Cac V[Jn B[] v[] P[]t Pai

Van b[Jn Phap luat

Luat P[Jt dai duwoc thong qua vao ngay 29/11/2013, cé hiéu luc
tr ngay 01/07/2014 (“Luat Db[Jt dai, bao trum t[Jt c[]J cédc v[n d[]
v[] d[Jt dai, tu ch[] d6 s[] hitru, quy[n han va trach nhiém c[Ja Nha
nwdc, ch[] d6 qu[n ly va s[] dung d[n cac quy[n va nghia vu c[]a
nguoi s[] dung dt, va cac giao dich c6 1ién quan. Duéi Luat
bt dai, c6 hang chuc cac van b[n dué¢i luat do Chinh ph[] va
cac bd, nganh, co quan cé lién quan ban hanh.

Nhirng Pac di[jm Co b[n

TOt c[J d0t dai [J Viét Nam thudc s[] hiru toan dan va Nha nuéc,
la dai dién c[Ja nhan dan, c6 quy[n duy nh{Jt trong viéc qu[n ly
dijt dai. [0 Trung uong, QuQc hdéi c6 quy[n luc t[Ji cao trong
viéc giam sat va qun ly dJt dai. Tuy nhién, viéc qu[n ly hang
ngay duoc giao cho [Jy ban Nhan dan c[Jp t{nh. Viéc s[] dung d[Jt
Lludn ph[i g[Jn v&i quy[n s[] dung dt hop phdp, duoc xac nhan
trong Gi[Jy chi&ng nhan quy[n s[J dung d{t, quy[n s[J hiru nha [J va
tai sn khdc gn 1iJn v&éi dJt. B6 Tai nguyén va MO6i truong
chiu trédch nhiém xdac dinh va xay dung khung gid d[Jt chung cho
trng loai dJt trinh Chinh phQ ban hanh. Can c& nguyén t[c,
phuong phap dinh gia dOt va khung gia dOt, Qy ban Nhan dan c[p
tOnh xay dung va trinh HO0i d[ng Nhan dan cung c[Jp thdng qua
b[ing gia dt c[Ja dia phuong truéc khi ban hanh.

Doanh nghiép cé v[n dJu tu nuéc ngoai (g[0m doanh nghiép 100%
vQn dJu tu nudéc ngoai, doanh nghiép 1ién doanh, doanh nghiép
Viét Nam ma nha dJQu tu nuwéc ngoai mua c[J ph{On/phOdn v{On gép,
sap nhap, mua lai theo quy dinh c[Ja phdap luat v[] dJu tu) cé
th] cé duoc quy[in s[] dung dJt tai Viét Nam thdéng qua viéc thué
dit tr[ tifn thué dt hang nam hoac thué d[t tr[] ti[Jn thué d[t
mét 1[Jn cho c[J thoi gian thué (thuwdng thy trong cac truong
hop c[Ja céng ty 100% v[jn nuéc ngoai), hay giao d[Jt cdé thu tif[n
s[] dung d[t (ch[] dJi v&i du an du tu xay dung nha [J dJ ban
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hodc d[] ban k[t hop cho thué); thdng qua nhan gép v[n bang
quy[n s[] dung d[t c[Ja d[Ji tac Viét Nam (thuong th[Jy trong cac
truong hop c[Ja cong ty 1ién doanh); hoac thong qua nhan chuy[ln
nhueong v[n dQu tu la gia tri quyQdn s dung dOt. Trong moi
truong hop, viéc c[p gifly ch&ng nhan quy[n s dung dJt ducc
thuc hién can cl vao quy[jt dinh cho thué d[Jt hoac quy[jt dinh
giao dJt do cadc co quan lién quan c[Jp cho cac doanh nghiép co
v[in d[Ju tu nudc ngoai, cung véi hop d[ing thué dt duoc ky giilra
cac co quan lién quan c[Jp cho cac doanh nghiép cé v[n dJu tu
nudc ngoai tai Viét Nam trong truong hop thué dft.

Gigd tri quy[ln s[] dung d[t 1& gid tri bang ti[n c[Ja quy[n s[]
dung dt di véi mdét dién tich d[Jt xac dinh trong thoi han s[]
dung d[Jt xac dinh, dwoc tinh bang t[ng gid tri ti[jn thué d[t
hoac ti[Jn giao d[Jt, tinh cho toan bdé thdi han thué d[Jt hoac
théi han giao d[Jt, bang cadch nhan dién tich d[t s[ dung véi
(cac) mic ti[n thué dJt hoac ti[n s[] dung d[Jt ap dung.

G6op v[In bang Quy[n S[] dung P[Jt

Theo Ludt Pt dai, gdép v[In bang quy[n s[] dung d[Jt 1& mdét trong
nhitng cach th&c d[J chuy[n giao quy[n s[] dung d[Jt tu nguoi nay
sang ngudi khac. Ludt nay ciing ndéi rd rang ngudi nhén gép v[n
duoc c[Jp gi[ly ch&ng nhan quy[n s[] dung dJt va rang bén nhéan
gép v[n, du la doanh nghiép lién doanh v&i nuéc ngoai, sé co
cac quy[n cfJa mot nguoi s[] dung dJt thdng thuong. Nhung khac
véi luat cl, Luat bt dai méi khéng con quy dinh v[] cac truong
hop ch[m di&t viéc gép v[n bang quy[n s[] dung d[Jt nita. DPi[Ju nay
da lam cho Luat B[Ot dai gn hon véi quy dinh c[Ja LDN lién quan
dn v[{n d gép v{n bang quy[n s[] dung d[t.

bji véi Céng ty Lién doanh, thuwc t[J ph[J biQJn la cdéc bén Viét
Nam thudng gép quy[n s[J dung d0t vao CTLD dQ thuc hién mét
ph(Jn hoac toan bd nghia vu g6p v[n vao v[n diJu 1é c[Ja CTLD.
Nhue da néi [J trén, thoi han c[Ja quy[n s[]J dung dJt thuong kéo
dai trong suJt thoi han c[Ja GiJy ch&ng nhan dang ky dJu tu.

Khi ti[Jp nhan viéc gép v[n bang gid tri quy[n s[] dung dt, c[n



lvu ¥y cdc nguyén t[jc va di[Ju kién c[Ja viéc gép v[In bang quy[n
s[] dung dJt. Viéc s[] dung d[Jt vao muc dich s[n xu[Jt, kinh
doanh thdéng qua hinh th&rc nhén gép v[n bang quy[n s[] dung d[t
phJi dm b[Jo cac nguyén t[jc sau day:

(1) Phu hop véi k[J hoach s[J dung dt hang nam c[Ja quan/
huyén da duoc phé duyét va cong b[];

(ii) Trén dia ban khdng con quy dt da duoc gi[Ji ph6ong mat
bang d[] s[] dung vao muc dich s[n xu[Jt, kinh doanh phu hop, tri
truong hop cac du an thudéc linh vuc, dia ban khuy[n khich d[ju
tu;

(iii) Trudng hop nha dJQu tu thuc hién phuong thic nhan
chuy[Jn nhuwong quy[ln s[] dung d[Jt ma ph[i chuy[n muc dich s[]
dung dJt thi ch[] duoc thuc hién sau khi [Jy ban Nhan dan c[Jp cé
th[m quy[n cé van b[n cho phép chuy[Jn muc dich s[J dung d[t,
cho phép di[Ju ch[jnh thoi han s[] dung d[Jt cho phu hop véi viéc
s[J dung dJt dJ s{n xuJt, kinh doanh;

(iv) Truong hop dién tich dQt thuc hién du an s[n xu[t,
kinh doanh c6 ph[n dién tich dt ma nguoi dang s[] dung d[t
khéng c6 quy[n gép v[n bang quy[n s[] dung dJt thi nha dJu tu
duoc phép th[Ja thuan mua tai s[n g[n li[jn véi dt c[Ja nguoi
dang s[] dung dJt, Nha nuéc thuc hién thu hQi dQ0t, chuy[n muc
dich s[] dung dJt va cho nha dJu tu thué dQt dQ thuc hién du
an. NO0i dung hop d[ng mua ban tai s[in g[n 1li[jn v&i d[Jt ph[i
th[J hién rd6 nguoi ban tai s[n tw nguyén tr[J lai dQt dJ Nha
nedc thu h[i dt va cho nguoi mua tai s[n thué dt.

Cdc di[Ju kién sau day b[Jo dm can c& gép v[ln bang quy[n s[]
dung dt cJa mét cdng ty trong nuéc dJi véi CTLD, bao g[m:
Gi[Jy ching nhan quy[n s[] dung d[t; d0t khong cé tranh ch[p;
quy[dn s[J dung dJt khdong bi ké bién d[J b[Jo dm thi hanh an;
trong thoi han s[] dung d[t; kh[ nang chuy[Jn di muc dich s[]
dung d0t dJ phu hop véi cac muc dich hoat dong méi, va kh[]
nang co quan c6 thm quy[n c[Ja Viét Nam ch[Jp thuan va cho phép
thuc hién viéc chuy[jn dJi muc dich néi trén.

Viéc gép v[n bang quy[n s[] dung dt ph[Ji duwgc dang ky vé&i Van
phong Pang ky Bt dai thudc S Tai nguyén va M6i trudng va co



hiéu luc k[J t&r thoi diJm dang ky vao s[] dia chinh.

Nhu 1a mét ph[n c[Ja viéc go6p v[n, viéc thanh toan ti[n s[] dung
djt hoac ti[jn thué d[Jt thudc trach nhiém c[Ja bén Viét Nam, va
do dé khong thudc trach nhiém cJa CTLD hay cac bén nuwéc ngoai.

B[Ji thuong

Viéc Nha nuéc quy[Jt dinh giao dJt, cho thué dgt dgi véi dft
dang cé nguoi s[] dung ch[] duoc thuc hién sau khi co quan nha
nuédc cé th[m quy[n quy[t dinh thu h[Ji dt theo quy dinh c[]a
Luat POt dai va phQJi thuwc hién xong viéc bQJi thuong, h[ tro,
tdi dinh cu theo quy dinh c[Ja phap luat dgi véi truong hop
ph{i gi[Ji phéng mat bang. Theo Ludt D[t dai, t[] chc 1am nhiém
vu b[Ji thudng, gi[Ji phéng m&t bang bao g[m t[J ch&c dich vu
cong v[] dJt dai va HO6i d[ng b[Ji thuwdng, h[] tro va tai dinh cu.

Doanh nghiép cé v[n dJu tu nuédc ngoai dugc Nha nuéc giao d[t
co6 thu tifjn s[] dung d[Jt, cho thué dJt nQu tu nguyén &ng trudc
kinh phi bJi thuong, h[J tro, tai dinh cu thi dwoc ngan sach
nha nuwéc hoan tr[] bang hinh thic trir vao ti[jn s[] dung d[t,
ti[Jn thué dJt ph[Ji ndp. M&c duoc trir khéng vuwot qua ti[jn s[]
dung dOt, tiOn thué dOt phQi ndp; sO ti[dn con lai (nQJu co)
duogc tinh vao v[n dJu tu c[Ja du an.

Truong hop doanh nghiép c6 v[n dJQu tu nuéc ngoai duoc Nha nudc
giao dJt c6 thu ti[jn s dung dJt, cho thué dJt ma duwoc mi[]n
tiQn s dung dft, tiJn thué d0t nQu tu nguyén ng trudc kinh
phi bi thudng, h[] trg, tai dinh cu theo phuong an da dugc co
quan nha nuéc c6 thm quy[n xét duyét thi kinh phi b[Ji thudng,
h[] tro, tai dinh cu duoc tinh vao v[n dJu tu c[Ja du an.

Mrc ti[Jn b[Ji thuong, h[ tro, tai dinh cu duwgc xdac dinh theo
phuong an b[ji thuong, h[ tro, tai dinh cu da duoc cac co quan
cd th[Jm quy[n c[Ja Viét Nam phé duyét.



