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LOI NOI DAU
Theo Tong cuc Théng ké, Doanh nghiép vira va nhd (DNVVN) chiém hon
97% tong s6 doanh nghiép tai Viét Nam, dong gop 16n vao GDP va tao nhiéu viée
lam cho x3 hoi. V&i loi thé linh hoat, DNVVN da gop ph?m khong nhé vao viéce
thac day tang truong kinh té va doi moi sang tao cung kha ning thich tmg cao
trong diéu kién hoi nhap kinh té qudc té ngay cang sau rong. Tuy nhién, mot trong
nhimg rao can 16n nhat ma DNVVN phai d6i mit 1a viéc tiép can va sir dung dat

dai, mot nguén lyc quan trong va thiét yéu cho hoat dong san xuét, kinh doanh.

Phap luat dat dai tai Viét Nam ludn 1a mot linh vuc phtc tap, thuong xuyén
thay d6i va co tac dong 16n dén hoat dong cta doanh nghiép. Viéc nam ving céc
quy dinh phap luat lién quan dén déat dai khong chi giap DNVVN tuan thu phap
luat ma con tao ra loi thé canh tranh, giam thiéu rai ro va téi wu héa hiéu qua su
dung dat. biéu nay dac bi¢t quan trong trong bdi canh hién nay, khi Luat Dat dai
2024 v6i nhiéu diém mai quan trong, di chinh thirc ¢6 hiéu lyc tir ngay 1/8/2024,

mé ra nhiéu co hdi va cling dit ra nhiéu thach thirc cho cong ddng doanh nghiép.

Cudn "Phép luat dat dai v6i doanh nghiép vira va nhd" duoc bién soan voéi
muc tiéu cung cap mot cai nhin tong quan, d& hiéu va thiét thuc vé cac quy dinh
phap luat dat dai lién quan dén DNVVN. Chung t6i mong mudn tai liéu nay sé tro
thanh mot cAm nang hitu ich, giup cac doanh nghiép hiéu rd hon vé quyén va
nghia vu ctia minh trong viéc sir dung dét, cac quy trinh thu tuc phap 1y can thiét,

cling nhu nhimg van dé thuong gip va giai phap khéc phuc.

No6i dung cudn sach dugc trinh bay véi muc dich de tiép can, bao gom cac

van dé chinh:

- Khai quat vé doanh nghiép vira va nho tai Viét Nam va kinh nghiém qudc
té: Cung cap cho ngudi doc hiéu vé DNVVN cing nhiing vai tro cta
DNVVN trong nén kinh té hién nay;

- Céc chuyén dé phép luat dat dai véi DNVVN: mdi chuyén dé sé di siu phan
tich timg mang phéap luat dat dai trong mdi quan hé véi DNVVN nhu “cac

£99, ¢

phuong thire tiép can dat dai”; “Quyén va nghia vu ciia DNVVN trong viéc



su dung dat”; “Boi thuong, hd tro khi nha nuéc thu hoi dit cta cac chi thé
st dung dat 1la DNVVN”...;

- Téng hop cac cau hoi vé phap luat dat dai nim 2024 d6i véi DNVVN:
Thong qua viée giai dap cac ciu hoi ¢ nhidu ndi dung khac nhau ctia phap
luat dat dai gitp cho cac DNVVN xac dinh dugc nhanh chong va chinh xac
cac van dé thyc tién dé giai quyét mot cach hiéu qua;

- Binh luan mdt s6 ban 4n lién quan téi DNVVN.

Chiing t0i hy vong rang cudn sach nay s& 1a mot ngudn thong tin hitu ich,
gitip cac DNVVN nang cao hiéu biét vé phap luat dat dai, tir d6 dua ra cac quyét
dinh dtng din va hiéu qua trong hoat dong san xuét, kinh doanh, trong viéc khai
thac, quan 1y va stir dung dat dai. Chung toi cling mong muén cudn sach nay s&
gop phén vao vi¢c cai thién moi truong dau tu, tao diéu kién thuén loi cho su phat

trién bén viing cia DNVVN va cua nén kinh té Viét Nam néi chung.

Cudn sach nay c6 thé con nhiing thiéu sét, chua dap img hoan toan ky vong
ctia ban doc, nhat 13 cac doanh nghiép. Do vay, chiing t6i mong mudn nhan dugc
¥ kién déng gop chan thanh tir ban doc dé cudn sach ngay cang hoan thién va hiru
ich hon.

Tran trong./.

Ha Noi, thang 12 nam 2024
Pong chii bién:

TS. P6 Xuan Trong & TS. Pham Thu Thuy
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PHAN 1. KHAI QUAT DOANH NGHIEP VUA VA NHO TAI VIET NAM
VA KINH NGHIEM QUOC TE

I. DOANH NGHIEP VUA VA NHO TAI VIET NAM

Theo Téng cuc Théng ké, Doanh nghiép vira va nhé (DNVVN) chiém hon
97% tong s6 doanh nghiép tai Viét Nam, dong gop 16n vao GDP va tao nhiéu viée
lam. Véi loi thé linh hoat, DNVVN thuc ddy ting trudng kinh té va d6i méi sang
tao. Tuy nhién, doanh nghiép van gip khé khan vé von, cong nghé va canh tranh.
Viéc hd tro chinh sach va nang cao ning luc sé giup DNVVN phét trién bén viing,
dong gop tich cuc cho nén kinh té.
1. Khai niém va tiéu chi xac dinh doanh nghi€p vira va nhé
1.1. Khdi niém

Doanh nghiép vira va nhé bao gdm doanh nghiép siéu nho, doanh nghiép
nho va doanh nghiép vira, c6 s6 lao dong tham gia bao hiém xa hoi binh quan nim
khong qua 200 nguoi va dap img mot trong hai tiéu chi sau day: (i) Tong ngudn
vbn khong qua 100 ty dong hoic (ii) Tong doanh thu ctia nam trude lién ké khong

qua 300 ty dong.

Doanh nghiép si€éu nho, doanh nghiép nhé va doanh nghiép vira dugc xac
dinh theo linh vuc ndng nghiép, 1am nghiép, thiy san; cong nghiép va xay dung;

thwong mai va dich vu.?
1.2 Tiéu chi xdc dinh

Doanh nghi¢p vura trong linh vuc ndong nghi€p, 1am nghi€p, thily san; linh
vuc cong nghiép va xdy dung str dung lao dong c6 tham gia bao hiém xa hoi binh
quan nam khong qua 200 ngudi va tong doanh thu cta nim khong qua 200 ty
dong hodc tong ngudn von ciia nam khong qua 100 ty dong, nhung khong phai 14

doanh nghiép siéu nho, doanh nghiép nho.?

Doanh nghié¢p vira trong linh vyc thuong mai va dich vu str dung lao dong

c6 tham gia bao hiém xa hoi binh quan nam khong qua 100 nguoi va tong doanh

1 Khoan 1 Didu 4 Luat HO tro doanh nghiép nho va vira nam 2017.
2 Khoan 2 Didu 4 Luat Ho tro doanh nghiép nho va vira nim 2017.
3 Khoan 3 Piéu 5 Nghi dinh 80/2021/ND-CP.



thu ctia nam khong quéa 300 ty dong hoic tong ngudn von ciia nam khong qua 100

ty déng, nhung khong phai 1a doanh nghiép siéu nho, doanh nghiép nho.*

Doanh nghi¢p nho trong linh vuc nong nghiép, 1am nghiép, thiy san; linh
vuc cong nghiép va xdy dung str dung lao dong c6 tham gia bao hiém xa hoi binh
quan nam khong qua 100 nguoi va tong doanh thu ctia nim khong qua 50 ty dong
hozc tong ngudn von ciia nim khong qua 20 ty déng, nhung khong phai 1 doanh
nghiép siéu nho.°

Doanh nghi¢p nho trong linh vuc thuong mai va dich vu str dung lao dong
c¢6 tham gia bao hiém xa hoi binh quan nam khong qua 50 ngudi va téng doanh
thu ctia nam khong qua 100 ty dong hodc tong ngudn vén cta nim khong qua 50

ty d6ng, nhung khong phai 1a doanh nghiép siéu nho.°

Doanh nghiép si€u nho trong linh vuc ndng nghi€p, lam nghiép, thuy san;
linh vuc cong nghiép va xay dung st dung lao dong c6 tham gia bao hiém xa hoi
binh quan nim khong qua 10 nguoi va tong doanh thu ctia nam khong qua 3 ty

dong hodc tong ngudn von ctia nim khong qua 3 ty dong.’

Doanh nghi¢p siéu nho trong linh vyc thuong mai va dich vu st dung lao
dong co tham gia bao hiém xa hoi binh quan nam khéng qua 10 ngudi va tong
doanh thu ctia nim khong qua 10 ty dong hodc tong ngudn von cta nim khong
qua 3 ty dong.®
2. Vai tro cia doanh nghiép vira va nhé

DNVVN giit vai trd quan trong trong nén kinh té cia mdi qudc gia, dic biét
1a cac nude dang phat trién. Du mirc d6 anh hudng c6 thé khac nhau tiy thudc
vao dic diém kinh té timg vung, nhung nhin chung, DNVVN déng goép dang ké
trén hai phuong dién chinh: kinh té va x4 hoi.

Thir nhat, DNVVN hoat dong trong hau hét cac linh vyc kinh té, gop phan

thic day su ning dong cua thi truong. Nho ¢6 quy md nho va vira, cac doanh

4 Nhu trén.
5 Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 80/2021/ND-CP.
6 Nhur trén.
7 Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 80/2021/ND-CP.
8 Nhur trén.



nghiép nay c6 kha ning linh hoat, sang tao, dé dang két hop giita chuyén mén hoa
va da dang hoa dé thich Gmg v&i nhu ciu cta nén kinh té. Hon nira, DNVVN c6
vong quay von nhanh, khong doi hoi ngudn von 16n hay lao dong c6 trinh do cao,

dé)ng tho1 viée gia nhap hodc rat lui khoéi thi truong cling thuan loi hon.

Thit hai, DNVVN tao ra nhiéu co hoi viéc lam, gop phan giam ty 18 that
nghiép va on dinh an sinh xa hoi. Mdi nam, luc luong lao dong gia nhap thi truong
ngay cang ting, va DNVVN doéng vai tro quan trong trong viéc thu hat ngudn

nhan lyc dia phuong, gitp nang cao thu nhap va cai thién doi sdng cta ngudi dan.

Thit ba, su phat trién cia DNVVN gép phan can bang sy phat trién kinh té
gilta cdc ving mién, gitp han ché tinh trang tap trung qua muc cua doanh nghiép
16m tai cac do thi hay khu cong nghiép lon. Viéc mo rong DNVVN tai cac khu
vuc néng thon giup giai quyét viéc 1am cho lao dong dia phuong, thuc day qua
trinh chuyén doi tir néng nghiép sang cong nghiép va dich vu, déng thoi duy tri

sur on dinh xa hoi.°

Thir t, DNVVN ngay cang dong gop 16n vao ngan sach nha nudc. Khi cac
doanh nghiép phat trién, doanh thu ting 18n, kéo theo ngudn thu thué gia ting.
DNVVN chiém khoang 96% tong s6 doanh nghiép trong nén kinh té, dong gop

gan 45% GDP va 31% tong von dau tu vao nén kinh té.1°

Thit nim, DNVVN cung cap luong 16n hang héa va dich vu da dang, dap
mg nhu ciu tiéu dung cta xa hoi. Nho hoat dong rong khip trén nhiéu nganh
nghé, DNVVN gbp phan thiic ddy ting truong kinh té thong qua viéc dua ra thi

truong cac san pham phong phti vé mau ma, ching loai.

Thuwr sau, su phat trién cia DNVVN tao ra moi truong canh tranh lanh manh,
thiic day doi méi cong nghé va gia ting nang luc xuat khau. Trong bdi canh hoi
nhap kinh té, s6 lugng DNVVN tham gia cac linh vuc san xuat, thuong mai ngay
cang tang, doi hoi cac doanh nghiép phai lién tuc cai tién dé duy tri loi thé canh

tranh. Dac biét, DNVVN chiém phr:fm 16m trong cdc mat hang xuét khau chu luc

9 Pham Viét Diing, “Phadt trién doanh nghiép nhé va vira - Tao déng lic cho nén kinh té”, Tap chi Cong san.

10 Nguyén Minh Thanh, Hoc vién Tai chinh, “Mé hinh danh gia tac dong cua hé tro chinh phu toi mirc do dong
g6p ngdn sach nha nweée tir phia cac doanh nghiép nhé va vica”, Cong thong tin dién tir Vién Chién lugc va Chinh
sach Tai chinh.
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cua Vi¢t Nam nhu thu cong my nghé¢, ché bién nong san, may mac, giay dép...

v6i ty 18 khoang 90% tong sd doanh nghiép xuat nhap khau ca nude. ™

Cuoi ciing, DNVVN chinh 14 nén tang dé hinh thanh cac doanh nghiép 16n
trong twong lai. Khi hoat dong hiéu qua, nhiéu doanh nghiép nho c6 thé phat trién,
mo rong quy mo va trd thanh cac cong ty 16n. Ngoai ra, DNVVN cling dong vai
trod 1a d6i tac cung Gmg nguyén liéu, linh kién, vat tu cho doanh nghiép 16n, dong
thoi 1a noi dao tao va cung cap ngudn nhan luc c6 kinh nghiém cho cac tap doan

16n trong qua trinh phat trién.

Tom lai, DNVVN khong chi gop phan thuc ddy tang truong kinh té ma con
dong vai tro quan trong trong viéc phat trién xa hoi va dam bao su cin bang trong

nén kinh té quéc gia.
3. Piéu kién thanh lap doanh nghiép vira va nhé

Pé dang ky bat ky loai hinh doanh nghiép nao, doanh nghiép can dam bao

dap tmg du 06 diéu kién sau:

Thir nhat, diéu kién vé von diéu 1¢ va von phap dinh khi thanh 1ap cong ty.
Hién nay Luat Doanh nghiép 2020 khong quy dinh muc vén t6i thiéu thanh lap
doanh nghiép. Tuy nhién, Doanh nghiép c6 thé xac dinh murc vén diéu 1é cin ctr
vao nhiing co s& nhu: (i) Kha nang tai chinh ctia cong ty; (ii) Pham vi va quy mo
hoat dong; (iii) Chi phi thuc té sau khi hoat dong; (iv) Du an ky két véi ddi
tac,...Viéc thanh 1ap cong ty sir dung mirc von diéu 1é qua thap c6 thé khién cac
khach hang nghi ngo vé ning luc ctia cong ty. Vay nén, ddi v6i cac DNVVN, cac
doanh nghiép can can nhic cac yéu tb trén va dua ra muc vén diéu 1¢ hop 1y dé
dang ky voi Phong dang ky kinh doanh nham trdnh viéc mat niém tin dbi voi
khach hang.

Thit hai, diéu kién vé chu thé thanh 1ap doanh nghiép. Chu doanh nghiép
phai c6 hiéu biét c6 du tu cach phap nhan, trén 18 tudi va du strc khoe ciing nhu

nang luc hanh vi dan sy theo diing quy dinh cta phap luat.'?

11 L& Ngoc Hung, Dai hoc Québc gia Ha Noi; TS Db Vin Quan, Hoc vién Chinh tri quéc gia Hb Chi Minh, “Vai
tro ciia doanh nghiép nhé va vira trong phat trién kinh té - xd héi theo huong bén viing”, Tap chi dién tir Ly luan
Chinbh tri.

12 Khoan 1, 2 Biéu 17 Luat Doanh nghiép 2020.
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Thit ba, diéu kién nganh nghé kinh doanh. Doanh nghiép duoc quyén ding
ky kinh doanh nhitng nganh, nghé ma luat khong cim, nhung cac nganh nghé d6
phai nam trong h¢ théng ma nganh kinh té Viét Nam hodc phai dugc quy dinh cu
thé tai van ban phap luat chuyén nganh. D4i voi nhitng nganh, nghé cé diéu kién
thi doanh nghiép phai dam bao dap tmg duoc diéu kién cta timg nganh nghé theo

quy dinh cua phap luat.

Thir tu, diéu kién vé tén doanh nghiép. Khi dat tén cho cong ty, doanh
nghiép phai luu ¥ 12 khong dat tén tring hodc tén gdy nham 1an véi tén ctia doanh
nghiép da ding ky, tén phai c6 du ciu tric vé loai hinh va tén riéng. Khong sir
dung tén co quan nha nudc, don vi vil trang nhan dan... dé lam tén riéng cua
doanh nghiép. Cam st dung tir ngit, ky hiéu vi pham truyén thong lich sir, van
hoa, dao dirc va thudn phong my tuc cia dan tdc. Tén cong ty phai ¢6 du cau trac
gom loai hinh va tén riéng. Tén riéng doanh nghiép c6 thé viét tat hoic sir dung
tén tiéng anh nhung phai dam bao 1a khong giéng nhitng doanh nghiép da diang
ky kinh doanh trudec d6.13

Thit ndm, diéu kién vé try s& doanh nghiép. DNVVN khi chon dia chi dit
cong ty phai luu ¥ 13 dja chi cong ty phai ndm trong ldnh thé Viét Nam, c6 dia chi
xac dinh, cu thé vé sd nha, quan, huyén, thanh phé. .. CAm str dung dia chi gia,
cam dung khu chung cu, nha tap thé 1am dia chi cho cong ty. Doanh nghiép c6 thé

sir dung dia chi nha riéng hodc thué van phong dé dat dia chi cong ty.!*

Thir sdu, diéu kién vé ngudi dai dién theo phap ludt cua doanh nghiép.
Nguoi dai dién phép luat 1a ngudi co vai trd quan trong trong cong ty. Do do,
doanh nghi¢p nén chon mot ngudi du nang lyc, kha nang, kinh nghiém va cé thé
tin twong. Vi tri ngudi dai dién phap luat nay c6 thé dé cho chu doanh nghiép,
giam déc, tong giam ddc, chu tich hay nguoi quan 1y dam nhan. Mot doanh nghiép
c6 thé ¢6 1 hodc nhiéu ngudi dai dién tiiy vao loai hinh cong ty va ngudi dai dién

c6 thé thay doi sau khi thanh 1ap cong ty.'®

1 Piéu 37 Lugt Doanh nghiép 2020.
1 Piéu 42 Luat Doanh nghiép 2020 va Piéu 3 Lugt Nha ¢ 2023.
5 Biéu 12 Luat Doanh nghiép 2020.
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Toém lai, trude khi thye hién tha tuc dang ky doanh nghi¢p, cdc DNVVN
can dam bao 06 diéu kién ké trén dé thuc hién ding cac ti€u chi co ban ma cac
van ban luat da dé ra. Tr d6, DNVVN s& c6 tu cach phap 1y viing vang, khong
gdy can trd tinh hinh kinh doanh va khong phat sinh cac van dé phép 1y trong qua
trinh kinh doanh.

4. Co hdi va thach thirc ddi véi doanh nghiép vira va nhé
4.1 Co hgi déi véi doanh nghiép viva va nhé

Trong tho1 dai hién nay, DNVVN c6 rat nhiéu co hoi nhim sang tao va phat
trién trong nén kinh té, tir d6 dit ra nhiéu loi thé cho khéi doanh nghiép nay béi
nhiéu 1y do khac nhau.

Thit nhdt, DNVVN c6 co hoi phat trién manh mé nhd vao hé théng phap 1y
chit ché va dinh hudng day du. Hang loat cic chinh sach quan trong hd trg cho
hoat dong doi méi sang tao dugc ban hanh da tao dong luc manh mé cho su phat
trién ctia cac DNVVN tai Viét Nam. Dic biét, Nghi dinh 80/2021/ND-CP ban
hanh ngay 26/08/2021 di dwa ra nhiéu quy dinh vé cac chinh sach hd tro khéac
nhau danh cho cac DNVVN tai Viét Nam, & nhiéu linh vuc khac nhau nhu: Cong
nghé, Thong tin, Tu van, Phat trién ngudn nhan lyc,... Vi nén tang phap 1y va
dinh hudng day du nhu vay, Nha nuée di tao dong luc cho cac DNVVN phat trién
béng viéc dua ra cac chinh sach hd trg déy du, kip thoi va phu hgp vai nhu ciu

thuc té ctia cac doanh nghiép.

Thit hai, phong trao khoi nghiép gin véi doi méi sang tao dién ra manh mé.
Dac biét, xu hudng khoi nghiép no o trong cac linh vuc gén té1 tai chinh va
thuong mai, cong nghiép hd tro. Theo Béo cdo d6i méi sang tao va dau tu cong
nghé Viét Nam nam 2023 cua Trung tdm Do6i méi sang tao Quéc gia (Bo Ké hoach
va Pau tu), nén kinh té s Viét Nam du béo c6 tdc do tdng trudng nhanh nhat
trong khu vuc ASEAN ¢ muc 3,1% trong giai doan 2022-2025. Trong mot bédo
c4o méi day cua Ngan hang Thé gigi (WB), trong 3 ndm qua, Viét Nam d tao ra
1,6 triéu viéc lam méi trong nganh cong nghiép hd trg. Tde d6 ting viée lam tuong
duong véi toe do ting san luong. Trong sb cac nganh ché tao va ché bién, viéc
1am cht yéu dugc tao ra trong cic nganh dinh huéng xuit khau, bao gdbm dét may

va dién tir. Theo danh gia ciia Ngan hang Thé gidi, cic nganh cong nghiép noi
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trén da thu hut lao dong nong nghiép, gop phan di chuyén rong lao dong ra khoi
néng nghiép, chuyén dich co cau, sip xép lai lao dong sang cac hoat dong c6 ning
suit cao hon. Riéng linh vuc san xuét cong nghiép hd tro, hién ca nudc c6 khoang
5.000 DN nhung c6 dén gan 90% 1a cac DNVVN.1

4.2 Thdch thirc doi véi doanh nghiép vira va nhé

Ngoai cac co hoi ké trén, DNVVN van con gip mot sb thach thic 16n trong
bdi canh hién nay, doi hoi cac DNVVN c6 kha ning tmg bién va dap tng cac yéu
cau ma thi truong dé ra.

Thir nhat, cac DNVVN thuong khoéng c¢6 nguén von luu dong du 16n, sb
luong lao dong thap. Do d6, cac doanh nghiép nay dé bi anh hudng trudce nhimg
bién dong thi truong, ciing nhu kho chii dong trong cac co hdi md rong san xuat
kinh doanh. Trong khi d6, viéc tiép cin ngudn vén vay chinh thdng con han ché,
do doanh nghiép khong c6 tai san bao dam, thiéu ké hoach kinh doanh kha thi,

bdo cdo tai chinh chua dap tng y€u cau cua cac to6 chirc tin dung.

Thit hai, cac DNVVN c6 thé gip phai kho khan vé viéc mo rong thi truong.
Viéc thiéu von luu dong ctiia cac DNVVN c6 thé khién ké hoach mo rong san xuét
kinh doanh bi dinh tré. Nhét 14 nhitng doanh nghiép hoat dong trong linh vuc san
xuat thuong mai c6 chu ky kinh doanh ngan, can bd sung ngudn vén luu dong lién

tuc dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh tiép theo.

Thir ba, DNVVN c6 thé gip phai cac han ché trong chuyén d6i s6. Chuyén
dbi s6 1a xu thé toan cau gitp ting cudng kha ning canh tranh va phat trién cho
doanh nghiép. Tuy nhién, chuyén doi s6 ddi voi cac doanh nghiép nho va vira Viét
Nam con gap nhiéu khé khan, thach thirc do thiéu vén dau tu, ha téng cong ngh¢
thong tin ctia doanh nghi¢p con han ché, thiéu nhan su xay dung quy trinh van

hanh chuan, tam 1y ngai d6i méi.

Nhu vay, ngoai cac co hoi ma Nha nudc va thi truong dé ra, DNVVN co

thé gdp phai cac thach thirc nhu ké trén, doi hoi kha nang thich ing va nén tang

16 TS. Tran Quang Phu - Hoc vién Chinh tri quéc gia HS Chi Minh, “Co héi va rdo can trong hoat déng doi moi
sang tao cua doanh nghiép nho va vira”, Tap chi Tai chinh.
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phat trién viing vang dé co thé dap ting cac yéu cau cua thoi dai va dam bao loi

nhuan kinh doanh.

II. KINH NGHIEM PHAT TRIEN DOANH NGHIEP VUA VA NHO TREN
THE GIOI

Nhim phat trién hon nita tiém nang cua DNVVN tai Viét Nam, cac doanh
nghiép va Nha nudc can hoc hoi va tiép thu cac kinh nghiém phat trién DNVVN
tai cac qudc gia khéac trén thé gidi, don ctr nhu trudng hop cta (i) Nhat Ban, (i)
Han Qudc va (iii) Singapore.

1. Kinh nghiém cta Nhat Ban?’

Tai Nhat Ban, 99,7% doanh nghi¢p la caic DNVVN. Cac doanh nghiép nay
c6 quy md va co cau to chire rat da dang. Trong nhiing nim gan day, cac khung
hd trg d6i moi mé da duge thiét 1ap, giup cac DNVVN tai Nhat Ban dé dang tiép
can cac nguon luc bén ngoai dé phat trién cong nghé va san pham ma cac doanh
nghi¢p kho co thé tu thuc hién. Nhiing nguén luc nay bao gém cac truong dai hoc,

Vién Cong ngh¢é Quoc gia va cac td churc nghién ctru, thir nghiém cong.

Ngoai ra, cac phuong thirc huy dong von nhu goi von cong dong khong chi
gitip huy dong tai chinh tir nhiéu ngudn khac nhau ma con giup doanh nghiép xay
dung mang ludi nhiing ngudi ung hd. Nho vay, moéi truong danh cho cac DNVVN
c6 dong luc phat trién ngay cang duoc cai thién & Nhat Ban. Nhiéu DNVVN di
tan dung nhiing khung hd trg ndy dé khong ngiing nghién ciru va phat trién. Nho
d6, mot sb doanh nghiép c6 thé theo kip xu hudng va tao ra nhitng cong nghé, san

pham doc ddo, mang tinh sang tao cao.

Cac DNVVN tai Nhat Ban luon nd luc tao ra nhirng san phém tdt nhat tai
qudc gia hodc trén thé gidi bang cach dap tmg chinh xac nhu cau cta nguoi ding.
V&1 muc tiéu nhu trén, caic DNV VN tai Nhat Ban ¢6 dinh hudng rd rang muc tiéu
kinh doanh, tr d6 d4p ting dugc nhu cau cua thi truong. Khi két hop muc tiéu do
v6i nang luc cong nghé tién tién, cac DNVVN tai Nhat Ban c6 thé dé dang tham

7 Arai Tamio, GS. Dai hoc Tokyo, “Japanese Small and Medium Enterprises Spreading Their Wings to the World:
Outstanding New Technologies Developed by One-of-a-Kind Companies and Their Potential”, Highlighting
Japan, SO 194, Thang 07/2024
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gia vao thi truong qudc té va ¢ anh huong téi ngudn cung san pham trong pham
vi toan cau.

Du diéu kién xa hoi hién nay tai Nhat Ban da khac so véi truoc day, tuy
nhién lich sir da ching minh réng cac DNVVN tai Nhat Ban da ting dat duoc
nhimg budc tién 16n trén thi trudng qudc té. Hai vi du dién hinh 12 Sony va Honda,
ca hai déu duoc thanh 14p ngay sau Thé chién II va da trd thanh thuong hiéu toan
cau. Mot vi du khac trong khoang 40 nim qua 13 UNIQLO (thudc T4p doan Fast
Retailing Co., Ltd.). Cac cong ty nay dugc thuc day boi tham vong va nhiét huyét
ctia nhitng nguoi sang 1ap trong viéc phat trién san pham va dich vu theo nhu cau
thi truong. Ho khong chi cung cip nhimng san pham xuat sic ma con c6 chién lugc
phan phdi va quang cdo dan dau thé gidi, giup nang cao strc hap dan thuong hiéu

trén pham vi toan cau.

Ngay nay, Nhat Ban da thiét 1ap nhiéu khung hd tro cac DNVVN mo rong
qudc té, bao gdom SME SUPPORT JAPAN (T6 chitc Hb trg Doanh nghiép Vira
va Nho & DPoi moi Khu vye Nhat Ban), JETRO (T6 chuc Ngoai thuong Nhat
Ban), va JICA (Co quan Hop tac Qudc té Nhat Ban). Cac t6 chirc tai chinh ciing

dang ho tro tich cuc, gitp gidm dang k€ rao can mo rdng ra nude ngoai.

Hon nita, sy phat trién cta thuong mai dién tir xuyén bién giéi giup céc
DNVVN tai Nhat Ban tiép cén thi trudng qudc té d& dang hon bao gid hét. Nhat
Ban c6 d6 tin nhiém cao trén thi truong toan cau vé giao dich dién ti, gitp céc
SME chiém linh nhiing thi trudng ngach trén thé gidi. Piéu quan trong 13 cac
doanh nghiép nén ap dung chién luoc hop tic voi cac nudc khac va tan dung sy

hd trg tir cac to chire tai chinh ciing nhu cac co quan hd trg doanh nghiép.

Nhin chung, cac DNVVN tai Nhat Ban duoc xdy dung dua trén nhu cau
ctia ngudi tiéu dung va cac doanh nghiép khong ngan ngai tn dung cac co hoi va
thay d6i dé phu hop vdi thi trudng. Ngoai ra, véi sy gitip d& clia nhiéu T chuc
trong nudc, cdc DNVVN khong qué kho khan trong viéc moé rong thi truong va
x04 bd céc rao can thuong mai ma cac DNVVN gip phai khi tiép can thi truong
ctia cac qudc gia khac. Cac DNVVN tai Viét Nam can hoc hoi tinh sang tao, khong
ngimg ddi méi cua cac DNVVN dé dap tmg t6t duoc nhu cau cta thi trudong khong

chi trong nudc ma con & pham vi quoc té.
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2. Kinh nghiém ctia Han Quéc'®

Tt nhitng ndm 1960, chinh pht Han Qudc d3 c6 nhitng chinh sach hd trg
DNVVN, bao gom wu di tai chinh, quy bao 1anh tin dung va lién két voi cac tap
doan 16n dé gia cong san xuit. Tuy nhién, do su tp trung wu tién vao cac doanh
nghiép 16n (chaebols), DNVVN gip nhiéu rao can trong viéc tiép can vén va mo
rong thi trudng qudc té. Sau cudc khing hoang tai chinh Chau A nam 1997, chinh
pht Han Quéc di chuyén huéng manh mé sang hd trg DNVVN nhu mét phan cua
chién lugc phat trién kinh té bén vimng, thiic diy d6i méi sang tao va khoi nghiép
cong nghé. Hién nay, DNVVN Han Qudc dong vai trd quan trong trong nén kinh
té véi sy hd trg manh mé tir chinh phu, giup ho nang cao nang lyc canh tranh va

mo rong ra thi truong quoc té.

Nhu vay, tir kinh nghiém cia Han Qudc, cic DNVVN Viét Nam ¢6 thé rat

ra mot s6 khuyén nghi quan trong.

Thir nhdt, DNVVN can ting cuong lién két v6i doanh nghiép 16n. Hoc hoi
tr md hinh hop tac gitta DNVVN va chaebols ctia Han Qudc, Viét Nam nén
khuyén khich cac doanh nghiép 16n hd tro DNVVN tham gia chudi cung tmg toan

cau, ddc bi¢t trong linh vuc cong ngh¢ va san xuat.

Thir hai, Nha nude c6 thé mo rong hd trg tai chinh va tiép can von cho cac
DNVVN. Han Qudc d3 thanh cong trong viéc trién khai cac quy bao lanh tin dung
va chuong trinh vay von wu dii cho DNVVN. Viét Nam ciing can cai thién cac
chinh sach tai chinh, giup DNVVN d& dang tiép can ngudn vén véi 1di suat hop
ly.

Thir ba, mot trong nhitng yéu té gitp DNVVN Han Qudc phat trién 13 tap
trung vao d6i méi sang tao. Viét Nam can hd tro DNVVN tiép can cong nghé

moi, dau tu vao chuyén doi s6 va nang cao nang suat lao dong.

Toém lai, kinh nghiém tir Han Qudc cho thay vai trd quan trong cta chinh

sach hd trg va sy d6i méi cia DNVVN. Néu Viét Nam c6 chién luoc phu hop,

18 Anna Bakiewicz, University of Social Sciences, “Small and Medium Enterprises in South Korea. In the shadow
of big brothers”, Asia and Pacific Studies, 01/2008.
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DNVVN c6 thé tré thanh dong luc chinh trong nén kinh té, tao ra ting truéng bén

vitng va nang cao vi thé trén thi trudng qudc té.
3. Kinh nghiém cua Singapore®

Tai Singapore, Chinh phu qubc gia nay c6 chinh sach phat trién DNVVN
nhd vao phat trién ha ting khoi nghiép va cac chinh sach hd trg cu thé. Chinh pha
Singapore da thiét 1ap mot h¢ sinh thai manh mé nham hd trg DNVVN phat trién
thong qua cac chinh sach tai chinh, giao duc khoi nghiép, cong nghé va mang ludi
lién két.

Thir nhdt, Chinh phu tip trung vao viéc cai thién méi truong kinh doanh.
Cac DNVVN duoc giam thu tuc hanh chinh, tao diéu kién thuan 1gi cho DNVVN

tiép can thi truong.

Thit hai, cac DNVVN ciing duoc Chinh phu thac day d6i méi va phat trién
cong nghé bang viéc dau tu vao nghién ctru, chuyén doi sd dé ting ning suit va
kha nang canh tranh. Ngoai ra, Chinh phu Singapore ciing gitip cac DNVVN vuon
ra thi trudng qubc té thong qua thuong mai dién tir va hop tac toan cau. Nhin
chung, nhd vao nhitng chinh sach cu thé nhu trén, DNVVN Singapore di phat
trién manh, dong gdp 16n vao nén kinh té va thiic day hé sinh thai khoi nghiép tai

quoc gia nay.

Dua vao truong hop cua Singapore, Viét Nam co thé hoc héi va rat ra mét
s6 kinh nghiém quan trong. Tht nhat, Chinh phu can don gian hod thi tuc hanh
chinh bang viéc cai cach quy trinh ding ky kinh doanh, hd trg phap 1y dé giup
DNVVN hoat dong thuén lgi hon. Ngoai ra, Chinh phu cling can xay dung hé sinh
thai d6i moi sang tao nham thuc diy cac DNVVN khoi nghiép bang viéc thanh
lap céc trung tam hd trg, vuon wom doanh nghiép va thiic day hop tac giita cac
DNVVN va céc tap doan 16n.

Nhu vay, cho dit caic DNVVN tai Viét Nam da duoc hudng cac quyén loi,
vu thé nhat dinh dé tham gia vao thi truong qubc gia nhung thyc té van con ton

dong cac kho khan, bat 1gi cho cac DNVVN dé phat trién, tham gia vao thi truong

19 Tan Wee Liang, Singapore Management University, “SME Development in Singapore Of Entrepreneurship
Infrastructure and SME Strategies .
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qudc té. Piéu nay dit ra cac thach thic cho Chinh phu trong viée cai cach va gia
tang hiéu qua trong viéc thiic day, hd tro cac doanh nghiép. Bang cac vi du va
kinh nghi¢m cua cac quéc gia ké trén, Viét Nam c6 thé hoc hoi va rat ra bai hoc

dé ap dung ddi v6i cac DNVVN trong nudc.
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PHAN 2. CAC CHU PE PHAP LUAT PAT PAI VOI DOANH NGHIEP
VUA VA NHO

1. Cac phwong thirc tiép cin dat dai ciia Doanh nghiép vira va nhé theo Luit
Pit dai nim 2024

Tiép can dat dai dé co6 dat lam mat béng phuc vu céc hoat dong cua cac
DNVVN la mdt trong nhitng biéu hién cua viéc chuyén giao dit dai tir Nha nudce
véi tinh chét 1a chu sé hiru dai dién sang cho cac chu thé trong nudc hoac chu thé
nudc ngoai ¢c6 nhu cau sir dung dét tai Viét Nam dé truc tiép khai thac, st dung
nham dap ung cic nhu cau khac nhau ciia doi séng kinh té, xa hoi. Viéc chuyén
giao dat dai ndy c6 thé thyc hién mot cach truc tiép tir Nha nudc sang cho nguoi
sir dung dat (tiép can dat dai tir Nha nudc) hodc ¢ thé thuc hién gian tiép thong
qua viéc cong nhan cac hoat dong tiép can dat dai (quyén str dung dat) giita cac
chu thé sir dung dat v6i nhau (tiép can dat dai tir thi trudong). Déi véi cac DNVVN
dé co dat thuc hién cac hoat dong cta minh ciing thong qua hai phuong thirc néu

trén. Cu thé:
1.1. Phwong thirc tidp cin dit dai tiv Nha nudc ciia cic Doanh nghiép viva va nhé

Giao dat, cho thué dat 1a hai phuong thirc tiép can dat dai tir Nha nudc ma
DNVVN c6 thé thyc hién. Thyc chét cua phuong thic nay duoc hiéu 1 cach thirc
ma Nha nudc trao quyén sir dung déat cho nha dau tu dua trén quyét dinh giao dat,
cho thué dét ctia co quan nha nudc c6 tham quyén dé¢ DNVVN dau tu von, thuc hién
hoat dong dau tu kinh doanh nham muc dich sinh loi. Lién quan dén hoat dong giao
dat, cho thué dat ciia co quan nha nudc c6 tham quyén ddi véi cac DNVVN, c6 mot

sO van dé sau day trong Luat Dat dai ndm 2024 can 1am rd:
Thit nhdt, vé can cr giao dat, cho thué dat

Diéu 116 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh vé cin cr giao dat, cho thué dat
doi v6i DNVVN nhu sau:

Mot Ia, can cir giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén st dung dat 1a
van ban phé duyét két qua trang ddu gia quyén str dung dat ciia co quan nha nudc

c6 tham quyén.

Hai 13, can ctr giao dét, cho thué dit thong qua dau thau lira chon nha dau tu
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thue hién du an c6 st dung dét 1a vian ban phé duyét két qua Iya chon nha dau tu
ddi v6i du 4n t6 chirc dau thau lya chon nha dau tu thue hién dyu an co st dung

dat theo quy dinh ctia phap luat vé dau thau.

Ba 13, cin ct giao dat, cho thué dat khong du gia quyén str dung dat, khong

d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién dy 4n co st dung dét; nhu sau:

(i) B6i véi du 4n thudc danh muc quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 67 cua
Luat Dat dai nim 2024 thi cin ct vao ké hoach sir dung d4t hang nam cap huyén
da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét va quyét dinh dau tu theo quy dinh cua
phap luat vé dau tu cong hodc quyét dinh chap thuan chua truong dau tu dong thoi
v6i chip thuan nha du tu hodc quyét dinh chap thuan nha dau tu theo quy dinh
ctia phap luat vé dau tu, phap luat vé nha ¢ hodc vin ban phé duyét két qua lua

chon nha dau tu d6i véi du an dau tu theo phuong thie ddi tac cong tu.

(i) Pbi véi du an quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 ctia Luat Dat dai nam 2024 thi
can ¢ vao quyét dinh dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu cong hoic
quyét dinh chap thuan chi truong dau tu dong thoi véi chap thuan nha dau tu hodc
quyét dinh chap thuén nha dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, phap luat
vé nha & hodc vin ban phé duyét két qua lga chon nha dau tu ddi véi dy an dau

tu theo phuong thirc ddi tac cong tu.

Truong hop quyét dinh, chap thuan cha truong dau tu dy an c6 phan ky tién
d6 hodc viéc thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo tién do thi co quan
nha nudc c6 tham quyén giao dat, cho thué dat quyét dinh viéc giao dét, cho thué
dat theo tién do cua dy an dau tu, tién do thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh

Cu.

Bon 13, can clr giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
dbi véi truong hop khong thudce dién chip thuan cha trwong dau tu, chap thuan
nha dau tu theo phap luat vé dau tu duoc thuc hién theo quy dinh ctia Chinh ph.
Hién nay, can cit trong truong hop nay duoc huéng dan tai khoan 1 Diéu 44 Nghi
dinh 102/2024/ND-CP, cu thé: “Cdn cit giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung ddt d6i voi truong hop khong thuéce dién chdp thudn chii trwvong
dau tw, chdp thudn nha dau tw theo phdp ludt vé dau tw la ké hoach sir dung dat

hang nam cdp huyén da dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét.”



21

Luwu y: Viéc quyét dinh giao dat, cho thué dat dbi voi dat dang co nguoi quan
1y, str dung cho ngudi khéc chi dugc thuc hién sau khi co quan nha nuéc co6 tham
quyén quyét dinh thu hoi dat va phai thuc hién xong viéc bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu theo quy dinh cta phap luat, trir trudng hop duoc chuyén nhuong du an

bt dong san theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san.
Thit hai, diéu kién giao dat, cho thué dit dé thuc hién dy an dau tu;

Trong truong hop DNV VN str dung d4t thyuc hién du an dau tu, thi Nha nudc
s& giao dat, cho thué dat d6i véi DNVV néu dap tmg duoc cac didu kién tai khoan
2 biéu 122 Luat Pat dai naim 2024 sau day:

Mot 13, ky qu¥ hoac cac hinh thirc bao dam khac theo quy dinh cta phap luat
vé dau tu. Theo quy dinh tai Diéu 43 Luat Pau tu nam 2020, nha dau tu phai ky
quy hoic phai c6 bao lanh cua to chic tin dung hodc chi nhanh ngan hang nudc
ngoai duoc thanh 1ap theo phap luat Viét Nam (sau ddy goi chung 1a to chuc tin
dung) vé nghia vu ky quy dé bao dam thuc hién dy an dau tu dugc Nha nudce giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dt. Mtrc bao dam thue hién
du 4n dau tu dugce tinh bang ty 1¢ phan tram trén vn dau tu cta dyu an dau tu theo
nguyén tic lily tién timg phan nhu sau: D6i v6i phan von dén 300 ty dong, muc
bao dam 13 3%; Pbi véi phan von trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, mirc bao
dam 1a 2%; Dbi véi phan von trén 1.000 ty dong, muic bao dam 1a 1%. Trudng
hop dy an dau tu gdm nhiéu giai doan dau tu thi sb tién ky quy duoc ndp va hoan
tra theo tirng giai doan thuc hién du an dau tu, trir truong hop khong dugc hoan

tra.

Hai 1a, c6 nang luc tai chinh dé bao dam viéc st dung dat theo tién do cua

du an dau tu va diéu kién khéac theo quy dinh ctia phap luat ¢6 lién quan;

Ba 13, khong vi pham quy dinh ctia phap lut vé dat dai hodc c6 vi pham quy
dinh cta phép luat vé dat dai nhung di chap hanh xong quyét dinh, ban 4n di co
hiéu luc phap ludt cia co quan c6 tham quyén tai thoi diém dé nghi giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Viéc xac dinh ngudi sir dung dat
vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai 4p dung dbi véi tat ca cac thira dat dang

st dung trén dia ban ca nudc.



22

Thit ba, cac hinh thtc giao dt, cho thué dat d6i véi DNVVN

Tuy thudc vao mong mudn cia DNVVN tiép cin dat dai st dung cho muc

dich gi ma s€ thudc cac hinh thurc giao dét, cho thué dat khac nhau. Cu thé:

Mot 1a, hinh thirc giao dat khéong thu tién sir dung dat (Piéu 118 Luét Dat
dai ndm 2024): DNVVN duoc Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat néu
st dung d4t dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & cong vu theo quy dinh cta
phap luat vé nha &¢; hodc sir dung dat dé xdy dung nha & phuc vu tai dinh cu theo

du an cua Nha nudc.

Hai la, hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dat (Piéu 119 Luat Dat dai
nam 2024): DNVVN dugc Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat néu sir dung
dat dé thuc hién du an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai, nha & xa hdi, nha ¢ cho
luc lvgng vii trang nhan dan; du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu theo
quy dinh cia phap luat vé nha &; thuc hién du an dau tu ha tang nghia trang dé
chuyén nhuong quyén str dung dat gin v6i ha tang; xdy dung co s luu giit tro
cot. Ngoai ra, DNVVN con duoc giao dat do duoc boi thuong bang dat khi Nha

nuée thu hoi dat theo quy dinh cua Luat nay.

Ba la, hinh thirc cho thué dat (Piéu 120 Luat Dat dai naim 2024): DNVVN
duoc Nha nudc cho thué dat néu sir dung dat khong thudc hinh thirc giao dat
khong thu tién sir dung dat va giao dét co thu tién str dung dat. Tuy nhién, dé xac
dinh céch thuc thuc hién nghia vu tra tién thué cia DNVVN thi phai phu thudc
vao nhu cau st dung dit, trong do:

(i) Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
trong cac truong hop sau day:

- Str dung dat dé thuc hién du an dau tu san xuat néng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, 1am mudi;

- Str dung dét khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao, nha
luru tra cong nhan trong khu cong nghiép; dat sir dung vao muc dich cong cong co
muc dich kinh doanh; str dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh
doanh van phong;

- Str dung dat dé xay dung nha ¢ xa hoi cho thué theo quy dinh ctia phép luat
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vé nha o.
(i) Nha nudc cho thué dit thu tién thué dat hang ndm trong cac trudng hop

sau day:

- Cac trudng hop khong thudc quy dinh Nha nude cho thué dat thu tién thué

dat mot 1an cho ca thoi gian thug;

- Céc trudong hop quy dinh Nha nude cho thué dat thu tién thué ¢at mot 1an

cho ca thoi gian thué ma c6 nhu cau tra tién thué dat hang nam;

Nhu véy, khi DNVVN dugc linh hoat cho viéc tra tién thué dét, c6 thé thay
day mot budc loi ich méi, thuc day sy phat trién ciia cac DNVVN noi riéng va tat
ca cac doanh nghiép noi chung khi chi phi dau tu ban dau ctua doanh nghiép s&
duogc ky vong gidm mot cach dang ké; tao diéu kién dé tap trung von cho dau tu
san xudt, kinh doanh, nang cao tinh hi¢u qua, chét luong cua hang ho4, san phém,
dich vu nham ting stic canh tranh trong co ché thi truong qubc té, thuc day phat
trién kinh té. Thyc té, cho thay chi phi dau vao san xuét kinh doanh c6 mét phan
16n 1a tién thué dat phai tra mot 1an cho ca thoi gian thué, dan dén kho khan, dic
biét 1a kha ning canh tranh trong thi truong. Pong thoi, diéu nay sé tao ra moi
truong dau tu thuan loi cho nha dau tu tiép can quy dat do co ban thyc hién co ché

cho thué dét tra tién hang nam.
Thit tu, thAm quyén giao dét, cho thué dat.

Theo quy dinh tai Piéu 123 Luat Pat dai nim 2024, thim quyén giao dat,
cho thué dat cho DNVVN la Uy ban nhan dan cép tinh. Khi Uy ban nhan déan cap
tinh thuc hién quyét dinh giao dét, cho thué dat cho DNVVN sé& khong duoc phan

cap, uy quyén.
1.2. Phwong thirc tiép cin dit dai tiv thi truong ciia cic Doanh nghiép viva va nhé

Tiép can dat dai tir thi trudng 13 phuong thirc phd bién ma cac doanh nghiép
lwa chon va chiém wu thé trong thyc tién thoi gian qua boi khi quy dat dai co gisi
han va hoat dong thu hoi dat kéo dai thi co hoi tiép can dat dai tir Nha nudc s& ngay
cang bi thu hep va kho khan hon. Mit khac, quy trinh tiép can dat dai tir Nha nuéce
c¢6 phan phirc tap voi nhiéu khé khan thi xu hudng tiép can dat dai tir thi truong lai

1a s lya chon tbi wu cho cac DNVVN. Béi cac doanh nghiép s€ chu dong, linh hoat
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hon trong viéc lwa chon sy tiép can dat dai théng qua cac giao dich cu thé, phu hop
va thuan loi nhét véi muc dich, ¥ tuéng, ning luc hién c6 ctia minh. Khi DNVVN
tiép can dét dai tir thi truong c6 thé bang nhiéu con dudong khac nhau nhu: nhan
chuyén nhuong, di thué, di thué lai, nhan gop von bang quyén sir dung dat; mua cb
phan, mua ban, sap nhap doanh nghiép, chuyén nhuong vén cua cac doanh nghiép
co st dung g?fm véi dy an dau tu; nhan chuyén nhuong du an dau tu co su dung
dat...Tuy nhién, dudi goc do phap luat dt dai, chiing s& tim hiéu cac phuong thirc
tiép can dat dai cia DNVVN trong pham vi thue hién cac du an phat trién kinh té -
x3 hoi thong qua céc giao dich cu thé: nhan chuyén nhuong, thué, thué lai quyén sir
dung dat, nhan gop von bang quyén st dung dat.

Tai Diéu 127 Luat D4t dai ndim 2024 quy dinh rat cu thé, khi DNVVN str
dung dat thuc hién du 4n phat trién kinh té - xa hoi théng qua thoa thuan vé nhan

quyén st dung dat néu thuéc mét trong cac trudong hop sau dy:

“a) Cdc truong hop thwc hién dy dn khéng thudc trwong hop thu hoi ddt
quy dinh tai Diéu 79 ciia Ludt nay;

b) Déi véi trieong hop sir dung dat dé thiee hién dw dn dau tie xdy dung nha

& thwong mai thi chi dwoc théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat &;

¢) CAc truwong hop khéng sir dung von ngdn sach nha nwée va thuée truong
hop thu héi dat tai Piéu 79 ciia Ludt nay ma nha dau tw lra chon phwong

dan théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat, khéng dé xudt thu hoi dat.”

Nha nuéc co chinh sach khuyén khich viéc théa thuan vé nhan quyén st
dung dat dé thyc hién dy an phat trién kinh té - x4 hoi trong céc truong hop trén

nhu sau:

(i) Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat chua dugc cap Gidy chimg nhan quyén
st dung dat, Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha ¢ va quyén st dung dat o, Gidy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi
dat, Giay chting nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru tai san gan lién voi dat
nhung du diéu kién cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san

gan lién voi dat thi dugc thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat, cho thué,
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cho thué lai quyén st dung dat, gop von bang quyén st dung dat dé thuc hién dy
an;

(i) Truong hop nha dau tu dd nhan quyén st dung dat dé thyc hién dy 4n
ma dén thoi diém hét han st dung dat dbi voi dat da nhan quyén nhung van chua
hoan thanh thu tuc vé dat dai dé thuc hién dy an thi duoc tiép tuc thuc hién céc

thu tuc dé trién khai du 4n ma khong phai thuc hién thu tuc gia han.

Ngoai ra, ddi v6i truong hop thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat dé tiép
tuc san xuat, kinh doanh ma khong thay ddi muc dich st dung d4t thi thuc hién
theo quy dinh cua Luat nay vé chuyén quyén st dung dat va cac diéu kién cu thé
vé thuc hién phuong thirc thoa thuan dé nhan quyén sir dung dét s& duoc lam rd
tai muc 2 vé dia vi phap ly cuia DNVVN sur dung dat theo Luat Dat dai nim 2024.

Hudng dan chi tiét vé trinh ty, thu tuc thuc hién thoa thuan ¢¢ DNVVN nhan
quyén str dung dat dé thuc hién du an phat trién kinh té dugc quy dinh dinh tai Biéu
60, Diéu 61, Pidu 62 Nghi dinh 102/2024/ND-CP nhu sau:

Diéu 60. Trinh tw, thii tuc dé té chirc kinh té nhgn chuyén nhwong, thué
quyén st dung dit, nhdn gép vén bing quyén siv dung dit dé thuc hién

dw an dau tw

1. T6 chikc kinh té ¢é nhu cau nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir dung
dat, nhdn gép von bang quyén sir dung dat dé thue hién dy dn dau tw thi ¢6
trich luc vi tri khu dat ma nha dau tw dé xudt thwe hién dw én va van ban
de nghi theo Mau 56 07 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay gui

Uy ban nhdn dan cap tinh noi c6 dat.

2. Trong thoi han khéng qud 03 ngay lam viéc ké tir ngdy nhdn dwoc vin
ban dé nghi, Uy ban nhdn dan cdp tinh giao co quan c¢6 chire ning qudn 1y
dat dai cdp tinh chii tri, phéi hop véi cac co quan lién quan tham dinh, trinh

Uy ban nhdn dan cdp tinh xem xét, quyét dinh.

3. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhdn dwoc chi dao ciia Uy ban nhén
dan cdp tinh, co quan cé chirc ning quan Iy dat dai cdp tinh phdi ¢6 vin
ban tham dinh trinh Uy ban nhan dén cdp tinh. Van ban tham dinh gém cdc

noi dung sau:
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a) Piéu kién vé sw phit hop véi quy hoach sir dung dat cap huyén hodc quy
hoach chung hodc quy hoach phdn khu hodc quy hoach xay dung hodc quy

hoach néng thén da dwoc phé duyét va cong bo;

b) Viéc dap g cdc diéu kién quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 122 Ludt
Pt dai;

¢) Viéc dap vmg cdc trieong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 127 Ludt Pdt
dai,

d) Cdc théng tin trong hé so dia chinh ciia thira ddt, khu ddt ma nha dau tw

dé xuat thuc hién du an;

d) Két ludgn vé viéc du diéu kién cho phép té chirc kinh té nhdn chuyén
nhwrong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép von bang quyén sir dung dat dé
thuwee hién dy an dau tw; truong hop khéng di diéu kién thi néu ré 1y do;

e) Dé xudt viéc chdp thudn hay khéng chdp thudn cho nha dau tw nhén
chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép von bang quyén sir dung
dat.

4. Trong thoi han khéng qud 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhdn dwoc vin
ban tham dinh do co quan cé chire nang quan 1y dat dai trinh, Uy ban nhdn
dan cdp tinh xem xét va c¢é vin ban chdp thudn hodc khéng chdp thudn té
chire kinh té dwoc nhdn chuyén nhieong, thué quyén sir dung dat, nhdn gop
von bang quyén sir dung dat dé thue hién dw dn givi t6 chire kinh té ¢é van
ban dé nghi. Néi dung ciia vin ban chdp thudn phdi néu ré quy mé, dién
tich, vi tri, thoi han phai hoan thanh viéc thoa thudn va cac noi dung khdac
co lién quan.

5. Can cir van ban chdp thudn ciia Uy ban nhdn dan cdp tinh, t6 chire kinh
té thuc hién viéc nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép
von bcing quyén s dung dat @é thuc hién dur an theo quy dinh.

Truong hop chuyén muc dich sw dung dat dé thwe hién dw an dau tw thi
trinh ty, thu tuc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 48 Nghi dinh nay.
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Diéu 61. Gidi quyét trwong hop nha diu tw khéng théa thugn dwoc véi

nguwoi siv dung dit

1. Khi hét thoi han phdi hoan thanh viéc théa thudn ghi trong van ban chdp
thuan quy dinh tai khoan 4 Piéu 60 Nghi dinh nay ma nha dau tw chwa hoan
thanh viéc thoa thudn thi duwoc xem xét gia han thém 01 lan khong qua thoi
gian phdi hoan thanh viéc théa thudn trong vian ban chdp thudn néu nha

dau tw co nhu cau.

2. Truong hop da hét thoi han gia han quy dinh tai khoan 1 Piéu nay ma
chua hoan thanh viéc théa thudn hodc nha dau tw khong co nhu cau gia

han thi xu Iy nhu sau:

a) Nha dau tw dé nghi diéu chinh pham vi dw an phit hop véi dién tich da
hoan thanh viéc thoa thudn voi nguoi sw dung dat va dw an dv diéu kién dé
dwoc co quan nha nwée cé tham quyén xem xét chdp thudn chii trwvong ddu

tw thi Uy ban nhén dén cdp tinh quyét dinh cho phép thuwc hién dy én;

b) Dién tich dd hoan thanh viéc thoa thudn khong dap vng diéu kién dé thuc
hién dw én dau tw thi viéc théa thudn nhéan quyén su dung dat cham dut.
Dién tich dat nha dau tw dd hoan thanh viéc théa thudn nhan quyén sw dung

dat dwoc xir Iy theo quy dinh tai khoan 3 Diéu ndy;

¢) Trueong hop thoa thudn nhdn quyén sir dung dat dé thuee hién dw dn thudc
triwong hop Nha nwée thu héi dat quy dinh tai diém ¢ khodn 1 Diéu 127
Ludt Pat dai va thudc truong hop giao dat, cho thué dat khong ddu gid
quyén s dung dat, khong ddu thau lua chon nha dau tw thuc hién dw dn ¢6
sir dung dat thi Uy ban nhén dén cdp c6 tham quyén thwc hién thu héi dat
dé giao ddt, cho thué dat cho nha dau tw.

3. Viéc xu ly dién tich dat nha dau tw da hoan thanh viéc théa thudn nhdn
quyén s dung dat ma dién tich da hoan thanh viéc théa thudn khong dap
ung diéu kién dé thuc hién dw én dau twe thuce hién nhw sau:

a) Truong hop thoa thudn nhédn quyén sir dung dat dé thuc hién duw én khong

thudc trwong hop Nha nwée thu hoi dat, nha dau tw dwoc tiép tuc sir dung
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dat trong thoi han con lai hodc dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat,

@6p von bang quyén sir dung dat;

b) Truong hop thoa thudn nhdan quyén sw dung dat dé thuwe hién dur an thudc
triweong hop Nha nwée thu hoi dat quy dinh tai diém ¢ khodn 1 Diéu 127
Ludt Pat dai va thudc trieong hop giao dat, cho thué ddt théng qua ddu gid
quyén st dung dat, ddau thau lua chon nha dau tw thue hién dw an cé sir
dung dat thi Uy ban nhdn dén cdp cé tham quyén thu héi dat dé dau gid
quyén sir dung dat, dé giao dat, cho thué dat cho nha dau tw tring dau thau
dw an co s dung dat theo quy dinh. Dién tich ma nha dau tw d thoéa thudn

nhdn quyén sir dung ddt dwoc Nha nuwde boi thuong, hé tro theo quy dinh;

¢) Truong hop théa thudn nhdn quyén sir dung dat bang hinh thire thué ddt
ma khong déap vmg diéu kién dé thuc hién dw dn dau tw thi hop dong thué
ddt cham dirt. Viéc giai quyét quyén va nghia vu gitta nha dau tw va nguwoi

sir dung dat thue hién theo quy dinh cia phdp ludt vé dan su.

Diéu 62. Chinh sich khuyén khich viéc théa thudn vé nhdn quyén si

dung dit dé thuwe hién dw dn phdt trién kinh té - xa héi

1. Truong hop théa thudn nhdn quyén sir dung ddt theo quy dinh tai diém
a khodn 4 Piéu 127 Ludt Pat dai thi nha dau tw thyc hién dang ky dat dai
theo quy dinh hodc thuwc hién dong thoi thi tuc dang ky ddt dai va thii tuc

chuyén muc dich sw dung dat dé thuce hién duw én dau .

2. Truong hop nguoi dang sit dung dat khéong cé quyén chuyén nhirong,
cho thué, gép von bang quyén sir dung dat nhung cé tai san gan lién véi
dat, chi phi dau tw vao dat thi nha dau tw dweoc phép théa thudn mua tai san
gan lién véi dat, chi phi dau tw vao dat. Noi dung hop dong mua ban tai
san gan lién véi ddt, chi phi dau tw vao dat phdi thé hién ré nguoi ban tdi
san tw nguyén tra lai dat dé Nha nwée thu hoi ddt va giao ddt, cho nguoi
mua tai san thué dat. Nha nudc thuc hién thu hoi dat cia nguwoi dang sir
dung dat dé giao dat, cho thué ddt khéng dau gid quyén sir dung dat, khong
ddu thau lya chon nha dau tw thuc hién dw én cé sir dung dat va phai xac

dinh gid dat theo quy dinh.
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3. Truwong hop nguoi dang sir dung dat khéng cé quyén chuyén nhirong,
cho thué, gép von bang quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé
dat dai va khong cé tai san gdn lién véi ddt, chi phi dau tw vao dat thi Uy
ban nhén dan cdp cé tham quyén quyét dinh thu hoi dat dé giao dat, cho
thué ddt cho nha dau tw thue hién duw dn khéng ddu gid quyén sir dung dat,

khong dau thau lwa chon nha dau tw thue hién dw dn cé sir dung dat.

Nhu vay, véi viée phap luat dat dai cho phép DNVVN tiép can dét dai tir
thi truong sé gitp cho DNVVN c¢6 quyén tu chu trong tiép can dat dai khi duoc
chu dong thoa thuan véi ngudi st dung dat dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat, thay vi phu thudc hoan toan vao viéc Nha nude giao dat hodc cho thué dat véi
thu tuc don gian hon so véi viée xin giao dét hodc thué dat tir Nha nuée, tiét kiém
thoi gian va chi phi cho doanh nghiép. Tir d6, thiic day sy minh bach trong giao
dich dat dai va khuyén khich su phét trién cua thi truong bat dong san, gop phan

thac day sy phét trién cta thi trudng bat dong san va nén kinh té noi chung.

2. Pia vi phap ly ciia Doanh nghiép vira va nhé sir dung dit theo Luat Pat
dai nam 2024

2.1. Cdc quy dinh chung vé dia vi phdp Iy ciia Doanh nghiép vira va nhé si
dung dit theo Ludt Pat dai nim 2024

2.1.1. Nhirng dam bdao cua Nha nwoc cua Doanh nghiép vira va nho su dung
dit theo Ludt Pit dai nam 2024

Pé bao dam tam 1y str dung d4t 6n dinh 1au dai cho nguoi st dung dat, Nha
nudc tuyén bd cac dam bao vé mit phap 1y vé quyén cia DVVVN sir dung dat.
Cu thé, Luat DAt dai nim 2024 quy dinh?® sy bao dam vai 2 ndi dung chinh 1a:

Thir nhat, Nha nude bao hd quyén st dung dat va tai sdn gan lién voi dat

hop phap cta ngudi sir dung dat.
Quy dinh nay gitp tang cuong sy an toan phap 1y cho DNVVN trong qua

trinh str dung dat, dam bao quyén so hitu hop phap d6i véi tai san gin lién véi dat.
Nha nuée ¢6 trach nhiém ngan chin, xir Iy cac hanh vi xdm pham quyén sir dung

d4t nhu chiém doat, 14n chiém dat dai hodc tranh chép trai phap luat; va tao diéu

20 pigy 17 Luat Dét dai nam 2024
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kién thuan loi dé nguoi dan va doanh nghiép yén tim dau tu vao dat dai, thuc day
phat trién kinh té - xa hoi.

Thir hai, Nha nude khong thira nhan viéc doi lai dat da dugc giao theo quy
dinh ctia Nha nudce cho nguoi khac str dung trong qua trinh thuc hién chinh sach
dat dai ciia Nha nude Viét Nam dan chii cong hoa, Chinh pht Cach mang 1am thoi
Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét

Nam.

Thue té, Nha nudc da ting thuc hién nhiéu chinh sach dat dai nhu cai cach
rudng dat, hop tac hoa nong nghiép, giao dat cho ca nhan, to chirc sir dung. Néu
cho phép doi lai dét ci, c6 thé tao ra tinh trang hon loan trong xa hoi. biéu nay co
¥ nghia trong viéc gitr viing tinh 6n dinh va trat tu trong quan ly dat dai, tranh
viéc tranh chap kéo dai vé ngudn gdc dat trong lich sir; dong thoi bao vé quyén
loi ctia ngudi dang str dung dat hop phép, giup ho yén tim canh tac, dau tu phat
trién ma khong lo bi doi lai dét tir cac chii s¢ hitu trudc day.

2.1.2. Cdc quyén chung ciia Doanh nghigp vira va nhé s dung dit theo Ludt
Dit dai nim 2024

Hién nay, cac quyén chung cia DNVVN stra dung dit duoc quy dinh tai
Diéu 26 Luat Dat dai naim 2024. Cu thé:

Thit nhat, dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu tdi

san gan lién véi ddt khi c6 di diéu kién theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai.

Pay 1a mot trong nhitng quyén rat quan trong dugc DNVVN dat dic biét
quan tdm boi 1& Gidy ching nhan quyén sir dung dét s& 1a co so thiét yéu cho chil
thé quyén trong viéc duoc hudng nhitng quyén va loi ich khac. Théng qua Giay
chtng nhan quyén st dung dat, nha nudc xac 1ap méi quan hé phap ly gira nha
nuéC - Véi tu cach 1a chu sé hiru dat dai doi véi DNVVN duge nha nudc trao
quyén st dung dat cho str dung. Mat khac, Giay chang nhan quyén st dung dat
con ¢o ¥ nghia xac dinh pham vi, giéi han quyén va nghia vu ma mdi nguoi st
dung dat duoc phép thuc hién (ranh giéi st dung dt, thoi han va muc dich s
dung,...).
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Thir hai, hudng thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat sir dung hop
phap.

Lao dong va thy hudng thanh qua tir chinh lao dong 4y 1a diéu mang tinh
tw nhién vé mit xa hoi. DNVVN duge huong thanh qua lao dong, két qua dau tu
trén dat st dung hop phap va dugc ghi nhan ctia phap luat. Thanh qua lao dong,
két qua dau tu trén dat 1a nhitng san pham lao dong hoidc dau tu ctia ngudi st dung
gom:

+ Nhitng tai san gan lién voi dat nhu: nha cta, vat kién trdc, cay trong,...

+ Kha nang sinh loi, lgi thé dugc tao nén trong qua trinh st dung dat nhu
cai tao, khai pha, san lap, ton tao,...

+ San pham thu hoach tir cay trong vat nudi.

DNVVN sir dung dat hop phap duoc phép luat bao ho quyén huong mot
cach tuyét doi tat ca thanh qua lao dong va dau tu trén dat dugc giao.

Thir ba, hwdng cdc loi ich khi Nha nude dau te dé bdo vé, cdi tao Va phét

trién dat néng nghiép.

Nha nudce c6 vai tro quan trong trong viéc cai thién chat lugng dat, bao vé
moi trudng va thiic ddy san xuat ndng nghiép bén vimg. Do d6, khi ghi nhan quyén
nay sé giup ngudi sir dung dat nong nghiép duoc hudng loi tir cac chinh sach dau
tu cong, vi du nhu cac cong trinh thuy loi, cai tao dat, chéng X01 mon, sa mac hoa

hodc phuc hdi dat bac mau.

Thir tw, diwoc Nha nudc hwéng dan va gitip dé trong viéc cdi tao, phuc

hoéi ddt néng nghiép.

Quy dinh nay dam bao rang ngudi sir dung dat duoc tiép can thong tin, k¥
thuat va hd tro tir Nha nude dé nang cao ning suat st dung dat nong nghiép, dic
biét 1a nhitng khu vuc bi thoai héa hodc 6 nhiém; tir &6 dam bao an ninh luong

thie va phat trién bén vimg.

Thit ndam, dwoc Nha nwée bao hé khi ngwoi khdc xam pham quyén, loi ich

hop phdp vé dat dai ciia minh.
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Nha nude dong vai trd bao vé quyén so hitu va st dung dat cua nguoi dan
trudc cac hanh vi xadm pham nhu chiém dat, 14n chiém dat, tranh chép dat dai trai
phap luat. Piéu nay gop phan dam bao sy 6n dinh trong quan hé dat dai va thic

day dau tu dai han vao dat dai.

Thit sau, dwoc quyén chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt

nay va quy dinh khac cua phdp ludt c6 lién quan.

Diéu nay, gitp DNVVN khi st dung dat chi dong thay doi muc dich st
dung dat dé phu hop véi nhu cu phét trién kinh té, vi du: Chuyén tir dat nong
nghi¢p sang dat & hodc dat thuong mai, dich vu..; Qua do, khuyén khich str dung
dat hiéu qua va phu hop voi quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi.

Thit bay, dwoc boi thuong, hé tro, tai dinh cu khi Nha nuwoc thu hoi dat theo
quy dinh cua Ludt nay.

Khi Nha nudc thu héi dat cia DNVVN vi muc dich qubc phong, an ninh,
phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong va cac truong hop khac
theo quy dinh, thi DNVVN s& quyén duogc bdi thuong thoa dang, bu dap nhiing
thiét hai say ra khi Nha nudc thu lai quyén st dung dat. Bén canh do, dé giup céac
DNVVN sém 6n dinh san xuét, kinh doanh thi Nha nudc con quy dinh chinh sach

ho tro.

Thir tam, Khiéu nai, té cdo, khéi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén sir

dung dat hop phdp ciia minh va nhitng hanh vi khdc vi pham phdp ludt vé dat dai.

Trong qua trinh st dung dit, DNVVN c6 quyén bao vé quyén loi hop phap
ctia minh khi bi xam pham hodc bi xtr 1y sai trong céc quyét dinh lién quan dén
dat dai thong qua cac quyén: khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi
pham quyén str dung dat hop phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap
luat vé dat dai. Diéu nay, bén canh viéc bao vé quyén cua DNVVN vira gitp tang
cuong tinh minh bach, cong bang trong quan 1y dat dai va han ché tiéu cuc, tham

nhiing.

Nhu vdy, véi cic quyén chung ctia ngudi str dung dét s& duge ap dung cho

DNVVN str dung dat ma khong co su phan biét vé tir cach chu thé hay nghia vu
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tai chinh phai thuc hién khi tiép can dt dai. Piéu nay c6 y nghia quan trong trong

viéc dam bao quyén lgi va nghia vu cia DNVVN trong qué trinh sir dung dt.

2.1.3. Cdc nghia vu chung ciia Doanh nghiép viva va nhé sir dung dit theo Ludt
Diit dai nam 2024

Céc nghia vu chung cia DNVVN sir dung dat duge quy dinh tai Pidu 31
theo Luét P4t dai nam 2024, bao gé)m:

Thit nhat, Sir dung dat ding muc dich, ding ranh gi6i thira dat, diing quy
dinh vé sir dung dé sdu trong long ddt va chiéu cao trén khéng, bdo vé cdc cong
trinh céng céng trong long dat va tudn thii quy dinh khdc cia phdp ludt c6 lién

quan.

Piéu nay c6 ¥ nghia trong viéc bao dam tinh on dinh va trat tu trong quan
ly dat dai, tranh tinh trang sir dung sai muc dich, nhu bién dat nong nghiép thanh
dat & hodc xay dung trai phép; dong thoi gitp quy hoach dat dai duoc thyuc hién
hiéu qua, tao su phat trién bén viing vé ha tﬁng va kinh té - xa hoi va béo vé quyén

loi ctia nhitng nguoi st dung dat lién ké, tranh tranh chép ranh giéi dat.

Thir hai, thuc hién ké khai dang ky dat dai; thuc hién day di thu tuc khi
chuyén doi, chuyén nhieong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir

dung ddt, thé chdp, g6p vén bang quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt.

Véi nghia vu ndy, sé giup ngan chin cac giao dich bat hop phap, tranh tinh
trang tranh chép va Itra ddo va tao diéu kién thuan loi cho Nha nudc trong

viéc quan 1y thué, kiém soat thi truong bat dong san.
Thir ba, thue hién nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh cua phdp luat.

Viéc nguoi st dung dat noi chung, DNVVN noi riéng thuc hién nghia vu
tai chinh vé dat dai 13 co so dé Nha nudc thu ngan sach tir dat dai, gop phan tao
ngudn thu dé dau tu phat trién ha ting va dich vu cong. Pay ciing 1a cach thirc
gilp ngan chan viée dau co dat dai bang cach ap dung thué dat phu hop va huéng

dén sy cong bang gitra cac chu thé stir dung dat.

Thuw tw, thuc hién bién phap bao vé dat; xir ly, cai tao va phuc hoi dat doi

V6i khu vuee ddt bi 6 nhiém, thodi héa do minh gady ra.
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Véi nghia vy ndy sé gilp ngan chan tinh trang suy thoai dét, nhat 1a trong
néng nghiép, khai khoang; bao vé moi trudng, dam bao chat luong dat sir dung
lau dai va tao trach nhiém phép 1y 16 rang d6i v6i nhimg chi thé gay 6 nhiém hoic
1am suy thoai dat.

Thit nam, tudn thii quy dinh vé bdo vé méi truong, khéng lam ton hai dén tai

sdn va loi ich hop phdp ciia nguoi sir dung dat cé lién quan.

Piéu nay gitip gin chin tinh trang xa thai gy 6 nhiém dat, bao vé moi
treong song cho cong dong; bao vé quyén lgi cua nhitng nguoi st dung dat lien
ke, tranh tranh chap vé van dé moi truong va tai san dé hudng dén sy phat trién

bén viing cua khu vuc st dung dat.

Thir S4U, tudn thi quy dinh ciia phdp ludt vé viéc tim thdy vit trong long
dat.

Qua d6, ngan chin hanh vi chiém doat tai san trai phép khi tim thay cac vat
c6 gia tri trong 10ng dat va dam bao tai san dic biét (di san vin héa, khoang

san) dugc quan ly ding quy dinh cua phap luat

Thit bay, ban giao lai dat khi Nha nwée ¢6 quyét dinh thu hoi dat theo quy
dinh cua phap luat.

Piéu ndy dam bao Nha nudc co6 thé thuc hién quy hoach, phat trién ha
tang ma khong bi can tré va tinh phéap 1y khi thue hién cac du 4n cong cong hodc
phat trién kinh té - x4 hoi.

2.2. Cdc quyén cu thé ciia Doanh nghigp vira va nhé si dung dit theo Ludt Dit
dai nam 2024

Cac quyén cu thé cia DNVV st dung dat duoc ghi nhan trong Luét Dét dai
nam 2024 voi cac quyén d6i vai quyén sir dung dat sau ddy: quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho quyén s dung dat; thé
chép, gop von bang quyén sir dung dat. Tuy nhién, khi DNVVN thuc hién quyén
nay sé phu thudc vao tu cach phap 1y cia DNVVN (12 t6 chic trong nude hay to
chtrc kinh té c6 von dau tu nude ngoai), hinh thirc sir dung dat ciing nhu nghia vu
tai chinh ma DNVVN thyc hién. Cu thé:
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* Truwong hgp DNVVN la t6 chirc trong nwoc:
Thir nhdt, DNVVN dugc Nha nudc giao dit khong thu tién sir dung dat

DNVVN dugce Nha nude giao dat khong thu tién st dung dat s& khong co
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué quyén sir dung dat, thé

chép, gop von bang quyén st dung dat?!

Thit hai, DNVVN dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, thué dat

thu tién thué mot 1an cho ca thoi gian thug;

Tai khoan 1 Piéu 33 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh DNVVN duoc Nha
nudc giao dét co thu tién st dung dat, thué dat thu tién thué mét lan cho ca thoi

gian thué dugc thuc hién cac quyén cu thé sau day:

(i) Chuyén nhuong quyén sir dung dat, tai san thudc s hitu cia minh gin
lién véi dat;

(ii) Cho thué quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu ciia minh gin lién véi
dat ddi v6i truong hop duoc Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat; cho thué
lai quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu ctia minh gan lién v6i dat dbi voi
truong hop duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 14n cho ca thoi gian
thué;

(iii) Tang cho quyén sir dung dat cho Nha nudc; ting cho quyén st dung
dat cho cong ddng dan cu dé xdy dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cta
cong dong hodc mo rong duong giao thong theo quy hoach; ting cho quyén sir
dung dét dé lam nha tinh nghia, nha tinh thwong, nha dai doan két gin lién v6i dat

theo quy dinh cua phap luét;

(iv) Thé chip quyén st dung dat, tai san thudc sé hitu ctia minh gén lién
véi dat tai cac to chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chirc
kinh té khac hodc c4 nhan theo quy dinh cta phap luat;

(v) Gop von bang quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu ciia minh gan
lién véi dat vai to chire trong nudc, cd nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc

ngoai, t6 chirc kinh té ¢ vén dau tu nudc ngoai theo quy dinh ctia phap luat.

21 Khoan 2 Diéu 32 Luat DAt dai nam 2024
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Bén canh d6, néu DNVVN duoc Nha nuée giao dét c6 thu tién st dung dat,
cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duoc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat thi co cac quyén cu thé theo quy dinh sau
day??

(i) Truong hop duoc Nha nudc giao dat dé thyc hién dy 4n dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan, du an dau tu cai tao,
xay dyng lai nha chung cu ma dugc mién hodc giam tién sir dung dat thi co quyén
va nghia vy nhu truong hop khong duoc mién hodc khong dugc giam tién sir dung
dat;

(ii) Truong hop duoc Nha nude giao dat co thu tién sit dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé thuc hién dy 4n dau tu co
muc dich kinh doanh ma dugc mién, giam tién st dung dat, tién thué dat thi co
quyén va nghia vu nhu truong hop khong duge mién hoic khong dugc giam tién
st dung dat, tién thué dat; truong hop chuyén nhuong, gop von bang quyén st
dung dat thi phai ndp cho Nha nudc mot khoan tién twong tmg véi sé tién st dung
dat, tién thué dat da dugc mién, giam tai thoi diém giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich str dung dét, trir truong hop phéap luét ¢ lién quan c6 quy
dinh khéc.

Thir ba, DNVVN dugc Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dat hang nam

DNVVN duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam s& khong
duoc thuc hién cac quyén ddi véi quyén st dung d4t ma chi duge thuc hién cac
quyén voi tai san trén dat va quyén thué trong hop dong thué dat® theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 34 Luat Pét dai nim 2024. Cu thé vé cac quyén ciua DNVVN

nhu sau:

22 Khoan 3 Diéu 33 Luat Dat dai ndm 2024

2 Khoan 37 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “37. Quyén thué trong hop dong thué dat la quyén ciia nguoi
sur dung ddt dwge hinh thanh khi Nha nudc cho thué ddt thu tién thué dat hang nam. Nguoi sir dung dat dwege
chuyen nhwong quyén thué trong hop dong thué dat; nguoi nhdn chuyén nhwong quyén thué trong hop dong thué
ddt dwoc ké thira cac quyén va nghia vu cua nguoi st dung ddt theo quy dinh cia Ludt ndy va quy dinh khdc ciia
phap ludt co lién quan”™
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(i) Thé chap tai san thudc s hitu ciia minh gan lién véi dat tai cac to chuc
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chirc kinh té khac hodc ca nhan
theo quy dinh cua phap luat;

(ii) Ban tai san thudc sé hitu cia minh gén lién véi dat, ban tai san thudc so
hitu ctia minh gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap ung
diéu kién quy dinh tai Diéu 46 cua Luat DAt dai nim 2024. Ngudi mua tai san gin
lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat duoc tiép tuc thué dat theo
muc dich da dwoc x4ac dinh va thoi han st dung dat con lai, duge ké thira céc
quyén va nghia vu ctia nguoi sit dung dét theo quy dinh ctia Luat nay va quy dinh
khac ctua phap luat co lién quan;

(iii) Gop von bang tai san thudc so hitu cia minh gan lién voi dat trong thoi
han thué dat; ngudi nhan gop von bang tai san duoc Nha nude tiép tuc cho thué

dat theo muc dich d3 dugc xac dinh trong thoi han con lai;

(iv) Cho thué tai san thudc so hitu ctia minh gin lién v6i dat va quyén thué

trong hop dong thué dat;

(v) Cho thué lai quyén st dung dat theo hinh thuc tra tién thué dat hing
nam ddi voi dat da duoc xdy dung xong két cau ha tang trong truong hop duoc
phép dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang d6i v6i dat khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu cong nghé cao; ngudi thué lai quyén st dung dat phai sir
dung dat dung muc dich va thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap

luat.

Thir ba, DNVVN nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén muc
dich st dung dat?

DNVVN nhan chuyén nhuong quyén str dung dat co6 ngudn goc do dugc
Nha nudc giao co6 thu tién st dung d4t hodc Nha nudc cho thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1
va khoan 3 Diéu 33 cua Luét Dat dai nim 2024 (DNVVN dugc thuc hién cac

quyén do1 véi quyén st dung dat: xem thém nodi dung cac quyén nay giong voi

24 pidu 35 Luat Dét dai nam 2024.
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DNVVN duogc Nha nude giao dat c¢6 thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién

mot 1an cho ca thoi gian thué).

DNVVN duogc co quan nha nudce co tham quyén cho phép chuyén muc dich
st dung dat tir dat khong thu tién sir dung dat sang dét co thu tién st dung dat
hodc cho thué dat duoc quy dinh nhu sau:

(i) Trudong hop thudc hinh thirc Nha nude giao dit ¢6 thu tién st dung dat
hozc cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoan 3 Diéu 33 cia Luat Dat dai nim 2024
(nhu DNVVN duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat thu tién thu dat mot lan)

(ii) Truong hop thudc hinh thirc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat
hang nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 34 ctia Luat Dét dai
nam 2024 (nhu DNVVN dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam).

Thir tu, DNVVN nhén gép von bang quyén sir dung dat; quyén str dung dat
ctia to chtrc kinh té khi giai thé, pha san?

Mot la, DNVVN nhéan gép vbn bang quyén sir dung dét ciia ¢4 nhan, t6
chire kinh té khac thi ¢ quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 33 cua Luat it dai
nam 20242 trong cac truong hop sau day:

(i) Bt cua to churc kinh té gop von c6 ngudn goc do duoc Nha nudc giao
c6 thu tién st dung d4t hodc dugc Nha nude cho thué dit thu tién thué dat mét 1an

cho cé thoi gian thué, do nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat;

5 Pidu 35 Luat Dat dai nam 2024

2% Piéu 33. Quyén va nghia vu ciia té chirc trong nuée dwoe Nha nwéc giao dét 6 thu tién sir dung dat, cho
thué dit thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué

1. Tb chtre kinh té duoc Nha nudce giao dét ¢6 thu tién st dung dét, cho thué dat thu tién thué dét mot 1an cho ca
thoi gian thué co quyén va nghia vu sau day:

a) Quyen va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 26 va Didu 31 cua Luat nay;

b) Chuyén nhuong quyén sir dung dat, tai san thudc so hitu cia minh gan lién voi dat;

¢) Cho thué quyén st dung dat, tai san thudc s htru cua minh gén lién voi dét d6i véi truong hop duoc Nha nuge
giao dét c6 thu tién stir dung dat; cho thué lai quyén sir dung dét, tai san thudc s¢ hitu cuia minh gén lién voi dat dbi
v6i truong hop duge Nha nudce cho thué dat thu tién thué dét mot 1an cho ca thoi gian thué;

d) Tang cho quyén sir dung dat cho Nha nudc; ting cho quyén sir dung dat cho cong dong dan cu dé xay dung cac
cong trinh phuc vy loi ich chung cua cong dong hodc mo rong duong giao thong theo quy hoach; tang cho quyén
sir dung dat dé 1am nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gan lién voi dat theo quy dinh ctia phéap luét;
@) Thé chap quyén sir dung dét tai san thudc s¢ hiru cua minh gin lién véi dat tai cac to chire tin dung dwoc phép
hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chtre kinh té khac hodc ¢4 nhan theo quy dinh cta phap luat;

e) Gop von bang, quyén st dung dat, tai san thudc so hitu ciia minh g Ean lién voi dat véi to chie trong nudc, ca
nhan, ngudi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, to chirc kinh té co von dau tu nudce ngoai theo quy dinh ctia phap
luat. [...].
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(i) Pat ctia c4 nhan gop von ma khong phai 1 dat dugc Nha nude cho thué

thu tién thué dat hang nam.

Hai 13, quyén sir dung dat ctia t6 chic kinh té 12 doanh nghiép khi giai thé,
pha san duoc xir Iy theo quy dinh ctia phap luét vé doanh nghiép, phap luat vé pha

san va quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan.
* Truwong hop DNVVN la t6 chire kinh té cé vén dau tw nwéc ngoai:

Thur nhat, t6 chuc kinh t€ ¢6 von dau tu nudc ngoai duoc Nha nude cho

thué dat thu tién thué dat hang nam

Khi t0 chirc kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai dugc Nha nude cho thué dat

thu tién thué dat hang nim c¢6 cac quyén sau day?’:

(i) The chap tai san thudc s¢ hiru ctia minh gan lién vdi dat tai cac to chic

tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;

(ii) Gop von bang tai san thudc sé hitu cia minh gan lién véi dat trong thoi
han thué dat; ngudi nhan gop von bang tai san duoc Nha nude tiép tuc cho thué
dat theo dting muc dich da duogc xac dinh trong thoi han con lai;

(iii) Ban tai san thudc so hitu cia minh gin lién voi dat, ban tai san thudc
sO hitu cia minh gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap
g diéu kién quy dinh tai Diéu 46 ctia Luat DAt dai nim 2024. Ngudi mua tai san
gin lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat duoc tiép tuc thué dat theo
muc dich da dugc x4c dinh va thoi han str dung dét con lai, co cac quyén va nghia

vu ciia ngudi st dung dat theo quy dinh cta Ludt ndy va phap luat c¢6 lién quan;

(iv) Cho thué tai san thudc so hitu ctia minh gan lién v6i dat va quyén thué

trong hop dong thué dat;

(v) Cho thué lai quyén sir dung dat theo hinh thirc tra tién thué dat hang
nam ddi voi dat da duoc xdy dung xong két cau ha tang trong truong hop duoc
phép dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang dbi v6i dat khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu cong nghé cao; ngudi thué lai quyén sir dung dat phai st

dung dat ding muc dich va thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

27 Khoan 2 Diéu 41 Luét DAt dai nim 2024.
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Thit hai, t6 chuc kinh té ¢6 vn dau tu nude ngoai duge Nha nude cho thué
dAt thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thug; td chtrc kinh té ¢6 von dau tu

nudc ngoai duge Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat dé thuc hién du 4n?®

T6 churc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai dugc Nha nude cho thué dat thu
tien thué dat mdt 1an cho ca thoi gian thué; t6 chire kinh té c6 von dau tu nudc
ngoai dugc Nha nudce giao dat cé thu tién s dung dat dé thuc hién du an co6 cac

quyén sau day:

(i) Chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san thudc so hitu ctia minh gin

lién voi dat trong thoi han st dung dat;

ii) Cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét, tai san thudc sé hitu cia minh

gan lién véi dat trong thoi han str dung dat;

(iii) Thé chap quyén st dung dat, tai san thudc so hitu ctia minh gan lién

v6i dat tai cac t6 chirc tin dung duoc (ép hoat dong tai Viet Nam.

(iv) Gop von bang quyén sir dung dét, tai san thudc sé hitu ciia minh gin
lien véi dat.

Thit hai, t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai dang sir dung dat do nhan

g6p von bang quyén st dung dat %

Theo quy dinh tai Diéu 42 Luét Pat dai nim 2024, t6 chire kinh té c6 von
dau tu nudc ngoai dang sir dung dat do nhan goép von bang quyén sir dung dat co
nguodn gdc duge Nha nudc giao ¢ thu tién sir dung dat, quyén sir dung dat duoc
thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu quy
dinh tai khodn 3 Diéu 41 cua Luat Dat dai nim 2024.

T4 chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai duge chuyén doi tir doanh nghiép
lién doanh ma bén Viét Nam gop vén bang quyén st dung dat thi ¢ cac quyén
sau day:

(i) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 41 ctia Luat Pat dai nam
2024 d6i v6i trudng hop quyén st dung dat do nhan gop vén trude d6 khong thude

truong hop duoc st dung dé thuc hién cac du 4n dau tu nha & dé ban va to chic

%6 Khoan 3 Diéu 41 Luat Dat dai ndm 2024.
2 Khoan 3 Diéu 42 Luét DAt dai nim 2024.
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kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat

hang nim theo quy dinh ctia Luat nay;

(ii) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 Piéu 41 ctia Luat Dat dai ndm
2024 dbi voi truomg hop quyén str dung dat do nhan gop vén trude d6 khong thude
truong hop duoc su dung dé thuc hién cac du 4n dau tu nha & dé ban va to chuc
kinh té c6 vén dau tu nude ngoai duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat

mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh ctia Luat nay;

(iii) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 Diéu 41 ctia Luat Dat dai ndm
2024 d6i voi truong hop quyén su dung dat do nhan gop von trude d6 duge sir
dung dé thuc hién cac dy an dau tu nha & dé ban va to chuc kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai dugc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat theo quy dinh cua

Luat nay.

Thir ba, t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dét trong khu

cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao®
gng

T6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai thué dat, thué lai dat trong khu

cong nghi¢p, cum cong nghi¢p, khu cong nghé cao c6 cac quyén sau day:

(i) Trudng hop tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, tra tién thué
lai d4t mot 1an cho cé thoi gian thué lai thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan
1 va khoan 3 Diéu 33 ctia Luat Dat dai nam 2024 ;

(jj) Truong hop tra tién thué dat, thué lai dat hang niam thi c6 quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 34 cua Luat DAt dai nim 2024 .

2.3. Diéu ki¢n thuc hién cdc quyén cu thé ciia Doanh nghiép viva va nhé si
dung dit theo Ludt Pit dai nim 2024

Quyén str dung dét 1 tai san c6 gié tri 16n va chiu sy quan 1y cia Nha nudc
mot cach dic biét so voi cac loai tai san khac nén khong phai quyén sir dung dét
nao ciing co thé try thanh tai san dé DNVVN thyc hién viéc chuyén dbi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén str dung dat; thé chap, gop

vbn bang quyén sir dung dat; nhan chuyén nhuong, nhin ting cho quyén st dung

30 Pidu 43 Luat DAt dai nam 2024
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dat. DNVVN duoc str dung quyén st dung dat ctia minh dé thuc hién gop von néu
quyén st dung dat dap Gmg cac diéu kién duoc phap luat quy dinh. Luat dat dai
nam 2024 da quy dinh cac diéu kién quyén sir dung dat can dap tng tai khoan 1
Diéu 45 Luat Dat dai ndm 2024, cu thé:

Thit nhat, c6 Gidy chting nhan quyén sir dung dat hoic Gidy chimg nhan
quyén so hiru nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat hodc Gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi dat, trir trudng hop thira ké
quyén st dung dat, chuyén doi dat nong nghiép khi don dién, doi thira, ting cho
quyén st dung dat cho Nha nudc, cong déng dan cu va truong hop quy dinh
tai khoan 7 Piéu 124 va diém a khoan 4 Diéu 127 cua Luat nay;

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat 12 chiung thu phép 1y chinh thirc ghi
nhan quyén ciia ngudi st dung dat doi véi thira dat cy thé, ghi nhan méi quan hé
hop phap gitta Nha nudc véi nguoi st dung dat, tir d6 dé Nha nudc xac nhan
quyén st dung dat Do dé, trong gidy ching nhan quyén st dung dat cé day du, ro
rang cac thong tin vé nguoi st dung dét; thira dat; hinh thic st dung dat (hinh
thirc st dung chung hoac riéng); muc dich sir dung dat; thoi han st dung dat;
nguodn gbc str dung dat (dugc Nha nude giao dat, cho thué hay cong nhan quyén
str dung dat hay nhan chuyén quyén st dung dat).... Dua vao cac thong tin trén
Gidy chimg nhan quyén st dung dét, chiing ta c6 thé xac nhan dugc ai ¢ quyén
st dung dat hop phéap duoc thuc hién quyén gdp vén bang quyén sir dung dat. Tuy
nhién, dé tao diéu kién cho DNVVN trong vi¢c tiép can quyén su dung dat dé
thie hién dy an dau tu tir cac ho gia dinh, ca nhéan thi khong bat budc phai dap
tmg diéu kién vé c6 Gidy chimg nhan quyén str dung dat, cu thé tai diém a khoan
4 Pidu 127 Luat it dai nam 2024 quy dinh nhu sau: “Hé gia dinh, cd nhan sir
dung ddt chwa dwoc cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, Gidy chirng nhdn
quyén s hitu nha & va quyén sir dung dat 6, Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat, Gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat nhwng di diéu kién cap Gidy

chimg nhédn quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat thi dwoc
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thuee hién chuyén nhwong quyén sir dung dat, cho thué, cho thué lai quyén sir dung

dat, gép von bang quyén sir dung ddt dé thwc hién dw an;”.

Thir hai, dat khong c6 tranh chap hodc tranh chap di duoc giai quyét boi
co quan nha nudc c6 thaim quyén, ban an, quyét dinh ctia Toa an, quyét dinh hoic
phan quyét ctia Trong tai di c6 hiéu luc phap luat. Nhu vy, truong hop dat c6
tranh chip nhung da duogc giai quyét boi co quan nha nude co thAm quyén, ban
an, quyét dinh ctia Toa an, quyét dinh hodc phan quyét cia Trong tai dd c hiéu
lwc phap luét thi ciing duoc thuc hién gbp vén bang quyén st dung dét; truong
hop nay vira phan an thira dat khong con tranh chip vira dam bao nguoi st dung
dat thuc hién quyén gop von 1a chu sir dung hop phap. Hon nita, Luat dat dai nam
2024 mic du khong dua ra khai niém “ddt khéng c6 tranh chdp” nhung di dua ra
khai niém “ddt dang cé tranh chdp la thira ddt c6 tranh chap ddt dai ma dang
trong qud trinh dwoc co quan cé tham quyén gidai quyét” tai khoan 16 Biéu 3; tir
d6, c6 thé hiéu thira dat khong co tranh chép 1a thira dat khong co tranh chap dang

duoc giai quyét tai co quan c6 tham quyén.

Thir ba, quyén sir dung dat khong bi ké bién, ap dung bién phap khac dé
bdo dam thi hanh an theo quy dinh cua phap luat thi hanh an dan sy;

Muc dich ciia viée ké bién tai san, 4p dung bién phap khéc 1a nham bao dam
hiéu luc thi hanh ban an, quyét dinh trén thuc té. Do do, quyén st dung d4t da bi
ké bién, ap dung bién phap khac s& bi cAm chuyén dich, trong d6 c6 chuyén dich
thong qua gop von. Piéu kién nay nhim dam bao quyén loi ctia bén nhan gop von
cling nhu dam bao cho viéc thuc hién nghia vu cia cha thé gop von trong cac quan

hé phap luat khac.
Thit tw, trong thoi han str dung dat;

Vi ché @6 s6 hiru toan dan vé dat dai, cac chu thé stir dung dat nhu DNVVN
khong c6 quyeén so hiru dat dai, ma chi ¢6 quyén str dung dat trén co s duge Nha
nuGCe trao quyén va cé thoi han st dung. Theo quy dinh tai Luat Dat dai nim 2024
c6 2 loai thoi han sir dung dét: Dat st dung 6n dinh 1au dai va dat stir dung co thoi
han. Déi véi dat sir dung c6 thoi han, hét thoi han sir dung dat, Nha nudc co thé
thu hoi dat hoic gia han tiép tuc st dung trong truong hop ngudi st dung dat c6
nhu cau tiép tuc sir dung va viéc sir dung d6 phu hop vai quy hoach str dung dat
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da duoc phé duyét. Nhu vdy, vé nguyén tic, quyém st dung dat cia DNVVN
khong con khi hét thoi han st dung dat. Khi d6, DNVVN khéng con 1a chi s
hitu quyén sir dung dat, dong nghia véi viéc ho khong duoc dinh doat quyén sir

dung dat.

Thir nam, quyén st dung dat khong bi ap dung bién phap khan cap tam
tho1 theo quy dinh cua phép luat.

Bién phap khan cap tam thoi 1a nhimg bién phap do Toa 4n ap dung trong
qua trinh giai quyét vu an dé bao vé ching ctr, ngin chin hanh vi vi pham hoic
dam bao thi hanh an sau nay. Néu quyén sir dug dat bi 4p dung bién phap khan
cap tam thoi (vi du: tam dinh chi giao dich, ké bién tam thoi), diéu nay co thé
gay anh hudng 16n dén hoat dong san xuét, kinh doanh. Viéc khong ap dung bién
phap khan cap tam thoi di véi quyén stir dung dat giap han ché cac hanh vi truc
lo1 phap luat, tranh tinh trang 191 dung kién tung dé can trd hoat dong st dung dat
cua nguoi khéc.

Bén canh dé, déi véi trwong hop mua, bdn tai san gin lién véi dit, quyén
thué trong hop dong thué dit dwoc Nha nwéc cho thué thu tién thué dit hing
ném thi DNVVN phdi ddp veng diéu kién quy dinh tai Piéu 46 ciia Ludt Pit dai

ndam 2024. Cac diéu kién do6 nhu sau:

(i) Tai san gin lién véi dat thué duoc tao 1ap hop phap va da duoc dang ky
theo quy dinh cua phap luat;

(ii) P4 hoan thanh viéc xay dung theo dang quy hoach xay dung chi tiét va
du an dau tu dd dugc phé duyét, chap thuan (néu c6), trir trudng hop phai thuc
hién theo ban an, quyét dinh cua Toa an da c6 hiéu luc thi hanh, quyét dinh cudng
ché cua co quan thi hanh an dan su hoac két luan cua co quan nha nudc co6 tham
quyén vé thanh tra, kiém tra.

Luuy:

- Truong hop DNVVN duoc cham thuc hién nghia vu tai chinh hoac dugc
ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai chinh trudc khi thuc
hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho quyén

st dung dat, thé chip, gop vén bang quyén sir dung dat.
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- DNVVN duoc nhan chuyén nhuong quyén str dung dat néng nghiép phai
c6 phuong 4n st dung dit nong nghiép dugc Uy ban nhan dan cip huyén cha
p g g g nghiep y p huy p

thuan. Phuong an st dung dat ndng nghiép phai c6 cac ndi dung chinh sau day:
(i) Dia diém, dién tich, muc dich sir dung dt;
(ii) K& hoach san xuét, kinh doanh néng nghiép;
(iii) Von dau tu;
(iv) Thoi han str dung dit;
(v) Tién d6 st dung dat.

Viéc DNVV phai 1ap phuong an str dung dat nong nghiép c6 ¥ nghia quan
trong trong viéc dam bao viéc str dung dat nong nghiép diing muc dich, tranh tinh

trang phan 16, ban nén trai phép.

3. Phap luat vé thu hdi dit ddi véi chii thé sir dung dat 13 Doanh nghiép vira
va nho theo Luit Pat dai nim 2024

3.1. Cdc trweong hop Nha nwéc thu hoi dit ciia Doanh nghiép vira va nhé

Thu hoi dét 1a viéc Nha nudc thong qua cic co quan cd tham quyén ban
hanh quyét dinh thu lai quyén str dung dat ctia ngudi sir dung dat hodc thu lai dat
ctia ngudi dang str dung dat hodc thu lai dat dang dugc Nha nudce giao quan 1332,
Pay mot phuong thic thé hién quyén dai dién chi sé hitu toan dan vé dat dai cia
Nha nudc va 1a mot hoat dong mang tinh quyén luc nha nuée. Tuy nhién, thu hoi
dat s& 1am cham dit quyén sir dung dat ciia nguoi st dung dat 1a cac DNVVN nén
DNVVN sé& 1a chi thé phai ganh chiu cac thiét hai bao gdm thiét hai vé dat, vé tai
san gan lién véi dat, thiét hai bi mat viéc 1am va céc thiét hai khac. Do d6, dé tranh
tuy tién khi thu hdi dat ciia ngudi str dung dat noi chung va cia DNVVN néi riéng,
Luat Dt dai nam 2024 tiép tuc quy dinh cu thé cac truong hop duoc thu hoi dat
va stir dung quyén lyc nha nude dé thu hdi dat. Cu thé: i) Thu héi dat vi muc dich
quéc phong, an ninh (Piéu 78 Luat Dat dai 2024); thu hoi dat dé phat trién kinh
té-xa hoi vi loi ch qudc gia, cong cong (Piéu 79 Luat Dat dai 2024); i) Thu hoi
dat do vi pham phap luat vé dat dai (Diéu 81 Luat Dat dai 2024); iii) Thu hoi dat

31 Khoan 35 Diéu 3 Luat DAt dai nam 2024
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do cham dut viéc sir dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai dat, cé nguy co de
doa tinh mang con nguoi (Diéu 82 Luat Dat dai 2024).

3.1.1. Thu hoi dét vi muc dich quoc phong, an ninh; dé phat trién kinh té - xa

héi vi lgi ich quéc gia, cong cong
Thir nhat, cac trudng hop thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh

Nha nude thu hoi dat cia DNVVN vi muc dich qudc phong, an ninh trong
cac trudng hop duoc quy dinh tai Diéu 78 Luat dat dai nam 2024, bao gém: lam
noi dong quan, tru s¢ 1am viée; can cr quan sy; cong trinh phong thu qudc gia,
tran dia va cong trinh dic biét vé qudc phong, an ninh; ga, cang, cong trinh thong
tin quan sy, an ninh; cong trinh cong nghi¢p, khoa hoc va cong ngh¢, van hoa, thé
thao phuc vy truc tiép cho qudc phong, an ninh; kho tang cta luc luong vil trang
nhan dan; truong béan, thao truong, bai thir vii khi, bai huy vii khi; co s& dao tao,
trung tam huan luyén va boi dudng nghiép vu, co sé an dudng, diéu dudng, nghi
dudng va phuc hoi chire nang, co s¢ kham bénh, chita bénh cua luc lugng vii trang
nhan dan; nha & cong vu cua luc luong vii trang nhan dan; va co sd giam gitr; co
s& tam giam, tam gitt; co s& gido duc bt budc; truong giao dudng va khu lao
dong, cai tao, hudng nghiép, day nghé cho pham nhan, trai vién, hoc sinh do Bo

Quéc phong, B4 Cong an quan 1y.

Thit hai, cac truong hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich

quoc gia, cong cong

Theo quy dinh tai Diéu 79 Luat Dét dai nim 2024, Nha nudc thu hoi dat
cua DNVVN trong trudong hop that can thiét dé thuc hién du an phat trién kinh té
- x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong nham phat huy ngudn luc dit dai, nang cao
hiéu qua st dung dt, phat trién ha tang kinh té - xa hoi theo hudng hién dai, thuc
hién chinh sach an sinh x4 hdi, bao vé méi trudng va bao ton di san van hoa trong

truong hop sau day:

- Xay dung cong trinh giao thong, bao gdm: dudng 6 to cao toc, dudong 6
t6, duong trong do thi, dudng noéng thén ké ca dudng tranh, dudng ciru nan va
duong trén déng rudng phuc vu nhu ciu di lai chung cta moi nguoi, diém dimg

xe, diém d6n tra khach, tram thu phi giao thong, cong trinh kho bai, nha dé xe 6
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t6; bén pha, bén xe, tram dung nghi; cac loai hinh duong sat; nha ga duong sét;
cac loai cAu, hAm phuc vu giao thong; cong trinh duong thuy ndi dia, cong trinh
hang hai; cong trinh hang khong; tuyén cap treo va nha ga céap treo; cang ca, cang
can; cac cong trinh tru s&, van phong, co sé kinh doanh dich vu trong ga, cang,
bén xe; hanh lang bao vé an toan cong trinh giao thong ma phai thu hoi dat dé luu

khong; cac két cAu khéc phuc vu giao thong van tai;

- Xay dung cong trinh thuy lg1, bao gém: dé diéu, ke, céng, dap, tran x4 Id,
hd chira nudc, duong ham thuy cong, hé théng cép nudc, thoat nudc, tudl nude,
tiéu nudc ké ca hanh lang bao vé cong trinh thity loi ma phai sir dung dat; cong
trinh thuy loi dau méi ké ca nha lam viéc, nha kho, co s& san xuét, stra chira, bao

dudng cong trinh thuy loi thuéc pham vi cong trinh thay loi;

- Xay dung cong trinh cap nudc, thoat nudc, bao gdm: nha may nudc; tram
bom nudc; bé, thap chira nudc; tuyén 6ng cap nudc, thodt nudc; ho diéu hoa; cong
trinh xr Iy nude, bun, bun cdn ké ca nha lam viéc, nha kho, co s& san xuat, sura

chira, bdo dudng cong trinh cap nudc, thoat nudc;

- Xay dung cong trinh xir 1y chét thai, bao gdm: tram trung chuyén; bai
chén 1ap rac; khu lién hop xur 1y, khu xtt Iy, co s xir Iy chat thai, chat thai nguy
hai ké ca nha lam viéc, nha kho, co s& san xut, stra chita, bao dudng cong trinh
xtr Iy chat thai;

- Xay dyng cong trinh nang lugng, chiéu sang cong cong, bao gom: nha
may dién va cong trinh phu tr¢g cia nha may dién; cong trinh dap, ke, ho chtra
nudc, duong dan nude phuc vu cho nha may thily dién; hé thong dudng day truyén
tai dién va tram bién ap; cong trinh kinh doanh dich vu, stra chita, bao dudng thudc

pham vi nha may dién; h¢ thong chiéu sang cong cong;

- X4y dung cong trinh dau khi, bao gdm: gian khai thac, cong trinh phuc vu
khai thac, xir Iy dau khi, nha may loc hoa dau, nha may ché bién khi, nha may san
xuét nhién liéu sinh hoc; kho chira dau thd, kho chira, tram bom xang, dau, khi,
hé théng dudng ng dan, hanh lang bao vé an toan cong trinh dé bao dam an toan
ky thuat; cong trinh kinh doanh dich vy, stra chira, bao dudng thudc pham vi cong
trinh phuc vu khai thac, xu 1y dau, khi, nha may loc hoa dau, nha may ché bién

khi, nha méy san xuat nhién li€u sinh hoc;
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- X4y dyng cong trinh ha tdng buu chinh, vién théng, cong nghé thong tin,
bao gé)m: nha, tram, cdt ang ten, cdt treo cap, céng, bé, 6ng cap, hao, tuy nen k¥
thuat va cong trinh ha ting k¥ thuat lién quan khac dé lap dit thiét bi phuc vu vién
thong va thiét bi duoc lép dat vao do dé phuc vu vién thong; trung tam dir liéu; ké
c4 hanh lang bao vé an toan cac cong trinh dé bao dam an toan k¥ thuat ma khong
duogc st dung vao muc dich khac; hé théng co s& khai thac buu gtri va diém phuc
vu buu chinh; diém buu dién - van hoa x3; cong trinh kinh doanh dich vy, sua
chita, bao dudng thudc pham vi cong trinh buu chinh, vién thong, cong nghé thong
tin;

- Xay dung chg dan sinh, chg dau mdi;

- Xay dyng cong trinh tin ngudng, bao gém: dinh, dén, am, miéu va cong

trinh tin ngudng hgp phap khac;

- Xay dung cong trinh ton gido, bao gom: try s& cua to chirc ton gido, t6
chtrc ton giao truc thudc; chua, nha thd, nha nguyén, thanh duong, thanh that;
truong dao tao nguoi chuyén hoat dong tén gido; tuwong dai, bia, thap va cong trinh

ton giao hop phap khac;

- X4y dung khu vui choi, giai tri cong cong, sinh hoat cong dong, bao gom:
cong vién, vuon hoa, bii tim va khu vuc danh cho vui choi giai tri cong cong
khac; cong trinh hoi hop va hoat dong khac phu hop véi phong tuc, tdp quan cua

cong dong dan cu & dia phuong;

- Xay dung tru sé co quan Pang Cong san Vi¢t Nam, co quan nha nudc,
Mt tran T quéc Viét Nam, to chtrc chinh tri - x3 hoi, to chirc chinh tri xa hoi -
nghé nghiép, to chirc xa hoi - nghé nghiép, t6 chirc xa hoi va to chire khac thanh
1ap theo quy dinh cta phéap luat dugc Nha nudc giao nhiém vu, hd trg kinh phi
hoat dong thuong xuyén;

- Xay dung try s& hoac van phong dai dién ctia cac don vi sy nghi¢p cong
1ap truc thudc co quan bang Cong san Viét Nam, co quan nha nudc, t6 chirc chinh
tri - xa hoi;

Xay dung co sé van hoa, di tich lich sir - van hoa, danh lam thang canh, bao

gom: trung tdm hdi nghi, nha hat, nha van hoéa, trung tam van hoa, cung van hoa,
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cau lac bo, rap chiéu phim, rap xiéc; cong trinh di tich; céng trinh c6 tinh biéu
trung, nghé thuat, cung thiéu nhi, nha thiéu nhi, trung tdm hoat dong thanh thiéu
nhi, nha bao tang, nha trién 1am, thu vién, co sé sang tac van hoc, co sé sang tac
ngh¢ thuat, nha trung bay tac phém ngh¢ thuat, try s& ctia doan ngh¢ thuat; cong
trinh mo rdng, cai tao, tu bd, phuc hdi, phat huy gia tri di tich lich st - van hoa,
danh lam thang canh d3 duoc xép hang hodc duge Uy ban nhan déan cép tinh dua
vao danh muc kiém ké di tich theo quy dinh ctia phap luat vé di san van hoa; co

s van hoa khac do Nha nude thanh 1ap hodc cho phép hoat dong;

Xay dung co s6'y té, co sé dich vu xi hdi duoc Nha nudce thanh 1ap hoic
cho phép hoat dong, bao gém: co s& kham bénh, chira bénh; co s phuc hdi chuc
nang; co sd' y té du phong; co sé dan sb; co s& kiém nghiém; co s¢ kiém chuén,
kiém dinh; co s& giam dinh y khoa; co s& gidm dinh phép y; co s san xuat thudc;
co s& san xuat thiét bi y té; trung tdm cung cap dich vu cong tac xa hoi, co sd bao
trg xa hoi; trung tam chira bénh, giao duc, lao dong xa hdi; trung tam diéu dudng
nguoi co cong; co sd trg gitp tré em; co sd tham van, tu van chim séc nguoi cao
tudi, ngudi khuyét tat, tré em c6 hoan canh dic biét, ngudi nhiém HIV/AIDS,
ngudi tam than; co s cai nghién ma ty; co s& nudi dudng ngudi gia, tré em co
hoan canh dac biét;

- Xay dung co sé gido duc, dao tao dugc Nha nude thanh 1ap hoac cho phép
hoat dong, bao gdm: nha tré, trudng mau gido, truong mam non, co so gido duc
phd thong, co s& gido duc thudng xuyén, trudng chuyén biét, co so gido duc dai

hoc, co s& gido duc nghé nghiép;

- Xay dung co so thé duc, thé thao do Nha nudc thanh l1ap hoac cho phép
hoat dong, bao gém: khu lién hop thé thao, trung tam dao tao, huan luyén van

dong vién thé thao; san van dong, co s¢ thi dau, tdp luyén cac mon thé thao;

- Xay dung co sé khoa hoc va cong ngh¢ do Nha nudc thanh 1ap hoac cho
phép hoat dong, bao gém: t6 chuc nghién ctru, phat trién, dich vu khoa hoc va
cong nghé; td chire hd tro khéi nghiép d6i méi sang tao; co s& wom tao cong nghé,
co s& vom tao doanh nghiép khoa hoc va cong nghé; cong vién khoa hoc, cong

ngh¢; bao tang khoa hoc; hé théng chuan do luong;
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- Xay dung co sé ngoai giao, bao gom: tru s¢ cua cac dai st quan, lanh su
quan, van phong dai dién cua cac t6 chlrc ngoai giao nudc ngoai, cac to chic phi

Chinh phu c6 chirc nang ngoai giao; co s¢ ngoai giao doan do Nha nudc quan ly;

- X4y dung cong trinh sy nghiép vé xtr Iy méi trudng, bao ton da dang sinh

hoc, khi tugng, thuy van, dang kiém, kiém dich dong vat, thuc vat;

- Thye hién du 4n dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi, nha & cho luc luong vii
trang nhan dan, trr truong hop thoa thuén vé nhan quyén st dung dat; du an dau
tu xay dung nha & cong vuy; du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu, tru
truong hop chi so hitu nha chung cu thoa thuan chuyén nhugng quyén sir dung
dat cho chu dau tu dé thuc hién du 4n dau tu cai tao, xdy dung lai nha chung

cu theo quy dinh cua Luat Nha &; du an tai dinh cu;

- Thyc hién du an khu cong nghi¢p, cum cong nghi¢p; khu cong nghé cao;
khu nong nghiép tng dung cong nghé cao; khu cong ngh¢ thong tin tip trung; khu
1am nghiép ung dung céng nghé cao; khu phi thué quan trong khu kinh té;

- Thuc hién du 4n khu san xuét, ché bién nong san, 1am san, thay san, hai
san tap trung c6 quy mé 16n, tip trung ddng bo vé két cau ha ting dung chung tir
khau san xuat dén ché bién nong san, lam san, thuy san, hai san phuc vu trén pham
vi lién huyén, lién tinh hozc lién viing; du 4n trong, bao ton gen ciy thudc dé phat

trién dugc li¢u y hoc co truyén;
- Thuc hién hoat dong lan bién;

- Hoat dong khai thac khoang san di duoc co quan nha nude c6 thim quyén
cap phép, ké ca hang muc cong trinh phuc vu cho viéc khai thac, ché bién khoang
san gan véi khu vuc khai thac va hanh lang bao vé an toan cho viéc khai thac ma
phai thu hoi dat;

- Dy 4n vung phu cén cac diém két ndi giao thong va céc tuyén giao thong
c6 tiém nang phat trién;

- Thyc hién dyu 4n dau tu xdy dung khu d6 thi c6 cong ning phuc vu hon
hop, déng bd hé théng ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa ho1 vo1 nha & theo quy dinh
ctia phap luat vé xdy dung dé xay dung méi hodc cai tao, chinh trang d6 thi; du

an khu dan cu nong thon;
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- Nghia trang, nha tang 18, co s¢ hoa tang, co so luu giit tro cdt;

- Thuc hién dy 4n bd tri dat &, dit san xuit cho déng bao dan toc thiéu sb
dé thyuc hién chinh sach dat dai d6i voi dong bao dan toc thiéu sé theo quy dinh

cua Luat nay;

- Xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho vi¢c van hanh, khai thac,

st dung cong trinh ngam;

- Thuc hién dy an d3 duoc Qudc hoi, Thi tuéng Chinh phil chp thuén,
quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh cta phap luat;

- Trudong hop thu hoi dat dé thuc hién du an, cong trinh vi loi ich quéc gia,
cong cong khong thude cac truong hop quy dinh tir khoan 1 dén khoan 31 cia
Diéu nay thi Qudc hoi stra d6i, bo sung cac trudng hop thu hoi dat ctia Diéu nay

theo trinh tu, thu tuc rat gon.

Luwru y: chi nhitng du 4n phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong duoc quy dinh tai Bidu 79 Luat Dat dai nim 2024 Nha nudc méi thuc hién
thu héi dat cia DNVVN dé c6 quy dét cho viéc thuc hién du an. Con nhirng du
an phat trién kinh té - xa hoi khong thudc Diéu 79 Luat Dt dai nam 2024 s& thdng
qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat (nhan chuyén nhuong, thué quyén sir
dung dat, nhan gdp von bang quyén st dung dat) theo quy dinh tai Piéu 127 Luét
Pit dai nam 2024. Bén canh d6, néu du an thudc truong hop thu hoi dat tai Diéu
79 cta Luat Dt dai nim 2024 nhung khong sir dung von ngan sach nha nudc ma
nha dau tu c¢6 nguyén vong va lwa chon phuong an thoa thuan vé nhan quyén sir
dung dat thi nha dau tu sé thoa thuan véi DNVVN dé nhan quyén sir dung dat,
khong dé xuat thu hoi dat.

Thir ba, can cu, diéu kién thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; dé
phat trién kinh té - x4 hi vi lgi ich quoc gia, cong cOng??
Mot la, can cir thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; dé phdat trién

kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong

32 pidu 80 Luat DAt dai nam 2024
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Viéc thu hoi dat cia DNVVN vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién
kinh té - x3 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong phai cin cir quy dinh tai Diéu 78
hoic Piéu 79 cua Luat Dat dai nam 2024, dong thoi phai thudc mot trong cac

truong hop sau day:

(i) Du an c6 trong ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén da duogc co

quan c6 tham quyén phé duyét;

(ii) Dy an di c6 quyét dinh dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu
cong, quyét dinh phé duyét dy 4n dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu

theo phuong thirc dbi tac cong tu;

(iii) Dy an d3 c6 quyét dinh chap thuan chu truong dau tu, quyét dinh chap
thuan chu truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu, quyét dinh chap thuan
nha dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu ddi v6i du 4n dau tu thudc tham

quyén phé duyét chu treong dau tu cia Qudc hoi, Thu twéng Chinh phi;

(iv) C6 vin ban cta co quan nha nudc cd tham quyén quy dinh tai Diéu 84
ctia Luat DAt dai nim 2024 trong trudng hop thu hoi dat lién quan dén qudc phong,
an ninh.

Truong hop du 4n trén ma c6 phan ky tién d6 st dung dat thi thu hoi dat
theo tién do ctia du 4n dau tu dugc xac dinh trong van ban chap thuan, quyét dinh

chu truong dau tu du 4n.

Hai la, diéu kién thu héi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; dé phat trién

kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 80 Luat Dat dai nam 2024, diéu kién thu
hoi dat vi muyc dich qubc phong, an ninh, phét trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc
gia, cong cong 14 phai hoan thanh viéc phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro,

tai dinh cu va viée bd tri tai dinh cu theo quy dinh cua Luat Dat dai.

Ngoai ra, néu thu hoi dat theo quy dinh tai khoan 26 va khoan 27 Piéu 79
ciia Luat Dat dai nam 2024 khi thuc hién du an vung phu can cac diém két ndi
giao thong va céc tuyén giao thong c6 tiém ning phat trién va du an dau tu xay
dung khu d6 thi c6 cong niang phuc vu hdn hop, déng bo hé thong ha tang ky

thuat, ha tdng xa hoi voi nha & theo quy dinh cta phap ludt vé xay dung dé xay



53

dung moi hodc cai tao, chinh trang d6 thi; du 4n khu dan cu néng thén thi phai
dap ung diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 80 Luat Dat dai nim
20243 va dé tao quy dat do Nha nudc dau tu dé quan 1y, khai thac hodc giao dat,
cho thué dat cho nha dau tu theo quy dinh cta phap luat.

3.1.2. Thu héi dit do vi pham phdp ludt dit dai

DNVVN bi Nha nudc thu hdi dat voi 1y do vi pham phap luat dat dai néu
thudc mét trong cac trudng hop duoc quy dinh tai Diéu 81 Luat Dat dai naim 2024
sau day:

(i) Str dung dat khong ding muc dich da duoc Nha nudc giao, cho thug,
cong nhan quyén st dung dét va da bi xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi st
dung dat khong dung muc dich ma tiép tuc vi pham.

(i) Nguoi str dung dat huy hoai dat va da bi xt phat vi pham hanh chinh vé
hanh vi hay hoai dat ma tiép tuc vi pham.

(iii) Bat duogc giao, cho thué khong dung ddi twong hoic khong dung tham
quyén.

(iv) Dt do nhan chuyén nhuong, nhan ting cho tir ngudi duoc Nha nudce
giao dat, cho thué dit ma nguoi dugc giao dat, cho thué dat khong dugc chuyén
nhuong, tdng cho theo quy dinh ctia Luat nay.

(v) Bt duoc Nha nudc giao quan 1y ma dé bi 1an dat, chiém dat.

3 Piéu 80. Ciin ctt, diéu kién thu hdi dt vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hdi vi loi
ich qudc gia, cong cong

1. Viéc thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phét trién kinh té - xa hoi vi lgi ich qubc gia, cong cong phai
cin cir quy dinh tai Diéu 78 hodc Diéu 79 cua Luat nay, ddng thdi phai thudc mot trong céc truong hop sau day:
a) Dy 4n c6 trong ké hoach sir dung dat hing nim cip huyén di duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét;

b) Du 4n da c6 quyét dinh dau tu theo quy dinh cta phép ludt vé dau tu cong, quyét dinh phé duyét du 4n dau tu
theo quy dinh ciia phap luat vé dau tu theo phuong thirc dbi tac cong tu;

¢) Dy 4n d3 c¢6 quyét dinh chip thudn chu truong dau tu, quyét dinh chip thuin cha truong du tu ddng thoi chép
thuan nha dau tu, quyét dinh chap thuin nha diu tu theo quy dinh cua phap luat vé& dau tu ddi v6i du an dau tu
thudc tham quyén phé duyét chu truong dau tu ciia Qudc hoi, Thi tuéng Chinh phi;

d) C6 van ban cia co quan nha nude c6 tham quyén quy dinh tai Diéu 84 ciia Luat nay trong truong hop thu hdi
d4t lién quan dén qudc phong, an ninh.

2. Trudng hop du 4n quy dinh tai khoan 1 Diéu nay c6 phan ky tién do sir dung dt thi thu hdi dat theo tién do cua
dy an dau tu duoc xac dinh trong van ban chap thuan, quyét dinh chu truong dau tu du an.

3. Diéu kién thu hdi dat vi muc dich qubc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong
la phai hoan thanh viéc phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va viée bd tri tai dinh cu theo quy dinh
cua Luat nay.
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(vi) Nguoi sir dung dat khong thuc hién nghia vu tai chinh voi Nha nudc.
Cu thé: “nguoi sir dung dat khong thyc hién hodc thuc hién khong ddy du nghia
vu nép tién sir dung dat, tién thué dat ma da bi co quan nha nwée cé tham quyén
cudng ché thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé quan Iy
thué nhung khéng chdp hanh . Trong truong hop nay co quan quan 1y thué s&
c6 vin ban d& nghi thu hoi dat kém theo tai liéu co lién quan dén co quan c6 chirc

nang quan 1y dat dai dé 1am thu tuc trinh cdp c6 thAm quyén thu hoi dat.

(vii) it trong cay hiang nim, dt nudi trong thity san khong duoc sir dung
trong thoi gian 12 thang lién tuc, dat trong cay 1au nam khong duoc st dung trong
thoi gian 18 thang lién tuc, dét trong rimg khong duoc sir dung trong thoi gian 24
thang lién tuc va da bi xt phat vi pham hanh chinh ma khong dua dat vao sir dung

theo thoi han ghi trong quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh.

(viii) Pat duogc Nha nudc giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir
dung, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dé
thyc hién dy an dau tu ma khong dugc str dung trong thoi han 12 thang lién tuc
ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia hodc tién do sir dung d4t cham 24 thang
so voi tién d6 ghi trong du an dau tu; trudng hop khong dua dat vao sir dung hoic
cham tién d6 str dung dit so voi tién d6 ghi trong du an dau tu thi cha dau tu duoc
gia han st dung khong qua 24 thang va phai ndp bo sung cho Nha nudc khoan
tién tuong Gng véi muc tién sir dung dat, tién thué dat doi véi thoi gian dugc gia
han; hét thoi han duoc gia han ma chu dau tu van chua dua dat vao sir dung thi
Nha nudc thu hoi dat ma khong bdi thuong vé dat, tai san gan lién véi dat va chi
phi dau tu vao dat con lai. Thoi diém dé tinh gia han khong quéa 24 thang ddi véi
truong hop khong dua dat vao str dung hoac cham tién do sr dung dat duoc quy
dinh tai khoan 2 Piéu 31 Nghi dinh 102/2024, theo d6:

+ Truong hop du an dau tu khong dua dét vao sir dung trong thoi han 12
thang lién tuc ké tir khi nhan ban giao dét trén thyuc dia thi cho phép chu dau tu
duoc gia han sir dung dat khong qué 24 thang tinh tir ngdy bat dau cua thang thir
13 ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia;

34 piéu 30 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Dat dai.
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+ Truong hop du an dau tu cham tién do st dung dat 24 thang so voi tién
d6 ghi trong du an dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia thi thoi diém
dé tinh gia han st dung dat 24 thang duoc tinh tir ngdy bat dau cta thang thi 25
ké tir thoi diém phai két thuc viée dau tu xdy dung. Truong hop du an dugc giao
dat, cho thué déit theo tién do thi viée gia han sir dung dat khong qua 24 thang
duoc ap dung dbi voi timg phan dién tich dat do; thoi diém dé tinh gia han sir
dung dat khong qua 24 thang duoc tinh tir ngay bat dau cua thang tha 25 ké tir

thoi diém phai két thuc viéc dau tu xay dung trén phan dién tich dat do;

+ Trudng hop dén thoi diém kiém tra, thanh tra méi xac dinh hanh vi khong
st dung dat da qua 12 thang lién tuc hoac da cham tién do su dung dat qua 24
thang thi thoi diém dé tinh gia han str dung dat khong qua 24 thang duoc tinh tir
ngay co quan c6 thAm quyén giao dét, cho thué dat quyét dinh gia han. Quyét dinh
gia han tién d6 st dung dat ciia co quan c6 tham quyén dugc ban hanh trong thoi
han 30 ngay ké tir ngay nhan dugc bao cao két qua kiém tra hoic két luan thanh
tra néu nguoi st dung d4t co van ban dé nghi. Quyét dinh gia han tién do str dung
dat phai xac dinh 1o dién tich cia du an khong dua dat vao st dung, dién tich
cham dua dat vao st dung va dugc chuyén dén co quan thué dé thu tién sir dung

dat, tién thué dat cho thoi gian dugc gia han;

+ Nguoi str dung dat khong st dung dat da qua 12 thang hodc da cham tién
d6 st dung dat qua 24 thang c6 nhu cau gia han tién do dua dat vao st dung phai
c6 van ban dé nghi giri Uy ban nhan déin cp c6 thim quyén giao dit, cho thué dat
xem xét quyét dinh gia han. Truong hop sau 15 ngay ké tir ngdy co quan nha nuéc
c6 van ban xac dinh hanh vi vi pham ma nguoi str dung dat khong ¢ van ban dé
nghi duoc gia han thi Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén giao dét, cho thué dat
quyét dinh thu hoi dét theo quy dinh;

Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém t6 chiic ra soat, xir Iy va cong bd
cong khai trén cong thong tin dién tir ciia Uy ban nhan déan cip tinh cac dy 4n dau
tu khong dua dat vao st dung trong thoi han 12 thang lién tuc hoac cham tién do
str dung dat 24 thang so véi tién do ghi trong dy an dau tu; cac du an duoc gia

han; cac du 4n cham tién d6 sir dung dat vi ly do bat kha khang; cung cép thong
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tin dé cong khai trén cong thong tin dién tir cia Bo Tai nguyén va Moi trudng
hodc co quan ¢ chic nang quan 1y dat dai thudc BO Tai nguyén va Moi trudng.
Luru y: di véi cac truong hop (vi); (vii) va (viii) néu trén s& khong ap dung
dbi v6i truong hop bat kha khang ma anh hudng truc tiép dén viée sir dung dat,
bao gdm: Thién tai, tham hoa méi truong; hoa hoan, dich bénh; chién tranh, tinh
trang khan cap vé qudc phong, an ninh;cac truong hop khac theo quy dinh cta
phap luat vé tinh trang khan cap; truong hop co quan nha nude ¢6 thim quyén ap
dung céac bién phap khan cp tam thoi, ké bién, phong toa quyén sir dung dat, tai
san gan lién voi dat theo quy dinh cua phap luat ma sau d6 nguoi st dung dat
duoc tiép tuc st dung dat; quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cua co quan
nha nudc c6 tham quyén 1a tro ngai khach quan, khong do 15i ciia nguoi sir dung
dat, tac dong truc tiép dén viée sir dung dét; va cac truong hop khac do Thu tudng
Chinh phi quyét dinh theo dé xuat cua Uy ban nhan dan cép tinh hodc Bo truong

b quan 1y chuyén nganh®,

3.1.3. Thu héi dét chim diit viéc si dung dit theo phdp lugt, tw nguyén tra lai
dit, ¢ nguy co de doa tinh mang con ngwoi, khéng con khd nang tiép tuc siv

dung

Picu 82 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh cac trudng hop Nha nude thu hoi
dat do chidm dut viée sir dung dat theo phap luat, ty nguyén tra lai dat, co nguy co
de doa tinh mang con nguoi, khong con kha ning tiép tuc sir dung cia DNVVN
nhu sau:

Thit nhat, thu hoi dat do cham dut viée st dung dat theo phap luat

Mot 14, 16 chirc dugc Nha nudce giao dat khong thu tién sir dung dat bi giai
the, pha san hodc bi cham dut hoat dong theo quy dinh cta phap luat. Can ctr dé
Nha nuée thu hdi dit trong trudng hop nay khi co “van bdn ciia co quan cé tham

quyén gidi quyét da cé hiéu lyc phap ludt”.

% Khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-CP cua Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luft
Dit dai.
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Hai 13, thu hoi dat trong truong hop cham dat du 4n dau tu theo quy dinh
ctia phéap lut vé& dau tu®®. Can clr d¢ Nha nude thu hdi dat trong truong hop nay

1a c6 “van ban cham dut du an dau tu”.

Ba 14, c4 nhan sir dung dat chét ma khéng co nguoi nhén thira ké sau khi
da thuc hién nghia vu vé tai san theo quy dinh cua phap luat vé dan sy. Can clr dé
Nha nudc thu hdi dat trong truong hop nay khi c¢6 “Gidy chitng tir hodc quyét dinh
tuyén bé mét nguwoi la di chét theo quy dinh cia phdp ludt.

Bon 13, dat duge Nha nudce giao, cho thué c¢6 thoi han nhung khong dugc

gia han st dung dat. Can ctr d¢ Nha nudc thu hoi dét trong truong hop nay khi da

“Quyét dinh giao ddt, quyét dinh cho thué dat, Gidy chirng nhdn quyén sir dung

dat, Gidy chirng nhdn quyén sé hivu nha & va quyén sir dung dat 6, Gidy chimg

nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha 6 va tai san khéc gan lién véi ddt, Gidy
ching nhdn quyén sir dung ddt, quyén so hivu tai san gdn lién véi dat”

Ndam la, thu hoi dat trong truong hop di bi thu hoéi rimg theo quy dinh cia

phap luat vé 1am nghiép®’. Can ctr d¢ Nha nudc thu hdi dat trong truong hop nay

l1a c6 “Van ban thu hoi rung”.

3 Pjéu 48. Cham dit hoat dong ciia dy 4n dau tw

1. Nha dau tu chdm dut hoat dong dau tu, dy an dau tu trong cac truong hop sau day:

a) Nha dau tu quyét dinh cham dit hoat dong ciia dy an dau tu;

b) Theo céc diéu kién cham dut hoat dong dwoc quy dinh trong hop dong, diéu 1é doanh nghiép;

¢) Hét thoi han hoat dong cia du an dau tu.

2. Co quan dang ky dau tu chdm dit hodc cham dit mot phan hoat dong ctia du an dau tu trong cac truong hop
sau day:

a) Dy an dau tu thudc mot trong cac truong hop quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 47 clia Luat nay ma nha

dau tr khong c6 kha ning khic phuc diéu kién ngimg hoat dong;

b) Nha dau tu khong duoc tiép tuc sir dung dia diém diu tu va khong thyuc hién thu tuc diéu chinh dia diém dau
tur trong thoi han 06 thang ké tir ngay khong duoc tiép tuc st dung dia diém dau tu, trir truong hop quy dinh tai

diém d khoan nay;

¢) Dy an dAu tu dd ngimg hoat dong va hét thoi han 12 thang ké tir ngay ngung hoat dong, co' quan dang ky dau
tu khong lién lac dwoc véi nha dau tu hodc dai dién hop phap cua nha dau tu;

d) Dy an dau tu thudc trueong hop bi thu hoi dit do khong dua dét vao su dung, cham dua dét vao su dung theo

quy dinh cua phap luat vé dat dai;

d) Nha dau tu khong ky quy hodc khong c6 bao lanh nghia vu ky quy theo quy dinh ciia phap luat d6i voi du an
dau tu thudc dién bao dam thuc hién dy an dau tu;

¢) Nha d4u tu thyc hién hoat dong dau tur trén co s& giao dich dan sy gia tao theo quy dinh ciia phap luat vé dan
su;

g) Theo bén an, quyét dinh cua Toa 4n, phan quyét trong tai [..]”

37 Piéu 22. Thu hoi rirng

1. Nha nuée thu hdi rimg trong céc truong hop sau day:
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Thit hai, thu hdi dat do DNVVN tu nguyén tra lai dat. Déi véi truong hop
nay, DNVVN giam hoic khéng con nhu cau sir dung dat va c6 don tu nguyén tra
lai dat. Can ctr d& Nha nudc thu hdi dat trong truong hop nay 13 ¢o “vdin bdn tra

lai dat cua nguoi s dung dat”

Thit ba, thu hdi dat do c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi hodc khong

con kha nang ti€p tuc st dung.

Nha nude thu hoi dat cia DNVVN véi 1y do c6 nguy co de doa tinh mang
con ngudi hodc khong con kha ning tiép tuc st dung trong hai truong hop sau
day:

Mot la, dat & trong khu vuc bi 6 nhiém méi trudng c6 nguy co de doa tinh
mang con ngudi; dat khac trong khu vuc bi 6 nhiém mai truong khong con kha
nang tiép tuc sir dung theo muyc dich di xac dinh;

Hai 13, dit & c6 nguy co sat 16, sut 1an, bi anh huéng boi hién tuong thién
tai khac de doa tinh mang con nguoi; d4t khac bi sat 16, sut lan, bi anh huong boi
hién twong thién tai khac ma khong con kha ning tiép tuc sir dung.

Dé c6 can clr thu hoi dat trong hai truong trén thi phai co “Van ban ciia co
quan cé tham quyén xdc dinh mirc d¢ 6 nhiém méi trieong, sat 16, sut lin, bi dnh
hwong boi hién twong thién tai khac”

3.2. Thdm quyén, trinh tw, thii tuc khi Nha nwéc thu hoi dit ciia Doanh nghiép
vira va nho
3.2.1. Tham quyén thu héi dit ciia Doanh nghiép viva va nhé

Tai Diéu 83 Luat dat dai nam 2024 da quy dinh vé tham quyén thu hoi dat

ctia DNVVN phu thudc truong hop Nha nuée thu hdi dat, cu thé:

a) Chu rung su dung rirng khong dung muc dich, ) y khong thyc hién nghia vy v4i Nha nude hoac vi pham
nghiém trong quy dinh cta phap luat vé 1am nghiép;

b) Chu rimg khong tién hanh hoat dong bao vé va phét trién rimg sau 12 thang lién tuc ké tir ngay duoc giao,
dugc thué rimg, trir trudng hop bat kha khang duoc co quan nha nudce co thim quyén xac nhén;

¢) Chu rung tu nguyén tra lai ring;

d) Rimg duoc Nha nudc giao, cho thué khi hét han ma khong dugc gia han;

d) Rung dugc giao, dugc thué khong ding thAm quyén hoidc khong dung ddi tuong;

¢) Chu rumg 13 c4 nhan khi chét khong c6 ngudi thira ké theo quy dinh cta phap luat;

g) Céc truong hop thu hdi dit ¢ rimg khac theo quy dinh cta Luat Dat dai.
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Thez nhat, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh thu hdi dat d6i voi DNVVN
néu thudc trudng hop thu hdi dat do vi pham phap luat dat dai (Piéu 81 Luat dat
dai nam 2024) hoac thu hoi dat do chdm dat viée st dung dat theo phap luat, tu
nguyén tra lai dit, c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi, khong c6 kha ning
tiép tuc st dung dat (Piéu 82 Luat dat dai ndm 2024).

Thir hai, Uy ban nhan dan c4p huyén quyét dinh thu hoi dat cia DNVVN
trong cac truong hop sau day: (i) Thu hoi dat thudc trudng hop vi muc dich qubc
phong, an ninh (Piéu 78 Luat dat dai nam 2024) va (ii) thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong (Dicu 79 Luat dat dai nam 2024).

Nhu vay, thim quyén thu hdi dat d6i voi DNVVN duoc giao cho co quan
quan 1y nha nudc 1a Uy ban nhan dan cap tinh, Uy ban nhan dan cép huyén; dic
biét mé rong thim quyén thu hdi dat theo Diéu 78, Piéu 79 Luat dat dai nim 2024
cho Uy ban nhan dan cap huyén.

3.2.2. Trinh tw, thii tuc khi Nha nwéc thu héi dit ciia Doanh nghigp vira va nhé

Do tinh chét, muc dich cling nhu hau qua cta cac trudng hop Nha nudce thu
hoi dat cia DNVVN khéac nhau ma trinh ty, tha tuc thuc hién thu hoi dat duoc
phap luat quy dinh ciing c6 su khac nhau. Hién nay, trinh tu, thi tuc thu hoi dét
dugc quy dinh tai Luat dat dai nam 2024, Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP ngay
30/7/2024 ciia Chinh ph, cu thé nhu sau:
3.2.2.1. Trinh tw, thii tuc khi Nha nude thu hoi dat ciia Doanh nghiép vira va nho
vi muc dich quoc phong, an ninh; dé phat trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia,
cong cong

Péi voi truong hop thu hdi dat caia DNVVN dé st dung vao muc dich quoc
phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong s& duoc
thuc hién theo trinh ty, thu tuc nhu sau®:

Thit nhdt, vé thong bao thu hoi dat

38 Pidu 85, Didu 87, Diéu 88 va Diu 89 Luat dit dai nim 2024
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Trudce khi théng béo thu hdi dat duoc ban hanh, Uy ban nhan dan cap xa
noi c6 dat thu hdi cha tri phdi hop véi Uy ban Mit tran T6 qudc Viét Nam cung
cép, don vi, té chic thuc hién nhiém vu boi thuong, hd trg, tai dinh cu va cac co
quan c6 lién quan, to chitc hop voi nguoi co dét trong khu vuc thu hdi dé phd
bién, tiép nhan ¥ kién vé cac ndi dung sau day: “a) Muc dich, y nghia, tam quan
trong cia dir dn, cong trinh dwoc trién khai trén ving dat dw kién thu hoi; b) Cac
quy dinh ciia Nha nuée vé chinh sach boi thuong, ho tro, tai dinh cuw khi thu hoi
dat; c) Dy kién noi dung ké hoach béi thuong, ho tro, tdi dinh cu; d) Dy kién khu
viee tdi dinh cu trong truong hop nguoi cé dat thu héi dwoce bé tri tdi dinh cu’™.
Sau d0, co quan nha nudc ¢ tham quyén thu hoi dat s& ban hanh théng bao thu
hoi dat. Noi dung thong bao thu hoi dat bao gom: 1y do thu hoi dat; dién tich, vi
tri khu dat thu hoi; tién do thu hoi dat; ké hoach dicu tra, khdo sat, do dac, kiém
dém; ké hoach di doi ngudi dan khoi khu vuc thu hoi dat; ké hoach boi thuong,
hd tro, tai dinh cu®®. Hiéu luc cua Théng bao thu héi dat: “5. Hiéu liec ciia théng
bdo thu hoi ddt la 12 thang tinh tir ngay ban hanh théng bdo thu hoi ddt ™.

Uy ban nhén dan cap x3 noi c6 dat thu hoi gui théng bao thu hdi dat dén
DNVVN c6 dat thu hoi, cha so hitu tai san gin lién v6i dat, ngudi co quyén loi va
nghia vu lién quan (néu c6), dong thoi niém yét thong bao thu hoi dat va danh
sach nguoi co dat thu hoi trén dia ban quan 1y tai try s¢ Uy ban nhan dan cap xa
va dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dat thu hdi trong sudt thoi gian
boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Truong hop khong lién lac dugce, khong gui dugc
thong bao thu hdi dat cho DNVVN c6 dat thu hoi, chii s¢ hiru tai san gan lién véi
dat, nguoi ¢ quyén loi va nghia vu lién quan (néu c6) thi thong bao trén mot trong
céc bao hang ngay cua trung wong va cap tinh trong 03 s lién tiép va phat song
trén dai phat thanh hodc truyén hinh cua trung wong va cip tinh 03 1an trong 03
ngay lién tiép; niém yét tai tru s¢ Uy ban nhan dan cap x3, dia diém sinh hoat

chung cua khu dan cu noi c6 dat thu hoi, dang tai 1én cong thong tin dién tir ctia

% Khoan 1 Diéu 87 Ludt dét dai ndm 2024.
“ Khoan 1 Diéu 85 Ludt dét dai nam 2024
“ Khoan 5 Diéu 85 Ludt dat dai nam 2024
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Uy ban nhéan dan cip huyén trong sudt thoi gian boi thudong, hd tro, tai dinh cu

ma khéng phai giri théng bao thu hoi dat lai*?,
Viéc thyc hién thong bao thu hdi dat cho DNVVN co dat thu hoi, cha s

hitu tai san gin lién véi dat, ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan (néu co)
biét “chdm nhdt la 90 ngay déi véi dat néng nghiép va 180 ngay déi véi dat phi
néng nghiép”®. Sau khi nhan duoc thong bao thu hdi dat, néu chi s¢ hitu tai san
gan lién véi dat, ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan trong khu vue thu hoi
dat dong ¥ dé co quan nha nudc ¢ thim quyén thu hdi dat trude thoi han quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay thi Uy ban nhan din cap c6 thAm quyén quyét dinh thu
ho6i dat ma khong phai chd dén hét thoi han quy dinh tai khoan 1 Diéu 85 Luat dat
dai ndm 2024.

The hai, thue hién ké hoach thu hdi, diéu tra, khéo sat, do dac, kiém dém.

Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat thu hoi phdi hop voi don vi, to chirc
thuc hién nhiém vu boi thuong, hd tro, tai dinh cu, cac co quan c¢ lién quan va
nguoi co dét thu héi thuc hién viéc diéu tra, khao sat, ghi nhan hién trang, do dac,
kiém dém, théng ké, phan loai dién tich dat thu hdi va tai san gan lién voi dét thu
hdi; xac dinh ngudn gdc dat thu hoi va tai san gan lién v6i dat thu hoi;

Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat thu hdi phdi hop voi don vi, to chirc
thire hién nhiém vu bdi thudng, hd tro, tai dinh cu diéu tra, xac dinh, thong ké day
du céc thiét hai thuc té vé quyén sir dung dat va tai san gan lién vai dat thu hoi; Xac
dinh ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan; thu nhap tir viéc st dung dét, tai

san gan lién vai dat thu hoi, nguyén vong tai dinh cu, chuyén doi nghé;

Truong hop DNVVN c6 dat thu hdi khong phdi hop trong viée diéu tra,
khao sét, do dac, kiém dém thi Uy ban nhan dan cap xa chu tri, phdi hop voi Uy
ban Mt tran T quéc Viét Nam cép x4 noi ¢ dat thu hoi va don vi, td chire thuc
hién nhiém vu boi thuong, hd trg, tai dinh cu van dong, thuyét phuc dé tao su

déng thuan trong thyc hién.

“2 Piém b khoan 2 Diéu 87 Lujt dat dai ndm 2024
“ Pidu 85 Luat dt dai nam 2024
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Viéc td chirc van dong, thuyét phuc duogc tién hanh trong thoi gian 15 ngay

va phai dugc thé hién bang van ban. Qua thoi han 10 ngay ké tir ngay két thuc van
dong, thuyét phuc ma DNVVN c¢6 dat thu hdi van khong phdi hop diéu tra, khao

sat, do dac, kiém dém thi Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén ban hanh quyét
dinh kiém dém bat budc. DNVVN c6 dat thu hdi co trach nhiém thuc hién quyét
dinh kiém dém bat budc, néu khong chip hanh thi Chu tich Uy ban nhan dan cip

huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh kiém dém bat budc va

t6 chire thue hién cudng ché theo quy dinh tai Diéu 88 cuia Luét dit dai nam 2024.

Diéu 88. Cwong ché thuwe hién quyét dinh kiém dém bt bugjc

1. Viéc cuong ché thuc hién quyét dinh kiém dém bat buéc phai bao dam

cdc nguyén tdac sau day:

a) T ien hanh cong khai, minh bach, dan chu, khach quan, bao dam trdt tu,

an toan, dung quy dinh cua phap ludt;

b) Thoi diém bdt dau tién hanh cuéng ché dwoc thuc hién trong gio hanh
chinh.

2. Viéc cuong ché thue hién quyét dinh kiém dém bdt budc dwoc thuc hién
khi c6 dii cdc diéu kién sau day:

a) Ngueoi c6 dat thu héi, chii sé hitu tai san gan lién véi dat, nguoi ¢é quyén
loi va nghia vy lién quan khéng chdp hanh quyét dinh kiém dém bdt budc
sau khi Uy ban nhén dén cdp xa, Uy ban Mdt trgn T6 quéc Viét Nam cdp
xd noi ¢é dat thu hoi va don vi, t6 chirc thuc hién nhiém vu boi thuong, hé

tro, tai dinh cw da van dong, thuyét phuc;

b) Quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh kiém dém bat budc da dwoc
niem yét cong khai tai tru so Uy ban nhan dan cd'p xd, tai dia diém sinh
hoat chung cua khu ddan cu noi co dat thu hoi va da dwoc thong bdo trén hé

thong truyén thanh ciia cdp xa;

c) Quyét dinh cuong ché thuee hién quyét dinh kiém dém bdt budc di cé hiéu
lye thi hanh;
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d) Nguwoi bi cueong ché da nhdn dwoc quyét dinh cudng ché thuc hién quyét

dinh kiém dém bdt buéc cé hiéu luc thi hanh.

Trieong hop nguoi bi cuong ché tir chdi khdng nhdn quyét dinh cueong ché
hodc vang mdt khi giao quyét dinh cwéng ché thi Uy ban nhdn ddn cdp xa
ldp bién ban.

3. Chii tich Uy ban nhdn dén cdp huyén ban hanh quyét dinh cuong ché
thuc hién quyét dinh kiém @ém bat budc va t6 chire thuc hién quyét dinh
cudng ché.

4. Viéc thuc hién quyét dinh cuong ché thuc hién quyét dinh kiém dém bat
buoc dwoc thuc hién theo trinh tu, thu tuc sau ddy:

a) T 6 chire diroc giao thuc hién cuong ché vin dong, thuyét phuc, doi thoai
V6i nguoi bi cudng ché;

b) Truong hop ngudi bi cudng ché chap hanh quyét dinh cudng ché thi t6
chire dwoc giao thiee hién cudng ché Idp bién ban ghi nhdn sw chdp hanh
va thuwe hién diéu tra, khao sat, do dac, kiem dem.

Trieong hop nguwoi bi cudng ché khéng chdp hanh quyét dinh cuéng ché thi
16 chire dwoe giao thuwc hién cudng ché thi hanh quyét dinh cudng ché.

5. Luc lwong cong an co trach nhiém bao vé trdt tu, an toan trong qua trinh
16 chirc thi hanh quyét dinh cudng ché thuce hién quyét dinh kiém dém badt

buoc.

Thir ba, 1ay ¥ kién, 1ap, thim dinh va phé duyét Phuong an boi thuong, hd

tro, tai dinh cu™.

Pon vi, td chirc thuc hién nhiém vu bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cé trach

nhiém 1ap phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va phéi hop véi Uy ban nhan

dan cap xi noi ¢ dat thu hdi niém yét cong khai phuong an bdi thuong, hd tro,

tai dinh cu tai tru s& Uy ban nhan dan cép x4, dia diém sinh hoat chung cua khu

dan cu noi co dat thu hoi trong thoi han 30 ngay. Ngay sau khi hét thoi han niém

yét cong khai, to chirc 1ay ¥ kién vé phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu theo

% Khoan 3 Diéu 85 Ludt dét dai ndm 2024; huéng dan tai Piéu 3 Nghj dinh 88/2024/ND-CP vé boi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.
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hinh thire t6 chirc hop truc tiép véi ngudi dan trong khu vuc c6 dat thu hdi. Trudng
hop ngudi c6 dat thu hdi, cha s hiru tai san khéng tham gia hop truc tiép co 1y

do chinh dang thi gui y kién bang vin ban.

Viéc t6 chuc 14y ¥ kién phai dugc 1ap thanh bién ban, ghi rd s6 lugng ¥ kién
ddng ¥, s6 luong ¥ kién khong dong ¥, sé luong ¥ kién khac déi véi phuong an
boi thuong, hd trg, tai dinh cu; tiép thu, gidi trinh y kién gbp v; ¢6 xac nhan cua
dai dién Uy ban nhan dan cép x4, dai dién nhitng nguoi c6 dat thu hoi. Trong thoi
han 60 ngay ké tir ngay t6 chire 14y ¥ kién, don vi, t6 chtrc thuc hién nhiém vu bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu c6 trach nhiém phdi hop véi Uy ban nhan déan cap x4
noi c6 dat thu hdi to chirc d6i thoai trong trudng hop con ¢ y kién khong dong v
vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu; don vi, t6 churc thuc hién nhiém vu
bdi thuong, hd trg, tai dinh cu tiép thu, giai trinh y kién gop ¥ vé du thao phuong
an boi thuong, hd tro tai dinh cu; hoan chinh phuong an trinh co quan ¢6 tham

quyén.

Phuong 4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu phai duge tham dinh trudc khi
trinh Uy ban nhan dan cp c6 tham quyén quyét dinh thu hdi dat. Quy trinh tham
dinh duoc quy dinh, huéng dan chi tiét tai khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh 88/2024/ND-
CP vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat. Theo dé, trong
thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngay nhan da hd so theo quy dinh, co quan ¢
chtic nang quan 1y dat dai ¢ dia phuong c6 trach nhiém chu tri, phdi hop véi cac
co quan c6 lién quan thdm dinh phuong an boéi thuong, hd tro, tai dinh cu trinh
Uy ban nhan déan ciing cap phé duyét. Noi dung tham dinh bao gom: viéc tuan tha
quy dinh phap luat vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu; trinh tyu, tha tuc boi thuong,
hd tro, tai dinh cu va cac ndi dung khéac c6 lién quan dén phuong an bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu. Co quan, to chirc, ngudi c6 thim quyén 1ap, thim dinh, quyét
dinh phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu chiu trach nhiém thyc
hién dting thim quyén theo quy dinh cta phap luat, khong chiu trach nhiém vé
nhimg ndi dung trong cac van ban, gidy to co trong hd so di dugc co quan, to

chtrc, ngudi c6 thAm quyén khac chap thuan, quyét dinh hodc giai quyét trude do.

Uy ban nhan dan cip c6 thim quyén thu héi dit quy dinh tai Diéu 83 Luat
dat dai nam 2024 quyét dinh phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu.
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Sau khi quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, don vi
dugc ban hanh, t6 chirc thuc hién nhiém vy boi thuong, hd tro, tai dinh cu co trach
nhiém phdi hop véi Uy ban nhan dan cép xa phd bién, niém yét cong khai quyét
dinh phé duyét phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu tai tru sé Uy ban nhan
dan cap x3 va dia diém sinh hoat chung cta khu dan cu noi c6 dat thu hoi; Gui
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu di dugc co quan c6 thAm quyén phé
duyét dén timg nguoi co dat thu hdi, chi sé hitu tai san gan lién voi dat, ngudi co
quyén loi va nghia vu lién quan trong d6 ghi rd vé murc bdi thuong, hd trg, bd tri
nha hodc dat tai dinh cu (néu c6), thoi gian, dia diém chi tra tién boi thuong, hd
trg; thoi gian bd tri nha hodc dat tai dinh cu (néu c6) va thoi gian ban giao dat da
thu hoi cho don vi, to chitc thuc hién nhiém vu bdi thuong, ho trg, tai dinh cu; va
thie hién viée boi thudng, hd trg, bé tri tai dinh cu theo phuong an bdi thudng,

hd tro, tai dinh cu da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.

Truong hop co quan nha nudc c6 tham quyén to chirc thyc hién phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu di duoc co quan c6 tham quyén phé duyét ma
nguoi co dat thu hoi khong dong v hodc khong phdi hop thi thuc hién nhu sau:
“a) Uy ban nhén dén cdp xd chii tri, phéi hop véi Uy ban Mt trén Té quoc Viét
Nam ccfp xd noi ¢é dat thu hoi va don vi, t6 chire thue hién nhiém vu boi thuong,
hé tro, tdi dinh cw van dong, thuyét phuc dé tao sw déng thuan trong thuc hién,
b) Viéc t6 chire vin dong, thuyét phuc dwoc tién hanh trong thoi gian 10 ngay va
phdi dwoc thé hién bang vin ban. Qud thoi han 10 ngay ké tir ngay két thiic van
dong, thuyét phuc ma nguoi cé dat thu héi van khéng dong y hodc khéng phoi
hop thuce hién thi Uy ban nhdn ddn cdp c6 tham quyén ban hanh quyét dinh thu
hoi dat”.

Thit tur, quyét dinh thu hoi dat va t6 chuc thuc hién quyét dinh thu hoi dat:

Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu hoi dat cia DNVVN theo Diéu 83
Luat dat dai nim 2024 s& ban hanh quyét dinh thu hoi dét trong thoi han 10 ngay
ké tir ngay:

(i) Phé duyét phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu ddi véi truong hop
khong phai bb tri tai dinh cu;
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(i) Nguoi c6 dat thu hoi duge bd tri téi dinh cu tai chd va dong ¥ nhan tién

bdi thudng chi phi tam cu;

(iii) Nguoi c6 dat thu hdi da duoc co quan c¢6 thim quyén giao dat, ban giao

dat trén thuc dia dé tu xay dung nha & tai dinh cu;

(iv) Nguoi c6 dat thu hdi dd duge co quan nha nude ¢o tham quyén ban
giao nha ¢ tai dinh cu;

(v) Nguoi c6 dat thu hdi da duge co quan nha nude c6 tham quyén ban giao
dat & gan lién voi nha & tai dinh cu;

(vi) Nguoi co dat thu hoi dong ¥ va da nhan tién boi thudong dé tu lo chd d;

(vii) Nguoi c6 dat thu hoi tu nguyén ban giao dat cho Nha nudc va da duoc

b6 tri tam cu hodc duge chi tra kinh phi tam cu.

Tuy nhién, néu DNVVN khong ban giao dét cho don vi, t6 chirc thuc hién
nhiém vy bdi thudng, hd tro, tai dinh cu thi Uy ban nhan dan cip x4 chu tri, phdi
hop véi Uy ban Mit tran T6 qudc Viét Nam cdp x4 noi c6 dat thu hoi va don vi,
t6 chirc thye hién nhiém vu bdi thudng, hd tro, tai dinh cu van dong, thuyét phuc
dé DNVVN c6 dat thu hoi, chi so hitu tai san gan lién v6i dat, nguoi c6 quyén loi
va nghia vu lién quan ban giao dét cho don vi, td chitc thuc hién nhiém vu bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu. Viéc t6 chirc van dong, thuyét phuc duoc tién hanh
trong thoi gian 10 ngdy va phai dugc thé hién bang van ban. Qua thoi han 10 ngay
ké tir ngay két thuc van dong, thuyét phuc ma DNVVN c6 dat thu hoi van khdng
chép hanh viéc ban giao dét cho don vi, to chtrc thuc hién nhiém vu boi thuong,
hd trg, tai dinh cu thi Chu tich Uy ban nhan dan cip huyén ban hanh quyét dinh
cudng ché thu hoi dit va t6 chire thue hién viéc cudng ché theo quy dinh tai biéu
89 cua Luat dat dai ndm 2024.

Diéu 89. Cuwong ché thwe hign quyét dinh thu héi dit

1. Viéc cudng ché thuc hién quyét dinh thu héi dat phdi bao dam cdc nguyén
tic sau day:

a) T ien hanh cong khai, minh bach, dan chu, khdach quan, bao dam trdt tu,

an toan, dung quy dinh cua phap ludt;
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b) Thoi diém bdt dau tién hanh cwéng ché dwoc thuc hién trong gio hanh
chinh. Khéng thuwc hién cuéng ché trong thoi gian tir 10 gio: dém ngay hom
trieée dén 06 gio: sdng ngdy hém sau; cdc ngdy nghi, ngay 1é theo quy dinh
ciia phdp ludt, ngdy Ié theo truyén thong ciia dong bdo dan téc; trong thoi
gian 15 ngay truée va sau thoi gian nghi Tét Am lich va cdc truong hop
ddc biét khac lam anh hwong nghiém trong dén an ninh, chinh tri, trdt tu,

an toan xd hoi, phong tuc, tdp qudn tai dia phuong;

c) Viéc cuong ché thuee hién quyét dinh thu hoi dat dwoc thue hién véi nguoi
sir dung dat, chil s& hitu tai san gan lién véi dat va doi twong khdc cé lién
quan dén khu dat thu hoi (néu co).

2. Viéc cuong ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat dwoc thue hién khi cé
dii cac diéu kién sau day:

a) Quyét dinh thu héi dat da c6 hiéu lwc thi hanh ma nguoi ¢é dat thu
hoéi khéng chdp hanh quyét dinh thu héi dat sau khi Uy ban nhdn ddn cdp
xd, Uy ban Mt trdn T6 qudc Viét Nam cdp xd noi ¢é dat thu hoi va co quan
co churc nang quan ly dat dai hodc don vi, t6 chirc thue hién nhiém vu boi

thwong, hé tro, tdi dinh cur 3 vin déng, thuyét phuc;

b) Quyét dinh cudng ché thie hién quyét dinh thu héi dat da dwoc niém yét
cong khai tai tru sé Uy ban nhdn dén cdp xd, dia diém sinh hoat chung ciia

khu dén cuw noi ¢é dat thu hoi;

¢) Quyét dinh cwdng ché thuwc hién quyét dinh thu hoi dat da cé hiéu luc thi
hanh;

d) Nguoi bi cueong ché da nhdn dwoc quyét dinh cudng ché thuce hién quyét
dinh thu héi dat cé hiéu lyc thi hanh.Truong hop nguoi bi cuong ché tir
chéi nhdn quyét dinh cuedng ché hodc vang mdt khi giao quyét dinh cuéng

ché thi Uy ban nhdn dan cdp xd ldp bién ban.

3. Chii tich Uy ban nhdn dan cdp huyén ban hanh quyét dinh cuéng ché
thuc hién quyét dinh thu héi dat va t6 chire thue hién quyét dinh cuong ché.
Quyét dinh cuéng ché phdi dwegc thi hanh trong thoi han 10 ngay ké tir ngay

ngueoi bi cudng ché nhdn dwoc quyét dinh cudng ché hodc ké tir ngay Uy
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ban nhan dan cap xd lap bién ban vé viéc nguoi bi cuwong ché vang mat
hodac nguoi bi cuong ché tir choi nhdn quyét dinh cuong ché, trir truong

hop quyét dinh cuéng ché quy dinh thoi gian dai hon.

4. Viéc thuc hién quyét dinh cuong ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat

thuc hién theo trinh tu, thu tuc sau day:

a) Trude khi tién hanh cwéng ché, Chii tich Uy ban nhdn dan cdp huyén
quyét dinh thanh Idp Ban cudng ché thu hoi dat, bao gom: Chii tich hodc
Phé Chii tich Uy ban nhdn dan cdp huyén la trwdng ban; dai dién cdc co
quan co chirc nang thanh tra, tw phap, tai nguyén va moi truong, xay dung;,
don vi, t6 chire thuee hién nhiém vu boi thuong, hé tro, tdi dinh cw; dai dién
lanh dao Uy ban nhén dan cdp xd noi ¢é dat thu hoi la thanh vién va cdc

thanh vién khdc do Chii tich Uy ban nhan dan cdp huyén quyét dinh;

b) Ban cuedng ché thu hoi dat vin dong, thuyét phuc, doi thoai véi nguoi bi
cudng ché; néu nguwoi bi cudng ché chap hanh thi Ban cudng ché thu hoi
dat ldp bién ban ghi nhan sy chcfp hanh. Viéc ban giao dat dwoc thuc hién

chdm nhdt la 30 ngay ké tir ngay ldp bién bdn.

Trieong hop nguwoi bi cudng ché khéng chdp hanh quyét dinh cuéng ché thi

Ban cuéng ché thu héi dat t6 chire thiee hién cudng ché;

¢) Ban cudng ché thu héi ddt c¢é quyén budc nguoi bi cudng ché va nhing
ngudi c6 lién quan phdi ra khéi khu dat cudng ché, tw chuyén tai san ra
khoi khu ddt cudng ché; néu khéng thuwe hién thi Ban cudng ché thu hoi ddt
c6 trach nhiém di chuyén nguwoi bi cudng ché va nguoi c6 lién quan cing
tai san ra khéi khu dat cudng ché.

Truong hop nguwoi bi cuwdng ché tir chéi nhdn tai san thi Ban cudng ché thu
hoi dat phdi ldp bién ban, té chirc thuwce hién bdo quan tdi san theo quy dinh
cua phap ludt va thong bao cho nguoi co tai san nhdn lai tai san;

d) Ban cuong ché thu hoi dat moi dai dién Uy ban MGt trén t6 quo”'c Viet
Nam cdp huyén tham gia gidm sdt viéc cuéng ché thu hoi dat.

5. Trach nhiém ciia co quan, té chirc, cd nhan trong viéc thuwc hién quyét

dinh cuong ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat dwoc quy dinh nhu sau:
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a) Uy ban nhan dan ccfp huyén chiu trach nhiém 16 chirc thuc hién viéc
cudng ché, gidi quyét khiéu nai lién quan dén viéc cuedng ché theo quy dinh
ciia phdp ludt vé khiéu nai; bdo dam diéu kién, phwong tién can thiét phuc

vu cho viéc cuedng ché; bo tri kinh phi cuwdng ché thu hoi dat;

b) Ban cuong ché thu hoi dat cé trach nhiém chii tri ldp phwong én cudng
ché va dw todn kinh phi cho hoat dong cieong ché trinh Uy ban nhén dén
ccfp huyén phé duyét, ban giao dat cho don vi, t6 chirc thue hién nhiém vu

béi thuwong, ho tro, tdi dinh cu.

Truong hop trén dat thu hoi ¢é tai san thi viéc bdo quan tdi san thuwc hién
theo quy dinh cua Chinh phu, chi phi bao quan tai san do do chu so hitu

chiu trach nhiém thanh toan,

¢) Luc lwong cong an co trach nhiém bao vé trdt tu, an toan trong qua trinh

16 chirc thi hanh quyét dinh cwdng ché thuwc hién quyét dinh thu hoi dat;

d) Uy ban nhén dén cdp xa noi cé dat thu hoi cé trach nhiém phéi hop véi
co quan, don vi c6 lién quan t6 chirc thue hién viéc giao, niém yét cong
khai quyét dinh cuéng ché thie hién quyét dinh thu héi ddt; tham gia thue
hién cuéng ché; phoi hop véi Ban cwdng ché thu héi dat thwc hién niém

phong, di chuyén tai san ciia nguoi bi cudng ché thu hoi dat;

d) Co quan, t6 chirc, cd nhén khdc c6 lién quan chiu trach nhiém phoi hop
voi Ban cuong ché thu hoi dat thuc hién viée cuong ché thu hoi dat khi Ban

cuong ché thu hoi dat co yéu cau.

6. Kinh phi cwéng ché thu hoi dat do ngdn sdach nha nwée bao dam, dwoc

Ip thanh mt khodn trong kinh phi béi thwong, hé tro, tdi dinh cu.

T6 chire phat trién quy dat, Uy ban nhan dan cap xi c6 trach nhiém quan Iy
dat da duoc thu hdi trong khi chua giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai khoan
5 Diéu 86 cta Luat dat dai nam 2024 “Pdt da thu hoi theo quy dinh tqi Piéu 78
va Piéu 79 cua Ludt nay ma chua giao, chwa cho thué s dung tai khu vuc do thi
thi giao cho t6 chirc phdt trién quy dat quan 1y, khai théc, sit dung; tai khu vuc

néng thén thi giao cho Uy ban nhén dan cdp xd qudn 1y
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3.2.2.2. Trinh tu, thii tuc khi Nha nude thu hoi dat ciia Doanh nghiép vira va nho
do vi pham phdp ludt ddt dai

Trinh tu, thi tuc Nha nudc thu hdi dat cia DNVVN do vi pham phép luét
dat dai dugc quy dinh chi tiét tai Piéu 32 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ctia Chinh
phu. Theo d6, khi thyc hién thu hdi dat cia DNVVN do vi pham phap luat dét dai
can xem xét vé cac diéu kién thu hoi dit dé dam bao qua trinh thu hoi dat duoc
thire hién dang 1y do, muc dich, tranh tinh trang tuy tién khi thu hdi dat anh hudng

dén quyén loi ciia nguoi st dung dat, cu thé:

(i) P6i v6i truong hop hanh vi vi pham ciia DNVVN phai xir phat vi pham
hanh chinh thi trong thdi han 30 ngay ké tir ngdy nhan dugc vin ban cua co quan,
nguoi c6 tham quyén xir phat vi pham hanh chinh vé kién nghj thu hoi dat do
nguoi stt dung dat van tiép tuc vi pham, co quan c6 chirc ning quan ly dat dai
trinh Uy ban nhan dan cép tinh thu hoi dat quy dinh tai Diéu 83 Luat D4t dai nam
2024;

(ii) Poi voi cac hanh vi vi pham cua cia DNVVN khéng phai xir phat vi
pham hanh chinh thi viéc thu hdi dat dugc tién hanh sau khi c6 két luan cia co

quan thanh tra, kiém tra c¢6 thAm quyén vé truong hop phai thu hoi dat.

Sau khi nhan duoc van ban va tai liéu cia co quan co tham quyén nhu trén,
trong thoi han 30 ngdy co quan c6 chirc niang quan 1y dat dai 1ap ho so thu hoi dat
trinh Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén thu hoi dat. Ho so gom: (i)To trinh vé
viéc thu hoi dét; (ii) Dy thao Quyét dinh thu hoi dat theo Mau s6 01d tai Phu luc
ban hanh kém theo Nghi dinh 102/2024/ND-CP; (iii) Cac tai liéu do co quan nha
nude co tham quyén chuyén dén vé kién nghi thu hoi dat hoic két luan cua co

quan thanh tra, kiém tra c6 thim quyén vé trudng hop phai thu hoi dat.

Trong thoi han 10 ngay ké tir ngdy nhan duoc hd so, Uy ban nhan déan cap
c6 tham quyén c6 trach nhiém thong bao thu hoi dat cho nguoi ¢ dat thu hoi, chi
s& hitu tai san gan lién v6i dat, nguoi c6 quyén lgi va nghia vu lién quan (néu co).
Nguoi ¢ dat thu hdi, chi so hitu tai san gan lién voi dat, ngudi c6 quyén loi va
nghia vu lién quan cé trach nhiém xtr 1y tai san trén dat theo thoi han quy dinh tai
thong bao thu hoi dat ké tir ngay nhan duoc thong bao thu hoi dat nhung khong
qua 45 ngay, trir trudng hop thu hdi dat trong cay hang nam, dat nudi trong thay
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san khong duogc sir dung trong thoi gian 12 thang lién tuc, dat trong cay lau nim
khong duoc st dung trong thdi gian 18 thang lién tuc, dét trong ring khong duoc
st dung trong thoi gian 24 thang lién tuc va da bi xir phat vi pham hanh chinh ma
khong dua dét vao sir dung theo thoi han ghi trong quyét dinh xir phat vi pham
hanh chinh thi trong thoi han 12 thang ké tir ngy c6 quyét dinh thu hdi dat theo
quy dinh, chu s& hiru tai san gén lién vé6i dat thu hdi dugce thue hién ban tai san
theo quy dinh ctia phap luat. Khi hét thoi han néu trén, ngudi str dung dat thu hoi
khong thyc hién dugc viéc ban tai san ctia minh gan lién v6i dat thi Nha nude
khong boi thuong ddi véi tai san gan lién vai dat. Chu so hitu tai san phai tu thao
dd tai san tra lai mat bang cho Nha nudc theo thdi han ghi trong quyét dinh thu
hoi dat, truong hop khong thuc hién thi co quan nha nudc c6 tham quyén cudng
ché thu hdi dat theo quy dinh. Trudng hop nha dau tu mua lai tai san gan lién véi
dat ciia nguoi co dat thu hoi thi dugc Nha nude giao dat, cho thué dat theo quy

dinh cua phap luat.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay két thuc thoi han thong bao thu hdi dat
quy dinh, Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén co trach nhiém ban hanh quyét
dinh thu hdi dat va chi dao viéc to chirc thuc hién quyét dinh thu hoi dat. Truong
hop nguoi st dung dat khong chap hanh thi bi cudng ché thi hanh quyét dinh thu
hoi dat.
3.2.2.3. Trinh tu, thii tuc khi Nha mede thu hoi dat ciia Doanh nghiép vira va nho
do chdm dirt viéc sir dung dat theo phdp ludt, tw nguyén trd lai dat, ¢é nguy co de

doa tinh mang con nguoi, khéng con kha néng tiép tuc sir dung.

Trinh tu, thu tuc Nha nudc thu hdi dat cia DNVVN do chidm dat viéc sir
dung dt theo phap luat, tuy nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con
nguoi, khong con kha nang tiép tuc st dung dugc quy dinh chi tiét tai Piéu 32,
Piéu 33, Piéu 34, Piéu 35 Nghi dinh 102/ND-CP ctia Chinh phil. Cu thé:

Trong thdi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc van ban quy dinh tai cac diém
a, b, d,d, evagkhoan 5 Diéu 82 Luat it dai nim 2024 co quan c6 churc nang
quan ly dat dai trinh co quan nha nuéc c6 tham quyén thu hoi dat. Trudng hop thu
hdi theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 82 Luat Dat dai nam 2024 khi dat duoc

Nha nuéc giao, cho thué c6 thdi han nhung khong duoc gia han sir dung dat thi
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thuc hién theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 172 Luat Dat dai nam 2024: “T ruong
hop khéong dwoc gia han sir dung dat, nguoi sir dung dat cé trach nhiém xir Iy tai
sdn gan lién véi dat dé hoan tra mdt bang cho Nha nude. Qud thoi han 24 thang
ké tir thoi diém hét thoi han sir dung dat ma nguoi sir dung dat khong xir Iy tai san
thi Nha mede thu hoi dat ma khéng béi thuong vé dat va tdi san gan lién véi dat;
truong hop phai pha do, chu so hitu tai san phai chiu chi phi pha do”.

Uy ban nhan dan cdp c6 thAm quyén thu hoi dat c¢6 trach nhiém thong béo
viéc thu hoi dat cho ngudi str dung dat va ding trén cong hodc trang thong tin dién
tir cia Uy ban nhan dan cép tinh, cp huyén; chi dao xur 1y phan gié tri con lai cia
gia tri da dau tu vao dat hodc tai san gan lién v4i dat (néu co) theo quy dinh cia
phap luat; chi dao Uy ban nhan dan cap huyén t6 chtic cudng ché thyuc hién quyét
dinh thu hdi dat; va bb tri kinh phi thuc hién cudng ché thu hoi dat. Tuy nhién, tai
Luat dat dai 2024, Diéu 33 Nghi dinh 102/2024/ND-CP khong quy dinh cy thé
thoi gian Uy ban nhan dan cdp c6 thAm quyén xem xét, ban hanh quyét dinh thu
hoéi dét ké tir khi nhan dugc cac vin ban ciia co quan c6 chirc ning quan ly dat
dai; diéu nay néu khong duogc 1am rd s& gdy kho khan khi xem xét, xir Iy cac hanh
vi cham tré trong qu4 trinh thyc hién thu hoi dat, gdy lang phi ngudn luc dat dai

cling nhu thiéu tinh rin de va phong ngira chung.
3.3. Boi thwong, hé tro khi Nha nwéc thu hoi dit ciia Doanh nghiép viva va nhé

3.3.1. Mgt s6 quy dinh chung vé boi thuwong, hé trg, tdi dinh cw khi Nha nuwéc

thu héi dit ciia Doanh nghiép viva va nhé

Thir nhat, nguyén tic bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi
dat

Luat dat dai nam 2024 d4 quy dinh thong nhat cac nguyén tac chung vé boi

thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéce thu hoi dat tai Diéu 91 nhu sau:

Mot 13, viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat phai
bao dam dan chii, khach quan, cong bang, cong khai, minh bach, kip thoi va ding
quy dinh ctia phap luat; vi loi ich chung, su phat trién bén viing, van minh va hién
dai ctia cong dong, ctia dia phuong; quan tim dén dbi twong chinh sach xa hoi,

dbi twong truc tiép san xuat ndng nghiép.
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Hai 13, viéc bdi thuong vé dat dugc thuc hién bang viéc giao dat c6 cing
muc dich str dung véi loai dét thu héi, truong hop khong co dat dé boi thudng thi
duoc bdi thudng bang tién theo gia dat cy thé cia loai dat thu hdi do Uy ban nhan
dan cap co thim quyén quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong an boi thudng,
hd tro, tai dinh cu. Truong hop nguoi c¢o dat thu hdi duoc boi thuong bang dat,
bing nha & ma c6 nhu ciu duge bdi thudng bang tién thi dugce bdi thudng bang
tién theo nguyén vong di dang ky khi 1ap phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh
cu. D6i v6i ngudi co dat thu hdi néu cé nhu cau va dia phuong co diéu kién vé
quy dat, quy nha & thi dugc xem xét boi thuong bang dat khac muc dich sir dung

v6i loai dat thu hoi hodc bang nha 6.

Ba la, chu s¢ hitu tai san theo quy dinh cua phap luat dan sy ma bi thiét hai
vé tai san thi dugc boi thudng thiét hai; cha co so san xuét, kinh doanh phai ngimg

san xuat, kinh doanh do Nha nudc thu hoi dat thi dugc xem xét hd tro.

Bon 14, Nha nudce c6 trach nhiém hd tro cho nguoi co dét thu hdi, cha s&
hitu tai san dé tao diéu kién cho nguoi co dat thu hoi, chu sé hitu tai san c6 viée
lam, ¢6 thu nhap, 6n dinh doi sdng, san xuit. V&i quy dinh cua phap luat dat dai
nhu trén, hd tro khong con mang tinh chat “ty nguyén” gidng nhu tén goi ctia nd
ma khi Nha nude thu hoi dat, hd tro 1 mot bién phap mang tinh “bat budc” dé

gitip ho giam thiéu kho khin, nhanh chong 6n dinh cudc séng.

Nam 14, khu tai dinh cu phai hoan thién cac diéu kién vé ha tang k¥ thuat,
ha ting x3 hoi dong bd theo quy hoach chi tiét duoc co quan c6 thim quyén phé
duyét; dong thoi phai pht hop véi truyén théng vin hoa, phong tuc, tap quan cia
cong déng dan cu noi ¢6 dat thu hoi. Khu tai dinh cu ¢6 thé bd tri cho mot hodc
nhiéu dy an. Diéu nay dugc dé cap nham cu thé hoa dugc muc tiéu dé ra tai Nghi
quyét 18-NQ/TW vé viéc “cé quy dinh cu thé vé béi thieong, hé tro, tdi dinh cu
dé sau khi thu hoi dat thi nguoi dan co dat bi thu hoi phai co ché &, bao dam cudc

song bang hodac tot hon noi o cii”

Sau 1a, Uy ban nhan dan cip tinh, Uy ban nhan dan cip huyén co trach
nhiém t6 chirc 1ap va thyuc hién du 4n tai dinh cu dé bao dam chu dong trong viéc
bd tri tai dinh cu cho ngudi 6 dat thu hoi. Viéc phé duyét phuong an boi thuong,

hd tro, tai dinh cu va viéc bo tri tai dinh cu phai duoc hoan thanh trude khi co
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quyét dinh thu hoi dat. Nhu vay, Luat dat dai nim 2024 da nhan manh duoc bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu va viéc bd tri tai dinh cu phai di trudc mot budce, dugce
hoan thanh trudc khi co quyét dinh thu hoi dat dé chdm dut viée sir dung dat trén

thuc té.

Bay 13, khi Nha nuéc thu hoi dat theo quy dinh tai Didu 78 va Diéu 79 cua
Luat nay ma phﬁn dién tich con lai cta thira dat sau khi thu hdi nho hon dién tich
t6i thiéu theo quy dinh cua Uy ban nhén dan cip tinh vé dién tich t6i thiéu
tai khoan 2 Diéu 220 cua Luat dat dai nam 2024, néu nguoi st dung dat dong y
thu hoi dat thi Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh thu hoi dt va thuc
hién viéc boi thudng, hd trg, quan 1y dién tich dat nay theo quy dinh cta phap luat.
Kinh phi boi thuong, hd trg trong trudng hop thu hoi dat quy dinh tai khoan nay
duoc tinh vao kinh phi bdi thudng, hd tro, tai dinh cu cua dy an dau tu. Diéu nay
thé hién viéc Nha nudc tén trong quyén quyét dinh cia nguoi str dung dat doi véi
quyén st dung dat hop phap cua minh; khong “hanh chinh hoa” dé bét budc thu
hoi dién tich dat trén.

Thir hai, kinh phi va chi tra tién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha

nudc thu hoi dat®.

- Kinh phi boi thudng, hd trg, tai dinh cu do Nha nudc bao dam. Kinh phi
boi thuong, hd tro, tai dinh cu bao gém: tién bodi thuong, ho tro, tai dinh cu khi
Nha nude thu hoi dat; chi phi bao dam cho viéc to chitc thuc hién boi thuong, hd
trg, tai dinh cu va chi phi khéc. Viéc xac dinh kinh phi boi thuong, ho trg, tai dinh
cu phai theo phuong 4n bdi thuong, hd trg, tai dinh cu da duge cap ¢ tham quyén

phé duyét.

Pbi v6i kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
dé thuc hién cac du an, bao gébm: (i) Kinh phi thuc hién bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu dugc tinh vao tong mirc dau tu dy an; (ii) B, nganh co trach nhiém bao
dam kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu d6i v6i cac dy 4n dau tu do bd, nganh
thue hién thudc thim quyén quyét dinh chu truong dau tu cua Qudc hoi, chip

thuan, quyét dinh dau tu ciia Thu tudng Chinh phu va cac dy an do bd, nganh lam

45 Piéu 94 Luat DAt dai nam 2024
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chu dau tu hodc quyét dinh dau tu; (jii) Uy ban nhan dan cap tinh ¢ trach nhiém
bao dam kinh phi bdi thuong, hd trg, tai dinh cu dbi véi cac du an thudc tham
quyén quyét dinh cuia Hoi ddng nhan dan cip tinh va cac du an quy dinh tai diém
b khoan nay nhung giao trach nhiém cho Uy ban nhan déan cap tinh b tri kinh phi
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu theo quy dinh cta phap luat; (iv) Trudng hop chu
dau tu tu nguyén ung trudc tién boi thuong, ho trg, tai dinh cu cho don vi, td chire
thie hién nhiém vu bdi thudng, hd tro, tai dinh cu thi c6 trach nhiém bao dam
kinh phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu®.

- Trudng hop Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat theo
quy dinh ctia phép luat vé dat dai, néu nguoi thuc hién du an ty nguyén Gng trudce
kinh phi boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo phuong an boi thudng, hd tro, tai
dinh cu d3 dugc co quan c6 thim quyén phé duyét thi dugce ngan sach nha nudc
hoan tra bang hinh thirc trir vao tién sir dung dat, tién thué dat phai ndp. So tién
duoc trir khong vuot qua tién str dung dat, tién thué dat phai ndp; sb tién con lai

(n€u ¢06) duoc tinh vao chi phi dau tu cua du an.

Truong hop Nha nudc giao dat khong thu tién stir dung dét, giao dat c6 thu
tién str dung dat, cho thué dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai, ma ngudi
thyc hién du 4n duoc mién tién sir dung dat, tién thué dit cho toan bd thoi han st
dung dat néu ty nguyén ung trude kinh phi bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo
phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu di dugce co quan c6 tham quyén phé
duyét thi kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu dugc tinh vao chi phi dau tu cua
du an.

- Viéc chi tra tién boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc thuc hién nhu sau:

+ Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay quyét dinh phé duyét phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu ¢6 hiéu luc thi hanh, co quan, don vi, t6 chure thue hién
bdi thuong phai chi tra tién bdi thuong, hd tro cho nguoi ¢ dat thu hoi, chu s
htru tai san;

+ Truong hop co quan, don vi, td chirc thyc hién boi thuong cham chi tra

thi khi thanh toan tién boi thuong, hd trg cho ngudi co dat thu hoi, cha so hitu tai

46 Piéu 28 Nghi dinh 88/2024/ND-CP vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat.
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san, ngoai tién bdi thudng, hd tro theo phuong an boi thudng, hd trg, tai dinh cur
duoc cip c6 thim quyén phé duyét thi nguoi cé dat thu hodi, chu sé hitu tai san
con dugc thanh toan thém mot khoan tién bang muc tién cham ndp theo quy dinh

cua Luat Quan ly thué tinh trén s6 tién cham tra va thoi gian cham tra.

Co quan c6 tham quyén phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu ¢6 trach nhiém phé duyét phuong an chi tra boi thudng cham cho ngudi co dat
thu hoi, chu sé hitu tai san. Kinh phi chi tra boi thuong cham duoc bé tri tir ngan

sach ctia cAp phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

- Truong hop ngudi co dat thu hdi, chu s hitu tai san khong nhén tién boi
thuong, hd tro theo phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu dugc cép c6 tham
quyén phé duyét hodc trudng hop dat thu hoi, tai san dang c6 tranh chap thi tién
bdi thuong, hd tro dwge giti vao tai khodn tién givi ciia don vi, té chive thuwe hién
nhiém vu boi thwong, hé tro, tdi dinh cw mé tai ngan hang thwong mai do Nha
nwéc niam giir co6 phan chi phéi theo lii sudt khong ky han. Tién lai tiv khodn
tién boi thuong, hé tro dwoc trda cho ngwoi ¢O quyén siw dung dit, chii sé hivu

tai san dwoc béi thwong, hé tre.

- Trudng hop phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh cu phai chinh sira, bd
sung ma c6 ndi dung chinh stra vé gia dat, gia tai san thi gia dat, gia tai san dé tinh
bdi thudng dugc xac dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh diéu chinh phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Trudng hop tai thoi diém ban hanh quyét dinh
diéu chinh phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu ma gia dat, gia tai san thap
hon so véi gia dat, gia tai san trong phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu da
phé duyét thi ap dung gia bdi thudng trong phuong an da duoc phé duyét. Cac ndi
dung duogc chinh sira, bo sung ma khong phai 1a gia dat, gia tai san duoc 4p dung
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai tai thoi diém phé duyét phuong an bdi

thuong, hd tro, ti dinh cu.

- Nguoi sir dung dat dugc boi thuong khi Nha nude thu hoi dat ma chua
thie hién nghia vu tai chinh vé dat dai d6i v6i Nha nude theo quy dinh cua phap
luat thi phai trir di khoan tién chua thuc hién nghia vy tai chinh vao s6 tién dugc

boi thuong dé hoan tra ngan sach nha nudc. Viéc trur khoan tién chua thuc hién
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nghia vy tai chinh vé dét dai vao sb tién duoc boi thuong dugc thuc hi¢n theo quy

dinh sau day*’:

+ Khoan tién chua thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai bao gdm tién sir
dung d4t, tién thué dit phai ndp cho Nha nudc va tién chdm ndp (néu cd) nhung

dén thoi diém phé duyét phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu van chua ndp;

+ S tién chua thuc hién nghia vu tai chinh trén dugc xac dinh theo quy
dinh cua phap luat vé thu tién str dung dat, tién thué dat. Truong hop sb tién chua
thuc hién nghia vu tai chinh dén thoi diém c6 quyét dinh phé duyét phuong 4n boi
thuong, hd tro, tai dinh cu 16n hon s6 tién duoc boi thudng thi ho gia dinh, ca
nhan tiép tuc dugc ghi ng s6 tién chénh l1éch do; néu ho gia dinh, ca nhan dugc bd
tri tai dinh cu thi sau khi trir s tién boi thudng vao sd tién dé duoc giao dat o,
mua nha & tai noi tai dinh cu ma sd tién con lai nho hon sb tién chua thuc hién
nghia vu tai chinh thi hd gia dinh, cd nhan tiép tuc duoc ghi ng s6 tién chénh 1éch
do;

+ Tién duogc bdi thudng dé trir vao sb tién chua thyuc hién nghia vy tai chinh
gbm tién dugc boi thudng vé dat, tién dugc bdi thudng chi phi dau tu vao dit con
lai (néu c6). Khong trir cac khoan tién dugc bdi thuong chi phi di chuyén, boi
thuong thiét hai vé tai san, boi thuong do ngimg san xuat kinh doanh va cac khoan

tién duoc hd trg vao khoan tién chua thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai.

- Ngoai ra, doi voi truong hop boi thuong bang viée giao dat maéi hodc giao
dat ¢, nha ¢ tai dinh cu hodc nha ¢ tai dinh cu, néu c6 chénh léch vé gia tri thi

phan chénh léch d6 dugc thanh toan bang tién theo quy dinh sau:

+ Truong hop tién bdi thuong vé dat 16n hon tién dat ¢, nha & hodc tién nha

¢ tai khu tai dinh cu thi nguoi tai dinh cu dugc nhan phr:in chénh 1éch do;

+ Trudng hop tién bdi thuong vé dit nho hon tién dat ¢, nha & hodc tién
nha & tai dinh cu thi nguoi duoc bb tri tai dinh cu phai ndp phan chénh léch, trir
truong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 24 ciia Nghi dinh 88/2024/ND-CP vé boi
thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat.

47 Khoan 1 Piéu 25 Nghi dinh 88/2024/ND-CP vé& bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat.
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Khi x4c dinh khoan tién bdi thuong vé dit ma nguoi co dat thu hoi dugc
nhan theo quy dinh tai Nghi dinh nay thi phai trir khoan tién st dung dat, tién thué
dat phai nop nhu khi duoc cip Gidy chting nhan quyén st dung dit tai thoi diém

phé duyét phuong 4n boi thudng, hd tro, tai dinh cu.

Viéc phan chia tién boi thuong, hd tro cho nguoi ¢ chung quyén st dung
dat, tai san gin lién voi dat khi Nha nude thu hdi dat thyc hién theo théa thuan
ctia nhitng nguoi ¢6 chung quyén str dung dét, tai san gin lién voi dat theo quy

dinh cua phap luat vé dan su.

Truong hop dat thu hoi, tai san dang c6 tranh chip ma chua giai quyét xong
thi tién boi thudng, hd tro duoc giri vao tai khoan tién gui ctia don vi, t6 chirc thyc
hién nhiém vu béi thuong, hd trg, tai dinh cw mo tai ngan hang thuong mai do
Nha nudc ndm giit ¢o phan chi phéi theo 13i suat khong ky han, sau khi co quan
nha nudc co tham quyén giai quyét xong thi tra cho ngudi c6 quyén st dung dat,
chu s hitu tai san.

3.3.2. Boi thwong khi Nha nwdc thu héi dit ciia Doanh nghiép vira va nhé
3.3.2.1. Boi thurong vé dat khi Nha nude thu hoi ddt ciia Doanh nghiép vira va nhé

* Diéu kién boi thwong vé dit khi Nha nwéc thu hoi dit ciia Doanh

nghiép vira va nho

Khéng phai bat ky truong hop nao Nha nuédc thu hoi dat cling phai boi
thuong vé dat cho nguoi str dung dat ma chi dugc boi thudngkhi thude cac truong
hop va dap ung cac diéu kién ma phép luat quy dinh. Tai Diéu 95 Luat dat dai
nam 2024 quy dinh DNVVN dugc boi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat vi
muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong trong truong hop duoc (i) Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; nhan thira ké quyén str
dung dat, nhan chuyén nhugng quyén str dung dat, nhan gop vén bang quyén st
dung dat; hoic duogc (ii) Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dat dé thuc hién
dy an dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué; cho thué dat
tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Tuy nhién, cic trudng hop trén

s€ dugc boi thuong vé dat khi c6 mot trong cac di€u ki¢n sau day:
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Mot 14, co Gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic Gidy chimg nhan
quyén so hiru nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat hodc Gidy ching nhan
quyén st dung dit, quyén s hiru tai san gin lién voi dat;

Hai 13, c6 quyét dinh giao dat hoic quyét dinh cho thué dat hodc quyét dinh

cho phép chuyén muc dich st dung dat cua co quan nha nudc c6 tham quyén;

Ba 13, co mot trong cac gidy t& vé quyén str dung dat lam cin ctr dé cip
Gidy chtg nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién v6i dat theo
quy dinh tai Diéu 137 ctia Luét dat dai nam 2024;

Boén 13, nhan chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat tir
nguoi co quyén st dung dat hop phap nhung chua hoan thanh thu tuc ding ky dat
dai. Trong truong hop ndy, cin ctr dé xac dinh viéc nhan chuyén quyén sir dung

dat theo quy dinh ctia phap luat dat dai va phap luat dan su.

Nam la, dugc stir dung dét theo thoa thuan trong hop dé)ng thé chép dé xir
1y ng; van ban cong nhan két qua dau gia quyén st dung dat ma ngudi trang dau

gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phép luat.

Nhu vay, Luat dat dai nam 2024 khong bat budc nguoi sirdung déat co quyén
str dung dat bi thu hdi phai c6 Gidy chimg nhan quyén st dung dat ma chi can co
cac can cir d& chung minh vé viéc str dung dat hop phap thong qua cac gidy to
hop 1& vé dat dai (Piéu 137 Luat dat dai ndm 2024) hodc qué trinh sir dung 6n
dinh, 1au dai, khong tranh chip thudc truong hop du diéu kién cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dat. Biéu nay vira cho thay su chit ché nhung dong thoi cling
thé hién tinh linh hoat, mém déo, nhan vin cta phép luat nudc ta nham phu hop
v6i thyc tién va quan trong 1a bao dam quyén va loi ich cia nguoi c6 dat nong
nghiép bi thu hoi.

* Boi thuwong vé dit khi Nha nwéc thu héi dit néng nghiép ciia DNVVN:

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 96 Luat Dat dai nim 2024, DNVVN dang

st dung dat nong nghiép duoc Nha nudc giao dt c6 thu tién sir dung dat, cho thué

dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, nhan chuyén nhuong quyén str
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dung dat khi Nha nudc thu hoi dat, néu c6 di diéu kién duoc boi thuong quy dinh
tai Piéu 95 cua Luat Dat dai nam 2024 thi dugc bdi thuong vé dat.

* Boi thuong vé dit khi Nha nwéc thu hoi dit 6 ciia DNVVN:

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 98 Luat Dit dai nam 2024 van dé bdi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat & cia DNVVN nhu sau:

(i) DNVVN dang sir dung dét ¢, dang so hitu nha & gan lién véi quyén sir
dung dat tai Viét Nam khi Nha nuéc thu hoi dat, néu c6 da diéu kién dugc bodi
thudng quy dinh tai Diéu 95 ctua Luat Dat dai nam 2024 thi dugc bdi thudng bang
dat & hoac béng nha ¢ hoac béng tién hodc béng dat c6 muc dich sir dung khac

véi loai dat thu hoi.

(ii) DNVVN dang st dung dat dé thuc hién dy an dau tu xay dyng nha &
khi Nha nuéc thu hdi dat, néu ¢ du diéu kién dugc boi thuong quy dinh tai Diéu

95 cia Luat Dat dai nim 2024 thi duoc boi thudng bang tién hodc bang dat.

Khi boi thudong bang dat c6 muc dich sir dung khac véi loai dat thu hdi hoic
bang nha ¢ khi Nha nudc thu hoi dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 98 cia Luat Dat
dai 2024, gia dat tinh tién st dung dét, tién thué dat khi bdi thuong bang dét co
muc dich str dung khéac véi loai dat thu hdi cho to chirc kinh té c6 dat & thu hoi 1a
gia dat cu thé do Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén quyét dinh tai thoi diém phé
duyét phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu. Trong truong hop, DNVVN c6
dat thu hoi duoc boi thuong bang dat c6 muc dich sir dung khac véi loai dat thu
hoi hodc béng nha & ma co chénh léch gia tri gitra tién bodi thuong, hd tro vé dat
v6i tién sir dung dat, tién thué dat phai ndp khi dugc giao dat, thué dat khac hodc

tién mua nha ¢ thi xtr 1y nhu sau:

- Truong hop tién boi thudng, hd tro vé dat 16n hon tién st dung dat, tién
thué dat phai nop khi dugc giao dat, thué dat cé6 muc dich sir dung khac véi loai
dat thu hoi hodc tién mua nha ¢ thi nguoi c¢6 dat thu hdi duoc nhan phan chénh
1éch;

48 Piéu 4 Nghj dinh 88/2024/ND-CP v& bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat
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- Trudng hop tién bdi thudng, hd tro vé dat nho hon tién st dung dat, tién
thué dat phai nop khi duoc giao dat, thué dat c6 muc dich st dung khac véi loai

dat thu hoi hodc tién mua nha & thi ngudi co dat thu hdi phai nop phan chénh léch.

Uy ban nhé4n dan cip tinh cin ctr quy dat, quy nha va tinh hinh thyc té tai
dia phuong quy dinh ty 1& quy doi, diéu kién boi thudng bang dat c6 muc dich st
dung khac voi loai dat thu hdi hodc bang nha & dé bdi thuong cho DNVVN c6 dat
thu hdi quy dinh.

* Boi thwong vé dit khi Nha nwdc thu héi dit phi néng nghiép khong
phii dit 6 ciia DNVVN: Khi DNVVN bi Nha nudc thu hdi dat phi néng nghiép
khong phai dat & dugc bdi thuong vé dat theo quy dinh tai Piéu 100 Luat Dat dai
nam 2024, cu thé:

(i) DNVVN dang st dung dat phi nong nghiép khong phai 1a dat o, dat
nghia trang khi Nha nude thu hoi dat, néu co du diéu kién duoc boi thudng quy
dinh tai Diéu 95 cta Luat DAt dai nim 2024 thi duoc boi thudng bang dat ¢ cing
muc dich st dung; trudng hop khong c6 dat dé boi thuong thi dugc boi thuong

bang tién.

(if) DNVVN dang str dung dat duoc Nha nudce giao dat dé thuc hién dy an
dau tu ha ting nghia trang, xay dung co s& luu gifr tro ¢t quy dinh tai khoan 2
Diéu 119 cua Luat Dat dai nim 2024, DNVVN quy dinh tai Diéu 42 cta Luat Dat
dai nam 2024 str dung dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & do nhan gop vén
bang quyén st dung dét, khi Nha nudc thu héi dat, néu c6 du diéu kién duoc bdi
thuong quy dinh tai Diéu 95 cua Luat Dat dai nam 2024 thi duoc boi thudng vé
dat.

(iii) DNVVN dang sir dung dat phi nong nghiép duoc Nha nuéc cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, khi Nha nuée thu hdi dat néu
du diéu kién dugc bdi thuong quy dinh tai Diéu 95 cua Luat Dat dai ndm 2024 thi
dugc boi thudng vé dat.

Khi DNVVN duoc bdi thuong vé dat trong cac trudng hop trén s& duogc
thue hién d6i v6i truong hop thu hdi toan bo dién tich dat cia du an hodc dién tich

con lai sau khi thu héi khong du diéu kién dé du 4n tiép tuc va duoc thuc hién
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theo quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 13 Nghi dinh 88/2024/ND-CP nhu sau:
“Triwong hop dwgc boi thuong bang ddt c6 ciing muc dich sir dung véi loai dat
thu hoi thi thoi han sir dung dat dwoc boi thuwong la thoi han sit dung con lai ciia
dat thu hoi. Truong hop nguoi sie dung ddt ¢é nhu cau tiang thoi han sir dung dat
thi thoi han su dung dat dwoc xdc dinh theo quy dinh tai Piéu 172 cia Ludt Dt
dai va ngueoi sie dung dat phdi np tién sir dung dat, tién thué dat doi véi thoi han
dwoc ting thém so véi thoi han sik dung ddt con lai ciia dat thu hoi”. Trudng hop
duoc boi thudng bang tién thi viée xac dinh sb tién bdi thudng duoc xac dinh theo
quy dinh tai khoan 7 Piéu Piéu 13 Nghi dinh 88/2024/ND-CP 7 nhu sau:
GXxS
Tot=—xT2
Tl
Trong do:
Tbt: Sb tién dugc bdi thuong;
G: Gia dat cu thé tai thoi diém phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu;
S: Dién tich dat thu hoi;
T1: Thot han st dung dat;

T2: Thoi han sir dung dat con lai: bang (=) thoi han str dung dét trir (-) thoi han
da sir dung dét tinh dén thoi diém phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu.

* CAc truwong hop DNVVN khéng dwoc boi thuwong vé dit:

Néu khong dép tng céc diéu kién quy dinh tai Piéu 95 Luat dat dai nim
2024, thi nguoi sir dung dat khong dugc boi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi
dat. Cu thé, Piéu 101, Piéu 107 Luat dat dai nim 2024 quy dinh cac truong hop
sau day khong duoc bdi thudng vé dat nhu sau:

Mot 14, cdc trwong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 107 cia Ludt dat dai
nam 2024.
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Tai khoan 1 Piéu 107 ciia Luat dat dai naim 2024, cac trudng hgp DNVVN
khong duoc bdi thudng vé dat nhung duge boi thuong chi phi dau tu vao dit con
lai khi Nha nuéc thu hdi dt bao gom:

(i) Dat duoc Nha nudc giao khong thu tién sir dung dat;

(i) Pat duoc Nha nude giao cho DNVVN thudce trudng hop cb thu tién sir

dung dat nhung dugc mién tién sir dung dat;

(iii) Bat cia DNVVN dugc Nha nude cho thué tra tién thué dat hang nim;
dat thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duoc mién tién thué
dat,

Nhu véy, diém chung ctia cac trudng hop khong duge bdi thuong vé dat
duoc quy dinh tai khoan 1 Piéu 107 cta Luat dat dai nam 2024 gan lién véi viée
DNVVN khéng phai thuc hién nghia vu tai chinh 1a ndp tién sir dung dat, hoic
thué dat tra tién thué dat héng nam hoic dugc mién ndp tién sir dung dat, tién thué
dat nén khong duoc boi thuong vé dat.

Hai 13, dat do co quan, t6 chirc cia Nha nudce quan 1y quy dinh tai Diéu 217

ctia Luat dat dai nam 2024, bao gdm:
(i) Pat str dung vao muc dich cong cong;
(ii) Dat song, ngoi, kénh, rach, sudi, ao, hd, ddm, pha;
(iii) DAt nghia trang, nha tang 18, co s¢ hoa tang; dét co so luu giir tro cbt;
(iv) Pat c6 mat nuéc chuyén dung;
(v) Dét rimg dic dung, dat ring phong ho, dat rimg san xuit;

(vi) Pat do Nha nuéc thu hdi va giao cho to chirc phat trién quy dat quan
ly;

(vii) Dat do Nha nudc thu hdi va giao Uy ban nhan dan cép xa quan 1y trong
cac trudong hop tai diém d khoan 1 va khoan 3 Diéu 82; khoan 2 Diéu 82 tai khu
vuc nong thon; khoan 5 Diéu 86; diém e khoan 2 Piéu 181 cua Luét dit dai nam
2024;
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(viii) Dat giao lai, chuyén quyén st dung dat cua t6 chirc nudc ngoai co
chtrc ning ngoai giao khi khong c6 nhu cau sir dung dat thyc hién trén co sd diéu

udc qudc té, thoa thuan qudc t& va quy dinh cua phap luat ¢6 lién quan;

(ix) Dat néng nghiép st dung vao muc dich cong ich cua x4, phudng, thi

tran;

(x) it chua sir dung. Day 1a cac loai dat ma ngudi sir dung dét chi dugce
Nha nudc giao dé quan 1y ma khong phai duoc trao quyén sir dung dat bang mot
trong cac hinh thirc Nha nudc giao, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat,

nhén chuyén quyén st dung dit nén khoéng duoc bdi thudng vé dit.

Ba 13, dat thu hoi trong cac truong hop quy dinh tai Diéu 81, khoan 1 va
khoan 2 Piéu 82 ctia Luat dat dai nam 2024,

Boén 13, truong hop DNVVN khong du diéu kién cdp Gidy chung nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dit theo quy dinh cta Luat
Dt dai nam 2024.

3.3.2.2. Béi thuong vé tai san khi Nha niede thu hoi dat ciia Doanh nghiép vira va

nho

* Mikc boi thuwong vé tai san khi Nha nuwéc thu héi dit ciia Doanh nghiép

viea va nho

Mirc bdi thuong tai san gan lién voi dat khi Nha nudc thu hoi dat duoc

quy dinh cu thé véi tung ddi tuong thudc pham vi boi thuong nhu sau:

Thir nhat, boi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xay dung trén dat khi
Nha nudc thu hoi dat (Diéu 102 Luat dat dai nam 2024). Viéc boi thudng thiét hai
vé nha, cong trinh xay dung trén dat cia DNVVN khi Nha nuéc thu hdi dat ma bi

thdo do hodc pha do toan bd hodc mot phén thi duoc bdi thuong thiét hai nhu sau:

- D6i véi nha, cong trinh xay dung bi thdo d& hodc phéa d& toan bd hodc
mot phan ma phan con lai khong bao dam tiéu chuan k¥ thuat theo quy dinh cta
phap luat thi bdi thuong bang gia tri xay dung méi ciia nha, cong trinh xay dung

c6 tiéu chuén ky thuat trong duong theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;
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- P6i v6i nha, cong trinh xay dung khéac bi thao d& hodc pha d khong
thudc trudng hop trén thi dugc bdi thudng thiét hai theo thuc té. Cu thé, tai Diéu
14 Nghi dinh 88/2024/NB-CP huéng dan cu thé cach xac dinh thiét hai thyuc té

nhu sau:

+ Mirc boi thudng nha, cong trinh xay dung bang tong gia tri hién co cta
nha, céng trinh x4y dung bi thiét hai va khoan tién tinh bang ty 1& phan trim theo

gia tr1 hién c6 cua nha, cong trinh xay dung do. Trong do:

(i) Gia tri hién c6 cua nha, cong trinh xay dung bi thiét hai dugc xac dinh

theo cong thirc sau:

Gl
Tgt = Gl - = x Tl

Trong do:
Tgt: Gia tri hi¢n c6 ctia nha, cong trinh xay dung bi thiét hai;

G1: Gia tri xay mdi nha, cong trinh xay dung bi thiét hai co tiéu chuan k¥ thuat

tuong duong theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;
T: Thoi gian khau hao ap dung dbi voi nha, cong trinh xay dung bi thi¢t hai;
T1: Thoi gian ma nha, cong trinh xay dung bi thiét hai da qua str dung.

(ii) Khoan tién tinh bang ty 1¢ phan trim theo gi4 tri hién c6 cua nha, cong
trinh xy dung do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh, nhung murc boi thuong
khong qua 100% gia tri xdy dung méi clia nha, cong trinh xay dung c6 tiéu chuan

k¥ thuat tuong duong vi nha, cong trinh xay dung bi thiét hai;

+ Truong hop nha, cong trinh xay dung khac bi thao d& hodc pha do mot
phan nhung van ton tai va sir dung duoc phan con lai thi bdi thuong phan gid tri
nha, céng trinh x4y dung bi pha d& va chi phi dé sira chita, hoan thién phan con
lai theo tiéu chudn k¥ thuit twong duong cta nha, cong trinh xay dyung trudc khi
bi thao do hoac pha dg;
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+ P6i voi nha, cong trinh xay dung khong du tiéu chuan ki thuét theo quy
dinh ctia phap luat chuyén nganh thi Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh mirc bdi
thudng cu thé cho phu hop véi diéu kién thuc té tai dia phuong.

- Truong hop nha, cong trinh xay dung khac, cong trinh ha ting k¥ thuat,
ha tang x4 hoi, tai san khéc 1a tai san cong thi sau khi thiao d& hodc pha d& nha,
cong trinh, tai san quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Piéu 102 cua Luat DAt dai nim
2024 néu co vat tu, vat liéu, tai san thu hdi con str dung duoc thi xtr Iy ban. Pon
vi, to chirc thuc hién nhiém vu boi thuong, hd trg, tai dinh cu thyuc hién viéc ban
vat tu, vat liéu, tai san thu hdi quy dinh tai khodn nay; vi¢c ban thuc hién nhu viéc
béan vat tu, vat liéu thu hoi tir thanh 1y tai san cong tai co quan nha nudc theo quy
dinh ctia phap luat vé quan 1y, str dung tai san cong. SO tién thu dugce tir viée ban
vat tu, vat lidu, tai san thu hdi sau khi trir di cac chi phi lién quan dén viéc ban

duoc ndp vao ngan sach nha nudc tai dia phuong.

Ngoai ra, d6i voi cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi gan lién voi
dat dang sir dung khong thudc trudng hop trén thi mirc boi thuong tinh bang gia
tri xdy dung méi ctia cong trinh c6 tiéu chuan k¥ thuat twong dwong theo quy dinh
ciia phap luat chuyén nganh. Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh don gia bdi
thuong thiét hai thuc té vé nha, nha ¢, cong trinh xay dung dé 1am can ct tinh boi
thudng khi thu hoi dat; don gia bdi thuong thiét hai phai bao dam phu hop voi gia
thi trudng va phai xem xét diéu chinh khi c6 bién dong dé lam cin ctr tinh boi
thuong khi thu hoi dat.

Thi hai, bdi thuong dbi voi cdy trong, vat nudi (Picu 103 Luat dat dai nam
2024). Khi Nha nuéc thu hoi dat ma gay thiét hai ddi véi cay trong, vt nudi thi
viéc boi thudng thyc hién theo quy dinh sau day:

Mot la, boi thirong doi véi cdy trong:

Pbi véi cay hang nam, mirc boi thuong duoc tinh bang gia tri san luong
ctia vu thu hoach ddi véi cay tréng d6. Gia tri san luong cua vu thu hoach dugc
tinh theo ning suat ctia vu cao nhét trong 03 niam trudc lién ké cua loai cdy trong

d6 tai dia phuong va don gia boi thuong;
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Déi voi cdy 1au naim, mirc boi thuong duge tinh theo gia tri thiét hai thuc té
ctia vuon cdy. Trong trudng hop cdy 1au ndm 14 loai cho thu hoach nhiéu 1an ma
dang trong thoi ky thu hoach thi muc bdi thudng duoc tinh bang san lugng vuon
cdy con chua thu hoach twong tmg vé6i s6 nim con lai trong chu ky thu hoach va
don gia bdi thuong;

Déi v6i cay trong chua thu hoach nhung co thé di chuyén dén dia diém
khac thi dugc bdi thudng chi phi di chuyén va thiét hai thyc té do phai di chuyén,
phai trong lai. Ddi voi cdy rimg trong bang ngudn vén ngan sach nha nude, cay
rimg ty nhién giao cho t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan trong, quan 1y, cham séc, bao
vé thi bdi thuong theo gia trj thiét hai thuc té ciia vuon cdy; tién boi thuong duoc
phan chia cho ngudi quan 1y, cham soc, bao vé theo quy dinh ciia phap luat vé
lam nghiép;

Hai la, boi thwong vdt nudi: Khi Nha nude thu hoi dat ma gay thiét hai doi
v6i vat nudi 1a thay san hodc vat nudi khac ma khong thé di chuyén thi dugc boi
thuong thiét hai thuc té theo mirc boi thuong cu thé do Uy ban nhan dan cap tinh

quy dinh,

Chu s¢ hitu cay tré)ng, vat nuoi duoc tu thu hdi cay tréng, vat nuo1 trudc
khi ban giao lai dat cho Nha nudc. Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh don gia
bdi thuong thiét hai vé cay trong, vat nudi theo quy trinh san xuit do B6 Nong
nghiép va Phat trién néng thon hodc do dja phuong ban hanh theo quy dinh cia
phap luat; don gia bdi thudng thiét hai vé cdy trdng, vat nudi quy dinh tai Diéu
nay bao dam phu hop véi gia thi truong va phai xem xét diéu chinh khi c6 bién
dong dé 1am can ct tinh boi thuong khi thu hdi dat.

Thit ba, bdi thudng chi phi di chuyén khi Nha nudc thu hoi dat (Diéu 104
Luat dat dai ndm 2024).

Khi Nha nuéc thu hoi ¢at ma phai di chuyén tai san thi dugc Nha nudc boi
thudng chi phi dé thao dd, di chuyén, 1ap dit; trudng hop phai di chuyén hé thong
may moéc, day chuyén san xuit con duogc boi thuong dbi voi thiét hai khi thao do,
van chuyén, lap dat. Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh muc boi thuong chi phi
di chuyén khi Nha nudc thu hdi dat.
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* Boi thwong chi phi dau tw vao dit con lai khi nha nwéc thu hoi dit ciia
DNVVN

Khong phai truong hop ndo Nha nude thu hoi dat thi DNVVN ciing duge
bdi thuong vé dat ma chi dugc bdi thuong khi ho c6 du cac diéu kién theo quy
dinh. Tuy nhién, qua trinh sir dung dat cho dén khi Nha nudc thu hdi dat, c¢6 nhiing
chi phi ma DNVVN d3 dau tu truc tiép vao dat phu hop véi muc dich str dung dat
nhung chua thu hoi hét thi nhimg chi phi dd dau tu vao dét con lai s& dugc Nha

nudce boi thuong?.

Céc truong hop khong dugc bdi thudng vé dat khi Nha nudce thu hoi dat vi
muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cdng s& duoc bdi thudng chi phi dau tu vao dat con lai khi Nha nude thu hoi dat.
Cu thé, cac truong hop DNVVN duoc bdi thuong chi phi dau tu vao dat con lai
duogc quy dinh tai khoan 1 Diéu 107 cua Luét dat dai nam 2024, bao gém:

(i) Pat duoc Nha nudc giao khong thu tién sir dung dt;

(i) Pat dugc Nha nudc giao cho t6 chirc thudc truong hop cé thu tién st

dung dat nhung dugc mién tién st dung dat;

(iii) Pat dugc Nha nude cho thué tra tién thué dat hang nim; dat thué tra

tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung duoc mién tién thué dat;

(iv) Pat nhan khoan dé san xuét nong nghiép, 1am nghiép, nuéi trong thay
san, lam mudi;

C4c chi phi dau tu vao dat con lai bao gém toan bo hoac mot ph?m cua cac
khoan chi phi sau ddy: chi phi san 1ap mit bang; chi phi cai tao 1am ting d6 mau
m& cua dat, thau chua rira min, chéng x6i mon, xam thue ddi voi dat st dung vao
muc dich san xuat néng nghiép; chi phi gia c6 kha ning chiu lyc chdng rung, sut
lan dat d6i voi dat 1am mit bang san xudt, kinh doanh; kinh phi bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu da ung trudce theo phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu da

duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét ma chua khau trir hét vao tién sir dung

49 Nguyén Vinh Dién (2019), Phép ludt vé boi thirong khi Nha nuwdc thu héi dat, Luan an tién si, Pai hoc Luat Ha
Noi, tr119.
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dat, tién thué dat phai ndp; va chi phi khac ¢ lién quan da dau tu vao dat phu hop

vo1 muc dich stir dung dat.

C4c chi phi dau tu vao dit con lai dugc hudng dan cy thé tai Pidu 17 Nghi
dinh 88/2024/ND-CP ctia Chinh phti quy dinh vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cur.
Piéu kién xac dinh chi phi dau tu vao dat con lai, bao gom: (i) C6 hd so, ching
tir chimg minh d3 du tu vao dat (bao gdm: Vin ban, hop dong thué, khodn san
lép mat béng, ton tao dat dbi vai dat duge Nha nudce giao hodc cho thué, cai tao
dat, chéng X01 mon, chéng xam thuc, xay dung, gia cd nén dat 1am mat béng san
xuat, kinh doanh; vin ban, thanh 1y hop dong; hoa don, chimg tir thanh toan doi
v6i timg khoan chi phi da dau tu vao dat; van ban, hop dong khac c6 lién quan
dén viéc dau tu vao dat dugc xac 1ap tai thoi diém dau tu); (i) Truong hop chi phi
dau tu vao dat con lai khong c6 ho so, chimg tir chimg minh thi Uy ban nhan dan
cap tinh can ct tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh viéc xac dinh chi phi dau

tu vao dat con lai. Chi phi dau tu vao dat con lai duoc xac dinh nhu sau:
Pl +P2+P3+P4

P = x T2
Tl

Trong do:
P: Chi phi dau tu vao dat con lai;
P1: Chi phi san lap mit bang;

P2: Chi phi cai tao 1am tdng d0 mau md& cua dat, thau chua rira man, chong x61

mon, xam thuc do1 véi dat st dung vao muc dich san xuat nong nghiép;

P3: Chi phi gia cd kha nang chiu luc chéng rung, sut lan dat ddi voi dat 1am mat

bé“mg san xuét, kinh doanh;

P4: Chi phi khac c6 lién quan di dau tu vao dat phu hop v6i muc dich str dung
dat;

Céc chi phi dugc xac dinh trén co so hd so do ngudi c6 dat thu hdi cung cép.

T1: Thot han st dung dat;

T2: Thoi han st dung d4t con lai.
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Péi véi trudng hop thoi diém dau tu vao dat sau thoi diém duoc Nha nude giao
dat, cho thué dét thi thoi han str dung dat (T1) duoc tinh tir thoi diém dau tu vao
dat.

3.3.3. Hé tro khi Nha nwéc thu héi dit ciia Doanh nghigp viva va nhé

Luat Dat dai naim 2024 quy dinh cac khoan hd tro khi Nha nude thu hoi dat
bao gdm: hd trg 6n dinh doi séng; hd trg 6n dinh san xuét, kinh doanh; hd trg dao
tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am; hd tro tai dinh cu; hd tro di doi vat
nudi; hd tro dé thao dd, pha d, di doi va cac hd tro khac®®. Cac khoan hd trg d6
duoc huéng dan chi tiét tai Nghi dinh s6 88/2024/NP-CP cuia Chinh phi vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat. Voi DNVVN khi Nha nudce
thu hoi dat s& dugc xem xét hd tro cac khoan sau:
3.3.3.1. Hé tro 6n dinh san xudt, kinh doanh khi Nha nuée thu hoi dat cia doanh
nghiép vira va nho

Hd tro 6n dinh san xuét, kinh doanh khi Nha nudc thu hdi dat duge hudng
dan chi tiét tai Piéu 20 Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP cua Chinh phu vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu véi cac ndi dung cu thé sau:

Thit nhat, 81 tuong dugc hd tro 6n dinh san xuat, kinh doanh: DNVVN bj
ngimg san xuét, kinh doanh ma c6 di diéu kién dugc boi thudng vé dat thi duoc
hd tro 6n dinh san xuat, kinh doanh;

Thir hai, diéu kién d¢ dugce hd trg 6n dinh san xuat, kinh doanh: DNVVN
duoc boi thuong vé dat;

Thir ba, mic hd trg on dinh sdn xuét, kinh doanh:

DNVVN duoc hd trg 6n dinh san xuét, kinh doanh bang tién véi muc cao
nhat bang 30% mot nam thu nhap sau thué, theo murc thu nhap binh quan cta 03
nam lién ké trude d6. Thu nhap sau thué duoc xé4c dinh 1a thu nhap sau khi da ndp
thué thu nhap ca nhan, thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh cta phap luat
vé thué thu nhap c4 nhan, phap luat vé thué thu nhap doanh nghiép.

5 Pidu 108 Luat Dat dai nam 2024
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Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh murc hd tro, thoi gian hd tro, dinh ky
chi tra tién hd tro cho phu hop voi thuc té tai dia phuong.

3.3.3.2. Ho tro thdo dé, phd dé, di doi tai san gdn lién véi dat la phdn cong trinh
xdy dung theo gidy phép xdy dung cé thoi han theo phdp ludt vé xdy dwng ma dén
thoi diém thu héi dat gidy phép da hét thoi han khi Nha nwée thu hoi dat cia
Doanh nghiép vira va nho.

HO tro thao d&, pha dd, di doi tai san gan lién véi dat 1a phan cong trinh xay
dung theo gidy phép xay dung c6 thoi han theo phap luét vé xay dung ma dén thoi
diém thu hoi dat gidy phép da hét thoi han khi Nha nudc thu hoi dat ciia Doanh
nghiép vira va nho duogc huéng dan chi tiét tai Didu 20 Nghi dinh s6 88/2024/NP-

CP cua Chinh phu vé boi thuong, ho tro, tai dinh cu véi cac ndi dung cu thé sau:

Uy ban nhan dan cép tinh can ¢ tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh
cac truong hop, bién phap, mic hd tro di doi dbi véi timg loai vat nudi khi Nha
nuéc thu hoi dat dé hd tro cho chi sé hitu vat nuéi khi phai di doi.

Poi voi tai san gan lién voi dat 1a phan cong trinh xdy dung theo gidy phép
xay dung c6 thoi han theo phap ludt vé xay dung ma dén thoi diém thu hoi dat
gidy phép da hét thoi han thi chi s¢ hitu tai san khong duoc boi thuong ma dugce
hd tro dé thao d&, pha dd, di doi.

Uy ban nhan dan cép tinh can c tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh
cac trudng hop, bién phap, mirc hd trg thao d&, pha dd, di doi cho chi s¢ hitu
cong trinh cho phu hop véi ting trudng hop cu thé.

Nhu vay, véi cac quy dinh cy thé ciia Luat Dat dai naim 2024 vé thu hoi dat,
bdi thuong, hd trg khi Nha nudc thu hoi dat cia DNVVN di tao co s¢ phap 1y
virng chic cho viéc thyc thi cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Hy vong réng,
cung v&i su phat trién dat nude, khi DNVVN c6 dét bi thu hoi s& duoc bu dép mot
cach xung dang vé6i nhiing thiét hai ma ho phai ganh chiu cho cong cudc doi méi

dat nudec.

4. Phap luét vé cip gidy chirng nhian quyén sir dung dit, tai san gin lién véi

dat cho Doanh nghiép vira va nho theo Luit Pat dai nim 2024
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DNVVN la mét trong nhiing chu thé sir dung dét theo Luat D4t dai nam 2024
va thudc nhom té chirc st dung dat. Do d6, khi DNVVN thuc hién quyén cép
Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, tai san gan lién voi dat phai tuan thi theo
cac quy dinh vé cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san
gan lién voi dat duoc quy dinh tai muc 3 Chuong X Luét dat dai 2024 véi cac ndi
dung sau day:

4.1. Miu Gidy chitng nhin quyén sir dung dét, quyén sé hivu tai sin gén lién
véi dit

Picu 134 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh: “Gidy chitng nhdn quyén sir
dung ddt, quyén sé hitu tai san gdn lién véi ddt dwoe cap cho nguoi cé quyén siv
dung dat, quyén s¢ hitu nha 6, quyén sé hitu cong trinh xdy dwng gan lién véi dat
theo mau thong nhdt trong cd nwée”®. Nhu vay, mau Gidy chtng nhan cap cho
DNVVN la “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién
véi dat”. Tén goi méi ndy vira ngan gon, nhung dam bao duoc pham vi bao quat

1a dat dai va tai san gan lién v4i dat theo quy dinh ciia Luat Dat dai.

Ngay 31/7/2024, Bo truong BO Tai nguyén va Moi truong da ban hanh
Thong tu s6 10/2024/TT-BTNMT quy dinh vé hd so dia chinh, Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat, trong d6 c6 ndi dung
quy dinh vé mau s6 do dé cap cho ngudi str dung dat néi chung va DNVVN noi
riéng. So vi mau Gidy chimg nhin quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat trude day, thi mau Gidy ching nhéan 1an nay c6 mot sd

diém méi, cu thé nhu sau:

Thur nhat, veé tén goi "Gidy chung nhdn quyén sur dung dat, quyén so hitu
tai san gan lién voi dat"'. Mau sac cua Gidy chirng nhan duoc thiét ké tuong dong
vG1 mau sac cua Gidy ching nhan trude day dé bao dam tinh lién tuc, ké thua va

tiém thirc tryc quan cua nguoi dan.

Thir hai, kich thudc cua Gidy ching nhan lan nay nho gon hon, theo kho
gidy thong dung A4. Viéc thu gon miu Gidy ching nhén vé kho gidy A4 nhim

51 Bg truong BO Tai nguyén va Moi trudng quy dinh vé& Gidy chimg nhan quyén sir dung dt, quyén s6 hitu tai san
gan lién voi dat tai Thong tu 10/2024/TT-BTNMT cua B§ tai nguyén va mdi trudng quy dinh vé hd so dia chinh,
Giay ching nhan quyén su dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat.
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muc dich phu hop véi cac loai méay in, may quét thong dung, phd bién hién nay
clia cac co quan ¢ tham quyén cip Gidy ching nhan; dong thoi, cling gitp cho
nguoi dan khi bao quan hoac tham gia giao dich dugc thuén tién, gidm thiéu viée

hu hong, rach nat.

Thir ba, ndi dung thé hién trén Gidy chting nhan chi thé hién nhimng thong
tin co ban vé nguoi st dung dét, cha s hitu tai san; thong tin vé thira dat, tai san
grfm lién voi dat; thong tin vé so d0, toa do vi tri cua thira dat; mot sd thong tin dé
ngudi dugc cip Gidy ching nhan can biét va ghi nhan vé viéc thuc hién quyén

ctia ngudi dugc cap Gidy chimg nhan.
Thir tir, b6 sung ma QR code va ma Gidy chimg nhan.

Do Gidy chimg nhan méi chi thé hién cac thong tin co ban vé nguoi sur
dung dat, cha s hiru tai san gin lién v6i dat, vé thira dit va tai san gan lién voi
dat. Viéc bo sung ma QR code va ma Gidy ching nhan nham muc tiéu dua tng
dung cong nghé dé ngudi st dung dat, chii s hitu tai san gin lién véi dat co thé
chu dong truy cp vao co sé dir lidu dat dai kiém tra thong tin vé dat dai, tai san
gin lién véi dat. Dé kiém tra, kiém soat viéc cap Gidy chting nhan lan nay da bd

sung thém "ma Giay chirng nhan".

Cac thong tin trén Gidy chting nhan va cac thong tin khac c6 lién quan,
ngudi dan co thé tra ciru phan hoi théng qua ma QR code hodc qua Cong dich vu
cong Quéc gia, Cong dich vu cong cia Bo Tai nguyén va Moi truong, Cong dich
vu cong cta cac dia phuong hoic dé nghi cung cip thong tin tai co quan c6 thdm

quyén.

Nhu vay, mau Gidy chimg nhin méi sé ting cudng cac yéu té bao mat, bao
an, bo sung cac yéu to chong gia dong va chéng gia mo (chdng gia dong 1a chi co
quan phat hanh phéi Gidy ching nhan méi c¢6 thim quyén xac thuc; chéng gia mo
1a yéu t6 dé cac ddi tugng c6 lién quan c6 thé xac thyc truc quan), cho phép nguoi
dan tra ctru, xac thuc thong tin truc tiép ciia Gidy chirng nhan voi co quan c6 tham

quyén.

Thit ndm, bd quy dinh vé trang bd sung ctia Gidy chtng nhan.Viéc bo quy

dinh trang bd sung ctia Gidy chimg nhan nhim dam bao su trang trong va tinh
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toan ven, tranh trudng hop nguoi da duoc cip Gidy ching nhan lam mat trang bd

sung nhung phai thuc hién thu tuc cap lai toan bo Gidy chimg nhan.

Nhu vay, mau Gidy chting nhan méi vira dam bao dung luong thong tin dé
nhan biét, ddng thdi tao cong cu dé nguoi dan, ngudi tham gia giao dich c6 thé
kiém tra thong tin chi tiét vé tinh trang phap 1y, cha so hitu tai san ciing nhu thong
tin vé& dat dai va tai san gan lién voi dat.

Tuy nhién, néu DNVVN da duoc cip cac miu Gidy ching nhéan trude khi
Luat Dat dai nam 2024 c6 hiéu luc thi cac miu Gidy chimg nhan d6 van con gia
tri phap 1y va van dugc tiép tuc stir dung dé thuc hién cac quyén dbi véi quyén sir
dung dat d6. Piéu nay dugc quy dinh cu thé tai khoan 3 Piéu 256 Luat Dat dai
nam 2024: “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, Gidy chirng nhdn quyén sé hiru
nha ¢ va quyén sir dung dat 6, Gidy chiing nhdn quyén sé hiru nha 6, Gidy chimg
nhdn quyén sé hiru céng trinh xdy dung, Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat,
quyén sé hivu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat da dwoc cdp theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai, phdp ludt vé nha &, phdp ludt vé xdy dung truéc ngdy
Ludt nay cé hiéu lec thi hanh van cé gid tri phdp Iy va khéng phdi cap doi
sang Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat;
trwong hop c6 nhu cau thi dwoc cdp doi sang Gidy chirng nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hiru tai san gdn lién véi dat theo quy dinh cia Ludt nay”. Diéu nay
dam bao dugc tinh on dinh trong qua trinh sir dung dat caa cac DNVVN va phu
hop véi tinh chat ddy 1a quyén cia DNVVN.

4.2. Nguyén tic cdp Gidy chirng nhin quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai sin

gdn lién véi dit cho Doanh nghiép viva va nhé

Hién nay, nguyén tac cip Gidy chung nhan quyén sir dung dét, quyén so
hitu tai san gin lién v&i dat dugce quy dinh tai Diéu 135 Luat Dat dai naim 2024,
Cac nguyén tic nay dugc ap dung chung cho cic trudng hop cap Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat va riéng ddi véi DNVVN thi phai tuan thi cac nguyén tic sau
day:

Thir nhdt, Giay chting nhan quyén str dung dét, quyén so hitu tai san gin
lién véi dat duoc cip theo timg thira dat cho ngudi c6 quyén st dung dat, chu sé

hiru tai san gan lién voi dat c6 nhu cau va da dicu kién theo quy dinh ctia Luat
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nay. Truong hop nguoi st dung dat dang str dung nhiéu thira dat nong nghiép tai
cung 01 x4, phuodng, thi trAn ma co yéu cau thi dugc cdp 01 Gidy ching nhan
quyén str dung dét, quyén so hitu tai san gin lién véi dat chung cho céc thira dat
do.

Thit hai, thira dat ¢6 nhiéu ngudi chung quyén st dung dat, nhiéu ngudi so
hiru chung tai san gin lién voi dat thi cip cho mdi ngudi 01 Gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién v6i dat; truong hop nhitng ngudi
c6 chung quyén sir dung dat, chung quyén so hitu tai san gan lién voi dat co yéu
cau thi cAp chung 01 Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san

gan lién vo1 dat va trao cho nguoi dai dién.

Thur ba, Giay ching nhan quyén stir dung dat, quyén s hitu tai san gan lién
vai dat chi dugc cap sau khi nguoi sit dung dat, chu s¢ hitu tai san gan lién voi

dat hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat.

Truong hop ngudi st dung dat, chu sé hiru tai san gan lién véi dat khong
thudc dbi twong phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic dugc mién, duoc ghi ng
nghia vu tai chinh thi Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu tai san
gin lién voi dat duoc cip sau khi co quan c6 thAm quyén xac dinh khong phai
thuc hién nghia vu tai chinh hoic duoc mién, dugc ghi no nghia vu tai chinh;
truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam thi Gidy chiig nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat dugc cap sau khi co quan c6 tham quyén

ban hanh quyét dinh cho thué dat, ky hop dong thué dat.

Truong hop ngudi sir dung dét ting cho quyén str dung dat cho Nha nudc
hodc ting cho quyén str dung dit cho cong dong dan cu dé xdy dung cac cong
trinh phuc vu loi ich chung ctia cong déng hoic mé rong duong giao thong theo
quy hoach hoic ting cho quyén st dung dat dé lam nha tinh nghia, nha tinh
thuong, nha dai doan két gin lién v6i dat theo quy dinh cta phap luat thi Nha
nudc c6 trach nhiém bé tri kinh phi thuc hién viéc do dac, chinh 1y, cap nhat hd
so dia chinh va cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru tai san gin
lién voi dat cho nguoi st dung dat theo quy dinh cua Luat nay; ngudi str dung dat

khong phai tra chi phi di véi trudong hop nay.
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Thue tw, trudng hop cé sy chénh 1€ch dién tich gitra s6 lieu do dac thyc té
v6i s6 liéu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 137 cta Luét dat dai ndm 2024 hoic
Gidy chimg nhan quyén str dung dat hodc Gidy ching nhan quyén so hitu nha &
va quyén st dung dat ¢ hodc Gidy chung nhan quyén str dung dat, quyén s¢ hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat hodc Gidy chimg nhan quyén sir dung dét,
quyén so hitu tai san gin lién v6i dat dd cAp ma ranh gidi thira dat dang sir dung
khong thay d6i so v&i ranh gidi thira dat tai thoi diém co gidy to vé quyén sir dung
dat, Gidy ching nhan quyén st dung dat, Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha &
va quyén str dung dat &, Gidy chting nhan quyén stir dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gin lién voi dat, Gidy ching nhin quyén str dung dét, quyén so
hiru tai san gan lién voi dat da cap, khong co tranh chap véi nhitng nguoi st dung
dat lién ké thi khi cap hodc cip d6i Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru tai san gén lién véi dat, dién tich dat duoc xac dinh theo s6 liéu do dac thuc
té.

Truong hop do dac lai ma ranh gidi thira dat c6 thay doi so v6i ranh gidi
thira dét tai thoi diém co gidy to vé quyén st dung dat hodc Gidy chung nhan
quyén sir dung dat, Gidy chimg nhin quyén so hitu nha ¢ va quyén str dung dét o,
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
v6i dat, Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén so hiru tai san gan lién véi
dat da cap va dién tich dat do dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy t& vé
quyén str dung dat hoic Gidy chimg nhan quyén st dung dét, Gidy chting nhan
quyén s& hiru nha & va quyén st dung dat &, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat, Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat da cap thi phan dién tich chénh
1éch nhiéu hon dugc xem xét cdp Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén so
hiru tai san gan lién véi dat.

Truong hop Gidy ching nhan quyén str dung dat, Gidy chimg nhan quyén
so hiru nha ¢ va quyén st dung dat &, Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat, Gidy ching nhan quyén sir dung

dat, quyén s& hiru tai san gan lién vaoi dat da cap ma vi tri khong chinh xac thi ra
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soat, cap doi Giday chiing nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién

v6i dat cho nguoi st dung dat.

4.3. Thim quyén cip Gidy chitng nhin quyén siv dung dit, quyén sé hitu tai

sdn gin lién véi dit cho Doanh nghigp vira va nhé

Theo quy dinh tai Piéu 136 Luat Dat dai naim 2024, tham quyén cap Gidy
chtng nhén quyén sir dung dit, quyén sé hiru tai san gin lién v6i dat cho Doanh

nghi¢p vira va nhd dugc xac dinh trong hai truong hgp sau day:

Thur nhat, tham quyén cap Giay ching nhan quyén stir dung dat, quyén s&
hiru tai san gan lién véi dat 1an dau doi véi cac truong hop dang ky 1an dau ma co
nhu cau cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyen s& hiru tai sdn gan lién

voi dat nhu sau:

Uy ban nhan dan cép tinh cap Gidy chting nhan quyén st dung dit, quyén
so hitu tai san gan lién véi dat cho nguoi stir dung dét, chu s hitu tai san gan lién
v6i dat d6i véi DNVVN. Uy ban nhan déan cap tinh dugc ty quyén cho co quan
c¢6 chie nang quan 1y dat dai cung cap cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén so hiru tai san gin lién véi dat ddi v6i truong hop nay;

Thit hai, thAm quyén cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién voi dat, xac nhan thay doi ddi voi truong hop dang ky bién
dong nhu sau:

T6 chirc dang ky dat dai thuc hién cho nguoi sir dung dat, chi s& hitu tai
san gin lién v&i dat 1a DNVVN. Trong trudng hop nay, té chirc dang ky dat dai
dugc st dung con dau cia minh dé thyc hién cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru tai san gan lién voi dat hodc xac nhan thay doi vao gidy ching

nhan da cap.

4.3. Cip Gidy chitng nhin quyén siv dung dit, quyén sé hivu tai sin gin lién
véi dit cho Doanh nghiép vira va nhé trong mot sé truong hop cu thé

4.3.1. Cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu tai san gan lién voi

ddt cho Doanh nghiép vira va nhé dang sir dung dat
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Theo quy dinh tai Didu 142 Luat Pat dai nim 2024, viéc cap Giay ching
nhan quyén st dung dét, quyén so hitu tai san gan lién voi dat cho DNVVN duoc

thuc hién nhu sau:

- DNVVN dang sir dung dat chua duoc cip Gidy chimg nhan quyén s
dung dat hoic Gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat ¢
hodc Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién v6i dat hodc Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gin
lién v6i dat phai tu ké khai hién trang stir dung dat va bao cao Uy ban nhan dan

cap tinh noi co dat.

- Trén co s& bdo cao hién trang sir dung dat cia DNVVN, Uy ban nhan dan

cap tinh noi c6 dat kiém tra thuc té s dung dat va xtr Iy theo quy dinh sau day:

+ Dién tich dat cua t6 chirc co gidy to quy dinh tai Piéu 137 cta Luat Dat
dai nam 2024 dang str dung dting muc dich thi co quan nha nudc ¢ tham quyén
xéac dinh hinh thtc st dung dat theo quy dinh cua phap luat va cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s hitu tai san gin lién voi dat; trudng hop sir dung
dat khong co gidy to quy dinh tai Diéu 137 ctua Luat Dat dai nim 2024 thi thuc
hién theo hinh thirc str dung déat quy dinh tai cac diéu 118, 119 va 120 cta Luét
Dt dai nim 2024. B6i voi to chie dang st dung dat thudc truong hop Nha nudc
cho thué dat quy dinh tai Diéu 120 cta Luat Dat dai ndm 2024 thi co quan c6 chiic
nang quan 1y dat dai cp tinh 1am tha tuc ky hop dong thué dat trudc khi cap Gidy

chiig nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu tai sdn gan lién voi dat;

+ Thoi han st dung dat dugc cip Gidy chung nhan quyén su dung dat,
quyén sé hitu tai san gin lién vi dat quy dinh tai diém a khoan nay d6i véi truong
hop c6 gidy to vé quyén st dung dat quy dinh tai Dicu 137 ctia Luat Luat Dat dai
nam 2024 thi dugc xac dinh theo gidy to do; truong hop c6 gidy to vé quyén sir
dung dat ma trong gidy to khong ghi thoi han sir dung dat hodc c6 ghi thoi han sur
dung dat nhung khong pht hop voi quy dinh ctia phap luat vé dat dai tai thoi diém
co giéy to do thi thot han st dung dat duoc xac dinh theo quy dinh tai Piéu 172
ctia Luat Luat Dat dai ndam 2024 va dugc tinh tir ngay 15 thang 10 nam 1993 d6i
v6i truong hop str dung dét trude ngay 15 thang 10 ndm 1993, duoc tinh tir ngdy
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c6 quyét dinh giao dét, cho thué dat dbi véi truong hop sir dung dat tir ngay 15

thang 10 nam 1993 tré vé sau;

+ Dién tich dat st dung khong dung muc dich, di¢n tich d4t do bi 14n, bi
chiém; dién tich dat da cho céc to chirc khéc, ho gia dinh, c4 nhan thué hodac mugn
sir dung; dién tich dat da lién doanh, lién két trai phéap luat; dién tich dat khong
dugc str dung da qua 12 thang hodc tién d6 sir dung chdm d3 qua 24 thang thi Uy
ban nhéan dan cép tinh quyét dinh thu hdi theo quy dinh ctia phap luat;

+ Dién tich dt cta to chirc di bd tri cho ho gia dinh, c4 nhén 13 can bo,
cong nhan vién cia t6 chirc lam nha & trudc ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh
thi phai ban giao cho Uy ban nhan dan cép huyén noi c6 dét dé thuc hién viéc cép
Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat cho
nguoi str dung dat ¢ theo quy dinh ctia phap luat; ngudi st dung dat & duge cip
Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat thi phai
thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phéap luat. Truong hop doanh
nghiép nha nudc san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thuy san, lam mudi
da duoc Nha nuéc giao dat ma doanh nghiép d6 cho hd gia dinh, ca nhén st dung
mot phan quy dat lam dét o truée ngay 01 thang 7 nam 2004 thi phai 1ap phuong
an bd tri lai dién tich dat & thanh khu dan cu trinh Uy ban nhan dan cép tinh noi
c6 dat phé duyét trudc khi ban giao cho dia phuong quan 1y;

+ Dién tich dat dang c6 tranh chap thi viéc cap Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat duoc thuc hién sau khi hoan thanh

viéc giai quyét tranh chap theo quy dinh cua phap luat.

- Trudng hop t6 chirc nhan chuyén nhuong dy an bat dong san theo quy
dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san ma bén chuyén nhuong dy an va
bén nhan chuyén nhuong du an d3 thuc hién xong nghia vu tai chinh theo quy
dinh ctia phap luat thi dugc xem xét cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét,

quyén sé hitu tai san gan lién voi dat theo quy dinh cia Chinh phu.

4.3.2. Cap Gidy chig nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hiku tdi san gdn lién voi

ddt cho Doanh nghiép vira va nhé doi véi tai san la nha ¢
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Cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi
dat cho Doanh nghiép vira va nho dbi véi tai san 13 nha & duoc quy dinh tai Diéu
148 Luat Pat dai nam 2024. Cac quy dinh cac tuan thil khi cip Gidy ching nhéan

nhu sau:

- DNVVN dau tu xdy dung nha ¢ dé kinh doanh c6 gidy to pht hop voi quy
dinh cta phap luat vé nha & thi duoc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s hiru tai san gan lién voi dat. Trudong hop mua, nhan ting cho, nhan thira
ké nha ¢ hodc dugc s¢ hitu nha ¢ théng qua hinh thirc khac theo quy dinh cua

phap luat thi phai c6 gidy to vé giao dich d6 theo quy dinh ctia phap luat.
- Truong hop DNVVN 1 chi so hiru nha ¢ khéng c6 quyén sir dung dat

dbi voi thira dat & d6 thi s& duge cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
sO hiru tai san gan lién v6i dat khi co gidy to chimg minh vé quyén sé hitu nha ¢
theo quy dinh ctia Piéu 148 Luat Dt dai nim 2024 va hop dong thué dat hoic
hop ddng gop vén hodc hop ddng hop tac kinh doanh hodc van ban chip thuan
ctia ngudi st dung dat déng v cho xdy dung nha & d3 duoc cong chimg hoic ching

thuc theo quy dinh cua phép luat;

- Trudng hop cong trinh c6 muc dich hdn hop theo quy dinh ctia phap luat
va duoc tao 1ap trén dat & thi dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru tai san gén lién véi dat ddi véi tai san 1a hang muc cong trinh hodc toan bd
cong trinh d6; thoi han st dung dat 13 on dinh lau dai.

4.3.2. Cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién voi
ddt cho Doanh nghiép viva va nhé doi voéi tai san la cong trinh xdy dung khéng
phdi la nha o

Cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi
dat cho Doanh nghiép vira va nho d6i véi tai san 13 cong trinh xay dung khong
phai 1a nha & dugc quy dinh tai Diéu 149 Luat Pat dai nam 2024. Cac quy dinh
céc tuan thi khi cip Gidy chting nhan nhu sau:

- DNVVN tao 1ap cong trinh x4y dung ma ¢ gidy to phu hop véi quy dinh
ctia phap luat vé xdy dung thi duoc cip Gidy chting nhan quyén st dung dat,

quyén so hiru tai san gan lién véi dat. Truong hop mua, nhan tang cho, nhan thura
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ké cong trinh x4y dung hodc dugc so hitu cong trinh xdy dung thong qua hinh
thirc khac theo quy dinh ctia phap luat thi phai co gidy to vé giao dich d6 theo quy
dinh cua phap luat.

- Trudng hop DNVVN 2 chu sé hitu cong trinh x4y dung khoéng c6 quyén
str dung dat ddi voi thira dat do thi phai c6 gidy to chimg minh vé quyén so hitu
cong trinh x4y dung theo quy dinh tai 149 Luat Dat dai nam 2024 va hop dong
thué dat hoic hop dong gop von hodc hop doéng hop tac kinh doanh hodc van ban
chép thuan ctia nguoi st dung dat dong ¥ cho xay dung cong trinh da dugc cong
chtng hodc chtng thuc theo quy dinh ctia phap luat thi dugc cap Gidy chting nhan

quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat.

- Dy 4n ¢6 nhiéu hang muc cong trinh thi dugc cap Gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén so hiru tai san gin lién v6i dat cho timg hang muyc céng trinh

hodc timg phan dién tich ciia hang myc cong trinh do.

4.4. Cdc trwong hop Doanh nghiép vira va nhé khéng dwoc cip Gidy chirng

nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai sdn gan lién véi dit

Tai Piéu 151 Luat Dat dai nim 2024, DNVVN khong duogc cip Gidy chimg
nhan quyén str dung dit, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat trong cac truong

hop cu thé sau day:
Thit nhat, DNVVN khong duoc cip Gidy ching nhin quyén sir dung dat,

quyén s& hiru tai san gan lién voi dat trong cac truong hop sau day:

- Pat dugc giao dé quan 1y thudc cac truong hop quy dinh tai Diéu 7 cua
Luat nay, trir truong hop dat duoc giao st dung chung véi dat duge giao dé quan
1y thi dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru tai san gin lién
v4i dat d6i voi phan dién tich dat str dung theo quyét dinh giao dat, cho thué dét
clia co quan nha nude cd tham quyén;

- Dét thué, thué lai cia nguoi st dung dat, trir truong hop thué, thué lai dat
ctia chil dau tu xay dung kinh doanh két cAu ha tang, pht hop véi du an dau tu da
duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

- Pat nhan khoén, trir truong hop duoc cong nhan quyén st dung dat

tai diém a khoéan 2 Piéu 181 cta Luat nay;
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- D4t d3 co quyét dinh thu hdi dat ctia co quan nha nudc c6 tham quyén, trir
truong hop dd qua 03 nam ké tir thoi diém c6 quyét dinh thu hdi dat ma khong

thuc hién;

- Bt dang c6 tranh chip, dang bi ké bién, ap dung bién phap khac dé bao
dam thi hanh an theo quy dinh ctia phép luat vé thi hanh an dan su; quyén sir dung

dat dang bi 4p dung bién phap khan cip tam thoi theo quy dinh ctia phap luat;

- T6 chtrc duwoc Nha nude giao dat khong thu tién st dung dat dé sir dung

vao muc dich cong cong khong nham muc dich kinh doanh.

Thir hai, CAC tai san gan lién voi dat khong dugce cap Gidy chimg nhan
quyén str dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién véi dat trong truong hop sau
day:

- Tai san gan lién v&i dat ma thira dat co tai san d6 thudc truong hop khong
cap Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat
quy dinh tai khoan 1 Diéu 151 Luat Dt dai ndm 2024 hoic khong du diéu kién

cap Giay chirng nhan quyén stir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat;

- Nha ¢ hodc cong trinh xay dung dugc xay dung tam thoi trong thoi gian
xay dung cong trinh chinh hoac xay dung tam thoi b.%mg vat liéu tranh, tre, nira,
1a, dat; cong trinh phu tro nam ngoai pham vi cong trinh chinh va dé phuc vu cho
viéc quan ly, str dung, van hanh céng trinh chinh;

- Tai san gan lién voi dat da c6 thong bao hodc quyét dinh gii toa hodc da
c6 quyét dinh thu hoi dat ctia co quan nha nude c6 thim quyén, trir trudng hop da

qua 03 nam ké tir thoi diém c6 cac thong bao, quyét dinh nay ma khong thuc hién;

Nha &, cong trinh duoc x4y dung sau thoi diém céng bd cAm xdy dung; xay
dung l4n, chiém méc gidi bao vé cac cong trinh ha tang k¥ thuat, di tich lich sir -
van hoa da xép hang; tai san gin lién véi dat duoc tao 1ap tir sau thoi diém quy
hoach dugc co quan c6 thim quyén phé duyét ma tai san dugc tao 1ap d6 khong
pht hop véi quy hoach dugc duyét tai thoi diém cap Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s hiru tai san gin lién véi dat, trir truong hop chu sé hitu nha g,

cong trinh xay dung khong phai 12 nha & theo quy dinh tai Diéu 148 va Diéu 149
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ctia Luat Dat dai nam 2024 c6 gidy phép xdy dung c6 thoi han theo quy dinh cta
phap luat vé xay dung;

- Tai san gan lién v6i dat khong thude trudng hop quy dinh tai Diéu 148 va
Diéu 149 cta Luat Dat dai nim 2024.

5. Phap luit vé giai quyét tranh chap dat dai d6i véi Doanh nghiép vira va
nhoé sir dung dit theo Luat DAt dai nim 2024

Trong qué trinh st dung dat cia DNVVN, tranh chap dat dai 1a mot hién
tuong binh thuong, ludn tiém an khi cac bén c6 xung dot, bat dong vé loi ich,
quyén va nghia vu giira cac bén. Dé loai bé mau thuin, nham dam bao téi da
quyén va loi ich hop phap cho cac bén cé lién quan, hoat dong giai quyét tranh
chép dat ¢ y nghia rat quan trong va chiu su diéu chinh cua phap luat; qua do tao
ra dugc yéu t6 dung hoa vé mit lgi ich ma cac bén tranh chap co thé chap nhan
duoc.

Pé giai quyét triét dé nhiing tranh chap dat dai phat sinh khi DNVVN su
dung dat, Luat Dat dai nim 2024 quy dinh 1 rang vé nhiing con dudng dugc lua
chon dé giai quyét tranh chap. Cu thé:

Thit nhdt, hoa giai tranh chap dat dai:

Theo quy dinh tai biéu 235 Luat Dat dai nam 2024, hoa giai tranh chép dat

dai duoc thuc hién nhu sau:

- Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chip dat dai tu hoa giai, hoa giai o
co s& theo quy dinh cuia phap luat vé hoa giai & co s, hoa giai theo quy dinh cta
phap luat vé hoa giai thuong mai hodc co ché hoa giai khac theo quy dinh cia

phap luat.

- Tru6e khi co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai
quy dinh tai Diéu 236 cua Luat Dat dai nam 2024, cac bén tranh chép phai thuc
hién hoa giai tai Uy ban nhan dan cdp x3 noi c¢6 dat tranh chap. Tuy nhién, d6i véi
dia ban khong thanh 1ap don vi hanh chinh cip x4 truc thudc Uy ban nhan dan cap

huyén thi khong thuc hién hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cép x4,
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Viéc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat tranh
chép duoc thuc hién trong thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngay nhan dugc don
yéu cau hoa giai tranh chap dat dai. Khi nhan duoc don yéu cau hoa giai tranh
chép dét dai, Uy ban nhan dan cép xa c6 trach nhiém thuc hién cac cong viéc

sau?:

+ Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc don, Uy ban nhan
dan cap xa phai thong bao bang van ban cho cac bén tranh chip dat dai va Van
phong dang ky dat dai hodc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai noi c6 dat tranh
chép vé viéc thu 1y don yéu cau hoa giai tranh chap dat dai, truong hop khong thu
Iy thi phai thong béo bang van ban va néu rd 1y do;

+ Tham tra, xac minh nguyén nhan phat sinh tranh chép, thu thap gidy to, tai
lidu c6 lién quan do cac bén cung cap vé ngudn gdc dat, qua trinh st dung dat va

hién trang st dung dat;

+ Chu tich Uy ban nhéan dan cip xi c6 trach nhiém thanh 1ap Hoi dong hoa
giai tranh chap dat dai dé thyc hién hoa giai tranh chap dat dai. Thanh phan Hoi
ddng hoa giai tranh chp dat dai bao gdbm: Chu tich hoic Pho Chu tich Uy ban
nhan dan cép xa la Chu tich Ho1 déng, dai dién Uy ban Mt tran To quéc Viét
Nam cép xa, cong chirc lam cong tac dia chinh, ngudi sinh song lau nim biét 16
vé ngudn gdc va qua trinh st dung ddi vi thira dat tranh chap (néu co). Tuy ting
truong hop cu thé, ¢ thé moi nguoi dai dién cong ddng dan cu quy dinh tai khoan
3 Piéu 6 Luat Dat dai; ngudi c6 uy tin trong dong ho & noi sinh sdng, noi lam
viéc; nguoi ¢ trinh d6 phap 1y, ¢6 kién thirc x4 hoi; gia lang, chirc sic ton gido,
nguoi biét o vu, viée, cong chirc Tu phdp - ho tich cép xa; dai di¢n HO1 Nong
dan, Hoi Phu nit, Hoi Cyu chién binh, Poan Thanh nién Cong san HO Chi Minh
cap x4; ¢4 nhan, t6 chirc khac c6 lién quan tham gia Hoi dong hoa giai tranh chap
dat dai;

+ T chirc cudc hop hoa gidi c6 su tham gia ctia cac bén tranh chép, thanh
vién Hoi dong hoa giai tranh chip dat dai va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién

quan. Viéc hoa giai chi dugc tién hanh khi cac bén tranh chp déu c6 mit. Trudong

52 Pidu 105 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dét dai.
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hop mdt trong cac bén tranh chép Véng mat dén 14n thr hai thi duoc coi 1a viée
hoa giai khong thanh.

+ Két qua hoa giai tranh chap dat dai phai dugc lap thanh bién ban, gdm cac
ndi dung: thoi gian, dia diém tién hanh hoa gidi; thanh phﬁn tham du hoa giai; tom
tat noi dung tranh chap thé hién rd vé ngudn gbc, thoi diém sir dung dat dang tranh
chép, nguyén nhan phat sinh tranh chip theo két qua xac minh; ¥ kién cua Hoi
ddng hoa giai tranh chap dat dai; nhitng noi dung di dugc cac bén tranh chap thoa
thuan, khong thoa thuan.

Bién ban hoa giai phai c¢6 chir ky ctia Chu tich Ho1 déng, cac bén tranh chﬁp,
Va va c6 xac nhan hoa giai thanh hodc hoa giai khong thanh ciia Uy ban nhan dan
cap x4; truong hop bién ban gdm nhiéu trang thi phai ky vao tiing trang bién ban,
dong dau ctia Uy ban nhan dan cdp xd va giri ngay cho cc bén tranh chap, dong

thoi Iuu tai Uy ban nhan dén cap xa.

Truong hop hoa giai khong thanh ma mot hodc cac bén tranh chap khong ky
vao bién ban thi Chu tich Hoi dong, cac thanh vién tham gia hoa giai phai ky vao
bién ban, dong diu cua Uy ban nhan dan cap xi va giri cho cac bén tranh chép.

+ Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay 1ap bién ban hoa giai thanh ma cac bén
tranh chap c6 y kién bang van ban khac véi ndi dung da théng nhat trong bién ban
hoa giai thanh thi Chu tich Uy ban nhan dan cép x4 to chuc lai cude hop Ho1 dé)ng
hoa giai dé xem xét, giai quyét d6i v4i ¥ kién bo sung va phai 1ap bién ban hoa
giai thanh hoac khong thanh.

+ Truong hop hoa giai khong thanh thi Uy ban nhan dan cap xa huéng dan
céc bén tranh chip giri don dén co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap tiép
theo.

- Hoa giai tranh chép dat dai tai Toa an duoc thyc hién theo quy dinh cta
phap luat vé hoa giai, d4i thoai tai Toa an va phap luat vé td tung dan sy. Hoa giai
tranh, chap giita cic bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan téi dat dai

bang hoa giai thuong mai thyc hién theo phap luat vé hoa giai thuvong mai.

Déi véi truong hop hoa giai tranh chap dat dai quy dinh tai cac khoan 1, 2 va
3 Piéu 235 Luit Dat dai ndm 2024 (ty hoa giai, hoa giai & co so theo quy dinh
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ctia phéap luat vé hoa giai & co s, hoa giai theo quy dinh ctia phéap luat vé hoa giai
thuong mai hodc co ché hoa giai khac theo quy dinh ctia phap luat; hoa giai tai
Uy ban nhéan dan cép x3; Hoa giai tranh chap dat dai tai Toa an duoc thuc hién
theo quy dinh cta phap luat vé hoa giai, d6i thoai tai Toa an va phéap luat vé tb
tung dan su) ma hoa giai thanh va co thay d6i hién trang vé ranh gidi, dién tich,
ngudi st dung dét thi trong thoi han 30 ngay 1am viée ké tir ngay nhan duge van
ban cong nhan két qua hoa giai thanh, cac bén tham gia hoa giai phai giri van ban
cong nhan két qua hoa giai thanh dén co quan nha nudc co tham quyén dé thyuc
hién viéc ding ky, cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san

gan lién véi dat theo quy dinh.
Thi hai, tham quyén giai quyét tranh chap dat dai:

Hién nay, tai Diéu 236 Luat Dat dai nam 2024 da quy dinh co quan c6 tham
quyén giai quyét tranh chap dat dai 12 Toa an; Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén

va Trong tai thuong mai Viét Nam. Cu thé:
Mot la, tham quyén gidi quyét tranh chdp ddt dai ciia Toa dn

Toa an c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai cia DNVVN trong cac
truong hop sau day:

(i) Tranh chip dat dai ma cac bén tranh chap hodc mot trong cac bén tranh
chép c6 Gidy chung nhan quyén sir dung dét, Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha
& va quyén st dung dat ¢, Gidy chtng nhan quyén so hiru nha ¢, Gidy ching nhan
quyén sé hitu cong trinh x4y dung, Gidy chtirng nhan quyén sit dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gan lién vé6i dat, Gidy ching nhan quyén st dung dét,
quyén sé hitu tai san gan lién v6i dat hodc c6 mot trong céac loai gidy to quy dinh
tai Piéu 137 clia Luat dat dai nam 2024. CAc loai gidy to quy dinh tai Diéu 137
Luat D4t dai nim 2024:

“Piéu 137. Cip Gidy chirng nhin quyén sir dung dit, quyén sé hivu tai sin

gdn lién véi dit doi véi hé gia dinh, cd nhdn, cong dong dan cw dang siv

dung dit cé gidy to vé quyén sir dung dit

1. Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat on dinh ma cé mot trong cdc logi

gidy to dwoc ldp trede ngay 15 thang 10 nam 1993 sau ddy thi dwoc cdp
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Gidy chung nhan quyén su dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat

va khéng phdi np tién sir dung dat:

a) Nhitng gidy to vé quyén duwoc sik dung ddt do co quan c6 tham quyén cdp
trong qud trinh thyuc hién chinh sach dat dai cia Nha nude Viét Nam dan
chii Cong hoa, Chinh phii Cach mang ldm thoi Cong hoa mién Nam Viét

Nam va Nha nuoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam,

b) Mot trong cdc gidy to vé quyén sir dung dat do co quan cé tham quyén
thude ché dé cii cdp cho nguoi sir dung dat, gom: Bang khodn dién tho, Vin
tw doan mdi bat dong san co chung nhdn cua co quan thugc ché do cii; Van
tir mua bdn nha 6, ting cho nha 6, déi nha 6, thira ké nha ¢ ma gan lién véi
dat ¢ cé chimg nhdn ciia co quan thudc ché dé cii; Bdn di chiic hodc gidy
théa thudn twong phan di san vé nha ¢ dwoc co quan thudc ché dg cii chitng
nhdn; Gidy phép cho xdy cdt nha 6; Gidy phép hop thire héa kién tric ciia
co quan thudc ché do cii ccfp; Ban dn cua Toa an thude ché dé cii da cé hiéu
lue thi hanh;

¢) Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt tam thoi dwoc co quan nha mede cé

tham quyén cdp hodc cé tén trong S6 ding ky ruong dat, Sé dia chinh;

d) Gidy to chuyén nhwong quyén sir dung dat, mua ban nha & gan lién véi
dat 6, nay dwoc Uy ban nhan ddn cdp xd xéc nhdn da svr dung dat truée ngay
15 thang 10 nam 1993;

d) S6 muc ké, sé kién dién ldp truée ngay 18 thang 12 ndm 1980 ma cé tén

ngueoi sir dung dat;

e) Mot trong cdc gidy to dwoc Idp trong qud trinh thiee hién dang ky rudng
ddt theo Chi thi s6 299/TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 ciia Thii tuéng Chinh
phii vé céng tac do dac, phdn hang va ding ky rudng dat trong cd nude do
co quan nha nwée dang quan 1y ma c6 tén nguoi sir dung dat, bao gom: Bién
ban xét duyét ciia Hoi dong dang ky rudéng ddt cdp xd xdc dinh nguoi dang
sir dung ddt la hop phdp; Ban tong hop cdc truong hop sir dung ddt hop
phdp do Uy ban nhédn dan cdp xd hodc Hoi dong dang ky rudéng ddt cdp xa
hodic co quan qudn Iy ddt dai cdp huyén, cdp tinh ldp,; Pon xin ding ky quyén
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sw dung ruong dat; Gidy to veé viéc chung nhan da dang ky quyén su dung
dat cua Uy ban nhdn ddn cdp xd, cap huyén hodc cap tinh cdp cho nguoi su

dung dat;

g) Gidy to vé viéc ké khai, dang ky nha cira dwoc Uy ban nhdn dan cdp xd,

cdp huyén hodc cdp tinh xdc nhdn ma trong dé c6 ghi dién tich dat cé nha;

h) Gidy to ciia don vi quc phong giao ddt cho can bo, chién si lam nha ¢
theo Chi thi sé 282/CT-OP ngay 11 thdng 7 nam 1991 ciia BY truéng Bé
Quéc phong ma viéc giao ddt dé phit hop véi quy hoach sir dung ddt lam nha
& ciia can b, chién st trong quy hoach ddt quéc phong da drgc phé duyét

tai thoi diém giao dat;

i) Dy an hodc danh sach hoac van ban vé viée di dan di xdy dung khu kinh
té méi, di dan tdi dinh cw dwoc Uy ban nhdn dan cdp huyén, cdp tinh hodc
co quan cé tham quyén phé duyét ma c6 tén nguoi sir dung dat;

k) Gidy to c6 ni dung vé quyén sé hitu nha 6, céng trinh; gidy to-vé viéc xdy
dung, sita chita nha 6, cong trinh dwoc Uy ban nhdn dén cdp huyén, cdp tinh
hodc co quan quan Iy nha nude vé nha 6, xdy dung chitng nhdn hodc cho
phep;

1) Gidy to tam giao ddt ciia Uy ban nhéan dan cdp huyén, cdp tinh; Pon dé
nghi dwoc sir dung dat dwoc Uy ban nhén déan cdp xa, hop tdc xd néng nghiép
phé duyét, chdp thudn trude ngay 01 thang 7 ndm 1980 hodc dwoc Uy ban
nhdn dén cdp huyén, cdp tinh phé duyét, chap thudn;

m) Gidy to ciia co quan nha nwée c6 tham quyén vé viéc giao dat cho co
quan, 16 chirc d@é bo tri dat cho cdn bé, cong nhdn vién ty lam nha o hodc
xdy dung nha & dé phan hodc cdp cho cdan bg, cong nhdn vién bang von
khong thuoc ngan sach nha nudc hoac do can bo, cong nhdan vién tw dong

gop xay dung;

n) Gidy to khdc vé quyén sir dung ddt cé trude ngay 15 thang 10 nam 1993
do Uy ban nhan dén cdp tinh quy dinh phi hop véi thuc tién cia dia phirong.
2. Hé gia dinh, cd nhan dang sir dung dat cé gidy to cia néng, lam truong

quoc doanh vé viéc giao dat dé lam nha o hodc lam nha ¢ két hop voi san
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xudt néng, lam nghiép truede ngay 01 thang 7 nam 2004 thi dwoc cdp Gidy
chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat va

khéng phdai ndp tién sir dung dat.

3. Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat on dinh ma cé mot trong cac loai
gidy to sau day thi dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén s¢
hitu tai san gan lién véi dat va khéng phdi nép tién sir dung dat:

a) Gidy to hop phdp vé thira ké, ting cho quyén sir dung ddt hodc tai san gdn
lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thwong, nha dai dodn két
gcfn lien véi dat;

b) Gidy to thanh Iy, héa gid nha & gan lién véi ddt &; gidy to mua nha ¢
thuoc so hitu nha nuwoc theo quy dinh cua phap ludt.

4. H¢ gia dinh, cd nhan dang sir dung dat c6 gidy to vé viéc dwoc Nha nude
giao dat, cho thué dat theo diing quy dinh ciia phdp ludt tir ngay 15 thang 10
nam 1993 dén trude ngay Ludt ndy c6 hiéu luc thi hanh ma chwa dwoc cdp
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, Gidy chieng nhdn quyén sé hitu nha &
va quyén sir dung dat ¢, Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dat, Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat,
quyén s& hiku tai san gdn lién véi dat thi dwoc cdp Gidy chirng nhdn quyén
sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat; truong hop chwa nép tién

sir dung ddt thi phdi ndp theo quy dinh ciia phdp ludt.

5. H¢ gia dinh, cd nhdn dang svr dung dat c6 mét trong cdc logi gidy to quy
dinh tai cdc khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu nay ma trén gidy to do ghi tén nguoi
khdc, kém theo gidy to vé viéc chuyén quyén sir dung dat, nhung dén trude
ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh chua thuc hién thu tuc chuyén quyén S
dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt va ddt @6 khong cé tranh chdp thi dwoc
cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi
dat; viéc thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phadp ludt.

6. Ho gia dinh, cd nhdn, céng dong dan cw dwoc sir dung ddt theo ban dn
hodc quyét dinh ciia Toa dn, quyét dinh hodc phdan quyét cia Trong tdi

thwong mai Viét Nam, quyét dinh thi hanh dn cia co quan thi hanh dn, quyét
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dinh gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, té cdo vé ddt dai ciia co quan nha nwée
c6 tham quyén da dwoc thi hanh, van ban céng nhdn két qua hoa gidi thanh
thi dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gdn

lién véi dat; viéc thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap ludt.

7. Hé gia dinh, cd nhdn cé bdan sao mét trong cdc logi gidy to quy dinh tai
cdc khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 6 Piéu nay ma ban géc gicfy to da bi that lac va co
quan nha nwée khéng con leu itk ho so qudn 1y viée cdp loai gidy to nay,
duwoc Uy ban nhan dan cdp xd noi ¢6 dat xac nhan la dat sir dung on dinh,
khéng c6 tranh chap thi dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sit dung dat, quyén
s& hitu tai san gdn lién voi dat; viéc thuc hién nghia vu tdi chinh theo quy

dinh cua phap ludt.

8. Truwong hop nguwoi dang sir dung ddt cé mét trong gidy to quy dinh tai cdc
khoan 1,2, 3, 4, 5, 6 va 7 clia Diéu nay ma trén gidy to dé cé cdc thoi diem
khdc nhau thi ngwoi sir dung dat dwoc chon thoi diém trén gidy to dé lam
can cir cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hivu tai sdn gdn
lién véi dat.

9. Céng dong ddan cu dang sir dung ddt cé céng trinh la dinh, dén, miéu, am,

nha tho ho, cong trinh tin nguong khdc, chua khong thuoc quy dinh tai khoan

1 Piéu 213 cua Ludt nay; dit néng nghiép quy dinh tai khoan 4 Piéu 178

ciia Ludt nay va ddt dé khéng c6 tranh chdp, cé gidy to xdc nhan ciia Uy ban

nhdn dan cdp xd noi cé dat la dat sir dung chung cho céng dong dan cw thi
dwoc cdap Gidy chieng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hivu tai san gan lién

Vi dat”.

(ii) Tranh chap vé tai san gan lién v&i dat;

(iii) Tranh chip dit dai ma cac bén tranh chip khong co Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, Gidy chimg nhan quyén so hiru nha ¢ va quyén st dung dat o,
Gidy ching nhan quyén so hiru nha &, Gidy chimg nhan quyén sé hitu cong trinh
xay dung, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san
khac gan lién v6i dat, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san

gin lién voi dat hodc khong c6 mot trong cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu 137
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ctia Luat dat dai nam 2024 ma cac bén tranh chap lua chon giai quyét tai Toa an.

Trinh tu, thu tuc dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé tb tung dan sy.

Hai la, tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai ciia Uy ban nhan dén cdp

co tham quyeén.

Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai néu duogc
cac bén lya chon trong trudng hop tranh chip dat dai ma cac bén tranh chap khong
c6 Gidy chimg nhan quyén st dung dat, Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha ¢ va
quyén st dung dat ¢, Gidy chtng nhan quyén so hiru nha ¢, Gidy ching nhan
quyén so hitu cong trinh xay dung, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, Gidy ching nhan quyén sir dung dét,
quyén sé hiru tai san gan lién voi dat hoac khong c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 137 ctia Luat dat dai naim 2024. Theo d6, truong hop tranh chip
dat dai cia DNVVN sé& thudc tham quyén giai quyét ciia Chu tich Uy ban nhan
dan cap tinh®®. Lwu v: khi giai quyét tranh chip dét dai trong trudng hop nay, dua
theo céc cin ctr sau: Chimg ctr vé ngudn gbe va qué trinh st dung dat do cac bén
tranh chap dat dai cung cap; Thuc té dién tich dt ma cac bén tranh chip dang sir
dung ngoai dién tich dat dang c6 tranh chip va binh quan dién tich dat cho mot
nhan khau tai dia phuong; Su phi hop cua hién trang sir dung thira dat dang co
tranh chép voi quy hoach, ké hoach st dung dat d3 duoc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét; Chinh sach wu dai nguoi ¢ cong véi cach mang va than
nhan ngudi cé cong véi cach mang; Quy dinh ctia phap lut vé giao dat, cho thué

dat, cong nhan quyén st dung dat.

Thoi gian thuc hién tha tuc giai quyét tranh chap dat dai thudc tham quyén
ctia Chil tich Uy ban nhan dén cap tinh khong qua 60 ngay ké tir ngay thu Iy don
yéu cau giai quyét tranh chap dat dai; ddi voi cac xa mién nui, bién gidi; dao; ving
c6 diéu kién kinh té - x4 hoi kho khan; ving c6 diéu kién kinh té - x hoi dic biét
kho khan thi thoi gian thuc hién s€ dugce tang thém 10 ngay. Cac cong viéc phai

thuc hién theo trinh tu, thu tuc nhu sau:

%3 Trinh ty, thi tuc giai quyét dugc quy dinh chi tiét tai Diéu 106, Diéu 107, Diéu 108 Nghi dinh 102/2024/ND-
CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mdt s6 diéu cia Luat Dat dai.
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(i) Sau khi nhan duoc don yéu cau giai quyét tranh chip dat dai, trong thoi
han 05 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan dugc don phai thong bao bang van ban cho
cac bén tranh chap dat dai va Van phong ding ky dat dai hodc Chi nhanh Vian
phong dang ky dat dai, Uy ban nhan dan cip x4 noi c6 dat tranh chip vé viéc thu
ly don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai, truong hop khong thu 1y thi phai
thong bao bang vin ban va néu rd 1y do; Giao trach nhiém co quan tham muu giai

quyét.

(i1) Co quan tham muu ¢6 nhi€ém vu tham tra, xc minh vu viéc, t6 chirc hoa
giai gilta cac bén tranh chép, to chiic cudc hop cac ban, nganh co lién quan dé tu
van giai quyét tranh chip dét dai (néu can thiét) va hoan chinh hd so trinh Chu
tich Uy ban nhan dan cung cép ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai.
Hb so giai quyét tranh chap dat dai bao gom:

+ Pon yéu cau giai quyét tranh chip dat dai;

+ Bién ban hoa giai tai Uy ban nhan din cip x4; bién ban lam viéc voi cac
bén tranh chap va nguoi co lién quan; bién ban kiém tra hién trang dat tranh chap;
bién ban cudc hop céc ban, nganh c6 lién quan dé tu van giai quyét tranh chap dat
dai d6i voi truong hop hoa giai khong thanh (néu c6); bién ban hoa giai trong qua
trinh giai quyét tranh chép;

+ Trich luc ban dd, hd so dja chinh, dit liéu anh vién tham qua cac thoi ky
lién quan dén dién tich dat tranh chap (néu c) va céc tai liéu lam chung ctr, ching

minh trong qua trinh giai quyét tranh chap;

+ Béo cdo dé xuat va dy thao quyét dinh giai quyét tranh chap hodc du thao

quyét dinh cong nhan hoa giai thanh.

(iii) Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh quyét dinh giai quyét tranh
chap hoic quyét dinh cong nhan hoa giai thanh va guri cho cac bén tranh chép, cac
t6 chirc, c4 nhan c6 quyén va nghia vu lién quan. Sau khi nhan dugc quyét dinh
giai quyét tranh chap hodc quyét dinh cong nhan hoa giai thanh sé& co hai truong

hop say ra:

- Truong hop 1: Néu mét trong cac bén tranh chap hodc cac bén tranh chap

khong ddng ¥ v6i quyét dinh giai quyét thi trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan
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duoc quyét dinh giai quyét cua Chi tich Uy ban nhan dan cip tinh, cac bén tranh
chép c6 quyén khoi kién tai Toa an theo quy dinh cua phap luat vé td tung hanh
chinh® hodc khiéu nai dén B truong Bo Tai nguyén va Méi truong®. Khi khiéu
nai dén B trudng BO Tai nguyén va Moi truong thi thi tuc giai quyét s& dugc
thie hién trong thoi gian khong qua 90 ngay ké tir ngay thu Iy don yéu cau giai

quyét tranh chap dét dai voi cac cong viée sau day:

+ Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan dugc don phai thong bao
bang van ban cho cac bén tranh chap dat dai va Van phong ding ky dat dai hodc
Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai, Uy ban nhan dan cap xi noi c6 dat tranh
chap vé viéc thu Iy don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai, truong hop khong
thu 1y thi phai thong bao bang van ban va néu rd 1y do;

+ Phan cong don vi c6 chirc ning tham muu giai quyét. Pon vi dugc phan
cong giai quyét tién hanh thu thap, nghién ctru ho so; to chirc hoa giai giita cac
bén tranh chap; truong hop can thiét trinh Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong
quyét dinh thanh Iap doan cong tac dé tién hanh tham tra, xac minh vu viéc tai dia
phuong; hoan chinh hé so trinh Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh
quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai. HO so giai quyét tranh chap dat dai gdm:
Pon yéu cau giai quyét tranh chap dat dai; Bién ban 1am viéc véi cac bén tranh
chép, véi cac td chire, ca nhan co lién quan; bién ban kiém tra hién trang dét tranh
chép; bién ban hoa giai trong qué trinh giai quyét tranh chap; Trich luc ban d6, ho
so dia chinh, dir liéu anh vién tham qua céac thoi ky lién quan dén dién tich dét
tranh chap (néu c6), ho so, tai liéu lam chung cur, chimg minh trong qua trinh giai
quyét tranh chap dit dai tai dia phuong; Bao cao dé xuat va du thao quyét dinh

giai quyét tranh chap hodc du thao quyét dinh cong nhan hoa giai thanh.

+ B0 truong Bo Tai nguyén va Mbi trudong ban hanh quyét dinh giai quyét
tranh chap hodc quyét dinh cong nhan hoa giai thanh va gri cho cac bén tranh
chap, t6 chtic, c4 nhan co quyén va nghia vu lién quan. Quyét dinh giai quyét ciia

B trudéng Bo Tai nguyén va Moi truong ¢6 hiéu luc thi hanh.

54 Trinh tu, tha tuc dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat Té tung hanh chinh nim 2015.
5 Trinh tw, thu tyc giai quyét duoc quy dinh chi tiét tai Diéu 107 Nghi dinh 102/2024/ND-CP cta Chinh phu quy
dinh chi tiet thi hanh mot so diéu cua Luat Pat dai.
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- Trudng hop 2: Sau thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc quyét dinh giai

quyét ctia Chu tich Uy ban nhén dan cép tinh ma céc bén tranh chip khong khoi
kién hodc khiéu nai theo quy dinh thi quyét dinh giai quyét ciia Cha tich Uy ban

nhan dan cép tinh ¢6 hiéu luc thi hanh.

Quyét dinh giai quyét tranh chip da c6 hiéu luc thi hanh phai dugc cac bén
nghiém chinh chip hanh. Sau thoi han 30 ngay ké tir ngay quyét dinh giai quyét
tranh chap c6 hiéu luc thi hanh ma cac bén hodc mét trong cic bén khong chip
hanh s& bi cudng ché thi hanh. Cha tich Uy ban nhan dan cip huyén noi c6 dat
tranh chdp ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh
chap dét dai va to chirc thuc hién quyét dinh cudng ché®. Thoi gian thuc hién tha
tuc cudng ché thi hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dét dai khong qua 45 ngay
ké tir ngdy quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chap dat
dai c6 hiéu lyc thi hanh. Qua trinh thyc hién tha tuc cudng ché thi hanh quyét dinh
giai quyét tranh chap dat dai luu ¥ tuan tha cac quy dinh sau day:

- Nguyén tic cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai:

+ Viéc cudng ché phai ti€n hanh cong khai, dan chu, khach quan, bdo dam

trat tu, an toan, dung quy dinh ctia phap luat;

+ Thoi diém bat dau tién hanh cudng ché thyc hién trong gid hanh chinh.
Khéng thue hién cudng ché trong thoi gian tir 10 gio dém ngay hém trude dén
dén 06 gio sang ngay hom sau; cac ngay nghi, ngdy 18 theo quy dinh cua phap
luat, ngay 18 theo truyén thdng ctia ddng bao dan toc; trong thoi gian 15 ngay
trudc va sau thoi gian nghi Tét 4m lich va cac truong hop dic biét khac 1am anh
huong nghiém trong dén an ninh, chinh tri, trat tu an toan xa hoi, phong tuc, tap
quén tai dia phuong.

- Cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai duoc thuc
hién khi c6 du cac diéu kién sau day:

+ Quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai da c6 hiéu lyc thi hanh ma cac bén

hoic mot trong cac bén tranh chip khong chip hanh quyét dinh va di duge Uy

5% Piéu 108 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dét dai.
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ban nhéan dan cip xa, Uy ban Mt tran T6 qubc Viét Nam cap x4 noi c6 dat tranh

chép van dong, thuyét phuc ma khong chip hanh;

+ Quyét dinh cudng ché thyc hién quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai
da duoc niém yét cong khai tai tru s& Uy ban nhan dan cép x4, dia diém sinh hoat

chung cta khu dan cu noi c6 dat tranh chap;

+ Quyét dinh cudng ché thyc hién quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai

da c6 hiéu luc thi hanh;

+ Nguoi bi cudng ché d3 nhan duoc quyét dinh cudng ché. Trudng hop ngudi
bi cudng ché tir chdi khong nhan quyét dinh cudng ché hodc vang mat khi giao

quyét dinh cudng ché thi Uy ban nhan dan cap x3 lap bién ban.

- Uy ban nhan dan cép tinh bd tri kinh phi thuc hién vi¢c cudng ché thuc hién

quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai.

- Trinh tu, tha tuc thuc hién cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh
chép dat dai:

Budc 1: Nop don yéu cau thi hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai:
Sau thoi han 30 ngay ké tir ngdy quyét dinh giai quyét tranh chap c6 hiéu luc thi
hanh ma cac bén hodc mot trong cac bén khong chap hanh thi bén duoc thi hanh
quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai nop don yéu cau thi hanh quyét dinh giai

quyét tranh chap dét dai tai Uy ban nhan dan cip huyén noi co dit.

Budc 2: Ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh
chép dét dai, cu thé:

+ Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc don yéu cau thi hanh quyét
dinh giai quyét tranh chap dat dai, Chi tich Uy ban nhan dan c4p huyén noi c6 dat
tranh chap ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh
chéap dat dai;

+ Quyét dinh cudng ché phai dugc thi hanh trong thoi han 10 ngay ké tir ngay
ngudi bi cudng ché nhan dugc quyét dinh cudng ché hoic ké tir ngay Uy ban nhan

dan cap xa 1ap bién ban vé viéc nguoi bi cudng ché vang mat hodc ngudi bi cudng



116

ché tir chdi nhan quyét dinh cudng ché, trir truong hop quyét dinh cudng ché quy

dinh thoi gian dai hon. Trinh tu, tha tuc thuc hién quyét dinh cudng ché nhu sau:

e Trudc khi tién hanh cudng ché, Chu tich Uy ban nhan déan cap huyén
quyét dinh thanh 1ap Ban thuc hién cudng ché. Thanh phan Ban thuc
hién cudng ché gdm: Chu tich hodc Pho Chi tich Uy ban nhéan dan cép
huyén l1a Truong ban; Thanh vién dai di¢n cho cac co quan cép huyén,
gbém: co quan co chirc ning quan 1y dat dai, xay dung, thanh tra, tu
phap; dai dién lanh dao Uy ban nhan dan cp x4 noi c6 dat va cac thanh
vién khac do Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh.

e Ban thuc hién cudng ché c6 trach nhiém lap phuong an cudng ché
trinh Uy ban nhan dan cip huyén phé duyét. Phuong 4an cudng ché
phai ¢ cac ndi dung co ban sau: muc dich, yéu cau cia viée cudng
ché; thoi gian, dia diém, tién do thuc hién cudng ché; phuong ti¢n,
cong cu phuc vy, hod tro cudng ché; thanh phﬁn, luc lugng tham gia
cudng ché; thanh phan phdi hop; kinh phi thuc hién cudng ché;
phuong an bao quan tai san di doi khoi noi cudng ché (néu cb); trach
nhiém thuc hién;

e Ban thyuc hién cudng ché van dong, thuyét phuc, dbi thoai véi nguoi
bi cudng ché. Truong hop nguoi bi cudng ché chap hanh quyét dinh
giai quyét tranh chip dét dai thi Ban thyc hién cudng ché l1ap bién ban
ghi nhan viéc chép hanh; viéc thuc hién cac ndi dung trong quyét dinh
giai quyét tranh chap dat dai dugc thuc hién ngay sau khi 1ap bién ban
dudi su giam sat cia Ban thuc hi¢n cudng ché;

e Ban thyc hién cudng ché co quyén budc nguoi bi cudng ché va nhimg
ngudi ¢6 lién quan phai ra khoi khu dat cudng ché, tu chuyén tai san
ra khoi khu dat cudng ché; néu khong thuc hién thi Ban thuc hién
cudng ché ¢ trach nhiém di chuyén ngudi bi cudng ché va ngudi c6
lién quan cung tai san ra khoi khu dat cudng ché. Truong hop nguoi
bi cudng ché tir chdi nhén tai san thi Ban thuc hién cudng ché phai 1ap
bién ban, t0 chtrc thyc hién bao quan tai san theo quy dinh cua phap

luat va thong bdo cho nguoi c6 tai sdn nhan lai tai san.
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Thit ba, tranh chip giita cac bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién
quan dén dét dai do Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap luit vé t6 tung dan
su hodc do Trong tai thuong mai Viét Nam giai quyét theo quy dinh cta phap luat

vé trong tai thuong mai.

Uy ban nhan dan cac cap c6 trach nhi€ém cung cap ho so, tai li€u co6 lién
quan dén viéc quan ly, str dung dat dai khi dugc Toa an, Trong tai thuong mai

Viét Nam yéu cau dé 1am cin ct cho giai quyét tranh chap dat dai.

Nhu vay, Luat Dat dai naim 2024 tiép tuc ké thira duoc nhitng gia tri truyén
théng di duoc xa hoi ghi nhan, quy dinh va thuc hién trong cac diéu luat, dic biét
la nhitng quy dinh vé diéu chinh hoat dong giai quyét tranh chip dat dai. Pang
chu y la su dé cao vai tro ciia cong dong, cua chinh quyén cap co so trong hoa giai
tranh chap dat dai va coi d6 la hoat dong khdng thé thiéu trudc khi tién hanh cac
thi tuc tu phap tai co quan tai phan. Thong qua d6 ma nang cao y thic chap hanh
phap luat, dam bao yéu té dan chu trong qua trinh thuc thi phap luat caa cong
chung. Déi véi cac quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chap dat dai, tham
quyén cua toa an nhan dan, trong tai thuong mai duoc mé rong tir sy dam bao
quyén lua chon phuong thuc giai quyét tranh chap cho cac duong su, loai trir su
ap dat tir chinh hé thong phap luat. Quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chap
dat dai thé hién nhitng nd luc cia Nha nudc nham ton trong va bao vé quyén sir
dung dat v&i ghi nhan 1a quyén tai san cua nguoi sir dung dat ndi chung va
DNVVN néi riéng da dugc chinh thie quy dinh tai Hién phap nam 2013.

6. Phap luit vé chuyén nhwong duw 4n bat dong san

Trong linh vire kinh doanh bat dong san (KDBDS), mdi du 4n bat dong san
(BPS) duoc trién khai, duoc phé duyét khong chi anh hudng truc tiép t6i ha tang
co s& ma con la sy hién thuc hoa quy hoach phat trién kinh té - x4 hoi ciia mdi
qudc gia. Trong qua trinh trién khai du 4n, hoat dong chuyén nhuong dy an sé& 13
101 giai dé bai toan du an dugc trién khai téi ciing, dé khong phé v cac quy hoach
phat trién kinh té - x4 hoi va han ché duoc nhirng tac dong x4u tr du 4n BPS bj
“pha san”.

Hién nay, hoat dong chuyén nhuong du an BDS duoc diéu chinh tai nhiéu
van ban phap luat khac nhau, trong d6 c6 Luat KDBDS nam 2014, Luat Pau tu
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nam 2020, Luat Dt dai nam 2013, Luat Doanh nghiép nam 2020... va cac van
ban huéng dan thi hanh. Tuy nhién, nhiéu quy dinh cta phap luat vé chuyén
nhuong dy an BPS con han ché, thiéu su 1 rang; cac quy dinh giita cic vin ban
phap luat con c6 sy mau thudn, chong chéo, ddi lap v6i nhau. Diéu nay dang 13
rao can cho céac chu thé thye hién hoat dong chuyén nhuong du &n BDS trong thuc
té. Bén canh do, tinh trang “bién twéng” cta chuyén nhugng du an BDS dang 13
van dé nong duoc dat ra thong qua céac hinh thirc nhu: hop déng dat coc, hop dong
iy quyén, hop dong gop von, hop ddng chuyén nhuong vén va quyén thyc hién dur
an, hop dong chuyén nhuong c6 phan, cd phiéu dé thuc hién cac hoat dong chuyén
nhuong du an BDS...Vi vay, dé hoat dong chuyén nhugng dy an BDS can duoc
kiém soéat vé mit quan 1y nha nudc thong qua su hoan thién ctia khung phap 1y vé
chuyén nhuong du 4n BPS.

Trong bdi canh Luat KDBDS 2023 vira dugc théng qua va co hiéu luc vao
thoi gian téi, bén canh phan tich cac quy dinh hién hanh vé chuyén nhuong du &n
bat dong san va nhiing van dé thuc tién dat ra bai viét s& 1am rd nhiing diém maéi
trong Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 va nhiing tac dong dén thi truong
bat dong san trong thoi gian toi; qua d6 dua ra nhiing giai phap hoan thién céac
quy dinh cta phap luat vé chuyén nhuong dy an BDBS nham nang cao hiéu qua ap
dung trong thai gian toi; dic biét, khac phuc duogc tinh trang “dap chiéu” cua cac
du an BDS va tao nguon cung cho thi truong BDS.
6.1. Thuc trang phap luit vé chuyén nhuwong du an bat dong san va nhirng
van dé thyc tién dit ra

Thir nhit, nguyén tic chuyén nhwong mét phin hodc toan bg dw in BDS

Gidng nhu viéc chuyén nhuong cac dy 4n dau tu néi chung, chuyén nhuong
du an BDS 1a viéc chuyén toan bd hoac mot ph?m quyén, nghia vu tir chu dau tu
cii sang chu dau tu moi thong qua hop dong bang vin ban va duge co quan nha
nude cd tham quyén cho phép va tuan thu cac nguyén tic duoc quy dinh tai Diéu
48 Luat KDBDS nam 2014 nhu sau:

Mot la, dw an dwoc chuyén nhwong toan bo hodac chuyén nhuwong mot phd‘n
dw én BPS cho chii dau tu khdc dé tiép tuc kinh doanh (khoan 1 Diéu 48 Luét
KDBDS nam 2014)
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Nguyeén tic nay duoc dit ra nham khac phuc tinh trang dy an cham tién do,
chu dau tu khong con kha ning tiép tuc trién khai du 4n, gy lang phi dat dai, anh
huong dén my quan d6 thi. Qua dé giai phong dugc cac du an hodc phan du an
con tdn dong, loai bo tinh trang tri tr¢ cua thi truong BDS. Hién nay tai khoan 4,
khoan 5 Piéu 3 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ciia Chinh pha quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cia Luat KDBDS di co quy dinh hiéu nhu thé nao 1a “mot
phan”™" va “toan b6 du an. Qua dé, gitip cho cac chu thé kinh doanh ciing nhu
co quan quan 1y Nha nude dé dang xac dinh timg phan dy an dugc chuyén nhuong.
Tuy nhién, van dé dat ra 1a néu phan dién tich dat va cong trinh duoc chuyén
nhuong cho chii ddu tu mdi qua nho bé, tham chi 1 viée cha dau tu cii ¢ tinh

“xé” that nho du an dé dé “ban”, “ban” nhanh cho nhiéu chii dau tu méi khién cho
dur 4n bi x¢ 1é, manh mun, kho quan 1y vé sé luong va chat luong. Ngoai ra, viéc
phép luét cho phép chu dau tu duoc phép chuyén nhuong mot phan ciing dan dén
van dé trong thi tuc hanh chinh khi ma du 4n duoc tach ra chuyén nhuong thanh
nhiéu phan va chuyén nhuong cho nhiéu cha dau tu khac nhau nhu viéc thay doi
thong tin, cép GCNQSDD trong cac lan chuyén nhuong lién ké nhau, dic biét 1a
trong van dé quan ly theo doi tinh trang bién dong cua dét dai. Khéc phuc dugc
toan bo diéu nay thi hé thong thong tin dat dai phai duoc xay dung mot cach day
du, dong bd va théng nhat - diéu ma hién nay con nhiéu kho khin dé hoan thién.

Hai la, viéc chuyén nhuwong toan bo hodac mot phdn dw an BDS phai dam
bado cdc yéu cau sau: (i) Khong 1am thay d6i muc tiéu caa dy an; (ii) Khdng lam
thay d6i noi dung cua du an; (iii) Bao dam quyén loi ctia khach hang va cac bén
c6 lién quan (khoan 2 Piéu 48 Luat KDBDS nam 2014). Trong d6, dbi v6i nguyén
tac phai “Bdo dam quyén loi ciia khdach hang va cdc bén c6 lién quan” duge cu
thé hod 12 mot trong nhimg yéu cau trong trinh ty, tht tuc chuyén nhuong du an
BDS dugc quy dinh tai Diéu 11, 12 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP: truéc khi lam
thii tuc ban giao it nhat 15 ngay, bén chuyén nhuong du 4n, phan dy 4n BPS phai

5T Chuyén nhwong mét phan dir én bat dong san la viéc chii dau tw chuyén giao phan di dn bat dong san dwoc
phep kinh doanh va cdc quyén, nghia vu, loi ich ho’p phdp ciia chii dau tw, cdc bén cé lién quan (néu cé) doi véi
phan di én chuyén nhiong cho bén nhin chuyén nhwong thong qua hop dong dwoc lap bang van ban theo quy
dinh ciia Nghi dinh nay va dwoc co quan nha nwoc c6 tham quyeén chap thugn

58 Chuyen nhwong toan bo dy an bat dong san la viéc chu dau tw chuyen giao toan bg dy an bat dong san va cac
quyén nghia vu, loi ich hop phdp cua chi dau tw, cdc bén ¢ lién quan (néu c¢d) doi véi dir dn dé cho bén nhdn
chuyén nhiong thong qua hop dong duoc lap bang van ban theo quy dinh cua Nghi dinh nay va dwoc co quan
nha nude cé tham quyén chdp thudn
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thong bao bang van ban cho tat ca khach hang, cac bén c6 lién quan (néu co) biét
va dang tai it nhat 03 1an lién tiép trén mot td bao phat hanh tai dia phuong hoic
trén dai truyén hinh dia phuong hodc dai truyén hinh trung wong vé viéc chuyén
nhuong du an hoac mdt phﬁn du an. Truong hop khach hang hodc cac bén c¢o lién
quan c6 ¥ kién vé quyén loi ctia minh lién quan dén dy an, phan dy an chuyén
nhuong thi bén chuyén nhuong c6 trach nhiém giai quyét theo quy dinh cua phap
luat trude khi 1am tha tuc ban giao dy an, phﬁn du an. Nhu vay, véi quy dinh trén
cht dau tu chi can “thdng bao” va “gidi quyér” cac ¥ kién trude khi lam thi tuc
ban giao dy 4n, phan du an sau khi co quan c6 thim quyén da cho phép chuyén
nhuong du an; hay n6i cach khac day chi 1a mot thu tuc mang tinh hinh thirc; con
qua trinh giai quyét nhu thé nao, viéc gidm sat, kiém dinh ra sao va néu khéng
giai quyét dugce thi chi dau tu c6 duoc tiép tuc thuc hién chuyén nhugng hay
khong thi phap luat chua c6 co ché quy dinh cu thé. Thuc té d6, dit ra cho chiing
ta cau hoi 10n, lidu van dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua khach hang cé
thuc su duoc bao dam vai chi mot vai quy dinh mang tinh nguyén tac va tha tuc
nhu vay trong Luat KDSBDS nam 2014 hay khdng? Theo quan diém cta mot sb
tac gia cho rang co thé ap dung co ché bao vé khach hang cua cac du an BDS theo
Luat Bao vé quyén lgi nguoi tiéu ding nam 2010%°. Do vay, trén thuc té nhiéu
truong hop quyén loi cta bén thir ba bi anh huong, khong duoc giai quyét khi du
an da dugc chuyén nhuong xong.

Ba 13, viéc chuyén nhirong phdi dwoc co quan nha niede ¢6 tham quyén cho
phép va theo trinh ti, thii tuc dwoc quy dinh trong Ludt dau tw va Ludt KDBPS
(khoan 3 DPiéu 48 Luat KDBDS nam 2014).

Chu dau tu du an BPS duoc chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an
phai dugc co quan nha nude c¢6 tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong ¥ bang van
ban. Tuy nhién, véi nguyén tic trén c6 thé hiéu co quan nao c6 tham quyén quyét
dinh viéc dau tu thi co quan d6 c6 tham quyén thong qua viéc chuyén nhugng mot
phﬁn hodc toan bo dy 4n BPS; diéu nay vo hinh chung lai mau thuan vai quy dinh
tai Piéu 50 vé thim quyén cho phép chuyén nhuong dy 4n dau tu trong truong

hop “Déi véi dw én bat dong san duoc chd’p thudn nha dau tw hodc dwoc ccfp

% Doan Héng Nhung (2013), Phdp lugt vé han ché ruii ro cho nguoi tiéu ding trong hop dong theo mdu, Nxb Tu
phap, tr.172.
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Gidy chitng nhdn dang ky dau tw theo quy dinh ciia Ludt Pdu tw, tham quyén, thii
tuc chuyén nhwong toan bo hodac mot phd\n dw an thyc hién theo quy dinh cua Ludt
Pau tw”. Vi du: Déi v6i du an BPS dugc cap Gidy chimg nhan diang ky dau tu
thi co quan ddng ky dau tu s& 1 co quan c6 tham quyén quyét dinh cho phép viéc
chuyén nhuong du 4n dau tu®.

Hon nira, hoat dong chuyén nhuong du an BDS Ia linh vuc luén tiém an
nhiéu rii ro va khi riii ro phat sinh c¢6 thé gay anh huéng dén nhiéu bén. Chinh vi
vay, hoat ddng nay ngoai phai duoc su xem x¢t, chép thuan cua co quan nha nuéc
c6 tham quyén thi phai tuan thu theo tinh tu, thi tuc phap luat quy dinh mic du
céc bén c6 thé da du didu kién dé chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong. Theo
quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP, d6i véi du
an BDS duoc chép thuan nha dau tu va du an BPS duoc cép Giéy chirng nhan
dang ky dau tu theo quy dinh ctia Luat Pau tu ndm 2020 thi thyc hién chuyén
nhuong theo quy dinh cua phéap luat vé dau tu; con d6i véi du an BDS khong
thudc cac truong hop trén thi thuc hién chuyén nhuong theo quy dinh cta Luat
KDBDS va Nghj dinh s6 02/2022/ND-CP.

Bén canh d6, chu dau tu nhan chuyén nhuong duoc cép GCNQSDD, quyén
so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat hodc dugc dang ky bién dong vao
gidy chimg nhan di cp cho chu dau tu chuyén nhuong theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai. Quy dinh trén hoan toan hop 1y, c6 su thong nhat, phu hop véi
Luat dat dai bai du an KDBDS ludn gin v6i dat dai va theo quy dinh cta Luét
Dat dai thi dét dai thudc s& hitu toan dan, Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu.

Boén la, chii dau tu nhan chuyén nhwong toan bo hodac mot phdn du an BDS

khéng phdi lam lai ho so dw dan, quy hoach xdy dung va Gidy phép xdy dung ciia

%0 pidu 48 Nghi dinh 31/2021/ND-CP ctia Chinh phu quy dinh v& diéu chinh du 4n ddu tu trong trudng hop nha
d4u tu chuyén nhugng mot phin hodc toan bd du 4n dau tu [...]

10. B6i v6i du an dau tu da dugce cip Gidy chimg nhan dang ky dau tu va khong thude dién chap thuan chii truong
dau tu hodc da dugc chap thuan chi truong dau tw nhung khong thude truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 41
Luat Pau tu, thu tuc diéu chinh du an duoc thuc hién nhu sau:

a) Nha dau tu chuyén nhuong du 4n dau tu ndp 01 bd hd so quy dinh tai khoan 5 Diéu nay cho Co quan ding ky
dau tu;

b) Co quan ding ky du tu xem xét cac diéu kién chuyén nhuong du 4n dau tu quy dinh tai khoan 1 Diéu 46 cua
Luat Dau tu dé diéu chinh du 4n dau tu theo quy dinh tai Diéu 47 ciia Nghi dinh nay. Gidy chimg nhan dang ky
déu tu didu chinh dwoc giri cho nha dau tu chuyén nhuong va nha du tr nhan chuyén nhuong
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dw an néu khéng c6 thay doi vé néi dung chdp thudn chi truong dau tw, quyét
dinh dau tw cia dir én (khoan 4 Piéu 48 Luat KDBDS niam 2014).

Péi véi mot du an, dé dap tng diéu kién chuyén nhuong can rat nhiéu tiéu
chi phai dat dugc nhu da c6 quy hoach duoc duyét, da hoan thanh giai phong mat
bang, tham chi phai xay dung xong cong trinh ha ting k¥ thuét twong (mg theo
tién do. Dé dap tmg duogc cac yéu cau nay, du an bt budc da phai “di duwoc mot
doan dwong” nhét dinh, nghia la cac giai doan ban dau cua dy an di do chu dau
tu cii thue hién. Do d6, viéc dit ra nguyén tic trén c6 ¥ nghia trong viéc thio g&
kho khin cho cha dau tu cii trong viée tim kiém chu dau tu méi dé chuyén nhuong
du 4n; d6ng thoi tao diéu kién cho chi dau tu méi tiép tuc trién khai du an vé thoi
gian, chi phi.

Thik hai, diéu kién chuyén nhwong mét phin hodc toan bé dw dn BPS

Du an BDS 14 hoat dong dau tu mang tinh chit dic biét, doi hoi chu dau tu
can c¢6 ngudn von 16n, chiu su chi phdi tir nhiéu yéu t6 nhu sy quan 1y nha nudc,
yéu to tap quan, thi hiéu, tdm 1y xa hoi, anh hudng cta thién nhién... chira dung
rat nhiéu rui ro va ciling tac dong manh mé dén sy phat trién kinh té - xa hoi. Vi
thé viéc dau tu du 4n BDS néi chung, chuyén nhuong DAPT trong hoat dong
KDBDS noi riéng can phai dugc thuc hién mot cach can trong va tuan thua theo
cac diéu kién dugc quy dinh tai Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014.

Mot 4, diéu kién doi véi dw dn (hodc phan dw dn) chuyén nhwong: Dé tro
thanh d6i tuong cua hoat dong chuyén nhuong, du &n BBS can dap ung duoc cac
diéu kién sau:

(i) Loai du an BDS duoc chuyén nhuong mot phﬁn hodc toan bd: Mac du
Piéu 49 Luat KDBDS nim 2014 khéng lam rd loai dy 4n dugc chuyén nhuong
mot phan hodc toan bd vai tinh chat 1a mot didu kién. Tuy nhién, theo quy dinh
tai Diéu 11 Luat KDBDS nim 2014, chi dau tu du 4n BDS chi c¢6 thé dugc nhan
chuyén nhuong toan by hodc mdt phﬁn du &n ctia nha dau tu cii voi muc dich xay
dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua. Nhu vay, cac du
an dau tu tao 1ap ha tﬁng v61 muc dich kinh doanh QSDD 1a nhiing du an khong
thé chuyén nhuong.

(ii) Dy 4n di duoc co quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét, da co quy

hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach téng mit bang dugc phé duyét: Pay 1a nhiing
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yéu cau co ban dé mot dy an BPS “thanh hinh”, ciing 1a co s& dé co quan nha
nude ¢d thAm quyén xem xét vé loai dy an, hinh thic, quy mo, vi tri... ciia du an,
c6 tinh dén tiém lyc ctia nha dau tu méi dé co quyét dinh cho phép chuyén nhuong
du an phu hop, dam bao cac van dé vé an ninh qudc phong, loi ich qubc gia. Tuy
nhién, voi quy dinh du an BDS “dd dwoc co quan nha nuée c6 tham quyén phé
duyét” sé dugc hiéu 1a “phé duyét” nd1 dung nao, giai doan nao cia du an; diéu
nay da gay kho khan trong viéc hiéu va van dung trong thuc té.

(iii) Dy an, phan du an chuyén nhuong da hoan thanh xong viéc bdi thudng,
giai phong mit bang. Péi véi truong hop chuyén nhuong toan bo du an dau tu
xay dung két cdu ha tang thi phai xay dung xong cac cong trinh ha tang k¥ thuat
tuong Gng theo tién do ghi trong du an da dugc phé duyét. Qua do, giup han ché
tinh trang du an chi nam trén giéy hodc nha dau tu loi dung chuyén nhuong du an
mét cach tran lan dé kiém loi nhuan, lam anh hudng ti€u cuc dén thi truong BDS,
dén nén kinh té trong khi d6 thuc té viéc giai phong mat bang co khi chua duoc
thuc hién hodc thuc hién chua xong. Tuy nhién, viéc gidi phong mat bﬁng duoc
coi 1a mot trong nhitng hoat dong gay ra nhiéu khé khin do nhimng quy dinh vé
gia dat khi boi thudng con chua duge théng nhét va hon hét 1a kha nang tai chinh
ma rat nhiéu nha dau tu da khong dap tng duoc diéu kién nay. Hon nita, thuc té
phﬁn da cac du an hién nay viéc thu hdi dat, gidi phong mat bﬁng duoc thuc hién
song song, két hop vai xdy dung co so ha tang, bd tri tai dinh cu; déng thoi mot
trong nhing 1y do khién cht dau tu phai chuyén nhuong du an 1a khong du tién giai
phong mit bang nén néu dé théa man quy dinh nay méi cho phép chuyén nhuong
thi khong thé khic phuc dugc tinh trang du 4n dip chiéu dang dién ra.

Do d6, c6 rat nhiéu du 4n trong dién mudén chuyén nhugng nhung lai chua
giai phong mit bang do ning lyc yéu kém cua chi dau tu cii trong viéc 1am thi
tuc. Piéu nay chua tao diéu kién cho nha dau tu mai thay thé dé khoi dong lai cac
du an da bi ngung trién khai hién nay ciing nhu chua tao duoc sy thong thoang
trong thi truong chuyén nhuong du an. pé chuyén nhuong du an, cac chu dau tu
su dung céc chiéu thuc lach luat, phé bién 1a viéc gop von dé thyuc hién viéc chuyén
QSDD gin v6i dy an dau tu hay dang “chuyén nhwong vén cia doanh nghiép”

hodc “mua ban dy an”. Viéc nay dam bao cho céac chu dau tu c6 thé danh chinh
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ngodn thudn trién khai dy an dudi mac nha phat trién dy 4n, nhung lai c6 thé gay
that thu thué cho ngan sach nha nudc.

Theo Dién dan M&A Viét Nam 2019, uéc tinh 7 thang nam 2019, gia tri
nhimg thuong vu M&A udc dat gan 5,43 ty USD. Hai linh vuc s6i dong nhat trén
thi truong M&A Viét Nam va hang tiéu dung va BDS. Trong bao c4o m&i nhat
vé cac hoat dong M&A nira dau nam 2019, JLL cho biét, TTBDS Viét Nam 2019
bat dau voi thuong vu M&A cua tdp doan Keppel Land tai du an Pong Nai
Waterfront. Theo d6, tip doan Keppel Land s& ban lai 70% c6 phan tai du 4n Dong
Nai Waterfront City cho tap doan Nam Long v&i tong s tién 1a 2,313 ty VNDSL,
Nhu vay, hién nay, viéc mua ban sap nhap doanh nghiép nham s& hiru DABDS
dang dién ra nhiéu va chiém ty trong 16n trong nén kinh té.

Thiét nghi, cac co quan c6 thim quyén can giam diéu kién chuyén nhuong
dy an dé tang co hoi dua cac du an tiép tuc di vao giai doan hoat dong. Déng thoi,
diéu chinh bd sung phap luat dat dai cho phu hop vé6i phap luat dau tu vé didu
kién va pham vi chuyén nhugng du an.

(iv) Du an khong c6 tranh chap vé QSDP, khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh 4n hodc dé chip hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nude c6 thim
quyén. Dat dai 1a yéu t6 dau vao quan trong hang dau ctia mot dy an BDS, chinh
boi vay, diéu kién QSDD “khéng tranh chdp”, “khéng bi ké bién dé dam bdo thi
hanh 4n” va du an khong thudc dién phai “chdp hanh quyét dinh hanh chinh cia
co quan nha nwéce c¢é tham quyén” cb ¥ nghia rat quan trong trong bdi canh
TTBDS Viét Nam khong thiéu cac du 4n cé nhiéu sai pham, trong qua trinh xir 1y
cac sai pham nay thi du 4n cling can phai duoc cdm chuyén nhuong dé uu tién
giai quyét trach nhiém véi Nha nude. Tuy nhién, Luat KDBDS nam 2014 hay
Luat dat dai nam 2013 déu chua c6 quy dinh x4c dinh cu thé néi ham cuia QSDD
khong c6 tranh chap, diéu nay dan dén nhiéu trudng hop nguoi sir dung dat loi
dung dé tao ra tranh chép nham ngan can viéc chuyén nhuong du an BDS. Diéu
nay khién viée chuyén nhuong du an BDS bi chdm tré, kéo dai va dan dén chu du

an mat co hoi chuyén nhuong du an khong thu hoi von kinh doanh, san xuit gy

61 Ha Linh (2019), Sbi dong lan séng M&A bat déng san, https://nhipcaudautu.vn/bat-dong-san/soi-dong-lan-
song-ma-bat-dong-san-3329904, https://nhipcaudautu.vn/bat-dong-san/soi-dong-lan-song-ma-bat-dong-san-
3329904, truy cap ngay 2/1/2020.
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thiét hai vé tai san. Do do, can c6 cach hiéu théng nhét vé du an khong c6 tranh
chap®?.

Ngoai ra, tai diém ¢ khoan 1 Diéu 49 Luat KDBDS niam 2014 chi quy dinh
néu du 4n BPS bj ké bién dé d¢am béo thi hanh 4n theo quy dinh cta phap luét thi
hanh 4n thi dan dén viéc cAm chuyén dich chuyén nhuong du 4n BDS nhung néu
du 4n BDS bi ké bién tai san trong phap luat t6 tung dan sy thi khong duoc xac
dinh 1a diéu kién dé han ché viéc chuyén nhuong trong khi hoat dong ké bién
trong hai hoat dong nay c6 nhitng nét trong dong vé tinh chét dé bao vé quyén loi
ctia cac chi thé bi anh huong.

(v) Khong c6 quyét dinh thu hdi dy 4n, thu hoi dat clia co quan nha nudc
c6 tham quyén; trudng hop ¢ vi pham trong qua trinh trién khai dy an thi chi
dau tu phai chap hanh xong quyét dinh xtr phat. Truong hop c6 quyét dinh thu hoi
du an, thu hoi dat, chu dau tu cil khong thé tiép tuc thuc hién du an trong tuong
lai nén viéc chuyén nhuong du 4n nay cho chu thé khac tiép tuc thuc hién tit nhién
1a khong thé duoc. Truong hop cé vi pham phéap luét trong qua trinh trién khai du
an va co quyét dinh xir phat nhu & phan trén di dé cip: Du an s& khong duoc
chuyén nhugng dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nudc c6
tham quyén. Tuy nhién, sau khi chap hanh quyét dinh xir phat véi tinh chat 1a mot
quyét dinh hanh chinh ma chu dau tu van duoc tiép tuc thuc hién du 4n thi c6 thé
chuyén nhuong du 4n ndy cho nha dau tu méi thuc hién. Néu vi pham cta chu
dau tu lién quan tinh trang cham tién d6 thi nha dau tu méi c6 tiém lyuc s& giup
som thao g& van dé nay. Néu vi pham ctia chii dau tu lién quan dén cong trinh xay
dung sai phép thi cha dau tu cii phai xtr Iy xong nhitng cong trinh xay dung tréi
phép nay trude khi chuyén giao cho nha dau tu méi.

Hai 13, vé diéu kién phai c6 GCNQSDD.

Khoan 2 Diéu 49 Luat KDBPS nim 2014 yéu cau chi dau tu chuyén
nhuong phai c6 GCNQSDD. Tuy nhién, quy dinh nay ciing phan nao gay kho dé, boi
dé c6 GCNQSDD chii dau tu phai hoan thanh cic nghia vu tai chinh véi Nha nudce
v6i toan bo dién tich dat ciia du 4n, vi hién nay khong c¢6 quy dinh cho phép chu

dau tu dugc ndp tién sir dung dat, tién thué dat chi déi vé1 mot phan cua du an

62 Nguyén Thi Nga (2022), Phép’ Iudt vé chuyén nhwong, gop von dw dn bdt dong san cua doanh nghiép kinh doanh
bat dong san, De tai khoa hoc cap truong, Pai hoc Luat Ha Noi.
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chuyén nhugng. Truong hop dy 4n Usilk City, quan Ha Pong, Ha Noi ctua Séng
ba Thang Long 1a mét vi du. Véi du an nhiéu tai tiéng, viéc tim duoc don vi mua
tron ca dy an 14 rat kho. Do d6, giai phap t6t nhat 1a chuyén nhuong timg phan.
Tuy nhién, viéc nay s& gip vudng mac trong thi tuc chuyén nhuong boi Song Da
Thiang Long dang ng gan 400 ti dong tién thué va da bi Cuc Thué Ha Noi phong
tda hoa don. Néu yéu cau bén nhan chuyén nhuong mot phan du 4n bé hang trim
ti dong dé dong cho ca du 4n 1 khong thé. Do d6, viéc cic co quan quan 1y linh
hoat tim cach dé thao g& kho khin cho doanh nghiép va ca dy an, dam bao quyén
loi cho ngudi mua nha 1a diéu can thiét®,

Ba la, diéu kién chii thé nhdn chuyén nhuwong

Chu dau tu nhan chuyén nhuong phai 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong
san, co du nang luc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xay dung,
kinh doanh theo dung quy dinh ctia phap luat, bao dam tién do, ndi dung du an
(khoan 3 Piéu 49 Luat KDBDS nim 2014). C6 thé thdy nhitng diéu kién duoc
Luat KDBDS nam 2014 dit ra khong qua khat khe, chi 1a nhimg diéu kién co ban
dé mét chu thé duge phép hoat dong trong linh vec KDBDS, c6 thé ké thira, tiép
tuc viéc thuc hién dy an cua nha dau tu cil. Tuy nhién, trong Luat KDBDS cling
nhu van ban huéng dan thi hanh ciing chua c6 huéng din cu thé vé niang luc tai
chinh cua chi thé nhan chuyén nhuong mot ph?m hoac toan bo du an ma chi cé
quy dinh diéu kién vé ning luc tai chinh dé bao dam viéc str dung dat theo tién do
ctia du an dau tu tai thoi diém duge Nha nudce giao dét, cho thué dit (khoan 3
Piéu 58; Khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ciia Chinh pha quy dinh
chi tiét thi hanh Luat Dat dai 2013% va diéu kién cta chu thé kinh doanh bat dong
san tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP trong truong hop dugc lua chon

chu dau tu du 4n bat dong san theo quy dinh cua phap luat dau tu®.

8 Duong Ninh (2016), Chuyén nhirong mét phan dw én, van con nhiéu viedng mde, https://plo.vn/chuyen-nhuong-
mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-post400042.html, truy cap ngay 15/3/2017.

8 Co vén thude s hiru ctia minh dé thyc hién du 4n khong thap hon 20% tong mirc dau tu ddi voi dy 4n co quy
mb sir dung dat dudi 20 hécta; khong thip hon 15% tong mirc dau tu ddi véi du an c6 quy mé sir dung dét tir 20
hécta trd 1én va c6 kha nang huy dong vbn dé thuc hién du an tur cac t chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nude
ngoai va cac 1) chirc, ca nhan khac

%5 Péi véi truong hop nha dau tu duoc lwa chon 1am chu dau tu dy 4n bit dong san theo quy dinh cua phap luat
thi nha dau tu d6 phai ¢ von chu s¢ hitu khong thip hon 20% tong von dau tu déi voi du 4n c6 quy mo sir dung
dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tdng vbn dau tw dbi v6i du 4n c6 quy mé sir dung dat tir 20 ha tro 1én
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Thik ba, thim quyén, trinh tw thii tuc chuyén nhwong mét phin hodc toan
bé dw dn bit dong sdn

Chuyén nhuong mat phﬁn hodc toan b du an BDS 1a mét hoat dong phurc
tap, anh huong dén cac quy hoach phat trién kinh té - xa hoi cling nhu tinh 6n dinh
ctia thi truong BDS nén su tham gia cia Nha nudc 13 can thiét. Nha nude s& quan
1y va giam sat d6i v6i hoat dong cua cac cha dau tu tham gia vao qué trinh chuyén
nhuong théng qua cic quy dinh vé thim quyén cho phép chuyén nhuong méot phan
hoac toan bo du an BDS va trinh tu, thu tuc chuyén nhugng toan by hodc mat
phan dy an BPS.

Mot 4, tham quyén cho phép chuyén nhieong mot phan hodc toan bé dir dn
BDS.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 75 da stra d6i, bd sung DPiéu 50 Luat
KDBDS nam 2014 theo huéng phan chia cu thé vé tham quyén dé dam bao su
thdng nhat gitta cac Luét, nhu sau:

-Péi v6i du &n BPS duoc chip thuan nha dau tu hoic dugc cap Gidy ching
nhan ding ky dau tu theo quy dinh ctia Luat Pau tu, tham quyén cho phép chuyén
nhuong toan bd hodac mot phﬁn du &n thyc hién theo quy dinh ctia Luat Pau tu. Cu
the, d6i vai du an BBS duoc chap thuan nha dau tu theo quy dinh tai khoan 3, 4
Piéu 29 Luat Pau tu nam 2020% va cac du an BDS phai duoc cip gidy ching
nhan dang ky dau tu theo quy dinh tai Piéu 37 Luat Pau tu nam 2020: “a. Dy dn
dau tw ciia nha dau tw mede ngodi; b. Dw dn ddu tw ciia té chire kinh té quy dinh
tai khodn I Piéu 23 Ludt nay” thi thim quyén cho phép chuyén nhuong mot phan
hodc toan bd dur an theo quy dinh tai Pidu 41 Luat Pau tu nam 2020 ma khdng
thuc hién theo quy dinh ctia Luat KDBBS. Theo d6, d6i voi du 4n BPS néu thudc

66«3 Truong hop 16 chire dau gid quyén sir dung dat ma chi ¢é6 mot nguoi dang ky tham gia hodc ddu gia khong
thanh theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai hodc truong hop t6 chire dau thd‘u‘ lira chon nha dau tuw ma chi c6
mét nha dau tw dang ky theo quy dinh ciia phap ludt vé ddu thau, co quan c6 tham quyén thue hién thii tuc chdp
thudn nha dau tw khi nha dau tw déap ung cdc diéu kién theo quy dinh cua phap ludt co lién quan.

4. Béi véi du én dau tir thude dién chap thudn chii truong dau tw, co quan co tham quyen chap thudn chu trwong
dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw khéng théng qua dau gic quyén sir dung dat, dau thau lya chon nha dau
tu trong cdc truong hop sau day:

a) Nha ddu tw c6 quyeén sur dung ddt, trir truong hop Nha nudc thu hoi ddt vi muc dich quéc phong, an ninh, thu
hoi ddt dé > phat trién kinh 1é - xd hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong theo quy dinh cia phdp ludt va ddt dai;

b) Nha dau tw nhdn chuyén nhwong, nhdn gop von, thué quyén sir dung dat néng nghiép dé thuec hién du dn dau
tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng thugc trwong hop Nha miede thu hoi dat theo quy dinh ciia phap
ludt vé dat dai;

¢) Nha déu tw thye hién du an dau tie trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao;

d) Truong hop khdc khong thudc dién ddu gid, dau thau theo quy dinh cia phap ludt”
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truong hop dd duge chip thuan chu truong dau tu cia co quan nha nudc cd tham
quyén theo quy dinh ctia Luat Dau tu ndm 2020 thi khi chuyén nhwong duy 4n ciing
phai dugc co quan c6 tham quyén chép thuin chi truong dau tu chap thuén, cu
thé phai dugc Qudc hoi, Thu tudng Chinh pha va UBND cép tinh chip thuan, cho
phép thuc hién. Con ddi véi du an BPS khong thudc dién chap thuan chu truong
dau tu hodc du an BPS di duoc chép thuan chu truong dau tu nhung khong thudc
truong hop duoc quy dinh tai khoan 3 Piéu 41 Luat Pau tu nam 2020, nha dau tu
duoc thuc hién chuyén nhuong du 4&n ma khong can su chép thuan cua co quan
nha nudc ¢ tham quyén va chi can thyc hién thu tuc diéu chinh Gidy chtmg nhan
dang ky dau tu (néu cb).

Nhu vay, v6i quy dinh trén khong chi théng nhét vé viéc diéu chinh phap
luat ma con loai bé duge mét thu tuc d6 can phai su déng ¥ clla co quan co tham
quyén dbi véi cac du an khong thude dién chap thuin chu truong dau tu khi thuc
hién tht tuc chuyén nhuong dy 4n BDS. Piéu ndy 1am thong thoang hon cac thu
tuc hanh chinh, thé hién ban chit ciia mot giao dich dan sy khi thyc hién hoat
dong chuyén nhuong du an BDS. Tuy nhién, ddi voi cac trudng hop phai c6 su
chép thuan cia co quan nha nudc c6 tham quyén, cu thé 13 Qudc hoi, Tha tudng
Chinh phu va UBND cp tinh thi hoat dong chuyén nhuong du an BDS khong thé
hién day 1a “mot giao dich dan sy” ma thién vé thuc hién cac thu tuc hanh chinh,
yéu to kinh té s& khong con ma thay vao d6 nha dau tu s& thuc hién theo con
duong hanh chinh. Nhu vay, vai con duong “hanh chinh” dugc quy dinh nhu vay
liéu c6 dan dén tinh trang “chay du an” va nhiing hanh vi ti€u cuc khac trong thuc
té thoi gian t6i hay khong?

- B6i v6i du an BPS khong thudce truong hop chap thuan nha dau tu hoic
duoc cip Gidy chimg nhan dang ky dau tu theo quy dinh cua Luat Dau tu, thim
quyén cho phép chuyén nhuong toan bd hodc mot phan dy an thuc hién nhu
sau: (i) Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung uong (sau day goi 1a
UBND cip tinh) quyét dinh cho phép chuyén nhugng toan bd hodc mot phan du
an BDS dbi v6i du an do UBND cép tinh quyét dinh viéc dau tu; (ii) Tha tuéng
Chinh phu quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan bo hodc mét phan dy 4n BBS

d6i voi dy an do Thu tudng Chinh phu quyét dinh viée dau tu.
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Chéng han, mot loat cac du an BDS da xin y kién Thu tudng Chinh phu cho
phép chip thuan chuyén nhugng mot phan. Dién hinh 1a dy an khu do thi
Ciputra duoc dau tu bai Cong ty TNHH Phat trién Khu d6 thi Nam Thang Long,
mot lién doanh giita Téng Cong ty Pau tu va Phat trién Ha ting D6 thi Viét Nam
(UDIC) va Tap doan Ciputra (Indonesia). Theo quy hoach tong thé cua thi d6 du
&n nay c6 quy mo hon 300ha véi tong sb von khoang hon 2,1 ty USD. Trude do,
du 4n nay ¢ nhitng lum xum trong viéc dé xuét diéu chinh quy hoach giai doan
2 ctia cha dau tu. Tuy nhién, viéc ndy vap phai sy phan ddi ciia cong dong cu dan
dang sinh song va Thu tudng cling chi dao cac B, nganh can 1am rd viéc diéu
chinh quy hoach nay. Nam 2020, UBND thanh phé Ha Noi di kién nghi Thu
tudng cho chu dau tu du 4n nay duoc diéu chinh, chuyén nhuong mot phén du an,
cu thé cha dau tu dé nghi chuyén nhuong 3 dy an thanh phan va cac dy an thanh
phan ké thira cac diéu kién vé chuyén giao khong boi hoan.®’

Nhu vay, d6i viéc quy dinh du an do cdp nao quyét dinh, chap thuan viéc
dau tu thi cdp d6 c6 tham quyén cho phép chuyén nhugng toan bd hodc mdt phan
DABDBDS sé gitp cho viéc quan 1y s& dé dang va hiéu qua hon. Boi co quan co
tham quyén quyét dinh, chip thuan dau tu quyét dinh s& 12 co quan nim bat rd
rang nhét nhiing thay d6i bién dong ctia du 4n ciing nhu cha dau tu chuyén dy an
dé dua ra duoc quyét dinh c6 hay khong cho phép chuyén nhuong toan bd hoic
mot phan du an. Tuy nhién, v6i quan diém hién nay khi xay dung Luat can “Pady
manh phén cdp, phdan quyén, cdi cdch thi tuc hanh chinh...” thi quy dinh trén
chua thé hién rd viéc phan cap, phan quyén va gia ting thu tuc hanh chinh cho
Thu tuéng Chinh pht hodc UBND cp tinh.

Hai la, thu tuc chuyén nhuwong toan bo hodc mot phd‘n du an BDS

Viéc chuyén nhuong du 4n BPS phai dap (mg nhiing diéu kién nhét dinh,
tuan theo trinh tu tha tuc chat ché tir budc ndp ho so, tiép nhan hd so, tham dinh
hay tra két qua va duoc dat dudi sy quan 1y ciia co quan nha nude c6 thim quyén
trén co s& nén tang 1a phap lut dau tu. Theo quy dinh cta khoan 2 Diéu 46 Lut

Pau tu nam 2020, ddi v6i du an dau tu n6i chung va du an BPS néi riéng dap tmg

7 Hoai Nam (2021), B¢ Xdy dung cho y kién vé chuyén nhwong mét phan 'siéu’ dw dan ty USD,
https://vietnamnet.vn/bo-xay-dung-cho-y-kien-ve-chuyen-nhuong-mot-phan-sieu-du-an-ty-usd-754385.html,
truy cép ngay 09/11/2021.
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diéu kién chuyén nhugng theo quy dinh thi thu tuc chuyén nhuong toan bo hodc
mot phﬁn DADT duoc thuc hién nhu sau:

“a) Péi véi dur an dau tw ma nha dau tw dwoc chdp thuan theo quy dinh tai
Piéu 29 ciia Ludt nay va duw dn dau tw dwoc cap Gidy chitng nhdn dang ky dau tu,
nha dau te thue hién thi tuc diéu chinh dy én dau tu theo quy dinh tai Piéu 41
cua Ludt nay;

b) Déi véi dy an dau tw khéng thudc treong hop quy dinh tai diém a khodn
nay, viéc chuyén nhwong duw an dau tw hodc chuyén quyén sé hitu tai san cho nha
dau tr tié}) nhén dw an dau tw sau khi chuyén nhwong thuc hién theo quy dinh cua
phdp ludt vé dan s, doanh nghiép, kinh doanh bdt déng san va quy dinh khdc ciia
phap luat co lién quan ™.

Nhu vay, theo cac quy dinh cua Luat Pau tu nam 2020, trinh ty, tha tuc
chuyén nhuong du an BDS hién nay duoc thuc hi¢n theo hai trinh tu thu tuc dugc
quy dinh trong hai luat 1a Luat Dau tu va Luat KDBDS. Cu thé:

(i) Trinh tu thu tuc chuyén nhuong du 4n BPS ma nha dau tu duoc chap
thuan theo quy dinh tai Piéu 29 ctia Luat Pau tu nim 2020 va dy an dau tu duoc
cép Giéy chimg nhan dang ky dau tu, nha du tu thuc hién tha tuc diéu chinh du
an dau tu theo quy dinh tai Diéu 41 cua Luat Dau tu ndm 2020. Thi tuc diéu chinh
du an BDS duogc quy dinh cu thé tai muc 4 Diéu chinh du 4n dau tu tai Nghi dinh
31/2021/ND-CP cua Chinh phu.

(il) P6i v6i du an BDS khong thudc truong hop chap thuin nha dau tu hodc
duoc cip Gidy chimg nhan dang ky dau tu theo quy dinh cta Luat Pau tu, tham
quyén, thu tuc, diéu kién, hd so cho phép chuyén nhuong mot phﬁn hoac toan bo
du an BDS thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé KDBDS. Vé quy trinh chi
tiét duoc quy dinh tai Piéu 10, 11, 12 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ap dung cho 02
truong hop:

e Trinh tu, thu tuc chuyén nhuong toan bd hoac mat phﬁn du an BDS
do UBND cép tinh quyét dinh viéc dau tu (quyét dinh chu truong
dau tu, quyét dinh dau tu, van ban chip thuin dau tr)® cho chi dau
tu khac dé tiép tuc dau tu kinh doanh.

% Piéu 11 Nghi dinh 02/2022/ND-CP cta Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ciia Ludt kinh doanh
bat dong san
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e Trinh tu, thu tuc chuyén nhuong toan b hodac mot phﬁn du an do Thu
tudng Chinh pha quyét dinh viéc dau tu (quyét dinh chu truong dau
tu, quyét dinh dau tu, van ban chap thuan dau tu)®®

Nhu vay, theo quy dinh cua Luat dau tu ndm 2020 va Luat KDBDS nim
2014, chuyén nhuong du an BDS c6 truong hop &p dung trinh tu, thu tuc theo
Luat dau tu ndm 2020 va cb truong hop &p dung theo trinh tu, thu tuc theo Luat
KDBBDS niam 2014. Piéu nay di gay kho khin trong qué trinh ap dung trén thyc
té khi nhitng du an duogc trién khai tir trude khi Luat dau tw nam 2020 va Luét
KDBDS niam 2014 ¢6 hiéu lyc va co tinh trang phéap 1y phirc tap, dién hinh 1a vu
viéc chuyén nhuong mot phan du an nha ¢, BPS thudc du an Khu d6 thi méi
Thanh L&m - DPai Thinh 2, huyén Minh Quang, Ha N6i. Noi dung vu viéc nhu
sau: Tong cong Dau tu phat trién nha va do thi (goi tit Téng cong ty HUD) dugc
UBND tinh Vinh Phuc phé duyét dia diém ldo quy hoach tai Quyét dinh sb
2716/QD-UB ngay 06/8/2004 va giao 1a chu dau tu thuc hién dy an Khu d6 thi
mo1 Thanh Lam - Pai Thinh 2 tai xa Thanh Lam va xa Pai Thinh, huyén M¢ Linh,
Ha Nbi tai Quyét dinh s6 903/QD-UBND ngay 23/3/2007. Sau khi dugc chuyén
dia gi6i hanh chinh tr Vinh Phtic va Ha Noi, ngay 05/01/2009, UBND thanh ph
Ha Noi ¢6 Thong bao s6 04/TB-UBND dong ¥ dé Tong cong HUD tiép tuc trién
khai thuc hién du an.

Ngay 12/10/2010, UBND thanh phé Ha Noi c6 Quyét dinh s6 5630/QD-UBND
va 5631/QD-UBND vé viéc phé duyét chi tiét ty 1& 1/500 va ban hanh quy dinh
quan ly xay dung theo Quy hoach chi tiéu khu d6 thi m&i Thanh Lam - Pai Thinh.
Tong cong ty HUD d to chuc 1ap va trinh So Xay dung thanh phd Ha Noi tham
dinh, xin phép dau tu dy an. Ngay 05/4/2011, UBND thanh phd Ha Noi c6 quyét
dinh 1585/QD-UBND cho phép Tong cong ty HUD dugc dau tu du an. Tiép theo
d6 du 4n da dugc UBND thanh phd Ha Noi quyét dinh diéu chinh cha truong dau
tu tai Quyét dinh s6 2411/QD-UBND ngay 11/6/2020. Nhu vay, tai 02 quyét dinh
trén cia UBND thanh phd Ha Noi, Tong cong ty HUD duogc phép dau tu, khai
thac du an theo quy dinh ctia Luat dat dai 2013, Luat nha ¢ 2014, Luat KDBDS
2014 va Luat dau tu 2014. Hién nay, Toéng cong ty HUD dang du kién chuyén

%, Diéu 11 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Lut kinh doanh
bat dong san.
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nhuong mot phan du an nay gdm mot s6 16 dat & dé cac nha dau tu thi phat tiép
tuc dau tu theo ndi dung dd duoc chip thuan thi v6i phap 1y cia du 4n nhu trén
thi Tong cong ty HUD hién theo Luat KDBDS 2014 va Sé xay dung Ha Nai tiép
nhan h so theo quy dinh trinh UBND thanh phé Ha Néi cho phép chuyén nhuong
mot phén du &an ding hay khong? Thuc té trén lam cho viéce chuyén nhuong du an
ctia Tong cong ty HUD bj kéo dai, Tong cong ty HUD phai bao cdo va dé nghi
Bo xdy dung cho ¥ kién dé co co so thuc hién.

Thit tw, hop dong chuyén nhwong mét phan hodc toan bé dw dn BDS

Theo quy dinh tai Diéu 17 cua Luat KDBDS nim 2014 thi viéc chuyén
nhuong toan bd hodc mot phan duy 4n BDS phai thong qua hop dong chuyén
nhugng mdt phan hoic toan bo du an. Hop dong nay phai dugc lap thanh vian ban
va viéc cong chung, ching thuc hop dong do cac bén thoa thuan (cé nghia la
khéng bt budc phdi c¢é cong chirng, chitng thuwc). Quy dinh ndy hoan toan hop 1y
boi trude khi ky dugc hop déng nay, viée chuyén nhuong di dugc co quan co
tham quyén xem xét, tham dinh nén viéc tinh chinh xac, dung phap luat ctia hop
déng dic biét 1a d6i tuong du an BBS vé co ban di dugc bao dam.

Thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong do cac bén thoa thuan va ghi trong hop
ddng. Trudng hop hop dong cd cong ching, ching thuc thi thoi diém o6 hiéu luc
ctia hop dong 1a thoi diém cong ching, ching thyc. Truong hop cic bén khong
c6 thoa thuan, khong c6 cong ching, chimg thuec thi thoi diém c6 hiéu luc ctia hop
ddng 1a thoi diém cac bén ky két hop dong. Tuy nhién, hop dong chuyén nhuong
duoc huéng dan tai Nghi dinh 02/2022/NDB-CP quy dinh trong vong 30 ngay ké
tir ngay c6 quyét dinh caa co quan c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong du an
hodc mot phan dy an thi cac bén phai ky hop dong chuyén nhugng va hoan thanh
viéc ban giao du an hoic phan du an cho thay, hop dong chuyén nhuong duy an la
loai hop dong co diéu kién. Hop dong chi ¢6 gia tri va phat sinh quyén va nghia
vu ciia cac bén sau khi ¢ quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan bo du an hoic
mét phan du an cta co quan nha nudc ¢ tham quyén. Do d6, néu cac bén ky két
hop ddng chuyén nhuong dy an trudc khi cé quyét dinh déng ¥ cho chuyén
nhuong du an cua co quan nha nudc s€ khong lam phat sinh hiéu luc cua hop
ddng. Nhu vay, cac quy dinh trong Nghi dinh 02/2022/NB-CP d3 mau thuan voi
Luat KDBDS nam 2014 vé thoi diém co6 hiéu luc cua hop dong. Ngoai ra, quy
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dinh trén con mau thuin véi Luat dau tu nam 2020 khi quy dinh: phai c6 hop dong
chuyén dy an dau tu trong hd so xin chap thuin chuyén nhuong dy 4an dau tu gui
UBND, nghia 1a hop dong chuyén nhugng du an dugc coi 1a mot thanh phan trong
bd hd so xin phép co quan Nha nudc va duoc xem xét dong thoi voi viée xem xét
chap thuan chuyén nhuong dy an dau tu™. Sy thiéu théng nhat nay dang gay ra
nhiéu “lung ting” trong qua trinh ap dung phap luét, thu tuc trd nén phuc tap,
rudm ra khién nhiéu hd so du 4n bi ach tic, khé duoc phé duyét, nguén cung trén
thi truong khong dugce cai thién.

Mau hop déng chuyén nhuong toan bd (hodac mat phﬁn) du an BBS duoc
cung cap tai Phu luc ctia Nghi dinh 02/2022/ND-CP (Mau s6 8). Tuy nhién, mau
hop d6ng do Nghi dinh 02/2022/ND-CP dua ra chi c¢6 gia tri tham khao ddi voi
cac bén chtr khong c6 gia tri bit budc phai tuan theo. Cac bén c¢6 thé diéu chinh
hozc dua ra nhitng diéu khoan méi trong qua trinh dam phan va thoa thuan nhung
pht hop véi cac quy dinh cua phap luat BDS, phap luat dau tu, dat dai va phap
luat dan su.

6.2. Nhirng diém méi vé chuyén nhwong du an bit dong sin trong Luét kinh
doanh bat dong san nim 2023

Chuyén nhuong du an BDS 12 mot trong nhitng giai phap tt giai quyét kho
khan cho timg du 4n, dua san pham ra thi truong, giai phong dugc hang ton
kho. Vi vay, viéc chuyén nhuong du an duoc ky vong 12 hudng di t6i wu gitp thi
truong BDS s6i dong hon sau khoang thoi dai trim lang do dich bénh. Tuy nhién,
trong thoi gian qua, hoat dong chuyén nhuong dy 4&n BDS trén thuc té dién ra rat
kho khin do nhitng vudng méc tir chinh cac quy dinh cta phap luat. Theo Hiép
hoi BPS thanh phé Ho Chi Minh (HoREA), hoat dong chuyén nhuong dy an BDS
tai thanh phd HO6 Chi Minh tir naim 2019 dén nay dién ra rat it; nam 2019 ¢4 5 du
an, nam 2020 khong c6 du an nao, nam 2021 c¢6 mot du an va 9 thang dau nam
2022 ¢ 1 du an*. Didu nay da khién nguon lyc dat dai ciia Nha nudc, nguon luc

tai chinh cua nha dau tu, quyén loi cua nha thau, nguoi mua san pham, doi tac dau

 Thanh An (2022), Gian nan chuyén nhirong dw dn bat dong san: Moi nguon lwc déu “déng béing”,
https://reatimes.vn/gian-nan-chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-moi-nguon-luc-deu-dong-bang-
202201224000015469.htm, truy cap ngay 21/3/2023.

™ Thanh An (2022), Gian nan chuyén nhiong dw dn bdt dong san: Moi nguon luc deu “déng bang”,
https://reatimes.vn/gian-nan-chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-moi-nguon-luc-deu-dong-bang-
202201224000015469.htm, truy cap ngay 21/3/2023.
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tu khac bi “dong bang”, nghén ngudn cung trén thi truong; didu nay anh hudng
truc tiép dén su phat trién cua TTBDS & Viét Nam.

Pé thao g& vudng mic cho hoat dong chuyén nhuong dy 4n BPS trong thoi
gian ti, Luat KDBDS nim 2023 d3 stra doi, bo sung cac quy dinh vé chuyén
nhuong dy an BDS nhu sau:

Thir nhit, bo sung khdi nigm “dw dn bat dpng san” va xdc dinh chuyén
nhwong dw an BDS la mgt trong nhirng hinh thirc KDBDS.

Chuyén nhuong du an BPS 1a mot trong nhitng hoat dong duoc diéu chinh
trong phap luat KDBDS, tir Luat KDBDS nam 2006, Luat KDBDS nam 2014 va
Luat KDBDS nam 2023. Tuy nhién, trong Luat KDBDS nam 2006, Luat KDBDS
nam 2014 déu khong ghi nhan day 1a mot trong nhiing hinh thtic kinh doanh BDS
va khong xéac dinh du 4n BPS 13 d6i tuong BPS dugc phép kinh doanh. Chinh vi
vay, khai niém vé du an BPS chua dugc ghi nhan va lam rd trong cac quy dinh cta
Luat KDBDS niam 2006, Luat KDBPS nim 2014. Tuy nhién, d&én khi Nghi dinh
02/2022/ND-CP dugc ban hanh tai khoan 2 Diéu 2 d3 1am rd ndi ham cua dy an
BDS 14 “dir dn ddu ti xdy dung cong trinh dwoc Idp, tham dinh, phé duyét theo
quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dwng. Dy dn bat déng san bao gom: dw dn dau tw
xdy dung nha va céng trinh xdy dung; dw dn dau tw xdy dung két cau ha tang dé
chuyén nhwong hodc cho thué quyén sir dung ddt, theo quy dinh ciia phép ludt”.
Nhu vay, co thé théy vo1 quy dinh trén, pham vi xac dinh du an BDS s€ rat rong,
bao gdm ca nhitng du an c6 muc dich dau tu kinh doanh nhung ciing ¢ nhitng dur
an xay dyng khong nham muyc dich kinh doanh; diéu nay gay khé khan khi xac
dinh céc dy 4n bat dong san chiu su diéu chinh cua phap luat kinh doanh bat dong
san.

Han ché trén da dugc Luat KDBDS nam 2023 khic phuc khi quy dinh
chuyén nhuong du an BDS 1a mét trong nhing hinh thtic kinh doanh BDS™ va
du an BDS 1a mét trong nhitng d6i tuong BDS duoc dwa vao kinh doanh™. Do
d6, dé co thé thdng nhit khi x4c dinh du an BDS chiu sy diéu chinh cta phap luat
KDBDS, tai khoan 3 Diéu 3 Luat KDBPS niam 2023 di bd sung khai niém “Dir

dn bdt dong san”. Theo d6, vé ban chat du an BDS duogc hiéu 13 dy an dau tu xay

72 Khoan 1 Diéu 3 Luat KDBPS nam 2023.
7 Khoan 5 Diéu 5 Luat KDBPS nim 2023.
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dung cong trinh xdy dung d3 dugc co quan nha nudc cd thim quyén chap thuan
theo quy dinh cua phap luat nham muc dich thyc hién cac hoat dong kinh doanh
nha &, cong trinh xdy dung, quyén st dung dat di co6 ha ting k¥ thuat nham muc
dich kiém 16i. Nhu vy, nhitng du 4n dau tu xay dung cong trinh xay dung nhung
muc ti€u khong hudng dén hoat dong kinh doanh; tirc khong mua ban, khong
chuyén nhuong, khong cho thué cac loai nha, cong trinh xay dung ma chi huéng
cong trinh dé tao co s& vat chét dé kinh doanh dich vu hodc dé phuc vu san Xuat
s& khong thuéc pham vi diéu chinh trong Luat KDBDS va khong phai dap tmg
cac diéu kién vé KDBPDS; diéu nay ciing dong nghia cac dy an BDS nay s& khong
thude d6i tuong dugc thyc hién chuyén nhuong du an BDS bén canh céc diéu
kién tai Diéu 40 Luat KDBDS niam 2023.

Thik hai, nguyén tic chuyén nhwong dw dn BDS

Pé dam bao su tuan thi ciia cac bén trong chuyén nhuong dy an BDS tai
Diéu 39 Luat KDBDS nim 2023 tiép tuc quy dinh cac nguyén tac chuyén nhuong
du 4an BDS trén co sé ké thira cac nguyén tac duoc quy dinh tai Diéu 48 Luat
KDBDS nim 2014 va c6 stra d6i, bd sung mot s nguyén tic sau:

Mot Ia, bd sung quy dinh chu dau tu chi dugce chuyén nhuong du BDS “khi
dw dn dang trong thoi han thuc hién dwoc co quan nha nwée cé tham quyén chdp
thudn™. Nhu vay, nhitng hoat dong lién quan dén du an dau tu BDS chi dugc
thuc hién khi du 4n con trong thoi han; va diéu nay dam bao tinh théng nhat véi
Luat dau tu nam 2020 khi xac dinh dy 4n dau tu néu hét thoi han hoat dong s& bi
chim dat va khong du diéu kién dé co thé chuyén nhuong mot phén hoac toan bd
du an”.

Hai 1&, bd sung 02 nguyén tic mdi tai khoan 3, khoan 4 Diéu 39 Luat
KDBPDS nam 2023: (i) Sau khi d& hoan thanh viéc chuyén nhuong toan bo hoic
mot phan du an BDS, bén nhan chuyén nhuong ké thira cac quyén, nghia vu cua
chu dau tu chuyén nhuong va la chu dau tu dbi véi du an, phan du an da nhan
chuyén nhuong; (i) Viéc chuyén nhuong toan bd hoic mét phan du an BPS phai
dap (ng cac diéu kién quy dinh tai Diéu 40 caa Luat KDBDS nam 2023. Viéc bo

7 Khoan 1 Diéu 39 Luat KDBPS nam 2023
5 Khoan 1 Piéu 46 Luat Pau tu nim 2020
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sung cac nguyén tic trén hoan toan hop 1y, giup cac cha thé ¢ co sd trong viéc
thue hién trach nhiém ctia minh khi chuyén nhuong du 4n BDS.

Ba 13, tai khoan 4 DPiéu 39 Luat KDBDS nam 2023 d3 stra d6i, bo sung
nguyén tic “Viéc chuyén nhuong toan bg hodc mét phan du dn bat déng sdan phdi
[...] tudn thii quy dinh vé hinh thizc, muc dich, thoi han sit dung ddt, dang ky dat
dai theo quy dinh cia phdp lugt vé ddt dai”. Quy dinh trén di khic phuc duoc
han ché trong Luat KDBPS nam 2014 khi chi quy dinh nguyén tic chuyén nhuong
du 4n BDS tuan tha theo quy dinh cua phap lut dat dai vé cip Gidy chimg nhan
quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat hodc ding
ky bién dong vao gidy chimg nhan d cap. Tuy nhién, néu chi dimg lai nguyén tic
“tudn thii cac quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai vé hinh thire, muc dich, thoi han
sir dung dat, dang ky dat dai”cling chua ddy du boi: vé ban chat, du an BDS 1a
mot trong nhitng dy an dau tu nodi chung nén viéc chuyén nhuong du an BPS sé&
grfm lién véi Luat dau tu vé tham quyén hay trinh ty, thu tuc thyc hién.

Thir ba, diéu kién chuyén nhwong dw dn BDS

Mot la, diéu kién vé chii thé nhdn chuyén nhuwong dy an BPS: béi véi didu
kién vé chu thé nhan chuyén nhuong du 4n BPS, Luat KDBDS nam 2023 vira ké
thtra cac quy dinh tai khoan 3 Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014 vira bo sung cu thé
hon theo hudng sau: “2. Chui ddu tur nhdn chuyén nhurong toan bg hogc mét phan
di dn BDS phdi dap ing diéu kién quy dinh tai khodn 1 va khodn 2 Diéu 9 cua
Ludt nay va cam két tiép tuc trién khai dau tw xay dung, kinh doanh theo ding néi
dung du dn da dwoc chap thudn; triong hop ¢é thay déi néi dung du dn thi thuc
hién theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 39 cua Lugt nay ™. Trong d6, chu dau tu
nhan chuyén nhuong du an BDS phai thanh 1ap doanh nghiép theo quy dinh cua
phap luat vé doanh nghiép hodc thanh 1ap hop tac xa, lién hiép hop tac xa theo
quy dinh ctia phap luat vé hop téc x4, c6 nganh, nghé KDBDS (goi chung 14 doanh
nghiép KDBPDS), trir truong hop quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Piéu 9 Luat
KDBDS nim 202377; dong thoi phai dap tng cac diéu kién sau day:

78 Khoan 2 Diéu 40 Luat KDBDS nam 2023.
" Khoan 1 Piéu 9 Luat KDBDS niam 2023
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(i) Khong trong thdi gian bj cAm hoat dong kinh doanh BPS, bi tam nging,
b1 dinh chi hoat dong theo ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh cua co quan
nha nudc cd tham quyén;

(ii) Bao dam ty 1¢ du no tin dung, du ng trai phiéu doanh nghiép trén sé von
chu s¢ hiru;

(iii) Doanh nghiép kinh doanh BPS thong qua dy 4n BDS phai c6 von chu
so hiru khong thip hon 20% tong von dau tu dbi voi du an c6 quy mo st dung dat
dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong von dau tu déi véi du an c6 quy mo st dung
dat tir 20 ha tré 1én va phai bao dam kha niang huy dong vén dé thyc hién du an
dau tu; truong hop doanh nghiép kinh doanh BDS ddng thoi thuc hién nhiéu du
an thi phai c6 von chii so hitu di phan bo dé bao dam ty 1é néu trén cia timg dy
an dé thyc hién toan bo cac dy an™,

Nhu vy, chti dau tu nhan chuyén nhuong du 4an BPS phai dap tmg cac diéu
kién chung vé diéu kién cua t chirc, c4 nhan khi KDBDS va khéc phuc dugc han
ché trong khoan 3 Piéu 49 Luat KDBDS nim 2014 khi chua quy dinh rd diéu
kién vé nang lyc tai chinh cua chu thé nhan chuyén nhuong du an BDS. Hon nira,
diém mai noi bat trong quy dinh nay dé chimg minh dugc ning lyc tai chinh cia
chu dau tu trong viéc tiép tuc thuc hién du an BDS sau khi nhan chuyén nhuong,
d6 1a chi dau tu phai “Bdo ddm ty 1é dir no tin dung, dw no trdi phiéu doanh
nghiép trén sé von chii sé hitu”; phdi bdo dam kha ndng huy déng vén dé thuc
hién dw dn dau tw””; trong trudng hop “doanh nghiép kinh doanh BPS dong thoi
thwee hién nhiéu dy dn thi phai co von chii s& hitu di phan bé dé bao dam ty lé néu
trén cua tung dw an dé thuwe hién toan bé cdc dw dn”. Tuy nhién, Luat KDBDS
nam 2023 chua quy dinh cu thé ty 1€ du no tin dung, du ng trai phiéu ¢ muc bao
nhiéu trén s6 von ctia cha s& hitu va von chu s& hitu nhu thé nao s& dugc coi 13 &
murc “di phan bd” theo ty 1& “khong thap hon 20% tong von dau tu d6i voi du an
c6 quy mo st dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong von dau tu d6i voi
du 4n c6 quy mé sir dung dat tir 20 ha tré 18n”; Hay cach thire xac dinh kha ning
huy dong von ctia doanh nghiép nhan chuyén nhugng du an? Nhimg ndi dung trén

s& duoc Chinh phtl quy dinh chi tiét trong thoi gian téi dé dam bao cho qué trinh

8 Khoan 2 Diéu 9 Luat KDBDS nam 2023
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ap dung duoc thong nhét, d& dang cho cac chu thé trong viéc chuan bi hd so va
thuc hién chuyén nhuong du an BDS.

Hai 13, diéu kién vé chii thé chuyén nhwong dy dn: Nhu d3 phén tich, diéu
kién vé chu thé chuyén nhuong phai“cé gidy chitng nhdn vé quyén sir dung dat
doi véi toan bé hodc phan dir dn chuyén nhirong” cling c6 phan khat khe, dan dén
rdo can cho chi dau chuyén nhuong du an BPS, dic biét khi chuyén timg phan
du an. Do d6, khi stra d6i Luat KDBDS, nhiéu ¥ kién cho rang cac quy dinh vé
chuyén nhuong du 4n nén co1 mé dé ctru doanh nghiép, tao co hodi cho cac nha
dau tu khéc c6 nang luc dugc trién khai thuc hién dy an. Diéu nay da duoc khéc
phuc trong Luat KDBDS niam 2023 theo hudng néi 1ong diéu kién cho chu dau tu
chuyén nhuong dbi véi diéu kién vé Gidy chimg nhan quyén st dung dat cua dy
an, trong do: “3. Chu dau tw chuyén nhuwong da c6 quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sit dung dat thuec hién die dn ciia cor quan nha nuéc
c6 tham quyén, da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai cia dir an gom tién
sir dung dat, tien thué dat va cdc logi thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu
c6) doi véi Nha nueéc cua du an, phan die dn chuyén nhwong ma khéng bt bugce
phdi cé gidy chizng nhdn vé quyén si dung dit theo quy dinh cia phdp ludt vé
dit dai doi véi toan bé hogc phan duw dn chuyén nhuweng ™. Nhu vay, Luat
KDBDS nam 2023 khong bat budc cha dau tu phai c6 gidy chimg nhin vé QSDD
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai dbi véi toan bo hoac phan dy an chuyén
nhuong nhung dé chirng minh dugc chu dau tu ¢ QSDD thuc hién dy an hop
phap thi van bat budc phai co quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat thuc hién du 4n cua co quan nha nude 6 tham quyén theo
quy dinh ctia phéap luat dat dai; dong thoi hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai
cta du an®®. Nhu véy, cha dau tu chuyén nhuong du an phai hoan thanh nghia vu
tai chinh vé dat dai; diéu nay hoan toan hop 1y bai khong chi dam bao dong bo
v6i phép luat dat dai khi c6 sy han ché giao dich vé QSDD néu ngudi sir dung dat
chua thuc hién nghia vu tai chinh hodc ghi ng nghia vu tai chinh ma con cé y

nghia trong viéc khic phuc tinh trang cha du tu ¢d tinh chi xin du 4n r6i chuyén

 Khoan 3 Diéu 40 Luat kinh doanh BDS niam 2023.
8 Khoan 5 Diéu 45 Luat dat dai nam 2024
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nhuong cho chu dau tu khac kiém 10i thay vi ¢6 hoat dong dau tu xdy dung trén
thue té trong thoi gian toi.

Bén canh do, vé ban chat khi chuyén du an BDS sé gén lién véi viéc chuyén
nhuong QSDP cua dy an BPS d6; nén mot trong nhitng yéu cau dit ra khi quy
dinh vé chuyén nhuong du 4n BDS phai c6 su phu hop trong cac quy dinh trong
phap luat dat dai lién quan dén QSDP dé qua trinh thuc hién tha tuc chuyén
nhuong dy an duoc thdng nhét giira cac co quan c6 tham quyén, han ché tinh trang
mdi co quan ap dung mdt vin ban phap luat khac nhau. Tuy nhién, ddi véi viéc
khong bat budc chii dau tu phai co gidy chimg nhan QSDD theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai d6i véi toan b hoic phan dy an chuyén nhuong mic du néi
long diéu kién cho chu dau tu nhung lai dang c6 sy thiéu dong bo, thong nhat véi
Luat dat dai nam 2024 khi van bét budc phai co gidy chimg nhan QSDP khi thuc
hién cac quyén ctia nguoi st dung dat, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong QSDDS!
nhung lai khong bét khi “76 chire kinh té ¢é von dau tw niwde ngoai nhéin chuyén
nhwong dw dn BPS theo quy dinh ciia phép ludt vé kinh doanh bdt déng sin”
Nhu vay, voi quy dinh cta Luat dat dai nam 2024 thi chiing ta c6 thé hiéu chi co
chii thé to chuc kinh té ¢6 vn dau tu nuée ngoai nhan chuyén nhuong du an BBS
khong bat budc phai c6 gidy ching nhan QSDD, con cic t6 chic kinh té trong
nudc s& van phai dap ung diéu kién co gidy chimg nhan QSDD. Diéu nay néu
khong c6 su théng nhat s& din dén kho khan khi thuc hién céc thi tuc vé dat dai
clia cac cha dau tu trén thyuc té sau nay.

Bén canh d6, Luat KDBPS nim 2023 ciing bo sung truong hop d6i voi
doanh nghiép nha nudc chuyén nhuong mot phan hodc toan bd dy an BPS ngoai
tuan thu quy dinh chung vé diéu kién chuyén nhuong dugc quy dinh tai cac khoan
1,2 va 3 Biéu 40 Luat KDBDS nidm 2023 thi con phai tuan thi quy dinh cta phap

luat vé quan ly, st dung von nha nudc dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh

81 pidu 45. Pidu kién thye hién cac quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho quyén sir dung dit; thé chip, gop von bang quyén sir dung dit; nhian chuyén nhwong, nhén ting cho
quyén sir dung dit

1. Nguoi sir dung dat dugc thyc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho quyén sir dung dat; thé chap, gop von bang quyén su dung dat khi ¢6 du cac diéu kién sau day:

a) C6 Gidy chiing nhan quyén su dung dat hodc Giay ching nhan quyén so hiru nha ¢ va quyen sir dung dat ¢ hodc
Glay chung nhén quyen str dung dat, quyen s¢ hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat hoac G1ay ching nhén
quyén sir dung dit, quyén so hitu tai san gan lién voi dat, trir trudng hop thira ké quyén st dung dat, chuyén doi
dat nong nghiép khi don dién, d6i thua, ting cho quyén st dung dat cho Nha nudc, cong dong dan cu va truong
hop quy dinh tai khoan 7 Diéu 124 va diém a khoan 4 Diéu 127 ctia Luat nay; [...]
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nghiép®. Piéu nay rat can thiét dé giai quyét bai toan khi chuyén nhuong du an
BDS ciia doanh nghiép nha nudc trong van dé& quan 1y va str dung von hiéu qua,
tranh tinh tham nhting, truc 1o1 tai san cua Nha nudc.

Ngoai ra, to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, cong ty quan
1y no va khai thac tai san cta to chire tin dung, cong ty quan 1y tai san ctia cac t6
chtc tin dung Viét Nam thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cta phéap luat vé
cac to chirc tin dung duoc quyén chuyén nhuong toan bo hodc mot phan dy an
BDS 14 tai san bao dam dé thu hoi no theo quy dinh vé chuyén nhuong toan bd
hoac mét phﬁn du 4n BDS cua Luat KDBDS (cu thé tir Diéu 39 — Diéu 42 Luat
KDBBS ndam 2023) va quy dinh khac ctua phap luat c6 lién quan nhung khong
phai ap dung quy dinh vé diéu kién chu thé KDBDS d6i voi bén chuyén nhuong
du an BPS cta Luat KDBDS®. Dong thoi, di voi nhitng du an BDS di nhan lam
tai san bao dam trudc ngay Luat cac t6 churc tin dung nam 2024 c6 hi¢u luc thi
cac to chirc tin dung duoc chuyén nhuong du an BPS dé thu hdi ng ma khong
phai ap dung quy dinh vé diéu kién chu thé KDBDS d6i voi bén chuyén nhuong
du an BDS ctia phap luit vé KDBDS nhung phai dap tmg céc diéu kién sau day: (i)
Dy an BPS chuyén nhuong phai dap tmg diéu kién quy dinh tai cac diém a, d, d,
g va h khoan 1 DPiéu 40 ctiia Luat KDBPS nam 20238 va phai ¢ quyét dinh giao
dat, cho thué dat ctia co quan nha nuéc c6 tham quyén; (ii) Bén nhan chuyén

nhuong du an phai dap ung diéu kién quy dinh tai cic khoan 2, 4 va 5 Diéu 40

82 Khoan 4 Diéu 40 Luat KDBDS nim 2023

8 Khoan 3 Diéu 200 Luat c4c t6 chirc tin dung nim 2024.

8 Pidu 40. Didu kién chuyén nhwong toan bd hodic mdt phan du 4n bat dong san

1. Dy an bat dong san chuyén nhugng phai c6 cac diéu kién sau dy:

a) Du 4n dd duoc co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh chu truong dau tw, chap thuan chi truong dau tu
hodc chép thuan dau tu; da duoc lua chon hoac cong nhan chu dau tu d6i voi truong hop du an phai thyc hién thu
tuc cong nhan chu dau tu; [...]

d) Quyén sir dung dit cta du 4n, phan du 4n chuyén nhuong khong thudc truong hop dang c6 tranh chap dang
dugc co quan c6 thim quyén thong bdo, thu 1y, giai quyét hodc c6 tranh chip nhung di dugc co quan ¢6 tham
quyén giai quyét bang ban 4n, quyét dinh, phan quyét di c6 hiéu luc phap luat; khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an; khong thudc truong hop luat cam giao dich; khong thudc truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi,
tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phap luat;

@) Dy 4an khong bi dinh chi, cham dut hoat dong hodc khong co quyét dinh thu hdi dét ciia co quan nha nude co
thdm quyén; truong hop du an hodc phan dy an chuyén nhuong bi xtr phat vi pham hanh chinh thi cha dau tu phai
chap hanh xong quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh ctia co quan nha nuéc c6 thim quyén theo quy dinh ciia
phap luat vé xir Iy vi pham hanh chinh; [...]

g) Du an con trong thoi han thuc hién;

h) P6i v6i dy an bit dong san chuyén nhugng mot phan du an con phai bao dam cac hang muyc cong trinh xay
dung hoac muc dich st dung, kinh doanh ctia cac cong trinh xay dung cua phém du an chuyén nhuong c6 thé doc
lap duoc v6i phan dy an khac trong du 4n bat dong san.
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ctia Luat KDBDS nam 2023% (khoan 15 Diéu 210 Luét cac to chirc tin dung nim
2024). Piéu nay rat can thiét tao diéu kién cho cac chii dau tu tiép can dugc ngudn
von tin dung dé trién khai du 4n khi sir dung tai san thé chép 1a dy an BDS; dong
thoi s& giai quyét duoc thuc té trong thoi gian qua khi nhiéu ngan hang da nhan
thé chip cac du an bat dong san dé cho vay nhung khong thé thu hdi ng do thiéu
cac quy dinh dé chuyén nhugng du an BPS® va gop phan giai quyét tinh trang
nhiéu dy an bi “dinh tré” gay lang phi ngudn luc xa hoi trong thoi gian qua.

Ba 13, diéu kién vé du an BPS duwoc chuyén nhwong: Trén co so ké thira cac
quy dinh vé diéu kién du 4n BPS dugc chuyén nhuong tai khoan 1 Diéu 49 Luat
KDBDS nim 2014, tai khoan 1 Diéu 39 Luat KDBDS nim 2023 sira d6i va bo
sung m&i mot s6 dicu kién sau day:

(i) Dy 4n d3 dugc co quan nha nudc ¢6 thim quyén quyét dinh chi truong
dau tu, chép thuan chu truong dau tu hoic chép thuan dau tu; di duoc lua chon
hozc cong nhan chu dau tu dbi véi truong hop du an phai thuc hién thi tuc cong
nhén chil dau tu. Nhu vy, du an BDS dé dugc chuyén nhuong phai thudc truong
hop duoc co quan Nha nudce cho phép thuc hién thong qua viéc da co quyét dinh
chu truong dau tu theo quy dinh cta Luat dau tu cong ndm 201987; chip thuan
chu truong dau tu hodc chap thuin dau tu; di duoc lua chon hodc cong nhan chu
dau tu d6i véi truong hop du an phai thuc hién thu tuc cong nhan chu dau tu theo
quy dinh ctia Luat dau tu ndm 2020%. Quy dinh nay vira khic phuc han ché dang
ton tai trong Luat KDBDS nam 2014 nhu di phan tich, vira dam bao tinh thong
nhét voi Luat dau tu cong, Luat dau tu trong vi¢c xac dinh tham quyén cua co
quan Nha nudc trong viée giam sat, quan Iy cac du an dau tu néi chung va du an
BDS noi riéng khi kiém tra diéu kién ctia du 4n hodc mét phén du 4n BDS du diéu

kién chuyén nhuong.

Dléu 40. Pidu kién chuyén nhuong toan bd hodc mot phin dw an bat dong san [...]
2. Chu dau tu nhan chuyén nhuong toan bo hodc mot phan duy 4n bat dong san phai dap ung didu kién quy dinh tai khoan 1 va
khoan 2 Diéu 9 cta Luit ndy va cam két tiép tuc trién khai ddu tw xdy dung, kinh doanh theo diing néi dung du an da dugc
chép thuan; truong hop co thay dbi ndi dung du 4n thi thyuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 39 cta Luat nay. [...]
4. Doanh nghiép nha nué6c chuyén nhugng mét phan hodc toan b du 4n bét dong san ngoai tun thu quy dinh tai cac khoan 1,
2 va 3 Piéu nay thi con phai tudn thu quy dinh cua phép luat vé& quan 1y, str dung vbn nha nude dau tu vao san xuét, kinh doanh
tai doanh nghiép.
5. Ngoai diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu nay, viéc chuyén nhuong toan bo hodc mot phin dy an bét dong
sdn con phai dép tmg diéu kién khac theo quy dinh ctia phap ludt vé dau tu va phép ludt c6 lién quan.
8 Hai Yén (2023), Ludt KDBPS (sira doi): can tiép tuc hoan thién quy dinh vé chuyén nhwong dir dn bat dong
san, https://quochoi.vn/tintuc/Pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.aspx?ltemID=79694, truy cap ngay 31/3/2024.
8 Pidu 17 Luat dau tu cong nam 2019
% Piéu 29, Diéu 30, Didu 31, Piéu 32 Luat dau tu 2020.
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(i) Dy an da c6 quy hoach chi tiét dugc phé duyét theo quy dinh ctia phap
luat vé xdy dung va phap luat vé quy hoach d6 thi®. Néu nhu tai diém a khoan 1
Diéu 49 Luat KDBPS nim 2014 quy dinh dy an “dd c6 quy hoach chi tiét 1/500
hodc quy hoach tong mdt bang dwoc phé duyét” thi tai diém b khoan 1 Piéu 39
Luat KDBDS niam 2023 sira d6i theo huéng “du dn di c6 quy hoach chi tiét dwoc
phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung va phdp ludt vé quy hoach dé
thi”. Nhu vy, Luat KDBDS nam 2023 khong phan biét giita quy hoach chi tiét
1/500 va quy hoach tong mdt bang da dwoc phé duyét ma st dung thuat ngit chuan
theo van ban phép luat chuyén ngay 13 quy hoach chi tiét. Piéu nay vira khac phuc
duoc nhitng han ché ton tai trong Luat KDBDS 2014%; vira dam bao sy dong bd
v6i phap luat vé xay dung va phap luat vé quy hoach d6 thi va thong nhat khi ap
dung trén thuc té khi chuan bi ho so, xac dinh nhiing tai liéu can thiét dé ching
minh du 4n d diéu kién chuyén nhuong.

(iii) Du dn, phan dw Gn chuyén nhirong da hoan thanh viéc béi thuong, ho
tro, tdi dinh cw. Péi véi truong hop chuyén nhwong toan bo dw dn dau tir xdy
dung két cau ha tang thi phdi xdy dung xong cdc cong trinh ha tang ky thudt tirong
ing theo tién do, thiét ké, quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh ciia
phdp ludt vé xdy dung, phdp ludt vé quy hoach dé thi va ndi dung ciia dy dn da
dwroc phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung®. Nhu vay, Luat KDBDS
nam 2023 d3 giai thich cy thé vé hoat dong “gidi phong mdt bang” ma cha dau tu
phai thuc hién trude khi chuyén nhuong du an, phan du an d6 1a “béi thuong, hé
tro, tdi dinh cw”; diéu ndy bao dam chi dau tu c6 day da quyén cua ngudi sir
dung dét, hoan thanh nghia vu cta chu dau tu d6i vai cac to chire, ca nhan co lién
quan, tranh phat sinh tranh chép khi chuyén nhuong. Bén canh do, vai muc dich

cua viéc chuyén nhuong dy an BDS nham tao diéu kién cho dy &n ti€p tuc duoc

8 Piém b khoan 1 Diéu 39 Luat KDBDS nam 2023

% Theo quy dinh cia Ludt quy hoach d6 thi 2009, khong c6 quy dinh vé quy hoach chi tiét 1/500 ma chi ¢6 “ban
v& ctia d0 4n quy hoach chi tiét dugc thé hién theo ty 1& 1/500” duoc lap khi xay dung quy hoach chi tiét; con quy
hoach chi tiét 1a viéc phan chia va xac dinh chi tiéu sir dung dat quy hoach do thi, yéu cau quan 1y kién tric, canh
quan cua ting 16 dat; bd tri cong trinh ha té“mg k¥ thuét, cong trinh ha téng xd hoi nham cy thé hoa noi dung cta
quy hoach phan khu hodc quy hoach chung. Con vé ban chat quy hoach tong mit bang ciing 1 quy hoach chi tiét
nhung dugc 14p theo quy trinh riit gon so véi quy hoach chi tiét dugc thé hién qua d6 an quy hoach chi tiét. Bén
canh do, khi thyc hién xay dung du 4n BDS, theo quy dinh cua Luét xdy dung con phai phu hop véi quy hoach
chi tiét xay dung. Nhu vay, viéc st dung thuat nglr chua 13 rang 1a mot trong nhiing han ché dang ton tai trong
Luat KDBDS nam 2014.

%! Piém ¢ khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS nam 2023
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trién khai theo ding muc ti€u cua du an, Luat KDBDS nam 2023 da bo sung
cu thé: dbi voi truong hop chuyén nhuong toan b dy an dau tu xay dung két cau
ha tang thi phai xdy dung xong cac cong trinh ha tang k¥ thuat trong tmg khdng
chi theo tién do ma con phai dam bao viéc tuan thu theo dung thiét ké, quy hoach
chi tiét duoc phé duyét theo quy dinh cua phap luat vé xay dung, phap luat vé quy
hoach do6 thi va ndi dung cia du an da duoc phé duyét theo quy dinh cua phap luat
vé xay dung.

(iv) B6 sung quy dinh dé 1am 3 tinh trang phap 1y ctia QSDD cua dy 4n,
phan du an chuyén nhugng khong c6 tranh chap, cu thé: DPbi véi QSDP cua du
an, phan dy an chuyén nhuong s& duoc coi 1a “khéng c6 tranh chdap” néu “da c6
tranh chdp nhung da dwoc co quan c6 tham quyén gidi quyét bang bdn dn, quyét
dinh, phdan quyét d c6 hiéu lec phdp ludt” hodc “khéng thudc truong hop dang
c6 tranh chdp dang dwoc co quan cé tham quyén théng bdo, thu 1y, gidi quyét”™.
Quy dinh trén da khéc phuc duoc bat cap trong Luat KDBDS ndm 2014 va tao su
thong nhét trong qua tinh ap dung cling nhu ning cao ¥ thirc tuan thil, chap hanh
cac quy dinh cua nguoi st dung dat. Bén canh do, tai diém d khoan 1 Diéu 40
Luat KPBDS nam 2023 bo sung diéu kién du an, phﬁn du an s€ duoc chuyén
nhuong néu “khdng thuéc trwong hop ludt cam giao dich; khéng thudc truong
hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua
phdp ludr’ dé bao vé quyén loi ctia cac chu thé lién quan truc tiép dén cac giao
dich. Tuy nhién, du an, ph?m du 4n s& bi luat cAm giao dich; tam dinh chi hoac
dinh chi thyc hién theo quy dinh cua Luat nao thi Luat KBDS nam 2023 chua quy
dinh cu thé? C6 thé hiéu day 1a nhimg trudng hop dang bi ap dung cac bién phap
khan cép tam thoi trong Bo luat t6 tung dan sy ndm 2015; bién phép bao dam thi
hanh an trong Luét thi hanh an dan sy nim 2014 (sira d6i, bo sung nim 2022) ma
c6 tinh chat tuong tu hay khong? Chang han: bién phap cdm chuyén dich quyén
vé tai san dbi véi tai san dang tranh chép tai khoan 7 Piéu 114, Diéu 121 B6 luat
td tung dan sy nam 2015; bién phdp tam dung viéc dang ky, chuyén dich, thay doi
hién trang vé tai san tai diém c khoan 3 Diéu 68 Luat thi hanh 4n dan sy nam 2014

(stra d6i, b6 sung ndm 2022).

92 piém d khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS nam 2023.
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(v) B6 sung diéu kién “Du dn khong bi dinh chi, cham ditt hoat déng” tai
diém d khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS niam 2023. Diéu kién nay hoan toan hop 1y
vi néu du 4n da bi dinh chi, chAm dut hoat dong thi chu dau tu khong c6 quyén
tiép tuc thuc hién du an va chuyén nhuong sang cho chu thé khac. Dé ¢6 can ctr
xéac dinh diéu kién trén, chiing ta can can ctr vao Luat ddu tu nam 2020 véi cac
quy dinh vé du an dau tu bi dinh chi hodc bi chidm dat hoat dong®®. Bén canh do,
tai diém @ khoan 1 Piéu 40 Luat KDBPS nam 2023 ciing quy dinh cu thé “doi
Véi trwong hop dw an hodc phan dw dn chuyén nhwong bi xir phat vi pham hanh
chinh thi chii ddu tw phdi chdp hanh xong quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh
ciia co quan nha nede cé tham quyén theo quy dinh cia phdp ludt vé xir Iy vi
pham hanh chinh” cht khong chi chung chung khong 1o rang 1a vi pham gi nhu
quy dinh trong Luat Kinh doanh BDS nam 2014 13 “chdp hanh xong quyét dinh
xit phat” néu ¢ vi pham.

(vi) B6 sung quy dinh diéu kién du 4n BDS phai dugc giai chdp néu du an
BDS dang thé chép dé dam bao cho viéc thuc hién nghia vu tai diém e khoan 1
Diéu 40 Luat KDBDS niam 2023. Theo quan diém cua tac gia quy dinh trén chua
co su déng bo, théng nhét v6i Bo luat dan sy nam 2015. Boi theo quy dinh cua
Bo luat dan su bén thé chép tai san van co quyén ban tai san thé chép néu dugc
bén nhén thé chap dong y** nhung Luat kinh doanh BDS nam 2023 lai khong cho
phép chuyén nhuong du an BDS néu du 4n dang thé chap. Piéu ndy néu nhin dudi
gbe do tao diéu kién cho viée chuyén nhuong du 4n BBS néu chu dau tu dang gap
kho6 khan vé tai chinh thi chua that sy dam bao va tao thém rao can khi thuc hién.

(vii) B6 sung diéu kién “Du 4n con trong thot han thyuc hién” tai tai diém g
khoan 1 Piéu 40 Luat KDBDS niam 2023. Tuy nhién, theo quan diém cua tac gia
viéc bd sung diéu kién trén khong that su can thiét boi dang c6 sy trung lép VOl
diém d khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS nam 2023 béi dy 4n néu hét thoi han thyc
hién s€ thudc truong hop chdm dut hoat dong cua du an dugc quy dinh tai Khoan
1 Diéu 48 Luat dau tu 2020.

% Pidu 48. Cham dirt hoat dong cita dy 4n diu tu

1. Nha dau tu chdm dut hoat dong dau tu, dy an diu tu trong cac truong hop sau day:

a) Nha dau tu quyét dinh chim dut hoat dong ctia dy an dau tu;

b) Theo cac diéu kién chdm dut hoat dong dwoc quy dinh trong hop ddng, didu 1¢ doanh nghiép;
¢) Hét thoi han hoat dong ciia dy 4n dau tu [...]

% Khoan 5 Diéu 321 B6 luat dan sy 2015.
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(viii) B6 sung diéu kién dbi voi dy an BDS chuyén nhuong mot phan du an
thi “phai bao dam cdc hang muc cong trinh xdy dung hodc muc dich sir dung,
kinh doanh ciia cdc céng trinh xdy dung ciia phan dw dn chuyén nhwong cé thé
déc ldp dwoc véi phan di dn khdc trong dir dn BDS” tai diém h khoan 1 Diéu 40
Luat KDBDPS nim 2023. Quy dinh trén 13 can thiét dé dam bao du 4n BPS sau
khi duoc chuyén nhuong va phﬁn du an BDS duoc tach ra sé tiép tuc duoc trién
khai, thuc hién theo tién d, thiét ké, noi dung da duoc phé duyét.

Hy vong v6i quy dinh trén s& gop phan thao g& nhitng khé khin trong viéc
chuyén nhuong du an BPS trong thoi gian vira qua; tao co hdi va dong luc cho
cac nha dau tu khi tham gia vao thi truong BPS ciing nhu giai quyét nhiing kho
khan cho nhitng dy 4n c6 nguy co khong thé hoan thanh dé dam bao nguon cung
BDS ra thi trudng dap tng nhu cau cua x3 hoi.

Thir tw, tham quyén va thii tuc chuyén nhwong dw in BPS:

Tai Diéu 41 Luat KDBPS nim 2023 d3 giit nguyén toan bd cac quy dinh
vé tham quyén chuyén nhuong du 4n BDS tai Diéu 50 Luat Kinh doanh BPS niam
2014 (dugc sira doi boi khoan 2 Piéu 75 Luat dau tu 2020) dé bao dam bao quat
day du cac tinh huéng chuyén nhuwong du an BDS phat sinh trong thyc t€% va bd
sung thim quyén caa UBND cép tinh duoc quyét dinh cho phép chuyén nhirong
mét phan dy én do Thu tudng Chinh pht quyét dinh viéc dau tu trong trudng hop
duoc Thi tudng Chinh phtl uy quyén. Viée bo sung tham quyén cia UBND cép
tinh trong truong hop trén duoc xay dung dé cu thé hoa chinh sach vé phuong an
phan cép trong giai quyét thil tuc hanh chinh thudc pham vi quan 1y cta cc bo,
co quan ngang b tai Quyét dinh s6 1015/QD-TTg ngay 30/8/2022 cuia Thi tuéng
Chinh pha Phé duyét phuong an phan céap trong giai quyét tha tuc hanh chinh
thudc pham vi quan ly ctia cac bg, co quan ngang bg. Tuy nhién, Thi tudéng Chinh
phu chi duge uy quyén cho UBND cép tinh khi chuyén nhuong mot phan du an
BDS ma khong duoc uy quyén néu chuyén nhuong toan bo khong duoc uy quyén?
C6 phai do khi chuyén nhuong toan bo du an BBS quy md 16n, phirc tap nén Thu
tuéng Chinh phu khong duoc uy quyén? Néu véi 1y do nhu vay ciing chua that sy

9% Chéng han, trong thyc té van ton tai du 4an BDS khong thudc truong hop thyuc hién che“ip thuan nha diu tu hodc
duogc cip Gidy chung nhan dang ky déu tu theo quy dinh ciia Luit Dau tu ma duge chip thuan dau tu, quyét dinh
chu truong dau tu theo phap luat khac nhu Luat Nha & nam 2014, Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP vé quan ly dau tu
phat trién do thi...
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hop 1y vi tai Pidu 41 Luat KDBDS nam 2023 khi quy dinh vé thii tuc chuyén
nhuong toan bd hodac mat phﬁn du 4n bat dong san thudc tham quyén quyét dinh
cho phép chuyén nhuong ctia Thi tuéng Chinh phi hay UBND cap tinh thi UBND
cap tinh van 1a don vi ¢ trach nhiém 14y ¥ kién cta cac bén va hiéu rd nhit vé
diéu kién cua du 4n, phﬁn du an duoc chuyén nhuong?

Bén canh do, tai khoan 3 Piéu 41 Luat KDBDS nam 2023 stra ddi, bd sung
quy dinh d6i véi to chiic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai nhan chuyén nhuong
du an BDS: “Truong hop bén nhan chuyén nhuwong toan bo hoac mot phcfn du an
quy dinh tai khodn 2 Piéu 41 ciia Ludt nay la t6 chire kinh té ¢ von dau tie nuwée
ngodi quy dinh tai khodn 4 Diéu 10 ciia Ludt nay, sau khi ¢6 quyét dinh cho phép
chuyén nhirong ciia co quan nha nwde cé tham quyén va cdc bén da ky hop dong
chuyén nhwong thi viéc thyc hién thu tuc vé dat dai theo quy dinh cua phap ludt
vé ddt dai”. Véi quy dinh trén cho thay, Nha nudc can kiém soét cac du an BDS
do t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai nhan chuyén nhuong ma khong ap
dung véi to chtic kinh té trong nudc; néu nhin nhan dudi goc d6 dau tu thi quy
dinh trén phan nao thé hién sy “bdt binh dang” gitra nha dau tu trong nudc va nha
dau tu nudc ngoai; nhung néu nhin nhan dudi goc do quan 1y nha nuée thi diéu
nay 1a can thiét dé co thé kiém soat, quan 1y viéc trién khai du an BDS sau khi
nhan chuyén nhuong cua ho, dac bi¢t 1a nhiing du an ¢6 vi tri nhay cam vé chinh
tri, an ninh, quc phong va Nha nudc cé thé bao vé quyén cia cac to chirc, ca
nhan c6 lién quan, dic biét khi cac chu thé nay c6 nhitng kho khan va khong co ¥
dinh tiép tuc thuc thyc hién dy an.

Thir nam, hop dong chuyén nhwong dw dn BDS

Hi¢n nay, tai Diéu 44 Luat Kinh doanh BPS nim 2023 tiép tuc ghi nhan
hop ddng chuyén nhuong toan bo du an BDS, hop dong chuyén nhuong mot phan
du an BDS 12 mot trong nhiing loai hop dong kinh doanh BPS duoc 1ap thanh vin
ban, cling khong bt budc cong ching hodc ching thyc. Thoi diém co hiéu luc
ctia hop ddng 1a thoi diém bén sau cung ky vao hop ddng hodc bang hinh thirc
chap nhan khac dugc thé hién trén hop dong, trir trudng hop céc bén c6 thoa thuan
khac. Truong hop hop dong c6 cong ching hodc ching thuc thi thoi diém co hiéu
luc ctia hop dong 1a thoi diém vin ban cong chimg, chimg thuc ¢ hiéu luc theo

quy dinh cta phap luat vé cong chimg, ching thuc. Tuy nhién, tai diém ¢ khoan
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1, diém ¢ khoan 2 Diéu 42 Luat KDBDS nam 2023 quy dinh bén chuyén nhirong
va bén nhédn chuyén nhwong dir an phdi ky két hop dong chuyén nhwrong dy dn
BDBS va ban giao dw dn Sau khi ¢é quyét dinh cho phép chuyén nhwong ciia Thii
titng chinh phit hodc Uy ban nhdn dén cdp tinh. Nhu vy, néu hop dong duoc ky
két trudc khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong dy an BPS thi ¢6 phat sinh
hiéu luc khong? Diéu nay ciing can c6 hudng dan, giai thich 1am rd trong cac vin
ban hudng dan trong thoi gian t6i dé dam tinh dong bd, théng nhét giita cac quy
dinh trong Luat kinh doanh BBS cling nhu thuan loi trong viéc ap dung phap luét
trén thue té khi xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop ddng chuyén nhuong du
an BDS va céc van dé phét sinh khi hop dong duoc ky két khi chua c6 quyét dinh
clia co quan nha nude c6 tham quyén.

6.3. Mot s6 giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhwong dv 4n bat dong
san.

Khi di sau nghién ctru phéap luat vé chuyén nhuong du 4an BPS cho thiy
nhiéu quy dinh con han ché trong Luat KDBBS niam 2014 di dugc sira doi va bd
sung trong Luat KDBDS niam 2023. Tuy nhién, van con nhiéu diéu luat chua duoc
quy dinh cu thé va can tiép tuc hoa thién. Do vay, tac gid dua ra mot $6 v kién va
giai phap hoan thién cic quy dinh vé chuyén nhuong du an BDS trong Luat
KDBDS niam 2023, cu thé:

Thir nhdt, nguyén tic chuyén nhwong mét phin hodc toan bp dw dn BDS

Tai khoan 4 Diéu 38 Luat KDBPS niam 2023 nén dugc huéng dan cu thé
theo huong: “4. Viéc chuyén nhuwong toan bo hoac mot phd‘n dw én bat dong san
phdi dép vmg cdc diéu kién quy dinh tai Ludt nay; tudn thii cdc quy dinh cia phdp
ludt vé dat dai vé hinh thirc, muc dich, thoi han sir dung dat, dang ky dat dai va
tham quyén, thii tuc chuyén nhwong toan bé hodc mét phin dw dn BDPS theo
quy dinh ciia phdp ludt ddu tw”.

Bén canh d6, mot s6 quy dinh tai Piéu 38 Luat KDBDS niam 2023 chua
khéc phuc dugc nhiing han ché ton tai trong Piéu 48 Luat KDBDS nim 2014 nhu:
chua 1am rd phan dy an BPS dugc chuyén nhuong hay van dé bao dam quyén loi
ctia khach hang va cac bén lién quan. Do d6, can thiét 1am rd nhitng ndi dung sau:

Mot la, 1am rd “mgt phan cia dw én” duge phép chuyén nhuong theo

huéng: bo sung va 1am 1 phan dién tich, cong trinh dugc chuyén nhugng cu thé khi
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chuyén nhuong mat ph?m du an BDS. Qua d6, tranh viéc chu dau tu méi chi xay
dung mot it hodc vira du diéu kién chuyén nhuong (da tao quy dat tré)ng, da duoc
cadp GCNQSDD), hoic phén 16, ban nén trai phép.

Hai 13, cén tach viéc “bao vé quyén lgi khach hang va cac bén c6 lién quan
trong hoat dong chuyén nhuong du an BDS” thanh mot nguyén tic voi co ché:

(i) Can c6 quy dinh vé su ddng thuan tir khach hang cta du an d6i voi du
4n BPS da tién hanh hoat dong chuyén nhuong; dong thoi, quy dinh mot ty 18
khach hang déng thuan nhit dinh trén téng sb6 khach hang hién c6 cua du an la
chu dau tu da diéu kién chuyén nhuong. Khi nghién ctru ndi dung nay, phap luat
mot s6 qubc gia di co quy dinh va lam kha tot, dién hinh nhu tai An Do (it nhat
2/3 khach hang dong v), theo quan diém cua tic gia: nén bo sung theo hudng it
nhat 2/3 khach hang dong ¥ trén tong sd khach hang hién co cua du an 1a mot
trong nhirng diéu kién chu dau tu duoc phép thuc hién chuyén nhuong du an BDS.

(i) Tha tuc thyc hién “théng b&o” tat ca khach hang va “gidi quyét” cac y
kién cta khach hang phai duoc thyc hién trude khi co quan ¢ thim quyén ban
hanh quyét dinh cho phép thuc hién chuyén nhuong dy an BDS. Pong thoi, néu
c6 cac y kién vé dy an chu dau tu phai giai quyét tit ca cac v kién d6 trude khi
ban giao, chuyén giao du an BDS. Bén canh d6, can bo sung quy trinh giai quyét
cac ¥ kién, nghi tir phia khach hang va cac bén lién quan trong khi thuc hién
chuyén nhuong du an BDS.

Thik hai, diéu kién chuyén nhwong dw dn BDS

- Piéu kién cua chil dau tu nhan chuyén nhuong du 4n BDS: cin bd sung
diéu kién dam bao ning luc tai chinh ctia doanh nghiép kinh doanh BDS. Nhu da
phan tich, Luat KDBDS niam 2014 hay Luat KDBPS nim 2023 déu quy dinh chu
thé chuyén nhuong du an BPS hay nhan chuyén nhuong du 4an BDS déu phai 13
doanh nghiép kinh doanh BDS, trong do6 dé dam bao nang luc tai chinh dé thuc
hién du an BDS, doanh nghiép kinh doanh BDS “ii) Bdo dam ty I¢ duw no tin dung,
dw ng trdi phiéu doanh nghiép trén sé vén chii s¢ hiru; (iii) Doanh nghiép kinh
doanh BBS théng qua dw dn BDS phdi ¢é vén chii so hitu khéng thap hon 20%
tong von dau tw déi véi dw an ¢é quy mé sie dung dat dudi 20 ha, khong thap hon
15% tong von dau tw doi véi dir dn 6 quy mé sir dung dat tie 20 ha tré 1én va phai

bao dam kha nang huy déng von dé thiee hién dw an dau tw; truong hop doanh



149

nghiép kinh doanh BPS dong thoi thuc hién nhiéu duw an thi phdi ¢é von chii s¢
hitu du phan bé dé bao dam ty Ié néu trén cua tung dy an dé thue hién toan bé
cdc dy an”. Dé dam bao tinh théng nhat, rd rang trong qua trinh 4p dung trong
thoi gian t6i Chinh phu s& hudng dan chi tiét vé cach thirc chimg minh kha ning
huy dong vén ciling nhu ty 1& phan bo vén cha sé hiru cho cac dy 4n cta doanh
nghiép kinh doanh BPS dang dugc thuc hién dong thoi va quy dinh cu thé ty 18
du no tin dung, du no trai phiéu & mirc bao nhiéu trén murc vén caa chi s¢ hiru.

- Can b sung quy dinh “dir dn BDS khéng bi ké bién tai san theo phdp ludt
16 tung dén sw” tai khoan 1 Piéu 40 Luat KDBDS nam 2023 1a mot trong nhiing
diéu kién dé han ché viéc chuyén nhuong trong khi hoat dong ké bién dé dam bao
tinh théng nhat giita cic van ban luat cling nhu bao vé quyén loi ctia chu thé nhan
chuyén nhuong va cac chu thé c¢6 lién quan cta dy an BDS.

- Cén stra ddi diém e khoan 1 Diéu 40 Luat Kinh doanh BPS niam 2023 theo
huéng: Boi véi trudng hop du an dang thé chip néu dugc sy ddng ¥ ctia bén nhan
thé chap thi van s& duoc chuyén nhuong du 4n ma khong phai thuc hién xong giai
chap. Piéu nay vira dam bao su dong bo, thong nhat voi Bo luat dan sy nam 2015
vira tao diéu kién cho viéc chuyén nhuong du &n BDS néu chu dau tu dang gap
kho khan vé tai chinh,

- Can c6 van ban huéng dan cu thé ddi véi diéu kién tai diém d khoan 1
Piéu 40 Luat KDBDS niam 2023 vé truong hop du an, phan dy an thudc truong
hop luat cdm giao dich; khong thudc trudng hop dang trong thoi gian bi dinh chi,
tam dinh chi giao dich theo quy dinh ctia phap luat nao chtr khong chung chung
nhu hién nay? Béi khi khong c6 su rd rang s& dan dén nhiéu cach hiéu, ap dung
dé xem xét vé diéu kién cua du 4n BPS du diéu kién chuyén nhuong khac nhau.

- Vé diéu kién ctia chi thé nhan chuyén nhuong dy an BPS: Tac gia khong
thé phu nhan khi bé bét diéu kién vé gidy gidy chimg nhan QSDD tai khoan 3
Diéu 40 Luat KDBDS niam 2023 sé& tao diéu kién giai quyét no xau trong TTBDS,
gitip cac du an dap chiéu nhiéu nam tiép tuc dugc trién khai, tuy nhién khi bo bt
cac diéu kién vé gidy ching nhan QSDP nhu trén khién Luat KDBPS va Luat
Dit dai tré nén khong théng nhét nhu di phan tich. Do d6, can c6 van ban huéng
dan thong nhét diéu kién nay theo huéng khong chi t chic kinh té ¢ von dau tu

nudc ngoai nhan chuyén nhuong du an BDS s& khong can co gidy ching nhan
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QSDPD ma ap dung cho tat ca cac chu thé dap tng du cac diéu kién theo quy dinh
ctia phap luat. Diéu nay vira tao thdng nhit giira cac van ban luat vira khic phuc
tinh trang ap dung mot cach khong déng bo giita cac co quan nha nudec.

Thir ba, thdm quyén va thii tuc chuyén nhwong mét phéin hodic toan bp
du an BDS

Can c6 sy théng nhit gitra cac quy dinh ctia Luat kinh doanh BDS véi Luat
Pau tu vé hd so chuyén nhuong du 4n BDS. Hién nay, trong quy dinh vé ho so
chuyén nhuogng dy an BPS gitta phap luat KDBDS véi phéap luat dau tu ciing co
su khac nhau. Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 48 Nghi dinh 31/2021/ND-CP cia
Chinh phu quy dinh vé diéu chinh dy an dau tu trong truong hop nha dau tu
chuyén nhugng mot phan hodc toan bo du an dau tu quy dinh trong hd so chuyén
nhuong du an dau tu phai kém theo “hop dong hodc hop dong nguyén tic vé
viéc chuyén nhwong mot phd‘n hodc toan bé dw an dau tu” nhung tai Piéu 10 Nghi
dinh 02/2022/ND-CP ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat kinh
doanh BDS quy dinh phai c6 “Duw thdo hop dong chuyén nhirong todan bé hodc
mot phcfn dw an bat dong san”. Nhu vay, vé ban chit mot ban hop df’)ng chuyén
nhuong mot phan hodc toan bo du an dau tu khac voi mét ban Dy thao hop dong
chuyén nhuong mot phan hodc toan b du an dau tu; va hop dong nguyén tic vé
viéc chuyén nhuong mot ph?m hodc toan bd dy 4n dau tu cling chua dugc ghi nhan
trong phép luat kinh doanh BPS. Vi viy, can théng nhat vé ho so chuyén nhugng
dur 4n theo hudng don gian hoa giira hai luat nay, dam bao tinh déng bo tranh hién
tugng gay kho khan, sach nhiu tir phia co quan nha nudc c6 thim quyén trong
van dé chuyén nhuong du an BDS.

Thir tw, hop dong chuyén nhwong mét phin hodc toan bé dw dn BDS

Nhirng han ché vé thoi diém co hiéu luc cta hop déng trong Luat KDBDS
nim 2014 chua dugc khic phuc tai khoan 6 Diéu 44 Luat KDBDS niam 2023%.
Do d6, dé khac phuc han ché trén, theo quan diém ciia tac gia hgp dong chuyén

nhuong mat phz‘in hodc toan bd du an BPS can duoc quy dinh riéng biét vé thoi

% Pidu 44. Hop ddng trong kinh doanh bat dgng san

“6. Thoi diém c6 higu luc ctia hop dong la thai diém bén sau cing ky vao hgp déng hodc bang hinh thac chip
nhan khac duoc thé hién trén hop dong. Truong hop hop dong cé cong chang, chimng thyc thi thoi diém c6 hiéu
lyc cua hop ddng 1a thoi diém hop ddng dugc hoan thanh cong chimng, ching thue theo quy dinh cua phép luat vé
cbng chung, chung thuc”
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diém co hiéu lyc cua hop dong, cu thé: Cac bén c6 thé thoa thuan thoi diém co
hiéu luc cua hop déng chuyén nhuong mat phﬁn hoac toan by du &n BDS nhung
sau khi c¢6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan b hodc mot phan dy an cia
co quan Nha nudc c6 thAm quyén. Qua do, vira khic phuc tinh trang mau thuin
giita cac van ban phap luat, vira dam bao hoat dong quan 1y Nha nudc vé hoat
dong nay théng qua quy dinh vé thim quyén cho phép chuyén nhuong toan bo du
an hoac mét phan dy an caa co quan nha nuéc co tham quyén.
Két ludn

Hoan thién phap luat ddi véi hoat dong chuyén nhuong mot ph?m hoac toan
bd du 4n BDS 1a mot doi hoi tat yéu dit ra trong thoi gian téi. Vi viée hoan thién
hon nita phap luat diéu chinh quan hé kinh doanh BPS néi chung va chuyén
nhuong mat phén hodc toan bd du an BDS ndi riéng s€ thu hit hon nita cac nha
dau tu nudc ngoai vao Viét Nam; ngay cang khai thac hiéu qua ngudn von “bat
dong san” ctia Viét Nam trong cong cudc xdy dung nén kinh té thi trudng thoi ky

hoi nhap kinh t€ quoc té ngay cang sau, rong.
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PHAN 3. TONG HQP CAU HOI VE PHAP LUAT PAT PAI NAM 2024
POI VOI DOANH NGHIEP VUA VA NHO

Ciu héi 1: Doanh nghiép vira va nhé cé 1a d6i twong diéu chinh ciia Luat Dat
dai nam 2024 khong?

Tra loi:

Mot trong nhitng ddi tugng diéu chinh ctia Luat Dat dai ndm 2024 1a ngudi sir
dung dét. Theo quy dinh tai Piéu 4 Luat Pét dai nam 2024, nguoi st dung d4t bao
gbm to chuc kinh té theo quy dinh Luat Pau tu va to chtc kinh té c6 vén dau tu
nudc ngoai, duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat;
dang str dung dat 6n dinh, da diéu kién cip Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén sé hiru tai san gan lién voi dat ma chwa duge Nha nudc cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung
dat ¢, Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gin lién v6i dat, Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gin
lién véi dat; nhan quyén st dung dat; thué lai dat theo quy dinh cua Luat Dt dai.

Nhu vay, theo quy dinh trén, DNVVN co thé 1a t6 churc kinh té hodc t6 chuc
kinh té c6 von dau tu nudc ngoai 1a ddi twong didu chinh ctia Luat DAt dai nam
2024.

Céu héi 2. Cac hanh vi bi nghiém ciAm trong linh vyc dat dai c6 ap dung doi
v6i Doanh nghi€p vira va nhé khong?
Tra loi:

Tai Diéu 11 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé cac hanh vi bi nghiém cAm
trong linh vyuc dét dai, duoc ap dung ddi véi nguoi sir dung dat, co quan quan 1y
nha nudc vé dat dai va cac d6i twong khac c6 lién quan dén viéc quan 1y, st dung
dat dai. V&i tu cach 1a ngudi st dung dat, cac hanh vi bi nghiém cidm d6i voi
DNVVN bao gom:

- Lan d4t, chiém dat, huy hoai dat;

- Khong cung cép thong tin hodc cung cip thong tin dat dai khong chinh xac,
khong dap g yéu cau vé thoi han theo quy dinh cia phap luat.
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- Khéng thuc hién ding quy dinh cta phéap luat khi thyc hién quyén cta ngudi

str dung dat.

- Sir dung dat, thuc hién giao dich vé quyén sir dung dat ma khong dang ky voi

co quan c6 tham quyén.

- Khong thuc hién hodc thuc hién khong day du nghia vu tai chinh d6i véi Nha

nuoc.

Céu héi 3: Hay 1am ré trach nhiém ciia Nha nuéc trong viée cung cap thong
tin dét dai cho cic DNVVN nhu thé nao?

Tra loi:

Theo quy dinh tai Diéu 18 Luat DAt dai nam 2024, trach nhiém ctia Nha nudc
trong viéc cung cap thong tin dat dai cho cac DNVVN nhu sau:

1. Bao dam quyén tiép can cia DNVVN ddi v6i Hé thong thong tin qudc gia
vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat; vu tién lya chon hinh thirc phi hop véi

phong tuc, tdp quan va vin hoa truyén thong cua timg dan tdc, ting ving.

2. Cong bd kip thoi, cong khai thong tin thudc Hé théng thong tin quéc gia
vé dat dai cho DNVVN, trir nhitng thong tin thudc bi mat nha nudc theo quy
dinh cua phap luat.

3. Thong bao quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh virc quan
1y dat dai dén DNVVN bij anh huéng quyén va loi ich hop phap.

Viéc ghi nhan cu thé cac trach nhiém cua nha nudc trong vi¢c tiép can thong
tin s& gitip doanh nghiép co thé tra ctru dir 1iéu vé quyén str dung dét, quy hoach,
gia dat, tranh chap dat, gop phan giam thiéu rai ro phap 1y trong giao dich dat
dai. Pay cling 1a mot budc tién cua Luat Dat dai trong viéc cong khai, minh
bach thong tin dat dai nham bao vé quyén lgi cia ngudi sir dung dat néi chung,
cua DNVVN noi riéng.

Cau héi 4: Doanh nghiép vira va nhé dwoc tiép cin dat dai thong qua nhirng

phuong thirc nao?

Tra loi:
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DNVVN c6 thé tiép can dat dai théng qua hai phuong thirc: (1) Phuong thirc
tiép can dat dai tir Nha nuéc; (2) Phuong thirc tiép can dat dai tir thi trudng. Cu

thé nhu sau:

Thir nhdt, phuong thire tiép can dat dai tir Nha nude: DNVVN c6 thé co duogc

quyén sir dung dat tir Nha nudce thong qua cac hinh thire sau:

- Nha nudc giao dat khdng thu tién sir dung dat (Diéu 118 Luat Dét dai nam
2024);

- Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dat (Diéu 119 Luat Dat dai ndm 2024);

- Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat (Piéu 120 Luat Dt dai nam
2024);

Luu y: Viéc quyét dinh giao dat, cho thué dat ddi véi dat dang co nguoi quan
1y, str dung cho nguoi khac chi dugce thuc hién sau khi co quan nha nuéce co6 tham
quyén quyét dinh thu hdi dat va phai thyc hién xong viéc boi thuong, hd trg, tai
dinh cu theo quy dinh ctia phap luat, trir trudng hop duoc chuyén nhuong du an

bat dong san theo quy dinh ciia phap luat vé kinh doanh bat dong san.
Thit hai, phwong thire tiép cdn dat dai tir thi truong:

- Nhén chuyén nhugng quyén sir dung dat (diém b khoan 1 Diéu 28 Luat Dat
dai nam 2024)

- Nhan chuyén nhuong quyén str dung dét trong khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu cong nghé cao (diém ¢ khoan 1 Piéu 28 Luat Dat dai nam 2024);

- Nhan chuyén nhuong vén dau tu 1a gia tri quyén sir dung dat (diém d khoan
1 biéu 28 Luat Dét dai nam 2024);

- Nhan gop vén bang quyén sir dung dat (diém d khoan 1 Diéu 28 Luat Dat dai
nam 2024);

- Nhén ting cho; nhan thira ké quyén st dung dat theo quy dinh ctia Luat Dat
dai (diém e, g khoan 1 Diéu 28 Luat Dat dai naim 2024);

- Thué lai dit cua t6 chuc kinh té, c4 nhan khac, nguoi géc Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai; thué lai dat gan véi két clu ha ting cua td chirc kinh té c6 von dau
tu nudc ngoai (khoan 3 Piéu 206 Luat Dat dai nam 2024).
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Nha nude cé chinh sach khuyén khich DNVVN tiép can dat dai tir thi truong
dé co quyén st dung dit dé thuc hién dy an (Piém a khoan 4 Diéu 127).

Ciu héi 5: Doanh nghiép vira va nhé c6 quyén va nghia vu gi trong sir dung
dit theo Luat Dét dai nim 2024?

Tra loi:

DNVVN 1a nguoi st dung dat theo Luat DAt dai nim 2024 nén cé cac quyén

va nghia vu nhu sau:

Thit nhat, quyén chung cia nguoi s dung ddt: (Piéu 26 Ludt Dat dai nam
2024)

- Pugc cip Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén s hiru tai san gan
lién voi dat khi co du diéu kién theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai.

- Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat sir dung hop phép.

- Huong céc loi ich khi Nha nudc dau tu dé bao vé, cai tao va phat trién dat
nong nghiép.

- Puoc Nha nude hudng dan va gitip dd trong viéce cai tao, phuc hoi dat nong
nghiép.

- Puoc Nha nudc bao ho khi ngudi khac xam pham quyén, loi ich hop phap
vé dat dai ciia minh.

- Pugc quyén chuyén muc dich sir dung dét theo quy dinh cta Luat nay va
quy dinh khac cta phép luat cé lién quan.

- Puoc boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dit theo quy
dinh cua Luat nay.

- Khiéu nai, t6 cdo, khéi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén sir dung dat
hop phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai.

Thir hai, nghia vu chung ciia nguoi sir dung dat: (Diéu 31 Ludt Dat dai nam
2024)

- Str dung dat ding muc dich, dang ranh gidi thira dat, dung quy dinh vé sir
dung d06 sdu trong 10ng dit va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong

cong trong long dat va tuan tha quy dinh khac cta phép luat co lién quan.
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- Thuc hién ké khai dang ky dat dai; thyc hién day du thu tuc khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén st dung dat, thé
chép, gop von bang quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat.

- Thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh cta phép luét.

- Thyc hién bién phap bao vé dat; xtr 1y, cai tao va phuc hdi dat dbi voi khu
vuc dat bi 6 nhiém, thoai hoéa do minh gay ra.

- Tuan thu quy dinh vé bao vé moi trudng, khong 1am ton hai dén tai san va
loi ich hop phap ctia nguoi sir dung dét c6 lién quan.

- Tuan thu quy dinh cia phap luat vé viéc tim thay vat trong long dat.

- Ban giao lai dat khi Nha nudc c6 quyét dinh thu héi dit theo quy dinh cta
phap luat.

* Trwong hop DNVVN la té chirc kinh té trong nwéc, d6i v6i timg hinh
thire tiép can dat dai khac nhau, DNVVN cé cac quyén va nghia vu khac nhau:

i) DNVVN durgc Nha nuée giao dét khéong thu tién sir dung dat (Piéu 32 Ludt
Pat dai nam 2024): Quyén va nghia vu chung ctia nguoi st dung dat nhu néu trén
va khong co quyén chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho, cho thué quyén sir dung
dat, thé chap, gop von bang quyén sir dung dit.

if) DNVVN duwgc Nha nwée giao ddt c6 thu tién sir dung dat, cho thué ddt thu
tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué(Piéu 33 Ludt Dat dai nam 2024)

- Quyén va nghia vy chung cta ngudi st dung dat nhu néu trén.

- Cac quyén cu thé dbi voi quyén str dung dét, tai san gan lién véi dat:

+ Chuyén nhugng quyén sir dung dat, tai san thudc s¢ hiru ciia minh gén lién
voi dat.

+ Cho thué, cho thué lai quyén su dung d4t, tai san thudc s& hiru cua minh grfm
lién véi dat;

+Tiang cho quyén sur dung dat cho Nha nudc, cong dong dan cu dé dé xay
dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung ctia cong dong hoic mé rong dudng
giao théng theo quy hoach; ting cho quyén st dung dat dé 1am nha tinh nghia,
nha tinh thuong, nha dai doan két gan lién v6i dat theo quy dinh cua phap luat.
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+ Thé chap quyén sir dung dat, tai san thudc s¢ hitu ciia minh gén lién véi dat
tai cac to chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chirc kinh té
khéc hoac ca nhan theo quy dinh ctia phap luat.

+ Gop vbn bang quyén sir dung dat, tai san thudc sé hiru cia minh gan lién
voi dat voi té chuc trong nudc, ca nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, t6 chirc kinh té ¢ vén dau tu nudc ngoai theo quy dinh ctia phap luat.

iii) DNVVN duwoc Nha nwée cho thué dat thu tién thué dat hang ndam (Diéu
34 Ludt Pat dai ndm 2024)

- Quyén va nghia vy chung cta nguoi st dung dat nhu néu trén.

- Cac quyén ddi véi tai san va quyén thué trong hop dong thué dat.

+ Thé chap tai san thudc s hitu cia minh gan lién véi dat tai cac to chuc tin
dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chirc kinh té khac hodc ca nhan
theo quy dinh ctia phap luat

+ Ban tai san thudc sé hitu ciia minh gan lién véi dt va quyén thué trong
hop ddng thué dat khi dép ung cac diéu kién luat dinh.

+ G6p von bang tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién voi dat va quyén thué
trong hop dong thué dat.

+ Cho thué lai quyén sir dung dat theo hinh thtc tra tién thué dat hang nam
dbi voi dat da duoc xay dung xong két ciu ha tang.

* Trwong hop DNVVN la té chive c6 von ddu tw nwéc ngoai, co cic quyén
va nghia vu nhu sau:

i) DNVVN duoc Nha nwée cho thué dat thu tién thué ddt hang nam (Khodn
2 Piéu 41 Ludt Bt dai nam 2024).

- Quyén va nghia vu chung cia ngudi sir dung dat nhu néu trén.

- Cac quyén ddi véi tai san va quyén thué trong hop dong thué dat.

+ Thé chap tai san thudc so hiru ciia minh gan lién voi dat trong thoi han
thué.

+ G6p von bang tai san thudc s¢ hitu ciia minh gan lién v6i dat trong thoi

han thué dat.
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+ Ban tai san thudc s hiru cua minh gan lién véi dat, ban tai san thudc sé
hitu ciia minh gan lién vé1 dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap tng

diéu kién quy dinh.

+ Cho thué tai san thudc s& hiru cia minh gan lién véi dat va quyén thué

trong hop dong thué dat.

+ Cho thué lai quyén sir dung dat theo hinh thirc tra tién thué dat hing nim

dbi voi dat da duoc xay dung xong két ciu ha tang.

if) DNVVN duoc Nha nwée cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho cd thoi
gian thué va giao ddt cé thu tién sir dung dat dé thyc hién dw dn (Khodn 3 Piéu
41 Ludt Pdt dai ndm 2024).

- Quyén va nghia vu chung cua ngudi st dung dat.
- Cac quyén doi voi quyen st dung dat, tai sdn gan lién vt dat:

+ Chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san thudc sé hitu cia minh gin lién
v6i dat trong thoi han str dung dat.

+ Cho thug, cho thué lai quyén sir dung dat, tai san thudc s hitu ciia minh
gin lién v6i dat trong thoi han str dung dét.

+ Thé chap quyén st dung dat, tai san thudc s¢ hitu cia minh gin lién véi
dat tai cac to churc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam.

+ Gop vén bang quyén st dung dt, tai san thudc s hitu ciia minh gén lién
Vi dat.
Cau héi 6: Doanh nghiép vira va nhé cé dwgc nhian chuyén quyén sir dung
dit nong nghi¢p khong?
Tra loi:

Theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 45 Luat Dat dai 2024: “T6 chirc kinh té duwoc

nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat nong nghiép phdi c6 phwong én sir dung

b

dat néng nghiép dwoc Uy ban nhédn dén cdp huyén chdp thudn...’

> Nhu vy, DNVVN dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong
nghiép néu c6 phuong an sir dung dat da dugc UBND huyén théng qua. Phuong

an st dung dat nong nghiép phai c6 nhiing ndi dung chinh sau:

- Pja diém, dién tich, muc dich st dung dat.
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- Ké hoach san xuét, kinh doanh nong nghiép
- Vbn dau tu.

- Thoi han str dung dat

- Tién do st dung dat.

Ngoai ra, DNVVN van phai dap Gmg cac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 45
Luat Dat dai nim 2024, cu thé:

“a) C6 Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat hodc Gidy chirng nhdn quyén sé
hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat,
quyén so hivu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi ddt hodc Gidy chirng nhén
quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi ddt, triv truong hop thira
ké quyén sir dung ddt, chuyén déi ddat néng nghiép khi dén dién, doi thira, ting
cho quyén sir dung ddt cho Nha nuée, cong dong dan cu va truong hop quy
dinh tai khodn 7 Diéu 124 va diém a khodn 4 Piéu 127 cia Ludt nay;

b) Pat khéng c6 tranh chdp hodc tranh chdp da dwoc gidi quyét béi co quan

nha nuée cé tham quyén, ban an, quyét dinh cia Toa dn, quyét dinh hodc

phan quyét cia Trong tai da cé hiéu lec phdp ludt;

¢) Quyén sir dung dat khong bi ké bién, dp dung bién phdp khdc dé bdo dam

thi hanh an theo quy dinh cua phdp luat thi hanh an dan su;

d) Trong thoi han sir dung ddt;

d) Quyén sir dung ddt khéng bi ap dung bién phdp khan cdp tam thoi theo quy

dinh cua phap luat.”

Cau héi 7: Doanh nghiép vira va nhé dwoc quyén lra chon hinh thire tra tién
thué dat khong?
Tra loi:

Khoan 1, 2 Diéu 30 Luat Dat dai 2024 quy dinh nhu sau: “1. 76 chitc kinh
té,[...] t6 chirc kinh té ¢é vén dau tw nuée ngoai dang dwoc Nha nudce cho thué
dat thu tién thué ddt hang nam nhung thudc trieong hop dwoc Nha nuée cho thué
dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué theo quy dinh ciia Ludt ndy

duoc lva chon chuyén sang thué dat tra tién thué dat mét lan cho thoi gian thué
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dat con lai va phdi xdc dinh lai gid dat dé tinh tién thué dat tai thoi diém cé quyét
dinh cho phép chuyén sang thué dat theo hinh thirc tra tién thué dat mét lan cho

cd thoi gian thué theo quy dinh cua Ludt nay.

2. T6 chirc kinh té, [...] t6 chitc kinh té ¢é von dau tu nuwée ngoadi dang dwoc
Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué duoc lya
chon chuyén sang thué dat thu tién thué dat hang nam. Tién thué dat dd ndp dwoc

khdu trir vao tién thué dat hang nam phdi nép theo quy dinh ciia Chinh phi.”
>Nhu vady, DNVVN c¢6 quyén lya chon hinh thirc tra tién thué dat nhu sau:

- Chuyén tir hinh thirc thué dét thu tién thué dat hang nam sang thué dat tra tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué dat néu DNVVN dang duoc Nha nudce cho
thué dét tra tién thué dat hang nim va thudc trudong hop duoc Nha nuée cho thué
dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué theo quy dinh cta Luat Dat dai
nam 2024.

- Chuyén tir hinh thtc thué dt tra tién thué d¢at mot lan cho ca thoi gian thué
sang thué dat tra tién thué dat hang nam trong truong hop DNVVN dang doc Nha

nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot l1an trong ca thoi gian thué.

Ngoai ra, néu DNVVN st dung d4t duoc Nha nudce cho thué dit thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué tai khoan 2 Diéu 120 Luat Pat dai nim 2024 néu
c6 nhu cau tra tién hang nam thi s& dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat
hang nam (diém b khoan 3 Piéu 120 Luat Dat dai nam 2024).

Ciu héi 8: Doanh nghiép vira va nhé thwe hién quyén chuyén quyén thué dat
trong hop dong thué dat nhu thé nao?
Trd loi:

Quyén thué trong hop dong thué dat 1a mot quyén hoan toan méi, bat dau dugc
ghi nhan va quy dinh tai Luat Dat dai 2024, theo khoan 37 Piéu 3 Luat Dat dai
2024, “quyén thué trong hop dong thué dat la quyén cia nguwoi sir dung dat dwoc
hinh thanh khi Nha nuwée cho thué dat thu tién thué ddt hang nam. Nguwoi sir dung
dat dwoc chuyén nhirong quyén thué trong hop dong thué dat; ngwoi nhdn chuyén

nhirong quyén thué trong hop dong thué dat dwoc ké thira cdc quyén va nghia vu
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cia nguwoi sir dung ddt theo quy dinh ciia Ludt nay va quy dinh khéc ciia phdp ludt

co lién quan.”

Péi chiéu voi quy dinh vé quyén tai san ctia Bo lut dan sy nam 2015% thi
quyén thué trong hop dong thué dét tra tién hang nam co thé xem 1a quyén tai san,
c6 thé tri gia duoc bang tién. Luat Dat dai ndm 2024 da tiép can quyén thué trong
hop ddng thué dit tra tién hang nam dudi dang 1a mot quyén tai san, phat sinh tir
hop dong thué dat duoc ky két voi Nha nude, bén thué duoc chuyén nhuong quyén
tai san nay va bén nhan chuyén nhuong quyén thué s& 1a chu thé duoc ké thira cac
quyén, nghia vy ciia bén chuyén nhuong (nguoi sir dung dat) theo quy dinh cta
Luat Pat dai. Tuy nhién, khi thuc hién cac quyén chuyén quyén thué s& gan lién
v6i tai san trén dat.

Theo quy dinh Luat D4t dai nam 2024, cac DNVVN c¢6 quyén chuyén quyén
thué dat trong hop dong thué dat trong cac truong hop sau:

- Pugc Nha nudce cho thué dat thu tién hang nim (diém ¢ Khoan 1 Diéu 34;
diém d khoan 2 Diéu 41 Luat Dat dai nam 2024);

- Nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat néng nghiép va chuyén muc dich st
dung dét thudc truong hop duoc Nha nude cho thué dét thu tién thué dat hang
nam (diém ¢ Khoan 3 Piéu 35 Luat Pat dai naim 2024).

- Str dung dét dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén cho phép chuyén muc
dich st dung dat tir dat khong thu tién st dung dat sang dat thué thudc hinh thuic
Nha nudc cho thué dit thu tién thué dat hang nim d6i véi DNVVN 1a t6 chuc
kinh té (diém b khoan 4 Piéu 35 Luat Dat dai nim 2024).

- C6 str dung dat duoc hinh thanh do nha dau tu nudc ngoai mua c6 phan, phan
vbn gop ddi véi truong hop DNVVN 1a t6 chire kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai
(khoan 4 Diéu 41 Luat Pat dai nam 2024)

- T6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai dugc chuyén doi tir doanh nghiép

lién doanh ma bén Viét Nam gop vén bang quyén st dung dat (diém a Khoan 2
Diéu 42 Luat Dét dai nam 2024).

97 Theo Piéu 115 BLDS 2015, quyén tai san la quyén tri gia dugc bang tién, bao gdm quyén tai san dbi voi dbi
tugng quyén so hiru tri tu€, quyén su dung dat va cac quyen tai san khac.
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* Piéu kién chuyén quyén thué trong hop dong thué dit:

Quy dinh tai Diéu 46 Luat Dat dai nim 2024 cho thiy ngudi sir dung dit thué
tra tién hang ndm co hai phuong thirc chuyén giao tai san: (i) mot 13, ban tai san
gin lién vé6i dat thué (khong chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué) va
(ii) hai 1, ban tai san gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué (chuyén
nhuong dong thoi voi quyén thué trong hop dong thué). Nhu vy, c6 thé khang
dinh guyén thué trong hop dong thué dat khong dwoc chuyén nhirong téch biét ma

phdi di kém véi ban tai san gdn lién véi dat. DNVVN mubn thuc hién chuyén

quyén trong hop dong thué dat phai dép tmg cac diéu kién dugc quy dinh tai khoan
1, 2 Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024:

- Tai san gan lién voi dat thué duoc tao 1ap hop phap va di duoc ding ky theo
quy dinh cua phap luat;

- P3 hoan thanh viéc xay dung theo diing quy hoach x4y dung chi tiét va du

an dau tu d3 duoc phé duyét, chép thuan.

- P ng trude tién boi thuong, hd trg, tai dinh cu ma chua khau trir hét vao

tién thué dat phai nop.
* Hinh thirc chuyén quyén thué trong hop dong thué dat

Hién nay Luat Dat dai nim 2024 va Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Pat
dai nam 2024 chua c6 quy dinh vé hinh thirc vin ban, hop déng chuyén nhuong
quyén thué trong hop dong thué dat. Piéu nay khién cho cac chu thé giap khé khin
khi mudn chuyén quyén thué trong hop dong thué dat, khi khong rd khi thuc hién
giao dich ndy co phai ky hop déng bang vin ban va thuc hién thu tuc cong chimg,
chtng thuc nhu cac giao dich khac vé QSDP hay khong? Theo quy dinh cua
BLDS 2015, hop dong lién quan dén quyén str dung dat déu phai lap thanh van
ban; theo @6, khi thyc hién giao dich chuyén quyén thué trong hop dong thué dit,
cac bén phai ky hop dong bang van ban.

Cau héi 9. Doanh nghiép vira va nhé c6 dwgc nhin chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong du 4n di c6 ha ting k¥ thuit khong? Trinh tw thuc hién va

nhirng nghia vu tai chinh dwgc quy dinh nhu thé nao?

Tra loi:
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Piém b Khoan 1 Piéu 28 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh
nhu sau: “Diéu 28. Hinh thirc kinh doanh quyén sir dung ddt dd cé ha ting ky

thudt trong dy dn bat dong san

1. Chii dau tw thuee hién kinh doanh quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt

trong dy én bat dong san theo cdc hinh thire sau day: [...]

b) Chuyén nhwong quvén s dung dat di cé ha tc‘ing ky thuat trong dw an bdt dong

sdan cho t6 chire dé dau tw xdy dung nha 6, cong trinh xdy dung;[...]”

- Theo quy dinh trén, DNVVN c¢6 thé dugc nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat di c6 ha tang k¥ thuat trong du 4an BDS dé dau tu xay dung nha &, cong

trinh xay dung.
* Trinh tu thuc hién

Theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 28 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023, “Té chire, cd nhén kinh doanh bat déng sin xdc Idp cdc giao dich chuyén
nhieong, thué, thué lai quyén sir dung ddt thong qua hop dong theo quy dinh tai
Chuong VI cua Ludt nay;”

Mot trong céc loai hop dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh tai Khoan
1 biéu 44 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 1a hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat di c6 ha tang k¥ thuét trong du an bat dong san.

- Pé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat di c6 ha tang k¥ thuat trong du
an bat dong san, DNVVN phai ky hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat da
co ha tdng ky thudt trong dy dn bat dong san voi chu dau tir dir Gn bat dong san.

Tuy nhién, trude khi ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat di ¢ ha
tang k¥ thudt trong du an bt dong san, DNVVN can phai luu ¥ du 4n bt dong
san Va quyén sir dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san da dap
g du diéu kién dé duoc dua vao kinh doanh hay chwa dé dam bao hiéu luc phap
1y cua giao dich.

Sau khi ky hop dong, DNVVN nhén chuyén nhuong quyén sir dung dat co ha
tﬁng ky thuat trong du an bat dong san phai co6 trach nhi€ém thyc hién dung nodi
dung hop dong da ky két va thuc hién diy di cac nghia vu vé thué, phi, 1 phi doi

v6oi nha nude theo quy dinh cua phap luat.
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* Nghia vu tai chinh khi nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat c¢é ha tang ky

thudt trong dy dn bat dong san:

- Thué sir dung dat;

- Phi c6ng chimg (néu cd)

- Lé phi trudc ba khi ding ky cAp Gidy chting nhan quyén sir dung dat,
quyén so hilu tai san gan lién véi dat.

- L& phi cap Gidy chtrng nhan quyén sir dung dit, quyén so hilu tai san gan
lién véi dat.
Cau héi 10: Doanh nghiép vira va nhé cé dwoc thé chiap quyén sir dung dat
khong? Thé chap ¢ diu? Trinh tw thi tuc thwe hién thé chip quyén sir dung
dat?

Trd loi:
* Quyén thé chdp quyén siv dung dit ciia DNVVN:
- Piém d khoan 1 Piéu 33 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh nhu sau: “1. 76

chikc kinh té dwoc Nha nwée giao dat cé thu tién sir dung dat, cho thué dat thu

tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué c6 quyén va nghia vu sau day:

... d) Thé chdp quyén sir dung dat, tai san thudc sé hivu ciia minh gan lién véi
dat tai céc t6 chire tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai 16 chirc kinh

té khdc hodc cd nhan theo quy dinh ciia phdp lugt;”

- Piém d Khoan 3 Diéu 41 Luat Pat dai ndm 2024 quy dinh: “3. Nguwoi goc
Viét Nam dinh cu o nudc ngodai, 16 chirc kinh té ¢6 von dau tw nude ngoai duoc
Nha nuwée cho thué ddt thu tién thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué; t6 chirc
kinh té c6 von dau tw nuée ngodi dwoc Nha nuede giao ddt cé thu tién sik dung dat
dé thuc hién dw dn cé cde quyén va nghia vu sau day:

d) Thé chdp quyén sir dung dat, tai san thudc sé hivu ciia minh gén lién véi dat

)

tai cdc t6 chire tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam;’

> Theo cac quy dinh trén, DNVVN c6 thé thé chap quyén sir dung dét trong
truong hop 13 t6 chirc kinh té hodc t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai sir
dung d4t do duoc Nha nuée giao dét c6 thu tién st dung dét, cho thué dat thu tién

thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.
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* Chii thé nhdn thé chip quyén sir dung dit ciia DNVVN: Chu thé nhan thé
chép quyén st dung dat cia DNVVN tuy thudc vao di twong thé chip:

- Pbi v6i DNVVN 1a t6 chirc kinh t& duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué co thé thé

chcfp quyén s dung dat tai cac t6 chire tin dung dwoc phep hoat dong tai Viét

Nam, tai 16 chikc kinh té khdc hodc ¢ nhan theo quy dinh cua phap luat.

- Dbi voi DNVVN 13 t6 chie kinh té ¢6 von dau tu nudce ngoai duge Nha nude
giao dét c6 thu tién st dung dét, cho thué dét thu tién mot 1an cho ca thoi gian

thué chi cé thé thé chd}a quvén s dung dat tai cde té chirc tin dung dwoc phép

hoat dong tai Viet Nam.

* Trinh tw, thii tuc thé chdp quyén si dung dit:
(i) Ky hop dong thé chdp quyén sir dung dat:

Theo quy dinh cia B§ luat dan sy nam 2015 vé thé chép tai san, co thé hiéu
thé chip quyén st dung dit 1a viéc bén thé chdp (Doanh nghiép vira va nho) dung
quyén sir dung dat thudc sd hitu ctia minh dé dam bao thuc hién nghia vu va khong
giao quyén st dung dét cho bén nhéan thé chap (t6 chuc tin dung, t6 chtc kinh té
hodc c4 nhan). Bén thé chdp va bén nhan thé chap phai ky hop dong thé chap

quyén st dung dat.

Trude khi ky hop dong thé chap, phai dam bao dap ung céc diéu kién theo quy
dinh tai Diéu 45 Luat Dat dai nam 2024

Truong hop bén nhan thé chip khong phai 1a t6 chirc tin dung thi phai dép tmg
cac diéu kién quy dinh tai Piéu 35 Nghi dinh 21/2021/ND-CP huéng dan B9 luat

dan su v€ bao dam thuc hién nghia vu:

- Bén nhan thé chip 14 to chiic kinh té theo quy dinh ctia Luat Dét dai, ca
nhan la cong dan Vi¢t Nam c6 nang luc hanh vi dan su dﬁy du;

- Viéc nhan thé chép dé bao dam thuc hién nghia vy khong vi pham diéu cAm
cua B luat Dan sy, luat khéc lién quan, khong trai dao dac xa hoi trong
quan hé hop dé)ng vé du 4n dau tu, xay dung, thué, thué khoan, dich vy,

giao dich khac;
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Truong hop nghia vu dugce bao dam gdm tra tién 13i thi 14i suat phat sinh
do cham tra tién, 13i trén no géc trong han, 131 trén ng géc qua han, 1ai trén
no 1ai chua tra hodc 1ai, 13i suat khac khong dugc vuot qua gii han thoa
thuan veé 13i, 13i suét theo quy dinh ciaa BLDS 2015.

Truong hop doanh nghiép vira va nho thé chap quyén sir dung dat ma tai san

gan lién vo1 dat thude so hiru cia doanh nghi¢p thi tai sdn gan lién voi dat cling

thudc tai san thé chép.

(ii) Péng ky thé chdp quyén sir dung dat
Sau khi ky hop dong thé chap quyén sir dung dat, doanh nghiép vira va nho

phai thuc hién thu tuc dang ky thé chip quyén sir dung dat tai Vian phong dang
ky dat dai (diém h Khoan 2 Piéu 13 Nghi dinh 102/2024/ND-CP hudng dan
thi hanh Luat Dat dai). HO so dang ky thé chap quyén st dung dat bao gdm:

Phiéu yéu cau dang ky;

Hop ddng thé chap quyén st dung dat;

Ban chinh Gidy chung nhan quyén sir dung dat;

Vin ban thoa thuan c6 cong chimg, chimg thuc giita nguoi str dung dat va
chu s& hitu tai san gan lién voi dat vé viée tao 1ap tai san gan lién voi dat
trong trudng hop thé chép tai san gan lién v4i dat ma nguoi st dung dat
khong dong thoi 1a chu so hitu tai san gan lién véi dat.

Vin ban thoa thuan cé cong ching, chimg thuc giita nguoi stir dung dat va
chu s hitu tai san gan lién voi dat vé viée tao 1ap tai san gan lién voi dat
trong truong hop thé chap tai san gan lién voi dat ma nguoi sir dung dat

khong dong thoi 1a chu so hitu tai san gan lién véi dat.

Cau héi 11: Doanh nghiép vira va nhé c6 dwoe nhin chuyén nhwong dy an

bat dong san khong? Can dap ng nhirng diéu kién gi? Can luu y gi khi tham

gia thue hién giao dich nhin chuyén nhwong diw 4n bat dong san?

Tra loi:

- Khoan 1 Piéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh: “1. Chu

dau tu dur Gn bat déne san dwoc chuyén nhirong toan bo hodc mét phan dw dn cho

chi ddu tw khdc dé tiép tuc dau tw xdy dung, kinh doanh khi dir dn dang trong

thoi han thuc hién duoc co quan nha nudc co tham quyén chcfp thuan.”
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- Khoan 2 Piéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh: “Chu

dau tu nhdn chuyén nhirong todan bé hodc mét phan duw dn bdt déng san phdi dap

vng diéu kién quy dinh tai khoan I va khodn 2 Piéu 9 cia Ludt nay va cam két
tiép tuc trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh theo ding néi dung dw dn da dwoc
chdp thudn; trieong hop c6 thay déi néi dung di an thi thue hién theo quy dinh
tai khodn 3 Piéu 39 ciia Ludt nay.”

= Theo cac quy dinh trén, DNVVN co6 thé nhan chuyén nhuong du an bat

dong san néu 1a chu dau tu dap ung cac diéu kién theo quy dinh cua Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023 va cam két tiép tuc trién khai dau tu xay dung, kinh
doanh theo dung du an da duoc chép thuan. Cu thé, doanh nghiép vira va nho phai
dap tmg cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 9 Luat Kinh doanh
bat dong san ndm , bao gom:

- La doanh nghi¢p dugc thanh 1ap ding theo quy dinh cia phap luat doanh
nghiép, c¢6 nganh nghé kinh doanh bat dong san.

- Khoéng trong thoi gian bi cdm hoat dong kinh doah bat dong san, bi tam
ngurng, bi dinh chi hoat dong theo ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh
clia co quan nha nude c6 thim quyén.

- Bao dam ty 1¢ du no tin dung, du no trai phiéu doanh nghiép trén s6 von
chu s hiru.

- Doanh nghiép kinh doanh bat dong san thong qua dy an bat dong san phai
c¢6 von chu s hiru khong thip hon 20% tong von dau tu d6i véi du an co
quy mo sir dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong von dau tu doi
v6i du an c6 quy mo st dung dat tir 20 ha trd 1én va phai bao dam kha ning
huy dong von dé thuc hién du an dau tu; truong hop doanh nghiép kinh
doanh bat dong san déng thoi thue hién nhiéu dy an thi phai co von chu s&
hiru du phan bo dé bao dam ty 18 néu trén cia timg dy an dé thyc hién toan
bo cac du an.

Ngoai viéc phai dap tng cac diéu kién dé nhan chuyén nhuong du an bat dong

san, khi tham gia vao giao dich chuyén nhuong dy an BDS, doanh nghiép vira va

nhé can phai luu ¥ mot s6 di€u nhu sau:
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i) Piéu kién du an bat dong san duoc chuyén nhuwong: Khoan 1 Diéu 40 Luat
Kinh doanh Bat déng sin nim 2023

ii) Chi dau tu chuyén nhuong di c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat thuc hién du 4n ciia co quan nha nude c6 thdm
quyén; d3 hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai ctia dy 4n gom tién st dung
dat, tién thué dat va cac loai thué, phi, 1& phi lién quan dén dit dai (néu c6) d6i véi
Nha nuéc cta dy an, phan du an chuyén nhuong ma khong bat budc phai cé gidy
chtng nhan vé quyén st dung dat theo quy dinh cua phéap luat vé dat dai d6i voi
toan bo hoac phﬁn du an chuyén nhuong (Khodn 2 Pieu 40 Ludt Kinh doanh BDS
2023).

iii) Thi tuc chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an bat dong san (Piéu
42 Ludt Kinh doanh BDS 2023; Diéu 10, 11 Nghi dinh 96/2024/ND-CP quy dinh

chi tiét mét sé diéu cua Ludt Kinh doanh bat dong san).

iv) Quyén va nghia vu cua cac bén trong chuyén nhuong toan bo hodc mot
phan du an bat dong san (Piéu 43 Ludt kinh doanh bat déng san ndam 2023).

Cau hoi 12. Hoat dong 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat anh hwéng nhw
thé nao véi viéce sir dung dét ciia Doanh nghiép vira va nh6?
Tra loi:

Theo quy dinh cta Luat Dat dai 2024, quy hoach st dung dat 1a viéc phan bd
chi tiéu sir dung dat va khoanh cung dét dai cho cac muc dich phat trién kinh té -
xa hoi, qué)c phong, an ninh, bdo v¢ moi truong va thich irng vt bién d6i khi hau
trén co s& tiém nang dat dat va nhu cau sir dung dat ciia cac nganh, linh vyuc dbi
v6i timg don vi ahanh chinh cho thoi ky x4c dinh; va Ké hoach sir dung dat 1a viéc
phan ky quy hoach st dung dét theo thoi gian dé thuc hién. Hoat dong lap quy
hoach, ké hoach st dung dét anh huoéng tryc tiép dén kha nang tiép can dat dai,

chi phi dau tu, va co hoi phat trién cia Doanh nghiép vira va nho.

Cau 13. Doanh nghiép vira va nhé dang sir dung dat cé bi Nha nwéc thu hdi

dit khong? Trong trwdong hop niao? Trinh tw thi tuc nhw thé nao?

Tra loi:
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Piéu 54 Hién phap nam 2013 quy dinh: “Nha miede thu hoi dat do té chire, cd
nhdn dang sir dung trong triwong hop thdt can thiét do ludt dinh vi muc dich quoc
phong, an ninh; phat trién kinh té - xd héi vi loi ich quéc gia, cong cong. Viéc thu
hoi ddt phdi céng khai, minh bach va dwoc boi thuong theo quy dinh ciia phdp
lugt”.

Theo quy dinh cta Luat Dat dai 2024, Nha nudc tién hanh thu hoi dat trong
cac truong hop sau:

(1) Thu hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh (Diéu 78 Ludt Pat dai 2024):
Nha nuée thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh trong triong hop sau day:

1. Lam noi dong quan, tru so lam viéc;

2. Lam can cu quan su;

3. Lam cdng trinh phong thii quéc gia, trdn dia va céng trinh déc biét vé quic
phong, an ninh;

4. Lam ga, cang, cong trinh thong tin qudn su, an ninh,

5. Lam céng trinh céng nghiép, khoa hoc va céng nghé, van héa, thé thao phuc
vu truc tiép cho quéc phong, an ninh;

6. Lam kho tang cua luc lwong vil trang nhdan dan;

7. Lam truong bdn, thao trwong, bai thir vii khi, bdi hity vii khi;

8. Lam co s¢ dao tao, trung tam hudn luyén va boi dwéng nghiép vu, co sé an
duong, diéu duwéng, nghi dwdng va phuc héi chirc ndng, co sé kham bénh, chira
bénh cua luc lwong vil trang nhdn dan;

9. Lam nha o cong vu cua lyc lwong vii trang nhan dan,

10. Lam co s6 giam giik; co s& tam giam, tam giik; co' ¢ gido duc bt budc;
trieong gido dwong va khu lao dong, cdi tao, hiréng nghiép, day nghé cho pham
nhdn, trai vién, hoc sinh do B6 Quéc phong, B6 Cong an quan 1y.

(2) Thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich qudc gia, céng cong
(Piéu 79 Ludt Pt dai 2024): Nha nwde thu hoi ddt trong trwong hop thdt can
thiét dé thue hién du dn phat trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong
nham phat huy nguén lyc dat dai, ndng cao hiéu qua sir dung ddt, phdt trién ha
td‘ng kinh té - xd héi theo hwong hién dai, thuc hién chinh sach an sinh xd hoi,

bao vé moi truong va bao ton di san van hoa trong truong hop sau ddy:
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1. Xay dung céng trinh giao théng, bao gom: duwong 6 t6 cao toc, dwong 6 t6,
duwong trong do thi, dwong néng thon ké ca dwong tranh, dwong ciru nan va dwong
trén dong ruéng phuc vu nhu cau di lai chung ciia moi nguwoi, diém dimg xe, diém
don tra khach, tram thu phi giao thong, cong trinh kho bai, nha dé xe 6 t6; bén
pha, bén xe, tram dirng nghi; cdc loai hinh dwong sdt; nha ga dwong sdt; cdc logi
cau, ham phuc vu giao théng; cong trinh dwong thity néi dia, céng trinh hang hdi;
cong trinh hang khong; tuyén cdp treo va nha ga cdp treo, cang cd, cang can, cdc
céng trinh tru s6, vin phong, co sé kinh doanh dich vu trong ga, cdng, bén xe;
hanh lang bdo vé an toan céng trinh giao théng ma phdi thu héi dat dé heu khong;
cdc két cau khdc phuc vu giao théng vin tdi;

2. Xay dung céng trinh thuy loi, bao gom: dé diéu, ke, cong, ddp, tran xa I,
hé chira mede, dwong ham thiy cong, hé thong cdp nude, thodt nude, twéi niede,
tiéu nuéc ké ca hanh lang bdo vé cong trinh thiy loi ma phdi sir dung dat; cong
trinh thuy loi dau moi ké ca nha lam viée, nha kho, co sé san xudt, sira chita, bao
duong cong trinh thuy loi thuoc pham vi cong trinh thuy loi;

3. Xdy dung céng trinh cdp nwde, thodt nude, bao gom: nha mdy nuwde; tram
bom muede; bé, thap chira nude; tuyén ong cap niede, thodt nuwde; hé diéu hoa;
céng trinh xiv Iy nwde, bun, bin cdn ké cd nha lam viéc, nha kho, co sé san xudt,
sita chita, bdo duwéng cong trinh cdp nwde, thodt niede;

4. Xay dung cong trinh xit Iy chdt thai, bao gom: tram trung chuyén; bdi chén
ldp réc; khu lién hop xit Iy, khu xit Iy, co s¢ xit Iy chat thdi, chat thai nguy hai ké
cd nha lam viéc, nha kho, co sé san xudt, sira chita, bdo duéng cong trinh xir Iy
chat thai;

5. Xay dung céng trinh ndng leong, chiéu sang céng céng, bao gom: nha mdy
dién va cong trinh phu tro cia nha may dién; cong trinh ddp, ke, ho chira nirde,
dwong dan nwée phuc vu cho nha mdy thiyy dién; hé thong dwong dady truyén tdi
dién va tram bién ap, cong trinh kinh doanh dich vu, svta chita, bao duwong thuoc
pham vi nha mdy dién; hé thong chiéu sdng céng cong;

6. Xay dung cong trinh dau khi, bao gom: gian khai thdc, céng trinh phuc vu
khai théc, xir 1y dau khi, nha mdy loc héa dau, nha mdy ché bién khi, nha may san
xudt nhién liéu sinh hoc; kho chita dau thé, kho chira, tram bom xang, dau, khi,

hé thong dwong ong dan, hanh lang bdo vé an toan céng trinh dé bao dam an toan
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ky thuat; cong trinh kinh doanh dich vu, swa chita, bao duong thuoc pham vi cong
trinh phuc vu khai thac, xu ly dau, khi, nha may loc hoa dau, nha may ché bién
khi, nha may san xudt nhién liéu sinh hoc;

7. Xdy dung céng trinh ha tang buu chinh, vién thong, cong nghé thong tin,
bao gom: nha, tram, cit dng ten, cét treo cdp, cong, bé, ong cdp, hao, tuy nen ky
thudt va cong trinh ha td‘ng ky thudt lién quan khac aé ld'p dat thiét bi phuc vu
vién théng va thiét bi dwoc lap ddt vao dé dé phuc vu vién théng; trung tam div
liéu; ké ca hanh lang bao vé an toan cdc céng trinh dé bdo dam an toan ky thudt
ma khéng dwge stk dung vao muc dich khdc; hé thong co sé khai thac buu giri va
diém phuc vu buu chinh; diém buu dién - van héa xa; cong trinh kinh doanh dich
vu, sika chira, bdo dudng thudc pham vi céng trinh buu chinh, vién théng, céng
nghé thong tin;

8. Xay dung cho ddn sinh, cho dau moi;

9. Xdy dung céng trinh tin nguéng, bao gom: dinh, dén, am, miéu va cong
trinh tin nguong hop phap khac;

10. Xay dung cong trinh tén gido, bao gom: tru sé ciia té chirc tén gido, t6
chike tén gido truc thudc; chia, nha tho, nha nguyén, thanh dwong, thanh thdt;
truong dao tao nguoi chuyén hoat dong ton giao; twong dai, bia, thap va cong
trinh ton gido hop phdp khac;

11. Xay dung khu vui choi, gidi tri cong cong, sinh hoat céng dong, bao gém:
céng vién, vieon hoa, bdi tam va khu viee danh cho vui choi gidi tri cong cong
khac, cong trinh hoi hop va hoat dong khac phu hop voi phong tuc, tdp quan cua
cong dong dan cur & dia phwong;

12. Xay dung tru so co quan Pang Cong san Viét Nam, co quan nha nuoc,
Mt trén T6 quéc Viét Nam, t6 chirc chinh tri - xa hoi, t6 chirc chinh tri xa hoi -
nghé nghiép, té chirc xa héi - nghé nghiép, t6 chirc xd héi va té chirc khdc thanh
ldp theo quy dinh cua phap ludt duwoc Nha nuoc giao nhiém vu, hé tro kinh phi
hoat dong thuwong xuyén,

13. Xdy dung tru so hodac van phong dai dién cua cdc don vi sy nghiép cong
ldp truc thudc co quan Pang Cong san Viét Nam, co quan nha nude, t6 chire

chinh tri - xa hoi;
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14. Xay dung co s6 vin héa, di tich lich si - van héa, danh lam thing canh,
bao gom: trung tdm hi nghi, nha hat, nha vin héa, trung tém véin héa, cung van
héa, cdu lac bo, rap chiéu phim, rap xiéc; cong trinh di tich; céng trinh cé tinh
biéu trung, nghé thudt, cung thiéu nhi, nha thiéu nhi, trung tam hoat dong thanh
thiéu nhi, nha bdo tang, nha trién lam, thw vién, co sé sang tdc van hoc, co s¢
sdng tdc nghé thudt, nha trung bay tdc pham nghé thudt, tru sé cia dodn nghé
thudt; cong trinh mé réng, cdi tao, tu b6, phuc héi, phat huy gid tri di tich lich sir
- van héa, danh lam thdng canh da dwoc xép hang hodc dwoce Uy ban nhén dén
cdp tinh dwa vao danh muc kiém ké di tich theo quy dinh ciia phdp ludt vé di san
van hoa, co so van hoa khac do Nha nuoc thanh ldp hodac cho phép hoat dong;

15. Xdy dung co so'y té, co sé dich vu xd héi dwoe Nha nude thanh ldp hoac
cho phép hoat déng, bao gom: co sé kham bénh, chita bénh; co sé phuc héi chirc
nang; co so'y té dw phong; co so dan $6; co s kiém nghiém, co so kiém chudn,
kiém dinh; co s gidm dinh y khoa; co sé gidm dinh phdp y; co sé san xudt thuoc;
co sG san xudt thiét bi y té; trung tam cung cdp dich vu céng téc xd hdi, co sé bdo
tro' xd hoi; trung tam chita bénh, gido duc, lao dong xd héi; trung tam diéu dudng
nguoi c6 cong; co SO tro givp tré em; co sé tham van, tw vin chiam séc nguoi cao
tuéi, nguoi khuyét tit, tré em c6 hoan canh ddc biét, ngwoi nhiém HIV/AIDS,
ngueoi tam than, co sé cai nghién ma tiy; co sé nudi dwéng ngudi gia, tré em ¢
hoan canh dac biét;

16. Xay dung co so gido duc, dao tao dwoc Nha nuoc thanh lap hodc cho phép
hoat dong, bao gom: nha tré, truong mau gido, truong mam non, co sé gido duc
phé théng, co sé gido duc thuong xuyén, truong chuyén biét, co sé gido duc dai
hoc, co s6 gido duc nghé nghiép;

17. Xdy dung co so thé duc, thé thao do Nha nuwée thanh ldp hodc cho phép
hoat dong, bao gém.‘ khu lién hop thé thao, trung tdm dao tqo, hudn luyén van
dong vién thé thao; sdan van dong, co so thi ddu, tap luyén cac mon thé thao;

18. Xdy dung co so khoa hoc va cong nghé do Nha nuwoc thanh lap hodc cho
phép hoat déng, bao gom: t6 chirc nghién civu, phat trién, dich vu khoa hoc va
cong nghé; t6 chirc hé tro khéi nghiép déi méi sang tao; co s& wom tao cong
nghé, co so wom tao doanh nghiép khoa hoc va cong nghé; cong vién khoa hoc,

cong nghé; bdo tang khoa hoc; hé thong chudan do hrong;
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19. Xay dwng co sé ngoai giao, bao gom: tru sé cia cdac dai sir qudn, lanh sw
qudn, van phong dai dién ciia cdc t6 chire ngoai giao nwéc ngodi, cdc t6 chire phi
Chinh phu co chuc nang ngoai giao; co so ngoai giao doan do Nha nudc quan
ly;

20. Xdy dung cong trinh sw nghiép vé xir Iy méi truong, bdo ton da dang sinh
hoc, khi twong, thuy van, dang kiém, kiem dich dong vdt, thuc vat;

21. Thuc hién dw dn dau tu xdy dung nha o xa hoi, nha o cho luc luong vii
trang nhén dan, trir trwong hop thoa thudn vé nhdn quyén sir dung ddt; dw dn dau
tw xdy dwng nha & céng vu; dy dn dau tw cdi tao, xdy dung lai nha chung cue, triv
trieong hop chii s hivu nha chung cie théa thudn chuyén nhwong quyén sir dung
dat cho chii dau tw d@é thue hién dw éan dau tw cdi tqo, xdy dung lai nha chung cu
theo quy dinh cua Ludt Nha o, dy dn tai dinh cu;

22. Thuc hién dw an khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao;
khu nong nghiép ung dung cong nghé cao, khu cong nghé thong tin tdp trung,
khu lém nghiép iing dung céng nghé cao,; khu phi thué quan trong khu kinh té;

23. Thuee hién dw an khu san xudt, ché bién nong san, lam san, thuy san, hai
sdn tdp trung cé quy mé 1om, tdp trung dong bo vé két cau ha tang ding chung tir
khéu san xudt dén ché bién néng san, ldm sdn, thiy san, hdi san phuc vu trén
pham vi lién huyén, lién tinh hodc lién vimg; dw dn trong, bdo ton gen cdy thuéc
de phat trién duoc liéu y hoc co truyén;

24. Thuc hién hoat dong ldan bién;

25. Hoat déng khai thac khodng san dd dwoc co quan nha nwde c6 tham quyén
cap phép, ké ca hang muc céng trinh phuc vu cho viéc khai théc, ché bién khodng
san gd'n VOi khu vic khai thac va hanh lang bdo vé an toan cho viéc khai thac ma
phdi thu héi ddt,

26. Dur én viing phu cdn cdac diém két néi giao théng va cdc tuyén giao thong
c6 tiém ndng phat trién;

27. Thuc hién dw dn dau tw xdy dung khu do thi co cong nang phuc vu hén
hop, dong bo hé thong ha tang ky thudt, ha tang xd héi véi nha ¢ theo quy dinh
ciia phdp ludt vé xdy dung dé xay dwng méi hodc cdi tao, chinh trang dé thi; du
an khu dan cw nong thon,

28. Nghia trang, nha tang 16, co sé héa tang, co s luu gitk tro cot;
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29. Thue hién du én bé tri dat 6, dat san xudt cho do”‘ng bao dan toc thiéu s6
dé thuwe hién chinh sach dat dai doi véi déng bao dan téc thiéu sé theo quy dinh
cua Ludt nay;,

30. Xdy dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac, sw
dung céng trinh ngam;

31. Thuc hién duy an da duoc Quéc hoi, Thu twong Chinh phu chd’p thudn,
quyét dinh chi trwong dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt;

(3) Thu hdi dat do vi pham phap luat vé dat dai (Piéu 81 Ludt Pdt dai 2024):
bao goém cac truong hop sau:

1. Sir dung ddt khéng diing muc dich da dwoc Nha nude giao, cho thué, cong
nhdn quyén sir dung dat va da bi xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi sir dung
dat khéng ding muc dich ma tiép tuc vi pham.

2. Nguoi sir dung dat hity hoai dat va da bi xir phat vi pham hanh chinh vé
hanh vi hiy hoai dat ma tiép tuc vi pham.

3. Dat dwoc giao, cho thué khéng ding déi twong hodc khéng ding tham
quyén.

4. Pdt do nhéin chuyén nhwong, nhdn ting cho tir nguoi dwoc Nha nude giao
dat, cho thué ddt ma nguoi dwoc giao dat, cho thué dat khéng dwoc chuyén
nhuwong, tang cho theo quy dinh cua Ludt nay.

5. Pdt dwrge Nha nwée giao qudn Iy ma dé bi lan dat, chiém dat.

6. Newoi sir dung dat khéng thiee hién nghia vu tai chinh véi Nha miedre.

7. Pdt trong cdy hang nam, ddt nudi trong thiy san khéng dwoc sir dung trong
thoi gian 12 thdng lién tuc, dat trong cdy lau ndm khéng dwoc sir dung trong thoi
gian 18 thang lién tuc, dat trong rimg khong dwoc sir dung trong thoi gian 24
thang lién tuc va da bi xit phat vi pham hanh chinh ma khéng dwa dat vao sir dung
theo thoi han ghi trong quyét dinh xw phat vi pham hanh chinh;,

8. Pat dwoc Nha nuée giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir dung,
cong nhan quyén sir dung ddt, nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc
hién dir an dau tw ma khong dwoc sw dung trong thoi han 12 thang lién tuc ké tir
khi nhdn ban giao dat trén thuc dia hodc tién do sir dung dat cham 24 thang so
VGi tién do ghi trong dw an ddu tie; truong hop khong dwa dat vao sir dung hodc

cham tién dé sir dung dat so vdi tién do ghi trong dy an dau tw thi chi dau tw dwoc
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gia han sit dung khong qud 24 thang va phdi nép bé sung cho Nha nuée khodn
tién twong vmg véi mike tién sir dung dat, tien thué dat doi véi thoi gian dwoc gia
han; hét thoi han dwoc gia han ma chu dau tw van chwa dwa ddt vao sir dung thi
Nha niede thu hoi ddt ma khéng boi thieong vé ddt, tai san gan lién véi dat va chi
phi ddu tw vao dat con lqi.

(4) Thu hdi dit do cham dut viéc sir dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai
dat, c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi (Piéu 82 Ludt Pdt dai 2024):

i) Cdc trieong hop thu hoi dat do cham dirt viéc sir dung dit theo phdp ludt bao
gom:

- T6 chirc dwoe Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat bi gidi thé, phd
san hodc bi cham dirt hoat dong theo quy dinh cua phap luat;

- Cd nhan st dung ddt chét ma khéng c6 nguwoi nhan thira ké sau khi da thuc
hién nghia vu vé tai san theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan su;

- Dat dwoe Nha nuée giao, cho thué c6 thoi han nhung khéng dwoc gia han sie
dung dat;

- Thu héi ddt trong trieong hop cham dirt d dn dau tw theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dau tu;

- Thu héi ddt trong truong hop da bi thu héi rieng theo quy dinh ciia phap ludt
vé lam nghiép.

ii) Ngwoi sir dung dat giam hodc khéng con nhu cau sir dung ddt va c6 don ty
nguyén tra lai dat.

iii) Cdc trwong hop thu hoi ddt do c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi
hodc khéng con kha nang tiép tuc sir dung bao gom:

- Dat ¢ trong khu viee bi 6 nhiém méi trieong cé nguy co de doa tinh mang con
ngueoi; dat khdc trong khu vuee bi 6 nhiém méi truong khéng con kha ndng tiép
tuc st dung theo muc dich da xac dinh;

- Dit & ¢6 nguy co sat lo, sut lun, bi anh hwong boi hién twong thién tai khdc
de doa tinh mang con nguoi; dat khac bi sat 16, sut lin, bi anh hwong boi hién
tieong thién tai khdc ma khéng con kha néng tiép tuc sir dung.

= Theo nhitng quy dinh nay, Doanh nghiép viva va nhé dang sir dung dit
néu thugc vao cdc truwong hop nhw néu trén thi sé bi Nha nwdc thu hoi dit.

* Trinh tw, thi tuc thu hdi dit:
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1. Trinh tw, thu tuc Nha nude thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh;
phat trién kinh té - xd hoi vi loi ich quéc gia, céng céng

Péi voi truong hop thu hodi dat dé s dung vao muc dich qubc phong, an ninh;
phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, Luat dat dai naim 2024
quy dinh trinh ty, tha tuc thu hdi dat tai Diéu 85, Piéu 87, Diéu 88 va Diéu 89
nhu sau:

Thir nhdt, thong bao thu hoi dat:

+) Can ctt khoan 1 Diéu 87 Luat dat dai nim 2024, trudc khi thong bao thu hoi
dat dugc ban hanh, Uy ban nhan dan cap xi noi ¢ dat thu hoi chu tri phdi hop
voi Uy ban Mt tran T quéc Viét Nam cung cép, don vi, t6 chirc thyc hién nhiém
vu boi thuong, hd tro, tai dinh cu va cac co quan co lién quan, t6 chirc hop véi
ngudi co dat trong khu vuc thu hdi dé pho bién, tiép nhan y kién vé cac noi dung
sau day: “a) Muc dich, y nghia, tam quan trong cua du an, cong trinh duogc trién
khai trén ving dat dy kién thu hdi; b) Cac quy dinh cia Nha nude vé chinh sach
boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu héi dat; ¢) Du kién ndi dung ké hoach bbi
thuong, ho tro, tai dinh cu; d) Dy kién khu vuc ti dinh cu trong truong hop nguoi
c6 dat thu hdi dugc bb tri tai dinh cu”.

+) Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu hoi dat ban hanh thong bao thu hoi
dat;. Noi dung thong bao thu hoi dat bao gom: 1y do thu hoi dat; dién tich, vi tri
khu dat thu hoi; tién d6 thu hoi dat; ké hoach diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém;
ké hoach di doi nguoi dan khoi khu vuc thu hoi dét; ké hoach bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu. Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat thu hdi guri thong bao thu hoi dat
dén timg ngudi co dat thu hoi, chi so hitu tai san gan lién véi dat, ngudi co quyén
loi va nghia vu lién quan (néu c6), dong thoi niém yét thong bao thu hoi dat va
danh sach ngudi co dat thu hoi trén dia ban quan 1y tai tru s& Uy ban nhan dan cép
X3 va dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dét thu hoi trong sudt thoi
gian boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Thir hai, thyc hién ké hoach thu héi, diéu tra, khao sét, do dac, kiém dém
(Khoan 2 Diéu 87 Luat Dét dai 2024)

+) Uy ban nhan dan cip x4 noi c6 dat thu hdi phdi hop voi don vi, t6 chire thuce
hién nhiém vu boi thuong, hd trg, tai dinh cu, cac co quan c6 lién quan va nguoi

¢ dét thu hdi thuc hién viéc diéu tra, khao sat, ghi nhan hién trang, do dac, kiém
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dém, thong ké, phan loai dién tich dat thu hoi va tai san gan lién véi dat thu hoi;
xéac dinh ngudn gdc dat thu hoi va tai san gan lién v6i dat thu hoi;

+) Uy ban nhan dan c4p x4 noi c6 dat thu hdi phdi hop voi don vi, to chire thuc
hién nhiém vu bdi thuong, hd trg, tai dinh cu diéu tra, xac dinh, théng ké day du
cac thiét hai thuc té vé quyén su dung dat va tai san gén lién véi dat thu hoi; xac
dinh nguoi co quyén lo1 va nghia vu lién quan; thu nhap tu vi¢c st dung dat, tai
san gan lién v4i dat thu hoi, nguyén vong tai dinh cu, chuyén doi nghé;

+) Truong hop ngudi ¢ dat thu hoi khong phdi hop trong viée diéu tra, khao
sat, do dac, kiém dém thi Uy ban nhan dan cap x4 chu tri, phdi hop véi Uy ban
Mt tran T quéc Viét Nam cép xd noi c6 dat thu hdi va don vi, t6 chire thuc hién
nhiém vu boi thuong, ho tro, tai dinh cu van dong, thuyét phuc dé tao su déng
thuan trong thuc hién.

Viéc to chitc van dong, thuyét phuc duoc tién hanh trong thoi gian 15 ngay va
phai duoc thé hién bang van ban. Qua thoi han 10 ngay ké tir ngay két thuc van
dong, thuyét phuc ma nguoi co dat thu hoi van khong phdi hop diéu tra, khao sat,
do dac, kiém dém thi Chu tich Uy ban nhan dan cép huyén ban hanh quyét dinh
kiém dém bat budc. Nguoi co dat thu hoi co trach nhiém thuc hién quyét dinh
kiém dém bat budc, néu khong chap hanh thi Chu tich Uy ban nhan déan cip huyén
ban hanh quyét dinh cudng ché thyc hién quyét dinh kiém dém bat budc va t6
chirc thuc hién cudng ché theo quy dinh tai Piéu 88 ctia Luat dat dai nim 2024.

Thir ba, 1ap, tham dinh, phé duy¢t phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu:
(Khoan 3 Diéu 87 Luat Dét dai 2024)

+) Bon vi, td chire thue hién nhiém vu boi thuong, ho trg, tai dinh cu co trach
nhiém 1ap phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va phéi hop véi Uy ban nhan
dan cap xi noi ¢ dat thu hdi niém yét cong khai phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu tai tru s& Uy ban nhan dan cép x4, dia diém sinh hoat chung cua khu
dan cu noi co dat thu hoi trong thoi han 30 ngay. Ngay sau khi hét thoi han niém
yét cong khai, to chirc 1ay ¥ kién vé phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu theo
hinh thirc t6 chtic hop truc tiép v6i ngudi dan trong khu vuc c6 dat thu hoi.

+) Trong thoi han 60 ngay ké tir ngay to chire 1dy ¥ kién, don vi, t6 chuc thyuc
hién nhiém vu boi thudng, hd trg, tai dinh cu co trach nhiém phdi hop véi Uy ban

nhan dan cdp xi noi c6 dat thu hoi to chirc ddi thoai trong trudng hop con co y
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kién khong dong y vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu; don vi, to chiic
thie hién nhiém vu bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tiép thu, giai trinh ¥ kién gop ¥
vé du thao phuong an bdi thudng, hd tro tai dinh cu; hoan chinh phuong an trinh
co quan c6 thAm quyén;

+) Tham dinh phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu: Phuong an bdi thudng,
ho tro, tai dinh cu phai duoc tham dinh trude khi trinh Uy ban nhan dan cép co
tham quyén quyét dinh thu hoi dat. Quy trinh tham dinh dugc quy dinh, hudéng
dan chi tiét tai khoan 3 Diéu 3 Nghij dinh 88/2024/ND-CP vé bdi thudng, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat.

+) Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén thu hoi dit quyét dinh phé duyét
phuong 4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Thir tir, quyét dinh thu hoi dat va t6 chuc thuc hién quyét dinh thu hoi dat:

Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu hoi dat theo Diéu 83 Luat dat dai nam
2024 s& ban hanh quyét dinh thu hoi dat trong thoi han 10 ngay ké tir ngay: (Khoan
5 Piéu 87 Luat Dat dai 2024)

(i) Phé duyét phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu dbi voi trudong hop
khong phai bd tri tai dinh cu;

(i) Nguoi co dat thu hdi duge bb tri tai dinh cu tai chd va dong ¥ nhan tién boi
thuong chi phi tam cu;

(iii) Nguoi co dat thu hoi da duge co quan co tham quyén giao dat, ban giao
dat trén thuc dia dé tu xay duyng nha & tai dinh cu;

(iv) Nguoi c6 dat thu hoi da duoc co quan nha nudce co thim quyén ban giao
nha ¢ tai dinh cu;

(v) Nguoi co dat thu hdi da duge co quan nha nudc ¢ tham quyén ban giao
dat & gan lién voi nha & tai dinh cu;

(vi) Nguoi co dat thu hoi dong v va da nhén tién boi thuong dé tu lo chd o;

(vii) Nguoi c6 dat thu hoi tu nguyén ban giao dat cho Nha nudc va da duge bd
tri tam cu hodac dugc chi tra kinh phi tam cu.

Néu nguoi co dat thu hdi, chu so hiru tai san gan lién v6i dat, ngudi c6 quyén
lo1 va nghia vu lién quan khong ban giao dét cho don vi, t6 chire thuc hién nhiém
vu boi thuong, ho tro, tai dinh cu thi Uy ban nhan dan cép xa chu tri, phéi hop véi

Uy ban Mit tran T quéc Viét Nam cép x4 noi c6 dat thu hdi va don vi, to chic
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thuc hién nhiém vu bdi thudng, hd trg, tai dinh cu van dong, thuyét phuc dé ngudi
c6 dét thu hoi, chu so hiru tai san gan lién véi dat, ngudi co quyén loi va nghia vu
lién quan ban giao d4t cho don vi, té chire thuc hién nhiém vu boi thuong, hd tro,
tai dinh cu. Viée to chirc van dong, thuyét phuc duoc tién hanh trong thoi gian 10
ngay va phai dugc thé hién bang vin ban. Qua thoi han 10 ngay ké tir ngay két
thac van dong, thuyét phuc ma ngudi co dat thu hoi van khong chap hanh viéc
ban giao dat cho don vi, to chirc thuc hién nhiém vu boi thuong, hd trg, tai dinh
cu thi Cha tich Uy ban nhan déan cap huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thu
hoi dat va to chuc thuc hién viée cudng ché theo quy dinh tai Diéu 89 cua Luat
dat dai nam 2024.

T6 chuc phat trién quy dat, Uy ban nhan dan cap x4 ¢ trach nhiém quan 1y dét
da dugc thu hoi trong khi chua giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai khoan 5
Diéu 86 ctia Luat dat dai nam 2024.

2. Trinh tw, thii tuc Nha nwéc thu héi dit do vi pham phdp ludgt dét dai:

Trinh tu, tht tuc Nha nude thu hdi dat do vi pham phap lut dat dai duoc quy
dinh chi tiét tai Diéu 32 Nghi dinh 102/2024/ND-CP cua Chinh phu.

Theo @6, khi thyc hién thu hdi dat do vi pham phap lut dat dai cAn xem xét vé
cac diéu kién thu hoi dat dé dam bao qua trinh thu hdi dat dugc thuc hién ding 1y
do, muc dich, tranh tinh trang tuy tién khi thu hoi dat anh huong dén quyén loi
ctia nguoi st dung dat, cu thé:

(i) Pdi voi truong hop hanh vi vi pham phai xtr phat vi pham hanh chinh thi
trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhan duoc vin ban ciia co quan, ngudi c6 tham
quyén xtr phat vi pham hanh chinh vé kién nghi thu hdi dat do ngudi str dung dat
van tiép tuc vi pham, co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai trinh co quan quan 1y
nha nudc ¢ thAm quyén thu hdi dat quy dinh tai Diéu 83 Luat DAt dai nim 2024;

(i) Pdi véi cac hanh vi vi pham khong phai xtr phat vi pham hanh chinh thi
viéc thu hdi dat duoc tién hanh sau khi ¢ két ludn cia co quan thanh tra, kiém tra
c6 tham quyén vé truong hop phai thu hoi dat.

Sau khi nhan dugc van ban va tai li¢u cta co quan c6 tham quyén nhu trén,
trong thoi han 30 ngay co quan c6 chire ning quan 1y dat dai 14p ho so thu hoi dat
trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén thu hoi dat. Ho so gdm: (i)To trinh vé
viéc thu hdi dat; (i) Dy thao Quyét dinh thu hdi dat theo Mau s6 01d tai Phu luc
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ban hanh kém theo Nghi dinh 102/2024/ND-CP; (ii1) Céc tai li¢u do co quan nha
nude c6 thim quyén chuyén dén vé kién nghi thu hoi dat hoic két luan cua co
quan thanh tra, kiém tra c¢6 thAm quyén vé truong hop phai thu hoi dat.

Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén c6 trach nhiém thong bao thu hdi dat cho
ngudi co dat thu hodi, chil s¢ hiru tai san gin lién véi dat, ngudi c6 quyén loi va
nghia vu lién quan (néu c6) trong thdi han 10 ngay ké tir ngdy nhan dugc ho so.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay két thiic thoi han théng bao thu hdi dat quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay, Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén c6 trach nhiém
ban hanh quyét dinh thu hdi dat va chi dao viéc to chirc thuc hién quyét dinh thu
hoi dat.

3. Trinh tw, thii tuc Nha nwéc thu héi dit do cham diet viéc siv dung dit theo
phdp ludt, tw nguyén trd lai dét, cé nguy co de doa tinh mang con ngwoi, khong
con kha nang tiép tuc sir dung

Trinh ty, th tuc Nha nudc thu hoi dat do cham dat viée sir dung dat theo phap
luat, tu nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi, khong con kha
nang tiép tuc str dung duogc quy dinh chi tiét tai Diéu 32, Piéu 33, Diéu 34, Piéu
35 Nghi dinh 102/ND-CP cua Chinh phu. Cu thé:

Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan dugc van ban quy dinh tai cac diém
a, b, d,d, evagkhoan 5 Piéu 82 Luat it dai nim 2024 co quan c6 churc nang
quan 1y dét dai trinh co quan nha nuéc c6 tham quyén thu hoi dat. Trudng hop thu
héi theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 82 Luat Pat dai nam 2024 khi dat duoc
Nha nuéc giao, cho thué c6 thdi han nhung khong duoc gia han sir dung dat thi
thuc hién theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 172 Luét Dat dai nam 2024: “Truong
hop khong dugc gia han sir dung dat, nguoi sir dung dat c6 trach nhiém xir 1y tai
san gin lién v4i dat dé hoan tra mat bang cho Nha nude. Qua thoi han 24 thang
ké tir thoi diém hét thoi han sir dung dat ma nguoi st dung dat khong xir 1y tai san
thi Nha nudc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gan lién voi dat;
truong hop phai phé do, cha s& hitu tai san phai chiu chi phi pha d§”.

Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén thu hdi dat c6 trach nhiém thong bao viéc
thu hoi dit cho nguoi str dung dét va dang trén cong hodc trang thong tin dién tir
ctia Uy ban nhan dan cap tinh, cap huyén; chi dao xir Iy phan gia tri con lai cta

gia tr1 da dau tu vao dat hodc tai san gan lién vdi dat (néu co) theo quy dinh cia
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phap luat; chi dao Uy ban nhan dan cap huyén t6 chtrc cudng ché thuc hién quyét
dinh thu hdi dét; va bd tri kinh phi thyc hién cudng ché thu hoi dat. Tuy nhién, tai
Luat dat dai 2024, Diéu 33 Nghi dinh 102/2024/ND-CP khong quy dinh cu thé
thoi gian Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén xem xét, ban hanh quyét dinh thu
hoéi dét ké tir khi nhan dugc cac vin ban ctia co quan c6 chirc niang quan ly dat
dai; diéu nay néu khong dugc 1am rd s& gdy kho khin khi xem xét, xtr Iy cac hanh
vi cham tré trong qué trinh thyc hién thu hoi dat, gdy lang phi ngudn luc dat dai

cling nhu thiéu tinh ran de va phong ngira chung.

Cau héi 14. Doanh nghiép vira va nhé khong dong y véi phwong an boi
thwong, quyét dinh thu hdi dit ciia co quan nha nuéc c6 thim quyén thi

Doanh nghiép vira va nhé phai lam gi? Trinh tu thwe hién nhw thé nao?
Tra loi:

Truong hop doanh nghiép vira va nho khong dong y voi phuong an bdi thuong,

quyét dinh thu hoi dat cua co quan c6 tham quyén thi thuc hién:

1. Gii y kién truee tiép hodc bing vin bdn vé viéc khong dong ¥ véi phuong
an bodi thudng khi don vi, t6 chtic thye hién nhiém vu bdi thudng, hd tro tai dinh
cu to chirc 14y y kién vé phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu. (DPiém a khoan
3 Picu 85 Luat Dat dai 2024)

2. Khiéu nai lén co quan co tham quyén

Khoan 1 Piéu 237 Luat Dét dai nam 2024 quy dinh: “I. Ngwoi sir dung dat,
ngueoi ¢é quyén va nghia vu lién quan dén sir dung dat c¢é quyén khiéu nai, khoi

)

kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quadn Iy dat dai.’

- Khi doanh nghiép vira va nho khong dong ¥ véi quyét dinh phé duyét
phuong an boi thudng, quyét dinh thu hoi dat thi ¢ quyén khiéu nai vé cac quyét
dinh hanh chinh nay.

Trinh ty, tht tuc khiéu nai vé quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong,
quyét dinh thu hdi dat duoc tuan theo quy dinh ctiia Piéu 7 Luat Khiéu nai 2011.

Cu thé nhu sau:
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- Khi ¢6 can cir cho rang quyét dinh phé duyét phuong 4n bdi thudong, quyét
dinh thu hoi dat 1a trai phap luat, anh hudng truc tiép dén quyén, loi ich hop phap
ctia minh, doanh nghiép vira va nho c6 thé khiéu nai 1an dau dén nguoi ra quyét

dinh phé duyét phuong an bdi thuong, quyét dinh thu hoi dat.

- Truong hop khong dong v véi quyét dinh giai quyét lan dau hodc qua thoi
han quy dinh ma khiéu nai khéng duoc giai quyét thi doanh nghiép vira va nho c6
quyén khiéu nai 1an hai dén Thu trudng cip trén truc tiép cia ngudi cd thAm quyén

giai quyét khiéu nai lan dau hodc khai kién vu an hanh chinh tai Toa an.
3. Khoi kién ra Toa dan

Khoan 1 Diéu 237 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “I. Ngwoi sir dung dat,
ngudi cé quyén va nghia vu lién quan dén sir dung dat c¢6 quyén khiéu nai, khoi

kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan 1y dat dai.
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 Luat TH tung hanh chinh 2015: "Quyét dinh

hanh chinh la van ban do co quan hanh chinh nha niede, co quan, té chire dwoc
giao thiee hién quan 1y hanh chinh nha nuée ban hanh hodc nguoi cé tham quyén
trong co quan, t6 chirc dé ban hanh quyét dinh vé van dé cu thé trong hoat déng
quan Iy hanh chinh dwoc dp dung mét lan ddi véi mét hodc mét sé doi twong cu
thé.” Theo @6, quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, quyét dinh thu hoi

dat 1a cac quyét dinh hanh chinh do co quan nha nudc ¢6 thim quyén ban hanh.

- Tir cac quy dinh ndy, doanh nghiép vira va nhé khi khong dong y voi quyét
dinh phé duyét phuong an bdi thuong, quyét dinh thu hdi dét co thé khoi kién cac
quyét dinh nay theo quy dinh cua Luat T tung hanh chinh.

Budée 1: Chudn bi ho so

Ho so khoi kién gom céac gidy to nhu sau: Pon khéi kién; Cac tai liéu,
chimg ctr chimg minh cho yéu cau khoi kién; Ban sao Quyét dinh thu hoi dat,
quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong; Gidy uy quyén tham gia té tung (néu
c6); Ban sao Gidy chung nhan ding ky kinh doanh ctia doanh nghiép vira va nho;
Hb so giai quyét khiéu nai (néu c6).

Burée 2: Nép hé so
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Nop ho so tai Toa an nhan dan c6 thim quyén theo quy dinh tai Luat T6
tung hanh chinh 2015. Theo do, tham quyén cua Toa an duoc xac dinh nhu sau:

- P6i v6i quyét dinh thu hoi dat do Uy ban nhan dan huyén ban hanh: Toa
an nhan dan tinh noi c6 dat bi thu hoi sé 1a co quan c6 thim quyén tiép nhan va
giai quyét vu an

- Pbi voi quyét dinh thu hdi dat do Uy ban nhan dén tinh ban hanh: Toa an
nhan dan cap cao s& 13 co quan c6 tham quyén tiép nhan va giai quyét vu an.

Burée 3: Gidi quyét yéu cau khéi kién

- Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc don khai kién,
Chénh an Toa 4n phan cong mot tham phan xem xét don khdi kién. Trong 03 ngay
ké tir ngdy dugc phan cong, thAm phan tién hanh xem xét quyét dinh c6 thy 1y vu
an hay khoéng.

- Thoi han chuén bi xét xir cho cac vu an, trir vu an xét xur theo thu tuc rat
gon, vu 4n c6 yéu td nudc ngoai 1a 04 thang ké tir ngay thu 1y vu an.

- Tham phén s& dua trén cac tai liéu, ching clr duge cac bén cung cap hoic
tai liéu, chimg cr ty minh thu thap duoc dé dua ra quyét dinh cudi cung.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa an so thim tuyén an, duong su hodc
nguoi dai dién hop phap cia duong su cd quyén khang cao dé giai quyét vu viée
theo thii tuc phiic tham.

Cau héi 15: Tai san va chi phi dau tu vao dat con lai cia Doanh nghiép vira
va nhé cé dat bi thu hdi dwec boi thwong nhw thé nao?
Tra loi:

(1) Péi véi Chi phi dau tw vao dit con lai:

Khoan 7 Piéu 3 Luat Dat dai 2024 quy dinh “Chi phi dau tw vao dat con lai
la chi phi hop Iy ma nguwoi sir dung dat da dau tw truec tiép vao dat phiy hop véi
muc dich sit dung dat nhung dén thoi diém Nha nude thu héi dat con chua thu hoi
hét.”

Chi phi dau tu vao dét con lai ciia doanh nghiép vira va nho khi nha nuée thu
héi dat dugc bdi thudng nhu sau:

* Pieu kién duoc boi thwong chi phi dau tir vao dat con lai:
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Khi doanh nghiép vira va nho c6 dat bi Nha nude thu hdi dat vi myc dich qudc
phong, an ninh; phat trién kinh té - x hoi vi loi ich qudc gia, cong cong nhung
khong dugc boi thuong vé dat s& duoc bdi thuong chi phi dau tu vao dat con lai
néu thudc truong hop: (Khodn 1 Piéu 107 Ludt Dt dai 2024)

- Pat duoc Nha nudce giao cho t6 chire thude truong hop cé thu tién sir dung
dat nhung dugc mién tién sir dung dat;

- Pat duoc Nha nude cho thué tra tién thué dat hang nam; dat thué tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién tién thué dat.

- Pat nhan khoan dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thily san,
lam muébi;

- Pat thudc quy dat ndng nghiép sir dung vao muc dich cong ich do Uy ban
nhan dan cdp xa cho thué;

* Chi phi dau tu vao dat con lai bao gom: (Khodn 2 Piéu 107 Ludt Pat dai
2024)

a) Chi phi san 14p mat bang;

b) Chi phi cai tao lam ting do mau mé& cua dét, thau chua rira mén, chong x6i
mon, xam thuc dbi voi dat sir dung vao muc dich san xuit nong nghiép;

¢) Chi phi gia c¢b kha ning chiu lyc chéng rung, sut lin dat doi vai dat 1am mat
béng san xuat, kinh doanh;

d) Kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu da Gng trude theo phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu d3 duoc co quan co thim quyén phé duyét ma chua
khau trir hét vao tién sir dung dat, tién thué dat phai ndp;

d) Chi phi khac c6 lién quan da dau tu vao dat phu hop voi muc dich sir dung
dat.

* Piéu kién xdac dinh chi phi dau tw vao dat con lai: (Khoan 2 Pieu 17 Nghi
dinh 88/2024/ND-CP)

- C6 hd so, ching tir ching minh d3 dau tu vao dat: Van ban, hop dong thug,
khoan san lép mat bﬁng, ton tao dat doi vai dat dugc Nha nude giao hoac cho
thué, cai tao dat, chéng X01 mon, chéng xam thuc, xay dung, gia cd nén dit lam
mat béng san xuét, kinh doanh; Van ban, thanh 1y hop déng; hoa don, chimg tur

thanh toan ddi vai timg khoan chi phi di du tu vao déat quy dinh tai diém a khoan
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nay; Vin ban, hop dong khac ¢ lién quan dén viéc dau tu vao dat duoc xac 1ap
tai thoi diém déau tu. (Khoan 3 Diéu 17 Nghi dinh 88/2024/ND-CP)

- Truong hop chi phi dau tu vao dat con lai khong c6 ho so, chimg tir chiing
minh thi Uy ban nhan dan cdp tinh cin c@ tinh hinh thyc té tai dia phwong quy
dinh viéc xac dinh chi phi dau tu vao dat con lai.

Chi phi dau tu vao dat con lai dugc tinh nhu sau:
P1+ P2+P3+ P4

P= X T2

T1

Trong do:

P: Chi phi dau tu vao dat con lai;

P1: Chi phi san lap mit bang;

P2: Chi phi cai tao 1am ting d6 mau m& cua dat, thau chua rira min, chong x6i
mon, xam thue dbi véi dat st dung vao muc dich san Xuat nong nghi¢p;

P3: Chi phi gia c6 kha ning chiu lyc chdng rung, sut lun dat d6i voi dat 1am
mat bé'mg san xuat, kinh doanh;

P4: Chi phi khéc c6 lién quan da dau tu vao dat phu hop véi muc dich sir dung
dat;

Céc chi phi dugc xac dinh trén co so hd so do ngudi c6 dat thu hoi cung cép.

T1: Thoi han st dung dat;

T2: Thoi han st dung dat con lai.

Péi véi truong hop thoi diém dau tu vao déat sau thoi diém dugc Nha nudc
giao dat, cho thué dat thi thoi han st dung dat (T1) duogc tinh tir thoi diém dau tu
vao dat.

(2) Boi thwong vé tai sin:

Khi doanh nghiép vira va nho c6 dat bi Nha nudc thu héi thi co thé duge boi
thuong vé tai san nhu sau:

* Boi thwong thiét hai vé nha, cong trinh xdy dwng gan lién véi dat: (Khodn 2
Piéu 102 Ludt Bat dai 2024; Piéu 14 Nghi dinh 88/2024/NP-CP)

- Pbi vé6i nha, cong trinh xay dung bi thdo d& hodc pha do toan by hoac mdt
phan ma phan con lai khong bao dam tiéu chuén k¥ thuat theo quy dinh cua phap
luat thi boi thuong bang gia tri xdy dung méi cua nha, cong trinh xay dung c6 tiéu

chuan k¥ thuat tuong duong theo quy dinh cta phép luat vé xy dung
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- Pbi v6i nha, cong trinh xay dung khéc bi thdo d& hoac pha do khong thudc
truong hop quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 102 LDD 2024 thi dugc boi thudong
theo thit hai thyc té.

Mrc bdi thudng nha, cong trinh xay dung bang tong gia tri hién c6 cta nha,
cong trinh xay dung bi thiét hai va khoan tién tinh bang ty 18 phan trim theo gia
tr1 hién c6 cia nha, cong trinh xay dung do.

Gia tri hién c6 ctia nha, cong trinh xay dung bi thiét hai dugc xac dinh nhu sau:

Tgt=G1-2-xT1

Trong do:

Tgt: Gia tri hién c6 ctiia nha, cong trinh xay dung bi thiét hai;

G1: Gia tri xdy méi nha, cong trinh xay dung bi thiét hai c6 tiéu chuan k§ thuat
tuong duong theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

T: Thoi gian khau hao ap dung ddi v6i nha, cong trinh xay dung bi thi¢t hai;

T1: Thoi gian ma nha, cong trinh xay dung bi thiét hai da qua st dung.

Khoan tién tinh bang ty 1 phan trim theo gia tri hién c6 cua nha, coéng trinh
xay dung do Uy ban nhan déan cip tinh quy dinh, nhung muc bdi thuong khong
qua 100% gia tri xdy dung mdi cta nha, cong trinh xay dung c6 tiéu chuan ky
thuat trong duong vé1 nha, cong trinh xay dung bi thiét hai;

- Pbi véi cong trinh ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng xa ho1 gén lién v&i dat dang su
dung khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 102 Luat Pat
dai 2024 thi mirc bdi thuong tinh bang gi tri xdy dung méi cta cong trinh c6 tiéu
chuan k¥ thuat tuong duong theo quy dinh ctia phap luat chuyén nganh.

* Boi thwong doi véi cdy trong, vit nudi: (Piéu 103 Ludt Pdt dai 2024)

Khi Nha nuéc thu hoi dit, doanh nghiép vira va nho co dat bi thu hoi co thé
duoc boi thuong dbi véi cay trong, vat nudi nhu sau:

- Bdi véi cay hing nim, muc boi thuong dugc tinh bang gia tri san luong cua
vu thu hoach d6i véi ciy trong d6. Gid trj san luong ctia vu thu hoach dugc tinh
theo ning sut cia vu cao nhat trong 03 nam trude lién ké cua loai ciy trong do
tai dia phuong va don gia boi thuong;

- Pbi vai cay lau nam, muc boi thuong duoc tinh theo gia tri thi¢t hai thuc té

cua vuon cay.
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Pbi voi cay lau nam 14 loai cho thu hoach nhiéu 1an ma dang trong thoi ky thu
hoach thi murc bdi thudng dugc tinh bang san luong vudn cdy con chua thu hoach
tuong tng v4i sé ndm con lai trong chu ky thu hoach va don gia boi thuong;

- D6i v6i cay trong chua thu hoach nhung c6 thé di chuyén dén dja diém khac
thi dugc bdi thuong chi phi di chuyén va thiét hai thuc té do phai di chuyén, phai
trong lai.

Péi voi cdy rimg trong bang ngudn von ngan sach nha nudce, cay rimg tu nhién
giao cho td chire, hd gia dinh, ca nhan tréng, quan 1y, chdm séc, bao v¢ thi boi
thuong theo gia tri thiét hai thyuc té ciia vuon ciy; tién boi thuong duoc phan chia
cho ngudi quan 1y, cham soc, bao vé theo quy dinh cta phéap luat vé 1am nghiép;

- Khi Nha nuéc thu hoi dat ma gay thiét hai doi v6i vat nudi 1a thity san hodc
vat nudi khac ma khong thé di chuyén thi dugc boi thudng thiét hai thuc té theo
murc boi thudng cu thé do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh;

Uy ban nhan dan c4p tinh ban hanh don gia bdi thuong thiét hai vé cay trong,
vét nudi theo quy trinh san xuat do Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon hodc
do dia phuwong ban hanh theo quy dinh cta phép luat; don gia boi thudng thiét hai
vé cy trong, vat nudi quy dinh tai Piéu ndy bao dam phu hop vdi gia thi trudng
va phai xem xét diéu chinh khi c6 bién dong dé lam can ctr tinh boi thuong khi
thu hoi dat.

Cau héi 16: Doanh nghiép vira va nhé cé dat bi thu hdi dwgc hwéng chinh
sach hd tro nao?
Tra loi:

* Ho tro' 6n dinh sin xudt, kinh doanh

Khoan 1 Piéu 20 Nghi dinh 88/2024/ND-CP quy dinh nhu sau: “1. Ddi tuong
dugc hd tro On dinh san xuét, kinh doanh

a) T chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan san xuét, kinh doanh, t6 chire kinh té
c¢6 von dau tu nudce ngoai bi ngimg san xuét, kinh doanh ma c6 du diéu kién duoc
bdi thudng vé dat thi dugc hd tro 6n dinh san xuét, kinh doanh;

b) Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat do nhan giao khoan dat sir dung vao
muc dich néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi thudc dbi tuong

quy dinh khoan 2 Diéu 19 ctia Nghi dinh nay thi dugc hd tro 6n dinh san xuat.”
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= Doanh nghiép vira va nhé la té chike kinh té, té chire kinh té c6 von dau tw
nuée ngodi bi ngimg san xudt, kinh doanh ma c6 i diéu kién dwoc boi thuong
vé dat thi dwoc hé tro én dinh san xudt, kinh doanh.

Mtc hd trg nhu sau: Theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 20 Nghi dinh
88/2024/ND-CP, doanh nghiép vira va nho c6 thé duoc hd tro 6n dinh san xut,
kinh doanh bang tién v6i muc cao nhat bang 30% mot nam thu nhap sau thué,
theo murc thu nhap binh quan cta 03 nam lién ké trudc do.

* Ho tro' dé thdo dé, phd dé, di doi tai san gdn lién véi dit la phan cong trinh
xdy dung theo gidy phép xdy dung cé thoi han theo phdp luit vé xdy dung ma
dén thoi diém thu héi dit gidy phép di hét thoi han: (Diéu 21 Nghji dinh
88/2024/ND-CP)

Déi voi tai san gan lién v6i dat 1a phan cong trinh xay dung theo gidy phép xay
dung c6 thoi han theo phéap luat vé xay dung ma dén thoi diém thu hoi dat gidy
phép da hét thoi han thi chil s hitu tai san khong duge boi thuong ma dugc hd
tro dé thao d&, pha da, di doi.

Uy ban nhan dan cap tinh cin cir tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh cac
truong hop, bién phap, muc hd tro thao da, pha d&, di doi cho chu sé hitu cong

trinh cho phu hop véi timg truong hop cu thé.

Cau héi 17: Doanh nghiép vira va nhé c6 dwoc nhin chuyén nhwong dit &
khong? Khi bi thu hdi dat nay thi ¢é dwoe hwéng chinh sich tii dinh cu
khong?

Tra loi:

- Doanh nghiép vtra va nhé c6 dugc nhan chuyén nhuong dat & theo quy dinh
tai diém b, khoan 1 Diéu 28 LDD 2024;

- Khi bi thu hoi dét ¢ thi t6 chtrc s& dugce hudng chinh sach tai dinh cu theo quy
dinh tai khoan 4 Piéu 111 Luat Pat dai 2024 néu "c6 du diéu kién duoc boi
thuong vé dat ¢ theo quy dinh tai Diéu 95 ciia Luat nay thi duogc bdi thuong
bang giao dat ¢ hodc nha & tai khu tai dinh cu hodc tai dia diém khac phu hop".
Piéu nay gitp to chirc ¢ thé tiép tuc hoat dong tai mot dia diém khac ma khong

bi gian doan.
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Cau héi 18: Doanh nghiép vira va nhé dang sir dung dat c6 bi trung dung dat
khéong? Trong trudomg hep nao? Trinh tw thii tuc nhw thé nao?
Tra loi:

Khoan 1 Diéu 90 Luat Dat dai 2024 quy dinh nhu sau: “Nha nudc trung dung

dat trong truong hop thdt can thiét dé thuc hién nhiém vu quéc phong, an ninh

hodic trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cdp, phong, chong thién tai.”

- Theo quy dinh trén, doanh nghiép vira va nho dang sir dung dat co thé bi
Nha nuéc trung dung dat néu trong truong hop can thiét dé thuc hién nhiém vu
qudc phong, an ninh hodc trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap, phong,

chéng thién thai.

* Trinh tw, thu tuc trung dung dat: duoc quy dinh tai Piéu 90 Luat Pat dai
nam 2024 va Piéu 29 Nghi dinh 102/2024/ND-CP:

1. Ra quyét dinh trung dung dat:

Ngudi c6 thim quyén quyét dinh trung dung phai viét gidy xac nhan viéc quyét

dinh trung dung dét tai thoi diém trung dung va trao cho ngudi c6 dat trung dung.

Quyét dinh trung dung dat phai duoc thé hién bang van ban va c6 hiéu lyc thi
hanh ké tir thoi diém ban hanh. Truong hop khan cép khong thé ra quyét dinh
bang vin ban thi ngudi c6 thim quyén dugc quyét dinh trung dung dat bang 10i

no61 va c6 hiéu luc thi hanh ngay.

Cham nhat 1a 48 gid ké tir thoi diém quyét dinh trung dung dat bang 15i néi,
co quan cia ngudi da quyét dinh trung dung dat bang 16i néi co trach nhiém xac

nhan bang vian ban viéc trung dung dat va giri cho nguoi co dat trung dung.
2. Chdp hanh quyét dinh trung dung:

Nguoi ¢ dat trung dung, chi s¢ hitu tai san gan lién voi dat trung dung phai
chép hanh quyét dinh trung dung dat. Trudng hop quyét dinh trung dung dat da
duoc thyc hién theo diing quy dinh cta phap luat ma nguoi cé dat trung dung
khong chap hanh thi ngudi quyét dinh trung dung dét ra quyét dinh cudng ché thi

hanh va t6 chitc cudng ché thi hanh hoic giao cho Chu tich Uy ban nhan dan cép
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tinh, Cha tich Uy ban nhan dan cdp huyén noi c6 dat trung dung t6 chirc cudng
ché thi hanh.

Nguoi c6 tham quyén trung dung dat co trach nhiém giao cho to chirc, ca nhan

quan 1y, st dung dat trung dung dung muc dich, hiéu qua.
3. Hoan tra ddt trung dung

Thoi han trung dung dat 1a khong quéa 30 ngay ké tir khi quyét dinh trung dung
dat c6 hiéu luc thi hanh. Trudng hop hét thoi han trung dung dat ma muc dich cua
viéc trung dung chua hoan thanh thi duoc gia han nhung khong quéa 30 ngay.
Quyét dinh gia han trung dung dat phai dugc thé hién bang van ban va giii cho
nguoi c6 dat trung dung, chi s¢ hiru tai san gan lién v6i dat trung dung trude khi

két thuc thoi han trung dung.

Truong hop trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap thi thoi han trung
dung dugc tinh tir ngay ra quyét dinh dén khong qua 30 ngay ké tir ngdy bai bo

tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap.

Ngudi c6 thim quyén trung dung dat cd trach nhiém hoan tra dat khi hét thoi

han trung dung:

- Ngudi c6 thAm quyén quyét dinh trung dung dit ban hanh quyét dinh hoan

tra dat trung dung va giri cho ngudi c¢6 dat trung dung;

- Truong hop ngudi co dat trung dung tu nguyén ting cho Nha nudc thi lam

thil tyc tang cho quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phép luat.
4. Boi thirong thiét hai do viéc trung dung ddt gdy ra

a) Truong hop dat trung dung bi hay hoai thi viéc bdi thudng duge thuc hién
bang tién theo gia chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong tai thoi diém
thanh toan;

b) Truong hop thu nhap bi thiét hai do viéc trung dung dat truc tiép gay ra thi
murc boi thuong duoc xac dinh cin ctr vao muc thiét hai thu nhap thuc té tinh tir
ngay giao dt trung dung dén ngay hoan tra dat trung dung duogc ghi trong quyét
dinh hoan tra dit trung dung. Mirc thiét hai thu nhap thyc té phai phu hop voi thu
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nhap do dat trung dung mang lai trong diéu kién binh thuong trude thoi diém

trung dung dat;

c¢) Truong hop tai san bi thiét hai do vi¢c trung dung dat truc tiép gay ra thi
muc boi thuong thi¢t hai dugc xac dinh theo gia chuyén nhuong tai san trén thi

truong tai thoi diém thanh toan.

Tién bdi thudng thiét hai do viéc trung dung dat giy ra duoc ngin sach nha
nude chi tra mot 1an, truc tiép cho nguoi co dat trung dung, chu s¢ hitu tai san gén

lién voi dét trung dung trong thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngay hoan tra dat.

Cau héi 19: Doanh nghiép vira va nhé dang sir dung dat c6 dwoc chuyén sang
muc dich khac véi muc dich dang sir dung khong? Trinh ty thii tuc nhw thé
nao?

Tra loi:

Mot trong nhitng quyén chung ctia nguoi st dung dat duoc quy dinh tai Khoan
6 Diéu 26 Luat Dat dai 2024 1a “Puoc quyén chuyén muc dich sir dung ddt theo
quy dinh cua Ludt nay va quy dinh khac cua phap ludt co lién quan.”

- Doanh nghiép vira va nho dang str dung dat ¢ quyén chuyén muc dich sir
dung dat dang sir dung sang muc dich khac theo quy dinh cta phap luét.

Trinh tu, thi tuc chuyén muc dich sir dung dat nhu sau:

1. Doanh nghiép vira va nhé xin phép chuyén muc dich str dung dat (néu co)

Khoan 1 Piéu 121 Luat Dat dai 2024 quy dinh cac trudng hop chuyén muc
dich str dung dat phai dugc co quan nha nude c6 thim quyén cho phép bao gom:

a) Chuyén dat trong lua, dat rimg dic dung, dat rimg phong ho, dat rimg san
xuét sang loai dat khac trong nhom dat ndng nghiép;

b) Chuyén dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép;

¢) Chuyén céc loai dat khac sang dat chan nudi tap trung khi thuc hién dy an
chédn nudi tap trung quy mo 16n;

d) Chuyén dat phi nong nghiép dugc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung
dat sang loai dat phi néng nghiép khic duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung d4t hodc cho thué dat;

d) Chuyén dit phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang dat &;
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e) Chuyén dat xay dung cong trinh su nghiép, dat str dung vao muc dich cong
cong c6 muc dich kinh doanh sang dét san xuét, kinh doanh phi nong nghiép;

g) Chuyén dét san xuét, kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thuong
mai, dich vu sang dat thuong mai, dich vu.

Ngoai cac truong hop néu trén, khi chuyén muc dich sir dung dat thig doanh
nghiép vira va nho khéng phai xin phép co quan nha nudc cd thim quyén.

2. Co quan co6 chirc nang quan 1y dat dai c6 trach nhiém tong hop nhu cau
chuyén muc dich sir dung dat trdng lta, dat rimg dic dung, dat rimg phong ho va
dat rung san xuat dé thuc hién du an dau tu trén dia ban trude thoi diém lap ké
hoach sir dung dat hang nam cép huyén.

3. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai c6 trach nhiém 1ap danh muc dy an
phai chuyén muyc dich st dung dat c6 dién tich dat trong lua, dat rimg dic dung,
dat rimg phong ho, dat rimg san xuat theo quy hoach trinh Uy ban nhan dan cap
tinh d6ng thoi khi trinh ké hoach str dung dat hang nam cap huyén. Trudc khi phé
duyét ké hoach str dung dat hang nam cap huyén, Uy ban nhan dan cap tinh trinh
Hoi dong nhan dan cip tinh thong qua danh myc du 4n phai chuyén muyc dich st
dung dét co dién tich dat tré)ng laa, dat rung dac dung, dat rung phong ho, dat rung
san xuat quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

4. Co quan nha nude c¢6 thim quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong lGa, dat rimg dic dung, dat rimg phong ho, dat rimg san xuat sang myc dich
khac sau khi c6 Nghi quyét ctia Hoi ddng nhan dan cap tinh va dap Gng cac can
ctr quy dinh tai Diéu 116 LDD 2024 vé can cit chuyén muc dich sir dung dat.

5. UBND cip tinh ra quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat sau
khi da dap tmg céac diéu kién theo quy dinh cta phép luét.

Cau héi 20: Doanh nghiép vira va nhé dé dwoc nha nuéc giao dit, cho thué
dat thi phai dap ung nhirng diéu kién gi?
Tra loi:

Doanh nghiép vira va nhoé dé dugc nha nudc giao dat, cho thué dat phai dap
g nhitng diéu kién sau: (Khoan 1 Diéu 122; Piéu 116 Luat Dat dai 2024)

- CO van ban phé duyét két qua trang ddu gia quyén str dung dat cua co

quan nha nudc c6 tham quyén;
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- C6 van ban phé duyét két qua lya chon nha dau tu d6i voi du an t6 chirc
dAu thau lya chon nha dau tu thue hién du 4n co st dung dat theo quy dinh cua
phap luat vé dau thau.

- Nam trong ké hoach sir dung dét hiang niam cip huyén di dugc co quan co
tham quyén phé duyét va quyét dinh dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu
cong hodc quyét dinh chip thuan chu truong dau tu dong thoi voi chip thuin nha
dau tu hodc quyét dinh chap thuan nha dau tu theo quy dinh ctia phéap luat vé dau
tu, phap luat vé nha & hodc van ban phé duyét két qua lya chon nha dau tu ddi véi
du an dau tu theo phuong thirc dbi tic cong tu.

- Tién do cua dy an dau tu, tién do thu hdi dat, boi thudng, hd tro, tai dinh
cu d6i voi truong hop quyét dinh, chip thuan chu truong dau tu du 4n c6 phan ky
tién d6 hodc viéc thu hdi dat, boi thudng, hd trg, tai dinh cu theo tién do.

Ngoai ra, doanh nghiép vira va nhé duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat
dé thuc hién dy an dau tu phai dap tng cac diéu kién sau day: (Khoan 2 Piéu 122
Luat Dat dai 2024)

a) Ky quy hodc cac hinh thirc bao dam khac theo quy dinh cta phap luat vé
dau tu;

b) C6 nang luc tai chinh dé bao dam viéc st dung dat theo tién do cua du an
dau tu va diéu kién khéac theo quy dinh ciia phap luat ¢6 lién quan;

¢) Khong vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai hodc ¢ vi pham quy dinh
ctia phap luat vé dit dai nhung da chap hanh xong quyét dinh, ban an di c6 hiéu
luc phép lut ctia co quan c6 tham quyén tai thoi diém dé nghi giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat. Viéc xac dinh ngudi st dung dat vi
pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai ap dung ddi véi tat ca cac thira dat dang

st dung trén dia ban ca nudc.

Cau héi 21: Co quan nao cé tham quyén giao dit, cho thué dat ddi véi Doanh

nghiép vira va nh6?
Trd loi:
Khoan 1, 3 Piéu 123 Luat Pat dai 2024 quy dinh nhu sau:

“I. Uy ban nhdn dan cdp tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép

chuyén muc dich sir dung dat trong cdc truong hop sau ddy:
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a) Giao dadt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat déi voi to
chirc trong nuoc;

b) Giao dat, cho thué dat doi véi té chirc tén gido, té chirc ton gido truc
thuoc;

¢) Giao dat, cho thué dat déi véi nguoi goc Viét Nam dinh cu & nwée ngodi,
16 chire kinh té cé vén dau tu nuée ngoai;

d) Cho thué ddt doi véi té chirc nuwde ngodi cé chire ning ngoai giao ...

3. Uy ban nhdn ddn cdp xd cho thué dat thudc quy ddt ndng nghiép sir dung

b

vao muc dich cong ich cua xa, phwong, thi tran.’

- Co quan c6 tham quyén giao dét, cho thué dat d6i véi cac doanh nghiép
vira va nho 1a UBND cap tinh va UBND cép xa chi ¢6 tham quyén cho thué dat
dbi voi trudong hop cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir dung vao muc dich

cong ich cua x4, phuong, thi tran.

Cau héi 22: Doanh nghiép vira va nhé mudn sir dung dat dé thyc hién dw an
phat trién kinh té - xa hdi thong qua viéc nhan chuyén quyén sir dung dit cé
dwgc khong?

Trd loi:
Khoan 1 Piéu 127 Luat Dat dai 2024 quy dinh nhu sau: “1. Viéc sir dung dat

thuee hién dir dn phdt trién kinh té - xa héi théng qua théa thudn vé nhdn quyén siv

dung dat dwoc thuce hién trong cac truong hop sau day:

a) Cdc truong hop thie hién dw an khéng thudc trwong hop thu héi dat quy
dinh tai Diéu 79 ciia Ludt nay;

b) Poi voi triweong hop sk dung dat dé thwe hién dw dn dau tw xdy dung nha &
thwong mai thi chi dwoc thoa thudn vé nhdn quyén s dung dat ¢;

¢) Cdc trwong hop khéng sir dung von ngdn sach nha nude va thudc truong
hop thu hoi ddt tai Piéu 79 cua Ludt nay ma nha dau tw lwa chon phuwong an thoa
thudn vé nhdn quyén sir dung dat, khéng dé xudt thu hoi dat.”

- Theo quy dinh ndy, doanh nghiép vira va nhé thuc hién du an phat trién
kinh té - x4 hoi ma khong thudc truong hop Nha nude thu hoi dat thi co thé nhan

chuyén nhuong QSDD dé thuc hién du 4n sau khi dap Umg cac diéu kién va tién
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hanh theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai Luat DPat dai 2024 va Nghi dinh
102/2024/ND-CP.

* Khi sur dung dd d@é thue hién dir dan phat trién kinh té xa hoi thong qua thod
thudn vé nhdn quyén sir dung dt:

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 127 Luat Dat dai 2024, can phai dap Gmg cac
diéu kién sau:

- Phu hop véi quy hoach sir dung dét cAp huyén da dugc phé duyét va cong bd;

- Chu dau tu phai dép ung cac diéu kién quy dinh tai Diéu 122 ctia Luat nay;
dbi véi truong hop str dung dat dé thue hién du an du tu xay dung nha & thuong
mai thi dugc thoa thuin vé nhan quyén st dung dat o;

- C6 van ban chap thuan ciia Uy ban nhan déan cép tinh vé viéc thoa thudn veé
nhan quyén st dung dAt dé thuc hién du an.

* Vé trinh ty, thii tuc dé doanh nghiép vira va nhé nhdan chuyén nhirong quyén
sur dung dat dé thiee hién dw dn dau tw: Diéu 60 Nghi dinh 102/2024/NP-CP:

1. Doanh nghiép vira va nhé c6 nhu cau nhdn chuyén nhwong quyén sir dung

dat d@é thuc hién dy an dau tw thi cé trich luc vi tri khu dat ma nha dau tw dé

xudt thuwe hién dw an va van ban dé nghi theo Mau s6 07 tai Phu luc ban hanh

kém theo Nghi dinh nay giti Uy ban nhdn ddn cdp tinh noi c6 dat.

2. Trong thoi han khéng qud 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhdn dwoc vin ban

dé nghi, Uy ban nhén dén cdp tinh giao co quan cé chirc ndng qudn Iy dat dai

cdp tinh chil tri, phoi hop véi cdc co quan lién quan tham dinh, trinh Uy ban

nhdn dén cdp tinh xem xét, quyét dinh.

3. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhdn dwoc chi dao ciia Uy ban nhdn

dan cdp tinh, co quan c6 chirc ndng qudn Iy dat dai cdp tinh phdi ¢é vin ban

tham dinh trinh Uy ban nhdn déan cdp tinh. Vin ban tham dinh gom cdc noi

dung sau:

a) Diéu kién vé sw phii hop véi quy hoach sir dung dat cdp huyén hodc quy

hoach chung hodc quy hoach phan khu hodac quy hoach xday dung hodac quy

hoach néng thén da dwege phé duyét va cong bo;

b) Viéc dap vmg cdc diéu kién quy dinh tai diém ¢ khodn 2 Diéu 122 Ludt Dat

dai;

c) Viéc ddp vmg cdc trwong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 127 Ludt Pdt dai;
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d) Cdc théng tin trong hé so dia chinh ciia thira dat, khu dat ma nha dau tie
dé xudt thue hién dy an;
d) Két lugn vé viéc du diéu kién cho phép doanh nghiép vira va nho nhdn
chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc hién dw dn dau tu; trieong hop
khéng du diéu kién thi néu ré Iy do;
e) Bé xudt viéc chdp thudn hay khéng chép thudn cho nha dau tw nhdn chuyén
nhirong quyén sir dung dat.
4. Trong thoi han khéong qud 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhén dwoc vin ban
tham dinh do co quan c6 chire nang quan Iy dat dai trinh, Uy ban nhdn dén
cdp tinh xem xét va c6 van ban chdp thudn hodc khéng chdp thudn doanh
nghiép vira va nhé dwoc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thiee hién
dw én giri doanh nghiép cé van ban dé nghi. Ngi dung ciia véin bdn chdp thudn
phdi néu ro quy mo, dién tich, vi tri, thoi han phai hoan thanh viéc thoa thudn
va cdac ngi dung khac co lién quan.

5. Can cit van bdn chdp thudn cia Uy ban nhan dén cdp tinh, doanh nghiép

vita va nhé thiee hién viéc nhdn chuyén nhieong quyén sir dung dat dé thuc

hién duw an theo quy dinh.

Nha nude c6 chinh sach khuyén khich viéc thoa thuan vé nhan quyén st dung
dat dé thuc hién du 4n phat trién kinh té - x3 hoi nhu sau:

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat chua dugc cap Gidy ching nhin quyén st
dung dét, Gidy ching nhin quyén s& hitu nha & va quyén str dung dat ¢, Gidy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi
dat, Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gan lién v6i dat
nhung du diéu kién cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san
gén lién vé6i dat thi duoc thue hién chuyén nhugng quyén st dung dat, cho thué,
cho thué lai quyén su dung dat, gop von bﬁng quyén su dung dét dé thuc hién du
an,

- Trudng hop nha dau tu dd nhan quyén st dung dat dé thuc hién du 4n ma dén
thoi diém hét han st dung dat ddi v6i dat ¢a nhan quyén nhung van chua hoan
thanh thu tuc vé dat dai dé thyc hién dy 4n thi duoc tiép tuc thue hién cac thu tuc

dé trién khai du 4n ma khong phai thuc hién thu tuc gia han.
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béi vai truong hop thoa thuan vé nhan quyén su dung dat dé tiép tuc san xuat,
kinh doanh ma khong thay d6i muc dich sir dung dat thi thyc hién theo quy dinh
ctia Luat ndy vé chuyén quyén st dung dat.

Ngudi dang c6 quyén st dung dat co dé xuit du an dau tu néu thude truong
hop quy dinh tai Biéu 79 cta Luat dat dai nam 2024 nhung phu hop véi quy hoach
st dung dat va c6 dé nghi chuyén muc dich sir dung dat ma dugc co quan nha
nudce c6 tham quyén chip thuan chi truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau
tu theo quy dinh cta phép ludt vé dau tu thi duoc sir dung dat dé thuc hién du &n
dau tu ma Nha nudc khong thuc hién thu hoi dat theo quy dinh cua Luat nay.

Truong hop ngudi dang cd quyén sir dung dat ¢ hoic dat ¢ va dat khac co dé
xuat du an dau tu nha ¢ thuong mai phu hop véi quy hoach sir dung dat, co dé
nghi chuyén muc dich st dung dit ma dugc co quan nha nude co thim quyén
chéap thuan chi truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu theo quy dinh cia

phap luat vé dau tu thi duoc st dung dat dé thyc hién du 4n.

Cau héi 23. Doanh nghiép vira va nhé dang sir dung dat chwa dwoc cap gidy
chirng nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gin lién véi dit thi cé

dwoc cip khong? Trinh tw thi tuc nhw thé niao?
Tra loi:

Khoan 1 Piéu 26 Luat Dat dai 2024 quy dinh vé quyén chung cta ngudi st
dung dat, trong d6 co6 quyén “Puoc cdp Gidy chimg nhdn quyén sit dung dat,
quyén s hiru tai san gan lién véi dat khi ¢6 du diéu kién theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dat dai.”

> Theo d6, DNVVN dang sir dung dat c6 thé dugc cap Gidy ching nhan
quyén str dung dat , quyén so hiru tai san gan lién véi dat néu dap tmg du diéu
kién theo quy dinh.

* Trinh tw, thi tuc cdp cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén so hivu
tai san gan lién voi dat déi véi doanh nghiép vira va nhé: tuan theo quy dinh tai
Diéu 142 Luit Dét dai 204 quy dinh vé cAp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat cho to chirc dang st dung dat, cu thé nhu sau:

1. Tu ké khai hién trang st dung dat va bao cdo Uy ban nhan dan cép tinh noi

co dat.
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2. Trén co so bao cao hién trang sir dung dat cta t6 chtrc, Uy ban nhan dan cap
tinh noi c6 dat kiém tra thyuc té stir dung dt va xur 1y theo quy dinh sau déy:

- Dién tich dat cta t6 chtic c6 gidy to quy dinh tai Diéu 137 cta Luat nay dang
stt dung dung muc dich thi co quan nha nuéc c6 thim quyén xac dinh hinh thirc
str dung dat theo quy dinh ctia phap luat va cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén s hiru tai san gin lién véi dat; truong hop sir dung dat khong c6 gidy
to quy dinh tai Piéu 137 cta Luat nay thi thyc hi¢n theo hinh thirc stir dung dat
quy dinh tai cac diéu 118, 119 va 120 cua Luat nay.

D6i vai to chire dang st dung dat thudc trudng hop Nha nude cho thué dat quy
dinh tai Diéu 120 cta Luat nay thi co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cip tinh
lam thi tuc ky hop dong thué dat trude khi cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat;

- Thoi han str dung dat dugc cap Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén
so hiru tai san gan lién voi dat quy dinh tai diém a khoan nay d6i voi truong hop
c6 gidy to vé quyén str dung dat quy dinh tai Piéu 137 ctia Luat nay thi duoc xéac
dinh theo gidy to d6; truong hop c6 gidy to vé quyén sir dung dat ma trong gidy
t& khong ghi thoi han st dung dat hodc c¢6 ghi thoi han sir dung dat nhung khong
phu hop véi quy dinh cta phap luat vé dat dai tai thoi diém co gidy to d6 thi thoi
han str dung dat duoc xac dinh theo quy dinh tai Piéu 172 cta Luat nay va duoc
tinh tir ngdy 15 thang 10 ndm 1993 dbi véi truong hop str dung dat trude ngay 15
thang 10 ndm 1993, duoc tinh tir ngdy c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat ddi véi
truong hop sir dung dat tir ngy 15 thang 10 nam 1993 tro vé sau;

- Dién tich dét str dung khong dting muc dich, dién tich dat do bi 14n, bi chiém;
dién tich dat da cho cac to chuc khac, ho gia dinh, ca nhan thué hodac muon su
dung; dién tich dat d lién doanh, lién két trai phap luat; dién tich dat khong duoc
sir dung dd qua 12 thang hodc tién do st dung cham da qua 24 thang thi Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh thu héi theo quy dinh cta phap luat;

- Dién tich dat dang co tranh chap thi viéc cp Gidy chtng nhan quyén sir dung
dat, quyén s& hiru tai san gén lién véi dat duoc thue hién sau khi hoan thanh viéc

giai quyét tranh chip theo quy dinh cta phap luat.
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Ciu héi 24. Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gin
lién véi dat da cap cho Doanh nghiép vira va nhé néu cé sai sot thi giai quyét

nhu thé nao?
Tra loi:

Néu Giay chimg nhan quyén str dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat
da cap cho doanh nghiép vira va nho c6 sai sot thi s& dugc giai quyét nhu sau:

* Trwong hop 1: Dinh chinh gidy chirng nhén da cip (Khodn 1 Diéu 152
Ludt Dit dai 2024)

Co quan c6 tham quyén cip Gidy chiung nhan quyén st dung dit, quyén sé
hiru tai san gin lién v6i dat co trach nhiém dinh chinh gidy chimg nhan da cép co
sai sOt trong cac truong hop sau day:

a) Co sai sot thong tin ctia nguoi duge cip gidy chimg nhan so véi thong tin
tai thoi diém dinh chinh;

b) C6 sai sot thong tin vé thira dét, tai san gan lién véi dat so v6i ho so ké khai
dang ky dat dai, tai san gin lién v4i dat da duoc t6 chire dang ky dat dai kiém tra
x4c nhan hodc duge thé hién trong van ban c6 hi¢u luc cua co quan nha nudce cod
tham quyén vé giai quyét tranh chap dat dai.

* Trwong hop 2: Thu hoi gidy chirng nhin di cdp (Khodn 2 Diéu 152) Nha
nuée thu hoi gidy chirng nhan da cap trong cac truong hop sau day:

a) Nha nudc thu hoi toan bo dién tich dat ghi trong Gidy chimg nhan quyén st
dung dét, Gidy ching nhin quyén s& hitu nha & va quyén stir dung dat ¢, Gidy
chtng nhan quyén so hitu nha ¢, Gidy chting nhan quyén s& hitu cong trinh xay
dung, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khéc
gan lién véi dat, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan
lién voi dat da cap;

b) Cap d6i Gidy ching nhan quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén so
hiru nha & va quyén str dung dat ¢, Gidy ching nhan quyén s& hitu nha o, Gidy
chtng nhan quyén s hiru cong trinh xay dung, Gidy chimg nhin quyén st dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khic gan lién voi dat, Gidy chimg nhan quyén

st dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién vo1 dat da cap;
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¢) Nguoi sir dung dét, chu s hitu tai san gan lién v6i dat diang ky bién dong
dat dai, tai san gan lién véi dat ma phai cap moi Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat;

d) Gidy chimg nhan da cip khong dung tham quyén, khong dung dbi twong st
dung dat, khong dang dién tich dat, khong du diéu kién duoc cép, khong dang
muc dich st dung dAt hodc thoi han st dung dat hodc nguén géc st dung dét theo
quy dinh ctia phap luat dat dai tai thoi diém cip gidy ching nhan;

d) Gidy chimg nhan di cip bi Toa an c6 thim quyén tuyén huy;

e) Trudong hop dau gia, giao quyén sir dung dat, tai san gan lién vé6i dat theo
yéu cau ctia Toa an, co quan thi hanh 4n ma ngudi phai thi hanh an khong nop

gidy chtng nhan da cap.

Ciu héi 25: Doanh nghiép vira va nhé sir dung dit phai thwe hién nhirng

nghia vu tai chinh gi?
Tra loi:

Doanh nghiép vira va nho khi str dung dét thi c6 thé phai thyc hién nhimg nghia
vu tai chinh nhu sau: (Piéu 153, 154 Luat Dat dai 2024)

1. Tién st dung dt trong trudong hop duoc Nha nudc giao dat

2. Tién thué dat trong trudng hop duoc Nha nude cho thué dat

3. Tién xr phat vi pham hanh chinh vé dét dai khi doanh nghiép vira va nhé c6
hanh vi vi pham hanh chinh vé dét dai

4. Tién bodi thudong cho Nha nude khi gy thiét hai trong quan 1y, st dung dat
dai

5. Tién st dung dét tang thém, tién thué dat ting thém d6i véi cac du an khong
dua dat vao st dung, cham tién do st dung.

6. Thué str dung dét

7. Thué thu nhap doanh nghiép khi chuyén quyén st dung dat

8. Phi va 18 phi trong quan 1y, str dung dat dai: dang ky dat dai, cap Giay chung
nhan quyén sir dung dit
Cau héi 26: Doanh nghiép vira va nhé khi chuyén nhwong quyén sir dung dat
phai dap ing nhitng diéu kién gi? phai thwc hién nhitng nghia vu tai chinh
nao?
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Tra loi:

* Digu kién chuyén nhwong quyén siv dung dit

Doanh nghiép vira va nho dugc chuyén nhuong QSDD néu dap ungs cac
diéu kién sau:

i) Diéu kién vé chii thé:

- La t6 chire kinh té duwoc Nha nudce giao dét c6 thu tién sur dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué (diém b Khoan 1 Diéu 33 Luat
Dt dai nim 2024);

- La t6 chire trong nude duge duge Nha nude giao dat dé thuc hién du an dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan, du an dau tu cai
tao, xdy dung lai nha chung cu ma dugc mién hoic giam tién sir dung dat. (Piém
a khoan 3 Diéu 33 Luat Dit dai nim 2024)

- L& to chtrc trong nude duge Nha nude giao dat co thu tién st dung dat, cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé thuc hién dy an dau tu
c6 muc dich kinh doanh ma dugc mién, giam tién st dung d4t, tién thué dat (Diém
b Khoan 3 Piéu 33 Luat Dat dai nim 2024).

- LA t6 chuc kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ngudn gbe do
duoc Nha nude giao co thu tién sir dung dat hodc Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

- T6 chtc kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép va
khong chuyén muc dich st dung dat; nhan chuyén nhuong va chuyén muc dich
su dung dat ma thudc truong hop dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung dat
hozc cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. (Khoan 3 Diéu
35 Luat Dat dai nam 2024)

- T6 chuc kinh té nhan gop von bang quyén st dung dat cta ca nhan, to chirc
kinh té khéc c6 nguén géc do dugc Nha nudc giao co thu tién sur dung dét hodc
duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, do
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat; hodc do cua c4 nhan gép vén ma khong
phai 1a dat dugc Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang nim. (Khoan 1 Piéu
36 Luat Dat dai nim 2024).

- L& t6 chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc Nha nude cho thué dat

thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; td chure kinh té ¢6 von dau tu nude
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ngoai duge Nha nude giao dat c6 thu tién str dung dat dé thuc hién dy an (Khoan
3 Piéu 41 Luat Dat dai nam 2024).

- T6 chirc kinh té c6 vbén dau tu nude ngoai nhan gdp vén bang quyén sir
dung dat c6 ngudn gdc duge Nha nudc giao co thu tién sir dung dat, quyén st
dung dat duoc thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. (Khoan 1 Diéu
42 Luat Dét dai nam 2024)

- T6 chuc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai duge chuyén d6i tir doanh
nghiép lién doanh ma bén Viét Nam gop von bang quyén sir dung dat ddi véi
truong hop quyén sir dung dt do nhan goép von trude d6 khong thude trudng hop
duoc st dung dé thuc hién cac du an dau tu nha & dé ban va t6 chire kinh té co
vbn dau tu nudc ngoai duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué (diém b Khoan 2 Diéu 42 Luat Dat dai naim 2024).

- T6 chire kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai duge chuyén doi tir doanh nghiép
lién doanh ma bén Viét Nam gop von bang quyén sir dung dat ddi véi trudng hop
quyén su dung dat do nhan gép von truge dé dugce st dung dé thuc hién cac du
an dau tu nha ¢ dé ban va to chuc kinh té ¢ von dau tu nude ngoai duge Nha
nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat theo quy dinh cua Luat nay. (diém ¢ Khoan
2 biéu 42 Luat Dét dai nim 2024)

- L& doanh nghiép nha nudc duoc Nha nudc cho thué dat trudc ngay 01
thang 7 nam 2004 ma dugc sir dung gi tri quyén st dung dat nhu ngan sach nha
nuéc cip cho doanh nghiép, khong phai ghi nhin no va khong phai hoan tra tién
thué dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai gop von lién doanh véi to chirc
nudce ngoai, c4 nhan nude ngoai (Khoan 3 Piéu 42 Luat Dat dai naim 2024)

ii) Piéu kién vé quyén sir dung dat: (Piéu 45 Ludt Dat dai nam 2024)

- C6 Gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc Gidy chung nhan quyén sé hitu
nha ¢ va quyén st dung dat ¢ hodc Gidy chirng nhan quyén str dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat hoac Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dit.

- Pét khong c6 tranh chap hoic tranh chap da duoc giai quyét boi co quan nha
nudce c6 tham quyén, ban an, quyét dinh ctia Toa an, quyét dinh hodc phan quyét

cua Trong tai da c6 hiéu lyc phap luat;
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- Quyén st dung dat khong bi ké bién, 4p dung bién phap khac dé bao dam thi
hanh an theo quy dinh cua phép luat thi hanh &n dan su;

- Trong thoi han str dung dat;

- Quyén sir dung dat khong bi ap dung bién phap khan cap tam thoi theo quy
dinh cua phap luat.

* Nghia vu tai chinh khi thwe hién chuyén nhwong quyén sir dung dit

Khi chuyén nhuong quyén st dung dat, doanh nghiép vira va nho phai thuc

hién cac nghia vu tai chinh sau:

- Thué thu nhap doanh nghiép do doanh nghiép vira va nhé 1a bén chuyén
nhuong quyén st dung dat, co thu nhap tir chuyén nhuong quyén st dung dat.

- Thué str dung dat néu doanh nghiép con no thué st dung dat.

- Tién st dung dat néu doanh nghiép chuyén nhugng quyén sir dung dat con
no tién st dung dat khi dugc Nha nude giao dét co thu tién sir dung dat

- Lé phi trudc ba néu con ng 18 phi trudc ba khi ding ky quyén sir dung dat.

Cau héi 27: Doanh nghiép vira va nhé c6 dwgce wu tién gi trong viéc sir dung
dit dé phat trién kinh té khong?

Tra loi:

1. Nha nuéc khuyén khich thoa thuan vé nhan quyén st dung dat dé thyc hién
du an phat trién kinh té - xa hoi:

Theo diém b Khoan 4 Diéu 127, truong hop doanh nghiép vira va nhé di nhan
quyén st dung dat dé thuc hién du 4n ma dén thoi diém hét han st dung dat doi
v6i dat d3 nhan quyén nhung van chua hoan thanh tha tuc vé dat dai dé thuc hién
du an thi duoc tiép tuc thuc hién cac thu tuc dé trién khai dy 4n ma khong phai
thuc hién thu tuc gia han.

2. Chinh sach mién, giam tién sir dung dt, tién thué dat

Theo Diéu 157 Luat Dt dai 2024, doanh nghiép vira va nho co thé duogc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat trong cac trudng hop sau:

- Sir dung dat dé thuc hién chinh sach nha ¢, dat & d6i véi nguoi co cong voi
cach mang, thuong binh hoac bénh binh khong c6 kha nang lao dong, hd gia dinh
li¢t sTkhong con lao dong chinh, ngudi ngheo; sir dung dat dé thyc hién dyu 4n dau

tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha luu tra cong nhan trong khu cong nghi¢p, nha ¢ cho
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luc luong vii trang nhan dan, cdi tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh ctia
phap luat vé nha &; dat & cho ngudi phai di doi khi Nha nuée thu hoi dat do co
nguy co de doa tinh mang con nguoi; dat ¢ cho cac ddi twong quy dinh tai diém a
va diém b khoan 3 Diéu 124 cua Luat nay dang cong tac tai cac xa bién gidi, hai
dao hodc huyén dao khong c6 don vi hanh chinh cip xa thudc ving cé diéu kién
kinh té - x4 hoi khé khan, ving c6 diéu kién kinh té - x3 hoi dic biét kho khan.

- Sir dung dét xay dung két ciu ha ting cang hang khong, san bay; dat xay
dung co sd, cong trinh cung cap dich vu hang khong; dat dé 1am bai dd xe, xuong
bdo dudng phuc vu hoat dong van tai hanh khach cong cong; dat xay dung cong
trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung cong trinh ngﬁm;

- St dung dat xay dung két cdu ha ting dudng sat chuyén dung; dat xay dung
cong trinh cong nghiép dudng sat; dat xdy dung cong trinh phu trg khac tryuc tiép
phuc vu cdng tac chay tau, don tién hanh khach, xép dd hang hoéa cua dudng sat;

- Str dung dAt dé thuc hién du an dau tu theo phuong thure ddi tac cong tu;

- St dung dat lam mat bﬁng xay dung tru so, san phoi, nha kho, nha xudng san
XUAL; xay dung co s¢ dich vu truc tiép phuc vu san XUt nong nghi¢p, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, 1am mudi cta hop tac x4, lién hiép hop tac xa;

- Str dung dat xay dung cong trinh cip nudc sach va thoat nudc, xtr 1y nudc
thai tai khu vyc d6 thi va nong thon;

Cau héi 28: Viéc sé hiru tai san 1a bat déng san c6 12 loi thé cho Doanh nghiép
vira va nhé xin chii treong du tu hodc gidy phép diu tw khong?
Tra loi:

Viéc so hiru tai san 1a bat dong san 1a loi thé cho Doanh nghiép vira va nho xin
chu truong dau tu hodc gidy phép dau tu. Vi du nhu sau:

* Khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh vé lya chon nha dau tu thuc
hién dy 4n dau tu:

Ddi véi du 4n dau tu thude dién chép thuan chu truong dau tu, co quan co tham
quyén chip thuan chu truong dau tu dong thoi chap thuin nha dau tu khong thong
qua dau gid quyén sir dung dat, dau thau lya chon nha dau tu trong truong hop
“Nha dau tu co quyén st dung dat, trir trudng hop Nha nudce thu hdi dat vi muc

dich qudc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc
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gia, cong cong theo quy dinh cta phap ludt vé dat dai.” hoic “Nha dau tu nhan
chuyén nhuong, nhan goép vén, thué quyén sir dung dit nong nghiép....”

- Theo quy dinh trén, d&é dugc lya chon 1a nha dau tu thuc hién du 4n dau tu,
c6 tai san 1a quyén st dung dat dem lai loi thé rat 16n cho doanh nghiép vira va
nho.

Céu héi 29. Doanh nghiép vira va nhé c¢é dwoc sir dung dat da muc dich
khong? Trong trudng hop nao?
Tra loi:

Hién nay, Luat Dat dai 2024 va Diéu 99 Nghi dinh 102/2024/ND-CP huéng
dan thi hanh Luét Dat dai, khi quy dinh vé str dung dét két hop da muc dich, khong
c6 quy dinh han ché d6i voi bat ky chi thé st dung dat ndo. Theo d6, Doanh
nghiép vira va nho c6 thé dugc sir dung dat két hop da muc dich néu thudc cac
truong hop quy dinh va dap tmg nhimg diéu kién nhét dinh.

* Cdc trwong hop dwoc sir dung dat két hop da muc dich:

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 218, c4c loai dit sau day duoc st dung két
hop da muc dich:

a) Dt nong nghiép duogc sir dung két hop voi muc dich thuong mai, dich
vu, chan nuoi, tréng cay duoc liéu;

b) Pét str dung vao muc dich cong cong duoc két hop voi muc dich thuong
mai, dich vu;

c) Pat xay dung cong trinh sy nghiép duogc st dung két hop véi muc dich
thuong mai, dich vy;

d) bit & duoc st dung két hop vo1 muc dich nong nghiép, thuong mai, dich
vy, cong trinh sy nghi¢p c6 muc dich kinh doanh;

d) DPit ¢6 mit nude dugce st dung két hop da muc dich theo quy dinh tai
cac diéu 188, 189 va 215 cua Luat nay;

e) Pat ton gido, dat tin ngudng duoc sir dung két hop véi muc dich thuong
mai, dich vu;

g) it quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 9 ctia Luat nay duoc st dung
két hop muc dich néng nghiép, xay dung cong trinh ha tang buu chinh, vién thong,
cong nghé¢, thong tin, quang cdo ngoai troi, dién mat troi.

* Pieu kién sir dung dat ket hop da muc dich:



206

- Khong 1am thay d6i loai dat theo phan loai dit quy dinh tai khoan 2 va
khoan 3 Piéu 9 va di duoc xac dinh tai cac loai giéy to quy dinh tai Piéu 10 cta
Luat nay;

- Khong lam mét di diéu kién can thiét dé tré lai st dung d4t vao muc dich
chinh;

- Khong anh huong dén qudc phong, an ninh;

- Han ché anh huong dén bao ton hé sinh thai tu nhién, da dang sinh hoc,
canh quan moi truong;

- Khong 1am anh hudng dén viéc sir dung dét cua cac thira dat lién ké;

- Thuc hién day da nghia vu tai chinh theo quy dinh;

- Tuan thu phap luat c6 lién quan.

- Str dung dat vao muc dich két hop khong thudc trudng hop chuyén muc
dich str dung dat quy dinh tai Piéu 121 Luat Dat dai;

- Dién tich dat str dung vao muc dich két hop khong qua 50% dién tich dat
st dung vao muc dich chinh, trir dién tich dat & sir dung két hop da muc dich;

- Cong trinh xay dyng trén dat nong nghiép dé sir dung dat két hop da muc
dich phai c6 quy mé, tinh chat phu hop, dé dang théo d&. Dién tich dat xay dung
cong trinh dé st dung vao muc dich két hop trén dat trong lta, dat Jam nghiép
thie hién theo quy dinh cta Nghi dinh quy dinh chi tiét vé& dat trong laa va phap
luat vé 1am nghiép. Pat c6 mit nudc khéng duoc san lap lam thay doi dong chay,
dién tich bé mat nudc, chiéu sau tﬁng nuoc;

- Viée xdy dung, cai tao cong trinh dé str dung vao muc dich két hop phai
pht hop vé6i quy dinh ctia phap luat vé xay dung va phap luat khac c6 lién quan;

- Thoi gian sir dung dat vao muc dich két hop khong vuot qua thoi han sir
dung dét con lai cua muc dich chinh.

* Cac truong hop sir dung dat két hop véi thuong mai, dich vu thi phai lap
phuong an str dung dat trinh co quan c6 thAm quyén phé duyét. Noi dung phuong
an st dung dat két hop bao gdm: “a) Théng tin vé thira ddt, khu dat dang sir dung:
vi tri, dién tich, hinh thuc sw dung dat; thoi han sir dung dat; b) Dién tich, muc
dich sir dung ddt két hop, thoi han sir dung dat két hop; ¢) Néi dung dép iing yéu
cau theo quy dinh ciia phdp ludt vé bio vé méi truong va quy dinh khdc ciia phdp

ludt co lién quan”
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HO so, trinh ty, thu tuc phé duyét phuong an st dung dat két hop da muc

“a) H6 so gom: vin ban dé nghi sir dung dat két hop da muc dich theo Mau
s6 15 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay; phuwong an st dung
dat két hop; gidy chirng nhdan da cap hodc mét trong cdc loai gidy to quy
dinh tai Piéu 137 Ludt Pat dai;

b) Cd nhén c¢é nhu cau sir dung ddt két hop da muc dich nép 01 bé hé so
dang ky sir dung ddt két hop dén co quan c6 chire nang quan Iy dat dai cdp
huyén. Co quan cé chirc nang quadn Iy dat dai cap huyén chii tri, phoi hop
VGi cdc phong, ban lién quan tham dinh phwong dn siv dung dat két hop
trinh Uy ban nhan ddn cdp huyén, Uy ban nhéan dan cdp huyén cé trach
nhiém xem xét, chdp thudn phirong dn sir dung ddt két hop. Thoi gian thuc
hién viéc tham dinh, phé duyét phwong dn sir dung dat két hop khéng qud
15 ngay ké tir ngay nhdn di ho so hop 1é. Trieong hop khong chdp thudn thi
phai co van ban tra loi va néu ro 1y do;

¢) To chirc ¢é nhu cau sir dung dat két hop da muc dich nép 01 bo hé so
dang ky sir dung ddt két hop dén co quan c6 chire nang quan Iy dat dai cdp
tinh.

Co quan c6 chirc nang quan ly dat dai cdp tinh chii tri, phdi hop véi cdc
s6, nganh c6 lién quan tham dinh phwong dn sir dung dat két hop trinh Uy
ban nhén dén cdp tinh, Uy ban nhdn dén cdp tinh ¢6 trach nhiém xem xét,
chd'p thuan phwong an sw dung dat ket hop. Thoi gian thuc hién viéc tham
dinh, phé duyét phirong én sir dung dat két hop khéng qud 15 ngay ké tir
ngay nhdn di hé so hop 1é. Truong hop khéng chdp thudn thi phdi ¢é vin
ban tra loi va néu ro ly do”

* Dién tich dat sir dung két hop vao cac muc dich thwong mai, dich vu, co

6 san xudt phi néng nghiép; sir dung cho hoat déng khodng sdan; xdy dung cong

trinh ha tang buwu chinh, vién thong, cong nghé, théng tin; qudng cdo ngodi troi;

dién mdt troi thi phai ndp tién thué ddt hang nam.

Gi4 dat dé tinh tién thué dat 1a gia dat trong bang gia dat do Hoi déng nhan

dan cép tinh quyét dinh.
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Truong hop dat st dung vao muc dich chinh da ndp tién sir dung dat, tién
thué dat thi chi phai nop sb tién st dung dat, tién thué dat chénh léch gifra muc

dich sir dung dat chinh va muc dich két hop.

Trinh tu tinh, thu, ndp tién sur dung, tién thué dat sir dung vao muc dich két
hop thuc hién theo quy dinh ciia Nghi dinh quy dinh vé tién str dung dat, tién thué
dat.

Cau héi 30: Doanh nghiép vira va nhé ¢é hanh vi vi pham phap luit luat vé
dat dai thi bi xir 1y nhu thé nao?
Tra loi:

Theo quy dinh tai Piéu 239 Luat Dat dai nam 2024, tuy vao mirc do vi pham,
doanh nghiép vira va nhé néu c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai thi c6 thé
bi xir phat vi pham hanh chinh néu gay thiét hai thi phai boi thudng theo quy dinh
cua phap luat®,

Dbi v6i xik phat vi pham hanh chinh

Nghi dinh 123/2024/ND-CP quy dinh cu thé vé cac hanh vi vi pham hanh
chinh, hinh thirc, mrc xr phat va bién phap khéc phuc hau qua ddi véi cac dbi
tuong 1a ngudi sir dung dat, trong d6 c6 ap dung ddi v6i doanh nghiép vira va nho
sir dung dat.

* Cdc nhom hanh vi vi pham hanh chinh:

- Hanh vi chuyén muc dich sir dung dat trai phép: Tir Diéu 8 dén Diéu 12 Nghi
dinh 123/2024/ND-CP;

- Hanh vi lan, chiém, huy hoai dat: Diéu 13, 14 Nghi dinh 123/2024/ND-CP;

- Vi pham quy dinh vé trinh tu, thu tuc, diéu kién trong qua trinh str dung dat:
Tir diéu 16 dén diéu 28 Nghi dinh 123/2024/ND-CP;

* Cdc hinh thirc xir phat: bao gdm

- Hinh thire xtr phat chinh: Khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh 123/2024/ND-CP;

- Hinh thirc xtr phat bo sung: Khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 123/2024/ND-CP;

- Bién phap khic phuc hau qua: Khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh 123/2024/ND-CP.

% Theo quy dinh tai Diéu 76 B luat hinh sy ndm 2015 (stra d6i, b6 sung ndm 2017) khong quy dinh trach nhi¢m
hinh sy cua phap nhan thuong mai doi véi tdi vé quan ly va sir dung dat.
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PHAN 4. MOT SO VU VIEC XAY RA POI VOI DOANH NGHIEP VUA
VA NHO - NHUNG LUU Y PAT RA.

1. Vu viéc khiéu Kkién quyét dinh hanh chinh trong linh vuc quan ly dat dai
giira Cong ty c6 phan T2 — Ban quan Iy khu kinh té tinh L (theo Ban an s
64/2024/HC-PT ngay 29/01/2024 ctia Toa 4n nhan dan cap cao tai Ha Noi )

1.1. Ngi dung bdn dn 1

TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TAI HA NOI Doc ldp - Ty do - Hanh phic
Ban 4n sb: 64/2024/HC-PT
Ngay 29 - 01 - 2024
Viv Khiéu kién quyvér dinh hanh
chinh trong Iinh vuc qudn 1 ddt dai

NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI HA NQI

- Thanh phan Hpi dong xét xwr phiic tham gém co:
Thédm phdn - Chii toa phién téa: Ba Phan Thi Van Huong.
Cdac Thdm phan: On g Nguyén Vin Cudmg;
Ong HO S¥ Hung.
= Thur ky phién toa: lf)ng Pham Thanh Trung, Thu ky Toéa an.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhdn din cép cao tgi Ha Ngi: Ba Khuc Thi
Hoang Hanh, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 29 thang 01 nim 2024, tai try so, Toa an nhan dan Ciflp cao tai Ha Néi
xét xur phuc thim cong khai vu an hanh chinh thu ly sb: 720/2023/TLPT-HC ngay
26 thang 10 nam 2024 vé “Khiéu kién quyét dinh hdnh chinh trong linh viee quan
Iy ddt dai”.

Do ban an hanh chinh se thim s6 16/2023/HC-ST ngay 31 thiang 7 nim 2023
ctia Toa dn nhén dan tinh H bj khéng céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phic tham sé: 463/2024/QDPT-HC
ngay 10 thang 01 ndm 2024 giita cidc duong su:

1. Ngwoi khei kign: Cong ty ¢o phan T2.
Pia chi: L A, dudmg T, khu T, phudng D, thanh phd L. tinh H.
Ngroi dai dién theo phdp lugt: Ong Ngé Ngoce Q, Giam dbe. Ving mit.

~ Nguwdi dai dién theo uy quye?‘n.‘ Ong Nguyén Vin P, Phé Giam dbc. Dia chi:
To C, phuong K, thanh pho L, tinh H. C6 miit.

2. Ngwdvi bi kign: Ban quan 1y khu kinh té tinh L.

Dia chi: 86 A dudmg N, phuong L, thanh phé L, tinh H.

Nguwci dai dién theo phdp lugt: Ong Vuong Trinh Q1, Trudéng Ban Quan 1y
khu kinh té tinh L. Vang mat.

Ngwoi dai dién theo uy quyéﬂ: Ong Ha Pic T, Phé Truong Ban Quan 1y
khu kinh t& tinh L. C6 mit tai phién toa.
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NOI DUNG VU AN

Don khdi kién va trinh by ciia nguoi khdi kién tai Toa dn cap so thim c6
noi dung:

Ngay 17/5/2017, Cong ty ¢ phan T2 (goi tit: Cong ty T2) nhin chuyén
nhuong dy 4n Xudng sira chita 6 t6, may moc thiét bj cong trinh va san xuét bé
tong xi mang (tai Lo A, duong A, khu cong nghiép B, phuorng D, thanh phd L,
tinh H trén dién tich d4t 4.510 sz) tir Cong ty TNHH X (goi tit: Céng ty X). Dy
4n duge Cuc thué tinh H mién tién thué dat cho Cong ty X tai Quyet dinh s0
2012/QD-CT ngay 23/6/2015, thi gian mién tinh tir thang 11/2014 dén hét thang
05/2025.

Sau khi chuyén nhuong, Cong ty T2 dugc UBND tinh L cho thué dt tai
Quyet dinh s.fi 5330/QD-UBND ngdy 29/11/2017. Ngay 22/01/2018 Cong ty T2
da ky Hop dong thué dat so 07/HDTD véi S¢ Tai nguyén va moi trueong tinh L.

Trong qué trinh thyc hién du 4n dau tr va san xuat kinh doanh Céng ty T2
luén chap hanh nghiém chinh céc quy dinh ciia Nha nudc nhét 1a viéc thyc hién
nghia vy thué hang nim. Trong thdi gian cac nim 2020 va 2021 don vi ¢6 01
Poén kiém tra cia UBND tinh va 02 Doan kiém tra ciia co quan Thué d3 kiém tra
va két ludn trong d6 c6 n1 dung lién quan dén thu tuc vé tién thué dat da dugc
Céng ty thue hién ding quy dinh, trich cac ndi dung két luan kiém tra nhu sau:

- Doan kiém tra ciia UBND tinh kiém tra ngay 09/7/2020: “Vé thii tuc phép
ly: Cong ty da hoan thién day du cdc thi tuc vé dat dai, moi truong, PCCN, giay
phép xdy dung”.

- Doan kiém tra ciia Chi cuc Thué khu vyc L kiém tra ngay 11/12/2020:
“Don vi dugc mién tién thué dat dén hét thang 5/2025 theo Quyét dinh s6
2102/0P-CT ngay 23/9/2015 ciia Cuc Thué tinh L (Pon vi nhdn chuyén nhitong
ti Céng ty INHH X. Cin cit khodn 7, Diéu 12, muc 3, Thong te s6 77/2014/TT-
BTC ngay 16/6/2014 vé viéc huéng din mét so d:éu cua Nghi dinh 50
46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phii quy dinh vé 5 th tien thué dat, thué
mdt nude don vi tiép tuc dwoc mién, giam tién thué @it theo quy dinh cho thoi
gian con lai cva dy an)”.

-Poan kiém tra cia Cuc T tinh kiém tra ngay 25/8/2021: “Vé tién thué dat.:
Céng ty cé Quyét dinh thué dat, hop dong thué dat, Quyét dinh mién tién thué ddt
theo Quyét dinh so 2102/0P-CT ngay 23/9/2015 ciia Cuc Thué tinh L theo quy
dinh”.

Sau khi c6 két luan ciia céc doan kiém tra trén, cong ty thuc hién dy an dau
tur va san xudt kinh doanh ding muc dich va chap hanh day du céc nghia vu theo
quy dinh cia phap ludt va khong nhan duge bét ky thong béo np tién thué dét
nao.

Ngay 09/11/2021 Cong ty T2 nhén dugc Van ban 56 153 1/BQL-TNMT cua

Ban quan ly khu kinh € v/v 1am viéc mgt s6 ndi dung lién quan dén ho so dat cua

cong ty. Tai budi lam viéc ngay 14/12/2021, Ban Q cho biet Cong ty T2 chwa lam
2
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hd so xin mién tién thué d4t tir nim 2018 sau khi nhén chuyén nhwong nén phai
ndp tién thué dat trong suodt thoi gian trén theo quy dinh tai Nghi dinh
35/2017/ND-CP ngay 03/4/2017 ctia Chinh ph quy dinh vé thu tién sir dung dat,
thué dat, thué mat nudce trong Khu kinh té, khu Cong ngh¢ cao va Thong tu
89/2017/TT-BTC ngay 23/8/2017 ctia Bd T3 vé huéng dan thi hanh Nghi dinh
35/2017/NDB-CP.

Thang 5/2022, Cong ty T2 da ndp ho so xin mién tién thué dét theo hudéng
dan cua Ban Q. Ngay 14/6/2022, Ban Q dd ban hanh Quyet dinh so 86/Qb-BQL
vé viéc mién tién thué dét cho Céng ty T2. Tuy nhién thoi glan mién tién thué dat
chi duoc tinh todn dp dung cho thoi gian tir thing 5/2022 dén hét thang 5/2025.
Nhu vay thoi gian tir ndm 2018 dén thang 4/2022 khéng duoc mién.

Trong khi d6, Ban quan 1y khu kinh té d& ban hanh 03 Thong bao vé thu
tien thué dat, thué mét nude theo hinh thirc ndp hang nam gom:

- Thong bo s0 156/TB-BQL ngay 29/4/2022 vé tién thué dét, thué mat
nude nam 2022, so tien 304.458.750 dong;

- Thong béo sé 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 vé tién thué dét, thué mit
nuée tir nam 2018 dén hét nim 2022, s6 tién 1.217.835 dong;

- Thong béo s0 200/TB-BQL ngay 11/7/2022 vé tién thué giét, thué mat
nudc tir thang 01/2022 dén thang 4/2022, so tien 101.486.250 dong, thay the
Thong bao so 156/TB-BQL ngay 29/4/2022.

Sau khi nhan dugc cac Thong bao ndp tién thué dét hang ndm cua Ban Q,
Cong ty T2 da nhiéu lan ¢6 d& nghi xem xét dé duoc hudng chinh sach vu dai
mién tién thué dat cua Nha nudc trong thoi gian tir 2018 dén het thang 4/2022
nhung Ban quan 1y khu kinh t& khong nhét tri.

Sau khi xem xét ho so, doi chleu véi cac quy dinh cua phap luat, Cong ty
T2 nhan thay Ban quan Iy khu kinh té d4 thuc hién sai mot s n6i dung nhu sau:

- Trong qua trinh trién khai tap huan huéng dan thyc hién cac thu tuc lién
quan dén hd so mién, gidm tién thué dit theo Nghi dinh 35/2017/ND-CP ngdy
03/4/2017 cta Chinh phu va Thong tu 89/2017/TT-BTC ngay 23/8/2017 cua B
T3, Cong ty T2 khong dugc moi tham gia.

- Viéc ban hanh céc Thong bao thu tién thué dat hang nim ctia Ban quan Iy
khu kinh té d6i véi Cong ty T2 chua ding theo quy dinh tai diém 1 khoan 1 va
khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu
quy dinh v& thu tién thué dit, thué mit nu6c; Trong khi d6 tai khoan 2 Piéu 17
Nghi dinh sb 35/2017/ND-CP ngdy 03/4/2017 cua Chinh phu chi quy dinh bai bo
khoan 4 Diéu 19, khoan 2 Piéu 20 cia Nghi dinh 50 46/2014/ND CP, cdc quy
dinh khac cua khong thay dbi. Tir d6 c6 thé thay dw 4n vAn dugc chuyén tiép
huéng chinh sich mién tién thué dit theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 12 Muc 3
Thong tu s6 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia Bd T3 vé viéc hudng din mot
s6 diéu ciia Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phi. Viée

3
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ban hanh céc thong béo nop tién thué dat phai dugc thyc hién hang ndm, trong khi
Ban Quan 1y khu kinh té lai ban hanh thu tién cho 04 nidm trong cung thoi diém.

- Theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 8 Nghi dinh sb 35/2017/ND-CP
ngay 03/4/2017 cua Chinh phi thi Dy an cia Cong ty dugc hudng chinh sach
mién tién thué dét sau khi nhan chuyén nhuong dy 4n vi khong thay déi myc dich
sir dung dat. Nam 2020 va 2021, Poan kiém tra ciia UBND tinh va 02 Poan kiém
tra ciia co quan Thué d3 kiém tra déu két luan: Céng ty da hodn thién ddy di cdc
this tuc vé dat dai, méi truong, PCCN, gidy phép xdy dung...; Pon vi dwgc mién
tién thué ddt dén hét thang 5/2025 theo Quyét dinh s6 2102/QP-CT ngay
23/9/2015 ciia Cuc Thué tinh L.

- Ban quan Iy khu kinh té 44 4p sai d6i twong d6i v6i dyr 4n ctia Cong ty T2,
cu thé theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 8 Thong tu s6 89/2017/TT-BTC ngay
23/8/2017 ctia Bo T3 vé huéng din mét s didu cia Nghi dinh sb 35/2017/ND-
CP ngay 03/4/2017 cua Chinh phu Trong d6 quy dinh: “T6 chike, cd nhén dugc
Ban Q cho thué d‘at thué mdt medc chi duge hwong wu ddi, mién gidm sau khi lam
cée thii thuc mién giam”. Trong khi dir 4n cia Cong ty T2 dugc UBND tinh cho
thué dét theo quy dinh tai Diéu 59 Luat Dét dai 2013, dir an nay khong thuge doi
tuong duge Ban quan 1y khu kinh té cho thué dat. Bén canh d6 du an di dugc co
quan T1 quyét dinh mién tién thué d4t dén hét thang 5/2025 nén khi Nghi dinh
35/2017/ND-CP va Thong tur 89/2017/TT-BTC ¢6 hiéu lyc thi hanh thi dy én cla
Cong ty T2 tiép tuc duge chuyén tiép thuc hién chinh sach wu dii tién thué dat
hang nam, khéng thuc dbi tuong phai lam lai hd so.

Cén cr cac quy dinh trén, Cong ty khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
nhimg vin dé sau:

- Huy Théng béo ndp tién s'{i 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 cua Ban quan
Iy khu kinh té tinh L vé tién thué dét, thué mat nude theo hinh thirc ndp hang nam.

- Hity Théong béo nfp tién s6 200/TB-BQL ngay 11/7/2022 ciia Ban quén
ly kinh té tinh L vé tién thué dat, thué mat nudc theo hinh thirc ndp hang nam.

Dai dién ngwoi bi kién (Ban Qudn 1 khu kinh té tinh L) trinh bay:
Thik nhat: Vé hd so ciia Cong ty T2.

- Ngay 13/11/2014, Céong ty TNHH X dwgc UBND tinh L cho thué dit tai
Quyét dinh sé 3534/QD-UBND; Hop dong thué dat s6 82/HDTD ngay
31/12/2014; Quyét dinh mién tién thué dat s6 2102/QP-CT ngay 23/6/2015 ciia
Cuc thué tinh L (thoi gian mién 10 nim 07 thng (tir thang 11/2014 dén hét thing
5/2025).

- Ngay 29/11/2017, Céng ty T2 (nhén chuyén nhwong tir Cong ty TNHH
X) dd dugc UBND tinh cho thué dat tai Quyét dinh 5330/QD-UBND; phiéu
chuyén théng tin dé xac dinh nghia vu tai chinh v& dat dai cia Vin phong ding
ky dét dai s6 17/PCTTDC ngay 11/01/2018; Hop dong thué dat s6 07/HDTD ngay
22/01/2018.
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Thik hai: Thim quyén giai quyét ho so mién tién thué dit:

- Tir thang 3/2018 tr vé trude: Tham quyen giai quyét ho so mién tién thué
dat clia céc t0 chirc, ca nhan trong Khu kinh té do Cuc Thue tinh L giai quyet.

- Tir thang 4/2018 dén nay: Thyc hién Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP ngay
03/4/2017 cia Chinh phi vé thu tién sir dung dét, tién thué dét, thué mét mréc
trong Khu kinh t& Khu cong nghé cao; Thyc hién sy chi dao cia UBND tinh L
tai vin ban s6 170/UBND - TH ngay 16/01/2018 cua UBND tinh L vé viéc trién
khai thuc hién Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP ngay 03/4/2017 cta Chinh phu vé
thu tién st dung dét, tién thué dat, thué mit nude trong Khu kinh té Khu cong
ngh¢ cao. Ngay 03/4/2018, Cuc thué tinh L da chuyén danh sach va hd so ciia cac
tb chirc, ho gia dinh, c4 nhan sang Ban quan 1y Khu kinh té quan 1y (vn ban s6
1201/CT-THNVDT). Nhu vy, tir thang 4/2018 Ban quén Iy khu kinh té tiép quan
va giai quyét hd so mién tién thué dét cua cac td chirc, ca nhan trong Khu kinh té.

Thir ba: Qué trinh giai quyét ho so thué dat ciia Cong ty T2:

Ngay sau khi nhin nhiém vu theo Nghi dinh 6 35/2017/NP-CP nga
03/4/2017 ctia Chinh pht, Ban Q d4 ra soét va thong bao dén cac td chirc thué dat
trén dia ban Khu kinh té dé lam thu tuc dwoc hudng quyén loi sau khi chuyén
nhuong cu thé:

- Ngay 25/6/2018, Ban Q t6 chirc Lép tép huéin vé cong tac bao v moi
truong, trién khai céc ndi dung lién quan dén Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP ngay
03/4/2017 ctia Chinh phu trong d6 c6 m&i Cong ty T2 dén 1am viée (gidy moi s6
579/BOL-TNMT ngay 25/6/2018).

- Ngay 30/9/2019, Ban Q ban hanh vin ban s6 1036/BQL-TNMT vé viéc
dé nghi hoan thi¢n thu tyc mién tién thué dz’i:t sau khi nhan chuyén nhugng trong
Khu kinh t€, tuy nhién Cong ty T2 khong trién khai thuc hién.

- Ngay 09/12/2021, Ban Q tiép tuc c6 vin ban 50 1531/BQL-TNMT ngay
09/12/2021 1am viéc vé mot s6 ndi dung lién quan dén ho so dat cia Cong ty T2.
Tuy nhién Ban quan 1y Khu kinh té khong nhan dugc hd so dé nghi mién tién thué
dat cia don vi.

- Thang 5/2022, Cong ty T2 ndp hd so xin mién tién thué dét tai 16 A, duong
T, Khu cong nghiép B, phuong D, thanh phé L (Bién bdn ban g:ao ho so s6
000.00.20.H38-220527-0001). Ban Q da ban hanh Quyét dinh s6 86/QD-BQL
ngdy 14/6/2022 vé viéc mién tién thué dét cho Cong ty T2. Thoi gian mién tién
thué dit: 03 nim 01 thang (fir thang 5/2022 dén hét thang 5/2025); Sau khi ban
hanh Quyét dinh s6 86/QD-BQL ngay 14/6/2022, phat hién mot s6 16i trong phan
cin ctr ban hanh Quyét dinh do d6 Ban Q da ban hanh Quyét dinh sé 88a/QP-
BQL ngay 17/6/2022 vé viéc dinh chinh céc can cir tai Quyét dinh s6 86/QD-BQL
ngay 14/6/2022 vé viéc mién tin thué dit cho Cong ty T2;

- Ban Q d4 Thong bao ndp tién thué dat cho thoi gian chua 1am thi tuc tir
thang 12/2017 dén hét thang 4/2022 (Tai Thong béo sé 199/TB-BQL va Thong
béo s0 200/TB-BQL ngay 11/7/2022).

5
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- Ngdy 04/8/2022, Ban Q dé ¢ tra 101 cy thé Cong ty T2 céc ndi dung lién
quan dén ho s mién tai cac vin ban: Vin ban s6 805/BQL-TNMT (vé viée tra 1o
vin ban s6 S0/BTDH-PL ngay 26/7/2022 ctia Cong ty T2);

- Ngdy 24/5/2022, Ban Q ban hanh vin ban sé' 467/BQL-TNMT V¢ tra 16
céc ndi dung lién quan dén thong bao ndp tién thué dat clia don vi.

- Ngay 24/11/2022, Ban Q dé c6 van ban bao cao UBND tinh L theo phiéu
chuyén vén ban s 1416/PC-VPUBND ngay 03/11/2022 cia UBND tinh v¢ viéc
giai quyet de nghi cua Cong ty T2 sau khi giri xin ¥ kién co quan Thue.

Thit tu: V& chinh sach mién tién thué dit coa Cong ty T2.

- Cong ty T2 dugc thué dat tai Quyét dinh s6 5330/QD-UBND ngiy
29/11/2017 ciia UBND tinh L. Theo quy dinh tai Khoan 8 iéu 8 Nghi dinh s6
35/2017/ND-CP ngay 03/4/2017 cta Chinh phu, Ban Q xac dinh Cong ty T2 thuc
hi¢n ding myc dich sir dung dét sau khi nhan chuyen nhuo‘ng do d6 don vi thugc
dbi tuqmg duoc tiép tuc mién, giam tién thué dat cho thoi gian con lai (dp dung
doi vdi treong hop nhan chuyén nhwong due dn).

- Cin cir tai Khoan 3 Diéu 8 Thong tu s6 89/2017/TT-BTC ngay 23/8/2017
cia Bo T3 huéng din mdt s6 diéu cia Nghi dinh sb 35/2017/ND-CP ngay
03/4/2017 cua Chinh phu quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dat, thué
mit nude trong Khu kinh t&, Khu cdng nghé cao:

“Té chike, cd nhdn duoc Ban Q cho thué dat, thué mdt nuéce chi duorc
huong wu ddi mien, giam sau khi lam cdc thi tuc dé dwoc mien, giam cy thé nhu
sau.

“a. Truong hop thugc doi tugng duoc mién, gidm nhieng khong lam thii tuc
dé duope mzen gidm thi phdi ndp tién thué ddt, thué mdt nude theo quy dinh ciia
phap ludt....

- Ngdy 27/5/2022, Cong ty T2 ndp hd so xin mién tién thué dat tai 16 A,
dudng T, Khu cong nghiép B, phuong D, thanh pho L (Bién ban ban giao ho so
s0 000.00.20.H38-220527-0001).

- Cin cir tai Khoan 4 Diéu 8 Nghi dinh s 35/2017/ND-CP ngay 03/4/2017
cia Chinh phu quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dat, thué mdt nuée
trong Khu kinh t€, Khu cong ngh¢ cao: Ngum nhdn chuyén nhugng nep tuc duoc
mién, gidm tién thué dat, thué mat nudc cho thoi gian wu dai con lgi”, Ngay
14/6/2022, Ban Q da ban hanh Quyet dinh s6 86/QD-BQL vé viéc mién tién thué
dét cho Cong ty T2, thori gian mién tién thué dat: 03 ndm 01 thang (tir thang 5/2022
dén hét thang 5/2025).

- Thoi gian chdm ndp hd so 14 4 nim 5 thang (tir thang 12/2017 dén hét
thang 4/2022), don vi phai thyc hién'n(}p tién thué dat theo quy dinh (Tai Thong
bdo s6 199/TB-BQL va Théng béo s6 200/TB-BQL ngay 11/7/2022).

Cong ty T2 khoi kién vé 02 Thong bao ndp tién thué dét, thué miit nuéc
theo hinh thirc ngp hang nim (Thong bao so 199/TB-BQL va Thong béo so
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200/TB-BQL ngay 11/7/2022) 1a khong c6 can cu.

Ban 4n Hanh chinh so thim s6 16/2023/HC-ST ngay 31/7/2023 ciia Toa 4n
nhén dén tinh H di Quyét dinh:

Céin cit vdo Diéu 30, Diéu 32, Diéu 116, diém b khodn 2 Diéu 193 Lut To
tung hanh chinh; Nghi dinh 56 35/2017/ND-CP ngdy 03/4/2017 ciia Chinh phi
quy dinh vé thu tién si dung dat, thu tien thué dat, thué mat nwdc trong Khu kinh
6, Khu cong nghé cao; Thong tur so 89/2017/TT-BTC ngay 23/8/2017 ciia Bé T3
huedng din mét s6 diéu ciia Nghi dinh s6 35/2017/NP-CP ngay 03/4/2017 ciia
Chinh phii. quy dinh vé thu tién s dung dat, thu tzén thué dat, thué mdt nuée trong
Khu kinh té, Khu cdng nghé cao; Nghi quyét s6 326/201 6/UBTVQH] 4 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé dn phi va I¢ phi Toa dn.
Tuyén xu:

1. Chdp nhdn todn bg yéu cau khdi kién ciia Céng ty ¢6 phan T2:

- Hily Thong bdo ngp tién s6 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 ciia Ban quin Iy
khu kinh te tinh L vé tién thué dat, thué mat nuoc theo hinh thitc nop hang nam.

- Huy Théng bdo nép nen 56 200/TB BQL ngay 11/7/2022 cua Ban qudn ly
kinh té tinh L vé tién thué dat, thué mét mede theo hinh thite ngp hang ném.

2. Vé an phi hanh chinh so tham:

Céng ty co phan T2 khong phdi chiu dn phi hanh chinh so tham. Trd lai
cho Céng ty ¢6 phan T2 56 tién tam img dn phi so thim da nép la 300.000 dong
(Ba trim nghin dong) theo Bién lai thu tam tmg dn phi, ¢ phi Toa dn ky hi¢u AC-
21P, 56 0000293 ngay 10/3/2023 tai Cuc Thi hanh dn dén si tinh H (Do éng Tran
Truong G nép thay).

~ Ban qudn ¥ Khu kinh (¢ tinh L phdi chiu 300.000 dong (Ba trim nghin
dong) tién an phi hanh chinh so tham.

Ban an con thong bdo quyén khéng cio theo quy dinh ctia phap luat.

Ngay 13/8/2023, ngudi bi kién (Ban quan 1j khu kinh té tinh L) khéng céo
ban an so tham dé nghi Toa 4n cap phic thim dp dung Khoan 3, khoan 8, Diéu 8
Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP ciia Chinh phii va B a Khoan 3 Diéu 8 Thong tu
89/2017/TT-BTC ngay 23/8/2017 ctia By T3, dé hty b toan bd Quyet dinh clia
Ban 4n so tham va glu nguyén gia tri phap ly cua 2 Thong bao nop tién thué dat
(s6 199/TB-BQL va 56 200/TB-BQL) ctia Ban quén Iy Khu kinh té tinh L doi véi
Cong ty T2.

Tai phién toa phiic tham, ngudi khi kién xéc dinh khong rit don khéi kién;
ngudi khoi kién va ngudi bi kién xac dinh khong théng nhét duge véi nhau vé
viéc giai quyét vu an:

Ong Ha Pic T (dai dién theo Uy quyén cia nguoi bi kién) trinh bay giir
nguyén cdc cin cif 1ap ludn nhw da néu tai Toa 4n cép so thim vé 4p dung phap
lut, con cho rang ban 4n so thzfam dua ra nhén dinh khong ding “Céng ty T2 thuc
hién diing muc dich sir dung dat thi tiép tuc duoc mién tién thué dat cho thoi gian
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wu ddi con lgi ma khong phdi lam thii tuc dé dwoc mién” tao tién 1¢ ap dung khong
ding quy dinh cia phép luat; 8 nghi Hoi dong xét xir phic thim sira toan bg ban
an so tham, bac yéu cau khéi kién ciia ngudi khoi kién;

Dai dién theo Ty quyén ciia Cong Ty T2 giit nguyén quan diém d trinh bay
tai Toa 4n cap so tham va dé nghi Hoi dong xét xir phiic thim khéng chap nhan
khang cdo ctia ngudi bi kién, giit nguyén ban an so tham.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Ha Noi phat biéu ¥ kién v& viée
tuan theo phéap ludt trong qua trinh g1a1 quyet vy dn tai cap phuc tham di dugc
thyc hién dung quy dinh; vé vic giai quyet vy an: Yéu cau khoi kién cua cong ty
T2 c6 cén ct chap nhan, Dé nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 1 Diéu 241 Bleu
241 Luft tb tyng hanh chinh bac khang céo cia ngudi bi kién, gitt nguyén quyét
dinh ciia ban 4n so thim.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién citu cac tai liéu co trong ho so vy dn, can cir két qud tham
tra chung cir va tranh tung tai phién toa; sau khi thao ludn va nghi an,

[1] Ngay 10/3/2023, Toa 4n nhn dan tinh H thy Iy vy an hanh chinh don
khoi kién clia Cong ty T2 yeu cau hity Thong béo vé tién thué dit, thué mdt nude
theo hinh thirc nép hing nim sb 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 va 56 200/TB-BQL
ngdy 11/7/2022 ciia Ban quan 1y kinh té tinh L, 13 ding quy dinh tai khoan 1 Diéu
30, Biéu 32, khoan 1 Diéu 115, Diéu 116 Lut tb tung hanh chinh.

[2] Xét khang cdo ctia nguoi bi kién:

[2.1] Céng ty TNHH X dugc UBND tinh L cho thué 4.510,5m? dat dé thuc
hién D 4n Xudng sira chita 6 t6, may moc thiét bi cong trinh va san xuét bé tong
Xi ming (tai Lo A, duong A, khu cong nghiép B, phudng D, thanh pho L, tinh H),
du6i hinh thirc tra tién thué dat hang nim. Do thudc truong hop duge mién tién
thué dat va Cong ty TNHH X di np ho so xin mién nén Cuc thué tinh L mién
tién thué dét cho Cong ty tai Quyét dinh s 2012/QD-CT ngay 23/6/2015 (theo
quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Piéu 19 Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh Ph), thoi gian mién tinh tir thang 11/2014 dén hét thang 05/2025.

Ngay 17/5/2017, Cong ty TNHH X da chuyén nhuong lai Dy 4n déu tu va
tai san gn lién véi thira dat thué cho Cong ty T2. Do véy, ngay 29/11/2017
UBND tinh L ban hanh Quyét dinh sb 5330/QD-UBND cho Cong ty T2 thué 16
d4t trén duéi hinh thirc tra tién thué dit hang nim (thoi han st dung dat dén hét
ngay 08/3/2062) va ngay 22/01/2018, UBND tinh L ky Hop dong s6 07/HDTD
cho Cong ty T2 thué dat.

Sau khi nhan chuyén nhuong Dy 4n, Cong ty T2 tiép st dung dung muc
dich va da nfp hd so xin tiép tuc hudng wu dai mién tién thué dat va dd duge chép

thuan mién (tir thang 4/2022 den hét thang 5/2025 tai Quyét dinh s6 86/QD-BQL
ngay 14/6/2022 ciia Ban Q vé viéc mién tien thué dat cho Cong ty T2).
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[2.2] Vé Thong bao ndp tién s6 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 va Théng bdo
ndp tién so 200/TB-BQL ngdy 11/7/2022 cia Ban quan 1 kinh té tinh L, yéu cau
Cong ty T2 nop tien thué dat nam 2018, nam 2019, nim 2020, nam 2021 va tir
thang 01/2022 dén 4/2022, v6i 1y do Cong ty khong lam thu tuc mién tién thué
dat trong khoang thoi gian nay. Théy rang:

Trude thoi diém Cong ty TNHH X chuyen nhugng Dy 4n, theo quy dinh
cua phap luat, co quan thue c6 tham quyén giai quyét vé hd so mién giam; ban
hanh théng bao va thu tién thué dat hang nam tai cac Khu kinh té, khu cong nghé
cao; tuy nhién, Nghi dinh 56 35/2017/ND-CP ngdy 03/4/2017 cua Chinh phu quy
dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mdt nude trong Khu kinh té,
Khu cong nghé cao (c6 higu luc tir ngdy 20/6/2017) quy dinh do Ban quan 1y Khu
kinh t& thuc hién;

- Myc 2 Piéu 2 Quyét dinh giao dét s6 5330/QD-UBND ngay 29/11/2017
ciia UBND tinh L cho Céng ty T2 ghi: Cuc thué tinh xdc dinh don gid thué dat va
thong bao cho Cong ty T2 ngp tién thué dat theo quy dinh.

Hop dong thué dat s 07/HDTD cia UBND tinh L dbi v6i Cong ty T2 ghi:
Noi ndp tién thué dat 12 Chi cuc thué thanh pho L.

- Tuy nhién, ngay 16/01/2018, UBND tinh L méi c6 vin ban sb
170/UBND-TH trién khai thuc hién Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP ctia Chinh phu
quy dinh vé thu tién sit dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc trong Khu kinh
té, Khu cong nghé cao; va dé Ban quéan 1y Khu kinh té the hién nhiém vy quan
y thu tién thué dét trong Khu kinh té, Cuc thué tinh L c6 vin ban 56 1201/CT-
THNVDT ngay 03/4/2018 giri Ban quan 1y khu kinh té tinh H va cac Chi cuc thué
trién khai thyc hién, kém theo 12 danh muc céc t6 chirc thué dét trong khu kinh té,
trong d6 so thir tw 129 1a Cong ty T2 ghi: Quyét dinh mién s6 2102/QD-CT
11/2014-5/2025.

Sau do, tai Bién ban lam viéc ngay 09/7/2020 giira dai dién Ban Q véi Cong
ty T2 (muc dich ra soat hoat dong cac Dy an dau tu), Ban Q van xac dinh Cong
ty T2 dugc hudng wu d4i mién tién thué dat dén thang 6/2025. Céc bién ban kiém
tra cia Chi cuc Thué khu vire H- Muong Khuong ngay 25/12/2020, ciia Doan
Kiém tra - phong KTNB ngay 25/8/2021 Cuc thué tinh L, déu c6 ndi dung ghi
nhén: Céng ty T2 dugc mién tién thué dét theo Quyét dinh mién s6 2102/QD-CT
ngay 23/9/2015 (mién dén hét thang 5/2025).

- Tai Vin ban s 762/BQL-TNMT ngdy 25/5/2023, Ban quan 1y Khu kinh
té tinh L ciing thira nhan hang ndm méi chi huéng din don vi thué dat lam tha tuc
sang tén Quyét dinh mién tién thué dét (4p dung d6i véi céc don vi nhan chuyén
nhwong) va Nghi dinh s6 35/2017/NB-CP c6 diém mdi vé thu thué dat, 1 nhiém
vy méi nén cac phong chuyén mén chua c6 kinh nghiém, viée sép xép ho so ciia
céc doanh nghiép thué dét trong Khu kinh t& con chua khoa hoc, viéc cip nht
theo doi chura dugc thudng xuyén.

- Nhur vély, dt co s xéc dinh Ban quan 1 khu kinh té, Cyc thué tinh H van
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xéc dinh 14 Cong ty T2 tiép tuc dugc hudng mién tién thué dét theo Quyét dinh
mién s6 2102/QD-CT ngay 23/9/2015; phu hop thyc té 1a nam 2018, 2019, 2020,
2021 déu khéng c6 thong bao ndp ticn thué dat hang ndm d6i véi Cong ty T2 ma
chi yéu cau Cong ty H thu tuc mién tién thué dat do nhan chuyén nhwong Dy 4n.
Thyc té, Cong ty T2 d3 ndp ho so xin huong wu déi va da duoc chap thuan mién
(nhu trén d& néu) dén hét thor gian wu déi (théng 5/2025).

- V6i céc tinh tiét néu trén, ap dung cic quy dinh tai khoén 1, diém b khoan
4 Diéu 8 Nghi dinh s 35/2017/ND-CP ngay 03/4/2017 clia Chinh phil quy dinh
vé thu tién str dung dat, thu tién thué dét, thué mit nude trong Khu kinh té, Khu
cong nghé cao va huéng dén thi hanh tai Thong tw s6 89/2017/TT-BTC ngay
23/8/2017 cia B T3, Ban 4n so thim quyét dinh chdp nhén yéu cau khéi kién
cia Cong ty T2, hiy Thong bao ndp tién so 199/TB-BQL ngay 11/7/2022 va
Thong béo ndp tién s6 200/TB-BQL ngay 11/7/2022 ciia Ban quan Iy kinh té tinh
L, a ¢6 cin cir. Phan nhin dinh cia bén 4n so thdm ¢6 dua ra phan tich cho ring
khong phai lam thi tuc dé duege mién, 1 khong phu hop quy dinh cua phap ludt,
nhung phan Quyét dinh ciia Ban 4n so tham diing nén Hoi dong xét xir phiic thim

gilr nguyén.

[3] Héi dong xét xir phic thim khong c6 co so chdp nhan khang céo cua
nguoi bi kién yéu ciu sira ban 4n so thim (bac yéu ciu khoi kién cia ngudi khoi
kién). Do vy, ngudi khang céo phai chiu 4n phi phic thim theo quy dinh.

Vi céc 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin &t vao Diéu 220, khoan 1 Biéu 241, khoan 1 Diéu 349 (4n phi phic thim)
Luat T6 tung hanh chinh; Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
clia Uy ban Thuong vu Québc hoi quy dinh v€ muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan
1y va sir dung an phi va 1é phi Toa an:

. 1. Backhang cdo va gilt nguyén Quyét dinh cia Ban 4n hanh chinh so thim
s0 16/2023/HC-ST ngay 31/7/2023 ctia Toa an nhan dan tinh H.

2. An phi hanh chinh phuc thdm: Ban quan 1y Khu kinh té tinh L phai chiu
300.000 dong. S6 tién tam img 4n phi 300.000 ddng tai bién lai s6 0000359 ngay
24 thang 8 nim 2023 cia Cuc Thi hanh 4n dén sy tinh H dwgc ddi trir di s6 tién
an phi phai ngp.

Ban 4n phiic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén 4n 29/01/2024.

Noi nhiin: TM. HQI DONG XET XU PHUC THAM
-Cacduongsy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cip cao tai Ha Noi;

- TAND tinh H; 4

- VKSND tinh H; (da ky)

- Cuc THADS tinh H;

- Luu hé so vy 4n, TANDCC. Phan Thi Van Huong
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1.2. Nhirng lwu y dat ra cho doanh nghiép vira va nho.

Khi DNVVN nhan chuyén nhuong du an dau tu co gan véi quyén sir dung
dat can luu ¥ nhimg ndi dung sau:

Thit nhdt, kiém tra hd so phép 1y cua du an chuyén nhuong: Trudce khi nhan
chuyén nhuong, doanh nghiép can xem xét ky cac van ban lién quan dén quyén
su dung dat ctia chu dau tu cii, bao gé)m: Quyét dinh giao dat, cho thué dat hoac
cong nhan quyén str dung dat cia co quan nha nude (d6i véi truong hop cho thué
dat can cung cap Hop dong cho thué dat ctia co quan c6 tham quyén); Gidy ching
nhan quyén st dung dat ciia du 4n; van ban xac nhan wu dii mién tién sir dung
dat ctia co quan c6 tham quyén (néu c6); Hop ddng chuyén nhuong du an dau
tu dam bao tinh phap 1y va diéu kién c6 hiéu luc

Thit hai, x4c dinh co s& phap 1y dé danh gia tinh lién tuc ctia wu dai mién
tién sir dung dat/tién thué dat khi thyuc hién du 4n.

Thi ba, thi tuc dang ky lai wu dai mién tién st dung dat.

Sau khi nhan chuyén nhuong du an, doanh nghiép can lam thu tuc xac nhan
lai wu dai véi co quan c6 thAm quyén, trong truong hop nay 1a Ban quan 1y khu
kinh té khi chinh sach, phap luat c6 thay doi.

Néu co su thay ddi vé chu dau tu, muc tiéu du an, quy md dau tu, doanh
nghiép cé thé phai xin diéu chinh hodc gia han vu dii mién tién sir dung dat/tién
thué dét (néu co).

Luu y vé phap ly mién, giam tién sir dung dit, tién thué dat cho
DNVVN khi sir dung dat theo Luat Pat dai nim 2024.

Thir nhat, cac truong hop st dung dat duge mién, giam tién st dung dat,
tién thué dat cho DNVVN. Theo quy dinh tai Piéu 157 Luat Pat dai naim 2024,
DNVVN str dung dat duge mién, giam tién st dung dét, tién thué dat trong cac
truong hop sau:

- Sir dung dat vao muc dich san xuat, kinh doanh thudc linh vyc wu dai dau
tu hodc tai dja ban vu dai dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé du tu va phap
luat c6 lién quan, trir trudng hop st dung dat xay dung nha & thuong mai, st dung
dat thuong mai, dich vu;

- Str dung dét dé thuc hién chinh sach nha ¢, dat & ddi véi nguoi co cong

vai cach mang, thuong binh hodc bénh binh khong c6 kha nang lao dong, hd gia
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dinh li¢t s khong con lao dong chinh, ngudi ngheo; stir dung dat dé thuc hién du
an dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi, nha luu tra cong nhan trong khu cong nghiép,
nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan, cai tao, xay dung lai nha chung cu theo
quy dinh ctia phap luat vé nha 0.

- Sir dung dét xdy dung co s, cong trinh cung cap dich vu hang khong; dat
dé 1am bai dd xe, xuong bao dudng phuc vu hoat dong van tai hanh khéach cong
cong; dat xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac
sir dung cong trinh ngam;

- Sir dung dat xdy dung cong trinh cong nghiép duong sat; dat xay dung
cong trinh phu tro khac truc tiép phuc vu cong tac chay tau, don tién hanh khach,
xép d& hang hoa cta duong sat;

- Str dung dAt dé thuc hién du an dau tu theo phuong thurc ddi tac cong tu;

- Sir dung dat lam mit bang xay dung tru so, san phoi, nha kho, nha xudng
san xuat; xay dung co sé dich vu tryc tiép phuc vu san Xuét nong nghi¢p, lam
nghiép, nudi trong thily san, 1am mudi ctia hop tac x4, lién hiép hop tac xa;

- Sir dung dét xay dung cong trinh cip nudc sach va thoat nudce, xir Iy nude
thai tai khu vyc d6 thi va nong thon;

Chinh phu quy dinh cac truong hop khac duge mién, giam tién str dung dat,
tién thué dat chua duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 157 Luat P4t dai nam 2024 sau
khi duoc su dong ¥ cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi.

Thit hai, tht tuc mién, giam tién str dung dét, tién thué dat cho DNVVN

Déi v6i trudng hop duoc mién tién sir dung dat, tién thué dat thi khong phai
thuc hién thu tuc x4c dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué dat duge mién.
Nguoi str dung dat duoc mién tién sir dung dat, tién thué dat khong phai thuc hién
thi tuc d& nghi mién tién sir dung dt, tién thué dat.

Céac quy dinh cu thé vé mién, giam tién sur dung dat, tién thué dat cho
DNVVNda dugc ghi nhan tai muc 2 Chuong 11 (Diéu 17 — biéu 19) va Muc 3
Chuong 11T (Diéu 37 — Diéu 41) Nghi dinh 103/2024/ND-CP ctia Chinh phua quy
dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat.

2. Vu viéc khiéu kién quyét dinh thu hoi dét, quyét dinh giai quyét khiéu nai
giira COng ty Co phan Bénh vién da khoa Bac L - Sai G — Uy ban nhan dan
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tinh Bac L (theo Ban an s6 100/2024/HC-PT ngay 10/06/2024 ctia Toa an nhan
dan cp cao tai thanh phé HO Chi Minh)
2.1. Ngi dung bdn dan

TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Déc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 500/2024/HC-PT

Ngay 10/6/2024
V/v: “Khiéu kién quyet dinh hanh chinh vé
quan 1y Nha nuée trong linh vue dét dai™.

. Nl_iAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Théam phdn - Chu toa phién toa: Ong Ping Vin Y

Cdc tham phan: Ong Ngé Manh Cudng
Ong Vuong Minh Tam

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Phuong - Thu ky Toa an nhan
dan cép cao tai Thanh phé Hb Chi Minh.

- Dai dign Vign kiém sat nhén din cap cao tai Thanh pho Hb Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Lé Coéng Thanh - Kiém sat vién cao cép.

Trong ngay 10 thang 6 nam 2024, tai diém cau trung tam tru s& Toa an
nhin dan cap cao tai Thanh phé Hé Chi Minh va diém ciu thanh phén tai tru s&
Toa én nhan dan tinh Bac L, xét xir tryc tuyén phic thdm céng khai vy 4n hanh
chinh thu ly sb 586/2023/TLPT-HC ngay 21 thang 8 nim 2023, vé viéc “Khiéu

»”

kién quyét dinh hanh chinh vé quan Iy nha nude trong linh viec ddt dai”.

Do Ban 4n hanh chinh so thdm sé 09/2023/HC-ST ngdy 15 thang 5 nim
2023 cua Toa an nhan dan tinh Bac L bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir phic tham sé: 1501/QBPT-HC ngay
27 thang 5 nam 2024, giira cac duong su:
Nguwoi khoi kién: Cong ty Cb phan Bénh vién da khoa Bac L - Sai G. Dia

chi: Pudng Quy hoach mai, P 1, thanh pho Bac L, tinh Bac L; Van phong dai dién:
S& 05, dudmg Nguyén Chi Th, P 1, thanh phé Bac L, tinh Bac L.

Ngudoi dai dién hop phdp cua ngudi khoi kién: Ba Truong Thién N, sinh
nam 1966; chirc vu: Chu tich Hoi dong quan tri la ngudi dai dién theo phap luat;
cO mit.

Nguwaoi dai dién hop phap cua ngwoi bj kién: Ong Mai LLru P, sinh nam
1987; dia chi: S6 78/3 Vo Thi S, phuong Tan B, Q 1, Thanh phé H6 Chi Minh la
nguoi dai dién theo iy quyén; theo Gidy iy quyén lap ngay 28/9/2022; c¢6 mit.
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Ngudi bdo vé quyén va li ich hop phap cho ngieoi khdi kién: Ong Vi Kim
H, Ludt su cia Cong ty ludt trdch nhi¢m hiru han HQC thudc dodn Ludt su tinh
Ha N; cd mit,

- Nguoi bj kign: Uy ban nhan din tinh Bac L.

Nguii dai dién hop phap ciia ngwoi bj kign: Ong Pham Viin Th, chirc vy: Chi
tich Uy ban nhén din tinh Bac L 13 ngudi dai dién theo phap ludt; ¢d don xin ving
mit.

Dia chi: S6 05 duimg Nguyén Tét Th, P 1, thinh phé Bac L, tinh Bac L.

- Ngweon oéqxowe“n lgn, nghia vy lién quan:

1. Chi tich Uy ban nhén dén tinh Bac L.

Nguwor dai di¢n hop phdp ctia Chii tich Uy ban nhn dén tinh Bac L: Ong Pham
Vin Th, chire vy: Chis tich Uy ban nhén dén tinh Bac L 12 ngudi dai dién theo phip
ludt; o6 dom xin viing mit.

Dia chi: S6 05, duémg Nguyén Tit T, P 1, thinh pho Bac L, tinh Bac L.

3.2. Trung tam phat trién quy nha va dét tinh Bac L.

Ngwoi dai di¢n theo phap lugt: Ong Tran Trung T, chitc vy: Gidm doc; ¢o don
Xin viing mit.

Dia chi: S6 183, dutmg 23/8, P 8, thanh phd Bac L, tinh Bac L.

- Ngudi khang cdo: Cong ty C6 phin bénh vién da khoa Bac L - Sai G la
ngudn khai kign.

NOQI DUNG VU AN:

Theo dom khd kién dé ngay 28/9/2022 va 161 khai trong qué trinh o tung
cuing nh tai phién toa, nguoi dai dign theo uy quyén cua Cong ty Co phan Bénh
vien Da khoa Bac L - Sai G la 6ng Mai Lueu P trinh bay:

~ Theo Quyét dinh s6 225/QD-UBND ngay 03/02/2010 giao cho Céng ty ¢d
phan Bénh bi¢n da khoa Bac L - S&i G (sau day goi tit 1a Cong ty) phén dat dién
tich 37.751,2m’, tai thira 600 dé xdy dimg Bénh vién Da khoa Bac L - Sai va
theo Quyét dinh so 1886/QD-UBND ngay 06/8/2012 giao cho Céng ty phén dat
dign tich 24.925,5m, tai thira 598, 599 dé diu tu xdy dyng nha & cho cin b, nhin
vién va chuyén gia ciia B¢nh vién Da khoa Bac L - Sai G; myc dich giao dit: Dat &
dé thi xdy dyng nha & cho cin by, nhin vién va chuyén gia dién tich 19.026m?’,
hinh thitc giao dit c6 thu tién va dét giao thong diu tw xdy dymg céc cong trinh giso
théng thuc dy 4n dién tich 5.889,5m’, hinh thirc giao dat khong thu tien sir dung
dit, cic phin dat dugc giao Cong ty da nhin dat trén thyc dja. Ngdy 10/4/2013,
UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 745/QD-UBND sira ddi mt phén ngi dung
Quyét dinh 56 1886/QD-UBND ngay 06/8/2012, ndi dung sira doi dign tich si
dyng dit o tai do thi cta dy 4n giam con 18.200,12m, giao dit ¢é thu tién sir
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dung dit, ting dién tich dét giao thdng 1én 6.725,38m’, giao dit khang thu tién si
dung dit.

Tuy nhién, ngay 26/11/2021 UBND tinh Bac L ban hanh Quyét dinh s
511/QD-UBND thu hoi todn b céc phin it giao cho Cang ty thye hién de én va
nga}f I?.I'Eh'!ﬂ!i UBND th Bac L ban hinh Quyét dinh 56 302/QD-UBND hiy
cdc gidy chimg nhin quyén sir dung dit dd cdp cho Céng ty. Uy ban nhin din
tinh Bar: L ciin cir diém i khodn 1 Diéu 64 Ludt dit dai nim 2013 dé ban hinh
Quyét dinh 511/QD-UBND ngdy 26/11/2021 1a chura ding quy dinh phap ludt, vi
theo quy dinh phip lujt Cong ty dugc phép gia han sir dyng dit trong thoi han 24
thﬁng dé tiep tuc thye hién dy n xiy dyng bénh vign vi Cing ty cl]ng di lam dom
xin gia han theo quy dinh, nhumg UBND tinh Bac L khing dcmg ¥ cho Céng ty
gla han la khuug dung. Doi v phan dit UBND tinh Bac L giao cho Céng ty dé
xiy dung nha & cho cin b-ﬁ-, nhin vién vﬁ chuyén gia bénh vign cd thu tién sir

l.m,stdal E‘ung dd dong tién sir dung dit du]r du, nhimg UBND tinh Bac L ra
quyct dinh thu hm li khimg ding. Sau khi nhin quyél dinh s6 511/QD-UBND

iy 26/11/2021 cia UBND, Cong ty cb ndp don khiéu nai lin diu vi ¢6 16 chirc
dgi thoai do Si& Téi nguyén vi Moi tnrimg chil tri, trong budi déi thoai co quan
chirc nfing déng vién Cong ty rit don khjég u ngi dé lim dn‘n xin gia han thyre hién
dir dn Ih:a{: quy dinh, sau d6 Cong ty da rit }-Eu céu khiéu nai v lim don xin gia
han thi vin khing duge UBND tinh Hac L ::l'sap nhan va ngay 14/ IEI'.I'EI'JZE Chu
tich UBND tinh Bac L ban hinh Quyet dinh s6 1717/QD-UBND vé viéc i
quyet khiéu nai lan diu va khing chip nhin yéu ciu cia Cong ty.

Do d6, Cang ty khi kién yéu ciu hiy cic Quyét dinh 50 511/QD-UBND
ngdy 26/11/2021 vi Quyét dinh s6 302/QD-UBND ngiy 19/8/2022 ciia UBND
tinh Bac Liéu.

~ Tai Vin bdn ghi § kién s6 4430/UBND-NC ngdy 24/11/2022, ngwdi bj kign
Uy ban nhan ddn tinh Bac L va ngwdi co qu}fén lpi nghia vy lién quan Chu tich
Uy ban nhiin dén tinh Bac L trinh bay ¥ kien nh sau:

I. Qué trinh giao dat va tién 40 trién khai thyre hién dy dn:

1.1, Doi véi dy dn xdy dyng Benh vign Da khoa Bac L Sai G: Ngay
04/6/2008, UBND tinh co Céng vin s0 723/UBND-XDCB, chip thuin Céng ty
TNHH Bénh vién mit Théi Thinh N dﬁumﬂgnhw:;:n ba khoa 5&1 G - Bac L tai
phin dit do Trung tim Phat trién quy dit quan 1 3,6ha, ngdy ﬂlfﬂﬂ."iﬂ]ﬂ UBND
tinh ban hanh l]u}f-:l dinh 50 225#'{}]51 -LUBND, thu héi 37.751 2m’ diit cia Trurlg
tim Phét trién Quy dit quan Iy va giao cho Cong ty dé xiy dyng Bénh vign Da
Iu:huaEa.cL Sai Gtal'lhundatsﬂﬁ-{l{i tﬂlhmdnsu[ﬂ Pl, tiu xi Bac L; myc
dich: Dat co s¢ v té; hinh thirc; Nha nude glaﬂ dit khdng thu tién st dung dit va
giao dat trén thye dja ngay 13/3/2010. Theo dé nghj cua Cong ty, ngay 22/3/2010,
UBND tinh ¢ Cong vin s6 382/UBND-TH, d6i tén nhi dhu tr Dy dn xay dyng
Bénh vién Ba khoa Bac L - 541 G tir Cing ty TNHH Bénh vign mit Théi Thanh
N thinh Cing ty Co phin Bénh vién Ba khoa Bac L - 8ai G, theo gay chimg
nhin ding ki kinh doanh s6 1900421901, do So Ké hoach va Diu tir clip ngiy
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17/12/2009. Ngay 09/12/2010, UBND tinh cip Gidy chimg nhin diu tr s
60121000029 cho Cang ty thyc hién dy an Dau tr xdy dymg Bénh vién Pa Bac L
- 54 G, do bd Truomg Thién N lam nguén dai dién theo phap lugt, Tién di thi
cong dir 4n tir nim 2013 dén nlim 2020, theo 02 giai doan: Giai doan | dén thing
01/2013; giai doan 2 dén nfim 2015 hoan thién dir 4n dira vio hoat dfng, nhumg
Cong ty khang trién khai the hién dy dn, khing dua dit vio sir dung, mic di
dirge UBND tinh tao diéu kién duge ga han tién d§ thyee hién dir an ty cae cong
vin s6 3157/UBND-TH ngiy 30/11/2011, céng vin so 135/UBND-TH ngiy
18/01/2012 vi Céng vin s6 2470/UBND-KT ngiy 26/772012. Bén ngiy
02/4/2013, Céng ty cd T trinh sé 11/2013/TT-BLSG, xin diéu chinh hinh thirc tr
giao dit khong thu fién sang giao dit co thu tién sir dyng dit s tién
25.104.548.000 dong va micén ndp tién sit dung dat, duge UBND tinh chip thuiin
theo Quyét dinh 50 744/QD-UBND ngay 10/4/2013. Ngiy 05/6/2013, Cong ty
durge Siv Tai nguyén va Méi tnuémg céip Gidy chimg nhin quyén sit dung phiin dat
giao cho Cdng ty dién tich 37.751,2m’, tai thira 600, t& ban db so (4, Ngdy
26/07/2018, 5o Ke hogeh va Brau tr tinh Bac L cap Gady chimg nhén diu tr (chimg
nhiin thay doi lin thir 4). mi s6 du dn 2704822731 cho Céng ty thire hién dir dn Diu
e xdy dymg Bénh vién Da khoa Bac L - Sai G. Tién d thi cong dir dn tir nfim 2013
dén niim 2023, theo 02 giai doan: Giai doan 1 dén nm 2021 dua vio sit dung 250
gitrimg bénh; giai dogn 2 dén Quy IV/2023 dwra vdo sir dung 150 givémg bénh,

1.2 D dn xdy dung nhd & cho edn b, nhin vién vi chuyén gia Bénh vign:
Ngdy 09/4/2009, UBND tinh ¢6 Céng viin 56 377/UBND-TH, chip thujin bd tr
quy dat di¢n tich 2,0ha lién ké khu dit b tri xiy dyng Bénh vién Da khoa Bac L -
Sai G, de Cong ty xdy dyng nha & cho cin b nhin vién vi chuyén gia. Ngiy
01/12:2009, UBND tinh ban hénh {}u;,rét dinh s0 3333/0D-UBND, phé duyét
diéu chinh mt phin quy hoach; trong d6, quy hoach dién tich dit xdy dyng nha &
cho can b, nhan vién va :hul}fén gia di¢n tich I‘}'.ﬂlﬁrq‘. Ngay 06/8/2012, UBND
tinh ban hanh -:;!u}rf:l dinh 50 1886/QD-UBND, thu hoi 24,925 5m’ dat, tai thia
598, 599, tér ban d6 56 4 do Trung tim Phat tricn Quy dit quan Iy va giao cho Céng
ty de diu tu xiy dymg nhi & cho can bi, nhin vién vi chuyén gia cia Bénh vign Ba
khoa Bge L - Sii G; myc dich giao dit: Dt & d6 thi xdy dyng nhé & cho cin bj,
nhin vién va chuyén gia din tich 19.026m", hinh thire giao dit ¢6 thu tién va di
giao thong dau tw xiy dyng cdc cong trinh giao thing thuge di an dién tich
5,889,5m’, hinh thirc giao dat khing thu tién va Céng ty nhdn bén giao dit ngodi
thye dia ngdy 10/8/2012. Ngiy 10/4/2013, UBND tinh ban hanh Quyét dinh sb
745/QD-UBND sita déi mdt phin ndi dung Quyét dinh sé 1886/QD-UBND ngiy
06/8/2012, néi dung sira d6i dién tich sir dyng it & tai 46 thi cia du in gidm con
18.200,12m’, Ela0 diit ¢ thu tién sie dung di!, ting dién tich it giao thing lén
6.725,38m’, giao dit khing thu tién sir dung dit. Ngay 17/9/2013, Cyc Thué tinh
c6 Théng bio ndp tién sir dyng dat so0 S6/TB.TSDD-CT vai s0 tién Cong ty pha
ndp (sau khi dge mién giam 3.206.861.200 dong), 1a 12.827.444.800 dong vi
Théng bio ndp 1€ phi trrde ba nha, dat s0 36/ TB.LPTB-CT sfg tién 80.17 1.530
dbng, nhimg Cong ty lién tyc gin chc vin ban xin gia han ngp tién sir dyng dat ta
cdc b trinh s0 11720013/ TT-BLSG ngay 20/5/2013, t& trinh s6 15/2013/TTr-
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BLSG ngdy 11/6/2013, ti trinh s6 18/2013/TT-BLSG ngay 14/1012013 vi
trinh $6 19/2013/TTr-BLSG ngay 20/11/2013, Trén co & d6, Cuc thud tinh ¢6
cic Cong vin sb 262/CT-THNVDT ngdy 07/6/2013, Cong vin sé 948/CT-
THNVDT ngiy 22/10/2013 tra léi cho Cong ty dy 4n khong thupe doi tugng
duoge gia han ndp tién sir dung dét va d& nghj Cong ty np tién sir dung dat, 1¢ phi
trwdre ba theo Thong béo thué. Sau nhiéu lin don déc nhung Céong ty khéng chip
hanh vige ngp tién sir dung dat, nén ngay 30/7/2015 Cyc Thué tinh dd ban hinh
Quyét dinh so 825/QD-CT cudng ché thi hanh quyét dinh hanh chinh thué bing
bién phép trich tién giri tai Ngin hang TMCP Diu tur v phét trién Viét Nam - CN
Bac L dé ndp vio ngin sich nhd nuédc, Quyét dinh s6 192QD-CT ngiy
22/3/2016 thyc hién cudng ché i khoan cia Cong ty tai cde T6 chire tin dung.
Dén ngay 09/5/2018, Cyc Thué tinh ¢6 Béo céo s6 8S/BC-CT vé tinh hinh thu tién
sit dyng dét ddi véi Cong ty, tinh dén hét ngay 30/4/2018 Céng ty ng tién sir dung
dat va 1¢ phi trwdc ba 13 12.907.616.330 dong va s tién phat chim nd
9.800.753.078 dong. Dong tho, kién nghi UBND tinh xem xét sém thu hbil::g:
d6i véi Dy én xdy dung Bénh vién Da khoa Bac L - Sai G va Dy 4n xay dymg nha
& cho can by, nhan vién va chuyén gia cia bénh vién, dén ngay 24/5/2018 Cong
ty ndp tién sir dung dat 12.907.616.330 dong.

Sfay 11/6:2018, Vin phong UBND tinh ¢6 Cong viin s6 1050/VP-TH, thér;g
bdo ¥ ki¢n ctia Thuomg tryc UBND tinh, ni dung: D¢ nghj Céing ty sém hoan tra
tién ng ngin sich Nha nuéc, truéc mit 1a 02 ty dong, dong thoi co cam két khé
cong xdy dymg dy 4n trong nim 2018; khi nha diu tu da thyc hién xong nhimg nji
dung néu trén, giao S¢ Tai nguyén va Mdi trwémg dé xudt, trinh UBND tinh cip
Gidy chimg nhin quyén sir dyng dét cho nha diu tu theo quy dinh; giao S& Ké hogch
va Déu tr tiép tuc theo doi vige thye hi¢n cam két cia nha diu tw va dé xudt xir Iy
theo quy dinh. Ciing ngdy, Cong ty Co phﬁn Bénh vi¢n Da khoa Bac L - Sai G ¢6
Viin bin s6 05/2018/CV-BLSG cam két ndp tién chdm ngp 02 ty ddng vio ngin
sich Nha nude trude ngdy 12/6/2018, s6 tién con lai s& tra dit diém trong quy
IV/2018. Déng théi, cam két trién khai thyc hi¢n dyr 4n trong ndm 2018, Ngdy
12/6/2018, Cong ty ndp s tién chim ndp 14 02 ty dong. Ngdy 13/6/2018, Cdng ty
duge cip Gidy chimg nhin quyén sir dung dat tai cac Thira dit so 1517, 1518,
1519 va 1520 (tach tir Thira dat s 598 va 599), t& ban dd s6 04, véi tong dién
tich 18.200,12m’.

~_ Tuy nhién, Céng ty khong trién khai diu tr dy dn; khong thc hién ngp hét
s6 tién con ng trong quy 1V/2018 nhu da cam két, tinh dén ngiy 28/02/2021, 56
tién Cong ty con phai ndp 14 7.897.568.301 ddng.

2. Qué trinh xir 1y thu héi dét: Ngay 08/2/2021, Céng ty c6 Vin ban sb
03/CV-BLSG ¢6 nd1 dung: Xin trd lai toan by du an. Doi vén Dy dn Bénh vign Da
khoa Bac L - Sai G Cdng ty xin h trg chi phi diu tu ban diu gém: Chi phi khio
sit dia chat, lip dy 4n, ra pha bom min, san lip mjt bing; ddi véi Dy dn nha ¢
cho cin b, nhin vién va chuyén gia, Cong ty xin boi hodn lai tién sir dung dét
theo gié tai thoi didm thu hdi dkt. Tuy nhikn, theo kit qui: kibm tra ngiy
05/3/2021 va ngay 03/6/2021 Cong ty di nhdn ban giao dit trén thyc dja hon 10
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ndm (d6i véi Dy dn diu tu xdy dyng Bénh vi¢n da khoa Bac L - Sai G) va hon (9
ndm (d6i véi Dy én xdy dyng Nha & cho cén b{, nhdn vién va chuyén gia B¢nh
vién), nhumg Céng ty khong dwa dat vio sir dung, vin chua xdy dyng hang myc
cong trinh ndo trén dét duge giao (hign trang dét tréng c6 nhidu co dai moc trén
dat v tai thoi diém kiém tra chi déu tw chwa c6 bat ky hoat dong nio chuén bj 16
chiic thi cong, xdy dyng cong trinh) 14 vi pham diém i khoan 1 Diéu 64 Luét Dit
dai nam 2013, thujc trudmg hop Nha nude thu hoi dét do vi pham phap lujit vé
dit dai. Ngdy 27/7/2021, UBND tinh 6 Cong viin s6 380S/UBND-KT, giao S¢
Tai nguyén va Méi tnrimg thong bao két qua kiém tra dén Céng ty (Cong vin 56
1518/STNMT-CCOLDD ngay 02/8/2021). Ngay 09/8/2021, Céng ty ¢6 viin bin s6
12/CV-BLSG dé nghi dwoc gia han sir dung dat 1a dim bao thin gian (rong 15
ngdy) theo quy dinh diém d khoan 2 Diéu 15 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngiy
15/5/2014 cua Chinh phu (chege sita doi, bo sung tai Khodn 12 Diéu 2 Nghi dinh so
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh phii). Ergay 23/9/2021, UBND tinh ¢6
Cong vin s6 4125/UBND-KT, néi dung: Khong chap thuin cho Cong ty gia han
thém 24 thang dé dua dit vio sir dung, do Cong ty vi pham phép lujt vé dat dai
(khéng dwa dat vao sic dung), hinh vi vi pham cia Céng ty di dugc xéc dinh tai
Céng viin s6 3085/UBND-KT ngay 27/7/2021 ciia UBND tinh; Céng ty chua thye
hign xong nghia vy tai chinh doi véi Nha nude, khong thyc hi¢n ding cam két véi
UBND tinh. Giao S& Tai nguyén va Méi tredmg chu tri, phoi hop véi céc don vi ¢o
lién quan trinh UBND tinh xem xét, quyét dinh thu hoi dat doi véi Cdng ty diing
trinh ty, thu tuc theo quy dinh.

Ngdy 30/9/2021, qua két qua kiém tra thyc dia tiép tyc ghi nhin khéng co
cng trinh xdy dymg; nhiéu ciy, c6 dai moc trén dit; c6 mdt phin dién tich @it dang
trng l0a; tai thosi diém kiém tra, chit ddu tr vin khong o6 hoat ding nio dé t6 chire
thi cong, xay dyng cong trinh, Ngay 08/10/2021, UBND tinh ¢6 Cong vin so
4422/UBND-KT, chip thuin chi trrong thu hoi dit doi véi Cong ty. Dén ngay
26/11/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 511/QD-UBND, vé vic thu hoi
dat d6i véi Cong ty C6 phin Bénh vién Da khoa Bac L - Sii G do vi pham phip
lut vé dat dai va giao cho Trung tam Phat trién Quy va dat quin 1y phin déltJ thu
hoi ctia Cong ty. Ly do thu hdi; Cong ty vi pham quy dinh tai diém i khon 1 Diéu
64 cia Ludt Dt dai ndm 2013; khdng dwgc gia han thoi gian sir dung dét theo
Cong van sb 4125/UBND-KT ngay 23/9/2021 cia UBND tinh. Mic du di duge
tinh h5_ trg, tao dicu kién i da cho Nha gﬁu tu duge gia han tién do thyc hién dy
4n nhiéu lan, Nhung qua céc lin cam két (theo Cong van so 12/2011/CV-BLSG
ngay 07/12/2011; Bin dé nghi diéu chinh gigy chimg nhin diu te ngiy
29/3/2012, Céng vin sé 15/2012/CV-BLSG ngay 24/5/2012; Cong van so
05/2018/CV-BLSG ngay 11/6/2018) dén théi diém thu héi dét, Cong ty chua trién
khai xdy dyng bit cir cdng trinh ndo trén dat. Dong thoi, Céng ty chua thyc hién
xong nghia vy tai chinh dgi véi Nha nudiec (ng tién phat cham ngp), khong c6 kha
ndng thyc hién dy 4n, khong thyc hién ding cam két véi UBND tinh. Do 9,
UBND tinh khéng chap thuin cho Cng ty gia hen sir dung dit 1a ding quy dinh,
Ciin ctr diém a khoan 1 Diéu 66 Nghj dinh s0 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia
Chinh phii (dugc sira déi, b sung tai khoan 44 Biéu 2 Nghj dinh s6 01/2017/ND-
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CP ngiy 06/01/2017 cia Chinh phu), quy dinh: “a) Co quan thi nguyén va moi
trnimg ... 16 chirc kiém tra, thanh tra dé xac dinh hinh vi vi pham quy dinh tai
chc diém . i khodn 1 Diéu 64 cia Luit dit dai:™ thi viéc tién hinh kiém tra xdc
dinh vi pham 1am co s& quyét dinh thu hi dét cia Céng ty 14 ding quy djnh cia
phip lugt.

Cin cir khoan 3 Diéu 82 Lujt Dét dai nam 2013 quy dinh tnrémg hop Nha
nudic thu hoi dat khung duge boi Ihuﬂmg ve dat: “Prat thu hoi trong cdc lmémg
hop quy dinh tai Emu 64 cia Ludt ndy”. Cin cif khoan 2 Diéu 92 Lut Pat dai
nam 2013 quy dinh vé truwimg hop Nha nude the héi dit khng duge béi thuimg
i san g—in lién v dit: “Tai San gﬁn lién véi dit lhul,u: mit trong cic tudmg hop
thu hii datqqu}r dinh ta1 cic didm ... i khoan | Diéu 64 cia Lujt nay”, Cin oir
khoan 2 Bicu 4 Nghj dinh 50 ﬂf-“!ﬂl'f."HDrCP ngﬂ}r 06/01/2017 ciia Chinh phi bo
sung Bicu 18a Nghj dinh 56 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, quy dinh: *4. Khi
Nhi nirdre thu hii dit do vi pham phip hujt vi :! dai quy dinh tai khoin | Bicu 64
cia Luft dit dai thi ngwoi s dl,mg dit khmg drgre tra lai tien st dung dat, tién thué
dzlltdﬁmirg;chip]'lidau mﬁudatmnlal{ncucﬁ-}\raglémcm Ialcuaré:sangﬁn
lién v dat, ...".

Cin cir cic quy dinh trén, Céng ty bj thu hdi dit do c6 vi pham phap lujt vé
dat dai quy dinh tai diém i khodn 1 Diéu 64 Luit Dat dai nim 2013 (Ehéng dia
d;fr vio str dung) thuje truimg hop khong duge bl}h thwomg vé dit, khing duoc
b thuung tdi san gin 1|E'n viri dit theo quy djnh. chg thin, khung dirge xem xét
tra lai tién sir dung dét, tién thué dat di ndp, chi phi dau tir vio dit cdn lai neu
¢6) va gid trj con lai cia tii san gin licn vai dat. Do do, Quyét djnh s6 511/0D-
UBND ngiy 26/11/2021 cia UBND tinh thu hoi dat doi vdi Cang ty 13 ding quy
dinh.

Céng ty khéng dong ¥ nén c6 don khiéu ngi dbi v Quyét dinh 50 511/0D-
UBND ngy 26/11/2021. Trén co s& I-:ét qué kiém tra, ngdy 14/10/2022, Chu tich
UBND Imh ban hanh Qu'_l.ﬂ:l, dmh s0 171 T-’Q_‘B—UHND. 11 quyét khiéu i,
khing l:ha]:r nhiin dom khidu nai cua Cong ty doi vin yéu r.ﬁu huy b Quyrﬁ dinh
56 511/QD-UBND ngy 26/11/2021 ciia UBND tinh.

Newei cd quyén lpi nghia vu lién quan Trung tdm Phdt trien Oup nha va dat
tink Bac L trink bay: Tai vin bén s0 53/TT PTOND-PTOD ngay 10/4/2023 xic
dinh, hién khu dit UBND tinh Bac Liéu thu hoi cha Céng ty C6 phin Bénh vién
da khoa Bac L - Sai G Trung tim phat trién quy nha va dét tinh dang qun 1y theo
‘-';h.lyél dinh 50 31 1/QD-UBND ngay 26/11/2021 cua Uy ban nhin dén tinh Bac L.

Tai Ban &n hanh chinh so thim sb: 09/2023/HC-ST ngy 15/5/2023 ciia Toa
n nhén dén tinh Bac L d quyét dinh:

Cén cir viio khodn 2 Diéu 3, khoan 1 Diéu 30, khoan 4 Diéu 32, Biéu 116,
khoan 1 Biéu 157, khodn | Biéu 158, khoan | Biéu 191, diém a khoin 2 Diéu
193, khodn 1 Diéu 348 cia Luit T6 tung hinh chinh nim 2015; Ludt khiéu npi
nim 2011; Lujt ddt dai ndm 2013; Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngiy 15/5/2014
clia Chinh phii; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, ngiy 30/12/2016 cia Uy ban
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thuimg vu Quﬂc héi quy dinh ve mire thu, mién, giam, thu, ndp, quin ¥ vi st
dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Bic yéu cﬁu khii kign ciia Cong ty eh phﬁn Bénh vién da khoa Bac L - Sai
G vé vige yéu ciu huy l;'!uyél dinh s6 51 1QB-UBND ngay 26/1 112021 va Duyél
dinh s6 302/QD-UBND ngiy 19/8/2022 ciia Uy ban nhén din tinh Bac L.

Sau khi xét xir so thim, ngdy 26/5/2023 Céng ty C6 phin bénh vién Da khoa
Bac L - S& G khang cao, do t:ip s thim ap dyng phap luiit khong ding trong
todn b qua trinh nhin dinh vi ra u:,.rét dinh xét xir, diin dén bic todn by yéu ciu
khéri kién lam dnh hiréng dén quyén va lgi ich hop phip cla ngiii khéi kign; dé
nghi sira bin &n so thim chip nhin todn by yéu ciu ciia ngudi khi kién,

Niguech bdo vé quyén vd lgi feh hop phdp cho Céng ty trinh bay: Viéc UBND
tinh Bye L ban hinh Quyét djnh 56 511/QD-UBND ngiy 26/1 172021, vé vide thu
hoi it 1d khing ding phép !uai Cu thé UBND tinh Bae Liéu thu hoi dit do Cong
ty vi ]:lham diém i khoan 1 Dieu 64 Lugt dit dai, khong duge gia han thin han sir
dyng dit 1 khong ding voi didu lujt trén. Vi Cng ty khong dia dat vao st dung
xdy dymg dy an bénh vign, thi Cong ty phai duong nhién duge gia han 24 thang,
trong thin gian gia han thil UBND tinh Bac L thu hai I-:hu dat; dgi dich Covid 19
tir ndm 2019 - 2021 gay rat kho khin cho Cong. Khu dét UBND tinh Bac L giao
cho Cing ty xiy dymg nhi & cin b cong nhin vién, Cong ty di ddng tién sir
dung dit cho Nha nwée vi d8 cdp gidy CNQSDD cho Céng ty, di trude d6 dai
dich Covid 19 giy kho khian cho Cong ty, nén Cing ty di c0 2 vin ban gin
UBND tinh Bac L tir nguvén trd laa dat, nhiim dé UBND tinh Bac L gidi quyét trd
lai 56 tién Céng ty di diu tu trén dat vi gid trj quyen sir dung dat nhmg UBND
tinh Bac L khéng xem xét, gidi quyét yéu ciu cia Cdng ty. Do UBND tinh Bac L
khing giai u:-,rét don ty nguyén trd lai dit cia Céng ty; thiri han thire hign diyr dn
viin con, gi y chimg nhén diﬁ tr cla Cong ty viin con hiéu lre, diéu kién dich
Covid 19 14 bit khi nhumg trong ndm 2021 UBND tinh Bac L thanh lip
nhiéu don kiém tra thu hi dét. Tmng khi Cung ty xin gia han théi han thye hign
dir dn, UBND tinh Bac L k.hmlg chap nhan vi con trong thon han gia han theo quy
dinh tat diém i khodn 1 Dicu 64 Luat dat dai, nhung UBND tinh Bac L ban hanh
Quyét dinh 36 511/QD- UEHD ngdy 26/1 l.fE{IEl v viée thu hoi dat clia Cong iy,,
khing boi thutmg gid tn déu t trén dit, r.‘;u_w:n sir dung dit cho Cong ty, di giy
thigt hai cho Cong ty |3 khing ding phap ludt. Quyér dinh sb 302/Qb-UBND
ngiy 19/8/2022 cia UBND tinh Bgc L, vé vige thu hoi gidy CNQSDD da cip cho
Cong ty khong ding phip lujt. Do db, bin dn so thim bac don khéi kién cia
Céng ty li khong phi hop; dé nghj chip nhin dom khing cdo cia Céng ty, sia
bén én so thim, hiy cic quyét dinh hinh chinh trén,

Ngudi bi kién ving mit nén khéng tham gia tranh tung.

Bai dién Vien kiem sdt nhin din -:‘cfp cao tgi Thanh pho Ho Chi Mink ¢é ¥
kién nhir sau: VEé thil tuc t6 tung, nhimg nguéi tién hinh 6 tung va cdc drong sir
tudn thi diing theo quy dinh cila phip ludt, VE ndi dung khing cio, tir khi giao diit
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nim 2010 dén ndm 2021 UBND tinh Bac L thu hoi dat, Cong ty chua dwa dit vio
sir cyng; ngodi ra Cng ty edn ng tién thué Nha nirde nén UBND tinh Bac L thu
hdi dit, khong boi thirdmg 13 ding quy dinh cia phap lujt. Dé nghj Hai dong xét
xir bac don khang cdo ciia Céng ty, gilt nguyén bén én so thim.

NHAN DINH CUA TOA AN:

- Pon khing céo ciia Céng ty Co ph:'in bénh vign Da khoa Bac L - Sai G
ding theo quy dinh cua phip lugt, hop ¢ nén dwge xem xét theo trinh ty phic
tham.

- Clin cir céc tai ligu co trong ho so vy dn dwge thim tra tai phién toa vi cin
cif viio két qua tranh tung tai phién toa, thi thiy:

[1]. Tai phién toa phiic thim nguéi khii kién va ngwii dai dién theo iy
quyén cia ngudi khoi kién co mit; ngudi bj kién 1d UBND tinh Bac L, ngudi cb
quyrf‘n g, nghia vy lién quan 14 Chu tich UBND tinh Bac L vi Trung tam pht
trién quy nha vi dat tinh Bac L ¢ dom xin xét xir vang mdt. Cin cir theo quy dinh tai
khoin 4 Diéu 225 Luit t6 tyng hanh chinh ndm 2015, Hoi dong xét xir vin tién
hanh xét xir vy an ving médt ho.

[2]. Theo dom khdi kign coa Cong ty Cﬂ phﬁn bénh vién Pa khoa Bac L -
Sat G (goi 13t |3 Cong ty), Toa an cap sor thim xac dinh day 1 quan h¢ hanh
chinh; vé vi¢e “Khicu ki¢n quyet dinh hanh chinh vé quén 1y Nha nude trong linh
vire dit dai”, d6i tugmg bi khidu kién 13 Quyét dinh sd 511/QD-UBND ngay
26/11/2021 cia UBND tinh Bge L vé thu hoi dit, Quyét dinh s6 302/QD-UBND
ngiy 19/8/2022 cia UBND tinh Bac L vé hiy gidy CNQSDD ¢ cip cho Cong
ty. Trong vu dn niy Céng ty khong khdi kién [Juévét dinh s 1717/QD-UBND
ngay 14/10/2022 cia Chil tich UBND tinh Bac L, vé viée gidi quyét khigu nai lin
dau nhumg quyét dinh hinh chinh nay 6 lién quan trye tiép dén cde quyét dinh bi
kign, Toa 4n cip so thim 43 xem xét 3 phii hop véi quy dinh tai khoan 1 Diéu 6,
khodn 1 Diéu 193 Luft T6 tyng hinh chinh nim 2015, Tuy nhién, tai phin quygt
dinh ciia bin dn, Toa 4n cip so thim khing ghi nhin két qua xét xir 13 chua phi
hop nén cip phiic thim phai bo sung,

[3]. Theo cic tii ligu da thé hign: Quyét dinh s 225/QD-UBND ngiy
03/02/2010 ctia UBND tinh Bae L giao cho Cdng ty 37.751nv’, tai thira 600, 1&
ban do s6 4, p 1, thj xd Bac L dé xdy dyng bénh vién Pa khoa Bac L - 8ii G,
khong thu ticn sir dung dit va ngay 15/03/2010, giao dit tgi thye dja cho Cong ty.
Pén ngay 05/6/2013, S¢ Tai nguyén vi Mai treomg tinh Bac L [?,:;ni tit S
TN&MT) cip gidy CNQSDD cho Céng ty (BL: 28), Quyétldiuh s0 745/QD-
UBND ngiy 10/4/2013 cia UBND tinh Bac L, sira ddi mgt phin ndi dung Quyét
dinh so 1886/QD-UBND ngiy 06/82012, néi dung sira doi giao cho Céng ty dign
tich dt & cia dy an 13 18.200,12m’ dé xiiy dyng nha cho CBNV va chuyén gia &,
o6 thu tién sir dyng ddt va dién tich dit giao thong 14 6.725,38m” khing thu tién
sir mmia&z. Dén ngdy 12/6/2018, Céng ty 43 ndp di 14.907.616.330 ddng tién sir
dung dit vi ngdy 13/6/2018, Cong ty duge Sir TN&MT cdp Gidy CNQSDD dign
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til::h 18.200,12m" tai cdc thira dat s6 1517, 1518, 1519 va 1520 (idch te thiea dat
56 598 va 599), tir ban dd s6 04, Phudmg 1, thi xd Bac Liéu (BL: 24 - 27). Ngiy
26/0772018, Sﬂﬂéhaach -.riﬂriu e tinh Bac L cap Gidy chimg nhin dau tr (chimg
nhiin thay doi lin thir 4) mi s dy dn 2704822731 cho Cong ty thye hién dir an diu
tr xay dymg Bénh vién da khoa Bac L - Sa1 G. Tl':I'ldl;l thi cong dur an tir ndm 2013
dén nim 2023, theo 02 giai doan: Giai dogn 1 dén nam 2021 dua vio sir dung 250
giwromg bénh; giai dogn 2 dén Quy 1V/2023 dua vio sir dyng 150 giwimg bénh.

[4]. Thyc hign dy én, Cong ty did tnen khai nhu: Ra pha bom min ndm
2010 (BL: 25): sang lip mit bing va thim duygt phong chay chira chay, gy
phép xdy dyng nam 2013 (BL: 36, 40, 240), thiét ké xdy dymg dy én hodn thanh
nam EDIE Tuy nhién, dl:n ndm 2019 - 2021 dich bénh Covid 19 bing ph&l anh
hrcmg dén nén kinh té néi chung va tac dong rat Iim dén Cong ty; nén ngay
16/6/2020 v ngay 08/02/202] Cdng ty co Vin ban so 01/CV-BLSG vi Vin ban
50 03/CV-BLSG giri UBND tinh Bac L, xin tyr nguyén trd lai dit xfy dymg I:nﬂmh
vién Da khoa Bac L - Sai G va dit xiy dyng nha o, thcndlem ¢ khodn 1 Dicu 65
Lut dit dai nim 2013, nhim UBND tinh Bac L trd lai tién Cong ty di diu tir trén
dat vi gié trj quyén sir dyng dit cho Céng ty, nhumg UBND tinh Bac Liéu khong
gidi quyét (BL: 256) li chua ding véi Vin bin 50 2045/ TCQLDP-CKTPTQR
ngay 22/9/2020, ::ua Tong cuc quin 1y dit dai thuje Eu Tai nguyén va Mai
trudmg, gin tryc 'm:a:ll cho UBND tinh Bac L (BL: 55); da xdm pham dén qu}rcn v
lgri ich hop phap cioa Cong ty,

[5]. Do UBND tinh Bac L khéng gidi quyét dom ty nguyén tra lpi dit cia
Cong ty, nén ngay 22/7/2021 va ngay 09/8/2021 Cong ty co Bon gin UBND H.n.h
Bac L xin gia han thoi han hogt dgng dy dn (BL: 184, 189), UBND tinh Bac L
Cong vin so 4125/UBND-KT ngiy 23/9/202] trd lin khing chiip thufn cho Cﬁﬂg
ty gia han thin han sir dung dit, viri Iy do khong dira dét vao sir dyng (BL: 231),
Theo quy dinh ta1 diém 1 khoin 1 Bicu 64 Lujt dat dai niim 2013: "...; trwong hop
khong dira dat vio sir dung thi chu déu fe dwpe gia .‘Ignﬂi'dwrg 24 thang va
ndp cho Nha miedc khodn tién tiwomg img véi mire tién sic dung dat, tién thué dat doi
viri thet gian chdm tien di thue hién dir én frong thai glan nay; hét thet han dege
gia han md chii diu e vin ehea da dat vio sie dung thi Nhi meie thu hoi dét ma
khéng bii thiomg vé dat v i sdn gdn lién voi dat, trie trneomg hop do bt khd
khdng". L& ra, Cong ty khing dua dit vio sir dl,mg, UBND tinh Bae L pha
hudmg diin Cing ty thyc hign theo quy dinh cua dleu lugt trén, nlimg UBND tinh
Bac L cho ring “Céng tv vi pham phdp lugit vé dit dai, khing dwa ddt vio si
-:fqmg theo guiy dinh rai didm lkhmn I Biéu 64 wi khodn [ Diéu 92 Ludr :f::.r dai
nam EII'H 3" vii ban hénh Qu}fﬂ dinh 50 51 1QB-UBND ngay 26/11/2021, vé viée
thu héi 37.751m” dit H}r dl,mg bénh vién Da khoa Bg: L - Sai G va 18,200, Ilmz
&al o tai 46 thj (da thu tién sir dung dat} ma khnng béi thudimg vé dit v thi san gin
lién vér dit cho Cong ty la chua phi hop. Pong thin, UBND tinh Bac L khi ban
hanh quyét dinh th hii dit eda Céng ty, cling khang xem xét dich bénh Covid 19
4 didu kién bit kha khdn g theo quy dinh ta diém b khoan 1 Didu 15 Nghy dinh s
43 2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh pha.
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[6). Ciin cir Myc 14. B6 sung Diéu 15b tai Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngiy
06/01/2017 ctia Chinh phia vé sira i, b sung mt s6 nghj dinh quy dinh chi tiét thi
hinh Ludt dat dai nim 2013.

“Diéu 15b: Thu hoi ddt doi vii tneimg hop cham diit hoat dong ctia die an
diu tw theo quy dinh ciia phap lugt dau t.

Vige thu hoi dat doi voi treomg hop cham ditt hoat dgng cia die dn dau te
theo quy dinh ctia phap lut vé dau tw. Trie treomg hop Nha nude thu hoi dat theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 64 va khoan 1 Diéu 65 ciia Lugt dat dai thee hién theo
quy dinh sau day:

1. Truomg hop Nha mede giao ddt cb thu tién st dyng dat, tién thué dat 01 lan
thi xte Iy,

@ Chii dau tw duge tiép tuc st dyng dat 24 thang ké tie ngdy due dn diu ne bj
cham dit hoat dgng theo quy dinh ctia Ludt dau e

b. Trong thoi han 24 thing ké tic ngay die an dau tw bi cham diit hoat dgng
theo quy dinh, chi dau te dwepe thuc hién chuyén OSDD va ban tai san hop phip
gan lien voi dat cho nha dau te khdc theo quy dinh ciia phap hugt.

Khi hét thoi han 24 thang dwgc gia han a’éndémdgmgdétmdchﬁdazu e
khong thiec hién vige chuyén QSDD, ban tai san hop phdp clia minh gan lién véi dat
cho nha dau tu khdc, thi Nha mede thu hoi dat theo quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu
64 Lugt dat dai nam 2013",

DOoi chiéu voi quy dinh trén, tai théd diém UBND tinh Bac L ban hanh Quyét
dinh s6 511/QD-UBND ngay 26/11/2021, vé vigc thu hdi dit clia Cong ty thi Dy
an ddu tr xdy dymg Bénh vi¢n Da khoa Bac L - Sai G, chua chdm dit hoat dong cua
dir 4n dau tu theo quy dinh cua phap lujt déu tu 13 khong ding quy dinh cia phap
Tt

[7). Tir nhimg phén tich trén thi UBND tinh Bac L ban hanh Quyét dinh s6
302/QD-UBND ngay 19/8/2022, vé vigc huy 05 Qiiy chimg nhén quyen sir dung
dét 4 clp cho Cong ty v Quyét dinh gidi quyét khiéu nai s 1717/QD-UBND
ngdy 14/10/2022 cia Chi tich UBND tinh Bac L, ¢6 ngi dung bac don khiéu nai
cua Cong ty, gilr nguyén céc quyet dinh hanh chinh trén cling khong phi hop.

[8]. Hoi dong xét xir phiic thim thdy 10 trinh bay clia ngudi bao vé quyén
lgi cho Céng ty phi hop véi nhin dinh cia Hoi dong xét xir nén chép nhin; quan
diém cia dai dién Vién kiém sat nhan din cp cao tai Thanh phé H6 Chi Minh
khong phi hop véi nhin dinh cia Hi dong xét xir nén khong duge chip nhin;
chap nhin don khang cdo cia Cong ty; sira ban dn hanh chinh s¢ thim. Do sira
bin 4n so thim nén theo quy dinh tai khoin 2 Diéu 34 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuémg Vu Qudc hdi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va sir dung 4n phi va 1¢ phi Toa an;
vé 4n phi hanh chinh so thim UBND tinh Bac L va Chi tich UBND tinh Bac L
mdi ngudn phai chiu 300.000 dong; vé 4n phi hianh chinh phic thim Cong ty
khong phai chiu.
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Vi céc 18 trén,
QUYET DINH:

Cén cfr khoan 2 Diéu 241 Ludt Té tung hanh chinh nim 2015,

L. Chip nhin dom khing cdo clia Cong ty Cé phiin Bénh vién Pa khoa Bac
L - Sai (3; Sta Ban 4n hanh chinh so tham so; 092023/HC-5T ngay 15 thang 5
nim 2023 caa Toa dn nhin din tinh Bac L nhur sau;

Cin cir vao khoan 2 Diéu 3, khoan | Diéu 30, khoan 3 Diéu 32, diém a
khoan 2 Diéu 116 Ludt Té tyng hanh chinh ndm 2015; diém i khodn | Diéu 64
Ludt dit dai nim 2013; cin cir Myc 14. Bd sung Diéu I5b 1 Nghy djnh 50
0172017/ND-CP ngay 06/01/2017 cia Chinh phi vgsl.m i, hﬂ sung mot 50 nghj
dinh quy dijnh chi tiét thi hianh luit ddt dai; diém b khodn | Ditu 15 Nghj dinh sd
43/2014/ND-CP ngiy 15/5/2014 cia Chinh phi; khoan 2 Diéu 34 Nghi quyé
326/2016/UBTVQHI14, ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuémg vy Qubc hii quy
dinh vé mire thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung in phi va ¢ phi Toa
Am.

Tuvén xir:

1. Chip nhiin dom khai kién clia Cong ty Co phin Bénh vién Pa khoa Bac
L - 54i G.

Hily Quyét dinh 56 511/QD-UBND ngiy 26/11/2021 vi Quyet d;n.h 50

302/QD-UBND ngay 19/8/2022 ciia Uy ban nhéin din tinh Bae L; hiy Quyet dinh
gidi quyét khiéu ngi s6 1717/QD-UBND ngay 14/10/2022 cia Chi tich Uy ban
nhin diin tinh Bac L.

2. "f: an phi hanh chinh so tham: Uy ban nhin din tinh Bac L phai chju
300.000 déng; Chi tich Uy ban nhin din tinh Bac L phai chju 300.000 déng.

Hoan tra cho Céng ty Co phun Bénh vign Pa khoa Bac L - Sai G 300,000
déng, do ong Truomg Vin L ndp thay so tién 300,000 déng, theo Bién lai thu s
0000284 ngay 04/11/2022, tai Cuc Thi hinh én din sy tinh Bac L.

1. Vé én phi hanh chinh phic thim: Céng ty C6 phin Bénh vién Da khoa
Bac L - 531 G khing phai chju; hoan trd 300,000 dﬂ‘mg theo Bién lai thu sﬁ

0000442 ngiy 05/6/2023tai Cyc Thi hanh &n dan sy tinh Bac L cho Céng ty Cé
phin Bénh vién Pa khoa Bace L - Si G,

I11. Ban 4n phiic thim ¢6 hidu lye phép ludit ké tir ngay tuyén én./.

Nati mhviin: ’ TM. HQT DPONG XET XU PHUC THAM
- Toa in nhiin din tof cae; o THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VESND edp cao tgd TP, HA Chi Mink;

- TAND iinh Bac L;

= VESND tinh Hac L

- Cye THADS tinh Bae L;
= Che disemg i,

- L WP - NTTP.

Ping Vin Y
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2.2. Nhitng lwu y dat ra cho doanh nghiép vira va nho.

Truong hop xay ra Cong ty Co phan Bénh vién Pa khoa Bac L - Sai G lién
quan dén hoat dong thu hoi dat ciia Nha nudée voi Iy do “vi pham phép ludt vé dat
dai, khéng dwa dat vao sir dung theo quy dinh tai diém i khodn 1 Diéu 64 va khodn
1 Piéu 92 Ludt dat dai nam 2013”; nay la khoan 8 Diéu 81 Luat Dat dai nim
2024. T vu Viéc trén cho thay, khi DNVVN bi Nha nuéc thu hdi do vi pham phép
luat dat dai noi chung va hanh vi khong dua dat vao st dung ndi riéng, can luu y
mot sb van dé sau:

Ther nhdt, xem xét vé thoi gian gia han st dung dat.

- DNVVN phai theo ddi thoi han sir dung dat. Chudn bi day du cac gidy to
phap 1y vé sir dung dat va thuc hién dy an dau tu nhu: gidy chtng nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat/ quyét dinh giao dat, cho thué dat;
tién do thuc hién du an dau tu...; Bén canh do, luu ¥ thoi gian duoc gia han st
dung dat néu khong dua dat vao sur dung hoac cham tién do st dung dét so voi
tién d6 ghi trong du an dau tu; nhimg 1y do bat kha khang xay ra.

- Khi dugc gia han st dung dat DNVVN phai giai quyét nghia vu tai chinh,
cu thé 1a nop bo sung cho Nha nudc mdt khoan tién dugc tinh nhu sau: Khoan
tién bd sung = Dién tich dat duoc gia han sir dung dat x Gia dat trong Bang gia
dat tai thoi diém co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh quyét dinh gia han sir
dung dat x 2% x (Thoi gian gia han (thang) / 12)

Trong do, truong hop thoi gian gia han khong tron thang thi tir 15 ngay trd
1én dugc tinh tron 01 thang, dudi 15 ngay thi khong tinh khoan tién bo sung ddi
v6i s6 ngay nay.%

Nhu trong vu viéc trén, UBND tinh Bac L thu hoi dat Céng ty Co phan
bénh vién Pa khoa Bac L - Sai G chua ding can cur theo quy dinh ctaa phép luat
vé hanh vi khong dua dat vao st dung. Cu thé: Cong ty Co phan bénh vién Pa
khoa Bac L - Sai G da duwoc UBND tinh Bac L ban hanh Quyét dinh s6 225/QD-
UBND ngay 03/02/2010 cua UBND tinh Bac L giao cho Cong ty 37.751mz, tai
thira 600, to ban d6 s 4, p 1, thi x& Bac L dé xay dung bénh vién Pa khoa Bac L
- Sai G, khdng thu tién sir dung dat va ngay 15/03/2010, giao dat tai thuc dia cho

9 Pidu 15 Nghi dinh 103/2024/ND-CP cta Chinh phii quy dinh vé tién sir dung dat, tidn thué dét.
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Cong ty.Dén ngay 05/6/2013, S Tai nguyén va Méi truong tinh Bac L (goi tat
So TN&MT) céap gidy CNQSDP cho Cong ty. Quyét dinh s6 745/QD- UBND
ngay 10/4/2013 cua UBND tinh Bac L, stra d6i mot phan noi dung Quyét dinh sb
1886/QD-UBND ngay 06/8/2012, ndi dung stra ddi giao cho Cong ty dién tich dat
& caa dy 4n 1a 18.200,12m2 dé xay dung nha cho CBNV va chuyén gia &, c6 thu
tién sir dung dat va dién tich dat giao thong 1a 6.725,38m2 khong thu tién st dung
dat. Pén ngay 12/6/2018, Cong ty da nop du 14.907.616.330 dong tién sir dung
dat va ngay 13/6/2018, Cong ty duoc S& TN&MT cap Gidy CNQSDD dién tich
18.200,12m: tai cac thira dat s6 1517, 1518, 1519 va 1520 (tach tir thira dat so
598 va 599), to ban d6 sb 04, Phuong 1, thi x4 Bac Liéu. Ngay 26/07/2018, S&
Ké hoach va Pau tu tinh Bac L cap Giay chiing nhan dau tu (ching nhan thay doi
lan thir 4) ma sé du &n 2704822731 cho Coéng ty thuc hién du an dau tu xay dung
Bénh vién da khoa Bac L - Sai G. Tién d¢ thi cong du &n tir ndm 2013 dén nim
2023, theo 02 giai doan: Giai doan 1 dén nam 2021 dua vao sir dung 250 givong
bénh; giai doan 2 dén Quy IV/2023 dua vao sir dung 150 givong bénh.

Tuy nhién, dén nim 2019 - 2021 dich bénh Covid 19 bung phét, anh huong
dén nén kinh té noi chung va tac dong rat 16n dén Cong ty; nén ngay 16/6/2020
va ngdy 08/02/2021 Cong ty c6 Vian ban s6 01/CV-BLSG va Van ban s6 03/CV-
BLSG giri UBND tinh Bac L, xin tu nguyén tra lai dat xay dung bénh vién Da
khoa Bac L - Sai G va dat xay dung nha &, theo diém ¢ khoan 1 Diéu 65 Luat dat
dai nam 2013, nham UBND tinh Bac L tra lai tién Cong ty da dau tu trén dat va
gia tri quyén sir dung dat cho Cong ty, nhung UBND tinh Bac Liéu khong giai
quyét.

Do UBND tinh Bac L khong giai quyét don tu nguyén tra lai dat caa Cong
ty, nén ngay 22/7/2021 va ngay 09/8/2021 Cong ty ¢6 Pon gtri UBND tinh Bac L
xin gia han thoi han hoat dong du an, UBND tinh Bac L ¢ Cong vin sb
4125/UBND-KT ngay 23/9/2021 tra 16i khéng chap thuan cho Cong ty gia han
thoi han st dung dét, véi 1y do khong dua déat vao sir dung. Tuy nhién, tai diém i
khoan 1 Diéu 64 Luat dat dai ndm 2013 quy dinh: “...; truong hop khéng dua dat
vao sir dung thi chu ddu tir duwoc gia han sir dung 24 thang va phdi nép cho Nha
nuwéc khoan tién twong ung Vol muc tien sir dung dat, tien thué ddr dsi véi thoi
gian chdm tién dg thuc hién dir &n trong thoi gian nay; hét thoi han dwoc gia han
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ma chu ddu ti vin chira dwa dat vao sir dung thi Nha nwéc thu hoi dat ma khong
boi thuwong vé dat va tai san gan lien véi dat, trir triong hop do bat kha khang ”.
Nhu vy, Cong ty s& duoc gia han sir dung dat, UBND tinh Bac L phai hudng dan
Cong ty thuc hién theo quy dinh cua diéu luat trén, nhung UBND tinh Bac L cho
rang “Céng ty vi pham phap lugt vé dat dai, khéng dwea dat vao sir dung theo quy
dinh tai diém i khodn I Piéu 64 va khodn 1 Piéu 92 Ludt dat dai nam 2013~ va
ban hanh Quyét dinh sé 511/QD-UBND ngay 26/11/2021, vé viéc thu hoi
37.751m:2 dat xay dung bénh vién Da khoa Bac L - Sai G va 18.200,12m:2 d4t & tai
d6 thi (da thu tién sir dung dat), ma khéng boi thuong vé dat va tai san gan lién
véi dat cho Cong ty 1a chua phu hop. Pong thei, UBND tinh Bgc L khi ban hanh
quyét dinh thu héi ddt ciia Cong ty, ciing khéng xem xét dich bgnh Covid 19 13
diéu kién bdt khd khdng theo quy dinh tgi diém b khodn 1 Piéu 15 Nghi dinh
so 43/2014/NP-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh pha.

Thit hai, co s& phap Iy vé thu hoi dat do vi pham phép luat dat dai do khong
dua dat vao su dung.

Hién nay, d6i véi truong hop thu hoi dat do vi vi pham phap luat dat dai do
khong dua dat vao sir dung dugc quy dinh tai khoan 8 Biéu 81 Luat Dat dai nam
2024, cy thé: “Pdt dirgc Nha nuée giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir
dung, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat dé
thuc hién dw én dau tw ma khong dwoc swr dung trong thoi han 12 thang lién tuc
ké tir khi nhéan ban giao dat trén thuce dia hodc tién do sir dung dat cham 24 thang
so Véi tién do ghi trong dw dn dau tw; truong hop khéng dwa dat vao sir dung
hodc cham tién do sir dung dat so véi tién dé ghi trong dy an dau tw thi chii dau
tw dwoc gia han siv dung khéng qud 24 thdng va phdi nép bé sung cho Nha nudc
khodn tién twong vmg véi mire tién sir dung dat, tién thué dat doi véi thoi gian
dwoc gia han; hét thoi han duoc gia han ma chu dau tw van chia dwa dat vao sir
dung thi Nha nwée thu héi dat ma khéng boi thwong vé ddt, tai san gdn lién voi
ddt va chi phi dau tw vao dat con lai”. Tuy nhién, néu trudng hop nay do sy kién
khach quan, bat kha khang thi Nha nudc khong dugc tién hanh thu hoi dat.

Luuy:
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(i) Su kién bat kha khang va tro ngai khach quan theo quy dinh cua phap
luat vé dan su ma anh huodng truc tiép dén viée sir dung dat, bao gdbm: Thién tai,
tham hoa moi truong; Hoa hoan, dich bénh; Chién tranh, tinh trang khéan cép vé
qudc phong, an ninh; Céc truong hop khac theo quy dinh cta phap luat vé tinh
trang khan cap; Truong hop co quan nha nudc c6 tham quyén ap dung cac bién
phap khan cip tam thoi, ké bién, phong toa quyén sir dung dat, tai san gin lién voi
dat theo quy dinh cua phap luit ma sau d6 ngudi str dung dat duoc tiép tuc sir
dung dat; Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cua co quan nha nuéc co6
tham quyén la tro ngai khach quan, khong do 13i ciia ngudi sir dung dat, tac dong
tryc tiép dén viée str dung dat; Cac truong hop khac do Thu tudng Chinh phu
quyét dinh theo dé xuat ciia Uy ban nhan dan cip tinh hoic B trudng bo quan 1y
chuyén nganh®,

(ii) Thoi diém dé tinh gia han khong qua 24 thang ddi voi truong hop khong
dua dit vao st dung hoac cham tién do sur dung dat duoc quy dinh tai khoan 2
Piéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-CP nhu sau:

a) Trieong hop dw an dau tw khéng dwa dat vao sir dung trong thoi han 12
thang lién tuc ké tir khi nhdn ban giao dat trén thiee dia thi cho phép chii
dau tw dwoc gia han sik dung dat khong qua 24 thang tinh tir ngay bdt dau
ciia thang thir 13 ké tir khi nhdn ban giao dat trén thuc dia;

b) Truong hop di dn dau tw chdm tién do sir dung dat 24 thang so véi tién
do ghi trong dy an dau tur ké tir khi nhdn ban giao dat trén thuc dia thi thoi
diém dé tinh gia han sir dung dat 24 thang dwoc tinh tir ngay bat dau cia
thang thir 25 ké tir thoi diém phdi két thiic viéc dau tw xdy dung.

Truong hop du an duoc giao dat, cho thué dat theo tién dé thi viéc gia han
sir dung dat khéng qud 24 thang dwoc dp dung doi voi tirng phan dién tich
dat do; thoi diém dé tinh gia han sir dung dat khéng qua 24 thang dwoc tinh
tir ngay bat dau cia thang thir 25 ké tir thoi diém phai két thiic viéc dau tw
xdy dung trén phan dién tich dat do;

100 Khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-CP
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¢) Truwong hop dén thoi diém kiém tra, thanh tra méi xéc dinh hanh vi khéng
st dung dat da qua 12 thang lién tuc hoac da cham tien do sir dung dat qua
24 théng thi thoi diém dé tinh gia han sir dung ddt khong qud 24 thang dwoc
tinh tir ngay co quan cé tham quyén giao dat, cho thué ddt quyét dinh gia
han. Quyét dinh gia han tién do sir dung dat cia co quan cé tham quyén
dwoc ban hanh trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhdn dwoc bdo cdo két
quda kiém tra hodc két ludn thanh tra néu nguoi sir dung ddt ¢é van bdn dé

nghi.

Quyét dinh gia han tien do sir dung dat phai xac dinh ro dién tich cua du
an khong dua dat vao sir dung, dién tich cham dua dat vao sir dung va duoc
chuyén dén co quan thué dé thu tién sir dung dat, tién thué dat cho thoi gian

dwoc gia han;

d) Ngwoi sir dung dat khéong sir dung dat da qud 12 thang hodc da chim
tién dé sir dung dat qud 24 thdng c6 nhu cau gia han tién dé dwa dat vao
sir dung phdi c6 van ban dé nghi givi Uy ban nhdn ddn cdp c6 tham quyén

giao ddt, cho thué dat xem xét quyét dinh gia han.

Trieong hop sau 15 ngay ké tir ngay co quan nha nwée c6 van ban xdc dinh
hanh vi vi pham ma nguoi sir dung dat khéng cé vin ban dé nghi dwoc gia
han thi Uy ban nhdn dén cdp c6 tham quyén giao ddt, cho thué dat quyét
dinh thu hoi dat theo quy dinh;

d) Viéc xdc dinh tién sir dung dat, tién thué ddat doi véi thoi gian dwoc gia
han tién do sir dung dat quy dinh tai khoan 8 Piéu 81 Ludt Pat dai thuc
hién theo quy dinh ciia Chinh phii vé tién sir dung dat, tién thué dat”.

(iii) Trinh ty thi tuc thuc hién: Xem thém Diéu 32 Nghi dinh 102/2024/ND-

3. Vu viéc tranh chap hop dong cho thué lai quyén sir dung dit giira Cong ty
TNHH V - 6ng Nguyén Vin B (theo Ban 4n s6 165/2023/DS-PT ngay 07/9/2023

cua Toa an nhan dan tinh Lam Pong)

3.1. Ngi dung bdn dn
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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET
TINH LAM PONG NAM
Doc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 165/2023/DS-PT
Ngay: 07 -9 -2023

Viv “Tranh chdp hop dong cho
thué lai quyén st dung dat”.

o NmANDANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LAM PONG

- Thanh phan Hpi dong xét xi phiic tham gom cé:
Thim phan - Chi toa phién toa: Ong Nguyén Thanh TAm
Cdc Thim phan: Ong Nguyén Vin Thanh
Ba Lé Thi Van
- Thu ky phién toa: Ong Pham Phuéc Minh Phong - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Lam Dong.
- Dgi dién Vién Kiém sdt nhén dén tinh Lam Pong tham gia phién toa:
Ong Tran Minh Cong - Kiém sat vién.

Ngay 07 théng 9 nim 2023, tai Tru s& Toa 4n nhan dén tinh Lom Dong xét
xu phic tham cong khai vy an thy 1y so6 109/2023/TLPT-DS ngdy 19 thang 6 nam
2023 ve viéc: “Tranh chap hop dong cho thué lai quyén sir dung dat”.

Do Ban an Dén sy so tham s6 16/2023/DS-ST ngay 24/4/2023 cia Toa an
nhan déan thanh pho Bao Lgc bi khéng cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic thim s6 226/2023/QD-PT ngay
07 thang 8 nam 2023 giira cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH V.

_ Dia chi: L6 H, Khu cong nghiép L, Phuong L, Thanh phd B, tinh Lam
Dong.

Nguoi dai dién hop phdp: Ong Quéch Cao S, 12 ngudi dai dién theo phap
luat (Giam doc).

’ Ong Lai Huy T, sinh nim: 1989, 1a nguoi dai (!ién\theo uy quyén; cu tru tai
S0 F X Ha N¢i, phuong T, thanh pho T, Thanh pho Ho Chi Minh (Van ban uy
quyéen ngay 26/5/2022). C6 mat.

- Bi don: Ong Nguyén Vin B, sinh nim: 1979; cu tril tai xi B, huyén B,
tinh Quang Ngai.
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Dia chi lién lac: L6 HTS, Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B, tinh
Lam Dong. Vang mat.

- Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:
Cong ty P.
Dia chi: $6 C T, thi tran L, huyén D, tinh Lam Dong.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Vo Vin H, 12 ngudi dai dién theo phap luat
(Giam doc). C6 don xin vang mit.

Ngudi khang co: Nguyén don Cong ty TNHH V.
Ngudi khang nghi: Vién truéng Vién kiém sat nhan déan tinh Lom Dong.
NOI DUNG VU AN:

 Theo don khi kién va loi trinh bay cia nguyén don Cong ty INHH V (goi
tat la Cong ty):

Vao ngay 17/10/2018 Cong ty TNHH V (goi tat 1a Céng ty) c6 cho 6ng
Nguyén Vin B thué lai dién tich dat 1.478m2 thudc mot phan trong dién tich
15.074m2 dat L6 HTS, khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B ma Cong ty da
thué ctia Cong ty P - P. Viéc cho thué lai c 1ap hop dong s6 17/07/2018/HP-TLD
ngay 17/10/2018. Muc dich cho thué lai dat la dé 6ng B xdy dung nha xuong s6 3
theo Gidy chimg nhén dau tw s6 0305262815. Thoi han cho thué lai theo théi han
ma Cong ty thué dat ctia Cong ty P - P. Noi chung quyén va nghia vu cta cic bén
da duge thoa thudn rd trong hop dong so: 17/07/2018/HD-TLP. Sau khi ong B
nhén ban giao dét tir Cong ty thi 6ng d4 tién hanh xdy dung nha xudng s6 3 tir
thang 5/2019. Tuy nhién, khi nha xuéng sb 3 x4y dung chua hoan chinh, chwa di
diéu kién vé hé thong phong chéy chira chay va xir ly nuée thai, vé sinh mo
truong thi thang 5/2021 ong da dua vao hoat dong tai ché nhom phé liéu gay mit
an toan lao dong, nguy co chy nd 1a rit cao, ciing nhu gdy anh hudng dén viée 6
nhiém méi truong. Viée dua nha xudng vao hoat dong khi chwa du didu kién cia
6ng B din dén nguy co Cong ty P thu hdi toan bd dién tich dat da cho Cong ty
thué lai. Khi 14p hop dong cho ong Nguyén Vin B thué lai dt thi Cong ty khong
hoi y kién ciia Cong ty P - P.

Nay, Cong ty yéu ciu Toa 4n tuyén bo hop ddng thué lai dat so
17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giira bén cho thué lai 12 Cong ty va bén
thué lai 1a 6ng Nguyén Vin B 14 vo hiéu. Pong thoi buge ong B tra lai cho Cong
ty dién tich 1.486,4m2 dat da xay dung nha xudng s6 3 thudc mét phan 16 HTS,
khu cong nghiép L, phudng L, thanh pho B theo nhwr hoa d6 do dac hién trang st
dung dat ma Cong ty N da do dac. Cong ty s& thanh toan gia tri tai san c6 dinh ma
ong B d dau tu trén dat thué lai nhw nha xuong, gleng nudc... theo nhu gia ma
Cong ty T1 da tham dinh. Ngoai ra khong c¢6 yéu cau nao khac.

Theo 164 trinh bay ciia bi don éng Nguyén Vin B:
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Giira ong va ong Quach Cao S dai dién Cong ty TNHH V (Cong ty) co ky
hop dong thué lai dién tich dat 1.478m2 thudc Lo HTS5, khu cdng nghiép L
phuong L, thanh phé B (hop dong xdy dyng nhd xuéng sb
17/10/2018/HDXDNX). Sau khi ky hop dong thi ong di thué Cong ty X, 16 HTS,
khu cong nghi€p L va phai hoan cong cho 6ng. Tuy nhién, Cong ty mdi xdy dung
dugc khoang 60% nha xudng, tir thang 6/2021 thi ngung khong thi cong nita. Sau
do, tu ong thi cong thém mot 56 hang myc cua nha xuong dé dua vao hoat dong.
Riéng d6i véi hé thong phong chéng chay nd va v¢ sinh moi truong thi éng chua
thi cng dugc vi van d€ nay can phai c6 sy ph01 hop cua Cong ty. Theo didu 3 cua
hop dong thué lai QSD dat gifta hai bén thi néu ong cd vi pham vé phong chay
chita chdy, vé sinh moi truong s& phai tam ngung hoat dong dé khic phuc chir
khong phai 13 diéu kién d& huy hop dong cho thué lai QSD dit gifta hai bén.
Trude khi thué lai d4t & xdy dung nha xuong s6 3 cia Céng ty thi 6ng khong tim
hiéu viéc Cong ty cé duoc cho thué lai dat hay khong nhung theo 6ng nghi tai cic
khu c6ng nghiép & tinh Binh Duong déu duoc cho thué lai hay chuyén nhuo‘ng
nén trong truong hop nay Cong ty ciing duge cho thué lai nén ong m6i dong ¥
thué lai. Cdc tai san trén d4t thué coa Cong ty 13 nha xudng so 3 va tram dién, mot
s6 my méc bén trong nha xudng, nha vé sinh, hd nudc... déu 13 tai sin cua ong,
chi c6 phong bao v¢ 1a do ong S xay dung tho, ong hoan thi¢n.

Nay déi véi yéu cau khoi kién ciia Cong ty thi ong khong dong ¥ ma dé
nghi tiép tuc thye hién hop ddng cho thué lai QSD dat néu trén. Trudng hop phai
hiy hop dong thué lai dit va budc dng phai tra lai dit cho Céng ty thi éng yéu cau
Cong ty phai thanh todn gid tri nha xudng trén dat cho ong theo gid ma ong da
dau tr 1a 4. 391.000.000d, tién lii cia so tién dau tu ndy trong 04 nim la
2.112.0004; tién lam glay tor 13 800.000.000d va tién 13i clia s6 tién lam glay to
nay 14 480.000.000d, tong cong 1a 7.783.000.000d, ngoai ra khong c6 yéu cau nio
khac.

Theo 16 trinh bay ciia ngwoi co quyén loi nghia vu lién quan Cong ty phat
trien ha tang khu cong nghiép L - P.

Tai vin ban trinh bay ¥ kién ngdy 16/9/2022 6ng V& Vin H trinh bay: Viéc
Céng ty TNHH V cho 6ng Nguyn Vin B thué lai dién tich dét 1.478m2 thudc
mot phan trong dién tich 15.074m2 d4t Lé HTS5, Khu cong nghiép L, Phuong L,
Thanh phé B theo hop ddng cho thué lai QSD dét s6 17/07/2018/HD-TLD ngay
17/10/2018 1a tw y va khong thong bao cho Céng ty P - P. Cong ty P yéu cau
Cong ty TNHH V sir dung dat khu cong nghiép déng muc dich quy dinh tai hop
ddng cho thué lai QSD dét s6 76/2018/HD-TLD ngdy 11/4/2018 da ky két giira
Céng ty P - Phit Hoi véi Cong ty TNHH V va Gidy chimg nhén ding ky dau tur s6
0335262815 ngay 02/3/2018 dwoc Ban quan Iy cac khu cong nghiép T cap.

Tai phién toa so tham;

Ong Lai Huy T 1a nguoi dai dién theo iy quyén cla nguyén don yéu cau
Toa 4n tuyén bd hop dong thué lai dat s6 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018
giita bén cho thué lai 13 Cong ty va bén thué lai 1a 6ng Nguyén Vin B 1a vo hicu;
budc ong B tra lai cho Cong ty dién tich 1.486,4m2 dat da xdy dung nha xwéng so

3
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3 thudc mot phan 16 HTS5, khu cong nghiép L, phuong L, thanh pho B theo nhu
hoa d6 do dac hién trang sir dyng dat ma Cong ty N da do dac. Cong ty s¢ nhén
cAc tai san trén dién tich dét thué lai la nha xudng so 3, bé nudc trong nha xuéng
va s€ thanh todn cho ong B gia tri tai san la 3.579.035.0004.

Bi don 6ng Nguyén Vin B dong y d& nghi Toa an tuyén bd hop dong thué
lai dat s6 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giita hai bén 14 vo hiéu; dong ¥
tra lai cho Cong ty dién tich 1.486,4m2 dat di xay dung nha xudng so 3 thudc
mot phin 16 HTS, khu cong nghiép L, phudng L, thanh phd B va ddng ¥ giao cic
tai san trén dién tich dat thué lai 13 nha xwéng so 3, bé nudc trong nha xudng;
dong y nhén 50 tlen gia tri tai san trén dat thué lai 1a 3.579.035.000d. 501 voi yeu
ciu vé khoan tién 13i cia s6 tién dau tu trong 04 nam 14 2.112.000d; tién lam giay
t& 12 800.000.000d va tién 13 cuia so tién lam gidy to nay 1a 480.000.0004, ciing
nhu céc tai san khac ong da dau tu ngoai dién tich dat nhan thué lai thi 6ng khong
yéu cau giai quyet trong vu n nay. Ngoai ra ong con trinh bay 1a so tién thué dat
tir khi thué cho dén nay thi 6ng chua tra cho Céng ty TNHH V mét khoan néo.

Tai Ban 4n s6 16/2023/DS-ST ngay 24/4/2023 ctia Toa 4n nhan dan thanh
phd Bao Loc. Xur:

1. Chép nhén yéu cau khéi kién ctia nguyén don Cong ty TNHH V d6i véi
bi don 6ng Nguyén Vin B.

- Tuyén bd hop dong thué lai dat dé xdy dung nha xudng s6 3 tai khu cong
nghiép L so: 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giira bén cho thué lai la Cong
ty TNHH V véi bén thué lai 1a 6ng Nguyén Van B 12 v hiéu.

- Bugc ong Nguyén Vién B phai trd lai cho Cong ty TNHH V dién tich dat
1.486,4m2 thudc mdt phan 16 HTS Khu cong nghiép L, phuong L, thanh pho B.

- Giao cho Céong ty TNHH V céc tai san gdm: 01 Nha xudng tién ché nén
nha d6 da 3 x 4cm, tuong xdy gach limg khong t6 cao 1.2m, phia trén tuong dong
ton cfi, khung nha lap ghep tir thép tién ché, nha xuéng chua 1am cira, méi lop ton
trén toan bo dién tich dat 1.486,4m2 va 01 bé nudc c6 kich thude 03 x03m, siu
11m, thanh d6 bé tong cot thép day 25¢cm (bén trong nha xuéng).

Dién tich d4t va nha xudng c6 gi6i can nhu sau: Phia Bic dai 60.6m; phia
Nam dai 60.7m; phia Dong dai 24.5m va phia Nam dai 24.5m; déu nim trong 16
HTS5 Khu c6ng nghiép L (duoc ky hiéu 13 nha xwéng theo hoa d6 trich do hién
trang sir dung dét cia Cong ty TNHH N).

- Bugc Cong ty TNHH V phai thanh toén cho 6ng Nguyén Vin B s6 tién
3.579.035.000d (Ba ty ndm tram bay muoi chin triéu khong tram ba muoi 1dm
nghin dong).

- Budc ong Nguyén Vin B phai thanh toan cho Céng ty TNHH V s6 tién
chi phi t0 tyng 12 31.288.000d (Ba muoi mot tri¢u hai trim tim muoi tim nghin
dong).
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- Can trir nghia vy, Cong ty TNHH V con phai thanh toan cho ng Nguyen
Vin B s tién 3.547.747.000¢ (Ba ty nim trim bon muoi by triéu bay trim bén
muoi bay nghin dong).

3. Quyét dinh ép dung bién phap khdn cip tam thoi s: 07/2022/QP-
BPKCTT ngay 27/5/2022 cia Toa an nhan dan thanh phd Bao Loc s& dugc giai
quyét theo quy dinh tai Dicu 138 B¢ luét T6 tung dan sy nam 2015.

Ngoai ra, Ban an con tuyén vé én phi, quyén khéng co va trach nhiém thi
hanh an cua cac bén duwong su.

Ngay 10/5/2023, nguyén don Cong ty TNHH V c6 don khéng cao phén

quyét dinh ciia Ban 4n so tham ‘Bugc nguyén don Cong ty TNHH V phai thanh
toan cho ong Nguyén Vin B s0 tién 3.544.035.040d",

Ngay 22/5/2023, Vién trudng Vién kiém sét nhan dn tinh Lam Dong cé
Quyét dinh khéng nghl phic thim s6: 05/QP- VKS DS ngdy 22/5/2023; khang
nghi mdt phén Ban 4n so thim. D& nghi Toa 4n cép phic thim sira Ban 4n so
tham theo huéng: tuyén budc nguyén don Cong ty TNHH V phéi ndp 4n phi din
su so thim s tién 103.580.700d.

Tai phién toa,

Nguoi dai dién theo uy quyén clia nguyén don Cong ty TNHH V a 6ng Lai
Huy T van gilr nguyén khang céo cua nguyén don va cho rang Toa 4n cap so tham
ghi nhan khong dang y chi cua nguyén don la chi dong y thanh todn lai cho bi don
phan gia tri cong trinh da dau tu thém.

Pai di¢n Vién kiém sét nhan dén tinh Lam Déng vAn git nguyén Quyét
dinh khang nghi phic tham s6: 05/QD-VKS-DS ngay 22/5/2023 cta Vién truong
Vién kiém sat nhan dan tinh Lam Dong.

Pai dién Vién kiém sét nhan din tinh Lim Dong phat biéu vé viéc tuin theo
phdp ludt trong qua trinh gidi quyét v an cua Tham phan, Ho1 dong xét xur va cac
dwong su tai giai doan phic tham.

Vé ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 2 Diéu 308 B lugt T6

tung dén sy 2015, khong chap nhgn khéng cdo cia nguyén don; chép nhan khang
nghi clia Vién truéng Vién kiém st nhan dan tinh Lam Dong.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung;

[1.1] Bi don 6ng Nguyén Vin B d3 dwoc tridu tip hop 18 1an thir 2 nhung
vﬁng mét khong c6 1y do; nguoi co quyén o, nghia vy lién quan Cﬁng ty phat
trién ha tang khu cong nghiép L - P ¢ don xin xét xir vang mat. Can c{r khoan 3
Diéu 296 cua By luat t6 tung dan sy Hoi dong xét xir tién hanh xét xi vy 4n theo
thu tuc chung.

[1.2] Vé quan h¢ tranh chap Xuét phat tir viée nguyén don, Cong ty TNHH
V khéi yéu cdu tuyén bo hop dong thué lai dét s6 17/07/2018/HD-TLD ngay
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17/10/2018 giita nguyén don va bi don ong Nguyén Vin B vo hiéu; budc bi don
tra lai cho nguyén don dién tich 1.478m? dat da xdy dung nha xudng so 3 thudc
mot phan 16 HTS, khu cong nghiép L, phudng L, thanh phé B. Con bi don khong
dong ¥ nén céc bén phét sinh tranh chap. Toa 4n cap so tham xac dinh quan hé
tranh chp 13 “Tranh chap hop dong cho thué lai quyén sir dung ddt” 13 c6 can cir.

[2] Xét khang cdo cia nguyén don Cong ty TNHH V va khang nghi cia
Vién truong Vién kiém sat nhan dan tinh Lam Dong thiy rang:

[2.1] Trong qué trinh giai quyét vu &n, cac bén duong sy déu thira nhan
ngay 17/10/2018 c6 ky két hop dong thué lai dat s6 17/07/2018/HP-TLD. Hop
dong thué tai d4t n6i trén thé hién: Bén cho thué dét (bén A) la Cong ty TNHH V
cho bén thué dét 13 6ng Nguyén Vin B (bén B) thué lai dién tich dat 1.478m?
thugc mot phan 16 HT5 Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B. Vi tri, ranh
gi6i khu dat dugc xac dinh theo bién ban ban giao dét trén thyc dia, ban vé hoa
do trich do 16 dét va cac mdc giao cho Cong ty TNHH P tham dinh, duyét cép.
Thoi han thué lai d4t theo thoi han, quy dinh vé thoi han thué va chém dit thué
cia dy an nha may nhom Cong ty TNHH V dugc Ban quéan ly cac khu cong
nghiép tinh Lam Ddng cap. Theo quy dinh tai Didu 92 Bo luat T6 tung dan sy
2015, day la nhimg tinh tiét, sw kién khong phai chimg minh.

[2.2] V& hiéu lyc ciia hop dong;

Hop dong thué lai dat néi trén dugc céc bén 14p thanh vin ban c6 hinh thic
va n1 dung phu hop v6i quy dinh cia phap lugt. Tuy nhién, th.?o quy dinh tai myc
5 khoan 1 Bicu 6 cia hgp dong thué lai dat khu cong nghiep s0 76/2018/HD-TLD
ngay 11/4/2018 glua Cong ty TNHH V (bén thué dat) véi Cong ty P (bén cho
thué) thé hién ndi dung: “Khing duwoc cho nguoi khac thué lai quyén sit dung dat
neu khong dwoc bén A ( Cong ty phat trién ha tang khu cong nghiép L - P) dong y
béng vin ban”. Trong qu trinh giai quyét vy 4n céc bén duong sy déu thira nhan
khi nguyén don cho bi don thué lai dt thi nguyén don khong xin y kién, khong
duoc sy dong y cua Cong ty P va ban than bi don cung biét viéc ndy nhung vin
ddng ¥ ky két hop dong thué lai d4t nén hai bén déu c6 16i.

Theo quy dinh tai Diéu 475 cia B) ludt Dan sy ndm 2015 vé cho thué lai,
quy dinh: “Bén thué c6 quyén cho thué lai tai sin ma minh da thué, néu duoc bén
cho thué dong y”. Nhu vy, trong trudng hop nay nguyén don khong cé quyén
cho bi don thué 13 dit néi trén.

Hon nita, sau khi ky két hop ddng thué lai dét thi cic bén van khong tién
hanh ding ky, ké khai viéc cho thué lai dat véi co quan nha nude cé thim quyén
12 khong diing v6i quy dinh tai Didu 188 Luat dat dai ndm 2013 vé diéu kién thyc
hién cac quyén chuyén dbi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho, thé chap quyén sir dung dat; gop von bang quyén sir dung dét.

Tai phién toa so tham, céc bén dwong sy déu thong nhét dé nghi tuyén bd
hop ddng thué lai dat ndi trén vo higu. Do d6, Toa an cép so tham chap nhén yéu

cau khoi kién ciia nguyén don aé tuyén b6 Hop dong thué lai dét dé xay dyng nha
xudng s6 3 tai khu cong nghiép L s6: 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giita
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nguyén don véi bi don vo hiéu theo quy dinh tai Picu 122 ciia B luat Dan su
ndm 2015 12 ¢ can cu.

[2.3] V& giai quyét hau qua ctia hop dong thué lai dat vo hiu.

Theo quy dinh tai Diéu 131 cia B¢ ludt Dan sy ndm 2015 vé hiu qua phap
ly cua giao dich dan sy vo higu, quy dinh:

“I. Giao dich ddn sw vé hiéu khong lam phdt sinh, thay doi, cham dirt
quyén, nghia vu dan sy ciia cac bén ke tir thoi diem giao djch dwoc xdc lap.

o2 Khi giao dich dan sy vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lgi tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.

Truong hop khéng thé hodn trd dwoc bang hién vit thi tri gid thanh tién dé
hoan tra.

3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa loi, loi tiec khong phai hoan tra lgi hoa
Lo, loi tikc do.

4. Bén c6 16i gdy thiét hai thi phdi béi thuong”.

Xét thdy, nhu phén tich trén hop dong thué lai dat vo hiéu 1a do 16i cia ca
nguyén don va bi don; Toa 4n cap so thdm x4c dinh 16i ctia cac bén ngang nhau la
c6 can cu.

Theo két qua xem xét thim dinh tai chd, do v& va thdm dinh gid ngay
11/11/2022 thé hién: Dién tich dat ma cac bén cho thué, giao nhan thyc té la
1.486,4m? thubc mot phén 16 HT5 Khu céng nghiép L, phuong L, thanh phé B.
Trén phén dét cho thué lai ndy xdy dung toan bd nha xudng tién ché, nén nha db
da 3 x 4em, twong xdy gach ling khong to cao 1.2m, phia trén tuwdng dong ton ci,
khung nha lap ghep tir thép tién ché, nha xuo’ng chura lam cira, mai lop ton. Bén
trong nha xudng c6 01 10 nung nhom; 01 may G nhom; 01 can cau 05 tan va 01 bé
nude ¢ kich thude 03 x 03m, sau 11m, thanh d6 bé tong cbt thép day 25cm; céac
duo’ng sy déu thira nhan day 13 tai san ciia bj don. Ngoai ra, bi don con xdy dung
cac tai san khac nhu: Nha bao vé dién tich 56m? (tucmg gach, mai lgp ton, nén
lang xi mang); nha tam 01 dién tich 27.6m? (nén dat, vach ton, mai lop ton); nha
tam 02 dién tich 35.3m? (nén lang xi méng, vach ton, mai lop ton); bé nudc dién
tich 45.3m?, chiéu sdu 02m; 01 Ao dién tich 78.9m? siu 7m; 01 Ao dién tich
140m?, sdu 7m va 01 giéng dao duong kinh 90cm, chiéu sdu 7m xdy dung ngoai
dién tich dat 1.486,4m? nhan thué lai.

Mic di, trong hop ddng thué lai dt dé xdy dung nha xudng s6 3 tai khu
cong nghiép L s6: 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 thi dién tich dat thué lai
12 1.478m? thuoc mot phan 16 HT5 Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B.
Tuy nhién, theo két qua do dac thuc té ciia Cong ty TNHH N thi dién tich cic bén
giao cho nhau 14 1.486,4m?; cic bén déu thong nhat véi két qua do dac nay. Ngoai
ra, bi don ciing thong nhét tra lai dién tich d4t nay cho nguyén don. Do d6, Toa én
cép so tham budc bi don phai tra cho nguyén don 1.486,4m? thuéc mot phan 16
HT5 Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B, ¢6 gi6i cn nhw sau: Phia Bic
dai 60.6m; phia Nam dai 60.7m; phia Dong dai 24.5m va phia Nam dai 24.5m;
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déu nim trong 16 HT5 Khu cong nghiép L (dwgc ky hién la nha xudng theo hoa
do trich do hién trang sir dung dat cia Cong ty TNHH N) 13 phi hop.

Doi véi cAc tai san trén dién tich dat gom: 01 Nha xudng tién ché nén nha
d6 d4 3 x 4cm, tuong xy gach limg khéng t6 cao 1.2m, phia trén tuong dong ton
cii, khung nha l3p ghép tir thép tién ché, nha xuéng chwa lim cira, mai lop ton trén
toan b dién tich dat 1.486,4m? va 01 bé nudc co kich thude 03 x03m, siu 11m,
thanh d6 bé tong cé"t thép day 25cm (bén trong nha xwdng) thi nguyén don dong ¥
nhan nha xufmg, bé nude va thanh toén tri gid cho bi don da dau tu thém. Trong
qua trinh glal quyét vy an, ciing nhur tai phién toa so thim céc duong sy déu thira
nhan khi cac bén ky két hop dong thué lai thi nguyén don da xay dyng nha xudng
dugc 60%, sau do bi don tiép tuc ky hop dong xdy dung nhi xudng so
17/10/2018/HDXDNX ngay 17/10/2018 véi chinh nguyén don va xay dung thém
dugc 20%, tong khdi lugng cong trinh xdy dung hién nay 1a 80%. Tinh dén thoi
diém cac bén co tranh chap thi toan bd cong trinh nay van chwa dugc hoan cong
va quyét ton cu thé. Do d6, cé cin cir xac dinh bi don chi du tr thém 20% nha
xuong.

Tuy nhién, Toa 4n cép so thdm lai nhan dinh nguyén don ty nguyén thanh
toan cho bi don toan b6 gi4 tri tai san trén d4t theo chimg thu tham dinh gi4 ciia
Cong ty T1 voi s6 tién 3.579.035.000 ddng dé budc nguyén don thanh toan cho b
don sb tién trén 1 khong dung voi y chi cia ngudi dai dién theo ty quyen cua
nguyén don. Do d0, cén cén clr vao chinh 101 khai thira nhén cua bi don va ching
thw thdm dinh gi ciia Cong ty T1 dé xéc dinh gia trj dau tu cta bi don ddi véi tai
san trén dét 1a 20% tuong {mg véi so tidn 949.100.000 dong (3.796.401.000 dong
- 4) va chi budc nguyén don thanh toan cho bi don s6 tién nay. Ddng thoi, budc bi
don giao nha xudng tién ché va bé nudc trong nha xudng (trén dién tich dét cho
thué lai) cho nguyen don quan ly, str dung va nguyén don phai chiu an phi Dan sy
so thim trén s6 tién phai thanh todn cho bi don 1a dam bao quyén loi cua cic bén
v cac chimg cit ¢6 trong hd so vu 4n.

[3] D6i v6i s6 tien phi 1am ho so lam thi tuc dur 4n 1a 800.000.000 dong,
tién 131 cuia tién khodn tién tidn lam gidy t& (800.000.000 ddng) 1a 480.000.000
dbng va tién 13i cia sb tién dAu tu trén dién tich d4t nhan thué lai cha nguyén don
14 2.112.000 ddng; c4c tai san trén dién tich dit 1.486,4m? thudc mot phén 16 HTS
Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd B 1a: 01 16 nung nhém, 01 méy & nhom,
01 cén cau 05 tan; c4c tai sin khac ngoai dién tich dat nguyén don cho bi don thué
lai: Nha béo vé dién tich 56m?, nha tam 01 dién tich 27.6m? , tha tam 02 dién tich
35.3m?, bé nude dién tich 45.3m?, ao dién tich 140m? va 01 giéng dao dudng kinh
90cm do 6 ong B xdy dung. Cac duo’ng su khong yéu cau nén Tda 4n cap so thim
khong giai quyét, vi vay Toa an cap phic tham khong xem xét.

[4] Tir nhimg phan tich trén, ¢6 can ctr dé chap nhan mot phé.n khang céo
cia nguyén don, chap nhén khang nghi cua Vién trudng Vién kiém sat nhin dan
tinh LAm Pong, stra ban 4n so tham theo huéng da nhan dinh.

[5] Vé quyét dinh 4 ap dung bién phap khan (:,ap tam thoi: Ngay 27/5/2022,
Toa é4n nhan dan thanh pho Bao Loc ban hanh Quyét dinh 4p dung bién phap khan
8
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cép tam thoi “Céam thwe hién hanh vi nhat dinh” theo quy dinh tai Piéu 127 Bo
lugt T6 tung dan sy nam 2015. Toa én cap phic tham, can tiép tuc duy tri Quyét
dinh 4p dung bién phép khdn cdp tam thoi s6: 07/2022/QD-BPKCTT ngay
27/5/2022 ciia Toa 4n nhin dan thanh phd Bao Loc 12 ¢6 cin ct.

[6] V& chi phi to tung: Chi phi do dac, xem xét tham dinh tai chd la
15.288.000 df)ng va chi phi thim dinh gia 1a 16.000.000 déng, tong cong
31.288.000 dong Cong ty da nOp va quyet toan xong. Do yéu cau khoi kién cia
nguyén don dugce chap nhén nén Toa 4n cdp so tham budc bj don cé nghia vu
thanh toan lai cho nguyén don s6 tién trén 1 phu hop.

[7] V& én phi:

- An phi phic thdm: Do khang cdo dugc chap nh4n nén nguyén don khong
phai chiu an phi Dan sy phuc tham.

- An phi so thém: Budc bj don phai chiu 300.000 dong 4n phi khong 6 gia
ngach; bugc nguyén don phai chiu én phi c6 gia ngach 40.473.000 dong trén so
tién phai thanh toan cho 6ng B 949.100.000 dong.

Vi céc [€ trén,

QUYET PINH:

- Cén ¢t khoan 2 Piéu 308 B¢ luit T6 tung dén sy 2015;

- Ciin cir vao Nghj quyét s6 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thudng vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan
Iy va sir dung an phi va 1§ phi Toa 4n.

Chéap nhan mdt phan khéng céo cua nguyén don Cong ty TNHH V; chap
nhan khang nghi cia Vién trwéng Vién kiém sat nhan dan tinh Lam Dong. Sira
Ban 4n so tham 16/2023/DS-ST ngay 24/4/2023 cua Toa dn nhén dén thanh pho
Bao Loc.

Xt

1. Chap nhén yéu cu khdi kién ciia nguyén don Cong ty TNHH V Ve viée
“Tranh chap hop dong cho thué lai quyén si dung dat” véi bi don 6ng Nguyen
Van B.

- Tuyén b6 hop dong thué lai dét dé xdy dung nha xudng s6 3 tai khu cong
nghigp L so: 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giita bén cho thué lai 1a Cong
ty TNHH V véi bén thué lai 12 6ng Nguyén Vin B 1a v6 hiéu.

- Bugc ong Nguyén Vin B phai tra lai cho Cong ty TNHH V dién tich dét
1.486,4m? thudc mdt phan 16 HTS5 Khu cong nghiép L, phudng L, thanh pho B.

- Giao cho Cong ty TNHH V céc tai san gom: 01 Nha xudng tidn ché nén
nha do da 3 x 4cm, tuong xdy gach limg khong t6 cao 1.2m, phia trén tuong dong
ton cil, khung nha lap ghép tlr thép tién che, nha xudng chwa lam cira, mai lgp ton
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trén toan b dién tich dat 1.486,4m? va 01 bé nude cd kich thude 03 x03m, sau
1 1m, thanh d6 bé tong cot thép day 25¢m (bén trong nha xudng).

Dién tich dat va nha xuéng c6 gi6i cin nhu sau: Phia Bic dai 60.6m; phia
Nam dai 60.7m; phia Dong dai 24.5m va phia Nam dai 24.5m; déu nim trong 16
HTS5 Khu cong nghiép L (duwoc ky hiéu la nha xudng theo hoa do trich do hién
trang sit dung dat ciia Cong ty TNHH N).

- Bugc Cong ty TNHH V phai thanh todn cho ong Nguyen Vin B 56 tién
949.100.000 dong (Chin trdm bon mueoi chin triéu mgt trim ngan dong).

2. Vé chi phi to tung: Bugc ong Nguyén Vin B thanh toan lai cho Cong ty
TNHH V sé tién 31.288.000 dong (Ba muoi mot triéu hai tram tam muwoi tam
nghin dong).

3. Tiép tuc duy tri Quyét dinh 4p dung bién phép khén cép tam thoi s6:
07/2022/QD-BPKCTT ngay 27/5/2022 clia Toa an nhan dén thanh pho Bao Lic.

4. V& én phi:

- An phi so thim:

Bugc Cong ty TNHH V phai chiu 40.473.000 dong an phi Dan Sy SO thim
nhung duoc trir vao s6 tién 300.000 dong tam tmg 4n phi Dan sy so thdm da nop
theo bién lai thu s6 0005063 ngay 20/5/2022 ciia Chi cuc Thi hanh an dan‘ sur
thanh pho Bao Loc. Cong ty TNHH V con phai ndp thém s0 tién 40.173.000 dong
an phi Déan sy so tham.

Bugc ong Nguyén Van B phai chiu 300.000 dong 4n phi Dan sy so tham.

- An phi phitc thim: Hoan tré cho Céng ty TNHH V s tién 300.000 &n phi
Dén sy phic thdm da ndp theo bién lai thu s6 0005777 ngdy 31/5/2023 cua Chi
cuc Thi hanh an déan sy thanh pho Bao Lic.

5. V& nghia vy thi hanh &n:

K& tir ngdy Bin 4n c6 hi¢u luc phap ludt va tit ngdy c6 don yéu cau thi hanh
an cia nguoi dugc thi hanh an (461 véi cac khodn tién phai tra cho ngudi duge thi
hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan
tién lai cua s tién con phai thi hanh an theo mirc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 ciia Bo luéit Dén sy nim 2015,

Trudng hop Ban 4n duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh
an Dén sy, thi ngudi dugc thi h?anl; an dﬁn‘su, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thudn th] hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tr nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9
Luat Thi hanh dn Dan sy. Thoi hi€u thi hanh dn dugc thyuc hién theo quy dinh tai
bieu 30 Luat Thi hanh an Dan su.

Ban 4n phiic thdm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén 4n./.
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3.2. Nhitng lwu y dait ra cho doanh nghiép vira va nho.

Trong qua trinh st dung dat, cac DNVVN thyuc hién cac giao dich ddi vai
quyén st dung dat dién ra thuong xuyén. TU tranh chdp xay ra giita Cong ty
TNHH V — 6ng Nguyén Vin B vé hop ddng cho thué lai quyén sir dung dat,
DNVVN khi thuc hién céc giao dich vé quyén sir dung dat n6i chung, cho thué lai
quyén sir dung dat noi riéng can luu ¥ cac ndi dung sau day:

Thit nhdt, vé chi thé c6 quyén duoc thuc hién giao dich vé quyén st dung
dat. Khi xéc lap céc giao dich, DNVVN phai la chi thé c6 quyén str dung dat hop
phap va duoc thuc hién giao dich theo quy dinh cua phép luat dat dai va phap luat
dan sy (xem thém muc 2 phan B cua tai liéu). Ddi véi truong hgp DNVVN s
dung dat do nhan thué quyén sir dung dat nhu truong hop Céng ty TNHH V (do
Cong ty P cho thué) thi muén thuc hién giao dich cho thué lai thi phai duoc su
dong y cua Cong ty P. Néu DNVNN khdng c6 quyén thuc hién thi giao dich s&
vO hiéu va khdng phat sinh hiéu luc gitra cac bén. Trong vu viéc trén, Cong ty
TNHH V thué 1.478m2 dat di xay dung nha xuéng s 3 thuoc mot phan 16 HT5,
khu céng nghiép L, phuong L, thanh phd B tir Cong ty P theo hop dong thué lai
d4t khu cdng nghiép sé 76/2018/HD-TLD ngay 11/4/2018. Tuy nhién, tai muc 5
khoan 1 Diéu 6 cua hop dong thué lai dat khu cong nghiép s6 76/2018/HP-TLD
ngay 11/4/2018 thé hién noi dung: “Khéng dwoc cho nguroi khéc thué lai quyén
sir dung dat néu khéng dwroc bén A (Cong ty phat trién hg tang khu cong nghiép
L - P) dong y bang van bdn”.

Trong qué trinh giai quyét vu an cic bén duong sy déu thura nhan khi
nguyén don cho bi don thué lai dat thi nguyén don khong xin y kién, khéng duoc
su dong y ciia Cong ty P va ban than bi don ciing biét viéc nay nhung van dong y
ky két hop dong thué lai dat nén hai bén déu cd 16i. Can ctr theo quy dinh tai Diéu
475 ctia Bo luat Dan su nam 2015 vé cho thué lai: “Bén thué cé quyén cho thué
lgi tai san ma minh da thué, néu dwoc bén cho thué dong . Nhu vay, trong
truong hop nay Cong ty TNHH V khéng ¢ quyén cho dng Nguyén Vian B thué
dat va hop dong thué lai dat s6 17/07/2018/HD-TLD ngay 17/10/2018 giita Cong
ty TNHH V - 6ng Nguyén Vin B vo hiéu.

Ther hai, diéu kién ddi véi quyén str dung dat khi thyuc hién giao dich (Piéu
45 Luat Dat dai nam 2024).
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Ther ba, hinh thie giao dich vé quyén sir dung dét (khoan 3 Diéu 27 Luat
Diét dai nam 2024). Viéc cong ching, ching thuc hop dong, vin ban thuc hién
cac quyén cua nguoi sir dung dat duoc thuc hién nhu sau: “a) Hop dong chuyén
nhiwrong, ting cho, thé chap, gép von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat
va tai san gdn lién véi ddt phdi dwoc cong chitng hodc chimng thuec, triv truong
hop quy dinh tai diém b khoan nay; b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat, quyén sir dung ddt va tai san gan lién véi dat, hop dong chuyén doi
quyén sir dung dat ndng nghiép,; hop dong chuyén nhwong, gép von bang quyén
sir dung ddt, quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat, tai san gan lién véi
dat ma mét bén hodc cdac bén tham gia giao dich la 16 chirc hoat dong kinh doanh
bat dong san dwoc cong chieng hodc chieng thuwc theo yéu cau ciia cdc bén; [..] d)
Viéc cong chimng, chitng thuc thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé céng
churng, chung thue.”

Vé dang ky dat dai: Trudce day, Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 quy dinh
khi thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho, thé chap quyén st dung dat; gop vdn bang quyén st dung dat s& co
hiéu luc tai thoi diém dang ky; nhung hién nay Luat Dat dai nam 2024 da khong
quy dinh vé hiéu luc cta giao dich tai thoi diém dang ky. Do dé, viéc xac dinh
hiéu luc s€ tuan theo quy dinh cta B6 luat dan su 2015 va Luat cong ching 2014
(Piéu 6 Luat cong chitng 2024 ¢6 hiéu lyc vao ngay 01/7/2025).

Theo quy dinh tai Piéu 133 Luat Pat dai nam 2024, viéc ding ky bién
dong khi thuc hién giao dich 1a bat bugc va chi mang ¥ nghia quan Iy ciia co quan

nha nudcC.

101 pigu 133. Ping ky bién dong

“a) Nguoi sir dung dat, chii s6 hitu tai san gan lién voi dat thuc hién cac quyen chuyén doi, chuyen nhuwong, thira
ké, ting cho quyén sir dung ddt, tai san gan lién véi dat; gop von bang quyén sir dung d‘at tai san gan lién véi ddt;
cho thué, cho thué lai quyén sv dung dat trong dw an xay dung kinh doanh két cau ha tang chuyén nhirong dy dn
co su dung d‘d't;”



