CHUONG I
NHUNG VAN PE CHUNG VE PHAP LUAT DAT PAI

I. Khai niém vé phap luat dat dai

1. Vi tri, vai trd, tim quan trong ciia dit

1.1. Vé mat kinh té - xi hji

Dat dai 1a tai nguyén thién nhién vo ciung quy gia, 1a diéu kién ton tai va phat trién
clia con ngudi va cac sinh vat khac & trén trai dat. DAt dai 12 tu liéu san xuat chinh, khong
thé thay thé duoc ciia mot sé nganh san xudt nhu néng nghiép, 1am nghiép. Lich sir phat
trién nong, 14m nghiép cua loai ngudi ciing 1a lich sir khai thac va bao vé dat dai ngay
cang hi¢u qua.

Dat dai con 1a nguyén lidu ciia mot s nganh san xuat nhu: lam gach, d6 gbm, xi
mang,...

Dat dai 1a dja diém dé dit may moc, kho tang, bén bai, nha xudng,. ..

Dbi v6i doi séng, dat dai 14 noi trén d6 con ngudi xay dung nha cira, cong trinh dé
1am chd & va tién hanh cac hoat dong vin hoa, 13 noi phan bd cac ngudn kinh té, cac khu
dan cu,...

1.2. Dwdi goc do chinh tri, phap ly

Duéi goc do chinh tri phap 1y, dat dai 1a mot bo phan khong thé tach roi cua lanh
thd qudc gia gin lién voi chi quyén qudc gia. Khong thé quan niém vé mot qudc gia
khong c6 dat dai. Ton trong chi quyén qubc gia trude hét 1a t6n trong lanh thd quéc gia.
Diéu nay giai thich tai sao cac Nha nudc véi tu cach 1a ngudi dai dién cho cha quyén
qudc gia ludn thuc hién cac bién phap quan 1y va bao vé dat dai dé khoi ¢ sy xam luge
tir bén ngoai.

Pit dai 1a mot trong nhitng yéu t6 cau thanh nén lanh thd qudc gia. Vi vay viéc xam
pham dat dai 1a xAm pham lanh th6 va cha quyén qudc gia, dé bao vé chi quyén d6 Nha
nudce phai luon luon thyc hién cac bién phap quan ly, bao vé dat dai dé khoi c6 sy xam
pham tir bén ngoai.

RO rang dét dai co vai tro hét strc quan trong, 1a tu liéu san xuét chinh, 1a diéu kién
chung cua lao dong,1a bo phan cia lanh thd qudc gia. Chinh vi vy, cic cudc cach mang
trong lich sir déu 14y dat dai 1a dbi tugng tranh chip cua cac cudc chién tranh, cac tham

vong vé lanh tho.



2. Thyec trang quén 1y va sir dung dét dai & nuérc ta

Lién tyc trong nhiéu nam qua, cau chuyén dat dai luén 1a van dé thoi sy nong bong
clia ngudi dan cling nhu cic nha hoach dinh chinh sach. Cho dén nay, c6 1& chua ¢ linh
VUC nao xay ra nhiéu tranh chﬁp, khiéu nai, t6 céo, kién tung, xung dot nhu linh vuc dat
dai. Ciing chua c6 dao ludt nao bd sung, sira doi lai ton nhiéu gidy muc va thoi gian tranh
cdi nhu Luat DAt dai. Tir khi ban hanh cho dén nay, Luat DAt dai da trai qua rAt nhiéu 1an
sta d6i, bd sung nhu: nam 1993, 2001, 2003. Trong khi cac nudc khac tir khi ban hanh
Luat Dt dai cho dén nay chwa mot 1an chinh ddi, bd sung nhu: Thuy Dién (1970), Trung
Québc (1994), ...

Nhin chung, coéng tac quan ly dat dai dic biét 1a trong cong tac quan 1y bién dong
dat dai trong thoi gian qua con long 1éo, chua chit ché. Van con nhiéu trudng hop ngudi
dan thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhugng, chuyén muc dich st dung dat trai
phép, khong thong qua cac co quan chirc nang, khong dugc su cho phép cua Nha nudc.

Bén canh d6, cong tic cip gidy chirng nhan quyén st dung dat con dién ra rat cham,
chua dtng tién d6 quy dinh.

Sau hai thap ky d6i moi, dat nude ta dang dung trude trién vong thoat nghéo va trd
thanh qudc gia cong nghiép trong tuong lai. Chung ta chi c6 thé dat dwgc muyc tidu do
nho ting tdc cong nghiép va dich vu, con ndng nghiép s& phat trién chdm dan va chiém ty
trong ngdy cang nho trong nén kinh té. Pidu nay dwong nhién doi hoi phai “hi sinh” dit
néng nghiép cho cac nhu cau cong nghiép, cac co s ha ting, nha 0.

- Ngheo vé tai nguyén dat:

Trude hét, xét trén téng thé, v&i mat do dan sd 254 nguoi/km2 nudc ta thudc loai
nghéo tai nguyén dat so voi 16 qudc gia trong ca hai khu vue Pong-Nam va Pong-Bic .
Theo du bao cua Téng cuc Théng ké, dén nam 2024, nudce ta s& vuot 100 triéu dan, dat
100,5 tri¢u nguoi. Luc do, mat do dan s6 s& 1én toi 335 nguoi/km2 nén tinh trang “ngheo”
tai nguyén nay s€ cang tang nhanh.

Khong nhitng vay, do ty I¢ dién tich canh tac cling chi thudc loai trung binh, trong
khi ty 1& dan cu nong thén van thudc loai rat cao trong ca hai khu vyc. Nhitng diéu noi
trén ¢ nghia 1a trong bdi canh déan sb van tiép tuc ting nhanh, trong khi tbc do bién nong

dan thanh thi dan trong 15 nam t61 con rat khiém tén, viéc gilr dién tich canh tac cua



nude ta 1a vin dé khong thé coi nhe. Tuy nhién, ngudn tai nguyén nay dang co nguy co
mat dan.

- Can chién lugc dong bo va nhin xa.

Tir goc d6 ting dia phuong, viéc phét trién cong nghiép va dich vu cang manh bao
nhiéu ddng nghia véi viée co thé dua din cia minh thoat nghéo cang nhanh by nhiéu.
Pay chinh 1a ngudn déng luc cuc ky manh thuc day hau nhu tat ca cac tinh trong cac vua
laa "thi dua" 1ap KCN, tham chi "thi dua xé rao" hut vén dau tu..., dan toi tinh trang "é
am" hang loat, con noéng dan & day thi chi con biét "ngdi choi xoi nudc".

Hon thé, ngay ca khi déu duoc "lép" dﬁy, néu ding trén goc do loi ich chién lugc
cua quéc gia, chic chin viée phat trién 0 at cac KCN tai cac vua la nhu hién nay co 1€
cling 1a diéu khong thé chap nhan dugc. Cho nén, xét vé loi ich chién luoc cia qudc gia,
chi nén danh nhimg ving dat c6 gia tri thap nhu trung du, mién ndi vao phat trién cong
nghiép.

Xét tir goc do khac, viéc phat trién cong nghiép trong "rudt" cia cac ving dit lua
mau m& nhu hién nay khong chi don thuan 14 phai "hi sinh" hang nghin ha, ma dwong
nhién day con 13 nhitng noi hut nguoi ti phuwong don vé, kéo theo nhu cau dat &, dich vu
va hang loat co so ha ting khong thé thiéu. Nhu vay, v6 hinh trung, thay vi phai gién bét
dan ra khoi cac ving dong bang dat chat ngudi dong dé ting dién tich canh tac binh quan
dau ngudi, tao diéu kién khong thé thiéu dé ho co6 thé tru duoc béng nong nghi¢p, vi¢c
phat trién cac KCN ¢ déy lai tao ra nhimg két cuc nguoc lai. Pay chinh 13 nhimg van dé
nhirc nhéi cua hang loat KCN d3 "trot" dat trong "rudt" cac ving dat laa ma chang chong
thi chdy ciing budc phai tim ra 16i thoat.

3. Khai niém phap luat dit dai, d6i twong va phuong phap diéu chinh

3.1.Khai niém phap luat dét dai

Khi hé thong héa toan bo nhitng van ban phap luat ma Nha nudc ban hanh trong
quéan 1y va st dung dét tir khi c6 Nha nuéc Viét Nam dan chi cong hoa dén nay, ngudi ta
thuong dung hai thuat ngit phd bién dé goi nganh Luét diéu chinh cac quan hé dit dai
trong xa hoi ta 1a “Luat ruong dat” va “Luat Dét dai”.

V& mit ngdn ngir thuan tiy v6i ddy du khia canh dén gian thi hai thuat ngi trén tam
coi 1a dong nghia. Nhung trén phuong dién Luat hoc thi cach hiéu nhu vay 1a khéng

chinh xé4c khién cho ¢6 sy danh déng thudt ngir cia mot nganh Luat voi mat ché dinh cu



thé cia n6. Trong qua trinh xay dung Luat Dat dai ndm 1993 c6 nhimg ¥ kién khac nhau
khi dé cap toi tén cta Luat, 6 quan diém cho rﬁng Luat nén léy 1a “Luat dat” hodc “Luat
quan 1y va str dung dat”. Theo chung t6i, tén Luat phai 1a “Luat D4t dai” boi vi ngay
trong 101 n6i dau cua Luat Dat dai da viét 1a Luat nay quy dinh vé ché do quan 1y va st
dung, quy dinh quyén va nghia vu cia nguoi sir dung dat. Cho nén khong can thiét phai
c6 mot dau dé dai 1a “Luét quan 1y va st dung dat”. Mat khac, dat dai 1a mot thuat ngir
thong dung c6 trong tir dién Tiéng Viét biéu hién mot khai niém rong rai vé dit bao gdbm
tat ca cac loai dat.

Chinh vi vy ma Hién phap niam 1980 va Hién phap nim 1992 déu da dung thuat
ngir nay dé chi tat ca cac loai dit thudc 1anh thd nude ta. St dung “ Luat bit dai” 1a phu
hop véi van tu da dung trong Hién phép.

Trong diéu 13 Luat Dat dai 2003 vé phan loai dat dai & nudc ta dugc chia thanh ba
loai, trong d6 dit nong nghiép duoc coi 1a tu lidu san xuat cha yéu.

Nhu vay, khi n6i dén Luat Dat dai phai hiéu theo hai nghia, nghia thtr nhit 13 vin
ban duoc Qudc hoi thong qua va nghia thir hai 1a mot nganh Luat doc 1ap trong hé théng
phap luat nudc ta bao gdm nhiéu ché dinh phap luat trong d6 c6 phan riéng 1a ché do
phap 1y cac loai dat.

Trén phuong dién phap 1y thi sir dung nhém thuat ngit “Luat Dat dai” 1a hoan toan
pht hop véi quan niém va cudc soéng.

Chung ta biét rang, quan hé dat dai xuat hién trén co sé quan hé s¢ hiru dat dai, cho
nén lich str quan hé dat dai vé thuc chat 1a lich sir quan hé s& hiru dat dai.

Trong ché d6 cong san nguyén thuy, khi Nha nudc va phéap lut chua hinh thanh thi
dat dai 1 noi cu tra, sinh sdng ciia cong dong, dat chua phai 1a phuong tién boc 16t. Khi
ché do cdng san nguyén thuy tan ra, ché d6 chiém hiru nd 1€, ché do phong kién, ché do
tu ban hinh thanh va phat trién trong lich sir da quy dinh trong phép luat ctia minh dat dai
thudc s¢ hitu cua tu nhan. Nhu vay dét dai dugc mua ban, luu chuyén nhu mét hang hoa
thong thuong va 1a d6i tugng trong vong luu thong dan sw. Dat co gid tri thuong mai,
duogc tinh thanh tién va tré thanh mot phuong tién dé ngudi nay boc 16t ngudi khac, dét
dai tir chd s6 hitu tu nhan dugc xa hoi hoa dan dan tir thip dén cao, tién toi xd hoi hoan

toan.



O Viét Nam, do nhirng hoan céanh lich su nhét dinh, Nha nude ta tir chd cho phép
ton tai so hiru tu nhan vé dat dai ¢a dan dan thu hat thanh phan nay thanh s¢ hiru tap thé.
Tir chd cong nhan trong Hién phap niam 1959 ba hinh thie so hiru dat dai 1a s¢ hiru Nha
nude, s¢ hitu tap thé va so hiru tu nhan. Pén Hién phap nam 1980 da chi dé ton tai hinh
thire s& hiru chung nhat d6 1a so hitu Nha nude vé dét dai.

Tiép tuc duy tri va bao vé ché d6 so hitu Nha nude d6i voi dat dai, Hién phap nam
1992 mét lan nita khiang dinh lai quan diém nay “ Dat dai, rimg nui, song hd, ngudn
nudce, tai nguyén thién nhién trong 10ng dat, ngudn loi & ving bién, thém lyuc dia va ving
troi... déu thudc so hitu toan dan” (Piéu 17). Piéu nay ciing dugc khéng dinh tai Diéu 1
Luat Dat dai 1993: « Pt dai thudc s¢ hiru toan dan do Nha nudc théng nhéat quan 1y” va
Diéu 5 Luat Dat dai nam 2003: « Dt dai thudc s hitu toan dan do Nha nude dai dién chu
s& hiru”.

Tu day, Nha nudc ta dai dién cho toan dan thyc hién vai tro cua chu s¢ hiru dét dai,
c¢6 day du cac quyén nang chiém hitu, sir dung, dinh doat dat dai. Cac t6 chirc va ca nhan
v6i tu cach 1 hang triéu ho gia dinh, hang van t6 chirc trong va ngoai nudc thuc hién
nhi¢m vu cua nguoi chu cu thé trong viéc su dung dat. Méi quan h¢ gitta Nha nudc voi
ngudi str dung dét 1a quan hé giita cha s¢ hitu, ngudi quan 1y va nguoi chu st dung cu
thé, nguoi thuc hién cac y dd vé quy hoach va ké hoach ciia Nha nudc. Cac mdi quan hé
d6 13 hinh thanh, lam thay d6i hodc chdm dut quan hé phap luat dat dai ma cha s¢ hiru 1a
Nha nuée khong hé thay doi.

Nhu viy, tir ddy chung ta c6 thé nhan ra rang, khi no6i dén Luat dit dai tic 13 noi
dén hé théng nhitng quy pham phap luat xa hoi chii nghia diéu chinh cic quan hé trong
qua trinh quan 1y va st dung dat dai. Cac quan hé ndy nim trong hé théng cac quan hé
phap luat kinh té. Ngudi ta chia cac quan hé kinh té nay thanh cac nhém quan hé khac
nhau la: Cac quan hé trong qua trinh sir dung von, tai chinh, tién té, cac quan h¢ trong qué
trinh san xuat kinh doanh, cac quan hé trong qué trinh sir dung lao dong va cac quan hé
nay la sy tdn tai cia cac nganh luat doc lap trong h¢ théng phap luat kinh té 1a: Luat Tai
chinh, Luét Kinh té, Luat Lao dong va Luat Dit dai.

Nhu vay: Luat Dat dai 1a mot nganh luat doc lap c6 dbi twong diéu chinh riéng 1a
cac quan hé dit dai. Do 1a nhitng quan hé trong qua trinh chiém hitu, st dung va dinh

doat dat dai. Luat Dat dai 1a cong cu phap 1y quan trong dé Nha nudc quan 1y dat dai c6



hi€u qua, 1a co sd c6 hi€u qua, 1a co so dé Nha nudc thiét lap mbi quan h¢ cua minh voi
céc to chire, ho gia dinh va ca nhan str dung dat.

T cacy kién trén c6 thé khai niém vé Luat Dat dai nhu sau:

Ludt Pat dai la mét nganh ludt doc ldp trong hé thong phdp ludt xa hi chii nghia,
la tong hop cdc quy pham phdp ludt nham diéu chinh nhitng quan hé ddt dai hinh thanh
trong qud trinh chiém hiru, siv dung va dinh doat sé phan phdp Iy cia dat dai nham sir
dung dat dai dat hiéu qua cao phu hop voi loi ich cua Nha nudc va nguoi s dung dat.

3.2. Pbi twong diéu chinh

Pham vi ddi tugng diéu chinh ctia mot nganh luat 1a cin cr co ban dé phan biét giira
céc nganh Luat v6i nhau, dong thoi danh gia tinh hiéu qua cta viéc diéu chinh Luat trén
thuc té. Bi tuong diéu chinh ciia mot nganh Luat n6i chung la nhom cac quan hé xa hoi
cung loai dugc cac quy pham phap lut ciia nganh Luat dé diéu chinh.

Cho nén, d6i tuong diéu chinh cua nganh Luat dét dai 1a nhom céc quan hé dét dai
phat sinh mot céach truc tiép trong qua trinh chiém hitu, st dung va dinh doat ) phan
phap 1y cua dat duoc cic quy pham phap luat dat dai diéu chinh va c6 hiéu luc trén thuc
te.

Vi dy: Khi duge Nha nude giao dat, nguoi str dung dét truc tiép thiét 1ap mdi quan
hé phap luat dat dai vdi Nha nuéc. Hodc trong truong hop thu hdi dat, Nha nude cham
dut quan hé phap luat dat dai v6i ngudi sit dung dat. Tuy nhién, can phai luu y rang,
khong phai quan hé nao c6 yéu té dét dai ciing thuoc ddi twong diéu chinh cua nganh
Luat Pét dai, chi c6 nhitng quan hé phat sinh truc tiép tir viéc chiém hiru, st dung hay
dinh doat méi thudc dbi twong didu chinh ctia nganh Luét Dét dai.

Vi du 1: Quan hé truc tiép gitta Nha nudc va nguoi sir dung thong qua quyét dinh
giao dat 1a quan hé dat dai nhung khi chuyén quyén sir dung dt giita cac ho gia dinh voi
nhau thyc hién thong qua hgp dong thi d6 1 quan hé dan su.

Vi du 2: Nhiing quan hé phat sinh tir vi¢c tranh chép dia gidi lién quan téi quyén s
dung dat dai thi s& cin cir vao tham quyén phéan vach dia giéi ciia Qubc hoi va Chinh phu
trén co so diéu 84 va 112 cua Hién phap nam 1992.

Vi du 3: Cac quan hé tranh chdp cac viung dit thudc lanh thd qudc gia gitra Viét
Nam va cac nudc trong khu vire duoc didu chinh boi cac quy dinh cua luat phap va thong

1€ quoc te.



Tir d6, co thé thay cac nét dic trung sau ctia cic quan hé dat dai:

- Quan hé dét dai 1a mot quan h¢ tai san, nhung khong nam trong su diéu chinh cua
cac quy pham phap luat dan sy. Béi dat dai 1a tang vat cua thién nhién, khong phai 1a
hang hoa thong thuong, khong duge luu thong nhu cac hang hoa thong thuong. Dat dai
duoc thira nhan 1a hang héa dac biét nham dinh hudng cho cac quan h¢ nay van dong phu
hop v6i co ché thi truong dinh hudng x3 hoi chi nghia.

- Quan hé dat dai 1a mot quan hé kinh té nhung khong nam trong sy diéu chinh cua
cac quy pham phéap luat kinh té. Vi rang, muc dich cua viéc quan 1y va st dung dat dai
trude tién 1a phuc vy loi ich ciia toan xa hoi, khong nham muc dich kinh doanh dé thu loi
nhuén tdi da.

Vi thé, nganh Luat dét dai c6 dbi tugng diéu chinh riéng vé cac quan hé dugc diéu
chinh béi cac quy pham phép luat dét dai 14 cac quan hé dac thu khong thé do bat ctr quy
pham phap luat cia nganh Luat khac didu chinh.

3.3. Phuong phép diéu chinh

Mbi mot nganh luat bao gio cling c6 nhom quan hé xa hoi chuyén biét thudc pham
vi diéu chinh cua nd. Vi thé, cac xir sy hodc tac dong cua Nha nudc vao cac nhom quan
hé xa hoi thugc pham vi tirng nganh luat 1a cach thuc ma Nha nudc dung phap luét tac
dong vao cac xtr sy ctia cac chu thé tham gia vao quan hé phap luat. Vi vy, phuong phép
diéu chinh cua nganh Lu4t Dat dai 1 cach thirc ma Nha nudc ding phap luét tic dong
vao cach xir su ctia cac chu thé tham gia vao quan hé phap luét dat dai.

Luat Dt dai c6 2 phuong phap diéu chinh:

a) Phuong phap ménh 1énh

Pé hinh thanh quan hé phap luat dat dai, Nha nudc cho phép céc to chirc va ca nhan
sir dung dét dai. Moi truong hop sir dung dat déu phai duoc co quan Nha nude cd thim
quyén cho phép thong qua quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat hoic phai dugc
cho phép chuyén quyén sir dung dat khi da lam day du cac thii tuc vé chuyén quyén.
Nguoc lai, khi can thiét phan phdi lai dt phu hop véi quy hoach va nhu cau sir dung hoic
dé sir dung vao muc dich an ninh qudc phong, loi ich cong cong, Nha nude thuong thu
hoi lai dat dai ctia cac t6 chirc va ca nhan. Nhu vy, ngudi st dung dat s& chim dit quan
hé dat dai thong qua mot quyét dinh thu hdi dat cia co quan Nha nudc c6 thim quyén.

Nhiing moi quan h¢ néu trén thé hi€n moi quan hé gitta Nha nudc voi nguoi su dung dat



trong viéc thuc hién ché do quan 1y va sir dung dat dai. O day, Nha nudc va ngudi st
dung dét khong co6 su binh dang vé dia vi phap 1y, Nha nudc véi tu cach 1a ngudi quéan 1y
dat dai c6 trach nhiém yéu cau nguoi sir dung dat phai tuan theo cac quyét dinh mang tinh
chat ménh 1énh ctia minh.

* Céc truomg hop thé hién ré viéc ap dung phuong phip ménh Iénh

- Quyét dinh giao dét, cho thué dat cta cic co quan Nha nudc c¢6 thim quyén.

- Quyét dinh thu hdi dit cua co quan Nha nude co tham quyén.

- Quyét dinh vé cho phép chuyén quyén sir dung dit.

- Quyét dinh xir phat hanh chinh hodc thi hanh ky lut ciia co quan Nha nuéc co
tham quyén d6i v6i ngudi 6 hanh vi vi pham phép luat Dét dai.

- Quyét dinh giai quyét cac tranh chép, khiéu t6, khiéu nai vé dét dai.

Nhu vay, céac quyét dinh néi trén cta co quan Nha nudc co thim quyén bét budc
ngudi st dung dét phai triét dé tuan theo. RS rang, chung ta c6 thé thiy rang, nguoi st
dung dét khong thé 12 mot bén c6 thé thoa thuin duoc véi Nha nude trong mbi quan hé
dé thuc hién viéc quan 1y va st dung dat.

b) Phuong phap binh ding

Phuong phap nay thé hién mdi quan hé binh dang giita cac chu thé str dung dét khi
tham gia vao quan h¢ dat dai. Ho co thé thoa thuan véi nhau trong khuon khd phép luat
ctia Nha nudc dé thyuc hién cac quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
Ché.p dat dai. Nha nudc chi quy dinh vé thoi han st dung, muc dich st dung va thu tuc
hanh chinh can phai 1am, con ngudi sir dung sé& thoa thuan cu thé vé cic quyén va nghia
vu v6i nhau trong qua trinh khai thac, str dung dit dai.

Ngoai ra, Nha nudc c6 chinh sach cho thué dat dbi voi moi dbi tugng c6 nhu cau sir
dung, dong thoi trong mot sb trudng hop nhéat dinh Nha nudc cho phép ho gia dinh, ca
nhan dugc quyén thué dat.

II. CAc nguyén tic co ban ciia phap luat dat dai

1. Pt dai thudc sé hiru ciia toan dan

Diéu 17 Hién phap nam 1992 quy dinh: « Dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha
nude théng nhat quan 1y”. Diéu 5 Lut Dat dai 2003 di cy thé hoa thanh: “ Dat dai thudc
s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hiru”.

* Tinh dic biét ciia s&' hitu Nha nuée ddi véi dat dai thé hién ¢ nhimg diém sau:



- Pit dai 13 tai nguyén thién nhién v6 cing quy gid, né khong phai 1a hang hoa
thong thuong ma 1a mdt tu liéu san xuat dic biét trong san xuat va doi séng.

- Nha nuéc 1a nguoi duy nhat c6 day du quyén nang ciia mot chu so hitu.

- Dét dai thudc sé hitu toan dan do dé sé khong c6 khai niém “Pat vo chu”, khong
con tranh chip vé quyén so hitu di véi dat dai va khai niém “cép dat” dugc chuyén
thanh khai niém “giao dat”.

2. Nguyén tic Nha nuéc thong nhit quan 1y toan b dat dai theo quy hoach va theo
phap luat

Su théng nhat ctia Nha nude ddi voi dat dai duoc thé hién ¢ 4 mat sau:

- Pét dai dugc xem 12 mot chinh thé cua d6i tugng quan 1y.

- Su théng nhét vé noi dung quan ly dét dai, coi dat 1a mot tai san dic biét, diéu nay
quyét dinh nhitng viéc 1am cu thé ciia Nha nudc khi thyc hién chirc ning quan 1y cua
minh.

- Sy théng nhat vé co ché quan 1y, nhat 1 thong nhat trong viéc phan coéng, phan
cap thyc hién cac ndi dung quan Iy Nha nude vé dat dai trén pham vi ca nudc, ting ving
va trong nhimg tinh huéng quan 1y cu thé, théng nhét nay dam bao cho viéc quan 1y Nha
nude vé dat dai duoc nhat quan va khong tring sot.

- Théng nhat vé co quan quan ly dat dai.

3. Nguyén tic sir dung dat hop ly

Dé dam bao nguyén tic nay phai tudn theo nhiing diéu kién sau:

- Str dung dét trude hét phai theo quy hoach va ké hoach chung.

- Dét dai phai sir dung dung muc dich ma co quan c6 thim quyén da quyét dinh.

- Tan dung moi dat dai vao san xudt nong nghiép, khai thac dat dai co hiéu qua,
khuyén khich moi td chirc, c4 nhan nhan dat tréng, dd nui troc dé st dung vao muc dich
nong nghiép.

- Tang cuodng hiéu suat s dung dat, tham canh ting vu, bd tri lai ciy con hop ly
trong san Xuét, phan cong lai lao dong, dan cu,...

4. Nguyén tic vu tién bao vé quy dat nong nghiép

Trong tinh hinh hién nay véi tbc d6 d6 thi hda ngay cang cao dién ra trén dia ban ca
nude dang ngay cang lam cho quy dat nong nghiép bi thu hep dan. Trudc tinh hinh do,

Nha nuée ta d3 ra nhiéu van ban dé han ché tinh hinh dé:



- Nha nudc ¢6 chinh sach bao vé dat tréng laa nuée, han ché chuyén dat chuyén
tréng lua nudc sang sir dung vao muc dich phi nong nghiép.

- Nguoi st dung dat chuyén tr6ng laa ¢6 trach nhiém cai tao, bdi bo, lam tang do
mau m& cua dat.

5. Nguyén tic thudng xuyén cai tao va boi bo dat dai

- Nha nudc khuyén khich cac hanh vi cai tao, boi bd, dau tu cong cua, lam tang kha
nang sinh loi cua dat.

- Cac chu thé sir dung dat c6 nghia vu bit budc phai cai tao, bdi bd, 1am ting do
mau m& cua dat, han ché kha nang dét bj rira trdi, bac mau do thién tai gay ra & muc thép
nhat.

- Nghiém cim cac hanh vi hity hoai dat dai, lam dat bac mau,...

II1. Mbi quan hé giira nganh Luét Dat dai véi cac nganh luat khac

1. Véi nganh luit hanh chinh

- Giira hai nganh luét nay giéng nhau vé chi thé quan 1y, d6 1a hé thong cac co quan
Nha nudce 1am nhiém vu quan 1y trong d6 c6 quan ly dat dai.

- Ca hai nganh luat déu c6 chung mot phuong phap diéu chinh 1a phuong phap
ménh 1énh.

- Gidng nhau vé hinh thirc quan 1y trong viéc quyét dinh cac van ban hanh chinh vé
giao dat, thu hdi dat, giai quyét tranh chip va cac quyét dinh xir phat nhdm xi 1y cac hanh
vi vi pham phap Luét Dat dai.

2. Véi nganh Luat Dan sy

- Péu ¢ chung ché dinh v& quyén s& hiru dat dai 1a quyén sé hiru dic biét.

- Hinh thtrc cac hop dong cho thué dat, hop dong sir dung dat 13 hop dong dan sur.

- Céc tranh chip vé quyén sir dung dit ma cic bén da co gidy to hop phap hoic co
lién quan t61 nha cua, vat kién tric, cay lau nam va nhirng tai san khac dugc giai quyét tai
Toa an nhan dan theo quy dinh tai Diéu 38, khoan 3 Luat Dat dai.

3. V6i nganh Luat Moi truomng

Déu c6 chung quy dinh 1 tai nguyén thién nhién thudc quyén sé hiru duy nhét va
tuyét di cuia Nha nude. Cung v6i dat dai, cac loai tai nguyén khac khong duoc phép mua

ban, chuyén quyén mot cach trai phap luat. Moi t6 chirc, ho gia dinh, cac nhan déu cé
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trach nhiém, nghia vu bao vé€ tai nguyén, khai thac hi¢u qua tai nguyén, bao v¢ tot moi

truong sinh thai.

CHUONG II. QUAN HE PHAP LUAT PAT PAI

I. Khai niém quan hé phap luat dit dai
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Quan hé dét dai trudc hét 13 quan hé giita ngudi v6i nguoi voi nhau trong viée so
hiru, quan ly va st dung dét dai. Cac quan h¢ nay rat da dang va phuc tap, no6 xuét hién
trén co s ché do s¢ hitu dét dai ciia mdi ché do kinh té, xa hoi.

Nha nude xa hoi chu nghia Viét Nam khéng dinh quyén s& hiru dat dai chi c6 mot
chu thé duy nhét d6 13 Nha nude. Nha nude ta ciing 13 ngudi théng nhat quan 1y toan bo
d4t dai. Cho nén, chi c6 thé trén co s¢ mot hé théng phap luat hoan chinh, ¢6 hi¢u lyc cao
thi ché d6 s hitu toan dan va chirc ning quan Iy théng nhat toan b dat dai méi thuc hién
mot cach hi¢u qua.

Nhu véy, quan hé phap luat dat dai, trude hét 1a quan hé giita cha s¢ hitu véi cac
chu st dung cu thé va giira cac chu sir dung v6i nhau, duge cac quy pham phap luat didu
chinh. Cho nén, quan hé phap luat dat dai 1a cac quan hé xa hoi dugc cac quy pham phép
luat dat dai diéu chinh.

Tt nhirng v kién trén ta rat ra dwgc khai niém vé quan hé phap luat dat dai nhu sau:

Quan hé phdp ludt dat dai la nhitng quan hé xa héi do cdc quy pham phdp ludt dat
dai diéu chinh, trong dé cdc bén tham gia quan hé déu c6 quyén chii thé va nghia vu
phap Iy ma quyén va nghia vu nay dwoc Nha miede dam bao thiee hién.

1. Nhém quan h¢ sé hitu

Nhoém quan hé nay cha yéu dién ra giita cic co quan Nha nuée voi nhau trong qué
trinh quan 1y, phan phdi va phan phdi lai dit dai cho cac chi thé sir dung dit nham bao vé
va thuc hién quyén s hitu Nha nude ddi voi dét dai.

Céac quan hé nay rat da dang va phirc tap. Nha nude khong chi don thuan 13 nguoi
thuc hién vai tro cua chii s& hitu, ma bang chinh phap luat ctia minh, cac ché doi, thé 18
vé quan ly va st dung dat dé thuc hién mot cach cu thé cac quyén chiém hitu, st dung va
dinh doat dat dai. Nha nudc quy dinh pham vi mirc giao dat cho céc t6 chirc va ¢4 nhan
trén nhiing can c nhét dinh, dic biét 1a kha nang quan ly va dau tu c6 hiéu qua von dat,
quyét dinh vé khung gia céc loai dat, quyét dinh vé viéc cho thué dat, dic biét la cho céc
td chirc va c4 nhan nude ngoai thué dat dé su dung c6 thoi han tai Viét Nam.

Nhu vy, cac quy pham phap luat Dt dai diéu chinh cac quan hé x3 hoi cu thé va
cac quan hé phap luat dét dai cu thé dugc thuc hién trén thuc té.

2. Nhém quan h¢ sir dung
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Céc quy pham phap luat dat dai khong chi diéu chinh cac quan hé xi hoi xoay
quanh van dé s¢ hitu va quan ly dat dai cua Nha nuéc xa hoi chu nghia ma con dinh
huéng chit ché cho viée sir dung dat dai. Nha nuéc khong truc tiép sir dung dat ma giao
cho cac t6 chtrc, ca nhan sir dung. Cho nén, Nha nude phai quy dinh nhu thé nao dé hang
triéu thira dat va hang triéu ngudi st dung dat an tdm dau tu c6 hiéu qua va phat huy hét
moi kha ning san xuét ciia minh.

Céc chi thé cia nhém quan hé st dung chinh 13 nguoi thuc hién truc tiép y d sir
dung dét cia Nha nude. Cac quan hé nay chinh 13 cac quan hé giita nhitng ngudi sir dung
dat v&i nhau trong vi¢c chiém hitu, st dung von dat ma Nha nude giao cho st dung on
dinh 1au dai hay quyét dinh cho thué dat co thoi han.

II. Cac yéu to cau thanh quan hé phap luit

1. Chii thé quan hé phap luét dét dai

Khi dé cép toi van dé chu thé cua quan hé phap luat dat dai tirc 13 can noéi t6i ai 1a
chu thé va voi diéu kién nao, trén co s¢ phap 1y nao thi cac td chirc, ho gia dinh va ca
nhan dugc tham gia vao quan hé phap luat dat dai. Cac dau hiéu co ban nhat dé nhan biét
mot chit thé la:

1.1. C6 sw tham gia truc tiép vao quan hé phap ludt dit dai

Dé tr¢ thanh cha thé quan hé phap luat dat dai, cac to chire, ho gia dinh va ca nhan
phai duoc Nha nudc quyét dinh giao dat hodc cho thué dét. Cac vin ban do 1 co s¢ phap
Iy cho viéc thiét 1ap mdi quan hé hop phap trong sir dung dat gitta Nha nudc va ngudi st
dung dét.

1.2. C6 ning lwc phdp ly dit dai

Ning lyc phép 1y dat dai 1a kha ning cta cac chu thé duoc huong quyén va lam
nghia vu phép 1y trong quan hé phép luat dat dai.

a) Pdi v6i to chirc

Céc co quan Nha nudc, cac td chirc chinh tri xa hoi, cac don vi kinh té, don vi vii
trang nhan dan duoc Nha nude giao dat dé sir dung thi ning luc phéap 1y cua ho xuit hién
cung luc v6i quyét dinh thanh 14p co quan, to chie d6. Viée quy dinh ning luc phap 1y
phai phu hop v6i muc dich, nhiém vy va chirc ning ciia co quan, t6 chirc d6. Nha nude
quy dinh cu thé trong timg truong hop ning luc phap 1y dét dai cia to chtce khi ho tham

gia vao quan hé phap luat dat dai.
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Theo ché do phap 1y hién hanh thi niang lyc phap 1y ctia t6 chirc khong chi thé hién
viéc ho co quyén st dung dat dai truc tiép, ma con duoc phép giao mot phan dat cho
nguoi thir hai sir dung. Quyén st dung thir hai 1a quyén giao cho ho gia dinh, c4 nhan la
thanh vién cia t6 chtrc dé san xuét kinh doanh va dap tng nhu cau sir dung dat ctia ho.

b) Béi v6i ho gia dinh va ca nhan

Trén thuce té, ning luc phap 1y cua cong dan xudt hién khi Nha nuée cho phép ho sir
dung dét va nguoi st dung chip hanh ding phép luat va 1am nghia vu day da d6i véi Nha
nudc.

Ning luc phap 1y dat dai khong phu thudc vao ltra tudi, dan toc, ton gido, nd xuat
hién tir luc khai sinh cho dén khi chét.

1.3. Nang lwc hanh vi dat dai

Ning lyc hanh vi dt dai 1a kha ning cia mot cha thé c6 thé bang hanh vi cia minh
tham gia vao quan hé phap lut dat dai, c6 quyén va nghia vu nhit dinh.

Ning luc hanh vi dit dai khong giéng nhu ning lyc hanh vi dan sy, boi vi trong
Luat Dat dai khong quy dinh ciing khong chia thanh ning lyc hanh vi ddy da va ning luc
hanh vi khong day du.

1.4. Cac quyén va nghia vu phap ly

Chu thé ciia quan hé phap luat dat dai 1a cac to chuc, ho gia dinh va ca nhan cong
dan tham gia truc tiép vao quan hé phap luat dit dai, co y chi doc 1ap, c6 quyén va nghia
vu nhét dinh.

Céc chu thé bao gom:

- T6 chire trong nude: Cac co quan Nha nude, cac don vi kinh té, cac t6 chic chinh
tri - xa hoi, cac don vi vii trang nhan dan,...

- HO gia dinh, ca nhan trong nudc.

- Cong dong déan cu sinh séng trén cing dia ban hodc ¢6 chung dong ho.

- Co s¢ ton gido.

- T6 chirc nude ngoai co chire ning ngoai giao.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai vé dau tu, hoat dong van hoa, khoa hoc
thuong xuyén hodc vé séng on dinh tai Viét Nam.

- T6 chirc, c4 nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam theo phép luat vé dau tu.

2. Khach thé ciia quan hé phap luat dit dai
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2.1. Dinh nghia

Khdch thé cia quan hé phdp ludt ddt dai la toan bg von dat dai cia quéc gia, la
ving dat, khodnh dat cu thé ma qua dé thiét lip mét ché dé phdp Iy nhdt dinh.

2.2. Phén logi ché d¢ phdp Iy

Trén co s& phan loai cac loai dat duogc quy dinh tai Piéu 13 Luat Pat dai, c6 thé
thiét 1ap ché do phap 1y cac loai dt nhu sau:

- Nhom dét néng nghiép 1a khach thé ctia ché d6 phap 1y dat nong nghiép.

- Nhom dét phi nong nghiép 1a khach thé cua ché do phap 1y dat phi nong nghiép.

- D4t chua st dung 1a khach thé cta ché do phép 1y dat nong nghiép va dat phi nong
nghi¢p.

3. Ndi dung ciia quan hé ciia phap luét dat dai

3.1 Quyén va nghia vu ciia Nha nwéc

a) Quyén ctia Nha nudc

Nha nuéc 1a chu so hitu toan bo dat di trong ca nudc, 1a ngudi quyét dinh t6i cao
trong cong tac quan 1y va sir dung dat. Vi vy, Nha nudc co nhidu quyén dic trung cua
chu s hiru, bao gdm:

- Quyén chiém hiru dat dai: La quyén giit va kiém soat dat dai theo ¥ chi cia Nha
nudc.

- Quyén sir dung dét dai: La quyén khai thac loi ich vat chét cua dit dai, cho phép
Nha nuée thu loi phat sinh tir dat dai.

- Quyén dinh doat dat dai: La quyén quyét dinh s6 phan phap 1y cua dat dai.

- Quyén quan 1y dit dai: La quyén dinh ra cac vian ban quy pham phap luat dé diéu
chinh cac quan hé dat dai phu hop véi co ché thi trudng.

b) Nghia vu ciia Nha nudc

Diéu 6 Luat Dat dai 2003 xac dinh 13 ndi dung trong quan ly dat dai ciia Nha

nuéc va cling chinh va nghia vu ma Nha nu6c can phai thyc hién. Cu thé Nha nude phai:

- Nim chic toan b quy dat quic gia théng qua cac ki thuat nghiép vu ma co quan
quan 1y dét dai thuc hién 1a: Khao sat, do dac, danh gia dat dai, ding ky sir dung va cip
gidy chimg nhan quyén st dung dat,...

- Xac lap, xay dung quy hoach, ké hoach dé phan phdi mét cach hop 1y quy dat dai

thong nhat vi lgi ich Nha nudc va lgi ich xa hdi.
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- Quan 1y va phat trién thi truong quyén sir dung dat trong thi trudng bat dong san,
quan 1y quy hoach, ké hoach st dung dat, quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat, quan 1y viéc giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung dat, quan
Iy viéc thuc hién quyén va nghia vu ciia ngudi str dung dat.

- Thue hién viée kiém tra, giam sat qua trinh quan ly va str dung dét dai, bao ho
quyén loi chinh dang cua nguoi st dung dat, giai quyét cac bat ddng, mau thudn trong
quan hé dat dai.

3.2. Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dt

a) Quyén cia nguoi sir dung dat

- Céc quyén chung ctia nguoi sir dung déat duge quy dinh tai Pidu 105 Luat Dét dai.

- Bén canh nhitng quyén chung d6, nguoi sir dung dat con dugc quyén lua chon cac
hinh thirc str dung d4t ma minh mong mudn nhu: hinh thirc duge giao dat hoic thué dat.

- Ngoai ra, khi tré thanh chua st dung dat ngudi st dung dit con duge quyén giao
dich quyén st dung dat nhu:

+ Chuyén ddi quyén st dung dat.

+ Chuyén nhugng quyén st dung dat.

+ Cho thugé, cho thué lai quyén st dung dat.

+ Tang cho quyén sir dung dat.

+ Thira ké quyén str dung dit.

+ Thé chap, bao lanh quyén st dung dat.

+ Gop von bang quyén sir dung dat.

b) Nghia vu cta ngudi sir dung dat

Nguoi st dung dat khi stir dung dat phai dam bao thyc hién dy di cac nghia vu cia
mot chu st dung dat nhu:

- Str dung dat ding muc dich, dung ranh giéi thira dat, dung quy dinh vé sir dung do
sau trong long dat va chidu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong trong long
d4t va tuan theo cac quy dinh khac cta phap luat;

- Piang ky quyén sir dung dat, 1am day du tha tuc khi chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thugé, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, thé chap, bio lanh, gop von
bang quyén st dung dét theo quy dinh cua phap luat;

- Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat;
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- Tuan theo cac quy dinh vé bao vé mdi truong, khong l1am t6n hai dén loi ich hop
phap ctia ngudi sir dung dat 6 lién quan;

- Tuan theo cac quy dinh cua phép luat vé viéc tim thay vt trong long dat;

- Giao lai d4t khi Nha nudc c6 quyét dinh thu hoi dat hodc khi hét thoi han st dung
dat.

3. Co so phap 1y 1am phat sinh thay doi hay chim dit quan hé phap luat dat dai

3.1. Co so phap ly lam phat sinh quan hé phap ludt dit dai

- Quyét dinh giao dét ciia co quan Nha nuée c6 tham quyén.

- Quyét dinh cho thué dat cia co quan Nha nudc ¢ tham quyén.

- Hop ddng cho thué dat: Cac chu thé tham gia vao quan hé sir dung dét c6 thé ky
két nhitng hop dong sir dung dat trén co s& hop tac xa hoi chu nghia v6i nhau. Cac hop
dong nay can phai dang ky tai co quan Nha nudc c6 tham quyén dé Nha nuéc thuc hién
viéc quan 1y cac hop dong.

- Céc quyét dinh ndi bo trong t6 chirc nhdm giao mot phan dat cho ho gia dinh, ca
nhan st dung c6 thoi han.

3.2. Co sé phdp Iy lam thay d6i quan hé phdp ludt dit dai

- H6 so chuyén d6i quyén sir dung dat ndp tai UBND cdp x4 noi co dat dé chuyén
cho vin phong dang ky quyén sir dung dat.

- Ho so chuyén nhuong quyén st dung dit ndp tai vin phong ding ky quyén sir
dung dét, néu & nong thon thi ndp tai UBND cap xa noi c6 dat dé chuyén 1én Vin phong
dang ky quyén sir dung dat.

Nhu vay, viéc thyc hién cac chic nang cu thé khong chi ddi véi dat nong nghi¢p ma
con d6i v6i moi loai dat. Tuy nhién, cic quyén cic quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thug, thira ké va thé chap dugc thuc hién rong rai d6i véi ho gia dinh, ca nhén.

* Nha nuéc khong cho phép chuyén nhuong trong 3 truong hop sau

- it sir dung khong c6 gidy to hop phap.

- it giao ma phép luat quy dinh khéng duoc chuyén quyén sir dung dat.

- Dt dang c6 tranh chap.

Ngoai ra, tir Diéu 128 dén Diéu 131 ctia Luat Dat dai, Nha nudc quy dinh cu thé cac
truong hop dugc chuyén nhuong, dugc cho thué va loai dat duge cho thué, cac truong

hop dugc thira ké ddi voi ho gia dinh va ca nhan sir dung dat,. ..
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3.3. Co s6 lam chém diet quan hé phdp ludt dat dai

Quan hé phap luat dat dai s& cham dirt thong qua cac quyét dinh ciia co quan Nha
nude c¢6 thim quyén vé thu hoi dat. V& nguyén tic, co quan Nha nude ndo co thim quyén
giao dét thi co quan d6 c6 thim quyén thu hoi dat, trir mot vai truong hop khan cap do
Nha nudc dang trong tinh trang chién tranh hodc do tinh hinh chéng thién tai thi viéc
trung dung d4t do UBND huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh tré 1€n quyét dinh.
Hét thoi han trung dung nguoi sir dung dat duogc tra lai dat va dugce dén bu thiét hai do
viéc trung dung do gay ra.

Viéc thu hoi dat dé chuyén sang sir dung vao muyc dich khac phai dang theo quy
hoach va ké hoach da duoc co quan Nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

Trudc khi thu hdi phai théng bao cho nguoi dang sir dung biét 1y do thu hoi, thoi
gian, ké hoach di chuyén, phuwong 4n dén bu,. ..

Nhirng trudng hop Nha nuée thu hoi dat duge quy dinh tai Diéu 38 Luat DAt dai.

Truong hop Nha nude thu hdi mot phan trong sb dat da giao cho t6 chirc va ca nhan
thi phan con lai ho van tiép tuc duoc sir dung. Truong hop Nha nude thu hdi toan bo va
vinh vién thi to chtrc, ca nhan d6 chdm dit vinh vién manh dat ma ho bi thu hoi, nhung
néu ho duogc giao dat khac thi c6 nghia ho cham dut mdi quan hé cii va thiét 1ap quan hé
dét dai méi.

Trong truong hop that can thiét Nha nudc thu hdi dat dang st dung cua nguoi sir
dung vao muc dich an ninh quc phong hodc loi ich quéc gia thi nguoi st dung duoc dén
bu thiét hai.

CHUONG Il
CHE PO SO HU'U PAT PAI O VIET NAM

I. Co s6' 1y luén ciia viéc xay dung ché do sé hiru dat dai & Viét Nam

Hién nay Vi¢t Nam la nudc duy nhét trén thé gidi thuc hién ché d6 s hitu toan dan
d6i voi dat dai. Cac nude khac trén thé gidi thi ngoai mot sb nude con ton tai song song
s& hitu Nha nudc va so hiru tap thé thi da phan thudc so hitu tw nhan. C6 thé noi rang, so
hitu tu nhan chiém uu thé tuyét dbi trong quan hé s¢ hiru va vi vy ma cac quan hé dit
dai duoc diéu chinh bang cac quy pham phép luat dan su. O Viét Nam, quan hé dat dai co

nhitng dac thu nhat dinh, chinh vi vay nén tang cua no la ché dd s¢ hiru cling khac voi
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nhidu nude trén thé giéi. Vay co so 1y luan va thuc tién nao da khién chung ta quy dinh
cu thé, 16 rang trong Didu 17 Hién phap nam 1992 1a dat dai thudc s hiru toan dan do
Nha nudc théng nhat quan 1y. Chung ta s& nghién ciru mot sé quan diém cta chu nghia
Mac — Lénin va mot sé dic trung cua ché @6 chiém hiru rudng dat & Viét Nam thoi ky
phong kién nhim rut ra cac két luan cu thé cho van dé nay.

1. Mot s6 quan diém ciia chii nghia Mac — Lénin vé tinh tit yéu khach quan vé viéc
quoc hiru héa dat dai

Duéi x hoi tu ban, quyén s& hitu tu nhan dbi voi dat dai duogc thira nhan ca vé mit
thuc té va phap 1y, tuy nhién phuong thirc san xuét tu ban chil nghia da chi phdi nguoi st
dung dat khién ho coi rang: “Rudng dat khéong cé y nghia khdc hon la mét khodn thué
nhdt dinh bang tién, ma déc quyén cia hdn thu dwoc cia nha tw ban cong nghiép”.

Nhu vay, tham gia vao ché d6 s& hitu dat dai dudi ché d6 tu ban bao gém 3 thanh
phan co ban, d6 12 nguoi s¢ hitu dat dai, ngudi linh canh hay n6i mot cach khac di 1a nha
tu ban noéng nghiép va ngudi cong nhan 1am thué cho nha tu ban. Cac mdi quan hé nay
ludn ludn ddi 1ap nhau nhung lai gin bo voi nhau. Dudi ché d6 tu ban, dudi hinh thic dia
t6, quyén sé hitu rudng dat méi thyuc hién duge, dat dai tré thanh phuong tién boc 16t.

Ttr thyc té cta ché do tu ban Mac da rat ra két luan “Sé hiru rudng dat, nguon goc
ddu tién ciia moi cua cdi, da tré thanh mét van dé lom, ma viée gidi quyét sé quyét dinh
twong lai cia giai cdp cong nhéan”.

Hién phap cac nudc tu ban tuyén bd: “Quyén so hitu tu nhin doi voi tw liéu san
xudt la thiéng liéng va bdt kha xam pham”.

Chi khi dén chu nghia xa hoi, quc hitu hoa dat dai méi tré thanh hién thyc, vi muc
tiéu ciia cach mang xa hoi chu nghia 1a x6a tan gc ché do ngudi boc 16t ngudi ma
nguyén nhéan chinh 1a sy ton tai cta ché d6 chiém hitu tu nhan vé tu liéu san xuat trong d6
dat dai 1a tu liéu quan trong nhét.

O Viét Nam, quéc hitu hoa dat dai 1a mot qua trinh dién ra dan dan, tir trao quyén s
hitu tw nhan ddi véi dat dai cho nguoi nong dén, tién t6i tap thé hoa dat dai bang phong
trao hop tac hoa va thuc té hién nay dét dai & nude ta da hoan toan xa hoi hoa.

2. Mot s6 dic diém ciia viéc chiém hitu rudng dat & Viét Nam trong lich sir

2.1. Giai doan trudc khi Dang Cong sdn Viét Nam ra doi

a) Quyén sd hitu t61 da ve rudng dat cua Nha nudc
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Pay 1a quyén lyc rit dic trung cia mot Nha nude & phuong Pong, bén canh quyén
quan ly 1anh thd. Nha nudc con c6 quyén luc toi da déi voi toan bd dat dai sinh lgi nhu
mot ngudi cht s hitu. Quyén sé hitu tdi da nay khong chi phan anh y nguyén mudn thau
tom moi ngudn loi tir dat dai vao tay Nha nuéc ciia mot ngudi cim quyén ma con thé
hién vai tro kinh té ctia Nha nuée.

V6i 1y do, Nha nuée 13 ngudi co cong trong viée trg giup va to chire cac cude khai
pha rudng dat, quan 1y va tu bd cac cong trinh thay loi, tri thay ma nhd d6 ngudi néng
dan méi ¢ thé canh tac.

Nhu thé, trong mdi thira rudng ma ngudi néng dan truc tiép canh tac ham y voi
cong strc ma Nha nudc bo ra.

C6 thé coi, thé ky tha 15 1a thoi diém quyén s hitu tdi cao ciia Nha nudc vé dat dai
duoc xac 1ap hoan toan.

b) Quyén s hiru tu nhan ddi véi dat dai

Trong thoi Ly, Tran loai hinh s& hitu nay da duogc ché dinh cta Nha nude dam bao.

Sau khi nha suy yéu thi ché d s¢ hitu tu nhan vé rudng dat ciing budc vao giai
doan phan hoa va tan rd. Sang thé ky XIX, nha Nguyén chu trurong tai 1ap ché d6 so hitu
lang xa phong kién.

Nhu vy, tir s¢ hitu 1y ludn va thuc té lich sir ¢6 thé nhan xét rang, nhiing luan diém
khoa hoc ma céac nha kinh dién cta chii nghia Méac — Leenin dd day c6ng nghién ctru bang
hoc thiét quéc hitu hoa dat dai chinh 1a co s& khoa hoc cta viéc xay dung ché do so hitu
tu nhan.

2.2. Giai doan tir khi Ddang Cong san Viét Nam ra doi

Ngay tir cwong linh dau tién, Pang ta d3 nhan dinh: “...C6 danh do dé quoc chii
nghia méi phd dwoc cdi giai cdp dia chii va lam cdach mang thé dia dwoc thang loi”

Tt nhan dinh trén, Pang ta da néu lén khau hiéu: “Tich ky hét thay rugong dat cia
bon dia chii ngoai quéc, bon xir va cdc gido hdi, giao rugng dy cho trung va ban néng”.

V&i khau hiéu trén, Dang ta da chinh phuc dugc “trai tim, khdi 6¢” cua ngudi nong
dan Vi¢t Nam. Boi vi ruong dét 1a wéc mo ngan doi cua ho.

Sau cach mang thang Tam, Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa dugce thanh 1ap,

cac quy dinh vé rudng dat trude day déu bi loai bo.
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Nim 1946, Chu tich H5 Chi Minh di ky sac 1énh giam t6 va ra Chi thi chia ruong
dat cac don dién, trai ap vang chu cho nong dan.

Nam 1953, Qubc hoi nude Viét Nam dan chu cong hoa ban hanh Ludt cdi cach rong
dat. Vi khau hiéu “ngudi cay c6 rudong” Nha nude chu truong tich thu rudng dat coa dia
chu, cudng hao trao cho déan cay, xac dinh quyén so hitu cua ho trén nhitng dién tich dét
do.

Trong nhitng giai doan tiép theo, quyén s& hiru toan dan vé dat dai ngay cang duoc
khang dinh ngay cang rd rang hon. Dic biét 1a trong Diéu 19 ctia Hién phap nam 1980 —
Hién phap dau tién cua mot nude Viét Nam doc lap.

“Pat dai, rirmg niii, séng ho, ham mo, tai nguyén thién nhién trong long dat, o viing
bién va thém luc dia... la ciia Nha nuéde, déu thude sé hivu toan dan”.

Quy dinh trén ctua Hién phap nim 1980 lam thay d6i cin ban quan hé s¢ hitu dat dai
& nude ta. Tir 3 hinh thirc s6 hiru dat dai: S¢ hitu Nha nude, so hitu hop tac x4, s hiru tu
nhan nay chi con mét hinh thirc s& hitu duy nhat 14 s¢ hitu Nha nude dbi véi dat dai.

Cu thé hoa diéu ludt co ban nay, Luat Dat dai duoc Qubc hoi thong qua ngay
29/12/1988 — dao ludt dau tién cia nudc ta ghi nhan tai Didu 1: “Pdt dai thude sé hitu
toan ddn do Nha nwéc thong nhat quan Iy. Nha mede giao dat cho cdc néng truong, lam
truong, xi nghiép, don vi vii trang nhdn dan, co quan Nha nude, té chire xd héi va cd
nhén dé sir dung on dinh, lau dai”’

II. Co sé thue tién ciia viée xay dung ché d9 so hitu dat dai & Viét Nam

1. Pat gan lién véi cac cude cach mang dan toc

Trong sudt qué trinh dung xdy va phat trién dat nudc cha 6ng chung ta di hy sinh
biét bao nhiéu Xuong mau d4u tranh v§i thién nhién, voi giac ngoai xam dé bao vé duoc
von dat nhu ngay nay. Chinh vi thé, dat dai noi riéng va tai nguyén thién nhién néi chung
la cta cai khong thudc s¢ hiru cia mot riéng ai, khong cia mot don vi, cad nhan nao ma la
thudc so hitu toan dan do Nha nudc 1a nguoi dai hién chu s¢ hiru. Nha nudc — nguoi dai
dién duy nht va hop phap cua nhan déan s& 1a ngudi thay mit ho quan 1y, phan phdi quy
dat qudc gia trén co so phap luat hién hanh.

2. Pit gfm lién véi sur phat trién ciia cic thanh tuu khoa hoc

Khoa hoc va cong nghé ludn 1a nhitng yéu t6 co ban mang tinh dot pha cho moi

hoat dong san xuét kinh doanh va sinh hoat ctia con nguoi trong thoi dai ngay nay. Noi
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dat dai gan lién véi su phat trién cua thanh tyu khoa hoc ciing c6 nghia 1a dat dai d3, dang
va s€ chiu anh hudng cua nhiing phat minh khoa hoc tién bo nhu: ché do canh tac, ché do
phan bon, ché d6 tudi tiéu,... ma su phat trién cua khoa hoc cong nghé xét vé khia canh
xa hoi thi khong chi don thuan 1a ctia mot c4 nhan tao ra ma phai la ctia ca mot dét nuée,
mot dan tdc dudi sy chi dao sang subt, hop 1y ctia Pang va Nha nudc ta — dac biét trong
diéu kién lich st cta nudc ta, mot dit nude co 1/3 thoi gian chéng giac ngoai xam trong
gan 4000 nam dung nudc thi vin dé trén lai cang dang va ¢ y nghia.

3. Pit g{in v6i thue té nén kinh té nudre ta

Viét Nam la dit nuée chiu nhiéu anh huodng cua chién tranh va tan du cua ché do
cil, voi diém xudt phat cua nén kinh té thép, trinh do phat trién khoa hoc cong nghgé, trinh
do lao dong chua cao dan t&i dat dai cling vi thé ma chiu nhitng tac dong cua thyc té nén
kinh té dat nudc — d6 1a mot nén kinh té véi rudng dét tap trung trong cac hop tac xa song
hi¢u qua kinh té lai thép do thai do tho o, vé chu cuia nguoi lao dong, su thiéu thong
thoang cuia hé thdng phép luit.

Hién nay, chung ta dang thuc hién cong cudc cong nghép hoa — hién dai hoa dat
nude, ndng nghiép nong thon dang ngay cang dugce doi méi thao hudng tich cuc song su
phan chia d4t dai mot cach “binh quan chu nghia”, manh mun, nhd 1¢, thiéu su tap trung,
tich tu dat dai dang 1am khong ché sy phat trién cta nén kinh té. Thiéu thong thoang
trong viéc str dung cac quyén ciia ngudi sit dung dat van ton tai va tiém an nhiéu rui ro.

II1. Hoan thién ché d9 sé hiru Nha nuéc vé dat dai d6i véi nudc ta trong co' ché thi
truong

1. Cac yéu ciu trong xay dung ché d so hitu Nha nuée vé dat dai

Phai xac dinh dugc sy van dong va phat trién cua céc quan hé dat dai 1a tat yéu
trong bat ky ché do xa hoi nao. Phai thay d6i cach nhin nhan danh gia tinh chét cua cac
mdi quan hé ay, d6 1a sy thay doi tir quan hé phan phdi hién vat dé timg budc chuyén
sang quan h¢ gia tri.

2. Bing moi cich dwa dit dai vao sir dung, tranh tinh trang bé hoang dat

Trén mdi dién tich dit nhét dinh phai xac dinh dugc nhitng nguoi chu thuc sy véi
viéc quy dinh cho ho cac quyén va nghia vu cu thé, 1 rang, dong thoi dam bao cho cac
quyén va nghia vu ay duogc thuc hién day du trén thuc té.

3. Kién toan hé thdng co quan quan Iy Nha nuéc vé dat dai

22



Dit dai phai dugc quan ly mot cach chat ch&. Phai xac dinh rd chirc nang cua céac co
quan quan ly dat dai 1a thay mat Nha nu6c thyc hién quyén s hitu dét dai ciia Nha nude
chtr ban than cac co quan nay khong phai 1a chii s& hitu dat dai. Mt khac, viéc quan ly
dat dai khong chi duoc xem nhu viéc quan 1y cac tu liéu san xuét. Tai san thong thudng
ma hon thé dat dai 1a mot tai san dac biét, mot trong nhiing yéu tb quan trong cAu thanh
moi truong séng. Vi vay, loi ich lau dai, loi ich xa hoi phai duoc dat ra trong khi xay
dung ché d6 quan 1y va ché d6 s hitu dét dai.

IV. Néi dung cita ché 9 sé hiru toan din ddi véi dat dai

1. Khai niém

Gia tri bat dong san chiém khoang 50% cua cai cta cac nudc tién tién, tao ra nhiéu
tac dong cho phép cong dan tao ra tu ban: C6 dinh tiém ning kinh té, bao vé cic giao
dich,...

Quyén s¢ hitu 13 quyén dugc ghi nhan va bao vé cua phap luat déi véi mot chu thé.
Puoc tu do chiém hitu, su dung va dinh doat quyén s& hiru.

La chua sé hiru dong thoi c6 quyén ban hanh phéap luat, Nha nude can thiép rat sau
vao céac quan h¢ dét dai, cu thé:

- Nha nudc xac dinh gia cac loai dét trén co s6 gia tri st dung 1a kha nang sinh lgi
clia timg loai dat 1am co s, can cir dé tinh thué chuyén quyén, tinh tién khi giao dat, cho
thué dat, ...

- Nha nudc xay dung cac quy dinh trong viéc quan 1y dat dai nhu xay dung quy
hoach, ké hoach sir dung dét gbp phan phan bd hop 1y cac nganh kinh té qudc dan trong
pham vi ca nudc cling nhu tirng dia phuong.

- Nha nuéc xy dung cic quy dinh nham bao vé va phat trién von dat dai cia minh
nhu viéc khuyén khich nguoi st dung dat dau tu lao dong ky thuat, vat tu, tién von va
nhitng thanh tyu khoa hoc ky thuat dé cai tao va boi bo dat dai; nghiém cAm viéc hay
hoai d4t gay t6n hai dén méi trudong cling nhu cac anh huong xau khac dén loi ich xa hoi;
loai trir kha ning coi dat 1a phuong tién boc 16t sire lao dong ciia nguoi khac,...

- Nha nuéc quy dinh cac quyén va nghia vu cu thé cho ngudi st dung dat, thiét 1ap
cac diéu kién va co so dé ngudi st dung dat tham gia vao cac quan hé chuyén dich dét

dai,...
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Tur nhitng van dé da néu & trén ta rat ra duge dinh nghia vé ché do s& hitu Nha nude
doi véi dat dai nhu sau:

Ché @b so hitu Nha nuée (s hitu toan ddn) doi véi dat dai la tong hop cdc quy
pham phdp ludt diéu chinh cac quan hé sé hitu dat dai trong dé xdc nhdn, quy dinh va
bao vé quyén loi cua Nha nuoc trong viéc chiém hitu, sir dung va dinh doat dat dai tao
thanh s¢ hitu Nha nwée déi véi dat dai.

2. Chii thé quyén sé hiru dit dai

Nha nudce cdng hoa xa hdi chu nghia Viét Nam la chu thé dic biét cua quyén s& hitu
dat dai vi cac 1y do sau:

- Nha nudc 1a chu s6 hitu duy nhét va tuyét d6i véi toan bo von dat dai trén pham vi
ca nuéc. Nha nudce vira 1a chit thé so hitu dét dai vira 14 chii thé quan 1y dat dai.

- Nha nudc vira 1a nguoi s¢ hiru vira 1a nguoi ban hanh phap ludt nén Nha nude tu
quy dinh cho minh nhitng bién phap va cach thirc thyc hién cac quyén ning ciia mot chu
s0O hiru.

3. Khach thé quyén sé hiru dat dai

Khdch thé quyén sé hitu Nha nwée doi véi dat dai la toan bg dat dai trén pham vi
ca nuwoc bao gém.‘ Dat lién, hdi ddo, lanh thé. Véi tcfng dién tich dat tw nhién trén 33
triéu ha.

Pugc chia thanh 3 loai: Dt ndng nghiép, dat phi nong nghiép, dat chwa st dung.

4. Noi dung ciia ché do sé hiru toan dan ddi véi dat dai

4.1. Quyén chiém hiru

Luat Dan su dinh nghia rang: Quyén chiém hiru 12 quyén duogc giit vat so hitu trong
tay. Vat s¢ hitu nam trong tay ai mot cach hop phap thi ngudi 6 duoc quyén chiém hitu.

Nha nudc cac cép chiém hitu dit dai thudc pham vi lanh thd ctia minh tuyét ddi va
khong diéu kién, khong thoi han, Nha nude cho phép nguoi sir dung dat duoc quyén
chiém hitu trén nhimg khu dat, thira dat cu thé véi thoi gian, c6 thé 1au dai nhung khong
phai 13 vinh vién, su chiém hitu nay chi 1a dé st dung dang muc dich dugc giao theo quy
dinh cua phap luat.

Tuy nhién, & ddy chung ta can phai hiéu ring, ching ta khong thé dong nhét quyén
chiém hitu dat dai caa Nha nude voi quyén chiém hiru tai san trong Ludt Dan su. C6 thé

hi€u: Quyén chiem hitu la quyén nam gii von dat dai trong pham vi ca nuoc, quyén kiém
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sodt va chi phoi moi hoat déng ciia ngweoi sir dung dat. Xuat phat tir quan diém nhu vay
nén dét dai khong duge quan niém 1a tai san c6 thé luu thong dé dang trong doi song xa
hoi ma no6 1a hang hoa dac biét nam trong su kiém soat va chi phéi cia Nha nudc.

Nhu vdy, quyén chiém hiru dat dai ciia Nha nudc khong bi han ché, con quyén
chiém hitu dat dai ciia ngudi sir dung bi han ché bai cac quy dinh ciia Nha nude.

4.3. Quyén sir dung

La chi s6 hitu, Nha nudc ciing c¢6 quyén st dung

Quyén sir dung dat la quyén khai thdc cdc thudc tinh cé ich tir ddt dé phuc vu cho
cdc muc dich phdt trién kinh té va doi song xd hji.

Nha nudce khong tryc tiép st dung toan bo dat dai ma giao dét cho céc t6 chure, hd
gia dinh, c& nhan.

S& 1a mot sai 1am néu quan niém rang khi Nha nudc giao dat cho nguoi sir dung dé
khai thac 1a Nha nu6e da mat di quyén str dung. Quyén st dung cua nguoi sit dung dit
hoan toan phu thudc vao Nha nudc. Nha nude cd thé tuée quyén st dung dat cia ngudi
nay chuyén cho ngudi khac theo trinh ty phép lut.

4.3. Quyén dinh doat

La quyén dinh doat s6 phdn phdp Iy cia dat.

Nha nuée thyc hién quyén dinh doat dét dai thong qua nhiéu hinh thire khac nhau:

- Nha nuée xac dinh muc dich sir dung cac loai dat trong thanh phan dét dai thong
nhit. Chi c6 Nha nude thong qua cac co quan Nha nudc ¢6 thdm quyén méi ¢ quyén xac
dinh muc dich st dung dat . Nguoi su dung dét co nghia vu str dung dét ding muc dich
duogc giao, khong duge ty y chuyén muc dich st dung tir loai dat nay sang loai dat khac.

- Nha nudc tién hanh giao dét, cho thué dat, thu hoi dit, phan chia diéu chinhdat dai
gitra nhitng nguoi st dung.

- Nha nuée quy dinh cic quyén va ngha vu cho ngudi duge Nha nude giao dat cho
su dung. Déng thoi bao dam cho cac quyén va nghia vu dugc thyc hién trén thuc té.

Quyén dinh doat la quyén nang duy nhét do Nha nuée thuc hién. Céc td chirc, ho
gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc bao hd cac quyén va loi ich hop phap nhung khong c6
quyén dinh doat dat dai. Moi hanh vi vi pham dén quyén sé hitu caa Nha nuéc thi s&
chiéu theo tinh chét nghiém trong cta hanh vi ma Nha nudc quyét dinh cac bién phap xur

1y thich dang, phii hgp véi phap luat dat dai.
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CHUONG IV.
CHE PQ QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI

I. Khai niém quén Iy Nha nuée dbi véi dat dai

1. Khai niém

Quan h¢ dét dai 1a quan h¢ xa hoi trong linh vuc kinh té, bao gém: Quan hé vé s&
hitu dat dai, quan hé vé sir dung dat dai, quan hé vé phan phdi cac san phdm do sir dung
d4t ma co,... Co s cac quan h¢ nay la ché do sé hitu toan dan d6i voi dét dai.

Nghién ctru cu thé vé& quan hé dét dai, chung ta thiy so hitu Nha nudc vé dat dai

lam phat sinh quyén s& hitu Nha nuée doi véi dat dai. Khac véi quyén sé hiru 1a cac tai
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san khac trong Luat Dan su, quyén so hitu Nha nudc vé dat dai 1a quyén sé hitu duy nhét
va thong nhét.

Cac quyén nang cua s¢ hitu Nha nudc vé dat dai duoc Nha nude thyc hién tryc tiép
bang viéc xac lap cac ché do phap 1y vé quan Iy va sir dung dat dai ciia cac co quan quyén
luc. Cac quyén nang nay cling khong chi duoc thuc hién truc tiép ma con duoc thuc hén
thong qua cac td chirc, ca nhan st dung dat theo nhiing diéu kién va theo sy giam sat cia
Nha nudc.

Hoat dong trén thuc té cua co quan Nha nuédce nham bao vé va thyuc hién quyén so
hitu Nha nudc vé dit dai rat phong phu va da dang. Pugc quy dinh rd trong Diéu 6, Luat
Dt dai 2003.

Tir nhitng ndi dung trén ta c6 thé dua ra dinh nghia vé quan 1y Nha nudc dbi voi dat
dai nhu sau:

Quan 1y Nha nwée doi véi dat dai la tong hop cdc hoat ddng ciia cdc co quan Nha
nieée ¢é tham quyén dé thwce hién va bdo vé quyén sé hitu Nha nuée vé dat dai; d6 la cdc
hoat dong trong viéc nam chdc tinh hinh sir dung dat; trong viéc phan phéi va phan phéi
lai von dat dai theo quy hoach; trong viéc kiém tra, giam sat qua trinh sw dung dat.

Hoat dong quan 1y dat dai cta cac co quan Nha nuéce cd thdm quyén 1am phat sinh
cac quan h¢ gitra cac co quan Nha nudc va gitta cac co quan Nha nudc va nguoi st dung
d4t. Nha nudc ban hanh phap luit dé hudng cac quan hé dé duoc phat trién théng nhit va
pht hop véi yéu cau, loi ich ciia Nha nudc.

2. H¢ thong co’ quan quan ly cé tham quyén

2.1. Hé thong co quan qudn Iy cé thdm quyén chung

GoOm: Chinh phii, Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong, Uy ban
nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh.

2.2. H¢ thﬁ'ng co quan chirc nang

Theo diéu 8 Nghi dinh 181, h¢ théng co quan chuc nang vé quan ly dat dai duge
thanh 1ap thong nhat tir Trung wong dén co s& gin véi quan 1y tai nguyén va méi trudng
c6 by may td chirc cu thé nhu sau:

- Co quan quan ly Nha nuéc vé dit dai & Trung wong 1a Bo Tai nguyén va Moi

truong.
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- Co quan quan 1y dét dai ¢ tinh, thanh phé truc thudc Trung wong 1a S¢ Tai nguyén
va Moi truong.

- Co quan quan ly dét dai & huyén, quén, thi xa, thanh ph6 thugc tinh 1a Phong Tai
nguyén va Moi truong.

Xa, phuong, thi trdn ¢6 can bo dia chinh.

II. N§i dung co bén ciia quan ly Nha nuéc vé dat dai

1. Hoat djng ctia Nha nuéc trong viéc ban hanh cac van ban quy pham phap luat vé
quan ly, sir dung dat dai

Pé thyuc hién chuc nang quan ly, Nha nudc phai ban hanh cac quy dinh, ché do,
chinh sach, phép luat. Viéc ban hanh cac quy dinh, ché d0, cac van ban phép luat 1a mot
trong cac budc clia quy trinh quan 1y Nha nude. Ddi véi dai, Nha nudc phai ban hanh cac
van ban v&i ndi dung phai thé hién duge quyén cua Nha nude — dai dién chu s hitu d6i
v6i dat dai; quy dinh ché do quan 1y, s dung, bao vé dbi voi timg loai dit, nham khai
thac moi kha nang cua dat, déng thoi bao dam viéc st dung d4t 6n dinh, tiét kiém, co
hiéu qué cao, bén vimg, quy dinh quyén va nghia vy ctia nguoi sir dung dat, dong thoi
Nha nudc ciing quy dinh cac bién phap xt Iy ddi v6i nhitng hanh vi vi pham phap lut vé
dat dai bumg cac bién phap nhu: Ky luét, hanh chinh, hinh su.

Tham quyén ban hanh vin ban quy pham phap luat néi chung dugc Luat ban hanh
van ban quy dinh nhu sau:

Diéu 7 Luat Dat dai quy dinh thdm quyén ban hanh phap luat dit dai thudc vé Qudc
hoi. Dong thoi ciing 12 cip thuc hién quyén giam sét toi cao dbi véi viée quan 1y va st
dung dat dai trong pham vi ca nudc. Hoi dong nhan dan cac cap thuc hién quyén quyét
dinh, quyén giam sat, thong nhat quan 1y va sir dung dét dai.

V& thong nhét quan 1y dat dao, Piéu 8 Luat Dat dai quy dinh: Chinh phu thong nhét
quan ly Nha nudc vé dat dai trong pham vi ca nudc, Uy ban nhan dan cac cép thue hién
viéc quan 1y va sir dung dat dai trong dia phuong minh theo tham quyén dugc quy dinh;
Thu truéng co quan quan 1y dat dai & Trung wong chiu trach nhiém truée Chinh phu, tha
truong co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong chiu trach nhiém trudc Uy ban nhan dén

cung cap trong vi¢c quan ly Nha nude vé dat dai.
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B9 truong, Thu truong co quan ngang B9, thu truong co quan thugc Chinh phu
trong pham vi nhiém vy, quyén han ctia minh c6 trach nhi¢m bao dam viéc su dung diung
muc dich, c6 hiéu qua dit do Nha nuéc giao cho t6 chirc thudc Bo, nganh minh.

Ngoai ra, Luat Dét dai con quy dinh: Mdt tran T quéc Viét Nam, cac to chtrc thanh
vién ctia Mt trn va cong dan c6 quyén han va trach nhiém giam sat viéc quan 1y va st
dung dat dai. Cu thé, nhimg van dé nay dwuoc quy dinh trong Luét Dat dai 2003 nhu sau:

1. Van ban do Quéc hoi ban hanh: Hién phap, Luat, Nghi quyét;

Vin ban do Uy ban thuong vu Qudc hdi ban hanh: Phap 1énh, Nghi quyét;

2. Vin ban do cac co quan Nha nudc c6 tham quyén khac & Trung wong ban hanh
dé thi hanh van ban quy pham phap luat ciia Qudc hoi, Uy ban thuong vu Qudc hoi:

a) Lénh, quyét dinh cta Chu tich nudc;

b) Nghi quyét, Nghi dinh cia Chinh phu; Quyét dinh, Chi thi ctia Thi tuéng Chinh
phu;

¢) Quyét dinh, Chi thi, Thong tu cia B truong, Thu trudng co quan ngang Bo;

d) Nghi quyét cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dén tbi cao;

d) Nghi quyét, Thong tu lién tich giita cac co quan Nha nudc c6 tham quyén, giira
co quan Nha nudc c6 thadm quyén véi t6 chire chinh tri - xa hoi;

3. Vin ban do Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan ban hanh dé thi hanh vin ban
quy pham phap luat ciia Qubc hoi, Uy ban thudng vu Qudc hdi va vin ban cia co quan
Nha nudc cép trén; vin ban do Uy ban nhan dan ban hanh con dé thi hanh Nghi quyét cta
Hoi dong nhan déan cing cép:

a) Nghi quyét ciia Hoi dong nhan da;

b) Quyét dinh, chi thi cua Uy ban nhéan dén;

Dé thi hanh Luat DAt dai 2003, Chinh phu, cac Bg, nganh, cac dia phuong dang
khén trrong bién soan cac van ban dé trién khai thi hanh Luat Dt dai m&i mot cach déng
bd, kip thoi.

2. Hoat dong ciia Nha nudéc trong viée to chirc thue hién cic vin ban quy pham
phap luat vé dat dai

2.1. Xdc dinh dai gioi hanh chinh; ldp, quan ly hé so dia gidi hanh chinh, lap
ban dé hanh chinh;

a) Xac dinh dia giéi hanh chinh
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- Chinh phu chi dao viéc xac dinh dia giéi hanh chinh, 1ap va quan 1y hd so dia giéi
hanh chinh cac cép trong pham vi ca nuéc.

B0 ndi vu quy dinh vé trinh tu, thu tuc xac dinh dia gidi hanh chinh, quan ly mbc
dia gi6i va ho so dia gii hanh chinh.

Bo Tai nguyén va Méi trudng quy dinh vé ky thudt va dinh murc kinh té trong viéc
cdm mdc dia gi6i hanh chinh, 14p hé so dia gi6i hanh chinh céc cap.

- Uy ban nhan dan cac cap t6 chirc thuc hién viéc xac dinh dia giéi hanh chinh trén
thuc dia, 1ap ho so dia giéi hanh chinh trong pham vi dia phuong.

b) Lap va quan 1y ho so dai giéi hanh chinh va ban d6 hanh chinh

* Lap Ho so dia chinh

Ho so dai giGi hanh chinh la ho so phuc vu qudn Iy Nha nude déi véi dia gidi hanh
chinh.

Hb so dia giéi hanh chinh gom:

- Ban db dja gi6i hanh chinh (13 ban do thé hién cac mdc dia gidi hanh chinh va cac
yéu t6 dia vat, dia hinh c6 lién quan dén mdc dia gi6i hanh chinh).

- So 6 vi tri cac mdc dia gi6i hanh chinh.

- Bang toa d¢ cac mbc dia gi6i hanh chinh, cac diém dic trung trén duong dia gioi
hanh chinh.

- Bang m ta tinh hinh chung vé dia gii hanh chinh.

- Phiéu théng ké vé cac yéu tb dia Iy co lién quan dén dia giéi hanh chinh.

- Bién ban ban giao mdc dia gi6i hanh chinh.

- Théng ké cac tai liéu vé dia giéi hanh chinh cta cac don vi cap dudi.

Luat Dt dai quy dinh tham quyén luu trit ho so dia gidi hanh chinh, trong d6 hd so
dia giéi hanh chinh cta cp nao thi dugc luu trit tai Uy ban nhan dan cdp d6 dong thoi
lvu lai ny ban nhan dan cip trén,Bo ndi vu va Bo tai nguyén —Moi trudng, mdi don vi
mot bd.

Hb so dia gi6i hanh chinh cép dudi do cip trén truc tiép xac nhdn; ho so dia gidi
gi6i hanh chinh tinh, thanh phé truc thudc trung wong do B ndi vu xac nhan.

Uy ban nhan dan x4, phudng, thi tran co trach nhiém quan Iy méc dja gioi hanh
chinh trén thuc dia tai dia phuong; truong hop mbc dia gid1 hanh chinh bi x& dich, hu

hong phai kip thoi bao cao [jy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh.
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* Lap Ban d6 hanh chinh

Ban d6 hanh chinh la ban d6 thé hién ranh gidi cac don vi hanh chinh kém theo dia
danh va mét s6 yéu 16 chinh vé tw nhién, kinh té, xa hi.

Ban d6 hanh chinh phan 4nh vi tri cia don vi hanh chinh nao d6 so véi cac don vi
khac cing cdp hodc cip cao hon. Noi dung cua ban dd hanh chinh 14 ranh gi6i cac don vi
hanh chinh, dia danh, yéu t6 tu nhién, kinh té, xa hoi co y nghia déc trung, ndi bat cua
don vi hanh chinh do.

Pugc quy dinh tai didu 18 Luat Dat dai (Poc tai liéu).

3. Khdo sdt, do dac, danh gid, phdn hang dit, lip Bin dé dia chinh, bin dé hién
trang sw dung dit va béin do quy hoach

Dé danh gia ding sb lugng, chét lugng dat phai thong qua viée diéu tra cac yéu to
tu nhién, kinh té, x3 hoi lién quan dén dat dai; khao sat, do dac va phén hang dat.

S liéu dién tich, chit luong d4t chinh x4c thi viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat méi dam bao tinh kha thi.

Viéc danh gia dat, 1ap Ban dd dja chinh, Ban do hién trang st dung dat, Ban d6 quy
hoach st dung dat chii yéu duoc thyc hién boi cac bién phap ky thuat nghiép vu nén Piéu
19, Piéu 20 cua Luat Dat dai nam 2003 chi quy dinh vé trach nhiém cta co quan Nha
nude va dé ra mot sé nguyén tic trong qua trinh thuc hién cac linh vuc nghiép vu noi
trén.

a) Khao sat do dac

Khao sat, do dac la cac bién phap ky thuat nham xdc dinh vé sé lwong dat dai.

b) Panh gia dat, phan hang dit

Pdnh gid ddt dai la mét qud trinh so sanh, doi chiéu nhitng tinh chdt von ¢6 ciia
khoanh dat can danh gid véi nhimg tinh chdt ddt dai ma logi yéu cau sir dung dat can
phdai co.

Viéc danh gia dat dai cho cac ving sinh thai hodc cac ving lanh tho khac nhau 13
nhdm tao ra mot strc san xudt méi 6n dinh, bén vitng va hop ly. Vi vay, khi danh gia dat,
d4t dai duoc nhin nhan nhu 1a mot vat dit xac dinh vé& mit dia 1y, 1a mot dién tich bé mit
cla trai dat véi nhitng thudc tinh twong dbi 6n dinh hodc thay ddi c¢6 tinh chét chu ky ¢

thé du doan dugc cua moi truong bén trén va bén dudi cuia no.
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Nhu vy, danh gia dat dai ciing 12 bién phap ky thuat giup ta hiéu duoc ban chat cia
dat vé mat tho nhudng, tir d6 c6 nhimng dinh hudéng dung dan hon cho qua trinh quan 1y
va str dung dat dai trong hién tai va tuong lai va la co s¢ dé thuc hién phan hang dat.

Phdn hang dat la viéc xac dinh tac dung su dung cu thé cho tung vung, tung dién
tich dat va trén co so diéu tra, danh gid dat ma chia thanh cdac loai khdc nhau.

Viéc phan hang dat rat quan trong, vi can cir vao d6 ma xac dinh gia tri thuc cia
dat, dé tinh tién thué dat, tinh tién thué str dung dit ciing nhu tinh tién dén bu thiét hai khi
Nha nude thu hdi dat hodc khi chuyén sang sir dung vao muc dich khac.

Nhu vdy, viéc danh gia chudn xac tung 16 dat cy thé timg ving, timg noi dé xac
dinh hang dit 1a v cing quan trong.

¢) Lap Ban do dia chinh, Ban d6 hién trang su dung dat va Ban dd quy hoach st
dung dét.

* Lap ban do dia chinh

Ban do dia chinh la ban do thé hién cdc thira dat va cdc yéu té dia Iy ¢é lién quan,
lap theo don vi hanh chinh xd, phwong, thi trdn, dwoc co quan Nha mede cé tham quyén
xdc nhan.

- La thanh phan cta hd so dia chinh.

- Ban d6 dia chinh duoc quan 1y, luu trit tai co quan quan ly dat dai cta tinh, thanh
phé truc thudc trung wong, huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh va ij ban nhan dan
xa, phuong, thi tran.

- Viéc 1ap Ban dd dja chinh nhdm nim day du cac thong tin lién quan dén ting thira
dat.

Chinh vi vay, Diéu 19 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh vé trach nhiém cua cac co
quan Nha nudc va dé ra mot s6 quy dinh co tinh nguyén tic trong qua trinh thuc hién.

* Lap Béan dd hién trang sir dung dit va Bin do quy hoach sir dung dit

Ban do hién trang su dung dat la ban do thé hién su phan bé cdc logi ddt tai mot
thoi diém xdc dinh, dwoc ldp theo don vi hanh chinh.

Ban dé quy hoach sir dung ddt la ban do dwoc ldp tai thoi diém dau ky quy hoach,
thé hién su phan bé cac logi dat tai thoi diem cudi ky quy hoach.

Cong tac thyc hién 1ap Ban dd hién trang st dung d4t va Ban d6 quy hoach sir dung

dat dugc quy dinh tai Diéu 20 Luat Dat dai 2003.
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4. Quan ly quy hoach va ké hoach swr dung dit

Quy hoach st dung dat 1a su tinh toan, phan bd dat dai cu thé vé sb luong, chét
luong, vi tri, khong gian,... cho cdc muc tiéu kinh té - x4 hoi. N6 1a su bao dam cho céac
muc tiéu kinh té - xd hoi ¢6 co s khoa hoc va thuc té, bao dam cho viéc sir dung dat phu
hop véi didu kién tu nhién va xi hoi d6i véi timg loai muc dich st dung.

Quy hoach st dung dét bao gid ciing gin lién voi ké hoach sir dung dat. Boi vi, ké
hoach str dung dét chinh 1a viéc xac dinh cac bién phap, thoi gian dé st dung dat theo quy
hoach. N6i quy hoach str dung dét dai tire 1a da bao ham ca ké hoach sir dung dat.

Noi dung cia cong tac quy hoach va ké hoach st dung dét dai dugc quy dinh tai
Diéu 23 Luat Dat dai.

Tham quyén xét duyét quy hoach, ké hoach su dung dat dugc quy dinh tai Diéu 26
Luat Dt dai nhu sau:

- Quéc hoi quyét dinh quy hoach st dung dét dai dai han va ké hoach sir dung dét
dai trong pham vi cd nudc do Chinh phu trinh.

- Chinh phu xét duyét quy hoach sir dung dat dai ciia Uy ban nhan dén tinh, thanh
ph truc thuoc Trung wong.

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc Trung uong xét duyét quy hoach sir
dung dat dai, ké hoach sir dung dét dai cua don vi hanh chinh cép dudi.

- Uy ban nhan dan huy¢n, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh xét duyét quy hoach,
ké hoach sir dung dét cua x4.

Ngoai ra, Pidu 27 Luat Dat dai con quy dinh trong truong hop ¢ su diéu chinh vé
muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, quc phong, an ninh da dug co quan Nha nude c6
tham quyén quyét dinh, xét duyét, hoac do tac dong thién tai, chién tranh, hay sy diéu
chinh quy hoach, ké hoach st dung dét cta cép trén, su diéu chinh dia gi61 hanh chinh thi
duoc diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat nham dam bao tinh khoa hoc, hop ly,
phtl hop véi tinh hinh thyc té ciia timg giai doan sir dung dat. Noi dung diéu chinh quy
hoach, ké hoach sit dung dét 1a mot phén cua ndi dung quy hoach, ké hoach st dung dat.

Bén canh d6, Diéu 28 Luat Dat dai nim 2003 quy dinh trong thoi han khéng qua 30
ngdy 1am viéc, ké tir ngay duoc co quan Nha nudc co thim quyén quyét dinh, xét duyét
quy hoach, ké hoach sir dung dat phai duoc cong bd cong khai.

5. Qudn ly giao dit, cho thué dit, thu héi dit, chuyén muc dich sir dung dit
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Piéu 33 Luat Dt dai di néu 1én 2 can cu dé giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich st dung dat nhu sau:

Mot 1a, phai can cur vao quy hoach, ké hoach sir dung dat hoac quy hoach xay dung
d6 thi, xdy dung nong thon da duoc co quan Nha nude co tham quyén xét duyét.

Hai 13, phai cin ctr vao nhu ciu st dung dat ghi trong du 4n dau tu, don xin giao
dét, thué dat, chuyén muc dich str dung dat.

a) Giao dit, cho thué dit

Giao dit, cho thué dit 1a mot ndi dung quan trong ctia quan 1y Nha nude ddi véi dat
dai, 1 hoat dong cua co quan Nha nudc ¢ tham quyén dé chuyén giao trén thyc té dat va
quyén sir dung dat cho cac to chirc, co so ton gido, ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan
cu, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chirc, ca nhan, cong déng dan cu, nguoi
Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chure, ¢4 nhan st dung.

* Cin cir giao dat, cho thué dat

- Phai cin c vao quy hoach va ké hoach sir dung dét dai di dwoc co quan Nha
nude c6 tham quyén phé duyét.

- Viéc giao dat phai bao vé tot quy dat néng nghiép.

- Viéc giao dat phai theo dung cac ché do, thé 18 vé quan 1y va st dung dét dai. D6
la phai nghiém chinh thyc hién cac quy dinh vé can cu, thAm quyén, thu tuc, ndi dung
trong giao dat, thu hoi dt.

T4t ca cac nguyén tic trén khong chi phan anh trong cac quy dinh vé giao dat ma
con 13 nhitng tu tuong chi dao thau sudt cho cac hoat dong giao dit trén thuc té cua co
quan Nha nudc c6 tham quyén.

* Céc hinh thirc giao dét, cho thué dat

- Giao dat khong thu tién sir dung dat.

- Giao dét c6 thu tién sir dung dét.

- Thué dat tra tién thué dat hang nam.

- Thué dét tra tién thué dat mot lan.

- Céac truong hop duogc lya chon hinh thire st dung dat.

* Thoi han giao dt, cho thué dat

Luat Dit dai quy dinh thoi han giao dat tai Piéu 67 Luat Dat dai 2003 nhu sau:
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- Thoi han giao dat, cho thué dat dé trong cdy hang nam, nudi trong thuy san 1a 20
nam, dé trong cdy lau nim, dat rimg san xuét 1a 50 nam.

Khi hét thoi han, nguoi s dung dat duge Nha nudce tiép tuc giao dat, cho thué dat
néu c6 nhu cau tiép tuc sir dung, chap hanh dung phap luat vé dat dai trong qua trinh st
dung va vi¢c st dung d6 phu hop voi quy hoach da dugc xét duyét.

Ddi v6i thoi han thué dat caa cac td chire, ho gia dinh, cd nhan Luat Diét dai khong
quy dinh cu thé.

* Tham quyén giao dat, cho thué dat

Piéu 37 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh cac cdp c6 tham quyén giao dat, cho thué
dat la:

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong.

- Uy ban nhan dan huy¢n, quén, thi xa, thanh ph6 thudc tinh.

- Uy ban nhan dan x4, phudng, thi trdn cho thué dit thudc quy dat nong nghiép sir
dung vao muc dich cong ich ctia minh.

- Co quan c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat khong duoc phép uy quyén.

Nhu véy, & Diéu 37 Luat Dat dai nim 2003 néi trén so véi Luat Dat dai nam 1993,
1998, 2001 ¢ nhiéu diém khac biét. Diém khac biét 16n nhat d6 1a da bo han thim quyén
ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi trong viéc théng qua ké hoach hang nim caa Chinh phu
vé viéc giao dat ndng nghiép, 1am nghiép, dat lam mudi, tham quyén cua Chinh phu trong
viéc thong qua ké hoach hang nam cua Uy ban nhan dan cip tinh va bo tham quyén cia
Chinh phu trong viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat. Ngoai ra, Luét
Piat dai nam 2003 khong con quy dinh mot cach cu thé han mirc giao dit cua Uy ban
nhan dan cic cip, bén canh d6 con bod sung thém tham quyén giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat ddi véi cap huyén. Diéu nay c¢6 y nghia rat 16n trong viéc
tao ra su thong thoang cho Chinh phii va Uy ban nhan dan cac cap trong viéc giao dit,
chuyén muc dich sir dung dat.

* Poi twong giao dat, cho thué dat

Déi tuong giao dét, cho thué dat bao gdm: cac t chirc, ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu
cau str dung dit theo quy dinh tai cac Diéu 33, Diéu 34, Diéu 35 Luat Dat dai.

* Trinh ti, thii tuc giao dét, cho thué dat
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Trinh ty, thu tuc trong giao dét 1a cac thoi gian, cac hanh vi cy thé ma cac co quan
Nha nuéc co thim quyén giao dat va nguoi su dung dat bat budc phai thyc hién trong qua
trinh giao dat. Trinh ty va thi tuc giao dat 1a sy cu thé héa quyén va nghia vu cua co quan
Nha nudc va ngudi st dung dat.

Trinh tyu, thu tuc giao d4t cu thé cho tung truong hop dugc quy dinh tai Muc 2, Nghi
dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 cta Chinh pha vé “Hiwdng dan thi
hanh Ludt Dat dai”.

b) Chuyén muc dich sir dung dit

Luat Dét dai 2003 quy dinh cac truong hop chuyén muc dich st dung dat tai Piéu
36 nhu sau:

- Chuyén dat chuyén trong lua nudc sang dat trong cdy lau nam, trong rimg, nudi
tréng thity san.

- Chuyén dét rimg dic dung, rimg phong ho vao muc dich khac.

- Chuyén dét phi nong nghiép dugc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat
sang dt phi nong nghiép duoc Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc thué dat.

- Chuyén dat phi néng nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dat 6.

Tat ca cac truong hop chuyén muyc dich sir dung dat ¢ trén déu phai duge co quan
Nha nuée co tham quyén cho phép. Trudng hop khac thi khong phai xin phép co quan
Nha nudce c6 thim quyén nhung phai dang ky v6i van phong diang ky quyén sir dung dat
hodc Uy ban nhan dan xi noi c6 dat.

¢) Thu hoi, trung dung dit

Thu hoi dat 1a mot trong nhitng chirc ning quan 1y cuia Nha nude ddi voi dat dai, 1a
bién phép phap 1y quan trong nham bao vé quyén s hitu Nha nudc dbi voi dat dai. Luat
Pit dai quy dinh cac truong hop bi thu hdi dat, co quan Nha nudc c6 tham quyén thu hoi
dat va nguyén tac chung khi thu hoi dat, trung dung dat trong nhing truong hop can thiét
va viéc dén bu thiét hai khi thu hdi dat. Cu thé hoa, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP va
Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP quy dinh cac truong hop Nha nude thu hoi dat dé sir dung
vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong va phat trién kinh
té. Nham ban dam quyén loi ctia nguoi st dung dat ciia Nha nude, dong thoi bao dam su
quan 1y théng nhat cia Nha nudc ddi v6i dat dai, Luat Dat dai ndm 2003 quy dinh hét

thoi han trung dung dat va boi thuong thiét hai cho ngudi bi trung dung dat do viéc trung
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dung dat hodc d3 thuc hién xong muyc dich trung dung dat, Nha nudce tra lai dat va bdi
thudng thiét hai cho nguoi bi trung dung dat do viée trung dung gy ra.

* Cac truomg hop thu hdi dat

Diéu 38 Luat it dai quy dinh cu thé 12 truong hop Nha nudce thu hoi dat, trong do
c6 nhirng truong hop Nha nudc thu hoi dat dé thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat,
¢6 nhitng trudng hop Nha nudc thu hdi dat do ngudi st dung dit khong con nhu ciu sir
dung dat hodc vi pham trong qua trinh sir dung dat. Nhu vy, tiy theo nhing trudng hop
cu thé ma ngudi sir dung dung dét khi bi thu hoi c6 thé duoc bdi thuong tai dinh cu (Piéu
42) va khong duoc boi thuong, tai dinh cu (Didu 43). Dé dam bao quyén lgi ciia nguoi co
dét bi thu hoi, Luat quy dinh UBND tinh, thanh phé truc thuoc TW 1ap va thuc hién cac
du 4n tai dinh cu trude khi thu hoi dat dé boi thuong bang nha &, dat & cho ngudi bi thu
hdi, va céac chinh sach khac nhu bdi thuong béng tién, duge vu tién mua hodc thué nha &
thudc s hitu Nha nudce, hd tro 6n dinh doi séng, dao tao chuyén ddi nganh nghé, bd tri
viéc lam mai.

* Tham quyén thu hdi dat, trumg dung dat

Céc thim quyén thu hoi, trung dung dat 1a nham tiép tuc khang dinh vai tro ctia Nha
nuée — dai dién chi s hiru toan dan,dap ing yéu cau cua sy nghiép cong nghiép cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguoi str dung
dat, bao vé quyeén loi ciia Nha nudce, quyén loi cta xa hoi. Cac cip co tham quyén thu hoi,
trung dung dat theo quy dinh ciia Luat Dt dai 1a UBND cac cip.

6. Dang ky quyén sir dung dit, ldgp va qudn ly hé so dia chinh. Cip giﬁ'y chirng
nhégn quyén sie dung dit

“Pang ky dat dai

Ping ky dat dai 1a thu tuc hanh chinh thiét 1ap hd so dia chinh day du va cap gidy
chtg nhan cho ngudi str dung dat hop phap nham xac 1ap méi quan hé phap 1y day du
gilta Nha nuéc v6i ngudi sir dung dat, 1am co s& dé Nha nuée quan 1y chit ché toan bo
dat dai theo phap luat va bao vé quyén loi hop phap ciia ngudi sir dung dat.

Trong qua trinh st dung dét s& ludn c6 nhitng thay doi khi ngudoi str dung dit thuc
hién cac quyén sir dung dat cia minh. Chinh vi vy, nguoi sir dung dat can dén co quan
Nha nudc dé dang ky su bién dbi vé thira dit ma minh dang sir dung, giup Nha nudc quan

1y tot hon quy dat trong toan qudc ciing nhu dé bao vé cac quyén loi hop phap cia minh.
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Ding ky quyén sir dung dét 1a nghia vu va trach nhiém ctia timg chu sir dung va co
quan Nha nudc 1am nhiém vy quan 1y dat dai.

* Lap va quan 1y hd so dia chinh:

Ho so dia chinh la ho so phuc vu quan 1y nha nuée doi véi viéc sik dung dat, gom:

- Ban d9 dia chinh.

- S6 dia chinh.

- S6 muc ké dat dai.

- S6 theo ddi bién dong dét dai.

* Noi dung ciia ho so dia chinh bao gom cdc thong tin vé thira dat sau day:

- S6 hiéu, kich thuée, hinh thé, dién tich, vi tri.

- Nguoi str dung thira dat.

- Nguén géc, muc dich, thoi han st dung dat.

- Gia dat, tai san gén lién trén dat, nghia vu tai chinh vé dét dai d3 thuc hién va chua
thuc hién.

- Gidy ching nhén quyén sir dung dét, quyén va nhitng han ché vé quyén cua nguoi
sir dung dat.

- Bién dong trong qua trinh st dung dat va cac thong tin khac c6 lién quan.

Ngoai ra phap luat dat dai con quy dinh:

- Ho so dia chinh duoc luu gitr va quan 1y dudi dang tai lidu trén gidy va timg budc
chuyén sang dang sb dé quan 1y trén may tinh. Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong ct trach nhiém dau tu tin hoc hoa hé théng hd so dia chinh.

- Bo Tai nguyén va Mai trudng ban hanh quy pham, tiéu chudn k¥ thuat, dinh murc
kinh té d6i véi viée lap hd so dia chinh trwn giéy va hd so dija chinh dang sb; huéng dan
viéc 1ap, chinh 1y va quan 1y hd so dia chinh trén gidy va hd so dia chinh dang sd; quy
dinh tién trinh thay thé hé thong ho so dia chinh trén gidy bang hé thong ho so dia chinh
dang s0.

* Cap gidy chimg nhin quyén sir dung dat

Gidy chtmg nhan quyén sir dung dit 1a chimg thu phap 1y xac nhan mdi quan hé
hop phap gitta nguoi sir dung dat véi Nha nude. Qua trinh to chire thyc hién viée cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dét 1a qué trinh xac 1ap cin ct phap ly day du dé giai quyét

moi quan hé ve dat dai.

38



Chung ta can phan biét y nghia phap 1y ctia 2 khai niém: quyét dinh “giao dat” va
“cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat”. Quyét dinh giao dat 1a co sé phét sinh quyén
sir dung dat ctia cac t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan,... con gidy chirg nhan quyén sir dung
dat 1a chimg thu phap 1y thé hién mdi quan hé hop phap giita Nha nudc voi nguoi s
dung dét.

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dugc cip cho ngudi sir dung dat theo mot mau
thdng nhat trong ca nudc dbi voi moi loai dat. Truong hop c6 tai san gin lién trén dat thi
tai san d6 duoc ghi nhéan trén gidy ching nhan quyén sir dung dat va chu so hitu phai
dang ky quyén so hitu tai san d6 theo quy dinh ctia phép luat vé dang ky bat dong san.

Gidy chung nhan quyén sir dung dat dugc cap theo timg thira dat. Truong hop thira
dat c6 nhiéu ho gia dinh, ca nhan va to chiic cung st dung thi s& cdp dén timg t6 chirc, ho
gia dinh va ca nhan gidy chimg nhan quyén st dung dat.

* Nha nudérc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét trong cac truong hop sau:

Nha nudc cép gidy chimg nhan quyén st dung dit cho nhitng trudng hop sau day:

1. Nguoi duge Nha nudce giao dét, cho thué dat, trir trudng hop thué dat nong
nghiép str dung vao muc dich cong ich cta x4, phudng, thi trin;

2. Nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén
truée ngay Luat ndy c6 hiéu lyc thi hanh ma chua dugc cdp gidy chimg nhan quyén sir
dung dat;

3. Nguoi dang sir dung dit theo quy dinh tai Didu 50 va Diéu 51 cua Luit ndy ma
chua duoc cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat;

4. Nguoi duogc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, dugc thira ké, nhan tang cho
quyén str dung dat; ngudi nhan quyén sir dung dat khi xir Iy hop dong thé chip, bao lanh
bang quyén st dung dat dé thu hodi no; t6 chire str dung dat 1a phap nhan méi dugc hinh
thanh do cac bén gop von bang quyén sur dung dét;

5. Nguoi duge sir dung dat theo ban an hodc quyét dinh ctia Toa 4n nhan dan, quyét
dinh thi hanh 4n cua co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai quyét tranh chap dét dai cua co
quan nha nudc c6 tham quyén da duoc thi hanh;

6. Nguoi trang dau gia quyén sir dung dét, d4u thau du an c6 st dung dat;

7. Nguoi sir dung dat quy dinh tai cac didu 90, 91 va 92 cua Luét nay;

8. Nguoi mua nha ¢ gan lién voi dat o;
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9. Nguoi duge Nha nude thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat 6.

* ThAm quyén cép gidy chimg nhan quyén sir dung dt

Vé tham quyén cép gidy ching nhan quyén sir dung dat, Luat Dat dai quy dinh cép
nao c6 thim quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, thu hoi
dat thi cip d6 c6 tham quyén cip gidy ching nhan quyén sir dung dat.

* Thu hoi gidy chimg nhin quyén sir dung dit

Viéc thu hoi gidy chung nhin quyén sir dung dét thuong xay ra trong hai truong
hop sau day:

- Toan khu dét da duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat c6 quyét dinh thu
hoi’

- Toan bo khu dat dugc phép ciia co quan Nha nudc c6 tham quyén cho phép
chuyén quyén sir dung dat.

7. Thong ké, kiém ké dit dai

Thong ké dat dai la viéc Nha nude tong hop, danh gid trén ho so dia chinh vé hién
trang sit dung dat tai thoi diém thong ké va tinh hinh bién déng dat dai giiva hai lan
thong ké.

Kiém ké dat dai la viéc Nha nuée thuc hién t(fng hop, danh gia trén hé so dia chinh
va trén thuc dia vé hién trang sw dung dat tai thoi diém kiém ké va tinh hinh bién dong
ddt dai giita hai lan kiém ké.

8. Qudn Iy va phat trién thi truong quyén siv dung dit trong thi trwong bit dpng
sdn

Bit dong san 1a céc tai san khong thé di doi dugc bao gdom: dét dai, vat kién trac va
céc bo phan khong thé tach roi khoi dat dai va vat kién tric; cing v6i nhing thtr ding dé
nang cao gié tri sir dung cua bat dong san nhu: hang rao, ciy cbi va cac thiét bi cap thoat
nudc, cép dién, vé€ sinh,...

Thi trudng bat dong san 14 thi trudng giao dich cac quyén lgi chira trong bat dong
san d6 chir khong phai ban than dét dai va cong trinh. Thi truong quyén st dung dat 1a thi
truong 1a mot b phan cua thi truong bét dong san. Vi vay, no gén lién voi su ra doi cua
thi truong bat dong san.

Thi truong quyén st dung dat 1a noi thuc hién tai san xuat cac yéu té san xuit cho

céc nha kinh doanh thi trudng quyén str dung dat. Trén thi truong nay, cac nha kinh
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doanh bt dong san va nhitng ngudi tiéu dung thyc hién viéc mua ban ctia minh. Véi vai
tro 12 mot hang hod dic biét, dat dai dugce chuyén quyén st dung tir ngudi nay sang ngudi
khéc. Viéc mua di ban lai nhu vay tao ra mot khdi luong hang hoa khong bao gio can
cung cap cho thi truong, 1am cho thi trudng quyén sir dung dat ludn ludn phong pha. Thi
truong 13 noi chuyén hoa vén tir hinh thai hién vat sang gia tri, 1a nhan quyét dinh téc do
chu chuyén vén.

Thi truong quyén st dung dat 1a cau ndi gitra san xuit va tiéu dung, giita xay dung,
mua ban quyén sir dung dat.

- Hoat d6ng ctia thi truong quyén sir dung dat gop phan thirc day qua trinh d6i méi
quan 1y dét dai, dong thoi timg budc hoan thién va xay dung dong bd cac loai thi trudng
trong nén kinh té hang hoa.

Diéu 62 Luat Dat dai dua ra nhiing diéu kién dé dat dai dugc tham gia vao thi
truong bat dong san do 1a nguoi st dung dét co du cac diéu kién do nha nuée quy dinh
nhu: dit d6 phai hop phap, str dung dit ding muc dich, 1am day du nghia vu ddi véi nha
nudc,,...

Diéu 63 quy dinh cac bién phép t6 chirc quan 1y dit dai trong viéc phat trién thi
truong bat dong san nhu sau:

- T6 chirc dang ky hoat dong giao dich vé quyén sir dung dat.

- T6 chirc dang ky hoat dong phat trién quy dat, ddu tu xay dung kinh doanh bAt
dong san.

- T6 chirc dang ky hoat dong cung cp dich vu hd trg cho thi truong bat dong san.

- Bao vé quyén va loi ich hop phap ctia ngudi tham gia giao dich vé& quyén sir dung
dat trong thi truong bat dong san.

- Thuc hién céc bién phap binh 6n gia dat, chéng dau co dat dai.

Nhirng nim gan day, tinh trang sot gia dat va gia dat & mirc qua cao so véi thu nhap
clia nguoi dan & mot s6 thanh phd dang nay sinh nhiéu tiéu cuc. S¢ di c6 van dé d6 1a do
nhiéu nguyén nhan. C6 nguyén nhén tir nhu cau sir dung dét trong tién trinh cong nghiép
hoa, hién dai hoa ngay cang tang, tbc do d6 thi hoa dién ra nhanh kéo theo nhu ciu vé dit
& va dat str dung cong trinh, chinh trang d6 thi. Nhung nguyén nhéan chu yéu 13 nhimg
yéu kém trong cong tac quan Iy Nha nudce vé dit dai va thi truong bat dong san.

9. Qudn ly, giam sdt quyé“n va nghia vu ciia ngwoi sw dung dit
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Luat Dat dai khong quy dinh mot cach cu thé viéc quan 1y, giam sat viéc thuc hién
cac quyén va nghia vy clia ngudi str dung dat ma chi quy dinh cc quyén va nghia vy cia
ngudi st dung dat.

10. Thanh tra, kiém tra vié¢c chip hanh cdc quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai va
xi¢ Iy vi pham dit dai

10.1. Thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cc quy dinh ciia phap luat dat dai:

Thanh tra 1 viéc chip hanh cac ché d¢, thé 1& vé quan 1y, sir dung dat 1a mot chic
ning cua quan ly Nha nuéc vé dat dai. Thanh tra dat dai 1a dé tang cudng quan Iy Nha
nudc, thuc hién nghiém chinh chinh sach phap luat dat dai.

Hién nay phép luat dat dai khong quy dinh cu thé cac bién phap xu 1y ddi véi timg
hanh vi vi pham phap luat cta cic co quan quan 1y Nha nuéc ma phap luat dat dai chi
quy dinh rd trach nhiém cua cac cép, cac nganh trong vi¢c thanh tra dat dai, quy dinh ro
ndi dung thanh tra dét dai, nhitng hanh vi vi pham cu thé cua nguoi st dung dét va bién
phap xtr Iy cu thé, d6 1a co s& phap 1y quan trong dé cho cc co quan Nha nuée c6 thim
quyén hoat dong thanh tra dét dai co hiéu qua hon. V& trach nhiém thanh tra dat dai Luét
Pat dai quy dinh:

- Xuét trinh quyét dinh thanh tra, thé thanh tra theo quy dinh cta phap luat.

- Thyc hién chic nang, nhi¢ém vu va trinh ty, thu tuc thanh tra theo quy dinh cta
phap luat.

- Chiu trach nhiém trudc phap luat vé két luan, quyét dinh cua minh.

- Va thuc hién cac trach nhiém theo Luat Thanh tra.

* Noi dung thanh tra dit dai, gom:

- Thanh tra viéc quan Iy Nha nudc vé dat dai cuia Uy ban nhan dan céc cap.

- Thanh tra viéc chap hanh phap Luat Dét dai cia ngudi st dung dét va ciia cac to chiic,
ca nhan khac.

Trong qua trinh thanh tra néu thy sai pham thi co quan c6 thim quyén chung tién
hanh xtr Iy va giai quyét. Tuy nhién, thyc hién viéc thanh tra thuong do cac doan thanh
tra hodc cac thanh vién hoat dong trén co s¢ diéu 18 thanh tra dit dai. Ngoai ra dé tao diéu
kién cho doan thanh tra va thanh tra vién vé dit dai hoan thanh nhiém vu ctia minh khi

lam nhiém vu, Luat Dat dai con quy dinh cho ho céc quyén sau:
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- Yéu ciu co quan nha nudc, nguoi str dung dét va cac dbi tuong khac c6 lién quan
cung cép tai liéu, o lidu va giai trinh nhiing van dé can thiét cho viéc thanh tra.

- Quyét dinh tam thoi dinh chi viéc s dung dat khong dung phap luat va chiu trach
nh iém trudc phap luat vé quyét dinh d6, dong thoi bao cdo ngay véi co quan nha nude cd
thAm quyén quyét dinh xu 1y.

- X ly theo thdm quyén hoic kién nghi v6i co quan nha nude c6 thim quyén xir ly
cac vi pham phap luat dat dai.

- Va céac quyén khac theo quy dinh ctia Luat Thanh tra.

* Nhiém vu ciia thanh tra dit dai:

Trén co sd cac ndi dung vé thanh tra ma phap luat dat dai quy dinh, nhiém vy cta
thanh tra dat dai gom:

- Thanh tra viéc chap hanh phap luat ciia co quan nha nudc, nguoi sir dung dat
trong viéc quan ly va sir dung dét dai.

- Phat hién, ngan chin va xt 1y theo thAm quyén hoic kién nghi co quan nha nuéc
¢6 tham quyén xir 1y cac vi pham phap luat dit dai.

Ngoai ra luat dat dai con quy dinh: Bo Tai nguyén - Mai truong chiu trach nh iém
chi dao, t6 chirc thuc hién thanh tra dat dai trong ca nuoc.

Co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong chiu trach nhiém t6 chic thuc hién thanh tra
dat dai & dja phuong minh.

Chinh phu quy dinh vé t6 chirc va hoat dong thanh tra chuyén nganh vé dat dai.

10.2. Vi pham phap Luét Pat dai va bién phap xir Iy

10.2.1. Khai niém:

Vi pham phap luat dat dai 1a hanh vi (hanh dong hodc khong hanh dong) trai phap
luat va c6 16i do chii thé ¢ ning luc trach nhiém phép 1y thuc hién, xam hai dén cac quan
hé xa hoi dugc phap luat dat dai bao vé.

10.2.2. Nhiing diu hiéu co bén ciia vi pham phap luat dit dai:

Vi pham phap luat dat dai 1a su kién phap 1y va 1a co s& dé truy ctru trach nhiém
phap 1y vi pham phép luat dit dai. N6 c6 nhitng dau hiéu co ban sau:

- Vi pham phép luat dat dai luén luon 13 hanh vi (hanh dong hodc khong hanh dong)

xac dinh cta con ngudi hoic hoat ddng ctia cac chi thé trong quan hé phap luat dét dai.
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- Vi pham phap luat dat dai khong nhing 14 hanh vi xac dinh ciia con nguoi ma 1a
hanh vi d6 phai trai véi quy dinh ctua phap luat dét dai, xam hai dén cac quan hé xa hoi
duoc phap luat dat dai xac 1ap va bao vé.

- Vi pham phap luat dat dai 12 hanh vi trdi phap luat dat dai d6 phai chira dung 15
cua chu thé hanh vi do.

- Nang luc trach nhiém phap 1y cta chu thé hanh vi vi pham phap luat dét dai.

10.2.3. Cac hanh vi vi pham hanh chinh:

a. Cac hanh vi vi pham hanh chinh trong sir dung dét bao gom:

- Str dung dét khong dung muc dich;

- Lan, chiém dat;

- Huy hoai dat

- Gay can tr¢ cho viéc str dung dat cua nguoi khac;

- Chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thud lai, thira ké, ting cho quyén sir
dung dit hodc thé chip, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dit ma khong thuc hién
dung thu tuc hanh chinh theo quy dinh cua phéap luat vé dat dai;

- Ty chuyén ddi, chuyén nhuong, ting cho d6i v6i dat khong du didu kién chuyén
quyén st dung dat;

- C6 y dang ky khong ding loai dat, khong dang ky khi chuyén muc dich sir dung
dat;

- Cham thuc hién bdi thuong;

- Cham ndp tién str dung dit, tién thué dit ma khong duoc co quan nha nudc co
thAm quyén giao dat, cho thé dat cho phép;

- C6 y gay can tré cho viée giao dat, cho thué dat, thu hoi dét;

- Khyng thuc hién dung thoi han tra lai dat theo quyét dinh thu hoi dat cua co quan
nha nudc c¢6 thim quyén;

- Tu tién di chuyén, lam sai léch mdc chi gidi quy hoach sur dung dat; méc chi gidi
hanh lang an toan cia cong trinh;

- Lam sai 1éch cac gidy to, chimg tir trong viéc sir dung dat.

b. Cac hanh vi vi pham hanh chinh trong hoat dong dich vu vé dét dai bao gom:

- Hanh vi vi pham trong hanh nghé tu van vé gia dat ma khong duoc co quan nha

nude ¢6 thadm quyén cho phép;
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- Hanh vi vi pham trong hanh nghé tu van vé 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat
ma khong du diéu kién dang ky hoat dong hanh nghé;

- Hanh vi vi pham trong hanh nghé dich vu vé thong tin dat dai, dich vu do dac va
ban do dia chinh.

10.2.4. Xir Iy vi pham phdp ludt vé dit dai:

Theo tinh than cua Lu4t D4t dai, khi thanh tra phat hién thiy nhimg vi pham thi c6
thé tuy theo tinh chit nghiém trong ciia vu viéc, tac hai cua hanh vi vi pham ma xtr 1y
theo thim quyén hoidc kién nghi cac cip c6 thim quyén ap dung cac hinh thtc trach
nhiém phép ly khac nhau.

Viéc xtr phat hanh chinh duoc cy thé hoa bang Nghi dinh sé 182/2004/ND-CP ngay
29 thang 10 ndm 2004 cta Chinh phu “Vé xit phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat
dai’.

Ngoai nhitng hinh thtrc xtr phat theo Nghi dinh 182 thi t6 chtrc, c4 nhan néu phat
hién thay cong chirc, vién chirc thudc co quan quan 1y dat dai cac cap vi pham cac quy
dinh vé quan 1y va sir dung dat dai thi c6 quyén giri don kién nghi dén nguoi c6 thim
quyén dé duoc giai quyét.

Vé ché tai ky ludt gan v6i trach nhiém ky ludt theo quy dinh cta bo Luét Lao dong
goém: Kién trach; Chuyén lam viéc khac c6 mirc luong thap hon trong thoi han téi da 13 6
thang; Sa thai; Truy ctu trach nhi¢ém hinh su: ap dung cac hinh phat ¢ cac ché tai hinh su.

Ngoai ra con quy dinh cac mirc phat khéac nhu:

- Budc khoi phuc lai tinh trang dat nhu trude khi b thay doi.

- Thu hdi dién tich dét lan, chiém.

- Budc phai 1am lai cac thi tuc chuyén ddi, chuyén nhugng theo dang quy dinh cua
phap luat.

- Budc hity bo hop dong chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué trai phép.

- Truy thu s6 tién do sir dung dat trai phép ma co.

- Budc phai ké khai, dang ky lai theo dting quy dinh cta phap luat.

- Budc phai 1am lai cac gidy t&, chimg tir theo dung nhw truée khi bi thay doi.

11. Gidi quyét tranh chdp dit dai, gidi quyét khiéu ngi, t6 cdo cdc vi pham trong

qudn ly sir dung dit
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- Tranh chip dat dai 1a tranh chap vé quyén va nghia vu ciia nguoi st dung dat giita
hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai (cic mau thun, bat dong y kién, quan diém cia
céc chu thé tham gia vao quan hé phap Luat Pat dai khi ho cho rang, quyén va loi ich hop
phép cua minh bi xam hai).

Nhu véy, tranh chdp dat dai & day chinh 1a tranh chdp vé quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai.

- Giai quyét tranh chdp dat dai 1a hoat dong ciia co quan Nha nuéc c6 thim quyén
nham giai quyét cac bat ddng, mau thuin trong ndi bd cac t6 chirc, ho gia dinh va ca nhan
dé tim ra giai phap dung dan trén co s& phap luat nham phuc hdi lai cac quyén bi xam
hai, dong thoi truy ciru trach nhiém phép 1y d6i véi cac hanh vi vi pham phap luat dét dai.

Vi ché d6 so hiru toan dan d6i v6i dat dai, tranh chap dat dai chi co thé 1a tranh
chap vé quyén su dung lién quan dén dia gidi hanh chinh Nha nudc, tranh chip tai san
lién quan dén sir dung dat.

- Khiéu nai céc vi pham trong viéc quan 1y va sir dung dét dai 13 d& nghi cia cong
dan dbi v6i co quan Nha nudce c6 thim quyén vé quyét dinh hodc viéc lam trai phap luat
thudc pham vi quan Iy Nha nude hodc nhan vién Nha nude xAm pham quyén va loi ich
hop phap ctia minh va doi hoi dugc khoi phuc, dén bu thiét hai mot cach thich dang, ding
phap luat.

- T c4o 1a ngudi dé dat, phat hién ra nhitng vi pham phap luat dat dai 1am ton hai
dén 1oi ich cua Nha nudc, xa hoi, tap thé, cua cong dan va dé nghi céc co quan thAm
quyén xtr 1y thich dang.

Trong thuc té, khiéu nai va td céo thuong c6 quan hé mat thiét v&i nhau. T céo céc
vi pham phap luat dat dai dé khiéu nai quyén va lgi ich hop phap ctia minh bi xam hai,
nguoc lai khiéu nai quyén logi cia minh bi xam pham déng thoi td cao cac hanh vi vi
pham phép luat cta nhitng ngudi trong co quan Nha nude ¢6 tham quyén.

Khi giai quyét cac tranh chip dat dai, giai quyét khiéu nai, t6 cdo cac vi pham trong viéc
quén 1y, sir dung dét dai ching ta phai luu ¥ van dung dung phéap luat, cic quy dinh cia Nha
nudée thé hién trong Luat Dét dai va cc van ban dudi luat khac. N6i chung theo tinh than cua
Luét Dét dai thi cac dia phuong, cic nganh cac cip c6 trach nhiém giai quyét cac tranh chip dat

can nam virng nhirng quan diém sau:
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- Giai quyét moi quan hé vé tranh chip dit dai phai bao dam nguyén tic ddt dai
thuoc so hitu toan dan va Nha nwdce dai dién chi so hitu. Kién quyét bao v¢€ nhitng thanh
qua cach mang vé rudng dat, dong thoi sira chita dung phép luat nhimng trudng hop da xu
1y sai hodc xur Iy khong ding.

- Phai ndm vitng quan diém /dy ddn lam géc, phai dwa vao dan, ban bac dan chu,
cong khai quy dat v6i dan dé giai quyét va phat huy tinh than doan két, twong tro trong noi bo
nhén dan dé ho tim ra giai phap, khong go ép ménh 1énh. D& cao vai trd cia cic to chirc, doan
thé hoa giai cac vu viée tranh chap c6 hiéu qua.

- Giai quyét cac tranh chap dat dai phai nham muc dich phat trién san xuat, 6n dinh
va ting budc cai thién doi séng ciia nhan dén.

- Gan viéc gidi quyét Vvéi cde van dé ruong dat véi t6 chire lai san xudt, bd tri lai
co cAu san xuat hang hoa theo huéng tham canh, ting vu, kinh doanh tong hgp, mé mang
nganh nghé, phan phdi lai lao dong, dan cu phu hop véi dic diém va quy hoach cua timg
dia phuong.

Ngoai ra khi giai quyét khiéu nai, t5 cdo, tranh chap dit dai phai tuan theo cac
nguyén tic sau:

- Khiéu nai, t& céo va viéc giai quyét khiéu nai, td cdo dat dai phai tudn theo phap
luat.

- Khong mot co quan, t6 chtrc hodc c4 nhan nao dugc can thi¢p trai phap luat vao
viéc khiéu t6 va giai quyét khiéu t vé dét dai.

Luat Dat dai nam 2003 trén co so ké thira va phat trién Luat Dat dai nam 1988,
1993, 1998, 2001 dd quy dinh mdt cach chi tiét va cu thé timg loai tranh chip gan lién
v6i co quan Nha nude giai quyét cac trudng hop tranh chap do.

V& nguyén tic, cac tranh chip vé quyén sir dung dat ma cac chu thé tham gia khong
c6 gidy to hop phap thi déu do hé théng co quan quan 1y tir trén xubng dudi giai quyét.
Nhiing tranh chip dat dai c6 lién quan dén nha cira, tai san trén dat va nhiing tranh chip
ma cac t6 chirc, ho gia dinh va ca nhan da c6 gidy to hop phap chimg nhan quyén sir dung
dat dai thi do toa 4n nhan dan giai quyét.

Cu thé nhitng van dé néu trén dd duoc quy dinh tai Diéu 135, 136, 137, 138, 139
Luat Dt dai.

- Nha nude khuyén khich viéc hoa giai cac tranh chip trong nhan dan.
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Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran c¢6 trach nhiém phéi hop véi Mat tran T quc
Vi¢t Nam, Hoi Nong dan, cac t6 chtrc thanh vién khac ciia Mit tran, cac to chuc xa hoi
khac, t6 chirc kinh té & co s& va cong dan hoa giai cac tranh chap dat dai.

- Trudng hop céc tranh chip vé quyén sir dung dat ma nguoi sir dung dat khong co
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cta cdp c6 tham quyén thi do Uy ban nhan dan giai
quyét theo quy dinh nhu sau:

+ Uy ban nhan dan cdp huyén giai quyét tranh chip giira c4 nhan, ho gia dinh véi
nhau, gitra c4 nhan ho gia dinh véi to chirc, giita t6 chirc véi to chirc néu cac td chirc do
thudc quyén quan 1y ctia minh.

+ Uy ban nhéan dén cap tinh giai quyét cac tranh chép gitra t6 chirc v6i t6 chuc, giita
t6 chtrc voi ho gia dinh, ¢4 nhan néu to chirc d6 thudc tham quyén quan 1y ctia minh hozc
cua Trung vong.

+ Trong truong hop khong dong ¥ v6i quyét dinh Uy ban nhan dan di giai quyét
tranh chap, duong su c¢6 quyén khiéu nai 1én co quan hanh chinh Nha nuéc cép trén truc
tiép c6 hiéu lyc thi hanh.

- Céc tranh chép vé dat dai c6 lién quan dén dia gi6i giita cac don vi hanh chinh do
Uy ban nhan déan cac don vi d6 cung phdi hop giai quyét. Bo Tai nguyén-Mbi truong va co
quan quan Iy dat dai & dia phuong chiu trach nhiém cung cap cac tai liéu can thiét va phdi hop
v6i co quan nha nudce c6 tham quyén dé giai quyét tranh chip dat dai. Trong trudong hop khong
dat duoc sy nhat tri hodc tu giai quyét lam thay dbi dja giéi hanh chinh thi thAm quyén
giai quyét duoc quy dinh nhu sau:

+ Néu viéc tranh chap c6 lién quan dén dia gi6i cua don vi hanh chinh dudi cap
tinh, thi do Chinh phu quyét dinh;

+ Néu viéc tranh chap lién quan dén dia gi6i ciia don vi hanh chinh tinh, thanh ph
trye thude Trung wong thi do Quéc hoi quyét dinh.

12. Quan Iy cdc dich vu cong vé dit dai

Ngay nay, cic dich vu cong vé dit dai dd co6 mit & cac don vi hanh chinh tir cép
huyén tré 18n theo yéu cau thanh lap cua Bo Tai nguyén va Méi trudng. Viéc mo rong
cac hoat dong dich vu cong da dua lai cho nhan dan niém tin rat 16n vao qua trinh cai

cach hanh chinh ma PBang va Nha nudc ta dang thuc hién.
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Phép luat dat dai quy dinh: Van phong ding ky quyén sir dung dat 1 co quan dich
vu cong ¢ chirc nang t6 chirc thyc hién dang ky s dung dat va bién dong vé st dung
dat, quan 1y ho so dia chinh va gitp co quan Tai nguyén va Mdi trudng trong viéc thuc

hién thu tuc hanh chinh vé quan 1y, sir dung dat dai.

CHUONG V
QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT

1. Khai niém veé quyén sir dung dat
1.1. Khai niém
La chu s& hitu toan b dat dai trén pham vi cad nudc, c6 day du cac quyén nang

ctia mot chu s¢ hitu d6 13 quyén chiém hitu, dinh doat va quyén sir dung dat dai. Tuy
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nhién trén thyc t& Nha nude khong truc tiép st dung dat ma giao mot phan dat dai cua
minh cho cac td chirc, hod gia dinh, cd nhan st dung, déng thoi quy dinh cho ho cac
quyén va phai ganh vac nhitng nghia vu nhit dinh trong qua trinh str dung dat cia Nha
nudc. Viée quy dinh cac quyén ndy mot mat biéu hién y chi ciia Nha nude véi tu cach
1a chu s& hiru, mat khac con biéu hién y chi cia Nha nudc véi tu cach 1a nguoi nim
quyén luc chinh tri trong tay, truc tiép ban hanh phap luit nén cic quyén va nghia vu
d6 da dugc quy pham hoa & mirc d6 cu thé, chit ché va duoc coi 1a co s¢ phap 1y dé
nguoi sir dung dat tuan thu nham st dung vén dat dai cia Nha nudc mot cach hop
phap, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té cao.

Toan bd cac quy pham phap ludt do Nha nudc ban hanh trong d6 quy dinh va bao
vé cac quyén va nghia vu ciia cac to chirc va ca nhan dugc Nha nudc giao dat cho st
dung tao thanh quyén sir dung dat (hay ché do sir dung dat dai).

Ttr nhirng 1y ludn & trén chung ta di dén dinh nghia vé ché do sir dung dét nhu sau:

Ché dé sir dung dat (Quyén sir dung dat) la toan bg cdc quy pham phdp ludt do Nha
nuwoc ban hanh trong do quy dinh viéc bao vé cac quyén va nghia vu cua cdc 16 chire, cd
nhén dwoc Nha nwée giao dat sir dung.

Vi y nghia do, ché 36 sir dung dat dai 1a mot ché dinh quan trong cua nganh Luat
Pit dai.

Truéc Hién phap nim 1980 quyén va nghia vu cua ngudi stt dung dat dugc hinh
thanh va thuc hién trén co s¢ quyén s& hitu dat dai cua chinh ho.

Sau Hiép phap nim 1980 quyén st dung dét cua tit ca cac to chirc va ca nhan déu duoc
dwa trén co s quyén so hitu dat dai cia Nha nuéce. Quyén sir dung dat 1a quyén tha sinh
(quyén phat sinh) quyén phu thudc vao cac quy dinh cia Nha nudc, Nha nude chi co thé thuc
hién duoc quyén so hitu, quyén quan 1y dat dai ciia minh ciing nhu dam bao loi ich thiét thuc,
lau dai cua nguoi sir dung dat khi cht trong dén viéc hoan thién hé théng phéap luat dat dai
n6i chung va ché do sir dung dat néi riéng.

V& van dé nay, Nghi quyét Dai hoi Dang cong san Viét Nam lan thir VI da chi ro:
“Can phdai sira doi, b6 sung cdc chinh sdach vé logi dat dé quan 1y, sir dung c6 hiéu qua
va tiét kiém tai nguyén”.

Thuc hién Nghi quyét cia Pang, Nha nudc da xay dung Lut Dat dai nam 1988,

Luat D4t dai ra doi trong diéu kién dat nudc vira chuyén doi co ché quan 1y tap trung
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quan liéu bao cap sang co ché mdi theo hudng phat trién kinh té hang ho4, luat nay da
thay thé duoc rat nhiéu nhimg van van phap quy riéng 18, thiéu dong bo, tham chi con
mau thuan, trai nguoc va chéng chéo nhau, ché do quan ly thiéu chit ché&, ché do su
dung dat khong rd rang, chua thuc sy quan tdm dén quyén va loi ich hop phap cua
ngudi st dung dat. Luat Dat dai ndm 1988 d danh ddu mot bude quan trong trong quan
Iy Nha nude vé dat dai bang phap luat. Véi viée quy dinh cic quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat rd rang, cu thé, Luat Dat dai nim 1988 da gdp phan tich cuc vao viée
diéu chinh kip thoi cac quan hé sir dung dit dai da va dang dién ra trong xa hoi.

Tuy nhién, bén canh nhiing wu diém va tac dung néu trén, dén nay Luat bit dai da
boc 16 nhiéu han ché va bat cap so vai su van dong va phat trién cta thuc tién cudc séng.
Riéng d6i voi ché dinh quyén sir dung dat mic du da dugc xdy dung trén nguyén tic Nha
nude thyc sy quan tdm dén quyén loi clia ngudi sir dung dat song phap luat lai chua xac
dinh duoc mdi quan hé giita cac quyén 4y véi chu truong phat trién san xuét hang hoa vi
vy ma ngudi st dung dét chi coi cac quyén loi d6 nhu nhitng dam bao xa hoi, nhiing
diéu kién dé sinh ton. Phap luat chua xay dung cac quyén cua ngudi sir dung dat voi ¥
nghia 14 co s0, 12 tién dé dé san xuit hang hoa.

Viéc hoan thién ché d¢ sir dung dat nham dap tng thoan méan cac yéu cau trén 1a mot
doi hoi tat yéu khach quan. Ciing vi thé ma Luat Dat dai 1993 ra doi, tiép sau d6 1a Luat stra
d6i bd sung mot s6 diéu cua Ludt dit dai nam 1998 va méi day nhat 1a Ludt sira d6i bo sung
mot sb diéu cua Luat Dat dai ndm 2001, 2003.

Khoan 4, Pidu 5 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh: “Nhd nudc trao quyén sir dung
ddt cho nguweoi sir dung dat théng qua hinh thirc giao dat, cho thué dat, céng nhin quyén
sir dung dat d6i voi nguwoi dang sir dung dat on dinh”.

C6 thé coi viéc Nha nude trao quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat 1 co s
phap 1y dau tién nham dam bao cho muc dich “Khai thac tiém néng dat dai theo hwéng
sdn xudt hang hod”. Dat dai dugc giao 6n dinh, 1au dai khién ngudi sir dung dat yén tam
dau tu vat tu, tién von, trang bi khoa hoc k¥ thuat lam tang d6 mau md cua dét, dua dat
dai vao st dung co hi¢u qua.

Viéc tach cac quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat cling véi cac quyén nang cu
thé cua viéc chuyén quyén thanh mot chuong riéng trong dao luat 1a biéu hién tiép theo

cua sy ton trong, sy quan tam hon nira cia Nha nudc dén quyén va 1gi ich hop phép cua
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nguoi su dung dat dé dat duge muc dich cudi cung la thu dugc hi€u qua kinh té cao tir
viéc str dung dat.

1.2. Tinh chét ciia ché dd sir dung dat

1.2.1. Ché a9 sir dung dat hinh thanh va phat trién trén co' sé dat dai thudc sé hiru
dac biét ciia Nha nwérc.

Ché d6 s hiru qui dinh nén ché do sur dung, Nha nudc vira 1a chu s¢ hitu duy nhét
vura 1a nguoi ban hanh phap luat nén Nha nudce xay dung toan bd cac quy pham phap luat
dé diéu chinh cac quan hé phap Luat DAt dai noi chung, quan hé st dung dit ndi riéng (tir
diéu kién tham gia quan hé dén cach thtrc thyc hién cac quyén ning,...).

2.2. Ché d9 sir dung dat dai cé tinh dic biét va cu thé:

Vi dat dai 1 tai san ddc biét nén cic quyén va nghia vu cia nguoi st dung dét
khong giéng cac quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung cac tai nguyén khac ma Luat Dan
su quy dinh. Tinh dac biét cua ché do su dung dét duoc quyét dinh bé1i tinh dac biét cua
dét dai.

Nha nudc cin cir vao muyc dich sir dung cha yéu cua dat ¢6 tinh dén trinh d6 va yéu cau
quéan ly cia timg thoi ky da chia dat dai ra 1am 3 loai khac nhau, twong tmg voi mdi loai dat
12 mot ché do phap 1y vé sir dung riéng biét, cu thé dé 1a:

- Ché @6 phép ly dat nong nghiép.

- Ché d6 phap ly dat phi nong nghiép.

- Ché d6 phap ly dat chua sir dung.

- Phan loai quyén st dung dat.

1.3. Phan loai quyén sir dung dat

1.3.1. Quyén sir dung dat cin cir vao chii thé (t6 chirc-ho gia dinh-c4 nhan)

Nghia 1a quyén st dung dit duoc cin ¢t vao ¥ mudn chi quan cua cha thé. Sir dung
dat vao muc dich trong trot hay chan nudi,... déu do chu thé quyét dinh. Tuy nhién nhiing
quyét dinh d6 phai nam trong gidi han duoc cip c6 tham quyén cho phép.

1.3.2. Quyén sir dung ciin cir vao khach thé (dat nong nghiép-phi nong nghiép-chua
str dung)

Ché db str dung dét céc loai dat duoc quy dinh mot cach cu thé trong luat Dat dai, vi
thé quyén st dung dat cin ctr vao khach thé dugc hiéu 13: Loai dat ay duoc quy dinh st

dung vao muc dich gi thi chi thé phai st dung vao muc dich d6, nghiém cidm céac hanh vi
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lam trai v6i myc dich sir dung dat chinh, trudng hop c6 su thay doi phai trinh béo véi co
quan c6 thim quyén va dugc cic co quan nay cho phép méi dugc thuc hién.

1.3.3. Quyén sir dung dat cin cir vao thoi gian (tam thoi - 1au dai)

Can cir vao quyét dinh giao dat, cho thué dat cua cap co tham quyén dé biét duoc
thoi gian str dung dat 13 1au dai hay tam thoi, tir d6 quyét dinh nén quyén st dung dat cua
chu thé 1a 1au dai hay tam thoi.

1.3.4. Quyén sir dung dét ciin cir vao phap 1y (quyén su dung dat ban dau - quyén st
dung dat thir hai)

C6 nghia 13 cin ¢t vao quyét dinh ciia cap c6 tham quyén khi giao dat, cho
thué dat sir dung loai dat d6 vao muc dich gi. Puoc phép hay khong dugce phép trong
cdy, con gi va khong duoc phép trong cdy con gi. Pong thoi cin cir vao quyét dinh
giao dat, cho thué dat dé biét duoc quyén su dung dat ban dau (cua to chire, hd gia
dinh, ca nhan c6 tén truc tiép trong quyét dinh giao dat, cho thué dat) va quyén st
dung dat th hai (cua nguoi duoc cho thué lai, dugc thira ké).

2. Chii thé sir dung dat

2.1. Khai niém

Chu thé st dung dat 1a cac to chtre, hod gia dinh, ca nhan tham gia tryuc tiép vao
quan hé phap luat dat dai (dugc Nha nudc giao dat, cho thué dét), co y chi ddc lap,
¢6 quyén va nghia vy nhat dinh.

2.2. Biéu kién co ban dé tro thanh chu thé sir dung dat

a. Poi véi to chire:

- C6 co ciu to chirc thong nhét tir trén xubng dudi.

- C6 quyén hanh dong doc 1ap dé cho phép cac t6 chirc d6 hoat dong c6 muc dich,
¢6 ké hoach trong viéc st dung dat.

- C6 kha nang thuc hién cac quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat ma phép luat
quy dinh.

- C6 nhu cau str dung dat dé xay dung tru s, noi san xuét kinh doanh.

b. P6i véi ho gia dinh:

- Ho gia dinh 13 don vi kinh té tir chu gdm cac thanh vién trong gia dinh.

- Chu hd 1a nguoi dai dién hop phap cua ho gia dinh.
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- Cac thanh vién da thanh nién trong h gia dinh lién d6i chiu trach nhiém vé cac
hanh vi phap 1y do chu h¢ thyuc hién.

c. Pdi véi ¢ nhan:

- C6 y chi doc lap, co quyén hanh dong ddc 1ap trong viéc st dung dét cling nhu kha
nang thyc hién cac quyén ay.

- C6 nhu cau str dung dat phuc vu vao cadc muc dich nhu [am nha ¢, lam vuon,...

3. Khach thé quyén sir dung dat

Khach thé quyén st dung dét 1a mot ving dat nhat dinh ma Nha nudc giao cho cac
cht thé sir dung dat st dung. Trén nhitng di¢n tich dat d6 Nha nude xac dinh muc dich st
dung, pham vi sir dung va thoi gian sir dung,... Ngudi str dung dat duge quyén hudng toi
vi€c khai thac va huong céc loi ich vat chét thu duoc tir viéc khai thac do.

4. Quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dit

4.1. Quyén chung ciia ché d sir dung dat

Phép luat dit di quy dinh ngudi st dung dit co cac quyén chung sau day:

- Puoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat;

Pay 1a mot trong nhimng quyén rat quan trong duoc ngudi sir dung dét dic biét quan
tam. Thong qua Gidy ching nhin quyén st dung dat nha nudc xac 1ap mdi quan hé phap
1y gitra nha nudc - véi tu cach 1a chi s¢ hiru dat dai dbi véi cac to chirc, ho gia dinh va ca
nhan duoc nha nude giao dat cho sir dung. Mat khac, Gidy ching nhan quyén sir dung dét
con ¢6 ¥ nghia x4c dinh pham vi, giéi han quyén va nghia vu ma mdi ngudi s dung dét
duoc phép thuc hién (ranh gio1 st dung d4t, thoi han va muc dich st dung,...)

T chirc va ca nhan nao sir dung dét dai hop phap thi duoc co quan Nha nudc co
tham quyén cép gidy ching nhan quyén str dung dat. Co quan Nha nudc co tham quyén
con xUt va cip Gidy chiung nhan quyén sir dung dat cho ngudi sir dung 6n dinh, dugc ty
ban nhan xa, phuong, thi tran xac nhan.

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat luén bao gdm ndi dung phap 1y va ndi dung
kinh té, trong mot s6 quan hé chuyén dich quyén sir dung dat, Gidy chimg nhan quyén st
dung dét c6 gia tri nhw mot “ngan phiéu”.

- Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat;

Thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat 14 nhimg san pham lao dong hoic dau

tu ctia nguo sir dung gom:
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+ Nhiing tai san gén lién v&i dat nhu: nha ctra, vat kién trac, cay tréng,...

+ Kha nédng sinh loi, loi thé dugc tao nén trong qua trinh sir dung dat nhu cai tao,
khai pha, ssan lép, ton tao,...

+ San pham thu hoach tir cay trong vat nudi.

Nguoi sit dung dat hop phap dugc phap luat bao ho quyén hudng mot cach tuyét
dbi tat ca thanh qua lao dong va dau tu trén dat dugc giao.

- Huong cac loi ich do cong trinh ctia Nha nudc vé bao vé, cai tao dit nong nghiép;

- Puoc Nha nuée hudng dan va gitip dd trong viée cai tao, boi bd dat nong nghiép;

- Pugc Nha nudc bao ho khi bi ngudi khac xam pham dén quyén sir dung dat hop
phap ctia minh;

- Khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhiitng hanh vi vi pham quyén su dung dat hop
phap ctia minh va nhing hanh vi khic vi pham phép luat vé dat dai.

4.2. Nghia vu chung ciia nguoi sir dung dat

- Sir dung dit diing muc dich, ding ranh gidi thira dat, dung quy dinh vé st dung do
sau trong long dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong trong 1ong
d4t va tuan theo cac quy dinh khac cta phap luat;

- Pang ky quyén su dung dat, 1am dﬁy du thu tuc khi chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén su dung dat; thé chép, bao lanh, gop von
bang quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luit;

- Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat;

- Thuc hién cac bién phap bao vé dat;

- Tuan theo cac quy dinh vé bao vé mdi trudng, khong 1am t6n hai dén loi ich hop
phap ctia ngudi sir dung dat 6 lién quan;

- Tuén theo cac quy dinh ctia phéap luat vé viéc tdm thiy vat trong liing dat;

- Giao lai dat khi Nha nuéc c6 quyét dinh thu hoi dat hodc khi hét thoi han sir dung

dat.

4.3. Quyén va nghia vu ciia td chirc trong nuére sir dung dit

4.3.1. Quyén va nghia vu ciia t6 chirc dwgc Nha nuée giao dat khong thu tién siv
dung dat

- T6 chtc dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat cé cac quyén va

nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 ciia Luat dat dai.
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- T6 chirc duge Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat khong co quyén
chuyén doi, chuyén nhugng, ting cho, cho thué quyén sir dung dat; thé chép, bao lanh,
g6p von bang quyén sir dung dat.

- T6 chirc kinh té dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat dé xay dung
cac cong trinh khong bang ngudn vén tir ngan sach Nha nuée duoc quyén ban tai san
thudc s& hitu caa minh gén lién véi dat; thé chap, bao lanh, gop von bang tai san thudc s¢
hitu ctia minh gin lién véi dat. Nguoi mua tai san duge Nha nudc tiép tuc giao dat khong
thu tién str dung dét theo muc dich d6 duoc xac dinh.

4.3.2. Quyén va nghia vu ciia td chirc kinh té dwgc Nha nuée giao dat c6 thu tién siv
dung dat:

- T6 chirc kinh té duoc Nha nudc giao dat c6 thu tién s dung dét co cac quyén va
nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai.

- T chirc kinh t& duoc Nha nudc giao dét co thu tién s dung dat ma tién sir dung
dat d6 tra khong c6 ngudn gde tir ngan sach Nha nudc thi co cac quyén va nghia vu sau
day:

+ Chuyén nhuong quyén st dung dit va cong trinh kién trc, két cdu ha ting d6
duogc xdy dyng gan lién véi dat;

+ Cho thué quyén st dung dat va cong trinh kién trac, két cdu ha tang d6 duoc xay
dung gin lién véi dat;

+ Tang cho quyén str dung dat cho Nha nude, ting cho quyén sir dung dét cho cong
ddng dan cu dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cta cong dong, ting cho
nha tinh nghia gén lién voi dét theo quy dinh ctia phép luat;

+ Thé chép, bao 1anh bang quyén st dung dat va tai san thudc so hitu ciia minh gin
lién v6i dat tai to chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay von theo quy
dinh cua phap luat;

+ Gop von bang quyén sir dung dat va tai san thudc so hitu ciia minh gan lién véi
dat dé hop tac san xuét, kinh doanh véi t6 chure, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, to chirc, ca nhan nude ngoai theo quy dinh cua phap lut.

- T chirc kinh t& duoc Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat ma tién sir dung
dat d6 tra c6 ngudn gde tir ngan sach Nha nudc thi co cic quyén, nghia vu quy dinh tai

khoan 2 va khoan 3 Diéu 109 cua Luat dat dai.
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4.3.3. Quyén va nghia vu ciia td chirc kinh té sir dung dét thué:

- T6 chirc kinh té duge Nha nude cho thué dat cé cac quyén va nghia vu sau day:

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai Didu 105 va Diéu 107 ciia Luat dét dai;

+ Thé chép, bao lanh béng tai san thudc sd hiru ctia minh gén lién véi dat thué tai
cac td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vbn san xudt, kinh doanh
theo quy dinh cta phap luat;

+ Bén tai san, gop von bang tai san thudc s¢ hiru ciia minh gin lién voi dat thué;
ngudi mua tai san duoc Nha nudce tiép tuc cho thué dat theo muc dich d6 duoc xac dinh;

+ Cho thué lai dit d6 duoc xay dung xong két ciu ha ting trong truong hop duoc
phép dau tu xdy dung kinh doanh két cdu ha tang tai khu cong nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh té;

+ T6 chire kinh té duoc Nha nude cho thué dat trudc ngay Luat dat dai 2003 c¢6 hiéu
lwc thi hanh ma d6 tra tién thué dét cho ca thoi gian thué hodc do tra trude tién thué dét
cho nhiéu nim ma thoi han thué dat dé duoge tra tién con lai it nhat 1a ndm nam thi ¢6 céc
quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 110 ctia Luat dat dai trong thoi han d6 tra tién thué
dat; truong hop c6 nhu cau chuyén sang hinh thirc giao dét c6 thu tién sir dung dat thi
phai ndp tién sir dung dat trir di tién thué dat do tra va ¢ cac quyén, nghia vu quy dinh tai
Diéu 110 ctia Luat dét dai.

- T chirc kinh té thué lai dit trong khu cong nghiép thi c6 cac quyén va nghia vu
quy dinh tai Diéu 105 va 107 cua Luat dét dai.

- T6 chire kinh té sir dung dét thué cua t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan khong thudc
dat trong khu cong nghiép thi c6 cac quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap lut vé
dan su.

4.3.4. Quyén va nghia vu ciia t6 chirc kinh té nhin chuyén nhuong quyén sir dung
dat, chuyén muc dich sir dung dat:

- T6 chuc kinh té nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, chuyén muyc dich sir
dung dét c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua Luat dit dai.

- T6 chire kinh t& nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ma tién do tra cho viée
nhan chuyén nhuong d6 khong c6 ngudn gbe tir ngan sach nha nudce thi co cac quyén va

nghia vy quy dinh tai khoan 2 Piéu 110 cua Luat dat dai.
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Truong hop nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat ma tién d6 tra cho viéc nhan
chuyén nhugng d6 c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi ¢6 cac quyén va nghia vu quy
dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 109 cua Luat dét dai.

- Quyén va nghia vu cua to chirc kinh té str dung dat duoc co quan nha nude co
thAm quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat khong thu tién s dung dit
sang dét co thu tién str dung dit duoc quy dinh nhu sau:

+ Truong hop tién st dung dat d6 tra cho viéc chuyén muc dich sir dung dat khong
¢6 ngudn gde tir ngan sach Nha nudce ma to chire kinh té sir dung dat chon hinh thirc giao
dat ¢ thu tién stir dung dat thi co cic quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 110
cua Luat dat dai;

- Truong hop tién st dung dat d6 tra cho viéc chuyén muc dich str dung dat khong
¢6 ngudn gdc tir ngan sach Nha nudc ma t6 chirc kinh té sir dung dét chon hinh thire thué
dat thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai cac diém b, ¢ va d khoan 1 Diéu 111 cua
Luat dét dai;

- Trudng hop tién sir dung dat do tra cho viéc chuyén muc dich st dung dét co
ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 va
khodn 3 Diéu 109 ctia Luat dat dai.

4.4. Quyén va nghia vu ciia h gia dinh, ca nhan, céng dong dén cu sir dung dat

4.4.1. Quyén va nghia vu ciia hd gia donh, cé6 nhon sir dung dat khong phai 1 dat
thué:

Quy dinh tai Piéu 113 nhu sau:

Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat khong phai 1a dat thué co cac quyén va nghia vu
sau day:

- Céc quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Piéu 107;

- Chuyén d6i quyén sir dung dat néng nghiép trong ciing mot xa, phuong, thi tran
v6i ho gia dinh, ca nhan khac;

- Chuyén nhuong quyén st dung dat, trir truong hop chuyén nhuong c6 diéu kién
theo quy dinh cta Chinh phu;

- Cho t6 chtrc, ho gia dinh, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu

tai Viét Nam thué quyén sir dung dat;
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- C4 nhan c6 quyén dé thira ké quyén sir dung dat ciia minh theo di chuc hodc theo
phép luat.

H¢ gia dinh dugc Nha nudc giao dat, néu trong hQ c6 thanh vién chét thi quyén su
dung dét ctia thanh vién d6 dugc dé thira ké theo di chuc hodc theo phép luat.

Trudng hop ngudi duoc thira ké 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thude ddi
tugng quy dinh tai khoan 1 éiéu 121 thi dugc nhén thira ké quyén st dung dat; néu khong
thuc déi trong quy dinh tai khoan 1 Pidu 121 thi dugc hudng gia tri ciia phan thira ké
do;

- Tang cho quyén str dung dét theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 éiéu 110 cta Luat
dat dai; tang cho quyén sir dung dat ddi voi ho gia dinh, ¢4 nhan hodc ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai thuge dbi tugng quy dinh tai khoan 1 Didu 121 cua Luat dat dai;

- Thé chép, bao lanh bﬁng quyén su dung dét tai to chuc tin dung dugc phép hoat
dong tai Viét Nam, tai td chirc kinh té hodc c4 nhan dé vay von san xuit, kinh doanh;

- Gop vbn bang quyén sir dung dat vai t6 chirc, ho gia ddnh, ca nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dé hop tac san xuat, kinh doanh.

4.4.2. Quyén va nghia vu ciia hd gia donh, cé nhon sir dung dat thué:

Quy dinh tai Piéu 114 nhu sau:

- Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nudc cho thué dat c6 cac quyén va nghia vy sau
day:

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai Piéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Bén, dé thira ké, tang cho tai san thudc s¢ hiru ciia minh gén lién voi dat thué;
ngudi mua, ngudi nhan thira ké, nguoi duoc tang cho tai san duge Nha nudce tiép tuc cho
thué dat theo muc dich dé duge xac dinh;

+ Thé chap, bao lanh bang tai san thudc s¢ hitu ciia minh gan lién véi dat thué tai to
chure tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chure kinh té hodc ca nhan dé vay
von san xudt, kinh doanh;

+ Gop von bang tai san thudc so hitu ciia minh gin lién v6i dat thué trong thoi han
thué dat vai td chire, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dé hop
tac san xut, kinh doanh.

- Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc cho thué dat trude ngay Luat dat dai c6 hiéu

Iyc thi hanh ma da tra tién thué déat cho ca thoi gian thué hodc di tra trude tién thué dat
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cho nhiéu nim ma thdi han thué dat d6 dugce tra tién con lai it nhéat 1a nAm nam thi ¢ cac
quyén va nghia vu quy dinh tai cac khoan 1, 3,4, 5,6, 7 va 8 Diéu 113 cua Luat dit dai
trong thoi han da tra tién thué dat; truong hop c6 nhu cau chuyén sang hinh thirc giao dét
c6 thu tién st dung dat thi phai nop tién str dung dat trir di tién thué dat da tra va c6 céac
quyén, nghia vu quy dinh tai éiéu 113 cua Luat dit dai.

- Ho gia dinh, c4 nhan thué lai dat trong khu cong nghiép thi c6 cac quyén va nghia
vu quy dinh tai diém (1) & trén. (2)

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dit thué cua t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan khong
thudc truong hop quy dinh tai myc (2) & trén thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cia
phap luat vé dan su.

4.4.3. Quyén va nghia vu ciia h gia domh, cé6 nhon chuyén muc dich sir dung dat tir
dat khong thu tién sir dung dit sang dét c6 thu tién sir dung dat hodic thué dit

Quy dinh tai Piéu 115 nhu sau:

- Ho gia dinh, c4 nhan chuyén muc dich sir dung dat tir dt khong thu tién sir dung
dat sang dét co thu tién sir dung dat hodc thué dit c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai
Diéu 105 va Diéu 107 cia Luat dét dai.

- Quyén va nghia vu cia hd gia dinh, ca nhan sir dung dat duoc co quan Nha nudc
¢ tham quyén cho phép chuyén muc dich s dung dét tir ¢at khong thu tién s dung dat
sang dét co thu tién str dung dit hodc thué dat duge quy dinh nhu sau:

- Truong hop chon hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dét thi cé cac quyén va
nghia vu quy dinh tai cac khoan 2, 3, 4, 5, 6, 7 va 8 Piéu 113 cua Luat dat dai;

- Trudng hop chon hinh thirc thué dét thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai cac
diém b, ¢ va d khodn 1 Diéu 114 ciia Luat dét dai.

4.4.4. Giai quyét truomg hop Nha nuwéc d6 muon dét ciia hd gia dinh, c4 nhan:

Quy dinh tai Diéu 116 nhu sau:

- Ho gia dinh, c4 nhan truéc day di cho co quan nha nudc muon dét, nay c6 nhu
cau st dung thi giri hd so dén Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong noi
c6 dat cho muon. Ho so gém cé:

+ Mot trong cac loai gidy t& vé& quyén sir dung dit theo quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 5 éiéu 50 cua Luat dt dai;

+ Giéy to cho muon dat ma cac bén do ky két tai thoi diém cho muon dat;
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+Pon yéu cau tra lai quyén sir dung dat.

- ny ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong cd trach nhiém xem xét,
giai quyét. Truong hop ho so hop 16 thi giai quyét theo cac phuong thirc sau day:

+ Tra lai quyén str dung dat dd muon néu dat do chua giao cho nguoi khac str dung;

+ Boi thudng bang tién hodc giao dit méi, chd & méi néu dat dé dé giao cho ngudi
khac str dung.

- Chinh phu quy dinh cu thé vé viéc giai quyét truong hop Nha nude d6 muon dat
cua ho gia dinh, ca nhan.

4.5. Quyén va nghia vu ciia co' s& ton gido, cong dong din cu sir dung dat:

Quy dinh tai Piéu 117 nhu sau:

- Co s0 ton gido, cong dong dan cu str dung dét co cac quyén va nghia vu quy dinh
tai Diéu 105 va Biéu 107 ctia Luat dat dai.

- Co s ton gido, cong dong dan cu st dung dat khong duge chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, ting cho quyén sir dung dat; khong duoc thé chap, bao lanh, gop vén
bang quyén st dung dat.

5. Quyén va nghia vu ciia nguoi Viét Nam dinh cur ¢ nuwéc ngoai, to chire, ca nhan
nuéc ngodi sir dung dit

5.1. Cac quy dinh chung

Td chire, c4 nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu vao
Viét Nam, trong qua trinh st dung dat phai tudn theo quy dinh ctia phap luat dat dai va
cac quy dinh khac cua phap luat Viét Nam trir truong hop didu ude qudc t& ma nude
Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam ky két hodc tham gia ¢6 quy dinh khéc.

5.2. Quyén va nghia vu ciia td chirc, c4 nhan nuwéc ngoai sir dung dt

5.2.1. Quyén va nghia vu ciia td chirc nwéc ngoai cé chirc ning ngoai giao

Quy dinh tai Diéu 118 nhu sau:

- Cac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Piéu 107 cua Luat dit dai;

- Xay dung cac cong trinh trén dat theo gidy phép ciia co quan Nha nudc Viét Nam
¢6 thAm quyén;

- S& hiru cong trinh do minh x4y dung trén dat thué trong thoi han thué dat;
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- Ngoai ra con duoc hudng cic quyén theo diéu ude qudc té ma Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam d6 ky két hodc gia nhap; dugc huong cac quyén khac ghi trong hop
dong thué dat.

5.2.2. Quyén va nghia vu ciia nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nude ngoai, to chire, ca
nhan nudc ngoai sir dung dit dé thuc hién cac dy an diu tr tai Viét Nam:

Quy dinh tai Diéu 119 nhu sau:

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dau tu tai Viét Nam dugc Nha nudc
Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung dét c6 cic quyén va nghia vu sau day:

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai Didu 105 va Diéu 107 ciia Luat dét dai;

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 110 cua Luat dét dai.

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chuc, ca nhan nudc ngoai dau tu tai
Viét Nam dugc Nha nude Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat hang nam co6 céc
quyén va nghia vu sau day:

+ Cac quyén va nghia vy quy dinh tai Piéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Thé chip, bao lanh, gop von bang tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién véi dat
thué tai céc to chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;

+ Ban tai san thudc s hitu ciia minh gin lién véi dat thué; trudng hop ngudi mua
tai san 13 to chirc, ca nhan thi duoc Nha nuée giao dét hodc cho thué dat thu tién thué dat
hang nim; tredng hop ngudi mua tai san 14 td chirc, c4 nhan nudc ngoai thi dugc Nha
nudc Viét Nam cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hodc thu tién
thué dit hang nim. Ngudi dugc giao dat, thué dat tiép tuc sir dung theo dung muc dich dé
duoc xéc dinh trong thoi han con lai;

+ Cho thué nha ¢ trong trudng hop duge phép dau tu xay dung kinh doanh nha 6.

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td churc, ca nhan nudc ngoai dau tu tai
Viét Nam duge Nha nudc Viét Nam cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué co cac quyén va nghia vu sau day:

+ Céc quyén va nghia vy quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Chuyén nhuong quyén sir dung dét thué va tai san thudc s¢ hitu ciia minh gin lién
v6i dat trong thoi han thué dat;

+ Cho thué lai quyén sir dung dat va tai san thudc s& hitu ctia minh gan lién vé6i dat

trong thoi han thué dat;
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+ Thé chap, bao lanh bang quyén st dung dat thué va tai san thudc so hitu cia minh
gén lién véi dat tai cac to chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam trong thoi han
thué dat;

+ Gop vbn bang quyén sir dung dat thué va tai san thudc s hitu ciia minh gan lién
voi dat dé hop tac san xuét, kinh doanh trong thoi han thué dat;

+ Truong hop duoc phép dau tu xay dung kinh doanh nha & thi c6 quyén ban hoic
cho thué nha & theo quy dinh ctia Chinh phu; nguoi mua nha ¢ dwoc cip Gidy chimg
nhan quyén sir dung dét theo quy dinh cua Luat dét dai.

5.2.3. Quyén va nghia vu ciia ngudi Viét Nam dinh cw ¢ nuwée ngoai, to chirc, ca
nhan nuéc ngoai sir dung dit trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té

Quy dinh tai Diéu 120 nhu sau:

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge nhan chuyén nhugng quyén su dung
dat trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té va c6 cac quyén, nghia vu sau
day:

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai Didu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Céc quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 110 cua Luat dit dai.

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chure, ca nhan nudce ngoai thué dat, thué
lai dét trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té c6 cac quyén va nghia vu
sau day:

+ Cac quyén va nghia vy quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Ban, thé chép, bao lanh, gop von bang tai san thudc s¢ hitu cia minh gin lién véi
dat thué, dat thué lai d6i véi truong hop tra tién thué dat hang nam;

+ Chuyén nhugng quyén sir dung dat thué, dat thué lai va tai san thudc sé hiru cua
minh gén lién v6i dat; thé chap, bao lanh bang quyén sir dung dat thué, dat thué lai va tai
san thudc s¢ hiru cia minh gén lién voi dat tai td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam; gop von bang quyén sir dung dat thué, dat thué lai va tai san thudc so hiru ctia
minh gén lién vé6i dat dé hop tac lién doanh véi t chirc, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
O nudc ngoai, va td chire, ca nhan nudce ngoai trong thoi han thué dét, thué lai dat di voi
truong hop d6 tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, thoi gian thué lai.

5.2.4. Quyén va nghia vu ciia nguoi Viét Nam dinh cur ¢ nuéc ngoai dwoc mua nha

¢ gin lién véi quyén sir dung dét 6 tai Viét Nam
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Quy dinh tai Piéu 121 nhu sau:

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude cac déi twong sau day thi duoc mua
nha & gan lién v&i quyén st dung dat & tai Viét Nam: (1)

+ Nguoi vé dau tu 1au dai co nhu cau nha & trong thoi gian dau tu tai Viét Nam;

+ Nguoi co cong dong gop vé6i dat nudc;

+ Nhitng nha hoat dong van hoa, nha khoa hoc ¢6 nhu cu vé hoat dong thuong
xuyén tai Viét Nam nham phuc vu sy nghi¢p xay dung dét nudc;

+ Nguoi c6 nhu cau vé séng on dinh tai Viét Nam;

+ Céc d6i tugng khéc theo quy dinh ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai mua nha & gin lién véi quyén sir dung dat
& tai Viét Nam co cac quyén va nghia vu sau day:

+ Céac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua Luat dat dai;

+ Ban nha ¢ gin lién v6i dat & cho t6 chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thudc dbi tuong quy dinh tai khoan 1 biéu nay;

+ Thé chép nha & gin lién véi dat & tai cac to chire tin dung duoc phép hoat dong
tai Viét Nam,;

+ Pé thira ké nha ¢ gan lién voi quyén sir dung dit & cho ho gia dinh, ca nhan,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude ddi tugng quy dinh tai myc (1) ¢ trén theo
quy dinh ctia phap luat vé dan sy; trudng hop nguoi thira ké 13 ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai khong thude ddi twong quy dinh tai muc (1) hodc ca nhan nude ngoai thi
dugc huong gia tri cua phan thira ké do;

+ Tang cho nha & gin lién v6i quyén st dung dat & cho Nha nudc, cong ddng dan
cu, ting cho nha tinh nghia theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 110 cua Luat dét dai;
tang cho nha & gan lién v&i quyén sir dung dat & dbi voi ho gia dinh, ca nhan hodc ngudi

Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thudc dbi twong quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
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CHUONG VI
CHE PQ PHAP LY VE TAI CHINH PAT DAI, GIA PAT VA QUYEN SU
DUNG PAT TRONG THI TRUONG BAT PONG SAN

1. Ngudn thu ngén sich Nha nuérc tir dat dai

Thué 14 ngudn thu chu yéu cia qubc gia, trong rat nhiéu loai hang hoa phai ndp thué
thi dat dai 1a mot hang hoa dic biét va cling phai chiu thué. Nha nudc s& diéu tiét mot
phan thu nhap tir thué (chuyén ddi, chuyén nhuong,...), ting thém ngudn thu cho ngin
sach Nha nuéc, bd sung ngudn chi dau tu co so ha ting & do thi va nong thon, gop phan
dua cong tac quan 1y dat dai vao né nép. Tuy nhién theo thong ké cua BO Tai nguyén va
Moi truong thi trong nhimg nam qua cé t&i 60 - 70% cac giao dich bat dong san khong
thong qua hé théng dang ky va da lam mat di mot s6 tién kha 16n tir cac giao dich nay
(B4o Phap luét - chuyén dé s 2 nam 2006).

Nhén ra tim quan trong va nhitng bat cap d6 Luat Dat dai 2003 d3 quy dinh tai
Diéu 54 vé& Ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai nhu sau:

- Ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai bao gdom:

+ Tién sir dung dit trong cac trudng hop giao dit co thu tién sir dung dét, chuyén
muc dich str dung dat tir dat dwoc Nha nude giao khong thu tién sir dung dat sang dat
dugce Nha nude giao 6 thu tién sir dung dat, chuyén tir hinh thirc thué dét sang hinh thire
duoc Nha nudce giao dét ¢ thu tién st dung dat;

+ Tién thué dat déi v6i dat do Nha nuéc cho thué;

+ Thué str dung dat;

+ Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat;

+ Tién thu tir viéc xir phat vi pham phép luat vé dat dai;

+ Tién boi thuong cho Nha nudc khi gy thiét hai trong quan 1y va sir dung dat dai;

+ Phi va 1& phi trong quén 1y, str dung dat dai.

- Chinh phii quy dinh viéc thu tién st dung dat, tién thué dét, tién xir phat vi pham
phap luat vé dat dai, tién bdi thuong cho Nha nudc khi gy thiét hai trong quan 1y va st
dung dét dai.

2. Gia dat

2.1. Gia dat dwoc hinh thanh trong cac truong hop
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Gia dat dugc hinh thanh trong cac trudng hop sau day:

- Do Uy ban nhéan dan tinh, thanh phd tric thudce trung wong quy dinh;

- Do du gia quyén sir dung dat hodc dau thau dy an c6 sir dung dat;

- Do ngudi st dung dét théa thuan vé gia dat véi nhitng ngudi c6 lién quan khi thyc
hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén str dung dit; gop von bang
quyén st dung dit.

2.2. Nhimg quy dinh ciia Nha nuéc vé gia dat

- Viéc dinh gia dat cia Nha nude phai bao dam cac nguyén tic sau déy:

+ Sat voi gia chuyén nhuong quyén sir dung dét thyuc té trén thi truong trong dicu
kién binh thudng; khi co chénh 1&ch 16n so véi gia chuyén nhugng quyén st dung dat
thuc té trén thi trudng thi phai diéu chinh cho phi hop;

+ Céc thira dét lién ké nhau, c6 diéu kién tu nhién, kinh té, x6 hoi, két ciu ha tang
nhu nhau, c6 cung muc dich st dung hién tai, cuing muc dich st dung theo quy hoach thi
murc gia nhu nhau;

+ Dat tai khu vuc giap ranh gifta cac tinh, thanh phd truc thudce trung wong, c6 diéu
kién tu nhién, két cdu ha téng nhu nhau, c6 cung muc dich st dung hién tai, cuing muc
dich st dung theo quy hoach thi mtc gia nhu nhau.

- Chinh phu quy dinh phuong phap xac dinh gia dat; khung gia cac loai dat cho
ting ving, theo ting thdi gian; trudong hop phai didu chinh gia dit va viéc xu 1y chénh
1éch gia dt lién ké gitra cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong.

- Can clr vao nguyén tic dinh gia dt quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, phuong phap
xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat do Chinh phu quy dinh, Uy ban nhén dan tinh,
thanh phd tryc thudc trung wong xy dung gia dat cu thé tai dia phuong trinh Hoi dong
nhan dan cung cap cho y kién trudc khi quyét dinh.

- Gia dat do Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quy dinh duoc
cong bd cong khai vao ngay 01 thang 01 hang nim dugc sir dung lam cin cir dé tinh thué
sit dung dat, thué thu nhép tir chuyén quyén st dung dét; tinh tién st dung dat va tién
thué dét khi giao dét, cho thué dat khong thong qua du gia quyén str dung dit hoic diu
thau dy an c6 str dung dat; tinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat khong thu tién sir
dung dit, 1& phi truéc ba, bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat; tinh tién bdi thuong dbi

v6i nguoi c6 hanh vi vi pham phép luat vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nudec.
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2.3. Tu van gia dit

Quy dinh tai éiéu 57 nhu sau:

- T6 chirc ¢6 di diéu kién, ning luc va dugc hoat dong dich vu vé gia dat thi duoc
tu van gia dat.

- Viée xé4c dinh gia dat tu van phai tuan theo cic nguyén tic dinh gia dat, phuong
phap xéac dinh gia dat do Chinh phi quy dinh.

- Gia dit tu vn dugc st dung dé tham khao trong quan 1y nha nude vé tai chinh dat
dai va trong hoat dong giao dich vé quyén sir dung dat.

3. Quyén sir dung dét trong thj truong bt dong san

3.1. Pit dugc tham gia thi truong bt dong san

Dit dugc tham gia thi truong bat dong san bao gdm:

- Pat ma Luat dat dai cho phép nguoi str dung dat c6 mot trong cac quyén chuyén
déi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira Kké, tang cho quyén su dung dét; thé
chép, bao lanh, gop vén bang quyén st dung dat;

Bao gém:

+ DAt san xudt néng nghiép, dit rimg san xuat khong phai 1a rimg ty nhién duoc
Nha nudc giao khong thu tién sir dung dat dbi véi ho gia dinh, ca nhan;

+ Dat nong nghiép do ho gia dinh, ca nhan dang sir dung 6n dinh vao muyc dich san
xuét nong nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi d6 duge Nha nudc cong
nhan quyén st dung dat;

+ Pat nong nghiép dugc Nha nude giao c6 thu tién sir dung dat ddi véi to chirc kinh
té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai;

+ Pat nong nghiép duoc Nha nudc cho thué tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué ddi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chic nude ngoai, ca nhan
nudc ngoai;

+ Pt & duge Nha nudc giao cho ho gia dinh, ca nhan dé 1am nha &; dat & duoc Nha
nude giao cho td chirc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dé dau tu xay dung
kinh doanh nha &; dat & duoc Nha nude cho thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué ddi voi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chirc nudc ngodi, c4 nhan nude

ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh nha o;
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+ Pat & do hod gia dinh, ca nhan dang str dung vao muc dich lam nha ¢ d6 dugc Nha
nude cong nhan quyén st dung dat;

+ Pit san xuat, kinh doanh phi ndng nghi¢p, dat su dung vao muc dich cong cong
c6 muc dich kinh doanh dugc Nha nudc giao cé thu tién su dung dat dbi véi to chire kinh
té, ho gia dinh, ¢4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai;

+ Dét san xut, kinh doanh phi nong nghiép, dét sir dung vao muc dich cong cong
c¢6 muc dich kinh doanh dwoc Nha nudc cho thué tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué dbi voi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chirc nude ngoai, ca nhan
nudc ngoai;

+ Pét san xuat, kinh doanh phi nong nghiép, dét sir dung vao muc dich cong cong
c6 muc dich kinh doanh do h¢ gia dinh, c4 nhan, td chirc kinh té dang st dung d6 dugc
Nha nudc cong nhan quyén st dung dat.

- Dét thué ma trén d6 c6 tai san dugc phap ludt cho phép tham gia vao thi truong
bét dong san.

Bao gém:

+ DPét trong cdy 1au ndm c6 vuon cy, dat rimg san xut c6 ring, dat 1am mudi va
dat nudi trong thuy san d6 dau tu ha tang;

+ Pét san xuat, kinh doanh phi nong nghiép, dét sir dung vao muc dich cong cong
¢6 muc dich kinh doanh ma dé dau tu ha ting hodc c6 cong trinh gin lién voi dat.

3.2. Piéu Kién dé dat dwgc tham gia thi truong bat dong sin

Diéu kién dé dat tham gia thi truong bat dong san:

- Pt dugc tham gia thi truong bat dong san néu ngudi sir dung dat dé c6 du cac
diéu kién sau:

+ C6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat;

+ Dt khong c6 tranh chap;

+ Quyén str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

+ Trong thoi han st dung dat.

- Péi véi truong hop d4t ma Nha nuéc giao, cho thué dé thuc hién cac du an dau tu
thi phai dau tu vao dét theo ding du 4n d6 duoc co quan nha nudc c6 thim quyén xét
duyét.

3.3. Quan li dét dai trong viéc phat trién thi truong bt déng san
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Diéu 63 Luat dit dai quy dinh vé cong tac Quan Iy dat dai trong viéc phat trién thi
truong bat dong san nhu sau:

Nha nuéc quan ly dat dai trong viéc phét trién thi truong bt dong san bang cac bién
phép sau day:

- T6 chirc dang ky hoat dong giao dich vé quyén sir dung dat;

- T6 chtrc dang ky hoat dong phat trién quy dat, dau tu xay dung kinh doanh bt
dong san;

- T6 chirc dang ky hoat dong cung cap dich vu hd trg cho thi truong bat dong san;

- Bao vé quyén va loi ich hop phap cta ngudi tham gia giao dich vé quyén sur dung
dat trong thi truong bat dong san;

- Thuyc hién cic bién phéap binh on gia dat, chéng dau co dat dai.
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CHUONG VII
CHE PQ PHAP LY VE CHUYEN QUYEN SU DUNG PAT

1. Céc quy dinh chung vé chuyén quyén sir dung dat
1.1. Khai niém vé chuyén quyén sir dung dat
Chuyén quyén sir dung dit 1a viéc x6a bo quyén sir dung dat cia chii thé sir dung va
xac 1ap quyén str dung déat do dugc nguoi khac theo quy dinh cua phap luat théng qua cac
hinh thtre chuyén ddi, chuyén nhuong, thira ké, ting cho quyén sir dung dat hoic gop vén
bang quyén st dung dat ma hinh thanh phap nhan moi.

1.2. Cac nguyén tic vé chuyén quyén sir dung dat

Khi ho gia dinh, ca nhan mudn chuyén quyén sir dung dat phai tuan thii cac nguyén
tac sau:

- Chi nhitng ho gia dinh va ca nhan nao ¢6 quyén s dung dat hop phap méi duoc
phép chuyén quyén st dung dat. Luat phap khong thira nhan dung dét 14n, chiém khéng
thudc quyén sir dung ctia minh dé thuc hién cac hanh vi chuyén quyén.

- Pam bao quyén loi chinh dang cta nguoi str dung dat dong thoi khuyén khich ho
dau tu cong strc, vat tu, tién von vao viéc sir dung dat dai ¢ hiéu qua. Quan ly chat ché
va han ché viéc chuyén dat nong nghiép vao cac muc dich khac.

- Bit dugc giao st dung vao muc dich nao thi ngudi nhan chuyén van phai s dung
vao muc dich do, giao theo thdi han nao thi nguoi nhan chuyén duoc sir dung hét thoi han
do.

- Phai xuét phat tir nhu cau thyc té cta hai bén.

- Viéc chuyén quyén sir dung dat phai duoc thuc hién trén co sé gia tri sir dung -
kha ning sinh loi cua dat dé giai quyét loi ich vat chat giita hai bén.

1.3. Piéu kién chuyén quyén sir dung dit

Diéu kién dé dugc chuyén quyén st dung dét 14 co so phap 1y rat quan trong dé co
quan nha nudc co thAm quyén thira nhan tinh hop phap cua viéc chuyén quyén giita hd
gia dinh va c4 nhan, dong thoi thuc hién cac thu tuc can thiét cho phép viéc chuyén
quyén dugc chuyén giao trén thuc té. Néu cac diéu kién dit ra khong dugc thoa mén thi

khong duoc phép chuyén quyén, trong trudng hop khong luu y day du cac diéu kién ma
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van chuyén quyén thi nhu vay sé 1a hanh vi vi pham phép luat dat dai va duoc coi 1a
chuyén quyén trai phap luat quy dinh.

Céc diéu kién bao gom:

- Céc ho gia dinh va c4 nhan phai c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat. Day 1a
diéu kién rat quan trong, 12 quyén loi ma thyc té ho gia dinh va ca nhan dugc huong. Tuy
nhién viéc ho gia dinh va ca nhan c6 day du Gidy chung nhan quyén sir dung dit hay
khong phu thudc khong chi vao manh dit d6 co6 duoc coi 1a hop phap, duoc st dung 6n
dinh 1au dai ma quan trong hon phy thudc vao viéc trién khai cAp Gidy chimg nhan quyén
sir dung dét ctia nha nudc. Déi v6i da s6 ho nong dan dd co Gidy chimg nhan quyén sir
dung dt thi chung thu phéap 1y nay s& trd thanh cong cu cua tin chip va thé chap quyén
sir dung dat. Thé nhung, co s nao dé ho gia dinh va ca nhan dugce phép chuyén quyén
khi dat d6 ho da sir dung on dinh lau dai ma chua duoc cip Gidy ching nhan quyén st
dung d4t. Cho nén, day la diéu kién co ban phu thudc vao y chi cia nha nudc.

- Ho gia dinh va c4 nhan chi duoc phép chuyén quyén str dung dét trong thoi han
con duge sir dung dat. Nhu vay, dbi véi dat nong nghiép trong cay hang niam thi trong
thoi han 13 20 nam va dat nong nghiép trong ciy lau nam 1a 50 nim. Pay 13 quy dinh du
lidu cac kha ning chuyén quyén ngoai thoi han ma phap luat dat dai da quy dinh.

- Ho gia dinh va c4 nhan phai dugc phép cua co quan nha nudc cb tham quyén cho
chuyén quyén sir dung dat.

- Bit khong c6 tranh chap. Trong trudong hop dat dang c6 tranh chép thi sau khi giai
quyét xong moi bt ddng, mau thuin va cac ton tai trong quan hé tranh chép thi méi dugc
phép chuyén quyén sir dung dat.

1.4. Hinh thirc chuyén quyén sir dung dét

Theo quy dinh tai diéu 691 B luat Dan su thi viéc chuyén quyén su dung dat dai
gitra hQ gia dinh va cé nhan véi nhau phai 1ap thanh van ban c6 chung thuc cua co quan
nha nude c¢6 tham quyén. Nhu vy viéc chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué va thé chap
giita ho gia dinh va c4 nhan phai thuc hién théng qua hop ddng, vé mat hinh thic day 1a
diéu kién bat budc.

Sau khi dugc phép ctia co quan nha nudc, ho gia dinh cd nhan phai lam cac thu tuc

bét budc theo quy dinh cua phap luat dat dai.
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Riéng vé thira ké quyén su dung dat thi day dugc coi nhu mdt dang dac biét cua
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat, co khac chiang d6 1a viéi chuyén quyén tir ngudi
chét sang cho ngudi thira ké theo di chiic hay theo phap luat. Cho nén, moi c4 nhan c6
quyén sir dung dat c6 quyén 1ap di chuc dé dinh doat di san ctia minh 14 quyén str dung
mot manh dat cu thé hodc dé lai quyén st dung cua minh cho nguoi thira ké theo quy
dinh cta phép luit trén co s mot quyét dinh cua toa 4n.

1.5. Gia chuyén quyén sir dung dat

Theo tinh than cta luat dat dai nam 2003 thi dat dai 1a mot loai hang hoa dic biét.
Tién sir dung dat duoc coi 1a mot quyén tai san, duge phép chuyén quyén, duge dé lai
thira ké. Vi vay, khi chuyén quyén phai quy dinh 15 gia ca khi thyc hién hop dong. Gia
chuyén quyén sir dung dat phai trén co so gia tri, kha nang sinh loi ctia dat phu hop voi
luat dat dai va Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 cia Chinh phi
quy dinh phuong phép xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat. Uy ban nhan dan cac
tinh va thanh phd truc thudc Trung wong cin cir vao quy dinh ciia Chinh phu vé khung
gia s& quy dinh cu thé bang gia dit dai tai dia phwong phu hop véi thi trudng quyén sir
dung dit. Nhu vay, khi chuyén quyén ho gia dinh va c4 nhan thoa thuan vé gia ca trong
pham vi Nha nudc quy dinh.

Gia chuyén quyén st dung dat dugc quy dinh theo Luat thué chuyén quyén st dung
dat. Day 1a nghia vu vat chit cia nguoi st dung dat khi ho tién hanh chuyén quyén sir
dung dét ciia minh cho ngudi khéc.

Can ctr dé tinh loai thué nay 1a khung gid céc loai dit dwgc Chinh phu 4n dinh dé6i
vé6i timg khu vuc, timg viing va ting thoi gian nhét dinh.

Tri gia dat tinh thué chuyén quyén sir dung dat xac dinh nhu sau:

Tri gia dat tinh thué Dién tich dét
chuyén quyén sir = thyc té chuyén X Gi4 dét tinh thué
dung dét quyén st dung

- Trudng hop ban nha cing v6i chuyén quyén st dung dit co nha trén d6 thi dbi
tugng chiu thué 1a phan gia tri dt chuyén quyén st dung dat, khong tinh phan tri gia nha

chuyén quyén s¢ hiru.
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- Trudng hop chuyén dbi dat cho nhau co phét sinh chénh léch vé tri gia thi dbi
tuong chiu thué 13 12 phan chénh léch vé tri gia dt. Phan chénh léch vé tri gia dat dugc
xac dinh nhu sau:

Thi du 1: Chénh 1éch vé dién tich dét:

Ong A ¢6 1.800 m2 rudng hang 1; Ong B ¢6 1.080 m2 rudng hang 1, hai ong ddi
rudng cho nhau. Nhu v 4y éng A nhan 1.080 m2 dét ruong cta 6ng B, con 720 m2 rudng
chénh 1&ch (1.800 - 1.080 = 720) 6ng A nhan béng tién va éng A 1a ngudi phai ndp thué
chuyén quyén str dung dat. Theo Nghi dinh s6 87/CP ngay 17/8/1994 cta Chinh phu, gia
dat rudng hang 1 1a 1.100 d&/m2 thi 6ng A phai ndp thué chuyén quyén sir dung dat la:

S6 thué phai nop = Thué suat x Phan chénh léch vé tri gia dat

= (720m2 x 1.100 d/m2) x 2% = 15.840 dong.

Thi du 2: Chénh léch vé hang dat:

Ong C ¢6 1.080 m2 rudng hang 1; Ong D c¢6 1.080 m2 rudng hang 2, hai ong ddi
rudng cho nhau, nhu vay o6ng C dugc nhan thém mat s6 tién do chénh 1éch vé hang dat va
ong C 1a ngudi phai nop thué chuyén quyén sir dung dat. Theo Nghi dinh s6 87/CP ngay
17/8/1994 ctia Chinh phu, gia dat rudng hang 1 1a 1.100 ¢/m2, ruong hang 2 1a 920 d/m2
thi 6ng C phai nop thué chuyén quyén sir dung dat 1a:

S6 thué phai nop = Thué suat x Phan chénh léch vé tri gia dat

= (1.080m2 x 1.100 ¢/m2) - (1.080m2 x 920 d/m2) x 2% = 194.400 dong x 2% =
3.888 dong.

Thi du 3: Vira chénh 1éch vé dién tich, vira chénh 1éch vé hang dat:

Ong E ¢6 30 m2 dat loai 1 & ndi thanh Ha Noi, 6ng F c6 100m2 dat thuoc khu dan
cu ven thanh phd, hai 6ng dbi dit cho nhau. Nhu vay 6ng E nhan 100m2 dét cia 6ng F va
nhan thém 1 s tién do chénh léch va hang dat, 6ng E 1a ngudi phai nop thué chuyén
quyén str dung dét. Gia thiét theo Nghi dinh s6 87/CP, gia dat d6 thi loai 1 1a 4.600.000
d/m2, gia dat khu dan cu ving ven do thi 1a 600.000 d/m2 thi ong E phai ndp thué chuyén
quyén st dung dat la:

S6 thué phai ndp = Thué suat x Phan chénh léch vé tri gia dat

= (30m2 x 4.600.000 d/m2) - (100m2 x 600.000 d/m2) x 4%

= 78.000.000 dong x 4% = 3.120.000 dong.
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1.6. Trach nhiém phap 1y khi chuyén quyén trai phap luat

Theo quy dinh phap luat dat dai, nha nudc nghiém cdm viéc chuyén quyén str dung
trai phap luat. Trong trudng hop cac hop dong chuyén quyén sir dung vi pham vé diéu
kién, ndi dung, hinh thirc dugc quy dinh trong bo luat dan sy va phap luat vé dat dai thi
hop ddng d6 vo hiéu. Cac bén vi pham 1 ho gia dinh va c4 nhan s& bi xir Iy theo phap
luat, dat dai co thé bi thu hoi, tai san giao dich va hoa loi thu dugc c6 thé bi tich thu.

2. Céc quy dinh cu thé vé chuyén quyén sir dung dat

2.1. Chuyén d6i quyén sir dung dat

La phuong thirc don gian nhat cta viéc chuyén quyén str dung dat. Hanh vi nay chi
bao ham viéc “d6i dat 1ay dat” giita cac ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nude giao dat dé
sir dung nham muc dich cha yéu 1a t6 chtc lai san xuat cho phu hop, khic phuc tinh
trang manh mun, phan tan d4t dai hién nay.

Viéc chuyén d6i quyén sir dung dat can luu ¥ t6i nhimg diém chinh sau day:

- Viée chuyén doi quyén sir dung dét 1a xut phat tir nhu cau san xuit va doi séng,
ddng thoi gbp phan khéc phyc tinh trang manh man ruong dat.

- Péi twong duoc phép chuyén ddi 1a ho gia dinh, c4 nhan duge Nha nude giao dat
dé st dung.

- Pat duoc phép chuyén ddi quyén sir dung dat 1a dat nong nghiép, 1am nghiép
trong rimg va dat o.

- Nha nuéc chi cho phép chuyén d6i quyén sir dung rudng dét lay rudng dat, khong
chuyén déi quyén st dung dit 14y tai san khac hodc st dung dat vao muc dich khac.

- Viéc chuyén ddi quyén su dung dét chi duoc thuc hién trong thoi han dugc giao
dat.

- Nguoi nhan dat phai st dung dat dung muc dich duoc chuyén doi.

-Viéc chuyén d6i thuc hién theo nguyén tic ty nguyén.

- Ho so chuyén d6i quyén sir dung dat ¢ néng thon lam tai Uy ban nhan déan x4,
phudng, thi tran néi ¢ dat dé chuyén dén cho Vian phong ding ky quyén st dung dat.

2.2. Chuyén nhuong quyén sir dung dat

La viéc chuyén quyén sir dung dat cho nguoi khac trén co sé co gia; trong truong

nay nguoi nhan dat phai trd cho nguoi chuyén quyén mdt khoan tién tuong trng voi moi
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chi phi ma ho da bo ra va dé c6 dugc quyén sir dung dat ciing nhu chi phi dau tu 1am ting
gia tri ciia dat dai. Viéc chuyén doi quyén str dung dat can chu y t6i van dé sau:

- Pi twong duoc phép chuyén nhugng quyén st dung dat 1a ho gia dinh, ca nhan
dugc Nha nudc giao dat dé sir dung.

- Bit duoc phép st dung 1a dit nong nghiép, 14m nghiép dé trong rimg va dat o.

- Chi dugc chuyén nhuong quyén sir dung dét trong pham vi han dién.

- Chi duoc phép chuyén nhuong trong thoi han duoc giao quyén sir dung dt.

- Béi v6i ho gia dinh khi chuyén nhuong quyén sir dung dat ma ho d6 duoc giao thi
phai c6 sy ban bac, thoa thuén gilra cac thanh vién trong ho.

- Ho s& chuyén nhugng quyén st dung dat ndp tai vin phong ding ky quyén sir
dung dat; truong hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dat ¢ noéng thon thi nop tai Uy ban
nhan dan cép x4 noi c6 dat dé chuyén cho Vin phong dang ky quyén sir dung dat.

- Chi sau khi lam xong thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat thi mdi duoc
chuyén giao dat trén thyec té.

- Nguoi nhan quyén sir dung dat phai sir dung dat diing muc dich, phai thuc hién
day du moi nghia vu dbi voi Nha nude va duge huong cac quyén ma Nha nude quy dinh
cho nguoi str dung dat ddi voi dat do.

2.3. Cho thué quyén sir dung dat

La mot dang chuyén quyén sir dung dit nhung bi han ché vé thoi gian va trong cac
diéu kién rat han ché d6i v6i khé khin cua gia dinh va ban than.

- Béi tugng duogc phép cho thué dit 1a cac to chirc, ho gia dinh, ca nhan st dung dat
v6i nhitng diéu kién sau day:

+ Ho gia dinh, ca nhan thué dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thiry san, lam mudi.

+ Do hoan canh gia dinh neo don, kho khan khong c6 suc lao dong hodc khong con
kha nang lao dong.

+ Do chuyén sang 1am nghé khac nhung chua 6n dinh, doi sdng gia dinh gip kho
khan do chuyén nghé.

+ Do thiéu strc lao dong ma khong du kha ning canh tac hét dién tich duoc Nha

nudc giao.
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- Viéc cho thué dat phai dugc tién hanh truc tiép gitra ngudi cho thué va nguoi co
kha néang, diéu kién st dung dat.

- Nguoi thué quyén sir dung dat phai st dung dang thoi han va muc dich sir dung
clia dat ndy.

2.4. Cho thué lai quyén sir dung dat

Ciing 14 hinh thie giéng nhu thué dat nhung khac & chd 1a nhitng quyén loi cua
ngudi thué lai quyén st dung dat bi han ché nhidu hon so véi thué dit do ngudi cho thué
¢ tinh cit bét di nhdm thu dugc lgi nhuan cao hon so véi lgi nhuan ma Nha nude da cho
ho thué.

Quyén thué lai quyén st dung dét dya trén co s& tu nguyén, khong ép budc.

2.5. Thé chip quyén sir dung dét va bio ldnh quyén sir dung dat

Thé chip, bdo lanh quyén sir dung dat trong quan hé tin dung 1a mot quy dinh méi
vé viéc chuyén quyén str dung dit khong day du. Viée quy dinh ngudi sit dung dat cd
quyén thé chip, bdo lanh quyén sir dung dat di giai quyét dugc mot s6 van dé co ban sau
day:

- Tao diéu kién thuan loi cho cac ho gia dinh va c4 nhan duoc vay von dé phat trién
san xuét, dap ung nhu ciu cap thiét, chinh ddng ctiia nguoi lao dong.

- Tao co so phéap 1y va co s thuc té cho ngan hang va té chirc tin dung ciing nhu
nguoi cho vay khac thuc hién dugc chic nang va dam bao dugc quyén loi caa ho. Luat
Dit dai quy dinh:

- Ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung dit nong nghiép, dat 1am nghiép dé trong rimg duoc
thé chip quyén sir dung dét tai cac ngan hang ciia Nha nudc, cac to chirc tin dung Viét
Nam do Nha nuéc cho phép thanh 1ap dé vay von san xuét.

- HO gia dinh, ca nhan st dung dat &, do nhu cau san xuét va doi séng dugc thé
chéap quyén str dung dat voi cac t6 chire kinh té, c4 nhan Viét Nam ¢ trong nudc.

2.6. Thira ké quyén sir dung dit

Quan hé thtra ké 12 mot dang dac biét cua quan hé chuyén nhuong, ndi dung cua
quan hé nay vira mang ¥ nghia kinh té vira mang ¥ nghia chinh trj - xa hoi. Noi dung thira

ké quyén sir dung dét nhu sau:
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- Ca nhan duoc Nha nuéc giao dat nong nghiép dé trong cdy hang nim, nudi trong
thity san, sau khi chét thi quyén str dung dat ctia ho dugc dé lai cho nhimng ngudi thira ké
theo quy dinh cuia phap luat thira ké.

- Ho gia dinh dugc Nha nudc giao dat nong nghiép dé trong ciy hang nim, nudi
trdng thuy san, néu trong ho c6 thanh vién ché thi cac thanh vién khac trong ho dugc
quyén tiép tuc str dung dién tich dit ma Nha nuéc da giao cho ho. Truong hop trong ho
gia dinh khong c6 thanh vién nao thi Nha nudc thu hoi dat.

- C4 nhan, thanh vién cua ho gia dinh dugc giao dat nong nghiép trong cy lau nam,
dat 1am nghiép dé trong rumg, dat ¢, sau khi chét, quyén sir dung dat cua ho dugc dé lai
cho nhiing ngudi thira ké theo quy dinh ctia phap luat thira ké.

2.7. Céc quy dinh vé gop von bing gia tri quyén sir dung dat
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CHUONG VIII
CHE PQ PHAP LY PAT NONG NGHIEP

1. Khai niém

Dét nong nghiép 1a dit duoc xac dinh chi yéu dé s dung vao muc dich san xuét
néng nghiép va 1am nghiép nhu trdng trot, chin nudi, nudi tréng thuy san, nghién ciru thi
nghiém vé néng nghiép; dét co ring tu nhién, dat dang c6 rimg trong, dat dé sir dung vao
muc dich 14m nghiép nhu trdng rimg, khoanh nudi, bao vé dé phuc hoi tu nhién, nudi
dudng lam giau rimg, nghién ctru thi nghiém vé 1am nghiép.

Tir dinh nghia trén chiing ta c6 thé chia dat nong nghiép thanh nhimg loai sau:

- Dét nong nghiép trong cay hang nam (cac loai ciy c6 thoi gian canh tac dudi 1
nam).

- Dét nong nghiép trong cdy lau nim (co6 thoi gian sinh trudng va ton tai tir 1 nim
tro 1€n).

- Bit dong c6 va dat trong co phuc vu chian nudi.

- Bit ¢6 mat nudc sir dung vao muc dich nong nghiép 1a dat c6 mat nude nudi trong
thuy san: Nudi tom, c4, cua, &ch, ba ba, riia va céc loai dong vat thiy san khac.

- Rung dac dung.

- Rung san Xudt.

- Rirng phong ho dau ngudn.

2. Chii thé sir dung dit nong nghiép

2.1. Khai niém

Chu thé st dung dat néng nghiép 1a cac to chirc, hd gia dinh, ca nhan ¢ tham gia
tryc tiép vao qua trinh san xuit dat nong nghiép, c6 y chi doc 1ap, c6 quyén va nghia vu
nhat dinh.

2.2. Piéu kién tré thanh chi thé sir dung dét nong nghiép

- C6 sy tham gia truc tiép vao qué trinh san xuit dat nong nghiép.

- C6 y chi doc lap.

- C6 cac quyén va nghia vy cta phép 1y.

3. Thoi han sir dung dat nong nghiép

3.1. Thoi han sir dung dét trong cAy hang niim, nudi trong thiiy san va 1am mudi
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- Thoi han giao dat nong nghiép dé trong cdy hang nam, dé nudi trong thuy san va
d4t lam mudi 13 20 nam;

Thoi han st dung ddi voi dién tich dat néng nghiép vuot han muc do dugc giao
trude ngay 01/01/1999 1a 10 ndm, sau d6 phai chuyén sang thué dat;

- Thoi han cho thué dét trong cdy hang niam, dat nudi tréng thuy san, dat 1am mudi
cho h¢ gia dinh, c& nhan st dung 1a khong qua hai muoi nam;

- Thoi han giao dit, cho thué dat ddi véi to chire kinh té dé sir dung vao muc dich
san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi quyét dinh trén co s
du 4n dau tu hodc don xin giao dét, thué dat nhung khong qua 50 nam;

Khi hét thoi han duogc giao dat, néu ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cu tiép tuc str dung
va trong qué trinh sir dung chip hanh dung phap luat vé dat dai thi duoc Nha nudc giao
dat do dé tiép tuc st dung.

3.2. Thoi han sir dung dét trong cay lau nim

- Thoi han st dung dét trdng cdy 1au nam 1a 50 nim.

- Thoi han cho thué dat trdng cay lau nam cho ho gia dinh, ca nhan sir dung la
khong quéa 50 nam.

3.3. Thoi han sir dung dat 1Am nghiép

- T6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nudc giao dit 1am nghiép tir ngay
15/10/1993 tré vé trude thi duoc tinh thdng nhat tir ngay 15/10/1993.

- T6 chirc ho gia dinh, c4 nhan duogc giao dat 1am nghiép sau ngay 15/10/1993 thi
duoc tinh ké tir ngay giao.

Khi hét thoi han duoc giao dét, néu ho gia dinh, cd nhan c6 nhu cau tiép tuc su dung
va trong qué trinh sir dung chép hanh dung phap luat vé dat dai thi duoc Nha nudc giao
dat @6 dé tiép tuc st dung.

4. Han mirc dit ndng nghiép

4.1. Han mirc dit nong nghiép trong cdy hang nim, nudi trong thily sin va lam
mudi

Han murc giao dat trong cdy hang niam, dit nudi trong thuy san, dat lam mudi cua
mdi ho gia dinh, c4 nhan khong qua ba (03) ha cho mdi loai dat ddi véi cac tinh, thanh

phé truc thudc Trung wong thude khu vue Péng Nam b va khu vue dong bang song Ciru
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Long; khong qua hai (02) ha cho mdi loai dat ddi véi cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong khac.

Déi vé6i dién tich dat nong nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung & ngoai
x4, phuong, thi trin noi dang ky ho khau thuong tri thi ho gia dinh, c4 nhan dugc tiép tuc
su dung, néu 1a dit duoc giao khong thu tién st dung d4t thi duge tinh vao han muc giao
d4t nong nghiép ciia mdi ho gia dinh, ca nhan.

- Dién tich d4t nong nghiép ctia ho gia dinh, ca nhan do nhan chuyén nhuong, thué,
thué lai, nhan thira ké, duoc ting cho quyén sir dung dat, nhan gbp vén bang quyén sir
dung dat tir nguoi khac, nhan khoan, dugc Nha nude cho thué dat khong tinh vao han
mirc giao dt nong nghiép & trén.

4.2. Han mic dat trong cay 1au nim

Han mirc giao dat trong cdy lau nam cho mdi ho gia dinh, ca nhan khong qua muoi
héc ta d6i v6i cac xa, phuong, thi trin & dong bang; khong qua ba muoi héc ta ddi véi cac
xa, phuong, thi trin & trung du, mién nui.

4.3. Han mic dat rimg phong hd, dat rimg sin xuit, rimg dic dung

- Pat rimg phong ho, ring san xuit cho mdi ho gia dinh, ¢4 nhan khéng qua 30 ha
ddi voi mdi loai dat.

4.4. Trudong hop hd gia dinh, ca nhin duoc giao nhiéu dat

- Truong hop ho gia dinh, c4 nhan duoc giao nhidu loai dit bao gom dat trong cay
hang nam, dit nudi trong thuy san, dit lam mudi thi tong han muc giao dat khong qua
nam héc ta.

- Trudng hop ho gia dinh, ca nhan duoc giao thém dat trong ciy lau nam thi han
mirc dat trong cdy lau nam 1a khong qua nam héc ta ddi vi cac xa, phuong, thi trdn &
dong bang; khong quéa hai muoi 1am héc ta ddi voi cac x4, phudng, thi trdn ¢ trung du,
mién nui.

- Trudng hop ho gia dinh, ca nhan dugc giao thém dét rimg san xuét thi tong han
mirc giao dit rimg san xuat 12 khong qua hai muoi lam héc ta.

4.5. Han mic dat trong ddi nui troc, dit c6 mit nuée thudc nhoém dat chua sir dung

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quy dinh han muc giao

dat trong, doi nli troc, dat co6 mat nudc chua str dung cho hd gia dinh, ¢4 nhan dua vao st
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dung theo quy hoach nhung khong qua han muc giao dat quy dinh ctia Luat Dt dai nh-
sau:

- Pat tréng ddi nui troc, dat c6 mit nudce chua sir dung cho mdi ho gia dinh, c4 nhan
khong quéa han mirc giao cac loai dat khac.

- Chinh phu quy dinh cu thé han murc giao dat ddi voi timg loai dét cia timg ving.

* P6i voi truong hop ngudi sit dung dat vuot mie han dién & trén thi van dugc nha
nude cho tiép tuc str dung va phai ndop mot khoan phu thu theo quy dinh cta nha nude.
Dién tich vuot qua han muc thi khong cép gidy chimg nhan quyén st dung dat 6n dinh
lau dai va giai quyét theo hudng sau:

- Néu dién tich d6 1a do khai hoang hodc nhan quyén sir dung ctia ngudi khac ma co
thi ndp thué phu thu vugt han mirc do uy ban nhan dan huyén quy dinh. Hét han nha
nude thu hdi dat, néu nha nude chua st dung dén thi c6 thé giao cho ho tiép tuc str dung.

- Néu dién tich do 14n chiém, doi lai trai phép thi nha nude sé& thu hoi.

- Néu & dja phuong nao binh quan dién tich dt qua thap, c6 nhidu ho khong co
hozc thiéu rudng thi Gy ban nhan dan xi ban bac, thuong luong v6i nhitng hd c6 nhiéu
dién tich vuot han muac dé chuyén mot phén dién tich dat dso cho nhiing nguoi thiéu dat.
S6 dién tich nay dugc bdi hoan theo gia cua dat do.

5. Van dé quy dit 5% & x4, dét trong lia nudce, dat do td chire nguoi Viét Nam dinh
cwr & mréc ngoai, to chiic ¢4 nhan nudc ngoai sir dung

5.1. DPoi v6i quy dat 5% (Pat du phong cong ich)

5.1.1. Sw cin thiét phai cé dat du phong

Theo quy dinh cua diéu 72 luat dat dai thi cac dja phuong can cir vao dic diém, tinh
hinh va quy dat ¢ timg noi dé hoi dong nhan dan cap tinh quy dinh vé quy dit du phong
theo murc khong ché t6i da khong qua 5% quy dat nong nghiép. V&i quy dinh trén nham
gid quyét tinh hinh c6 tinh dic thu cta hai mién nam bac. Trong khi cac tinh phia bac c6
tinh trang dé lai quy dat vong 2 chuyén qua dat du phong qua mirc quy dinh, c6 tinh dé
lai 10% hodc tham chi dén 20, 25% quy dat nong nghiép. Vi vay, v6i quy dinh trén cac
tinh & mién bic can quan triét tinh than chi dé lai khong qua 5% von dit néng nghiép,
phan du ra phai giao cho ho gia dinh, c4 nhan dé sir dung 6n dinh lau dai. Cac tinh & mién
nam can tim quy dat trong d6 dic biét 1a dit chua sir dung dé dap tmg nhu ciu vé xay

dung co so ha tang & néng thon.
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5.1.2. Muc dich dé lai quy dét dy phong

* Cac quy dinh cu thé

Bén canh viéc Nha nudc quy dinh chit ché ché d6 quan 1y dat nong nghiép giao cho
cac ho gia dinh, c4 nhan st dung on dinh 1au dai, Nha nuéc con dic biét chi trong quan
tam dén loi ich lau dai cta ca xa hoi, bang viéc quy dinh ché do quan 1y va st dung dat
du phong (con goi 1a dét sir dung cho nhu cau cong ich). Viéc quy dinh dé lai quy dat
cong ich xi 13 van dé méi, & ddy chung ta khong nén dong nhit voi quan niém vé quy dat
5% lam kinh té phu cho gia dinh trong nhiing nim trudc day. Vay chung hiéu thé nap la
dat cong ich xa ? Theo chung t6i dat cong ich xa 1a dat phuc vu cho viéc xdy dung cac
cong trinh cong ich cua dia phuong. Muc dich cua viéc dé lai dat cong ich xa 1a xay dung
co so ha tang & nong thon, hé thong dudong giao thong, tram y té, trudng hoc, co s¢ vin
hoa,... va ding dé bdi hoan khi quy hoach nim ngoai quy dat du phong.

Mot van dé dit ra & day 1a tai sao Nha nude quy dinh dé lai quy dat cong ich xa ?
Chung ta biét rang & mdi dia phuong nhu cau xay dung co sé ha tang ciing nhu xay dung
céc cong trinh cong ich 1a rat 16n. Trong lic Nha nudc chwa du stc dé dau tu xay dung
céc cong trinh cong ich va cong trinh co s ha tang O tai cac dia phuong. Mit khac Nha
nudc giao dét cho cac t6 chue, ho gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh 1au dai, cho nén néu
khong dé lai quy dat cong ich x4 thi khi can xdy dung co s ha ting cho cac cong trinh
kinh té, van hoa, x3 hdi va thuc hién cac chinh sach khac s& rat kho khin boi chung ta
khong thé d& dang gi dé thu hoi lai dat cia cac to chuc, ho gia dinh, c4 nhan khi ho dang
sir dung dat c6 hiéu qua dé s dung vao muc dich cong ich cua dia phuong du rang viéc
dén bu c6 thoa déng.

Mat khac nguén thu cua cac dia phuong, dac bi¢t 1a cac dia phuong & mién ndi, hai
dao, viing sau viing xa lai cang kho khan hon nén khong dii dé giai quyét cac nhu cau xay
dung cac cong trinh cong ich. Cho nén néu khong c6 quy dat cong ich ctia xa thi viée giai
quyét ngudn kinh phi xay dung s& gip rat nhiéu khé khan.

Xung quanh viéc dé lai quy dit cong ich cia xd c6 nhiéu ¥ kién khac nhau vé murc
dat dé lai song da sb cac y kién théng nhét viéc dé lai quy dat cong ich cua xi theo nhu

trong Luat Dat dai 14 hop 1y.
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Dbi voi nhitng x3 dé qué ty 18 theo quy dinh ciia Hoi dong nhan dan tinh, thanh ph
trye thude Trung uong (nhitng dia phuong ¢ phia Bac dé lai quy dat kha nhiéu, chiém toi
15-20%) thi phan dat vuot phai dua vao quy dat dé giao cho ho gia dinh, ca nhan.

Vi¢c quan ly str dung quy dat cong ich cua xa dugc quy dinh tai biéu 72 luat Pat
dai nhu sau:

- Pit danh cho nhu cdu cong ich cia cip xd do iy ban nhan dan cép xa to chirc
quan ly va su dung.

- Uy ban nhén dan cap xa cho ho gia dinh va c4 nhan thué dé sir dung vao muc dich
san xuit nong nghiép, nudi trong thuy san. Tién thu duoc chi duge dung vao nhu cau
cong ich cua xa.

- Dung dé xay dung hodc dén bu lai dat diung vao xay dung cac cong trinh cong
cong tai xa duoc co quan Nha nude co tham quyén cho phép.

- Khéng dugc dung dat cho nhu ciu cong ich cua xi dé giao cho nhan khau ting
thém hang nam.

5.2. Pdi v6i dat nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich

Pay 1a van dé méi dugc Luat dat dai 2003 quy dinh tai éiéu 72 nhu sau:

- Can clr vao quy dat, ddc diém va nhu cau cia dia phuong, mdi xa, phudng, thi trin
dugc 13p quy dat nong nghiép st dung vao muc dich cong ich khong qua 5% tong dién
tich dét trong cdy hang nim, dat trong cdy lau nim, dit nudi tréng thuy san dé phuc vu
cho cac nhu cau cong ich cua dia phuong.

Dét noéng nghiép do t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan tra lai hodc ting cho quyén sir
dung cho Nha nudc, dat khai hoang, dit nong nghiép thu hoi 12 ngudn dé hinh thanh hoic
bd sung cho quy dat nong nghiép str dung vao muc dich cong ich cia xi, phuong, thi
tran.

Dbi véi nhitng noi da dé lai quy dat nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich
vuot qua 5% thi di¢n tich ngoai muc 5% dugc su dung dé xay dung hodc boi thuong khi
sir dung dat khac dé xay dung cac cong trinh cong cong cia dia phuong; giao cho ho gia
dinh, c4 nhan truc tiép san xuit nong nghiép, nudi trong thuy san tai dia phuong chua
duoc giao dét hodc thiéu dét san xuét.

- Quy dit nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich cua xi, phuong, thi trin

dugc sir dung dé xay dung hodc boi thuong khi sir dung dat khac dé xay dung cic cong
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trinh cong cong cua dia phuong; cho ho gia dinh, ca nhan tai dia phuong thué dé san xuét
néng nghiép, nudi trong thily san va duoc sir dung vao cac muc dich khac theo quy dinh
cua Chinh phu.

Tién thu duoc tir viéc cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir dung vao muc
dich cong ich phai ndp vao ngan sach nha nudc do Uy ban nhan dan x4, phudng, thi tran
quan 1y va chi duoc dung cho nhu ciu cong ich cua xi, phuong, thi trin theo quy dinh
cua phap luat.

- Quy dat nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich cua x4, phuong, thi trin do
Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran noi ¢6 dat quan 1y sir dung.

5.3. Dét nong nghiép do té chirc, ngudi Viét Nam ¢ nuwée ngoai, to chirc ci nhan
nuéc ngoai sir dung

Puogc quy dinh tai Diéu 73 Luat Dat dai nhu sau:

- T6 chirc kinh té c6 nhu cau sir dung dét dé san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi
trdng thay san, 1am mudi thi duoc Nha nude xem xét giao dét co thu tién st dung dit
hodc cho thué dat thu tién thué dat hang nam.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai c6 dy an dau tu vao linh vuc noéng nghiép,
1am nghiép, nudi trong thiy san, 1am mudi da duoc co quan nha nudc co thaim quyén xét
duyét thi dugc Nha nudce giao dét co thu tién st dung dat hodc cho thué dat thu tién thué
d4t mot 1an cho ca thoi gian thué hodc cho thué dét thu tién thué dat hang nam dé thuc
hién du 4n dau tu.

T6 chirc, ca nhan nudc ngoai ¢6 du 4an dau tu vao linh vuc ndng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thuy san, 1am mubi di dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén xét
duyét thi dugc Nha nude cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hoac
thu tién thué dat hang nam dé thuc hién dy an dau tu.

- Doanh nghiép nha nudc da duoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat dé
su dung vao muc dich san Xuét ndng nghi¢p, 1am nghi¢p, nudi tréng thuy san, lam mubi
truée ngay 01 thang 01 nam 1999 phai chuyén sang thué dit hodc duoc giao dit ¢ thu
tién sir dung dat.

- T6 chtrc duge Nha nude giao dat dé sir dung vao muyc dich san xuit nong nghiép,

1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi nhung khéng st dung, str dung khéng dung
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muc dich hodc sir dung khong c6 hiéu qua thi Nha nudc thu hdi dat dé giao cho dia
phuong dua vao sir dung theo quy dinh ciia Luat dat dai.

6. Céc quy dinh doi véi dat laa nude, dit vuon, dat Iam mudi

6.1. Pit chuyén tréng lha nudérc:

Quy dinh tai Piéu 74 Luat dat dai 2003 nhu sau:

- Nha nudc c6 chinh sach bao vé dit chuyén trdng lta nude, han ché chuyén dat
chuyén trong laa nude sang sir dung vao muc dich phi néng nghiép. Trudng hop can thiét
phai chuyén mot phan dién tich dat chuyén trong lta nudc sang st dung vao muc dich
khac thi Nha nudc co bién phap bd sung dién tich dat hodc ting hiéu qua st dung dat
chuyén trong laa nude.

Nha nuéc ¢6 chinh sach hd trg, dau tu xay dung két ciu ha tﬁng, ap dung khoa hoc
va cong nghé hién dai cho ving quy hoach chuyén trong lda nudc c6 ning suat, chat
lugng cao.

- Nguoi st dung dit chuyén trong lia nudc 6 trach nhiém cai tao, lam ting do mau
m& cua dét; khong dugce chuyén sang st dung vao muc dich tréng cdy lau nim, trong
rimg, nudi trong thay san va vao muc dich phi nong nghiép néu khong dugc co quan nha
nude ¢6 tham quyén cho phép.

6.2. Dit vuon:

Hién nay quan niém vé dat vuon con rat khac nhau dbi véi timg ving trong ca
nude. O mién Bic von dat vuon thuong khong 16n, nhiéu khi chi mot khoanh dat nho
cling goi 1a vuon, nhung cac tinh thuéc mién nui phai Bic nhu Dién Bién, Lai Chau cb
dién tich binh quin dau nguoi 50.000 m2 thi dat vuon, rimg nhiéu khi 1a vai qua doi.
Trong khi d6 céac tinh phia Nam thi dién tich dat viuon kha 16n, ¢6 khi vai ba ha 1a chuyén
binh thuong. C6 xa dat vuon nhiéu hon dat lua, dién tich dat trong cdy an qua, dat trong
dira nhiéu khi bao phii khap moi noi.

Vi vay cho nén mét quy dinh chung théng nhat mang tinh bit budc muc dat vuon
cho tat ca cac ving trong ca nudc 1a diéu khé khan. Ciing chinh vi diéu nay ma Luat dat
dai 2003 di khong con diéu luat noi vé dat vuon (Luét dat dai 1993 ¢6 quy dinh riéng tai
Diéu 46).

Viéc st dung dat vuon duoc thuc hién theo nguyén tic sau:
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- Nha nuéc chua c6 chinh sach vé diéu chinh dat vuon, ngudi dang st dung dat
vuon van duge nha nude bao hd cac quyén va loi ich hop phap.

- Nha nudc khuyén khich moi t6 chtrc va ca nhan cong dan nhan dat tréng, ddi troc
dé 1ap vuon ap dung cac mod hinh kinh té nhu: nong 1am két hop, kinh té vuon ddi, mo
hinh VAC (vuon, ao, chudng) hodc mé hinh VACRT (vuon, ao, chudng, ring ray, tiéu
thu cong nghiép)

- Viéc 1ap vuon phai theo quy hoach va duge phép ciia co quan nha nude ¢ tham
quyén, tranh tinh trang 14p vuon trén dat trong lta anh hudng toi an ninh lwong thuce qubc
gia.

6.3. Pit lam mudi

Pugc quy dinh tai Diéu 81 luaot tadt nai 2003 nhu sau:

- Pat lam mudi dugc Nha nudc giao, cho thué thu tién thué dat hang nam ddi voi to
chire kinh té, ho gia dinh, cd nhan dé san xuét mubi.

DAt lam mudi duoc Nha nudce giao, cho thué thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué hodc thu tién thué dat hang nam d6i voi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
dé thyc hién dy 4n dau tu san xuat mubi.

Pit 1am mudi duoc Nha nudce cho thué thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian
thué hodc thu tién thué dit hang nam ddi vai to chire, ca nhan nude ngoai dé thyc hién du
an dau tu san xuat mudi.

- Nhirng vung dat 1am mudi c6 ning suit, chit lugng cao phai duge bao vé va uu
tién cho viéc san xuat mudi.

- Nha nuéc khuyén khich viéc sir dung nhitng ving dat c6 kha ning lam mudi dé
san xuat mudi phuc vu cho nhu cau cong nghiép va doi song.

7. Cac quy dinh dbi véi dit c6 mit nwéc nudi trong thity san

7.1. Pbi véi mit nwée ndi dia

Hién nay, dién tich dat mat nudc c6 kha nang sir dung vao muc dich nudi trong thuy
san & nude ta con kha 16n chiém t6i hang triéu ha. Tuy nhién, hiéu qua sir dung van con
thap.

Diéu 78 Luat Dat dai 2003 quy dinh vé dit c6 mit nude nudi trong thiy san nhu

sau:
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- Ao, hd, ddm duoc Nha nude giao, cho thué thu tién thué dat hang nam dbi voi to
chire kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé st dung vao muc dich nuéi trong thiy san, san xuat
nong nghiép.

Ao, hd, ddm dugc Nha nude giao, cho thué thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué hodc thu tién thué dat hang nim d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
dé thue hién du an dau tu nudi trong thuy san, san xuat néong nghiép.

Ao, hd, ddm dugc Nha nudc cho thué thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
hoic thu tién thué dit hang nam dbi véi t chirc, ca nhan nude ngoai dé thuc hién du an
dau tu nudi trong thuy san, san xuat néng nghiép.

- Bdi v6i ho, dAm thude dia phéan nhiéu x4, phuong, thi tran thi viéc st dung do Uy
ban nhan dan huy¢n, quén, thi xa, thanh phé thudc tinh quyét dinh. Ddi véi hd, dam thude
dia phan nhiéu huyén, quan, thi xa, thanh phé thugc tinh thi viéc st dung do Uy ban nhan
dan tinh, thanh phé truc thuoc Trung uong quyét dinh. Ddi v6i hd, dam thudc dia phan
nhiéu tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong thi viéc str dung do Chinh phu quy dinh.

* Trén phén dat c6 mit nudce ndi dia thude dia phan nhiéu tinh, thanh phé truc thudc
Trung vong :

- B Thuay san quyét dinh thanh 1ap Ban Quan 1y dé quan 1y, khai thac hd, dam
thudc dia phan nhiéu tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong.

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong quyét dinh giao dit co
mit nude hd, ddm thudc dia phuong cho Ban Quan ly.

- Ban Quan Iy duogc giao khoan cho to chtc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan sir dung
dién tich mat nuéc dé nudi trong, khai thac ngudn lgi thuy san hodc két hop vé6i du lich
sinh thai.

- Nguoi st dung dién tich mit nude dé nudi trong va khai thac ngudn loi thuy san
phai bao v€ moi truong, canh quan.

7.2. Pdi véi mit nuée ven bién

Diéu 79 Luat Dét dai 2003 quy dinh:

- D4t ¢6 mit nude ven bién duge Nha nude cho thué thu tién thué dat hang nam ddi
v6i to chuc kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé sir dung vao muc dich nudi trong thuy san,

san xuat nong nghié€p, lam nghiép, lam muoi.
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DAt ¢6 mit nude ven bién dugc Nha nude cho thué thu tién thué dat hang nam ddi
v6oi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td chirc, ca nhan nuée ngoai dé thyc hién du
an dau tu nuodi trong thity san, san xuat nong nghiép, 1am nghiép, lam mubi.

- Viéc s dung dat c6 miat nude ven bién dé nudi trong thily san, san xuit nong
nghiép, 1am nghiép, 1am mubi theo quy dinh sau déy:

+ Pung quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc xét duyét;

+ Bao vé dat, lam tang su boi tu dat ven bién;

+ Bao v¢€ h¢ sinh théi, mdi truong va canh quan;

+ Khong céan tré viéc bao vé an ninh qudc gia va giao thong trén bién.

8. Cac quy dinh dbi voi dit bdi ven song, ven bién

Quy dinh tai Piéu 80 nhu sau:

- it bii boi ven song, ven bién bao gom dét bai boi ven song, dat cu lao trén séng,
d4t bai bbi ven bién va dat cu lao trén bién.

- DAt bai bdi ven song, ven bién thudc dia phan xa, phuong, thi trdn nao thi do Uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn d6 quan Iy.

DAt bai bdi ven song, ven bién thuong xuyén duogc bdi tu hodc thuong bi sat 16 do
Uy ban nhén dan huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh quan 1y va bao vé theo quy
dinh cta Chinh phu.

- Dét bii bdi ven song, ven bién dugc Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang
nam d6i véi td chire kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé su dung vao muyc dich san Xuét nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi.

Dit bii boi ven song, ven bién chua st dung duoc Nha nudc giao cho ho gia dinh,
ca nhan tai dia phuong chua dugc giao dat hodc thiéu dit san xuat dé sir dung vao muc
dich nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, lam mudi.

Dit bai boi ven séng, ven bién duge Nha nudce cho thué thu tién thué dat hang nim
dbi voi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, td chtre, ca nhan nudc ngoai dé thuc hién
du 4n ddu tu san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi.

- Ho gia dinh, ¢4 nhan da dugc Nha nudc giao d4t bai boi ven song, ven bién thi
duoc tiép tuc st dung theo thoi han giao dét con lai.

- Nha nuéc khuyén khich t6 chuc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dau tu dua dét bai

boi ven song, ven bién vao sir dung.
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9. Cac quy dinh vé viéc sir dung dt trong doi nui troc

Hién nay dat tréng, ddi ndi troc ciia nudce ta con chiém mot dién tich kha 16n trong
téng quy dat. Ca nude co khoang 13 tri€u ha dat thudc loai nay chua dugc quy hoach cu
thé va sir dung c6 hiéu qua. Cho nén Nha nudc phai co chinh sach that coi mé véi ngudi
su dung dét va tao moi diéu kién khuyén khich moi thanh phén kinh té tham gia vao cac
chuong trinh phu xanh dét tréng, ddi nui troc, thuc hién cac du an tréng rung co sy tai trg
ctia cac t6 chirc qudc té. Nhur vdy, moi td chirc va ¢4 nhan trong va ngoai nudc c6 nhu
ciu, c6 kha ning cai tao dat dai, dau tu va khai thac vdn dat, co chinh sach vu dii véi ho
khi dua dat sir dung vao muc dich néng nghiép, trong rimg.

Dbi v6i nguoi nhan dét trong, ddi nui troc thi nha nudc ngoai viéc bao hd quyén va
loi ich hop phap con can thiét phai c6 su wu dii hon trong viéc tinh thué, vi du déi voi dat
khai hoang lan dau thi trong nim nam dau c6 thé mién thué hoan toan, dat phuc héa mién
thué trong 3 nim hodc mién thué khi thién tai, mat mua. Dac thi cta viée st dung dét
tréng va ddi ndi troc thuong 1a lan dau duge khai pha, diéu kién ty nhién thuong bét 1o,
cac diéu kién xa hoi, y té, gido duc thiéu thon. Cho nén chinh sach dat dai phai gin lién
chinh sach xa hoi. Hon nita viéc khai pha va st dung véi dién tich 16n, cho nén Nha nudc
cho phép thué nhan céng, tao diéu kién cho ho dugc vay von dé phat trién san xuit.

Céc thii tyc, trinh ty vé giao dat nay phai don gian, nhanh chéng nhim khuyén
khich cac td churc, ho gia dinh va cd nhan nhan nhiéu dién tich va st dung c6 hi€u qua,
khuyén khich ho lam giau thém trén dat trong, ddi troc va chi thu hoi lai dit nay khi that
su can thiét ciing nhu phai boi hoan thoa dang cong strc ngudi lao dong bo ra.

10. Thim quyén giao, cho thué dat va thu hdi dit nong nghiép

10.1. ThAm quyén giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich si dung
dat nong nghiép

Can ctr vao muyc dich sir dung cting nhu céac ddi tuong dugc giao dét, duoc thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat ma phap luat dat dai c6 quy dinh khac nhau déi voi trudng
hop giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Tham quyén giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat dugc quy dinh tai diéu 37 luat dat
dai 2003 nhu sau:

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong quyét dinh giao dét, cho

thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit dbi v6i to chirc; giao dat dbi véi co s
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t6n gido; giao dat, cho thué dat ddi voi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; cho thué
dat ddi vai t6 chirc, ca nhan nude ngoai.

- Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh quyét dinh giao dat,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan; giao
dat d6i véi cong dong dan cu.

- Uy ban nhan dan x4, phudng, thi trdn cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir
dung vao muc dich cong ich cua xa, phudng, thi trin.

- Co quan c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich str dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay khong duoc ity quyén.

10.2. Thim quyén thu hdi d4t ndng nghiép

Co quan cé tham quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung

dat thi c6 quyén thu hoi dat.

CHUONG IX
CHE PQ PHAP LY PAT PHI NONG NGHIEP VA PAT CHUA SU DUNG

PHAN 1. PAT PHI NONG NGHIEP
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1. Ché d¢ phap 1y d4t & tai nong thon

1.1. Khai niém

Dét ¢ nong thon la dat duoc xac dinh chi yéu dé xdy dung nha & va céc cong trinh phuc
vu cho doi séng ciia gia dinh (bao gom dat dé xay dung nha &, xdy dung cac cong trinh
phuc vu doi séng, vuon, ao trong cung mot thira dat thudc khu dan cu nong thon, phu hop
v6i quy hoach xdy dung diém dan cu nong thén dd dugc co quan nha nude ¢ tham
quyén xét duyét).

1.2. Cac quy dinh trong viéc sir dung dét ¢ nong thon

Viéc sir dung dit & nong thon phai tuan thu cac quy dinh sau:

- Phai theo quy hoach, thun tién cho viéc san xudt, doi séng cta nhan dan va quan
1y xa hoi.

- Nha nudc ¢ chinh sach tao didu kién cho nhitng ngudi séng ¢ nong thon cd chd
é,Héncoséténdungdéténh&ngncikhudﬁncucésén

- Han ché viéc mo rong khu dan cu trén dat ndng nghiép.

- Pinh hinh khu dén cu lién viing, con d6i v6i quy hoach dat khac theo timg quy dat
cua dia phuong.

1.3. Thim quyén giao dat ¢ ndng thon

Luat dat dai 2003 quy dinh thim quyén giao dat & néng thon nhu sau:

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thuéc Trung uwong quyét dinh han mirc giao
dat khu dan cu nong thon.

- Trén co so d6, ty ban nhan dan huyén, thi xa, thanh phé thugc tinh giao dat cho
cac h gia dinh va cd nhan lam nha 6.

1.4. Piéu kién dé dwoc giao dit ¢ nong thon

Chi giao dat & cho nhitng ho gia dinh c6 nhu cau dat & v6i nhitng didu kién sau:

- C6 ho khéu thudng tri tai noi xin cap dat o.

- Trong gia dinh c6 thém mot cap vo chong hinh thanh gia thit riéng.

- Dién tich dét & tinh theo dau nguoi trong hd dudi 80% muc binh quan dat cia dia
phuong.

Nhiing ho gia dinh c¢6 du nhitng diéu kién trén, mudn xin dat 1am nha ¢ phai lam
don (c6 xac nhén cua uy ban nhan dan xa s¢ tai) gui cadc co quan chuc nang xét, giai

quyét.
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1.5. Han mitc dét & ndng thon

* Luat Dat dai ndm 1988:

- Viing dong bang Bic bd va dong bang mién Trung tir Thanh Hoa dén Ninh Thuan:
200 m2.

- Trung du Dong Nam bo va dong bang song Ctru Long: 300 m2.

- Mién nii va Ty Nguyén: 400 m2.

Dbi v6i nhitng ving nhan dan c6 tip quan nhiéu thé hé cing chung sdng trong mot
ho hay & noi phai giao dat & vao dit quanh nam ngip nude thi Hoi déng Bo trudng (nay
1a Chinh phu) ¢6 thé quy dinh mirc dt cao hon, nhung n6i chung khong vuot quéa 1.5 1an.
Trong trudng hop ca biét khong dugc vuot qua hai 1an mire dat & dugc quy dinh cho timg
vung & trén.

* Luat Dat dai 1993, 1998, 2001, 2003:

- Can clr vao quy dat cua dia phuong va quy hoach phat trién nong thon da duge co
quan Nha nuéc c6 thim quyén xét duyét, iy ban nhan déan tinh, thanh phd tryc thudc
Trung wong quyét dinh mérc d4t ma mdi ho gia dinh ¢ nong thon duoc st dung dé ¢ phu
hop véi diéu kién va tap quan tai dja phuong.

- Péi voi nhitng noi co6 tdp quan séng nhiéu thé hé cung mdt ho hoac co diéu kién tu
nhién dic biét thi mirc dat & co thé cao hon nhung t6i da khong vuot qua hai 1an muic quy
dinh d6i véi vang do.

2. Ché @ phap ly dat & d thi

2.1. Khai niém

Hién nay trén thé gidi c6 rat nhiéu tiéu chuan khac nhau khai niém chung vé dé thi
va dat & d6 thi. O Thuy Dién, Na Uy thi khang dinh d6 thi 1a mot don vi hanh chinh ¢ it
nhat 200 ngudi tré 1én, & Nigeria 1a 20.000 ngudi, & Nhat Ban 14 30.000 ngudi va da sd
cac nudc déu chon quy mo dan sd it nhat 1a 200 dén 500 nguoi.

Cung voi ti€u chuan dan sb con co cac tiéu chuin khac nhu: mat do dan sd, ty 1€
dan cu phi nong nghiép, cac co sd ha tﬁng kinh té-x3 hoi, hoat dong kinh té va diéu kién
séng 0 do thi. Con ¢ Viét Nam thi quan niém do thi nhu thé nao ?

Theo tir dién Béach khoa, tap I (trang 815), d6 thi dugc khéi niém la: “Khong gian
cu tri cia cong dong nguoi séng tap trung va hoat dong trong nhitng khu vuc ky thuét

phi nong nghiép” va “dét ¢ tai d6 thi bao gdm dat dé xay dung nha &, xdy dung cac cong
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trinh phuc vu doi séng trong cting mot thira dat thude khu dan cu d6 thi, phu hop véi quy
hoach xay dyng do6 thi d6 dugc co quan nha nudce co6 tham quyén xét duyét”.

2.2. Céc quy dinh trong viéc sir dung dat do thi

Diéu 84 Luat D4t dai quy dinh vé dat & tai d6 thi nhu sau:

- Dit & tai ndi thanh, ndi thi x4, thi tran 1a dét dung dé xay dung nha ¢, cac cong
trinh phuc vu nhu ciu ¢ va khudn vién néu c6 phu hop véi quy hoach di duoc co quan
Nha nudc c¢6 thim quyén phé duyét.

- Nha nuéc c6 quy hoach st dung dat dé xay dung nha & tai d6 thi, c6 chinh sach
tao diéu kién dé nhimg nguoi séng tai d6 thi c6 chd ¢. Nhing noi c6 quy hoach lam nha &
thi Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong quyét dinh viéc giao dat theo
quy dinh ctia Chinh phu.

- Tat ca nha & va dat ¢ tai do thi phai dugc dang ky, chii s¢ hitu hop phap duogc cap
Gidy chig nhan quyén sir dung dit & va nha o.

Nha nudce khong thira nhan viée doi lai nha & ma Nha nudc dang quan 1y do trude
day thuc hién chinh sach cai tao xa hoi chu nghia vé nha dat. Nha nudc khodng thira nhan
viéc doi lai dit & ma trudce day Nha nudc da giao cho nguoi st dung do thyc hién chinh
sach cua Nha nudc Viét Nam dan chu cdng hoa, Chinh phu cach mang 1am thoi cong hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nude cong hoa xa hoi chui nghia Viét Nam.

- Ca nhan nudc ngoai dinh cu tai Viét Nam dugc s¢ hiru mdt nha ¢ do ban than va
cac thanh vién trong gia dinh ho trén dt ¢ thué cua Nha nudc Viét Nam, trong thoi gian
dinh cu tai Viét Nam, trir truong hop diéu ude qudc té c6 quy dinh khac. Ca nhan nuéce
ngoai dinh cu ¢ Viét Nam duoc cdp Gidy chimg nhin quyén s¢ hitu nha ¢ néu nha & dé
¢6 ngudn gde hop phap theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.

Chu s¢ hitu nha & 14 ca nhan nude ngoai dinh cu ¢ Viét Nam c6 quyén st dung,
ban, cho, ting, dé thira ké nha ¢ theo quy dinh cua phap luat Viét Nam va c6 nghia vu
dang ky quyén so hitu nha & tai Uy ban nhan déan cép tinh va ndp cac khoan thué, 18 phi
theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam.

- Han murc giao d4t cho mdi ho gia dinh, ¢4 nhan lam nha ¢ tai do6 thi thuc hién theo
du 4n dau tr xay dung nha ¢ dé ban hodc cho thué ttrytic quan quan Iy Nha nudc c6 thim
quyén phé duyét. Trong trudong hop chua c6 du diéu kién dé giao dét theo dy an thi ty

ban nhan dén cip tinh cin cir vao quy dat cia dia phwong minh quy dinh muc giao dit
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cho mdi ho gia dinh, ca nhan tu xay dung nha & theo diing quy hoach db thi va tiéu chuan
thiét quy hoach xay dung do thi.

Han mirc dé giao dat 1am nha & tai do6 thi & trén chi 4p dung cho nhiing trudng hop
giao dat 1am nha & méi, khong ap dung cho nhing trudng hop dang sir dung dét co trude
ngay 26/02/2000.

2.3. Tham quyén giao dat & do thi

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong quyét dinh ké hoach giao
dét & do thi.

- Trén co s& do, uy ban nhan dan quan, huyén, thi xa, thanh phé thugc tinh giao dat
cho céc hd gia dinh va c4 nhan 1am nha 6.

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung uong giao dit & hodc cho thué
dat ¢ tai d6 thi trong cac truong hop sau day:

+ Giao dét & cho td chuc kinh té, nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thuc hién
theo dyu 4n dau tu xay dung nha & dé ban hodc cho thué;

+ Cho thué dat ¢ thu tién thué dat hang nim d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu o
nude ngoai, t chirc, c6 nhan nudc ngoai thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé cho
thué;

+ Cho thué dat & thu tién thué d¢at mot lan cho ca thoi gian thué ddi véi nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chirc, cd nhan nudc ngoai thuc hién du an dau tu xay dung
nha & dé ban hodc cho thué theo quy dinh ctia Chinh ph.

2.4. Han mirc dat & do thi

Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong cin ctr vao quy hoach xay
dung d6 thi va quy dat cia dia phuong quy dinh han mirc dat ¢ giao cho mdi ho gia dinh,
c4 nhan ty xay dung nha ¢ d6i véi truong hop chua du diéu kién dé giao dat theo dy an
dau tu xay dung nha 6.

3. Ché d phap ly dét xay dung khu chung cu

3.1. Khai niém

Qua trinh cong nghiép hoa - hién dai hoa dit nude 1a qua trinh chuyén dich co cu
kinh té tir khu vuc kinh té néng nghiép sang khu vuc kinh té cong nhan va dich vu. Trong
qua trinh nay chic chén s& dan téi van dé tang truong dan sb (dic biét 1a ting co hoc) cua

lao dong & khu vuc ndng thon ra thanh thi, ddng thoi ciing di chuyén nhimng lao dong c6
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trinh d§ ¢ nhiing khu vuyc it phat trién sang khu vyuc phat trién hon, c6 nhiéu co hdi hoi.
Vi vay quy déat & s& bi han ché vé nhiéu mat va giai phap xdy dung chung cu 13 hiéu qua
va thiét thyc nhat.

Pit xay dung khu chung cu dugc hiéu 13 quy dat danh dé xay dung nha chung cu,
xdy dung cac cong trinh truc tiép phuc vu doi séng cua nhitng ho trong nha chung cu
theo quy hoach xay dung di dugc co quan nha nudc co thim quyén xét duyét.

3.2. Mt s6 quy dinh vé sir dung dat chung cwr

Diéu 85 Luat D4t dai quy dinh vé dat xay dung khu chung cu nh- sau:

- Pit khu chung cu bao gdm dit dé xay dung nha chung cu, xdy dung cic cong
trinh tryc tiép phuc vu doi sdng cua nhitng ho trong nha chung cu theo quy hoach xdy
dung da dugc co quan nha nudc co tham quyén xét duyét.

- Viéc quy hoach dét xay dung khu chung cu phai bao dam dong bd véi quy hoach
cac cong trinh cong cong, bao v¢é mdi truodng.

- Chinh phu quy dinh cu thé vé ché do sir dung dat khu chung cu.

4. Ché @ phap ly dit sir dung dé chinh trang phat trién do thi va khu dan cu nong
thon

4.1. Khai niém

Lich st 4000 nam dung nudc va gilt nudc cia dan toc ta la lich st 4000 nam cua
nén van minh laa nudc, lich st ciia 4000 nam hinh thanh cac cum, diém dan cu ven céc
con song, cac khu vuc thuén lgi cho san xuét. Vi cac diém dan cu hinh thanh tir qua lau
nén van dé quy hoach chwa dap tmg duogc yéu cau dit ra ciia qua trinh d6 thi hoa dat nude
dang ngay cang dién ra manh mé va ngay cang rong. Chinh vi thé viéc chinh trang phat
trién do thi va cac khu dan cu 1a can thiét nham quy hoach lai cac khu vuc do thi va nong
thon theo hudng hién dai, tién nghi va dap ing ngay cang day di hon nhitng yéu cau sinh
song ctia ngudi dan. Chung ta hiéu dét sir dung dé chinh trang phat trién do thi va khu
dan cu nong thon nhu sau:

- it sir dung dé chinh trang, phat trién do thi bao gdm dét chinh trang khu vuc noi
thanh, noi thi hién co; dat duoc quy hoach dé mo rong do thi hodc phat trién do thi mai.

- Dét sir dung dé chinh trang, phat trién khu dén cu nong thon bao gém dit chinh
trang trong khu dan cu hién co, dat thudc quy dat nong nghiép str dung vao muc dich

cong ich.
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4.2. Mot s6 quy dinh vé déat dé chinh trang phat trién dé thi va khu dan cw néng
thon

Quy dinh tai Piéu 86 nhu sau:

- Viéc su dung dét dé chinh trang, phat trién d6 thi, khu dan cu nong thon phai phu
hop v6i quy hoach sir dung dét chi tiét, ké hoach sir dung dat chi tiét, quy hoach xay dung
d6 thi, quy hoach xdy dung diém dén cu nong thon da duoc xét duyét va cac quy chuan,
tiéu chudn xdy dung do co quan nha nudc c6 thim quyén ban hanh.

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong t6 chirc viée lap va giao
cho tb chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chirc, ¢4 nhan nude ngoai
thuc hién dy an theo quy dinh cua phap luat vé dau tu dé chinh trang hoac xay dung khu
do6 thi méi, khu dan cu ndong thon méi. Pit cho cac du 4n nay phai dugc phan bo déng bd
trong quy hoach, ké hoach st dung dét cho toan khu vuc, bao gém dat sir dung dé xay
dung két cau ha ting, dat ¢, dat xay dung cac cong trinh cong cong, cong trinh sy nghiép,
dat lam mit bang xay dung co sé san xuét, kinh doanh. Dt cho du an chinh trang, xay
dung khu db thi, khu dan cu nong thon méi bao gom dat dé mé rong, xiy dung duong va
dat hai bén dudng phu hop véi yéu ciu bao dam canh quan dé thi hién dai.

- Cong dong dan cu xay dung, chinh trang cic cong trinh phuc vu loi ich chung cua
cong ddng bang ngudn von do nhan dan dong gop hodc Nha nude hd trg thi viée tu
nguyén gép quyén st dung dit, bdi thuong hodc hd tro do cong dong dan cu va nguoi st
dung dét d6 thoa thuan.

Diéu 82 (Nghi dinh 181/2004/ND-CP) quy dinh vé véin dé dat st dung dé chinh
trang, phat trién d6 thi va khu dan cu nong thon nhu sau:

- Dién tich dat phai thu hdi dé chinh trang, phat trién d6 thi, khu dan cu néng thén
phai duoc thé hién trong quy hoach st dung dét chi tiét, ké hoach st dung dét chi tiét,
phai dugc xac dinh cu thé va cong bd cong khai tai diém dan cu noi c6 dit bi thu hoi tai
thoi diém va theo thoi han céng bd quy hoach sir dung dat chi tiét, ké hoach st dung dét
chi tiét.

Dbi v6i quy hoach mé rong hodc xay dung méi cac tuyén duong giao thong do thi
va khu dan cu nong thon thi phai xac dinh rd dién tich dat sir dung dé lam duong va dién
tich dat hai bén duong s€ thu hdi dé khai thac quy dat, tao canh quan va bao v¢ moi

truong.
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- Dién tich dat phai thu hoi dé thyc hién quy hoach chinh trang, phat trién do thi,
khu dan cu nong thon nhung chua c6 quyét dinh thu hoi dé thyc hién quy hoach thi nguoi
dang str dung dat duoc tiép tuc sur dung theo dung muc dich da dugc xac dinh, khong
duoc chuyén muc dich str dung dat, khong dugc xay dung méi hodc mé rong cac cong
trinh hién c6; trudng hop c6 nhu ciu sira chira thi phai chdp hanh dung quy dinh cia phap
luat vé xay dung dbi véi khu vuc dat da quy hoach.

PHAN II. CHE PQ PHAP LY PAT CHUA SU DUNG

Dét chua st dung 1a loai dét chua xac dinh duoc muc dich sir dung, thoi han su
dung va chu thé sir dung.

bit chua su dung thudc von dat dy trir cua Nha nude, 1a nguén bo sung cho dat
ndng nghiép, 1am nghiép, dat d6 thi, dt khu dan cu néng thon va dét chuyén dung. Vi
vay, Chinh phu can quan ly chat ché, co ké hoach dua dan loai dét nay vao cac muc dich
thich hop, tranh tinh trang sit dung dat tuy tién, lang phi bang cach 1ap quy hoach, ké
hoach st dung dat va co chinh sach khuyén khich tao diéu kién dé céc to chuc, ho gia
dinh, c4 nhan cai tao dat dé sir dung vao cac muc dich san xuat néng nghiép, 1am nghiép
va cac muc dich thich hop khéc.

Hién nay dién tich dat chua st dung ¢ nudc ta nam 2000 1a 10.027.265 ha chiém
30,45% tong dién tich dat tu nhién. Bao gdm phan 16n 1a dat d6i nui troc hodc céc loai
dat chua phén. Phan bd tip trung & bdn ving chinh 13 trung du, mién nui phia Bic; khu
bdn; duyén hai mién trung va Tay nguyén.

Dit chua st dung 13 loai dat doc 1ap trong thanh phan quy dat dai théng nhat cua
Nha nuée. Dit chua su dung dugc hiéu bao gém phﬁn 16n dit dai thue su chua st dung;
con mot phﬁn nho dugc giao dé sur dung tam thoi. Trong thuc té hién nay, néu hiéu theo
nghia rong trén pham vi ca nudc thi dat chua s dung 13 ving dat di dan tir noi khac dén
xay dung cac ving kinh té m&i. Con néu hiéu theo nghia hep thi & mdi dia phuong dat
chua st dung nam xen lan vé4i dat dang stir dung vi vay c6 thé tan dung dét chua str dung
dé giai quyét cac nhu cau tai chd cua dia phuong.

1. Quan ly dat chwra sir dung

Uy ban nhédn dan cac cdp c6 trach nhiém quan 1y chit ché quy dat chua sir dung va

viéc dua dit chua sir dung vao st dung tai dia phuong theo quy dinh sau:
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- Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin ¢6 trach nhiém quan ly, bao vé dat chua st
dung tai dia phuong va dang ky vao ho so dia chinh.

+ Khi thong ké, kiém ké dat dai thi dat chua str dung dugc chia thanh ba (03) loai
gom dat bang chua sir dung, dat doi nai chua sir dung, nii da khong c6 rimg cay.

Ddi véi mdi loai dit can xac dinh rd dién tich dat ma Nha nudc chua dua vao st
dung nhung dang bj bao chiém trai phap lut.

+ Khi thuc hién thdng ké, kiém ké dat dai can xac dinh rd dién tich dat da duoc Nha
nude giao, cho thué, cong nhan quyén sir dung dat nhung dang trong tinh trang hoang hoa
dé thu hoi, bo sung vao quy dat chua sir dung cua dia phuong.

+ Khi lap quy hoach str dung dat phai xac dinh rd quy dét chua sir dung s& dugc dua
vao sir dung trong ky quy hoach do6; khi 1ap ké hoach sir dung dAt phai xac dinh rd tién do
hang nam dua dat chua sir dung vao st dung.

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong quan 1y dit chua st dung
tai cac dao chua c6 nguoi 0.

2. Sir dung dat chua sir dung

2.1. Pua dét chua sir dung vio sir dung

Quy dinh tai Diéu 104 nhu sau:

- Can ctr vo quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc xét duyét, Uy ban nhan dan
cac cép ¢6 ké hoach dau tu, khai hoang, phuc hoa, cai tao dat dé dua dat chua su dung
vao su dung:

- Nha nudc khuyén khich t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan nhan va dau tu dé dua dat
chua str dung vao st dung.

- Dbi véi dién tich dat dugce quy hoach sir dung vao muc dich noéng nghiép thi wu
tién giao cho ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuét néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong

thity san, lam muébi tai dja phwong chua dugc giao dit hodc thiéu dat san xuét.

2.2. Cac bién phap dua dét chua sir dung vao sir dung theo ké hoach sir dung dit dat

dugce xét duyét

Dé quan 1y, st dung va khai thac tot quy dat chua sir dung can thiét phai c6 cac bién

phap nhit quan, cu thé Luat dat dai quy dinh cac bién phap d6 la:
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- Giao dét khong thu tién sir dung dat d6i voi dat chua sir dung tai ving bién gidi,
hai ddo, ving sau, ving xa, ving cao, ving nhiéu dat nhung it dan cho don vi vii trang
nhan dan, don vi thanh nién xung phong, t6 chirc kinh té dé khai hoang dua vao sir dung.

- Giao dat khong thu tién sir dung dét dbi véi dat chua su dung cho h¢ gia dinh, ca
nhan truc tiép lao dong nong nghiép tai dia phwong ma chua dugc giao dat hoic thibu dat
san xuat dé cai tao, st dung vao muc dich san Xuét nong nghiép, 1am nghiép, nuoi tréng
thuy san, lam mudi theo han mirc giao dat quy dinh tai Piéu 70 ctia Luat Dat dai.

Trudng hop vuot han mirc giao dét theo quy dinh thi ho gia dinh, c4 nhan phai thu
dat d6i véi dién tich dat vuot han muc.

- Cho thu dét chua str dung dbi véi ho gia dinh, ca nhan khong truc tiép san xut
néng nghiép tai dia phuong va cac dia phuong khac dé cai tao, str dung vao muc dich san
xuit néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi.

- Giao dt c6 thu tién st dung dat, cho thu dat chua st dung ddi véi td chue kinh té,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai; cho thu dat dbi vai td chirc nude ngoai, ca nhan
nude ngoai dé thyc hién du 4n dau tu san xuit kinh doanh ndng nghiép hoidc phi nong
nghiép.

- Nha nuéc c6 chinh sach dau tu co s¢ ha tang ddi voi ving bién gidi, hai dao, ving
sdu, ving xa, ving cao, ving nhiéu dit nhung it dan, ving c6 diéu kién ty nhién kho
khan dé thyuc hién ké hoach dua dit chua st dung vao st dung cho muc dich san Xuét
nong nghiép.

Nha nuéc c6 chinh sach mién, giam tién st dung dat, tién thu dat ddi voi truong
hop giao dat, cho thu dat chua str dung dé cai tao dua vao sir dung.

3. Pit tu khai hoang, dét chua sir dung bi bao chiém:

- Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung déat nong nghiép do tu khai hoang ma dét do
phtt hop v6i quy hoach sir dung dat da dugc xét duyét, khong cé tranh chap, sir dung dat
c6 hi¢u qua thi dugc Nha nudc cong nhan quyén su dung dat ddi véi dién tich dat trong
han muc giao dat nong nghiép; néu vuot han mirc d tinh thém thi phai chuyén sang thu
dat dbi voi dién tich vuot han mirc. Tat ca cac truong hop déu duoc cip gidy chimg nhan

quyén st dung dat.
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- Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat phi nong nghiép do tu khai hoang thi viéc
cong nhan quyén st dung dat va cip gidy ching nhan quyén sir dung dat thuc hién theo
quy dinh tai khoan 6 Piéu 50 cua Luat Dat dai.

- T6 chirc dang sir dung dat nong nghiép do tu khai hoang thi viéc cong nhan quyén
sir dung dat va cip gidy chung nhan quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh tai Piéu
49 cua Nghi dinh nay.

- T6 chic dang sir dung dét phi néng nghiép do tu khai hoang thi viéc cong nhan
quyén str dung dét va cap gidy chting nhan quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh tai
cac Piéu 51, 52 va 53 cla Nghi dinh nay.

- Trudng hop dat chua str dung bi bao chiém nhung khong dau tu cai tao dé dua vao

sir dung thi Nha nuéc thu hoi dat.
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