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LOi Ngo
Sach dung tuyén truyén phap Lugt

Nam 2020 - 2021, nhiéu diéu lugt trong Ludt kinh
doanh bdt déng san Ludt Pdt dai da thay doi, trong dé co
nhitng quy dinh tic déng dén c& nhan, hg gia dinh Viét
Nam , Ludt Sw Nguyén Viin Ky

Gidm déc Cong ty Ludt Ky Nguyén va Céng Sw gilp
ban tong hop nhitng thay dsi vé chinh sach cua Lugt kinh
doanh bdt Bdgng san méi nhdt trong bai viét duéi day.

Ludt swe Nguyén Van Ky chi mong muon nhitng ngueoi
ban nhitng ngwoi Anh em hodt dong trong linh vuc Bat
déng san, mdi gisi nhung nguwroi ¢d nhu cau cd nhirng goc
nhin téng quan vé linh viee minh dam mé yéu thich va c6
chang thém mét vai heu ¥ dé anh em tién loi nhanh chéng
khi hanh nghé.

Néu trong qua trinh bién sogn va hé thong cé gi chua
chudn xdc mong ngwoi doc vui long ding chdp trach .Néu
6 co duyén xin lién hé qua sé dién thoai 0888 584 575 dé
nguoi Viét c6 co héi nhin lgi minh.

Trong séach co tdi tai liéu trén cac dién dan thwong mai
bao dién tu, sach khong mang tinh thuwong mai mong nguoi
doc va tac gia xem ddy la mon qua cua nguwoi Ban./

s Nguyén Van Kj
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THU NGO

Kinh gui Quy Doanh nghiép!

Loi dau tién, thay mat Cong ty Luat Ky Nguyén va Cong su,
toi xin gui loi chdc suc khoe, thanh dat va l6i cam on chan
thanh téi Quy Doanh nghiép.

Cong ty Luat Ky Nguyén va Cong su do Luat su Nguyén
Vin Ky lam giam dbc, c6 03 nim hanh nghé luat su, 10 nam
hoat dong trong linh vuc bao hiém chuyén hoat dong vé tu van
phép luat c4c loai hinh bao hiém va cac hoat dong phéap ly khac
co lién quan.

Véi doi ngii ludt su va cac chuyén vién luat, luat kinh té tré
trung, ning dong, am hiéu phép luat. Cung thai d6 phuc vu tan
tdm, chuyén nghiép, coi quyen loi cua khach hang chinh la
quyen loi cia chinh minh dé nd luc phan dau khdong mét moi
cho két qua cong viéc tét nhat.

Hién nay, cong ty ching toi dang tap trung diy manh cung cip
cac dich vu phép ly cho Doanh nghiép véi cac linh vurc nhur:

e Twvin dang ky kinh doanh thanh 1dp doanh nghiép,
mé rgng co yéu té nwéc ngoai

e Tw vdn cac logi hinh bdo hiém doanh nghigp (BHXH,
BHTN, BH TNLD, tdi san)

Tw vin thianh lgp doanh nghigp chuyén siu vé giéo duc

o Tw vin gidi quyét tranh chdp kinh doanh thwong mai
tai Toa dn

Tw vin gidi quyét tranh chép dit dai, thii tuc cdp GCN
OSD dat

e Ludt sw tranh tung...
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Chiing tdi sin sang danh 01 (m@t) thang tw van mién phi dé
Quy Doanh nghiép c6 thé tiép can, tim hiéu va giai dap cac thac
méc vé nhirng van dé phap 1y, lién quan dén qua trinh hoat dong
va kinh doanh cua Quy Doanh nghiép.

Pén voi Cong ty chung t6i Quy Doanh nghi¢p s& luon nhan
dugc sy hai long vé chat lugng dich vu cao, chuyén nghiép, uy
tin nham mang lai hiéu qua vuot troi.

Vi phuong cham “Gidi quyet mei NGt thait phap 1y cuia
ban”, ching t6i cam két ludn nd lrc dua ra ¥ kién tu van va tim
kiém giai phap cho Quy Doanh nghiép mét cach nhanh chéng,
chinh x&c va quan trong hon hét 1a marc phi hop ly, canh tranh.

Ching tdi ludn mong mudn duoc hop tac véi cac di tac
trong va ngoai nudc, 1a ddi tac tin ciy, nguoi ban ddng hanh
trong hoat dong kinh doanh cia Quy Doanh nghiép dé xay dung
mdi quan hé hop tac cling phat trién, bén virng, 1au dai.

Toi xin chan thanh cam on Quy Doanh nghiép da danh khoan
thoi gian quy gid dé xem Thu ngo nay. Toi rat hy vong s& nhan
duoc phan hdi sém nhét tir Quy Doanh nghiép qua

Email: kynguyen.law@gmail.com hodc sb dién thoai: 0898
213 222 — 0888 584 575.

Tréan trong./.
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Coéng ty Luat Ky Nguyén va Cong Sw
Cong ty Luat Ky Nguyen va Cong su xin gui loi chao
tran trong va loi cam on sau sic dén Quy Khach hang!

Cong ty Luat Ky Nguyén va Cong su la mot
trong nhitng cong ty uy tin, dich vu chuyén nghiép, dugc
thanh 1ap va hoat dong theo giay dang ky hoat dong do
S Tu phap tinh Thira Thién Hué cap ngay 22/02/2018.

V('ri’ doi nghi Luat su va cac cl}uyén vién luat, luat
Kinh té tré trung, ndng dong, am hicu phap luat, kj ning
tu van chuyén nghiép, dac biét co trach nhiém trong
cong viéc. Ching tdi luén mang den cho khach hang
nhirng dich vu tot nhat.
3% Linh vuc hoat dong cua Cong ty chling téi bao gom:

- Cir luat s tham gia tranh tung

- Tw vén thi tuc cAp cac loai gidy phép

- Tw van soan thao hgp ddng

- Tw van trong linh vue dat
dai, nha &

- Tw vén trong linh vuc hon

nhan & gia dinh, hon nhén Murc pl’"
c6 yéu td nuwéc ngoai hop ly

- Tw vén trong linh vyc tai
chinh, ngan hang

- Tw van thu hdi ng khé doi

-Tw van thanh lap, séat
nhap, giai thé doanh nghigp

- Tw vAn chuyén déi loai hinh, co cdu doanh nghigp

- Tw van thanh 1ap cong ty 100% vén nuéc ngoai
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- Tw vén déu tw nwéc ngoai vao Viét Nam

- Tw vén ding ky nhan higu sé hiru tri tué

- Dich vu cdng bé tiéu chuan, chat lweng

- Tw van phap luat trong céc dich vue khac...

Ngoai ra ddi véi khach hang 1a doanh nghiép hoic ca
nh&n cd nhu cau tu van phap luat thuong xuyén va lién
tuc, chung toi c6 thé cir Luat su riéng dé phu trach viéc
tu van bat ky lac nao theo yéu cau vai cac goi dich vu:
“Tw van doanh nghiép thwong xuyén” hoac “Tw van
Ca nhédn thwong xuyén”.

CONG TY LUAT KY NGUYEN & CONG SU

Cam két bao vé quyén lgi va lgi ich ciia khach hang nhw
bao vé lgi ich ciia chinh minh - luén ddng hanh cung quy
khéch!

TRY SO 32 LE NGO CAT - TP HUE

Fanpage: CONG TY LUAT KY NGUYEN VA CONG SY
DT: 0898 213 222 — 0888 584 575
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Phan thit nhit. X
NHUNG VAN DE CO BAN VE
HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

L. TONG QUAN VE KINH DOANH BAT PONG SAN

1. Khai niém

1.1. Luét kinh doanh bét ddng san la gi?

Theo Luét kinh doanh bit dong san 2014 quy dinh: “Luat nay
quy dinh vé kinh doanh bt dong san, quyén va nghia vu cua to chuc,
ca nhan kinh doanh bat dong san va quan 1y Nha nuéc vé kinh doanh
bat dong san”.

1.2. Poi twgng 4p dung

Luét kinh doanh bat dong san ap dung cho nhing ddi trong nhu sau:

- T4 chure, c4 nhan kinh doanh bat dong san tai Viét Nam

- T6 chirc, ca nhan co lién quan dén kinh doanh bt dong san tai
Viét Nam

2. Nhiing chinh sach méi ctia Luét kinh doanh bat déng san

2.1. Vi pham dit dai bi xir phat dén 1 tj dong

Theo Nghi dinh 91/2019/ND-CP, nhiing truong hop vi pham dat
dai bi xur phat dén 1 triéu dong bao gom:

2.2. Ty y chuyén dét trong lia sang dat &

Tl}eo khoe}n 3‘, 4 Piéu 9 Nghi diph 91/2019, truong hop tu y
chuyén doi dat trong lia sang dat & (dat phi ndng nghiép), ma khong
c6 sy dong y cua co quan co thdm quyen, s€ bi xur phat cao nhat 1a 1
ty dong (dién tich > 3ha).

2.3. Khong 1am s6 héng cho ngudi din

Theo diéu 31 Nghi dinh 91/2019/ND-CP, céc chu dau tu, t0 chirc
kinh doanh bat dong san khong lam ho so cap s6 hong cho ngudi
mua, s€ bi xr phat cao nhat la 1 ty dong (100 can ho, thira dat, cong
trinh xay dung).

2.4. Phén 18, ban nén sai

Theo khoan 2 Piéu 21 Nghi dinh 91/2019/NB-CP, viéc Chuyén
nhuong quyén s& hitu dudi hinh thire phén 16, ban nén trong cac du an
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https://luatvietnam.vn/dat-dai/nghi-dinh-91-2019-nd-cp-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-linh-vuc-dat-dai-178398-d1.html

khong du tir hai trong cac diéu kién & khoan 1 Diéu 41 Nghj dinh
43/2014/ND-CP nhu:

- Phu hop véi ké hoach sir dung dat hang niam ciia cp huyén

- Chu ‘d?lu tu dy 4n phai hoan thanh viéc dau tu xdy dung két cau
ha tang gom cac cong trinh dich vy, cong trinh ha tang k¥ thuat, ha
tang xa hoi

- Chu dau tu phai hoan thanh nghia vy tai chinh lién quan dén dat
dai cua du an

- Dy an thudc khu vuc, loai do thi Siu’o’c chuyén nhuong quyén sur
dung dat dudi hinh thire phén 16, ban nén

S& bi xir phat cao nhat 14 1 ty dong (dién tich > 3ha).

3. Bang gia dat 63 tinh thanh nim 2020 — 2024

Theo Nghi dinh 96/2019/ND-CP quy dinh vé khung gia dét, cac
tinh s€ 4p dung bang gia dat mai trong giai doan nam 2020 — 2024.

Bang gia dat duoc lam cin cit trong nhitng trudng hop:

- Tinh tién st dung dét khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat
0 cua hd gia dinh, ca nhan doi voi phan dién tich trong han mirc

- Cho phép chuyén muc dich str dung dét tu cﬁtt nong nghiép, dat
phi nong nghi€p khong phai la dat ¢ sang dat ¢ doi vdi phan dién tich
trong han mirc giao dat ¢ cho ho gia dinh, ca nhan

- Tinh thué st dung dat

Theo d6, néu gia dat cao, ngudi dan s& phai nop thué sir dung dat
cao hon. Véi truong hgp dat bi thu hoi, mire bdi thuong s€ cao hon so
v61 nhiing nam trudce.

4. Quy dinh méi vé tang tum, ting liing

Theo khoan 1 Piéu 1 Théng tu 07/2019/TT-BXD, sb tang cua toa
nha (ting trén mat dat, tang k¥ thuat, ting tum) va tang nira, ban tang,
khong bao gém tang ap mai, quy dinh nhu sau:

- Cong trinh ¢ taqg tum khong tinh vao sb ,tang cua cong trinh khi
chi dung d€ bao che 16ng cau thang b hodc giéng thang may, bao che
cac thiét bi cong trinh (néu ¢6), phuc vu muc dich 1én mai va clru nan,
c6 dién tich khong vugt qua 30% dién tich ctia san mai

- Péi voi nha o riéng 18, ‘tﬁng ltmg khong tinh vao sb ting cua
cong trinh khi dién tich san tang lung khong vuot qua 65% dién tich
san xay dung cia tang ngay bén dudi
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- M&i cong trinh chi duoc phép c¢6 1 tang ling
5. Ping ky thé chip quyén sir dung dt, tai san gin lién véi dat
Theo khoan 1 Bleu 4 Thong tu 07/2019/TT-BTP, céc truong hop
dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat bao gom:
- Pang ky thé chap quyén sir dung dt
- Pang ky thé chap tai san gén lién voi dat
- bang ky thé chip quyén str dung dit dong thoi véi tai san gin
lién voi dat
- Ding ky thé chép tai san gin lién voi dat hinh thanh trong twong lai
.- bang ky thé chip quyén sir dung dat dong thoi véi tai san gin
lién voi dat hinh thanh trong tuong lai
- Dang ky thé chip dy 4n dAu tu xay dyng nha ¢, dy 4n dau tu xay
dung cong trinh xay dung khong phai la nha ¢, dy an dau tu xay dung
khac theo quy dinh cta phap luat
- Pang ky thay d6i noi dung thé chap da dang ky
- Bang ky van ban thong bao vé viée xur Iy tai san thé chp trong
treong hop da dang ky thé chap
- X6a dang ky thé chap
IL. PIEU KIEN CAN PE KINH DOANH BAT PONG SAN
1. Hoat dong kinh danh bat dong san va diéu kién can dé kinh
doanh bat dong san
1.1. Hoat dgng kinh doanh bat dong san

Tai Khoan 1 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 thi hoat
dong kinh doanh bat dong san la hoat dong dau tu von dé thuc hién
cac hoat dong sau:

- Xay dyng, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong;
- Cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san;

- Thyc hién dich vu méi giGi bbat dong san;

- Dich vy san giao dich bat dobng san;

- Dich vu tu van bat dong san hoic quan ly bt dong san nham
muc dich sinh 1oi.
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1.2. Bét dong san kinh doanh

Kinh doanh bat dong san 1a viéc dau tu vén dé thuc hién hoat
dong xay dyng, mua, nhan chuyén nhwong dé béan, chuyén nhuong;
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san;... Vay theo quy
dinh méi nhat hién nay c6 lién quan dén linh vyc tin dung thi bat dong
san Kinh doanh la gi?

Theo quy dinh tai Khoan 13 Diéu 2 Thong tu 41/2016/TT-NHNN
(c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2020) quy dinh ty I an toan ddi vai ngan
hang, chi nhanh ngan hang nudc ngoai do Théng déc Ngan hang Nha
nuée Viet Nam ban hanh thi bit dong san kinh doanh Ia bat d¢ong san
dugc dau tu, mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua dé ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua nham muc dich
sinh loi.

1.3. Piéu kién kinh doanh bat déng san

Bét dong san 1a loai tai san c6 gia tri 16n nén viéc kinh doanh,
mua ban dé& dem lai rui ro 16n cho ca bén ban va bén mua nén hoat
dong kinh doanh bat dong san duoc phap luat quy dinh va yéu cau
chat ch&. Hoat dong kinh doanh bat dong san dugc quy dinh lai Luat
Kinh doanh B4t dong san 2014 va Nghi dinh sb 76/2015/ND-CP quy
dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bt dong san.

Luat Kinh doanh bat dong san 2014 da quy dinh: “Kinh doanh bat
ddng san |1 viéc dau tu von dé thuc hién hoat dong xay dung, mua,
nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai,
chob thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gi6i bat dong san;
dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tu van bat dong san hoac
quan ly bat dong san nham muc dich sinh loi.” TQy theo loai bat dong
san ma hoat dong kinh doanh s& phai dap ung du cac diéu kién cy thé
ma phéap luat quy dinh.

Trudc hét vé diéu kién chung ddi véi ca nhan, té chicc mudn hoat
dong kinh doanh bit dong san phai thanh lap doanh nghiép va dap
{rmg du diéu kién vé von phap dinh theo quy dinh tai Biéu 3 Nghi dinh
76/2015/ND-CP:

Diéu 3. Diéu kién ciia to chirc, ca nhin kinh doanh bat dong san

1. T6 chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh
nghiép theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép hoic hop tac xa
theo quy dinh ctia phap luat vé hop tac xd (sau day goi chung la doanh
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nghiép) va phai c6 von phap dinh khong duoc thip hon 20 ty dong,
trir cac treong hop sau:

a) T chir, h@ gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhuogng, cho thué,
cho thué mua bat dong san quy mé nho, khong thuong xuyén quy
dinh tai Piéu 5 Nghi dinh nay;

b) T6 chiic, ca nhan kinh doanh dich vu bat dong sin quy dinh tai
Chuong IV Luat Kinh doanh bat dong san.

2. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san thudc dién c6 von phap
dinh quy dinh tai Khoan 1 Di€u nay phai chiu trach nhiém vé tinh
trung thuc, chinh xac cua so von phap dinh.

Nhu vay muon hoat dong kinh doanh bat dong san thi trusc hét
phai thanh lap doanh nghiép véi so6 von phép dinh 1a 20 ty. Loai hinh
doanh nghiép cd thé thanh Iap: cong ty co phan, cong ty trach nhiém
httu han mot thanh vién, hop tac xa,... Bén panl} do, doanh nghiép‘ khi
thanh 13p can phai dép ing duoc dicu kign can ve so von la 20 ty dong.
Quy dinh nay la mét can ctr dé dam bao cho hoat dong kinh doanh cua
doanh nghiép c6 hiéu qua, kha nang chiu rui ro trong kinh doanh.

Tuy nhién, kinh doanh bat dong san c6 thé khdng can phai thanh
lap doanh nghi¢p néu nhu hoat dong theo quy md nho, khong thuong
xuyén hay khi kinh doanh cac dich vu mdi gi6i bat dong san, san giao
dich bat dong san, tu van bat dong san, quan ly bat dong san. Mac du
vay, hoat dong kinh doanh van phai thuc hién thu tuc ké khai thue
theo quy dinh cta phap luat.

Ngoai ra, tuy theo7q [ hinh pét dong san dua vao kinh doanh ma
doanh nghiép phai dap ung cac diéu kién cu thé.

+ Kinh doanh bit déng san c6 sin

Bat dong san c6 san la nha, cong trinh xay dung da hoan thanh
Viéc xay dung va dua vao st dung phai dap tmg dugc dieu kién quy
dinh tai bieu 9 Luat Kinh doanh Bat dong san 2014:

1. Nha, cong trinh xay dung dua vao kinh doanh phdi c6 du cac
diéu kién sau day:

a) C6 dang ky quyén s hitu nha, cong trinh xay dung gan lién voi
dat trong giay chung nhan vé quyen sir dung dat. DSi vé6i nha, cong
trinh xay dyng o san trong dy dn dau tu kinh doanh bat dong san thi
chi can co giay ching nhan vé quyén str dung dat theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai;
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b) Khong c6 tranh chap vé quyen sir dung dét, quyén so hitu nha,
cong trinh xay dyng gan lién véi dat;

c) Khdng bi ké bién @ bao dam thi hanh an.

2. Cac loai dat dugc phép kinh doanh quyén sir dung dét phai c6
du cac diéu kién sau day:

a) Co glay ching nhan vé& quyén sir dung dét theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai;

b) Khdng cd tranh chap vé quyén str dung dit;
¢) Quyén sir dung dat khdng bi ké bién dé bao dam thi hanh an;
d) Trong thoi han sir dung dét.
+ Kinh doanh bit dong san hinh thanh trong twong lai
Bat dong san hinh thanh trong tuong lai 1a nha, cong trinh xay
dung dang trong qua trinh xay dyng va chua duoc nghiém thu dua
vao sur dung. Doanh nghlep c6 thé thuc hién ban, cho thué hozc thué

mua. Dé ¢ thé dua vao kinh doanh, bat dong san phai dap tng duoc
diéu kién quy dinh tai Biéu 55 Luat Kinh doanh bt ¢ong san 2014:

1. C6 gidy to vé quyen sir dung dét, ho so du an, thiét ké ban vé thi
cong da duoc cap co tham quyen phe duyét, Glay phép xay dung ddi
véi troeong hop phal c6 Gidy phép xay dung, giay to ve nghi¢m thu
viéc hoan thanh xay dung co so ha tang k¥ thuat tuong ung theo tién
dd du an; treong hop 1a nha chung cu, toa nha hon hop ¢ muc dich
dé & hinh thanh trong tuong lai thi phai cO bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phan méng cua toa nha do.

2. Truéce khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai,
chu dau tur phai c6 van ban thong bao cho co quan quan ly nha ¢ cap
tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc thong bdo, co quan
quan ly nha & cap tinh c6 trach nhiém tra 16i bang van ban cho cha
dau tu vé nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué mua; trudng hop
khong du diéu kién phai néu rd ly do.

+ Kinh doanh dich vu bt déng san

Kinh doanh dich vu bt dong san bao gom cac hoat dong kinh
doanh dich vu mdi gisi bat dong san, san giao dich bat dong san, tu
van bat dong san, quan ly bat dong san.

- Doanh nghi¢p hoat dong kinh doanh dich vu mdi gIO'I bt dong
san phai co it nhat 02 ngudi ¢6 chang chi hanh nghé moi gidi bat
dong san (Piéu 62 Luat Kinh doanh Bit dong san 2014).
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- Doanh nghiép hoat dong kinh doanh dich vu tw van bat dong san
khdng can phai dap ung thém cac diéu kién khac.

- Dich vu san giao dich bat dong san: Hoat dong kinh doanh phai
dap tng diéu kién quy dinh tai Diéu 69 Luat Kinh doanh Bat dong san
2014, doanh nghiép phai ¢ it nhit 02 nguoi c6 chirng chi hanh nghé
moi gidi bt dong san trong d6 ngudi quan 1y, didu hanh bit budc phai
c6 loai chirng chi nay.

- Dich vy quan ly bat dong san phai dap ung diéu kién quy dinh tai
Diéu 75 Luat Kinh doanh Bat dong san 2014. Theo d6, doanh nghiép
hoat dong khong can diéu kién riéng d6i véi truong hop kinh doanh
dich vu quan 1y nha chung cu, toa nha hdn hop c6 muc dich dé & thi
phai c6 du diéu Kién theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢.

2. Piic diém clia dau tu kinh doanh bat dong san

Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san ciing c6 nhimng dic
diém tuong ty nhu déc diém cua dau tu phap trién, ngoai cac dic diém
nhu: khoi luong vén dau tur l6n va nam khé dong trong subt qua trinh
thuc hién dau tu, thoi gian dé tién hanh cbng cudc dau tu cho den khi
cac thanh qua cua n6 phat huy tac dung thuong doi hoi nhi€u nam
thang vai nhiéu bién dong va rai ro xay ra,...

Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san con c6 nhimg dic diém
mang tinh chat riéng biét sau:

+ Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san phai pht hop véi ké
hoach va quy hoach phat trién cua Nha nuéc va dia phuong vé dia ly
va ha tang co s@, su dong bo trong kién trac va dam bao vé chat lugng
cong trinh.

~ + Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san chira dyng nhiéu yéu
to kinh té x& hoi dan xen, theo d6 n6 khong chi phu thugc vao chinh
sach quan 1y dau tu cua Nha nudc ma con phu thuéc nhiéu vao yeu to
x& hoi, tdm ly, tap quan cua nguoi dan.

_+ Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san phu thuoc vao nhiéu
yéu to thoi tiét, khi hau.

~+ Hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san ciing mang nhirng
yéu to bat thuan loi nhu: phai can mot khoan von dau tu 16n, khéng dé
dang mua ban (tinh thanh khoan thap), chi phi quan ly va chi phi mua
bén giao dich cao...

12 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




III. YEU TO ANH HUONG PEN GIA TRI BAT PONG SAN

D¢ nhan dinh chinh xéc “gi tri bat dong sin” can xem xét va danh
gia rat nhieu yeu to khac nhau. Ngoai quan hé cung - cau trén thi
truong duoc xem la chu chot thi gbn CacC yéu to vé tw nhjén, kinh té xa
hoi, chinh tri phap ly,... s€ truc tiép dinh gia san pham bat dong san.

1. Céc yéu t6 c6t 16i anh huéng dén bat dong san

1.1.Yéu té tw nhién

Nhom yéu t6 ty nhién anh huong dén gia trj bat dong san co ban
bao gom cac yeu to: vi tri, dién tich, hinh thirc, dac diém, méi truong
va thién nhién.

Thir nhat — vi tri cua bat dong san:

La yéu t6 dung top dau anh huong truc tiép dén gia tri bat dong
san. Kha nang sinh 161 do yeu to vi tri bat dong san mang lai bao
nhiéu thi gia tri bat dong san tuong ung bay nhiéu (vi tri sinh loi cang
cao thi gia tri bat dong san cang I6n). Nhin chung vi tri dugc dinh
nghia va chia lam 2 loai: vi trf twong doi va vi tri tuyét doi. Ca 2 loai
vi tri nay déu c6 vai tro vé cung quan trong trong viéc dinh gia cua bat
dong san.

- Vi tri twong ddi: Nhitng bat dong san nam tai trung tim do thi,
noi tap trung dong dan cu hay cum cdng nghiép, thuong mai dich vu
hay mot vung nao d6 s& c6 gia tri 16n hon nhitng bat dong san cung
loai nam & cac vung ven trung tam.

- Vi tri tuyét ddi: Nhitng bat dong san nam tai cac ng 4 hay nga 3
duong giao thong, trén cac truc 16 giao thong 16n c6 gia tri cao hon
nhitng bat dong san nam & vi tri khac.

Ban s& hitu manh dat ¢6 ca 2 vi tri twong — tuyét ddi, nam tai trung
tam va tai nga 3, ngd 4 trén truc 16 giao thong I6n thi gia tri bat dong
san dugc dinh gid rat cao.

The hai — kich thuéc, dién tich manh dat:

Kich thuéc v:él dién tl'qh manh dat téi’ uu trong muc dich st dung,
théa man nhu cau cu thé cia dai da s6 nguoi mua. Thong thuong
manh dat co dién tich vudng van, c6 mat tién 16n dugce dinh gia cao.

Thir ba — dia hinh cua bat dong san.

Dia hinh noi bt d6ng san toa lac cao hay thap so vai céc bt dong
san khéc trong viing 1an can c6 tac dong dén gia tri bat dong san. O
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nhitng khu vuc thap - ving triing, thuong hay bi ngap nuéc vao mua
mua hay bi hién tuong thily triéu nhu bat dong san ven bién thi gia
cuia bat dong san s& thap, nguoc lai gi cua bat dong san s& cao hon.

DAi v6i cac bat dong san du lich, nghi dudng thi 2 dia hinh ndi bat
mang gia tri cao: mét 1a ¢ noi that cao va hai la noi cyc thap (¢ day 1a
ven bien).

Thir tur — hinh thuc cua bat dong san (d6i voi bat dong san 1a nha
hay la cac cong trinh xay dung):

Néu 2 bit dong san ¢6 gia tri nhu nhau, bat dong san nao c6 hinh
thirc — kien tric phu hop vai thi hicu, van hoa ting khu vuc thi gia tri
s& cao hon. O mai noi, dia phuong khac nhau thi hinh thac cua bat
dong san ciing s& khac nhau.

_ Thir ndm — dc diém trén mat dat va trong long dét (d6 day cia I6p
bé mat, tinh chat thé nhudng, vat 1y...):

Véi timg muc dich sir dung thi yéu t6 dgc diém mat dat, long dét
s€ dnh huong t6i muc gia khac nhau. Ban can mua dat dé ¢, d€ kinh
doanh thuong mai dich vy thi s& khdng can quan tam den chat dat (d6
mé,u m& cua dat), diéu nay nguoc lai néu muc dich sir dung vao san
xuat ndng nghiép.

Tht 6 — tinh trang moi truong:

Céc san pham bat dong san nam & nhiing ving ¢6 nguy co gap Cac
Ssu €O Ve thién tai (bdo, dong dat, khi hau xau...) thi gia tri s€ thap hon
rat nhiéu so véi cac bat dong san ¢ vung an toan ve thién nhién.

1.2.Yéu té kinh té

Thir nhat — kha niang mang lai thu nhap tir bat dong san:

Muc thu nhap hay gia tri loi nhuan hang nam tur bat dong san
mang lai c6 anh huéng quan trong dén gia tri cta bat dong san do.
Khi kha ning tao ra thu nhap tir bat dong san cang cao thi gia chuyén
nhuong cua nd cang cao va ngugc lai. Diéu nay cling glong nhu mot
manh dit ban mua va ban duoc Vi gia tbt, sau d6 nguoi ké tiép lai
ban voi gia tot va cir vay gia san pham bat dong san do tiang 1én.

Tht hai — su kién kinh té:

Céc sy kign hoi nhap, thu hdt cdc von dau tw nuéc ngoai (FDI,
FP1) s€ 1am tang nhu cau sir dung bat dong san va gia tri s€ tang theo.
Ké dén nhirng sy kién lon tam c& khu vuc: tham gia WTO,
ASEAN,...
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Thir ba — thi trwong kinh té:

_Su tang truong kinh té, ty 16 that nghiép. .. ciing s& anh huong truc
tiep den gia tri bat dong san. Khi quyet dinh dau tu bat dong san thi
ban phai quan tdm dén nhing tin tuc thi treong Kinh té dé phan nao
du doan dugc nhip d6 cua thi truong.

1.3.Y¢éu t6 thi treong

Thir nhét - tinh hitu dung cua bat dong san:
~ Giatri sir dung duoc khai thac trong thuc té va gia tri sir dung tiém
an trong san pham bat dong san. Bieu nay noi 1én mue do thoa man
cua ngudi sir dung san pham bat dong san d6 & mac nao.

Thir hai — nhu cau loai bat dong san trén thj trueong:

Hai phia cung cu cua loai san pham bat dong san d6 c6 can bang
hay chénh I¢ch s& dinh gia bat dong san d6 cao hay thap va tang hay
giam theo nhip d¢ cua thi truong. So gitra cac loai bat dong san véi

nhau nhu: nhu Cau sir dung bat dong san can ho tang cao thi nhu cau
bat dong san dat nén s& giam xudng va nguoc lai.

1.4. Yéutd phap ly

Thir nhat — tinh trang phép ly cua bat dong san:

Céc giay to ching minh quyén sir dung dét, so hitu nha, gidy phép
xay dyng,... cuia manh dat s& gilp bat dong san dé thanh khoan va
minh bach cho hoat dong mua ban.

Thir hai — quy dinh vé xay dung gan véi bit dong san:

Céc han ché vé quyén sir dung dét, so hitu nha va cong trinh xay
dung khac gan véi bat dong san: tinh trang cho thué, the chap bat
dong san, tinh trang tranh chap quyén sir dung nha dat, sy han ché
quyen so hitu chung (vi du xay dung nha cac khu vuc la quy hoach
dat ndng nghiép khdng qua 1 tang, dat quy hoach thwong mai dich vu
khéng duoc phép xay nha véi muc dich ¢6,...).

2. Céc yéu to can ké bén ngoai anh huéng dén bat dong san

2.1. Yéu té chinh tri phap ly

Nhiing chinh sach t6 chirc, xay dung phét trién cua chinh quyén o
ting khu vyc s& co anh huéng den thi truong bat dong san. Cac chinh
sach ve dau tu, quy hoach, phan ving phat trién ting khu vuc khien
gia tri bat dong san cua vung dé co6 dinh gia khac biét vai nhau.

Thi nhit — cac chinh sach co tac dong gian tiép:
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Sy khuyén khich dau tu bén ngoai vao dia phuong thuc day kinh
te, kéo theo phat trién va nhu cau ve bat dong san tang cao s& lam gia
tri bat dong san tang nhanh.

Thir hai — cac chinh sach tac dong tryc tiép:

Chinh sach cho phép Viét kiéu mua bat dong san tai Viét Nam.

Chinh sach cho phép nhimg nguoi khong c6 ho khau thanh phé
dugc mua nha tai thanh pho.

Chinh sach tai chinh ap dung dbi véi nhitng ngudi dugce nha nuéc
giao dat, cho thué dat...

Chinh sach tin dung d6i voi hoat dong dau tu vao linh vuc bat
dong san.

Céc chinh sach thué cia Nha nudc ddi voi bat dong san.

2.2. Yéu td thudc vé kinh té vi mé

Thir nhat — cac diéu kién cua thi trudong bat dong san trong khu
vuc:

Khu vye ¢6 duge dinh huong hay chi trong dau tu phat trién bt
dong san hay khong. Diéu nay nam trong quy hoach phat trién cua
chinh quyén nha nudc sé dinh gia bat dong san tang hay giam trong
thoi gian toi.

Tht hai — hién tugng vung lan can:

Céc cong trinh xay dung, co s¢ ha ting nhu duong, hé thong dién
nudc, thong tin lién lac...

Thir ba — mirc d6 tang truong GDP hing nim cuia ving:

GDP cao s& dan dén dong tién do vao bat dong san. Kénh bat dong
san dugc xem la mot kénh dau tu rat tiém nang vi dac tinh chuyén biét
cua no.

Thir tw — hé thong, chinh sach tién té:

Khi chinh séch tién t& ndi long, i suat thap thi nguoi dan, nha dau tu
va doanh nghi¢p vay tien nhicu hon. Dicu nay dong nghia véi tien s& do
vao kénh bat dong san tang 1én khién cho thi truong gia thay doi.

Thir nim — ty 1& thué va mac thué suat:

Khu vyc c6 mic thué suat wu dai s thu hit von dau tu va kéo theo
thi truong bat dong san tang 1én. O Viét Nam hi¢n tai c6 the ké den
md hinh Dac khu kinh té ’(SEZ) vGi nhirng wu dai, dac quyén vé cung
tot vé moi truong thué suat.
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Thir sau — nguroi tham gia thi truong bat dong san:

Thi trudng bt dong san s& ¢6 nhitng nha dau tu, tp doan rot von
v6i nhitng chién lugc khac nhau. Dau tw ngan han hay dai han s& anh
huong téi gia tri bat dong san cua toan khu vyc.

2.3.Yeéu to xa hoi

Cac yéu td x& hoi tai khu vuc ciing c¢6 anh huong, tac dong dén gia
tri bat dong san.

Thir nhat — mat d6 dan sb:

Tai khu vyc c6 mat d6 dan s6 dot nhién ting cao do téc do ting
truéng cua dan so co hoc thi gia tri bat dong san noi d6 sé tang 1én do
luong cau tang dot bien.

Thir hai — yéu té khac nhau:

Chét luong y té - gido dyc, trinh do dan trf, van dé an ninh khu
vuc, tap quan ngudi dan trong vung cling s& anh huong den gia tri cua
bat dong san.

O nhing noi phat trién bat dong san du lich — nghi dudng thi chat
lugng y te, bénh vién rat dugc chu trong, va day 1a mét trong nhirng
van dé anh huong truc tiép téi quyéen quyet dinh c6 dau tu bat dong
san nay hay khong.

IV. CAC LOAI HINH BAT PONG SAN PHO BIEN G VIET NAM

Bét dong san la mot trong nhirng kénh dau tu mang lai higu suat
sinh 16i cao va dugc rat nhiu nguoi quan tam hién nay. Tuy nhién
muon dau tu mot cach hiéu qud, khong dé tien mat tat mang th‘lrban
phai hiéu ding vé no. Biét nhirng loai hinh bat dong san pho bién ¢
Viét Nam, hy vong mang dén cho ban cai nhin tong quat va chon ra
cho minh mét loai hinh phu hop tai moi giai doan cu thé.

1. Cian ho chung cu

Chung cu 1a nhitng khu nha bao gom nhiéu ho dan sinh song bén
trong cdc can ho khép kin, cd hé thong cong trinh ha tang sir dung tap
thé chung. Loai hinh nay thuong xuat hi¢n tai do thi, cac thanh pho
I6n co kinh te phat trien manh, phuc vu nhu cau nha & ngay cang l6n.
Cén hg chung cu dam bao ti¢n nghi va an ninh tuyét doi, thich hop
cho nhicu h¢ gia dinh tir doc than, vo chong méi cudi va ca gia dinh
nhiéu thé hé.

Céch day 10 nam chung cu khong phai Ia loai hinh duoc wa
chuong vi quy dat van con nhiéu, dé ban dugc cac chu dau tu chu
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trong vao dién tich chi khéng nang cao thiét ké va bd tri. Hon nira
phan 16n moi ngudi déu nghi chung cu ¢6 thoi gian s¢ hitu ngén, o lau
thi xudng cap chir khdng mang lai gia tri theo thoi gian.

Nhung hién nay khi quy dat ngay mét thu hep, nhiéu cong ty bat
dong san lon trong va ngoai nudc tham gia vao thi phan nay, su canh
tranh ngay cang cao, chit lugng va tham my ngay cang duoc chu
trong thi day 1a mot loai hinh dé & va kénh dau tu rat duoc nhiéu
nguoi quan tam. Thi trudng bat dong san cin ho phat trién nhon nhip
vé6i nhiéu phan khdc tir binh dan dén cao cap. Cac du an cin ho chung
cu thuong toa lac tai nhirng vi tri tét, tién ich séng day du va tién
nghi. Chinh vi vay, loai hinh dau tu cin ho chung cu ngiy cang thu
hat trong mat nha dau tu.

Ngay nay dé so hitu mot can hd chung cu khong kho, hinh thirc
thanh toan linh hoat va thu tuc vay vén gon nhe, nhanh chéng. Ngoai
dau tu “ludt song” thi viéc so hitu can ho tai cac quan trung tam ciling
s& mang lai nguon thu nhap 6n dinh hang thang vi nhu cau thué rat
I6n. Tuy nhién day 1a san pham hinh thanh trong twong lai, nén cac
hinh anh quang cdo va cac thong diép s& bi thay ddi it nhiéu so véi
thue té. Trude khi mua cé&c ban cling nén tim hiéu va lya chon chii dau
tu uy tin, dirng bi nhitng tin quang cao thdi phdng so véi thuc té dé roi
gap rai ro.

2. Nha phé&

Pay 1a loai hinh bt d6ng san duoc ua chudng va chua bao gid
giam nhiét tir trede dén nay. Nha phd bao gdm nha phé thd cu va nha
phé du an. Nha phé dugc ua chudng boi vi tam ly thich & nha dat cua
ngudi dan. Ngoai gié tri ngdi nha thi ban so hitu ca phan dién tich dét,
va theo thoi gian thi gia tri ciia miéng dat ngay cang ting gia.

Mic du thanh khoan rét cao song rui ro cia phan khic nay khéa
I6n, mua ban phuac tap hon, tha tuc hanh chinh, phéap ly, quy hoach,
phuong thire thanh toén...

3. Pat nén

Dat nén 1a loai hinh bat dong san hinh thanh tir 1au doi va luén
dugc xem 1a phan khuc dau tur hang dau vi loi nhuan cao. Ban c6 thé
hiéu dat nén la nhig 16 dat ma gan nhu chua c6 sy tac dong cua con
ngum (dao lap, san dip...) va chua tién hanh xay dung. 'Khong gom
cac cong trinh nha & hay sinh hoat — chi c6 dat khong. Dat nén cé thé
duoc chia thanh hai loai d6 1a: dat nén du an va dat nén tu do. Mdi
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loai déu ¢ nhitng dic diém va tinh chit riéng biét. Pt nén du an la
mot dang dat nén thudc du &n chuan bi quy hoach cua chu dau tu,
nhung chua tién hanh xay dung va con nguyén trang thai ban dau.

Khi quy dat & trung tdm ngay cang han hep thi nhitg ndm gan day
du 4n dat nén vang ven moc én cang nhiéu va rat duoc gidi dau tu
quan tdm. La kénh dau tu von it va tiém ning nhat hién nay nhung
van con ton tai nhiéu rai ro phap ly, thoi gian ra dugc sé do khé lau.
Do d6 truéc khi quyét dinh mua hay dau tu vao dét nén, ban nén tim
hiéu Ve chu dau tu va xem xét ky cac gidy to lién quan dén tinh phap
ly, néu mua qua trung gian can xem ban quy hoach géc.

4. Bat dong san nghi duGng

Viét Nam chang ta c¢6 duong bo bién kéo dai, bo cat trang, vinh
bién chwa khai thac nhiéu 1a mét loi thé dé hip dan khach du lich
trong va ngoai nudc. Clng voi sy phat trién manh mé cia nganh du
lich thi loai hinh bat dong san nghi dudng ven bién ra doi nhu mot
diéu tat yéu. Bat dong san nghi dudng vira c6 thé dung dé o, vira c6
thé dung dé kinh doanh sinh 1di theo hinh thirc tu kinh doanh hoac
cho mot bén thué kinh doanh.

La loai hinh dzc thi nén s¢ hitu tiém ning va kha nang sinh 16i kha
cao so vai céc loai hinh khac. Tuy nhién ngoai s vén b ra 16n thi loi
nhuan cta kénh dau tu nay phu thudc kha nhiéu vao bién dong cua thi
treong du lich. Nhung du lich lai bi anh huong boi khi hau va Viét
Nam |a mét trong nhirng qudc gia chiu tac dong nhiéu tir bién ddi khi
hau. Mac du vay theo danh gia cua gidi chuyén gia, phan khac nay
van c6 sac hip dan Ién khi gié tri dau tu vira phai, thu hit dong vén
nhan ri.

5. Pat xay nha xudéng, khu cﬁng nghiép

Cbng nghi¢p hda phat trién, nguon vén dau tu nudc ngoai dd vao
Viét Nam ngay cang nhiéu, nhu cau tim thué nha xuéng hay nha kho
dé hoat dong san xuat cua cac doanh nghiép ngay cang ting. Do d6
viéc xdy nha xudng ban hodc cho thué dang try thanh loai hinh hap
dan cac nha dau tu. Mac du ty suat sinh 1di cao hon so véi céc loai
hinh khac nhung dau tu nha xuéng phai bo khoan vén rat 16n va thoi
gian hoan vén rat cham véi cac loai hinh khéc.

6. DAt nghia trang
Dat nghia trang 14 loai hinh bat dong san mai manh nha xuat hién.
Mot loai hinh ma “Nguoi mua sé khong dung, nguoi ban s€ khong
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dung, ma nguoi dung doi khi khong biét”. Tuy méi chi xuat hign
trong thoi diém gan day nhung co thé trong thoi gian sap téi loai hinh
nay s& phat trién manh vi quan ni¢ém cia nguoi A Dong “Nguoi chet
cling can c6 mot ngo6i nha hoanh trang”.

7. Céc loai hinh bat dong san méi

Hay con goi 1a mo hinh bat dong san “lai”, 1a sy két hop cua tur 2
loai hinh bat dong san chinh thong tré 1én

Condotel:

Condotel 12 tir dwoc viét tit ciia Condo & Hotel c6 nghia Can ho -
Khéch san. Condotel dugc thiét ké day du chirc ning nhu mot cin ho
va hoat dong gidng nhu bat ky mot khach san thong thuong. Sy khac
biét duy nhat 1a mdi phong tai day déu duoc sé hitu boi mot ca nhan
thay vi mét chu so hitu chung.

Officetel:

Officetel 1a duoc két hop boi 2 tir Office va Hotel. Officetel 12 mod
hinh cén h¢ da chirc ndng, vira 1a van phong lam viéc (office), vira c6
thé cu tri qua dém (hotel). Loai hinh can ho officetel phu hop voi
nhirng doanh nhén tré va cac chuyén gia nude ngoai ¢6 van phong dai
dién, cbng ty vira va nho, nhém nghién ciru du an...

Shophouse:

Shophouse 12 loai hinh bat dong san két hop giita can ho nha & va
Clra hang thuong mai. Shophouse con co tén goi khac la nha pho
thuong mai. Thuong nam ¢ tang trét cua cac khu can hg 16n, hodc mat
tien duong chinh, dong ngudi luu thong qua lai nén shophouse mang
lai loi the kinh doanh rat lon.

Loai hinh bat dong san “lai” ra doi di tao nén nhu cau danh muc
san pham da dang va cuc hap dan cho cac nha dau tu. Van dé lon nh~a?1t
cua thi truong nay do 1a khung phap ly cho cac bat dong san “lai” van
chua 6n dinh va con nhiéu 16 hong, c6 thé tao nén rii ro cho nha dau
tue. Nhung van khdng thé phu nhén, viéc hinh thanh va phat trién
nhitng loai hinh méi nay cho thay mét thi truong néng dong va nhanh
nhay trudc nhitng thay doi vé nhu cau caa khéach hang.

V. KINH NGHIEM PAU TU BAT DPONG SAN

1. Nhan dién thi trudng bit dong san

Diu tu bat dong san thanh cong con tity thuc vao nhu cau cua thi
truong. Tai thoi diém muon dau tu, thi truong dang di 1én hay di
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xubng, hodic dang dimg vé phia ai 1a diéu cdc nha dau tu phai xac dinh
truge khi rot von.

1.1. Panh gia van djng cua thi treong

Nhu ban da biét, cc loai hinh dau tu bat dong san pho bién hién
nay bao gom nhiéu loai. Bé lya chon dau tu mot hay nhiéu loai hinh
vao thoi diem nao tly thugc vao viée cac nha dau tu xac dinh duoc sy
van dong lén - xuong cua cac loai hinh dau tu do.

Cu thé, cac chuyén gia dua ra hai nguyén tic thj treong va gié tri
dé xac dinh thi truong van hanh. Bong luc thi truong van hanh theo
quy lut cung - cau. Nguon cung cao va nhu cau thap dan den gia
giam. Nguoc lai, khi nguon cung thap va nhu cau cao, gia sé tang.

Xac dinh gia tri duoc thiét 1ap dya trén mot théa thuan gitra mot
nguoi san sang ban va mot nguoi san sang mua. Tro choi kéo co dien
ra gitra caC mong muon cta nguoi ban va so tién ngudi mua san sang
chi tra.

bé dua ra nhan dinh thi truong 13 rang, cac nha dau tu can lién tuc
tim hiéu vé tinh trang thi truong trong khu vuc va nhitng khu dan cu
cu thé. C6 4 van dé ma cac nha dau tu can lam r6:

Ton kho bat dong san: Pang duoc ban voi gia bao nhiéu va sé
lugng ton kho tang hay giam.

S6 ngay trén thj treong: Mat bao 1au dé nhirng cin nha rao ban co
duoc nguoi mua.

Gia trén mét vuong: Mot chi bao so sanh gia t6t - khi mot nhém
cac bat dong san cd chung chat lugng va dac diém.

Thay d6i trong quang canh dia phuong: Theo doi cic thay doi tai
nhirng cong ty tuyen dung I6n, khu mua sam, truong hoc, cac dich vy
cong dong va luat phap dia phuong anh huong téi nha dat.

Nhitng dy an nhiéu tiém nang khi ryc rich ra mat hay mé ban s&
tao ra nhitng “con séng” anh hudng dén thi truong bat dong san. Nha
dau tu nao nam duqc‘cor hdi nay du c6 dau tu mua dé o, chuyén
nhuong hay cho thué déu sinh loi.

Nhan dién dugc nguon cung - cau céc loai hinh ciing 1a yéu t6
quan trong d€ cac nha dau tu rét von.

Mot thyc té nhan thiy rang, dé ra quyét dinh dau tu kip thoi, cac
nha dau tu trude d6 da phai cd mot qua trinh tim hiéu, nhan dinh,
danh gia thi truong dé dua ra xu hudng van dong cua thi truong.
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Chinh viéc chi ra dugc xu huéng van dong di 1én hay di xudng s&
giup cac nha dau tu don dau duoc thi truong, kiem dugc khoan loi
nhuan hap dan.

1.2.Lam thé nao dé dén diu thi treong?

Kha niang ndm bit thi truong hién tai cua cac nha dau tu s& dugc
phat huy khi thi truong thay doi, du thay doi theo xu huéng di 1én
(tang gia) hay di xuong (mat gia), va ngay ca khi thi trueong on dinh.

Khi nhan biét dwoc thi trugng ¢6 xu hudng di 1én, ngudi bén cd thé
dinh gid cao hon va ky vong gia thi truong s “theo kip”, dem lai cho
ho s6 tién mong mu0n vé6i diéu kién thi truong tiép tuc ting truéng.
Nhirng nguoi ban muén ting gia khi thi truong tang truong thuong
gitra gia & cua muc thi truong va ban nha ngay thoi diém do.

Khi g|a thi truong giam sat, nhitng nguoi ban thudng mac sali lam
la dinh gia qua cao, hy vong thu hit nhitng chao mua mong mudn va
nghi rang ho s& giam gia sau néu ké hoach khong ban duoc nha.

Thuyc té ching minh nhitng ngudi lam vay khong bao gio giam gia
kip voi thi truong. Do vy, ngudi ban can dinh gia ding d€ ban duoc
nha thay vi “giam gia theo thi truong” va mat nhiéu s¢ thoi gian dé ban.

Bén canh viéc nhan dinh dugc van dong cua thi truong tir d6 don
dau thi trueong bat dong san, cdc chuyén gia tu van cac nha dau tu can
danh gia duoc ky vong dé c6 nhirng quyét dinh hop ly véi van dong
cua thi truong.

Va nhitng khia canh dénh gia dé cac nha du tu kiém soét ky vong
dau tu cua ban than nhu thé nao?

1.3. Kiém soat ky vong nha diu tu

Khi d3 nim duoc van .dong cua thi truong, ngudn cung — cau thoi
diém hién tai, cac nha dau tu can danh gia t6i mong mudn cua ban
than vai ngudn dau tu ¢6 phi hop voi thi truong hay khong.

Néu thi truong dat nén chiing lai, viéc tung san pham dat nén voi
gia cao s& khdng mang ve loi nhuan cao. Neu thi truong cén ho co
nguon cung thap thi cac nha dau tu thay vi ¢6 gang ban ra, thi mua trix
lai cho nhu cau tang tro lai.

_ Nha dau tu can xac dinh nhitng yéu to anh huong toi gia tri nguon
dau tu gom:

- Cac thuong vy, giao dich gan day: Xem xét cac san pham tuong
duong trong khu vuc vira duoc ban 1a cach xac dinh gia thi truong.
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- Vi tri: La mét trong nhitng yéu t6 quan trong nhat xac dinh gia
san pham dau tu.

- Tinh trang: Tinh trang ti san anh huong toi gia va toc do giao
dich vi nguoi mua tiém ndng thuong dua ra quyét dinh dya trén cam
xuc, do do6 an tugng ban dau rat quan trong.

- Thoi diém: gi4 trj tai san bi anh hudng bai tinh hinh thi truong
bat dong san. Ket hop dinh gia va chién Iugc thi trrong sao cho ban
duoc trong 30 ngay dau tién tir lac dang ban.

Trong 4 yéu té trén, cac nha dau tu chi c6 thé thay doi duoc hai
dicu la gia va tinh trang san pham. Di€u quan trong, cac nha dau tu
khong nén déanh gid qua thap dy an bat dong san. Mot du an dugc
dinh gia tot tao ra himg thi va thu hat nguoi mua, khién nhicu nguoi
dén xem va chao mua.

MGt sin pham duoc dinh gié thap s& thu hat nguoi mua va c6 thé
dugc ban rat nhanh. Tuy nhién, c6 the bi bo qua boi cac khach hang,
nhirng nguoi dat ra cau hoi “ligu san pham dé c6 van de gi ma lai ban
gia d6?” cling nhu nhiing nguwoi mua tim kiém khoang gia cao hon
mét chdt so vai thi truong.

MGt sin pham duoc dinh gié cao so véi thi treong s& khdng nhan
dugc nhieu sy quan tam cua khach, dang ban lau nén giam gia s&
khién nguoi mua nhin nhan khong tot. Gia tri tai san bi anh huéng boi
tinh hinh thi treong bat dong san.

Thi truong 1a khéch quan, chiing ta c6 thé két hop viéc dinh gia va
chién luoc thi truong sao cho tan dung dugc 30 ngay dau tién dang
ban bat dong san.

1.4.Tiém niing cia san pham bat dgng san.

Nhirng san pham bé} dong san “hot”, ¢6 tiém nang trong twong lai
v6i khd nang sinh 16i tot s€ thu hut duoc nha dau tu tim dén bén canh
yéu t6 vé thi trudng con can bao gdbm nhitng yéu td cot 16i: cha dau tu
uy tin; vi tri du 4n dic dia; méi truong song xung quanh chat luong;
hé thdng tién ich noi khu vurot troi; hd tro vay vén ngan hang, ha tang
hoan thién; so sanh gia véi cac du an 1an can; hd so phéap 1y day du.

Sau hang loat con sot gia dét 4o va nhirng dy 4n “ma” ma chu dau
tu nhan tién roi bién mat, nha dau tu can tim hiéu ki cha dau tu.

Ban ciing can phai nim duoc théng tin ning lyc tai chinh cua chi
dau tu, thé hién trén bao cao tai chinh nam gan nhat; Uy tin truyen
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thong cua chii dau tu thé hién trén cac mat béo trong va ngoai nudc;
Khao sat nguoi dan dang sinh song tai khu vec vé mic d6 hai long
Vi c&c san pham/dich vu ma chu dau tu d6 dang cung cap.

Ngoai ra, do uy tin cia mét chu dau tu ciing duoc danh gia qua
viéc chu dau tu do co su dung hay hop tép véi cac don vi phan phoi
san pham hay khong. Céac don vi phan phoi nay thuong la nhitng san
bt dong san c6 uy tin, da tung phan phéi nhiéu hang hda trén thi
truong, minh bach trong viéc cung cap thong tin cia du an dén khéch
hang va lam viéc mot cach chuyén nghiép.

_ Sau khi nam duoc thong tin vé chu du tu, van dé phap 1y ciing
can dugc lam r3. DE tim hieu dy an co phap Iy rd rang hay khong, ban
can tim hiéu xem khu vuc ma ban du dinh dau tr da duoc duyét qua
quy hoach chi tict béi cac cap co tham quyen hay chua, va du an cé
duogc quyet dinh giao dat chi tiet vai ty 1€ 1/500.

Ngoai ra, khu dat ciing phai dugc xem 1é‘da?'1t thd cu hop 18, dugc
phép xay dung nha cira trén d6 va co so ha tang xung quanh da dugc
hoan thién tuong doi.

Dinh gia bat dong san trude khi mua s& gitp ban khdng bi “hé”
hay mua qua cao so vai gia tri trurong.

Hign nay c6 khé nhiéu phuong phap dé dinh gia, chang han nhu:
thong qua ngén hang dé dinh gia hay nho sy ho tro tar moi gioi dia
phuong. Tuy nhién, cach dinh gi& tot nhat 1a ban nén chiu kho danh
thoi gian dé tham khao gia cua nhitng du an cung phéan khuc, cung
khu vuec.

Bén canh xac dinh chi dau tu, tinh phap 1y, gid cd thi vi tri giao
thong thuan tién hay khong ciing la yéu t6 tao nén tiém ning cua du
4n ma nha dau tu can quan tam.

1.5.Nhan dién qua téng thé thj trwong khu vuc

Bén canh tiém ning ndi tai cua san phﬁém, cac nha dau tu cling nén
nhan dién kha nang sinh 101 cta san pham trong tong thé thi trrong
cta khu vuc. NGi cach khac, ban than thi treong khu vuc d6 dang
duoc chinh quyén chi trong dau tu mé rong thi kha nang dau tu sinh
|61 s& cao hon nhitng khu vuc khac.

Nhirng van dé vé ha tang giao thong, muc d¢ dan sé, dich vy tién
ich déu ¢ su anh huong truc tiép dén thi truong bat dong san tai khu
vuc do!
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~ C6 thé néi, mot dy &n tiém ning dé dau tu can duoc nhan dién qua
tong thé khu vuc cling nhu cac yéu to ndi tai cta du an. Tur d6 cac nha
dau tu s&€ co cai nhin bao quat vé thi trrong, nhan dién nhu cau cua thi
truong dé rot von hiéu qua.
M3i thi truong déu khong gidng nhau va nha dau tu can phai bo
thoi gian — cong stre dé tim hiéu vé no.
2. Bi QUYET KIEM TIEN KHI PAU TU BAT PONG SAN
2.1.Bi quyét kiém tién khi dau tw bat dong san
Bi quyét s6 1: Chon bét dong san cé tinh thanh khoan
DU ban dinh dau tw vao bt dong san & trung tim hay ven do, tho
cu, nha pho, chung cu lien k& hay bi¢t thy thi tiéu chi dau tién la tinh
thanh khoan. Tinh thanh khoan dugc hi€u don gidn la kha néng
chuyén doi thanh tién mat. Cé nhitng tai san ban mua vao rat dé va
“thoat hang” ra rat kh6. Bac biét néu ban dinh vay tién ctia ngan hang,
nguoi quen dé dau tu, co thé rat lau hodac khong biét dén bao gio méi
rat duoc tién ra. Sau d6 ban s&€ cam thay sot rudt vi tai san khong ting
gia ban khéng ai mua va hang thang van phai chiu ldi vay. Chi dau tu
nhitng tai san nay néu ban thuc rat ranh roi veé tién mat va c¢é y tudng
dau tu dai han. Mét ggi y cho ban, bat dong san cach khéng qua xa
trung tdm 3-10km (hodc noi sam uat) thuong cd tinh thanh khoan tot.
3-10km la vi moi nguoi s& chap nhan di chuyen trong khoang cach
nay, mat tir 10-25 phut di chuyén den truong hoc va co quan, d6 la
nhu cau tiéu dung thuc.
Bi quyét s6 2: Kiém tién ngay khi mua
Mot bét dong san c6 gié thi truong 1a 1 ty, ban mua duoc 800 trigu.
Bat dong san c6 gia thi truong 12 5 ty, ban mua dugc gia 4,2 ty. Kiém
tien khi mua duoc hiéu la luén mua thap hon gid thi trueong. Sai lam
cua hau hét moi nguoi la thuong mua bang gia thi truong va hy vong
tuong lai s€ 1én gia. Poi khi sau khi mua xong, co6 thé thi truong bat
dong san di 1én va ban kiém thém dugc tién khi ban. Nhung tu duy
déau tu thong minh la 1ai ngay khi mua. Nho tu duy nay, ban co thé
kiém tien ca khi thi truong di 1én va di xuong. Véi thi truong di
xuong, ban chon khu vyc thanh khoan mua ré va ban ciing ré.
Bi quyét s6 3: Xét ki méi quan hé giira dong tién & Iai vén
Yéu t6 dau tién la dong tién, néu ban mua xong bat dong sin va c6
nguoi thué ngay thi noi d6 duoc goi la co dong tien. Néu bat dong san
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ban gan truong hoc, khu cdng nghiép, bénh vién... ban c6 thé kinh
doanh budn ban ma ra tién ‘ngay, d6 cling duoc goi la co dong tién.
Con yéu t6 14i vén dugc hiéu don gian 12 tiém nang ting gia cua bat
dong san. C6 nhirng vi tri bit dong san ban mua gia 40 - 45 triéu/m?
va sau 3 - 7 nam, n6 ting hodc giam khong dang ké thanh tir 35 - 50
triéu/m2. VVa c6 nhitng vi tri khac, ban mua gia 3 - 10 triéu, sau 3 - 7
nim, no ting thanh 20 - 50 triéu. O nhitng noi d phat trién roi, gia bat
dong san thuong s& twong d6i 6n dinh. O nhitng noi dang phat trién,
bit dong san s& tiép tuc duoc huong yéu té 13i von thi cau hoi 1a ban
s€ chon mua & dau?

Bi quyét s6 4: Chuan vé mit phap ly

Mot sb bat dong san phap ly khong chuan vi du nhu chwa c6 sé d6
hozc chwa chic d3 lam duogc. Trong qué trinh giao dich, ban duoc chu
nha, cha dat hay chu dau tu hira rang: “Yén tam di, khong phai lo dau,
anh chi s& lam sb d6 cho em...”. Ban dat coc khoan tién 16n hoic
thanh toan hét tién sau do khong ra duoc s6 do hoic xay ra tranh
chap, kién tung... ciing 1a rai ro s& khién ban mat tién. Vi vay, luén
phai kiém tra ki thong tin phap Iy tai san bang cach hoi dia chinh x4,
phuong, phong tai nguyén quan, huyén hay céc co quan chirc ning,
ngudi am hiéu vé bat dong san... trudc khi tién hanh giao dich dat coc
hay mua ban.

Bi quyét s6 5: Khang gian & phong thity — ha ting & dich vu

Ban mua bit dong san xong ma khong dé y 1a di ra chg mat 5km,
lén bénh vién mat 30km, di uéng ca phé mat 3km, con di hoc mat
15km... Hay dién va nudc thuong xuyén bi mat, ha tang hay bi ngap
lut, xung quanh khdng cé cay cdi, cong vién, khéng c6 khudn vién
cho tré con, chi phi dich vu cao, chat lwong xay dung kém. Hozc gan
nha c6 mé ma, dinh chua, miéu mao, nghién hit, cave, trom cép...
Nhiéu nguoi mua bat dong san chi vi yéu té ré, vira tién ma bo qua
cac yéu té nay.

2.2. Sir dung don by tai chinh trong dau tuw bat dong san: nén

hay khéng nén?

Pon bay tai chinh 1a thuat ngir ding cho viéc sir dung vén vay dé
dau tu thay vi st dung hoan toan vén tu co. Pay la mot trong nhitng
phuong thirc phé bién duoc nhidu nha dau tu bat dong san lya chon
khi c¢6 s6 von it. Hay cung ching tdi phan tich ¢ nén sir dung don
by tai chinh trong dau tu bat dong san hay khdng?
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2.2.1. Khai niém sir dung don bAy tai chinh trong diu tw bat
dong san

Don bay tai chinh 1a mot khai niém bit ngudn tir kinh té hoc, véi y
nghia 1 sir dung vén vay dé kinh doanh sinh 15i thay vi vén tu co.
T6m lai, don bay tai chinh s& cung cip co hoi dé ban c6 thé gia ting
loi nhuan cho ban than mic du dang s& hiru ngudn vén han ché. Bé
mo ta vé don bdy tai chinh trong bat dong sin, chuyén gia dia oc
Brandon Turner tung phat biéu trén Forbes rang: “Str dung hiéu qua
cac khoan vay vén ngan hang tra gop dé cho thué ciing gidng nhu ban
mua mét tai san siéu gi& tri ma khong that sy phai chi tra dong nao
cho né ca. Do d6, chung 1a nhirng phi vu siéu lgi nhuan”.

Chung ta hdy quan sat mot vi du vé sir dung don bay tai chinh
trong dau tu bat dong san: Anh A c6 mét sb tién von 1a 300 triéu. Anh
da str dung don bay tai chinh 1a vay ngan hang thém 200 triéu nira dé
dong 30% mua moét cdn ho chung cu 2 phong ngu tai Ha Noi (tri gid
1,7 ty). Sé tién con lai s& duoc thanh toan dan theo timg dot cho dén
khi can hé duoc ban giao. Trong thoi gian can hd hoan thién, anh A
rao ban lai can nha véi mac gia 2,5 ty (gia nha tang theo thoi gian).
Sau khi ban duoc nha, anh A thu vé 800 tri¢u dong, sb tién nay anh
dem di tra ngan hang 200 triéu va cac chi phi khac, anh ¢ thém phan
|4i tir 250 - 300 triéu dong.

Thdng qua vi du trén, ching ta cd thé thiy cach thic don bay tai
chinh dugc sir dung trong bat dong san. Tuy nhién, khong phai ldc
nao don bay tai chinh cling dem vé loi nhuén Ion, nhiéu nha dau tu
kinh nghiém van d6i khi gap phai su ¢ chon von, v& ng khi sir dung
phuong thire dau tu kiéu nay. Hay cung ching toi phan tich nhitng wu,
nhuoc diém khi st dung don bay tai chinh trong dau tu bat dong san,
tir &6 can nhac nén khi ndo ding phurong phap nay.

2.2.2. Uu diém cha sir dung don by tai chinh trong kinh
doanh bat déng san

Téi wu dong tién

Su dung don by tai chinh s& glup ban tan dung duoc tdi da cac
nguon tién dé dau tu va khai thac toi wu dong tién. DI Véi vay tién dé
mua bat dong san, khi nha dau tu kién tao dwoc dong tién déu dan tir
viéc cho thué thi viéc thanh toan va rui ro thanh khoan s& duoc
chuyén sang cho ngudi thué nha.

Giam chi phi co hoi va rui ro thanh khoan
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Trong nhiéu cch giam chi phi co hdi va toi wu viée linh dong von,
Vviéc vay tra gop la phuong an kha thi va dé dang thuc hién nhat. Nha
dau tu khong con bin khoan khi phai bé ra mot so tien von Ion va
dong bang trong thoi gian dai. Doi véi nha dau tu ca nhan, thong qua
viéc kéo dai thoi gian thanh toan va chia nho dong tien, nguoi vay sé
c6 the giam thiéu rui ro thanh khoan xuong muc thap nhat khi c6 the
chu dong sap xép ke hoach tai chinh.

Chu dong truéc bién dong thi trudng

Thi truong bat dong san thuong an chtra nhiéu bién d6i bat ngo, Vi
vay, kha néng xoay von nhanh, dén dau thi truong s& 1a mot vu thé dé
nha dau tu c6 thé thanh cong. Pon bay tai chinh trong bat dong san vi
theé 1ludn duoc ua chudng boi tinh kha thi cao va nhanh chong.

Co hoi huong i suat uu dai

Hién nay, dé tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan vay vén ngan
hang, nhiéu ngan hang Vi¢t dua ra céc chinh sich wu dai ve lai suat
cho ng}b’i mua phét. Nhé dau tu ¢6 thé tan dung wu dai 1ai suat dé tan
dung t6i wu nguon von.

Quan ly tai chinh ca nhéan hiéu qua

Mot khoan vay theo kiéu don bay tai chinh s& thoi thc ban c6
d6ng luc hon dé kiém tién. Céc khoan tra gop hang thang sé gilp ban
quan ly tai chinh ca nhan hi¢u qua hon. Nha dau tu vi thé cha dong
hon trong viéc quan ly dong tién, giam thiéu rui ro va chi phi ciing
nhu hudng l&i suat vay thap.

2.2.3. Nhitng rii ro khi sir dung don by tai chinh trong bit
dong san

Con dao hai luai

Tai sao ching ta lai goi don by tai chinh 1 con dao hai ludi? Yéu
to quan trong nhat trong st dung don bay tai chinh la viéc duy tri
dong tien va thoi gian. Neu ban khong dau tu can than, thoi co tot
nhat thi viéc ban bi “chon von” hay “16” 1a diéu rat cé thé xay ra.
Hoac mot Chlgu huéng khac 1a khoan vay ngén hang vuot qua kha
nang chi tra hang thang cta ban, khién ban bj éprluc tra ng dé nang.
S¢ di c6 chuyén nhu vy xay ra la do muc lai suat cho vay cua ngan
hang s& duogc dieu chinh theo thi truong, va doi khi c6 thé dao dong
1én mtc 11 - 12%/ndm. Du la nha dau tu c6 kinh nghi¢m hay khong,
nhitng rii ro nay hoan toan c6 the xay ra ma khién ban mat hoan toan
von dau tu ban dau.

28 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




Thi treong bat dong san nhiéu bién dong

Thi trwong bat dong san bién dong s& gay ra nhitng tac dong nhét
dinh vao khodn dau tu cua ban. Trong trwong hop thi truong xuong
thap, gid ca nha dat bi anh huong thi phuong phap don bay sé hoan
toan phan tac dung.

Trén déy chung to1 da trinh bay déy du vu diém va nhuge diém
Cua dau tu bat dong san str dung don bay tai chinh. RS rang, néu nha
dau tu co 6c dau tu théng minh, khéo 1€o thi s& dat dugc loi nhuan
kha quan khi biét tan dung dwoc nguon von tir vay ngan hang. Vi vay,
truéc khi lya chon sir dung don bay tai chinh dé dau tu bat dong san,
nha daq tur ce,ln tham khao va can nhac k§ ludng dé han ché rii ro dén
muc thap nhat.

3. PHUONG THUC DINH GIA BAT DONG SAN CHO NHA

PAU TU

Dinh gia bit dong san 1a mat trong nhiing khau rat quan trong &
gop phan dén loi nhuan ma nha dau tu c6 thé nhan duoc.

Sau day la cac phuong phap hd trg cho viéc dinh gia bat dong san
hiéu qua nhat:

3.1. Phwong phap “Tham dinh gia qua vi tri”

Bléu dau tién khi ban ty tham dinh gia nha dét d6 1a phai luu y dén
yeu t6 vi tri cua bat dong san. Chi tiét hon, ban can phai xac dinh nha

dat cua ban la nam ¢ khu vyuc nao, quan huyén nao, mat duong Ion
hay mit dudng nho, nam & hém chinh hay hém phu.

Theo d6, cac cin nha néu nam ¢ mat tién duong thudng cé gia tri
kinh doanh cao nén chac chin Ia gia ban s& cao hon céc cin nha dat
trong hem.

3.2. Phwong phap “Thim dinh gi4 qua bang gia dit dia phuong”

Sau khi ban da xac dinh duoc vi tri nha dt, ban can danh ra mot
khoang thoi gian ranh dé tham khao bang gia ¢at méi nhat do co quan
tinh hay thanh phé ban hanh. Bén canh d6, ban ciing c6 thé tham khao
gia thi truong nha d4t dya vao thong tin tir cac ngan hang, cac cong ty
bat dong san, cac website uy tin...

Hién nay, cac kénh thdng tin rao vat vé nha dat kha pho bién, chi
v6i mot ci nhap chudt Ia ban c6 the tra khao thdng tin ve gia nha, gia
dat trong khu vyc va céc dia ban lan cén. Thong thuong, so véi don
gia dat ma Nha nude quy dinh, gia tri dat mat tién cua mot cung
duong s& gap khoang trén dui 4 lan.
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Céch dinh gia nay thuc hién theo nguyén tic gia dat hién tai dang
cao hon 3 - 4 lan bang gia dat dia phuong quy dinh (ban hanh nam
2015 va dieu chinh 5 ndm mét lan). Theo cac chuyén gia bat dong san
uac tinh, hé s6 3,8 - 4,5 1a @6 vénh binh quan c6 thé chap nhan dugc.

Trén thuc té, gan 80% giao dich nha dat thanh cong da chip nhan
khoang céach nay.

3.3.Phwong phap “Thim dinh gia qua tinh trang nha”

Bén canh yéu té vi tri thi mot trong nhimg diéu quan trong khi ban
tu tham dinh gid nha dat d6 la ban phai biet cach phan loai bat dong
san, hay xac dinh nha dat cua ban la loai nha cap 4, cap 3, cap 2, cap
1; nha biét thy hay can ho cao cap...

Hon nita, khi danh gia tinh trang nha d4t, ban can phai tinh tudi tho
nha dat dya vao thoi diem xay dung va stra chita nha dé khau hao gia
tri bat dong san.

3.4. Phwong phiap “Thim dinh gi4 qua gia ban ciia cac bat

dong san lan can”

Dua vao cac phuong tién thong tin dai ching hoac théng tin tir cac
san giao dich bat dong san, ban c6 thé de dang tra ctru thong tin ve
nha dat xung quanh khu vuc minh 6.

Ngoai ra ban ciing nén tim hiéu c4c bt dong san twong tur voi bt
dong san cua minh nhu dién tich, vi tri, khu vuce da giao dich dé ¢6 co
s& so sanh ve gia ca.

Mot meo nho danh cho ban d6 la hay dong vai nguoi di mua nha,
di khdo sit cac can nha dang déng bien rao ban tai khu vuc gan voi
nha ban dé hoi gia ban. Néu co thé, ban xem ba can 1a tot.

Ngoai ra, ban ciing c6 thé hoi hang xém, hoic té truong td khu phd
nhirmg khu nha, dat 1an can cling dang rao ban. Neu ban dang ¢ mot
thi trrong ma gia dia oc dang néng, thi ban 6 the: téng gid rao ban so
Vi thong tin tham dinh gid ma ban c6 duoc khoang 10%.

Con néu thi truong dia 65: dang c6 nguy co dong bang, ban co thé
st dung nhitng thong tin tham dinh gia nhu mot cdng cu d€ an dinh
gia ban bang chinh gia ban da khao sat cong thém khoang 5%.

3.5. Phuwong phap “Nho mdi gioi dia phwong”

Mot cach dinh gia dat khac ma ban nén biét do 1a dua trén kinh
nghiém cua cac moi giGi chuyén nghiép. Mot mdi gisi chuyén nghiép
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tai mot khg vuc se cho ban théng tin nhanh chéng chinh xac va hiéu
qua nhat ve gia dat cung ky hang nam.

Thyc té hién nay cho thdy nhiéu ngudi khdng mudn thué mdi gisi
trong viéc mua ban nha boi khong tin twong bén thir ba. Du vay,
khong thé phu nhan rat nhiéu giao dich mua ban bat dong san thanh
codng la nho dich vu nay.

Mt khéc, ngudi mua ciing nén nhan thuc rang, viéc phai bo tién ra
de thué moi gioi khdng phai vi viéc nay qua kho dé ban tu thuc hién
ma nd gilp cho viéc mua ban caa ban thuan loi hon.

Bi hau hét c4c nhan vién moi gisi thuong theo sat thi truong, ndm
chac gia cd, o kha nang danh gia tai san, dam phan tot va am hicu thu
tuc giay to.

3.6. Phuong phap “Thong qua ngin hang dinh gia”

Ngan hang kha chit chg khi tham dinh tai san bat dong san dé cho
vay. Chinh vi vay, néu ngan hang ho trg, ngudi mua s an tam hon ve
khu dat minh dy dinh mua. Nhung céch thirc nay thuong kha mat thoi
gian, nguoi mua 6 the vyt mat co hgi vi cham dua ra quyét dinh. Vi
ngan hang dinh gi4 & mirc an toan nén trén thyc té, gia co thé cao hon
10 - 20%.

Bén canh d6, mot céch khic ma nha dau tw c6 thé sir dung la dya
vao ket qua cua cac don vi tham dinh gia chuyén nghi¢p mien phi
hoac tra phi trén cong dong mang.

Thong thuong, ngan hang khi dinh gia bt dong sin thé chap s
tién hanh quy trinh 5 budc gia nhu sau:

Budc 1: Tim kiém thong tin vé cAc tai san bat dong san dwoc giao
dich trong thoi gian gan nhat, cung khu vuac ma c6 thé so sanh dugc
vai bat @ong san the chap can dinh gid vé mat dién tich, vi tri, so tang,
tinh trang phap 1y ...

Budc 2: Kiém tra tai san c6 thé so sanh, xay dyng gia tri cho bét
dong san the chap.

Budc 3: Lya chon mét s6 tai san c6 thé so sanh dugc dé so sanh
v6i bat dong san the chap muyc tiéu (khoang tir 3 - 5 cai) roi tien hanh
dicu chinh.

Budgc 4: Phan tich thi trueong, gid ban, su khac nhau cua cac bat
dong san so sanh so véi bat dong san muc tiéu. Rt ra ket luan va tien
hanh diéu chinh.
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Budce 5: Budc ndy tién hanh woc tinh gia tri bat dong san thé chap
trén co s& da diéu chinh khoa hoc.

Sau d6 dwa ra quyét dinh — danh gia cudi cing

Sau khi da thu thap dwoc nhiéu thdng tin hitu ich, bay gio 1a ldc
ban can xem xét, tong hop so sanh lai toan bo thong tin va quy dinh
muc gia hop 1y cho nha dat ciia minh. Trong truong hop ban van con
phan véan trudc quyét dinh thim dinh gia cua minh, viéc nho dén
nhirng nguorl co kinh nghiém hoac cac cong ty chuyen tham dinh gia
la diéu nén l1am, tranh tinh trang thim dinh sai gia mot cach tram
trong.

~ Gia tri cua bat dong san duoc tao thanh tir rat nhiéu yéu té, do do

dé dinh gia duoc chinh xac thi ching ta can phai c6 ddy du cac thong
tin nhu: tinh trang phap ly, quy hoach cia Nha nudc lién quan bat
dong san... Trudc khi tién hanh giao dich bat dong san, can tham
khao day du cac budc di néu trén hodc tim dén cac don vi chuyén
tham dinh gi4 uy tin.

4. KIEM TRA TINH TRANG PHAP LY TRUGC KHI PAU TU

Phap ly nha & 1udn la mot trong nhitng van dé duoc nguoi mua nha
quan tam nhét khi di mua nha. DAt dd co gidy to nha dit day du chua,
dat co tranh Chap hay khong dat da duoc tach thira hay chua,.. . déu
can dugc nguoi mua nha kiém tra ky cang dé tranh nhiing rac réi, rai
ro vé sau. Tuy nhién, ddi voi ngudi mua nha chua c6 kinh nghiém, rat
khé @& ho c6 thé tim hiéu va biét duoc thdng tin chinh xac vé nhitng
van dé nay. Bai viét dudi day cua ching tdi ¢ thé 1am ban biét duoc
cach @& kiém tra phép ly cac du &n bat dong san.

4.1. Yéu cau chia nha cung cap cac gidy to phap ly

Sau khi da dén xem nha, trao doi vé gia ban va ¢éng y mua nha thi
ban can doi chu nha cap gidy to phap ly cua 'ngbi nha, can ho chung
cu, manh dat,.. . ma ban du dinh mua. Cac gidy to nay bao gom: Giay
chung nhan quyen str dyng ménh dat, quy hoach, gidy to chang minh
da nop du thué dat, gidy to ching minh du diéu kién dé duoc ban,
duoc cho thué.

Néu nhu chi nha né tranh cung cap céc loai gidy to nay thi ban can
hoi ho can than, tranh dé mua phai nhitng bét /dong san chua du gidy
to phap ly hay dang bi thé chap ngan hang. Néu la dat chua tach thua
nén c6 so do chung, hay nha thira ké chua lam tha tuc nhan quyén
thura ke dat trong chua duoc Chuyen d6i myc dich sang dat g,... thi
ban can yéu cau chu nha, chu dat hoan thién day da cac giay to can
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thiét vé& phap 1y roi mai mua nha (xin cap Gidy chirng nhan quyen str
dung dat va tai san gan lién Véi dat, 1am tha tuc tach thira, chuyén dol
muc dich sur dung dat, xin gidy phep xay dung,...). Ngoai ra, ban can
kiém tra ki cac thong tin trong cac gidy to phap 1y dé xac dinh bat dong
san la diing tén mot nguoi hay dung tén ca hai vo Chong, hay ddng so
hitu cia nhidu nguoi, tranh cac tranh chap khong déng co vé sau.

4.2. Pén cac co quan dia chinh dia phwong dé kiém tra thong tin

Kiém tra thdng tin & nguoi ban bat dong san 1a chua du, ban con
can phai dén cac co quan dia chinh & dia phuong dé kiém tra thong
tin. Thong thuong, nhitng thong tin ban can kiém tra 1a quy hoach dt
Cta dia phuong (manh dat, ngoi nha co nam trong quy hoach nao cua
dia phuong hay khong), dat co thuoc dang dang tranh chap hay
khong, ngudi ban co 1a chi thyc sy ciia manh dat hay khong, dat co
thugc dang tai san thira ké dang c6 quyén so hitu chung, dat co dang
bi thi hanh an hay khong,... Ban c6 thé hoi nhiing théng tin nay &
UBND dia phwong, co quan Tai nguyén va Moi truc‘)rng quan, huyén;
van phong dang ky dat dai chi nhanh quan, huyén,..

Khi nguorl mua bét dong san chua duoc vy quyén cua chu so hitu
tai san thi vi¢c xin cung cap thong tin nha, dat tai cac co quan ¢4 tham
quyén s& khé Ia kh6 khan. Ho s& chi c6 thé tra 1oi bang miéng cho ban
chir khdng the cung cap thdng tin chinh thac bang van ban, Tuy
nhién, day van la nhung thong tin co gia tri ban c6 the tham chiéu voi
cac thong tin do ngudi ban cung cép, dé dua ra quyét dinh mua nha.

4.3. Héi tham thong tin tir hang x6m xung quanh

Mot trong nhimmg cach don gian nhat c6 thé gitip ban tim hiéu
nhitng van dé phap ly cia manh dat la hoi tham thong tin tir nhitng
nguoi hang xom xung quanh ngdi nha, manh dat ma ban dang du dinh
mua. Ban hoan toan c6 thé hoi dugc nhitng théng tin thiét yeu ve
manh dét nhu: dét c6 tranh chap hay khong, dat dugc huong thira ké
hay mua lai, dat da duoc rao ban bao lau, bién dong ve gia caa manh
dat,... Hon nira, thdng qua nhung cudc tro chuyén vai hang xém, ban
cang hleu hon vé bét dong san sap t¢i minh s€ s¢ hixu, tinh cach, thoi
quen cua cac hang xém (néu muén mua dé ¢ lau dai), hay tham chi
tranh bi mua qua chénh gia so véi cac manh dat lan can (do nguoi ban
ké cao gia 1én),...

5. VAL TRO CUA PAI LY MOI GIGI BAT PONG SAN
C6 mot cau hoi kha phé bién hién nay, d6 1a trong thoi diém cong
nghé dang cuc Ky phat trién, cac giao dich bat dong san gitra nguoi
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ban va nguoi mua ligu déu cé thé thyc hién chi qua mot trang
website? Tién loi la diéu chac chan, tuy nhién két qua dem lai c6 the
s€ khong thoa man nhu mong doi.
Sau day 13 7 1y do tai sao ban can dén mot dai ly méi giGi bat dong san.
5.1.Hiéu rd nhitng quy trinh giao dich phic tap
Véi nhing thay doi lién tuc vé cac chinh sach, céc this tyc gidy to
(lién quan den thue, hop dong va nhieu quy trinh mua/ban/cho thué
m6i), su ho tro tar mot dai ly moi gici s€ gilip ban hi€u twong tan va ro
rang hon “mot buc tranh toan canh” vé céc quy trinh giao dich. Cac
dai ly/nha moi gidi s&¢ dam bao moi viéc chu trinh duoc dién ra sudn
s¢ va dang theo cac thoi han cho phép.
5.2.Tan dung kién thiec va kinh nghiém chuyén mén
Dai Iy moi gisi nam 16 cdc khu vyc va nhiing dy &n tiém ning doi
v6i tung doi twong khach mua cu thé. Biu nay vo cung hiru ich cho
khach hang dang muon diéu hudéng cac théng tin vé thi treong bat
dong san.
5.3.Dan dit ding hwéng
Mot moi gisi co kinh nghiém 1a ngudi s& hiéu rd nhu ciu cua
khach hang, tir d6 gidi thiéu khach hang dén nhirng chuyén gia/doi tac
hiéu rd nhitng van de co the giai quyet trong chu trinh mua va ban,
gip tu van khach hang “thdo g&” duoc nhitng khuc mac thong qua
cac quan h¢ doi tac gitra mdi gioi, nha thau, nha cho vay, luat su,...
5.4.Gilp ban tranh nhirng van dé ric réi khong dang cé
Tuéng tugng rang ban vo tinh bat gap mot can ho 1y tuéng vo
cing va quyét dinh chuyén dén noi & méi ddy. Khong qua lau sau,
ban phat hién ra rang mot phan can ho caa minh thugc tai san bat hop
phap va phdi bi thu hoi. That tham hoa dung khong? Mbi gidi bat
dong san co the gilp ban khoi trai nghiém khong hay ho nay. Véi
kinh nghiém, chuyén mon va kien thuc phap 1y, nguoi mdi gidi co
kha nang dy doan cac van de phat sinh c6 the xdy ra va cd cac cach
giai quyéet van de triét de.
5.5. Xir ly cac loai gidy to phap ly
Khi théa thuan thanh cong, s& tuyét voi va tiét kigm nhiéu thoi
gian hon han khi co sy trg gidp tir nguoi hiéu rd can chuan bj va thuc
hi¢n chu trinh phap 1y véi nhitng loai giay to nao, gilp ban giam thicu
cac cbng viéc phurc tap co6 lién quan dén giay to.
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5.6. Hb trg ban suét qua trinh

DU s6 hitu nhiéu kién thirc vé bat dong san, nhung thuc té van an
toan hon khi c6 mot chuyén gia huéng dan duong di nuée budc cho
minh. Nhitng rui ro thuong hay phat sinh sau khi hop dong dugc thoa
thuan xong, va su ¢ mit cia cac bén moi gioi ¢ day s& co ich rat
nhiéu nho cac moi quan hé va kinh nghiém trén thi truong.

5.7.Lubn & bén ban

Mot moi glorl gioi s& danh gid ngdi nha tuong lai cua ban nhu cua
chinh ho, va giup ban sap xép nhitng budi tham quan nha mau dé dat
dugc két qua toi wru. Nguodi mdi gidi, bang nhitng kién thirc vitng chic
vé thi truong cua ho, s& thay mit ban thwong thao véi nguoi ban dé
chét muc gia phu hop nhat véi ngan sach cua ban.

Téc d6 gia tang s0 luong cac nha m@i gisi trén nhitng trang ‘mang
dem lai mot goc d6 mai doi vai thi tru’orng, nhung neu noi vé kién
thirc va chuyén modn cua mét ngudoi lam méi gidi thuc sy, thi khé co
thé md phong va nhan rong theo sé lugng. Chinh vi vay, viéc lua
chon mét ngudi mdi giéi phu hop ciing 1a mot trong nhitng nhan t6
quan trong trong qua trinh tim kiém ngdi nha mo wéc cua mdi c& nhan
va gia dinh.

6. NHONG PIEU CAN LUU Y PE PAU TU BAT PONG SAN

THANH CONG

6.1. BAY MUA BAN PAT NEN

Khi dau tu dat nén, ngay ca nhiing nha dau tu c6 kinh nghiém nhat
doi khi van bi lra chi béi vi nhitng thong tin khéng chinh xac, mot vai
manh khoe, thu thuat... ciia “co dat”. Lam thé ndao dé tranh nhiing
chiéc “bay” nay dé dat duoc thanh cong trén con dudng dau tu dat
nén? Hay cung chdng toi tim hiéu mot 6 “bay” quen thudc thuong
dugc “co dat” gidng ra voi nha dau tu.

Hira hen “sé tach thira, 1am gidy to phap ly sau”

Khi dau tu dat nén, van dé quan trong nhat chinh la phap 1y. Néu
nhu méanh dat cua ban thiéu gidy to phap 1y, thi tot nhat 1a nén tranh
dau tu dé giam rui ro. Bac bi¢t, ngay ca khi da nhin thiy cac gidy to
phap 1y day du, cling dung Vi tin tuong, hay dén cac co quan dia
chinh dia phuong dé kiém tra lai thong tin xem da ding va chinh xac
chua, tranh dé bi danh lira boi “co dat”.

Nhiéu “co dat” khi gidi thiéu dat chua tach thira, chua co gidy to
day du thuong hay ldy muc gia thip ra dé hip dan nha dau tu, déng
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thoi hira hen sau khi chuyén da tién coc thi ngudi ban s& ngay lap tic
lam thu tuc tach thira va lam day du gidy to phép ly. Nhitng manh dét
nén nay thuong 1a dat 16 do mot ngudi s hitu chung roi ty phan 16 daé
ban, nén thong thu(mg, thu tuc phap |y lam rat 1au va mat nhiéu thoi
gian. Tham chi, co nhiéu manh dét con khdng thé xay dung dugc do
1a dt trong cay 1au nam, dat ndng nghiép kho chuyén doi sang dat o.
Vi vdy, nha dau tu can can nhic that ky néu quyét dinh mua dat nén
chua du diéu kién phép 1y.

H#éi thic mua bang céc thong tin, loi don vé dy an trong lai

Day ciing 1a cach duoc nhiéu “co dat” hay dung dé mdi chai nha
dau tu mua dat. Trén cac phuong tién thong tin dai ching ciing di ¢6
nhiéu cau chuyén vé céach lira dao kiéu nay, tham chi c6 nhitng ké con
rat tinh vi khi 1am gia cac van ban, gidy to cua chinh quyén dia
phuong dé cong bé cac du an gia, dy an “ma” dé thoi gia, hap dan
ngudi mua. Dén khi nha dau tu biét dugc thong tin chinh xac thi da 1§
om dat, mat tién ma khong thé khai kién duoc vi thiéu diéu kién.

Vi vay, néu nhu nghe nhitng 1oi tiét 16 kiéu “em chi néi véi
anh/chi, quy hoach mat, vin ban méi ra chua cong b chinh thic,...”
thi hay that can trong. Nha dau tu nén dén cc co quan chic ning dia
phuong dé kiém chirng tinh xac thuc ciia cac thong tin nay. Mét cach
don gian khac ban c6 thé sir dyng 1a tim kiém thang tin du 4n ma “co
dat” gigi thiéu trén Google. Néu 1a du an cd thyc thi chic chin s& c6
thong tin dua tin cua bao dai, phwong tién truyén thong dai ching
khac,... Thong tin khdng triing khép, cd phan ndi qua thi ban nén tim
kiém co hoi khéc.

Haéi thiic khach déng tién coc ngay trong budi gip dau tién

Pé ¢6 thé nhanh chdng nam bt khach hang mua dat va ban duoc
hang ngay trudc khi khach hang nhan ra c6 diéu gi d6 khong 6n, “co
dét” thuong hoi thic khach hang dt coc ngay trong lan du tién xem
dét. Bang cac tha thuat tim |y nhu tao sot dat ao, gia vo co nhiéu
khach mua,... thi ho s& khién cho nha dau tu c6 cam giac can mua
ngay, néu khong mua s& hdi tiéc, néu khong mua s& dé mét lgi nhuan
rat16m,... Vi 1 vay, néu trong cudc tro chuyén, ban cam thiy dang bi tac
dong qua nhidu vao tam ly bai nhitng 1oi thuyét phuc cua bén ban,
ban nén rat khoi cudc trd chuyén va vé nha, can than xem xét lai cac
thong tin dd duoc cung cap, bo sung thém cac thong tin diéu tra duoc,
roi méi suy nghi k¥ trude khi quyét dinh dat mua. Cach tét nhat Ia ban
nén di cing v6i mot ngudi ngoai cude, ban bé, nguoi than dé khdng

36 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




dé bi thuyét phuc va voi vang ra quyét dinh. Va ngay ké ca khi da vé
nha, ban ciing nén danh thoi gian hoi tham, nhan duge tu van cua
nhitng nguoi ¢d kinh nghiém dé chac chan nhat khi ra quyét dinh.

6.2. MUA NHA DA QUA SU DUNG

Tuy vao diéu kién kinh té, hoan canh, s& thich ma nhiéu gia dinh
chap nhan mua nha da qua sir dung dé tiet kiém chi phi. Tuy nhién,
khong it nguoi phai hoi han vi thicu kinh nghi¢m sau khi da quyct
dinh xuong tien mua nha.

Viéc tim mua dugc mot ngdi nha co vi tri dep, ré, hop phong thuy,
Xtng dang voi “dong tién bat gao”... 1a didu ma ai ciing mong muon
Trén thyc té, dé chon dugc ngoi nha phu hop, nguoi mua can phai can
than, xem xét ti mi, khao sat nhiéu lan, din do can nhic roéi mai quyét
dinh mua.

Dé tranh rai ro va chon duoc ngdi nha ung ¥, dudi day 1a cac luu y
ma nguoi mua nha khéng nén bo qua khi mua nha da qua sur dung:

Vi tri ngbi nha

DU nha méi hay cii, chua can ban qua van dé gia ca hay kién trdc
thi vi tri dia ly cua ng6i nha la yeu to hang dau ma ai mua nha cling
phai quan tam. Tuy nhién, rat nhiéu nguoi bo qua yeu to nay hay xem
nhe nd, sau deén dan dén nhitng tré ngai trong sinh hoat thuong ngay
cua ca gia dinh. Do vay, khi mua nha, ban can can nhac xem ngo6i nha
nay c6 gan noi lam viéc, gan truong hoc cua con, gan bénh vién, cho,
Squ thi... hay khong, boi cudc séng cua gia dinh ban phu thudc rat
nhiéu vao vi tri ngbi nha.

Tim hiéu lich sir mua ban

Khi mua mot ngoi nha cii dé 6, chic chan ban phai quan tim dén
tinh phap ly cta n6. Du la mua ban thong qua cac don vi chuyén nghiép
hay tu mua, ban can nam rg lich sa ngdi nha. Do vay, truéc khi quyet
dinh xuong tién, ban can tim hiéu xem ngoéi nha c6 dang dugc thé ché}p
¢ ngan hang, chu sg hiru hién tai c6 trong tinh trang ng hay tranh chap
ngoi nha khong, giay to ngoi nha da duoc xir 1y 1 rang chua, c6 dang
trong di¢én quy hoach nao hay sai pham dién tich gi khong... Doi Véi
nhirng nguoi duy tam, ban con phdi xem xét dén nguyén nhan ban cta
chu cti ¢6 lién quan téi cac yeu to tam linh hay khéng?

Kiém tra chat lwong xay dung

Gidng nhu con ngudi ¢d tién sir bénh, cdng trinh xay dung cling
nhu vay. Ban nén tim hiéu ky tién st bénh ly ngdi nha ma minh sip
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mua. Trén thyc té, nhimg ngodi nha cii c6 thé da dugc trang hoang lai
dé che di nhitng khiém khuyét. 3 bénh Iy thuong gap ¢ nha da qua st
dung la tham dot, hé thong dién nuéc va nat né. Vi vay, ban can can
trong trong viéc quan sat va hiéu biét nhat dinh vé két ciu xay dung.
Néu cam thy khong chic chan, hiy nho nhitng nguoi c6 chuyén mon
kiém tra giom.

Tim hiéu méi trwong dan cw xung quanh

Nguoi Viét chung ta thuong guan niém “ba con xa khong bang
lang giéng gan”. Do d6, viéc tim hiéu dan cu xung quanh noi ban s&
mua 1a mot viéc hét stc quan trong. Du 1a dinh cu lau dai, hay chi 1a
mua lai kinh doanh thi khu dan cu noi do ciing 1a mot diém sang dé
ban dé cap véi nguoi khac. M6t noi & dan cu hién hoa, dan tri cao,
doan két s& mang lai sy an tam trong cudc song hon mot khu vuc tu
tap té nan xa hoi.

Xem xét ni that va kién trdc nha

Cong ning sir dung phd hop 1a 1 trong 4 yéu t6 chinh ciia xay dung.
Vi thé, ban nén xem xét kién tric ngdi nha c6 phi hop véi gia dinh
minh khong hay néi that can sira chita thay thé nhitng gi. Nhiéu ban
mudn ngdi nha minh mua c6 kién trac that pht hop véi phong thuy, tuy
nhién viéc d6 hoan toan c6 thé diéu chinh. Quan trong 1a ban can xem
xét tinh hop 1y dé c6 thé dura ra thoéa thuan phd hop véi ngudi ban.

Quan sét thé dat caa ngdi nha

Nhiéu nguoi quan tim dén viéc dét c6 dep, bang phang, nd hau, co
doi ndi can tre, c6 nam nhieu trong khu vyc khi thai hay c6 nha méy
gay chan dong hay khoéng. Thé nhung, viéc nay it anh hudng dbi voi
nha phd hay cian ho chung cu. Ban van nén xem xét vé yeu t6 nay khi
¢6 y dinh mua lai nha & cac khu vure dan cu méi phat trién hoac co y
dinh xay méi hoan toan khu vuc dét do.

Tham dinh 2 lan

C6 thé ban nghi viéc nay khong can thiét, thé nhung day 1a kinh
nghiém khé hay cua nhiéu nguoi. Ban ¢6 thé nho mot don vi tham tra
khac hoic nhd mot nguoi quen ¢ chuyén mon tham dinh lai 6 diém
trén. Viéc nay c6 thé tén kém hon, nhung mang lai hiéu qua tich cuc.
DU ¢6 gioi toi dau thi con nguoi van kho tranh khoi sai sot, nhat 1a
trong viéc tim hiéu ca mot cong trinh. Tham dinh 1an 2 1a khong thira
trong nhirng quyét dinh I6n nhu viéc mua nha.
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6.3. LUU Y KHI MUA NHA PE TRANH BI POI GIA

Hién nay, dan cu tai cac thanh phé ngdy cang tang 1én, kéo theo
nhu cau nha & tdng cao. Nhiéu ngudi lan dau tién mua nha vi thiéu
kinh nghiém va hap tip nén di bi mua nha cao gia hang tram triéu.
Lam sau dé tranh duoc diéu nay? Hay luu ¥ 5 diém dudi day:

Han ché mua nha Ic thi trwong dang néng sot

Thoi diém mua nha 1a diéu rat quan trong néu ban muén mua duoc
nha dat voi gia tét ngay ké ca dau tu bat dong san ciing thé. Néu ban
chon dugc thoi diém phu hop, ban s& cé rat nhiéu loi ich, sinh 10i
ngay khi vira ky hop dong mua nha. Trong d6, thoi diém duoc coi 1a
xau nhat khi mua nha 1a giai doan sét dat. Nhiing con sot dét, nhing
loi d6n thoi,. .. vira khién gia dt ting cao, vira tao cho nguoi mua nha
tam ly voi VA, so bo 1§ nén cir ¢ mua cho bang duoc di gia chénh so
VGi gia ban dau vai trim triéu cho dén hang ty. Do do, néu ban binh
tinh vuot qua duoc con s6t dat s& giam thiéu dwoc rat nhiéu rii ro.

Binh tinh va luén xuy xét cin than

Trong mua ban nha dat, nhiéu khi chuyén vién méi gici s& st dung
chién thuat tam ly dé ban hhang, Vi vay, ban phai chuan bi cho minh
sy binh tinh va suy xét can than. Néu nhu khong mua dugc cin ho
nay, con ¢6 rat nhiéu cin ho khac dang chd ban nén dirng vi nhit thoi
ma han tap ra quyét dinh dé roi hoi tiéc. Ban khéng nén vi cam thay
cin ho dep, mic gia ré ma dua ra quyét dinh ngay, hay than trong
tham khao it nhat 10 dir 4n va so sanh chng voi nhau truée khi ra lua
chon can h¢ ung y. Va hay cén nhic ky trudc khi quyét dinh ky vao
hop dong mua ban, dam bao rang ban d¢a mua duoc can ho hop nhu
cau nhat.

Pirng quén tham dinh gia tri thwc cia ngdi nha

Khi mua nha, ban nén tim hiéu ky cang dé biét duoc gia tri thuc
cua ngdi nha. Da c6 nhiéu cau chuyén nguoi mua nha phd, chung cu
bi hé do khéng nam duoc thong tin, khong chiu tham dinh gia,... Ban
c6 thé st dung cac cong cu truc tuyen nhu cong cu dinh gla nha
online, chuyén gia mdi gi¢i nha dat, don vi tham dinh gia chuyén
nghiép,... nhung néu c6 thé, tét nhat ban hdy muon tay ngn hang dé
tham dinh truée khi mua nha. Khi do, ban vira chic chin vé van dé
phép ly du &n, vira déan chic minh d¢3 mua duoc ngdi nha dung véi
gi tri thuc cua manh dét.
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Chon mua nha, chen ca méi trweong xung quanh

Mua mdt ngodi nha chua bao gid 1a viéc don gian, dé dang. Mot
trong nhirng yéu t c6 thé gay anh huong 16n dén cugc séng an cu lau
dai cua ban la moi truong xung quanh ngdi nha: vi tri, duong giao
thong, an ninh khu phé, cong dong dan cu,... Chinh vi vy, gio day
ben canh van dé vj tri va muc gia, nguoi ta thuong rit quan tim dén
van dé cong ddng dan cu. Cu thé, ban nén danh thoi gian hoi thim
hang x6m xung quanh, tu di dén cac tién ich 1an can dé tim hiéu thoi
gian tiép can tién ich,. .. Chéc chén, sau khi kiém tra xong nhiing yéu
t6 nay ban s& c6 quyet tam hon khi mua nha.

Xem xét c4c van dé tiém tang caa ngdi nha

Sau khi viéc tra gia dugc chap thuan, ban nén kiém tra lai cin nha
dé dam bao minh da mua ding gi4 (cin nha c6 chit lugng dling nhu
ban mong mudn). Tt nhat 1a thué thém mot chuyén gia, mdi giGi nha
dat c6 kinh nghiém di ciing. Ban nén kiém tra cac goc nha xem c6 bi
tham dot, tréc vira khong, nha vé sinh ¢ am thap, ro ri nudce, duong
ong nudce c6 18i khong,... Nhitng van dé nay co thé dé dang phat hién
boi chuyén gia va ho s& dua ra tu van hop ly cho ban (can phai sira
chira gi, ai la nguoi chiu chi phi sta chira — ban s& khéng roi vao tinh
trang khong du kha ning tai chinh dé sita chira nha). Hay than trong
kiém tra tat ca moi tha that ki cang trude khi dua ra quyét dinh chdng
tién mua nha.

7. BI QUYET HQC KINH DOANH BAT DPONG SAN

KHONG CAN VON

V6i nhitng nguoi ¢6 nhiéu vén tich liy, viéc kinh doanh nha dat
thuong s& dé dang hon. Tuy nhién, ngay ca khi ban chi c6 mot s6 vén
it 6i hodc khong co ddng nao, ban van cé thé kinh doanh duoc. Vay
v6i nhitng nha dau tu nay, kinh doanh bat dong san can phai hoc
nhirng gi?

Loi khuyén cua nhitng nguoi kinh doanh bat dong san chuyén
nghiép 1a ban dirng bao gio dung tién minh dé mang di mua bat dong
san ban ung y, hdy dung tién cua ngan hang! Véi nhiéu chinh sach vu
dai nhu hién nay, cic nha dau tu c6 thé vay dé mua mot bt dong san
kinh doanh ma khdng can mot dong tién nao caa minh. Do chinh 1a
vay thé chap chinh bit dong san minh di mua.

Néu sir dung don bay tai chinh, cac nha du tu dwoc vay toi da
70% gia tri cua bat dong san. Tuy nhién néu vay ngan hang véi gia tri
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|6n nhu nay thi tiém an kha nhiéu rii ro. Do dé dé hoc kinh doanh bét
dong san hiéu qua, cac nha dau tu can phai lua chon hinh thac dau tu
phu hgp. Duéi day chung toi sé duara 2 goi y:
Dé hiéu qua va an toan, kinh doanh bt dong san can hoc nhitng gi?
Thué nha réi cho thué lai

Déy 1a m6 hinh rat thich “hop danh cho céc nha dau tu c6 von
khiém tn, tham chi l1a tay tring. Cu thé, ban s& tim cac nha nguyén
cin dang rao cho thué dé thué lai voi gia ré nhat co thé sau d6 cho
thué lai timg phong dé kiém 10i. Néu c6 trong tay khoang vai chuc
triéu dong, ban cd thé dau tu sira sang lai dé ting gia cho thué cao hon
nita. Néu ban mai “chan uét chan rao” hoc kinh doanh bat dong san,
day s€ 1a hinh thuc kinh doanh phu hop va an toan.

Tuy nhién, néu lya chon hinh thirc kinh doanh nay, ban can chd y
thué nhing can h¢ c6 nhiéu phong khép kin va duoc chii nha giao lai
toan bo quyén cho nguoi khac thué lai, chon nhirng noi c¢6 nhu cau
thué cao..

Mua bz’m nha ci

Day ciing dugc xem la mét lya chon danh cho nhiing ngugi méi
hoc kinh doanh bit déng san. Mua ban nha cii dé stra sang lai roi ban
kiém 1o cling 1a mot hinh thire kinh doanh nha dat khéng can vén Ién
ma lai thu v& loi nhuan khang.

Da phan hién nay, céc cdn nha cii s& dugc chu nha rao ban véi gia
ré nhung khung nha van tét nén khi mua lai va dau tu sira sang lai s&
rat hap dan nguoi mua. Néu thyc hién hinh thiic kinh doanh nay thi
ban can luu y, khong nén chon nhitng ngdi nha ¢ xa trung tam va
thanh khoan khong t6t, va tim hiéu k¥ phéap ly du an..

Tuy nhién, dé ap dung dugc bi quyét kinh doanh bat dong san ¢
trén, mot lan nita ban can c6 su khdn ngoan vé tai chinh, mot s6 ky
nang, va giai quyét duoc mot s6 van dé.

8. LUU Y KHI PAU TU LUOT SONG BAT PONG SAN

Hiéu vé “dau tu luét song bat dong san” dé han ché toi da rui ro
dong von tai chinh. Bai vict dudi day cua chlng toi s& giai quyet van
dé nay!

Theo nhiéu chuyén gia kinh té, bat dong san la mot trong sd it cac
kénh dau tu sinh 1ai nhanh va c6 tinh 6n dinh trong boi canh hign nay.
Trong d6 hinh thirc dau tu kiéu “ludt song” duoc nhiéu nha dau tu
chon lya.
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8.1. Pau tu “lwét song” bat dong san la gi?

C6 vé cum danh tir dau tu “luét song” vo cung quen thudc ddi voi
nhirng chuyén gia trong gioi dia bc, diéu nay lai la thuat ngr hoan
toan mai mé doi voi nhiéu nguoi khi vira tiép can voi linh vuc bat
dong san.

Theo céch hiéu don gian thi dau tu luot song la mot dang dau tu
loi nhuan, ban chi can bo ra mot sb tién, tri gia 15% gié tri cia can
ho/dat nén d6 dé tam thoi giir chd.

Sau do, khi thi truong bt dau ndng Ién, nhleu ngudi quan tam dén
cin ho/dat nén ma ban dang nim gitr, va ho chap nhan mua lai chung
véi gla chénh Iéch cao hon tir vai chyc, tham chi 1a vai tram trig¢u so
tién ma ban bo ra ban dau.

Nhu vay, chi trong thoi glan ngan ban da co thé so hiru mét khoan
tién Ion. Néu so véi viéc gui tién ngan hang huong 14 suat thi dau tu
“ludt song” hiéu qua hon.

Chinh vi mirc lgi nhuan ma “ludt song” mang lai da dan dén hi¢n
trang co rat nhiéu ca nhéan quyet dinh om hang loat nhitng can ho/dat
nén ma ho nhan dinh rang s& c6 rat nhiéu ngudi quan tdm trong tuong
lai, va day chinh la tinh trang mang tén dau co tich trir bat dong san
can ho/dat nén.

Theo nhur danh gia tir cac chuyén gia, thi viéc nhimng ca dau tu luét
bt dong san s& dong vai tro nhu mot tac nhan thuc day sd luong céan
ho tir cac du 4n, dwoc tung ra thi truong tang nhanh. Tt d6, khién thi
truong khoi sac theo chiéu hudng sdi noi hon.

Tuy nhién, céc chuyén gia cling dua ra khia canh khac chinh I3,
ban cht cét 16i cua thi truong la dya vao nhu cau thuc té cua khéch
hang. Chinh vi vay, chi cac dy an c6 vi tri tdt, cha dau tu uy tin, d an
duoc xay dung bai ban, thi co héi dau tur lwét song méi kha an toan,
con khong thi nha dau tu ¢6 nguy co “mac can”.

8.2. Nhiing lwru y “lwét song” dau tw bat dong san

Chon cha dau tur 1a diéu dau tién co ban nhat trong vigc nghlen cuau
mua céan h¢ ndi chung. Ly thuyet thi rat dai nhung chi can luu ¥ cac
dleu sau: ning luc chu dau tu, cac du an ho d3 hoan thanh c6 bi dinh

“phdt” nao khong.

Muon biét diéu gi, ban c6 thé tim kiém trén Internet, hoi y kién
ban be dang c6 kinh nghiém trong 1inh vuc bat dong san.

Thoi gian xay dung ty I¢ thuan veéi thoi gian chiém dung vén 16n
va kha ndng thi treong dich chuyén cao dan dén rui ro cao va tinh
thanh khoan thap.

42 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




N6i chung thoi gian xay dyng cang som cang tot, tuy nhién vsi to
hop chung cu cao cap thi khoang 2 - 3 nam bdoi can thém thoi gian
dau tu xdy dyng tién ich va hoan thi¢n cdng trinh. T6 hop chung cu
trung cap thuong la dudi 2 nam va t6 hop nha xa hoi 1a dudi 1,5 nam.

S6 luwong va ching loai can ho: s6 lwong san phiam (can ho) tham
gia thi truong trong tuong lai cang 16n thi rai ro thanh khoan va tang
truéng cang cao. Ném na la néu cac khu d6 thi ban dy dinh mua dwoc
xay cac toa nha méi lién tuc thi khi ban lai doi thu canh tranh chinh
cua ban chinh la chu dau tu.

Tat nhién, gia ban 1 do ho quyét chir khong phai ban, va thuong
thi Sé’thép’ hon ky vong. Do d6, muc dich cua ban 1a “mua di ban lai”
nén tot nhat hdy chon nhitng can ho dé ban.

St dung don bay tai chinh: Ban khong can phai c6 100% gia tri
can hy dé kinh doanh can h{ chung cu, thu:c‘mg nhitng nha dau tu
chuyén nghiép chi st dung 50 - 70% von vay dé thuc hién viéc kinh
doanh nay.

Vi du ban mua thoi diém ndp 30% gié tri can h va ban vao thoi
diém nodp trudc 70% thi nghia la von tu c6 30%, vay 40% va tat todn
khoan vay vao khoang 1 nam. Nhirng loi nhuan lai dugc tinh trén
100% gia tri can ho.

Luu ¥ khi str dung don bay tai chinh, d6 1a thoi gian cho vay cang
nhicu cang tot (15 - 20 ndm); 13i suat may ndm dau cang wu dai cang
tot trong md hinh nay chi khoang 1 - 2 ndm la tat ton), dac bi¢t la lai
phat tat toan phai rat thién chi vi c6 nhitng ngan hang phat tat toan rat
nang, ban luu y k¥ diéu nay.

Lwa chon thoi diém ban phu hop: Tily du 4n nhung khuyén nghi
nén ban vao thoi diém trude khi du an cat noc (chua dong 70%) hoac
chuan bi ban giao (da dong 70%) hodc sau ban giao thoi gian ngan
(dudi 6 thang). Sau khi ban giao trén 6 thang can ho chung cu gan
nhu khong tang trudng gid tri nhiéu nira.

Tong hop tir http://cafebiz.vn,

https://diaocvinahomes.vn,

https://dandautu.vn,

https://diaocvinahomes.vn,

http://www.songmekong.vn,

https://viethamnet.vn
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VL. Bi QUYET PAU TU BAT PONG SAN TU NHUNG
CHUYEN GIA

1. KINH NGHIEM PAU TU CUA CAC CHUYEN GIA BAT

PONG SAN

1.1. PE CO NHUNG THUONG VU THANH CONG?

Ban 1a nguoi yéu thich dau tu bat dong san? Ban mudn biét kinh
nghi¢m dau tu cta nhitng 6ng trum bat dong san? Sau day la tam loi
khuyén thuc sy hiru ich danh cho ban dé c6 dugc nhiing thuong vu
dau tu thanh cong.

Thir 1, Pau tw vao loai bat dong san nao?

Pau tu vao loai bat dong san nao 1a van dé trudc tién ban can
quyét dinh. Viéc nay phu thugc vao nhiéu yeu to, dac biét la kha nang
tai chinh cua ban. Theo cac chuyén gia, dau tu vao céc loai hinh bat
dong san dudi day s€ hira hen dem lai cho ban nhiéu loi nhuan nhat.

Mua bét déng san tot nhat: Mot 10i khuyén cua Arthur L.Allen -
chu tich tap doan Allen System: “Hay mua bat dong san tai noi nhiing
nguoi giau c6 hay lui t6i”. Qud vay, khi mua bat ¢ong san ¢ nhiing
noi c6 nhidu ngudi gidu cling dong nghia véi khi hau, canh dep thién
nhién va nhitng dich vu t6t nhét... Khéng nhirng thé ban co the dé
dang ban lai bat dong san cua minh cho nhirng nguoi ¢6 nhiéu tien va
thu duoc loi nhuan kéch xu.

Thir 2, Mua bat dong san c6 vi tri thuan loi

Yéu tb vi tri, moi trrong xa hoi con quan trong hon chinh bat dong
sdn cua ban. Vi tri c6 thuan tién cho viéc di lai khdng? Giao théng co
de dang khéng? Céac dich vu c6 thuan tién khong? Khi hau trong lanh
hay 0 nhiem?... la nhitng yeu to ban can quan tam. Mua mot ngoi nha
Xau cé vi tri thuan loi van t6t hon mét ngdi nha dep cc')’ vi tri khéng
thgan loi vi nha xau thi van sira sang dugc 'gheo y muon cua minh.
Néu ban cé kha nang tai chinh thi nén mua bat dong san c6 dién tich
rong vi né hira hen muc loi nhuan cao hon rat nhiéu.

“Hay nham vao khu vuc 1an can thanh phé dang ¢6 xu huéng phat
trién. Sau d6 hiy mua dat tai cac tryc duong giao thong chinh. Do 1a
noi ma gia dat duoc tinh theo dién tich thuc chu khong phai dién tich
mat tién cua dat” 1a 161 khuyén tam huyét cia Douglas Baumwall, mét
nha moi gidi thuong mai co tieng cua Collins & Collins Investments.
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Thir 3, PAu tu vao nha cho hd gia dinh thué

Theo 15i khuyén ciia Robert J. Bruss, ngudi da viét rat nhiéu cudn
sach vé bi quyét dau tu bat dong san, “dau tu vao nhirng ngdi nha cho
ho gia dinh don 1é thué 1a giai phap tét nhat danh cho nhirng nha dau
tu tam trung trong viéc mua, quan ly tai chinh, quan ly va ban cac
ngdi nha d6”. Ban s& khong phai thué nhiéu nhan cong dé quan 1y nhu
& nhitng tda nha cho nhiéu nguoi thué ma chi can goi ho khi mot gia
dinh nao do gap su cd. Mat khéc, sw ¢ cua gia dinh d6 ciing khong
lam anh huong téi nhitng hd gia dinh khac.

Thir 4, Bat dong san phu hep thi hiéu cia cong dong

Mot trong nhitng cach dau tu bat dong san ¢6 hiéu qua cao 1a dau tu
xay dung nhitng khu nha dé ban hodc cho thué. Tuy nhién, dau tu vio
loai hinh bat dong san nao: khéach san, nha hang spa hay siéu thi. .. lai la
mot viéc ban can can nhic va tinh toan ky. Ban dirng ¢ mé mot khach
san & noi dong khdng mdng quanh hay bat tién vé giao thong ciing nhur
m& mot spa cao cap ¢ khu cdng nghiép c6 thu nhap thap... “Xay dung
nhitng khu nha hop thi hiéu cong dong” 1a 10i khuyén cua Jonathan
M.Tish — chu tich hé thdng khéch san Loew, tac gia cudn “Sic manh
ctia chling ta— thanh cdng nho tinh than hop tac”.

Thit 5, Nho sw giip d& ciia chuyén gia tw van

Nhirng chuyén gia tur van s& gidp ban tranh dugc nhitng rai ro, rac
r6i voi nhitng ngudi mua ban nha va gitp cho quy trinh mua béan dién
ra sudn sé, thuan loi. Vi vay ngay tir bay gio, hdy tim kiém cho minh
nhitng chuy@n gia gioi, dang tin cdy dé tu van cho ban vé nhiing van
dé sau:

Chuyén vién tu van bat dong san chuyén nghi¢p s& gitp ban tim
mua dugc nhitng bt dong san phd hop yéu Ccau va kha nang tai chinh.
D6 14 nhitng nguoi nhiét tinh, nam virng thong tin vé thi truong nha
dat, khu dan cu va dic diém ving mién. Ban ciing nén tim dén nhiing
chuyén vién 1a dai dién ctia chu so hitu bat dong san.

Nhan vién bat dong san tai nang la dbi twong ban can hop tac lau
dai dé gitp ban ban nhirng bét dong san dang c6 véi gid hoi. Do 1a
nhitng nguoi c6 kién thie vé thi truong, ki ning thuong lugng voi
khach hang, c6 chién Iugc dit gia, kha nang tinh thué va kha ning
nang cap bat dong san dé ban dugc mic gia cao hon binh thuong.

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 45




Thir 6, Tw van phap 1y tir cac luat sw

Néu ban I§h6ng phai 12 ngudi thdng thao céc th}i tuc thi tét nhat
hay hoi y kién cua cac luat su hodc nhan vién tu van phap ly. Ho la
nguoi giup ban theo ddi hop ddng, cac diéu khoan va tinh phép ly cua
nhirng giay to mua ban.

Mot kién triic sw, mot nguoi ¢o chuyen moén xay dung s€ gilp ban
kiém tra nhitng I8i cua ngdi nha nhu trdn, méng, mai... ma nguoi
khdng c6 chuyén mon khong thé biét dugc. Ho ciing ¢6 thé tu van cho
ban vé viéc nang cap, stra sang, hoic c6 nhitng ban thiét ké doc déo
lam tang gié tri ng6i nha. Khach hang s& ludn bi hap dan bai nhirng
ngodi nha dep, hoan hao, it phai tu stra hoac c6 thé cai tao dé dang sau
khi mua.

Thit 7, Can nhic vé kha niing tai chinh

Pau tu vao bat dong san thuong doi hoi huy dong mét lugng 16n
tien mat. Do vay, ban phai can nhac va tinh toan k¥ ning tai chinh cua
minh trude khi quyét dinh dau tu

~Néu ban phai di vay ngan hang dé dau tu bat dong san, can chi y
den khoan i vay, thoi han cho vay cling nhu kha nang chi trd. Chi
can chénh léch mét chut, ban da phai tra mot khoan 1ai khong 16 trong
thoi gian vay vi tién dau tu vao bat dong san thuong rat 1on.

Ban c6 the huy dong tién nhan rdi tir nhing nguoi trong s6 ban bé
va gia dinh minh bang cach ru ho mua chung bat dong san. Bieu nay
lam giam thiéu rai ro va gidp ban yén tdm dau tu dai han. Tuy nhién
ban s& duoc huong muc loi nhuan it hon binh thuong.

Diém mau chét cua kinh doanh bat dong san Ia dy doan va wéc
tinh chinh xac d¢ rui ro va so loi nhuan tiém nang. Neéu c6 kha ning
lam duoc dicu nay, ban s€ tinh toan dugc thoi diém mua, ban bat
dong san va s& c6 co hoi thu duoc lgi nhudn cao hon nhiéu so véi lai
suat ngan hang ban phai tra.

Thir 8, Ludn tim kiém va tinh toan vé cac co hji

Xac dinh chu ky bién dong, tinh ton vé tiém nang phat trién, tim ra
chién lugc phu hop timg giai doan, thoi diem tot nhat dé ban bat dong
san la bi quyet dau tu thanh cong ctia cac nha dau tu chuyén nghiép.

Tim ra chién luoc phi hop véi timg giai doan.

O bét cir thoi diém no trong bét ky thi trwong nao, bt dong san
¢6 thé bién dong khac nhau. Tuy nhién, su bién dong luén kém theo
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su thay doi va xuat hién nhirg co hoi méi. Viéc ban can lam Ia chiu
kho tim ra mot chién lugc phu hgp. Harvey E. Green - CEO cua céng
ty moi gi¢i dau tu bat dong sin Marcus & Milichap khuyén cac nha
déu tu: “Ludn tim kiém co hdi dau tu, bat chap cac quy luat, vong
chuyén do6i”.

Xac dinh duoc chu ky cua bat dong san

Thi truong bat dong san bién dong ludn theo chu ky. Véi nhiing
tay dau tu nghiép du, von ngan, khi thi truong sup do, ho chap nhén 16
va ban tong ban thao bat dong san minh c6. Tuy nhién nha dau tu
chién thang nho biét cho doi va thu duoc loi nhuan tir viéc mua lai bat
dong san khac véi gia ré.

Can nhic vé tiém nang phat trién.

Néu ban 13 nha dau tu dai han, ban nén tinh toan vé tiém nang phat
trién cua nhitng noi du dinh bt dong san. Co rat nhiéu nguoi da kiém
duoc nhitng khoan tién khong 16 nho viée mua dat tir khi chang la
nhirng khu céng nghiép téi khi chliing tré thanh dat kinh doanh.

MJi bt dong san ¢6 mot thoi diém thich hop dé ban.

Thong thuong, kién tri giir bat dong san trong mot thoi gian dai s&
lam tdng gia tri cua tai sin d6. Tuy nhién, khong bict chop thoi co s&
lam tang nguy co rui ro cho vy dau tu. Khi gitr bat dong san trong thoi
gian qua lau ma khdng c6 chién Iugc phu hop, ban s& mat mot khoan
tién 16n tir chinh viéc tén dong vén cia minh.

12 PE CO NHUNG KHOT PAU THUAN LOQI KHI PAU TU
BAT PONG SAN?

Bét dong san dugc biét dén 1a kénh dau tw voi co hoi sinh 10i rat
I('m.q Do vay, khi ban c6 y tuong dau tu vao bat dong san, ban can
chuan bi k¥ cang va tham khao loi khuyén cta cac chuyén gia.

Noel Christopher, nha phéat t(ién kinh doanh cua Renters
Warehousg - mot cong ty‘dich vu dau tu bat dong san hang dau cua
My cho biét, dé cd khc”ri dau thu@n loi, nha dau tu can cha y dén 10 loi
khuyén sau day khi dau tu vao bat dong san:

Nam rd tai chinh c& nhan

Truge khi quyét dinh dau tw, ban phai ndm rd tinh hinh tai chinh
cta minh. Diéu gi ban nghi s&€ wu tién hon viéc dau tu bat dong san
hay khong? Chang han tra ng hoac tat toan cac khoan ng, cung Véi
viéc cai thién diém tin dung, ban sé c6 diéu kién dugc vay tot hon.
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Nghién ciru that ky trwée khi dau tw

Ban can tim hiéu cang nhiéu cang tot vé dau tu va quan Iy bat
dong sin cho thué. bong thoi, tap trung vao nhitng kien thirc co ban
can thict, doc nhieu sach lién quan, tham khao co6 chon loc cac 1oi
khuyén. Dieu quan trong dé tro thanh nha déu tu thuc sy la biét quan
sat. Ngoai ra chuan bi ki céc tinh hudng s& gidp ban phong tranh
nhitng cam bay trong qua trinh dau tu.

Hay bt dau véi cac khoan diu tw nhé

_ Ban s& dé cam thdy ap lyc ddi véi khoan dau tu 16n khi mai bit

dau, tuy nhién khong co gi sai khi ban bat dau trudc vei khodn dau tu
nho. T(én 'ghuc té, co rat it nha dau tu thanh cong khi ‘mé’i bat dau.
Vigc bat dau véi khoan dau tu nho ciing mang lai nhicu ich loi, no
mang dén cho k?an co hoi hieu bict vé cach thic dau tu, hoat dong
trudce khi 6 nhiéu moi de doa xay dén vai ban.

Can biét tinh toan

Truéc khi bat dau nhap cudc, diéu quan trong 1a ban phai biét loi
nhuan ma ban s& kiem duoc. Hay lap ra cac khoan muc va chi dau tr
Vao tai san phu hop vei tiéu chuan ma ban dit ra. Diédu quan trong,
ban cin co ¥ tudng vé mic tran lai suat, loi nhuan rong va dong tién
cua ban.

Pam bao ban da nhim mat dia diém nao do6

Khi mai bat dau, ban ¢ thé nhiam vao dia diém gan nha. Diéu nay
khong c6 nghia la ban bi gisi han duy nhat dia diém d6. Khi ban mo
rong pham vi tim kiém bat dong san ra khéi gidi han dia phuong, ban
s€ tan dung duogc thj trueong Mai vaéi co hoi tot hon. Nhiéu co hoi lua
chon cling véi so tien hi¢n co, ban dau tu vao nhitng khu dat ¢ ving
ngoai 6 la diéu de dang.

Ap dung twr duy ctia mdt dng chii

Dau tr la mét hinh thic kinh doanh, nén ban ctr xem nhu minh
dang dicu hanh mot doanh nghi¢p. Ban s& tu lap ke hoach kinh doanh,
trién khai hoat dong, kiém soat tien do va hé thong van hanh. Tiep
theo, ban can vach ra nhiing budc thuc hi¢n dé tao ra loi nhuan. Pirng
nghi viéc dau tu bat dong san chi can quan sat 1a d. Khi ban la chu
doanh nghiép thi chic chan moi co hoi déu dugc xem xét ky cang.

Cé ngudi b van riéng

_ C6 mét nguoi ¢ van dang tin tudng la diéu tét nhat ddi véi nha

dau tu moi. Khéng co cach hoc nao tot hon la loi khuyén tur nhitng

48 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




nguoi trude da lam. Néu ban chua biét bat dau tir dau, ban can hop tac
vai mot ngudi cung cap cho ban nhitng loi khuyén hitu ich trong
pham vi hoat dong cua ho.

Bit dau xay dwng cac moi quan h¢

cung véi viéc tim kiém mot ¢b van, ban can xay dung cac mbi
quan h¢, dac biét la cac nha dau tu va cong ty moi gidi. Ban s¢ khdng
bao gio biet duoc khi nao ho s&€ tim gidp ban mot hop dong dau tu tot.
Néu khd, hay chi dong tim huéng di cho minh va ket noi véi nhieu
nguoi san sang gitup dd ban.

Tu tao hé thong dir liéu

Hoat dong co h¢ thong 1a diéu rat can thiét. Hé thong co thé glup
ban tim nguén cung tng, sang loc va quan ly. Chang han, ban c6 hé
thong sang loc nguorl thué nha. Piéu nay dam bao ban lya chon mot
cach cong bang va giup ngan chan ki¢n cao khdng mong mudn. Néu
ban khéng danh thoi gian dé tao hé thong, ban phai chip nhan thué
mot cdng ty quan ly tai san hoac mot nguoi quan ly uy tin.

Loi ich chinh Ia dAu tw sé tao ra dong tién

Loi ich chinh cua dau tu bat dong san la tao dong tién va ting
khoan thu nhap hang théng cua ban. Mot tg‘ai san co loi nhuan 10%
hodc cao hon thi chac chan tao ra dong tién, nhung thap hon hoac
khong c6 loi nhuan thi tot nhat ban nén xem lai.

2. TRIET LY PAU TU CUA NHOUNG CHUYEN GIA BAT

PONG SAN

Bét dong san ciing giong nhu nhiéu loai hinh dau tw khac, déu ton
tai nhiing “con c4 mdp” cdc nha dau tu thanh cong, giau c6 vuot troi
hon so vai phan con lai.

Tuy nhién, nhitng nha dau tu bat dong san thanh cong cling ¢6 xudt
phat diém giéng voi hau hét nha dau tu khac. Diém khac biét khién
mbi nguoi sau ndy ¢6 nhirng quyét dinh, thanh qua khac nhau, chinh
la & muc tiéu.

“Muc tiéu 1a thir khién ching ta trd nén khéc biét. Tat nhién, dé
théa man nhitng muc tiéu I6n, ban phai no luc, co gang va thong minh
hon nguoi khac”, Grant Cardone, trigu phl tu than chuyén gia dau tu
bat dong san, nguoi s¢ hiru khoi tai san wdce tinh hon 300 triéu USD
cho biét.
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Duéi day 1a 3 cach nghi, 3 triét Iy dau tu khac biét cia cac triéu
pht bét dong san:

Biét cach sir dung tién ciia ngudi khac

“Van dé khdng phai 1a ban c6 tién hay khéng, ma van dé ¢ chinh
ban than ban. Hau hét moi ngudi dua ra muc tiéu vé s tién ho can,
dua vao cong viéc hién tai cua ho va sb tién ho chi tiéu hang nam. To6i
khong ndi cach lam nay 13 dang hay sai, nhung dé c6 nhitng két qua
phi thuong, ban phai san sang lam nhitng viéc phi thuong. Toi thuong
dua ra muyc tiéu vé sé tién minh mudn dya vao kha niang thanh cong
cuia cac hop dong, chir khong quan tim dén s tién t6i c6”, Grant
Cardone nhin nhan.

Cu thé, Grant Cardone ludn cho ring, vian d& quan trong nht,
guyét dinh viéc ching ta thanh cng hay that bai trong linh vyc dau tu
bt dong san, chinh 1a nhitng giao dich, chir khong phai 1a sé tién
chiing ta c6. Boi ngay nay, ¢ rat nhiéu kénh huy dong vén, nhu ngén
hang, nha du tu khong chuyén, cic quy hd trg von, gia dinh, ban
be...

Vi thé, diéu cbt 15i 1a nha dau tu phai can dam, dam chap nhan rui
ro, tin minh thanh céng va khuéch dai niém tin d6, dé duoc moi ngudi
san sang hd von.

Tuy nhién, can dam khac véi liéu linh. Grant Cardone lu6n dé nghi
nhitng nha dau tu rang khéng nén bit dau hanh trinh dau tu bat dong
san theo cach cua ong, tic sir dung tién cua nguoi khac, cho dén khi
ho co the tu hoc cach kiém du it nhat 100.000 USD (hon 2,2 ty dong)
Bai néu mot nha dau tu khong c6 kha ning tu kiém duoc sb tién nay
tc 12 ho chua du cac k¥ nang, kién thic, tu duy dé c6 thé vuon ra
bién Ion.

“Sir dung tién cua nguoi khac khong phai 1a viéc dé dang. Ban can
uy tin va c6 thuc lyc. Vi thé, néu khong thé ty tao ra 100.000 USD tir
bat dong san, dirng mong ¢6 thé huy dong thanh céng 10 triéu USD”,
Grant Cardone két luan.

Piu tw bat dong san ma khong... sé hiru bat dong san

Trai nguoc vai Grant Cardone, Chad Carson - nguoi ¢6 hon 14
nam kinh nghiém trong linh vuc bat dong san, triéu phd tu than so
hitu hon 50 bat dong san khéac nhau khip nugc My, thuong dau tu bat
dong san bang cach cho ngudi khac muon tién cia minh, hay hinh
thirc cho vay cé nhan.

50 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




“Piéu quan trong nhat khi ban sir dung hinh thirc nay, d6 chinh 1a
gia tri phap ly cta khoan vay va mic do tin nhiém cua nguoi vay”,
Chad Carson nhan dinh trén trang Business Insider.

Chad Carson ciing cho rang, nhitng khoan vay cang cé mirc d6 giai
ngén ciing nhu mure dé rang budc thap bao nhiéu, thi mic d6 kiém tra,
danh gia tin nhiém cua nd s& phai cang khat khe va chat ché hon bay
nhiéu, néu nha dau tu khong mudn bi v no.

Ngoai ra, khi cho mot ddi tuong vay dé dau tu bat dong san, nha
dau tu cling nén tinh toan trudéc ké hoach dé s hiru hoan toan bat
dong san dy. Bai trong rat nhiéu truong hop, nguoi vay tién khdng co
kha nang chi tra, nén s& nhuong lai nhitng bat dong san nay véi gia
khbng qua cao.

“Nhiéu ngudi goi t0i 1a ké cho vay nang l4i. Nhung t6i cho rang,
bit dong san 1a kinh doanh va d3 1a kinh doanh thi loi nhuan nén duoc
dit 1én hang dau. Toi khong dit ra muac 14i suat cao hon muc 14i suat
phép luat quy dinh. T6i thich cho vay truc tiép, boi t6i yéu dau tu bat
dong san nhung doi luc toi khong co du thoi gian dé tim hiéu hét
nhitng bat dong san tiém ning trén thi truong”, Chad Carson chia s.

Hay tré nén dang tin cay

Pete Fortunato, nha dau tu bt dong san véi hon 50 nam trong
nghé (hién da nghi huu voi khdi tai san wéc tinh hon 10 triéu USD)
ludn cho rang, dau tu hay kinh doanh bat dong san déu l1a nhitng cong
viéc lién quan dén con ngudi. Va chi c¢d trach nhiém, s dang tin cay
mai gitip chiing ta dirng viing va ton tai 1au dai trong linh vuc nay.

“Moi thir trong bat dong san déu bit dau va két thic bing nhirng
con nguoi thuc sy. Giéng nhu ban va t6i, nha dau tu, khach hang, nha
moi gidi... déu cd nhitng nhu cau, van d&, mong mudn, muc tiéu, hy
vong. Hay gilp nhau cung thanh cong, chir dirng sir dung chiéu tro
hay manh khoe dé hra gat nhau. Boi nguoi ma ban c6 thé lra gat,
chinh 1a nguoi tin twong ban nhat”, Pete Fortunato nhin nhan.

Pete Fortunato ciing ké cau chuyén vé mét trong nhitng hop dong
dang nhé nhat cua 6ng, khi ng mai 20 tudi. Khi d6, Pete Fortunato
mua mét tda nha vira bj hoa hoan. Chu cua toa nha nay da giam mot
phan gia mua toa nha cho Pete Fortunato, vai diéu kién duoc thué mot
phong trong toa nha trong mot thoi gian dai ma khdng bi anh hudng
boi gia thué.
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Sau d6, Pete Fortunato da kiém duoc rat nhiéu tién tir hop dong nay,
va du gia thué nha lién tyc ting nhung ong van khong ting gia thué cin
phong dac biét do ctia nguoi chu cii. Pete Fortunato da dugc chinh nguoi
chu nha cli nay gidi thiéu voi ban bé va nguoi than cua ong ta, sau do con
dé dang mua thém nhitng ngdi nha khéc vai gia hoi.

“Piéu dau tién toi lubn tu nhu 1a hdy hoc 1am ngudi trude khi hoc
kinh doanh, dau tu. Hay nhin Donald Trump. Du 6ng 4y 1a mét ngudi
bi khé nhiéu nguoi chi trich, nhung khong ai pha nhan dugc do dang
tin cy trong cac cong trinh cua dng 4y, trong triét Iy kinh doanh va
gi tri thuong hiéu cia dng 4y”, Pete Fortunato két luan.

3. BAI HOC TU NHONG TRIEU PHU BAT DONG SAN

TREN THE GIOI

Bét dong san 1a mot trd choi mang day tinh tri tué. Nhung diéu d6
khong c6 nghia 1a véi nhiing kién thic tich lity duoc thi mot nha dau
tu 6 thé thong linh duoc thi treong bat dong san. Trong thuc té, cac
dau tu bt dong san ludn két hop gitra nhitng kién thic da tich liy
duoc va gi4c quan phan doan ctia chinh ho. Gitra nhitng bap bénh va
d40 loan cua thi treong bat dong san thi rat c6 nhiéu rui ro s& xay ra,
nhung d6i khi chinh nhitng diéu d6 nhiéu nha dau tu bat dong san
thiy do 1a nhirng co hoi sinh loi tot nhét.

Sau déy la nhirng bai hoc ma cac nha dau tu bt dong san di nhin
nhan vé kha ning sinh loi tir bat dong san 12 tot nhit dé mang dén sy
giau c6 va tu do V& tai chinh:

Chung tdi tim hiéu va dua dén cho cac ban nhing tu twong vi dai
nhét cua cac nha dau tu bat dong san, bao gdm Warren Buffett, Mark
Twain va Teddy Roosevelt. Vi vay, day s& la nhiing kién thic va
nhirng trich dan ma cho céc ban c6 nhiing suy nghi va duc két dugc
kinh nghiém cho chinh ban than minh.

- “Bat d¢ong san khdng thé mat di hoac bi danh cip, va ciing khong
thé ty n6 co thé di chuyén. Véi nhitng dic diém cua nd, thi vai viéc
chi tra day du dé so hiru nod, duwoc quan ly can than thi d6 s& 1a kénh
dau tu an toan nhat trén thé gioi.” - Franklin D. Roosevelt, Téng
thdng Hoa Ky.

- “90% cac triéu pha déu s hitu cac bat dong san. Tién déu duoc
dau tu vao cac giao dich bat dong san hon la trong cac khoan dau tu
vao thi trurong chirng khoan. Nguoi dau tu thong minh la ngudi kieém
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tién lwong ngay hom nay va dau tu tién ciia minh vao bat dong san.” -
Andrew Carnegie, ty phi cong nghiép thép.

- “Trong kinh doanh bét dong san, ban c6 dugc nhiéu kién thtc
hon va ban blet va hleu thém ve con nguoi, cac van d¢ cong dong, tim
hiéu thém vé& cudc sbng, ngoai ra hiéu duoc su tac dong cua chinh
phu, hon bat ky nganh nghé nao khac.” - Johnny Isakson, thuong
nghi si My.

- “Mua & gia thip va chd doi. Mua dat gan mot thanh phé dang
phét trién! Mua bit dong san khi nguai khac mubn ban. Giir nhitng gi
ban mua!” - John Jacob Astor, chuyén gia bat dong san va kinh
doanh ndi tiéng.

- “Mua xong dat, khdng can lam gi nira, va chi cho doi” - Mark
Twain, nha van.

- “Nhirg nguoi giau c6 ho khong lam viéc vao thoi gian nghi
ngoi, ho dé cho chinh nhirng bat dong san lam viéc va lam ho thém
giau c4.” - John Stuart Mill, nha kinh thé chinh tri hoc.

- “Mot s6 nguoi tim kiém mot bat dong san dep. Nhing nguoi
khac thi tao nén nhiing bat dong san tuyét dep.” — Hazrat Inayat
Khan, triét hoc.

- “Pung cho doi dé mua bit dong san. Hay mua bat dong san va
cho doi.” — Will Roger, dien vién.

- “Téi van nghi mua nha la sy dau tu tot nhat ma bat ky ca nhan
nao co thé lam dugc.” — John Paulson, ti pha.

- “Mdi nguoi dau tu vao bat dong san déu nam trong va la mot
phan cua cong dong thinh vuong ngiy cang ting 1én thong qua cac
phuong phap chic chian nhét va an toan nhat dé tro nén doc 1ap vé tai
chinh, vi bat dong san l1a nén tang cua sy giau c¢6.” - Theodore
Roosevelt, tong thong My.

- “Néu ban khong dinh dua tién vao bat dong san, thi Chéng ¢0 noi
nao khac dé ban dau tu?" - Tamir Sapir, nha kinh doanh bat dong
san.

- “Mua bét dong san khong chi la cach tét nhat, cach nhanh nhat,
cach an toan nhat ma con la cach duy nhat dé tré nén giau c6.” -
Marshall Field, doanh nhan.
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- “Mot diéu budn cudi xay ra trong gigi kinh doanh bat ¢ong san.
Khi tro lai, gia né tré lai n6 nhue mét qua tén lra.” - Barbara
Corcoran, nha dau tu bat dong san.

- “Pé thanh cong trong linh vuc bt dong san, ban phai ludn ludn
va ludn dat loi ich tét nhat cho khach hang cua minh truge. Khi ban
lam diéu do, thi ban s& nhan duoc nhiéu diéu ma minh mong mudn va
khong thé twong tuong duge.” - Anthony Hitt, chuyén gia bat dong
san.

- “Tro choi dugc chién thing boi nhitng nguoi choi tap trung vao
san choi — khdng phai boi nhimg nguoi bi dan mat vao bang diém.
Néu ban thay vi tap trung vao viéc thay doi gia ca tiém ning ctia mot
dy tinh mua, ban dang suy doan. Khong c6 gi 1a khong dung vé diéu
d6. Tuy nhién, t6i biét rang tdi khdng thé suy doan thanh cong, va toi
hoai nghi vé& nhitng ngudi doi hoi sy thanh cdng bén vitng khi 1am
nhu vay.” - Warren Buffet, nha dau tu ty phd.

- “Cam giac thoai mai nhat 1a khi biét rang ban dang dtng trén dat
cua chinh ban. Pét dai 1a diéu duy nhat khdng thé bay di." - Anthony
Trollope, tiéu thuyét gia.

- “Pau tu tot nhat trén trai dat 1a bat dong san.” - Louis Glickman,
nha dau tu bat dong san.

- “Theo kinh nghiém cua t6i, trong kinh doanh bat dong san théng
qua céac cau chuyén thanh céng noi chung va khéng &p dung cho cac
tinh huéng moi. Chang ta phai lién tuc d6i méi minh, dap ung Véi
nhirng thay ddi véi diéu kién méi.” - Akira Mori, doanh nhan.

- “T6i ludn thich bat dong san, dat trong trot, dat chin nudi, dat
trong gd va dat nén thanh phd. Toi da co kinh nghiém voi tat ca
chung. Toi doan toi chi dau tu vao nhirng bat dong san tdt 1a d6 1a nén
tang cua tit ca su giau c6 cua t6i.” - Jesse Jones, doanh nhan.

- “Bay gid, mot diéu tdi ndi voi moi ngudi 1a tim hiéu vé bat dong
san. Lap lai sau tdi: bat dong san mang lai loi nhuan cao nhat, gié tri
I6n nhat va rai ro thip nhat.” - Armstrong Williams, doanh nhan.

Cac nha dau tu bat dong san can phai suy nghi k§ cang c6 nhiing
phan doan chinh xac tir nhitng kinh nghiém dat duoc ¢ bat ky thi truong
ndo. Va hay 1a nha dau tu théng minh dé mang dén mot tuong lai giau co,
sur ty do tai chinh va nhitng niém hanh phic ma né mang lai.
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Téng hop tur:
http://saigoncenterreal.vn,
http://luatsubds.vn,
http://diaocvinahomes.vn,
http://dautubietthubien.vn

VIL RUI RO TRONG PAU TU BAT PONG SAN

1. NHONG LAM TUGNG KHI PAU TU BAT PONG SAN

Dau tu bat dong san ludn song hanh hai yéu té loi nhuan cao varui
ro nhiéu. Chi khi hiéu rd va tranh nhiing ky vong vuot xa thuc té, nha
dau tu méi thuc su thanh cong.

Mo hd, chay theo thi truong dé nhan nhiéu loi nhuan, xac dinh sai
thi truong,... la mot vai lam tudng co ban cta nha dau tu khi bat dau
budce chan vao linh vuc dau tu bat dong san.

1.1.Pau tw bat dong san khong chi nhin vao gia

M&i nha dau tu khi quyét dinh rét von vao cac loai hinh bat dong
san nao déu can nhac gia tri cua san pham do cung nhu tiém lyuc tai
chinh cta ban than. Tuy nhién, dau tu nhin vao g1a dang ban thoi chua
du, cac nha dau tu can quy chiéu trén tong thé cac yéu t6 nhu vi tri, ha
tang giao thong xung quanh cling nhu quy hoach d6 thi, quy hoach dy
an.

Nhang yéu té nay s& quyét dinh tinh hop Iy cta lya chon dau tu
ctia nha dau tu hodc ¢6 nén mao hiém don dau thi treong hay khong

Néu céc dy an, cdn h§ co muc gia tuong dbi cao nhung nim & vi
tri dep, quy hoach tién nang, ha tang giao thong trong tuong lai duoc
dau tu thi hoan toan c6 thé can nhaC rot von thay vi céc nha dau tu chi
tap trung vao céac dy an vira tui tién, khong nam & vi tri dep.

1.2. Pinh gia san pham khéng ding véi thi trwong dau tu

Dinh gi& san phdm qua cao hoic qué thap so véi thi truang 1a mot
trong nhitng lam tuong phd bién cua cac nha dau tu. Mot can nha
duoc dinh gia tét tao ra himg tha va thu hat nguoi mua khién nhiéu
nguoi dén xem va quyét dinh xudng tién mot cach nhanh chéng.

Mot cin nha duoc dinh gid thip di c6 thé thu hat nguodi mua va
ban duogc nhanh nhung s6 dong khach hang s& thac mac va nghi ngai
cin nha c6 van dé gi khi ban voi gia thap nhu vay. Bén canh d6, mot
can nha dinh gia qua cao so vai thi trueong chung sé khéng nhan duoc
nhiéu sw quan tam cuia khéch hang.
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Khi d6, chu can nha bugc phai giam gia, tir d6 gay ra nhitng nhin
nhan khéng tot tir cac nha dau tu khac.

Nhu vy, nha dau tu can dinh gid don duoc huéng phét trién cua
thi truong hoac nam trong biéu d6 chung ctaa cac san pham cung loai
hodc cung dia diém thay vi dinh gia trén troi hoac qua thap.

1.3.Chay theo thi troeong

Dy ciing 1a mot trong nhitng lam tuéng thuong xuyén xay ra doi
V&i cac nha dau tu méi bat dau. B¢ dau tu thanh cong, cac nha dau tu
dugce tu van khdng nén chay theo thi trrong ma can dinh gia don dau
thi truong.

Khi nhan biét dwoc thi trudng c6 xu hudng di 1én, ngudi ban ¢ thé
dinh gi4 cao hon va ky vong gla thi truong sé “theo kip”, dem lai cho
ho s6 tién mong mudn - véi diéu kién thi truong tiép tuc tang truong

Nhitng nguoi ban mudn tang gia khi thi truong tang trudng thuong
duoc tu van giir gla & muc thi treong va ban nha ngay thoi diém d6 -
va tiép tuc cudc séng cua ho.

Khi gia thi truong giam sit, nhitg ngudi ban thuong mic sai 1am
la dinh gia quéa cao, hy vong thu hat nhitng chao mua mong muon - va
nghi rang ho s€ giam gié sau néu ké hoach khong ban duoc nha.

Thuyc té chang minh nhitng nguoi 1am vay khong bao gio giam gia
Kip véi thi truong. Do vay nguoi ban can dinh gia dung dé ban duogc
nha thay vi “giam gia theo thi truong” va mat nhieu thoi gian dé ban.

1.4. Xac dinh sai thi trwdng tiém ning

Céc nha dau tu can danh gia téi mong mudn cia ban than voi
nguon dau tu c¢6 phu hop véi thi treong hay khong. Néu thi truong dat
nen chiing lai, viéc tung san pham dat nén voi gia cao sé khéng mang
vé loi nhuén cao.

Néu thi truong can ho ¢d ngudn cung thip thi cac nha dau tu thay
Vi €0 gang ban ra, thi mua dé tich trir cho nhu cau tang tr¢ lai.

Xac dinh thi trueong tiém nang, san pham dang duoc gia can bao
gom nhing yéu t6 cot 16i: cha dau tu uy tin; vi tri du an dac dia; mdi
truong sdng xung quanh chat luong; hé théng tién ich noi khu vurot
troi; hd trg vay von ngan hang; ha ting hoan thién; So sanh gia voi
cac dy an lan can; ho so phap 1y day du.
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1.5. Tim ngudi dong hanh ciing véi ban

Dau tu bat dong san khdng phai 1a mét cudc choi mét 1an roi théi
ma la mot hanh trinh dai day tiém nang ma cling nhiéu thach thuec.
Trén hanh trinh d6, nha dau tu khong nén “don thuong do6c md” ma
can c6 nguoi dong hanh thién chi.

M0i gisi bat dong san duoc xem 1a ngudi dong hanh khéng thé
tach roi trong cudc choi dau tu, chinh nhitng nguoi dong hanh nay sé
hd tro cac nha dau tu du ldu ndm hay méi bét diu co duoc céi nhin
bao quat, khach quan vé thi truong.

Bén canh d6, moi gidi bat dong san cing 1a canh tay dac lyc dé hd
tro khach hang trong khau hoan thi¢n gidy to phap ly. Diéu nay doi
hoi nha dau tu can tim kiém nhitng mdi giéi hay cong ty tu van bt
dong san ho tro sau giao dich.

Thi truong bat dong san nhiéu tiém ning nhung cling day thach
thirc. Néu nam rd cach thic van dong, khong hiéu lam veé thi treong,
cac nha dau tu c6 thé gat hai duoc nhicu thanh cong hon.

2. MOT SO RUI RO THUONG GAP KHI PAU TU BAT

DPONG SAN

Thir nhat: Rii ro trong qua trinh giai phong mit bang.

Pay la yéu to song con, méi ban tam va ca ndi hoi hop cua hau hét
cac doanh nghiép bat dong san vi c6 dat sach mgi dam bao trién khai
theo dung tién do. Tuy nhién, khong phai lic nao moi viéc ciing dién
ra thuan loi. Nhirng chi phi phéat sinh lién quan dén cong tac giai
phong mat bang rat nhicu: gia dat tang hoac chu dat eo sach, cac loai
thué, khoan du phong... va c6 thé kéo dai nhiéu nam chua dut.

Thir hai: Rii ro vé ha tAng va méi trwedong quanh duy an.

Luu ¥ nhimg noi ¢6 co so ha tang yéu kém va 6 nhiém moi truong,
thiéu thon tién ich... co thé lam giam gid tri khai thac cua du an, tham
chi & hang. Nguoc lai, néu nhitng du an nam trong quy hoach ha tang
dong bo, moi truedng song tot thuong hut khach, dugc nhiéu nha dau
tu quan tam va chon mua. Song, tién do ha ting khong phal do ca
nhan hay doanh nghiép quyét dinh ma phu thuoc vao dong von ngan
sach. C6 trudong hop du an da xong chd mai chua thay cau duong két
noi dan dén that bai.
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Thir ba: Rii ro vé chinh séch.

Céc chinh sach co tac dong truc tiép nhu thué, ngan hang, Luat
Dau tu, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san... déu anh huéng
rat 16n dén viéc kinh doanh dia 6c. Chinh sach cd thé tré thanh cl
hich kéo thi truong di 1én va nguoc lai nd cling du sirc danh guc cac
doanh nghiép va nha dau tu ca nhan néu nhu vuéng méc chi vai chi
tiét nho. Pon ctr nhu cach tinh tién sir dung dit da va dang tré thanh
ndi 4m anh d6i véi nha dau tu bat dong san hién nay. C6 nhitng du &n
an binh bat dong nhiéu nam nay chi vi néu nop tién sir dung dat thi
chi dau tu 16 nang. Nha du tu can theo ddi va phan tich nhiing anh
huéng cu thé cua cac chinh sach dén du an lién quan.

Thir tw: Rii ro vé I3 suat.

Céc duy &n lén chii yéu thuong dua vao sy hd tro tai chinh cua cac
ngan hang. Chu dau tu thuong phai di vay von va chi phi sir dung von
s& anh huong dén hiéu qua dau tu. Khach hang ca nhén, nha dau tu
nho l¢ cung vay khi mua du an. Song, hién nay 1ai suit & Viét Nam
van con qua cao so V6i cac nudc, cong thém viée diéu chinh I4i suat
tha noi, cd thé tang 1én bat ci 1c nao 1a mot rai ro kha 16n trong dau
tu kinh doanh bét déng san.

Thir nim: Rii ro kinh té vi md va kinh té nganh.

Khang hoang kinh té trong nudc, khu vuc hay thé gioi s& anh
huéng rat 16n dén hiéu qua dau tu trong bdi canh Viét Nam da hoi
nhap sau rong véi ban bé quéc té. Viéc chon thoi diém hop Iy dya vao
chu ky ting truéng - suy thoai caa nén kinh té néi chung va cia nganh
noi riéng co thé quyét dinh thang thua. Thong thudng chu dau tu phai
tinh toan thoi diém hoan thanh du 4n ding luc nén Kinh té dang phuc
hdi tro lai. Néu tinh sai thoi diém, hau qua s& khé lwong. Tuy nhién,
chu ky tang truong va suy thoai cia nganh bat dong san Viét Nam dén
nay van con la bai toan d6 dy hoai nghi d6i voi giéi dau tu. Pay
chinh 1a van cugc ¢ khong it rai ro.

Thi sau: Rai ro vé dbi thi canh tranh tiém an hay mét cin doi
cung cau.

Khi dau tu, ngoai viéc khao sat nhirng ddi thi dang hién dién trong
khu vuc, can xem xét kha ning xuét hién cac ddi thu tiém an nhu san
pham thay thé, hay cac du an khac duoc hinh thanh ngay sau d6. Viéc
¢6 qua nhiéu déi thu s& c6 kha ning lam cung vuot cau dan dén két
qua kinh doanh kém do gia bt dong san giam, tham chi la é hang.
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Thir bay: Rii ro vé kién thirc phong thiy.

Nhu mot mén khoa hoc khong thé thicu, thiét ké bat dong san hai
hoa, qat sw can bang gitra khi, gié va nudéc trong dy an la yeu to ca
bi¢t rat dugc quan tdm khi dau tu kinh doanh bat dong san tai cac
qubc gia phuong Dong. Tai thi truong Viét Nam tung xay ra truong
hop du &n thiéu nghién citu mén khoa hoc nay dan dén khai théc
khong hiéu qua va ban ca du an ciing chiang ai mua.

Thir tam: Rui ro vé ning lwc tai chinh cia chii dau tur.

 Tai Viét Nam, dong von dau tu bat dong sin thuong khong doi dao
doi voi ca doanh nghiép va nha dau tu thir cap. Chi can chu quan khi
Ién ké hoach phé&n bo von cho du éan hoac suat dau tu, thi€u nguon von
s¢ khong cd nhitng khodn du phong rui ro. Khi nguon cung cap von
gap van de, du an phai hoan lai, gay thiét hai 16n cho doanh nghiép va
ca nha dau tu. Vi vay, neu ke hoach tai chinh khong r6 rang va khong
da manh thi khdng nén voi dau tu bat dong san.

Thir chin: Rii ro vé y twéng san pham hay dinh vi phan khic
thi trwong khéng phu hep.

Céac doanh nghiép dia 6c Viét Nam thuong bo qua khéu nghiér]
cau thi truong hay thué nha van hanh san pham chuyén nghiép dé
duoc tu van y tudng va md hinh kinh doanh tir dau. Diéu nay dan dén
doanh nghiép khong c6 dugc nghién ctru kha thi bai ban cho du an va
phan khuc hang héa. Khi bat dong san hinh thanh khong béan dugc thi
da mudn mang, khong thé xep ban co lam lai. Tao ra mot bat dong san
ma thi treong khdng can hoac nhu cau rat it xem nhu bi thwong ngay
tir huyét.

Thir mwoi: Rii ro vé ning luc quan ly du an.

_ Truong hop khé pho bién tai thi trurong dia 6¢ Viét Nam 12 céc chu
dau tu thuong tu thuc hign tat ca cong tac quan ly dy an ma khong
can thué mot don vi chuyén nghiép. Ho chi phdi phan 16n céc quyét
dinh nhu chon nha thau chon nha cung Cap theo cam tinh. Piéu nay
tao ra nhleu rai ro vé chit luong, tién d6 va ca phat sinh chi phi cho
du &n néu nhu doi ngd quan ly du an khong du nang luc.

Cuédi cung: Rii ro vé niang lwc van hanh bat dong san hay hau
mai.

Da phan chi dau tr chua ting ¢6 kinh nghiém van hanh toa nha
hogc khong co quy trinh quan ly chuyén nghi¢p nhung ho van chi
phoi hoat dong nay. Tir d6 anh hudng dén chat lwong dich vu khéng
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dat yeu cau hoac sai quy dinh, chua khai thac hét tiém ning cta tai
san va hiéu qua kinh doanh cua bat dong san ciing khong cao. Nhing
vu tranh chap, kién tung vé c4ch van hanh  chung cu, nha cao tang cua
céc nha dau tu thi cap va khéch hang XUt phét tir nguyén nhan nay.
Day chinh la ché d6 hau mai trong dau tu kinh doanh bt ~dong san,
néu chat luong dich vu kém, rai ro mat uy tin thwong hiéu rét 16n.

3. PE TRANH RUI RO KHI MUA NHA

Thoi gian qua, khong it khach hang di phai nhan “trai dang” vi
khong niam rd van dé phéap ly khi mua nha dat, dan dén tranh chap va
nhitng vu khiéu kién kéo dai. Vay nguoi mua nha can dic biét luu ¥
nhirng trudng hop ndo va 1am thé nao dé tranh duoc rai ro?

3.1.“Tién mAt tat mang” vi mua nha trén giay

Tur sau khi ¢6 quy dinh du an nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai
duoc ngan hang thuwong mai bao lanh trudc khi mé ban, thi truong
van lién tiép dién ra cac cugc biéu tinh, phan ddi cua nguoi dan vi cha
du &n cham giao nha.

Don cir nhr hon 500 hd dan mua nha tai du 4n T6 hop nha ¢ x&
hoi va dich vu thuong mai Thang Long (Bright City) tai xa Kim
Chung (huyén Hoai Bic, Ha Noi) da 1am vao tinh canh khén khé khi
du an lién tuc cham tién d6 va chua biét khi ndo méi ban giao. Sau
nhiéu lan bi gay ap luc, chu dau tu dy 4n mudn tra lai tién “nho giot”
cho cu dan sau khi ky ban thanh ly hop dong. Tuy nhién, phuong 4n
nay c6 thé khién khach hang roi vao canh “tring tay” vi chu dau tu da
can vén.

Trudc thyc trang nhiéu khach mua nha phai lao dao khi mua nha
trén gidy, luat su Nguyén Van Han, Cong ty luat Hop danh Minh
Bach (Ha Noi) cho rang, déy chinh la hu qua cua viéc tu nguyén ky
két hop dong gép von mua nha ma khong tim hiéu ky cang.

Theo Iuag su Han, c6 3 luu y dé tranh “tién mat tat mang” khi mua
nha “trén giay”.

Thir nhét, khéch hang can tim hiéu kg vé tinh phap 1y cua can h,
16 dat ma minh dy dinh mua.

Thir hai, can kiém tra thong tin lién quan dén chu dau tu, cac bén
¢6 lién quan dén dy an va cac loai gidy to nhu glay Chung nhan dau
tu/kinh doanh, quy hoach/ban dd ban vé chi tlet giay to vé quyeén sir
dung dét, ho so du &n, gidy phép xay dung, gidy nop tién sir dung dat,
tién thué. .
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Thir ba, khach hang can tim hiéu k¥ cac tranh chap, bat dong gitta
cha dau tu véi cu dan trude day, cach hanh xtr cua cha dau tu véi nha
dau tu va cu dan, tir d6 rut ra bai hoc va phuong thic giao két hop
ddng pha hop.

3.2.Mua nha gidy tay qua vi bang

Trén thuc té da co nhitng trudng hop ngudi mua bi mat tring vi
mua nha 1ap vi bang qua thtra phat lai. Khi giao dich, ngudi mua
khong hé hay biét tai san da bi thé chip ¢ ngan hang hoic cam cd,
chuyén nhuong bang gidy tay cho ngudi khac. Khi di tra du tién va
don dén &, nguoi dan moi ta hoa vi khong dugc vao nha, dan dén
tranh chap.

Dé han ché rui ro, ngudi mua can chu dong trang bi cho minh
nhirng kién thiic xung quanh viéc lap vi bang. Khong it nguoi mua
nha van lam tudng rang c6 thé dung vi bang thira phét lai thay cho
cbng chung. Tuy nhién, theo quy dinh, khong co vi bang cong chang
thura phat lai ma chi co vi bang giao nhan tién, giao nhan gidy to, nha
dat. Pay la loai gidy to ding dé 1am co s& cho cAc quan hé phép ly
khac, hoic 1am co so dé giai quyét tranh chap vé sau.

Hon nira, viéc mua ban qua vi bang vd cung rai ro bai thuc hién
nhiéu 1an, qua nhiéu ngudi, chuyén nhuong hd so, gidy to chua co
phap 1y ddy du, chua dang quy dinh.

C6 trudng hop nguy hiém hon 1a cha s¢ hitu tai san van lap vi
bang chuyen nhuong nha, dat trong khi tai san da thé chap & ngan
hang, cam cé hodc chuyén nhwong cho ngudi khac (bang gidy tay).

Theo quy dinh ciia Luat DAt dai, Luat Nha ¢, viéc Chuyen nhuong,
mua ban nha dat phai 13p thanh vén ban (h(yp dong Chuyen nhuong
quyén st dung dat, quyen so hitu nha & va tai san gan lién voi dat)
dugc co quan c6 tham quyén cong ching, ching thuc. Sau do, phai
dén Vin phong dang ky dét dai quan, huyén dé thuc hién nhiing tha
tuc ding ky trude ba, sang tén (dang ky bién dong) cho bén mua.

3.3. Mua nha xay dwng trai phép

Pa s ngudi di mua can ho déu kiém tra, nghién ciu rat k§ can ho
minh dinh mua. Song, van ¢ nhiéu nguoi mua phai can ho xay dung
sai phép, vi ho khong dugc tu van ky vé& phép ly cua du an, con chu
dau tu chi thudng dua ra cac tién ich, dich vu cua dy an dé hat nguoi
mua. Can ho coi néi 1a cach néi chung, chi nhiing san pham, dy an
xay dung sai phép.
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Theo Luat s Nguyén Thanh Ha, Chua tich Cong ty luat SBLaw, ¢6
2 dang cin ho coi ndi 1a xdy vuot ting, hoic ngi theo chiéu ngang va
chuyén ddi cong ning cic ting thwong mai, ky thuat, dién tich
chung... thanh can ho dé ban.

Néu khong may mua phai nhimg can ho nady, nhiéu kha ning
khéch hang s& khéng nhan dwoc nha. Bé tranh gap rai ro, khi mua
nha, ngudi mua can chi ¥ dén s ting cua cong trinh va so sanh voi
van ban phé duyét du an, phé duyét quy hoach va hd so thiét ké.
Khéch hang khdng nén chu quan 1a chi nhitng ting phia trén cung mai
gap phai truong hop coi noi, vi cling c6 truong hop chu dau tu néi
tang ¢ khdi dé cong trinh.

Trudng hop coi n6i mat bang tang thuong it xay ra hon do cac chii
dau tu da tan dung toi da khong gian dé thiét ké cho nhiéu san pham
can ho. Truong hop nay thuong roi vao viée coi ndi vé dién tich san
vuon Véi cac can ho penthouse tai tang ap méi.

Pé phét hién sém trudong hop nay, nguodi mua can kiém tra hd so
phép ly cua du an, hoic c6 thé phat hién qua nhimg thay doi trong
thdng tin quang cao, gidi thidu trude day cua chu dau tu.

Tuy nhién, nho quy dinh bao lanh cua ngén hang, ty 1€ gap rui ro
trong trudng hop nay di duoc giam b6t do ngan hang phai tham dinh
k¥ du an trude khi cap bao lanh cho ngudi mua.

3.4.Mua nha dét thugc dién quy hoach

Khong it nguoi roi vao trudng hop mua phai nha, dat nim trong
quy hoach. Khi do, néu quy hoach sir dung dat da dugc cong bo va
huyén da co ké hoach sir dung dat hang nam thi quyen cta nguoi St
dung nha dat s& bi gigi han. Néu nguoi sir dung mudn xay cong trinh
mai, cai tao hay stra chira nha ¢ thi phai dugc co quan nha nudc ¢
tham quyén cho phép.

Con néu huyén chua co ké hoach sir dung dat hang nam, nguoi st
dung dat van duoc sir dung va thuc hién quyén cua nguoi sir dung dat
theo luét dinh.

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 49 Luat Dat dai nam 2013, ddi
VGi phan dat ghi trong ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén phai
thu hoi dé 1am du an, néu sau 3 nam van chua co quyét dinh thu hoi
thi co quan c6 tham quyén phé duyét ké hoach sir dung dat phai hiy
bo, diéu chinh va cong b viéc hay bo, diéu chinh d6. Néu co quan
tham quyén khéng hay bo, diéu chinh hoic ¢ hiy bo, didu chinh
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nhung khong cong b6 thi nguoi su dung dat s& khong bi han ché cac
quyén cua ngudi st dung dat.

Nhu vay, khdng phai tit ca cac trudng hop mua nha dat thudc dién
quy hoach thi ngudi mua déu phai gap rui ro. Tuy nhién, dé tranh roi
vao truong hop nhu khong duoc cap s6 do hay chi dugc cap phép xay
dyng tam, dong thoi tranh gap phai nhitng rac r6i khi 1am cac thi tuc
nha dét, trudc khi xubng tién, ngudi mua can dén van phong quan ly
dat dai tai dia phuong noi c6 nha dat d6 dé hoi ky théng tin.

4. PE TRANH RUI RO KHI MUA CHUNG CU
Nhu cau SO hiru cin ho chung cu ngay cang tang cao, tuy nhiép,
van chua nhiéu khach hang nam duoc nhitng kien thic ve phap Iy can
thiét khi mua nha. Bé dam bao tranh dwoc nhitng rui ro trong qua
trinh mua cin hd chung cu, ngudi Mua nha nén luyu ¥ nhirng van dé
phap ly dudi day.
4.1. Chii diu tw cé di diéu Kién ban chung cw
Pé c6 quyén ban chung cu thi cht dau tu phai c6 dia 2 didu kién sau:
Piéu kién 1. Cé diy du gidy to theo quy dinh
_Theo Piéu 55 Luat Kinh doanh bt dong sin 2014 quy dinh vé
diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao
kinh doanh:
Theo d6, chu dau tu phai c6 day du gidy to sau:
- C6 gidy tor vé quyén sir dung dat
Glay chang nhan quyén sir dung dat hay quyén thué dat rat quan
trong dé ching minh ca ho chung cu cta ban da co day du phap ly khi
hinh thanh trong tuong lai. Hon thé nira, gidy chiang nhan nay sé
chirng minh du an chu dau tu dang ban khong bi thé chap ngan hang,
hay vin dang trong quéa trinh xin gidy phép chirng nhan quyén sir
dung dat. Cé nhu vay thi trong tuong lai, khi cdn hy chung cu hoan
thanh, ban mai c6 Giay ching nhan quyen si dung dat riéng.
Nguoi mua nha cling can luu ¥y, mot s6 dy an chung cu mini c6
Giay chung nhan quyen si dung dat nhung chu dau tu s& khong the
cap so do riéng cho tung can ho do khong c6 quy dinh cta phap luat.

- Ho so xac dinh chit dAu tw di hoan thién nghia vu véi nha nwéc

Ho so nay s& xac nhan chi dau tu di hoan thanh nghia vy nop tién
sir dung dat, tién thué lién quan dén dat cho nha nudc. Nhiéu khu
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chung cu dén khi cur dan di 1am s6 do bi virong méic mai biét chi dau
tu con thiéu nghia vu tai chinh véi nha nuéc.

- Ho so dw 4n

+ Thiét ké ban V& thi cong da duoc cap cd tham quyén phé duyét,

+ Gidy phép xay dung ddi véi truong hop phai ¢ Gidy phép xay
dumg,

Giéy phép xay dumg cua dy an s&¢ dam bao du an duoc thi cong
dang tién d9, khéng lo sg bi dinh chi thi cong. Nhiéu dyu an hién nay
xdy ra tinh trang xay dung khong phép va bi dinh chi thi cdng, dan
dén rat nhiéu thiét hai cho ngudi mua nha trong qua trinh cho nha
hoan thién.

+ Gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dyng co s¢ ha tang
k¥ thuat twong urng theo tién do du an;

+ Bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan moéng cua toa nha
do.

Piéu kién 2: Phai cd théng bao vé viéc di diéu kién dwoc ban
cta co quan Nha nuwéc

- Trudc khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai,
chu dau tu phai c6 van ban thong béo cho co quan quan Iy nha ¢ cap
tinh ve viéc nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua.

- Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc théng bao, co quan
quan Iy nha & cip tinh ¢6 trach nhiém tra loi bang van ban cho chi
dau tu vé nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua; trudng hop
khong du diéu kién phai néu rd ly do.

4.2. Chung cw dwgc ngén hang bao lanh

Theo khoan 1 DBiéu 56 Luat Kinh doanh bit dong san 2014 thi cha
dau tu du an bat dong san truéc khi ban phai dwoc ngan hang thuong
mai ¢6 du nang lyc thyc hién bao lanh nghia vu tai chinh cua chii dau
tu ddi voi khach hang khi chu dau tu khéng ban giao nha ¢ theo diing
tién do da cam két vai khach hang.

- Khi ky két hop déng mua nha chung cu thi chu dau tu c6 trach
nhiém gui ban sao hop dong bao 1&nh cho bén mua.

- Trudng hop chi dau tu khong thuc hién ban giao nha & theo tién
do da cam ket va bén mua c6 yéu cau thi bén bao lIanh (ngan hang) co
trach nhiém hoan lai s6 tién tng trudc va cac khoan tién khac cho
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khach hang theo hop dong mua ban, thué mua nha ¢ va hop dong bao
lanh da ky két. -

4.3.Dy an chung cw c6 dang bi the chap?

Theo khoan 1 Diéu 147 Luat Nha ¢ 2014 cho phép chu dau tu dy
an the chap dy an t6 chic tin dung dang hoat dong tai Viét Nam dé
vay von cho viéc dau tu du n hoac xay dung nha 6.

Tuy nhién, chi dau tu mudn ban can h trong du &n cho khach
hang khi con dang the chap tai ngan hang thi bat buoc phai gidi chap
cac can ho nay trudc roi sau d6 moi ky hop dong mua ban, trir truong
hop dugc bén mua nha va bén ngan hang dong y.

Viéc xac dinh cin ho da duoc giai chap trudc khi ky hop dong
mua ban véi khach hang theo quy dinh phai duoc néu rd trong vin
ban théng b&o nha ¢ du diéu Kién dugc ban cua S¢ Xay dung noi co
du an nha ¢.

~ Nhu vy, dé tranh han ché t6i da rii ro, nguoi mua can phai yéu
cau chu dau tu xuat trinh vin ban thdng bao cua S¢ Xay dung noi c6
nha ¢ veé viéc nha ¢ da duoc giai chap.

4.4.Quy dinh vé thanh toan tién mua chung cw

Theo khoan 1 Diéu 57 Luat Kinh doanh bt dong san 2014 quy
dinh vé mirc thanh toan nhu sau:

- Viéc thanh toan duoc thuc hién nhiéu lan.
- Lan dau khdng quéa 30% gid tri hop ddng,

- Nhitng 1an tiép theo phai phu hop véi tién do xay dung bat dong
san nhung tong s6 khdng qua 70% gié tri hop dong khi chua ban giao
nha, cong trinh xay dung cho khach hang (truong hop bén ban, bén
cho thué mua la doanh nghi¢p c6 vbn dau tu nude ngoai thi tong sb
khdng qué 50% gié tri hop dong).

- Truong hop bén mua chua duoc cip S6 thi bén ban khong duoc
thu qua 95% gia tri hop ddng; gié tri con lai cua hop dong duoc thanh
toan khi co quan nha nudc ¢ thim quyén da c6 S6 cho bén mua.

Luu ¥: Chu dau tu phai st dung tién ung trudc cua khach hang
theo ding muc dich da cam két.

4.5.Hop dong mua ban cin hd chung cu

Hop dong mua ban chung cu la co s¢ phap ly quan trong dé lam
can cir cho khach hang cé thé béan lai, chuyén nhuong cian ho hoic

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 65




giai quyét cac tranh chap néu c6 thé xay ra. Do d6, ngoai viéc tim
hieu va doc that ky, nam that o cac dieu khoan trong hop dong mua
ban chung cu, nguoi mua can quan tam dén cac khoan sau:

- Pong tién thanh toan trong hop d¢éng mua ban phai 1a VND dé
dam bao tuan theo quy dinh cua Ngén hang Nha nudc. Néu h()rp
dong mua ban ghi bang bat cir don vi tién té nao khac s& khong c6
hi¢u luc trudc phap luat. Nén nguoi mua nha néu thay hop dong ghi
don vi tién té khac VND can yéu ciu quy déi ra VND véi diéu
khoan rd rang.

- Tién do thanh todn cua can ho phai gan voi tién do hoan thanh
timg phan xay dung. Cho dén trudc khi nhan ban giao nha, nguoi
mua nha chi can thanh toan ti da 70% gia tri can ho. Nén giir lai 5 -
10% gia tri can ho dén khi nhian duoc Gidy ching nha quyén so hitu
can hd mai thanh toan nét.

- Nén ky hop dong tru:c‘tiép vei chu dau tu ma khong thong qua
trung gian, nguoi Ky hop dong can 1a nguoi co tham quyen phia chu
dau tu, hoac co6 giay uy quyen hop 1€.

- Déi vei du an s& duoc hinh thanh trong tuong lai, thoi diém ky
hop dong can la thoi gian da hoan thanh phan moéng du an.

- Hop ddng mua ban can quy dinh rd cac mac phi dich vy, phi dién
nudc, phi quan Iy chung cu ranh mach theo don vi VND, tranh céc
khac mac ve sau.

- M6t diéu Iuu ¥ cudi cing 1a hop dong mua bén phai quy dinh r6
cha dau tu phai co nghia vu bao hanh nha & chung cu cho bén mua
trong thoi han toi thiéu 1a 60 thang ké tir ngy hoan thanh xay dung va
nghiém thu dwa vao xay dung. Noi dung bao hanh bao gém sira chita,
khac phuc cac hu hong lién quan dén cac bo phan nha & (san, tuong,
tran, cau thang bo....) va ca nhiing hé thdng phuc vu sinh hoat (dién
nudc....).

4.6.Giao cin hy khong nhr cam két

Hién nay, rat nhiéu ngudi dan khi mua nha chung cu khi xem cin
ho mau hodc qua 16i quang cdo cua nha dau tu vé quy cach, chit
lugng ciia cin ho chung cu thi rat tt nhung khi nhan cin ho thi khong
nhu thong tin khi giao két trong hop dong. Trong trudng hop nay thi
nén xt ly nhu sau:
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Khi giao nhan cin ho thi viée du tién nguoi mua phai kiem tra, so
sanh thuc tai can ho voi nhirng diéu khoan md ta trong hop dong da
ky két. Néu phat hién kich thudc, thiét bi khong nhu giao két thi phai:

- Lap bién ban, trong d6 néu rd nhirng thiét bi ndo sai quy céch,
chat luong, nhan méc... hodc kich thuéc khong dung so véi hop
dong.

- Thong tin t6i chit dau tw vé viéc can ho khong dung tiéu chuan
nhu trong hop dong @€ tim hudng giai quyét (thong thuong la theo
thoa thuan).

- Theo quy dinh vé thanh toan thi co mot khoan tién chua tra cho
nha dau tu (dot thanh toan cudi) néu phat hién chung cu nhan dugc

khong dung nhu hop dong thi hai bén ty thuong luong va co thé trir di
trong khoan tién ma ngudi mua chua tra cho chi dau tu.

Néu phat sinh tranh chap ma khong ty giai quyet duoc thi nguoi
mua co6 the khoi ki¢n tai Toa an nhan dan cé tham quyen ve tranh
chap hop dong mua ban chung cu.

5. PE TRANH RUI RO KHI MUA BAN DAT

Nhirng Iwu ¥ khi mua ban dat

‘be thuan loi vé mit phap 1y, khi mua ban dat thi cdc bén can tim
hiéu nhitng théng tin sau: )

5.1.Xac minh thong tin bén chuyén nhweng (bén ban):

Khi mua dat, bén mua can biét nhirng thong tin sau cua bén ban.
Cu thé:

- Bén ban c6 quyén bén thira dat ¢6 khong?

Theo khoan 1 Diéu 167 Lut Dat dai 2013, nguoi it dung dét
dugc thyc hién quyen chuyén nhugng quyen su dung dat theo quy
dinh cua Luat Bat dai.

~Nhu vy, ¢6 02 truong hop dugc thyc hign quyen chuyén nhuong
dat gom:

+ Nguoi dirng tén trén Gidy chang nhan (S6 d6) hoac

+ Ngudi duoc uy quyén thuc hién quyeén chuyén nhuong (trong
treong hop nay phai c6 hop dong uy quyén hgp phép).

- Thira dat du dinh ban 14 tai san chung hay tai san riéng:

Néu thira dat 12 tai san chung gom 02 truong hop:
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+ Trudng hop 1: Tai san chung ciia vo chong
Khodn 1 Piéu 35 Luat Hon nhan va Gia dinh 2014 quy dinh: Viéc
chiém hau, str dung, dinh doat tai san chung do vo chong thoa thuan.

Nhu vay, néu thira dat 1a tai san chung cia vg chong thi khi
chuyén nhuong phai c6 sy ddng y cua ca vo va chdng.

+ Trudng hop 2: Tai san chung cua nhiéu nguoi

Theo khoin 2 Diéu 98 Luat Dét dai 2013, thira dt 6 nhiéu nguoi
chung quyén st dung dét... thi S6 do phai ghi day du tén cua nhiing
ngudi ¢O chung quyen sir dung dat.

Trong truong hop nay, néu chuyen nhuong toan bo thira dat ma co
nhiéu nguoi chung quyén st dung dat thi phai c6 sy dong y cua tat ca
nhitng nguoi dung tevn trong So.

5.2. Pat da c6 So do6 hay chwa?

_ Theo khoan 1 Piéu 188 Luat Dat dai 2013 thi khi chuyén nhuong
can phai c6 S6 do (tru 02 truong hop theo quy dinh trén).

Nhu vy, néu bén chuyén nhuong ma khong thuge 02 truong hop
trén thi khdng cé quyén chuyén nhuong.

5.3. Thira dét c6 thudc quy hoach hay khong?

Theo khoan 2 Diéu 49 Luat Dat dai 2013 (dwoc sira boi, bd sung
bai Kbhoén 1 biéu 6 Luat stra doi,,bé sung mot so bieu 37 Luat lién
quan dén quy hoach 2018) thi dat trong dién quy hoach gom 02
treong hop:

Truong hop 1: Khdng c6 ké hoach sir dung dat hang nim cua cip
huyén

~ bat nam trong quy hoach sir dung dét da dugc cong b ma chua cé
ke hoach su dung dat hang ndm cua C@p huyén dat thi dugc phép
chuyén nhuong (khéng bi han ché quyéen xay du:ng .) Tuy nhién,
thuong khi ¢o quy hoach st dung dat da dugc cong bd thi sau do s& co
ké hoach sir dung d4t hang nam ciia cap huyén.

Trudng hop 2: C6 ké hoach sir dung dat hang nam cua cp huyén
duogc co quan c6 tham quyén phé duyét

Truong horp dét trong quy hoach ma c6 ké hoach sur dung dat hang
nam ctia cip huyén thi van duoc thuc hién cac quyén caa ngudi Sir
dung dét cho t6i khi cd quyét dinh thu hdi dat hoac chuyén muc dich
sir dung dét theo ké hoach nhung s& bi han ché 1 s6 quyén nhu:
Khéng dugc xay dyng mai nha ¢, cong trinh. ..
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Tuy nhién, néu mua dét trong truong hop nay thi s& phai chuyén
muc dich sir dung dat va thu hoi dat theo ké hoach sir dung dat hang
nam cua cap huyén (néu thu hoi thi mic boi thuong s& khong cao
bang gia mua — ngudi mua dat trong treong hop nay s€ bi 10).

Dé biét nhing thdng tin vé thira dat nhu quy hoach, tinh trang
phéap ly... thi nguoi mua c6 the lam don xin thong tin dat dai ve thia
dat du dinh mua.

5.4. Pit coc khi mua ban dat

Gia tri quyén sir dung dit ngay cang cao nén khi chuyén nhuong
cac bén thuong théa thuan dit coc trudc.

Theo Diéu 328 B luat Dan sy 2015, dat coc 1a mot bién phap bao
dam dé giao ket hoac thuc hién hop dong. Khoan 2 bieu 328 B luat
Dan sy quy dinh:

- Truong hop hop dong duoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc
duoc tra lai cho bén dat coc hodc dugc trir dé thuc hién nghia vu tra
tién;

- Néu bén dit coc (bén mua) tir chdi viéc giao két, thuc hién hop
dong thi tai san dat coc thudc vé bén nhan dat coc;

- Néu bén nhan dit coc (bén bén) tir chdi viéc giao két, thuc hién
hop dong thi phai trd cho bén ddt coc tai sin dit coc va mot khoan
tién twong duwong gia tri tai san dat coc, trir truong hop c6 thoa thuan
khac.

Nhu vy, khi bén ban c6 yéu cau dat coc thi ngudi mua can lap
hop dong dét coc, c6 nguoi lam chung hodc cong chang, ching thuc
deé tranh xay ra tranh chap.

5.5. Cong chirng hep dong chuyén nhweng quyén sir dung dat

Theo diém a khoan 3 icu 167 Lut Pat dai 2013 thi hop dong
chubyén nhugng quyeén s dung dat phai duoc céng chirmg hoac
chirng thuc.

Nhu vy, khi chuyén nhwong quyén sir dung dat thi phai cong
chirmg hop dong chuyén nhuong.

- Viéc 1ap hgp dong va cong chiing hgp dong chuyén nhugng
quyen su dung dat la chung cr de chung minh neu ¢ xay ra tranh
chap.
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- Nguoi mua khong nén mua dat dudi hinh thirc “gidy viét tay”, v
hinh thirc mua ban nay hién tai khong duoc phap luat cdng nhan khi
c6 tranh chap xay ra. Cu thé:

~ Theo khoan 1 Piéu 82 Nghi dinh 43/2014/ND-CP duoc sira doi,
bo sung tai khodn 54 Dicu 2 Nghi dinh s6 01/2017/Nb-CP chi c6 02
treong hop mua ban dat bang giay viét tay duogc cap So6 do:

+ Nhan chuyén nhuong tir trueée ngay 01/01/2008;

+ Nhan chuyen nhuong tir ngay 01/01/2008 dén truéc ngay
01/07/2014 va c6 gidy to vé quyén sir dung dit theo quy dinh tai Diéu
100 cua Luat Dat dai 2013.

- Néu khong cong chirng hop déng chuyén nhuong thi khong thuc
hién dugc thu tuc sang tén nguoi sir dung dat trong S6 do (sang tén
trudc ba).

’Ngoa‘li ra, dé trénl] rai ro nhu tién gia, kiém dém sai... cac bén co
thé thoa thuan dia diém thanh toan tai ngan hang.

Du &n phan 16 ban nén hinh minh hoa .

5.6.Mua dat khong chinh chii: mua ca rai ro?

Dt khong chinh cha 13 dit ma nguoi sir dung va nguoi dung tén
S6 do khong phai 1a mot. Hién nay, tinh trang mua dat khong chinh
cha xay ra khé phé bién. Vay, viéc mua dat khéng chinh cha c6 gap
nhiéu rui ro?

5.6.1. Pét khong chinh chi la gi?
Phap luat khong quy dinh hay giai thich vé dat khong chinh chu.
Tuy nhién, qua thuc té c6 thé hiéu dét khdng chinh chu 1a nguoi st

dung dét hién tai co Gidy chung nhan quyén sir dung d4t, nha & hoic
tai san khéc gan lién véi dat (S6 d6) nhung mang tén ngudi khéc.
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Theo khoan 1 Diéu 167 Luat Dat dai 2013, nguoi sir dung dét
duoc chuyén nhuong quyén st dung dat néu du dieu kién va theo thu
tuc cua Luat Pat dai.

5.6.2. Piéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat:

Theo khodn 1 Dicu 188 Luat Pét dai 2013 thi t6 chirc, ho gia dinh,
ca nhan dugc quyéen chuyén nhugng quyeén st dung dat khi c6 du cac
diéu kién sau:

1 —C6 Sb do, trir truong hop 02 trudng hop:

Truong hop 1: Nguoi nhan thira ké ma tai san 1a quyén st dung dat
nhung la ngudi nudc ngoai hodc nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoal khéng thudc dm tuong mua nha & gén lién véi quyén st dung
dét thi khong duoc cap S6 do nhumg dugc chuyén nhuong.

Truong hop 2: Theo khoan 1 Diéu 168 Luét Pét dai 2013 duoc
chuyén nhuong quyén sir dung dat khi:

+ Truong hop chuyén ddi quyén sa dung dat ndng nghiép thi
nguoi st dung dat duoc quyen ban dat sau khi cé quyét dinh giao dat,
cho thué dat;

+ Truong hop nhan thira ké quyen sir dung dét thi nguoi s dung
dat dugc thuc hién quyén ban khi co6 diéu kién dé cap So do (chua can
c6 So).

2 — Quyén sir dung d4t khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

3 — Pit khong c6 tranh chap;

4 — Trong thoi han sir dung dét.

~ Nhu vy, ngudi sir dung dat dugc chuyen nhuong quyen sir dung
dat cia minh néu c6 du cac diéu kién trén. Trong do, So6 do phai ding
tén minh hoac phai dugc nguoi khac uy quyén thuc hién viéc chuyén
nhuong.

5.6.3. Nhirng rii ro khi mua dat khong chinh chi

Khi chuyén nhuong quyén sir dung dat khong chinh chu thi nguoi
mua c6 thé mua duge dat voi véi gia ré hon. Tuy nhién trong trudng
hop nay chaa nhiéu rai ro nhur:

- Khdng thé sang tén quyén sir dung dat
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Theo khoin 3 Piéu 167 Luat DAt dai 2013, hop dong chuyén
nhuong quyen sir dung dat: phai dugc cong ching, trir truong hop
mot bén nhan chuyén nhuong la té chac kinh doanh bat dong san.

Ma thu tuc cong ching phai ¢6 S6 d6 hoac gidy to vé quyen sir
dung dat hgp phap (ding tén nguoi ban). Trong truong hop So do
dung tén nguoi khac thi sé bi tir choi cong ching.

Theo thu tuc chuyen nhugng quyén sir dung dat, néu khang c6
hop dong chuyén nhuong dugc cong chirng thi sé€ khong duoc phép
sang tén.

- Khi b thu héi thi khéng duoc bdi thuong

Theo khoan 1 Diéu 75 Luat Pét dai 2013 ho gia dinh, ca nhan
duoc boi thuong khi Nha nuéc thu hoi néu du cac dieu kién sau:

+ Pang st dung dat khong phai 1a dat thué tra tién thué dat
hang nam;

+ C6 S0 d6 hodc ¢6 du diéu kign dé dugc cap S6 do ma chua
duoc cap.

Nhu vay, néu mua dat trong truong hop S6 ding tén nguoi khac
thi ngudi dugc dén bu l1a nguoi dung tén trong S6 do chir khéng phai
nguoi mua.

- Khdng ban lai dugc cho nguoi khac

Theo khoan 1 Piéu 188 Luat Pat dai thi t6 chic, hd gia dinh, ca
nhan dwoc chuyén nhuong néu c6 du 04 diéu kién trén. Néu So6 do
khong ding tén minh thi khéng cé quyén chuyén nhugng cho nguoi
khac.

- D& xay ra tranh chap

Mua ban dét khdng chinh chu d& xay ra tranh chip vé quyen st
dung dat, nhat 1 gia nha dat ngay cang ting cao. Cu thé: Nguoi nhan
chuyén nhuong tra tién cho nguoi ban nhung S6 do khong sang tén
minh dugc (Dudi goc o phép ly thi thira dat d6 van la tai san cua
nguoi khac - Nguoi ding tén trén S6 do).

5.6.4. Giai phap dé tranh nhirng rii ro

1 - Trong trudng hop muén mua dat khéng chinh cha thi yéu cau
nguoi dang sir dung dat hién tai lam tha tuc sang tén. Sau khi nguoi
d6 sang tén thi mai thuc hién tha tuc chuyén nhuong.
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2 - Bé tranh nhitng ruii ro khi mua d4t thi nén tim hiéu ky théng tin
ve thira dat dinh mua bang cach viét don xin thong tin dat dai va giri
Vian phong dang ky dat dai noi c6 dat.

Khi xin thong tin dat dai, ngudi xin thong tin s& biét duoc toan bo
thong tin ve thira dat nhu:

- S6 hiéu thira dét, dién tich, dia chi;

- Ho tén, nam sinh, chirng minh nhan dan, dia chi cta ngudi st
dung dat;

- Tinh trang phép ly;

- Lich sir bién dong: Pa chuyén nhugng bao nhiéu lan, chuyén
nhuong cho nhirng ai... Quy hoach str dung dat...

Tong hop tir hitp:/luatvietnam.vn,

http://diaoc.nld.com.vn,

http://dandautu.vn,

http://datnenthuongmai.com
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Phén thif hai.
THU TUC TRONG GIAO DICH
BAT PONG SAN

L. THU TUC CUNG CAP THONG TIN PAT PAI

Theo Théng tu 34/2014/TT-BTNMT thu tuc cung cap théng tin
dat dai duoc thyc hién theo cac budc sau:

Buwéc 1. Nop ho so

- T4 chuc, ca nhan ¢6 nhu cau khai thac dir liéu dat dai nop Phiéu
yéu cau hoic g vin ban yéu ciu dén Vin phong dang ky dat dai
(Van phong ding ky dét dai duoc t6 chirc thuc S¢ Tai nguyén va
M0i trudng cap tinh va ¢ cac chi nhanh Van phong dang ky dat dai ¢
cac huyén) hoic UBND cap xa.

Buwéc 2. Tiép nhan yéu cau

- Khi nhan duoc phiéu yéu cau, vin ban yéu cau hop I¢ cua to
chirc, ca nhan, co quan cung cap dir liu dat dai thyc hién viéc cung
cap dit liéu cho té chirc, ca nhan c6 yéu cau khai thac dit lieu.

- Cong chac tiép nhan, xir 1y va thong bao nghia vu tai chinh
(trwong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh) cho té chuc, ca nhan.

- Truong hop tir chdi cung cép thong tin dét dai phai tra loi bang
van ban va néu ro ly do.

Buwéc 3. Tra két qua

Sau khi to chac, ca nhan thyc hién xong nghia vu tai chinh, co
quan cung cap dir liéu dat dai thuc hién cung cap dir liéu dat dai theo
yéu cau.

- Di véi cac truong hop khai thac dit liéu can phai tong hgp, Xt Iy
trude khi cung cap cho t6 chuc, c& nhan thi phai thuc hién bang hinh
thac hop dong theo quy dinh cta Bo luat Dan su giira co quan cung
cap dit liéu dat dai va to chuc, ca nhan c¢d nhu cau khai thac dit liéu.

Thoi han giai quyét

- Trudng hop 1: Nhan duoc yéu cau trude 15 gid (03 gio chiéu) thi
phai cung cap ngay trong ngay;

- Truong hop 2: Nhan duoc yeu CAu sau 15 gio thi cung cap dir
liéu dat dai dwoc thuc hién vao ngay lam viéc tiép theo;
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- Truong hop yéu ciu cung Cap dir liéu dat dai dudi hinh thuc tong
hop thdng tin thi thoi han cung cap dir li¢u dat dai duoc xac dinh theo
thoa thuan giira co quan cung cap dir li¢u dat dai va nguoi c6 yéu cau
bang hinh thirc hop dong

Luu y: Thoi han nay khong tinh céc loai thoi gian sau:

+ Tiép nhan ho so va tra két qua tai co quan tiép nhan hd so cap xa
(xa, phuong, thi tran),

+ Céc ngay nghi, ngay I& theo quy dinh cua phép luat;
+ Thoi gian thyc hién nghia vy tai chinh cta nguoi str dung dat,

thoi gian xem xét xir 1y dol V6i truong hop sir dung déat ¢ vi pham
phép luat, thoi gian trung cau giam dinh.

Phi va chi phi phai tra:

Phi va chi phi phai tra d& duoc cung cip thong tin dat dai gom:

+ Phi khai théc va str dung tai liéu dat dai;

+ Chi phi in 4n, sao chup hd so, tai liéu;

+ Chi phi guri tai liu (néu co)

Luuy:

- Phi do HDND cép tinh quyét dinh (nén mdi tinh s& quy dinh mic
thu khac nhau).

- Mot s6 théng tin sau thi khéng phai tra phi:

+ Danh myc dit liéu c6 trong co so dit liéu dat dai;

+ Thong tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan
nha nuée co tham quyén xét duyét;

+ Khung gia dt, bang gia dat da cong bo;

+ Thoéng tin vé cé&c tha tuc hanh chinh trong linh vyuc dat dai;
+ Céc van ban quy pham phap luat vé dat dai.

1. THU TUC PANG KY QUYEN SU DUNG DAT

Dang ky quyen sur dung dat 1a viéc ghi nhan tinh trang phép ly vé
quyén st dung dat Vao ho so dia chinh. Theo quy dinh, c6 03 trwong
hop phai ding ky quyén st dung dat lan dau.

Can cu:
- Luat Dat dai 2013;
- Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan Luat dat dai;
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- Nghi dinh 01/2017/ND-CP sira doi, bo sung nghi dinh huéng dan
Luat bat dai;

- Thong tu 24/2014/TT-BTNMT V& hod so dia chinh.

Ping ky quyén sir dung dat lan dau 1 gi?

- Ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat gom:
Dang ky lan dau va dang ky bién dong.

Theo khoan 2 Diéu 3 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT déng ky dat
dai, tai san gan lién véi dat lan dau la viéc thuc hién thu tuc lan dau dé
ghi nhan tinh trang phap Iy vé quyen sir dung dat, quyen s¢ httu nha

&, tai san khac gan lién véi dat va quyén quan ly dat d6i véi mot thira
d4t vao hd so dia chinh.

Nhu vy, dang ky quyén sir dung dat lan déu la VieC thuc hién thu
tuc Ian dau dé ghi nhan tinh trang phap ly vé quyén sir dung dét va
quyén quan ly véi mot thira dat vao hd so dia chinh.

- Muc dich dang ky: Bé Nha nudc quan ly

Ping ky dat dai la thia tuc bat budc

Dang ky dat dai 1a bat budc ddi V6i nguoi su dung dét va nguoi
dugc giao d4t dé quan ly; ding ky quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac

gan lién voi dat thuc hién theo yéu cau cua chu so hitu (theo khoan 1
Diéu 95 Luat Dat dai 2013).

3 trwdng hop phai ding ky quyén sir dung dat lan dau

Theo khoan 3 Diéu 95 Luat Pét dai 2013 ¢6 3 truong hop phai
dang ky quyén st dung dat lan dau gom:

- Thura dét duoc giao, cho thué dé st dung;

- Thira d4t dang sir dung ma chua dang ky;

- Thira dét dwoc giao dé quan Iy ma chua ding ky;

Nhu vay, khi sir dung dat trong trudong hop trén thi phai dang ky
theo thu tuc dudi day.

Thii tuc diing ky quyén sir dung dat lan dau

Chuan bi hd so:

Theo Piéu 8 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT nguoi st dung dat
chuan bi 01 b ho so vai thanh phan nhu sau:

- Pon ding ky theo Mau s 04a/DK;
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- Mt trong cac loai gidy to vé quyén st dung dét (ban sao).

- Chung tir thyc hién nghia vu tai chinh; gidy td lién quan dén viée
mien, giam nghia vu tai chinh ve dat dai, tai san gan lién vai dat - néu
c6 (ban sao).

- Truong hop co dang ky quyén sir dung han ché ddi v6i thua dat
lién ké phai c6 hop ddng hogc véan ban thoa thuan hoac quyet dinh cua
Toa an vé viéc xac lap quyén sir dung han ché thira dat lién ké, kém
theo so do thé hlen‘w tri, kich thudc phan dién tich t’hua dat ma nguoi
str dung thtra dat lien ké duoc quyén st dung han che.

Ngoai ra, khi nop hd so phai xuat trinh ching minh nhan dan hozc
thé can cudc cong dan.

Trinh tw thuc hién thi tuc:

Budc 1. Nop hd so

Noi nop hd so:

- NOp tai Vén phong dang ky quyén st dung dat cap huyén hogc

co quan tiép nhan ho so va tra két qua theo quy dinh cia UBND cap
tinh.

- Nop tai UBND cap Xa: Ap dung voi nguoi ding ky 1a ho gia
dinh, c& nhan néu ¢6 nhu cau.
Budc 2. Tiép nhan va xi Iy hd so
- Truong hop nhan hd so chwa ddy du, chua hop Ié thi trong thoi
gian t6i da 03 ngay lam viéc, co quan tlep nhan, xir Iy ho so phai
thong bao va huéng dan nguoi ndp hd so bd sung, hoan chinh ho so
theo quy dinh.
~ = Co quan tiép nhan ho so ¢6 trach nhiém ghi day du thdng tin vao
S0 tiep nhan ho so va trao phieu tiép nhan ho so cho nguai nop.
Budc 3. Giai quyét yéu cau
_ - Van phong dang ky quyén st dung dat cap nhat thong tin thura
dat dang ky vao ho so dia chinh, co s¢ dit liéu dat dai dé€ quan ly.
Thoi han giai quyét:
Theo khoan 40 Biéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP thoi han giai
guyét quy dinh nhu sau:
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- Khong qua 30 ngay ké tir ngay nhan dugc hd so hop 1é. Khong
qua 40 ngay véi xa mien ndi, hai ddo, ving sau, ving xa, vung c0
diéu kién kinh té - x4 hoi kho khan, ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi
dac biét kho khan.

- Thoi gian nay khong tinh thoi gian cac ngay nghi, ngay 1€ theo
quy dinh cta phép luat khdng tinh thoi gian tiép nhan ho so tai xA..

Luuy:

- Quy dinh V& hd so trén day chi &p dung véi nguoi st dung’dét:
khdng &p dung vai nguoi quan 1y trong truong hop dugce giao dat dé
quan ly ma chua dang ky.

- Ho so, thu tuc ding ky quyén st dung deflt lan déu ap dung Vi
truong hop khong c6 nha o, tai san khac gan lién véi dat (hoac co nha
&, tai san khac ma chu so hitu khong c6 yéu cau dang ky).

- Khdng ap dung véi truong hop c6 yéu cau cap glay ching nhan
quyén sir dung dét, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dt (S6 do).

_ = Truong hop ngudi str dung dat da dang ky lan (:Iau ma nay ¢6 nhu
cau duoc cap So do thi nop don de nghi cap S6 do theo mau so
04a/DK (khong phai ngp cac loai giay to khic quy dinh trong ho so
cap So do).

IIL. THU TUC CHUYEN NHUONG QUYEN SUDUNG PAT

Mua ban dit dai (chuyén nhuong quyén sir dung dat) la mot trong
nhitng thu tuc quan trong va chira dung nhiéu rai ro néu thuc hién
khong dung quy dinh. Du6i déy 1a thu tuc mua ban dét dai theo hudng
dan méi nhat.

Can cur:
- Luat Dét dai 2013;
- Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan Luat Dat dai;

- Nghi dinh 01/2017/NB-CP sira doi céc nghi dinh huéng dan Luat
Pat dai;

- Thong tu 24/2014/TT-BTNMT vé hd so dia chinh;
- B6 luat Dan su 2015;
- Luat Cbng chirng 2014.
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1. Piu kién chuyén nhweng quyén sir dung dat

Theo khoan 1 Diéu 188 Luat Dét dai 2013 nguoi st dung dat co
quyéen chuyén nhuong dat khi co du 04 dieu kién sau:

Piéu kién 1: C6 Gidy chirng nhan;

Tru 02 truong hop sau:

Trudng hop 1: Theo khoan 3 Piéu 186 Luat Dat dai 2013.

- Nguoi nhan thira ké ma tai san 1a quyén sir dung dat nhung la
nguoi nuwdc ngoai hoac ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoal khéng
thuge do1 tugng mua nha & gan lién voi quyen sur dung dat thi khong

duoc cap giay chung nhan nhung dugc quyen chuyén nhuong dt
duoc thira ké cho nguoi khéc.

Truong hop 2: Theo khoan 1 Piéu 168 Luat Dat dai 2013.

- Truong hop chuyén doi quyén sir dung dat nong nghiép thi nguoi
str dyung dat dugc chuyen nhuong dat sau khi ¢ quyet dinh giao dat,
cho thué dat;

= Truong hop nhan thira ké quyén sir dung dat thi nguoi sir dung
dat duoc thu(; chuyén nhuong khi ¢6 dicu kjén cap giay chirng nhan
(chua duoc cap nhung chi can du dieu kién cap giay chiing nhan).
biéu kién 2: Pat khdng co tranh chap;

Piéu kién 3: quyén sir dung dit khong bi ké bién dé bao dam
thi hanh an;

Piéu kién 4: trong thoi han sir dung dat.

2. Pat trong quy hoach vén dwec phép chuyén nhweng

Theo khoan 2 Diéu 49 Luat Dat dai 2013 (sura boi, bo sung boi
Khoan 1 bieu 6 Luat sira doi, bo sung mot so bieu cua 37 Luat lién
quan dén quy hoach 2018) thi dat trong dién quy hoach gom 02
truong hop:

Trudng hop 1: Khdng ¢ ké hoach sir dung dat hang nam cua cap
huyén

_ Dét nam trong quy hoach sir dung dat da dwoc cong bd ma chua c6
ke hoach sir dung dat hang nim ctia cap huyén thi dugc pheép chuyén
nhuong va thuc hién cac quyén khac nhu: Tang cho, thua keé. ..

Trudng hop 2: C6 ké hoach sir dung dat hang nam ctia cip huyén
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Truong hop dat thugc dién quy hoach va da co ké hoach st dung
dat hang nam cua cap huyen thi ngu’orl st dung dat trong khi vuc phal
chuyén muc dich st dung dat va thu hdi dat theo ké hoach duoc tiép
tuc thyc hién cac quyen cua ngudi st dung d4t nhung khong duoc xay
dung méi nha &, cong trinh, trong cy lau nam.

Nhu vay, dat thudc dién quy hoach thi ngudi st dung dat van dugc
phép chuyén nhwrong cho téi khi bi thu hoi. Tuy phién, trén thuec té khi
mua dat trong dién quy hoach gap phai 02 van de sau:

- Khi bi thu hdi thi mac bdi thuong s& thip hon nhiéu so véi gia
mua,

- Thira dat trong dién quy hoach khi cong ching hop dong thi
nhicu to chiic cong chung tr choi cong chirmg hodc vén phong dang
ky dat dai tir choi thyc hién thu tuc sang tén.

3. Thii tuc mua ban dat dai

Luuy:

- Pay 1a thu tyc chung &p dung cho céc trurdng hop chuyén nhuong
quyen su dung dat (tha tuc dé sang tén giay ching nhan).

- Viéc Chuyen nhuong quyén st dung dat phai déng ky tai co quan
dang ky dat dai va co hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky vao s6 dia
chinh (Theo khoan 3 Piéu 188 Luat Pat dai 2013).

Theo d6, khi mua ban dat thi phai lam thi tuc sang tén (thu tuc
déng ky bién dong dat dai), néu khong thyc hién thu tyc sang tén thi
ve mat phap ly quyén sir dung dét van chwa dwoc chuyén cho nguoi
mua (dé xay ra tranh chap).

- Tha tuc mua ban dit dai dién ra theo cic budc sau: Pat coc
(riéng budc nay thi khdng bat bugc), cdng ching hop dong chuyén
nhuong, sang tén giay chiing nhan. Cu thé:

3.1. Pit coc (khong bit bugc)

Theo khoan 1 Diéu 328 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh: Dt coc 1a
viéc mot bén giao cho bén kia mot khoan tien hodc kim khi quy, da
quy hoac vat co gia tri khac trong mét thoi han dé bio dam giao ket
hoac thuc hién hop dong.

Nhu vay, dit coc trong mua ban nha dat Ia viéc: Bén mua s&
chuyén cho bén ban mét khoan tien dé bao dam viéc giao ket va thyc
hién hop dong chuyén nhuong.
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Hau qua phap ly cua dat coc:
Trudng hop 1: Néu hop ddng duoc giao két, thyc hién
o Tién s& dat coc s& duoc tra lai cho bén mua hodc duoc trir vao

tien thanh toan.

Trudng hop 2: Bén du dinh mua tir chéi viéc ky két va thuc hién
hop dong

- Néu khdng mua thi tién dat coc thudc vé bén co dat.

Trudng hop 3: Néu bén c6 dit tir chdi viéc giao két hop ddng, thuc
hién hop dong

- Thi bén c6 dat phai tra lai tién dat coc va mot khoan tién twong
duong vai gia tri tai san dat coc (tien phat coc).

Luuy:

- Cac bén c6é thoa thuan thi thuc hién theo thoa thuan.

_-Luu y cach ghi trong gidy dat coc (Vi tir ngir khac nhau c6 thé

dan t&i hau qua khac nhau).

3.2.Cong chirng hop dong chuyén nhweng

Céc bén sau khi dat coc hoac khong thoa thuan dit coc thi s& tién
hanh cdng ching hop dong tai Phong cong ching (ctia Nha nuéc)
hodc Vin phong cong ching (tw nhén) trong pham vi tinh, thanh pho
noi cé dat nhu sau:

Budc 1. Chun bi hd so cong chirng

Theo khoan 1 Diéu 40 Luat Cong chiing 2014 thi cac bén can
chuan bi 01 bo ho so gom cac giay to sau:

Bén ban:

- Giay chang nhan quyén sir dung dét;

- Gidy to tuy than: Ching minh nhan dan hogc thé can cude hogc
ho chiéu (cua ca v va chong) con han st dung;

- S6 ho khau:;

- Gidy to chitng minh quan hé hon nhan;

- Hop ddng ay quyén (néu co).

Bén mua:

- Phiéu yéu cau cong chung;
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- Gidy to tly than: Chimg minh nhan dan hogc thé can cuéc hoac
ho chiéu (cua ca vo va chong) con han sir dung;

- S6 ho khau:

- Gidy to chirng minh quan hé hon nhan;

Luuy:

- Phiéu yéu cu cong chimg thuong do bén mua chuan bi, nhung
c6 thé do cac bén thoa thuan vi theo quy dinh: Bén nao ¢ yéu cau
cong chung thi bén do phai nop phi cong ching (trir cac bén cd thoa
thuan khéc).

- Ngoai céc giay to trén, cac bén c6 thé soan trudc hop dong. Tuy
nhién, thong thuong s€ yéu cau to chic cong ching soan thao.

Budgc 2. Cong chirng hop ddng chuyén nhuong tai té chirc cong
chting

3.3.Thii tuc sang tén sé dé

- Hb so can chuan bi:

_ + Don dang ky bién dong dét dai, tai san gan lién véi dét theo Mau
s0 09/PK;

+ Ban gdc Gidy chiing nhan da cap;

+ Hop dong chuyén nhugng di dugc cdng ching;

Ngoai ra, phai c6 s6 hg khau, chirng minh nhan dan hozc thé cin
cudc nhan dan.

Buéce 1. Nop hd so

Noi nop ho so:

+ Nguoi su dung d4t nop ho so tai Van phong diang ky quyén st
dung dat thuoc Phong Tai nguyén va Méi truong.

+ H{ gia dinh, c4 nhan, cng ddng dan cu nop hod so tai UBND cap
x& néu cb nhu cau.

Budc 2. Tiép nhan hd so

Truong hop 1: HO so chua day di, chua hop 18

Trong thoi gian ti da 03 ngay, co quan tlep nhan, xir Iy hd so phai
thong bao va huéng dan nguoi nop hd so bd sung, hoan chinh ho so
theo quy dinh.

Trudng hop 2: Ho so du
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Co quan tiép nhan ho so ghi day du thong tin vao So tiép nhan ho
s0, trao Phiéu tiép nhan ho so.

Budc 3. Giai quyét yéu cau

Van phong dang ky quyén st dung dat gui thong tin dia chinh dén
co quan thué dé xac dinh va thong béo thu nghia vu tai chinh ddi voi
treong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Luu y voi bén‘ mua: Khi nhan dugc thong bao thuc hién nghia vu
tai chinh nhu: Tién su qung dat, thué thu nhéap ca nhan, 1€ phi truéc
ba... thi nop theo s6 tién nhu thong bao tai co quan thue va bién lai
thi gitr va gui lai cho van phong dang ky quyén sir dung dat.

Budc 4. Tra két qua

Thaoi gian thuc hién:

+ Khéng qua 10 ngay ké tir ngay nhan duoc hd so hop 18;

~+ Doi voi cac xa mien ndi, hai dao, viing sau, viing xa, viing c6
diéu kién kinh té - xa hoi kho khin hodc dac biét kho khin thi thoi
gian thyc hién dugc tang thém 10 ngay.

3.4. Cé&c khoan chi phi khi sang tén

- Thué thu nhap ca nhan: Thué phai nop bang 2% gia tri chuyén
nhuong.

- Lé phi trudc ba: Lé phi truéc ba phai nop bang 0.5% gia tri
chuyén nhuong.

- Lé phi dia chinh (Mirc thu do HDND cép tinh quyét dinh).

Ngoai ra, truong hop chuyén nhurong mot phan thira dat thi phai
nop thém cac khoan phi do dac khi tach thira. ..

4. Thii tuc chuyén nhwong mét phan dién tich

Theo khoin 1 Dieu 79 Nghj dinh 43/2014/ND-CP truong hop thuc
hi¢n quyen chuyén nhuong véi mot phan thira dat thi tach thira truée
khi chuyén nhuong cho ngudi khac.

Luu y: Dién tich cua thia 7dét méi va dién tich con lai phai khdng
dugc nho hon dién tich toi thiéu:

Chuin bi hé so tach thira:

Theo khoin 11 Piéu 9 Thong tw 24/2014/TT-BTNMT ho so dé
nghi tach thira dat nhu sau:

- Pon dé nghi tach thira hoic hop thira theo Mau 11/DK;
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- Ban gdc Gidy chirng nhan di cap.

Ngoai ra, cd sb ho khau, chirng minh nhan dan hoic thé cin cuéc
cong dan.

Trinh ty thuc hién thi tuc tach thira:

Budéc 1. Nop hé so

Dia diém nop hd so tach thira:

- Nguoi st dung d4t nop ho so tai Vin phong ding ky quyén sir
dung dat thuoc Phong Tai nguyén va Moi truong.

-Ho gla dinh, ca nhan, cong ddng dan cu nop ho so tai UBND cap
x& néu c6 nhu cau.

Budc 2. Tiép nhan ho so

- Co quan tiép nhan ho so ghi day du thong tin vao So tiép nhan ho
so va tra ket qua, trao Phieu tiep nhan ho so va tra ket qua cho nguoi
nop ho so.

- Truong hop ndp hd so tai UBND cap xa thi trong thoi han 03
ngay lam viéc ké tir ngay nhéan du ho so, UBND cap xa phai chuyén
ho so dén Van phong dang ky quyéen sur dung dat.

Budc 3. Xt ly yéu cau tach thira

Vin phong diang ky quyén sir dung dat cd trach nhiém thuc hién:

- Po dac dia chinh dé chia tach thira dat;

- Lap hd so trinh co quan c6 tham quyén cap Gidy chimg nhan
quyen st dung dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi
dat cho nguoi sir dung dat d6i véi thira dat mai tach, hop thira;

- Chinh ly, cap nhat bién dong‘vao ho so dia chlnh, co sO dir liéu
dat dai; trao Giay ching nhan quyen su dung dat, quyen s¢ hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dét cho ngudi dugc Cap hoac gii UBND
Cap xa dé trao doi vai trudng hop nop hd so tai cap Xa.

Thoi gian giai quyét: Theo khoan 40 Diéu 2 Nghi dinh
01/2017/ND-CP thoi gian thuc hién tha tuc tach thira khéng qua 15
ngay.

Sau khi thuc hién thu tuc tach thua thi phai cong chung hop dong

va thuc hién thu tuc céng ching hgp dong va sang tén giay chang
nhan nhu muc 3.2 va 3.3.
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5. Thii tuc cap S6 dé khi mua ban bing giay to viét tay

Theo khoan 1 Diéu 82 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (stra ddi, bd
sung bai khoan 54 Bidu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP) thi c¢6 02
treong hop nguoi dan mua ban dat béng giéy viét tay duoc cap Gidy
chuang nhan quyen st dung dat lan dau ma khong phai lam tha tuc
chuyén quyén sir dung dét:

Trudng hop 1: Nhan chuyén nhugng tir truée ngay 01/01/2008;

Truong hop 2: Nhan Chuyen nhuong tir ngay 01/01/2008 dén trude
ngay 01/07/2014 va c6 gidy to vé quyén sir dung dét theo quy dinh tai
Diéu 100 cua Luat Pat dai 2013.

Theo d6, cac co quan tiép nhan ho so khong dugc yéu cau nguoi
nhan chuyen nhuong phai ndp cac hop dong, van ban chuyén quyén
sir dung dit theo quy dinh.

Thi tuc cép gidy chang nhan khi chuyén nhugng bang gidy to viét
tay dugc thuc hién theo thu tuc cap giay chiing nhan lan dau.

IV. THU TUC CHUYEN MUC PiCH SUDUNG DAT

Chuyén muc dich st dung dat gé?m 02 truong hop. Hién nay, diéu
ma nguoi sir dung dat quan tam nhat 1a c6 duoc chuyeén muc dich s
dung hay khong? Néu dugc chuyén thi phai mat bao nhiéu tien?

1. THU TUC CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT

1.1.Chuyén muc dich sir dung dat la gi?

_ Chuyén myc dich sir dung dat la su thay ddi vé myc dich sir dung
dat so voi loai dat ban dau bang quyet dinh hanh chinh trong truong
hop chuyén muc dich sir dung dat phai xin phép hoac viéc diang ky dat
dai trong truong hop khong phai xin phép co quan Nha nudc c6 tham
quyén.

1.2. Tham quyén chuyén mue dich sir dung dat

- UBND cap huyén c6 tham quyén quyét dinh cho phép chuyén
muc dich str dung dat véi hg gia dinh, ca nhan.

Truong hop cho ho gia dinh, c nhan cho phép chuyén muc dich
str dung dat néng nghiép dé st dung vao muc dich thuong mai, dich
vu voi dién tich tir 0,5 héc ta tré [én thi phai c6 van ban chap thuan
cua UBND cap tinh truéc khi quyét dinh;

- UBND cép tinh ¢6 tham quyén quyét dinh chuyén muc dich st
dung dat vai t6 chaec.
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1.3. Cin ctr chuyén cho phép muc dich sir dung dat

Theo Didu 52 Luat it dai 2013, cin ci cho phép chuyén muc
dich str dung dat gom:

- Ké hoach str dung d4t hang ndm cta cip huyén da duoc co quan
nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét.

- Nhu ciu st dung dat thé hién trong du 4n dau tu, don xin giao
dat, thué dat, chuyén muc dich str dung dat.

Nhu vy, trong truong horp Chuyen muc dich str dung dat phai xin
phép co quan Nha nuéc c6 tham quyén thi phai viét don xin phép va
co quan Nha nude can clr vao ké hoach sir dung dé hang nim ctia cap

huyén dé quyét dinh cho phep chuyén muc dich sir dung dat hay
khong, vi khéng phai viét don xin phép chuyén 1a dugc chuyeén.

1.4. Phan loai dat dai

Theo Diéu 10 Luat Pt dai 2013 can cir vao myc dich st dung, dat
dai dugc phan loai nhu sau:

Nhom 1: Nhoém déat néng nghiép

- Dt trong cay hang nim gdm dat trong lha va dat trong cay hang
nam khac;

- Pt trong cay 1au nam;

- Pt rirng san xuat;

- Pt ring phong hé;

- Pét rimg dic dung;

- DAt nubi trong thay san;

- bat 1am muéi;

- Pat néng nghiép khac.

Nhom 2: Nhom dat phi ndng nghiép

- Dit & gom dat & tai ndng thon, dat & tai do thi;

- Pit xay dung tru so co quan;

- it st dung vao muc dich qudc phong, an ninh;

~ - Dét xay dung cong trinh sy nghiép gom dét xay dung try s¢ cua

to chac sy nghiép; dat xay dung co s van hoa, xa hoi, y té, giao duc
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va dao tao, thé duyc thé thao, khoa hoc va cong ngh¢, ngoai giao va
cdng trinh sy nghiép khac;

- Dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép gom dét khu cong
nghi¢p, cum cong nghiép, khu ché xuat; dat thuong mai, dich vuy; dat

co s& San Xuét _phi ndng nghlep, dét sir dung cho hoat dong khoang
san; dat san xuat vat liéu xay dung, 1am do gém;

- Pit str dung vao muc dich cong cong. ..

- it co so ton gido, tin ngudng;

- Pat 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang;

- Pat sdng, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nuoc chuyén dung;

- Dat phi nong nghiép khac gom dét lam nha nghi, lan, trai cho
nguoi lao dong trong co s san xuat...

Nhom 3: Nhom déat chua sir dung gom cac loai dat chua xac dinh
muc dich str dung.

Viéc phén loai dat ¢6 vai tro quan trong, vi trén thuc té chu yéu to
chac kinh t€, hg gia dinh, cd nhan chuyén dat nng nghiép sang dat ¢,

dat ph| nong nghi¢p sang dat & (vi loi ich cua dat mang lai cao hon)
va c6 tién sir dung dat phai nop cua ting loai khi chuyén 1a khéc nhau.

1.5. Khi ndo chuyén muc dich sir dung dét phai xin phép?

Theo khoan 1 iéu 57 Luét Dat dai 2013, céc treong hop chuyen
Muc dich str dung d4t phai duoc phép ctia co quan nha nudc ¢d thim
quyén, gom:

- Chuyen dat trong laa sang dat trong cay lau nam, dat trong ring,
d4t nudi trong thay san, dat 1am mubi;

- Chuyén dat }rong cay hang ndm khéc sang dét nuoi trong thay
sdn nudc mén, dat lam muoi, dat nudi trong thiy san duéi hinh thic
ao, ho, dam;

- Chuyén dat rimg dac dung, dat ring phong ho, dat ring san xuét
sang st dung vao muc dich khac trong nhom dat ndng nghiép:

- Chuyén dat néng nghiép sang dat phi ndng nghiép;

- Chuyén dét phi ndng nghi¢p duoc Nha nudc giao dat khong thu
tien s dung dat sang dat phi nong nghi¢p duoc Nha nudce giao dat cd
thu tién stir dung dat hoac thué dat;
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- Chuyén dat phi néng nghién khdng phai 1a dat ¢ sang dat o;

- Chuyén dat xay dung c6ng trinh su nghiép, dat sir dung vao muc
dich cong cong c6 muc dich kinh doanh, dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép khdng phai 1a dat thuong mai, dich vu sang dat thuong
mai, dich vu; chuyén dét thuong mai, dich vy, dat xay dung cong
trinh sy nghiép sang dat co s& san xuat phi néng nghiép.

1.6. Nam truwong hep chuyén muc dich khong phai xin phép

Theo Didu 12 Thong tu 33/2017/IT-BTNMT, ngudi st dung dét
duoc phép chuyén muc dich sir dung dat ma khong phai xin phép co
quan Nha nudc ¢6 tham quyén. Cu thé:

- Chuyén dit trong cay hang nim sang dat ndng nghiép khac gom:
Dit sir dung dé xay dung nha kinh va c4c loai nha khac phuc vu muc
dich trong trot; P4t xay dung chudng trai chin nudi gia sac, gia cam
va céc loai dong vat khic dwoc phap luat cho phép; nudi trong thiy
san cho muyc dich hoc tap, nghién cuu thi nghiém;

- Chuyén dat trong cay hang ndm khac, dat nudi trong thiy san
sang trong cay lau nam;

- Chuyén dét trong cay 1au nam sang dat nudi trong thuy san, dat
trong cay hang nam;

- Chuyén dit & sang dét phi ndng nghiép khong phai 1a dat &;

- Chuyén dat thuong mai, dich vu sang dét san xuét, kinh doanh
phi ndng nghi¢p khdng phai la dat thuong mai, dich vy; chuyén dat
san xuat, kinh doanh phi ndng nghi¢p khong phai dat thwong mai,
dich vu hodc dat co s¢ san xuat phi ndng nghiép sang dat xay dumg
cong trinh sy nghiép.

Theo d6, tuy khong phai xin phép co quan Nha nuéc ¢ tham
quyén nhung khi chuyén myc dich s dung dat, t6 chic, ho gia dinh,
ca nhan phai dang ky bién dong dat dai.

1.7. Thia tuc chuyén muc dich sir dung dat cia h gia dinh, c4 nhan

Theo Diéu 69 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va huéng dan tai Quyét
dinh 2555/QDB-BTNM thu tuc chuyén muc dich sir dung dat duoc tién
hanh theo cac budc sau:

Bwéc 1. Chuin bi hé so

_ Ho gia dinh, cd nhan, cong ddng dan cu chuan bi 01 bo hd so,
gom:
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- Pon xin phép chuyén muc dich str dung dat.

-Glay chirng nhan quyen sir dung dat hoic Glay chirng nhan
quyen s hitu nha ¢ va quyen sir dung dat ¢ hoic Gidy chung nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac lién voi dat
(goi chung la S6 do).

Budéc 2. Nop ho so

- Nop hd so tai Phong Tai nguyén va Méi trudng.

- Truong hop nhan hd so chua day du, chua hop 18 thi trong thoi
gian khdng qua 03 ngay lam viéc, co quan tiép nhan, xtr Iy ho so phai
thong bao va huéng dan ngudi nop hod so bo sung, hoan chinh ho so
theo quy dinh.

Bwéc 3. Xir ly, giai quyét yéu cau

- Phong Tai nguyén va Méi truong 6 trach nhiém tham tra ho so;
xac minh thyc dia, tham dinh nhu cau chuyén muc dich str dung dat.

- Phong Tai nguyén va Mai trudng huéng dan nguoi st dung dat
thuc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

- Phong Tai nguyén va Moi truong trinh Uy ban nhan dan cip
huyén quyét dinh cho phép chuyén muc dich st dung dat.

Trudng hop ho gia dinh, c4 nhan xin chuyén myc dich sir dung dat
ndng nghiép dé sur dung vao muc dich thuong mai, dich vu véi dién
tich tr 0,5 héc ta tro 1én thi UBND cap huyén trinh UBND cap tinh
chap thuan trude khi UBND cap huyén quyét dinh cho phép chuyén
muc dich str dung dat.

- Phong Tai Nguyén va Moi Truong chi dao cap nhét, chinh 1y co
so dir liéu dat dai, ho so dia chinh.

- Ngudi str dung dét thuc hién nghia vu tai chinh.

Buwéc 4. Tra két qua

Phong Tai nguyén va Méi trudng trao quyét dinh cho phép chuyén
muc dich st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan sau khi ca nhan thyc
hién nghia vu tai chinh.

Thoi gian thuc hién:
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- Khéng quéa 15 ngay (khong ké thoi gian thyuc hién nghia vu tai
chinh cua nguoi sir dung dat).
- Khong qua 25 ngay dbi véi cac x& mién ndi, hai dao, ving sau,

viing xa, ving c6 diéu kién kinh té - x4 hoi kho khan.
1.8. Thii tuc chuyén muc dich sir dung dit véi té chirc

Bwéc 1. Chuan bi hd so
- Pon xin phép chuyén muyc dich sir dung dat.

- Gidy chiing nhan quyén sir dung dat hoac Glay ching nhan quyen
s¢ hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hoac Glay chung nhan quyén sir
dung dét, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

- Vin ban tham dinh diéu kién cho phép chuyén muc dich sir dung
dat dbi voi truong hop chuyén muc dich sir dung dat dé thyc hién dy
4n dau tu xay dung nha ¢ dé ban hoic dé cho thué hoac dé ban két
hop cho thué theo quy dinh cua phap luat vé nha &; du 4n dau tu kinh
doanh bat dong san gan VGi quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phap
luat vé kinh doanh bat dong san...

Buéc 2. Nop ho so

- Nop ho so tai S& Tai nguyén va Méi truong.

- Trudng hop nhan hd so chua day du, chua hop 1€ thi trong thoi
gian khéng qua 03 ngay lam viéc, co quan tiép nhan, xt ly ho so phai
thong bao va huéng dan ngudi nop hoan chinh ho so theo quy dinh.

Bwéc 3. Xir ly, giai quyét yéu cau

- Nguoi st dung dét ndp don xin phép chuyén muyc dich sir dung dét.

- S¢ Tai nguyén va Moi trudng ¢6 trach nhiém tham tra ho so; xac
minh thuc dia, tham dinh nhu cau chuyén muc dich str dung dat.

- S¢ Tai nguyén va Mai truong huéng dan nguoi sir dung dat thuc
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat.

- S& Tai nguyén va Moi truong trinh Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- S¢ Tai nguyén va Moi truong chi dao cap nhat, chinh ly co so dir
liéu dat dai, ho so dia chinh.
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- Nguoi sir dung dét thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Buwéc 4. Tra két qua

Quyét dinh cho phép chuyén muc dich st dung dt.

Thaoi gian thuc hién:

Theo khoan 40 Biéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP thi gian thuc
hi¢n thu tuc chuyén muc dich str dung dat 2019 la khong qua 15 ngay
(khong ké thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh nguoi st dung dat).

- Thoi gian khong tinh cac ngay nghi, ngay I& theo quy dinh cta
phap luat; khdng tinh thoi gian tiep nhan ho so tai xd, thoi gian thuc
hién nghia vu tai chinh cua nguoi sir dung dat; khong tinh thoi gian
xem xet xu 1y doi véi truong hop st dung dat c6 vi pham phap luat,
thoi gian trung cau giam dinh.

- Doi voi céc xa mién ndi, hai dao, viing sau, ving xa, viing c6
dieu kién kinh té - xa hoi kho khan thi thoi gian thyc hién dugc tang
thém 10 ngay.

Truong hop, co quan Nha nuéc cham thuc hién thi nguoi dan co
quyén khiéu nai hoan khéi kién vé hanh vi cham tré do.

1.9. Phi chuyén muc dich sir dung dat

Theo khoan 2 Piéu 5 Nghj dinh 45/2014/ND-CP v¢é thu tién st
dung dat (dugc huong dan bai bicu 4 va Dieu 5 Thong tu
76/2014/TT-BTC) thi tién sir dung dat khi chuyén muc dich sir dung
dat cua ho gia dinh, ca nhan phai nop tuy theo loai dat ban dau duoc
chuyén va nguon goc su dung dét. So tién phai nop tung truong hop la
khéac nhau, cu thé:

Truwong hep 1: Nop 50% sb tién sir dung dat (ngp 1 nira so tién)

Ho gia dinh, c4 nhan phai nop bang 50% chénh léch gitra :[ién su
dung dat tinh theo gia dat ¢ vdi tién st dung dat tinh theo gia dat nong
nghiép tai thoi diém c6 quyét dinh trong céc truong hop sau:

- Chuyén tir dat vuon, ao trong cling thira dét 6 nha ¢ thugc khu
dan cu khong dugc cong nhan la dat ¢ theo quy dinh tai Khodn 6 Dicu
103 Luat bat dai sang lam dat o;

- Chuyén tir dat c6 nguon goc 1a dét vuon, ao gan lién nha ¢ nhung
nguoi sir dung dat tach dé chuyén quyen hodc do don vi do dac khi do
V€ ban do dia chinh tir trude ngay 01/7/2004 da ty do dac tach thanh
cac thura riéng sang dat .
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S6 tién str dung dat phai nop duoc xac dinh theo cong thuc sau:

Tidn sir Tién sir dung Tién st dung dit tinh theo
dung _ déttinhtheo  —  gia dat ndng nghiép tai thoi

dat phai  ~ gia dat & diém c6 quyét dinh
nop 2

Truong hep 2: Chuyén tir dit néng nghi¢p sang dat &

Theo diém b khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 45/2014/ND-CP khi h gia
dinh, ca nhan chuyén dat ndng nghiép dugc Nha nuéc giao khdng thu
tién stir dung dat sang dat ¢ thi s6 tién phai nop duoc nhu sau:

Tién su . £ Tién sir dung dt tinh

dung dat Tlen Su dgng dat theo gia dt néng
A tinh theo gia dat o  n

phai nop nghiép

_Trudng hgp 3: Chuyén tir dat phi nong nghigp khdng phai la
dat ¢ sang dat &
Chuyén tir dat phi nong nghiép khong phai la dat ¢ sang dét & thi
thu tién sir dung dat nhu sau:
Khéng phai nop tién sir dung dat:
Khi ho gia dinh, ca nhan chuyen tur dat phi ndng nghiép khong

phai 1a dat & sang khdng phai nop tién néu dap tng duoc cac didu kién
Sau:

+ Dang sir dung dat phi nong nghi¢p da duoc Nha nuéc cong nhan
quyén str dung dat

+ C0 thoi han sir dung 6n dinh, 1au dai trude ngay 01/7/2004;

+ Khéng phai 1a dit duoc Nha nudc giao hoic cho thué.

- Ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat phi nong nghlep duéi hinh

thirc duge Nha nudce giao dat c6 thu tién su dung dét trugc ngay
01/7/2014 thi tién sir dung dat phai nop khi chuyén muc dich nhu sau:

Tién sir dung dt tinh

Tién sur = Ti,én su dung theo gia dat phi non
dung dét dattinhtheo  — hiégc”athFc‘)yi han Su
phai nop gia dat & ghiep cu )

dung dét con lai
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Trudong hgp 4: Chuyén muc dich sir dung dét c6 ngudn goc tir
nhan chuyén nhweng

Chuyén myc dich sir dyng dat c6 nguon goc tir nhan chuyén
nhuong cua nguoi st dung dat hop phdp sang dat ¢ thi thu tien s
dung dat nhu sau:

- Pat ¢6 nguon goc 1a dat vuon, ao trong cung thira dat c6 nha &
thuoc khu dan cu khong dwoc cong nhan 1a dat ¢ thi thu tién s dung
dat bang 50% chénh léch gitra tién sir dung dat tinh theo gia dat & vai
tién str dung dat tinh theo gia dat ndng nghiép. (nghia 1a: tién st dung
dat tinh theo gia dat & - tién st dung tinh theo gia dat néng nghiép
chia do1).

- Pat nhan chuyén nhuong c6 ngudn gdc 1a dat ndng nghiép duoc
giao trong han mirc sir dung dat ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan.

Tién s Tién st dung Tién sir dung dat
dung dat =  dattinh theo gia - tinh theo gia dat
phai nop dat & ndng nghiép

- Dat nhan chuyén nhuong c6 ngudn goc 1a dét phi nong nghiép co
thu tien str dung dat thi thu tien s dung dat bang marc chénh léch gitra
tien sir dung dat tinh theo gid dat ¢ voi tien str dung dat tinh theo gia
dat phi ndng nghiép cua thoi han sir dung dat con lai.

Tién sir dung dit tinh

Tien s Tien sir dung theo gia dt phi non
dungddt =  dattinh theo co gla dat phi riong
oA o ek . nghiép cua thaoi han
phai nop gid dat & str dung con lai
Luuy:

- Truong hop ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich st dung dat tur
dat san xuat kinh doanh phi ndng nghiép (khéng phai 1a dat &) co
ngudn gdc 1a dat & sang dat & ciia ho gia dinh, ca nhan thi khong phai
nop tién sir dung dét.

Vi du: Ong A mua cta dng B thira dat 1a dit & dé san xuat kinh
doanh, gio lai xin chuyén thanh dat & thi khéng phai mét tién.

- Gia dat tinh thu tién sit dung dat doi v6i cac truong hop trén 12
gia dat tai thoi diém co quyet dinh cho pheép chuyen muc dich cua co
quan nha nudc ¢6 tham quyen.
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- S6 tién sir dung dat cua loai dat trudc khi chuyén muc dich cia
thoi gian stir dung dat con lai lai dugc xac dinh theo cdng thuc sau:
Tién st dung Tién st dung dit tinh theo

dét cua loai gié dét cia thoi han sir dyung nz(r)n
dat trgéc khi dat c6 thu tién sir dung dat St
chuyénmuc = dung
dich cua thoi Téng thoi han s dung dat
gian sir dung dat o thu tién sir dung dat con lai
dat con lai :

Trén day toan bo nhitng quy dinh Vé Chuyén muc dich sir dung dat
2019. Bé biét thém nhitng thong tin vé chuyén muc dich st dung dat
hdy xem tai chuyén muc chuyén muc dich st dung dat cua
LuatVietnam.

V. HUONG DAN THU TUC CHUYEN TU PAT VUON

SANG PAT O

'Chuyén muc dich sir dung tir dat vuon sang dét ¢ la nhu cau pho
bién cua nguoi dan. Tuy nhién, khong phai truong hop nao cling dugc
chuyén muc dich st dung néu khong nam rg thu tuc. Dudi déy la
hudng dan thu tuc chuyén tir dat vuon sang dat 6.

1. Cin cir cho phép chuyén muc dich sir dung dat

Theo Diéu 52 Lugt Pét dai 2013, UBND c4p huyén quyét dinh cho
phép ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich str dung dat dya trén cén
Cu sau:

1 - Ké hoach st dung q’ét hang nam cua cip huyén di duoc co
quan nha nudc 6 tham quyen phé duyét.

2 - Nhu cau sir dung dat thé hién trong don chuyén muc dich sir
dung dat.

_ Nhu vy, UBND cap huyén quyét dinh cho phép muc dich st dung
dat véi ho gia dinh, ca nhén néu thfre} dat xin chuyén muc (jiich St
dgng thuoc khu vuc c6 thé duoc chuyén muc dich sir dung dat trong
ke hoach sur dung dat hang nam cua cap huyén da duoc phé duyét.

Theo quy dinh, ké hoach str dung dat hang nim dwoc cdng bd cong khai.
2. Chuyén tir dat vron sang dat & c6 phai xin phép?
Theo khoan 1 Piéu 10 Luat Pt dai 2013 nhom dat néng nghiép

gom: Pt trong cay hang nam gom dét trong lua va dat trong cay hang
nam khéc; dét trong cdy lau nim; dat rirng san xuat. .
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Theo d6, phap ludt hién hanh khong quy dinh dét nao 1a dat vuon.
Tuy vao muc dich sir dung dat vuon c6 the thudc loai dat trong cay
hang nam hodc dat trong cay lau nam thudc nhém dat ndng nghiép.

Theo diém d khoan 1 Diéu 57 Luat Péat dai 2013 truong hop
chuyén dat ndng nghi¢p sang dat phi ndng nghi¢p thi phai dugc phép
co quan nha nudc ¢d tham quyen.

Trong truong nay, dé chuyén sang dat ¢, ho gia dinh, c4 nhan can
phai xin phép va phai dugc sy dong y cua cia UBND cap huyén noi
c6 dat thi mai duoc chuyén muc dich str dung.

3. Thi tuc chuyén tir dit virom sang dat &

Cac bwéc thuc hién

Theo Diéu 69 Nghi dinh 43/2014/ND-CP dé chuyen tir dét vion
sang dat 0, ho gia dinh, ca nhan phai thyc hién theo cac budc sau:

Budc 1. Chuan bj hé so

H¢ gia dinh, ca nhan can chuén bi 01 bo hd so, gém:

- Pon xin phép chuyén muyc dich st dung dt.

- Gidy chimg nhan quyén sir dung dat hoac Gidy ching nhan
quyen so hitu nha ¢ va quyen sir dung déat & hoic Giay chang nhéan
quyen su dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat.

Ngoai ra, nop kém theo hd so 1a sé ho khau, gidy chimg minh
nhé&n dan hoac thé can cudc cong dan.

Budc 2. Nop hd so

Nop hod so tai Phong Tai nguyén va Mbi truong.

- Truong hop 1: Ho so dy du

Phong Tai nguyén va Mai truong tiép nhan

- Truong hop 2: Ho so thiéu, chua hop 1é

Trong thoi gian khong qua 03 ngay lam viéc, phai théng bao va
huéng dan nguoi nop hd so bd sung, hoan chinh hé so theo quy dinh.

Budc 3. Xt ly yéu cau xin chuyén muc dich st dung dét

1 - Phong Tai nguyén va Moi truong cd trach nhigm tham tra ho so;
xac minh thuc dia, tham dinh nhu cau chuyén muc dich str dung dat.

2 - Phong Tai nguyén va Mai truong hudng dan ngudi st dung dat
thuc hién nghia vu tai chinh.
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3 - Phong Tai nguyén va Moi truong trinh UBND cap huyén quyét
dinh cho phép chuyén muc dich str dung dat.

4 - Phong Tai nguyén va M6i truong chi dao cap nhat, chinh Iy co
so dit liéu dat dai, ho so dia chinh.

5 - Nguoi sir dung dat thuc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh.

Budc 4. Tra két qua

Phong Tai nguyén va Méi truong trao Quyét dinh cho phép chuyen
muc dich str dung dat cho ho gia dinh, ca nhan.

Thoi han giai quyét

+ Khéng qua 15 ngay

+ Khong qua 25 ngay déi véi cac x&@ mién nii, hai dao, viing sau,
vung xa, vung c6 dieu kién kinh té - x8 hoi kho khan.

Luu y: Thoi gian nay khong tinh thoi gian cac ngay nghi, ngay 1é
theo quy dinh cta phap luét; khong tinh thoi gian tiep nhan ho so tai
x&, thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat...

Nhu vay, trong qua trinh xin chuyén tir dat vuon sang dét & thi ho
gia dinh, ca nhan phai chi y nhitng ndi dung sau:

+ Phai chuan bj hd so day du;

+ Nop cac khoan tién theo thdng bao (Tién sir dung dat khi chuyén
muc dich...)

+ Thoi han giai quyét ké tir khi nhan duoc hd so day du.

Tién sir dung dét khi chuyén tir dat virom sang dit &

Theo khoan 2 Bieu 5 Nghi dinh 45/2014/ND-CP khi chuyén tir dét
vuon sang dat ¢ ¢O thé xay ra 02 treong hop va tién sir dung dat ¢ moi
treong hop 1a khac nhau.

Truong hop 1: Chuyén tir ¢4t vudn trong ciing thira dit c6 nha &

Theo diém a khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 45/2014/ND-CP thu tién
str dung dat bang 50% chénh Iéch gitra tien st dung dat tinh theo gia
dat & v{yi tien su dung dat tinh theo gia dat ndng nghiép tai :[h(‘yi diem
c6 quyét dinh chuyén muc dich ctia co quan nha nugc cd tham quyén
trong truong hgp sau:

+ Chuyén tir dat vuon, ao trong cling thira dét co nha & thuoc khu
dan cu khong duoc cong nhan la dat ¢ theo quy dinh tai Khodn 6 Dieu
103 Luat bat dai sang lam dat &;
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+ Chuyén tir dat c6 ngudn goc 1a dat vuon, ao gan lién nha o
nhung nguoi st dung dat tach ra dé chuyén quyen hoac do don vi do
dac khi do vé ban do dia chinh tr trude ngay 01/7/2004 da tu do dac
tach thanh céc thira riéng sang dat 6.

Dé dé hiéu hon tién sir dung dat duoc tinh theo cdng thirc sau:

(tién sit dung dat tinh theo gia
50% »= dat o -tién str dung dat tinh theo
gia dat ndng nghiép

Tién sir dung
dat phai ngp

Trudng hop 2: Chuyén tir dat nong nghiép sang dat &

Néu dét vuon la dat trong cay hang nam hodc cay lau nam thi tién
st dung dat duoc tinh theo diém b khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh
45/2014/ND-CP.

Khi ho gia dinh, ca nhan chyyén dat nong nghiép dugc Nha nudc
giao khong thu tién st dung dat sang dat & thi so tién phai ndp xac
dinh nhu sau:

Tién st dung Ti,én str dung Tién str dung dét
datphaindp =  dattinhtheo  — tinh theo gia dat
gia dat o ndng nghi¢p

Luu y: Pay 1a cach tinh theo quy dinh cua phap ludt hié€n hanh
nhung nguoi dan khong can ban tdm vé cach tinh trén ma s€ ndp tién
theo théng béo.

VL THU TUC CHUYEN PAT NONG NGHIEP SANG PAT 0§

Chuyén muc dich st dung dit nong nghiép sang dét & phai duoc
su cho phép ciia co quan nha nude ¢ thim quyén. Duéi day 1a thi tuc
chuyenrmuc dich str dung tir dit ndng nghiép sang dat & theo quy dinh
moi nhat.

1. Cin ci, thii tuc chuyén dat ndng nghiép sang dat ¢ dat &

~Theo Diéu 52 Luat Dat dai 2013 khi chuyén dat nong nghiép sang

dat ¢ thi cén cu vao:

- K& hoach sir dung dat hang nim cua cp huyén di duoc co quan
nha nude c6 tham quyén phé duyét.

- Nhu cau sir dung dat thé hién trong don chuyén muc dich st
dung dat cua hd gia dinh, ca nhan.

Hién nay, theo Luat Dat dai 2013, khi chuyén muc dich st dung
dat nong nghi¢p sang dat ¢ phai dugc phép ctia co quan nha nudc cod
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tham quyén. K}li cod phu cﬁ}l chuyéq muyc dich st dung dat, ho gia
dinh, ca nhan can chuan bi ho so va nam rd thu tuc sau:

Buéc 1: Chuén bi ho so

Theo khoan 1 Diéu 6 Thong tu 30/2014/TT-BTNMT, ngudi st
dung dat can chuan bi 01 bd ho so gom:

- Pon xin chuyén myc dich sir dung dét theo Mau s6 01.

- Glay ching nhén quyen st dung dét hodc Glay ching nhan
quyen s6 hiru nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Giay ching nhén

quyén sir dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat (S6 do).

Budc 2: Nop ho so

- Nop ho so tai Phong Tai nguyén va Moi truong.

Bude 3: Tiép nhin va xir ly

- Phong Tai nguyén va Méi trudng tiép nhén, kiém tra hd so.

Truong hop nhan hd so chwa ddy du, chua hop 1¢ thi trong thoi
gian khong qua 03 ngay lam viéc phai thong bao va hudng dan nguoi
ndp ho so bo sung, hoan chinh ho so.

Néu ho so du, Phong Tai nguyén va Méi truong cb trach nhiém
thuc hién cac cong viéc sau:

- Tham tra hd so:

- Xéc minh thyc dia, thim dinh nhu cau chuyén muc dich sir dung dat;

- Thong bao va huéng dan ho gia dinh, ca nhan ndp tién;

- Trinh UBND cap huyén quyét dinh cho phép chuyén muc dich
st dung dat;

- Chi dao cép nhat, chinh 1y co s dir liéu dat dai, hd so dia chinh.

Budc 4: Tra két qua

Phong Tai nguyén va Moi truorng trao quyét dinh cho phep chuyén
muc dich sir dung dit cho ho gia dinh, ca nhin c¢6 yéu cau.

2. Thoi han giai quyét

- Khong qua 15 ngay (theo khoan 40 idu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP).

3. S6 tién phai ndp khi chuyén dit néng nghiép sang dit &

Theo diém b khoan 2 Diéu 5 Nghj dinh 45/2014/ND-CP quy dinh:
Chuyén tur dat nong nghi€p dugc Nha nudc giao khong thu tién su
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dung dat sang dét & thi thu tién st dung dat bang mtrc chénh lch gitra
tién str dung dat tinh theo gia dat & voi tién sir dung dét tinh theo gia
dat ndng nghiép tai thoi diém c6 quyét dinh chuyén muyc dich cua co
quan nha nudc co tham quyén.

Nhu vy, s tién sir dung dat phai nop khi chuyén dat néng nghiép
sang dét & duoc tinh theo cong thirc sau:

Tidn sit dun Tién str dung Tién st dung dit
CNSUCQUNE - — dittinhtheo —  tinh theo gi4 dét
dat phai ndp r AA s N o
giadat o nong nghiép

Luu y: HO gia dinh, ca nhan dugc chuyén muyc dich st dung dat
mé c‘(') kho khan Vé tai chinh, c6 nguyén vong ghi no thi duoc gh‘i no
sO tién su dung dat phai ndp sau khi c6 don d€ nghi kém theo ho so
xin chuyén myc dich s dung dat; duoc tra no dan trong thoi han toi
da1a 05 nam (Theo Di€u 16 Nghi dinh 45/2014/ND-CP).

VIL THU TUC LAM SO PO

Hién nay, thu tuc xin cép S6 do 1a mot trong nhing thu tuc ma
nguoi dan kho thyce hién nhat. Dudi day 1a hudng dan tha tuc lam So
do 2019 voi cac quy dinh tir dieu kién dugc cap So do, ho so, cac
budc thyc hién thu tuc, cac khoan tién phai nop.

Can cu:

- Luat Dat dai 2013;

- Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan Luat Dat dai;

- Nghi dinh 01/2017/ND-CP sira d6i, bd sung cac nghi dinh hudng
dan Luat Dat dai;
- Thong tu 24/2014/TT-BTNMT vé hé so dia chinh;

- Nghi dinh 140/2016/ND-CP vé 1¢ phi trudc ba;

1. S6 d6 1a gi?

Theo khoan 16 Diéu 3 Luat Pat dai 2013 quy dinh: Gidy chung
nhan quyén su dung dat (QSDD), quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat 1a chimg thu phap ly dé Nha nudc xac nhan QSDD,
quyén so hitu nha ¢, tai san khac gin 11en v6i dat hop phap cia nguoi
c6 QSDD, quyén so hitu nha & va quyén so hitu tai san khac gin lién
voi dat.
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Nhu vay, S6 d6 1a tir ma nguoi dan thuong sir dung dé goi gidy to
QSDD, quyén nha ¢ va tai san khac gin lién véi dét can ctr vao mau
sac cua giay chirng nhan.

Tuy tr S6 do khoéng c6 gia tri phap ly nhung tac gia van sir dung
nham thuan tién cho tiép can va dé hiéu cta ngudi dan trong qua trinh
xin cp Gidy ching nhan.

2. Piéu kién dwoc cip S6 do

2.1.Cép So6 dé khi cé gidy to vé QSDD

C6 gidy to vé QSDD duoc chia thanh cac truong hop sau:

Trudng hop 1: Ho gia dinh, co gidy to vé QSDD (Khong mang tén
nguoi khac)

Theo khoan 1 Piéu 100 Luat Dat dai 2013 ho gia dinh, c4 nhan
dang sir dung déat on dinh ma c6 mét trong cac loai gidy to sau thi
duoc cap So do va khong phai ndp tién sur dung dat.

- Nhitng gidy to vé quyén duogc sir dung dét trude ngay 15/10/1993
do co quan c6 thim quyén cap trong qua trinh thic hién chinh sach
dat dai cua Nha nuéc Viét Nam dan chia Cong hoa, Chinh phii Cach
mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuée Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam;

- Glay ching nhén QSDD tam thoi duoe co quan nha nude cd
thAm quyén cip hodc c6 tén trong So dang ky ruong dat, S6 dia chinh
trude ngay 15/10/1993 (ngay Luat Dat dai 1993 ¢6 hiéu lyc);

- Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho QSDD hoic tai san gan
lién voi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién
véi dat;

- Gidy t& chuyén nhugng QSDD, mua ban nha ¢ gin lién voi dat ¢
trudc ngay 15/10/1993 duoc UBND cap xa xac nhan la da su dung
trudc ngay 15/10/1993;

- Gidy to thanh Iy, hoa gia nha ¢ gin lién v6i dat &; gidy to mua
nha ¢ thude so hiru nha nude theo quy dinh cua phap luat;

- Gidy to vé QSDD do co quan co thén} quyén thude ché do cii cip cho
nguoi st dung dat nhu: Bang khoan dién tho; Van ty mua ban nha 6. ..

- Cac loai giéy to khac dugce xac 1ap trude ngay 15/10/1993 nhu:
S6 muc ké dat, s6 kién dién 14p trude ngay 18/12/1980; Bién ban xét
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duyét cua Hoi ddng dang ky rudng dat cip xa xac dinh ngudi dang st
dung dat 1a hgp phap...
Trudng hop 2: C6 gidy to nhung gidy t& nhung ghi tén ngudi khac
Theo khoan 2 Diéu 100 Lut dat dai 2013 h¢ gia dinh, ca nhan
duogc cap SO do va khong phai ndp tien st dung dat neu:

+ Pang str dung dat co mdt trong cac loai glay to trén ma trén glay
to d6 ghi tén nguoi khac, kém theo gidy to vé viéc chuyén QSDD co
chir ky ctia cac bén co6 lién quan (do mua ban, tding cho ma chua sang
tén...),

+ Nhung dén trudc ngay 01/7/2014 chua thyc hién thi tuc chuyén
QSDDb,

+ Khéng c6 tranh chap thi duoc cp So.

Truong hop 3: HO giardinh, ca nhéan dugc st dung dét theo béan 4n,
quyét dinh cta Toa an, két qua hoa giai...

- Ho gia dinh, c4 nhan dugc st dung d4t theo ban an hodc quyét
dinh ctia Toa an nhan dan,

- Quyét dinh thi hanh 4n ciia co quan thi hanh 4n,

- Vin ban cong nhan két qua hoa giai thanh,

- Quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dét dai cta
co quan nha nude co6 tham quyen da dugc thi hanh.

Luu y: Khi xin cAp S0 d6 néu chua thyc hién nghia vy tai chinh thi
phai nop tien.

Truong hop 4: HO ,gia dinh, cd nhan dang sur dung dat dugc Nha
nude giao, cho thué dat tir ngay 15/10/1993 dén ngay 01/7/2014 ma
chua duoc cap So thi dugc cap So; truong hop chua thuc hié€n nghia
vu tai chinh thi phai thyc hién.

2.2.Céap s6 d6 khi khong co gidy to vé QSDD

‘Theo Dicu 101 Ludt Dét dai 2013, h gia dinh, ca nhan khong c6
giay to v€ QSDD van dugc cap So do. Cu thé:

Trudng hop 1: Khong phai ndp tién sir dung dét

H¢ gia dinh, c4 nhan khong ¢ cc gidy to vé QSDP dugc cip SO
do va khong phai ndp tién sir dung dat khi ¢6 du 03 dieu kién sau:

- Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat true ngay 01/7/2014;
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- C6 ho khau thuong tra tai dia phuong va truc tlep san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thay san, lam mudi tai vung ¢ diéu
kién kinh té - x3 hoi kho khan, vung co diéu kién kinh té - xa hoi dic
biét kho khan;
= Dbugc UBND cap xa noi co dat xac nhan 1a nguoi da s dung dat
on dinh, khong co tranh chap.

H0 gia dinh, ca nhan thugc truong hop nay lam don xac nhén tinh
trang su dung dat on dinh va xin xdac phém tai UBND cap xa. Gidy xac
nhén s€ kém theo ho so khi xin cap So6 do.

Trudng hop 2: Phai ndp tién sir dung dat

Ho¢ gia dinh, ca nhén dugc cap S6 do va phai nop tién sir dung dat
khi c6 du 03 diéu kién sau:

- Dang sir dung dat khong co gidy to vé QSDD nhung dat da duoc
stt dung 6n dinh tu trude ngay 01/7/2004;

- Pit dang st dung khong vi pham phap luat vé dét dai;

- Puoc UBND cip xd xac nhan 1a dit khong co tranh chip, phu
hop véi quy hoach.

Ngoai ra, truong hop sir dung dat vi pham nhu l4n, chiém co thé
duoc cap S6 do. Be bi€t 1 v€ quy dinh nay hdy xem tai: Cap S6 do
cho dat vi pham.

3. Ho so xin cdp Gidy chirng nhan lan dau

3.1. Ho so xin cip SO do khi cé gidy tor

Khi ¢6 nhu cdu xin cap S6 do, diéu dau tién 1a ho gia dinh, c4 nhan
c6 yéu cau can chuén bi 1 bd ho so, gom cac don, gidy to sau day:

1 - Pon ding ky, cap so do theo Mau sé 04a/PK;

2 - Mot trong céc loai gidy to vé QSDD quy dinh tai Picu 100
Luat bat dai 2013 va bi€u 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (ndp ban
sao, xuat trinh ban chinh d¢ do6i chicu).

(Céac gidy to nay xem tai muc 2.1. Cap S6 do khi co gidy to vé
QSDD & trén)

3 - Gidy to vé tai san gin lién véi dat nhu:

+ Gidy chung nhan vé quyén s hitu nha &, gidy chimg nhan cong
trinh xay dung khong phai 1a nha &,

+ Ching nhan quyén s& hitu rimg san xuat 1a rimg trong,

102 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




+ Chimg nhén quyén so hitu cay 1au ndm (néu c6 tai san va co yéu
cau ching nhan quyén sé hiru).

Truong hop dang ky vé quyén so hitu nha & hodc cong trinh xay
dung thi phéi c6 so. dd nha ¢, cong trinh xay dung (trr trudng hop
trong gidy to vé quyén so hitu nha &, cong trinh xay dung da ¢ so do
phu hop véi hién trang nha 6, cong trinh da xay dung);

4 - Ching tu thuc hlen nghia vu tai chinh (nhu bién lai nop thue
tién sir dung dat D); glay to lién quan den viée mién, giam nghia vu
tai chinh vé dat dai, tai san gan lién voi dat (neu co);

5-Cac glay tor khac nhu: S6 ho khau, chirng minh nhén dan hoac
thé can cudec...

Luuy:

- Pbi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thugc dbi tuong
va du diéu kién dugc so hitu nha ¢ va sir dung dat & Viét Nam thi phai
c6 gidy chimg minh theo quy dinh.

_ = Truong hop ngudi s dung dat da dang ky dat dai ma nay c6 nhu
cau dugc cap S6 do thi chi phai ndp don d€ nghi cap S6 dé Mau so6
04a/bK.

3.2. HO so xin cip S6 dé khi khong cé gidy to

Truong hop khong ¢6 gidy t& vé QSDP nhung du diéu kién cip
(theo myc 2.2 ¢ trén) khi ¢4 y€u cau cap s6 do thi can chuén bi ho so
véi don, gidy to nhu sau:

- Pon dang ky, cp sd d6 theo Mau sb 04a/DK;

- Xéc nhan ctia UBND cap x3 vé sir dung dat on dinh, 1au dai;

- Xac nhan ciia UBND cip xd vé viéc khong c6 tranh chip; phu
hop véi quy hoach;

= Chuing tur thyc hién nghia vu tai chinh nhu: Bién lai ndp thué,
tién str dung dat...

- Cac gidy to khac nhu: S6 ho khau, chimg minh nhan dan hoic
thé can cudc...

Xem thém: Ho so cap S6 d6 2019

4. Thii tuc cap S6 d6 1in dau

4.1. Cac budc thye hién:

Theo Piéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP thu tuc cdp S6 do lan
dau duoc thyc hién qua cac budc sau:
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Budc 1. Nop ho so

- Nguoi st dung dat ndp hd so tai Van phong dang ky dat dai ¢
cap huyén.

- Ho gia dinh, ca nhan ndp hd so tai UBND cép xd néu c6 nhu cau.

Budc 2: Tiép nhan va xu Iy

Van phong dang ky dat dai tiép nhan hodc cong chirc dia chinh cép
xa s€ ti€p nhan ho so.

Trudng hop 1: Néu hd so thiéu

_ = Néu ho so chua day du, chua hop 18 thi phai thong béo va hudng
dan nguoi ndp ho so bo sung (trong thoi han 03 ngay lam viée).

Truong hop 2: Néu hd so du

- Cong chuc tiép nhan hd so c6 trach nhiém ghi day du thong tin
vao So tiép nhan;

- Viét va dua Phiéu tiép nhan hd so cho ngudi nop;

Xt Iy yéu cau cip S6 cho ho gia dinh, ca nhén:

- Vian phong diang ky dét dai s€ thong bao cac khoan tién phai nop
cho ho gia dinh, ca nhan c6 yéu cau cip S6.

- Ho gia dinh, ca nhén c6 nghia vu dong céac khoan tiép theo quy
dinh nhu: L¢ phi cap gidy chimg nhén, tién st dung dat (néu c6). Khi
ndp ti€n xong thi gilr hda don, ching tir d€ x&c nhan viéc da thuc hién
nghia vu tai chinh.

Budc 3. Tra két qua

- Vian phong ding ky dat dai s& trao S6 d6 cho nguoi dugc cap da
nop chimg tir hoan thanh nghia vy tai chinh hoac gui S6 do cho
UBND cap xa dé trao ho gia dinh, ca nhan ndp ho so tai cap Xa.

4.2. Thoi gian giai quyét:

- Thu tuc cip S6 do tdi da 12 30 ngay (khoan 40 Piéu 2 Nghi dinh
01/2017/ND-CP);

- Thoi gian nay khong tinh thoi gian cic ngdy nghi, ngay 1€ theo
quy dinh cua phép ludt; khong tinh thoi gian tiép nhan ho so tai xa,
thoi gian thuc hi€n nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat. ..

104 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




- Doi vi cac xa mién ndi, hai dao, viing sau, ving xa, viing c6
diéu kién kinh t€ - xa hoi kho khan, ving c6 dicu kién kinh té - xa hoi
dac biét kho khan thi thoi gian thuc hién dugc tang thém 10 ngay.

5. Thii tuc sang tén SO do

Thu tuc sang tén s6 do ap dung trong cic trudng hop chuyén
nhuong, tang cho QSDD, nha &

Budce 1. it coc (ap dung khi sang tén S6 do trong trudng hop
chuyén nhuong)

Dé qua trinh chuyén nhuong thuan loi, trén thuce té cac bén chuyén
nhuong thuong sé hop dong dat coc mot khoan tién trude khi 1ap hop
ddng chuyen nhuong tai t6 chirc cong ching.

_ Xem mau hop gong va hudng dan ghi cac diéu khoan cua hop

dong dat coc tai: Mau hgp dong dat coc mua ban nha dat.

Budc 2. Lap hop dong va cong ching hop dong

Hop dong chuyén nhuong QSDD 1a mot trong nhiing hgp dong bt
budc phai céng chimg. Do do, cac bén chuyén nhuong can thiét 1ap
hop dong chqyen nhuong Vaqden t6 chire cong chirmg thyc hién cong
ching hop dong (hodc toi to chirc cong chuc lap hop dong va cong
ching hop dong chuyén nhugng).

_ Theo khoan 1 Diéu 40 ciia Lugt Cong chimg 2014, hé so, gidy to

can chuan bi bao gom:

- Phiéu yéu cau cong chung;

- Dy thao hop ddng, giao dich (cac bén chuér} bi trude, néu khong
thi yéu cau cong chirng vién soan hgp dong chuyén nhugng)

- Gidy chirng nhian QSDPD;

- Giéy to tuy than cua hai bén (CMND hodc ho chiéu hodc thé can
cudc.);

- Gidy xac nhdn tinh trang hon nhan néu con doc than hoic Gidy
dang ky ket hon néu da co gia dinh ctia hai bén;

- S6 h¢ khau ciia hai bén.

Xem thém: Phi cong ching hop dong mua ban nha dat 2019

Budce 3. K& khai va thyc hién nghia vu tai chinh
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Khi ké khai nghia vy tai chinh, hai bén cn chuan bi mot b ho so
nhu sau:

- To khai 1€ phi trudce ba,

- T khai thué thu nhap ca nhan,

- Hop ddng chuyén nhuong di duoc cong chirng;

- Gidy ching nhan quyén sé hiru dat,

- Ban sao CMND, sb ho khéau ctia ca hai bén.

Trong do, muc thué thu nhép ca nhan va 1€ phi trude ba phai ndp
duoc quy dinh nhu sau:

- Thué thu nhap c4 nhan phai ndp bang 2% gia chuyén nhuong.

- Lé phi trudc ba voi nha dat bang 0,5% gia chuyén nhuong.

Budc 4. Nop hd so sang tén tai Van phong dang ky dat dai cip
huyén

Thanh phan ho so bao gom:

- bon dé nghi theo mau;

- $6 hd khau, CMND ciia bén mua;

- Gidy chitng nhan QSDD;

- Hop dong chuyén nhuong da cong chimg. ..

Khi nop hd so, khi mua con phéi ndp thém mot sé khoan 1¢ phi
khac nhu: L¢ phi dia chinh; L& phi tham dinh; L¢ phi cap S6 do...

Thoi han thue hién:

Khong qua 10 ngay lam viéc (theo Nghi dinh 01/2017/ND-CP).

6. Thii tuc 1am s6 d6 2019 hét bao nhiéu tién?

- Ap dung véi truong hop xin cp gidy ching nhan 1an dau.

- Nguoi c6 yéu Cé.’u phai np mot s0 kl’loén’tién nhét dinh, gdbm: Lé
phi trudc ba, 1€ phi cap so, tién st dung dat (néu co).

L& phi trudc ba:

i Theo Diéu 5 Nghi dinh 140/2016/ND-CP 1€ phi trudc ba khi lam
S6 @6 dugc tinh nhu sau:

L¢ phi trude  _ Gia 1€ phi x Murc thu 1€ phi trude
ba phai nop tinh trudc ba ba theo ty 1€ %

106 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




Trong do,

- Miic thu 18 phi trude ba theo ty 18 v6i nha, dat 13 0,5%.

- Gi4 tinh 1& phi trudc ba ddi véi nha, dat.

+ Gié tinh 1¢ phi truéc ba d6i v6i dét 1a gia dat tai Bang gia dat do
UBND cap tinh ban hanh tai thoi diém ké khai 1¢ phi trudce ba.

+ Gia tinh 18 phi trude ba d6i v6i dat duoc xac dinh nhu sau:

et tA Dién tich dét Gia 01m? dat
Giatinhlé  _ hiu 16 phi ” done/md) tai
hi trugcba O e PRl (dong/m’) tai
p : trude ba (m?) Bang gia dat

Dién tich dét chju 1¢ phi truéc ba 1a toan bo dién tich thira dat
thugc quyén sr dung hop phap cua t6 chic, ca nhan do Van phong
dang ky QSDD xac dinh va cung cap cho co quan Thue.

Vidu:

~ Ong Nguyén Minh T, c6 thira dat & 100m?, gia dat ¢ chd co thira
dat ctia ong T 1a 2.000.000d/m? khi di lam So6 d6 ong T phai ndp 1¢
phi trudce ba la:

L¢ phi _ 200.000.000

trudc ba ddng

X 05% = 1.00}0.000
dong

Nhu vdy, s6 tién 18 phi trude ba ong T phai ndp khi lam S6 1a 01
tri¢u dong.

Tién sir dung dat:

Khi lam s0 d0, ngudi c6 yéu cau thudc mot sé truong hop sau thi
phai ndp tien st dung dat.

- Truong hop 1: Ho gia dinh, ca nhén dang st dung dat ma khong
c6 gidy to vé QSDD.

- Truong hop 2: Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat duoc Nha
nude giao dat, cho thué dat tur ngay 15/10/1993 dén ngay 01/7/2014
khi dqqc cap S6 d6 ma chua ndp tién st dung dat thi phai thuc hién
nop tién.

- Truong hop 3: HO gia dinh, ca nhan duogc st dung dat theo ban
an, quyet dinh cua Toa an, két qua hoa giai... néu chua np thi phai
ndp tién sir dung dat.
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7. Mikc tién str dung dat phai ndp khi lam So theo thong bao

cta co quan Thueé.
Lé phi cap So do:

Theo Thong tu 25’0/2016/TT-,BTC, 1€ phi cép S6 do thue hién theo
muc thu do HDND cap tinh quyét dinh.

Ngoai cac khoan tién phai np trén, khi xin cip S do, nguoi co
yéu cau phai nfp cac khoan phi khac nhu: Phi do dac, phi tham dinh
thtra dat. ..

Murc thu tiy theo quy dinh cu thé cta tirng tinh.

8. Cham cip S6 dé, ngwdi dan nén lam gi?

Theo Piéu 204 Luat Dét dai 2013 khi qua thoi han thi ngudi dan
cO quyen kh@éu nai, khQi ki€n quy€t dinh hanh chinh hoac hanh vi
hanh chinh v€ quan 1}'7 dat dai.

8.1. Khiéu nai vé viéc chim cap hoic tir chdi cap S6 d6 du co
dii diéu ki¢n

Khiéu nai bang 01 trong 02 hinh thirc:

Hinh thire 1: Khiéu nai biang don

Budc 1. Chuén bi don khiéu nai

Theo Piéu 8 Luat Khiéu nai 2011 thi ngudi khiéu nai phdi chuén
bi don khiéu nai.

Noi dung don khiéu nai:

+ Phai ghi rd ngay, thang, nim khiéu nai;

+ Tén, dia chi ciia nguoi khiéu nai;

+ Tén, dia chi cta co quan, t6 chirc, ca nhan bi khiéu nai;

+ Noi dung, ly do khleu nai, tai li¢u lién quan dén noi dung khiéu
nai va yéu ciu giai quyét ctia nguoi khiéu nai.

+ Pon khiéu nai phai do nguoi khiéu nai ky tén hodc diém chi.

Budc 2. Giri dén Trudng phong Tai nguyén va Méi trudng

Hinh thire 2: Khiéu nai truc tiép

- Ngudi khiéu nai dén khiéu nai truc tiép thi ngudi tiép nhan khiéu nai.

- Nguoi tryc tiép nhan khiéu nai huéng dan nguoi khiéu nai viét
don khi€u nai hodc nguoi tiép nhan ghi lai viéc khi€u nai bang vin
ban va y€u ciu ngudi khi€u nai ky hodc diém chi xdc nhén vao van
bén, trong d6 ghi 16 ndi dung nhu khiéu nai bang don.
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8.2.Khéi kién tai Toa &n nhan dan

- Pdi twong khoi kién 1a quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh v€ cham cap, tir choi cap du 6 du di€u kién hodc cac hanh vi
tiéu cuc khac khi lam So d6.

- Theo Piéu 31 Lut T6 tung Hanh chinh 2015, ho gia dinh, ca
nhan ndp don khoi kién tai Toa an nhan dan cap huyén noi c6 Van
phong dang ky van phong dang ky dat dai.

Tuy nhién, trén thyc t& 02 quyén nay thuc hién !(h(”)ng hi€u qua
xuat phat tir nguyén nhan Nguoi dan khong biét quyén va cach thic
thuc hién; khé thuc hién...

Luuy:

Thu tuc cap S6 do trén day ap dung tir ngay 01/7/2014 dén nay.

VIIL THU TUC CHUYEN POI TU SO PO SANG SO HONG

1. Piéu kién dwoc cip déi gidy chirng nhan

Thi tuc cip d6i duge quy dinh tai Biéu 76 Nghi dinh 43/2013/ND-
CP nhu sau:

“Piéu 76. Cap doi Gidy ching nhan, Gidy ching nhan quyén s¢
hiru nha ¢, Giay chirng nhan quyén so hiru céng trinh xay dung

1. Vigc cp doi Gidy ching nhan, Gidy chiing nhan quyén sé hitu
nha ¢, Giay chitng nhan quyéen s¢ hiru céng trinh xay dung da cap
duoc thuc hién trong cac truong hop sau:

a) Nguoi s dung dat ¢ nhu cau déi Gidy ching nhan quyén so
hiru nha ¢, Glay chirng nhan quyen s& hitu cdng trinh xay dung hoac
cac loai Glay ching nhén da cap trude ngay 10 thang 12 ndm 2009

sang loai Glay ching nhan quyen st dung dat, quyén so hitu nha o va
tai san khac gan lién voi dat;

b) Giay ching nhan, Gidy chtrng nhan quyén s¢ hiru nha ¢, Gidy
ching nhan quyén s hiru cong trinh xay dung di cap bi 6, nhde, rach,
hu hong;

¢) Do thuc hié,n don dién, ddi thira, do dac xac dinh lai dién tich,
kich thudc thira dat;

d) Truong hop quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan Ilen
Vi dét 12 tai san chung cua vo va chong ma Glay ching nhan da cap
chi ghi ho, tén cua vo hodc cua chong, nay cé yéu cau cap doi Gidy
chang nhan dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong.”
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Nhu vay, dé duoc cap s6 hong, ¢6 thé 1am this tyc xin cap doi sang
loai Giay ching nhan quyen sir dung dat quyen s¢ hitu nha ¢ va tai
san khac gan lien véi dat theo mau méi hién nay theo quy dinh tai
biém a Khoan 1 biéu 76 cta Nghi dinh 43/2013/ND-CP nhu trén.

2. Trinh tw thia tuc cap doi:

a. Budc 1: Chuan bi ho so bao gom:

+) Pon dé nghi cap ddi Gidy ching nhan theo Mau sé 10/DK;

+) Ban gbc Gidy chang nhan di cap.

+) Ban vé thira dat

Budc 2: Nop ho so tai Van phong dang ky dat dai

Budc 3: Nhan két qua tai Van phong ding ky dat dai

b. Co quan cd tham quyén nhan hd so va tra két qua:

- Vin phong dang ki dat dai

- Truong hop néu c6 nhu cu nop hérso tai Uy ban nhan dan cp
xa thi Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat tiep nhan ho so va tra ket
qua. Truong hop Cap doi Giay chiing nhén thi trong thoi han 3 ngay

lam viéc ké tir ngdy nhan du hd so, Uy ban nhan dan cip x& phai
chuyén hd so dén Vin phong ding ky dét dai.

3. Thai gian thuc hién: Khéng qua 07 ngay.

4. Phi, 1€ phi:

Néu s6 d6 dwoc cp trudc 1/8/2009 thi s6 do do van cb gia tri phap
ly va khi muon
chuyén sang so

hong thi
s€ khong phai
nop Ié phi.

Néu so do
duoc  cap sau
ngay
1/8/3009 thi

Viéc chuyen
sang 30 hong
phai mat thém
I¢ phi chuyén doi.
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Diém e khoan 2 Piéu 5 Thong tu s6 250/2016/TT-BTC cua Bo Tai
chinh ngay 11 thang 11 nam 2016 hudng dan vé phi va 1& phi thuoc
tham quyén quyét dinh cia Hoi dong nhan dan tinh, Thanh phd truc
thudc Trung uong quy dinh:

"L¢ phi cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha,
tai san gan lién véi dat 1a khoan thu ma té chic, h¢ gia dinh, ca nhan
phdi ndp khi dugc co quan nha nudéc co tham quyen cap giay chung
nhan quyen sir dung dat, quyen so hitu nha, tai san gan lién véi dat.Leé
phi Cap gidy chung nhan quyen sir dung dét, quyen s¢ hitu nha, tai san
gan lién véi dat gom: cap giay chirng nhan quyen st dung dat, quyen SO
hiru nha, tai san gan lién véi dét; ching nhan dang ky bién dong vé dat
dai; trich luc ban d6 dia chinh, van ban, sb liéu hd so dia chinh.

TUy ting diéu kién cu thé cua timg dia ban va chinh sach phét trién
kinh té - x4 hoi cua dia phwong ma quy dinh mire thu cho pht hop, dam
bao nguyén tic sau: Mirc thu déi véi ho gia dinh, c4 nhén tai cac quan
thuoc thanh phé truc thude Trung wong, phudng noi thanh thuge thanh
phd hoac thi x& truc thudc tinh cao hon mirc thu tai cac khu vuc khac;
mirc thu ddi Vi t6 chirc cao hon muc thu ddi véi ho gia dinh, ¢4 nhan".

Hién nay Thong tu nay khong c6 quy dinh vé mirc téi da dugc
phép thu, nhung theo quy dinh cua Thong tu sb 02/2014/TT-BTC (da
hét hiéu lyc), thi mic tbi da duoc &p dung la khéng qua 50.000 dong.

IX. THU TUC TANG CHO DAT DAI

Tang cho dat dai 1a sy thoa thuén cta cac bén, theo d6 bén tang
cho chuyén glao quyen st dung dat coa minh cho ngudi khac ma
khong yéu cau tra tién. Dudi day 1a tha tuc ting cho dat dai theo quy
dinh m&i nhat.

Can cu:

- B0 luat Dan su 2015;

- Luat Dat dai 2013;

- Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan Luat Dat dai;

_ - Nghi dinh 01/2017/ND-CP stra d0i, bo sung cac nghi dinh huéng
dan Luat bat dai;

- Thong tu 24/2014/TT-BTNMT vé hd so dia chinh;

Luu y: Quy trinh tang cho dat dai (ban qhét 1a tang cho quyén sir
dung dat) bat dau tir khi cac bén lap hop dong tang cho téi khi Van
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phong dang ky quyen str dung dat ghi thong tin vao sb dia chinh (voi
truong hop khong cap gidy ching nhan méi) hodc trao glay chung
nhan méi cho ngudi duoc ting cho (voi trudng hop cip gidy chimg
nhén mai).

1. Tang cho dat dai 1a gi?

Tang gho dat dai ‘lé su thoa th}lém cla cac bén, theo d6 bén tang
cho chuyén giao quyén sir dung dat ciia minh cung dién tich thura dat
cho bén dugc tang cho ma khéng yéu cau dén bu.

7Trép thuc té, viéc tang cho quyén str dung dét xay ra dudi 02 dang
pho bién:

- Bé me tang cho dét cho con;

- Nguoi c6 dat dai tang cho dat coa minh cho nguoi khac (khong
phai la bo me cho dat cho con).

Hién nay, khi nhan ting cho 1a quyén st dung dat nhung khong
lam thu tuc sang tén thi dan toi ~t‘1nh trang: Dat 1:21 cta bo me, nha la
cua con. Trong trudng hop nay dé xay ra tranh chap.

Vi du: Khi vg chéng nguoi con ly hon ma chia tai san thi bb me vi
nhi€u ly do khac nhau cho rang dat do 1a cho “muon” dé xay nha chu
khdng phai “ting cho” nén thira dat d6 khong dugc chia va muodn lay
lai.

Pé tranh nhing rai ro nhu trén di 13 duoc bd me ting cho quyén
sir dung thi cling nén lam thu tuc sang tén (phap luat quy dinh la thu
tuc dang ky bién dong dat dai khi tang cho quyén sir dung dat).

2. Piéu kién tang cho quyen st dung dat

Theo khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai 2013 thi t6 chirc, ho gia dinh,
ca nhan dugc quyén tang cho quyén s dung dat (cho dat) khi co du
cac dieu kién sau:

Piéu kién 1 - C6 Gidy ching nhén, trir truong hop 02 truong hop
Sau:

Truong hop 1: Ngudi nhan thira ké ma tai san 1a quyén sir dung dat
nhung la nguodi nude ngoai hodc ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai khong thuge d01 tuong mua nha & gan lién véi quyen st dung
dat thi khong duoc cap gidy chirmg nhin nhung dugc quyén ting cho.

Trudng hop 2: Theo khoan 1 Diéu 168 Luat Dat dai 2013 duoc
quyén tang cho dat dai khi:
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+ Truong hop chuyén d()l quyén sit dung dat nong ‘nghiép thi
nguoi st dung dat duoc quyén tang cho dit sau khi c6 quyét dinh giao
dat, cho thué dat;

_+ Truong hop nhén thira ké quyén str dyng dét thi nguoi sir dung
dat dugce thue hién quyén tang cho khi co di€u ki¢n dé cap gidy chung
nhén (chua can c6 giay chirng nhan).

Diéu kién 2 - Quyén str dung dit khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an;

Piéu kién 3 - Dét khong c6 tranh chép;

biéu kién 4 - Trong thoi han sir dung dat.

3. Thi tuc ting cho quyén sir dung dat

3.1.Cong chirng hgp dong ting cho

Theo khoan 3 Diéu 167 Luét Pat dai 2013 hop dong tang cho

quyén sir dung dat hodc quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dét
phai dugc cong chung hodc chiing thuc.

Chuén bi hd so cong chimg:

Cén ctr theo khoan 1 Piéu 40 Luat Cong chimg 2014, ho so cong
chung gom cac giay to sau:

- Phiéu yéu cau cong ching;

- Dy thdo hop dong tang cho (cac bén soan trude); nhung thong
thuong cac bén ra t6 chirc cong chimg va dé nghi soan thao hop dong
tang cho (phai tra thém tién cong soan thiao va khong tinh vao phi
cong ching).

- Ban sao gidy to tiy than:

+ Chung minh nhan dan hodc can cudc cong dan hoac hd chiéu
cua cac bén.

+S6 ho khau.

- Ban sao Gidy chirmg nhan quyén sir dung dét;

- Ban sao giy to khac c6 lién quan dén hop dong ting cho:

+ Tuy tinh trang hén nhan cua nguoi yéu cau cong chirmg thi cung
cap gidy ching nhén dang ky két hon; gidy xac nhan tinh trang hon

nhén; quyét dinh ly hon; van ban cam két vé tinh trang hon nhan hoic
t& khai dang ky két hon tai UBND cap xa noi diang ky két hon.
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+ Gidy to chirmg minh ngudn gdc tai san riéng: Di chic, van ban
khai nhén, thoa thuén phan chia di san thira ké, hop dong tang cho,
van ban cam két vé tai san, vin ban thoa thuan ch1a tai san chung.

- Vian ban cam két cia cac bén ting cho vé d6i tuong ting cho la
¢o that.

Thu tyc c6ng chung:

Xem chi tiét tai: Thi tuc cong ching hop dong ting cho nha dat
méi nhit.

3.2. Thii tuc sang tén gidy chirng nhin

Theo khoan 4 Diéu 95 Luat Pat dai 2013 khi tiang cho quyén sir

dung dat thi phéi dang ky bién dong dat dai trong thoi gian 30 ngay,
ké tir ngay quyét dinh tdng cho.

Chuan bi hd so:

Theo khoan 2 Piéu 9 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT (stra d6i boi
khoan 2 Diéu 7 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT) vé ho so dia chinh thi
ngudi sir dung dat can chuan bi 01 bo hd so nhur sau:

- Pon dang ky bién dong theo Mau sb 09/DK;

- Hop ddng tang cho;

- Ban gbc Gidy chirng nhan di cap;

- Van bén cua céc thanh vién trong ho gia dinh su dung dat dong y

chuyén quyén st dung dét cua ho gia dinh da dwoc cong chimg hoic
chung thuc.

3.3. Trinh ty sang tén gidy chirng nhén:
_Theo khoan 1 Piéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP thu tyc sang tén

glay ching nhan khi ting cho quyén st dung dit duoc thyc hién theo
cac budc sau:

Budc 1. Nop ho so

- Nop hd so tai Van phong ding ky quyén st dung dat thudc
Phong Tai nguyen va Moi truong hodc co quan tiép nhan hd so theo
quy dinh cia UBND cp tinh.

- Ho gia dinh, ca nhan ndp hd so tai UBND cép x4 néu ¢ nhu cau.

Budc 2. Tiép nhan va xir Iy ban dau

- Truong hop nhan hé so chua day du, chua hop 18 thi trong thoi

gian t0i da 03 ngay, co quan tlep nhan, xir Iy hd so phai théng bao va
hudng dan ngudi ndp hd so bd sung, hoan chinh hd so theo quy dinh.
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- Co quan tiép nhan ho so ghl day du thong tin vao so tiép nhan va
trao phiéu tiép nhan cho ngudi ndp ho so.

- Truong hop ndp ho so tai UBND cap xa thi trong thoi han 03
ngay lam vi€c ké tir ngay nhén du h6 so, UBND cap xa phai chuyén
ho so dén Van phong dang ky quyén sir dyng dat.

Budc 3. Giai quyét yéu cau

Van phong déng ky quyén sir dung dét kiém tra hd so, néu du diéu
kién thyuc hién cac quyén theo quy dinh thi thuc hién céc viéc sau:

- Gui thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong
bao thu nghia vu tai chinh d6i voi truong hop phai thuc hién nghia vu
tai chinh theo quy dinh;

- Xac nhan ndi dung bién dong vao Gidy chirng nhan da cap;

- Truong hop phai cAp gidy ching nhan thi 14p hd so trinh UBND
cap huyén cap Giay ching nhan cho ngudi sir dung dat.

- Chinh ly, cap nhat bién dong vao hd so dia chinh, co s dit liéu
dat dai.

Budc 4: Tra két qua

- Van phong dang ky quyén sir dung dat trao Gidy chimg nhan cho
nguoi st dung dat hoac

- Giri UBND cap xi dé trao d6i véi truong hop ndp ho so tai cap
Xa.

Luu y: Thoi glan tra ket qua khong qua 03 ngay lam viéc ké tur
ngay co két qua giai quyét (ngay c6 két qua giai quyét 1a ngay ky xéac
nhan thong tin tdng cho trong gidy chirng nhan).

3.4. Thoi han giai quyét:

Theo khoan 40 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP thoi han giai
quyéet nhu sau:

Thoi gian do UBND cép tinh quy dinh, cy thé:

- Khéng qua 10 ngay k‘é tir ngay nhan duoc hd so hop 1é; khong
qua 20 ngay vdi cac xa mién nii, hai dao, ving siu, ving xa, vung c6
dieu kién kinh te - xa hoi kho khan, vung c6 dicu kién kinh té - xa hoi
dac biét kho khan.
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- Thoi gian nay khong tinh thoi gian cac ngay nghi, ngay 1& theo
quy dinh cua phap luat; khong tinh thoi gian tiép nhan ho so tai xa,
thoi gian thyc hién nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung dat; khong
tinh thoi gian xem xét xtr 1y ddi véi truong hop sir dung dat co vi
pham phap luét, thoi gian trung cau giam dinh.

4. Thii tuc ting cho mjt phan thira dit

Theo khoan 1 Diéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP truong hop ting
cho mot phan thira dét thi nguoi st dung dat dé nghi Vén phong dang
ky dat dai thuc hién do dac tach thira d6i v6i phan dién tich can ting
cho trude khi tdng cho nguoi khac.

4.1. Thi tuc tach thira

Luu y: Dién tich cua thura 7d€'1t moi va dién tich con lai phai khong
duoc nho hon dién tich toi1 thiéu:

Chuén bi ho so tach thia:

Theo khoan 11 Diéu 9 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT ho so dé
nghi tach thia dat nhu sau:

- Pon dé nghi tach thira theo Mau 11/DK;

- Ban gbc Gidy chimg nhan di cap.

Ngoai ra, khi ndp hd so thi phai xuét trinh chimg minh nhan dan
hodc thé can cude cong dan.

Trinh tu thue hién thu tuc tach thira:

Budce 1. Nop ho so

Dia diém ndp hé so tach thira:

- Nguoi sir dung d4t nop ho so tai Vin phong ding ky quyén sir
dung dat thuoc Phong Tai nguyén va Moi truong.

- Ho gia dinh, ca nhan ndp hd so tai UBND cép xd néu ¢6 nhu cau.

Budc 2. Tiép nhan hd so

- Co quan tiép nhan hd so ghi day du thong tin vao S6 tiép nhan hd
so va tra ket qua, trao Phi€u tiép nhén ho so va tra két qua cho nguoi
ndp ho so.

- Trudng hop ndp hd so tai UBND cap xa thi trong thoi han 03
ngay lam vi€c ké tir ngdy nhén du h6 so, UBND cép xa phai chuyén
hé so dén Van phong dang ky quyén st dung dat.
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Budc 3. Xur Iy yéu cau tach thira

Vin phong dang ky quyén st dung dat c6 trach nhiém thuc hién:

- Po dac dia chinh dé chia tach thira dat;

- Lap ho so trinh co quan c6 thém quyén cip Gidy chirng nhan cho
nguoi st dung dat doi voi thira dat méi tach, hop thua,

- Chinh 1y, cdp nhat bién dong vao hd so dia chinh, co s¢ dir li€u

dat dai; trao Glay ching nhén cho nguoi duge cap hodc gii UBND
cép xa dé trao ddi véi trucrng hop ndp hd so tai cap xa.

Thoi gian giai quyét: Thoi gian thuc hién thi tuc tach thira khong
qua 15 ngay.

4.2. Thi tuc tang cho sau khi tach thira

Sau khi tach thira thi thuc hién thu tuc cong chimg hop dong ting
cho va thtl tuc sang tén nhu hudng dan tai muc 3.

4.3. Cac khoan tién phai ndp

Khi thuc hién tha tuc ting cho dat dai, ngoai phi cong chimg phai
tra cho to chirc cong ching thi phai ndp thém céc khoan ti€n nhu thué
thu nhap ca nhan, 1€ phi trudc ba va 1€ phi khac, cu thé:

4.4.Thué thu nhap c4 nhan

Truong hop 1: Trudng hop mién thué thu nhap ca nhan

Theo khoan 1 Diéu 3 Thong tu 111/2013/TT-BTC nhitng trudng
hop téng cho sau thi dugc mién thu€ thu nhép cé nhan, cu thé:

Ting cho quyén sir dung dt giita:

- Vo voi chéng;

- Cha d¢, me dé véi con dé;

- Cha nuéi, me nudi voi con nudi;

- Cha chéng, me chéng vo1 con dau;

- B4 vo, me vo voi con ré;

- Ong ndi, ba ndi vai chau noi;

- Ong ngoai, ba ngoai véi chau ngoai;

- Anh chi em rudt v6i nhau.

Trudng hop 2: Trudng hop phai ndp thué thu nhap ca nhan
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- Nhirng truong hop ting cho ngoai truong hop 1 thi phai ndp thué
thu nhép ca nhan.

- Mirc tién thué phai nop: Bang 10% gia tri quyén st dung dat
nhan dugce (gia cua thira dat nhén dugce - thong thuong cac bén thuong

lay gia bang gia tai bang gia dat do UBND cép tinh quy dinh dé tién
thué phai nop la thip nhat nhung khong trai luat).

4.5. L& phi trwéc ba
Truong hop 1: Mién 18 phi truéc ba
Khoan 10 Diéu 9 Nghj dinh 140/2016/ND-CP vé I& phi truéc ba
nhirng truong hgp sau dugc mién 1€ phi trudc ba: Nha, dat la qua tang
gitra:
- Vo véi chong;
- Cha dé, me dé vdéi con dé;
- Cha nubi, me nubi vaéi con nubi;
- Cha chdng, me chdong véi con dau;
- Cha vg, me Vo Véi con ré;
- Ong ndi, ba noi vai chau noi;
- Ong ngoai, ba ngoai véi chau ngoai;
- Anh, chi, em rudt véi nhau
Luu y: Lé phi truéc ba phat sinh khi duwoe co quan nha nudc €6
tham quyen cap Giay chirng nhan.
Truong hop 2: phai nop 1€ phi trudc ba
- Ngoai nhiing truong hop ting cho nha dat thuge truong hop 1 thi
phai nop I¢ phi trudc ba;
- Mic 1€ phi trudc ba phai nop:
L@rphl - 05% X (Gia da’t tai bimg gid dat % Dién
trudc ba tich nhan tang cho)
4.6. Chi phi khac
- Lé phi dia chinh: Mtc thu do HDND cap tinh quyét dinh (mdi
tinh s& ¢ mirc thu khac nhau).
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- Phi tham dinh cip quyen sir dung dat: Mac thu do HDND cap
tinh quyét dinh (moi tinh s& cé mirc thu khac nhau).

Két luan: Trén day 1a toan bo tha tuc tang cho d{it dai theo quy
dinh hién hanh. Khi duoc nhén téng cho dat dai (quyéen s dung dat)
thi bén duoc tang cho nén thuc hi¢n thu tuc dang ky bien dong dé
chuyén sang tén minh nham tranh nhirng rai ro phap ly vé sau.

X. THU TUC CONG CHUNG HOP PONG MUA BAN NHA PAT

Khi mua ban nha dét thi cac bén phai cong ching hop dong mua
ban. Sau day 1a thu tuc cdng chirng hop dong mua ban nha dat gom ho
so can chuan bi, cac budc cong chirng va tién phai nop khi céng
chang.

1. H6 so cong chirng hop dong mua ban nha dit

Theo khoan 1 Diéu 40 Lust Cong ching 2014 thi cic bén cén
chuan bi 01 b6 ho so gom céc giay to sau:

Bén ban:

1 - Gidy chang nhan quyén s¢ hitu nha va quyén sir dung dat.

2- Qiéy to tuy than: Chirng minh nhan dan hogc the cin cudc hodc
ho chiéu (cua ca vo va chong) con han sir dung.

3 - S6 ho khau.

4 - Gidy to chiemg minh quan hé hdn nhan.

5 - Hop ddng ty quyén ban (néu co).

Bén mua:

1 - Phiéu yéu cau cong ching.

2 — Gidy to tly than: Chang minh nhan dan hogc thé cin cudc
cdng dan hoac ho chiéu con han st dung.

3 - S6 ho khau.

4 - Gidy to chang minh quan hé hdn nhan.

Ngoai cac gidy to trén, cac bén c6 thé soan truéc hop dong. Tuy
nhién, thong thuong s& yéu cau to chuac cdng chung soan thao (phai
tra chi phi soan hgp dong - khong tinh vao phi cdng ching).

2. Thi tuc céng chirng

Bwéc 1. Tiép nhan yéu cau cong chirng

- Panh gia yéu cau caa phap luat voi ngudi cong ching:
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C4 nhan phai c6 ndng lyc hanh vi dan sy day du (néu khong s& tir
choi yéu cau cong ching).

- Kiém tra gidy to trong hd so cong chung:

. Truong hop 1: Ho so day du, dung phap luat thi thu Iy va ghi vao

s6 cdng chung.

Truong hop 2. Ho so chua ddy du thi yéu cau bd sung.

Bwéc 2. Thuc hién cong chirng

Trudng hop 1. Néu cac bén c6 hop ddng soan trudc

- Cong ching vién phai kiém tra du thao hop dong

+ Néu dap ung duoc yéu cau thi chuyén sang doan tiép theo.

+ Néu khong ding hoac c6 vi pham thi yéu cu sira, néu khong sira
thi tir choi cong chirng.

Truong hop 2. Véi hop dong cdng cong chizng vién soan thao theo
yéu cau nguoi cong ching

= Nguoi yéu cau cdng chung (2 bén mua ban) doc lai toan bo hop

dong d@é kiém tra va xac nhan vao hop dong.

- Nguoi yéu cau cdng chirng ky vao tirng trang cta hop dong (viéc
ky phai thuc hién trudc mat cdng ching vién).

- Cong chig vién yéu cau céc bén xuat trinh ban chinh céc giay
to ¢o trong ho so dé doi chiéu.

- Ghi 1oi chimg, ky va dong dau.

- Thai han céng ching:

+ Khéng qué 02 ngay lam viéc;

+ Vi hop dong, giao dich ¢ noi dung phic tap thi thoi han cong
chitng c6 thé kéo dai hon nhirng khéng qua 10 ngay lam viéc.

- Phi cong chitng hgp dong mua ban nha dat

Theo khoan 2 Diéu 4 Thong tur 257/2016/TT-BTC phi cong chung
hop dong mua ban nha dat dugc tinh nhu sau:

Truong hop 1. Chi c6 dat

- Phi ¢dng chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
dugc tinh trén gia tri quyén sir dung dat.

Truong hop 2. Dt c6 nha ¢, cdng trinh xay dung trén dat
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- Phi ¢dng chang tinh trén tong gia tri quyén sir dung dat va gié tri
tai san gan lién véi dat, gia tri nha ¢, céng trinh xay dung trén dat.

Gié}tri .tai sﬁnpozjc Miic thu
TT gia tri hop dong N .
chuyén nhwong (dong/truong hop)
1 | Dudi 50 triéu dong 50.000 dong
, | Tir 50 triéu ddng dén | 100.000 dong
100 tri¢u dong
3 Tu trén 1OQ triéu dong 0,‘1% gia tri tai san hoac gia tri hop
den 01 ty dong dong, giao dich
Tir trén 01 ty dong dén | 01 tri¢u dong + 0,06% cua phan gia
4 03 ty dong tri tai sin hoac gia tri hop dong,
giao dich vuot qué 01 ty dong
Tir trén 03 ty ddng dén | 2,2 triéu ddéng + 0,05% cua phén
5 05 ty dong gia tri tai san hoic gia tri hop dong,
giao dich vuot qua 03 ty dong
Tir trén 05 ty dong dén | 3,2 trigu dong + 0,04% cua phan
6 10 ty dong gia tri tai san hoac gia tri hop dong,
giao dich vuot qua 05 ty dong
Tir trén 10 ty dong dén | 5,2 trigu dong + 0,03% cua phan
7 100 ty dong gia tri tai san hogc gia tri hop dong,
giao dich vuot qué 10 ty dong
Trén 100 ty dong 32,2 triéu dong + 0,02% cua phan
gia tri tai san hoac gia tri hop dong,
8 giao dich vuot qua 100 ty dong
(mfrc thu toi da la 70 triéu
dong/truong hop)

3. Nhitng Iru y khi céng chirng mua ban nha dat

Khi mua ban nha dat cin phai cong chiing, ching thuc gidy to dé
thuc hi¢n giao dich. Du6i day 1a 3 Iuu y khi cong chiang mua ban nha
dat @é dam bao an toan phap ly.

Cong chirng mua ban nha dat khong bit budc trong mei
trweong hop

Hop dong bit budc cong chirng, chieng thuc
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Theo diém a khoan 3 Piéu 167 Luét Pat dai 2013, hop déng
chuyen nhuong, tang cho, thé chap, gop vén bang quyén str dung dat,
quyén st dung dt va tai san gan lién véi dat phai duoc cdng ching
hoac chung thuc.

Thém vao d6, cac van ban vé thira ké quyén st dung dat, quyén sir
dung dat va tai san gan lién véi dat ciing dugc cdng ching hoic
ching thuc theo quy dinh.

Céc hop dong, giao dich lién quan dén viéc thyc hién cac quyen
Clia ngudi su dung d4t s& do céc t6 chic hanh nghé cong ching co tru
s& trén dia ban cap tinh noi ¢6 dat cdng chang hoic UBND cép xi noi
c6 dét ching thuc.

Hop ddng khong bit bugc cong chirng, chieng thuc

Tuy nhién, viéc cdng chimg mua ban nha dat khdng phai la bat
budc trong moi trudng hop.

Theo diém b khoan 3 iéu 167 Luat Pat dai 2013, van c6 mot s
loai hop dong, giao dich thuc hi¢én quyen cua nguoi st dung dat ma
khéng bat budc phai cdng chirng, chirng thuc:

- Hop ddng cho thué, cho thué lai quyen str dung dat, quyen Str
dung dat va tai san gan lién véi dat, hop dong chuyén d6i quyén six
dung d4t néng nghiép;

- Hop dong Chuyen nhuong quyén st dung dét, quyén sir dung dat
va tai san gin lién véi dat ma mot hoac cac bén tham gia giao dich la
td chuc hoat dong kinh doanh bat dong san.

Khi do, viéc cong ching hodc chirmg thuc cac hop ddng, giao dich
s€ theo yéu cau cua cac bén.

Puoc quyén lwa chen cong chikng hoic chieng thc

Luat quy dinh “dwoc cong ching hodc ching thuc”, tirc 1a nguoi
dan duoc quyeén lya chon gitra hgi hinh thac cdng chang va chiang
thuc khi thuc hién giao dich nha dat.

Theo do, c6 thé lya chon hinh thac cdng ching hoac chl’xng thuc
tai cac to chirc hanh nghé cong chung co tru s¢ trén dia ban cap tinh
noi co dat hoac tai UBND cap xa noi c6 dat.

Tuy nhién, ddi véi cac dia phuong da thuc hién Chuyén giao viéc
ching thuc, thi cac hop dong giao dich lién quan dén viéc thyc hién
quyen cua ngudi sir dung dat dugc cdng ching tai cac té chic hanh
nghé cong ching.
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Céc dia phuong khac do diéu kién co sd vat chat ki thudt chua dap
tng duoc thi van tao diéu kién cho nguoi dan c6 the den UBND cap
xa dé chang thuc cac giao dich néu trén.

Puoc cong ching tai to chirc cong chitng: Gom Phong cong chiing
(don vi sy nghiép cua Nha nudc) va Van phong cong chimg (tu nhan).
Viéc cong chirng cé thé duoc thuc hién ngoai tru SO cua t6 chuc hanh
nghé cong phung trong trudng hop nguoi yéu cau cong ching la
nguoi gia yeu, khong thé di lai dugc...

Gi4 tri cong chirng, chitng thuc khac nhau thé nao?

Theo khoan 1 Diédu 2 Luat Cong ching 2014, cong chang la viéc
cong chung vién ctia mot t6 chae hanh nghé cong chimng chang nhan
tinh xac thuc, hop phap cuia hop dong, giao dich dan su khac bang van
ban... ma theo quy dinh cua phap luat phai cong ching hodc ca nhan,
to chu:c tu nguyén yéu cau cong chirng.

Hop dong, giao dich duoc cong chirng c6 gia tri c6 gia tri ching
ct; nhitng tinh tict, sy kién trong hop dong, giao dich duoc cong
chirng khdng phai chirng minh, trir trueong hop bi Toa an tuyén bo la
v hiéu.

Trong khi dé, tha tuc chiing thyc hop dong, giao dich duogc thyuc
hién theo Nghi dinh 23/b2015/ND-CP.

Thbeo do6, ngudi ¢ tham quyén khi thyc hién ching thuc kiém tra
va dam bao tinh day du cua ho so, tai thoi diém chang thuc nguoi yéu
cau ching thuc minh man, nhan thic, lam chu dwoc hanh vi cua
minh.

Nguoi yéu cau chimg thyc chiu trach nhiém vé toan b noi dung,
tinh hgp phap cua cac loai giay to, hop dong, giao dich.

Con hop dbng giao dich duoc chung thyc ¢ gia tri chumg cu
chang minh vé thoi gian, dia diém cac bén da ky két hop dong giao
dich; nang lyc hanh vi dan sy, y chi ty nguyén, chit ky hodc du diém
chi cua cac bén tham gia hop dong, giao dich.

Do cdng ching co gia tri chimg minh cao hon nén khi mua ban
nha dat nguoi dan thuong lya chon cdng ching.

XI. MOT VAI LUU Y KHI UY QUYEN MUA BAN NHA PAT

Khi mua ban nha, dé}t ma khdng muén tu minh thuc hién cac tha
tuc thi nguoi dan co the uy quyen dé nguoi khac lam thay. Mot vai
van dé can luu y khi uy quyén mua ban nha, dat.
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1. V& hinh thite vin ban iy quyén

Thoa thuan ty quyen dé chuyen quyén s hitu, quyen sir dung bat
dong san phai dugc 1ap thanh hop dong uy quyen (khoan 1 Dicu 18
Nghi dinh 04/2013/ND-CP). Bac biét, hop dong nay phai cé cong
ching hogc ching thue. Khong dugce ching thuc chix ky véi hop dong
uy quyen lién quan dén viéc chuyen quyén so hitu tai san, quyén st
dung bat dong san (khoan 4 Diéu 25 Nghj dinh 23/2015/ND-CP).

2. Vé thanh phan hé so

Diéu 40 Luat Cong ching nim 2014, Piéu 36 Nghi dinh
23/2015/ND-CP yéu cau ho so yéu cau cong ching hodc ching thuc
dugc 1ap thanh 01 bg, gom céac giay to sau day:

1 - Phiéu yéu cau céng ching (d6i véi truong hop cong ching);

2 - Dy thao hop dong, giao dich;

3 - Ban sao gidy to tly than ctia nguoi yéu cau cong ching;

4 - Ban sao gidy ching nhan quyén so hitu, quyén st dung hogc
ban sao gidy to thay thé duoc phap luat quy dinh dol véi tai san ma
phép luat quy dinh phai dang ky quyén so hitu, quyén sir dung trong
truong hop hop dong, giao dich lién quan dén tai san do;

5 - Ban sao giay to khac c6 lién quan dén hop dong, giao dich ma
phép luat quy dinh phai co.

Ban sao trong quy dinh nay la ban chup, ban in hoac ban danh may
¢ noi dung day du, chinh xac nhu ban chinh va khong phdi chang
thuc, xuat trinh kém ban chinh @€ doi chiéu.

3. Thoi han dy quyén

Thoi han uy quyén do cac bén thoa thuan hoic do phap luat quy
dinh; néu khong co thoa thuan va phap luat khong c6 quy dinh thi hop
dong ty quyén c6 hiéu luc 01 nam, ké tir ngay xéac 1ap viéc ay quyén
(Diéu 563 B luat Dan sy ndm 2015).

4. Lwa chon van phong cong chirng, noi chirng thuc

Can ctr khqén 6 Piéu 5 Nghi dinh 23/2015/Nb-CP, viéc ching
thuc cac hop dong, giao dich lién quan dén nha & va quyen cia nguoi
str dung dat duoc thuc hién tai UBND cap xa noi ¢6 nha, dat.

Con viéc cong chimg van ban iy quyén lién quan dén viéc thyc
hién cac quyen doi voi nha, dat ¢d the do cong chung vién cua to chuc
hanh nghé céng chirng ngoai pham vi tinh, thanh noi c¢6 nha, dat thuc
hién.
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~ Néu bén uy quyén va bén duoc ty quyen khong thé cung dén mot
to chic hanh nghé cong ching dé chang thuc thi bén ay quyén yéu
cau t6 chic hanh nghé cong ching noi cu tri cua ho cong ching hop
ddng uy quyén; bén dugc vy quyen yeu cau to chac hanh nghé cong
Chung noi ho cu tra cong ching tiép vao ban goc hop ddng uy quyen
nay, hoan tat tha tuc cdng chiing hop ddng ty quyen (khoan 2 biéu
55 Luat Cong ching nam 2014, khoan 2 Bicu 18 Nghi dinh
4/2013/ND-CP).

XII. NGHIA VU TAI CHINH CUA NGUOI MUA BAN NHA

Theo quy dinh cta phap luat hi¢n hanh, khi thuc hi¢n thu tuc mua
ban nha ¢ Viét Nam, cac khoan thug, 1€ phi phai ngp gom:

Thit nhit, thué thu nhap c& nhan:

Can ctr theo quy dinh tai khoan 12 diéu 2 nghi dinh s6
12/2015/ND-CP Quy th c;hi tict thi hanh luét stra doi bc} sung mot
so dicu cua cac Ludt ve thue va sira doi, bo sung mot so dieu cac nghi
djrnh Y thué stra doi dieu 22’nghj dinh 65/2013/ND-CP Quy dinh chi
tiet mot so dieu cua luat Thue thu nhap cé nhan.

Trong d6, thué suit duoc xac dinh 1a:

“Thué sut déi véi thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san 1a 2%
trén gia tri chuyén nhuong”.

Tuy nhién, ban c6 thé duoc mién thué thu nhap ca nhan khi ban
nha néu thudc 1 trong 2 truong hop sau:

- Ngudi ma vo chdng ban ban nha 1a mét trong sé nhimg ngudi
sau: Cha me dé, chq me nudi, 6bng ba ndi, 6ng ba ngoai, anh chi em
rudt cua vg hoac chong.

- Ngoai ngdi nha du dinh ban, vg chong ban khong o ngdi nha
hoac quyén st dung dat nao khé(; tai Viét Nam. Viéc chuyén nhuong
ngdi nha nay la toan bg va vo chong ban da so hitu can nha nay truéc
it nhat 1a 183 ngay tinh dén thoi diém chuyén nhuong.

Thir hai, € phi trweéc ba:

Ty 18 (%) 1é phi truéc ba duge xéc dinh 1a 0,5% déi véi nha, dét.
So tién tinh 1€ phi trudc ba duge xac dinh theo cong thuc:

Sé tién lé phi Gia tri tai Muc thu & phi
trudc ba phai = santinhlé * trudc ba theo ty 1€
nop phi trudc ba (%)
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Trong do, can cur xac dinh gia tinh ¢ phi trudc ba nha la dién tich
nha chiu 1 phi trudc ba, gia nha tinh I phi trueéc ba va ty 1€ chat
lugng con lai cia nha. Gia nha tinh 1¢ phi truéc ba la gia xay dung
nha ¢ do UBND cap tinh quy dinh.

Thir ba, cac khoan 1€ phi khac:

Lé phi cong ching: Lé phi nay s& dugc xdc dinh can ctr vao gia tri
tai san mua ban ghi trong hgp dong.

Lé phi dia chinh trong trwdng hop nha gén lién voi dat.

Thong thuong khi mua ban nha, bén ban nha s& phai chiu thué thu
nhap ca nhan, 1€ phi trudc ba 1a do bén mua chiu va cac khoan phi, 1¢
phi khéc thi do c&c bén tu thoa thuan.

Tong hop tir https:/luatvietnam.vn,

https://luatminhgia.com.vn
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BAN VE THE CHAP VA VIEC XU LY TAI SAN
THE CHAP TRONG HOP PONG TIN DUNG

Bai ding trén Tap chi Toa an Viét Nam

HOANG QUANG LUC (Phé Chénh 4n TAND tinh Quang Binh) -
Giai quyet tranh chap hop dong tin dung lién quan dén xir ly tai san
thé chap 1a quyén sir dung dat trong trudng hop tai san thé chap la
cua bén thtr ba va trén dat d6 c6 nha ¢, cong trinh xay dung cia nguoi
khéc ma ngudi c6 quyén sir dung dat cho phép xay dung va tai san
nay khong thudc tai san thé chap thuc tién xét xtr trong nhiéu nim qua
1a van dé ¢ nhiéu vuéng mac.

Tir mdt vu an cu thé

C6 hai truong hop thudc loai tranh chap nay, truong hop thir nhat 1a
nguoi nhan thé chip (Ngan hang) trén dat nguoi sit dung dét co cho
nguoi khac xdy dyng nha &, cong trinh xdy dung khac, nhung chip
nhan nhan thé chip va trudong hop thtr hai 1a ngudi nhin thé chap do
thiéu can than, khong kiém tra thuc té, nén khong biét dugc trén dat
ngudi sir dung dat co cho ngudi khic xdy dung nha &, cong trinh xdy
dung khéc, qua trinh khoi kién tai Toa 4n ho méi biét diéu nay. Tuy vay
c4 hai trudong hop trén déu din t6i sy viée 1a ngin hang biét 1& bén thé
chap khong c6 tai san thé chip nhung van chap nhan khoan vay trong
hop ddng tin dung dwoc dam bao bang tai san cua bén thi ba.

Ngiay 22/2/2012, Chinh phi dd ban hanh Nghi dinh s
112012/ND-CP sira d6i, bé sung mot sb diéu cua Nghi dinh
163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cua Chinh Phu vé giao dich bao
dam (g01 tat 1a Nghi dinh 11). Tai muc 4 khoan 19 dléu 1 Nghi dinh
11 ¢6 quy dinh: “Trong trudng hop chi thé chap quyen str dung dat
ma khong thé chép tai san gan lién voi dat va nguoi s dung dat
khong ddng thoi 1a chu sé hiru tai san gan lién voi dat thi khi xu ly
quyén sir dung dat, chu so hitu tai san gan lién véi dat duoc tiép tuc
str dung dat theo nhu thoa thudn gitra nguoi su dung dat va chu so
hiru tai san gan 1ién véi dat, trir truong hop c6 thoa thuén khac. Quyen
va nghia vu glu'a bén thé chap va chu so hiru tai san gin llen voi dat
dugc chuyén giao cho ngudi mua, ngudi nhan chinh quyén sir dung
dat.” Quan diém nay sau dé tiép tuc dugc khang dinh tai vin ban c6
gid tri phap ly cao hon la B§ luat dan sy ndm 2015. Cu thé tai khoan 2
diéu 325 Bo luat dan sy nim 2015 c6 quy dinh: “ 2. Truong hop thé
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chap quyén st dung dat ma nguol sir dung dat khong dong thoi 1a chu
s0 hiru tai san gan lién vé6i dat thi khi xur Iy quyén st dung dat, chu so
hiru tai san gin lién voi dat duoc tiép tuc sir dung dit trong pham vi
quyen nghia vy cta minh; quyén va nghia vu cua bén thé chap trong
mdi quan hé v6i chu s¢ hiru tai san gan lién véi dat duoc chuyén giao
cho ngudi nhan chuyén quyén st dung dat, trir truong hop co thoa
thuén khac”. Tuy da c6 quy dinh tuong dbi cu thé nhu vay, nhung cho
dén nay viéc xur Iy tai san thé chdp van con ¢ nhirng vudng mic. Dé
tién trinh bay quan diém, tic gia xin néu dan chimng vu an cu thé sau:

Ngay 22/8/2011 6ng Hoang Van va ba Tran Thi Kim T ky hop
ddng tin dung s6 NO 1615/LD 1123400300 dé vay. von so tién
490.000.000 dong ctia Ngan hang Thuwong mai c¢6 phan Viét Nam
Thinh Vuong, chi nhanh QB (VP Bank QB), thoi han vay 6 thang, lai
suat 23%/nam, diéu chinh dinh ky 3 thang 1 1an, mutc diéu chinh bang
13i sut tiét kiém ky han 12 thang, bac thang thip nhat ctia VP Bank
dang ap dung tai thoi diém dleu chinh, cong bién d¢ 9,5%/nam, lai
sut ng "qua han 150% lai suat trong han, muc dich vay von nhim bd
sung von kinh doanh 40 quin, my pham, giay dép. Tai san dam bao
cho khoan vay 13 quyén sir dung dat va toan bo tai san gin lién trén
dat tai thira dat sb 588, to ban do s6 4, phuong D, thanh phé PH, tinh
QB (goi. tat 1a thira dat s6 588) theo gidy chung nhan quyén sur dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san gin lién voi dit sb phat hanh BE
754307 do Uy ban nhan dan thanh phd BH, tinh QB cap ngay
26/5/2011 mang tén 6ng Bui Hiru Nghi va ba Ho Thi L&, thé chap
theo Hop dong thé chip quyén sir dung dat sb 0509/1 I/HD-TCTS
ngay 19/8/2011 duoc cong chung tai Phong Cong ching s 1 tinh
QB, s6 cong ching 272 quyén s6 5TP/CC-SCC/HPGD va ding ky
giao dich bao dam ngay 19/8/2011.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, ong Hoang Vin va ba Tran
Thi Kim T d4 vi pham nghia vu tra ng, tinh dén ngay 26/11/2018 6ng
ba no s6 tién 1.727.954.750 dong, trong d6 ng gdc 490.000.000 ddng,
no 1ai 1.237.954.750. Do d6 VP Bank QB da lam don khoi kién yéu
cau Toa an budc 6ng Hoang Van va ba Tran Thi Kim T phai tra sb
tién no trén; trong trudng hop ong Hoang Vin va ba Tran Thi Kim T
khong tra dugc thi bugc ong Bui Hiru Nghi va ba Ho Thi L& c6 nghia
vu tra no thay theo hop dong thé chip tai san da ky két bang cac tai
san thudc quyén so hitu, quyén str dung ciia ong Nghi, ba Lé dé thu
héi khoan ng vay cho VP Bank Quang Binh.
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Nguoi co quyén loi, nghla vu lién quan la chi Bui Thi Lé va anh
Hoang Van T6 la con gai va con ré clia ong Bui Hiru Nghi va ba Ho
Thi Lé cho riang qua trinh ky két hop ddng tin dung, hop dong thé
chap tai san, VP Bank QB khong tién hanh thidm dinh tai san trén
dat, nén da khong biét trén thira dat nay c6 ngdi nha cap 4, mai bang,
dién tich 86,8m2 ma vg chong anh T, chi Lé di xay dung tir nim
2002, cai tao lai vao nam 2008 va mdt cai quan dién tich 43,4 m2,
tuong gach bao quanh, mai ton xa g0, cira kéo béng sét So di vo
chong anh T6, chi Lé xay dung nha, quan trén thira dat s6 588 thudc
quyén st dung ctia b6 me minh 1a do dwoc ong ba dong ¥y, ong ba
con haa sau nay s& lam thu tuc tach thia dé tang cho vo chdng anh
T6, chi Lé quyén s dung phan dién tich dat trén d6 c6 nha & va
quan ban hang ma vo chong anh chi di xay dung. Vo chdng 6ng
Nghi, ba L¢é ciing théng nhat véi 10i khai nay. Do d6 véi ly do dé
bao dam quyén lgi cho minh, anh T6, chi Lé yéu cau Toa an tuyén
bd hop dong thé chip quyén sir dung dat giita bd me minh véi VP
Bank Quang Binh 1a v6 hiéu

Con nhiéu quan diém khac nhau

Vé giai quyét vu an lién quan dén van dé xtr 1y tai san thé chap
trong vu 4n ¢ nhimng quan diém khac nhau.

Quan diém thi nhat cho rﬁng can cr vao quy dinh tai muc 4
khoan 19 diéu 1 Nghi dinh 11 di trich din trén, khoan 2 diéu 325 Bo
ludt dan sy ndm 2015 thi d6i véi viée xur ly tai san thé chap quyen su
dung dat cua v chong ong Nghi, ba L&, ngudi nhan quyén sir dung
dét cua vo chong ong Nghi, ba Lé thong qua ban dau gia tai san tuy
dugc nhan chuyén nhuong toan bo thura dat, nhung quyén sir dung
thira dat co bi han ché, cu thé phai dé vo chong anh Hoang Van To,
chi Bui Thi Lé tiép tuc st dung ddi voi phan dién tich dat ma anh chi
da sir dung trude day trén thira dat sb 588, cung v6i s hitu nhung giit
nguyén hién trang nha & va cong trinh xay dung khéc trén phan dién
tich dat nay.

Quan diém thi hai cho rang can 1am 13 cac van d& sau day:

Thir nhit 1a cin 1am rd thoa thuan giita vo chong 6ng Nghi, ba Lé
v6i v chong anh T, chi Lé trong viéc vo chdng ong Nghi, ba Lé cho
vo chong anh To, chi L€ xdy dung nha, quan va sinh song trén mot
phan thira dat s6 588, boi thoa thuin ndy 13 cin cir dé vo chong anh
T6, chi Lé va chia méi 1a ngudi mua, nguoi nhan quyén st dung thira
d4t sb 588 thuc hién quyén va nghia vu ctia mdi bén. Giai quyét nhu
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quan diém thir nhat 1a chua quan tim lam rd van dé nay. Néu khong
1am 16 dugc thoa thuan ndy ma khi xét xtr, Toa 4n tuyén vo chong anh
T6, chi L& tiép tuc sir dung ddi véi phan dién tich dat ma 6ng Nghi, ba
Lé cho anh chj sir dung trude day, ciing voi giir nguyén hién trang nha
& va cong trinh xay dung khéc trén phan dién tich dat nay thi khong
biét 1a vo chéng anh T6, chi Lé dugc st dung dat, duoc ton tai nha &,
quan ban hang minh da xiy dung dén bao gio. Néu khong c6 tai lidu
nao khac vé vAn dé thoa thuin cua hai bén ngoai 101 khai cua vo
chdng 6ng Nghi, ba Lé va vo chong anh T6, chi L&, va Toa an chép
nhan céac 101 khai nay 1a chung cu, thi Toa an cling phai xac dinh 1o
quyén va nghia vy ctia mdi bén ddi véi phan dién tich dat vo chong
anh Tb, chi Lé dang st dung; vo chong anh T6, chi Lé c6 duge phép
str dung phan dién tich dat nay v6 thoi han hay khong?

Thtr hai, dit ra truong hgp néu khong c6 viéc thé chap tai san,
hodc phai xu 1y tai san thé chép 1 quyén sir dung thira dét s6 588 clia
ong Nghi, ba Lé, do viéc nguyén don 6ng Thai, ba Tuyet khong tra
duoc ng vay va giira hai bén vo chong 6ng Nghi, ba Lé va vo chong
anh To, chi Lé c6 thda thudn nhu hai bén da trinh bay & phan trén, thi
vé mit phap Iy Ong Nghi, ba L& c¢6 bat budc phai dé vo chong anh T0,
chi Lé sir dung vo thoi han phan dién tich dat nay khong va ton tai
trén d6 nha ¢, cac cong trinh xay dung khac, trong truong hop ong ba
khong mudn cho vg ché)ng anh T, chi Lé tiép tuc dugc st dung dat,
mudn léy lai quyén st dung dat ciia minh dé chuyén nhuong hodc lam
mot viéc gi khac? Tac gia cho rang trong truong hop niy vo chong
ong Nghi, ba L& hoan toan c6 quyén duoc ldy lai quyén sir dung phan
dién tich dat ma trude do ong ba da cho vog chéng anh T6, chi Lé duoc
Xy nha, xy quan ban hang trén d6 va sir dung phan dién tich dét nay,
sau khi tra cho vo chéng anh To, chi Lé gia tri nha, quan ma vg chéng
anh To, chi Lé da xay dung trudc d6 va bao tredc mot thoi gian thich
hop dé anh Tb, chi Lé ¢ sy chuan bi. Boi 18 mbi nguoi sinh ra khi da
dén tudi truong thanh déu c6 trach nhiém tu lo cho cudc séng cua ban
than minh. Viéc vo chong 6ng ‘Nghi, ba Lé cho vg chong anh To, chi
Lé xay dung nha, quan trén dat ctia minh va sit dung mot phan dién
tich thira dét chi 13 su gitip d& mang tinh chét tinh cam ctia cha me ddi
v6i con cai, khi con céi dang can c¢6 su giup dd, chir day khong phai 1a
nghia vu phép 1y bét budc. Tuy nhién cic cong trinh xay dung c6 dic
diém 1a khi thao d& thi gia tri mit di rat nhidu va ddi v6i hau hét moi
nguoi, nha §, cac cong trinh xay dung thuong 1a tai san 16n, nén mdt
khi nguoi nao do da cho nguoi khac xay dung nha &, cong trinh xay

130 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




dung khéc trén dat ctia minh, giita hai bén khong c6 thoa thudn rd
rang, cu thé nao khac, thi ca hai bén déu ngdm hiéu quan hé nay c6
tinh 6n dinh, 1au dai, khong thé thay d6i ngay mot ngay hai. Néu
mudn 14y lai quyén st dung dit, chi sir dung dat phai s hitu cac tai
san trén dat nay, hoan tra lai gia tri nha &, cong trinh x4y dung khac
cho ngudi d3 & nho trén dat va thong bao cho ho thoi gian tra lai
quyén sir dung dt thich hop dé nguoi phai chuyén di c6 sy chuén bi.
Do 6ng Nghi, ba Lé c6 quyén nhu vdy, nén sau khi mua tai san ban
dau gia, cha sir dung dat méi ciing phai c6 quyén mua lai nha ¢,
cong trinh xay dung khéac trén d6 ctia anh T6, chi Lé va yéu cau anh
T6, chi Lé chuyén di noi khac, tra lai cho minh quyén sir dung phan
dién tich dat ma truéc day ong Nghi, ba Lé giao cho anh chi si
dung. Do d6 viéc Toa an tuyén anh T6, chi Lé dugc quyén st dung
mot phan dién tich thira dat s6 588 trén d6 c6 nha &, quan ban hang
ma anh chi di xay dung 1a khong 15 rang, c6 thé tiép tuc phat sinh
tranh chip sau nay.

Quan diém thir 3 cho ring: Nén tuyén hop dong thé chp vo hiéu
boi 18 Didu 342 BLDS 2005 ciing nhu Diéu 317 BLDS 2015 di quy
dinh: Thé chip tai san 13 viéc mot bén (sau day goi 12 bén thé chap)
dung tai san thudc so hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vy
dan sy d6i voi bén kia (sau day goi 1a bén nhan thé chap) va khong
chuyén giao tai san d6 cho bén nhan thé chap.

Tai Diéu 715 BLDS 2005 quy dinh: Hop dong thé chip quyén st
dung dat 1a su thoa thuan gitia cac bén, theo d6 bén st dung dat (sau
day goi 1a bén thé chip) dung quyén sir dung dat cuia minh dé bao
dam viéc thuc hién nghia vu dan su voi bén kia (sau day goi 1a bén
nhan thé chap). Bén thé chap dugc tiép tuc sir dung dat trong thoi han
thé chap.

Van dé nay duoc 1am 16 hon tai Diéu 500 ciia BLDS 2015: Hop
dong vé quyén st dung dat 1a sy thoa thuan giira cac bén, theo do
ngudi st dung dat chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai,
tang cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat hodc thuc hién quyén
khac theo quy dinh ctia Luat dat dai cho bén kia; bén kia thuc hién
quyén, nghia vy theo hop ddng voi ngudi sir dung dét.

Co thé thiy, viéc dung tai san cta ngudi thir ba dé dam bao cho
khoan vay trong hop ddng tin dung tring v6i quy dinh vé Béo lanh
(Diéu 361 BLDS 2005), theo d6: Bao lanh 1a viéc ngudi thi ba (say
day goi 1a bén bao lanh) cam két v6i bén co quyén (sau ddy goi 13 bén
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nhén bao lanh) s€ thuc hién nghia vu thay cho bén c6 nghia vu (sau
day goi 1a bén dugc bao 1anh), néu khi dén thoi han ma bén duge bao
lanh khong thyc hién hodc thuc hién khong dung nghia vu. Cac bén
cling ¢6 thé thoa thuan vé viéc bén bao lanh chi phai thuc hién nghia
vu khi bén dugc bao 1anh khong cé kha nang thuc hién nghia vy clia
minh.bb

Va Diéu 335 BLDS 2015:1. Bao lanh 1a viéc ngudi thi ba (sau day
goi 12 bén bao lanh) cam két véi bén c6 quyén (sau ddy goi la bén
nhan bao 1anh) s€ thuc hién nghia vu thay cho bén c6 nghia vu (sau
day goi 1a bén dugc bao lanh), néu khi dén thoi han thuc hién nghia
vu ma bén dugc bao 1anh khong thuc hién hodc thuc hién khong dung
nghia vu.

2. Cac bén co thé thoa thuan vé viéc bén bao lanh chi phai thuc
hién nghia vy thay cho bén duoc bao lanh trong truong hop bén dugce
bao lanh khong c¢6 kha nang thyc hi€n nghia vu bao lanh

Tuy nhién Luét Dit dai nam 2013, khong quy dinh quyén bao ldnh
bang quyén str dung dat ddi voi nguoi str dung dét.

Diéu 167 Luat Dat dai nim 2013 c6 hiéu lyc tir ngay 1/7/2014 quy
dinh:

“l. Nguoi st dung dat duoc thuc hién cic quyén chuyen doi,
chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, ting cho thé chap,
gop von quyén sir dung dat theo quy dinh cua Luat nay”. Ciing tai
khoan 9 Piéu 210 Luat dat dai naim 2013 d3 quy dinh rd:

“9. Chinh phu quy dinh viéc xur ly déi v6i mot sb trudng hop cu
thé dang sir dyng dat vi pham phap bluat vé dat dai va cac truong hop
d3 bao lanh bang quyén st dung dat truée ngay Ludt ndy co hiéu luc
thi hanh”.

T cac quy dinh trén thi thiy ring phap luat dan sy quy dinh
chii thé thé chap phai c6 nghia vu véi bén nhan thé chip. BLDS
2005 ciing nhu 2015 khong quy dinh dung tai sdn ctia nguoi khac
dé thé chap hoic dé dam bao thuc hién hop dbng Luat dat dai
khong cho phep bao lanh bing quyen s dung dat. Do do, viéc ky
két hop dong bao lanh bang quyén sir dung dat 1a trai voi cac quy
dinh cta phap luat.

Cin c6 huéng din dé ap dung thong nhat
Hién nay, & nhiéu dia phuong viéc xur ly tranh ghép hop ddng tin
dung, chap nhan hay khong chap nhan hgp dong thé chap cia bén thur
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ba; Néu chap nhan thi phat mai tai san thé chap quyén sir dung dat ctia
bén thir ba nham gitp nguoi khac vay von ngan hang trong truong
hop ngudi vay khong tra dugc ng, trén dat do co nha ¢, cong trinh xdy
dung khong phai 1a cua nguoi co quyén str dung dat ma 13 ctia nguoi
khac do nguoi co quyen str dung dat cho phép xay dung va tai san nay
khong thudc tai san thé chip cling dang gap rat nhiéu kho khan.

Truong hop néu chip nhan hop dong thé chap thi ciing khong miy
ai chip nhan mua loai tai sain ma quyén, nghia vu cua cac bén d6i Vol
tai san khong duoc rd rang ma trén dat do co nguoi khac duoc quyén
O va st dung mot phan thira dit minh d3 mua quyén st dung.

Pé giai quyét vuong mic nay cd Toa an dd tuyén hop dong thé
chap vo hiéu.

Ciing c6 noi Toa 4n dinh gi4 luén ca phan nha & va cong trinh xay
dung khac cia ngudi duoc chi sir dung dét trude do cho xdy dyung va
cho phép ban dau gia toan bo quyén sir dung dat va tai san trén thira
dat da thé chap, sau d6 thanh toan lai bang gid tri cho ngudi ¢o tai san.
Cach lam nay tuy gitip cho Ngan hang thu hoi c¢6 hiéu qua cac khoan
no xau nhung la trai véi Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP stra ddi, bd
sung mot s6 diéu cua Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006
ctia Chinh Phu vé giao dich bao dam, cac quy dinh ctia B luat dan sy
va Ludt dit dai, nén khi c6 khang cao, khang nghi hoic yéu cau cia
duong su xem xét lai ban an da xét xi, kha nang cac ban an da xét xu
nhu vay bi hiy hodc cai stra s€ rat cao.

Thiét nghi day 1a van dé phirc tap, Toa an nhan dan tdi cao nén c6
van ban hudng dan nham giup cac Toa 4n thdo gd kho khin, vudng
mac.
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SUA POL BO SUNG MOT SO NGHI PINH
QUY PINH CHI TIET THI HANH
LUAT DAT DPAI

Vira qua, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s0 148/2020/ND-
CP c¢6 hi¢u lire ké tir ngay 08/02/2021 vé viéc thye hién sira doi, b6
sung mi s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dit dai.

Theo d6, Nghi dinh nay dd bdi bo khoan 4 Diéu 41 Nghi dinh
43/2014ND-CP, khoan 8, 10, 15, 31, 46, 56 Nghi dinh 01/2017/ND-
CP. Stra d6i, bd sung thém nhiéu nodi dung huéng dan thyc hién Luat
Dt dai. Cu thé:

Stra d6i, bd sung vé quy dinh giao dit, cho thué dat ddi véi thua
dat nho hep do Nha nude quan Iy. Theo d6 quy dinh cac thira dit nho
hep do Nha nudc quan 1y duoc giao dat, cho thué dat phai dap tng
day du cac yéu cau sau: Thudc quy dat da thu hdi theo quyét dinh cua
co quan nha nudc c6 tham quyén, dit chua giao, dat chwa cho thué
hodc dit dang giao quan 1y theo quy dinh; C6 dién tich, hinh dang
khong du tiéu chudn dién tich, kich thudc t6i thiéu dugc phép tach
thira theo quy dinh cia UBND cép tinh; Phu hop v6i quy hoach, ké
hoach sir dung dat hodc quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi, quy hoach
xdy dung diém dan cu nong thon, quy hoach xay dung x& nong thon
méi dd duoc co quan co thim quyén phé duyét; Khong thudc khu
vuc dét thuc hién cac du an, cong trinh da duoc xac dinh trong quy
hoach, ké hoach sir dung d?it dugc co quan c6 tham quyén phé duyét,
cong bd cong khai; dat du kién giao, cho thué khong cé tranh chip,
khiéu nai, vi pham hodc c6 tranh chép, khiéu nai, vi pham nhung da
¢6 van ban giai quyét theo quy dinh cta phap lut.

Stra d6i, bd sung diém a khoan 01 Piéu 31 Nghi dinh 43 vé diéu
kién cap Gidy ching nhan quyén sé hiru nha ¢ s& cong nhédn ca gidy
phép xdy dung nha & co6 thoi han.

Stra d6i diém a khoan 1 Piéu 32 vé diéu kién cdp Ching nhan
quyén s6 hitu cong trinh xay dung khong phai 1a nha ¢ s& cong nhan
ca gidy phép xay dung cong trinh c6 thoi han.

B6 sung noi dung khoan 4 Piéu 35 vé tai san gan lién véi dat
khong dugc chimg nhan quyén so hitu khi cdp Gidy ching nhédn
quyén st dung dat, so hitu nha va tai san gin lién v6i dat s& loai trir
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truong hop chu s¢ hitru nha ¢, cong trinh xay dung khong phai la nha
& theo quy dinh tai Diéu 31 va Piéu 31 ciia Nghi dinh nay co6 gidy
phép xay dung c6 thoi han theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

Stra d6i, bd sung khoan 1 Diéu 41 Nghi dinh 43 vé diéu kién dy an
dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho
thué duoc chuyén nhuong quyen str dung d4t dudi hinh thirc phan 10,
ban nén. Theo d6 bii bo d1eu kién: yéu cau phu hop voi ke hoach st
dung d4t hang nam cia cip huyén; thay thé bang yéu cau: cac didu
kién khac theo quy dinh cua phap ludt vé quy hoach d6 thi, xay dung,
phét trién d6 thi, kinh doanh bat dong san va nha o.

Stra doi, bd sung khoan 2 Piéu 41 Nghi dinh 43/2014 vé khu vuc,
loai do thi dugc chuyén nhuwong quyén st dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén theo do stra ndi dung “dia ban cac quan ndi thanh
cua cac do thi loai dac biét” thanh “dia ban cac phuong cia cac do thi
loai dac biét va do thi loai I tryc thudc Trung wong”.

Stra d6i, bd sung khoan 2 Diéu 60 Nghi dinh 43 vé Co quan tiép
nhan ho so va tra két qua giai quyet thu tuc dang ky dét dai, tai san
khac gin lién vé6i dat; cap, cap d6i, cap lai S6 do s& duoc bd sung
thém Chi nhénh Vin phong dat dai (trude kia chi ¢6 Vin phong dang
ky dét dai).

Sira d6i diém ¢ khoan 1 Diéu 76 Nghi dinh 43 vé truong hop duogc
cap doi Gidy ching nhén, Gidy ching nhan quyén s¢ htru nha 6, Gidy
ching nhan quyén s¢ hiru cong trinh xay dung da cap, bii bo trudng
hop "do thuc hién don dién, ddi thira" chi con gitt ndi dung "do do
dac, xac dinh lai dién tich, kich thuéc thira dat".

B6 sung Diéu 19a cho Nghi dinh 47/2014 vé viéc hd trg cho thué
dat dé tiép tuc san xudt, kinh doanh d6i véi truong hop Nha nudc thu
hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi
lgi ich quoc gia, cong cong ma nguoi sir dung dat khoéng duoc b01
thudng vé dét voi ndi dung: Khi Nha nude thu hdi dat co sé san xut
phi néng nghiép cia nguoi dang sir dung dugc Nha nudce cho thué dat
tra tién thué dat hang nam thi ngudi sir dung dat dwoc xem xét hd trg
thué dat dé tiép tuc san xuét, kinh doanh. ..
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QUOC HOI CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
béc 1ap — Tw do — Hanh phac
Luat $6: e
66/2014/QH13

LUAT
KINH DOANH BAT PONG SAN

Can ctr Hién phéap nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam;
Qudc hdi ban hanh Luat kinh doanh bét dong san.
CHUONG I
NHUNG QUY PINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh
Luat nay quy dinh vé kinh doanh bt dong san, quyén va nghia vu

clia t chtrc, ca nhan kinh doanh bt dong san va quan Iy nha nudc vé
kinh doanh bt dong san.

Diéu 2. Poi twong ap dung

1. T chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

2. Co quan, tb chirc, ca nhan c6 lién quan dén kinh doanh bat dong
san tai Viét Nam.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Luat ndy, cac tir ngit dudi day duoc hiéu nhu sau:

1. Kinh doanh bét dong san 1a viéc dau tw von dé thuc hi¢n hoat
dong xay dung, mua, nhan chuyén nhugng dé ban, chuyén nhuong;
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu

moi gidi bat dong san; dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tu
van bat dong san hodc quan 1y bat dong san nham muc dich sinh loi.

2. Moi gidi l?at dong san la viéc lam trung gian cho cac bén trong
mua ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san.

3. Nha, cong trinh xay dung c6 san 1a nha, cong trinh xay dung da
hoan thanh viéc xay dung va dua vao st dung.

4. Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai 1a nha,
cong trinh xay dung dang trong qua trinh xay dung va chua duoc
nghiém thu dua vao st dung.

136 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




5. Quan ly bét dong san 1a viéc thuc hién mot, mot s hodc tit ca
cac hoat dong vé quan Iy, khai thac va dinh doat bat dong san theo ¢ uy
quyén cta chu so hitu nha, cong trinh xay dung hodc ngudi co quyén
str dung dat.

6. San giao dich bat dong san 1a noi dién ra cac giao dich vé mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bét dong
san.

7. Thué mua nha, cong trinh xay dung la thoa thuan gitta cac bén,
theo d6 bén thué mua thanh toan trudc cho bén cho thué mua mot
khoan tién va dugc str dung nha, cong trinh xay dung do; sb tién con
lai duoc tinh thanh tién thué; sau khi da thanh toan du sd tién thué
mua thi bén thué mua tré thanh chi so hitu ddi véi nha, cong trinh
xdy dung do.

8. Tu van bét dong san la hoat dong tro giup vé cac van dé lién
quan dén kinh doanh bét dong san theo yéu ciu cua cac bén.

Diéu 4. Nguyén tic kinh doanh bt dong san

1. Binh déng truede phap luét; tu do thoa thuan trén CO s¢ ton trong
quyén va lgi ich hgp phap cia cac bén thong qua hop dong, khong trai
quy dinh ctia phap luat.

2. Bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy
dinh cta Luat nay.

3. Kinh doanh bt dong san phai trung thuc, cong khai, minh bach.

4. T6 chirc, ca nhan c6 quyén kinh doanh bat dong san tai khu vurc
ngoai pham vi bdao v€ quoc phong, an ninh theo quy hoach va ké
hoach str dung dat duoc co quan nha nudce c6 tham quyen phé duyét.

Diéu 5. Cac loai bt dong san dwa vao kinh doanh

Céc loai bt d(f)ng’ san dua vao kinh‘doanh theo quy dinh cta Luat
nay (sau day goi la bat dong san) bao gom:

1. Nha, cong trinh xay dung c6 sin cia cac t chirc, ca nhan;

2. Nha, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai cta cac t6
chirc, ca nhan;

3. Nha, cong trinh x8y dung 1a tai sdn cong dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén cho phép dua vao kinh doanh;

4. Cac loai dét duoc phép chuyén nhugng, cho thugé, cho thué lai
quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luét vé dat dai thi duoc
phép kinh doanh quyén sir dung dat.
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Pi¢u 6. Cong khai thong tin vé bat dong sin dwa vao kinh doanh

1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san co trach nhiém cong
khai thong tin vé bat dong san theo céac hinh thirc sau day:

a) Tai trang thong tin dién tir cia doanh nghiép kinh doanh bat
dong san;

b) Tai try s¢ Ban Quan ly dy 4n ddi véi céc dy 4n ddu tu kinh
doanh bat dong san;

¢) Tai san giao dich bat dong san ddi véi truong hop kinh doanh
qua san giao dich bat dong san.

2. Noi dung thong tin vé bat dong san bao gom:

a) Loai bat dong san;

b) Vi tri bat dong san;

¢) Thong tin vé& quy hoach c6 lién quan dén bét dong san;

d) Quy mé ciia bat dong san;

d) Pic diém, tinh chat, cong ning sir dung, chat lugng cua bat
dong san; thong tin vé tirng loai muc dich s dung va phan dién tich
stt dung chung ddi voi bat dong san 1a toa nha hdn hop nhidu muc
dich str dung, nha chung cu;

e) Thuc trang cac cong trinh ha tﬁng, dich vu lién quan dén bét dong
san;

g) Ho so, glay to vé quyén sé hiru nha, cong trinh xay dung, quyén
str dung dat va gidy to c6 lién quan dén viée dau tu xay dung bat dong
san; hop ddng bao lanh, van ban cho phép ban, cho thué mua cua co
quan nha nudc c6 tham quyén dbi voi viée ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai;

h) Cac han ché vé quyén s& hitu, quyén sir dung bat dong san (néu
co);

1) Gia ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua
bat dong san.

Piéu 7. Chinh sich ciia Nha nuéc doi véi diu tw kinh doanh bét
dong san

1. Nha nuéce khuyén khich t chirc, c4 nhan thudc cic thanh phan
kinh € dau tu kinh doanh bat dong san phu hop v6i myc ti€u phat
trién kinh t€ - x& hoi ctia dat nude trong tung thoi ky va tirng dia ban.
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2. Nha nu6ce khuyén khich va c6 chinh sach mién, giam thué, tién
st dung dat, tién thué dat, tin dung wu dai cho to chirc, c4 nhan dau tu
xay dung nha ¢ xa hdi va du an dugc vu dai dau tu.

3. Nha nudce déu‘tu’ va khuyén khich t6 chire, c4 nhan d?ll.l tu xay
dung cong trinh ha tang ky thuét ngoai hang rao cua du an; ho tro dau
tu xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat trong hang rao doi véi du an
duoc uvu dai dau tu.

4. Nha nu6c dau tu va khuyén khich t6 chirc, ca nhan dau t dy 4n
dich vu cong ich d6 thi, cong trinh ha tng xa hoi trong pham vi du an
dau tu kinh doanh bat dong san.

5. Nha nude ¢6 co ché, chinh sach binh én thi truong bét dong san
khi c6 bién dong, bao dam 1¢i ich cho nha dau tu va khach hang.

Piéu 8. Cac hanh vi bi cAm

1. Kinh doanh bét dong san khong du diéu kién theo quy dinh ciia
Luat nay.

2. Quyét dinh viéc dau tu dy 4n bat dong san khong phu hop voi
quy hoach, ké hoach da dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét.

3. Khoéng cong khai hodc cong khai khong day du, trung thuc
thong tin vé bat dong san.

4. Gian lan, Iira di trong kinh doanh bat dong san.

5. Huy d6ng, chiém | dung von trai phép; str dung von huy dong cia
t6 chtic, c4 nhan va tién ung trude ctia bén mua, bén thué, bén thué
mua bat dong san hinh thanh trong twong lai khong ding muc dich
theo cam ket.

6. Khong thyc hién hodc thyc hién khong day du nghia vy tai
chinh v4i Nha nudc.

7. Cép va st dung ching chi hanh nghé méi gidi bat dong san
khong dung quy dinh ctia Luat nay.

8. Thu phi, 1& phi va cac khoan tién lién quan dén kinh doanh bat
dong san trai quy dinh cua phap luat.
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CHUONG II
KINH DOANH BAT PONG SAN CO SAN

Muc 1

QUY DINH CHUNG

Piéu 9. Piéu kién ciia bat déng san dwa vao kinh doanh

1. Nha, cong trinh xay dung dua vao kinh doanh phai c6 du cac

dicu kién sau day:

a) Co dang ky quyén so hiru nha, cong trinh xay dung gin lién voi
dat trong gidy chung nhan vé quyen str dung dat. D41 voi nha, cong
trinh xay dung c6 san trong dy an dau tu kinh doanh bat dong san thi

chi can co glay ching nhan vé quyén sir dung dat theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai;

b) Khong co tranh ’chép vé quy’én str dung dat, quyén s hitu nha,
cong trinh xay dung gan li€n vai dat;

¢) Khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.

2. Cac loai dét duoc phép kinh doanh quyén sir dung dat phai ¢ di
cac dieu kién sau day:

a) Co gi‘éy,chl'mg nhan vé quyén sir dung dat theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai;

b) Khong c6 tranh chip vé quyén sir dung dét;

¢) Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han st dung dat.

Piéu 10. Piéu ki¢n ciia to chirc, ca nhan kinh doanh bit djng
san

1. T6 chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh
nghiép hodc hgp tac xa (sau day goi chung la doanh nghi¢p) va co von

phép dinh khong duoc thip hon 20 ty ddng, trir trudng hop quy dinh
tai khoan 2 Diéu nay.

2. Té chue, hgf) gia dinh, ca nhan ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua bat dong san quy md nho, khong thuong xuyén thi
khong phai thanh 1ap doanh nghiép nhung phai ké khai ndp thué theo
quy dinh cta phap luat.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Didu nay.
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Piéu 11. Pham vi kinh doanh bit ddng san ciia to chirc, ca
nhin trong nu’o’c, ngwoi Viét Nam dinh cw 6 nwéc ngoai, doanh
nghiép cé von diu tw nuwéc ngoai

1. T6 chirc, c4 nhan trong nude duoc kinh doanh bat dong san dudi
cac hinh thtc sau day:
a) Mua nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;
b) Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;
 ©) Poi véi dat dwoc Nha nuée giao thi dirge dau tur xay dyng nha &
dé ban, cho thué, cho thué mua; chuyén nhuong quyén sir dung dat
dudi hinh thie phan 16, ban nén theo quy dinh cta phap luat vé dat

dai; dau tu x@y dung ha tang ky thuét nghia trang, nghia dia dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat gan voi ha tang k§ thuat do;

d) Bgl voi dat dugc Nha nude cho thué thi dugce dau tu xay dung
nha ¢ d€ cho thué; dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung khong
phai 1a nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua;

d) Déi v6i dat duoe Nha nude cong nhan quyén str dung dét thi
duoc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung d¢ ban, cho thué, cho
thué mua;

e) béi véi d’élt nhan chuyén nhuong cia to chirc, ho gigl dinh, ca
nhan thi duoc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua;

g) Ddi véi dat thué cua td chire, hd gia dinh, ca nhan thi duoc dau
tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé cho thué theo diing muc dich
st dung dat;

h) Nhan chuyen nhugng toan bd hodc mot phan dy an bat dong san
ctia chu dau tu dé xay dyng nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thug,
cho thué mua;

i) Nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat cua to chure, ho
gia dinh, cd nhan dé dau tu xay dung ha tang k¥ thuat dé chuyén
nhuong, cho thué dat da cé ha tang ky thuat do.

2. Nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc kinh doanh bét
dong san dudi cac hinh thic sau day:

a) Cac hinh thirc quy dinh tai cac diém b, d, g va h khoan 1 Diéu
nay;

~b) Di véi dat duoe Nha nude giao thi dugce du tu xay dung nha &
dé ban, cho thué, cho thué mua;
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c) Poi voi dat thué, dat nhan cl}uyén nhuong trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong ngh¢ cao, khu kinh
t€ thi dugc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh
theo ding myc dich st dung dat.

3. Doanh nghiép c6 vdn dau tw nudc ngoai duge kinh doanh bét
dong san dudi cac hinh thic sau day:

a) Cac hinh thic quy dinh tai cac diém b, d, h khoan 1 va diém b
khoéan 2 biéu nay;

b) Déi véi dat thué trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té thi dugc dau tu xay dung
nha, cong trinh xay dyng dé kinh doanh theo ding muc dich sir dung
dat.

Piéu 12. Yéu cau ddi véi dir 4n ddu tw bat dong san dé kinh
doanh

1. Dy én dau tw bat dong san dé kinh doanh phai phu hop véi quy
hoach, ké hoach st dung,dét, quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung
ndng thon va phai theo ké hoach thuc hién duge co quan nha nude co
tham quyén phé duyét.

2. Trinh ty, tha tuc dau tu dy 4n bt dong san dé kinh doanh thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, dat dai, xay dung, d6 thi,
nha ¢ va quy dinh khac cta phap luat c6 lién quan.

3. Dy 4n dau tu bt dong sin phai dugc thi cong ding tién do, bio
dam chat lugng theo quy dinh cta phap luat vé xay dung.

Piéu 13. Trach nhiém cia chii ddu tw dy 4n kinh doanh bat
dong san

1. Thyuc hién viéc dau tu xdy dung, kinh doanh, quéan 1y khai thac
du an bat dong san theo quy dinh ctia phap luat.

2. Bao dam ngudn tai chinh dé thyc hién du 4n theo dung tién do
da dugc phé duyét.

3. Chi dugc phép ban giao nha, cong trinh xay dyng cho khach
hang khi da hoan thanh xong vi€c xay dung nha, cong trinh xay dung
va cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi theo tién do ghi
trong dy an da duoc phé duyét, bao dam két noi voi hé thong ha tang
chung cua khu vyc; truong hop ban giao nha, cong trinh xay dung tho
thi phai hoan thién toan by phan mat ngoai cia nha, cong trinh xay
dung do.
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4. Trong thot han 50 ngay ké tir ngay ban giao nha, cong trinh xay
dung cho nguoi mua hodc ké tir ngay hét han thué mua thi phai lam
thu tuc d€ co quan nha nudc c6 tham quyén cap Gidy ching nhén
quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
cho bén mua, bén thué mua, trir truong hop bén mua, bén thué mua co
van ban dé nghi tu lam thu tuc cap giay chirg nhén.

5. Khong duogc ty quyén cho bén tham gia hop tac dau tu, lién
doanh, lién két, hop tac kinh doanh hodc gop von thuc hién ky hop
dong mua ban, chuyén nhugng, cho thué mua bat dong san.

Diél} 14. Poi twong dwoc mua, nhian chuyén nhugng, thué, thué
mua bat dong sin ciia doanh nghiép kinh doanh bat dong sian

1. Tb churc, c4 nhan trong nudc dugc mua, nhan chuyén nhuong,
thué, thué mua cac loai bat dong san.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chirc, c4 nhan nude
ngoai dugc thué cac loai bat dong san de st dung; dugc mua, thué,
thué mua nha & theo quy dinh ctia phap luat vé nha 6.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép co von 7d5u
tu nudc ngoai duoc mua, thué mua nha, cong trinh xay dung dé su
dung lam van phong lam viéc, co sd san xuat, kinh doanh, dich vu
theo diing cong nang st dung ctia nha, cong trinh xay dung do6.

3. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép co vcf)n
dau tu nudc ngoai kinh doanh bat dong san duoc mua, nhén chuyén
nhlgqng, thué, thué mua bat dong san d¢ kinh doanh theo quy dinh tai
biéu 11 cua Luat nay.

. Piéu 15. Gia mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua
bat djong san

Gia mua béan, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san
do cac bén thoa thuan va dugc ghi 1o trong hop dong. Truong hop
Nha nudc c6 quy dinh vé gia thi cac bén phai thuc hién theo quy dinh
do.

Diéu 16. Thanh toan trong giao dich bat dng san

1. Viéc thanh toan trong giao dich bat dong san do cic bén thoa
thuan trong hop dong va phai tudn thi quy dinh cua phap luat vé
thanh toén.

2. Viéc phat va bdi thuong thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén
nhuong, bén thué, bén thué mua cham tién do thanh toan hodac bén
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ban, bén chuyén nhuong, bén cho thué, bén cho thué mua cham tién
do6 ban giao bat dong san do cac bén thoa thudn va phai dugc ghi o
trong hop dong.

Piéu 17. Hop dong kinh doanh bit dong san

1. Céc loai hop ddng kinh doanh bat dong san:

a) Hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung;

b) Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung;

¢) Hop ddng thué mua nha, cong trinh xay dyng;

~d)Hop ddng chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat;

d) Hop dong chuyén nhuong mot phin hodc toan bd du 4n bat
dong san.

2. Hop dong kinh doanh bét dong san phai duoc 1ap thanh van ban.
Viée cong chimg, chimg thuc hop dong do cac bén thoa thuén, trur
hop dong mua ban, thué mua nha, cong trinh xay dung, hop dong
chuy€n nhugng quyén sir dung dat ma cac bén la ho gia dinh, ca nhén
quy dinh tai khoan 2 Pi¢u 10 ctia Luat nay thi phai cong chiing hoac
chung thuc.

3. Thoi diér{l c6 hiéu lyc cua hop QSng do cac bén thoa thuin va
ghi trong hop dong. Truong hop hop dong c6 cong ching, chimg thuc
thi thoi diém co6 hiéu luc cua hop dong la thoi diém cong ching,
chung thyc. Truong hop cac bén khong c6 thoa thuén, khong c6 cong
ching, chimg thyc thi thot diém c6 hi€u luc ctia hop dong la thoi di€m
cac bén ky két hop dong.

4. Chinh phu quy dinh cac loai hop dong miu kinh doanh bat
dong san.

Piéu 18. Noi dung hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua
nha, cong trinh xay dwng

Hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay
dung phai c6 cac ndi dung chinh sau day:

1. Tén, dia chi cua cac bén;

2. Cac thong tin vé bat dong san;

3. Gia mua ban, cho thué, cho thué mua;

4. Phuong thirc va thoi han thanh toan;

5. Thoi han giao, nhan bét dong san va hd so kém theo;
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6. Bao hanh;
7. Quyén va nghia vy ctia cac bén;
8. Trach nhiém do vi pham hop dong;
9. Phat vi pham hop dong;
10. Cac trudng hop chiam dut, hity bo hop ddng va cac bién phap
Xt 1y;
11. Giai quyét tranh chip;
12. Thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong.
Muc 2
MUA BAN NHA, CONG TRINH XAY DUNG
Piéu 19. Nguyén tic mua ban nha, cong trinh xiy dung
1. Viéc mua ban nha, cong trinh xay dung phai gin v6i quyén st
dung dat.
2. Viéc mua ban nha chung cu, tda nha hdn hop nhiéu muc
dich st dung phai bao dam cac nguyén tac sau day:
a) Phan dinh o dién tich, trang thiét bi sir dung chung va dién tich,
trang thi€t bi st dung riéng cta cac chu so hiu;
b) Quyén sir dung dét ciia cac chu so hitu sau khi mua cac can hg,
phan dién tich trong nha chung cu, tda nha hon hgp nhiéu muc dich
sir dung 1a quyén str dung chung va phai thong nhat theo mot hinh

thire st dung 6n dinh lau dai hodc thu€, néu 1a quyén str dung dat
thué thi phai thdng nhit vé thoi han thué dat.

3. Bén mua nha, cong trinh xay dung, cac can ho, phan dién tich
trong nha chung cu, toa nha hon hop nhiéu muyc dich sir dung duoc
Nha nudc cap G1ay chu'ng nhén quyén str dung dat, quyén s hitu nha &
va tai san khac gin lién voi dat.

4. Viéc mua ban nha, cong trinh xay dung phai kém theo ho so vé
nha, cong trinh xay dung.

5. Thoi diém chuyén quyén s hiru nha, cong trinh x4y dung 1a
thoi diém bén ban ban giao nha, cong trinh x4y dung cho bén mua
hodc bén mua di thanh toan du tién cho bén ban, trir trwong hop cac
bén c6 thoa thuan khac.

Piéu 20. Bio hanh nha, cong trinh xiy dung di ban
1. Bén ban c6 trach nhiém bao hanh nha, cong trinh xay dung da
ban cho bén mua. Trudong hop nha, cong trinh xay dung dang trong
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thot han bao hanh thi bén ban c6 quyén yéu cau to chirc, ca nhén thi
cong xay dung, cung ung thiét bi co trach nhiém thyc hién viéc bao
hanh theo quy dinh cua phap luat vé xay dung,

2. Thot han bao hanh nha, cong trinh xay dung thyc hién theo
quy dinh cta phap luat vé xay dung, nha &; truong hop da hét thoi
han bao hanh thi do cac bén théa thuin.

Diéu 21. Quyén ciia bén ban nha, cong trinh xay dung

1. Yéu cau bén mua nhén nha, cong trinh xay dung theo thoi han
da thoa thuén trong hop dong.

2. Yéu cau bén mua thanh toan du tién theo thoi han va phuong
thire thoa thuén trong hop dong; truong hop khong c6 thoa thuan thi
chi dugc thu tién cia bén mua khong vuot qua 95% gia tri hop dong
khi nguoi mua chua duoc cip Gidy .ching nhén quyén sir dung dat,
quyén s6 hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

3. Yéu cau bén mua phdi hop thuc hién cac tha tuc mua ban trong
thoi han da thda thuan.

4. Khong ban giao nha, cong trinh x4y dung khi chua nhan du tién,
trir truong hop cac bén co6 thoa thudn khac.

5. Yéu cau bén mua boi thudng thiét hai do 15i ctia bén mua géy ra.

6. Cac quyén khac trong hop dong.

Piéu 22. Nghia vu ciia bén ban nha, cong trinh xiy dung

1. Théng bao qho bén mua cac han ché vé quyén so hitu nha, cong
trinh xay dung (n€u co).

2. Bdo quan nha, cong trinh xay dung da ban trong thoi gian chua
ban giao cho bén mua.

3. Thuc hién cac thu tuc mua ban nha, cong trinh xay dung theo
quy dinh cua phap luat.

4. Giao nha, cong trinh xay dung cho bén mua theo dung thoi han,
chat luong va cac diéu kién khac dé thoa thuan trong hop dong; giao
Giay chimg nhén quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khéc gan li€n v6i dat va ho so ¢ lién quan theo thoa thuén trong hop
dong.

5. Bdo hanh nha, cong trinh xay dung da ban theo quy dinh tai
Diéu 20 cua Luét nay.

6. Boi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.
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7. Thyc hi¢n nghia vu tai chinh véi Nha nuéc theo quy dinh cta
phap luat.

8. Cac nghia vu khac trong hop dong.

Piéu 23. Quyén ciia bén mua nha, cong trinh xiy dung

1. Yéu cau bén ban hoan thanh céc tha tuc mua ban nha, cong trinh
xay dung theo thoi han da thoa thuan trong hgp dong.

2. Yéu cau bén ban giao nha, cong trinh xay dyung theo dung thoi
han, chit luong va cac dleu kién khac da thoa thuén trong hop dong;
giao Gidy ching nhan quyen str dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
san khac gin lién véi dat va hd so c6 lién quan theo thoa thuan trong
hop dong.

3. Yéu péu bén ban bao hanh nha, cong trinh xay dung theo quy
dinh tai Diéu 20 cta Luat nay.

4. Yéu cau bén ban boi thuong thiét hai do viéc giao nha, cong
trinh xay dung khong dung thoi han, chat lugng va cac cam két khac
trong hop dong.

5. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 24. Nghia vu ciia bén mua nha, cong trinh xiy dung

1. Thanh toan du tién mua nha, cong trinh xdy dyng theo thoi han
va phuong thire thod thuan trong hop dong.

2. Nhén nha, cong trinh xily dung kém theo Gidy chimg nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan li§n voi dat va ho so
co lién quan theo dung thoi han théa thuan trong hop dong.

3. Phdi hop v6i bén ban thuc hi¢n cac thu tuc mua ban trong thoi
han da thoa thuan trong hop dong.

4. Trong trudng hop mua nha, cong trinh xay dung dang cho thué,
phai bao dam quyén, l¢i ich cua bén thué theo thoa thudn trong hop
dong thué khi thoi han thué con hiéu lyc.

5. B6i thuong thiét hai do 15i ctia minh giy ra.

6. Cac nghia vy khac trong hop dong.

Muc 3

CHO THUE NHA, CONG TRINH XAY DUNG

Piéu 25. Nguyén tic cho thué nha, cong trinh xay dung

Nha, cong trinh xdy dyng cho thué phai bao dam ghét luong, an
toan, v€ sinh moi truong va cac dich vu can thiét khac dé vén hanh, stir
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dung binh thuong theo cong nang, thiét ké va cac thoa thuan trong
hop dong.

Diéu 26. Quyén ciia bén cho thué nha, cong trinh xay dwng

1. Yéu cau bén thué nhan nha, cong trinh xay dung theo thoi han
da théa thuan trong hop dong.

2. Yéu cdu bén thué thanh toan du tién theo thoi han va phuong
thirc thoa thuén trong hop dong.

3. Yéu cau bén thué bao quan, st dung nha, cong trinh xay dung
theo thoa thuan trong hop dong.

4. Yéu chu bén thué boi thudng thiét hai hodic sira chita phan hu
hong do 161 cua bén thué gay ra.

5. Cai tao, nang cap nha, cong trinh xay dung cho thué khi duoc
bén thué dong y nhung khong dugc gay anh huong cho bén thué.

6. bon phuong chim dit thyc hién hop dong theo quy dinh tai
khoan 1 biéu 30 cua Luat nay.

7. Yéu clu bén thué giao lai nha, cong trinh xdy dung khi hét thoi
han thué; truong hop hop dong khong quy dinh thoi han thué thi chi
duoc lay lai nha, cong trinh xay dung sau khi da thong bao cho bén
thué trude 06 thang.

8. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 27. Nghia vu ciia bén cho thué nha, cong trinh xdy dung

1. Giao nha, cbng trinh xay dung cho bén thué theo thoa thuan
trong hop dong va hudng dan bén thué sir dung nha, cong trinh xay
dung theo ding cong nang, thict ke.

2. Bao dam cho bén thué sir dung 6n dinh nha, cong trinh xdy dung
trong thoi han thué.

3. Bdo tri, stra chita nha, cong trinh xay dung theo dinh ky hodc theo
thoa thuan; néu bén cho thué khong bao tri, sura chiia nha, cong trinh xay
dung ma gy thiét hai cho bén thué thi phai boi thuong.

4. Khong dugc don phuong chim dirt hop dong khi bén thué thyc
hién ding nghia vy theo hop dong, trir treong hop duge bén thué dong ¥
cham dut hgp dong.

5. Boi thuong thiét hai do 18i cia minh géy ra.

6. Thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nude theo quy dinh ctia phap luat.

7. Céc nghia vu khac trong hop dong.
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Diéu 28. Quyén ciia bén thué nha, cong trinh xiy dung

1. Yéu cau bén cho thué giao nha, cong trinh xay dung theo thoa
thuan trong hop dong.

2. Yéu cau bén cho thué cung cp thong tin day du, trung thuc vé
nha, cong trinh xay dung.

3. Buoc d6i nha, cong trinh xay dung dang thué v6i nguoi thué
khac néu dugc bén cho thué déng ¥ bang vin ban.

4, D}IQC cho thué lai mot phan I‘loac toan b nha, céng trinh g(éy
dung néu c6 thoa thuén trong hop dong hodc duge bén cho thué dong
v bang van ban.

5. Puoc tiép tuc thué theo cac diéu kién da thoa thuan véi bén cho
thué trong truong hop thay doi chu s¢ hitu.

6. Yéu cau bén cho thué stra chita nha, cong trinh xdy dung trong
truong hop nha, cdng trinh xay dung bi hu hdng khong phai do 10i cua
minh gay ra.

7. Yéu céu bén cho thué bdi thuong thiét hai do 18i cta bén cho thué
gay ra.

8. Bon phuong chdm dat thyc hién hop dong theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 30 cua Luat nay.

9. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 29. Nghia vu ciia bén thué nha, cong trinh xiy dung

1. Bdo quan, sur dung nha, cong trinh xdy dung dung cong nang,
thiet ke va thoa thuén trong hop dong.

2. Thanh to4n du tién thué nha, cong trinh xay dyng theo thoi han
va phuong thue thoa thuan trong hop dong.

3. Stra chita hu hong ctia nha, cong trinh xay dung do 15i ctia minh
gay ra.

4. Tra nha, cong trinh xay dung cho bén cho thué theo dung thoa
thuan trong hop dong.

5. Khoéng duqc‘thay ddi, cai tao, pha d& nha, cong trinh xay dung
néu khong c6 sy dong ¥ cua bén cho thué.

6. Boi thuong thiét hai do 18i ctia minh gy ra.

7. Céc nghia vy khac trong hop dong.
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Piéu 30. Pon phwong chim dirt thue hién hop dong thué nha,

cong trinh xay dung

_ 1. Bén cho thué€ ¢6 quyén don phuong chdm dut thuc hién hop
dong thué nha, cong trinh xay dung khi bén thué c6 mét trong cac
hanh vi sau day:

a) Thanh toan tién thué nha, cong trinh xay dung chdm 03 thang
tré [én so vdi thoi diém thanh toan ti€n déa ghi trong hop dong ma
khong dugc sy chap thuan cta bén cho thué;

b) Str dung nha, cong trinh xay dung khong dung muc dich thué;

¢) C6 ¥ gay hu hong nghiém trong nha, cong trinh xay dyung thué;

d) Sira chira, cai tao, ning cap, doi hodic cho thué lai nha, cong
trinh x8y dung dang thué ma khong c¢ thoa thudn trong hop dong
hoac khong dugc bén cho thué dong v bang van ban.

2. Bén thué co quyén don phuong cham dit thuc hién hop dong
thué nha, cong trinh xay dung khi bén cho thué c6 mét trong cac hanh
vi sau day:

a) Khong stra chira nha, cong trinh xay dung khi nha, cong trinh
xay dung khong bao dam an toan dé sir dung hodc giy thiét hai cho
bén thué;

b) Téang gia thué nha, cong trinh x4y dung bat hop 1y;

c) Quyén stt dung nha, cong trinh xay dung bi han ché do loi ich
cua nguoi thu ba.

3. Bén don phuong chidm dut thuc hién hop ddng thué nha, cong
trinh xay dung phai bao cho bén kia biét trude 01 thang néu khong
¢6 thoa thuan khac.

Muc 4

CHO THUE MUA NHA, CONG TRINH XAY DUNG

Diéu 31. Nguyén tic cho thué mua nha, cong trinh xay dwng

1. Nha, cong trinh xdy dung cho thué mua phai bao dam ché:[
lugng, an toan, vé sinh mdi truong va cac dich vu can thiét khac dé
van hanh, s dung binh thuong theo cong nang, thiét ké va cac thoa
thuén trong hop dong.

2. Viéc cho thué mua nha, cong trinh xay dung phai gin véi quyén
str dung dat.
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3. Céc bén trong hop dong thué mua nha, cong trinh xay dung c6 thé
thoa thudn rat ngan thoi han thué mua trude khi hét han thué mua trong
hgp dong da ky.

Piéu 32. Quyén ciia bén cho thué mua nhi, cong trinh xay
dung

1. Yéu cau bén thué mua nhan nha, cong trinh xay dung theo thoi
han da thoa thuan trong hop dong.

2. Yéu cau bén thué mua thanh toan tién thué mua theo thoi han va
phuong thirc thda thuén trong hop dong.

3. Yéu cau bén thué mua phéi hop thue hién céc thu tyc thué mua
trong thoi han da thoa thuan trong hop dong.

4. Yéu cau bén thué mua bdi thuong thiét hai do 15i ctia bén thué mua
gay ra.

5. Pugc bao luu quyén so hiru nha, cong trinh xay dung khi bén
thué mua chua thanh toan du tién thué mua.

6. Yéu cau bén thué mua bao quan, st dung nha, cong trinh xay
dung trong thoi han thué mua theo thda thuan trong hop dong.

7. Cac quyén khac trong hop dong.

Piéu 33. Nghia vu ciia bén cho thué mua nha, cong trinh xay
dung

1. Thong bao cho bén thué mua cac han ché vé quyén so hiru nha,
cong trinh x8y dung (n€u co).

2. Thuc hién thd tuc thué mua nha, cong trinh xay dung theo quy
dinh cua phap luat.

3. Bédo quan nha, cong trinh xay dung da cho thué mua trong thoi
gian chua ban giao cho bén thué mua. Béo tri, stra chita nha, cong
trinh xay dung theo dinh ky hodc theo thoa thuén trong hop dong.

4. Giao nha, cong trinh xay dung va ho s0 ¢0 lién quan cho bén thué
mua theo dung tién d9, chat lugng va cac di€u kién khac da théa thuan
trong hop dong.

5. Lam thu tyc dé nghi cip Gidy chimg nhan qpyén st dung dat,
quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat va giao cho bén
thué mua khi két thic thoi han thué mua, trir trudng hop bén thué mua
c6 van ban d€ nghi dugc tu lam thu tuc cap giay chung nhén.
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6. Bao hanh nha, cong trinh xdy dyung theo quy dinh tai Diéu 20 ctia Ludt
nay.

7. Boi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

8. Thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh cua phap
luat.

9. Tao diéu kién cho bén thué mua chuyén nhugng hop dong thué
mua nha, cong trinh xay dung.

10. Céc nghia vu khac trong hop dong.

Piéu 34. Quyén ciia bén thué mua nha, cong trinh xiy dung

L. Yéu cau bén cho thué mua cung cip thong tin day du, trung thuc
ve nha, céng trinh xay dung.

2. Yéu cau bén cho thué mua giao nha, cong trinh xay dung va ho
so lién quan theo thoa thuan trong hop dong, lam tha tuc dé nghl cap
Gidy chimg nhan quyen st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san
khéc gan lién voi dat khi két thiic thoi han thué mua.

3. Puge cho thué lai mét phﬁn‘hor;ic toan bd nha, cong trinh xay
dung; dugc chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh xay
dung.

4. Yéu cau bén cho thué mua sira chita hu hong cta nha, cong trinh
xay dung trong thoi han thué mua ma khong phai do 16i ciia minh gay
ra.

5. Yéu cau bén cho thué mua boi thuong thiét hai do 15i ciia bén
cho thué mua gay ra.

6. C6 quyén s hiru nha, cong trinh xay dung ké tir thoi diém da
thanh toan du tién cho bén cho thué mua.

7. Cac quyén khac trong hop dong.

Piéu 35. Nghia vu ciia bén thué mua nha, cong trinh xiy dung

1. Bao quan, sir dung nha, cong trinh xdy dung dang muc dich theo
thdéa thuén trong hop dong.

2. Thanh toan ‘tién thué mua theo thoi han va phuong thirc thoa
thuan trong hop dong.

3. Phdi hop véi bén cho thué mua thyc hién cac thu tyc thué mua
trong thoi han da thoa thuan trong hop dong.

4. Khong duoc thay dbi, cai tao, pha d& nha, cong trinh x4y dung
néu khong co6 sy dong ¥ cua bén cho thué mua.
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5. Stra chita hur hong ctia nha, cong trinh xay dung do 18i ciia minh
gdy ra trong thoi han thué mua.

6. Bdi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

7. Théng bao cho bén cho thué mua vé viée cho thué lai mot phﬁn
hodc toan bd nha, cong trinh xay dyng; viéc chuyén nhugng hop dong
thué mua nha, cong trinh xay dung.

8. Cac nghia vu khac trong hop dong.

Pi¢u 36. Chuyén nhwgng hop dong thué mua nha, cong trinh xay
dung

1. Bén thué mua co quyén chuyén nhu’ong hop ddng thué mua nha,
cong trinh xay dung khi ho so dé nghi cap Glay ching nhan quyen su
dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat cho bén
thué mua chua duge ndp cho co quan nha nude c6 thim quyén. Viéc
chuyén nhugng hgp dong thué mua nha, cdng trinh xay dung phai
duoc lap ”thémh van ban, ¢6 xac nhan cua bén cho thué mua vao van
ban chuyén nhugng.

2. Bén nhan chuyén nhuong hop ddng thué mua duoc tiép tuc thuc
hi¢n cac quyén, nghia vu cta bén thué mua nha, cong trinh xay dung
vGi bén cho thué mua. Bén cho thué mua c6 trach nhiém tao dicu kién
cho céc bén trong viéc chuyen nhuong hop ddng va khong dugc thu bét ky
khoan chi phi ndo lién quan dén viéc chuyén nhuong hop dong.

3. Bén nhan chuyén nhuong hop ddong thué mua nha, cong trinh
xay dung cudi cung dugc co quan nha nudc co thim quyén cip Gidy
ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

4. Vige chuyén nhuong hop d6ng quy dinh tai Diéu nay khong ap
dung do6i voi hop dong thué mua nha ¢ xa hdi.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Muc 5

CHUYEN NHUQNG, CHO THUE, CHO THUE LAI QUYEN
SU DUNG PAT

Dleu 37. Nguyen tic chuyen nhwong, cho thué, cho thué lai
quyen str dung dat

1. Viéc chuyen phuong, cho thué, cho thué lai ‘quyén str dung dat
phai dap ung cac dicu kién quy dinh tai khoan 2 Pi€u 9 ctia Luat nay.
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2. Viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai‘quyén str dung dat
phai tun thu cac quy dinh cua phap luat dat dai vé myc dich st dung
dat, thoi han sit dung dat va dang ky dat dai.

Diéu 38. Quyén ciia bén chuyén nhuwong quyén sir dung dat

L. Yéu cau bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat thanh toan
tién theo thoi han va phuong thic da thoa thuan trong hgp dong.

2. Yéu ciu bén nhan chuyén nhugng quy‘én str dung d4t nhan dét
theo dung thoi han da thda thuan trong hop dong.

3.Yéu Cél} bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat boi thuong
thiét hai do 16i ctia bén nhan chuyén nhugng gay ra.

4. Khong ban giao dat khi chua nhan di tién, trir truong hop cac
bén co thoa thuan khac.

5. Cac quyén khac trong hop dong.

Piéu 39. Nghia vu ciia bén chuyén nhu’ong quyén str dung dat

1. Cung cip thong tin day du, trung thuc Ve quyén sir dung dat va
chiu trach nhiém vé théng tin do minh cung cép.

2 Chuyén giao dat cho bén nhan chu}fen nhuong quyén st dung
da}t du dién tich, dung vi tri va tinh trang dat theo thda thuan trong hop
dong.

3. Lam tha tuc dang ky dét dai theo quy dinh cua phap luat ve dit
dai va giao G1ay ching nhan quyen sir dung dét, quyen s& hitu nha ¢ va
tai san khac gian lién véi dat cho bén nhan chuyen nhuong, tri
truong hop bén nhén chuyén nhugng c6 vin ban dé nghi tu lam thi
tuc cap giay chirng nhan.

4. B6i thuong thiét hai do 15i cia minh gy ra.

5. Thyc hi¢n nghia vu tai chinh véi Nha nuéce theo quy dinh ctia
phép luat.

6. Céc nghia vy khac trong hop dong.

Pi¢u 40. Quyén ciia bén nhin chuyén nhwgng quyén sir dung dit

1. Yéu cﬁu bén chuyé:n nhugng cung cap thong tin day du, trung
thuc vé quyén st dung dat chuyén nhugng.

2. Yéu cau bén chl}yén nhuong lam thu tyc va giao Gidy chung
nhan quyén str dung dat, quyen s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat.
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3. Yéu cau bén chuyén nhuong quyén st dung dat giao dzflt du dién
tich, dung vi tri va tinh trang dat theo thoa thuan trong hop dong.

4. Yéu cau bén chuyén nhuong quyén st dung dét bdi thuong thiét
hai do 16i ctia bén chuyén nhuong gay ra.

5..C6 quyén sir dung dét ké tir thoi diém nhan ban giao dat tir bén
chuyén nhuong.

6. Cac quyén khac trong hop dong.

) Di¢u 41. Nghia vu ciia bén nhin chuyén nhwong quyén sir dung
dat

1. Thanh toan tién cho bén chuyén nhuong q}lyén str dung dét theo
thoi han va phuong thire théa thuan trong hop dong.

2. Bao dam quyén ctia bén thir ba di voi dat chuyén nhuong.

3. Bdi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

4. Thyc hién nghia vy tai chinh voi Nha nudc theo quy dinh cua
phap luat.

5. Cac nghia vy khac trong hop dong.

Piéu 42. Quyén ciia bén cho thué quyén sir dung dat

1. Yéu c?u; bén thué khai thac, su dung dét theo ding muc dich,
quy hoach, ké hoach sir dung dat, dy an déu tu va thoa thuan trong
hop dong.

2. Yéu cau bén thué thanh toan tién thué theo thoi han va phuong
thirc théa thuan trong hop dong.

3. Yéu cau bén thué cham dut ngay viéc sir dung dat khong dang
muc dich, huy hoai dﬁ} hodc lam giam sut gia tri su dung cua dat;
néu bén thué khong cham dirt ngay hanh vi vi pham thi bén cho thué
c6 quyén don phuong chdm dit thyc hién hop dong, yéu cau bén
thué tra lai dat dang thué va boi thuong thiét hai.

4. Yéu cau bén thué giao lai dat khi hét thoi han thué theo hop
dong.

5. Yéu cau bén thué boi thuong thiét hai do 16i ctia bén thué gay ra.

6. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 43. Nghia vu ctia bén cho thué quyén St dung dat

1. Cung cip thong tin day du, trung thuc Ve quyén sir dung dat va
chiu trach nhiém vé thong tin do minh cung cap.
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2. Chuyén giao dat cho bén thué du dién tich, ding vi trf va tinh
trang dat theo thoa thuén trong hop dong.

3. Pang ky viéc cho thué quyén st dung dat.

4. Kiém tra, nhic nhé bén thué bao vé, giit gin dat va st dung dét
dang muyc dich.

5. Thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nude theo quy dinh cia
phéap luat.

6. Thong béo cho bén thué vé& quyén ciia ngudi thir ba ddi véi dat
thué.

7. Boi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

8. Cac nghia vu khac trong hop dong.

Diéu 44. Quyén ciia bén thué quyén sir dung dat

1. Yéu cau bén cho thué cung cap thong tin day du, trung thyc vé
quyén st dung dat dugc cho thué.

2. Yéu cau bén cho thué chuyén giao dat dung dién tich, dang vi tri
va tinh trang dat theo thoa thuan trong hop dong.

3. Pugc sir dung dat thué theo thoi han trong hop dong.

4. Khai thac, su dung dét thué va huong thanh qua lao dong, két
qua dau tu trén dat thué.

5. Yéu cu bén cho thué bdi thuong thiét hai do 18i ctia bén cho thué
gay ra.

6. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 45. Nghia vu ciia bén thué quyén sir dung dat

1. Str dung dat dang muc dich, dung ranh gidi, dung thoi han cho
thué.

2. Khéng dugc huy hoai dat.

3. Thanh toan du tién thué quyén sur dung dat theo thoi han va
phuong thirc da thoa thuan trong hop dong.

4. Tuan theo quy dinh vé bao vé méi truong; khong duoc lam t6n
hai dén quyén, 19i ich hop phép cua nguoi st dung dat xung quanh.

. 5. Tra lai dét dang thoi han va tinh trang d4t theo thoa thuan trong hop

dong.

6. Boi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

7. Céc nghia vu khac trong hop dong.
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}?iéu 46. Quyép va nghia vu cta cac bén trong viéc cho thué lai
quyén st dung dat
Quy;én va nghia vy cua bén cho thué lai, bén thué lai quyén s
dung dat duoc thuc hién theo quy dinh tai cac dicu 42, 43, 44 va 45
cua Luat nay.
Diéu 47. Noi dung hgp dong chuyén nhwong, cho thug, cho thug lai
quyén sir dung dat
“Hop déng chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén str dung
dat phai ¢6 cac ngi dung chinh sau day:
1. Tén, dia chi cua cac bén;
2. Cac thong tin vé loai dat, dién tich, vi tri, s6 hi¢u, ranh gi¢i va
tinh trang thira dat, tai san gan lién voi dat (néu co);
3. Thoi han st dung dat;
’ 4, Qié chuyén phu'gng, cho thué, cho thué lai bao gém ca tai san
gan lién véi dat (n€u co);
5. Phuong thic va thoi han thanh toan;
6. Thoi han ban giao dat va hd so kém theo;
7. Quyén va nghia vu ctia cac bén;
8. Quyén cua bén thir ba dbi véi thira dat (néu co);
9. Trach nhiém do vi pham hop dong;
10. Phat vi pham hop ddng;
11. Gidi quyét hau qua khi hop dong hét han dbi véi truong hop
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat;
12. Giai quyét tranh chip;
13. Céc truong hop cham dit, hiy bo hop dong va bién phap xir
ly.
Muc 6
CHUYEN NHUQNG TOAN BQ HOAC MQT PHAN DU’ AN
BAT DONG SAN
Diéu 48. Nguyén tic chuyén nhwong toan b hoic mét phan dy
an bat djng san
1. Chu dﬁ‘u tu du 4n bat d@ng san duoc chuyén nhuo“r}g toan bd
hoac mot phan du an cho chu dau tu khac dé tiép tuc dau tu kinh
doanh.
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2. Viéc chuyén I]huqng toan bo hoac mot phén du an bat dong san
phai bao dam yéu cau sau day:

a) Khong lam thay d6i myc tiéu cia du an;

b) Khong 1am thay d6i noi dung cua du an;

¢) Bao dam quyén loi cua khach hang va cac bén ¢ lién quan.

3. Viéc chuyén nhuong toan bd hoic mot phéin du an bat dong san
phai dugc co quan nha nuge co thim quyen quyét dinh viéc dau tu
ddng ¥ bang van ban. Chu dau tu nhén chuyén nhuong duoc cap Glay
chirng nhan quyén sir dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat hodc duoc ding ky bién dong vao gidy ching nhén da cap
cho chu dau tur chuyén nhuong theo quy dinh cia phap lut vé dat dai.

4. Chu dau tu nhan chuyén nhuong toan by hodc mot phf?ln du an
bat dong san khong phai 1am lai ho so dy an, quy hoach xay du:ng va

Glay phép xdy dung cta du an neu khong c6 thay ddi vé noi dung
chap thuan chu treong dau tu, quyét dinh dau tu cia du an.

D}eu 49. Piéu kién chuyén nhuwong toan bd hoic mét phan duw
an bat dong san

1. Dy 4n bat dong san duoc chuyén nhuong phai c¢6 cac diéu kién
sau day:

a) Du an d3 duoc co quan nha nude co thim quyén phé duyét, da
c6 quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mat bang dugc phé
duyét;

b) Dy 4n, phan dy 4n chuyén nhuong da hoan thanh xong viéc boi
thuong, giai phong mét bang. Déi voi truong hop chuyén nhuong
toan bo du 4n dau tu xay dung két cau ha tang thi phai xay dung xong
céc cong trinh ha tang k¥ thuat trong tng theo tién d ghi trong du an
da duogc phé duyét;

¢) Dy an khong c6 tranh chap vé quyén sir dung dét, khong bi ké
bién dé bao dam thi hanh an hoic de chap hanh quyét dinh hanh chinh
clia co quan nha nudc co tham quyén;

d) Khong c6 quyet dinh thu hoi dy 4n, thu hoi dat cta co quan nha
nude c6 tham quyén; trudng hop ¢6 vi pham trong qué trinh trién khai
dy an thi chil dau tu phai chap hanh xong quyet dinh xt phat

2. Chi dau tu chuyén nhuong da co gidy chung nhdn vé quyén sir
dung dat dbi v6i toan bo hodc phan du an chuyén nhuong.
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3. Chu dau tu nhan chuyén nhugng toan bd hodc mot phan dy an
bat dong san phai la doanh nghi€p kinh doanh bat dong san, c6 du
nang lyc tai chinh va cam ket tiép tuc viée trién khai dau tu xay dung,
kinh doanh theo ding quy dinh cta phap luat, bao dam tién dg, noi
dung du an.

Biéq 50. Thflm,quyén cho phép chuyén nhwong toan b hoic
mét phan dw an bat dong san

1. Uy ban nhan dan tinh, thanh pho truc thude trung wong (sau day
goi 1a Uy ban nhan dén cép tinh) quyét dinh cho phép chuyén nhuong
toan bd hodc mot phan du 4n bat dong san d6i voi du an do Uy ban
nhan dén cép tinh quyét dinh viéc dau tu.

2. Thu tuéng Chinh phu guyét dinh cho phep chuyén nhugng toan
bo hoac mot pbﬁn du an b@t dong san do6i véi duy an do Thu tudng
Chinh phu quyét dinh viéc dau tu.

Di'éu 51. Thi tuc chuyén nhwong toan b hoic mdt phan duw
an bat dong san

1. Chu déq tu guri ho so dé nghi ’chuyén nhuong toan by hoac mot
phan dy an dén Uy ban nhén dan cép tinh noi ¢6 du an hodc co quan
duoc Uy ban nhan dan cap tinh uy quyén.

2. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan du hd s0 hop ¢, Uy ban
nhan dan cép tinh co trach nhiém ban hanh quyét dinh cho phép
chuyén nhuong, trudng hop khong du diéu kién cho phép chuyén
nhuong thi phai théng bao bang vin ban cho chi dau tu biét.

Truong hop dy an do Thu tudéng Chinh phu quyét dinh vi¢c qdz:iu tu
thi trong thoi han 45 ngay ké tir ngay nhén du ho so hop 1€, Uy ban
nhan dan cap tinh c6 trach nhi¢m lay y kién cua by quan 1y chuyén
nganh va B§ Xay dung dé bdo cdo Thu tuéng Chinh phfl quyét dinh.

3. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay c6 quyet dinh cho phép
chuyén nhuong dy an cua co quan nha nudc 6 thim quyen cac bén
phal hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhuong va hoan thanh
viéc ban giao dy an.

Truong hop chﬁ’ déq tu nhan chuyén nhuong du an bét @ng san la
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thi sau khi c6 quyét dinh cho
phép chuyen nhwong du 4n ciia co quan nha nudc c6 thim quyén, chi
dau tu chuyén nhuong lam thu tyc tra lai dat cho Nha nudc; co quan
nha nudc c6 thim quyén quyét dinh giao dét, cho thué dat d6i voi chu
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dau tu nhén chuyén nhuong trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan
a0 ho so hop 1€.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 52. Quyén va nghia vu cuia cac bén trong chuyén nhuong
toan by hoac mot phan du an bat dong san

1. Cha dau tu chuyén nhuong toan bd hoac mot phén du 4an bat
dong san co6 cac quyen va nghia vy sau day:

a) Chuyen giao quyén va nghia vu ciia minh ddi véi toan b hodc
mdt phan du 4n cho chu du tu nhan chuyén nhuong dé tiép tuc dau tu
xdy dung bt dong san dé kinh doanh, trir cac quyén va nghia vu da
thuc hién xong ma khong li€n quan dén chi dau tu nhan chuyén
nhuong va viéc tiép tuc trién khai du an, phan du an do;

b) Chuyén giao h‘o so lién quan cho bén nhdn chuyén nhuong;
thong bao kip thoi, day du, cong khai va giai quyét thoa dang quyén,
loi ich hop phép cua khach hang va cac bén lién quan téi dy &n, phan
du an chuyén nhuong;

¢) Phéi hop v6i bén nhdn chuyén nhuong lam tha tuc chuyén
quyén su dung dat cho bén nhén chuyén nhugng theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai;

d) Truong hop chuyen nhuong mot phan du 4n bt dong san, bén
chuyen nhuong co quyén yéu cau bén nhan chuyén nhuong tiép tuc
dau tu xdy dung nha, cong trinh xdy dung trong phin du an nhan
chuyén nhugng theo ding ti€n do va quy hoach chi tiét 1/500 hodc
quy hoach tong mat bang cua du an; @heo daéi va thong bao kip thoi
V01 co quan nha nude co thdm quyén ve€ hanh vi vi pham trong viée s
dung dat, dau tu xay dyng ctia bén nhén chuyén nhuong;

d) Thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh cua
phéap luat;

e) Cac quyén va nghia vu khac trong hop dong.

2.Bén nhaq chuyén nhuong toan bo hodc mot ph?m dy 4n bét dong
san c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Ké thira va thyc hién quyén, nghia vy ciia chu dau tu chuyén
nhuong da chuyén giao;

b) Tiép tuc trién khai dau tw xay dyng, kinh doanh du 4n theo diing
tien d9, ndi dung ctia dy an da duogc phé duyét;
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¢) Truong hop nhén chuyén nhugng mot phan du 4n bét dong san,
bén nhdn chuyén nhugng c6 trach nhi¢m thyuc hién cac yéu cau cua
bén chuyén nhuong du &n vé viéc bao dam tien d9, tuan thu quy
hoach cua dy an trong qua trinh dau tu xay dung;

d) Thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh cia
phap luat;

@) Céc quyén va nghia vu khac trong hop dong.

‘Diéu 53. N§i dung hop dong chuyén nhwong toan bd hoic mét
phan du an bat dong san

Hop ddng chuyén nhuong toan by hoic mdt phan du an bat dong
san phai c6 cac ndi dung chinh sau day:

1. Tén, dia chi cua cac bén;

2. Thong tin co ban cua du an da dugc phé duyét;

3. Thong tin chi tiét vé& toan by du an hodc phan dy 4n chuyén
nhuong;

4. Gia chuyén nhuong;

5. Phuong thire va thoi han thanh toan;

6. Thoi han ban giao toan by hodc mot phﬁn du 4n va hd so kém
theo;

7. Quyén va nghia vu cta cac bén;

8. Trach nhiérp cua cac bén trong vi€c thuc hién cac thu tuc hanh
chinh lién quan dén quyén sir dung dat;

9. Trach nhiém do vi pham hop dong;

10. Phat vi pham hop dong;

11. Giai quyét tranh chép;

12. Cac truong hop chidm dut thyc hién hop dong va cac bién phap
xu ly;

13. Thoi diém c¢6 hiéu luc ctia hop dong.
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CHUONG III
KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH
TRONG TUONG LAI

Piéu 54. Quyén kinh doanh bét dong san hinh thanh trong
tuwong lai

1. Cha dau tu du 4n bat dong san c6 quyén ban, cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

2. Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai dugc thuc hién theo quy dinh ciia Chuong nay,
cac quy dinh tuong tng trong Chuong II va cac quy dinh khac c6 lién
quan cta Ludt nay.

Diéu 55. Piéu kién ciia bit dong san hinh thanh trong twong lai
dwgc dua vao kinh doanh

1. Co gidy to vé quyen str dung dét, ho so du an, thiét ké ban vé thi
cong da duge cap ¢ tham quyén phé duyét, Glay phép xay dung dbi
v6i truong hop phai c6 Gidy phép xdy dung, gidy to vé nghiém thu
viéc hoan thanh xay dung co s& ha tang k§y thuat tuong mg theo tién
dd dy an; truong hop la nha chung cu, toa nha hén hop c¢6 muc dich
dé ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phan méng cua toa nha do.

2. Trudce khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai,
chu dau tu phai ¢6 van ban thong bao cho co quan quan ly nha ¢ cap
tinh vé viéc nha & du di€u kién duoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc thong bdo, co quan
quan ly nha ¢ cap tinh c6 trach nhiém tra 101 bang van ban cho chu
dau tu vé nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué mua; truong hop
khong du dicu kién phai néu 16 1y do.

Diéu 56. Bao linh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai

1. Chu dau tu dy an bét dong san trudc khi ban, cho thué mua nha
0 hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 du
ning lyc thyc hién bao 1anh nghia vu tai chinh cua cha dau tu ddi voi
khach hang khi chu dau tu khoéng ban giao nha & theo ding tién do da
cam két v6i khach hang.
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Ngan hang Nha nudc Viét Nam cong bd danh sach ngin hang
thuong mai c6 du ning luc thyc hién bao lanh trong kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong tuong lai.

2. Pham vi, diéu kién, ndi dung va phi bao lanh do cic bén thoa
thuan nhung phai bao dam thyc hién trach nhi€m cua bén bao 1anh
quy dinh tai khoan 3 Diéu nay va phai duogc 1ap thanh hop dong. Chi
dau tu c6 trach nhiém giri ban sao hop dong bao lanh cho bén mua,
bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua.

Hop dong bao lanh c6 thoi han cho dén khi nha ¢ dugc ban giao
cho bén mua, bén thué mua.

3. Truong hop chi dau tu khong thyc hién ban giao nha ¢ theo tién
d6 da cam két va bén mua, bén thué mua cé yéu cau thi b§n bao lanh
¢0O trach nhiém hoan laj sO tién ung trudc va cac khodn tién khéc cho
khach hang theo hop dong mua bén, thué mua nha ¢ va hop dong béao
lanh da ky két.

4. Viéc béao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai thuc hién theo quy dinh tai Di€u nay va quy dinh cua phap
luat vé bao lanh.

Diéu 57. Thanh toin trong mua ban, thué mua bat dong san
hinh thanh trong twong lai

1. Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bét dong san hinh
thanh trong twong lai duoc thuc hién nhiéu lan, 1an dau khéng qua
30% gi4 tri hop ddng, nhitng lan tiép theo phai phu hop véi tién do
xdy dung bat dong san nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hop dong
khi chua ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang; truong
hop bén ban, bén cho thué mua 1a doanh nghiép co von dau tu nudc
ngoai thi tong s6 khong qua 50% gia tri hop dong.

Truong hop bén mua, bén thué mua chua duge cap Gidy chung
nhdn quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat thi bén ban, bén cho thué mua khong duogc thu qua 95% gia tri
hop ddng; gia tri con lai cua hop dong duoc thanh toan khi co quan
nha nude co tham quyén da cap Glay ching nhén quyen str dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat cho bén mua, bén
thué mua.

2. Chu dau tu phai sir dung tién mg truéc ciia khach hang theo
dung myc dich da cam két.
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Piéu 58. Quyén va nghia vu ciia cic bén trong mua ban, thué
mua bat dong san hinh thanh trong twong lai

Ngoai cac quyén va nghia vu ctia cac bén trong mua bén, thué mua
bat dong san quy dinh tai Chuong II ciia Luét nay, cac bén con cd cac
quyén va nghia vu sau day:

1. Bén mua, bén thué mua c6 quyen yéu cau bén ban, bén cho thué
mua cung cap thong tin vé tlen d6 dau tu xay dung, viéc str dung tién
{mg trude va kiém tra thyc té tai cong trinh;

2. Bén ban, bén cho thué mua c6 nghia vu cung cap thong tin vé
tién d6 dau tu xay dung, viéc sir dung tlen g trude va tao didu kién
dé bén mua, bén thué mua kiém tra thuc té tai cong trinh.

Piéu 59. Chuyén nhwong hop dong mua bin, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai

1. Bén mua, bén thué mua c6 quyén chuyén nhugng hop dong
mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai khi ho so dé
nghi cip Gidy ching nhan quyen str dung dit, quyén so hitu nha &
va tai san khac gin lién v6i dat cho bén mua, bén thué mua chua
dugc ndp cho co quan nha nude cod tham quyén. Viéc chuyén
nhuong hop déng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong tuong
lai phai dugc 1ap thanh van ban, c6 xac nhan cta chu dau tu vao van
ban chuyén nhuong.

2. Bén nhan chuyén nhuong hop dong duoc tiép tuc thuc hién cac
quyén, nghia vu ctia bén mua, bén thué mua nha & véi chu dau tu. Chu
dAu tu ¢6 trach nhiém tao didu kién cho cac bén trong viéc chuyén nhuong
hop dong va khong duoc thu bat ky khoan chi phi nao lién quan dén viéc
chuyén nhuong hop dong.

3. Bén nhan chuyén nhuong hop dong mua ban, thué mua nha ¢
cudi cung duge co quan nha nudc cd thim quyen cap Gidy chuing
nhdn quyén st dung dat, quyén so htru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dit theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

4. Vige chuyén nhuong hop ddng quy dinh tai Diéu nay khong ap
dung do6i voi hgp dong mua ban, thué mua nha ¢ xa hoi.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
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CHUONG 1V
KINH DOANH DICH VU BAT PONG SAN

Muc 1

QUY PINH CHUNG

Diéu 60. Pham vi kinh doanh dich vu bit dfng sén ciia t6 chirc,
ca nhan trong nwéc, ngwoi Viét Nam dinh cw 6 nwéc ngoai, to
chire, ca nhan nwéc ngoai

Td chirc, ca nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai, t6 chirc, ca nhan nude ngoai co qpyén kinh doanh ’céc dich vu
moi gidi bat Q(}ng san, san giao dich bat dong san, tu van bat dong
san, quan ly bat dong san theo quy dinh cta Ludt nay.

Diéu 61. Hop dong kinh doanh dich vu bt dong sin

1. Cac loai hop déng kinh doanh dich vu bét dong san:

a) Hop dong dich vu moi gidi bat dong san;

b) Hop ddng dich vu tur van bat dong san;

¢) Hop ddng dich vu quan 1y bat dong san.

2. Hop dong kinh doanh dich vu bat dong san phéi dwoc 1ap thanh
van ban. Viéc cong ching, chung thuc hop dong do cac bén thoa
thuan.

3. Thoi diém c6 hiéu luc cia hop dbng do cac bén thda thuan va
ghi trong hop ddng. Truong hop hop dong c6 cong chung, ching thuc
thi thoi diém c6 hiéu luc ciia hop ddng 1a thoi diém cong chimg,
chung thyc. Truong hop cac bén khong c6 thoa thuén, khong c6 cong
ching, ching thyc thi thoi diém co hiéu lyc cta hop dong la thoi
diém céc bén ky két hop dong.

4. Hop dong kinh doanh dich vu bat dong san do cic bén thoa
thuén va phai c¢6 cac ndi dung chinh sau day:

a) Tén, dia chi cta cac bén;

b) béi tuong va ndi dung dich vy;

¢) Yéu cau va két qua dich vu;

d) Thoi han thuc hién dich vy;

d) Phi dich vy, thu lao, hoa hong dich vu;

¢) Phuong thirc, thoi han thanh toan;

g) Quyén va nghia vu cua cac bén;
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h) Giai quyét tranh chap;

i) Thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong.
Muc 2

DICH VU MOI GIOI BAT PONG SAN

Diéu 62. Diéu kién cia to chirc, ca nhan kinh doanh dich vu
mdi giéi bat dong san

1. T6 chirc, ca nhan kinh doanh dich ~vu moi g101 bat dong san phai
thanh lap doanh nghi€p va phai co it nhét 02 ngudi c¢o ching chi hanh
nghe moi gidi bat dong san, trir treong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay.

2. Ca nhan c6 quyen kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san doc

lép nhu’ng phai c6 chung chi hanh nghé moi gidi bat dong san va dang
ky ndp thué theo quy dinh cua phap luat vé thué.

3. T6 chirc, ca nhén kinh doanh dich vy méi gi6i bat dong san
khong duoc ddng thoi vira 1a nha moi gioi vira la mot bén thuc hién
hop dong trong mot giao dich kinh doanh bat dong san.

Diéu 63. Noi dung méi gioi bat dong san

1. Tim kiém d6i tac déap ung céc diéu kién cua khach hang dé tham
gia dam phan, ky hop dong

2. bai dién theo uy quyr;n dé thuc hién cac cong viée lién quan dén
céc thu tuc mua ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san.

3. Cung cap thong tin, hd trg cho cac bén trong viéc dam phén, ky
hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san.

Diéu 64. Thii lao méi giéi bat dong sin

1. Doanh nghiép, ca nhén kinh doanh dich vu méi gidi bat dong
san dugc huo‘ng tién thu lao mo1 gidi tr khach hang khong phu thude

vao két qua giao dich mua béan, chuyén nhu:ong, cho thué, cho thué
lai, cho thué mua bat dong san giira khach hang va ngudi thir ba.

2. Muc thu lao mdi gisi bat dong san do cac bén thoa thuan trong
hop dong khong phu thudc vao gia cia giao dich duge moi gioi.

Piéu 65. Hoa hdng méi gisi bat dong san

1. Doanh nghiép, ca nhan kinh doanh dich vu méi gi6i bat dong san
dugc huong hoa hong méi gioi khi khach hang ky hop ddng mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.
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2. Mirc hoa hong moi gidi bat dong san do cic bén thoa thuin
trong hop dong.

Diéu 66. Quyén ciia doanh nghiép, ca nhan kinh doanh dich vu
moi gidi bat dong san

1. Thyc hién dich vu méi gidi bét dong san theo quy dinh cua Luét
nay.

2. Yéu cau khach hang cung cip hd so, thong tin vé bat dong san.

3. Huong thu lao, hoa hong moi gidi theo thoa thuan trong hop
dong da ky voi khach hang.

4. Thué doanh nghiép kinh doanh dich vu moi gioi bat dong san, ca
nhan kinh doanh dich vu moi gioi bat dong san doc lap khac thyc hién
cong viéc moi gidi bat dong san trong pham vi hop dong dich vu moéi
gidi bat dong san da ky vai khach hang, nhung phai chiu trach nhi¢ém
trude khach hang vé két qua moi gidi.

5. Cac quyén khac trong hop dong.

Diéu 67. Nghia vu ciia doanh nghi¢p, ca nhan kinh doanh dich
vu méi gidi bat dong san

1. Thyc hién dang hop ddng da ky véi khach hang.

2. Cung cap hd s0, thong tin vé bat dong san do minh mdi gioi va
chiu trach nhiém vé hd so, thong tin do minh cung cap.

3. Hb trg cac bén trong viéc dam phan, ky két hop dong mua bén,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

4. Thyc hién ché do bao cdo theo quy dinh cua phap luat va chiu
su kiém tra, thanh tra ctia co quan nha nudc c6 thim quyén.

5. Bdi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

6. Thuc hién nghia vu vé thué voi Nha nuée theo quy dinh cta
phap luat.

7. Céc nghia vu khac trong hop dong.

Diéu 68. Chirng chi hanh nghé méi giéi bat dong sin

1. Ca nhan duoc cap ching chi hanh nghé moéi gidi bat dong san
khi c¢6 du cac diéu kién sau day:

a) C6 nang luc hanh vi dan sy day di;

b) C6 trinh do t6t nghiép trung hoc phd thong trd 1én;

¢) Ba qua sat hach vé kién thirc moi gi6i bat dong san.
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2. Ching chi hanh nghé moi gidi bat dong san co thoi han sir
dung 1a 05 nam.

3. B0 tru’orng B¢ Xay dung quy dinh cu thé viéc cip chung chi
hanh nghé moi gidi bat dong san.

Muc 3

DICH VU SAN GIAO DICH BAT PQNG SAN

Piéu 69. Piéu kién thanh Iip san giao dich bat dong san

1. T4 chire, ca nhan kinh doanh dich vu san giao dich bét dong san
phai thanh lap doanh nghiép.

2. Doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bét dong san
phai c6 it nhat 02 nguoi 6 chung chi hanh nghé moi gidi bat dong
san; nguoi quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san phai co
chung chi hanh nghé mo6i gioi bat dong san.

3. San giao dich bat dong san phai co quy ché hoat dong, tén, dia
chi, co s¢ vat chat, k¥ thuat dap tng yéu cau hoat dong.

Diéu 70. Noi dung hoat dong ciia san giao dich bt dong sin

1. Thyc hién viéc giao djch mua ban, chuyén nhuong, cho thug,
cho thug lai, cho thué mua bat dong san.

2. Té chuc viée ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua bat dong san; giGi thiéu, niém yét, cung cap cong khai théng
tin vé bét ' dong san cho cac bén tham gia c6 nhu cau glao dich; kiém tra
gidy t& vé bat dong san bao dam du diéu kién dugc giao dich; lam trung
gian cho cac bén trao do6i, dam phan va ky két hop dong mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

Dféy 71. Quyén ciia doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao
dich bat dfng san

1. Yéu ciu khach hang cung cap hod so, thong tin vé bat dong san
duoc dua 1én san giao dich bat dong san.

2. Tu chéi dua 1én san giao dich bt dong san cac bat dong san
khong du diéu kién dua vao kinh doanh.

3. Pugc thu phi dich vu ctia khach hang c6 bét dong san dugc dua
lén san giao dich bat dong san.

4. Yéu cau khach hang bdi thuong thiét hai do 18i ctia khach hang
gay ra.

5. Cac quyén khac trong hop dong.
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Picu 72. Nghia vu cia doanh nghiép kinh doanh dich vu san

giao dich bat djng san
1. Bao dam bat dong san duoc dua 1én san giao dich phai c6 du

dicu kién dugc giao dich.

2. Cung cip day du, trung thyuc hd so, théng tin Ve bat dong san va
chiu trach nhiém vé h so, thong tin do minh cung cép.

3. Bao d,am co s VAt chét, k¥ thuat va diéu kién hoat dong cua san
giao dich bat dong san.

4. Thyc hién ché do bao cao theo quy dinh cta phap ludt va chiu
su kiém tra, thanh tra ciia co quan nha nudc cb tham quyén.

5. Thyc hi¢n nghia vy vé thué voi Nha nuée theo quy dinh cta
phap luat.

6. Bdi thuong thiét hai do 18i cta minh gy ra.

7. Céc nghia vy khac trong hop dong.

Picu 73.,Quyén va nghia vu ciia t6 chirc, cA nhin tham gia san
giao dich bat djng san

1. T6 chirc, ca nhan tham gia san giao dich bat dong san ¢ cac quyén
sau day:

a) Yéu ciu doanh nghi¢p kinh doanh dich vu san giao dich bat
ddng san cung cap ho so, thong tin vé bat dong san;

b) Ky hop dong vo1 doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao
dich bat dong san dé mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
cho thué mua bat dong san;

¢) Yéu cau doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat
dong san boi thuong thi€t hai do 16i cua san giao dich bat dong san
gay ra;

d) Cac quyén khac trong hop dong.

2. T6 chirc, ca nhan tham gia san giao dich bat dong san c6 cac
nghia vu sau day:

a) Thuc hién quy ché hoat dong cta san giao dich bat dong san;

b) Tra phi dich vu cho doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao
dich bat dong san;

¢) Boi thuong thiét hai do 18i ciia minh gy ra;

d) Céc nghia vu khac trong hop dong.
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Muc 4

DICH VU TU VAN, QUAN LY BAT PONG SAN

Diéu 74. Dich vu twr van bt dong sin

1. T chirc, ca nhan kinh doanh dich vu tu van bat dong san phai
thanh 1ap doanh nghiép.

2. Noi dung kinh doanh dich vu tu vén bét dong san bao g@)m:

a) Tu van phép luat vé bat dong san;

b) Tu vén vé dau tu tao 1ap, kinh doanh bét dong san;

¢) Tu van vé tai chinh bt dong san;

d) Tu véan vé gia bt dong san;

) d) Tu van vé hop déng mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua
bat dong san.

3. No1 dung, pham vi tu van, quyén va nghia vu cua céc bén, phi
dich vu tu van bat dong san do cac bén thoa thuan trong hop dong.

4. Doanh nghi¢p kinh doanh dich vu tu Vér} bat dong san chiu trach
nhi¢m thyc hién cam k&t trong hop dong va boi thuong thiét hai do 16i
ctia minh gay ra.

Diéu 75. Dich vu quéan 1y bit dong san

1. T4 chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu quan 1y bat dong san phai
thanh 18p doanh nghiép. Truong hop kinh doanh dich vu quan 1y nha
chung cu, téa nha hon hop c6 myc dich dé ¢ thi phai c6 du diéu kién
theo quy dinh cua phap luat vé nha &.

2. N6i dung kinh doanh dich vu quéan 1y bat dong san bao gom:

a) Ban, chuyép nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong
san theo Uy quyén cua chu s¢ hiru nha, cong trinh xay dung, nguoi
co quyén su dung dat;

b) Tb chirc thuc hién Viép cung cép cac dich vu bao dam duy tri
hoat dong binh thuong cua bat dong san;

¢) T6 chirc thyc hién viée bao tri, sira chita bat dong san;

d) Quan ly, giam sat viéc khai thac, sir dung bat dong san cua
khéch hang theo diing hgp dong;

d) Thyc hién cac quyén va nghia vu doi voi khéch hang, voi Nha
nude theo uy quyén cua chu s¢ hiru nha, cong trinh xay dyng, nguoi
c6 quyeén st dung dat.
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3. Noi dung, thoi gian, pham vi quan 1y bat dong san, quyén va nghia
vu clia céc bén va gia dich vu quan Iy bat dong san do cac bén thoa thudn
trong hop dong.

4. Doanh nghiép kinh doanh dich vu quan 1y bat dong san chiu trich
nhiém thuc hién cam két trong hop déng va boi thudng thiét hai do 16i
ctia minh gay ra.

CHUONG V
QUAN LY NHA NUOC VE KINH DOANH
BAT PONG SAN

Diéu 76. Noi dung quén Iy nha nuée vé kinh doanh bat dong san

1. Ban hanh va t6 chirc thuc hién vin ban quy pham phap luat vé
kinh doanh bat dong san.

2. Xay dung, ban hanh chién lugc phat trién thj truong bat dong
san, k& hoach thuc hién cac dy an bat dong san.

3. Xay dung va cong bd cac chi sé danh gia thi truong bat dong
san.

4. Xay dyng hé thong thong tin vé thi trudng bat dong san.

o Thanh tra, }{iém tra viéc chip hanh cac quy dinh cua phap luat
vé kinh doanh bat dong san, tinh hinh trién khai thyc hién dy an bat
dong san.

6. Ph bién, gido duc phap luat vé kinh doanh bat dong san.

7. Giai quyét khiéu nai, t6 céo, xir Iy vi pham phap ludt trong kinh
doanh bat dong san.

Piéu 77. Trach nhiém quéan Iy nha nwéc vé kinh doanh bit
dong san

1. Chinh phu thng nhat quan 1y nha nuée vé kinh doanh bat dong san.

2. B0 Xay dung chjq trach nhiém ‘gruéc Chinh phu thyc hi¢n chuc
nang quan 1y nha nude vé kinh doanh bat dong san trén pham vi ca nudc,
c6 nhiém vy, quyén han sau day:

a) Trinh cip co tham quyén ban hanh hodc ban hanh theo thim
quyén van ban quy pham phap luat vé kinh doanh bat dong san;

b) Trinh Thﬁ tudng Chir}h pht ban hanh va chi dao thyc hién chién
lugc phat trién thi truong bat dong san;
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¢) Chu tri phéi hop véi cac bd, co quan ngang bd, Uy ban nhan
dan cap tinh trong viéc t6 chirc thuc hién va quan 1y kinh doanh bt
dong san;

d) Quy dinh viéc cap ching chi hanh nghé moi giot bat dong san;
hudng dan viée dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé méi gioi bat
dong san, dleu hanh san giao dich bat dong san; quy dinh chi tiét viéc
thanh 1ap va t6 chirc hoat dong cuia san giao dich bt dong san;

d) Xay dung va quan ly van hanh hé thong thong tin qubc gla vé
thi truong bat dong san; xdy dung va cong bd cac chi sé danh gia thi
truong bat dong san trén pham vi ca nudc;

e) Ph bién, giao duc phap luat vé kinh doanh bat dong san;

g) Hop tac qudc té vé kinh doanh bét dong san;

h) Thanh tra, kiém tra viéc thyc hién phap luat ﬂVé kinh doanh bat
dong san; phoi hop voi Uy ban nhan dan cap tinh t6 chire kiém tra, ra
soat cac du an kinh doanh bat dong san d€ kién nghi v6i co quan nha
nude co tham quyén tl}uc hién viéc thu hoi, dinh chi, tam dung hoeflp
diéu chinh, chuyén doi, chuyén nhuong cac du an kinh doanh bat
dong san;

i) Giai quyét khiéu nai, t céo va xir Iy vi pham theo tham quyén
hodc trinh cap c¢6 tham quyén xtt Iy theo quy dinh cua phap luat;

k) Béo céo Chinh phii vé tinh hinh kinh doanh bat dong san, thi
truong bat dong san trén pham vi ca nudc.

3. B¢ Tai nguyén va Moi truong trong pham vi chirc nang, nhiém
vu va quyén han ctia minh c¢6 trach nhi€m:

a) Huong dan viéc bd tri quy dat cho phat trién thi trrong bat dong
san trong quy hoach, k& hoach str dung dat;

_ b) Quy dinh, hudéng dan vé cac loai dat dugc tham gia thi truong
bat dong san theo quy dinh ctia Ludt dat dai va Luat nay;

¢) Quy dinh, hudng dan viéc cip G1ay ching nhén quyén sir dung
dat, quyén s6 hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trong kinh doanh
bat dong san.

4. B6 Tai chinh trong pham vi chirc ning, nhiém vu va quyén han
cua minh ¢6 trach nhiém trinh cép c6 thaim quyén ban hanh chinh sach
ve thué va nghia vu tai chinh khac trong kinh doanh bat dong san.

5. Ngin hang Nha nude Viét Nam trong pham vi chirc nang,
nhiém vu va quyén han ciia minh ¢ trach nhiém huéng dan viéc
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tha}nh tpén ‘trong,céc giao dich kinh doanh bét dong san, viéc cho vay
thé chap bang bat dong san, bao 1anh trong ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai.

6. Cac bg, co quan ngang by trong pham vi chirc nang, nhiém vy
va quyén han cua minh c6 trach nhiém phoi hop voi Bo Xy dung to
chuc quan ly, kiém tra, thanh tra trong linh vuc kinh doanh bat dong
san.

Diéu 78. Trach nhi¢m ciia Uy ban nhin dén tinh, thanh phd
trwe thu§c trung wong

1. Thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc d6i véi kinh doanh bat
dong san trén dia ban.

2. Bc"), tri quy dat dé phat trién cac dy an bat dong san trong quy
hoach, ké hoach str dung dat cua dia phuong.

3. Ban hanh, cong khai va t6 chirc trién khai ké hoach thuc hién
cac du an bat dong san.

4. Quan ly hanh nghé méi gidi bét’ dong san, hoat dong cua san
giao dich bat dong san va cac dich vy bat ddng san khac trén dia ban.

5. Xay dung hé thong thong tin vé thi truong bét dong san, xay
dung va cong bo cac chi so danh gia thi truong bat dong san trén
pham vi dia ban.

6. Pho bién, giao duc phap luat vé kinh doanh bat dong san trén dia
ban.

7. Hop tac qudc té vé kinh doanh bét dong san.

8. Thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, t6 cao va xur ly vi
pham phap luét vé kinh doanh bat dong san trén dia ban theo thim
quyén; to chirc kiém tra, ra soat cac du an kinh doanh bat dong san
trén dia banﬂ dé Ehu’c hién viéc thu hdi, dinh chi, tam du’ng hodc diéu
chinh, chuyén d6i, chuyén nhugng cac du an kinh doanh bat dong san.

9. B40o c4o B6 Xay dung vé tinh hinh thi truong bat dong san trén
dia ban.

Piéu 79. Xir Iy vi pham

1. T6 chirc, c4 nhan c6 hanh vi vi pham phap luét trong kinh doanh
bt dong san thi tuy theo tinh chat, mirc d§ vi pham ma bi xt ly ky
luat, xir phat hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh su, néu
gdy thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh ctia phap luat.

2. Xt ly thu hdi du 4n bt dong san:
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a) Co quan c6 tham quyén quyét dinh viéc dau tu du an quyét dinh
thu hoi dy 4n dé giao cho chu dau tu khac tiép tuc thuc hién trong cac
truong hop chu dau tu dy an vi pham cac quy dinh cta phap luat vé
dau tu xdy dung, quy hoach, kién triic ma khong co gidi phap khic
phuc theo yéu cau cuiia co quan nha nudc cb tham quyén va nhiing
truong hop du an thuoc dién bi thu hdi dat theo quy dinh ciia phap
luat vé dat dai, trur truong hop du an c6 chu dau tu dé nghi dugc nhan
chuyén nhugng theo quy dinh tai Muc 6 Chuong II ctia Luét nay;

b) Chu d4u tu bi thu hdi dy 4n 6 trach nhiém giai quyét nhitng ton
tai cua du 4n bao dam quyén loi, nghia vu cta khach hang va cac bén c6
lién quan t4i dy an;

c¢) Co quan quyét dinh thu h6i dy an co trach nhiém yéu cau chu
dau tu bi thu hoi dy an giai quyét nhung ton tai cua dy an; thong bao
va t6 chirc Iya chon chu dau tu méi dé giao tiép tuc thuc hién du an;

d) Chu dau tu c6 dy an bi thu hoi khong duogc giao lam chu dau tu du
an kinh doanh bat dong san mdi trong thoi gian 02 ndm ké tir ngdy du dn
bi thu hoi.

CHUONG VI
PIEU KHOAN THI HANH

Diéu 80. Piéu khoin chuyén tiép

1. Cac doanh nghiép kinh doanh bt dong san dang hoat dong ma
chwa dap tmg du didu kién theo quy dinh ctia Ludt nay thi phai bd
sung du cac diéu kién trong thoi han 01 ndm ké tir ngay Luat nay co
hi¢u lyc thi hanh.

2. Céc dy 4n dau tu kinh doanh bét dong san da duge co quan nha
nude cd thim quyén quyét dinh viéc dau tu, da duoc giao dat, cho
thué dat, da c6 van ban cho phép chuyén nhuong du an hoic di ky
hop dong chuyén nhuong, ban, cho thué, cho thué mua trudc ngiy
Luét nay c6 hiéu lyc thi hanh thi khong phai lam lai thu tuc theo quy
dinh cua Luat nay.

3. Chirng chi mdi gidi bat dong san da duogc cép trude ngay Luat
nay c6 hiéu luc thi hanh c6 gia tri phap 1y trong thoi han 05 nam ké tir
ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh; hét thoi han trén, nguoi duoc cip
chtng chi mdi gi6i bat dong san phai co du diéu kién theo quy dinh
cua Luat nay.
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4. Ching chi dinh gia bat dong san dd duoc cap trude ngay Luat
nay c6 hiéu lyc thi hanh c6 gia tri phap ly trong thoi han 05 nam ké i
ngay Luét nay co hié}l luc thi hanh; hét thoi h;,m trén, r}guéji duogc cap
ching chi dinh gia bat dong san phai c6 du di€u kién vé thdm dinh gia
vién theo quy dinh ctia phap luét vé gia.

Piéu 81. Hiéu Iyc thi hanh

Luét nay c6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01 thang 7 ndm 2015.

Luat kinh doanh bat dong san sb 63/2006/QH11 hét hiéu lyc thi
hanh ké tir ngay Luat nay c6 hi¢u lyc thi hanh.

Piéu 82. Quy dinh chi tiét

Chinh phu, co quan c6 tham quyén quy dinh chi tiét cac diéu,
khoan duogc giao trong Luat.

Luét nay da dugc Quéc hdi nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét
Nam khoa XIII, ky hop thur 8 thong qua ngdy 25 thang 11 ndm 2014.
CHU TICH QUOC HOI
Nguyén Sinh Hiing
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QUOC HOQI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- DPéc 1ap - Tu do - Hanh phic

Luat sé: Ha No¢i, ngay 29 thang 11 nam 2013
45/2013/QH13

LUAT DAT PAI

Can cr Hién phap nudc Cong hoa xa héi chii nghia Viét Nam;
Qudc hoi ban hanh Luat dét dai,
Chuong 1.
QUY DPINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Luat nay quy dinh vé ché do s¢ hiru dat dai, qqyép han va trach
nhiém ctia Nha nudc dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai va thong
nhit quan 1y vé dat dai, ché do quan 1y va sir dung dat dai, quyén va

nghia vy cua ngudi str dung dat dbi voi dat dai thude lanh thd cua
nudc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam.

Piéu 2. Poi twrgng 4p dung

1. Co quan nha nudgce thyc hién quyén han va trach nhiém dai dién
chu s¢ hitu toan dén v€ dat dai, thyc hién nhiém vy thong nhét quan 1y
nha nude ve dat dai.

2. Nguoi sir dung dat.

3. Céac dbi twong khac co lién quan dén viéc quan 1y, sir dung dét.

Piéu 3. Giii thich tir ngir

Trong Luat ndy, cac tir ngit dudi day duoc hiéu nhu sau:

1. Thira dat 12 phan dién tich dat duoc gidi han boi ranh gidi xac
dinh trén thuc dia hoac dugc mo ta trén ho so.

2. Quy hoach sir dung dat 1a viéc phan bo va khoanh ving dat dai
theo khong gian s dung cho cac muc tiéu phat trién kinh té - x4 hoi,
qudc phong, an ninh, bao vé moi truong va thich timg bién d6i khi hau
trén co sO tiém nang dat dai va nhu cau str dung dat cua cac nganh,
linh vuc d6i véi tung vung kinh t€ - xa hdi va don vi hanh chinh trong
mot khoang thoi gian xac dinh.

3. Ké hoach st dung dat 1a viéc phan chia quy hoach sir dung dat
theo thoi gian d€ thuc hién trong ky quy hoach sir dung dat.
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4. Ban d6 dia chinh 1 ban d6 thé hién céc thira dat va cac yéu 6
dia ly co lién quan, 14p theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran,
duoc co quan nha nudc c¢6 tham quyén xac nhan.

5. Ban dd hién trang s dung dAt 12 ban dd thé hién su phéan bd céac
loai dat tai mot thoi diém xac dinh, duge 1ap theo ting don vi hanh
chinh.

6. Ban dd quy hoach sir dung dét 1a ban dd duoc 1ap tai thoi dlem
dau ky quy hoach, thé hién sy phan bd cac loai dat tai thoi diém cubi
ky cua quy hoach do.

7. Nha nuée giao quyén sir dung dat (sau day goi la Nha nudc giao
dat) 1a viéc Nha nu6c ban hanh quyet dinh giao dat dé trao quyén sir
dung dat cho ddi twong c6 nhu cau sir dung dat.

8. Nha nudc cho thué quyén st dung dat (sau day goi 1a Nha nude
cho thué dit) 1a viéc Nha nuéc quyét dinh trao quyén st dung dat cho
dbi tugng c6 nhu cau str dung dat thong qua hop ddng cho thué quyén
str dung dt.

9. Nha nudc cong nhén quyén st dung dét 12 viéc Nha nude trao
quyen sir dung dét cho nguoi dang su dung d4t 6n dinh ma khong co
nguon gbc duge Nha nudc giao dat, cho thué dét thong qua viéc cap
Gidy chimg nhan quyen str dung dat, quyen s& hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat 1an dau d6i voi thira dat xac dinh.

10. Chuyén quyén sir dung dat 1a viéc chuyén giao quyén st dung
dat tir nguoi nay sang ngudi khac thong qua cac hinh thie chuyen doi,
chuyen nhuong, thira ké, tang cho quyén st dung dat va gop von bang
quyén st dung dat.

11. Nha nuéc thu hoi dat 1a viéc Nha nuéc quyét dinh thu lai
quyén st dung dat cua nguoi dugc Nha nudc trao quyen sir dung dat
hoac thu lai dat cua nguoi sir dung dat vi pham phap luat vé dat dai.

12. Bf)i’thuc‘mg vé dat 1a viéc Nha nudc tra lai gia tri quyén sir
dung dat doi voi dién tich dat thu hoi cho nguc‘ri str dung dat.

13. Chi phi dau tu vao dat con lai bao gom chi phi san lap mat
bang va chi phi khac lién quan tryc tiép c6 can ctr chimg minh da dau
tu vao dat ma dén thoi diém Nha nudc thu hdi dat con chua thu hoi
duoc.

14. H6 tro khi Nha nude thu hoi df'lt 1a viéc Nha nude trg giap cho
nguoi ¢6 dat thu hoi dé on dinh doi song, san xuat va phat trién.
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15. Pang ky dat dai, nha 6, tai san khac gén lién vé6i dat 1a vige ké
khai va ghi nhan tinh trang phap ly vé quyén sir dung dat, quyen SO
hiru nha &, tai san khac gan lién v6i dat va quyén quan ly dat dbi voi
mdt thira dat vao ho so dia chinh.

16. Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gin lién v6i dat 1a ching thu phap 1y dé Nha nudc xac nhin
quyén sir dung dét, quyén s0 hiru nha 6, tai san khac gin lién véi dat
hop phap cua nguoi co quyen st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
quyén s& hitu tai san khac gan lién voi dat.

17. Théng ké dat dai 1a viéc Nha nudc téng hop, danh gia trén ho
so dia ghinh vé hjén trang su dqng dr:flt tai thoi di€m thong ké va tinh
hinh bién dong dat dai giira hai lan thong ké.

18. Kiém ké dat dai 1a viéc Nha nudc to chirc dicu tra, tong hop,
de}nh gia trén }16 so:dia chinh va trén thu:g: dia vé hjén trang su dur‘lg
dat tai thoi di€ém kiém k& va tinh hinh bién dong dat dai gilra hai lan
kieém ké.

19. Gié’dét 13 gia tri ctia quyén sir dung dat tinh trén mot don vi
dién tich dat.

20. Gia tri quyén sir dung dat 1a gia tri bang tién ciia quyén sir
dung dat d6i voi mdt dién tich dat xac dinh trong thoi han st dung dat
xac dinh.

21. Tién sir dung dat 1a s6 tién ma nguoi s dung dat phai tra cho
Nha nudc qkhi dugc Nha nudc gl:ao dat co thu tiép str dung dé}t, cho
phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén sir dung dat.

22. Hé thong thong tin dat dai 1a hé théng tong hop cac yéu t ha
tang ky thuat cong ngh¢ thong tin, phan mém, dit lidu va quy trinh,
thu tuc dugc xay dung dé thu thép, luu trlr, cp nhat, xtr 1y, phan tich,
tong hop va truy xut thong tin dét dai.

23, Co so dit ligu dét dai 1 tap hop cac dir ligu dat dai duoc sip
xep, t0 chiic dé truy cap, khai thac, quan ly va cap nhat thong qua
phuong tién dién tur.

24. Tranh chip dt dai 1a tranh chap vé quyén, nghia vu cua nguoi
str dung dét gitta hai hogc nhiéu bén trong quan hé dat dai.

25. Huy hoai dat 1a hanh vi lam blep dang dia hinh, lam suy giam
chﬁt luong dat, gy 6 nhiem dat, lam mat hoac giam kha nang st dung
dat theo muc dich da duoc xac dinh.
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26. T6 chuc sy nghiép cong lép la ‘56 chtre do co quan c¢6 tham
quyén ctua Nha nudce, t6 chirc chinh tri, to chirc chinh tri - X hdi thanh
18p, c6 chirc nang thuc hién cac hoat ddng dich vu cong theo quy dinh
cua phap luat.

27.,T6 chirc kinh té bao gdm doanh nghiép, hop tac xa va t6 churc
kinh t€ khac theo quy dinh cua phap lut vé dan sy, trir doanh nghiép
¢6 von dau tu nude ngoai.

28. Dit dé xay dung cong trinh ngam 1a phan dat dé x@y dung
cong trinh trong long dat ma cong trinh nay khong phai 14 phan ngam
cua cong trinh xay dung trén mat dat.

29. Ho gia dinh sir dung dat 1 nhitng ngudi c6 quan hé hon nhan,
huyet thong, nudi dudng theo quy dinh cta phap luat v€ hon nhén va
gia dinh, dang song chung va co quyén sir dung dat chung tai thoi
dlrem duoc th nudc glao dat, chor thué dat, cong nhan quyén st dung
dat; nhan chuyén quyén sir dung dat.

30. Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép 1a ho gia
dinh, c4 nhan da dugc Nha nude giao, cho thué, cong nhén quyén su
dung dat nong nghiép; nhan chuyén quyen str dung dit nong nghi¢p
va ¢6 nguodn thu nhap on dinh tir san xuit nong nghiép trén dat do.

Diéu 4. S¢ hiru dat dai

,Bét daj thudc so hiru toan dan do Nhe‘} nudc dai diép chu so hiru va
thong nhat quan ly. Nha nudc trao quyén st dung dat cho ngudi su
dung dat theo quy dinh cua Luat nay.

Diéu 5. Nguoi sir dung dit

Nguoi st dung dat duoc Nha nuéce giao dét, cho thué dat, cong
nhan quyén su dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat theo quy
dinh cta Luat nay, bao gom:

1. T6 chuc trong nude gf}m co quan nha nudc, don vi vil trang
nhan dén, t6 chac chinh tri, to chuc chiqh tri - xa hoi, to chure kinh te,
to ch&c chinh tr1 xa hoi - nghe nghiép, to chirc xa hoi, t6 chirc xa hoi -
ngh€ nghiép, to chirc sy nghi¢p cong lap va to chire khéac theo quy
dinh cua phap luat vé dan su (sau day goi chung 1a to churc);

2. Ho gia dinh, ca nhan trong nudc (sau day goi chung 1a hd gia
dinh, ca nhan);

3. Cong dong dan cu gém cong dong ngudi Viét Nam sinh séng
trén cung dia ban thon, lang, ap, ban, budn, phum, sdc, td6 dan pho va
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diém dan cu twong ty c6 cung phong tuc, tip quan hodc co chung
dong ho;

4. Co s ton giao gdm chuia, nha tho, nha nguyén, thanh that, thanh
duong, niérp phat duong, tu vién, truong dao tao ri€ng cua ton gio,
tru so cua to chire ton gido va co sd khac cua ton giao;

5. T chirc nude ngoai c6 chirc ning ngoai giao gdm co quan dai
dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac cta nudc
ngoai ¢6 chirc ndng ngoai giao duge Chinh phu Viét Nam thira nhan,
co quan dai dién cta to chirc thudc Lién hop quoc, co quan hoac to
chuc lién chinh phu, co quan dai dién cua t6 chuc lién chinh phu;

6. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai theo quy dinh cua phap
luét vé quoc tich;

7. Doanh nghi€p co vén dau tu nudc ngoai gdm doanh nghiép
100% von dau tu nudc ngoai, doanh nghi¢p lién doanh, doanh nghi¢p
Viét Nam ma nha dau tu nude qgoéi mua c0 phan, sap nhap, mua lai
theo quy dinh cua phap luét vé dau tu.

Diéu 6. Nguyén tic sir dung dit

1. bang quy hoach, ké hoach sir dung dat va dang myc dich st
dung dat.

2. Tiét kiém, c6 hiéu qua, bdo vé modi truong va khong lam ton hai
dén loi ich chinh dang cua nguoi st dung dat xung quanh.

3. Nguoi st dung dat thuc hién quyén, nghia vu ciia minh trong
thoi han sir dung dat theo quy dinh ctia Luat nay va quy dinh khéc cia
phap luét co lién quan.

Piéu 7. Nguoi chiu trach nhi¢m truwée Nha nuée ddi véi viée sir
dung dat

1. Ngu:m dung dau cua to chue, t6 chirc nuéc ngoal c6 chic nang
ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dbi vai viée sir
dung dat ctia t6 chirc minh.

2. Chu tich Uy ban nhan dén x, phuong, thi trdn ddi voi viée sur
dung dat nong nghiép vao muyc dich cong ich; dat phi nong nghiep da
giao cho Uy ban nhan dén x4, phuong, thi tran (sau day goi chung la
Uy ban nhéan dén cip xd) dé sir dung vao muc dich xay dung tru s Uy
ban nhan dan, cac cong trinh cong cong phuc vu hoat dong vin hoa,
gido duc, y t€, the duc thé thao, vui choi, giai tri, chg, nghia trang,
nghia dia va cong trinh cong cdng khac cua dia phuong.
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3. Nguoi dai dién cho cong dfmg dan cu 1a trudng thon, lang, ap,
ban, budn, phum, séc, t6 dan pho hodc nguoi duoc cong dong dan cu
thoa thuén ctr ra doi voi viée s dung dat da giao, cong nhén cho cong
dong dan cu.

4. Ngudi dimg dau co so ton gido dbi véi viée s dung dat da giao
cho co so ton giao.

5. Chu ho gia dinh di véi viée sir dung dét ctia ho gia dinh.

6. Ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ddi véi viée st
dung dat cua minh.

7. Nguoi c6 chung quyén st dung dég hodc ngudi dai dién cho
nhom nguoi cd chung quyén sit dung dat doi voi viée sit dung dat do.

Diéu 8. Nguwoi chiu trach nhiém trwée Nha nwéc ddi voi dat
dwoc giao dé quan ly

1. Nguoi dung dau cua to chirc chiu trach nhiém ddi véi viéc quan
ly dat trong cac truong hop sau day:

a) To chirc duoc giao quan ly cong trinh cong cong, gdm cong
trinh duong giao thong, cau, cong, via hé, hé théng cap nudc, hé
thong thoat nudc, hé thong cong trinh thay logi, d€, dap; quang truong,
tuong dai, bia tuéng niém;

b) T6 chie kinh té dugc giao quan 1y dién tich dét dé thuc hién dy
an dau tu theo hinh thire xay dung - chuyén giao (BT) va cac hinh
thirc khac theo quy dinh cua phap luat vé dau tu;

¢) T6 chirc duoc giao quan Iy dat co mit nude cua cac song va dat
c6 mdt nudc chuyén dung;

d) T6 chirc duoc giao quéan ly quy dat da thu hoi theo quyét dinh
cua co quan nha nudc c6 tham quyén.

2. Chit tich Uy ban nhan déan cip x chiu trach nhiém dbi voi viéc
quan ly dat st dung vao muyc dich cong cong duoc giao dé quan ly,
dat chua giao, dat chua cho thué tai dia phuong.

3. Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong
chiu trach nhiém do6i véi viéc quan 1y dat chua st dung tai cac dao
chua c6 nguoi ¢ thude dia phuong.

4. Nguoi dai dién cho cong d@gng dan cu 1a nguoi chiu trach nhiém
doi voi dat dugc giao cho cong dong dan cu quan ly.
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Piéu 9. Khuyén khich du tir vao dat dai
Nha nude co chinh sach khuyén khich nguoi st dung dat dau tu

lao dong, vat tu tién von va ap dung thanh tyu khoa hoc, cong nghé
vao céc vigc sau day:

1. Bao v¢, céi tao, 1am ting d0 mau md cua dat;

2. Khai hoang, phuc hoa, 14n bién, dua dién tich dat tréng, doi nii
troc, dat co mat nudc hoang hda vao sit dung theo quy hoach, ké
hoach stir dung dat;

3. Phat trién két cdu ha ting dé lam ting gia tri ciia dat.

Diéu 10. Phan loai dit

Can ctr vao muc dich st dung, dét dai duge phan loai nhu sau:

1. Nhom dt nong nghiép bao gom céc loai dét sau day:

a) it trong cay hang nim gdm dat trong lta va dat trong cay hang
nam khac;

b) Pét trong cay lau nam;

c) Pit rimg san xuét;

d) Dat rimg phong ho;

d) Pat ring dic dung;

e) Dit nudi trong thay san;

g) Pt lam mudi;

h) Pat nong nghiép khéc gom dat sir dung dé xay dung nha kinh va
cac loai nha khac phuc vu myc dich trong trot, ké ca cac hinh thirc
trong trot khong tryc tiép trén dat; xay dung chudng trai chin nuoi gia
stic, gia cam va cac loai dong vat khac duoc phap luat cho phép; dét
trong trot, chdn nudi, nudi trong thuy san cho muc dich hoc tap,

nghién ctru thi nghiém; dt wom tao cay gidng, con giéng va dat trong
hoa, cdy canh;

2. Nhom dét phi nong nghiép bao gom céc loai dat sau day:
a) Dit & gdm dt o tai nong thon, dét ¢ tai d6 thi;
b) Pt xay dung try sé co quan;
¢) biét sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh;
- d) Dat xay dung cong trinh sy nghiép gdm dat xay dung try s¢ cua
to chuc su nghiép; dat xay dung co s¢ van hoa, xa hoi, y t€, gido duc
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va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va cong ngh¢, ngoai giao va
cong trinh sy nghiép khac;

d) Pét san xuat, kinh doanh phi nong nghi¢p gom dét khu cong
nghi¢p, cum cong nghiép, khu ché xuat; dat thuong mai, dich vy; dat
co SO san xuat _phi nong nghiép; dat sur dung cho hoat dong khoing
san; dat san xuat vat liéu xay dung, lam db gom

e) Pit sir dung vao muyc dich cong cong gdbm dit giao thong (gdm
cang hang khong, san bay, cang duong thuy néi dia, cang hang hai, hé
thong duong sit, hé thong duong bd va cong trinh giao thong khac);
thuy loi; dat‘co di tich lich sir - van héa, danh lam thgng canh; dét sinh
hoat cong dong, khu vui choi, giai tri cong cong; dat cong trinh nang
luwong; dat cong trinh buu chinh, vién thong; dat chg; dat bai thai, xa
ly chat thai va dat cong trinh cdng cdng khac;

g) it co s ton gido, tin ngudng;

h) Dat lam nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang;

1) Dat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nude chuyén dung;

k) Pat phi néng nghiép khic gém dat 1am nha nghi, lan, trai cho
ngudi lao dong trong co s¢ san xuat; dat xay dung kho va nha dé chira
ndng san, tl}uéc bao vé thyuc vat, phéan bon, may moc, cong cu phuc vu
cho san xuat nong nghi¢p va dat xay dung cong trinh khac cta nguoi
sir dung dat khong nham muc dich kinh doanh ma cong trinh d6
khong gén lién véi dat o;

3. Nhom dit chua st dung gé)m cac loai dat chua xac dinh muc
dich st dung.

Piéu 11. Cin cir dé xac dinh loai dat

Viéc xac dinh loai dt theo mot trong cac cin cir sau day:

1. Gidy chung nhan quyén st dung dt, G1ay chimg nhan quyén so
hitu nha ¢ va quyen str dung dat ¢ da dugc cap trude ngay 10 thang
12 nam 2009; Glay chimg nhén quyén str dung dat, quyén s hitu nha
& va tai san khac gin lién véi dét;

2. Gidy to vé& quyén sir dung dét quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3
Diéu 100 cua Ludt nay dbi voi truong hop chua duge cip G1ay chung
nhan quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

3. Quyet dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich st

dung dt cua co quan nha nude co thAm quyén d6i v6i trudong hop
chua dugc cap Gidy ching nhan quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;
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4. D(f)i voéi truong hop khong co gié}{ td quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 3 Di€u nay thi vi€c xac dinh loai dat thuc hién theo quy dinh cua
Chinh phu.

Piéu 12. Nhirng hanh vi bi nghiém cAm

1. L4n, chiém, huy hoai dét dai.

2. Vi pham quy hoach, ké hoach sir dung dt da duoc cong bo.

3. Khong sir dung dat, sir dung dit khong dung muc dich.

4. Khong thyc hién ding quy dinh cua phap luat khi thyc hién
quyeén cua nguoi st dung dat.

5. Nhan chuyén quyén str dung dt nong nghiép vuot han mirc d6i
v6i hd gia dinh, ca nhan theo quy dinh ctia Luéat néy

6. Sir dung dat, thyc hién giao dich vé quyen str dung dat ma
khong ding ky v6i co quan nha nude ¢ thim quyén.

7. K}long thuc hién hoac thuyc hién khong day du nghia vy tai
chinh doi véi Nha nude.

8. Loi dung chtrc vu, quyén han dé lam tréi quy dinh vé quén 1y dat dai.

9. Khong cung cip hodc cung cip thong tin vé dit dai khong chinh
xac theo quy dinh cta phap luat.

10. Cén tr6, gy kho khin déi v6i viée thuc hién quyén cia nguoi
st dung dat theo quy dinh ctia phap luat.

Chuong 2.
QUYEN VA TRACH NHIEM CUA NHA NUGC POI VOI
DAT DAI

MUC 1. QUYEN CUA NHA NUGC POI VOI PAT PAI

Pi¢u 13. Quyén ciia dai dién chi sé hiru vé dat dai

1. Quyét dinh quy hoach st dung dét, ké hoach st dung dat.

2. Quyét dinh muc dich str dung dat.

3. Quy dinh han muc st dung dat, thoi han st dung dat.

4. Quyét dinh thu hdi dat, trung dung dét.

5. Quyét dinh gia dat.

6. Quyét dinh trao quyén str dung dat cho ngudi sir dung dat.

7. Quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai.

8. Quy dinh quyén va nghia vu cua ngudi sir dung dat.
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Piéu 14. Nha nuwéc quyét dinh muc dich sir dung dat

Nha nudc quyet dinh muc dich sir dung dat thong qua quy hoach
sir dung dat, ké hoach sir dung dit va cho phép chuyén muc dich sur
dung dat.

Diéu 15. Nha nwéc quy dinh han mire sir dung dét, thoi han siv
dung dat

1. Nha nude quy dinh han mire sir dung d4at gdm han mirc giao dat
ndng nghi¢p, han mirc giao dat 6, han mirc cong nhan quyén str dung
dat ¢ va han murc nhan chuyén quyén sit dung dat nong nghiép.

2. Nha nuéc quy dinh thoi han sir dung dat bang cac hinh thirc sau day:

a) Str dung dat 6n dinh lau dai;

b) Str dung dat c6 thoi han.

Diéu 16. Nha nuwéc quyét dinh thu hoi dit, trung dung dat

1. Nha nudc quyét dinh thu hoi dat trong cac truong hop sau day:

a) Thu hoi dét vi muc dich qubc phong, an ninh; phét trién kinh té
- x4 hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong;

b) Thu hdi dat do vi pham phép luat vé dat dai;

¢) Thu hoi C!ét do chidm dut viéc st dung dét theo phap luat, tu
nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi.

2. Nha nuée quyét dinh trung dung dat trong trudng hop that can
thiét dé thyc hién nhiém vu quoc phong, an ninh hogc trong tinh trang
chién tranh, tinh trang khén cp, phong, chdng thién tai.

Diéu 17. Nha nuwéc trao quyén sir dung dét cho nguoi sir dung dat

Nha nuéc trao quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat théng qua
cac hinh thac sau day:

1. Quyét dinh giao dat khong thu tién st dung dt, giao dat co thu
tién st dung dat;

2. ‘Quyé't dinh cho thué dat thu tién thué dat hang nam, cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;

3. Cong nhan quyén sir dung dat.

Piéu 18. Nha nuwée quyét dinh gia dat

1. Nha nudc quy dinh nguyén tic, phuong phéap dinh gia dat.

2. Nha nuéc ban hanh khung gi dét, bang gi4 dat va quyét dinh
gia dat cu the.
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Diéu 19. Nha nwéc quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai

1. Nha nuéc quyét dinh chinh sach thu, chi tai chinh vé dat dai.

2. Nha nudc diéu tiét phén gia tri ting thém tir dit ma khong do
dau tu cua ‘ngudi s dung dét - mang lai théng qua chinh sach thué, tién
str dung dat, tién thué dat, dau tu co sé ha ting va chinh sach hd tro
cho ngudi co dat thu hdi.

Diéu, 20. Nha nwée quy dinh quyén va nghia vu ciia nguoi sir
dung dat

Nha nuée quy dinh quyén va nghia vy ctia ngum str dung dét phu hop
v6i hinh thire glao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, ngudn
gdc sir dung dét va nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung dat.

Piéu 21. Thye hién quyén dai dién chii s¢ hiru vé dat dai

1. Quoc hoi ban hanh luét, nghi quyet vé dat dai; quyet dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dét cip quoc gia; thuc hién quyen giam sat
tbi cao ddi véi viec quan ly va str dung dat dai trong pham vi ca nudc.

2. Hoi dong nhan dan cac cap thuc hién quyén thong qua quy
hoach, k€ hoach sir dung dat cua dia phuong minh truge khi trinh co
quan ¢ thAm quyén phé duyét; thong qua bang gia dat, viéc thu hoi
dat thyc hién cac du an phat trién kinh té - xa hot vi loi ich quéc gia,
cong cong cua dia phuong theo :chagn quyén quy dinh tai Ludt nay;
giam sat viéc thi hanh phap ludt vé dat dai tai dia phuong.

3. Chinh phii, Uy ban nhan dan cac cip thyc hién quyén dai dién
chu s¢ hiru vé dat dai theo tham quyén quy dinh tai Luét nay.

MUC 2. TRACH NHIEM CUA NHA NUOC POI VOI PAT PAI

Diéu 22. Ngi dung quan Iy nha nwéc vé dat dai

1. Ban hanh van ban quy pham phap luét vé quan ly, str dung dat
dai va t6 chirc thue hién van ban do.

2. Xac dinh dia gi6i hanh chinh, 1ap va quan ly ho so dia gidi hanh
chinh, 14p ban d6 hanh chinh.

3. Khao sat, do ‘dac, lap ban dd dia chinh, ban dd hién trang st
dung dat va ban do quy hoach st dung dat; dicu tra, ddnh gia tai
nguyén dat; dieu tra xay dung gia dat.

4. Quan Iy quy hoach, ké hoach st dung dat.

5. Quéan ly ,ViéC giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc
dich sir dung dat.
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6. Quan 1y viéc bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi thu hoi dat.
7. bang ky dét dai, 1ap va quan Iy hé so dia chinh, cip Gidy chung

nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat.

8. Thong ké, kiém ké dat dai.

9. Xay dung hé théng thong tin dat dai.

10. Quan ly tai chinh vé dit dai va gia dt.

11. Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cta nguoi
str dung dat.

12. Thanh tra, kiém tra, g@ém’ sat, theo doi, danh gia viéc chép
hanh quy dinh cta phép luét v€ dat dai va xtr ly vi pham phép luét vé
dat dai.

13. Phé bién, gido duc phap luat vé dét dai.

14. Giai quyét tranh chép vé dat dai; giai quyét khiéu nai, t6 cao
trong quan ly va st dung dat dai.

15. Quan Iy hoat dong dich vu vé dit dai.

Piéu 23. Trach nhiém quéan ly nha nwéc vé dat dai

1. Chinh phii thong nhit quan 1y nha nudc vé dét dai trong pham vi
ca nudc.

2. Bo Tai nguyén va Mai trudng chiu trach nhi¢m trude Chinh phu
trong viéc thong nhat quan ly nha nudc ve dat dai.

B9, co quan ngang bd c6 lién quan trong pham vi nhiém vy, quyén
han cua minh c6 trach nhiém giip Chinh phu trong quan ly nha nude
ve dat dai.

3. Uy ban nhan dan céc cp c6 trsch nhiém quan 1y nha nudc vé
dat dai tai dia phuong theo tham quyén quy dinh tai Luat nay.

Diéu 24. Co quan quan ly dit dai

1. He théng t6 chirc co quan quan ly dat dai duoc to chiic théng
nhat tr trung wong dén dia phuong.

2. Co quan quan ly nha nudc vé dat dai ¢ trung wong 1a Bo Tai
nguyén va Moi truong.

Co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong duoc thanh 1ap & tinh, thanh
pho trye thude trung wong va ¢ huyén, quén, thi xa, thanh pho thude
tinh; to churc dich vu cong vé dat dai dugc thanh 13p va hoat dong theo
quy dinh cta Chinh phu.
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Diéu 25. Cong chirc dia chinh & xi, phwong, thi trin

1. Xa, phuong, thi tran c6 cong chirc 1am cong tic dia chinh theo
quy dinh ctia Luat can bg, cong churc.

2. Cong churc dia chinh ¢ x&, phuong, thj’trén ¢6 trach nhiém gitp
Uy ban nhan dan cap xa trong viéc quan ly dat dai tai dia phuong.

Diéu 26. Bio dam ciia Nha nwéc ddi véi nguoi siv dung dat

1. Bao ho quyén sir dung dét va tai san gan lién v6i dat hop phap
cua nguoi sir dung dat.

2. Cép G1ay ching nhén quyen str dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat cho nguoi st dung dat khi c6 du didu
kién theo quy dinh cua phap luét.

3. Khi Nha nuéc thu héi dat vi myc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh t€ - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong thi ngudi st dung
dat duoc Nha nudc boi thuong, ho trg, tai dinh cu theo quy dinh ctia
phap luat.

4. Co chinh sach tao diéu kién cho nguoi truc tiép san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi khong co dat san
Xuét do qua trinh chuyen d6i co cdu sir dung dat va chuyen di co cau
kinh té dugc dao tao nghé, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am.

5. Nha nudc khong thira nhan viéc doi lai dat da dugce giao theo
quy dinh ctiia Nha nudce cho nguoi khac sir dung trong qua trinh thuce
hién chinh sach dat dai cia Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa,
Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va
Nha nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam.

Piéu 27. Trach nhiém ciia Nha nuéc vé dat ¢, dat san xuat
nong nghiép doi véi d(‘)ng bao din toc thieu so

1. C6 chinh sach vé dat ¢, dat sinh hoat cong dong cho ddng bao
dan toc thiéu sb _phu hop voi phong tuc, tap quan, ban sic van hoa va
diéu kién thuc té cua timg ving.

2.G6 chi'nh sach tao diéu kién cho déng bao ,dén toc thiéu’ s truc
ti€p san xuat nong nghi€p & nong thén co dat d€ san xuat nong
nghiép.

Piéu 28. Trach nhiém ciia Nha nwée trong viée xay dung, cung
cap thong tin dat dai

1. Xay dung, quan Iy h¢ thong thong tin dat dai va bao dam quyén
tiép can cua to chirc, ca nhan ddi voi hé théng thong tin dét dai.
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2. Cong bo kip thoi, cong khai thong tin thudc hé thong thong tin
dat dai cho t6 chirc, c4 nhan, trur nhiing thong tin thudc bi mét theo
quy dinh ctia phap luat.

3. Thong bao quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh
vuc quan ly dat dai cho to chirc, ca nhan bi a&nh hudng quyén va lgi
ich hop phap.

4. Co quan nha nudc, nguoi co thim quyen trong quan 1y, str dung
dat dai ¢ trach nhiém tao diéu kién, cung cap thong tin vé dat dai cho
t chirc, ca nhan theo quy dinh ctia phap lut.

Chuong 3.

PIA GIOT HANH CHINH VA PIEU TRA CO BAN VE
DAT DAI

MUC 1. PIA GIOI HANH CHINH

Diéu 29. Pia gi6i hanh chinh

1. Chiph phu chi dao viéc xac din}l dia giéi hanh chinh, 1ap va
quan ly ho so dia gioi hanh chinh cac cap trong pham vi ca nudéc.

B¢ truong BO Noi vu quy dinh vé trinh ty, thu tuc xac dinh dia gidi
hanh chinh, quan Iy moc dia gidi va ho so dia gidi hanh chinh cac cap.

B§ truong BO Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé k¥ thuat va
dinh muc kinh té - k¥ thudt trong viéc cam moc dia gioi hanh chinh,
1ap hd so dia gi6i hanh chinh cac cp.

2. Uy ban nhan dan cac céip to cbﬁc th‘uc hién viéc xac dinh dia
gidi hanh chinh trén thyc dia va [ap ho so veé dia gioi hanh chinh trong
pham vi dia phuong.

Uy ban nhén dan cip x4 c6 trach nhiém quan Iy mdc dia gidi hanh
chinh trén ’thuc dia tai dia phuong; truong hop moc dia giéi hanh
chinh bi mét, x€ dich hoac hu hong phai kip thoi bdo cao Uy ban nhan
dan huyén, quan, thi xa, thanh phd thudc tinh (sau ddy goi chung la
Uy ban nhan dén cép huyén).

3. H6 so dia gi61 hanh chinh bao gém tai liéu dang gidy, dang sb
the hi{;n thong tin vé viéc thanh lap, di€u chinh don vi hanh chinh va
cac moc dia gidi, duong dia gidi cia don vi hanh chinh d6.

Ho so' dia gi6i hanh chinh cip dué6i do Uy ban nhan dan cép trén
truc ti€p xac nhan; ho so dia gidi hanh chinh tinh, thanh phd truc
thudc trung wong do B Noi vu xac nhan.
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H{ so dia gi6i hanh chinh cAp nao dugc luu trit tai Uy ban nhan
dan cap d6 va Uy ban nhan dén cap trén, B Noi vy, Bo Tai nguyén
va Méi truong.

4. Tranh chap dia gi6i hanh chinh giita cac don vi hanh chinh do
Uy l?an nhan dan cua cac don vi hanh chinh d(’)‘ cung phoi hgp giai
quyét. Truong hop khong dat duge sy nhat tri vé phan dinh dia gioi
hanh chinh hoac viéc giai quyét 1am thay doi dia gioi hanh chinh thi
thim quyén giai quyét duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop tranh chép lién quan dén dia gi6i ciia don vi hanh
chinh tinh, thanh phd tryc thude trung wong thi Chinh phu trinh Québc
hoi quyét dinh;

b) Truong hop tranh chip lién quan dén dia gidi ctua don vi hanh
chinh huyén, quan, ‘Ehj xa, thanh pho thu(:)c tinh; X2~1: phuong, thi tran
thi Chinh phu trinh Uy ban thuong vu Quoc héi quyét dinh.

B6 Tai nguyén va Mai trudng, co quan quan ly dat dai cia tinh,
thanh phd tryc thudc trung ‘uong, huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc
tinh ¢4 trach nhiém cung cép tai liéu can thiét va phdi hop véi co quan
nha nude co tham quyén dé giai quyét tranh chip dia giéi hanh chinh.

Diéu 30. Bin db hanh chinh

1. Ban dd hanh chinh cua dia phuong nao thi dugc lap trén co so
ban d6 dia gidi hanh chinh cia dia phuong do.

2. Viée lap ban dd hanh chinh duoe thuc hién theo quy dinh sau day:

_a) Bo Tai nguyén va Moi truong chi dao, hudng 7d§1n viéc 1ap ban
d6 hanh chinh cdc cép trong pham vi ca nude va to chire thuc hién
viéc lap ban d6 hanh chinh toan qudc, tinh, thanh phd truc thude trung
uong;

b) Uy ban nhan dan tinh, thanh ph tryc thudc trung wong (sau day
goi chung la Uy ban nhan dan cap tinh) t6 chic thue hién viée lap ban
d6 hanh chinh huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc tinh.

MUC 2. PIEU TRA CO BAN VE PAT PAI

Piéu 31. Lap, chinh ly bin d6 dia chinh

1. Viéc do dac, 1ap ban dd dia chinh duoc thyc hién chi tiét dén
tirng thira dat theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran.

_ 2. Viée chinh Iy ban dd dia chinh dugc thuc hién khi ¢6 sy thay doi
v€ hinh dang kich thudce dién tich thira dat va cac y€u to khéac co lién
quan dén ndi dung ban do dia chinh.
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3. Bo truong Bo Tai nguyén va Mo6i truong quy dinh vige 1ap,
chinh Iy va quan 1y ban dd dia chinh trong pham vi ca nudc; diéu kién
hanh nghé do dac dia chinh.

4, Uy ban phﬁn dan cép tinh t6 chirc thuc hién viéc 1ap, chinh ly va
quan 1y ban do dia chinh ¢ dia phuong.

Piéu 32. Hoat dong diéu tra, danh gia dit dai

1. Piéu tra, danh gia dat dai bao gdbm céac hoat dong sau déy:

a) Didu tra, danh gia vé chat luong dét, tiém nang dat dai;

b) Diéu tra, d4nh gia thoai hoa dét, 6 nhidm dat;

¢) Piéu tra, phan hang dat néng nghiép;

d) Théng ké, kiém ké dat dai;

d) Piéu tra, thong ké gia dét; theo ddi bién dong gia dat;

e) Xay dung va duy tri hé théng quan tric giam sat tai nguyén dét.

2. Piéu tra, danh gia dat dai bao gdbm cac nodi dung sau day:

a) LAy mAu, phan tich, thong ké s6 liéu quan tric dét dai;

_b) Xy dung ban dd vé& chat luong dét, tiém ning dét dai, thoai hoa
dat, 6 nhiem dat, phan hang dat ndng nghiép, gia dat;

¢) Xay dung bao cao danh gia vé chét luong dat, tiém nang dat dai,
thoai hoa dat, 6 nhiem dat, phan hang dat nong nghiép, gia dat;

d) Xay dyng bao cdo thong ké, kiém ké dat dai, 1ap ban do hién
trang su dung dat, bdo cao vé gia dat va bién dong gia dat.

Piéu 33. T6 chirc thye hién diéu tra, danh gia dat dai

1. Bo Tai nguyén va Moi truong cd trach nhiém sau day:

a) T6 chirc thyc hién va cong bd két qua dicu tra, danh gia dat dai
cua ca nudc, cac vung theo dinh ky 05 ndm mot lan va theo chuyén
de;

b) Chi dao viéc thyc hign diéu tra, danh gia dat dai cta tinh, thanh
pho truc thude trung wong;

¢) Tong hop, cong bd két qua diéu tra, danh gia dat dai cia ca
nuac.

2. Uy ban nhan dén cAp tinh c6 trach nhiém t6 chic thyc hién va
cOng bo ket qua di€u tra, danh gia dat dai cua dia phuong; giri két qua
vé Bo Tai nguyén va Méi truong deé tong hop.
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3. B truong BO Tai nguyén va M6 trudng quy dinh viée diéu tra,
danh gia dat dai va dicu kién vé nang lyc ctia don vi thyc hién diéu
tra, danh gia dat dai.

Diéu 34. Thong ke, kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang sir
dung dat

1. Thong ke, kiém ké dat dai bao gém théng ké, kiém ké dét dai
theo dinh ky va kiém ké dat dai theo chuyén de.

2. Théng ké, kiém ké dét dai dinh ky duogc thyc hién theo quy dinh
sau day:

a) Thong ké, kiém ké dat dai duoc thyc hién theo don vi hanh
chinh xa, phuong, thi tran;

b) Viéc théng ké dat dai duoc tién hanh mdi ndm mét 1an, trir ndm
thuce hién kiém ké dat dai;

¢) Viéc kiém ké dat dai duoc tién hanh 05 ndim mot lan.

3. Ban dd hién trang su dung dat duoc 1ap 05 nam mot lan grfm Vo1
viéc kiem ké dat dai quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

4. Viéc kiém ké dat dai chuyén dé @ phuc vu yéu cau quan ly nha
nudce thyc hién theo quyét dinh ciia Thi tudéng Chinh phu, B truong
B0 Tai nguyén va Moi truong.

_ 5. Trach nhi¢ém thyc hién viéc thong ke, kiém ké dét dai, 1ap ban
d6 hién trang st dung dat dugc quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dén cac cap to chuc thuc hién viéc thong ké, kiém
ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang sir dung dat ctia dia phuong;

b Uy ban nhan dan cap x4, cép huyén bao cdo Uy ban nhan dan
cap trén tryc tiép; Uy ban nhan dan cap tinh bao cdo Bo Tai nguyén
va Moi truong vé két qua thong ké, kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién
trang su dung dat cua dia phuong;

c) Bo Qudc phong, B¢ Cong an ¢6 trach nhi¢m chu tri, ph01 hop
v6i Uy ban nhan dan cap tinh thuc hién thong ké, kiém ké dat quoc
phong, an ninh va gii béo céo két qua vé Bo Tai nguyén va Moi
truong;

d) B6 Tai nguyén va Mai truong tong hop bao cio Thi tudng
Chinh phu va cong bo két qua thong ké dat dai hang ndm, két qua
kiem ké dat dai 05 nadm ctia ca nudc.

6. Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét viéc
thong ké, kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang st dung dat.
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Chuong 4.
QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT
Diéu 35. Nguyén tic 1dp quy hoach, ké hoach sir dung dat
1. Phu hop voi chlen luge, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién
kinh té - xa hoi, quoc phong, an ninh.

2. Pugc 1ap tir tong thé dén chi tiét; quy hpach st giung dat cla cap
dudi phai phu hop voi quy hoach sir dung dat ctia cap trén; k& hoach
str dung dat phai phu hop voi quy hoach sir dung dét da duoc O quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Quy hoach str dung dat cap qubc
gia phai bao dam tinh déc thu, lién két cua cac vung kinh té - xa hoi;
quy hoach str dung dat cap huy¢n phai thé hi¢én ndi dung s dung dat
cua cap xa.

3. Sur dung dat tiét kiém va co hiéu qua.

4. Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién va bao vé moi truong;
thich tng v6i bién doi khi hau.

5. Bao vé, ton tao di tich lich str - van hoa, danh lam thz'ing canh.

6. Dan chu va cong khai.

7. Bao dam uu tién quy dat cho muc dich qudc phong, an ninh,
phuc vu lg¢i ich quoc gia, cong cdng, an ninh lwong thyc va bao vé
moi trurong,

8. Quy hoach, ké hoach ciia nganh, linh vuc, dia phuong co sir
dung dét phai bao dam phu hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dit
dd duoc co quan nha nude c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét.

Diéu 36. Hé thong quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Quy hoach, ké hoach sir dung dét cap qudc gia.

2. Quy hoach, ké hoach st dung dat cép tinh.

3. Quy hoach, ké hoach str dung dat cép huyén.

4. Quy hoach, ké hoach str dung dat qudc phong.

5. Quy hoach, ké hoach sir dung d4t an ninh.

Diéu 37. Ky quy hoach, ké hoach sir dung dit

1. Ky quy hoach sir dung dét 1a 10 nam.

2. Ky k’é' hoach st dung dat cap qudc gia, cip tinh va ky ké hoach
sir dung dat quoc phong, dat an ninh 13 05 ndm. K€ hoach sir dung dat
cap huyén duoc 1ap hang nam.
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Piéu 38. Quy hoach, ké hoach sir dung dat cip quoc gia
1. Can ctr 1ap quy hoach st dung dat cip quéc gia bao gom:
a) Chién lugc phat trlen kinh té - xa hai, qudc phong, an ninh cua

quoc gia; quy hoach tong the phat trién cac ving kinh té - xi hoi;
chién lugc, quy hoach phat trién nganh, linh vic;

b) biéu kién tu nhién, kinh té - x3 hoi;

c¢) Hién trang st (;ung dét,’ﬁém nang dét dai va két qua thuc hién
quy hoach st dung dat cap quoc gia ky trudc;

d) Nhu cau sir dung dat ctia cac nganh, linh virc;

d) Tién bo khoa hoc va cong nghé co lién quan dén viée st dung dt.

2. Noi dung quy hoach sir dung dat cip qudc gia bao gom:

a) Pinh huéng sir dung dat 10 nam;

b) Xac dinh cac chi tiéu sit dung dat ddi voi nhom dat nong
nghiép, nhom dat phi nong nghiép, nhom dat chua sir dung; trong do
xac dinh dién tich mot sb loai dat gdbm dat trong lua, dat chuyén trong
lua nude, dét ring phong ho, dat mng dédc dung, dat rung san xuét, dat
nudi trong thuy san, dat lam muoi, d4t qudc phong, dat an ninh, dét
khu cong nghiép, Qat khu ché g<uat, ’dat khu cong ngh¢ cao, dét khu
kinh t€, dat phat tri€n ha tang cap quoc gia, dat c6 di tich lich st - van
hoa, danh lam thang canh, dat do thi va dat bai thai, xtr 1y chat thai;

¢) Xac dinh dién tich cac loai dat quy dinh tai diém b khoan nay
cua ky quy hoach dén tirng don vi hanh chinh cap tinh va vung kinh t¢
- xa hoi;

d) Lap ban dd quy hoach sir dung dét cap qudc gia va cac ving
kinh té - xa hoi;

d) Giai phap thuc hién quy hoach sir dung dét.

3. Can ctr 1ap ké hoach str dung dat cap qudc gia bao gom:

a) Quy hoach str dung dat cap quc gia;

b) K& hoach phat trién kinh té - xa hoi 05 nim va hang ndm ctia ca nudc;

¢) Nhu cau sir dung d4t 05 nam cua cac nganh, linh vyc;

d) Két qua thyc hién ké hoach st dung dét cip quéc gia ky trude;

d) Khé nang dau tu, huy dong nguén luc dé thuc hién ké hoach sir
dung dat.

4. N6i dung ké hoach str dung dét cip qubc gia bao gdm:
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) Phan tich, danh gia két qua thyc hién ké hoach st dung dat cap
quoc gia ky trudc;

b) Xac dinh dién tich céc loai dat quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu
nay trong ky ké hoach sir dung dat 05 nam;

¢) Ké hoach sir dung dét 05 nam cho timg don vi hanh chinh cp
tinh va vung kinh t€ - x& hoi;

d) Giai phap thuc hién ké hoach sir dung dt.

Diéu 39. Quy hoach, ké hoach sir dung dit cap tinh

1. Can ctr lap quy hoach sir dung dat cp tinh bao gom:

a) Quy hoach sir dung dat cap quc gia;

b) Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi ctia ving kinh té -
x& hoi, cua tinh, thanh pho truc thudc trung wong; chién luge, quy
hoach phat trién nganh, linh vuc;

¢) Diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi cla tinh, thanh phé truc
thudc trung uong;

d) Hién trang st (jung dét, tiém nang dat dai va két qua thyc hién
quy hoach st dung dat cap tinh ky trudc;

d) Nhu cau sir dung dit cta cac nganh, linh vyc, cta cip tinh;

¢) Pinh mitc stt dung dat;

g) Tién bo khoa hoc va cong nghé co lién quan dén viéc str dung dat.

2. N6i dung quy hoach st dung dét cip tinh bao gdm:

a) Pinh huéng sir dung dat 10 nam;

b) Xac dinh dién tich cac loai dat di duoc phan bo trong quy hoach

str dung dat cap qudc gia va dién tich cac loai dat theo nhu cau st
dung dat cap tinh;

¢) Xac dinh cac khu vyc sir dung dét theo chire nang st dung;
" d) Xéc dinh dién tich cac loai dat quy dinh tai diém b khoan nay
dén tirng don vi hanh chinh cap huyén;
d) Lap ban d6 quy hoach st dung dét cip tinh;
e) Giai phap thyc hién quy hoach sir dung dat.
3. Can ctr 1ap ké hoach st dung dét cap tinh bao gom:
’ a)’Ké' hoach sir dung dit 05 niam cap quéc gia; quy hoach st dung
dat cap tinh;
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~ b) K& hoach pht trién kinh t€ - x3 hdi 05 nam va hang nim cua
cap tinh;

¢) Nhu cau st dung dat 05 ndm cia cac nganh, linh vic, cia cap
tinh;

d) Két qua thuc hién ké hoach str dung dat cip tinh ky trudc;

d) Kha nang dau tu, huy dong nguén luc dé thuc hién ké hoach sir
dung dat.

4. Néi dung ké hoach st dung dat cép tinh bao gém:

a) Phan tich, danh gia két qua thuc hién ké hoach sir dung dat cap
tinh ky trudc;

b) Xéc dinh dién tich cac loai dt quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu
nay trong ky k€ hoach sur dung dat theo timg nam va dén timg don vi
hanh chinh cap huyén;

¢) Xac dinh diénvtich cac loai dét can chuyén myc dich st dung dat
quy dinh tgi cac diém a, b, c, d va e khoan 1 Bit”;u 57 ctua Luat nay
trong ky k€ hoach str dung dat theo ting ndm va dén ting don vi hanh
chinh cap huyén;

) d) Xac dinh quy md, dia diém cong trinh, du an cép quéc gia va
cap tinh sir dung dat vao cac myc dich quy dinh tai Biéu 61 va bicu
62 cua Luat nay thyc hién trong ky ,ké hoach st dung dat theo tirng
nam va dén tung don vi hanh chinh cap huyén;

bdi v6i du 4n ha tﬁng k§y thugflt, xay dung, chinh trang khu do thj,
khu dan cu ndng thon thi phai dfmg thoi )géc dinh vi tri, dién tich dat
thu hoi trong vung phu cén dé€ dau gié’ quyén st dung dat thuc hién du
an nha &, thwong mai, dich vy, san xuat, kinh doanh;

d) Lap ban d6 ké hoach sir dung dét cap tinh;

e) Giai phap thuc hién ké hoach sir dung dat.

Diéu 40. Quy hoach, ké hoach sir dung dit cAp huyén

1. Can ctr 1ap quy hoach sir dung dat cip huyén bao gom:

a) Quy hoach str dung dét cip tinh;

b) Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi cta cip tinh, cap huyén;

c) Diéu kién tu nhién, kinh té - xa héi cua huyén, quan, thi xa,
thanh pho thudc tinh;

d) Hién trang su c}ung dat, tiém nang dat dai va két qua thyc hién
quy hoach str dung dat cap huyén ky trudc;
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d) Nhu cau st dung dét cia cac nganh, linh vuc, cta cip huyén,
cua cap xa;

¢) Pinh mitc stt dung dat;

g) Tién bo khoa hoc va cong nghé ¢ lién quan dén viéc sir dung dit.

2. Noi dung quy hoach sir dung dét cip huyén bao gdm:

a) Pinh huéng sir dung dét 10 nam;

b) Xac dinh dién tich cac loai d4t d3 duoc phan bd trong quy hoach

str dung dét cap tinh va dién tich cac loai dat theo nhu cau sir dung dat
ctia cAp huyén va cap x3;

¢) Xac dinh cac khu vyc sir dung dat theo chuc ning sir dung dén

tung don vi hanh chinh cap xa;
~d) Xac dinh dién tich cac loai d4t da xac dinh tai diém b khoan nay
dén tirng don vi hanh chinh cép x3;

d) Lap bép d@”) quy hoach str dung dat c?ip hu}{én; ddi voi khu vue
quy hoach dat trong lta, khu vuc quy hoach chuyén muc dich sir dung
dat quy dinh tai cac (ifiém a, b, c,d vaekhoan 1 Diéu 57 cta Luét nay
thi theé hién chi tiét dén tirng don vi hanh chinh cap xa;

e) Giai phap thyc hién quy hoach sir dung dat.

3. Cin ctr 1ap k& hoach str dung dét hang nam ciia cap huyén bao gom:

a) K& hoach str dung dét cip tinh;

b) Quy hoach sir dung dét cip huyén;

c) Nhu cﬁu’ stt dung dét trong nim ké hoach cta cac nganh, linh
vuc, cua céc cap;

d) Khé nang dau tu, huy dong ngué)n luc dé thuc hién ké hoach sir
dung dat.

4. Noi dung ké hoach str dung dat hang nim cua cdp huyén bao
gom:

a) Phan tich, danh gia két qua thyc hién ké hoach sir dung dt nam
trudc;

b) Xac dinh dién tich céc loai dat da dugc phan bd trong ké hoach

sir dung dét cap tinh va dién tich cac loai dat theo nhu cau sir dung dat
ctia cAp huyén, cap xa trong nim ké hoach;

¢) Xac dinh vi tri, filen tich dat phai thu hoi dé thuc hién c()r‘lg
trinh, du an sir dung dat vao muc dich quy dinh tai Pi¢u 61 va biéu
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62 ctia Luat nay trong nim ké hoach dén timg don vi hanh chinh cap
Xa.

Déi véi dy 4n ha tang k§ thuat, xdy dyng, chinh trang d6 thi, khu
déan cu nong thon thi phai dong thoi xac dinh vi tri, dién tich dat thu
hoi trong vang phu can dé dau gia quyén str dung dat thuc hién du an
nha 0, thuong mai, dich vy, san xuat, kinh doanh;

d) Xac dinh dién tich cac loai dit can chuyén muc dich st dung dbi
voi cdc loai dat phai xin phép quy dinh tai cac diema, b, ¢, d vae
khoan 1 Di€u 57 cua Luét nay trong ndm ké hoach dén timg don vi
hanh chinh cap xa;

d) Lap ban d6 ké hoach sir dung dat hang nam ctia cap huyén;

g) Giai phéap thuc hién ké hoach str dung dat.

5. Doi V01 quén dé c6 quy hoach d6 thi duoc co quan nha nudc co
thdm quyén phé duyét thi khong 1ap quy hoach sir dung dat nhung
phai 1ap ké hoach sir dung dat hang ndm; trudng hop quy hoach doé thi
cua quén khong phu hop véi dién tich da dugc phan b6 trong quy
hoach str dung dat cap tinh thi phai diéu chinh quy hoach do thi cho
phu hop vdi quy hoach st dung dat cap tinh.

Diéu 41. Quy hoach, ké hoach sir dung dét qubc phong, an ninh

1. Can ctr 1ap quy hoach sir dung d4t quic phong, an ninh bao gom:

a) Quy hoach str dung dt cip quéc gia;

b) Chién lugc phat t{ién kinh té - xa hoi, qubc phong, an ninh cua
quoc gia va quy hoach tong thé phat trién cac vung kinh té - xa hdi;

¢) biéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi;

d) Hién trang sir dung dat, tiém ning dat dai va két qua thuc hién
quy hoach sir dung dat qudc phong, an ninh ky trudc;

d) Nhu ciu sir dung dit qudc phdng, an ninh;

e) Pinh murc st dung dit;

g) Tién bd khoa hoc va cong nghé c6 lién quan dén viéc sir dung dat.

2. N6i dung quy hoach str dung dit qudc phong, an ninh bao gom:

a) Pinh hudng st dung dét quic ph(‘)ng, an ninh;

b) Xac dinh nhu ciu sir dung dat quic phong, an ninh trong ky quy
hoach sir dung dat phu hop véi quy hoach tong the phat tr1en kinh té -
xa hoi, quoc phong, an ninh va ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi ctia
quéc gia;
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¢) Xac dinh vi tri, dién tich dat quéc phong, an pinh dé giao lai cho
dia phuong quan ly, st dung vao muc dich phat trién kinh t¢ - xa hoi;

d) Giai phap thuce hién quy hoach st dung dét quc phong, an ninh.

3. Cin cir 1ap ké hoach sir dung d4t qudc phong, an ninh bao gdm:

a) Ké hoach sir dung dit 05 nim cép qubc gia, quy hoach sir dung

dat quoc phong, an ninh;

b) Nhu cau st dung dt 05 nim qudc phong, an ninh;

¢) Két qua thuc hién ké hoach sir dung dat qudc phong, an ninh ky trudc;

d) Khé nang dau tu, huy dong ngué)n luc dé thuc hién ké hoach sir
dung dat quoc phong, an ninh.

4. Noi dung ké hoach sir dung d4t qudc phong, an ninh bao gom:

a) Phan tich, danh gia két qua thuc hién ké hoach st dung dat quéc
phong, an ninh ky trudc;

b) Xac dinh khu vyce, dién tich dét s dung vao muc dich qudc
phong, an ninh trong ky ké hoach 05 nam va cu thé dén tirng nam;

¢) Xac dinh cy thé vi tri, dién tich dé‘g qudc phong, an ninh ban
giao lai cho dia phuong quan ly trong ky ké hoach 05 nam;

d) Giai phap thuc hién ké hoach sir dung dt qudc phong, an ninh.

Diéu 42. Trach nhiém t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit

1. Chinh phu t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit cip

quoc gia. B Tai nguyén va Mdi truong chu tri glup Chinh pht trong
viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat cip quoc gia.

2. Uy ban nhan dan cap tinh to chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dat cap tinh; Uy ban nhén dan cap huyén to chtrc 1ap quy hoach,
ké hoach sir dung dt cap huyen

Co quan quan ly dat dai céap tinh, cap huyén chu tri giip Uy ban
nhan dan cung cap trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

3.Bo Qudc phong 6 chtrc 13p quy hoach, ké hoach st dung dat
qudc phong; Bo Cong an t6 chire 14p quy hoach, ké hoach st dung dat
an ninh.

4. Chinh phi1 quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 43. Lay y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Co quan tb chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Diéu 42 cta Luat nay c6 trach nhiém t6 chue lay y
kién déng gop clia nhin dan vé& quy hoach, ké hoach sir dung dit.
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2. Hinh thirc, ndi dung va thoi gian 1y ¥ kién nhin dan vé quy
hoach, ké hoach sir dung d4t dwoc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Viéc lay y klen dong 26p cua nhan dan vé quy hoach, ké hoach
str dung dat cap qudc gia, cap tinh dugc thuc hién thong qua hinh thic
cong khai théng tin vé ndi dung ciia quy hoach, ké hoach sir dung dat
trén trang thong tin dién tr cua By Tai nguyén va Mai truong, Uy ban
nhan dan cap tinh; viéc lay y kién déng gop cua nhdn dan vé quy
hoach, ké hoach str dung dat cap huyén duoc thyc hién thong qua hinh
thirc to chirc hoi nghi, 1dy y kién truc tiép va cong khai thong tin vé
noi dung cta quy hoach, ké hoach sir dung dat trén trang thong tin
dién tir ctia Uy ban nhan dan cap tinh va Uy ban nhan dan cap huyén;

b) Noi dung ldy ¥ kién nhan dan vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat gdbm céc chi tidu quy hoach, ké hoach sir dung dét, cac du an cong
trinh thyuc hién trong ky quy hoach, ké hoach sir dung dét;

¢) Thoi gian lay ¥ kién vé quy hoach, ké hoach st dung dat la 30
ngay ké tir ngay co quan nha nudc co tham quyén quyét dinh to chirc
lay y kién.

3. Co quan c6 trach nhiém léy ¥ kién vé& quy hoach, ké hoach str
dung dat quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy c6 trach nhiém xay dyung bao
c4o tong hop, tiép thu, giai trinh y kién cta nhan dan va hoan thién
phuong an quy hoach, k’e hoach st dung c,iat trude khi trinh Hoi dong
tham dinh quy hoach, ké hoach st dung dat.

4. bbi voi quy hoach, ké hoach str dung dét qpéq phong, an ninh, Bo
Qudc phong, B Cong an ¢6 trach nhiém lay y kién Uy ban nhén dan cap
tinh trong qua trinh t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

5. Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 44. Tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Tham quyén thanh 1ap Hoi ddng tham dinh quy hoach, ké hoach
st dung dat:

a) Thu tuéng Chinh phu thanh lap Hoi ddng tham dinh quy hoach,
ké hoach str dung dit cap quéc gia.

B¢ Tai nguyén va M6i truong co trach nhiém giup Hoi dépg tham
dinh trong qua trinh tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat;

b) B6 truong Bo Tai nguyén va Méi trudng thanh 1ap Hoi dong
tham dinh quy hoach, ké hoach st dung dat quoc phong, an ninh va
quy hoach, k& hoach sir dung dat cap tinh.
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. Co quan quan ly dat dai ¢ trung wong co trach nhiém giup Hoi
dong tham dinh trong qua trinh thdm dinh quy hoach, ké hoach sit
dung dat;

¢) Chu tich Uy ban nhén dén cap tinh thanh 1ap Hoi dong tham
dinh quy hoach, ké hoach st dung dat cap huyén.

Co quan quan ly dét dai cap tinh, 5:ép huyén c6 trach nhiém giup
Hoi dér}g tham dinh trong qua trinh tham dinh quy hoach, ké hoach st
dung dat.

2. Hoi dong tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dt cac cép c6
trach nhiém thdm dinh va gui Thong bao két qua tham dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat dén co quan t6 chirc 1ap quy hoach, ké
hoach sir dung dat quy dinh tai Diéu 42 cta Luét nay; CO quan t6 chirc
1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat c6 trach nhiém tiép thu, giai trinh
theo ndi dung thong bao két qua tham dinh quy hoach, ké hoach st
dung dat.

Trong trudng hop can thiét, Ho6i dong tham dinh quy hoach, ké
hoach sir dung dat t6 chirc kiém tra, khao sat thuc dia cac khu vue dy
kién chuyén muc dich sir dung dat, déc biét 1a viéc chuyén muc dich
str dung dat trong lua, dat ring phong hg, dat rirng dac dung.

3. Noi dung tham dinh quy hoach sir dung dat bao gom:

a) Co s phap 1y, co sé khoa hoc cta viée 1ap quy hoach sir dung dét;

b) Muc d6 phu hop cua phuong an quy hoach s dung dat voi
chién luoc, quy hoach téng thé phat trién kinh té - xa hoi, quoc phong,
an ninh ciia quic gia va dia phuong; quy hoach phat trién nganh, linh
VUC;

¢) Hiéu qua kinh té - xa hoi, méi truong;

d) Tinh kha thi ciia phuwong an quy hoach sir dung dat.

4. Noi dung tham dinh ké hoach sir dung dat bao gom:

a) Mtc d6 phu hop cia ké hoach sir dung dét v6i quy hoach sir
dung dat;

b) Murc d6 phu hop cua ké hoach sir dung dat voi ké hoach phat
trién kinh t€ - xa hoi;

¢) Tinh kha thi ctia ké hoach sir dung dat.

5. Kinh phi td chire thdm dinh quy hoach, ké hoach sir dung dé’t
duoc xac dinh thanh mét myc riéng trong kinh phi 1&p quy hoach, ké
hoach str dung dat.
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Diéu 45. ThAm quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké
hoach sir dung dat

1. Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung dat cap qudc
gia.

2. Chinh phu phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh;
quy hoach, ké hoach sir dung dit qubc phong; quy hoach, ké hoach sir
dung dat an ninh.

Uy ban nhan dan cép tinh trinh Ho1 d?)ng nhan dan cung cap thong
qua quy hoach, ké hoach st dung dat cap tinh trude khi trinh Chinh
phu phé duyét.

3. Uy ban nhén dén cép tinh phé duyét quy hoach, ké hoach st
dung dat cap huyén.

Uy ban nhan dan cap huyén trinh Hoi dong nhan dan cung cap
thong qua quy hoach sir dung dat cap huyén trude khi trinh Uy ban
nhan dan cap tinh phé duyét.

Uy ban nhén dan cap huyén trinh Uy ban nhan dan gép tinh phé
duyét ké hoach sir dyng dat hang nam cta cap huyén. Uy ban nhan
dén cap tinh trinh Hi dong nhén déan cap tinh thong qua danh muc dy
an can thu hoi dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 62 cua Luét nay trudc
khi phé duyét ké hoach sir dung dat hang nam cutia cap huyén.

Diéu 46. Piéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Viéc diéu chinh quy hoach sir dung dit chi dwoc thyc hién trong
cac truong hop sau day:

a) C6 sy diéu chinh chién lugc phat trién kinh té - xa hoi, québc
phong, an ninh cua quoc gia; quy hoach tong thé phat trién cac ving
kinh t€ - xa héi ma sy di€u chinh d6 1am thay d6i co cau st dung dat;

) b) Do tac dong ctia thién ta,i, chién tranh 1am thay d6i muc dich, co
cau, vi tri, dién tich st dung dat;

¢) Co su diéu chinh quy hoach sir dung dat cua cip trén truc tiép
lam anh hudng to1 quy hoach str dung dat;

d) C6 sy diéu chinh dia giéi hanh chinh cua dia phuong.

2. Viée diéu chinh ké hoach sir dung dét chi dugc thyc hién khi ¢6
sy diéu chinh quy hoach sir dung dat hodc c6 su thay d6i v€ kha nang
thuc hién ké hoach st dung dat.

3. Noi dung diéu chinh quy hoach sir dung dt 1a mot phan cua quy
hoach st dung dat da duoc quyét dinh, phé duyét. Noi dung dieu
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chinh ké l}oach str dung dat 1a mot phan cua ké hoach sur dung dat da
duoc quyét dinh, phé duyét.

Viéc diéu chinl} quy hoach, ké hoach st dung dat thuc hién theo
quy dinh tai cac dieu 42, 43, 44 va 48 cua Luéat nay.

4. Co quan nha nudc cd tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach,
ké hoach sir dung dat ciia cap nio thi c6 tham quyén quyét dinh, phé
duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét ctia cap do.

Diéu 47. Tw vin 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Trong qué trinh 1ap quy hoach, ké hoach S}”r dung dat, co quan
chiu trach nhi@m chu tri viéc lap’ quy hoach, ké hpach stt dung dat
dugc thué tu van lap quy hoach, k& hoach sir dung dat.

2. Chinh pht quy dinh diéu kién cta td chirc, ca nhan hoat dong tu
van 1ap quy hoach, k& hoach st dung dat.

Diéu 48. Cong bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Quy hoach, ké hoach sir dung dat cap qudc gla cap tinh, cap
huyén sau khi dugc co quan nha nude co thAm quyén quyét dinh, phé
duyét phai duoc cong bd cong khai.

2. Tréach nhiém cong bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung
dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Bo Tai nguyén va Mai truong c6 trach nhiém cong bb cong khai
quy hoach, ké hoach sir dung dat cap quoc gia tai tru s& co quan va
trén cong thong tin dién tu ciia B Tai nguyén va Moi truong;

b) Uy ban nhan dan cap tlnh ¢6 trach nhi€ém cong b cong khai quy
hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh ta1 try s& co quan va trén cong
thong tin dién tir ctia Uy ban nhan dén cap tinh;

¢) Uy ban nhan dan cap huyén c6 trach nhiém cong bb cong khai
quy hoach, k& hoach su dung dat cap huyén tai tru sé co quan, trén
cong thong tin dién tr cua Uy ban nhan dan cap huyén va cong bd
cong khai noi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat cap huyén co6
lién quan dén xa, phuong, thi tran tai try s& Uy ban nhan dan cip xa.

3. Thoi diém, thoi han cong bd cong khai quy hoach, ké hoach st
dung dat theo quy dinh sau day:

a) Viéc cong bd cong khai dugc thyc hi¢n trong thoi han 30 ngay ké
tir ngay dugc co quan nha nude cd thaim quyen quyét dinh, phé duyét;

b) Viéc cong khai duoc thyc hién trong sudt ky quy hoach, ké
hoach str dung dat.
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Diéu 49. Thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Chinh p}lu to ’chuc, chi dao viéc thuc hién quy hoach, ké hoach
st dung dat cap quoc gia.

Thu tuéng Chinh phu phén b6 chi tiéu sir dung dat cho cac tinh,

thanh phd truc thudce trung wong, B Quoc phong, Bo Cong an trén co
sO cac chi tiéu s dung dat cap quoc gia da duoc Qudc hoi quyét dinh.

Uy ban nhén dan cép tinh, cép huyén c6 trach nhiém thyc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dét cta dia phuong.

Uy ban nhan dén cap xa cb trach nhiém thyc hién quy hoach, ké
hoach stir dung dat trén dia ban cap xa.

B6 Qudc phong, Bo Cong an co trach nhiém thuc hién quy hoach,
ké hoach str dung dat qudc phong, an ninh.

2. Trudng hop quy hoach st dung dat da duoc cong bd ma chua co
ke hoach sir dung dat hang nim cap huyen thi nguoi st dung dat dugc
tiép tuc sir dung va dugc thuc hién cac quyén ctia nguoi sir dung dat
theo quy dinh ctia phap luat.

Trudng hop dd c6 ké hoach sir dung dat hang ndm cia cap huyén
thi nguoi sir dung dét trong khu vuc phai chuyén muc dich sir dung
d4t va thu hdi dat theo ké hoach duoc tiép tuc thuc hién cac quyén cua
ngucn str dung dat nhung khong dugc xay dung moi nha o, cong trinh,
trong cay lau ndm; néu nguol str dung dat co nhu cau cai tao, sira chira
nha 6, cong trinh hién c6 thi phai dugc co quan nha nude co tham
quyén cho phép theo quy dinh ctia phap luit.

3. Dién tich dét ghi trong ké hoach su dung d4t hang nim cua cap
huyén da dugc cong bd phai thu hdi dé thuc hién du an hoic phai
chuyén muc dich st dung dat ma sau 03 niam chua c6 quyét dinh thu
hoi dat hodc chua dugc phep chuyén muyc dich st dung dat thi co
quan nha nude c6 thim quyén phé duyet ké hoach sir dung dat phai
diéu chinh, hiy bo va phéi cong b viéc diéu chinh, hiy bo viéc thu
ho6i hodc chuyén myc dich dbi véi phan dién tich dat ghi trong ké
hoach st dung dat.

Trudng hop co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét ké hoach
str dung dat khong diéu chinh, hay bo hodc c6 diéu chinh, hiy bo
nhung khong cong bd viéc diéu chinh, hily bo thi nguoi st dung dat
khong bi han ché vé quyén theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Khi két thuc ky quy hoach sir dung dat ma cac chi tiéu quy
hoach str dung d4t chua thuc hién hét thi van duoc tiép tuc thuc hién
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dép khi quy hoach st dung dét ky tiép theo duoc co quan nha nudc 6
tham quyén quyét dinh, phé duyét.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc t6 chirc thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat.

Diéu 50. Bio cdo thwe hién quy hoach, ké hoach sir dung dat

1. Trach nhiém bdo cdo hang ndm vé két qua thyuc hién quy hoach,
ke hoach stir dung dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cap x4, cép huyén c6 trach nhiém guri bao cao
két qua thyc hién quy hoach, ké hoach st dung dat dén Uy ban nhan
dan cap trén tryc tiép; Uy ban nhan dan cap tinh ¢6 trach nhiém gui
bao cdo két qua thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat d¢én Bo
Tai nguyén va Moi truong;

b) B6 Qudc phong, Bo Cong an co trach nhiém gui bao cao két
qua thyc hién quy hoach, ké hoach s dung dat quoc phong, an ninh
dén Bo Tai nguyén va Méi truong;

¢) Bo Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém tong hop két qua
thyc hién hang nim vé quy hoach, ké hoach st dung dat cua ca nudc
dé bao cao Chinh phu trinh Qudc hoi vao ky hop cubi nam.

2. Bdo cao két qua thuc hién ké hpach sur dung dat hang nam ddi
vGi nam cudi cua ké hoach str dung dat ky dau phai kém theo bao céo
tong hop viéc thuc hién ca ky ké hoach sir dung dat.

B4o c4o két qua thuc hién ké hoach sir dung dat hang nam déi véi
nam cudi cua ky quy hoach sir dung dat phai kém theo bao cao tong
hop viéc thuc hién ca ké hoach sir dung dat 19‘/ cudi va bao cao tong
hop vi¢c thuc hién ca ky quy hoach st dung dat.

Piéu 51. Giai quyét phat sinh vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat sau khi Luit nay cé hiéu lwc thi hanh

1. i voi quy hoach, ké hoach sir dung dét da dugc co quan nha
nude co tham quyén quyét dinh, phé duyét tru6c ngay Ludt nay c6
hiéu luc thi hanh thi phai ra soat, diéu tra bd sung dé diéu chinh quy
hoach, ke; hoach stir dung d;tt cho phu hop voi quy dinh cua Ludt nay
khi 1ap ke hoach str dung dat 05 nam (2016 - 2020).

2. Khi Luét nay c6 hiéu luc thi hanh ma quy hoach, ké hoach st
dung dat cap huyén chua duoc co quan nha nuée co thim quyen phé
duyét thi viéc thu hdi dat, giao dat, cho thué dét, cong nhén quyén su
dung dat, chuyen muc dich sir dung dét can cr vao ké hoach sur dung
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dét c?ip tinh va danh myc dy an p}luc vu phégt trién kinh térq- x4 hoi cua
cap huyén do Uy ban nhan dén cap huyén tong hop trinh Uy ban nhan
dan cap tinh quyét dinh.

Vi€c phé duyét quy hoach, ké ‘hoach sir dung dat cap huyén phai
hoan thanh cham nhat 01 nam ké tir ngay Luét nay c6 hi€u lyc thi
hanh.

Chuong 5.

GIAO PAT, CHO THUE PAT, CHUYEN MUC PiCH SU
DUNG DAT

Piéu 52. Cin cr dé giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat

1. Ké hoach st dung dat hang nam cuia cap huyén di duoc co quan
nha nude c6 thdm quyén phé duyét.

2. Nhu ciu sir Eiung dét thé hién trong dy an dau tu, don xin giao
dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Piéu 53. Giao dit, cho thué dit ddi véi dat dang cé ngudi sir
dung cho ngudi khac

Viéc Nha nudc quyét dinh giao dét, cho thué dat ddi vai dat dang co
nguoi str dung cho ngudi khac chi duge thue hién sau khi co quan nha
nude c¢o tham quyén quyet dinh thu hdi dét theo quy dinh cua Luat nay
va phai thyc hién xong viée boi thuong, ho tro, tai dinh cu theo quy
dinh ctia phéap luat doi voi truong hop phai giai phong mat bang.

Diéu 54. Giao dit khong thu tién sir dung dat

Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat trong cac truong
hop sau day:

1. Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xudt nong nghiép, lam nghiép,
nudi trong thuy san, lam mu6i duoc giao dat ndng nghi€p trong han
muc quy dinh tai Diéu 129 cta Luét nay;

2. Nguoi sir dung dat rimg phong ho, dit ring dic dung, dit ring
san xuat la ring tu nhién, dat xay dung tru s¢ co quan, dat str dung vao
muc dich qudc phong, an ninh; dat sir dung vao muc dich cong cong
khong nham muc dich kinh doanh; dat lam nghia trang, nghia dia
khong thudc truong hgp quy dinh tai khoan 4 Piéu 55 cta Luat nay;

3. T chirc su nghiép cong lap chwa ty chu tai chinh sit dung dat
xay dung cong trinh sy nghiép;

206 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




4. T6 chirc sir dung dat dé xay dung nha & phuc vu tai dinh cu theo
du an cta Nha nudc;

5. Cong ddng dan cu sir dung dat ndng nghiép; CO 8O ton gido st
dung dat phi nong nghiép quy dinh tai khoan 1 Diéu 159 cia Luat
nay.

Piéu 55. Giao dat c6 thu tién sir dung dit

Nha nuéc giao dat ¢ thu tién sir dung dit trong cac trudng hop
sau day:

1. Ho gia dinh, ca nhan dugc giao dat o:

2. T6 chirc kinh € dugc giao dat dé thuc hién du 4n dau tr xay
dung nha ¢ d€ ban hoac dé ban két hop cho thué;

3. Ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co von
dau tu nude ngoai d}r()’c giqo dat dé thuc hién dyu an dau tu xay dung
nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thug;

4. Tb chirc kinh t& duoc giao d4t thuc hién du an dau tu ha t.;fmg
nghia trang, nghia dia d€ chuyén nhuong quyén sir dung dat gan voi
ha tang.

Diéu 56. Cho thué dat

1. Nha nuée cho thué dét thu tién thué dat hang ndm hodc thu tién
thué dat mét lan cho ca thoi gian thué trong cac truong hop sau day:

a) Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat dé san xuit nong nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thiy san, lam muoi;

b) HO gia dinh, c4 nhan c6 nhu cau tiép tuc str dung dat nong
nghiép vuot han mirc dugc giao quy dinh tai Di€u 129 cua Luat nay;

¢) Ho gia dinh, ca nhan st dung dat thuong mai, dich vy; dat st
dl:mg’ cho hoat dong khoa:lng san; dat san xuat vat liéu xdy dung, lam
d6 gom; dat co so san xuat phi nong nghiép;

d) Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat &é xay dung cong trinh cong
cong c¢6 myc dich kinh doanh;

d) T6 chuc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai sir dung dat dé thuc hién du an dau
tu san Xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi;
dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép; dat xay dung cong trinh
cong cong cd muc dich kinh doanh; dat d¢ thuc hién dy an dau tu nha
o dé cho thué;
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e) To chirc kinh té, t6 chuc su nghiép cong lap tu chi tai chinh,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép cé von dau tu
nudc ngoai sit dung dat xay dung cong trinh sy nghiép;

g) T6 chirc nude ngoai co chirc ning ngoai giao stir dung dat dé xay
dung tru s¢ lam viéc.

2. Nha nude cho thué dit thu tién thué dét hang nam d6i véi don vi
vil trang nhén dan st dung dat dé san Xuat néng nghiép, 1am nghiép,
nuoi trong thiy san, lam mu01 hodc san xuét ndng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thiy san, lam mudi két hop v6i nhiém vu qudc phong, an
ninh.

Piéu 57. Chuyén muc dich sir dung dat
1. Céc truong hop chuyen myc dich su dung dat phai duoc phép
clia co quan nha nudc co tham quyén bao gom:

a) Chuyen dat trong lua sang dat trong cay lau ndm, dat trong rimg,
dat nudi trong thuy san, dat lam mudi;

b) Chuyén da‘g trong cdy hang nam khac sang d4t nudi trong thuy
san nudc man, dat lam mudi, dat nuoi trong thiy san dudi hinh thac
ao, ho, dam;

¢) Chuyén dat ring dic dung, dat rimng phong ho, d4t ring san xudt
sang st dung vao muc dich khac trong nhom dat nong nghiép;

d) Chuyén dat ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép;

K Chuyén (jét phi ndng nghi¢p dugc Nha nude giao dét khong thu
tién sir dung dat sang dat phi nong nghiép dugc Nha nudc giao dat co
thu tién sir dung dat hodc thué dat;

e) Chuyén dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dat o;

g) Chuyén dat xdy dung cong trinh su nghiép, d?it’ st dung vao
muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh, dat san xuat, kinh doanh
phi néng nghi€p khong phai la dat thuvong mai, dich vu sang dat
thuong mai, dich vy; chuyép dat thuong rpai, dich vy, dat xay dung
cong trinh sy nghiép sang dat co s¢ san xuat phi nong nghiép.

2. Khi chuyén muyc dich sir dung dat theo quy dinh tai khoan 1
biéu nay thi nguoi st dung dat phai thuc hién nghia vu tai chinh theo
quy dinh cua phép luat; ché do s dung dat, quyen va nghia vu cua
nguoi st dung dat dugc ap dung theo loai dat sau khi dugc chuyén
muc dich stir dung.
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Diéu 58. Diéu ki¢n giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat dé thwe hién du an dau tw

1. D4i v6i du an c6 sir dung dét trong lta, dat rimg phong ho, dat
rung ddc dung vao cac muc dich khac ma khong thudc trudong hop
duoc Quoc hoi quyét dinh, Thu tuéng Chinh phu chip thuan chu
truong dau tu thi co quan nha nudc co tham quyén chi duoc quyet
dinh giao dit, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét
khi c6 mot trong céc van ban sau day:

a) Van ban chap thuin ctia Thu tuéng Chinh phu dbi véi truong
hop chuyén muc dich st dung tr 10 héc ta dat trong lua trd 1én; tir 20
héc ta dat rirng phong ho, dat ring dic dung tro 1én;

b) Nghi quyét ciia Hoi dong nhan dan cap tinh dbi voi truong hop
chuyen muyc dich sir dung dudi 10 héc ta dat trong laa; dudi 20 héc ta
dat ring phong ho, dat rimg dic dung.

2. Pbi V0’1 du an st dung dat tai dao Vé‘lvxﬁ, phqdng, thi tran biép
gi61, ven bién thi co quan nha nude c6 thdm quyén chi duge quyét
dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat
khi duge sy chap thuan bang van ban cua cac b, nganh ¢6 li€n quan.

3. Ngudi duge Nha nude giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muyc dich st dung dat dé thyc hién dy an dau tu phai c6 cac dicu kién
sau day:

a) C6 ning lyc tai chinh dé bao dam viéc str dyng dat theo tién do
cua du an dau tu;

b) Ky quy theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu;

¢) Khong vi pham quy dinh cua phap luat vé dat dai déi VOl truong
hop dang s dung dat do Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc hién
du an dau tu khac.

4. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 59. Thim quyén giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén
muc dich st dung dat

1. Uy ban nhan dan cAp tinh quyét dinh giao dat, cho thué dit, cho
phép chuyén muc dich stt dung dat trong cac truong hop sau day:

~a) Giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
doi1 voi to chuc;

b) Giao dat d6i vai co so ton gido;
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¢) Giao dét ddi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh tai khoan 3 Picu 55
cua Luat nay;

d) Cho thué dat ddi v6i nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghi¢p c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh tai diém d va
diém e khoan 1 Picu 56 cta Luat nay;

d) Cho thué dat d6i voi to chirc nude ngoai ¢6 chirc ning ngoai
giao.

2. Uy ban nhan dan cdp huyén quyet dinh giao dét, cho thué dét,
cho phép chuyén muc dich str dung dat trong cac trudng hop sau day:

~a) Giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat

dodi voi ho gia dinh, ca nhén. Truong hop cho ho gia dinh, ca nhén
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép dé sir
dung vao muc dich thuong mai, dich vu vo1 dién tich tir 0,5 héc ta tro
1&n thi phai c6 van ban chap thuén ctia Uy ban nhén dan cép tinh trude
khi quyét dinh;

b) Giao dat ddi voi cong ddng dan cu.

3. Uy ban nhan dan cap xi cho thué dat thudc qujdét nong nghiép
sir dung vao muyc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

4. Co quan c6 thim quyén quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho
phép chuyén muyc dich st dung dat quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Diéu nay khong dugce iy quyén.

Piéu 60. Xir Iy trwong hop giao dit, cho thué dit trwéc ngay
Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh

1. T6 chic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai thude truong hop thué dit theo quy dinh ciia Luat nay
da duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat trude ngay Lut
nay c6 hiéu luc thi hanh thi duoc tiép tuc sir dung dat theo thoi han sir
dung dat con lai ma khong phai chuyén sang thué dat. Khi hét thoi
han sir dung dat, néu dugc co quan nha nudc c6 thim quyén gia han
thi phai chuyén sang thué dat theo quy dinh ctia Luat nay.

2. T chirc, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai thudc truong hop thué dat theo quy dinh cua Luat nay da duoc
Nha nuéc giao dat khong thu tién sir dung dat trudc ngay Ludt nay c6
hiéu luc thi hanh thi phai chuyén sang thué dét ké tir ngay Luat ndy ¢
hiéu Iyc thi hanh va ndp tién thué dét.
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3. T6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai thude truong hop thué dat theo quy dinh ciia Luat nay
da nhan chuyén quyén sir dung dat hop phap truée ngay Luat ndy co
hiéu lyc thi hanh thi duoc tiép tuc st dung dat trong thoi han st dung
dat con lai ma khong phai chuyén sang thué dat theo quy dinh cta
Luat nay.

4. Té chuc kinh té thude truong hop thué dat theo quy dinh cua
Luét ndy ma da nhan chuyén quyen sir dung dat nong nghiép cua hd
gia dinh, ca nhan dugc Nha nude giao d4t khong thu tién sir dung dat
dé thyc hién dy an dau tu san xuat nong nghi¢p trude ngay Ludt ndy
¢6 hiéu lyc thi hanh thi duoc tiép tuc sir dung dét trong thoi han con
lai ciia dy 4n ma khong phai chuyén sang thué dat theo quy dinh ciia
Luat nay.

5. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co von
dau tu nudc ngoai duge Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat mot
14n cho ca thoi gian thué dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé
ban hoic dé ban két hop cho thué trude ngay Luat nay cé hiéu luc thi
hanh thi dugc tiép tuc thué dat trong thoi han sir dung dat con lai hodc
chuyén sang giao dat co thu tién sir dung dat theo quy dinh ctia Luat
nay néu c6 nhu cau.

Chuong 6.
THU HOI PAT, TRUNG DUNG PAT, BOI THUONG,

HO TRQ, TAI PINH CU

MUC 1. THU HOI PAT, TRUNG DUNG PAT

Piéu 61. Thu héi dit vi muc dich quéc phong, an ninh

Nha nuéce thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh trong cac
truong hop sau day:

1. Lam noi dong quan, try s¢ lam viéc;

2. Xay dung can cur quan sy;

3. Xay dung cong trinh phong thu qudc gia, tran dia va cong trinh
dac biét vé quoc phong, an ninh;

4. Xay dung ga, cang quan su;

5. Xay dung cong trinh cong nghi¢p, khoa hoc va cong ngh¢, van
hoa, thé thao phuc vu truc tiép cho qudc phong, an ninh;

6. Xay dung kho tang cua luc luong vii trang nhan dan;
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7. Lam trudng ban, thao trudng, bai thir vii khi, bai hiy vii khi;

8. Xay dung co sd dao tao, trung tam huén luyén, bénh vién, nha
an dudng cua luc lugng vii trang nhan dan;

9. Xay dung nha cong vu cua luc lugng vii trang nhan dan;

10. Xay dung co s& giam gift, co sd gido duc do B6 Qudc phong,
B6 Cong an quan ly.

Diéu 62. Thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hdi vi loi ich
quoc gia, cong cong

Nha nude thu hoi dét dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc
gia, cong cong trong cac truong hop sau day:

1. Thuc hién géc du an quan trong quéc gia do Quéc hoi quyét
dinh chu truong dau tu ma phai thu hoi dat;

2. Thyc hién cdc dy an do Thu tuéng Chinh phu chap thuan, quyét
dinh dau tu ma phai thu hoi dat, bao gom:

a) Du an xay dung khu cong nghiép, khu ché" Xuét, khu cong ngh¢
cao, khu kinh t&; khu dé thi méi, du an dau tu bang nguén von ho trg
phat trién chinh thuc (ODA);

b) Du an xdy dung tru s6 co quan nha nudc, td chuc chinh tr, to
chire chinh tri - xa hdi & trung wong; try sd cua to chiic nude ngoai cod
chirc ndng ngoai giao; cong trinh di tich lich st - van hoa, danh lam
thing canh dwoc xép hang, cong vién, quang trutcyng, tuong dai, bia
tuong niém, cong trinh sy nghiép cong cap quoc gia;

¢) Du an xay dung két cau ha ting k¥ thuat cip qudc gia gdm giao
th@ng, tpﬁy loi, cap nugﬁrc, thoat ’nuc'yc, dién lyc, ‘ghéng tin lién lac; hé
thong dan, chira xang dau, khi dot; kho dy trir qudc gia; cong trinh thu
gom, xur 1y chat thai,

3. Thuc hién cac du ér} do Hoi déng nhan dan cép tinh chép thuan
ma phai thu hoi dat bao gom:

a) Dy an xay dung try sé co quan nha nudc, td chirc chinh tri, to
ch}'rc chinh tri - xa h(f)i; cong trinh di tich lich st - van hoa, danh lam
thang canh dugc x€p hang, cong vién, quang truong, tugng dai, bia
tuong niém, cong trinh sy nghiép cong cap dia phuong;

b) Dy an xay dung két cdu ha ting k¥ thuat cia dia phuong gdm
giao thong, thuy loi, cap nude, thoat nudc, dién luc, thong tin lién lac,
chiéu sang db thi; cong trinh thu gom, xir Iy chat thai;
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. ¢) Du an xay dung cong trinh phyc vu sinh hoat chung cua cong
dong dan cu; du an tai dinh cu, nha & cho sinh vién, nha ¢ xa hdi, nhz‘}
O cong vy; xay dung cong trinh cia co s ton gido; khu van hoda, thé
thao, vui chot giai tri phuc vu cong cong; cho; nghia trang, nghia dia,
nha tang 1€, nha héa tang;

d) Dy an xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu ndéng thon moi;
chinh trang d6 thi, khu dan cu ndng thon; cum cong nghiép; khu san
xuat, ché bién néng san, lam san, thiy san, hai san tap trung; dy an
phat trién rung phong hg, rung dic dung;

d) Dy an khai thac khoang san dugc co quan co thim quyén cép
phép, tru truong hop khai thac khoang san lam vt liéu xdy dung
thong thuong, than bun, khodng san tai cac khu vuc c6 khoang san
phan tan, nho 1€ va khai thac tan thu khoang san.

Diéuv63. Can cir thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh;
phat trién kinh teé - xa hoi vi lgi ich quoc gia, cong cfng

Viéc thu hdi dt vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té -
xa hdi vi 191 ich quoc gia, cong cdng phai dua trén cac can cir sau day:

1. Dy an thugc cac truong hop thu hoi dat quy dinh tai Piéu 61 va
biéu 62 cua Luat nay;

2.Ké hoach str dung dat hang nam ctia cip huyén da duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét;

3. Tién do st dung d4t thuc hién du 4n.

Diéu 64. Thu héi dit do vi pham phap luat vé dit dai

1. Cac trudng hop thu hdi dit do vi pham phap ludt vé dat dai bao gom:

a) Str dung dat khong ding muyc dich da dwoc Nha nude giao, cho
thué, cong nhin quyen str dung dat va da bi xur phat vi pham hanh chinh
v€ hanh vi st dung dat khong ding muc dich ma tiép tuc vi pham;

b) Ngudi str dung dat ¢b y hily hoai dat;

©) Bét‘duoc giao, cho thué khong dung ddi twong hodc khéng dung
tham quyén;

d) Pit khong duoc 7chuyén nhuong, tang cho theo quy dinh cta
Luat nay ma nhan chuyén nhuong, nhan ting cho;

d) Dat duoc Nha nudc giao dé quan Iy ma dé bi 14n, chiém;

e) it khong dugc chuyép quyén’sfr dung dat theo quy dinh cta
Luat nay ma nguoi st dung dat do thi€u trach nhiém dé bi 1an, chi€m;
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g) Nguoi sir dung dat khong thuc hién nghia vu d6i véi Nha nude
va da bj xir phat vi pham hanh chinh ma khong chap hanh;

h) Pét trong cdy hang nam khong dugc s dung trong thoi han 12
thang lién tuc; dat trong cay lau ndm khong duoc st dung trong thoi
han 18 thang lién tuc; dat trong rimg khong duogc st dung trong thoi
han 24 thang lién tyc;

i) Pat dwoc Nha nudc giao, cho thué dé thuc hién du 4n déu tu ma
khong dugc su dung trong thoi han 12 thang lién tuc hoac tlen do st
dung @t cham 24 thang so véi tién do ghi trong du an dau tu ké tir khi
nhén ban giao dat trén thyc dia phai dwa dat vao sir dung; truong hop
khong dua dat vao sir dung thi chu dau tu duge gia han su dung 24
thang va phai ndp cho Nha nude khoan tién tuong (mg v6i mire tin su
dung dat, tién thué dat ddi véi thoi g1an cham tién d¢ thyc hién dy an
trong thoi gian nay; hét thoi han duoc gia han ma chu dau tr vin chua
dua dat vao st dung thi Nha nudc thu hoi dat ma khong boi thuong vé
dat va tai san gan lién voi dat, trir truong hop do bat kha khang.

2. Viéc thu hoi dat do vi pham phap luat vé& dit dai phai cin cir vao
vin ban, quyét dinh cta co quan nha nuéc c¢6 thim quyén xac dinh
hanh vi vi pham phép luat vé dat dai.

3. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 65. Thu hoi dit do chim dirt viéc sir dung dit theo phap
ludt, tw nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi

1. Cac truong hop thu hdi dat do chim dat viée sir dung dat theo
phép luat, ty nguyén tra lai dit, c6 nguy co de doa tinh mang con
ngudi bao gom:

a) To chirc duge Nha nudc giao dat khong thu tién str dung dat,
duoc Nha nudce giao dat co thu tién sir dung dat ma tién sir dung dat
¢ ngudn goc tir ngén sach nha nude bi g1a1 thé, phé san, chuyen di
noi khac, glam hodc khong con nhu cau str dung dat; ngu:m st dung
dat thué cua Nha nudc tra tién thué dat hang ndm bi giai thé, pha san,
chuyen di noi khac, giam hoac khong con nhu cau sir dung dat;

b) C4 nhan sir dung dit chét ma khong co ngudi thira ké;

¢) Nguoi st dung dat tu nguyén tra lai dét;

d) Pat dugc Nha nudc giao, cho thué co thoi han nhung khong
duoc gia han;

d) Pat & trong khu vuc bi 6 nhidm méi trudng c6 nguy co de doa
tinh mang con nguoi;
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e) Pat & ¢ nguy co sat 1o, sut lan, bi anh hudéng boi hién tuong
thién tai khac de doa tinh mang con nguoi.

2. Viéc thu hdi dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay phai dua
trén cac can cur sau day:

a) Van ban cta co quan c6 thim quyén giai quyét da c6 hiéu lyc
phdp ludt doi voi truong hop thu hoi dat quy dinh tai di€ém a khoan 1
biéu nay;

b) Gidy ching tir hodc quyét dinh tuyén bé mot ngudi 1a da chét
theo quy dinh cuia phap luét va van ban xac nhdn khong c6 nguoi thira
ké cua Uy ban nhén dan cap xa noi thuong tru cua nguoi dé thua ké
da chét d6 doi voi truong hop thu hoi dat quy dinh tai di€ém b khoan 1
biéu nay;

¢) Van ban tra lai dat cia nguoi sir dung dat doi voi truong hop
quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu nay;

d) Quyét dinh giao dat, quyet dinh cho thué dat ddi véi truong hop
quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu nay;

d) Vian ban cia co quan c¢6 thim quyén xac dinh mirc d6 6 nhiém
moi truong, sat 19, sut 1in, bi ér}h hudng boi hién tugng thién tai }(héc
de doa tinh mang con nguoi doi voi truong hop quy dinh tai diém d
va diém e khoan 1 Dicu nay.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 66. Thim quyén thu héi dit

1. Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh thu hdi dat trong cac
truong hop sau day:

a) Thu hoi dat d6i Vi t6 chirc, co s& ton gido, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoat, t6 chirc nudc ng0a1 cd chuc nang ngoai giao,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, trir truong hop quy dinh tai
diém b khodn 2 Dicu nay;

b) Thu hoi dat nong nghiép thude quy dat cong ich cua xa, phuong,
thi tran.

2. Uy ban nhin dan cép huyén quyét dinh thu hoi dat trong cac
truong hop sau day:

a) Thu hoi dat d6i v6i ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu;

b) Thu hdi dat & cua nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc
sO hitu nha & tai Viét Nam.
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3. Truong hop trong khu vuc thu h01 dat c6 ca déi tugng quy dinh
tai khoan 1 va khoéan 2 Dleu nay thi Uy ban nhén dan cép tinh quyet
dinh thu hdi dat hodc uy quyén cho Uy ban nhan dan cap huyén quyét
dinh thu hoi dat.

. Diéu 67. Thong bao thu hoi dit va chap hanh quyé't dinh thu
hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa
héi vi lgi ich quoc gia, cong cong

1. Trude khi co quyét dinh thu hdi dat, cham nhat 1a 90 ngay dbi
v6i dat nong nghiép va 180 ngay dbi voi dat phi néng nghiép, co quan
nha nudc c6 thim quyén phai thong bao thu hdi dat cho ngudi co dat
thu hOl‘ biét. Noi dung thong béo thu hpl dat bao gdbm ké hoach thu héi
dat, diéu tra, khao sat, do dac, ki€ém dém.

2. Truong hop nguoi su dung dét trong khu vuc thu hdi dit dong y
dé co quan nha nudc co tham quyen thu hoi dat trude thoi han quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay thi Uy ban nhan dan cip c6 thim quyén
quyet‘ dinh thu hoi dat ma khong phai chd dén hét thoi han thong bao
thu hoi dat.

3. Ngudi co dat thu hoi co trach nhiém phdi hop véi co quan, to
chire 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang trong qua trinh
diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém, xay dung phuong 4n bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu.

4. Khi quyét dinh thu hdi dat c6 hiéu luc thi hanh va phuong an
boi }huc‘mg, ho trg, tai dinh cu da dugc co quan nha nude co tham
quyén phé duyét dugc cong bo cong khai, nguoi cd dat thu hoi phai
chap hanh quyét dinh thu hoi dat.

Piéu 68. T6 chirc lam nhi¢ém vu bdi thwong, giai phéng mit
bang; quan ly dat da thu hoi

1. To chc lam nhiém vy bdi thuong, giai phong mat bang bao

gdm t6 chuce dich vu cong vé dét dai, Hoi dong boi thuong, hd tro va
tai dinh cu.

2. Dét da thu hdi duoc giao dé quan 1y, sir dung theo quy dinh sau day:

a) Pét da thu hoi t‘heo quy dinh tai Piéu 61‘VE‘1 Piéu 62 cua Lu@:c
nay thi giao cho chﬁ‘dﬁy tu de :[huc hién dy an dau tu hodc giao cho to
chure dich vu cong vé dat dai dé quan ly;

b) Pét da thu hdi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 64 va cac diém a,
b, ¢ va d khoan 1 Biéu 65 cua Luat nay thi giao cho to chirc dich vu
cong vé dat dai dé quan ly, dau giad quyén str dung dat.
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Truong hop dat da thu hoi theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 64 va cac
diéma, b, ¢ va d khoan 1 Diéu 65 cuia Luat nay la dat nong nghi€p cua ho
gia dinh, ca nhan & nong thon thi giao cho Uy ban nhén dan cap xa quan
ly. Quy dat ndy dugc giao, cho thué dbi v6i ho gia dinh, c4 nhan khong
c6 dat hodc thiéu dat san xuat theo quy dinh ciia phap luat.

3. Chinh phi quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 69. Trinh ty, tha tuc thu hoi dat vi muc dich quoc phong,
an ninh; phat trién kinh té - xa héi vi lgi ich quoc gia, cong cong

1. Xay7dung va thyc hién ké hoach thu hoi dat, diéu tra, khao sat,
do dac, kiéem dém duogc quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu hdi dit ban hanh thong
bao thu hoi dat.

Thong bdo thu hoi dat dugc giri dén timg nguoi c6 dat thu hoi, hop
pho bién dén nguoi dan trong khu vue ¢6 dat thu hoi va thdng bao trén
phuong tién thong tin dai ching, niém yét tai tru s¢ Uy ban nhan dan cap
xa, dia di€m sinh hoat chung cta khu dan cu noi c6 dat thu hoi;

b) Uy ban nhan dan cap xa c6 trach nhiém pl}éi hop véi t6 chire
1am nhiém vu boi thuong, giai phong mat bang trién khai thuc hi¢n ké
hoach thu hoi dat, di€u tra, khao sat, do dac, kiém dém;

¢) Nguoi sir dung dét co trach nhiém phéi hop véi to chirc 1am
nhiém vu bodi thuong, gidi phong mat bang thuc hién viéc diéu tra,
khao sat, do dac xac dinh di¢n tich dat, thong ké nha ¢, tai san khac
gin lién v6i dat dé 1ap phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu;

d) Truong hop ngudi sir dung dat trong khu vue co dat thu hoi
khong phdi hop Vv6i to chirc 1am nhiém vu boi thuong, giai phong mat
bang trong viée diéu tra, khao sat, do dac, kiém dem thi Uy ban nhan
dan cap xa, Uy ban Mit tran T6 qudc Viét Nam cap xa noi c6 dat thu
héi va t chirc 1am nhiém vy boi thuorng, giai phong mat bang to chirc
van dong, thuyét phuc dé nguoi str dung dat thuc hién.

Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay dugc van dong, thuyét phuc ma
nguoi su dung dat van khong phéi hop Vol t6 chirc 1am nhiém vu boi
thuong, giai phong mat bang thi Chu tich Uy ban nhan dan cép huyen
ban hanh quyét dinh kiém dem bat budc. Nguoi ¢o dat thu hdi co
trach nhiém thyc hién quyet dinh kiém dém bat budc. Truong hop
nguoi c6 dat thu hoi khong chap hanh thi Chu tich Uy ban nhén dan
cap huyén ban hanh quyé€t dinh cudng ché thuc hién quyét dinh kiem
dém bat budc va to chuc thuc hién cudng ché theo quy dinh tai biéu
70 cua Luét nay.
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2. Lap, thAm dinh phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc
quy dinh nhu sau:

a) T6 chirc 1am nhiém vy bdi thuong, giai phong mat béng O trach
nhiém 18p phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va ph01 hop voi
Uy ban nhan dan cap xd noi c6 dat thu hdi to chirc lay y kién vé
phuong an boi thu’ong, hd tro, tai dinh cu theo hinh thic to chirc hop
trye tiép voi nguoi dan trong khu vue c6 dét thu hdi, dong thoi niém
yét cong khai phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu tai try so Uy
ban nhan dan cap xa, dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6
dat thu hoi.

Viée to chirc liy y kién phai duoc lap thanh bién ban ¢6 xac nhan
cua dai di¢n Uy ban nhén dan cap x4, dai dién Uy ban Mt tran T
quoc Viét Nam cap xa, dai dién nhiing nguoi c6 dét thu hdi.

T chic lam nhiém vu boi thuong, giai phong mat béng co trach
nhiém tong hop y kién  dong gop bang vén ban, ghl 10 0 luong ¥ kién
ddng ¥, s6 lugng ¥ kién khong ddng v, sb lugng ¥ kién khac dbi voi
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu; phéi hop voi Uy ban nhan
dan cap xa noi co dat thu h01 t chirc d6i thoai ddi voi truong hop con
¢6 y kién khong dong ¥ vé phuong an bdi thuorng hd tro, tai dinh cu;
hoan chinh phuong an trinh co quan ¢ thim quyén;

b) Co quan c6 tham quyén thim dinh phwong an boi thuong, ho
tro, tai dinh cu trude khi trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén
quyét dinh thu hdi dat.

3. Viéc quyét dinh thu hoi dét, phé duyét va té chuc thuc hién
phuong 4n boi thudng, hd trg, tai dinh cu duge quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cép c6 tham quyén quy dinh tai Didu 66 ciia
Luat nay quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh phé duyét phuong 4n boi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cling mdt ngay;

b) Té chirc lam nhiém vy boi thudng, glal phong mit bang c6 trach
nhiém phdi hop voi Uy ban nhan dan cdp xa phd bién va niém yét
cong khai quyet dinh phé duyét phuorng an bodi thuong, hd tro, tai dinh
cu tai tru so Uy ban nhan dén cap xa va dia diém sinh hoat chung cua
khu dan cu noi c6 dat thu hoi; giri quyet dinh bdi thuong, ho tro, tai
dinh cu dén ting nguoi co dat thu hoi, trong d6 ghi 1o vé mirc boi
thuong, hd tro, bo tri nha hodc dat tai dlnh cu (neu c0), thoi gian, dia
diém chi tra tién boi thuong, hd tro; thoi gian bd tri nha hodc dat tai
dinh cu (néu co) va thoi gian ban giao dat da thu hdi cho to chiic lam
nhiém vu boi thuong, giai phong mit bang;
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¢) T6 chitc thyc hién viéc bdi thuong, hd trg, bé tri téi dinh cu theo
phuong an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu di dugc phé duyét;

d) Truong hop nguoi co dat thu hoi khong ban giao dat cho t6
chie lam nhiém vu boi thuong, giai phong mat bang thi Uy ban nhan
dan cap xa, Uy ban Mt tran T6 qubc Viét Nam cap xa noi ¢6 dat thu
héi va t6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang t6 chirc
van dong, thuyét phuc dé nguoi co dét thu hoi thyc hién.

Truong hop ngudi cod d4t thu hdi d duge van dong, thuyét phuc
nhung khong chap hanh viéc ban giao dat cho té chie lam nhi¢m vu
boi thuong, giai phong mat bang thi Chu tich Uy ban nhan dén cap
huyen ban hanh quyét dinh cudng ché thu hdi dat va t chirc thuc hién
viéc cudng ché theo quy dinh tai Piéu 71 cua Luét nay.

4. T6 chire 1am nhiém vy boi thudng, gidi phong mat bang c6 trach
nhiém quan 1y dat da duoc giai phong mat bang.

Piéu 70. Cudng ché thue hién quyét dinh kiém dém bit budc

1. Nguyén tic cudng ché thuc hién quyét dinh kiém dém bét buoc:

a) Viéc cudng ché phai tién hanh cong khai, dan chi, khach quan,
bao dam trat tu, an toan, dang quy dinh cua phap luat;

b) Thoi diém bét dau tién hanh cudng ché duoc thuc hién trong
gi0 hanh chinh.

2. Cudng ché thyuc hién quyét dinh kiém dém bat budc duge thuc
hién khi c6 du cac di€u kién sau day:

a) Nguoi c6 dat thu hdi khong chip hanh quyét dinh kiém dém bét
budc sau khi Uy ban r}hén dan cap xd, Uy ban Mit tran Té‘quéc Viét
Nam cap xa noi co dat thu hoi va to cht’rc lam nhiém vu boi thuong,
giai phong mat bang da van dong, thuyeét phUC’

b) Quyet dinh cudng ché thuc hién quyet dinh kiém dem bat budc
da duoc niém yét cong khai tai tru so Uy ban nhan déan cip x4, tai dia
diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dat thu hoi;

¢) Quyét dinh cudng ché thyc hién quyét dinh kiém dém bit budc
da co6 hiéu lyc thi hanh;

d) Ngudi bi cudng ché da nhan dugc quyét dinh cudng ché c¢6 hiéu
luc thi hanh.

Trudng hop ngudi bi cudng ché tir chdi khong nhan quyét dinh
cudng ché hodc vang mat khi giao quyet dinh cudng ché thi Uy ban
nhan dan cap xa lap bién ban.
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3. Chu tich Uy ban nhan dan Wcép huyén ban hanh wquyé't dinh
cudng ché thuc hién quyéet dinh ki€ém dém bat budc va to chuc thuc
hién quyét dinh cudng che.

4. Trinh ty, thu tuc thuc hién quyét dinh cudng ché kiém dém bat
budc duge quy dinh nhu sau:

’ a) T chuc duoc giao thuc hjén cuong ché van dong, thuyét phuc,
do6i thoai voi nguoi bi cudng che;

b) Truong hop nguoi bi cudng ché chip hanh quyét dinh cudng
ché thi to chirc duogc giao thuc hién cudng ché 1ap bién ban ghi nhin
su chap hanh va thuc hién diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.

Truong hop ngudi bi cudng ché khong chap hanh quyét dinh
cudng ché thi to chire dugc giao thuc hién cudng ché thi hanh quyét
dinh cudng che.

Piéu 71. Cudng ché thwre hién quyét dinh thu héi dat

1. Nguyén tic cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat duoc
thuc hién theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 70 cua Luét nay.

2. Cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat dugc thyc hién khi
c6 du cac di€u kién sau day:

a) Nguoi o dat thu hoi khong chip hanh quyét dinh thu hoi dat
sau khi Uy ban nhén dan cap xa, Uy ban Mat trdn T6 quoc Viét Nam
cap xa noi c6 dat thu hoi va to chire 1am nhiém vu boi thuong, giai
phong mat bang da van dong, thuyét phuc;

b) Quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat da duoc
niém yét cong khai tai tru s¢ Uy ban nhém‘ dan cap xa, dia di€m sinh
hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dat thu hoi;

¢) Quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi dat da co
hiéu Iyc thi hanh;

d) Nguoi bj cudng ché da nhan duge quyét dinh cudng ché thuc
hién quyét dinh thu hoi dat c6 hi¢u luc thi hanh.

Truong hop nguoi bi cudng ché tir chdi khong nhan quyet dinh
cudng ché hodc vang mat khi giao quyét dinh cudng ché thi Uy ban
nhan dén cip x3 1ap bién ban.

3. Chu tich Uy ban nhan dan cép huyén ban hanh quyét dinh
cudng ché thuc hién quy€t dinh thu hoi dat va t6 chire thuc hién quyet
dinh cudng ché.
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4. Trinh ty, thi tuc thuc hién cudng ché thu hoi dat:

a) Trude khi tién hanh cudng ché, Chu tich Uy ban nhéan dan cap
huyén quyét dinh thanh 14p Ban thuc hién cudng che;

b) Ban thyc hién cudng ché van dong, thuyet phuc, dbi thoai véi
nguoi bi cudng ché; néu ngudi bi cudng ché chap hanh thi Ban thuc
hién cudng ché 1ap bién ban ghi nhan suﬂchap hanh. Viéc ban giao dét
duoc thuc hién chdm nhat sau 30 ngay ké tir ngay 1ap bién ban.

Trudng hop nguoi bi cudng ché khong chap hanh quyét dinh
cudng ché thi Ban thuc hién cudng ché t6 chirc thuc hién cudng che;

¢) Ban thuc hién cudng ché c6 quyén budc ngudi bi cudng ché va
nhimg nguoi co lién quan phai ra khoi khu dat cudng ché, tu chuyén
tai san ra khoi lghu dat cudng che; néu khfmg thuc hién thi Ban ‘Ehl.IC
hién cudng ché co6 trach nhiém di chuyén nguoi bi cudng ché va
nguoi co lién quan cung tai san ra khoi khu dat cudng che.

Truong hop ngudi bi cudng ché tr chéi nhan tai san thi Ban thuc
hién cudng ché phai lap bién ban, td chirc thuc hién bao quan tai san
theo quy dinh cta phap luét va thong bao cho nguoi co tai san nhin
lai tai san.

5. Trach nhiém cua to chuc, cd nhan trong viéc thyc hién quyét
dinh cudng ché thu hoi dat:

a) Uy ban nhan dan cép huyén chiu trach nhiém t chirc thuc hién
viéc cudng che, giai quyét khieu nai lién quan dén viéc cudng ché
theo quy dinh cua phap luat vé khiéu nai; thuc hién phuong an tai
dinh cu trude khi thyc hién cudng che; l?éo ’dém diéu kién, phuong
tién can thiét phuc vu cho viéc cudng ché; bo tri kinh phi cudng ché
thu hoi dat;

b) Ban thuc hién cudng ché c6 trach nhiém chu tri 1ap phuwong 4n
cuodng ché Vﬁl dy toan kinh phi cho hoat dong cudng ché trinh Uy ban
nhan dan cap c6 tham quyén phé duyet thuc hién cudng ché theo
phuong an da dugc phé duyét; ban giao dét cho t6 chirc 1am nhiém vu
bdi thuong, giai phong mit bang;

Trudng hop trén dat thu hoi ¢6 tai san thi Ban thyc hién cudng ché
phai bdo quén tai san; chi phi bdo quan tai san d6 do chu s¢ hitu chiu
trach nhiém thanh toan;

¢) Luc luong Cong an co6 trach nhiém bao vé€ trat tu, an toan trong
qua trinh t6 chitc thi hanh quyét dinh cudng ché thu hoi dat;
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d) Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat thu hdi c6 trach nhiém phdi
hop véi co quan, don vi c6 lién quan t6 chirc thuc hién viée giao,
niém yét cong khai quyet dinh cudng ché thu hoi dét; tham gia thyc
hién cudng ché; phdi hop vdi t6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai
phéng mit bang niém phong, di chuyén tai san cta ngudi bi cudng
ché thu hoi dét;

d) Co quan, t6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan chiu trach nhiém
ph01 hop v6i Ban thuc hién cudng ché thuc hién viéc cudng ché thu
hoi dét khi Ban thyc hién cuong ché c6 yéu cau;

6. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 72. Trung dung dat

1. Nha nuéc trung dung dat trong truong hop that can thiét dé thuc
hién nhiém vu quéc phong, an ninh hodc trong tinh trang chién tranh,
tinh trang khin cip, phong, chdng thién tai.

2. Quyét dinh trung dung dat phai dugc thé hién bang vin ban;
truong hop khan cap khong thé ra quyét dinh bang van ban thi nguoi
co tham quyen duoc quyet dinh trung dung dét bang 161 n61 nhung
phai viét gidy x4c nhan viéc quyét dinh trung dung dat ngay tai thoi
diém trung dung. Quyét dinh trung dung dét ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir
thoi diém ban hanh.

Cham nhat 13 48 gid, ké tir thoi dlém quyét dinh trung dung dat
bang 161 noi, co quan cua nguoi da quyét dinh trung dung dat bang loi
n6i c6 trach nhiém xac nhan bang vin ban viéc trung dung dat va giri
cho nguoi c6 dét trung dung.

3. Bo truong Bo Qudc phong, Bo trudng Bo Cong an, Bo trudng
Bo Giao thong van tai, B truong B Nong nghiép va Phat trién nong
thon, Bo truong BO Y té, BO truong Bo Cong Thuong, Bo truong Bo
Tai nguyén va Mai truong, Chu tich Uy ban nhén dan cap tinh, Cha
tich Uy ban nhan dén cap huyén co tham quyén quyét dinh trung dung
dat, quyet dinh gia han trung dung dat. Nguoi co thAm quyén trung
dung dat khong duoc phan cip tham quyén cho ngudi khac.

4. Thoi han trung dung dét 1a khong qua 30 ngay ké tir khi quyét
dinh trung dung c6 hiéu lyc thi hanh. Truong hop trong tinh trang
chién tranh, tinh trang khén cép thi thoi han trung dung duoc tinh tir
ngdy ra quyét dinh dén khong qua 30 ngay ké tir ngay bai bo tinh
trang chién tranh, tinh trang khan cap.
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Truong hop hét thoi han trung dung dat ma muc dich cta viéc
trung dung chua hoan thanh thi dugc gia han nhung khong qua 30
ngdy. Quyét dinh gia han trung dung dat phai dugc thé hién bang vin
ban va giri cho nguoi c6 dét trung dung trude khi két thac thoi han
trung dung.

5. Nguoi ¢6 dat trung dung phai chip hanh quyét dinh trung dung.
Trudng hop quyét dinh trung dung dét di dugc thuc hién theo ding quy
dinh ciia phap lut ma nguoi c6 dét trung dung khong chép hanh thi
nguoi quyét dinh trung dung dat ra quyét dinh cudng ché thi hanh va to
chirc cudng ché thi hanh hodc giao cho Chu tich Uy ban nhan dan cip
tinh, cip huyén noi c6 dat trung dung t6 chirc cudng ché thi hanh.

6. Nguoi c6 tham quyén trung dung dét co trach nhiém giao cho to
chuc, ca nhan quan ly, su dung dat trung dung ding muyc dich, hi¢u
qua; hoan tra dat khi hét thoi han trung dung; bdi thuong thiét hai do
viéc trung dung dat gy ra.

7. Viéc bdi thuong thiét hai do viéc trung dung dat gay ra thyc
hién theo quy dinh sau day:

a) Nguoi co dit trung dung duoc boi thuong thiét hai trong trudng
hop dat trung dung bi huy hoai; trudng hop ngudi co dit trung dung
bj thiét hai vé thu nhdp do viéc trung dung dat truc tiép gy ra;

b) Trudong hop dét trung dung bi huy hoai thi viéc boi thudng duoc
thuc hién bang tién theo gi4 chuyén nhuwong quyén sir dung dat trén
thi truong tai thoi diém thanh toén;

¢) Truong hop nguoi co dat trung dung bj thiét hai vé thu nhap do
viéc trung dung dit truc tiép gy ra thi murc bdi thuong duoc xac dinh
cin cr vao mirc thiét hai thu nhap thyc té tinh tir ngay giao dét trung
dung dén ngiy hoan tra dat trung dung dugc ghi trong quyét dinh
hoan tra dét trung dung.

Mirc thiét hai thu nhap thuc té phai phi hop véi thu nhap do dat
trung dung mang lai trong diéu kién binh thuong trudc thoi diém
trung dung dat;

d) Chu tich Uy ban nhén dan cip tinh, cip huyén noi c6 dat trung
dung thanh lap Hoi dong dé xac dinh murc bdi thuong thiét hai do thuc
hién trung dung dat gy ra trén co s vin ban ké khai cta nguoi st
dung dat va hd so dia chinh. Can ct vao muc bdi thuong thiét hai do
Hoi ddng xac dinh, Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh, cap huyén
quyét dinh murc bdi thudng.
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d) Tién boi thuong thiét hai do viéc trung dung dat gay ra dugc
ngén sach nha nude chi tra mot lan, tryc tiép cho nguoi c6 dat trung
dung trong thoi han khong qua 30 ngay, ké tir ngay hoan tra dat.

8. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 73. Sir dung dat thong qua hinh thitc nhin chuyén
nhugng, thué quyén sir dung dét, nhin gép von bang quyén sir
dung dat dé san xuat, kinh doanh

1. Viéc sir dung dét dé thyc hién dy én, cong trinh san xuat, kinh
doanh khong thudc truong hop Nha nude thu hoi dat quy dinh tai
bi€u 61 va biu 62 cua Luat nay ma phu hop vdi quy hoach, ké
hoach sir dung dat da dugc co quan nha nudc co tham quyen phé
duyét thi chu dau tu dugc nhén chuyén nhuong, thué quyén su dung
dat, nhan gép von bang quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap
luat.

2. Nha nudc c6 chinh sach khuyén khich viéc thué quyén st dung
dat, nhan gop von bang quyén s dung dat cua to chire kinh t€, ho gia
dinh, ca nhan dé thuc hién dy an, cong trinh san xuat, kinh doanh.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

MUC 2. BOI THUONG VE PAT, HO TRQ VA TAI PINH CU

Diéu 74. Nguyén tic bdi thwong vé dat khi Nha nuée thu hoi dat

1. Nguoi sir dung dét khi Nha nu6e thu hdi dat néu co du dicu kién
dugc boi thuong quy dinh tai Diéu 75 cua Luat nay thi dugc boi
thuong.

2. Viée bdi thuong dugc thuc hién bﬁng viéc giao Qa”it gé cuiing muc
dich st dung voi loai dét thu hoi, néu khong c6 dat dé boi thuong thi
dugc boi thudng bang tién theo gia dat cu the cta loai dat thu hoi do Uy
ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai thoi diém quyét dinh thu hoi dat.

3. Viéc bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat phai bao dam dan
chu, khach quan, cong bang, cong khai, kip thoi va dung quy dinh cua
phap luat.

_ Diéu 75. Piéu kién dwgc bdi thwong vé dit khi Nha nuée thu
hoi dat vi myc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh te - xa
héi vi lgi ich quoc gia, cong cong

1. H gia dinh, c4 nhén dang st dung dat khong phai la dat thué tra
tién thué dét hang nam, c6 Gidy ching nhan quyén su dung dat, Giay
chtng nhin quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat o, Gidy ching
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nhan quyén su dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gén lién
voi dat (sau déy goi chung 1a G1ay chimg nhén) hoéc c6 du diéu kién
dé duoc cap Glay ching nhén quyén s dung dat, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh cua Ludt ndy ma chua
dugc cap, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 77 ctia Luat nay;
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude dbi tuong duoc so hiru
nha & gin lién voi quyen str dung dét ¢ tai Viét Nam ma co Glay
ching nhén hodc c6 du diéu kién duoc cip Glay chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat theo quy
dinh ctia Luat nay ma chua duoc cap.

2. Cong ddng dan cu, co so ton gido, tin ngudng dang sir dung dét
ma khong phai 1a dit do Nha nudc giao, cho thué va co Gidy ching
nhan hodc c6 du diéu kién dé duoc cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat theo quy
dinh cua Luat niy ma chua dugc cap.

3. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc Nha nudc giao dat
c6 thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca
thoi gian thué; nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu
kinh t&, c6 Glay ching nhén hodc co du diéu kién duoc cip Gidy
ching nhén quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac
gin lién v6i dat theo quy dinh ctia Luat nay ma chua duoc cap.

4. T chuc duogc Nha nude giao dét co thu tién st dung dét, cho
thué dat tr tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thu; nhan thira ké
quyén sir dung dét, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ma tlen
str dung dat da nop, tién nhan chuyen nhuong da trd khong co nguon
gdc tir ngan sach nha nuéc, co Glay chimg nhén hodc c6 du diéu kién
duoc cap Gidy chimg nhan quyén sur dung dét, quyén so hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat theo quy dinh ctia Luat ndy ma chua
duoc cap.

5. T6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao duoc Nha nudc
cho thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va c6 Gidy
ching nhan hodc c6 du didu kién cAp Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dét theo quy dinh
ctia Ludt ndy ma chua duoc cép.

6. T6 chirc kinh t&, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge Nha nude giao dat co thu tién
str dung dat dé thuc hién du an dau tu x4y dung nha & dé ban hoic
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ban két hop cho thué; cho thué dat tra tién thué dat mot lén cho ca thoi
gian thug, c6 Giay ching nhan hogc c6 du diéu kién cap Gidy chimng
nhan quyen str dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dit theo quy dinh ctia Lut ndy ma chua duoc cap.

Piéu 76. Boi thlro'ng chi phi déu tw vao dit con lai khi Nha
nugc thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phat trién
kinh té - xa héi vi lgi ich quoc gia, cong cong

1. Céac truong hop khong duoc boi thudong vé dat nhung dugc boi
thuong chi phi dau tu vao dat con lai khi Nha nudc thu héi dat bao gom:

a) Dét dwoc Nha nude giao khong thu tién sir dung dét, trir truong
hop dat nong nghi¢p duoc Nha nude giao cho ho gia dinh, ca nhan
quy dinh tai khoan 1 Piéu 54 cta Luat nay;

b) Pat duoc Nha nude glao cho to chuc thudc truwong hop co6 thu
tién sir dung dat nhung dwoc mién tién sir dung dat;

c) DAt ‘du:cyc Nh;l nudc ‘cho thué tra tién thué dat hang nam; dfit
thug tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugce mién
tién thué dat, trir truong hop hd gia dinh, ca nhén sir dung dat thué do
thuc hién chinh sach d6i véi ngudi c6 cong voi cach mang;

d) Dat nong nghiép thudc quy dét cong ich cua x3, phudng, thi tran;

d) Dt nhan khoén dé san xuit néng 1am nghiép, nudi trong thiy
san, lam muoi.

2. Chinh phi quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 77. Boi thwong vé dit, chi phi dau tw vao dét con lai khi
Nha nwéc thu hoi dat nong nghi€p cia hf gia dinh, ca nhian

1. HO gia dinh, c4 nhan dang sir dung Qélt ndng nghiép khi Nha
nude thu hoi dat thi duge bdi thuong vé dat, chi phi dau tu vao dat
con lai theo quy dinh sau day:

a) Dién tich dat nong nghiép duoc bdi thuong bao gém dién tich
trong han mure theo quy dinh tai Diéu 129, Diéu 130 cua Luét nay va
dién tich dat do duwoc nhan thira ké;

b) Dbi véi dién tich dat nong nghi¢p vuot han mirc quy dinh tai
biéu 129 cta Luat nay thi khong duoc boi thuong vé dat nhung duoc
boi thuong chi phi dau tu vao dat con lai;

c) Déi v6i dién tich dit nong nghiép do nhdn chuyén quyén st
dung dat vuot han mirc trude ngdy Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh thi
viéc boi thuong, ho trg duoc thuc hién theo quy dinh ctia Chinh phu.
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2. Pbi véi dat nong nghi¢p da sir dung trude ngay 01 thang 7 nam
2004 ma ngudi sir dung dat 1a ho gia dinh, ca nhén tryc tiép san xuat
nong nghiép nhung khong c6 Gidy ching nhan hoac khong du diéu
kién dé dugc cap Gidy chimg nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat theo quy dinh cua Luat nay thi
duoc bdi thuong ddi véi dién tich dat thuc té dang sir dung, dién tich
duoc bdi thudng khéng vuot qua han mirc giao dat néng nghiép quy
dinh tai Diéu 129 cua Luét nay.

Diéu 78. Boi thwong vé dit, chi phi dau tw vao dit con lai Khi
Nha nuéc thu hdi dat ndng nghiép cia té chirc kinh té, td chirc sw
nghiép cong Iap tw chi tai chinh, cong dong din cw, co sé ton gido

1. T6 chirc kinh té dang str dung dat néng nghiép duoc Nha nudc
giao dét c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an
cho ca thoi gian thué, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khi
Nha nude thu hdi dét, néu co du diéu kién dugc bdi thuong quy dinh
tai Diéu 75 cua Luat nay thi duoc bdi thuong vé dat; murc boi thuong
vé dat duogc xac dinh theo thoi han sir dung dat con lai.

2. T6 chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh
dang sir dung dit nong nghiép dugc Nha nude cho thué tra tién thué
dat hang ndm khi Nha nudc thu hdi dét thi khong duoc boi thudng vé
dat nhung dugc bdi thuong chi phi dau tw vao dat con lai néu chi phi
nay khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc.

Trudng hop dat nong nghiép khong phai 1a dat rimg ddc dung, dét
rimg phong ho, dat rimg san xuat 1a rimg tu nhién cta to chuc kinh té
da giao khoan cho hd gia dinh, c4 nhéan theo quy dinh cua phap luat
khi Nha nuéc thu hdi dat thi ho gia dinh, ca nhan nhan khoan khéng
dugc bdi thudng vé dit nhung duoc bdi thudng chi phi du tu vao dat
con lai.

3. Cong dong dan cu, co s ton gido dang sir dung dat nong nghiép
khi Nha nudc thu hdi dit ma cé du didu kién dugc bdi thudng quy
dinh tai Piéu 75 cua Luat nay thi duoc bdi thuong vé dat theo quy
dinh cua Chinh phu.

Piéu 79. Boi thwong vé dat khi Nha nuwéce thu hoi dit &

1. HY gia dinh, ca nhan dang sir dung dat o, ngudi Viét Nam dinh
cu ¢ nude ngoai dang s¢ hiru nha ¢ gan lién v6i quyén st dung dat tai
Viét Nam ma c6 du didu kién duoc bdi thuong quy dinh tai biéu 75
ctia Luat nay khi Nha nu6e thu hdi dat thi duge boi thuong nhu sau:
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a) Truong hop khong con dat ¢, nha & ndo khac trong dia ban xa,
phuong, thi trdn noi co dat thu hoi thi dugc boi thuong bang dat ¢
hoic nha &; truong hop khong c6 nhu cau bodi thudng bang dat ¢ hoic
nha ¢ thi Nha nudc boi thuong bang tién;

b) Truong hop con dat o, nha ¢ trong dia ban xa, phuong, thi tran
noi c6 dat thu hoi thi dugce boi thuong bang tién. Poi vai dia phuong
c6 dicu kién vé quy dat ¢ thi dugc xem xét d€ boi thuong bang dat 6.

2. H¢ gia dinh, c4 nhan khi Nha nudc thu hdi dét gin lién véi nha
0 phai di chuyén ch6 ¢ ma khong du di€u kién duoc boi thuong vé dat
0, néu khong cé chd ¢ nao khéc thi duqq Nha nudc bg’m, cho thué, cho
thué mua nha & hodc giao dat ¢ c6 thu tien str dung dat.

3. T6 chic kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai dang st dung dat dé€ thuc hién du an
x@y dung nha ¢ khi Nha nudc thu hoi dat, néu co du di€u kién dugc boi
thuong quy dinh tai Bieu 75 cua Luét nay thi dugc boi thuong vé dat.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 80. Boi thwong vé dit, chi phi diu tu vao dit con lai khi
Nha nudéc thu hoi dat phi nong nghi€p khong phai la dat ¢ caa ho
gia dinh, c4 nhian

1. HY gia dinh, ca nhan dang sir dung dat phi nong nghiép khong
phai 1a dat ¢ khi Nha nude thu hoi dat, néu c6 du diéu kién duoc boi
thudng quy dinh tai Diéu 75 cuia Luat nay thi duoc b,o1 thuong bang
dat co cung muc dich sir dung; truong hop khong c6 dat dé boi thuong
thi dugc boi thuong bang tién theo thoi han st dung dat con lai doi
vo6i dat st dung c6 thoi han.

2. Ho gia dinh, c4 nhén dang st dung dat phi nong nghi¢p khong
phai la dat & dugc Nha nudce cho thué dat thu tién thué dat hang nam;
cho thué dat tra tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué nhung
duoc rniép ti,én thué dat, khi Nhé nudc thu hoi dé:lt thi kh()ng, duoc boi
thuong vé dat nhung dugc boi thuong chi phi dau tu vao dat con lai,
trir truong hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dét do thyc hién chinh
sach doi voi nguoi c6 cdng voi cach mang.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Didu nay.
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Dicu 81. Bdi thuwong vé dat, chi phi diu tw vao dit con lai khi
Nha nuéc thu hdi dat phi ndng nghiép khong phai la dat ¢ caa to
chirc kinh té, t6 chirc sw nghiép cong lap tw chi tai chinh, cdng
dong dan cw, co sé ton gido, tin ngwdng, ngudi Viét Nam dinh cw
& nwéc ngoai, td chirc nwée ngoai cé chire ning ngoai giao, doanh
nghiép cé von diu tw nwée ngoai

1. T6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dang sir
dung dit phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢, dat nghia trang, nghia
dia, khi Nha nudc thu hoi dit, néu co du diéu kién duoc bdi thuong
quy dinh tai Didu 75 ctia Luat nay thi dugc bdi thuong bang dat co
cung muyc dich sir dung; trudng hop khong c6 dat dé bdi thudng thi
duoc bdi thuong bang tién theo thoi han str dung dat con lai.

2. T6 chic kinh té dang str dung dat duoc Nha nudc giao dat dé
1am nghia trang, nghia dia quy dinh tai khoan 4 Diéu 55 cua Luat ndy;
doanh nghiép lién doanh sir dung dét phi nong nghiép khong phai 1a
dat & do nhan gép vbn bang quyén sir dung dat quy dinh tai Dleu 184
cua Luat nay, khi Nha nudc thu hdi dat thi duge bdi thuong vé dat
theo quy dinh cua Chinh phu.

3. T6 chirc kinh té, t6 chirc su nghiép cong lap tu chu tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chirc nudc ngoai co chirc
ning ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dang sir
dung dat phi nong nghiép duoc Nha nudc cho thué dit tra tién thué
d4t mot 1an cho ca thoi gian thué, khi Nha nudc thu hdi dat néu du
diéu kién dwoc bdi thuong quy dinh tai Didu 75 cuia Luat nay thi dugc
boi thuong vé dat theo thoi han str dung dét con lai.

4. T6 chuc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong lap tu chu tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, to chirc nudc ngoai ¢d chic
ning ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dang sir
dung dat phi nong nghiép duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat hang nam, khi Nha nuéc thu hoi dét thi duge bdi thuong chi phi
dau tu vao dat con lai.

5. Cong ddng dan cu, co so ton gido, tin ngudng dang sur dung dat
phi néng nghi¢p, khi Nha nudce thu hoi dat ma co du diéu kién dugc
boi thuong quy dinh tai Diéu 75 ctia Luat nay thi duoc bdi thudng vé
dat theo quy dinh ciia Chinh phi.
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Diéu 82. Truong hgp Nha nuéc thu hoi dat khong dwec boi
thwong vé dat

Nha nudc thu hdi dat khong bdi thuong vé dat trong cac trudng
hop sau day:

1. Céc truong hop quy dinh tai khoan 1 Didu 76 ciia Luat ny;

2. Bét dwoc Nha nudc giao dé quan 1y;

3. Dit thu hdi trong cac truong hop quy dinh tai Diéu 64 va cac
di€m a, b, ¢ va d khoan 1 Biéu 65 cua Luat nay;

4. Truong hop khong di diéu kién cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat theo quy
dinh cta Luét nay, tru truong hop quy dinh tai khoan 2 biéu 77 cua
Luéat nay.

Diéu 83. HS tro' khi Nha nuée thu hdi dit

1. Nguyén tac hd trg khi Nha nudc thu hdi dat:

a) Nguoi sir dung dat khi Nha nu6e thu hoi dat ngoai viée duge boi
thuong theo quy dinh ctia Ludt nay con dugc Nha nude xem xét ho tro;

b) Viéc hd tro phai bao dam khach quan, cong bang, kip thoi, cong
khai va dang quy dinh cta phap luat.

2. Céc khoan hd trg khi Nha nuéc thu hdi dat bao gom:

a) H tro 6n dinh doi séng va san xuét;

b) H tro dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am déi Vi
truong hop thu hoi dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan tryc tiép
san xuat néng nghiép; thu hoi dat ¢ ket hop kinh doanh dich vu cua ho
gia dinh, ca nhan ma phai di chuyén cho &;

¢) Ho tro tai dinh cu ddi vé6i truong hop thu hoi dat & cua ho gia
dinh, ca nhéan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai ma phai di
chuyén chd o;

d) HO tro khac.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 84. Hb trg dao tao, chuyén dbi ngh‘é, tim kiém viéc 1am
cho h¢ gia dinh, c4 nhian khi Nha nuwéc thu hoi dat

1. H) gia dinh, ca nhén tryc tiép san xuat nong nghiép, khi Nha
nudc thu hoi dat nong nghiép ma khong c6 dat nong nghiép dé boi

thuong thi ngoai viéc dugce boi thuong bang tién con dugc hd trg dao
tao, chuyén d6i nghé, tim kiém viéc lam.
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Truong hop ngudi duge hd tro dao tao chuyén doi nghé, tim kiém
viéc lam trong d¢ tuodi lao dong c6 nhu cau dugc dao tao nghé thi
duoc nhan vao cac co so dao tao qghé; du’qc tur van ,hf) tro tim kiém
viéc lam, vay von tin dung wu dai dé phat trién san xuat, kinh doanh.

2. D6i v6i ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat & két hop kinh doanh
dich vu ma nguén thu nhép chinh la tir hoat dong kinh doanh dich vu,
khi Nha nudc thu hoi dat ma phai di chuyén cho ¢ thi dugc vay von
tin dung vu dai dé phat trién san xuat, kinh doanh; treong hop nguoi
c6 dat thu hoi con trong dd tudi lao dong thi duge ho trg dao tao,
chuyén doi nghe, tim kiém viéc lam.

3. Can ct vao ké hoach sir dung dit hang nim cua cap huyén, Uy
ban nhan dan cap tinh, Uy ban nhan déan cap huyén c6 trach nhiém t6
chuc lap va thyc hién phuong an dao tao, chuyen d6i nghé, hd tro tim
kiém viéc 1am cho ngudi c6 dat thu hoi 1a dat nong nghiép, dat o két
hop kinh doanh dich vu. Phuong an dao tao, chuyén d6i nghé, hd trg
tim kiém viée lam dugc 1ap va phé duyét ddng thoi voi phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

Trong qua trinh 14p phuong 4n dao tao, chuyén ddi nghé, hd tro
tim ki€ém vi¢c lam, Uy ban nhén dén céap tinh, Uy ban nhan dan cap
huyén phai t6 chire lay y kién va c6 trach nhiém tiép thu, giai trinh ¥
kién cta nguoi c6 dat thu hoi.

Piéu 85. Lap va thue hién dy an tai dinh cw

1. U}f ban nhan dan cép tinh, Uy ban nhan dan cap huyén cd tréph
nhiém t6 churc 1ap va thuc hién du an tai dinh cu trude khi thu hoi dat.

2. Khu tai dinh cu tép trung phai xdy dung co s ha tang dong bo,
bao dam tiéu chudn, quy chuan xay dung, phu hop véi diéu kién,
phong tuc, tap quan cua tung ving, micn.

3. Viéc thu hdi dat ¢ chi duoc thyc hién sau khi hoan thanh xay
dung nha ¢ hoac co sé ha tang cua khu tai dinh cu.

4. Chinh phii quy dinh chi tiét diéu nay.

Diéu 86. B tri tai dinh cwr cho nguoi c6 dit ¢ thu hdi ma phai
di chuyén cho &

oL T chirc 1am nhiém Vl‘lvb(;)i thuong, giai phong mat bang duogc
Uy ban phén dan cap tinh, Uy ban nhan dan cap huyér} giao trach
nhiém bo tri tai dinh cu phai thong bao cho nguoi c6 dat ¢ thu hoi
thudc dbi tuong phai di chuyén chd ¢ vé du kién phuong an b tri tai
dinh cu va niém yét cong khai it nhat 1a 15 ngay tai tru s Uy ban
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nhan gién c?ip x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dén cu noi co6 q‘ét
thu hoi va tai noi tai dinh cu trude khi co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyét phuong an bo tri tai dinh cu.

Noi dung thong bao gdm dia diém, quy mo quy dat, quy nha tai
dinh cu, thiét ké, dién tich timg 16 dat, cin ho, gia dat, gia nha tai dinh
cu; du kién bd tr tai dinh cu cho nguoi co d4t thu hdi.

2. Nguoi c6 dat thu hdi duoc bd tri tai dinh cu tai chd néu tai khu
vuc thu hoi dat ¢6 du an tai dinh cu hodc c6 di€u kién bo tri tai dinh
cu. U tién vi tri ’thuafm 101 cho nguoi ¢é dat thu hoi sém ban giao mat
bang, nguoi co dat thu hoi 1a nguoi cd cong voi cach mang.

Phuong an b tri tai dinh cu da dugc phé duyét phai dugc cong bd
cong khai tai tru s¢ Uy ban nhép dan cap x4, dia diém sinh hoat chung
cua khu dan cu noi c6 dat thu hoi va tai noi tai dinh cu.

3. Gia dat cu thé tinh thu tién sir dung dat tai noi tai dinh cu, gia
ban nha ¢ tai dinh cu do Uy ban nhén dan cap tinh quyét dinh.

_ 4. Trudng hop ngudi ¢o dét thu hdi duoc b tri tai dinh cu ma tién
boi thuong, ho trg khéng du déﬂ mua mot suat tai dinh cu t@i thiéu thi
duoc Nha nude ho tro tien du d€ mua mot suat tai dinh cu toi thiéu.

Chinh phu quy dinh cu thé suét tai dinh cu tdi thiéu cho phu hop
véi dieu kién tirng ving, mién va dia phuong.

Diéu 87. Bdi thuong, hd tre, tai dinh cw dbi véi cac trwdng hop
dac biét

1. Béi véi du an dau tu do Qude hdi quyét dinh chu trrong dau tu,
Thu tuéng Chinh phu chap thuin chu trvong dau tu ma phai di
chuyen ca cong dong dan cu, 1am anh huong dén toan bd doi song,
k1\nh ‘Ee x4 hoi, tmyen thong van hoa cua cong dong, cac du an thu
hoi dat lién quan dén nhiéu tinh, thanh pho truc thudc trung wong thi
Thu tudng Chinh phu quyét dinh khung chinh sach bdi thuong, ho trg,
tai dinh cu.

2. Béi véi du an sir dung von vay cua cac to chirc qudc té, nudc
ngoai ma Nha nude Viét Nam c6 cam két vé khung chinh sach boi
thuong, ho tro, tai dinh cu thi thyc hién theo khung chinh sach do.

3. Doi voi truong hop thu hdi quy dinh tai diém d va diém e khoan
1 Di€u 65 cua Ludt nay thi ngudi c6 dat thu hoi duoc boi thuong, ho
trg, tai dinh cu dé on dinh doi song, san xuat theo quy dinh ctia Chinh
phu.
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MUC 3. BOI THUONG THIET HAI VE TAI SAN, VE SAN
XUAT, KINH DOANH

,Diéu 88. Nguyén tic bdi thwong thiét hai vé tai san, ngirng sin
xuat, kinh doanh khi Nha nwéc thu hoi dat

1. Khi Nha nudc thu hdi dat ma chi s¢ hitu tai san hop phap gin
lién vai dat bi thi€t hai vé tai san thi dugc boi thuong.

2. Khi Nha nuéc thu hdi dit ma t6 chuc, ho gia dinh, ‘ca nhan,
nguol Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co von dau tu
nuGe ngoai phai nging san xuét, kinh doanh ma cé thiét hai thi duoc
boi thuong thiét hai.

) Di¢u 89. Boi thuwong thiét hai vé nha, cong trinh xy dung trén
dat khi Nha nwéc thu hoi dat

1. Béi voi nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat gin lién véi dat ciia
hé gia dinh, cé’ nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ n}Iérc ngoéj khi Nha
nudc thu hoi dat phai thég dd toan bo hodc mdt phan ma phan con lai
khong bao dam tiéu chuén ky thuét theo quy dinh cta phap luét thi
chu s¢ hiru nha ¢, cong trinh d6 duge boi thuong bang gia tri xay
dung méi ctia nha &, cong trinh cé tiéu chuan ky thuat trong duong.

Trudng hop phan con lai cta nha &, cong trinh van bao dam tiéu
chuan ky thuat theo quy dinh cua phap luét thi boi thuong theo thiét
hai thyc te.

2. Ddi véi nha, cong trinh xay dung khac gin lién véi dit khong
thugc truong hop quy dinh tai khoan 1 Di€u nay, khi Nha nudc thu
hoi dat ma bi thég dd toan bd hoac mot phan ma phan con lai khéqg
bao dam tiéu chuan k¥ thuat theo quy dinh cta phép luét thi duogc boi
thuong thiét hai theo quy dinh ctia Chinh phu.

3. P4i v6i cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi gan lién véi
dat dang sir dung khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 1 va
khodn 2 Di€u nay thi mirc boi thuong tinh bang gia tri xdy dung méi
cua cong trinh c¢o ti€u chuan ky thuat twong duong theo quy dinh cia
phéap luat chuyén nganh.

Piéu 90. Boi thwong ddi véi cay trong, vat nudi

1. Khi Nha nuéc thu hoi dét ma gdy thiét hai d6i voi cdy trong thi
viéc boi thuong thyc hién theo quy dinh sau day:

a) P6i véi cay hang nim, mic boi thuong dugc tinh bang gia tri
san lugng cua vu thu hoach. Gia tri san luong cta vu thu hoach dugc
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tinh theo ning suat clia vu cao nhat trong 03 nim trudc lién ké cia
cdy trong chinh tai dia phuong va gia trung binh tai thoi diém thu hoi
dat;

b) Pdi v6i cdy 1au nim, mic bdi thuong duge tinh bang gia tri
hién c6 cua vuon cay theo gia ¢ dia phuong tai thoi diém thu hoi dat
ma khong bao gdm gla tri quyén str dung dat;

¢) Déi vdi cdy trong chua thu hoach nhung c6 thé di chuyén dén
dia diém khac thi dwoc bdi thudng chi phi di chuyén va thiét hai thuc
té do phai di chuyén, phai tréng lai;

d) Déi voi cdy rimg trong bang ngudn von ngan sach nha nudc,
cdy ring ty nhién giao cho t6 chic, ho gia dinh, cA nhan trong, quan
1y, cham soc, bao v¢ thi boi thuong theo gia tri thiét hai thuc té cua
vuon cdy; tién boi thuong duoc phan chia cho nguoi quan ly, cham
soc, bao vé theo quy dinh ctia phép luat vé bao vé va phat trién rimg.

2. Khi Nha nuqc thu hdi dat ma gdy thi¢t hai ddi voi vat nuoi la
thity san thi viéc boi thudng thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Doi v6i vat nudi 1a thiy sin ma tai thoi diém thu hoi dat da dén
thoi ky thu hoach thi khong phai boi thuong;

b) Déi véi vat nudi 1a thiy san ma tai thoi diém thu hoi dat chua
dén thoi ky thu hoach thi duge boi thuong thiét hai thyc t€ do phai thu
hoach som; trudng hop c6 thé di chuyén duoc thi dqu boi thuong chj
phi di chuyén va thiét hai do di chuyén gay ra; mirc boi thuong cu the
do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh.

Piéu 91. Bdi thwong chi phi di chuyén khi Nha mréc thu hdi
dat

1. Khi Nha nu6c thu hoi dat ma phai di chuyén tai san thi dugc
Nha nuéc bdi thuong chi phi dé thao d&, di chuyen lap dat trudng
hop phai di chuyen hé théng may méc, day chuyen san xuat con duoc
bdi thuong ddi véi thiét hai khi thao d&, van chuyen, lap dat.

2. Uy ban nhén dén cap tinh quy dinh mirc boi thudng tai khoan 1
biéu nay.

Piéu 92. Truomg hop Nha nuwée thu hdi dit khong dwoc boi
thwong tai sdn gan lién voi dat

1. Tai san gan lién véi dat thudc mot trong cac truong hop thu hdi
dat quy dinh tai cac diém a, b, d, 4, e, i khoan 1 Diéu 64 va diém b, d
khoan 1 Piéu 65 cua Luat nay.
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2. Tai san gan lién véi dat dugce tao 1ap trai quy dinh cua phap luat
hoac tao lap tir sau khi c6 thong bao thu hoi dat cua co quan nha nudce
c6 tham quyén.

3. Cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting xd hoi va cong trinh xay
dung khac khong con stir dung.

Piéu 93. Chi tra tién boi thwong, hd tro, tai dinh cw

1. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay quyét dinh thu hoi dat cua co
quan nha nudc cé thim quyén cé hiéu luc thi hanh, co quan, t6 chuc
c6 trach nhiém bdi thuong phai chi tra tién bdi thuong, hd tro cho
nguoi c6 dat thu hoi.

2. Truong hop co quan, to chire ¢6 trach nhiém bdi thuong cham
chi tra thi khi thanh toan tién boi thuong, ho trg cho nguoi c6 dét thu
héi, ngoai tién boi thuong, ho trg theo phuong an boi thuorng, ho trg,
tai dinh cu duoc cip co thaim quyén phé duyét thi nguoi co dat thu hoi
con duoc thanh toan thém mét khoan tién bang murc tién cham ndp
theo quy dinh ctia Ludt quan 1y thué tinh trén s6 tién cham tra va thoi
gian cham tra.

3. Trudng hop nguoi c6 dat thu hoi khong nhan tién boi thuong,
ho tro theo phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu duoce cap co
tham quyén phé duyét thi tién boi thuong, ho trg dwoc glri vao tai
khoan tam giit cua Kho bac nha nudc.

4. Nguoi str dung dét dwoc boi thwong khi Nha nuéc thu hoi dat
ma chua thuc hién nghia vy tai chinh vé dat dai doi voi Nha nude theo
quy dinh cua phap ludt thi phai trir di khoan ti€n chua thyc hién nghia
vu tai chinh vao s6 tién dugc boi thuong dé hoan tra ngan sach nha
nudc.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 94. Boi thwong thiét hai ddi véi dat thude hanh lang an
toan khi xay dung cong trinh c6 hanh lang bao vé an toan

Khi Nha nudc xdy dung cong trinh cong cong, quoc phong, an
ninh c¢6 hanh lang bao vé an toan ma khong thu hdi dat nam trong
pham vi hanh lang an toan thi nguoi sir dung dat duoc bpl thuong
thjét hai do han ché kha nang sir dung dat, thiét hai tai san gan lién voi
dat theo quy dinh cua Chinh phu.
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Chuong 7.
PANG KY DAT DAI, CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA
TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI AT

MUC 1. PANG KY DAT DAL NHA O VA TAI SAN KHAC
GAN LIEN VOI PAT

Diéu 95. Ping ky dat dai, nha & va tai san khac gin lién véi dat

1. Dang ky dét dai 1a bat budc ddi Vo1 nguoi s dung dat va nguoi

duoc giao dat dé quan ly; dang ky quyen sO hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat thuc hién theo yéu cau cua chi s¢ hiru.

2. PBang ky. dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién voi dait gdm
dang ky lefln dau va dang ky bién déng, duoc ‘thuc hién tai t0 chic
dang ky dat dai thudc co quan quan ly dat dai, bang hinh thirc déng ky
trén gidy hoac dang ky dién tr va cé gia tri phap ly nhu nhau.

3. Pang ky 1an dau dugc thuc hién trong cac truong hop sau day:

a) Thira dat dugc giao, cho thué dé su dung;

b) Thira dt dang str dung ma chua dang ky;

¢) Thira dt duoc giao dé quan 1y ma chua dang ky;

d) Nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat chua dang ky.

4. Dang ky bién dong duoc thuc hién ddi véi trudng hop da dwgce
cap Giay chimg nhan hodc da dang ky ma co thay ddi sau day:

a) Ngu:cn str dung dat, chi s hiru tai san gin lién v6i dat thuc hién
cac quyén chuyen doi, chuyen nhuong, cho thug, cho thué lai, thura ke

tang cho quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat; thé chap, gop von
bang quyén str dung dét, tai san gan lién voi dat;

b) Ngudi sit dung dat, chi s¢ hitu tai san gin lién v6i dat dugc
phép dai tén;

¢) C6 thay ddi vé hinh dang, kich thudc, dién tich, s6 hiéu, dia chi
thira dat;

d) C6 thay ddi vé tai san gan lién véi dat so voi ndi dung da dang ky;

d) Chuyén muc dich str dung dét;

e) C6 thay dbi thoi han sir dung dat;
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g) Chuyén tir hinh thirc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat
hang nam sang hinh thic thué dat thu tién mot 1an cho ca thdi gian
thué; tir hinh thirc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat sang
hinh thtrc thué dat; tir thué dat sang giao dt c6 thu tién sir dung dét
theo quy dinh cua Luat nay.

h) Chuyen quyen str dung dit, quyen sO hitu nha ¢ va tai san khac
gin lién voi dat cua vo hodc ciia chdng thanh quyén st dung dat
chung, quyén s& hitu tai san chung cua vo va chdng;

1) Chia tach quyen str dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat cua to chirc hodc ctia ho gia dinh hodc cua vo va
chdng hodc ctia nhom ngudi sir dung dat chung, nhom cha s¢ hitu tai
san chung gan lién véi dat;

k) Thay ddi quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi
dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chip dét dai dugc Uy ban
nhan dan cap c6 tham quyen cong nhén; thoa thuén trong hop dong
the chap dé xu 1y no; quyet dinh cua co quan nha nude c6 tham quyén
vé giai quyét tranh chip dit dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai, quyét
dinh hodc ban an cua Toa 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cua co
quan thi hanh an di duoc thi hanh; vin ban c6ng nhan két qua dau gia
quyén sir dung dat phu hop véi phap luat;

1) Xac 1ap, thay ddi hodc cham dut quyén st dung han ché thira dét
liénké;

m) C6 thay ddi vé nhirng han ché quyén cta ngudi sir dung dat.

5. Nguoi sir dung dat, chi s¢ hitu tai san gin lién v6i dat da ké
khai dang ky dugc ghi vao S6 dia chinh, duoc cap Gidy ching nhan
quyen st dung dat quyen s& hitu nha & va tai san khac gin lién voi
dat néu cé nhu cau va c6 du diéu kién theo quy dinh ctia Luat nay va
quy dinh khac cua phép luat c6 lién quan; trudng hop dang ky blen
dong dat dai thi nguoi str dung dat duogc cap Glay chirng nhan quyen
str dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat hodc
ching nhan bién dong vao Gidy chimg nhan di cap.

Truong hop ding ky lan ddu ma khong du didu kién cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gén lién voi
dat thi ngudi dang sir dung dét duge tam thoi str dung dat cho dén khi
Nha nude ¢6 quyét dinh xir Iy theo quy dinh ctia Chinh ph.

6. Cac truong hop ding ky bién dong quy dinh tai cac diém a, b, h,
i, k va 1 khoan 4 Piéu nay thi trong thoi han khéng qua 30 ngay, ké tir
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ngay co bién dong, nguoi s dung ‘dét phai thyc hién thu tuc dang ky
bién dong; truong hop thira ké quyén sir dung dat thi thoi han dang ky
bien dong dugc tinh tir ngdy phén chia xong quyen st dyng dat 1a di
san thura ke.

7. Viée dang ky dat dai, tai san gin lién v6i dat c6 hidu lyc ké tir
thoi diém dang ky vao So dia chinh.

Diéu 96. Ho so dia chinh

1. Ho so dia chinh bao gdm céc tai liéu dang gidy hodc dang sb thé
hién thong tin chi tiét vé tirng thira dat, nguoi duoc giao quan ly dat,
ngudi su dung dat, chu so hitu tai san gan lién voi dat, cac quyén va
thay doi quyén sir dung dét, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat.

2. B¢ truong Bo Tai nguyén va Moi trudng quy dinh vé hd so dia
chinh va viéc lap, chinh ly, quan 1y h6 so dia chinh; 16 trinh chuyén
d6i ho so dia chinh dang gidy sang ho so dia chinh dang so.

MUC 2. CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG
DAT, QUYEN SO HUU NHA O VA TAI SAN KHAC GAN
LIEN VOI PAT

Piéu 97. Gidy chu’ng nhin quyen sir dung dat, quyén sé hiru
nha & va tai san khac gin lién véi dat

1. Gidy chimg nhan quyen sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat duge cap cho ngudi ¢6 quyén sir dung dat,
quyeén s hiru nha ¢, quyén sé hiru tai san khac gan lién voi dat theo
mot loai mau thong nhat trong ca nudc.

B¢ truong Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh cu thé vé Gidy
ching nhén quyen str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat.

2. Giay chimg nhan quyén sir dung dat, Gidy ching nhén quyén s&
hitu nha & va quyén sir dung dat o, Gidy ching nhan quyén so hiru
nha o, Gidy ching nhan quyén s hiru cong trinh xay dung da dugce
cap theo quy dinh cua phap luét vé dat dai, phap luat vé nha o, phap
luat vé xay dung trudc ngay 10 thang 12 nim 2009 van ¢ gia tri phap
1y va khong phai d6i sang Gidy ching nhan quyen str dung dat, quyén
sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat; truong hop nguoi da
duoc cap G1ay ching nhén trude ngay 10 thang 12 ndm 2009 ¢6 nhu
cau cap dbi thi duoc ddi sang Gidy ching nhén quyen str dung dit,
quyén s hiru nha & va tai san khac gin lién véi dit theo quy dinh cta
Luat nay.
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Dleu 98. Nguyén tic cap Gidy chirng nhén quyen sir dung dat,
quyen s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat

1. Giay ching nhén quyen str dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai
san khac gin lién v6i dat duoc cap theo tung thira dét. Truong hop
nguoi sir dung dat dang s dung nhleu thira dat nong nghiép tai cung
mdt xd, phuong, thi trdn ma 6 yéu cau thi dugc cip mot Gidy chung
nhén quyén sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dat chung cho céc thira dat do.

2. Thira dat c6 nhiéu nguoi chung quyen sir dung dét, nhiéu nguoi
sO hitu chung nha ¢, tai san khac gan lién véi dat thi Gidy ching nhén
quyen str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc gan lién voi
dat phai ghi day du tén cua nhimng ngudi co  chung quyen st dung dat,
ngxou sO hiru chung nha ¢, tai san khac gan lién véi dat va cap cho
mdi ngudi 01 Gidy chimg nhan; trudng hop céc chu sir dung, chu s
hiru ¢ yéu cau thi cip chung mot Gidy chirng nhén va trao cho nguoi
dai dién.

3. Nguoi sir dung dt, chi sd hitu nha ¢, tai san khac gin lién voéi
d4t dugc nhan Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khac gan lién véi dat sau khi da hoan thanh nghia vu tai
chinh theo quy dinh cta phap luat.

Trudng hop ngudi st dung dét, chii s& hitu nha 6, tai san khac gin
lién v6i dat khong thude doi twgng phai thyc hién nghia vu tai chinh
hodc duge mi€n, duge ghi ng nghia vu tai chinh va truong hop thué
dat tra tién thué dat hang nam thi dugc nhan Glay chirng nhén quyen
str dung dét, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat ngay
sau khi co quan c6 tham quyén cép.

4. Truong hop quyén sir dung dat hodc quyén sir dung dat, quyén
sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat hodc quyén so hiru nha &
va tai san khac gin lién v6i dat 1a tai san chung cua vo va chong thi
phai ghi ca ho, tén vo va ho, t€n chong vao Gidy ching nhén quyén su
dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat, trir
truong hop vg va chong ¢6 thoa thuan ghi tén mdt nguoi.

Truong hop quyén sir dung d4t hodc quyén sir dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va tai san khac gan 1ién véi dat hodc quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién v6i dat 1a tai san chung ctia vo va chong ma Gidy
ching nhan da cép chi ghi ho, té€n cua vo hodc chéng thi duoc cép doi
sang Gidy chimng nhan quyén sir dung dit, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
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san khac gan lién v6i dat dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong néu cd
yéu cu.

5. Trudng hop c6 sy chénh 1¢ch dién tich gitra sb liéu do dac thuc
té voi s6 lidu ghi trén glay to quy dinh tai Biéu 100 cua Luat nay hodc
Gidy ching nhén da cap ma ranh gioi thura dat dang str dung khong
thay d6i so voi ranh gi6i thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén su
dung dat khong co tranh chap v6i nhirng nguoi st dung dat lien ke thi
khi cap hodc cip dbi Gidy chiing nhén quyén s dung dat, quyén s&
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v&i dat dién tich dat duoc xéc dinh
theo sb liéu do dac thuc té. Ngudi sir dung dit _khong phai nop tién str
dung dat dbi v6i phan dién tich chénh 1éch nhiéu hon néu co.

Truong hop do dac lai ma ranh gioi thira dat co thay doi so voi
ranh gi6i thira dat tai thoi dlem c6 gidy to vé& quyén sir dung dat va
dién tich dat do dac thuc t& nhiéu hon dién tich ghi trén giay to vé
quyén sir dung dat thi phan dién tich chénh 1¢ch nhiéu hon (néu co)
dugc xem xét cap Gidy ching nhén quyen str dung dat, quyen s& hitu
nha & va tai san khac gin lién voi dat theo quy dinh tai Diéu 99 cta
Luéat nay.

Piéu 99. Truong hop sir dung dat dwoc cAp Gidy chirng nhin
quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién
voi dat

1. Nha nuée cip Gidy chirng nhan quyén str dung dét, quyén so hitu
nha & va tai san khac gin lién v6i dat cho nhirng tru’(‘mg hop sau day:

a) Nguoi dang st dung dat co du diéu kién cép Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyen sO hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat theo quy dinh tai cac diéu 100, 101 va 102 cta Luat nay;

b) Ngudoi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat tir sau ngay Luat
nay c6 hiéu luc thi hanh;

¢) Nguoi dugc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, dugc thura Kké,
nhén tiang cho quyen str dung dat, nhan gop von bang quyen sir dung
dat; ngudi nhan quyén st dung dat khi xir Iy hop dong thé chap biang
quyén sir dung dat dé thu hoi no;

d) Nguoi duoc st dung dit theo két qua hoa giai thanh dbi véi
tranh chap dét dai; theo ban 4n hodc quyét dinh cua Toa 4n nhan dan,
quyét dinh thi hanh 4n ciia co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai
quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé dit dai ctia co quan nha nuéc co
tham quyén d duoc thi hanh;
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d) Nguoi tring ddu gia quyén sir dung dat;

e) Nguoi sir dung dit trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuat, khu cong ngh¢ cao, khu kinh tg;

) Ngudi mua nha &, tai san khac gin lién voi dat;

h) Nguoi duge Nha nudc thanh 1y, hoa gid nha & gin lién voi dat
0; nguoi mua nha ¢ thudce so hitu nha nudc;

i) Nguoi sir dung dt tach thira, hop thira; nhoém nguoi stir dung déit
hoac cac thanh Vjén hQ gia dinh, hz}i vo chong, t6 chuc st dung dat
chia tach, hop nhat quyén str dung dat hién co;

k) Nguoi st dung dat dé nghi cap ddi hodc cip lai Gidy ching
nhén bi mat.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 100. Cip Gidy chirng nhén quyén siv dung dit, quyén s¢
hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat cho ho gia dlnh ca
nhén, cong dong déan cw dang sir dung dit c6 gidy to vé quyén sir
dung dat

1. HO g@a dinh, ca nhan dang sf{ dung dat 6n dinh ma CQ mot trong
céc loai gidly to sau day thi dugc cap Gidy ching nhén quyén str dung
dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat va khong phai
nop tién st dung dat:

a) Nhitng gidy to vé quyén dugc sir dung dat truée ngay 15 thang
10 nam 1993 do co quan c6 tham quyén cip trong qua trinh thyc hién
chinh sach dit dai ctia Nha nu6e Viét Nam dan chi Cong hoa, Chinh
phi Cach mang 14m thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nude
Cong hoa xa héi chi nghia Viét Nam;

b) Gidy ching nhén quyen str dung dat tam thoi dugc co quan nha
nuée co thim quyen cap hodc co tén trong S6 diang ky rudng dit, S6
dia chinh trudc ngay 15 thang 10 ndm 1993;

¢) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dét hodc
tai san gan li€n voi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong
gan lién véi dat;

d) Gidy to chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha ¢ gin
lién voi dat ¢ trude ngay 15 thang 10 nam 1993 dugce Uy ban nhén
dan cap xa xac nhan la da st dung trudc ngay 15 thang 10 nam 1993;

d) Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat ; gidy to mua
nha ¢ thudc so hitu nha nude theo quy dinh cua phap luat;
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e) Gidy to vé quyén st dung dat do co quan c6 tham quyén thude
ché d6 cii cap cho nguoi sir dung dét;

g) Céc loai gidy to khac duoc xac 1ap trude ngay 15 thang 10 nim
1993 theo quy dinh cua Chinh phu.

2. Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat co mot trong cac loai
gidy to quy dinh tai khoan 1 Dleu nay ma trén g1ay to do ghi tén
ngudi khac, kém theo gidy to vé viée chuyen quyén sir dung dat c6
chir ky cuia cac bén co lién quan, nhung dén trude ngay Luat nay c6
hiéu lyc thi hanh chua thyc hién thu tuc chuyén quyén st dung dat
theo quy dinh cua phap luét va dat do khong co tranh chip thi duoc
cap Gidy chiang nhan quyen str dung dat, quyen s& hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat va khong phai ndp tién sir dung dat.

3. Ho gia dinh, ca nhan duoc sir dung dét theo ban an hodc quyét
dinh ciia Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cua co quan thi
hanh 4n, vin ban cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai
quyét tranh chip, khiéu nai, t6 cao vé dét dai cua co quan nha nudc c6
tham quyen da duogc thi hanh thi dugc cip Glay ching nhan quyen su
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat; trudng
hop chua thyc hién nghia vy tai chinh thi phai thye hién theo quy dinh
cua phap luat.

4. HO gia dinh, c4 nhan dang st dung dat dugc Nha nuéce giao dét,
cho thué dét tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén ngay Luat nay co hiéu
lyc thi hanh ma chua duoc cap Glay ching nhan thi dugc cip Gidy
ching nhén quyen str dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat; truong hop chua thyc hién nghia vu tai chinh thi phai
thuc hién theo quy dinh cta phap luat.

5. Cong ddng dan cu dang st dung dat c6 cong trinh 1a dinh, dén,
miéu, am, tir duong, nha tho ho; dat nong nghlep quy dinh tai khoan 3
biéu 131 cua Luat nay va dat d6 khong co tranh chip, duoc Uy ban
nhan dan cip xd noi ¢6 dat xac nhan 13 dat str dung chung cho cong
ddng thi dugc cap Glay ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat.

Piéu 101. Cap Gidy chu’ng nhin quyén sir dung dit, quyén sé
hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vOi dat cho h{ gia dinh, ca
nhan dang st dung dat ma khong c6 glay to vé quyen st dung dat

1. HY gia dinh, ca nhan dang s dung dét trudc ngay Luét nay co
hiéu luc thi hanh ma khong c6 cac giay to quy dinh tai Diéu 100 cia
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Luat nay, c¢6 ho khau thuong tra tai dia phuong va truc tiép san xuét
nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi tai ving c6
diéu kién kinh té - xa hoi kho khin, viing c¢6 diéu kién kinh té - xa hoi
dac biét kho khan, nay dugc Uy ban nhan dan cép xd noi c6 dat xac
nhan 1a nguoi da s dung | dat on dinh, khong ¢6 tranh chap thi dwoc
cap Gidy ching nhén quyen str dung dt, quyen sO hitu nha ¢ va tai
san khac gn lién voi dat va khong phai ndp tién st dung dat.

2. Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat khong co cac gidy to quy
dinh tai Biéu 100 cta Luat nay nhung dat da dugce st dung on dinh tir
true ngay 01 thang 7 nim 2004 va khong vi pham phap luat vé dat
dai, nay duoc Uy ban nhan dén cip xa xac nhan 1a dat khong c6 tranh
chap, phi hop v6i quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung
do thi, quy hoach xay dung diém déan cu ndéng thon di duoc co quan
nha nudc co thAm quyén phé duyét dbi véi noi da c6 quy hoach thi
duoc cap Glay chung nhén quyén str dung dét, quyén so hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat.

3. Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.
Piéu 102. Cip Gidy chirng nhin quyen str dung dat, quyén sé

hiru nha & va tai san khac gan lién voi dit cho td chirc, co sé ton
gido dang sir dung dit

1. T6 chuc _dang st dung dat duogc cap Gidy chimg nhan quyen str
dung dat, quyen s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat di véi
phan dién tich dat sir dung dung myc dich.

2. Phan dién tich dat ma t6 chuc dang su dung nhung khong duoc
cap Gidy ching nhén quyen st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat dugc gidi quyét nhur sau:

a) Nha nudc thu hoi phan dién tich dat khong s dung, st dung
khong dung muc dich, cho muon, cho thué trai phap luat, dién tich dat
dé bi lan, bi chiém;

b) T6 chirc phai ban giao phén dién tich da s dung lam dét & cho
Uy ban nhan dan cép huyén dé quan Iy; truong hop déat & phu hop voi
quy hoach str dung dét da duogc co quan nha nude co tham quyén phé
duy€t thi nguoi st dung dat ¢ dugc cap Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat; truong
hgp doanh nghiép nha nudc san xudt nong nghlep, 1am nghiép, nudi
trong thiy san, lam mubi di dwoc Nha nudc giao dit ma doanh
nghiép d6 cho ho gia dinh, c4 nhan st dung mot phan quy dat lam dat
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& trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 thi phai 1ap phuong an bd tri lai
dién tich dat ¢ thanh khu dan cu trinh Uy ban nhan dan cap tinh noi
c6 dat phé duyét trudce khi ban giao cho dia phuong quan 1y.

3. Pbi véi to chic dang s dung d4t thudc truong hop Nha nude
cho thué dat quy dinh tai Diéu 56 cua Luat nay thi co quan quan ly dat
dai cép tinh lam thu tuc ky hop dong thué dat truée khi cap Gidy
ching nhan quyen stt dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac
gin lién véi dat.

4. Co s0 ton gido dang su dung dat dugc cip Gidy ching nhén
quyen str dung dat, _quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat khi co du cac diéu kién sau day:

a) Pugc Nha nudc cho phép hoat dong;

b) Khong c6 tranh chap;

¢) Khong phai 1a dat nhan chuyén nhuong, nhan ting cho sau ngay
01 thang 7 nam 2004.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 103. Xac dinh dién tich dat & ddi véi truedng hop cé vuon,
ao

1. DBt vuon, ao cla h(f)’ gia dinh, ca nhan dugc xac dinh la dat &
phai trong cung mét thira dat dang c6 nha 6.

2. Dbi véi truong hop thira dat & c6 vudn, ao dugc hinh thanh
trude ngay 18 thang 12 ndm 1980 va nguoi dang st dung c6 mot
trong cac loai gidy to vé quyen str dung dat quy dinh tai cac khoan 1,
2 va 3 biéu 100 cua Luat nay thi dién tich dat & duge xac dinh theo
giay to do.

Truong hop trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dat quy dinh
tai cac khoan 1,2 va 3 Diéu 100 cta Ludt nay chua xac dinh o dién
tich dat ¢ thi dién tich dat & dugc cong nhén khong phai ndp tién su
dung dat dugc xac dinh bang khong qua 05 lan han muc giao dat &
quy dinh tai khoan 2 Piéu 143 va khoan 4 Dic€u 144 cia Luét nay.

3. Pbi véi truong hop thira dat & c6 vuodn, ao dugc hinh thanh tir
ngay 18 thang 12 nim 1980 dén trudc ngay 01 thang 7 ndam 2004 va
nguoi dang st dung ¢6 mt trong cac loai gidy to vé quyen st dung
dat quy dinh tai Diéu 100 ctua Ludt nidy ma trong gidy to do ghi 1o
dién tich dat & thi dién tich dat & duge xac dinh theo gidy to do.
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4. Béi voi trudng hop thira dit ¢ c6 vuon, ao duoc hinh thanh tir
ngay 18 thang 12 nim 1980 dén trudc ngay 01 thang 7 nam 2004 va
ngudi dang st dung ¢6 mot trong cac loai gidy to veé quyén sir dung
dat quy dinh tai Diéu 100 cta Luat niy ma trong gidy to 6 khong ghi
1 dién tich dét ¢ thi dién tich dit & duoc xac dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cp tinh cin cr vao diéu kién, tdp quan tai dia
phuong quy dinh han mirc cong nhén dat & cho moi hg gia dinh phu
hop véi tap quan ¢ dia phuong theo so luong nhan khau trong ho gia
dinh;

b) Truong hop dién tich thira d4t 16n hon han mirc cong nhan dat &
tai dia phuorng thi dién tich dat & dugc xac dinh bang han muic cong
nhén dat ¢ tai dia phuong;

¢) Truong hop dién tich thira dat nho hon han mirc cong nhan dat &
tal dia’phu’ong thi dién tich dat & duogc xac dinh 1a toan b dién tich
thira dat.

5. Péi véi trudng hop khong co glay to vé quyén st dung dat quy
dinh tai Diéu 100 ciia Luat ndy ma dat da s dung on dinh tir trude
ngay 15 thang 10 nam 1993 thi dién tich dat ¢ dugc xac dinh theo
mirc quy dinh tai khoan 4 Dicu nay; truong hop dat da st dung on
dinh k€ tir ngay 15 thang 10 ndm 1993 thi dién tich dat ¢ dugc xac
dinh theo mtrc dat ¢ giao cho moi h¢ gia dinh, ca nhan quy dinh tai
khoan 2 Piéu 143 va khoan 4 Dicu 144 cta Luat nay.

6. Phan dién tich dt vuon, ao con lai sau khi d xc dinh dién tich
dat ¢ theo quy dinh tai cac khoan 2, 3, 4 va 5 cua biéu nay thi dugc
xac dinh st dupg vao muc dich hién trang dang st dung theo quy dinh
tai khoan 1 Di€u 10 ctia Ludt nay.

7. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 104. Cip Gidy chirng nhan ddi véi tai san gin lién voi dat

1. Tai san ‘ge“’ln lién voi dat duoc cap Gi?iy, ching nhan quyén ‘sfr
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vdi dat bao gom
nha ¢, cong trinh xay dyng khac, rimg san xuét 1a ring trong va cay
lau nam co tai thoi diém cap Gidy ching nhén quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

2. Viéc cap Glay chimg nhén quyen st dung dat quyen s6 hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat d6i voi tai san gan lién voi dat thuc
hién theo quy dinh ctia Chinh phu.
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Piéu 10s. Tham quyen cap Glay chlrng nhin quyen st dung
dit, quyen s6& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat

1. Uy ban nhan dan cép tinh cip Gidy chimg nhén quyen str dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat cho to chic,
CO sO ton gido; ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghlep
¢ von dau tu nude ngoai thye hién dy 4n dau tu; t6 chirc nude ngoai
c6 chirc nang ngoai giao.

Uy ban nhan dén cép tinh duogc uy quyén cho co quan tai nguyén
va mdi trudng cung cap cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

2. Uy ban nhan déan cép huyén cap Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho ho gia dinh,
ca nhan, cong dong dan cw, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge
s¢ hitu nha & gin lién v6i quyén st dung dat & tai Viét Nam.

3. Pbi voi nhiing trueong hop déa dugc cip Gidy ching nhan, Gidy
ching nhén quyén sé hiru nha o, Glay chuing nhén quyén sé hitu cong
trinh xay dung ma thuc hién cac quyen cua nguoi su dung dat, chu so
hiru tai san gan lién Vol dat hoic cap dql, cap lai Gidy chimg nhan,
Giay chung nhén quyén sé hitu nha &, Gidy chirng nhan quyén sé hitu
cong trinh xay dung thi do co quan tai nguyén va moi truong thuc
hién theo quy dinh ctia Chinh phu.

Diéu 106. Pinh chinh, thu hdi Gidy chirng nhin da cip

1. Co quan ¢6 thAm quyén cap Gidy ching nhan c6 trach nhiém
dinh chinh Gidy ching nhan di cip c6 sai sot trong cac trudng hop
sau day:

a) Co6 sai sot thong tin vé tén £0i, gidy to phap nhan hodc nhén
than, dia chi cua nguoi sir dung dat, chu s¢ hiru tai san gan lién voi
dat so vdi giay to phap nhan hodc nhan than tai thoi diem cap Gidy
ching nhén cta nguoi do;

_b) C6 sai s6t thong tin vé thira dat, tai san gn lién v6i dat so véi
ho so ké khai dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat da dugc co quan
dang ky dat dai ki€m tra xac nhan.

2. Nha nuéc thu hdi Gidy chimg nhin di cép trong cac trudng hop
sau day:

a) Nha nude thu hdi toan bo dién tich dat trén Giéy chirng nhanda cép;

b) Cép d6i Gidy chirg nhéan di cap;
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¢) Nguoi sir dung dat, chu so hitru tai san gan lién vOi dét dang ky
bién dong dat dai, tai san gan lién voi dat ma phai cip moi Gidy
chimg nhén quyen str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat;

d) Gidy chung nhan da cip khong ding tham quyén, khong ding
ddi tuong su dung dat, khong dang dién tich dét, khong du diéu kién
duoc cap, khong ding myc dich st dung dét hodc thoi han sir dung
dét hodc ngudn gbc str dung c’Iat theo quy dinh cta phap ludt dit dai,
trir truong hop nguoi duge cap Gidy ching nhén d6 da thyc hi¢n
chuyén quyén str dung dat, quyén s& hiru tai san gin lién véi dat theo
quy dinh cta phap luat dat dai.

3. Viéc thu hoi Giay chu’ng nhan da cap ddi véi truong hop quy
dinh tai diém d khoan 2 biéu nay do co quan ¢ tham quyen cap Giay
ching nhén quyen str dung dat quyén s6 hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat quy dinh tai Diéu 105 ctia Luat nay quyet dinh sau khi
da c6 két luan cua co quan thanh tra cung cap, van ban co6 hiu luc cua
co quan nha nudc co thim quyén vé giai quyét tranh chap dét dai.

Chuong 8.
TAI CHINH VE DAT DAI, GIA PAT VA PAU GIA
QUYEN SU DUNG DAT

MUC 1. TAI CHINH VE PAT DAI

Pidu 107. C4c khoin thu tai chinh tir dét dai

1. Céc khoan thu tai chinh tir d4t dai bao gdm:

a) Tién str dung dét khi dugc Nha nuéc giao dat co thu tlen str

dung dat, cho phép chuyen muc dich str dung dat, cong nhan quyén sir
dung dat ma phai ndp tién sir dung dat;

b) Tién thué dét khi dwoc Nha nudc cho thug;

c) Thué st dung dat;

d) Thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat;

d) Tién thu tr viée xir phat vi pham phap luat vé dat dai;

e) Tién’béi thuong cho Nha nudce khi gay thiét hai trong quan 1y va
st dung dat dai;

g) Phi va 18 phi trong quan 1y, sir dung dt dai.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc thu tién sir dung dat, tién thué

dat, tién xu phat vi pham phap lut v€ dat dai, tién boi thuong cho
Nha nudce khi gay thiét hai trong quan ly va sur dung dat dai.

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 247




Piéu 108. Cin cir, thoi diém tinh tién sir dung dit, tién thué dat

1. Can ct tinh tién st dung dat:

a) Dién tich dét duoc giao, dugc chuyén muc dich sir dung, dugc
cong nhan quyén st dung dat;

b) Muc dich st dung dt;

c) Gia dat theo quy dinh tai Diéu 114 cta Luat nay, treong hop
d4u gia quyén sir dung dat thi gia dat 1a gia trang ddu gia.

2. Can ctr tinh tién cho thué dat:

a) Dién tich dét cho thué;

b) Thoi han cho thué dat;

c) Pon gia thué dét; trudng hop déu gia quyén thué dét thi gia dét
thué 1a don gia trang dau gid;

d) Hinh thirc Nha nu6c cho thué dat thu tién thué dat hang nim
hodc cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho cé thoi gian thué.

3. Thoi diém tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat 1 thoi diem
Nha nudc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dat, cong nhan quyén sir dung dat.

Diéu 109. Nop tién sir dung dat, tién thué dat khi chuyén muc
dich st dung dat, gia han sir dung dat

1. Khi chuyén‘ muc dich sir dung dit quy dinh tai cac djém d,d, e
Vé} g khoan 1 Dbi€u 57 cua Lut nay thi nguoi sir dung dat phai nop
tién str dung dat, tién thué dat theo quy dinh sau day:

a) Nop tién st dung dét, tién thué dat tra mot la‘jm cho ca thoi gian
thué bang mirc chénh I1¢ch gitra tién sr dung dat, tién thué dat cua loai
dat sau khi chuyén myc dich sir dung dat va tién st dyng dat, tién thué
dat cua loai dat trude khi chuyén myc dich st dung dat;

b) Nop tién’ thué dat hang nam theo loai dat sau khi chuyén muc
dich sir dung dat.

2. Khi dugc gia han st dupg d‘ét ma ngg:(‘yi st dung dat thuoc dbi
tuong phai tra tién s dung dat, tién thué dat thi phai thuc hién nghia
vu tai chinh doi voi thoi gian dugc gia han.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Didu nay.

Piéu 110. Mién, giam tién sir dung dit, tién thué dit

1. Viéc mién, giam tién str dung dat, tién thué dat duoc thuc hién
trong céc trudng hop sau day:

248 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




a) Su dung dat vao muc dich san xuét, kinh doanh thudc linh vuc
uvu dai dau tu hodc dia ban uu dai dau tu theo quy dinh cta phap luat
veé dau tu, trir dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai;

b) Sir dung dit dé thuc hién chinh sach nha ¢, dat & dbi voi nguoi
6 cong voi cach mang, h) gia dinh ngheo; h¢ gia dinh, ¢4 nhan la dan
toc thiéu sd ¢ ving co diéu kién kinh té - x3 hoi dic biét kho khan,
ving bién gidi, hai dao; sir dung dat dé xdy dung nha & xd hoi theo
quy dinh cua phap lut vé nha ¢; dat ¢ cho nguoi phai di doi khi Nha
nudce thu hoi dat do c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi;

c) Sir dung dét sin xuat ndng nghiép doi véi ho gia dinh, ca nhan
la dan toc thi€u so;

d) St dung dat xay dung cong trinh sy nghiép ciia cac t6 chic sy
nghiép cong lap;

d) Pat xay dung két ciu ha ting cang hang khong, san bay; dat xay
dung co so, cong trinh cung cap dich vu hang khong;

e) Sir dung dat lam mit bang xdy dung tru s, sdn phoi, nha kho;
xdy dung cac co s¢ dich vu tryc tiép phuc vu san xuit néng nghiép,
1am nghiép, nudi trong thiy san, 1am mudi dbi véi hop tac xa nong
nghiép;

g) Cac truong hop khac theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 111. Quy phat trién dit

1. Quy phét trién dat cta dia phuong do Uy ban nhan déan cap tinh
thanh 1ap hodc uy thac cho Quy dau tu phat tri€n, quy tai chinh khac
cua dia phuong d€ (mg von cho viéc boi thuong, giai phong mat bang
va tao quy dat theo quy hoach, k& hoach sir dung dat da dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

2. Nguon tai chinh cua Quy phat trién dat duoc phan bo tir ngan sach
nha nudc va huy dong cac nguon khac theo quy dinh cua phap luat.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

MUC 2. GIA PAT

Diéu 112. Nguyén tic, phwong phap dinh gia dit

1. Viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day:

a) Theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia;

b) Theo thoi han sir dung dat;
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¢) Phu hop véi gia dat ph() bién trén thi truong cua loai dét co cung
muc dich st dung da chuyen nhuong, gia trang dau gia quyén sir dung
dat d6i voi nhiing noi c6 d4u gia quyén sir dung dat hodc thu nhap tir
viéc st dung dat;

d) Cuing mot thoi diém, céc thira dat lién ké nhau ¢6 cung muc dich
str dung, kha nang sinh l¢i, thu nhap tur viéc st dung dat tuong tu nhu
nhau thi ¢6 mirc gia nhu nhau.

2. Chinh phi1 quy dinh phwong phép dinh gia dat.

Piéu 113. Khung gia dat

Chinh phu ban hanh khung gia dat dinh ky 05 ndam mot lan d6i voi
ting loai dét, theo tung vung. Trong thoi gian thyc hién khung gla dat
ma gia dat pho bién trén thi trudong tang tir 20% tro 1€n so voi gla t6i
da hodc giam tu 20% trd 1€n so voi gia tbi thicu trong khung gia dét
thi Chinh phu di€u chinh khung gia dat cho phu hop.

Diéu 114. Bang gia dat va gia dat cu thé

1. Can clr nguyén tic, phuong phap dinh gia dé:c va khung gia dt,
Uy ban nhdn déan cap tinh xay dyng va trinh Hoi dong nhén dén cung
cap thong qua bang gia dat trude khi ban hanh. Bang gia dat dugc xay
dung dinh ky 05 ndm mdt lan va céng bo cong khai vao ngay 01
thang 01 cta nam dau ky.

Trong thoi gian thyc hién bang gia dat, khi Chinh phu diéu chinh
Khung gia dat hodc gia dat pho bién trén thi truong co bién dong thi
Uy ban nhan déan cép tinh diéu chinh bang gia dit cho phi hop.

Trude khi trinh Hoi ddng nhan dan cung cap théng qua bang gia
dat it nhat 60 ngay, Uy ban nhan dan cap tinh gufl du thao bang gia dat
dén co quan c6 chic nang xay dung khung gia dat xem xét, truong
hop c6 chénh léch 16n vé gid dat giap ranh gilta céc tinh, thanh pho
truc thude trung wong thi bao cao Thu tudng Chinh phu quyét dinh.

2. Bang gia dat duoc str dung dé 1am can cir trong cac truong hop
sau day:

a) Tinh tién st dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén st dung
dat ¢ cua ho gia dinh, c4 nhan doi voi phan dién tich trong han muc;
cho phep chuyén myc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi
ndng nghiép khong phai la dat ¢ sang dat ¢ doi véi phan dién tich
trong han murc giao dat & cho hd gia dinh, ca nhan;

b) Tinh thué sir dung dat;
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¢) Tinh phi va 1¢ phi trong quan 1y, str dung dat dai;
d) Tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh vyc dét dai;
d) Tinh tién béi thuong cho Nha nude khi giy thiét hai trong quan
1y va stir dung dat dai;
_e) Tinh gia tri quyén str dung dét dé tra cho nguoi tw nguyén tra lai
dat cho Nha nude doi véi truong hop dat tra lai la dat Nha nude giao

dét co thu tién sir dung dat cong nhan quyen str dung dit c6 thu tién
str dung dat, dat thué tra tién thué dt mot lan cho ca thoi gian thué.

3. Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh gla dat cu thé. Co quan
quan ly dét dai cap tinh c6 trach nhiém giup Uy ban nhan dan cap tinh
to chirc viée xac dinh gia dat cy thé. Trong qua trinh thuc hién, co
quan quan ly dat dai cap tinh duoc thué té chirc ¢ chirc nang tu van
xac dinh gia dat dé tir van xac dinh gia dat cu thé.

Viéc xac dinh gia dét cu thé phai dua trén co so diéu tra, thu thap
thong tin vé thira dat, gia dat thi truong va thong tin vé gia dat trong
co s¢ dir licu dat dai; ap dung phuong phap dinh gia dat - phu hop. Can
ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan ly dat dai cap tinh
trinh Hoi dong tham dinh gia dit xem xét trude khi trinh Uy ban nhan
dan cung cap quyét dinh.

Hoi dong thim dinh gia dat gobm Chu tich Uy ban nhan dan cép
tinh lam Chu tich va dai dién cta co quan, t6 chire ¢6 lién quan, to
chirc co chire ning tu van xé4c dinh gia dat.

4. Gia dat cu thé duoc str dung dé 1am cin ctr trong cac truong hop
sau day:

a) Tinh tién str dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung
dit cta ho gia dinh, c4 nhan d6i v6i phan di¢n tich dat & vuot han
murc; cho phép chuyén muc dich sir dung dt tir ¢at nong nghiép, dat
phi ndng nghlep khong phai 1a dat ¢ sang dat o ddi véi phan dién tich
vuot han mirc giao dat & cho ho gia dinh, c4 nhan. Tinh tién thué dat
dbi véi dat no6ng nghiép vuot han mirc giao dat, vuot han mirc nhan
chuyén quyen str dung dat nong nghiép ctia ho gia dinh, ca nhén;

b) Tinh tién sir dung dat khi Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung
dat khong thong qua hinh thirc dau gia quyén stir dung dat; cong nhén
quyén sir dung dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dét ddi véi to
chtrc ma phai ndp tién sir dung dat;

¢) Tinh tién thué dat d6i voi truong hop Nha nudc cho thué dat
khong théng qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dat;
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d) Tinh gia tri quyén sir dung dat khi co phan hoéa doanh nghiép
nha nuéc ma doanh nghi¢p co phan sir dung dat thudce truong hop
Nha nu’(rg: giao dét c6 thu tién st dung giat, cho thué dat tra tién thué
dat mét lan cho ca thoi gian thug; tinh tién thué dat doi voi truong hop
doanh nghiép nha nude co phan héa dugc Nha nude cho thué dat tra
tién thué dét hang nam;

d) Tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dét.

5. Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 115. Tw vén xac dinh gia dat

1. Tu van xac dinh gia dat duoc thyc hién trong cac trudng hop
sau day:

a) Khi xay dung, diéu chinh khung gia dt; xy dung, diéu chinh
bang gia dat va dinh gia dat cu thé ma co quan nha nude c6 thim
quyén cd yéu cau;

b) Khi giai quyet khleu nai vé gia dét theo yéu cau cta co quan
nha nude co tham quyén, cac bén c6 lién quan;

¢) Khi thuc hién giao dich dén sy lién quan dén gia dat cu thé ma
cac bén co6 yéu cau.

2. Piéu kién hoat dong cua tu van x4c dinh gia dét, hanh nghé tu
van xac dinh gia dat thuc hi¢n theo quy dinh ctia Chinh phu.

3. Viéc xéac dinh gia dat cua tu vin xac dinh gia dat phai doc lap,

khéach quan, trung thyc va tuan theo nguyen tic, phuong phap dinh gia
dét quy dinh tai Diéu 112 cua Luét nay.

4. Gia dét do tu Vap xac dinh 1a mgt trong céc can clr dé co quan
nha nude c6 thidm quyén quy dinh, quyct dinh gia dat.

Piéu 116. Quyen va nghia vu ciia t6 chirc ¢ chirc ning tw vin
xac dinh gia dat

1. Quyén ctia t6 chirc ¢6 chiic ning tu van xac dinh gia dét:

a) Thuc hién tu van xéac dinh gia dat theo quy dinh ctua Luit nay,
Luét gia va quy dinh khac ctia phap luat c6 1i€n quan;

b)Yéu cﬁu,bén thué trr vin cung cAp thong tin, tai li€u co lién quan

dén viéc tu van Xdc dinh gia dat; dugc nhén tién dich vu theo thda
thuan trong hop dong;

¢) bon phuong cham dat hodc huy bo hop ddng tu van xac dinh
gia dat khi bén thué tu van vi pham di€u kién do hai bén thoa thuén
trong hop dong hodc theo quy dinh ctia phap luét;
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d) Céc quyén khac theo quy dinh cua phap luat.

2. Nghia vu cua t6 chirc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gia dat:

a) Chiu trach nhiém trude phap luat vé tinh chinh xac, trung thyc,
khach quan cuia két qua tu van gia dat;

b) Thyc hi¢n théa thuan theo hop ddng tu van xac dinh gia dat véi
bén thué tu van;

c) Chiu sy thanh tra, kiém tra cia co quan nha nudc co tham
quyén; bao cao co quan nha nude co thim quyén vé té chure, két qua
hoat dong tu van xac dinh gi4 dat dinh ky hang niam hogc trong truong
hop dot Xuét;

d) Thyc hién nghia vu vé thué va cac nghia vy tai chinh khac c6
lién quan theo quy dinh cta phap luat;
d) Dang ky danh sach dinh gia vién va vigc thay d01 b sung danh

sach dinh gid vién v6i co quan nha nudc co tham quyén noi t6 chirc tur
van x4c dinh gia dat dat tru so chinh;

e) Luu trir hd so, tai liéu vé két qua tu vAn xac dinh gia dat;

g) Cac nghia vu khac theo quy dinh cua phap luét.

MUC 3. PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

Piéu 117. Nguyén tic diu gia quyén sir dung dat

1. Pau gia quyén st dung dat dugc thuc hién cong khai, lién tuc,

khach quan, trung thyc, binh dang, bao vé quyén va loi ich hop phap
cua cac bén tham gia.

2. Viéc dau gia quyen su dung dat phai dung trinh ty, thu tuc theo
quy dinh cta phap lut vé dat dai va phap luat vé ddu gia tai san.

Piéu 118. Cac tru’o’ng hop dau gia quyen sir dung dat va cac
truwong hop khong diu gia quyén sir dung dat

1. Nha nuéc glao dat co thu tlen st dung dat, cho thué dat theo
hinh thirc dau gia quyén str dung dat trong cac truong hop sau day, trir
cac truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay:

a) Pau trr xdy dung nha & dé ban hoic cho thué hoic cho thué mua;

b) Pau tu xay dung két cAu ha ting dé chuyén nhuong hodc cho thug;

¢) Str dung quy dat dé tao von cho dau tu xay dung két cu ha ting;

d) Str dung dt thwong mai, dich vu; dt co s san xudt phi ndng nghiép;

d) Cho thué dat thudc quy d4t nong nghiép st dung vao myc dich

cong ich dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mubi;
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¢) Giao dat, cho thué dat déi véi dat Nha nude thu hoi do sap xép
lai, xtr 1y try s& lam viéc, co s& hoat dong sy nghi€p, co s san xuat,
kinh doanh ma tai san gan lién vai dat thudc so hitu nha nudc;

g) Giao dit o tai d6 thi, ndng thon cho ho gia dinh, ca nhan;

h) Giao dit, cho thué dat dbi véi cac truong hop duge giam tién sir
dung dat, tién thué dat.

2. Cac truong hop khong d4u gia quyén stir dung dt khi Nha nude
giao dat, cho thué dat bao gom:

a) Giao dat khong thu tién sir dung dat;

b) Sir dung dét dugc mién tién sir dyng dat, tién thué dat quy dinh
tai Biéu 110 cua Luat nay;

¢) Str dung dat quy dinh tai cac diém b, g khoan 1 va khoan 2 Diéu
56 cta Luat nay;

d) St dung dat vao muc dich hoat dong khoang san;

d) Sur dung dat dé thyuc hién dy an dau tu xay dung nha & tai dinh
cu, nha ¢ xa hoi va nha & cong vy;

e) Giao dat & cho céan b9, cong churc, vién chuc chuyén noi cong
tac theo quyé€t dinh di€u dong cta co quan c6 tham quyén;

g) Giao dat & cho h¢ gia dinh, ¢4 nhan c6 ho khau thuong tri: tai xa
ma khong c6 dat ¢ va chua dugc Nha nude giao dat &;

h) Giao dét ¢ cho ho gia dinh, c4 nhan c6 ho khiu thuong tra tai
thi tran thudc viung c6 di€u kién kinh té - xa hoi kho khan, ving cod
dieu kién kinh t€ - xa hoi déc biét kho khdn ma khong c6 dat ¢ va
chua dugc Nha nude giao dat 6;

i) Céc truong hop khac do Thu twéng Chinh phi quyét dinh.

3. Trudng hop dat dua ra dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu nay ma khong c6 nguoi tham gia hodc truong hop
chi c6 mdt nguoi dang ky tham gia dau gia hodc dau gia it nhat 1a 02
lan nhung khong thanh thi Nha nudc thyuc hién vi€e giao dat, cho thué
dat ma khong phai dau gia quyén sur dung dat.

Diéu 119. Thuc hién diu gia quyén sir dung dat

1. Piéu kién dé t6 chirc thuc hién ddu gia quyén sir dung dat khi
Nha nudc giao dat, cho thué dat:

a) Da c6 ké hoach str dyng dat hang ndm cia cép huyén dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét;
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b) Dét di duoc giai phong mit bang, dat co tai san gan lién voi dat
ma tai san thudc sé hitu nha nuéc;

¢) C6 phuong an dau gia quyén st dung dit duoc co quan nha
nude co tham quyén phé duyét.

2. To chirc, c4 nhan tham gia dau gia quyén sir dung dat phai co du
cac dicu kién sau day:

a) Thudc doi tuong duoc Nha nude giao dat, cho thué dit theo quy
dinh tai Biéu 55 va biéu 56 cua Luat nay;

b) Phai bio dam céc diéu kién dé thuc hién dy 4n dau tu theo quy
dinh tai Di€u 58 cua Luat nay do6i voi truong hop giao dat, cho thué
dat dé thuc hién dy an dau tu.

Chuong 9.
HE THONG THONG TIN PAT DPAI VA CO SO DU LIEU
DAT DAI

Diéu 120. H¢ thong thong tin dat dai

1. Hé thdng thong tin dat dai duoc thiét ké téng thé va xay dung
thanh mot hé thong thong nhat trén pham vi ca nu6e, phuc vu da muc

tiéu; theo tiéu chuan, quy chudn quéc gia, qudc té duoc cong nhén tai
Viét Nam.

2. Hé thdng thong tin dét dai gdm céac thanh phin co ban sau day:
a) Ha tang k¥ thuat cong nghé thong tin dat dai;
. b) Hé thong phan mém hé diéu hanh, phan mém hé thong va phan

mém ung dung;

¢) Co so dir lidu dét dai qudc gia.

Piéu 121. Co s6 dir liéu dat dai quéc gia

1. Co s6 dit lidu dat dai quéc gia dugc xdy dung thong nhit trong
pham vi ca nudc.

2. Co so dit liéu dat dai qudc gia gdm céac thanh phan:

a) Co so dit liéu vé van ban quy pham phap luat vé dat dai;

b) Co sé dir li¢u dia chinh;

¢) Co s¢ dir liéu diéu tra co ban vé dit dai;

d) Co so dit ligu quy hoach, ké hoach sir dung dat;

d) Co so dir lidu gia dat;

e) Co so dir liéu théng ké, kiém ké dat dai;
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g) Co s dir liéu vé thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chap, khiéu
nai, to cao vé dat dai;

h) Co s& dir liéu khéc lién quan dén dat dai.

3. N6i dung, cAu tric va kiéu thong tin co s¢ dir liéu dat dai duoc
thuc hién theo quy dinh cua B truong B Tai nguyén va Moi truong.

Diéu 122. Quan ly, khai thac co so dir liéu dat dai

1. Thong tin trong co s dir liéu dat dai duoc co quan nha nudc co
tham quyén cung cap thi c6 gia tri phap ly nhu trong ho so dang giay.

2. Co so dir lidu dét dai 1a tai san cua Nha nude phai duge bao dam
an ninh, an toan chat ch€; nghiém cam moi hanh vi truy cép trai phép,
pha hoai, 1am sai l¢ch thong tin trong co s¢ dir li¢u dat dai.

3. T6 chitc, c4 nhan c6 nhu ciu vé thong tin, dit li¢u dét dai duoc
khai thac, sir dung qua cong thong tin dat dai ¢ trung wong, dia
phuong va phai ndp phi; khi thyc hién khai thac thong tin, di li€u dat
dai phai thuc hién dang quy dinh cua phap luat.

Piéu 123. Dich vu cong dién tir trong linh vyre dit dai

1. Cac dich vu cong dién ti duoc thyc hién gém qang ky dat dai,
tai san gan li€n voi dat; thuc hién céc giao dich ve dat dai va tai san
gan li€n véi dat; cung cap thong tin, dit li€u ve dat dai.

2. Co quan quan ly dat da‘i ¢O trach nhi@m thuc hién cac dich vu
cong quy dinh tai khodn 1 Biéu nay; cung cap cac dich vu thuan tién,
don gian, an toan cho t6 chitic va ca nhan trén moi trudng mang.

Diéu 124. Trach nhi¢m xay dwng h¢ thong thong tin dat dai

1. Nha nudc c6 chinh sach dau tu xay dung hé thong thong tin dat
dai, co s& d’fl’ liéu dat dai; bao dém kinh phi van hanh, duy tri h¢ thong
thong tin dat dai, co s dir li¢u dat dai.

2. B6 Tai nguyén va Moi trudng co trach nhiém to chirc xay dung,
quan ly, khai thac h¢ thong thong tin, co s¢ dir li¢u dat dai quoc gia;
thuc hién dich vu cong dién tr trong linh vyuc dat dai theo quy dinh
cua Chinh phu.

3. B, nganh, co quan c6 lién quan c6 trach nhiém cung cip két
qua di€u tra co ban va cac dir liéu, thong tin c6 lién quan dén dat dai
cho By Tai nguyén va Moi truong d€ cip nhat vao co s dir ligu dat
dai quoc gia, h¢ thong thong tin dat dai.

4. Uy ban nhan dan cap tinh c6 trich nhiém t6 chirc xdy dung,
quan ly, khai thac h¢ thong thong tin, co s¢ dir li¢u dat dai & dia
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phuong; cung cap dir lidu dat dai cho B¢ Tai nguyén va Moi truong
dé tich hop vao co so dir lidu dat dai quic gia.

5. B truong Bo Tai nguyén va Moi trudong quy dinh chi tiét vé
xdy dung, quan ly, khai thac hé thong thong tin dat dai, diéu kién ctia
t6 chirc, c4 nhan hoat dong tu van vé xay dung co s dif liéu, hé théng
thong tin dat dai.

Chuong 10.
CHE PQ SUDUNG CAC LOAI PAT

MUC 1. THOT HAN SU DUNG PAT

Diéu 125. Pét sir dung on dinh lau dai

Nguoi sir dung déat dugc st dung dat 6n dinh 1au dai trong céac
truong hop sau day:

1. Pat & do ho gia dinh, c4 nhan st dung;

2. Pt nong nghiép do cong dong dan cu s dung quy dinh tai
khoan 3 Biéu 131 cta Luat nay;

3. Pat ring phong ho, dat ring dic dung, dét rimg san xuét 13 rimg
tu nhién;

4. Pat thuong mai, dich vy, dat €O 80 san Xuét phi ndng nghi’ép cla
hd gia dinh, ca nhan dang sit dung on dinh ma khong phai 1a dat dugc
Nha nudce giao c6 thoi han, cho thué;

5. it xdy dung tru sO co quan quy dinh tai khoan 1 Diéu 147 cua
Luat nay; dat xay dung cong trinh sy nghiép cua t6 chirc sy nghiép
cong lap chua tu chu tai chinh quy dinh tai khoan 2 Di€u 147 cua Luat
nay;

6. Pat str dung vao muc dich quic phong, an ninh;

7. Pat co s¢ ton gido quy dinh tai Diéu 159 cta Luat ndy;

8. Pat tin ngudng;

9. Dét giao thQng, thuy loi, dét co di tich lich st - van hoa, danh
lam thang canh, dat xay dung cac cong trinh cong cong khac khdng cd
muc dich kinh doanh;

10. Pat lam nghia trang, nghia dia;

11. Bét t6 chic kinh € st dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 127 va
khoan 2 biéu 128 cta Luat ndy.
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Diéu 126. Pit sir dung ¢6 thoi han

1. Thoi han giao dat, cong nhan quyén sir dung d4t néng nghiép
d6i voi ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xudt nong nghlep theo quy
dinh tai khoan 1, khoan 2, diém b khoan 3, khoan 4 va khoan 5 Piéu
129 cta Luat nay 1a 50 nam. Khi hét thoi han, h¢ gia dinh, c4 nhén
truc tlep san xuat nong nghi¢p néu c6 nhu ciu thi duoc tlep tuc su
dung dat theo thoi han quy dinh tai khoan nay

2. Thoi han cho thué dat nong nghiép d01 v6i ho gia dinh, ca nhan
khong qua 50 nam. Khi hét thoi han thué dat hd gia dinh, ¢4 nhén néu
¢6 nhu cau thi duge Nha nudc xem xét tiép tuc cho thué dat.

3. Thoi han giao dat, cho thué dat d6i voi to chire dé sir dung vao
muc dich san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuéi trong thiy san, lam
mudi; to chirc, hd gia dinh, c4 nhan dé su dung vao muc dich thuong
mai, dich vu, 1am co s san xudt phi néng nghiép; to chirc dé thuc
hién cac du 4n dau tu; ngu’(n Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoal doanh
nghiép co von dau tu nude ngoai dé thyc hién cac dy 4n dau tu tai
Viét Nam duogc xem xét, quyét dinh trén co sé du an dau tu hodc don
xin glao dat, thué dat nhu’ng khong qua 50 nam.

Déi v6i du an c6 von dau tu 1én nhung thu hdi vén cham, du 4n
dau tu vao dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, dia ban co
diéu kién kinh t& - xa hoi dic biét kho khan ma can thoi han dai hon
thi thoi han giao dét, cho thué dit khong qua 70 nam.

Dbi véi du an kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop voi
cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han g1a0 dat cho chu dau tu
dugc xac dinh theo thoi han cua dy an; ngudi mua nha ¢ gin lién véi
quyén st dung dat duoc sir dung dat on dmh lau dai.

Khi hét thoi han, nguoi st dung d4t néu co nhu cau tiép tuc sur
dung thi dwoc Nha nudc xem xét gia han sir dung dat nhung khong
qua thoi han quy dinh tai khoan nay.

4. Thoi han cho thué dat dé xay dung try s& 1am viéc cua td chic
nude ngoai ¢ chire nang ngoal giao khong qua 99 nam. Khi het thoi
han, t6 chirc nudc ngodi cd chiic ning ngoai giao néu co nhu cau st
dung dat thi duoc Nha nude xem xét gia han hoac cho thué dét khac,
mdi 1an gia han khong qua thoi han quy dinh tai khoan nay.

5. Thoi han cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir dung vao
muc dich cong ich cua xd, phudng, thi trin 1a kh6ng qua 05 nam.

6. Dt xay dung cong trinh su nghi¢p cua t6 chirc su nghlep cong lap
tir chu tai chinh quy dinh tai khoan 2 Diéu 147 ciia Luat ndy va cac cong
trinh cong cong c6 muc dich kinh doanh la khong qua 70 nam.
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Khi hét thoi han, ngu’(n str dung dat néu c6 nhu cau tiép tuc sir
dung thi duoc Nha nudc xem xét gia han sir dung dat nhung khong
qua thoi han quy dinh tai khoan nay.

7. Déi v6i thira dat st dung cho nhiéu muc dich thi thoi han st
dung dat dugc xac dinh theo thoi han cua loai dat sir dung vao muc
dich chinh.

8. Thoi han giao dét, cho ‘ghué dat quy (jinh tai Diéu nay dugc tinh
tir ngay co quyét dinh giao dat, cho thué dat cia co quan nha nudce co
tham quyén.

Diéu 127. Thoi han sir dung dét khi chuyén muc dich sir dung dit

1. Thoi han sir dung dat doi voi ho gia dinh, ca nhan khi chuyén
muc dich st dung dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop chuyén dat rimg phong ho, dit rimg ddc dung sang
st dung Vao muc dich khac thj thoi han duogc xac dinh theo thoi han
cua loai dat sau khi dugc chuyén myc dich s dung. Thoi han st dung
dat dugc tinh tir thoi diém c6 quy€t dinh cho phép chuyén myc dich
st dung dat;

b) Truong hop chuyen dat trong lua, dat trong cay hang nam khac,
dat trong cay lau nam, dét rimg san Xuat d4t nudi tréng thuy san, dat
lam mudi sang trong rimng phong ho, trong rimg dic dung thi ho gia
dinh, c4 nhan duoc st dung dit on dinh l4u dai;

c) Trucmg hop chuyén muc dich st dung gitra cac loai dat bao gom
dat trong cdy hang nam khac, dat trong cdy lau nam, dit rimg san xuat
dat nudi trong thity san, dat lam mudi thi ho gia dinh, c4 nhan sir dung dét
duoc tiép tuc sir dung dat d6 theo thoi han da duogc giao, cho thué.

Khi hét thoi han, hg gia dinh, c4 nhan str dung dat dugc Nha nuée
xem x¢€t gia han su dung dat nhu’ng khong qua thoi han quy dinh tai
khoan 1 Diéu 126 ctia Luat nay néu c6 nhu cau tiép tuc st dung;

d) Truong hop chuyén dat nong nghiép sang sir dung vao muc dich
phi nong nghiép thi thoi han str dung dat duogc x4c dinh theo thdi han
cua loai dét sau khi dugc chuyén muc dich st dung. Thoi han str dung
dat dugc tinh tir thoi diém c6 quyet dinh cho phép chuyén myc dich
str dung dat;

d) :Fru(mg hop chuyén muc dich st dung ttr dat phi néng nghiép sir
dung On dinh lau dai sang dat phi nong nghi€p st dung c6 thoi han
hodc tir dat phi ndng nghiép st dung c6 thoi han sang dat ph1 néng
nghlep st dung On dinh lau dai thi h gia dinh, c4 nhan dugc sir dung
dat 6n dinh lau dai.
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2. Thoi han str dung dat doi Vi t6 chir, ngu’(n Viét Nam dinh cu &
nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thyc hién dy an
dau tu khong thude khu cong nghi€p, cum cong nghiép, khu ché xuit,
khu cong nghé cao khi chuyén muc dich sir dung dat duoc xac dinh
theo du 4n dau tu quy dinh tai khoan 3 Diéu 126 cua Luat nay.

3. T6 chirc kinh té chuyén muc dich st dung tir dat phi nong
nghiép str dung 6n dinh lau dai sang dat phi néng nghiép sir dung c6
thoi han hodc tir dat phi ndng nghiép st dung c6 thoi han sang dét phi
nong nghiép sir dung on dinh 1au dai thi t6 chirc kinh té dugc sir dung
dat on dinh lau dai.

Pi¢u 128. Thoi han sir dung dat khi nhian chuyén quyén sir
dung dat

1. Thoi han str dung dat khi nhan chuyén quyén sir dung dat d6i
v6i loai dat co quy dinh thoi han 1 thoi gian su dung dat con lai cua
thoi han str dung dat trudc khi nhan chuyén quyén sir dung dét.

2. Nguoi nhén chuyén quyen st dun dat d6i v6i loai dat duoc sir
dung 6n dinh lau dai thi duoc st dung dat 6n dinh lau dai.

MUC 2. PAT NONG NGHIEP

Piéu 129. Han mirc giao dit néng nghiép

1. Han muc giao dat trong cay hang nam, dat nuoi trong thuy san,

dat 1am mudi cho mdi ho gia dinh, c4 nhén truc tiép san xut nong
nghiép nhu sau:

a) Khong qua 03 héc ta cho mdi loai dat ddi véi tinh, thanh phé
tryc thudc trung wong thude khu vue Pong Nam Bo va khu vuc dong
bang song Ctru Long;

b) Khong qua 02 héc ta cho mdi loai dat dbi véi tinh, thanh phd
truc thugc trung wong khac.

2. Han muc giao dat trf)ng ciy lau nam cho mdi ho gia dinh, ca
nhan khong quéa 10 héc ta ddi véi xa, phuong, thi tran & dong bang,
khong qua 30 héc ta d6i voi x4, phu’o‘ng, thi tran & trung du, mién nui.

3. Han mtrc giao dat cho mdi ho gia dinh, ca nhan khong quéa 30
héc ta do1 v&i moi loai dat:

a) Dét ring phong ho;

b) Dat rimg san xuét.

4. Truong hop hé gia dinh, cd nhan duoc giao nhiéu loai dét bao

gom dét trong cay hang nam, d4t nudi trong thuy san, dat lam mudi thi
tong han mic giao dat khong qua 05 héc ta.
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Truong hop hd gia dinh, cd nhan dugc giao thém dat trong cay lau
nam thi han muc dat trong cay lau nam khong qua 05 héc ta dbi véi
x3, phuong, thi trdn & dong bang; khong qua 25 héc ta dbi voi xa,
phuong, thi trin & trung du, mién nii.

Truong hop ho gia dinh, c4 nhan dugc giao thém dat ring san xuat
thi han muc giao dat ring san xuat khong qua 25 héc ta.

5. Han mirc giao dat trong, ddi nui troc, dat co mit nudc thude
nhom dét chua st dung cho ho gia dinh, ¢4 nhin dua vao sir dung theo
quy hoach dé san xuét nong nghlep, 1am nghiép, nudi trong thiy san,
lam mu01 khong qua han muc giao dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va
3 Piéu nay va khong tinh vao han mirc giao dét nong nghlep cho ho
gia dinh, ca nhan quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay.

Uy ban nhan déan cép tinh quy dinh han murc giao dat tréng, ddi nai
troc, dt c6 mat nude thugc nhom dat chua sir dung cho ho gia dinh,
ca nhan dua vao su dung theo quy hoach, ké hoach str dung dat da
dugc co quan nha nudc co tham quyén phe duyét.

6. Han mue giao dat nong nghiép trong cay hang nim, trong cay
lau ndm, tréng rimg, nudi trong thuy san, lam muoi thugc vung dém
cua rung dic dung cho mdi ho g1a dinh, c4 nhan duge thuc hién theo
quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4 va 5 Diéu nay.

7. Béi v6i dién tich dit nong nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan dang
str dung ngoai xa, phuong, thi trén noi dang ky ho khau thuong tra thi
hd gia dinh, ca nhan duge tiép tuc st dung, néu la dat dugc glao
khong thu tlen su dung dat thi duoc tinh vao han mirc giao dat nong
nghiép ctia mdi ho gia dinh, c4 nhan.

Co quan quan ly dat dai noi da giao dat nong nghiép khong thu
tién sir dung dat cho ho gla dinh, c4 nhan giri thong bao cho Uy ban
nhan dan cap xa noi h¢ gia dinh, ca nhan do dang ky ho khau thuong
tra dé tinh han muc giao dat nong nghiép.

8. Dién tich dat nong nghiép cua ho gia dinh, c4 nhén do nhén
chuyén nhuong, thué, thué lai, nhan thira ké, dugc tang cho quyén sir
dung dét, nhan gop vén bang quyen su dung dat tir nguoi khac, nhin
khoan, dugc Nha nude cho thué dat khong tinh vao han muc giao dét
nong nghiép quy dinh tai Diéu nay.

Piéu 130. Han mirc nhin chuyén quyén sit dung dat nong
nghiép ciua h gia dinh, c4 nhian

1. Han mirc nhan chuyen quyen su dung dat ndng nghlep cua hd
gia dinh, c4 nhan khong quéa 10 1an han muc giao dat néng nghiép cua
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ho gia dinh, ca nhan déi v6i mdi loai dat quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 3 Dicu 129 cua Luat nay.

2. Chinh phu quy dinh han mtc nhan chuyén quyen st dung dat
néng ngh1ep clia ho gia dinh, c4 nhan phu hop voi diéu kién cu thé
theo tirng vung va tung thoi ky.

Diéu 131. Pit nong nghiép ho gia dinh, c4 nhin, cong dong din
cu str dung

1. Dit nong nghiép hd gia dinh, ca nhan su dung gbm dat nong
nghi€p dugc Nha nude giao, cho thu€, cong nhan quyen str dung dat;
do thué quyen str dung dét cua t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan khac; do
nhén chuyen d6i, nhan chuyén nhucrng, nhan thira ké, duoc ting cho
quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat.

2. Viéc sir dung dat néng nghiép do Nha nudc giao cho ho gia
dinh, ca nhan dugc quy dinh nhu sau:

a) HO gla dinh, c4 nhan da duoc Nha nudc giao dat trude ngay
Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh thi dugc tiép tuc s dung theo quy dinh
cua Luat nay;

b) P6i voi nhitng dia phuong chua thuc hién vigc giao dat cho ho
gia dinh, cd nhan theo quy dinh cta phap luat Ve dat dai thi Uy ban
nhén dan cap x4 noi co dat lap phuong an giao dat va dé nghi Uy ban
nhan dén c4p huyén quyét dinh giao dat;

¢) Bdi véi nhung dia phuong ma Uy ban nhén dan cac cap da
hudng dan ho gia dinh, ca nhan thuong lugng didu chinh dat cho nhau
trong qua trinh thuc hién céc chinh sach, phap luat ve dat dai trude
ngay 15 thang 10 ndm 1993 va dang st dung 6n dinh thi dugc tlep tuc
st dung.

3. Pat néng nghiép do cong dong dan cu st dung duoc quy dinh
nhu sau:

a) Cong, dong dan cu dugc Nha nude glao dét, cong nhan quyen str
dung dat dé bao ton ban sic dan toc gin véi phong tuc, tdp quan cia
cac dan tdc;

b) Cong ddng dan cu dugc Nha nude glao dat, cong nhan quyen su
dung dét co trach nhiém ‘bao vé dat duogc g1a0 dugc sur dung dat két
hop v6i myc dich sdn Xudt nong nghiép va nudi trong thily san, khong
duoc chuyén sang sir dung vao muc dich khac.

Diéu 132. Pét ndng nghiép sir dung vao muc dich cong ich
1. Can cir vao quy dat, dac diém va nhu ciu cua dia phuong, moi
X8, phuong, thi tran dugc 1ap quy dat nong nghiép st dung vao muc
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dich cong ich khong qua 5% téng dién tich détq trong cdy hang nam,
dat trong cay lau nam, dat nudi trong thiy san dé phuc vu cho cac nhu
cau cong ich cua dia phuong

Pit nong nghiép do t6 chirc, ho gia dinh, ca nhén tra lai hodc téng
cho quyén sir dung cho Nha nudc, dat khai hoang, dat nong nghiép
thu hoi 1a ngudn dé hinh thanh hogc bd sung cho quy dat nong nghiép
str dung vao muc dich cong ich cta xa, phuong, thi trén.

Déi voi nhiing noi da dé lai quy dat néng nghiép sir dung vao muc
dich cong ich vuot qua 5% thi dién tich ngoai mirc 5% duoc sir dung
dé xay dung hodc boi thuong khi st dung dat khac dé xay dung cac
cdng trinh cong cong cua dia phuong, giao cho h¢ gia dinh, ca nhan
tryc tiép san xuat nong nghiép, nudi trong thiy san tai dia phuong
chua duoc giao dat hodc thiéu dét san xuat.

2. Quy dat’ nong nghi¢p sir dung vao muc dich cong ich cua x4,
phuong, thi tran d€ st dung vao cac muc dich sau day:

a) Xay dung cac cong trinh cong cong cua xi, phuong, thi tran bao
gbm cong trinh van héa, thé dyc thé thao, vui choi, giai tri cong cong,
y t&, giao duc, chg, nghiz} trang, nghia dia va cac cong trinh cong cong
khéac theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan cap tinh;

b) Bdi thuong cho ngudi co détﬂ duoc sir dung dé xay dung cac
cong trinh cong cong quy dinh tai diem a khoan nay;

c¢) Xay dung nha tinh nghia, nha tinh thuong.

3. Pbi voi dién tich dat chua sir dung vao cac muc dich quy dinh
tai khoan 2 Diéu nay thi Uy ban nhén dan cap xa cho ho gia dinh, ca
nhan tai dia phuong thué dé san xuat néng nghiép, nudi trong thuy san
theo hinh thue déau gia dé cho thué. Thoi han str dung dat d6i voi méi
lan thué khong qué 05 nam.

Tién thu duoc tir viéc cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir
dung vao myc dich cong ich pha1 nop vao ngén sach nha nude do Uy
ban nhan dan cép x4 quan 1y va chi dugc dung cho nhu ciu cong ich
ctia X3, phudng, thi trin theo quy dinh ctia phép luat.

4. Quy dﬁt’néng nghiép st dung vao myc dich cong ich cua xa,
phuong, thi tran do Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat quan ly, sir
dung theo quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc co' quan nha nudge
c6 tham quyeén phé duyét.
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Piéu 133. Pit ndng nghiép do to chu’c, nguoi Viét Nam dinh cw
¢ nwéc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tw nwée ngoai sir dung

1. T6 chuce kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai ¢6 nhu cau str dung dét dé san xuat
n6ng nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san, 1am mudi thi dugc Nha
nude xem xét cho thué dat dé thue hién du an dau tu.

2. T chirc kinh té, t6 chtrc sw nghiép cong 1ap da duwoc Nha nudc
giao dét, cho thué dat trudc ngay Luat nay co hiéu luc thi hanh dé sir
dung vao myc dich san xuat nong nghiép, 1am nghiép thi phai ra soat
hién trang sir dung dét, 1ap phuong 4n st dung dat. Noi dung phuong
an st dung dat phai xac dinh rd dién tich, ranh giéi sir dung, dién tich
tung loai dat duoc giti lai st dung, thoi han st dung dét, dién tich dat
ban giao cho dia phuong.

Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém chi dao viéc ra soat, phé
duyét phuong an sir dung dat; giao dét, cho thué dat theo phuong an
str dung dat duoc phé duyét; thu hdi dién tich dat khong sir dung, sir
dung khong ding muc dich, giao khoan, cho thué, cho mugn trai phap
luat, bi 14n, bi chiém dé tao quy dit giao, cho thué ddi vai to chirc, ho
gia dinh, ca nhan. Viéc giao dat, cho thué dét phai vu tién ho gia dinh,
c4 nhan 1a dan tdc thiéu sb khong co d4t hodc thiéu dat san xuét ¢ dia
phuong.

3. T6 chirc kinh t& da dugc Nha nuée _giao dat khong thu tién st
dung dat dé str dung vao muc dich san xuét néng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, lam mudi trude ngay Ludt nay co hiéu Iuc thi
hanh phai chuyén sang thué dat.

Diéu 134. Pit trong lia

1. Nha nuéc c6 chinh sach bao vé dat trong 1aa, han ché chuyén
dat trong loa sang str dung vao muc dich phi ndng nghi¢p. Trudng
hop can thiét phai chuyén mét phan dién tich dat trong lua sang sur
dung vao myc dich khac thi Nha nudc c6 bién phap bo sung dién tich
dat hogc tang hiéu qua sir dung dat trong laa.

Nha nuée ¢6 chinh sach hd tro, dau tu xay dung két cdu ha tz‘ing,
ap dung khoa hoc va cong nghé hién dai cho ving quy hoach trong
l0a c6 ning suit, chat lu0’ng cao.

2. Ngum sir dung dat trong lta co trach nhiém cai tao, 1am tang do
mau md cua dat; khong dugc chuyen sang su dung vao muc dich
trong cdy lau nam, trong rimg, nudi trong thily san, 1am mudi va vao
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muc dich phi nong nghiép néu khong duge co quan nha nude co tham
quyén cho phép.

3. Nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat dé str dung vao
muyc dich phi nong nghlep tir dat chuyén trong lta nudce phal ndp mot
khoan tién dé Nha nudc bd sung dién tich dat chuyén trong lua nude
bi mat hodc ting hiéu qua sir dung dat trong lua theo quy dinh cua
Chinh phu.

Diéu 135. Pt rirng san xuit

1. Nha nudc giao dat rimg san xuét 1a rung ty nhién cho t6 churc
quan ly ring dé quan ly, bao vé va phat trién rirng.

2. Nha nudc giao dt, cho thué dat ring san xut 14 rimg trong theo
quy dinh sau day:

a) Giao dét cho ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép
theo han mirc quy dinh tai di{:m b khoan 3 Di,éu 129 cua Luat nay de
st dung vao muyc dich san xuat 1am nghi€p. Doi v6i dién tich dat rung
san xuat do ho gia dinh, c4 nhan st dung vuot han mirc thi phai
chuyén sang thué dat;

b) Cho thué dat ddi véi to chire kinh t&, ho gia dinh, _ca nhén, nguoi

Viét Nam dinh cu ¢ nuGe ngoai, doanh nghiép co vbn dau tu nudc
ngoai dé thuc hién du an dau tu trong rimg;

¢) T chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
¢ nudc ngoai, doanh nghiép cd Vén dau tu nudc ngoai duge Nha nudc
giao dit, cho thué dat rimg san xuit theo quy dinh tai diém a va dlem
b khoan nay thi duoc s dung dién tich dat chua c6 rung dé trong
rimg hodc trong cay lau nam.

3. T chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh
nghi¢p c6 von dau tu nudc ngoai st dung dat rirng san xuat dugc két
hop kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong dudi tan
rung.

‘4. Dét rimg san xuét tap trung ¢ nhitng noi xa khu dan cu khong
the giao tryc tiép cho ho gia dinhq, ca nhan ’thi duogc Nha nudc giao
cho t6 chirc dé bao vé va phat trién rimg két hop véi san xuat nong
nghiép, 1am nghi€p, nuoi trong thiy san.

Piéu 136. Pit rirng phong hd

1. Nha nudc giao dat rimg phong hd cho to chirc quan ly rung
phong ho dé quan 1y, bao v€, khoanh nudi tai sinh ring va trong rung
theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da duoc co quan nha nude co
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thim quyén phé duyét, duoc ket hop st dung dat vao muc dich khac
theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién ring.

2. T6 chirc quan 1y rimg phong h¢ giao khoan dat rimg phong ho
cho h¢ gia dinh, cd nhén dang sinh song tai do dé bao v¢, phat trién
rimg; Uy ban nhan dan cdp huyén giao dat ¢, dat san xudt nong
nghiép cho ho gia dinh, ca nhan d6 st dung.

3. Tb chirc, ho gia dinh, ca nhan c¢6 nhu cau, kha nang bao v¢, phat
trién rimg va dang sinh song trong khu virc rung phc‘mg hé ma chua
¢6 t6 chitc quan ly va khu vuc quy hoach trong rimg phong ho thi
dugc Nha nudc giao dat rung phong ho dé bao vé, phat trién rimg va
duoc ket hcrp st dung dat vao muc dich khac theo quy dinh cia phap
ludt vé bao vé va phat trién rimg.

4 Uy ban nhan déan cép tinh quyét dinh cho t6 chirc kinh té thué
dat ring phong ho thudc khu vuc dugc két hop vai kinh doanh canh
quan, du lich sinh thai - moi truong dudi tan rung.

5. Cong dong déan cu duoc Nha nudce giao rimg phong ho theo quy
dinh cua Luét bao v€ va phat trién rung thi duoc giao dat ring phong
ho dé bao vé, phat trlen rung; cd quyen va nghia vu theo quy dinh cia
Luat bao vé va phat trién rig.

Diéu 137. Dét rirng diic dung

1. Nha nudc giao dit ring dic dung cho t chirc quan 1y rung déc
dung dé quan 1y, bao vé theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dugc co quan nha nudc co thim quyén phé duyét, dugc ket hop su
dung dqt vao muc dich khac theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va
phat trién rung.

2. T6 chirc quan Iy ring dic dung giao khoan ngin han dét ring
déc dung trong phan khu bao v€ nghiém ngat cho h¢ gia dinh, ca nhan
chua co6 dicu kién chuyén ra khoi khu vuc d6 dé bao vé rung.

3. T6 chirc quan ly rung ddc dung giao khoan dat g dic dung
thudc phan khu phuc héi sinh thai cho h gia dinh, ca nhén sinh song
6n dinh tai khu vuc d6 dé bao vé va phat trién rung

4, Uy ban nhin dan cip c6 thim quyen quyet dinh glao dat, cho
thué dat ving dém cua ring dic dung d01 v6i to chirc, ho gia dinh, ca
nhan dé s dung vao muc dich san xuat, nghién ctru, thi nghiém vé
1am nghiép hodc két hop québc phong, an ninh theo quy hoach phat
trién rimg ctia vang dém va dugc ket hop st dung dat vao muc dich
khac theo quy dinh cta phap luit vé& bao vé va phat trién rimg.
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5. Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh cho to chire kinh té thué
dat rung dac dung thudc khu vuc duge két hgp voi kinh doanh céanh
quan, du lich sinh thai - m6i truong dudi tan rung.

Dicu 138. Dit lam mudi

1. Pat lam mudi dugc Nha nude giao cho ho gia dinh, c4 nhan
trong han mue giao dat tai dia phwong d€ san xuat muoi. Truong hop
st dung vuot han mure thi phai chuyén sang thué dat.

Dit lam mudi duoc Nha nudce cho thué ddi vai t6 chuc kinh té,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co von dau tu
nude ngoai dé thie hién du an dau tu san xuit mudi.

2. Nhitng ving dat 1am mudi c6 nang suat chat luong cao phai
dugc bao vé va uu tién cho viéc san xuit mudi.

3. Nha nuéc khuyén khich viéc sir dung nhimg ving dat c6 kha
nang lam mudi d€ san xuat mudi phuc vu cho nhu cau céng nghiép va
doi song.

Diu 139. Pit c6 miit nwéc ndi dia

1. Ao, hd, ddm duoc Nha nude giao theo han murc dbi voi ho gia
dinh, ca nhan dé s dung vao muc dich nuéi trong thity san, san xudt
nong nghiép.

Ao, hd, ddm duge Nha nude cho thué ddi véi td chire kinh &, ho
gia dinh, cd nhén, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dég tu nudc ngoai dé thuc hién du an daju tu nudi trong
thiy san, san xuat ndong nghiép hodc ndng nghiép két hop véi muc
dich phi nong nghiép.

2. Déi v6i hd, dm thudc dia phan nhiéu xa, phuong, thi tran thi
viéc st dung do Uy ban nhén dén cap huyén quyet dinh. D61 voi ho,
dam thudc dia phan 7nhiéu huyén, quén, thi x4, th:c‘lnh pho thu@c tiqh
thi viéc sir dung do Uy ban nhén dén cap tinh quyét dinh. D61 véi ho,
dam thudc dia phan nhiéu tinh, thanh pho truc thudc trung wong thi
viéc st dung do Chinh phu quy dinh.

Diéu 140. DAt c6 mit nwéc ven bién

1. Pat cO mat nude ven bién dugc Nha nude cho thué ddi véi to
chire kinh té, ho gia dinh, ~ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai, doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai dé sir dung vao muc
dich nudi trong thily san, san xudt nong nghiép, 14m nghiép, lam
muoi, phi ndng nghiép.
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2. Viée str dung dat c6 mat nudc ven bién theo quy dinh sau day:

a) Plng quy hoach, ké hoach sir dung dit di duoc co quan nha
nudc c6 tham quyén phé duyét;

b) Bao vé dét, 1am tang sy boi tu dat ven bién;

¢) Bao vé hé sinh thai, méi truong va canh quan;

d) Khéng can tré viée bao vé an ninh quéc gia va giao thong trén bién.

Diéu 141. Pét bii bdi ven sdng, ven bién

1. Dét bii bdi ven song, ven bién bao gom dat bii bdi ven song,
dat cu lao trén song, dat bai boi ven bién va dat cu lao trén bién.

2. Pat bii boi ven séng, ven bién thudc dia phan xa, phuong, thi
tran nao thi do Uy ban nhan dan cap xa d6 quan ly.

DAt bai bdi ven song, ven bién thuong xuyén dugc bdi tu hodc
thuong bi sat 16 do Uy ban nhan dan cap huyén quan ly va bao vé.

3. Dét bii bdi ven song, ven bién duge Nha nude cho thué dbi véi
to chure kinh t€, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dé thuc hién du an dau
tu san xuat, kinh doanh nong nghi¢p, phi ndng nghiép.

4. Ho gia dinh, c4 nhan d3 dugc Nha nudc giao dat bai bdi ven
song, ven bién trudc ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh dé st dung
vao myc dich nong nghiép thi dugc tiép tuc sir dung trong thoi han
giao dat con lai. Khi hét thoi han giao dat, néu co nhu ciu sir dung
dat, phu hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dit dd duoc co quan
nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét va khong vi pham phap luat vé dat
dai thi Nha nudc xem xét cho thué dat.

5. Nha nudc khuyen khich t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhin
dau tu dwa dat bai bdi ven song, ven bién vao sir dung.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 142. Pit sir dung cho kinh té trang trai

1. Nha nuéc lghuyén khich hinh thirc kinh ’té' trang trai cua ho gia
dinh, ca nhan nham khai thac ¢6 hi€u qua dat dai d€ phat trién san
Xuat mo rong quy mo6 va nang cao hi€u qua su dung dat {rong san
Xuit nong nghi¢p, lam nghiép, nuéi trong thay san, 1am mubi gan voi
dich vu, ché bién va tiéu thy san pham nong nghiép.

2. Pt str dung cho kinh té trang trai gdm dét dugc Nha nude giao
khong thu tién stir dung dat trong han mirc giao dat cho ho gia dinh, ca
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nhan tryc tiép san xuat nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thily san,
lam muoi quy dinh tai Diéu 129 cia Luét nay; dat do Nha nude cho
thpé; dat do thué, nhan ghuyén nhu’qng, nhan thtra ké, dugc tang cho;
dat do nhén khoan cua t6 chuc; dat do hd gia dinh, ca nhan gop.

3. Ho gia dinh, c& nhén su dung dét lam kinh té trang trai duoc
chuyén doi muc dich sir dung cac loai dat theo quy dinh cua phap luét.

4. Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat lam kinh té trang trai phu
hop quy boach, ke hoach str dung dat da dugc co quan nha nudc cod
tham quyén phé duyét, khong c6 tranh chap thi dugc ti€p tuc st dung
theo quy dinh sau day:

a) Truong hop dat dugc giao khong thu tién sir dung dit trong han
mirc cho hd gia dinh, ca nhén tryc tiép san xuat néng nghiép, 1am
nghi¢p, nudi trong thuy san, lam muoi quy dinh tai khoan 1 biéu 54
cua Luat nay thi dugc tiép tuc sit dung theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
126 cta Luat nay;

b) Truong hop déat dugc giao khong thu tién sir dung dit cho ho
gia dinh, c4 nhan khong tryc ti€p san xuat ndng nghi¢p, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, lam mu6i khi hét thoi han duge giao thi phai
chuyén sang thué dat;

¢) Truong hop sur dung dat do dugc Nha nuée cho thué, nhan
chuyén nhuong, dugc thira ké, duoc tang cho, nhén khoan cua to
chuc; do hd gia dinh, c4 nhan gép von thi duoc tlep tuc st dung theo
quy dinh cta Luat nay.

5. Nghiém cim viéc loi dung hinh thirc kinh té trang trai dé bao
chiém, tich tu dat dai khong vi myc dich san xuat.

MUC 3. PAT PHI NONG NGHIEP

Di¢u 143. Pt & tai nong thon

L Pﬁt 6 do hd gia dinh, ca nhan dang st dung tai nong thon gém
dat dé xay dung nha ¢, xay dung cdc cong trinh phuc vu doi song,
vuon, ao trong cung thira dat thuge khu dan cu néng thén, phu hop
v6i quy hoach sir dung dét, quy hoach xdy dung diém dan cu nong
thon da dugc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét.

2. Cin ctr vao quy dat cia dia phuong va quy hoach phat trlen
nong thon da duge co quan nha nudce co thim quyén phe duyet Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh han mirc dit giao cho mdi ho gia dinh,
c4 nhan dé 1am nha & tai néng thon; dién tich tdi thiéu duoc tach thira
d6i vai dat ¢ phi hop voi didu kién va tap quan tai dia phuong.
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3. Viéc phan bd dét & tai ndng thon trong quy hoach, ké hoach sir
dung dat phai dong bd voi quy hoach cac cong trinh cong cong, cong
trinh sy nghiép bao dam thuan tién cho san xuét, doi séng cua nhan
dan, vé sinh moi truong va theo hudng hién dai hoa ndéng thon.

4. Nha nudc c6 chinh sach tao diéu kién cho nhing ngudi song &
ndng thon c6 chd ¢ trén co s6 tan dung dat trong nhimg khu dén cu
san c6, han ché viéc mé rdng khu dan cu trén dat nong nghiép.

Diéu 144. Dit 6 tai do thi

1. Pét ¢ tai d6 thi bao gdm dat dé xay dung nha &, xay dung cac
cong trinh phuc vu doi song, vuodn, ao trong cung mot thira dat thudc
khu dan cu do thi, phu hop voi quy hoach sir dung dat, quy hoach xay
dung d6 thi da dugc co quan nha nudce ¢6 tham quyén phé duyét.

2. Pt & tai do thi phai bd tri déng bo véi dat sir dung cho muc
dich xay dung cac cong trinh cong cdng, cong trinh su nghiép, bao
dam v€ sinh moi truong va canh quan do6 thi hién dai.

3. Nha nude c6 quy hoach st dung dat dé xdy dung nha ¢ tai do thi,
¢6 chinh sach tao diéu kién dé nhiing nguoi song & do6 thi ¢6 cho 6.

4. Uy ban nhan dan cép tinh cin ctr vao quy hoach sir dung dit,
quy hoach xay dung do thi va quy dét cta dia phuong quy dinh han
murc dat & giao cho mdi ho gia dinh, c4 nhan tu xdy dung nha ¢ ddi
voi truong hop chua du dlevu kién dé giao dat theo dy an dau tu xay
dung nha &; dién tich toi thieu dugc tach thira d6i voi dat 6.

5. Viéc chuyén dit & sang dat xay dung co so san xuat, kinh doanh
phai pht hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, _quy hoach xay
dung d6 thi da dugc co quan nha nude co tham quyen phé duyét va
tuan thu cac quy dinh v trt tu, an toan, bao vé moi truong do thi.

Diéu 145, Pit xay dung khu chung cw

1. Pat xay dung khu chung cu bao gdm (jét dé xay dlgng nha chung
cu, xay dung céac cong trinh phyc vu tryc ti€p cho doi song cua nhiing
ho gia dinh trong nha chung cu va cac cong trinh phuc vu cong dong
theo quy hoach xay dung da duoc co quan nha nude ¢ tham quyén
phé duyét.

2. Viéc quy hoach dét xdy dung khu chung cu phai bao dam dong
bd vai quy hoach cac cong trinh cong cong, bao vé moi truong.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét ché d6 st dung dét xay dung khu
chung cu.

270 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




Diéu 146. Pit sir dung dé chinh trang, phat trién dé thi va khu
din cu nong thén

1. Pat sir dung dé chinh trang, phat trién d6 thi gdm dat chinh
trang khu vyc néi thanh, néi thi hién co; dat duogc quy hoach dé mo
rong d6 thi hodc phat trién d6 thi méi.

Pit sir dung dé chinh trang, phat trién khu dan cu néng thén gdbm
dat chinh trang trong khu dan cu hién c6, dat thuoc quy dat nong
nghiép sir dung vao muc dich cong ich, dit dugc quy hoach dé mo
rong khu dan cu ndng thon.

2. Viéc str dung dat dé chinh trang, phat trién d6 thi, khu dan cu
nong thon phai phu hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy
hoach xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da
dugc co quan nha nude cé thim quyén phé duyét va cac quy chuén,
tiéu chuan xay dung do co quan nha nudc ¢6 thim quyén ban hanh.

3. Uy ban nhéan dan cép tinh t6 chirc viéc lap va giao cho té chirc
kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co vbn
dau tu nude ngoai thyc hién dy an theo quy dinh ctia phap luat dé
chlnh trang hoac xay dung khu do6 thi méi, khu dan cu nong thon méi.
Dat cho cac du an nay phai duoc phan bd dong bd trong quy hoach,
ké hoach su: dung dAt cho toan khu vuc, bao gom dat st dung dé xay
dung két cdu ha tang, dat o, dat xdy dyng cac cong trinh cong cong,
cong trinh sy nghiép, dat thuong mai, dich vu, dat co s& san xuat phi
néng nghiép.

Khi thue hién cac du an ha t?mg k¥ thuat, xay dyng, chinh trang
khu d6 thi, khu dén cu néng thén, Nha nude chi dong thu hoi dat, bao
gOm dat de xay dung cong trinh két ciu ha ting va dat vang phu can
theo quy hoach va ké hoach sir dung dit.

4. Cong dong dan cu xdy dung, chinh trang cac cong trinh phuc vu loi
ich chung cua cong dong bang nguon von do nhan dan déng gop hodc
Nha nuée hd tro thi viée nguyen gop quyen str dung dat, boi thuong
hodc hd trg do cong dong dan cu va ngudi st dung dat d6 thoa thuan.

Piéu 147. Pit xdy dung tru sé co quan, cong trinh sw nghiép

1. Dat xay du’ng try so co quan gdm dat tru s co quan nha nudc,
t6 chirc chinh tri, to chiic chinh trj - xd hoi.

2. Pat xay dung cong trinh sy nghiép gdm dét x@y dyng cac cong
trinh sy nghiép thudc cac nganh va linh vuc vé kinh t€, van hda, xa
hoi, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va cong
ngh¢, modi trudng, ngoai giao va cac cong trinh sy nghiép khac.
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3. Viée sir dyng dat quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay phai
phu hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung d6
thi, quy hoach xay dung diém déan cu nong thon da duge co quan nha
nuoc ¢o tham quyen phé duyét.

4. Ngudi ding dau co quan, to chuc dugce giao dat, cho thué dit co
trach nhi€ém bao toan dién tich dat dwoc giao, dugc thué va phai su
dung dat dang muc dich.

Nghiém cam viéc st dung dat xay dung tru s& co quan, xdy dung
cong trinh su nghiép vao muc dich khéc.

5. Nha nudc lghuyén khich viéc st dung dat vao muc dich phat
trién van hoa, y te, gido duc va dao tao, th¢ duc thé thao, khoa hoc va
cong nghé, moi trudng.

Diéu 148. Pit sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh

1. Pt str dung vao muc dich qudc phong, an ninh bao gom dat sir
dung vao cac muc dich quy dinh tai Dieu 61 cta Luat nay.

2. ’Uy ban nhan dan cap tinh thuc hién viéc quan ly nha nude dbi
véi dat st dung vao muc dich quoc phong, an ninh thudc dia ban quan
1y hanh chinh ctia dia phuong.

Bo Quég phong, B§ Cong an c6 trach nhi€ém pbéi hop vé6i Uy ban
nhan dén cap tinh trong qua trinh 18p quy hoach, k& hoach st dung dat
vao myc dich quéc phong, an ninh bao dam phu hop voi yeu cau phat
trién kinh té - xa hoi, cing cb quoc phong, an ninh; ra soat, xac dinh ranh
gi6i dét sir dung cho myc dich quoc phong, an ninh; xac dinh vi tri, dién
tich dét qudc phong, an ninh khéng con nhu cau st dung, sir dung khong
dang muc dich dé ban giao cho dia phuong quan 1y, sir dung.

3. Pbi V61 nhitng khu vue nam trong quy hoach st dung dat vao
muc dich quoc phong, an ninh nhung chwa ¢6 nhu cau sir dung vao
myc dich quoc phong, an ninh thi ngudi dang sir dung dat duoc tlep
tuc su dung den khi co quyét dinh thu hoi dat ciia co quan nha nudc
¢6 tham quyén nhung khong duge 1am bién dang dia hinh ty nhién.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 149. Dz‘:lt khu cong nghiép, khu ché xuit, cum cong
nghiép, lang nghé

1. Viéc sir dung dét xdy dung khu cong nghiép, khu ché xuét, cum
cong nghiép, lang nghé phai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir

dung dat, quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan nha nude co
thim quyén phé duyét.
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Khi quy hoach, thanh lap khu cong nghiép, khu ché xuat phai dong
thoi 1ap quy hoach, xay dung khu nha &, cong trinh céng cong nam
ngoai khu cong nghiép, khu ché xuat phuc vy doi séng ngudi lao dong
lam viéc trong khu cong nghiép, khu ché xuét.

2. Nha nuéc cho thué dit d6i véi to chirc kinh té, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nu6e ngoai, doanh nghi€p c6 von dau tu nude ngoai dé dau
tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuat. D6i v6i phan dién tich thué dat tra tién thué dét
hang nam thi ngudi duge Nha nude cho thué dat co quyén cho thué lai
dat v6i hinh thirc tra tién thué dat hang nim; ddi véi phan dién tich
thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi nguoi duogc
Nha nudc cho thué dat c6 quyén cho thué lai dat v6i hinh thirc tra tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué hodc tra tién thué dat hang nam.

Nha dau tu duge mién tién thué dat dbi véi dién tich dat xay dung
két cau ha tang sir dung chung trong khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuét.

3. T4 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
¢ nudc ngoai, doanh nghiép co vbn dau tu nude ngoai dau tu vao san
xuat kinh doanh trong khu cong nghi¢p, cum cong nghiép, khu che
xuit dugc thué lai dat gin véi két cdu ha tang cta to chirc kinh te
khac, nguodi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co von
dau tr nude ngoai dau tu xay dung kinh doanh két cAu ha tang va c6
cac quyén va nghia vu sau day:

a) Truong hop thué lai dat tra tién thué dat mot 1an cho c thoi gian
thué thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174 ctia Luit nay;

b) Truong hop thué lai dat tra tién thué dat hang nam thi c6 cac
quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 175 ctia Ludt nay.

4. Nguoi sir dung dat trong khu cong nghiép, cum céng nghiép,
khu ché xuat phai st dung dét dang muc dich da dugc xdc dinh, dugc
cap Gidy ching nhan quyén st dung dat quyén s& hitu nha & va tai
san khac gin lién véi dat va ¢ cac quyén, nghia vu theo quy dinh cua
Luat nay.

5. T4 chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai du tu san xuét kinh doanh trong khu cdng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xut da dugc Nha nudce giao dat, nhan chuyen
nhuong quyén sir dung dat gin véi két ciu ha tang ctia t6 chirc kinh té
khac, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu xay dung kinh
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doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghi¢p, khu ché
xudt trudc ngay Luat ndy co hiéu lyc thi hanh thi duogc tlep tuc st
dung dat theo thoi han con lai cia dy 4n ma khong phai chuyen sang
thué dat. Khi hét thoi han thuc hién dy an néu c6 nhu cau duoc Nha
nude xem xét cho thué dat theo quy dinh cua Luat nay.

6. Chinh phi quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 150. Pét sir dung cho khu cdng nghé cao

1. Pt sir dung cho khu cong nghé cao theo’quyét dinh thanh lap
cia Thu tuéng Chinh phu bao gom cac loai dat c6 ché d s dung
khac nhau phuc vu san xuét, kinh doanh san phdm cong ngh¢ cao;
nghién ctu phat trién va ung dung cong nghé¢ cao; dao tao nhan luc
cong nghé cao.

Khi quy hoach, thanh 1&p khu cong nghé cao phai Q6ng thoi 1ap
quy hoach, xay dung khu nha 6, cong trinh c6ng cong nam ngoai khu
cong nghé cao dé phuc vu doi song chuyén gia, nguoi lao dong lam
viéc trong khu cong nghé¢ cao.

2. Ban quan ly khu cong ngh¢ cao dugc Uy ban nhan dan cép tinh
giao dat khu cong ngh¢ cao. Ban quan Iy khu cong nghé cao duoc cho
thué dat doi voi to chire, cad nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai; doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai st dung dat trong khu
cong nghé cao theo quy dinh ctia Luat nay.

3. Ban quan ly khu cong ngh¢ cao lap quy hoach chi tiét xay dung
ctia khu cong nghé cao va trinh Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 dat
phé duyét.

U}{ ban nhan dan cap tinh giao dét cho Ban quan 1y khu cong nghé
cao deé t6 chirc xay dung, phat trién khu cong nghé cao theo quy hoach
da duogc phé duyét.

4. Nguoi s dung dat dugc Ban quan ly khu cong nghé cao cho
thué dat trong khu cOng ngh¢ cao co cac quyén va nghia vu nhu dugc
Nha nuéc cho thué dét theo quy dinh cia Luat ndy.

5. Doanh nghi€p phat trién khu cong nghé cao, doanh nghi¢p phat
trién ha tang duoc Ban quan ly khu cong nghé cao cho thué dat; nguoi
¢ nhu céu s dung dat trong khu cong nghé cao dugc thué lai dat cua
doanh nghi¢p phat tri€n khu cong nghé cao, doanh nghiép phat trién
ha tang.

6. Nguoi sir dung dat trong khu cong nghé cao phai str dung dét
dting muc dich da duoc ghi trong hop dong thué dat, dugc cap
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Gidy chirng nhén quyen str dung dat quyén so hiru nha & va tai san
khac gin lién v6i dat va co cac quyén, nghia vu theo quy dinh cua
Luat nay.

Truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dﬁt trong khu cong
nghé cao thi nguoi nhan chuyén nhugng phai tiép tuc st dung dat
ding muyc dich da duoc xac dinh.

7. Nha nu6e khuyén khich t6 chirc, nguoi Viét Nam dinh cu o
nudc ngoai, dpanh nghi?p c6 von dau tu nude ngoai dau tu xay dung
kinh doanh ket cau ha tang trong khu cong ngh¢ cao va khuyén khich
t6 chirc, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat vao muc dich phat trién
khoa hoc va cong nghé.

8. Viéc xac dinh gia cho thué dat va tinh thu tién thué dat trong
khu cong nghé cao thuc hién theo quy dinh cua Luat nay.

Piéu 151. Pat sir dung cho khu kinh té

L Dit st dyng cho khu kinh té bao gom dat dé xdy dung khu kinh
té, khu kinh té clra khau dugc thanh lap thpo quyét dinh’ cua Thu
tuéng Chinh phu. Bét st dung cho khu kinh t€ la dién tich dat sir dung
cho cac khu chirc nang gom: khu phi thué quan, khu bao thug, khu ché
xuat, khu cong nghiép, khu giai tri, khu du lich, khu d6 thi, khu dfm
cu, khu hanh chinh va cac khu chirc néng khac phu hop véi dac diém
cua tung khu kinh t€ nham tao méi truong dau tu va kinh doanh dac
biét thuan lgi cho cac nha dau tu.

Viéc xdy dung, mé méi cac khu kinh té phai phu hop véi quy
hoach tong thé hé thong céac khu kinh té trong ca nudce.

2 Uy ban nhan dan cép tinh giao dat cho Ban quan 1y khu kinh té
dé to chirc xay dung khu kinh t§ theo ké hoach st dung dflt da duoc
phé duyét trong quy hoach chi tiét xay dung cua khu kinh te.

3. Ban quan Iy khu kinh té co trach nhiém thuc hién viéc boi
thuong, giai phong mat bang dbi véi dién tich dat duoc co quan nha
nude co thim quyén thu hoi dé giao cho minh trudce khi giao lai dat,
cho thué dat. Ban quan 1y khu kinh }e duoc giao lai dét co thu tlren su
dung dat, giao lai dat khong thu tién st dung dat, cho thué dat cho
nguoi 6 nhu cau s dung dat trong cac khu chire nang cua khu kinh
te theo quy dinh tai cac Pieu 54, 55 va 56 cta Luat nay.

Thoi han sir dung déat dé san xudt, kinh doanh trong khu kinh té 1a
khong qua 70 nam.
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4. Nguoi st dung dat trong khu kinh té duoc dau tu xay dung kinh
doanh nha &, két cau ha tﬁng, duoc san xuat, kinh doanh, hoat dong
dich vu va c6 cac quyén, nghia vy nhu sau:

a) Truong hop duge Ban quan ly khu kinh té giao lai dat trong khu
kinh té thi c6 cac quyén va nghia vu nhu dugc Nha nude giao dat theo
quy dinh cta Luat nay;

b) Trudng hop duge Ban quan 1y khu kinh té cho thué dit trong
Kkhu kinh té thi ¢6 cac quyén va nghia vu nhu duge Nha nuée cho thué
d4t theo quy dinh cua Luét nay.

5. Nha nudc khuyén khich dau tur xdy dung kinh doanh két ciu ha
tang trong khu kinh té va khuyén khich sir dung dat vao muc dich phat
trién kinh té.

6. Ché do str dung dat, quyén va nghia vu cia nguoi str dung dat
trong khu kinh té dugc ap dung ddi vdi timg loai dat theo quy dinh
cua Luat nay.

7. T6 chirc kinh té, h gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai dau tu vao san xudt, kinh doanh trong khu kinh té da
duoc Nha nude giao dit, nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat ctia
t6 chire kinh té khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai trude
ngay Luét nay c6 hiéu lyc thi hanh thi dugc tiép tuc s dung dat theo
thot han con lai cta dy an, khong phai chuyen sang thué dat. Khi hét
thoi han thyc hién du an, néu ¢6 nhu céu duge Ban quan 1y khu kinh
té xem xét cho thué dat theo quy dinh ctia Luat nay.

8. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 152. Pit sir dung cho hoat ddng khoang sin

1. Dét st glung cho hoat dong khoang san bao g6m dat dé tham do,
khai théac, ché bién khoang san va khu vyc cac cong trinh phu trg cho
hoat dong khodng san va hanh lang an toan trong hoat dong khoang
san.

2. Dt 7dé tham do, khai thac khoang san dugc Nha nudc cho thué
doi voi td chire, ca nh‘ﬁn, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghi¢p c6 von dau tu nudc ngoai duge phép thuc hién du an
tham do, khai thac khoang san.

Dat dé lam mat bing ché bién khodng san thugc loai dat san xut,
kinh doanh phi néng nghiép ¢ ché d6 str dung dat nhu dat thuong
mai, dich vu, dit co s& san xudt phi nong nghiép quy dinh tai Diéu
153 cta Luat nay.
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3. Viéc su dung dat cho hoat dong khoang san phai tuan theo cac

quy dinh sau day:

~a)Co gidy phép hoat dong khoang san va quyét dinh cho thué dat
de tham do, khai thac khoang san hodc quyét dinh cho thué dat dé lam
mit bang ché bién khoang san clia co quan nha nudc c6 tham quyén
theo quy dinh ctia Chinh phu;

b) Thuc hién cac bi¢n phap bao v¢ moi truong, xur Iy chét thai va
cac bién phap khac dé khong gay thiét hai cho ngudi st dung dat
trong khu vuc va xung quanh;

¢) Str dung dat phu hop véi tién d6 tham do, khai thac khoang san;
nguoi sir dung dat c6 trach nhiém tra lai dat dang voi tién do tham do,
khai thac khodng san va trang thai 16p dat mdt duoc quy dinh trong
hop dong thué dat;

d) Truong hop tham do, khai thac khoang san ma khong sir dung
lop dat mat hOé:lC’ khong anh huong dén viéc sit dung mat dat thi
khong phai thué dat mat.

Picu 153. Pét thuwong mai, dich vu; dét co so san xuét phi nong nghiép

1. Pat thuong mai, dich vu bao gém dat xay dung co s& kinh
doanh thuwong mai, dich vu va cac cong trinh khac phuc vu cho kinh
doanh, thuong mai, dich vu.

Dit co so san Xudt phi nong nghlep bao gom dat dé xay dung cac
co sO san xuét phi nong nghiép nam ngoai khu cong nghi€p, cum
cong nghiép, khu ché xuat.

2. Viéc st dung dat thuong mai, dich v dét co so san xu?lt phi
néng nghi¢p phai phu hgp voi quy hoach, ké hoach st dung dat, quy
hoach xay dung do6 thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da
dugc co quan nha nude co thAm quyen phé duyét va cac quy dinh vé
bao vé mdi truong.

3. T6 chirc kinh €, ho gia dinh, ca nhén sir dung dat thwong mai, dich
vy; dat co s¢ san xuat phi ndng nghiép thong qua hinh thirc Nha nude
cho thyé dat; nhan chuy€n quyén str dung dat, thué dat, thué lai dat, nhan
g0p von bang quyén sir dung dat cua t6 chire kinh €, ho gia dinh, ca nhan
khac, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; thué lai dat gan voi két cau
ha tang ctia doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai sir dung dét thuong mai,
dich vu; dét co s& san xuat phi nong nghiép thong qua hinh thire Nha
nude cho thué dét; thué dat, thué lai dat cua t6 chuc kinh té, ho gia
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dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai khéc; thué lai
dat gan v6i két cau ha tang cua doanh nghlep c6 von dau tu nude
ngoai. Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuwéc ngoai thude ddi twong quy
dinh tai khoan 1 Diéu 186 ctia Luat ndy con duge nhan thira ké, duge
tang cho quyén sir dung dit dé lam mat bang xdy dung co s san xuét
phi nong nghiép, thuong mai, dich vu.

Doanh nghi€p co6 von déu tu nude ngoai sir dung dat thuong mai,
dich vu; dit co sé san xuat _phi ndng nghiép thong qua hinh thire Nha
nude cho thué dit; thué dat, thué lai dat cua to chirc kinh té, nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; thué lai dat gan voi két cdu ha tang
ctia doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai.

Diéu 154. Pit san xuit vt liéu xdy dung, 1am do gém
1. Pét san xuat vat lidu xay dung, lam d6 gdm bao gom dat, dat c6

mdt nudce dé khai thac nguyén liéu va dat lam mat bang dé ché bién,
san xudt vat lidu xay dung, lam d6 gbm.

Viéc sir dung dat dé khai thac nguyén liéu cho san xuat gach ngdi,
lam do6 gdm phai tan dung cac loai dat d6i, go khong canh tac, dét bai
hoang, dat long song hodc ao, hd can khoi sdu, dat ven song ngoi
khong san xudt néng nghiép, dit dé bdi khong con st dung, dat do cai
tao dong rudng.

2. Pét, d4t c6 mat nudc dé khai thac nguyén lidu dugc Nha nudc
cho thué déi voi ho gia dinh, ca nhan duoc phep khai thac nguyén ligu
dé san xut vat liéu xay dung, lam dd gom dbi voi tb chirc kinh té,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co vén dau tu
nuoc ngoal duoc phép thyc hién dy an déau tu khai thac nguyén liéu dé
san xuat vat lidu xay dung, 1am d6 gbm.

Pat dé 1am mat bang san xuat vat liéu xdy dung, lam d6 gdm thudc
loai dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép co ché @6 sir dung dét
nhu dat thuong mai, dich vy, dat co so san xuat phi nong nghiép quy
dinh tai Diéu 153 cuia Luat nay.

3. Viéc st dung dat dé san xuit vat liéu xay dung, lam dd gém
phai tuan theo cac quy dinh sau day:

a) Co quyet dinh cho thué dat vao muc dich khai thac nguyén li€u,
ché bién, san xuat vat lidu xay dyng, lam do gém cua co quan nha
nude c6 thim quyén;

b) Thyc hién cac bién phap can thiét dé khong gay thiét hai cho
san xudt, doi song va anh huong xau dén moi truong, dong chay, giao
théng;
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¢) Nguoi sir dung dét c6 trach nhiém tra lai dat dung véi tién do
khai thac nguyén liéu va trang thai mat dat dugc quy dinh trong hop
dong thué dat.

4. Nghiém cim str dung nhiing loai dét sau day dé khai thac 1am
nguyén liéu cho san xuat gach ngoi, lam d6 gdm:

~a) Dit c6 di tich lich str - van hoa, danh lam the"}ng canh da duoc
x€p hang hoac dugc Uy ban nhén dén tinh, thanh pho tryc thudc trung
uong quyét dinh bao vé;

b) DAt nam trong pham vi hanh lang bao vé an toan cong trinh.

5. Trong qua trinh st dung dét dé khai thac nguyén li€u cho san
xuat gach ngoi, lam d6 gom, nguoi s dung dat phai ap dung cac bién
phap cong ngh¢ thich hop d€ khai thac, sir dung dat hop 1y, tiét kiém;
phai thuc hién cac bién phap can thi€t d€ khong gay thiét hai cho san
xuat, doi song cua nhiing nguoi st dung dat xung quanh va khéng anh
hudng xau dén mdi truong.

Piéu 155. Pit sir dung vao muc dich cong cong; dit dé thue
hi¢n dy 4n xay dung - chuyén giao va du an xiy dung - kinh
doanh - chuyén giao

1. Viéc sir dung dat vao muc dich cong cong phai phit hop voi quy
hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach
xdy dung diém dan cu ndng thén da dugc co quan nha nude c6 thaim
quyén phé duyét.

2. Déi voi dat stir dung vao muc dich cong cong phai lap quy hoach
chi ti€t xay dung, trong d6 phén dinh 10 cac khu chuc nang st dung
vao muc dich cong cong khong c6 muc dich kinh doanh va cac khu
churc nang sir dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh.

Déi v6i dat thuoe khu chirc niang khong c6 muyc dich kinh doanh
thi Nha nudc giao dat khong thu tién s dung dat theo quy dinh tai
Djéu 54 cua Luét nay; c6 muc dich kinh doanh thi Nha nuéc cho thué
dat theo quy dinh tai Di¢u 56 ctia Luat nay.

3. Nha nude giao cho nha dau tu quan ly di¢n tich dat dé thue hién
du an xay dung - chuyén giao (BT); giao dat hodc cho thué dat doi voi
nha dau tu d¢ thyc hién dy 4n xay dung - kinh doanh - chuyén giao
(BOT) va céc hinh thirc khac theo quy dinh cua phap luat ve dau tu.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
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Piéu 156. Pat cang hang khong, sin bay dan dung

1. Pat phuc vu cho hoat dong hang khong dan dung tai cang hang
khong, san bay bao gom:

a) Pit xay dung tru s& cic co quan quan 1y nha nudc hoat dong
thuong xuyén tai cang hang khéng, san bay;

b) Dat xay dung céc hang myc thuge két cau ha tang cang hang
khong, san bay gom dat dé xay dung dudng cat ha canh, dudng lan,
san d6 tau bay, co s¢ bao dam hoat dong bay, bao dam an ninh hang
khong, khan nguy san bay, hang rao, duong cong vu, dudng giao
thong ndi cang va cac cong trinh, khu phu trg khac ctia san bay;

c) Pat xdy dung co so, cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu
hang khong tai cang hang khong, san bay;

d) Pat xdy dung cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu phi hang
khong.

2. Cang vy hang khong dugc Uy ban nhan dan cip tinh giao dit
theo quy hoach, k& hoach sir dung dat va quy hoach cang hang khong,
san bay da dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Giay
ching nhén quyén st dung dat, quyén s¢ htu nha ¢ va tai san khéac
gan lién voi dat phuc vu hoat dong hang khong dén dung tai cang
hang khong, san bay dugc cap cho Cang vu hang khong.

3. Can clr vao quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc co quan quan
ly nha nude vé hang khong dan dung phé duyét, Cang vu hang khong
giao dat khong thu tién sir dung dat, cho thué dat theo quy dinh sau
day:

‘a) Giao dét khong thu tién st dung dat dbi voi dat quy dinh tai
diém a va diém b khoan 1 Dicu nay;

b) Cho thué dét tré tién thué dat hang ndm doi voi dat quy dinh tai
diém c va diém d khoan 1 Di€u nay. Viéc tinh tién thué dat va thu tién
thué dat duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat nay.

4, Té chtrc, ca nhan sir dung dét tai cang hang khong, sin bay c6
cac quyén va nghia vu sau day:

a) St dung dat dang muc dich; khong duoc chuyen doi, chuyen
nhuong, téng cho, cho thué quyén st dung dit, thé chap, gop von
bang quyén str dung dét;

~ b) Bugc dung tai san thudc s¢ hiru ciia minh gin lién véi dét thué
dé thé chap tai to chic tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam;
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duoc ban, cho thué tai san, gop vbn bang tai san thudc so hiru cia
minh gén lién voi dat thué.

5. Chinh phit quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 157. Pit xay dung cdc cong trinh cong cong c6 hanh lang
béo vé an toan

1. Dat xdy dyng cong trinh cong cong ¢6 hanh lang bao v¢ an toan
bao gorn dét xay dung céc hé thong giao thong, thuy loi, dé diéu, hé
thong cap nudc, hé thong thoat nudc, hé thong xu ly chat thai, hé
thong dan dién, din xing dau, dan khi, thong tin lién lac va dét thudc
hanh lang béo vé€ an toan cac cong trinh nay.

2. Viée st dung dét xay dung cong trinh cong cong c6 hanh lang
bao v¢ an toan phai bao dam két hop khai thac ca phén trén khong va
trong long dat, bo tri két hop cac loai cong trinh trén cung mét khu dat
nham tiét kiém dat va phai tudn theo cac quy dinh cua phap luat
chuyén nganh ¢ lién quan vé bao vé an toan cong trinh.

. 3. Nguoi dang su dung dat duoc phap luat thira nhan ma dat do
ndm trong hanh lang bao v¢ an toan cong trinh thi duge tiép tuc su
dung dat theo dling myc dich da dugc xac dinh va khong dugc gay
can trG cho viéc bao vé an toan cong trinh.

Trudng hop viée st dung dat gdy anh huong dén viéc bao v¢ an
toan cong trinh thi chu cong trinh va nguoi str dung dat phai c6 bién
phap khac phuc, néu khong khac phuc duoc thi Nha nude thu hoi dat
va boi thuong theo quy dinh ctia phap luat.

4. Co quan, t6 chirc truc tiép quan 1y cong trinh c6 hanh lang bao
v€ an toan c6 trach nhi¢ém cdng bd cong khai mdc gidi hanh lang bao
v€ an toan cdng trinh, chiu trach nhiém chinh vé€ viéc bao vé an toan
cong trinh; truong hop hanh lang bao vé an toan cong trinh bi lan,
chiém, st dung trai phep thi phai kip thoi béo céo va yéu cau Uy ban
nhan dan cip xa noi c6 hanh lang bao vé an toan bi lan, chiém, si
dung trai phép dé xir 1y.

5. Uy ban nhan dan cac cip noi co cong tﬁI}h c6 hanh lang bao vé
an toan co trach nhiém phoi hop véi co quan, t6 chire truc tiep quan ly
cong trinh tuyén truyén, pho bién phap luat vé& bao vé an toan cong
trinh; cong bo cong khai mbc gidi sir dung dat trong hanh lang bao vé
an toan cong trinh; kip thoi xtr 1y nhimng truong hop lan, chiém, st
dung trai phép hanh lang bao vé an toan cong trinh.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
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Diéu 158. Pit c6 di tich lich sir - vin héa, danh lam thing cianh

L Dét ¢6 di tich lich st - van hoa, danh lam théng canh da duoc

xep hang hodc dugc Uy ban nhdn dan cap tinh quyét dinh bao vé thi
phai dugc quan ly nghiém ngat theo quy dinh sau day:

a) D6i véi dat o di tich lich sir - van hoa, danh lam thing canh do
t0 chure, h gia dinh, ca nhén, cong dong dén cu tryc tiep quan ly theo
quy dinh cta phap lut vé di san van hoa thi t6 chirc, hd gia dinh, ca
nl}én, cong dong dan cu do chiu trach nhiém chinh trong viéc str dung
dat co di tich lich st - van hoa, danh lam thang canh;

b) Déi voi dét co di tich lich sir - van hoa, danh lam thang canh
khong thudc quy dinh tai diém a khoan nay thi Uy ban nhan déan cap
x4 noi ¢6 di tich lich st - van hoda, danh la}m thang canh chiu trach
nhiém chinh trong viéc quan ly di¢n tich dat c6 di tich lich st - van
hoéa, danh lam thang canh;

¢) Ddi véi dat co di tich lich sir - van héa, danh lam thing canh bi
14n, bi chiém, st dung khong diung myc dich, sir dung trai phap luat
thi Chu tich Uy ban nhin dan cp x3 noi c6 dét co trach nhiém phat
hién, ngan chan va xu ly kip thoi.

2. Trong truong hop dic biét can thiét phai sir dung dit co di tich
lich str - van hoa, danh lam thang canh vao muc dich khac thi viéc
chuyén myc dich phai phu hop vdi quy hoach, ké hoach sir dung dat
da duoc co quan nha nudc cd thim quyén phé duyét va phai c6 van
ban chap thuan cua co quan nha nudc ¢ tham quyén quyét dinh xép
hang dbi voi di tich lich sir - van hoa, danh lam thang canh do.

Diéu 159. Pét co s ton gido

1. Dé!‘, co sO ton gido gém dat thudc chua, nha tho, nha nguyén,
thanh that, thanh duong, niém phat duong, tu vién, trudong dao tao
riéng cua ton giao, tru so cla td chire ton gido, cac co sd khac cia ton
giao dugc Nha nude cho phép hoat dong.

2. Uy ban nhan déan cép tinh cén cir vao chinh sach tén gido cua
Nha nude, quy hoach, k& hoach sir dyng dat da duoc co quan nha
nuoc ¢o tham quyen phé duyét quyéet dinh dién tich dat giao cho co so
ton giao.

Piéu 160. Pit tin ngudng

1. bit tin ngudng bao gém dat co cong trinh dinh, dén, miéu, am,
tir duong, nha tho ho.

282 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




2. Viéc sir dung dat tin ngudng phai dung muc dich, phu hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung d6 thi, quy
hoach xay dung diém dén cu nong thon da duoc co quan nha nudc c6
thim quyén phé duyét.

3. Viéc xdy dung, mo rong cac cong trinh dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha tho ho cua cong ddng phai duoc phép ciia co quan nha
nude ¢ thim quyén.

Diéu 161. Pit xay dung cong trinh ngim

1. Viéc st dung dat dé xay dung cong trinh ngam pha1 phu hop véi
quy hoach xdy dyng cong trinh ngdm, quy hoach, ké hoach sir dung
dat va cac quy hoach khac ¢6 lién quan da dugc co quan nha nude co
thim quyén phé duyét.

2. Uy ban nhan dan‘cép tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat dé
xay dung cong trinh ngam theo quy dinh cta Chinh phu.

Diéu 162. Pit 1am nghia trang, nghia dia

1. Pat 1am nghia trang, nghia dia phai quy hoach thanh khu tdp
trung, phu hgp voi quy hoach st dung dat, xa khu dén cu, thuan tién
cho viéc ch(”)n cat, thim viéng, hop vé sinh, bdo dam moi truong va
tiét kiém dat.

2. Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh mic dét va ché d6 quan Iy
viéc xay dung phan md, tuong dai, bia twdng niém trong nghia trang,
nghia dia bio dam tiét kiém va co chinh sach khuyén khich viéc an
tang khong str dung dét.

3. Nghiém cAm vi¢c lap nghia trang, nghia dia trai vi quy hoach,
k& hoach sur dung dat da dugc co quan nha nudc cé tham quyen phé
duyét.

Diéu 163. Pit song, ngodi, kénh, rach, sudi va mit nwéc chuyén
dung

1. Can cir vao muc dich st dung chu yéu da xéac dinh, dat song,
ngoi, kénh, rach, sudi va mit nudc chuyén dung dugc quan ly va sir
dung theo quy dinh sau day:

a) Nha nude giao cho t6 chirc @& quan 1y két hop sir dung, khai
thac dat c6 mat nude chuyén dung vao muc dich phi néng nghiép
hoac phi nong nghiép két hgp vdi nudi trong va khai thac thuy san;
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b) Nha nudc cho thué dat song, ngoi, kénh, rach, sudi thu tién thué
dat hang nam ddi vdi t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé nuéi
tréng thuy san;

¢) Nha nudc cho thué dit song, ngoi, kénh, rach, sudi thu tién thué
dat hang nam d6i v6i ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tur nude ngoai dé thyc hién du an dau tu nudi trong
thuy san.

2. Viéc khai thac, sir dung dat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mit
nude chuyén dung phai bao dam khong anh huong dén muyc dich sur
dung chu yéu da dugc xac dinh; phai tuan theo quy dinh vé k¥ thuat
clia cac nganh, linh vuc 6 lién quan va cac quy dinh vé bao vé canh
quan, moi truong; khong 1am can tré dong chay ty nhién; khong gy
can trd giao thong duong thuy.

MUC 4. PAT CHUA SU DUNG

Piéu 164. Quan ly dit chua sir dung

1. Uy ban nhan dan cap xa c6 trach nhiém quan ly, bao vé dat chua
st dung tai dia phuong va dang ky vao ho so dia chinh.

2. Uy ban nhan dén cép tinh quan 1y dat chua sir dung tai cac dao
chua c6 nguoi 6.

3. Viéc quan ly dét chua st dung dugc thyc hién theo quy dinh cua
Chinh phu.

Diéu 165. Pwa dit chua sir dung vao sir dung

1. Can ctr Vé}o quy boach, ké hoach sir dung dét da duoc €O quan
nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét, Uy ban nhan déan cac cap c6 ke
hoach dau tu, khai hoang, phuc hoa, cai tao dat d¢ dua dat chua sir
dung vao str dung.

2. Nha nuée khuyén khich t6 chirc, hd gia dinh, ca nhan dau tu dé
dua dat chua sir dung vao str dung theo quy hoach, ké hoach sir dung
dat da duoc co quan nha nudc c¢6 thaim quyén phé duyét.

3. Péi voi dién tich dat dugc quy hoach sir dung vao myc dich
nong nghi€p thi vu tién giao cho hd gia dinh, ca nhan truc tlep san
xudt nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi tai dia
phuong chua duogc giao dat hodc thiéu dat san xuat.
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Chuong 11.

QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT

MUC 1. QUY PINH CHUNG

Diéu 166. Quyén chung ciia nguoi sir dung dit

1. Pugc cap Gidy ching nhén guyén str dung dat, quyén so hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

2. Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat.

3. Huong cac lgi ich do cong trinh cuia Nha nude phuc vu viée bao
V€, cai tao dat ndng nghiép.

_ 4. Pugc Nha nudc hudng dan va gitip d& trong viéc cai tao, boi bd
dat nong nghiép.

5. Du’qc‘Nhé nudc bao hd khi ngudi khac xadm pham quyén, loi ich
hop phap vé dat dai cia minh.

6. Pugc bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh cta
Luat nay.

7. K}liéu nai, to co, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén st
dung dat hop phap ciia minh va nhiing hanh vi khac vi pham phap luat
ve dat dai.

Piéu 167. Quyen chuyén don, chuyen nhu’O’ng, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop von quyen str dung dit

1. Nguoi str dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyen doi,
chuyen nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chip,
gop von quyén st dung dat theo quy dinh ctia Luat nay.

2. Nhom nguoi sur dung dat ma co chung quyén str dung dat thi c6
cac quyén va nghia vu nhu sau:

a) Nhom nguoi st dung dat gom ho gia dinh, c4 nhén thi c6 quyén
va nghia vu nhu quyén va nghia vu ciia h gia dinh, ca nhéan theo quy
dinh cta Luat nay.

Trudng hop trong nhom nguoi st dung dat co thanh vién 1a to
chue kinh t€ thi ¢6 quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vy cua t6
chure kinh t€ theo quy dinh cua Luéat nay;

b) Trudng hop nhom ngudi st dung dat ma quyén si dung dat
phéan chia duoc theo phan cho tung thanh vién trong nhom, néu tung
thanh vién ctia nhom muén thuc hién quyén dbi véi phan quyén sir
dung d4t coa minh thi phai thyc hién tha tuc tch thira theo quy dinh,
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lam thu tuc cAp Gidy chimmg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gin lién voi dét va dugc thyc hién quyén va
nghia vu ctia ngudi sir dung dat theo quy dinh ctia Luat ndy.

Truong hop quyén sir dung dat cua nhoém nguoi sir dung dét khong
phan chia dugc theo phan thi ay quyén cho nguoi dai dién dé thuc
hién quyén va nghia vu cia nhom ngudi sir dung dat.

3. Viéc cong chimg, ching thyc hop dong, vin ban thuc hién cac
quyén ctia nguoi st dung dat dugc thuc hién nhu sau:

a) Hop ddng chuyen nhuong, tang cho, thé chap, £0p vbn bang
quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat phai
duoc cong ching hodc chimg thuc, trir truong hop kinh doanh bét
d6ng san quy dinh tai diém b khoan nay;

b) Hop ddng cho thu, cho thué lai quyen sir dung dat, quyen s
dung dat va tai san gin lién v6i dat, hop dong chuyen dbi quyén st
dung dat néng nghlep, hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat,
quyén str dung dat va tai san gin lién voi dit, tai san gan lién voi dat
ma mot bén hodc cac bén tham gia giao dich la td chirc hoat dong
kinh doanh bt dong san dugc cong ching hodc chimng thuc theo yéu
cAu cua cac bén;

¢) Vin ban vé thira ké quyén sir dung dét, quyén sir dung dat va tai
san gan lién vai dat duge cong chimg hodc chimg thuc theo quy dinh
ctia phap luat vé dan su;

d) Viéc cong chung thuc hién tai céc td chirc hanh nghé cong
chung, viéc chung thuc thuc hién tai Uy ban nhan dan cép xa.

Piéu 168. Thoi diém dwogc thue hién cic quyén cia ngudi sir
dung dat

1. Nguoi sir dung dat dwoc thuc hién cac quyen chuyen nhuong,
cho thué, cho thué lai, tang cho, thé chap, gop von quyén st dung dat
khi co Glay chimg nhan. Déi véi truong hop chuyén d6i quyén sir
dung dat nong nghlep thi nguoi sir dung dat duoc thyc hién quyén sau
khi co quyét dinh giao dat, cho thué dat; trudng hop nhén thira Kké
quyen str dung dat thi nguoi sir dung dat duoc thuc hién quyén khi co
Gidy ching nhén hodc du diéu kién dé cap Glay chung nhén quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.

Truong hop ngudi s dung dit duoc cham thyc hién nghia vu tai
chinh hodc dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong
nghia vu tai chinh trudc khi thyc hién cac quyén.
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2. Thoi diém nguoi thuc hién chuyén nhuqng quyén sir dung dit
trong dy an dau tu xay dung kinh doanh nha & d€ ban hodc cho thué;
chuyén nhu’o‘ng quyén sir dung dat dong thoi chuyen nhuong toan bo
dy an ddi véi dy 4n dau tu xay dung két cau ha tang dé chuyen
nhugng hodc cho thué sau khi c6 Glay ching nhan va c6 du diéu kién
theo quy dinh tai Diéu 194 cua Ludt nay.

Piéu 169. Nhan quyén sir dung dét

1. Ngudi nhin quyén sir dung dét duoc quy dinh nhu sau:

a) Ho gia dinh, ca nhan duoc nhan chuyén qnyén str dung dt nong
nghi€p thong qua chuyén d6i quyén s dung dat quy dinh tai di€ém b
khoan 1 Biéu 179 ctia Luat nay;

b) T6 chirc kinh té, hg gia dinh, c4 nhan duoc nhén chuyén guyen
str dung dat thong qua nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, trir
tnro*ng hop quy dinh tai Piéu 191 cua Luat nay, nguoi Viet Nam dinh
cu ¢ nude ngoai duge nhén chuyen quyén st dung dét théng qua nhan
chuyén nhuong quyen str dung dat trong khu cong nghlep, cum cong
nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao, khu kinh t€. Doanh nghlep
c6 von dau tu nude ngoai dugc nhin chuyén nhugng von dau tu 1a gia
tri quyén st dung dat theo quy dinh ctia Chinh phu;

9} T chue, hd gia dinh, ca nhén, cong déng dén cu duoc nhén
chuyén quyén sur dung dat thong qua nhén tang cho quyén sir dung dat
theo quy dinh tai diém c khoan 2 Bi€u 174 va diém e khoan 1 Diéu
179 cuia Luat nay, trir truong hop quy dinh tai Biéu 191 cta Luat nay;

d) T6 chie, ho gia dinh, ca nhén, cong dong dan cu dugce nhén
chuyén quyén sir dung dat thong qua nhan thira ké quyén sir dung dét;

d) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thudc dién duoc sé hiiu
nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cta phap luat vé nha ¢ dugc nhan
chuyen quyén sir dung dat & thong qua hinh thirc mua, thué mua, nhin
thira ké, nhan tang cho nha & gan lién véi quyen sir dung dat & hodc
duoc nhan quyén su dung dat & trong cac du an phat trién nha o;

e) To chic kinh té, doanh nghlep lién doanh nhan chuyen quyén str
dung dat théng qua nhan gop von bang quyén st dung dat;

g) T chirc, ho gia dinh, ca nhan, cong ddng dan cu, €O sG ton
gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuGe ngoai duoc nhan quyen sir dung
dét thong qua viéc Nha nuéde giao dat; doanh nghlep c6 vbn dau tu
nude ngoai nhan quyén sir dung dit théng qua viéc Nha nude giao dat
dé thuc hién cac du an dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé ban két
hop cho thug;
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h) Té chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, ho
gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cuv ¢ nudc ngoai, doanh
nghlep c6 vbn dau tu nudc ngoai, td chirc nude ngoai ¢ chirc ning
ngoai giao duoc nhin quyén st dung dat thong qua viéc Nha nudc
cho thué dit;

i) T6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan, cong dcng dan cu, co s ton giao
dugc nhan quyen su dung dat thong qua viéc Nha nude cong nhan
quyén st dung dat ddi voi dat dang duoc sir dung 6n dinh;

k) T6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duge nhan quyén st
dung dit theo ket qua hoa giai thanh vé tranh chap dét dai duoc Uy
ban nhan dan cap ¢ tham quyen cong nhén; thoéa thuan trong hop
dong the chap de Xt 1y no; quyet dinh cua co quan nha nudc co tham
quyén vé giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai,
quyet dinh hodc ban an cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n
cua co quan thi hanh én da duoc thi hanh; van ban cong nhén ket qua
dau gia quyen stt dung dat phu hop voi phap ludt; van ban vé viée
chia tach quyén sir dung dat phu hop vé6i phéap luat d6i v6i ho gia dinh
hodc nhom nguoi cé quyén sir dung dat chung;

1) Cong dong dén cu, co s ton gido, duge nhin quyen str dung dét
theo ket qua hoa giai thanh vé tranh chap dit dai duoc Uy ban nhan
dan cap co tharn quyen cong nhén; quyet dinh cta co quan nha nudce
¢ thim quyen vé giai quyét tranh chap dét dai, khiéu nai, td cdo vé
dat dai, quyét dinh hodc ban 4n cua Tda an nhan déan, quyét dinh thi
hanh an ctia co quan thi hanh an da dugc thi hanh;

m) T6 chirc 1 phap nhan mo6i duoc hinh thanh thong qua viée chia
tach hodc sap nhap theo quyet dinh cua co quan, t6 chuc co tham
quyén hodc vin ban vé viéc chia tach hodc sap nhap t6 chirc kinh té
phu hop v6i phap luat duoc nhan quyén sir dung dat tir cac to chirc 1a
phap nhan bi chia tach hodc sép nhap.

2. Ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén nhugng quyén sir dung
dat khong phy thude vao noi cu trd, trir trudng hop quy dinh tai khoan
3 va khoan 4 Biéu 191 va Diéu 192 cta Luat nay.

Diéu 170. Nghia vu chung ciia ngudi str dung dat

1. Sir dung dat dung muc dich, dang ranh gioi thura dat, dung quy
dinh v€ str dung d¢ sdu trong long dat va chiéu cao trén khong, bao vé
cac cong trinh cong cong trong long dat va tudn theo cac quy dinh
khac cua phap luat co6 li€n quan.
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2. Thyc hién ké khai ding ky dat dai; lam ddy du thu tyc khi
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k&, tang cho
quyén su dung dat; thé chap, gop von bang quyén sit dung dat theo
quy dinh ctia phép luat.

3. Thyc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh cua phap luét.

4. Thyc hién cac bién phap bao vé dat.

5. Tuan theo cac quy dinh vé bao vé mdi truong, khong lam ton
hai dén loi ich hop phép cua nguoi st dung dat c6 lién quan.

6. Tuan theo cac quy dinh ciia phap luat vé viéc tim thay vat trong
long dat.

7. Giao lai dat khi Nha nude c6 quyét dinh thu hoi dat, khi hét thoi
han st dung dat ma khong dugce co quan nha nude c6 tham quyén gia
han st dung.

Pi¢u 171. Quyén sir dung han ché ddi véi thira dat lién ké

1. Quyén str dung han ché dbi voi thira dat lién ké bao gdm quyén
ve 101 di; cap, thoat nudc; tudi nudce, ti€u nudc trong Qanh‘ tac; cap khi
ga; duong day tai di¢n, théng tip liép lac va cac nhu cau can thi€t khac
mot cach hop 1y trén thira dat lién keé.

2. Viéc xac 1ap quyén st dung han ché ddi véi thira dat lién ké
thuc hién theo quy dinh cua phap luat dan sy va phai thyc hién dang
ky theo quy dinh tai Di¢u 95 cua Luét nay.

Piéu 172. Quyén Iya chon hinh thirc tra tién thué dit

1. T6 chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong lap tw chi tai chinh, ho
gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 1 Piéu 56 cua
Luat nay duogc Iya chon hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nam
hoac thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué.

2. T6 chirc kinh té, t6 chirc sw nghiép cong lap tu chu tai chinh, ho
gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghigp c6 von dau tu nude ngoai dang duge Nha nude cho thué dat
tra tién thué dat hang ndm dugc chuyén sang thué dat tra tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thué va phai xac dinh lai gia dat cu thé dé
tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quy€t dinh cho phép chuyén sang
thué dat theo hinh thitc tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué
theo quy dinh cua Luat nay.
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MUC 2. QUYEN VA NGHIA VU CUA TO CHUC SU DUNG DAT

Piéu 173. Quyen va nghia vu caa t6 chirc dwge Nha nuée giao
dit khong thu tién sir dung dat

1. T6 chire duge Nha mrdc giao dat khong thu tién str dung dat c6 quyén
va nghia vu chung quy dinh tai Bi€u 166 va Dicu 170 cta Luat nay.

2. T chuc duoc Nha nude giao dét khong thu tién st dung dat
khong ¢6 quyen chuyen d6i, chuyen nhuong, tang cho, cho thué
Quyén sur dung dat thé chap, gop von bang quyén st dung dat; khong
duoc bdi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat.

Diéu 174. Quyén va nghia vu ciia td chire dwgee Nha nuwéc giao
dit c6 thu tién sir dung dat, cho thué dit thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué

1. T6 chie kinh té dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dat
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué co quyen
va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170 ciia Luat nay.

2. T6 chirc kinh té dugce Nha nude giao dét 6 thu tién sir dung dét,
cho thué dét thu tién thué dat mot lan cho ca thoi glan thué ngoa1
quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Biéu nay con c6 cac quyén
sau day:

a) Chuyen nhuong quyén st dung dat, tai san thudc so hitu cua
minh gén lién véi dat;

b) Cho thué quyén sir dung dét, tai san thudc so hitu ciia minh gan
lién véi dat dbi véi truong hop duoc Nha nudce giao dit c6 thu tién sir
dung dat; cho thué lai quyén s dung dat, tai san thudc so hitu cua
minh gan lién véi dat ddi voi truong hop duge Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;

¢) Tang cho quyen str dung dat cho Nha nuéc; ting cho quyén sir
dung dit cho cong dong dan cu dé xdy dung cac cOng trinh phuc vu
loi ich chung ciia cong ddng; ting cho nha tinh nghia gin lién véi dat
theo quy dinh ctia phap luat;

d) The chap bang quyen st dung dat, tai san thudc so hitu cua
minh gin lién voi dat tai cac to chirc tin dung duoc phép hoat dong tai
Viét Nam;

d) Gop vbn bang quyeén sir dung dat, tai san thudc s¢ hitu cua minh
gin lién v6i dat dé hop tac san xuat, kinh doanh véi to chure, ¢4 nhan,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat.
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3. T4 chtrc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh dwoc Nha nude cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thdi gian thué ma tién thué
dat da tra khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude thi cé quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay; viéc thyc hién
cac quyén phai duoc sy chdp thuan bang vin ban cta co quan nha
nude ¢ tham quyen

Trudng hop t6 chire su nghi€p cong l1ap tu chu tai chinh dwoc Nha
nude cho thué dt tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué ma
tién thué dat da tra c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc thi c6 quyén
va nghia vu quy dinh tai Diéu 173 cua Ludt nay.

4. Tb chirc duogc Nha nude giao dét co thu tién st dung dét, cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc
mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 cac quyén va nghia
vu sau day:

a) Truong hop dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit dé thuc hién
dy 4n x4y dung kinh doanh nha & ma dwgc mién hodc gidm tién st
dung dét, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai nhu truong hop khong dwge mién hodc khong
duoc giam tién sir dung dat, tién thué dat;

b) Truong hop duoc Nha nude giao dét, cho thué dat dé thuc hién
du 4n dau tu vi myc dich loi nhuan khong thudc truong hop quy dinh
tai dlem a khoan nay ma duoc giam tién sir dung dat, tlen thué dat thi
c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu
treong hop khong duoc mién hogc khong dwoc giam tién sir dung dat,
tién thué dat d6i voi loai dat co muc dich sir dung twong tng;

¢) Truong hop dugc Nha nudc giao dat, cho thué dét dé thyc hién
du 4n dau tu vi myc dich loi nhudn khong thuge truong hop quy dinh
tai dlem a khoan nay ma dugc mién tién str dung dat, tlen thué dét thi
c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu
truong hop Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam dbi voi
loai dat c6 muc dich sir dung twong tng.

Diéu 175. Quyén va nghia vu ciia té chirc kinh té, to chire sw
nghiép cong lap si dung dat thué tra tién thué dit hang nim

1. Té chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong 1ap duoc Nha nude cho
thué dat thu tién thué dit hang ndm co cic quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Piéu 166 va Diéu 170
cua Luat nay;
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b) Thé chép tai san thudc s¢ hitu cia minh gén lién voi dat thué tai
cac to chure tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;

¢) Bén tai san thudc s¢ hitu ciia minh gan lién voi dat thué khi co
du dieu kién quy ’dinh tai Diéu 189 cua Luat nay; nguoi mua tai san
duogc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da dugc xac dinh;

d) Gop von bang tai san thudc s¢ hiru cia minh gin lién véi dat
thué; nguol nhén gop von bang tai san duge Nha nude ti€p tuc cho
thué dat theo muc dich da dugc xac dinh;

d) Cho thué lai quyén str dung dat theo hinh thuc tra tién thué dat
hang nam doi véi dat da duoc xay dung xong ket cau ha tang trong
truong hop duoc phép dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang doi
voi dat khu cong nghi€p, cum cdng nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh t€.

2. T6 chirc kinh té, t6 chirc sy nghiép cong lap sir dung dét thué
cua to chuce, ho gia dinh, cd nhan ngoai khu cong nghiép, cum cong
nghi¢p, khu ché xuat thi c6 cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua
phap luét vé dan su.

Piéu 176. Quyen va nghia vu caa to chirc kinh té nhin chuyén
nhwong quyen st dung dat, chuyen muc dich st dung dat

1. T6 chirc kinh té nhan chuyen nhuong quyén sir dung dit, chuyen
muc dich s dung d4t co6 quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu
166 va Diéu 170 cua Luét nay.

2. To chic kinh t& nhan chuyén nhu’(mg quyén sir dung dat co
ngudn gbe do dugc Nha nude giao co thu tién sir dung dét hodc Nha
nude cho thué dét tra trudc tién mot 1an cho ca thoi gian thué ma tién
str dung dét, tién thué dat da tra khong c6 ngudn gbe tir ngan sach nha
nudc thi ¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 174 cla
Luat nay.

3. T6 chiic kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong
nghiép theo quy dinh ctia phap luat thi c6 cac quyén va nghia vy sau day:

a) Trudng hop nhan chuyén nhuong va khong chuyén muc dich sir
dung dét thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 174 cta
Luat nay;

b) Trudong hop nhin chuyén nhuong va chuyén muc dich st dung
dat ma thudc trudng hop dugc Nha nude giao dat co thu tién s dung
d4t hodc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi
¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 174 ciia Luét nay;
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¢) Trudong hop nhan chuyén nhuong va chuyép muyc dich sir dung dat
ma thugc truong hop duge Nha nudce cho thué dat thu tién thué dat hang
nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 175 cta Luit nay.

4. Quyén va nghia vu cua td chirc kinh té sir dung dat duogc co
quan nha nudc c6 tham quyén cho phép chuyen muc dich str dung dat
tir dat khong thu tién str dung dat sang dit co thu tién sir dung dat
hodc cho thué dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop td chirc kinh té dugce Nha nudce giao giét c6 thu tién
st dung dat hoac cho thué dat thu tién thué dat mot lan ChO ca thoi
gian thué thi ¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 DBiéu 174 cua
Luat nay;

_b) Truong hop t0 chic kinh té dugc Nha nuée cho thué dat thu
tién thué dat hang nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1
biéu 175 cta Luat nay.

. Picu 177. Quyén va nghia vu cia to chirc kinh té'vnhafm gop Vél}
bang quyén sir dung dat; quyén sir dung dat cia to chirc kinh té
khi giai the, pha san

1. T6 chuc kinh te nhén gép Von bang quyén str dung dat ctia ho
gia dinh, c4 nhan, t6 chirc kinh té khac thi c6 quyén va nghia vu quy
dinh tai Diéu 174 cua Luat ndy trong cac truong hop sau day:

a) Dat cua to chuc kinh té gop vbn c6 ngudn gbe do duoc Nha
nudc giao ¢o thu tién st dung dat hoac dugc Nha nude cho thué dat
thu ti€n thué dat moét lan cho ca thoi gian thu€, do nhén chuyén
nhugng quyén st dung dat;

b) Dat cua h¢ gia dinh, c4 nhan gop von ma khong phai la dat dugc
Nha nudc cho thué tra tién thué dat hang nam.

2. Quyén sir dung dat ctia hop tac xa khi giai thé, pha san thuc hién
theo quy dinh sau day:

a) Boi voi dat du’(;c’Nhé nu:érc‘giao dat khong thu tién str dung dat;
duoc Nha nuge giao dat c6 thu tién s dung dat, cho thué dat, do mua
tai san gan lién véi dat hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
hop phap tir ngudi khac ma tién sir dung dat, tién thué dat, tién mua
tai san gan_ lién v6i dat, tién nhan chuyén nhugng quyen str dung dit
c¢6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc thi Nha nude thu hoi dat do;

b) Péi Vol d4t duoc Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung dat,
thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, do mua tai san gan lién
voi dat hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat hop phap tir
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nguoil khac ma tién sir dung dat, tién thué dét tién mua tai san gan
hen voi dat tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khong co
ngudn gdc tir ngan sach nha nudc; dat do thanh vién gop quyén su
dung vao hop tac xa thi Nha nudc khong thu hoi dat, quyén sir dung
dat do 14 cua hop tic xa va duge xu ly theo diéu 18 cua hop tac xa,
nghi quyét cua dai hoi thanh vién.

3. Quyén sit dung dat ctia t6 chirc kinh € 1a doanh nghiép khi giai
the, pha san duoc xu ly theo quy dinh cta phap luat.

Piéu 178. Quyen va nghla vu ciia t6 chirc kinh té dwoc thué dat
dé xay dwng cong trinh ngim

Té chuc kinh t& duoc Nha nudc cho thué dit dé dau tu xdy dung
cong trinh ngam thi c6 cac quyén va nghia vu sau day:

1. Truong hop thué dat tra tién thué dat mot 151} cho ca thoi gian
thué thi c6 quyén va nghia vu nhu t6 chire kinh t€ quy dinh tai cdc
khoan 1, 2 va 4 Biéu 174 cta Luat nay;

2. Truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam thi c6 quyén va nghia
vu nhu t0 chite kinh té quy dinh tai khoan 1 Diéu 175 ctia Luat nay.

MUC 3. QUYEN VA NGHIA VU CUA HOQ GIA PINH, CA
NHAN, CONG DONG DAN CU SU DUNG DAT

Diéu 179. Quyén va nghia vu ciia hd gia dinh, ca nhin sir dung dét

1. HY gia dinh, ca nhan si dung d4t nong nghiép dugc Nha nudce
giao trong han mirc; dat dugc Nhél‘nu’é’c giao c6 thu ti€n st dung dat,
cho thué dat tra tién ‘thué dat m@trlén cho ca thoi gian ‘ghué, duoc N}}é
nude cong nhan quyen s dung dat; dat nhan chuyén doi, nhan chuyén
nhuong, nhan ting cho, nhan thtra ké thi c6 cac quyén va nghia vu sau
day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170
cua Luat nay;

b) Chuyén ddi quyén sir dung dat ndng nghiép trong ciing mot x4,
phuong, thi tran voi hd gia dinh, ca nhan khac;

¢) Chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh cuia phap luat;

d) Cho td chire, ho gia dinh, ca nhan khac, nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai dau tu tai Viét Nam thué quyén st dung dat;

@) Ca nhan str dung dit co6 quyén dé thira ké quyén sir dung dét cta
minh theo di chic hodc theo phap luat.
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Ho gia dinh duoc Nha nude giao dat, néu trong ho co thanh vién
chét thi quyén st dung dat cia thanh vién d6 dugc dé thira ké theo di
chuc hoac theo phap luat.

Truong hop nguoi dugce thira ké1a nguoi Vi‘ét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai thudc doi tugng quy dinh tai khoan 1 Diéu 186 cua Luét nay thi
duoc nhén thura k€ quyén sir dung dat; néu khong thude doi tugng quy
dinh tai khoan 1 Diéu 186 cua Ludt nay thi dugc huéng gia tri cua
phan thira ké do;

e) Tang cho quyén str dung dét theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2
Diéu 174 cia Luét nay; ting cho quyén sir dung dat ddi véi ho gia
dinh, ca nhan hodc nguoi Vlc} Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thudc ddi
tuong quy dinh tai khoan 1 Di€u 186 cua Luat nay;

g) Thé chip quyén sir dung dat tai tcx), chuc tin dung dugc phép hoat
dong tai Viét Nam, tai t0 chic kinh té khac hodc ca nhén theo quy
dinh cua phap luat;

h) Gop von bang quyén sir dung dat voi t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan,
nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai d€ hop tac san xuat, kinh doanh;

1) Truong hop dat thuoc dién thu hoi dé thuc hién dy an thi co
quyén tu dau tu trén dat hodc cho chu dau tu du 4n thué quyén sur
dung dat, gop von bang quyén st dung dat véi chu dau tu dy an dé
thuc hién du an theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nu6c cho thué dét thu tién thué
dat hang nam c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Biéu 170
cua Luat nay;

b) Ban tai san thudc s hiru cua minh gin liéq voi dat thué; nguoi
mua tai san dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc dich da
duoc xac dinh;

©) Dé thira ké, tang cho tél’i san thudc s& hitu cua minh gén lién véi
dat thué; nguoi nhan thl‘;a ke, nguoi duogc ting cho tai san dugc Nha
nudc ti€p tuc cho thué dat theo myc dich da duoc xac dinh;

d) Cho thué tai san thu¢c so hitu ciia minh gan lién véi dét thué
theo quy dinh cta phap luét vé dan sy;

d) Thé chap bang tai san thudc sé hiru ciia minh gin lién véi dat
thué tai to chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Vi€t Nam, tai to
chure kinh t€ khac hoac ca nhan theo quy dinh ctia phap luat;
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e) Gop von bang tai san thugc s¢ hiru ciia minh gin lién véi dat
thué trong thoi han thué dat vai to churc, hd gia dinh, ca nhan, nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dé hop tac san xuat, kinh doanh;
nguoi nhdn gop von bang tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat
theo muc dich da dugc xac dinh.

3. Ho gia dinh, ca nhan thué lai dat trong khu cdng nghi¢p, cum
cong nghiép, khu ché xuat thi c6 cadc quyén va nghia vu sau day:

a) Truomg hop thué dét, thué lai dét tra tién thué dét mot lan cho ca
thoi gian thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 biéu
nay;

b) Truong hop thué dat, thué lai dat tra tién thué dat hang nam thi
¢ quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

4. HO gia dinh, S:a nhan duqq Nhgl nudc glgo dat, cho ‘ghué dat ma
duogc mién, giam tién su dung dat, tien thué dat thi c6 quyén va nghia
vu nhu truong hop khong duge mi€n, khong duoc giam tién s dung
dat, tien thué dat.

5. Ho gia dinh, ca nhan st dung dét thué cua td Chl,l'C,‘hf_\) gia dinh,
ca nhan khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 3 Dicu nay thi co
quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat vé dan sy.

Diéu 180. Quyén va nghia vu cia hg gia dinh, c4 nhin ghuyén
muc dich sir dung dat tir loai dat khong thu tién sir dung dat sang
loai dat c6 thu tién sir dung dat hoic thué dat

1. HO gia dinh, ca nhé}n chuyén muc dich su (jung dét tir loai dét
khong }hu tién sur dung dat sang loai dat co6 thu tien sur dung dat hogflc
thué dat c6 quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu
170 cua Luit nay.

2. Quyén va nghia vu cua ho gia dinh, ca nhan s dung dat duoc
o quan nha nude c6 tham quyén cho phep chuyén muyc dich sir dung
dat tur dat khong thu tién s dung dat sang dat c6 thu tién s dung dat
hodc thué dat dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop dwoc Nha nude giao dat c¢6 thu tién sir dung dat
hodc thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi c6
quyen va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Biéu 179 cta Luat nay;

b) Truong hop dugc Nha nudce cho thué dat thu tién thué dat
hang nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 179
cua Ludt nay.
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Piéu 181. Quyén va nghia vu ciia co s& ton gido, cong dong dian
cw st dung dat

1. Co so ton gido, cong déng dén cu sir dung dat c6 quyén va
nghia vu chung quy dinh tai Dieu 166 va Di¢u 170 cta Luét nay.

2. Co s0 ton gido, cong dong dan cu sir dung dét khong dugc
chuyén doi, chuyen nhuong, cho thué, tang cho quyen str dung dat;
khong duogc thé chip, gop von bang quyén sir dung dat.

MUC 4. QUYEN VA NQ}HA \4Y CUA NGU:O’I VIET‘ NAM
PINH CU O NUOC NGOAI, TO CHUC NUOC NGOAI CO
CHUC NANG NGOAI GIAO, DOANH NGHIEP CO VON DAU
TU NUOC NGOAI SU DUNG DAT

Piéu 182. Quyén va nghia vu ciia td chirc nwéc ngoai cé chirc
ning ngoai giao

1. T6 chiic nudc ngoai cd chirc nidng ngoai giao sir dung dit tai
Viét Nam c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Piéu 170
cua Luit nay;

b) Xy dung cac cong trinh trén dat theo gidy phép ciia co quan
nha nudc Viét Nam co tham quyén;

¢) So hitu cong trinh do minh x4y dung trén dat thué trong thoi han
thué dat.

2. Trudng hop didu uée quéc t& ma Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam la thanh vién c¢6 quy dinh khac thi t6 chiic nudc ngoai co
chirc ndng ngoai giao co quyén va nghia vu theo diéu udc quic té do.

Piéu 183. Quyén va nghia vu cia ngwoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai, doanh nghi€p co6 von dau tw nwdce ngoai sir dung dat
dé thyce hién dy an dau tw tai Viét Nam

1. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai vé dau tu tai Viét Nam
dqu: Nha nudc Viét Nam giao dat cod thu tien su dung dat co6 cac
quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Piéu 170
cua Luit nay;

b) Quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 174 cta Luat ndy.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢6 von
dau tu nude ngoai duoc Nhé} nudc Viét Nam cho thué dat thu tién
thué dat hang ndm c6 cac quyén va nghia vu sau day:
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a) Quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va Piéu 170
cua Luat nay;

b) Thé cha‘ip bang tai san thudc s¢ hitu ciia minh gin lién véi dat
thué tai cdc to chure tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam; gop
vén bang tai san thudc s¢ hiru cua minh gin lién véi dat thué, nguoi
nhan gép von bang tai san duwoc Nha nudc cho thué dat theo ding
muyc dich da dugc xac dinh trong thoi han con lai;

¢) Ban tai san thudc so hitu ciia minh gén lién véi dat thué khi c6
du dicu kién quy dinh tai Diéu 189 ctua Luat nay;

d) Cho thué nha ¢ trong truong hop dugc phép dau tu xay dung
kinh doanh nha 6.

3. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép co Vén
dau tu nudc ngoéi duogc Nha nude Viét Nam cho thué dﬁ‘g thq tién
thué dat mot 1an cho cé thoi gian thué; doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai duge Nha nude Viét Nam giao dat c6 thu tién s dung dat
de thyc hién dy an c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vy chung quy dinh tai Diéu 166 va Diéu 170
cua Luat nay;

b) Chuyen nhuong quyén st dung dat, tai san thudc s hitu cua
minh gén lién véi dat trong thoi han st dung dat;

c¢) Cho t}lue,‘ cho thup lai quyen st dung dat, té}i san thudc so hitu
cua minh gan lién véi dat trong thot han sir dung dat;

d) Thé ghép bér}g quyén st dung dat, tai san thudc s& hiru cia
minh gan lién véi dat tai cac to chl'rp tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam trong thoi han st dung dat;

d) Gop von béng quyén st dung dﬁit, tai san thudc sé hitu ctia minh
gan lién voi dat dé hop tac san xuat, kinh doanh trong thoi han su
dung dat.

4. Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai co st dung dat duoc
hinh thanh do nha dau tu nudc ngodi mua c6 phan cua doanh nghiép
Viét Nam thi cé cac quyén va nghia vy sau day:

a) Truong hop doanh nghi€p co6 vbn dau tr nude ngoai hinh thanh
do nhéan chuyen nhuong co6 phan la doanh ngh1ep 100% von dau tu
nudc ngoal hodc doanh nghlep ¢6 von dau tu nudc ngoai ma nha dau
tu nudc ngoai chiém ty 1& ¢6 phan chi pho1 theo quy dinh cta phap
luat vé doanh nghiép thi doanh nghiép c6 von du tu nudc ngoai cd
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cac quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Biéu nay tuong
ung véi hinh thic ndp tién sur dung dat, tién thué dat;

b) Truong hop doanh nghiép co vbn dau tr nude ngoai hinh thanh
do nhan chuyen nhuong ¢o phan la doanh nghlep ma bén Viét Nam
chiém ty 18 c6 phan chi phoi theo quy dinh cua phap luat vé doanh
nghi€p thi doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai ¢o quyén va nghia
vu nhu t6 chire kinh té quy dinh tai Diéu 174 va Diéu 175 cua Luat ndy.

5. Nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai, doanh nghiép cé von
dau tu nude ngoai str dung dat dé thuc hién cac du an dau tu tai Viét
Nam duoc Nha nuée giao dét, cho thué dét tra tién thué dat mot lén
cho ca thoi glan thué nhung dugc mién, giam tién sur dung dat, tién
thué dat thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 4 Piéu 174 cua
Luét nay.

Dleu 184. Quyen va nghla vu cua doanh nghlep lién doanh s&
dung dat do nhin gép von bang quyen st dung dat; doanh nghiép
100% von dau tw nwée ngoai dwge chuyén doi tir doanh nghi¢p
lien doanh

1. Doanh nghiép lién doanh giita to chirc nudc ngoai, ca nhan nudce
ngoal ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai voi t6 chuc kinh té ma
to chirc kinh te g6p von bang quyén sir dung dat thi doanh nghiép lién
doanh c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174 cua Luét nay trong
cac truong hgp sau day:

a) Dét cua to chuc kinh te g0p VOIl do dugc Nha nudce giao co thu
tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué ma tién sir dung dat, tién thué dat da ndp khong co ngudn gc tir
ngan sach nha nudc;

b) Pét cua t6 chirc kinh té gop v6n do nhan chuyén nhuong quyen
str dung dét khong phai 1a dat thué ciia Nha nudc tra tién thué dat
hang ndm ma tién da tra cho viéc nhan chuyén nhuong khong co
nguon gdc tir ngan sach nha nudc.

2. Doanh nghiép nha nuéc duge Nha nudce cho thué dét trude ngay
01 thang 7 nam 2004 ma dugc st dung gia tri quyén sir dung dat nhu
ngan sach nha nudc cap cho doanh nghiép, khong phal ghi nhén no va
khong pha1 hoan tra ti€n thué dat theo quy dinh cua phap luat vé& dat
dai dé gép von lién doanh véi t6 chtre nude ngoai, ca nhan nude ngoai
thi doanh nghiép lién doanh c6 quyén, nghia vu quy dinh tai Piéu 174
ciia Luat nay. Gia tri quyén st dung dat 1a phan vbn cua Nha nude
dong gdép vao doanh nghiép lién doanh.
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3. Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc Nha nude giao dat
c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué ma gép vbn bang quyén sir dung dét véi tu cach 1a to
chire kinh té trong nudc vao lién doanh véi to chirc nudc ngoai, ca
nhén nudc ngoai thi doanh nghlep lién doanh c6 quyén va nghia vu
quy dinh tai Diéu 174 cua Luat nay.

4. Doanh nghiép lién doanh ma bén Viét Nam gop von bang quyén
str dung dat nay chuyén thanh doanh nghiép c6 100% vén nudc ngoai
thi c6 cac quyén va nghia vu sau day:

a) Quyén va nghia vy theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 183 cua Luat
nay dbi voi truong hop quyén sir dung dat do nhan gop von trude do
khong thugc truorng hop dugc st dung de thuc hién cac du an dau tu
nha & dé ban va doanh nghiép 100% vén nude ngoai duge Nha nude
cho thué dat thu tién thué dat hang nam theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 56 ctia Luat nay;

b) Quyén va nghia vy theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 183 ciia Luat
nay ddi véi truong hop quyén sir dung dat do nhan gop vén trude do
khong thudc truong hop dugc st dung dé thyc hién cac du an dau tu
nha & dé ban va doanh nghi€p 100% von nude ngoal dugc Nha nude
cho thué dat thu tlen thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 56 ciia Luat nay;

c) Quyen va nghia vu theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 183 cua Luat
nay ddi voi truong hop quyen str dung dat do nhan gbp vén trude do
duoc st dung de thuc hién cac dy an du tu nha & dé ban va doanh
nghi¢p 100% Von nudc ngoai dwoc Nha nude giao dit theo quy dinh
tai khoan 3 Piéu 55 cua Luat nay.

Piéu 185. Quyén va nghia vu ciia ngudi Viét Nam dinh cuw &
nuée ngoai, doanh nghiép c6 von diu tw nuéc ngodi sir dung dat
trong khu cong nghiép, cum cong nghi¢p, khu ché xuit, khu cong
nghé cao, khu kinh té

1. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi duoc nhén chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh t€ va c6 quyén, nghia vu
theo quy dinh tai Diéu 174 cia Luat nay.

2. Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢6 von
dau tu nudc ngoai thué dét, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh t& c¢6 cac
quyén va nghia vu sau day:
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a) Truong hop tra tién thué dat, thué lai dat mot lan cho ca thoi
gian thué, thué lai thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Di€u 174 cta
Luat nay;

b) Trudng hop tra tién thué dét, thué lai dt hang nam thi c6 quyén
va nghia vu quy dinh tai Diéu 175 cua Luat nay.

Piéu 186. Quyén va nghia vu vé sir dung dat ¢ ciia nguoi Viét
Nam dinh cw é nwéc ngoai dwge sé hitu nha & tai Viét Nam;
nguoi nude ngoai hodc ngudi Vi€t Nam dinh cw ¢ nuéc ngoal
khong thuoc daéi twgng dwgc mua nha & gan lién véi quyén sir
dung dat & tai Viét Nam

1. Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thudc cac ddi tugng co
quyén s6 hiru nha ¢ theo quy dinh cta phap ludt vé€ nha & thi c6 quyén
sO hitu nha ¢ gan lién voi quyén st dung dat & tai Vi¢t Nam.

2. Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc so hitu nha & gin
lién voi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam c6 cac quyén va nghia vu
sau day:

a) Quyén va nghia vy chung quy dinh tai Piéu 166 va Diéu 170
cua Luat nay;

b) Chuyén quyén sir dung dat ¢ khi ban, ting cho, dé thira ké, doi
nha & cho t6 chirc, cd nhan trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngpéi ‘ghu(f)c dién giuo’c s& hiru phél O tai Viét Nam dé &; tang cho
nha & gan lién vo6i quyén sir dung dat ¢ cho Nha nude, cong dong dan
cu, tang cho nha tinh nghia theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 biéu 174
cua Luat nay. Truong hop tdng cho, dé thira ké cho doi tugng khong
thugc dién dugce s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam thi doi twong nay chi duoc
hudng gia tri ciia nha ¢ gan lién vdi quyén st dung dat &;

¢) Thé chip nha & gan lién v6i quyén str dung dat & tai t6 chirc tin
dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam;

d) Cho thug, uy quyén quan Iy nha & trong thoi gian khong sir dung.

3. Truong hop tat ca nguol nhén thua ké qqyén str dung dét, quyén
sO hitu nha ¢, tai san khac gan lién voi dat déu 1a ngudi nude ngoai
hodc nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thudc doi tuong
duoc mua nha ¢ gan lién vo1 quyén s dung dat ¢ tai Viét Nam quy
dinh tai khoan 1 Di€u ndy thi nguoi nhén thira ké khong dugc cap
Gidy chimg nhén quyen str dung dit, quyen sO hitu nha ¢ va tai san
khac gin lién voi dat nhung duoc chuyén nhuong hodc dugce ting cho
quyén sir dung dat thira ké theo quy dinh sau day:
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a) Trong truong hop chuyén nhuong quyen str dung dat thi nguol
nhan thira ké duoc dung tén la bén chuyén nhuong trong hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat;

b) Trong truong hop ting cho quyén st dung dét thi nguoi duoc
tang cho phai 1a d6i tuong dugc quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 179
ctia Luat nay va phu hop véi quy dinh cta phap luat vé nha ¢, trong
d6 nguoi nhan thira ké duoc dtng tén 1 bén ting cho trong hop dong
hoac van ban cam két tang cho;

c¢) Trong truong hop chua chuyén nhuong hodc chua tang cho
quyén sir dung dat thi nguoi nhén thira ké hodc nguoi dai dién c6 van
ban uy quyén theo quy dinh ndp hd so vé viéc nhan thira ké tai co
quan dang ky dat dai dé cap nhat vao S6 dia chinh.

4. Truong hop trong s nhiing nguoi nhan thira ké c6 ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thudc ddi tuong duwoc mua nha &
gan lién voi quyén sir dung dat & tai Viét Nam con nhirng nguoi khac
thudc dién duge nhan thira ké quyén st dung dét theo quy dinh cia
phap lut vé dat dai ma chwa phan chia thira ké quyén str dung dét cho
tlirng nguoi nhan thira ké thi nhitng nguoi nhan thira ké hodc nguoi dai
dién c6 van ban ty quyén theo quy dinh ndp hd so vé viéc nhan thira
ké tai co quan dang ky dat dai dé cap nhat vao sb dia chinh.

Sau khi giai quyét xong vi¢c phén chia thira ké thi cip Gidy chimg
nhén quyen str dung dit, quyen s¢ hitu nha & va tai san khac gan hen
v6i dét cho nguoi thude dbi tuong dugc cap Gidy chimg nhén quyen
str dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat; doi
v6i nguoi Vit Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thude dbi tuwong
dugc mua nha & gin lién v6i quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam thi
phén thira ké duoc giai quyét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.

5. Ngudi nhan thira ké trong cac truong hop quy dinh tai diém c
khoan 3 va khoan 4 Diéu nay duogc Gy quyén bang vin ban cho nguoi
trong nom hodc tam st dung dat va thuc hién nghia vu theo quy dinh
ctia phap ludt vé dét dai va quy dinh khac ctia phap ludt co lién quan.

Diéu 187. Quyén va nghia vu ciia ngudi Viét Nam dinh cw &
nwée ngoai, doanh nghiép c6 von diu tw nwéc ngoai thué dat dé
xdy dung cong trinh ngam

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép co von dau
tu nude ngoai dau tu xdy dung cong trinh ngam dugc Nha nude cho
thué dit co cac quyén va nghia vu sau day:
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1. Truong hop thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 3 va khoan 5 biéu
183 cua Luat nay;

2. Trudng hop thué dét tra tién thué dat hang nam thi c6 quyén va
nghia vu quy dinh tai khoan 2 va khoan 5 Diéu 183 cua Luat nay.

MUC 5. PIEU KIEN THUC HIEN CAC QUYEN CUA
NGUOI SU DUNG DAT

Diéu 188. Piéu kién thye hién cac ,quyén chuyén’ d(x)i,, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ke, ting cho, thé chap quyén
str dung dat; gop von bang quyén sir dung dat

1. Nguoi sir dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyép dé)i,
chuyén nhuong, gho thué,’ chQ thué la_}i, thira ké, tang cho, thé ch@p
quyén st dung dat; gop von bang quyén s dung dat khi c6 cac diéu
kién sau day:

a) C6 Gidy chimg nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu
186 va truong hop nhéan thua ké quy dinh tai khoan 1 Dicu 168 cua
Luat nay;

b) D4t khong c6 tranh chip;

¢) Quyén sir dung dit khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han sir dung dét.

2. Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, nguoi st
dung dét khi thuc hién cac quyén chuyen ddi, chuyén nhuong, cho
thu€, cho thué lai, thua ké, tang cho quyén st dung dat; quyén thé
chap quyen str dung dat, gop vén bang quyén st dung dit con phai co
du diéu kién theo quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194
cua Luat nay.

3. Viéc chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thura
ké, tang cho, thé chdp quyén s dung dat, g6p vbn bang quyen su
dung dat phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu lyc ké tir
thoi diém dang ky vao so6 dia chinh.

Diéu 189. Di¢u kién ban, mua tai sén gin lién véi dat dwge Nha
nwoc cho thué thu tien thué dat hang nam

1. T6 chic kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
¢ nudc ngoai, doanh nghiép co vbn dau tu nuée ngoai duoc ban tai
san gan lién voi dat thué cua Nha nuée khi ¢ di cac diéu kién sau
day:
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a) Tai san gan lién voi dat thué duoc tao 1ap hop phap theo quy
dinh cua phap luat;

_b) Da hoan thanh viéc xay dung theo ding quy hoach xéy dung chi
tiet va du an dau tu da dugc phé duyét, chap thuan.

2. Nguoi mua tai san gan lién v6i dat thué phai bao dam cac diéu
kién sau day:

a) C6 nang lyc tai chinh dé thuc hién dy an dau tu;

b) C6 nganh nghé kinh doanh phit hop véi du 4n dau tu;

¢) Khong vi pham quy dinh ciia phap ludt vé dat dai dbi véi truong
hop da dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat de thuc hién du an trude
do.

3. Nguoi mua tai san dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dat trong
thoi han st dung dat con lai theo gia dat cu thé, st dung dat dting muc
dich da duoc xac dinh trong dy an.

4. Pbi voi trudong hop thué dat dé thyc hién du an xay dung kinh
doanh két cau ha tang thi thyc hién theo quy dinh tai Pi€u 194 cua
Luat nay.

Diéu 190. Piéu kién chuyén déi quyén sir dung dat nong nghiép

H¢ gia dinh, ca nhén s dung dat ndng nghiép do duoc Nha nude
giao dat, do chuyén doi, nhén chuyén nhuong, nhén thira ké, duoc
tang cho quyén sir dung dat hop phap tir ngudi khac thi chi dwoc
chuyen ddi quyén str dung dat nong nghi¢p trong cung x4, phudng, thi
tran cho ho gia dinh, c4 nhan khac dé thuan loi cho san xuét nong
nghiép va khong phai nop thué thu nhap tir viéc chuyén dbi quyén sir
dung dat va 1€ phi trudce ba.

Diéu 191. Truong hop khong dwge nhin chuyén nhwong, nhin
tang cho quyén sir dung dat

1. T chirc, ho gia dinh, c& nhan, cdng déng dan cu, co s(y’t(”)n giéo,
nguol Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai khong dugce nhén chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir
dung dat déi véi truong hop ma phap luat khong cho phép chuyén
nhuong, ting cho quyén sir dung dat.

2. T6 chire kinh té khong dwoc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dit trong lta, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung cua ho gia
dinh, c4 nhan, trir truong hop duoc chuyén muc dich sir dung dt theo
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quy‘hoach, ké hoach st dung dat da dugc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét.

3. Ho gia dinh, ca nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép
khong dugc nhén chuyén nhuong, nhan ting cho quyén str dung dat
trong lta.

4. Ho gia dinh, ca nhan khong dwoc nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho quyén sir dung dat ¢, dat nong nghiép trong khu vuc rung
phong ho, trong phan khu bao vé€ nghiém ngét, phan khu phuc hoi
sinh thai thudc rimg dic dung, néu khong sinh song trong khu vuc
rung phong hg, rung dac dung do.

Piéu 192. Truwong hop hd gia dinh, ca nhin chuyén nhwong,
tang cho quyén sir dung dat cé di€u kién

1. H} gia dinh, ca nhan dang sinh song xen k& trong phan khu bao
v€ nghiém ngit, phan khu phuc hoi sinh thai thudc rung dac dung
nhu’ng chua c6 di€u kién chuyén ra khoi phén khu do thi’ chi duoc
chuyén nhuong, tang cho quyén su dung dat ¢, dat rung két hop san
xuat nong nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuly san cho hd gia dinh, ca
nhéan sinh song trong phan khu doé.

2. Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat ¢, dat san xudt
nong nghiép trong khu vyc rung phong h¢ thi chi duoc chuyén
nhuong, ting cho quyén st dung dat &, dat san xuat nong nghiép cho
hd gia dinh, c4 nhan dang sinh song trong khu vuc ring phong ho do.

3. Ho gia dinh, c4 nhan l1a dan toc thiéu sO st dung dat do Nha
nude giao dat theo chjnh sach ho trg cua Nha nu('rg thi duoc chuyép
nhuong, tang cho quyén sir dung dat sau 10 nam, ké tr ngay c6 quyet
dinh giao dat theo quy dinh cua Chinh phu.

}?iéu 193. Diéu,kién nhin chuyég nhwong, nhin gép ‘V(”')n, thué
quyén sir dung dit nong nghiép dé thwc hién du an dau tu sin
xuat, kinh doanh phi nong nghiép

T chire kinh té, ho gia dinh, ca nhan duoc nhan chuyén nhuong,
nhdn gop von, thué quyén st dung dat nong nghiép dé thuc hién du 4n
dau tu san xuét, kinh doanh phi nong nghiép khi c6 du cac diéu kién
sau day:

1. C6 van ban ghép thuén cta co quan nha nud6ce co thim quyép dbi
v0i t6 chire kinh t€ nhén chuyén nhuong, nhén goép von, thué quyén su
dung dat nong nghiép d€ thyuc hién du an;
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2. Muyc dich sir dung dbi voi dién tich dat nhan chuyén nhuong,
nhan gop von, thué quyén st dung dét phai phu hop véi ‘quy hoach, ké
hoach sir dung dat di dugc co quan nha nudc cd thim quyén phé
duyét;

3. Pbi voi dat chuyén trong ltia nude thi phai thuc hién theo quy
dinh tai khoan 3 Dicu 134 cua Luat nay.

Diéu 194. Diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat trong
thuc hién du 4n dau tu xiy dung kinh doanh nha é; dw 4n dau tu
xay dung két cau ha tang dé chuyén nhweng hoac cho thué

1. Viée chuyén nhuong quyén sir dung dat trong dy an dau tu xdy
dung kinh doanh nha ¢ dugc thuc hién theo quy dinh sau day:

) Uy ban nhéan dan gép tinh cén ctr vao quy dinh cta Chinh phu vé
dieu kién loai d6 thi d€ cho phép chu dau tur du an dau tu xay dung
kinh doanh nha ¢ dugc chuyén nhugng quyén st dung dat dudi hinh
thire phan 16 sau khi da hoan thanh dau tu xay dung ket cau ha tang va
nghia vu tai chinh vé dat dai;

b) Déi v6i cac dy én dau tr xay dyng kinh doanh nha & thi dugce
chuyén nhuong quyén sur dung dat gan voi viée chuyén nhuong toan
bd hodc mdt phan du an khi d3 c6 Giay chirng nhan. Nguoi nhin
chuy€n nhuong quyén s dung dat phai thuc hién dy 4n déu tu dung
theo tién do da duoc phé duyét.

2. Viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat gan voi chuyen nhuong
toan bo du an dau tu xay dung két ciu ha ting dé chuyén nhuong
hodc cho thué phai dap tmg cac diéu kién sau day:

a) C6 du cac didu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 cua Luat
nay;

b) Dy 4n phai xay dung xong cac cong trinh ha ting k¥ thuat twong
ung theo tién d ghi trong du an da duoc phé duyét.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
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Chuong 12.
THU TUC HANH CHINH VE PAT PAI

Piéu 195. Cac thii tuc hanh chinh vé dit dai

1. Céc thu tuc hanh chinh vé dit dai bao gdm:

a) T,hﬁ tuc thu hdi dét, giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir
dung dat;

b) Thu tuc dang ky dat dai, tai sin gén lién v6i dét, cAp Gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat;

¢) Thu tuc cap doi, cap lai, dinh chinh, thu hdi Gidy chimg nhan,
Giay chung nhédn quyén sé hitu nha ¢, Giay chirng nhan quyén sd hitu
cong trinh xay dung;

d) Tha tyc thue hién cac quyén cua nguoi sir dung dat;

d) Thi tuc cudng ché thyc hi¢n quyét dinh kiém dém bét budc,
cudng ché thi hanh quyét dinh thu hoi dat;

_¢) Thu tuc hoa giai tranh chap dat dai, thi tuc giai quyét tranh chip
dat dai tai co quan hanh chinh;

g) Thu tuc xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 196. Cong khai thii tuc hanh chinh vé dit dai

1. Noi dung cong khai thi tuc hanh chinh vé dt dai bao gdm:

a) Co quan c6 thim quyén tiép nhan ho so va tra két qua;

b) Thoi gian giai quyét d6i voi mdi thu tyc hanh chinh;

¢) Thanh phan hd so d6i véi ting thu tuc hanh chinh;

d) Quy trinh va trach nhiém giai quyét timg loai thi tuc hanh chinh;

d) Nghia vu tai chinh, phi va 1& phi phai nop ddi véi timg thu tuc
hanh chinh.

2. Vi€e cong khai vé cac ndi dung quy dinh tai khoan 1 Diéu nay
thuc hién bang hinh thirc niém yét thuong xuyén tai tru s6 co quan
ti€p nhan ho so va tra két qua; dang trén trang thong tin dién tir co s¢
dir liéu quoc gia ve thi tuc hanh chinh, trang thong tin dién tir cua Uy
ban nhan dan cap tinh, Uy ban nhan dan cap huyén.
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Piéu 197. Thye hi¢n thii tuc hanh chinh vé dat dai

1. B9, ngénh theo chirc nang, nhi€ém vy, quyén l}an cla minh ¢é
trach nhiém phoi hop trong qhi dao, hudng dﬁr}, kiém tra viéc thuc
hién thu tyc hanh chinh vé dat dai, bao dam thong nhat gitra thu tuc
hanh chinh vé dat dai vdi cac tha tuc hanh chinh khac cé lién quan.

2. Uy ban nhén dén cac cap co trach nhiém chi dao, hudng dan,
kiém tra va t6 chuc thyc hién thi tuc hanh chinh tai dia phuong; quy
dinh viéc phdi hop giita cac co quan co lién quan ¢ dia phuong dé giai
quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai va cac thi tuc hanh chinh khac c6
lién quan.

3. Co quan c6 tham quyén giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai
phai thuc hién dung trinh tu, tha tuc theo quy dinh.

4. Nguoi sir dung dat va nguoi khac co lién quan c6 trach nhiém
thuc hién day du trinh ty, thd tuc hanh chinh vé dat dai va cac nghia
vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat.

Chuong 13.

GIAM SAT, THANH TRA, GIAI QUYET TRANH CHAP,
KHIEU NAIL, TO CAO VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT
VE DAT DAI

MUC 1. GIAM SAT, THEO DOI VA PANH GIA VIEC
QUAN LY, SU DUNG DAT DAI

Piéu 198. Giam sat ciia Qudc hdi, Hpi dong nhan dan cac cip,
Mt trin To quoc Viét Nam, cac to chire thanh vién cia Mt trin
vé viéc quan ly va sir dung dat dai

L Quéc hoi, Hoi déng nhan dan cac cép thuc hién, quyén giam sat
v€ quan ly va s dung dat dai theo quy dinh cua Hién phap va Lut
hoat dong giam sat ciia Quoc hoi, Luat to chirc Hoi dong nhan dan va
Uy ban nhén dan.

2. Mat trafln‘Té quéc Vié‘g Nam, cac td chirc thén}l vién cua Mat tran
thue hién quyén gidm sat vé quan ly va sir dung dat dai theo quy dinh
cua Hién phap, Luat Mit trdn T6 quoc Viét Nam va quy dinh khac
cua phap luat c6 lién quan.
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) Piéu 199. Giam sat ciia cong din ddi voi viéc quan Iy, sir dung
dat dai

1. Cong dén c6 quyén ty minh hogc théng qua cac t chirc dai dién
thuc hién quyén gidm sat va phan anh céac sai pham trong quan ly va
str dung dat dai.

2. Vi€e gidm sat va phan anh phai bao dam khach quan, trung thyc,
dung phap luét; khong dugc loi dung quyén giam sat d€ khi€u nai, to
cao khong dung quy dinh cua phap lut, lam mat trat ty xa hoi; chiu
trach nhiém trude phap luat vé tinh chinh xac cac thong tin do minh
phan anh.

3. Noi dung giam sét ctia cong dén trong quéan 1y va str dung dat dai:

a) Viéc lap, diéu chinh, cong bd, thue hién quy hoach, ké hoach str
dung dat;

b) Viéc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich str dung dat;

¢) Viéc thu hoi dat, boi thuong, hd tro va tai dinh cu;

d) Viéc dang ky dat dai, tai san gin lién véi dét, cip Gidy chung
nhan quyen str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gn lién
voi dat;

d) Viéc thu, mién, giam tién sir dung dat, tién thué dét, thué lién
quan dén dat dai; dinh gia dat;

e) Viéc thyc hién céc thi tuc hanh chinh lién quan dén quyén va
nghia vu cua nguoi s dung dat.

4. Hinh thirc giam sat cua céng dan trong quan 1y va sir dung dat dai:

a) Tryc tiép thyc hién quyén giam sat thong qua viéc phan anh, gii
don kién nghi dén cac co quan, ngum c6 tham quyén giai quyét;

b) Qm dor} kién nghi dén céc t6 chirc dai dién duge phap luat cong
nhén dé cac to chtic nay thyc hi¢n viéc gidm sat.

5. Trach nhiém cua co quan nha nudc c6 tham quyén khi nhan
duoc y kién ciia cong dan va to chie dai dién cho nguoi dan:

a) Kiém tra, xtr 1y, tra 16i bang vin ban theo tham quyén'

b) Chuyén don dén co quan nha nuoce co thAm quyén dé giai quyét
trong trudng hop khong thudc thim quyén;

¢) Thong bao két qua cho td chirc, ca nhan da phan anh.
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Di¢u 200. H¢ thong theo ddi va danh gia ddi v6i quan 1y va siv
dung dat dai

1. Hé thdng theo dbi va danh gia dbi voi quan 1y va sir dung dat dai
duoc str dung dé danh gia viéc thi hanh phap luat vé dét dai, hiéu qua
quan 1y va st dung dat dai, sy tac dong cia chinh sach, phap luat vé
dat dai dén kinh té - xd hoi va moi truong trén pham vi ca nudc va cac
dia phuong.

2. Hé thdng theo dbi va danh gia d6i voi quan Iy va sir dung dét dai
duogc xay dung dua trén hé théng thong tin dat dai va viéc thu thap
céc thong tin khac tir qua trinh thi hanh phép luat vé dat dai trén pham
vi ca nude bao gom:

a) Thong tin vé quy hoach, ké hoach st dung dat; théng ké, kiém
ké dat dai; gia dat va thué dat; giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, cho
phép chuyen muyc dich sir dung dat, cap Gidy chimng nhén quyen st
dung dit, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat; viéc
thuc hién cac du an dau tu c6 st dung dat; viée chap hanh phap luat
vé dat dai; kiém tra, thanh tra va xir Iy vi pham vé dét dai cua cac co
quan hanh chinh;

b) Thong tin vé giai quyét tranh chép, khiéu kién vé dit dai;

¢) Thong tin tir qua trinh giam sat viéc thuc thi phap luat vé dat dai
ctia Qudc hoi va Hoi d(‘?)ng nhan dan cac cép; Mt tran T quéc Viét
Nam va c4c t6 chirc thanh vién ciia Mt tran; cac to chiic khac c6 lién
quan va nguoi dan;

d) Nhitng thong tin can thiét phai thu nhan bang cac giai phap
cong nghé gdom chyp dnh mit dat tir vé tinh, may bay va cac phuong
tién bay khac; diéu tra thuc dia va cac phuong tién k¥ thuat khac;

@) Nhirng thong tin can thiét tir dir 1iéu diéu tra x4 hoi hoc vé quan
ly va str dung dat dai duoc thuc hién tir cac hoat dong nghién cuu,
diéu tra, khao sat khac nhau va thuc hién diéu tra xa hdi hoc bd sung
khi can thiét.

3. Co quan tai nguyén va mdi truong c6 trach nhi€ém quan 1y hé
thong theo ddi va danh gia; t6 chirc thuc hién danh gia viéc thuc thi
phap luat, hidu qua quan Iy va sir dung dét dai, tic dong ctia chinh
sach, phap luat vé dat dai dén kinh té - x3 hoi va méi trudng trén
pham vi ca nudc va cac dia phuong; két qua danh gia duoc gui dinh
ky dén Chinh phu, Qudc hoi.
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4. Co quan nha nudc luu gilr thong tin quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay co trach nhiém cung cap day du, chinh xac, kip thoi cac thong tin
cho co quan quan Iy hé théng theo ddi va danh gia. Co quan tai
nguyén va moi truong co trach nhiém cép nhat cac thong tin trong hé
thong theo doi, danh gia vao hé thong thong tin dat dai.

5. Hé thong theo doi va danh gia dbi voi quan ly va sir dung dat dai
duoc cong khai dé céc to chuc, ca nhan tim hiéu thong tin theo quy
dinh cua phap luat.

6. Chinh phii quy dinh chi tiét vé viéc xdy dyng va van hanh h¢
thong theo do6i va danh gia doi voi quan 1y va st dung dat dai.

MUC 2. THANH TRA, GIAI QUYET TRANH CHAP,
KHIEU NAIL, TO CAO VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE
DAT DAI

Diéu 201. Thanh tra chuyén nganh dit dai

1. Thanh tra chuyén nganh dét dai la hoat dong thanh tra cta co
quan nha nudc ¢6 tham quyén ddi voi co quan, to chirc, ca nhan trong
viéc chip hanh phap luat vé dit dai, quy dinh vé chuyén mén, k¥
thuat, quan 1y thudc linh vuc dat dai.

Bo Tai nguyén va Mbi truong chiu trach nhiém chi dao, t6 chirc
thuc hién thanh tra chuyén nganh dit dai trong ca nudc.

Co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong chiu trach nhiém t6 chirc
thyc hién thanh tra chuyén nganh dét dai tai dia phuong.

2. N6i dung thanh tra chuyén nganh dét dai bao gdom:

a) Thanh tra viéc chip hanh phap lut vé& dét dai cua Uy ban nhan
dan cac cp;

b) Thanh tra viéc chip hanh phap luat vé déat dai cua ngudi sir
dung dat va cua t6 chuc, ca nhan khéc ¢6 lién quan;

¢) Thanh tra viéc chdp hanh cac quy dinh vé chuyén mén, nghiép
vu trong linh vuc dat dai.

3. Thanh tra chuyén nganh dat dai c6 cac nhiém vu sau ddy:

a) Thanh tra viéc chdp hanh phap ludt ciia co quan nha nudc,
ngudi st dung dét trong viée quan 1y va sir dung dat dai;

b) Phat hién, ngin chin va xir 1y theo thim quyén hodc kién nghi
co quan nha nudc co tham quyén xir Iy vi pham phép luat vé dat dai.

4. Quyén va nghia vy ctia truong doan thanh tra, thanh tra vién,
cong chirc 1am cong tac thanh tra chuyén nganh dat dai, quy trinh tién
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hanh thanh tra chuyén nganh dat dai thuc hién theo quy dinh ctia phap
luat vé thanh tra.

Piéu 202. Hoa giai tranh chap dit dai

1. Nha nuge khuyén’khiqh cac bén tranh chép dét dai tu hoa giai
hodc giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa gidi & co so.

2. Tranh qhap dat dai ma cac bén tranh chﬁip khong hoa giai duoc thi
guri don dén Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat tranh chap dé hoa giai.

3. Cha tich Uy ban nhan dan cip xd c6 trach nhiém t6 chirc viée
hoa giai tranh chap dat dai tai dia phuong minh; trong qua trinh to
chue thyc hién phai phdi hop vé6i Uy ban Mit tran T6 quoc Viét Nam
cap xd va cac to chirc thanh vién clia Mat tran, céc to chirc xa hoi
khac. Thu tuc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan cap xa dugc
thue hién trong thoi han khong qua 45 ngay, ké tir ngay nhén duoc
don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai.

4. Viéc hoa giai phai duoc lap thanh bién ban c6 chir ky cua cac
bén va c6 xac nhin hoa giai thanh hodc hoa giai khong thanh cua Uy
ban nhén dan cap xa. Bién ban hoa giai dugc gui dén cac bén tranh
chap, luu tai Uy ban nhéan dan cap xa noi c6 dat tranh chap.

5. Pbi voi trudng hop hoa giai thanh ma c6 thay dbi hién trang vé
ranh gidi, ngudi st dung dat thi Uy ban nhan dan cap xa gui bién ban hoa
giai dén Phong Tai nguyén va Moi trudng dbi voi truong hop tranh chap
dat dai gitra ho gia dinh, c4 nhén, cong ddng déan cur v6i nhau; giri dén So
Tai nguyén va Moi truong doi véi cac trudng hop khéc.

Phong Tai nguyén va Moi truong, S¢ Tai nguyen va Mai truong
trinh Uy ban nhan dan cung cap quy€t dinh cong nhén viéc thay doi
ranh gioi thira dat va cAp moi Giay ching nhén quyen str dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

Diéu 203. ThAm quyén giai quyét tranh chap dat dai

Tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai Uy ban nhén déan cap xa
ma khong thanh thi dugc gidi quyét nhu sau:

1. Tranh chép dat dai ma duong su co Gidy chimg nhan hoic c6
mdt trong cac loai glay to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay va tranh
chap vé tai san gin lién voi dat thi do Toa an nhan dan giai quyét;

2. Tranh chap dat dai ma duong su khong co Giay ching nhan
hodc khéng c6 mot trong cac loai giay to quy dinh tai Dicu 100 cua
Luét nay thi dwong su chi duogc lya chon mot trong hai hinh thirc giai
quyét tranh chap dat dai theo quy dinh sau day:
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a) Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cap
c6 tham quyén theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay,

b) Khoi kién tai Toa an nhan dan c6 tham quyén theo quy dinh cua
phap luat vé t6 tung dan su;

3. Truong hop duong su lya chon g1a1 quyet tranh chap tai Uy ban
nhan dan cip c6 tham quyén thi viéc giai quyét tranh chap dat dai
duoc thuc hién nhu sau:

a) Truong hop tranh chép gitra h¢ gia dinh, ca nhan, cong dong
dén cu v6i nhau thi Chu tich Uy ban nhén déan cap huyén giai quyet
néu khong dong ¥ v6i quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai
dén Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh hodc khoi kién tai Toa an nhan
dan theo quy dinh ciia phap luat vé t tung hanh chinh;

b) Truong hop tranh chdp ma mot bén tranh chap 14 t6 chirc, co SO
ton giao, ngu’(n Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghlep co Von
dau tu nude ngoa1 thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh giai quyet
néu khong dong y véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai
dén Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trwong hodc khoi kién tai Toa
an nhan dan theo quy dinh cua phap luat vé to tung hanh chinh;

4. Ngudi c6 thim quyén giai quyét tranh chap dat dai tai khoan 3
Dleu nay phai ra quyét dinh giai quyét tranh chap. Quyét dinh giai
quyét tranh chap ¢6 hiéu lyc thi hanh phai duoc cac bén tranh chip
nghiém chinh chap hanh. Truong hop cac bén khong chap hanh s& bi
cudng ché thi hanh.

Diéu 204. Giai quyét khiéu nai, khiéu kién vé dit dai

1. Nguoi st dung dat nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan
dén st dung dét co quyén khleu nai, khoi kién quyét dinh hanh chinh
hodc hanh vi hanh chinh vé quan ly dat dai.

2. Trinh ty, thu tyc giai quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé dat dai thuc hi¢n theo quy dinh cua phap luat
vé khiéu nai. Trinh ty, thu tuc giai quyét khiéu kién quyét dinh hanh
chinh, hanh vi hanh chinh v¢ dat dai thuc hi¢n theo quy dinh cta phap
luat v€ to tung hanh chinh.

Diéu 205. Giai quyét t6 cao vé dit dai

1. Cé nhén c6 quyén tb cao vi pham phéap ludt vé quan 1y va sir
dung dat dai.

2. Viéc giai quyét té cdo vi pham phap luat Ve quan ly va st dung
dat dai thyc hién theo quy dinh cua phéap lut vé t6 cdo.
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_Piéu 206. Xir ly ddi v6i ngudi c6 hanh vi vi pham phap lujt vé
dat dai

1. Nguoi c6 hanh vi vi pham phap luét vé dat dai thi tly theo tinh
chat, murc d¢ vi pham ma bi xtt Iy hanh chinh hodc bi truy ctru trach
nhiém hinh sy theo quy dinh cta phap luét.

2. Ngudi 6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma gay thiét hai
cho Nha nudc, cho nguoi khac, ngoai viée bi xur 1y theo quy dinh cua
phéap luat con phai bdi thuong theo mirc thiét hai thuc té cho Nha
nudc hodc cho ngudi bi thiét hai.

Diu 207. Xir ly d6i véi ngudi ¢6 hanh vi vi pham phap luat vé
dat dai khi thi hanh cong vu trong linh vuc dat dai

1. Ngudi ¢6 hanh vi vi pham phap luat v& dat dai khi thi hanh cong
vu thi tuy theo tinh chat, mirc d6 vi pham ma bi xur ly ky luat hoac bi
truy ctru trach nhi€m hinh sy theo quy dinh cta phap luat doi voi cac
hanh vi vi pham sau day:

a) Loi dung chuc vy, quyen han lam trai voi quy dinh cua phap
luat trong giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich str dung dat, thu
héi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu, chyyen quyén st dung dit,
thyc hién quy hoach, ké hoach st dung dat, xac dinh nghia vu tai
chinh v€ dat dai, quan ly ho so dia chinh, ra quy€t dinh hanh chinh
trong quan ly dat dai;

_b) Thiéu tréch nhiém trong quéan 1y dé xdy ra vi pham phap luat vé
dat dai hodc c6 hanh vi khac gy thiét hai dén tai nguyén dat dai,
quyen va nghia vu cua nguoi st dung dat;

¢) Vi pham quy dinh v& ldy ¥ kién, cong bd, cong khai thong tin; vi
pham quy dinh trin}} tu, thu tuc hanh chinh; vi pham quy dinh vé bao
cdo trong quan ly dat dai.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 208. Trach nhiém ciia Chii tich Uy ban nhén din céc cz‘i]‘)
trong viéc phat hi€n, ngan chin va xir ly vi pham phap luat vé
quén ly va sir dung dat dai

1. Cha tich Uy ban nhén dan cac cip co trach nhjérn phat hi¢n,
ngan chan va xu 1y kip thoi nhirng vi pham phap luat vé quan ly va st
dung dat dai tai dia phuong.

2. Chu tich Uy ban nhan dan cép xacod t}“éch nhiém phé’lt hién, ngan
chan va xur 1y kip thoi viéc chuyén quyén st dung dat trai phép,
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chuyén muyc dich sir dung dét trai phép; phat hién, ap dung bién phap
ngdn chan va xur 1y kip thoi viéc xay dung cac cong trinh trén dat lan,
chiém, dat str dung khong diing myc dich & dia phuong va budc nguoi
¢6 hanh vi vi pham khoi phuc lai tinh trang ctia dét trude khi vi pham.

Diéu 209. Tiép nhan va xir Iy trach nhiém cia thi trudng, cong
chirc, vién chirc thudc co' quan quan Iy déat dai cac cAp va cong
chirc dia chinh cAp x4 trong viéc vi pham trinh tw thyc hién céc
thi tuc hanh chinh

1. T6 chue, ca nhan khi phat hién cong chirc, vién chire thudc co
quan quan ly dét dai cac cép, cong chuc dia chinh xa, phuong, thi tran
vi pham cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc, thoi han ddi voi viee giao
dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét thu hoi dat,
lam thu tuc thyc hién quyén cua nguoi si dung dat, cap Glay chung
nhdn thi ¢6 quyén giri don kién nghi dén ngudi co thdm quyén theo
quy dinh sau day:

a) béi véi vi pham ctia cong chuic dia chinh xa, phuong, thi tran
thi giri kién nghi dén Chii tich Uy ban nhén dan cip xa;

b) Déi v6i nhitng vi pham cia cong chire, vién chire thude co quan
quan ly dat dai cAp nao thi giri kién nghi dén thu trudng co quan quan
ly dat dai cap do;

¢) Déi v6i vi pham cua thi trudng co quan quan ly dat dai thi gui
kién nghi ¢én Chu tich Uy ban nhan dan cing cép.

2. Trong thoi han khong qua 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc don
kién nghi, Chii tich Uy ban nhan dan hodc thu truéng co quan quan 1y
dat dai quy dinh tai khoan 1 Diéu niy c6 trach nhiém xem xét, giai
quyét va thong bao cho nguoi co kién nghi biét.

Chuong 14.
DPIEU KHOAN THI HANH

Piéu 210. Piéu khoan chuyén tiép

1. Nguoi duge Nha nu6ce cho thué dat trude ngay 01 thang 7 nam
2004 da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hoac tra truge tién thué
dét cho nl}leu nam ma tb0’1 han t‘hue dat d3 tra tién con lai it nhqt la 05
ndm thi t6 chirc kinh t€ c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174
cua Ludt nay; ho gia dinh, ca nhén c6 quyén va nghia vu quy dinh tai
khoan 1 biéu 179 cta Luat nay.
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2. Trudong hop nha dau tu dwgc Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam dé dau tu xay dyng, kinh doanh két céu ha tang
khu cong nghi¢p, cum cong nghiép khu che xudt ma da cho thué lai
dat co két cdu ha tang theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué trude ngay Ludt nay cé hi€u lyc thi hanh thi phai ndp
tién cho Nha nuéc theo quy dinh cta Chinh pha; nguoi thué lai dat co
quyén va nghia vy nhu duoc Nha nudc cho thué dat tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué sau khi chu dau tu da ndp du tién thué dat vao
ngan sach nha nudc.

3. Ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuét noéng nghi¢p da dugce
giao dat, cong nhan quyen st dung dat, nhan chuyén quyén sir dung
dat nong nghi€p trude ngay Ludt nay ¢ hi€u lyc thi hanh, khi hét thoi
han str dung dat néu c6 nhu cau thi duoc tiép tuc sir dung dét theo thoi
han quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 cua Luit nay. Thoi han st dung
dat duoc tinh tir ngay 15 thang 10 nim 2013 ddi véi truong hop hét
han vao ngay 15 thang 10 niam 2013 theo quy dinh cta Luat dat dai
nam 2003; tinh tir ngdy hét thoi han giao dat dbi véi truong hop hét
han sau ngay 15 thang 10 nam 2013.

4. Trudong hop ho gia dinh, ca nhan str dung dat nong nghiép trude
ngay Ludt ndy co hi€u lyc thi hanh ma chua duoc cap Giay chung
nhén thi thoi han sir dung dat khi cip Gidy ching nhan tinh tir ngay
Luéat nay c6 hiéu lyc thi hanh.

5. D61 voi dat dugc Nha nude giao cho t6 chirc kinh té dé tao von
xdy dung co so ha tang theo dy 4n, dat co ngudn gdc trang dau gia
quyén st dung dat trude ngay 01 thang 7 ndam 2004 cta cac to chic
kinh té st dung ma khong xac dinh thoi han sir dung dat thi thoi han
st dung dat dugc thuc hién theo quy dinh cta Chinh phu.

6. D6i v6i nhitng dy 4n, hang muc da chi tra xong bdi thudng, hd
trg, tai dinh cu trudc ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh thi khong ap
dung theo quy dinh ctia Luit nay. Truong hop nhitng du an, hang muc
da phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu hoac dang thuc
hién chi tra boi thuong, ho tro, tai dinh cu theo phurong 4n da duoc phé
duyét truéec ngay Ludt nay c6 hi€u lyc thi hanh thi thyc hién theo
phuong an da phé duyét, khong ap dung theo quy dinh cua Ludt nay.

7. Béi véi truong hop duge giao dat, thué dét, chuyén muc dich sir
dung dat, cong nhan quyén st dung dit trudc ngdy Luat ndy c6 hidu
luc thi hanh ma nguoi str dung dat chua hoan thanh nghia vu tai chinh
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thi thoi diém tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh cia
Chinh phu.

8. Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dién tich dat nong nghiép
duoc giaovvuo't han mirc trude ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh thi
phai chuyén sang thué dat theo quy dinh cua Luat nay.

9. Chinh phu quy dinh viéc xir Iy déi vGi mot s6 truong hop cu thé
dang str dung dat vi pham phap luat vé dit dai va cac truong hop da
bao lanh bang quyén sir dung dét trudc ngay Luat ndy c6 hiéu lyc thi
hanh.

Diéu 211. Hiéu lye thi hanh

1. Luat nay c6 hi¢u luc thi hanh tu ngdy 01 thang 7 nam 2014.

Luat dat dai sb 13/2003/QH11 va Nghi quyét s 49/2013/QH13
ngay 21 thang 6 ndm 2013 cua Quoc hoi ve kéo dai thoi han sir dung
dat trong cay hang nam, dat nudi tréng thuy san, dat 1am mudi cua ho
gia dinh, c4 nhan hét hiéu luc ké tir ngay Luat nay c6 hiu luc.

2. Bdi bo Diéu 57 cua Luat hang khong dan dung Viét Nam s6
66/2006/QH11; bicu 2 ctua Luat so 34/2009/QH12 stra doi, bo sung
biéu 126 cua Luét nha ¢ va 7Dié171 121 cua Luat qat dai; Diéu 4 cua
Luat s6,38/2009/QH12 sura doi, bo sung mot so diéu cua cac luat lién
quan dén dau tu xay dung co ban; Di€u 264 cua Ludt t0 tung hanh
chinh s6 64/2010/QH12; cac quy dinh vé trung dung dat trong Luét
trung mua, trung dung tai san so6 15/2008/QH12.

Diéu 212. Quy dinh chi tiét

Chinh phu quy dinh chi tiét cac diéu, khoan duoc giao trong Ludt.

Luat nay di dugc Qudc hdi nuée Cong hoa xa hoi chii nghia Viét
Nam khoa XIII, ky hop thur 6 thong qua ngay 29 thdng 11 nam 2013.

CHU TICH QUOC HOI

Nguyén Sinh Hung
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QUOC HQI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Luat s6: 65/2014/QH 13 Ha Noi, ngay 25 thang 11 nam 2014

LUAT NHA O
Can ctr Hién phap nudc Cong hoa x3d hoi chii nghia Viét Nam;
Qudc hoi ban hanh Luat nha .

Chwong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Luat nay quy dinh vé so hiru, phat tyién, quan ly, str dung nha o;
giao dich vé nha ¢; quan ly nha nudc vé nha ¢ tai Viét Nam. Doi véi
giao dich mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ thuong mai cuia cac
doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san thi thyc hi¢n theo
quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

Luat nay ap dung d(‘)iqvc')'i t6 churc, ho gia dinh, ca nhan c6 lién
quan dén s¢ htru, phat trién, quan ly, sir dung, giao dich vé nha ¢ va
quan 1y nha nudc v€ nha ¢ tai Viét Nam.

Diéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Luat ndy, cac tir ngit dudi day duoc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ la cong trinh xay dyng v6i muc dich dé & va phuc vu cac
nhu cau sinh hoat ctia h gia dinh, ca nhan.

2. Nha ¢ riéng I¢ 1a nha ¢ dugc xay dung trén thira dat ¢ riéng biét
thudc quyén st dung hop phap cua to chirc, hd gia dinh, c4 nhan, bao
gom nha biét thy, nha ¢ lién k& va nha & dgc lap.

3.\ Nha chung cu la nha c6 tir 2 tang tro 1én, co nhiéu cdn ho, co 16i
di, cau thang chung, c6 phan s¢ hiru riéng, phan s¢ hiru chung va hé
thong cong trinh ha tang str dung chung cho cac ho gia dinh, c4 nhan,
t6 chire, bao gdbm nha chung cu duoc xay dung v6i muc dich dé & va

nha chung cu dugc xdy dung c6 muc dich sir dung hén hop dé ¢ va
Kinh doanh.
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4. Nha ¢ thwong mai 1a nha ¢ duoc dau tu xay dung dé ban, cho
thug, cho thué mua theo co ché thi truong.

5. Nha ¢ cong vu la nha & dugc dung dé cho cac ddi twong thude
dién dugc ¢ nha cong vu theo quy dinh cua Ludt nay thué trong thoi
gian dam nhén churc vy, cong tac.

6. Nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu 1a nha & dé bd tri cho cac ho gia
dinh, ca nhan thudc dién dwoc tai dinh cu khi Nha mrée thu hoi dat o,
bi gidi téa nha & theo quy dinh cta phap luét.

7. Nha ¢ x hoi 1a nha & ¢6 su hd tro ctiia Nha nude cho cac ddi tuong
duoc huong chinh sach ho trg vé nha ¢ theo quy dinh cua Luét nay.

8. Dy 4n dau tu xay dyng nha & 1a tong hop cac dé xuét c6 lién
quan dén viéc sit dung von dé xay dung mdi nha &, cac cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi phuc vu nhu cau ¢ hodc dé cai tao, sura
chira nha & trén mét dia di€ém nhat dinh.

9. Phat trién nha & 1a viéc dau tu xay dung moi, xay dung lai hodc
cai tao lam tang di¢n tich nha 6.

10. Cai tao nha & 1a viéc nang cdp chét luong, mé rong dién tich
hodc diéu chinh co cau dién tich cuia nha & hién co.

11. Béao tri nha ¢ 1a viéc duy tu, bao dudng nha & theo dinh ky va
stra chira khi ¢6 hu hong nham duy tri chat lwong nha 6.

12. Chu s hiru nha & 1a t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan c¢6 nha & hop
phap thong qua cac hinh thue dau tu xay dung, mua, thué mua, nhan
tang cho, nhan thtra ké, nhan gép von, nhan déi nha & va cac hinh
thirc khac theo quy dinh cua Luét nay va phap luat c6 lién quan.

13. Chu s¢ hiru nha chung cu 1a chua s¢ hitu can ho chung cu, chu
s6 hitu dién tich khac trong nha chung cu.

14. T6 chic trong nudc bao gdm co quan nha nudc, don vi vi
trang nhan dan, don vi su nghiép cong 1ap, to chic chinh tri, to chiic
chinh tri - xa hoi, to chirc chinh tri xa hdi - nghé nghiép, t6 chic xa
hoi, t6 chire xa hoi - nghé nghiép, t6 chirc kinh té va to chirc khac theo
quy dinh ctia phap luat vé dan su (sau day goi chung 1 t6 chirc).

15. Phan so hitu riéng trong nha chung cu 1a phan dién tich bén
trong can ho hodc bén trong phan dién tich khac trong nha chung cu
dugc cong nhén 1a s¢ hiru riéng cua chi s¢ hitu nha chung cu va cac
thiét bi sr dung riéng trong cin ho hodc trong phan dién tich khac cta
chu s& hiru nha chung cu theo quy dinh cua Luat nay.
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16. Phan s hitu chung ctia nha chung cu 1a phan dién tich con lai
ctia nha chung cu ngoai phan dién tich thudc s hitu riéng cta chu so
hiru nha chung cu va céc thiét bi sit dung chung cho nha chung cu d6
theo quy dinh cua Luét nay.

17. Thué mua nha & 1a viéc nguoi thué mua thanh toan trude cho
bén cho thué mua 20% gia tri cua nha & thué mua, trir truong hop
nguoi thué mua co6 diéu kién thanh toan trudc thi dugc thanh toan
khong qua 50% gia tri nha & thué mua; sb tién con lai duoc tinh thanh
tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua trong mot thoi
han nhét dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi da tra hét sb tién
con lai thi ngudi thué mua c6 quyén so hiru déi voi nha & do.

18. Nha & ¢6 san la nha & da hoan thanh viéc dau tu xay dung va
dua vao su dung.

19. Nha & hinh thanh trong tuong lai 1a nha & dang trong qua trinh
dau tu xay dung va chua duoc nghiém thu dua vao sir dung.

Diéu 4. Quyén c6 chd ¢ va quyén sé hiru nha &

H6 gia dinh, c4 nhan c6 quyén c6 chd & théng qua viée dau tu xdy
dung, mua, thué, thué mua, nhan tang cho, nhan thira ké, nhan 2op
v6n, nhan ddi, muon, & nhd, quan 1y nha & theo Gy quyén va cac hinh
thirc khac theo quy dinh ctia phap luat. T chirc, ho gia dinh, c4 nhin
c6 nha ¢ hop phap thong qua céac hinh thirc quy dinh tai khoan 2 Diéu
8 ctia Luat nay c6 quyén s& hiru dbi voi nha & d6 theo quy dinh ciia
Luat nay.

Diéu 5. Bio hd quyén sé hiru nha &

1. Nha nuéc cong nhan va bao ho quyén sé hiru hop phap vé nha &
cua cac chu so hitu theo quy dinh cua Luat nay.

2. Nha ¢ thudc so hiru hop phap cua to chire, ho gia dinh, ca nhan
khong bi qudc hiru hoa. Truong hop that can thiét vi muyc dich qudc
phong, an ninh; phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich quoc gia, cong
cong hodc trong tinh trang chlen tranh, tinh trang khan cap, phong,
chéng thién tai, Nha nudc quyét dinh trung mua, trung dung, mua
trwedc nha & hodc giai téoa nha & thude s¢ hiru hop phap cia to chiic, ho
gia dinh, ca nhan thi Nha nudc c6 trach nhiém boi thuong, hd tro va
thuc hién chinh sach tai dinh cu cho chu s¢ hitu nha ¢ theo quy dinh
cua phap luat.
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Piéu 6. Cac hanh vi bi nghiém cAm

1. Xam pham quyén s¢ hitu nha & ciia Nha nudc, to chirc, h gia
dinh, ca nhan.

2. Can tro viéc thuc hién trach nhiém quan 1y nha nuée vé nha g,
Vi‘éc thuc hiénqczic quyén va nghia vu v€ so hitu, s dung va giao dich
vé nha & cua t6 chirc, hg gia dinh, ca nhan.

3. Quyét dinh chi truong dau tu dy an hodc phé duyét du an dau tu
x@y dung nha ¢ khong theo quy hoach x@y dung, chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & da dugc phé duyét.

4. Xay dung nha ¢ trén dat khong phai 1a dé:lt 0; xay dung khong
ding tiéu chuan thiét ke, tiéu chuan dién tich doi voi timg loai nha ¢
ma Nha nude cé quy dinh vé tiéu chuan thiét k&, tiéu chuan dién tich
nha ¢. Ap dung céch tinh sai dién tich sir dung nha ¢ da duoc luat quy
dinh trong hop dong mua ban, hop dong thué mua nha 6.

5. Chiém dung dién tich nha & trai phap luat; 14n chiém khong gian
va cac phan thudc so hiru c}lung hqéc cua cac chu so hiru khéc fiuc'rj
moi hinh thirc; ty v thay do6i két cau chiu luc hodc thay doi thiét ke
phan so hitu riéng trong nha chung cu.

6. Sir dung phan dién tich va cac trang thiét bi thuc quyén sO hitu,
st dung chung vao str dung ri€ng; str dung sai myc dich phan di¢n
tich thudc SO httu chung hodc phﬁn dién tich lam di‘ch vu trong nha
chung cu hon hgp so véi quyét dinh cha truong dau tu duy an xay
dung nha ¢ va ndi dung du an da duoc phé duyét, trir truong hop
duoc co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép chuyén d61 muc dich
st dung.

7. St dung sai myc dich ngudn von huy dong hodc tién mua nha &
tra trude cho phat trién nha 6.

8. Chu dau tu du an xay dung nha 6 uy quyén hodc giao cho bén
tham gia hop tac dau tu, li€n doanh, lién két, hop tac kinh doanh, gop
von hoac to chirc, ca nhan khéc thuc hién ky hop dong ChO thué, thué
mua, mua ban I}hfl a, hop d(}ng dat coc cac giao dich v€ nha ¢ hodc
kinh doanh quyén sir dung dat trong du an.

9. Thyc hién cac giao dich mua ban, chuyén nhuqng hqp dépg
mua bgém, cho thué, cho thué mua, tang cho, doi, thira k&, the chap,
gop von, cho mugn, cho & nho, iy quyén quan 1y nha & khong diing
quy dinh ctia Luat nay.
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10. Cai tao, coi noi, phd dd nha ¢ dang thué, thué mua, muon, &
nho, dugc y quyén quan Iy ma khong dwogc chii so hitu dong y.

11. Str dung cin ho chung cu vao muc dich khong phai dé o; st
dung phan dién tich duoc kinh doanh trong nha chung cu theo du an
duoc phé duyét vao muc dich kinh doanh vét li€u gay chay, nd, kinh
doanh dich vu gy 6 nhiém mdi trudng, tiéng 6n hodc cac hoat dong
khéc lam anh huéng dén cudc sdng ctia cac hd gia dinh, c4 nhan trong
nha chung cu theo quy dinh cua Chinh ph.

12. Str dyng nha ¢ riéng 1¢ vao muc dich kinh doanh vét liéu gay
chay, nd, kinh doanh dich vu gy 6 nhiém méi truong, tiéng dn, anh
hudng dén trat tu an toan xa ho} smh hoat cua khu dan cu ma khong
tuan thu cac quy dinh cta luat vé diéu kién kinh doanh.

13. Béo cdo, cung cap thong tin vé& nha & khong chinh xéc, khong
trung thuc, khong dung quy dinh hodc khong dung yéu cau cua co
quan nha nudc c6 thim quyén; pha hoai, lam sai 1éch thong tin trong
co sd dit li€u vé nha ¢ do co quan nha nudc c¢6 tham quyén quan ly.

Chuong 11
SO HU'U NHA O

Diéu 7. Poi twong dwoc sé hiru nha & tai Viét Nam

1. T6 chirc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai.

3. T6 chirc, c4 nhan nudce ngoai quy dinh tai khoan 1 Didu 159 cua
Luéat nay.

Piéu 8. Piéu kién dwoc cong nhin quyén s¢ hiru nha &

1. T6 chice, ho gia dinh, ca nhan trong nudc; ddi véi nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nu6e ngoai thi phai dugc phep nhép canh vao Viét
Nam; do6i vdi to chitc, cd nhan nudc ngoai thi phai co du di€u kién
quy dinh tai Piéu 160 cta Luat nay.

2. C6 nha ¢ hop phap thong qua céc hinh thic sau day:

a) Dbi véi t chirc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc thi théng qua
hiph thirc dau tu xay dung, mua, thué mua, nhén tang cho, nhan thira
k&, nhan gop von, nhan d6i nha ¢ va cac hinh thic khac theo quy dinh
cua phap luat;

b) Pdi v6i ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thi thong qua
hinh thirc mua, thué mua nha ¢ thwong mai cua doanh nghiép, hop tac
xa kinh doanh bat dong san (sau day goi chung l1a doanh nghiép kinh
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doanh bt dong san); mua, nhan ting cho, nhan doi, nhan thira ké nha
& cua ho gia dinh, c4 nhin; nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat &
trong du an dau tu xay dung nha & thuong mai duoc phép ban nén dé
tu t6 chirc xay dung nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat;

¢) Béi véi t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai thi thong qua cac hinh thirc
quy dinh tai khoan 2 Diéu 159 ctia Luat nay.

Diéu 9. Cong nhin quyén sé hiru nha &

1. T6 chirc, ho gia dinh, ca nhén c6 du diéu kién va co nha & hop
phap quy dinh tai Diéu 8 cta Luat ndy thi dwoc co quan nha nudc co
tham quyén cip Gidy ching nhén quyen str dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat (sau day goi chung la Gidy
ching nhan) d6i voi nha & d6. Nha ¢ dugc cip Gidy ching nhan phai
1a nha & c6 sdn.

2. Trinh tu, tha tuc cép Giéy chung nhan cho cht s¢ hitu nha &
duoc thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé dit dai.

Truong hop s& hitu nha ¢ c6 thoi han theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 123 ciia Luat nay thi bén mua nha & duoc cap Gidy chimg nhan
trong thdi han s¢ hiru nha &; khi hét han s¢ hitu nha ¢ theo thoa thuan
thi quyén s hiru nha & dwgc chuyén lai cho chu sé hitu 1an dau; viée
cap Gidy ching nhan cho bén mua nha & va xir Iy Gidy ching nhan
khi hét han so hitu nha & duoc thyuc hién theo quy dinh cta Chinh phu.

3. Co quan c6 thim quyen cép Gidy chirng nhan phai ghi 15 trong
Gidy ching nhén loai va cap nha ¢ theo quy dinh cua Luét nay va
phap luat ve xay dung; truong hop 1a cidn ho chung cu thi phai ghi ca
dién tich san x4y dung va dién tich sir dung cin ho; néu 1a nha & dugc
xay dung theo du an thi phal ghi dung tén du an xay dyng nha ¢ da
dugc co quan ¢6 thim quyén chép thuan.

4. P6i voi nha & duge dau tu xay dung theo du an dé cho thué
mua, dé ban thi khong cip Gidy chimg nhan cho chu dau tu ma cip
Gidy ching nhan cho ngudi thué mua, ngudi mua nha &, trr trudng
hop cha dau tu ¢6 nhu cau cip Gidy chimg nhan dbi v6i nha & chua
cho thué mua, chua ban; trudng hop chu dau tu xdy dung nha & dé
cho thué thi duoc cip Gidy chirng nhan d6i véi nha & dé.

5. Truong hop nha ¢ cua ho gia dinh, ca nhan c6 tir hai ting tré 1én
va tai mdi tng c6 tir hai can ho tro 1én dap ung du diéu kién quy dinh
tai khoan 2 Diéu 46 cua Luat nay thi dugc co quan nha nudce cod tham
quyén cip Gidy ching nhan d6i véi timg cin ho trong nha & do.

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 323




Piéu 10. Quyén ciia chii sé hiru nha & va ngudi sir dung nha &

1. D6i v6i chi s¢ hitu nha ¢ 13 t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan trong
nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thi ¢d cac quyen sau day:

a) Co6 quyén bat kha xAm pham vé nha ¢ thudc s hiru hop phap
cua minh;

b) Su dung nha ¢ vao myc dich dé & va cac muc dich khac ma luat
khong cam;

¢) Puoc cip Gidy chimg nhan déi voi nha & thude quyén s0' htru
hop phap cua minh theo quy dinh ciia Ludt nay va phap luat vé dét
dai;

d) Bén, chuyén nhuong hgp d@ng mua ban, cho thué, cho thué
mua, tdng cho, doi, dé thua ke, thé chap, gop von, chp muon, cho &
nho, uy quyén quan Iy nha ¢; truong hop téng cho, dé thira ké nha &
cho cac doi twong khong thude dién duge so hiru nha ¢ tai Viét Nam
thi cac doi tuwong nay chi dugc huong gia tri ctia nha ¢ do;

d) Str dung chung cac cong trinh ti¢n ich cong cong trong khu nha
& d6 theo quy dinh ctia Luat nay va phap luat cé lién quan.

Truong hop la chu s hitu nha chung cu thi co quyén so hitu, sir
dung chung ddi voi phén s¢ hitu chung cua nha chung cu va cac cong
trinh ha tng str dung chung cua khu nha chung cu do, trir cac cong
trinh dugc xay dung d€ kinh doanh hodc phai ban giao cho Nha nudc
theo quy dinh cta phép luat hodc theo théa thuan trong hgp dong mua
ban, hgp dong thué mua nha ¢;

e) Bao tri, cai tao, pha dg, xay dung lai nha ¢ theo quy dinh cua
Luét nay va phap luat vé xay dung;

g) Puoc bdi thuong theo quy dinh cua luat khi Nha nude pha da,
trung mua, trung dung nha ¢ hodc dugc Nha nude thanh toan theo gia
thi truong khi Nha nudc mua trude nha ¢ thuge so hiru hop phap cua
minh vi myc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xi hoi vi
loi ich quoc gia, cong cong hodc trong tinh trang chién tranh, tinh
trang khan cap, phong, chéng thién tai;

h) Khiéu nai, t§ cdo, khoi kién d6i véi cac hanh vi vi pham quyél}
sO httu hop phap ctia minh va cac hanh vi khac vi pham phap luat vé
nha ¢.

2. Truong hop thude dién s¢ hitu nha & ¢6 thoi han theo quy dinh
tai khoan 1 DPi¢u 123 cua Luét nay thi trong thoi han so hitu nha ¢,
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chu s hitu duoc thyc hién cac quyén quy dinh tai khoén 1 Piéu nay,
trir truong hop cac bén co6 thoa thuan khac; khi hét thoi han so hitu
nha ¢ theo thoa thudn thi chu s¢ hiru dang quan 1y, sir dung nha ¢ phai
ban giao lai nha ¢ nay cho chu s¢ hitu nha ¢ 1an dau.

3. D6i v6i chit s¢ hiru nha ¢ 1a t6 chirc, ¢4 nhan nudc ngoai thi ¢6
cac quyén theo quy dinh tai Dicu 161 cta Luat nay.

4. Nguoi sit dung nha ¢ khong phai 1a chi so hitu nha & duoc thuc
hién cac quyen trong viéc quan ly, st dung nha & theo thoa thuan véi
chu s¢ hiru nha 6.

Diéu 11. Nghia vu ciia chii s¢ hiru nha & va ngudi sir dung nha &

1. Pbi voi chi s¢ hitu nha ¢ 1a t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan trong
nudc, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi c6 cac nghia vu sau
day:

a) Str dung nha & ding muc dich quy dinh; 1ap va luu trit hd so vé
nha ¢ thudc sé hitru cua minh;

b) Thuc hién viéc phong chay, chita chay, bao dam vé sinh, moi
truong, trit ty an toan xa hdi theo quy dinh cta phap luat;

¢) Thyc hién ddy di cac quy dinh ciia phap luat khi ban, chuyén
nhuong hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua, tang cho, doi, dé
thira ké, thé chap, gop vbn, cho muon, cho & nhd, uy quyen quan 1y
nha &; d6i véi giao dich nha & 1a tai san chung cua vo chong thi con
phai thuc hién theo cac quy dinh ctia Ludt hon nhén va gia dinh;

d) Thuc hién dung quy dinh cta phép ludt va khong duoc 1am anh
huong hoac gy thiét hai dén 1oi ich ctia Nha nudc, loi ich cong cong,
quyén va loi ich hop phép cua to chirc, hd gia dinh, ca nhan khac khi
bao tri, cai tao, pha dg, xay dung lai nha &; truong hop thudc dién so
hitu nha ¢ c6 thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 123 cua Luat
nay thi viéc cai tao, pha dd nha & duoc thyc hién theo thda thuan gitia
cac hén;

d) Pong bao hiém chay, nd ddi v6i nha ¢ thudc dién bat bude phai
tham gia bao hiém chay, nd theo quy dinh cua phéap luat vé phong
chay, chita chay va phap luat vé kinh doanh bao hiém;

e) Chép hanh quyét dinh cua co quan nha nude co tham quyén da
6 hi€u lyc phap luét vé viée xur Iy vi pham, giai quyét tranh chip,
khiéu nai, t6 cdo vé nha &, boi thuong, ho tro, tai dinh cu, pha d& nha
& khi Nha nudc thu hoi dit, giai toa nha &, trung mua, trung dung,
mua trudc nha 6;
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g) Co trach nhiém dé cac bén co lién quan va nguoi co thérp quyén
thuc hién viéc ki€m tra, theo doi, bao tri h¢ thong trang thiét bi, hé
thong ha tang k¥ thuét, phan dién tich thudc s hitu chung, sit dung
chung;

h) Thue hién nghia vu tai chinh cho Nha nuge khi duge cong nhén
quyén so hitu nha &, khi thuc hién cac giao dich va trong qua trinh s
dung nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat.

2. Péi v6i chu s¢ hitu nha & 1a t6 chire, ca nhan nudc ngoai thi
ngoai cac nghia vu quy dinh tai khoan 1 Di€u nay con phai thyc hién
nghia vu quy dinh tai khodn 2 Di¢u 162 cua Luat nay.

3. Nguoi st dung nha ¢ khong phai la chu s¢ hitu phai thuc hién
cac nghia vu trong viéc quan ly, st dung nha ¢ theo thdéa thuin voi
chu s¢ hitu nha ¢ va theo quy dinh ctia Luat nay.

Diéu 12. Thoi diém chuyén quyén s¢ hiru nha &

1. Trudong hop mua ban nha & ma khong thufe dién quy dinh tai
khoan 3 Diéu nay va truong hop thué mua nha ¢ thi thoi diém chuyén
quyén s¢ hitu nha ¢ la k€ tir thoi di€ém bén mua, bén thué mua da
thanh toan du ti€n mua, tién thué mua va da nhan ban giao nha ¢, trir
truong hop cac bén c6 thoa thuén khac.

2. Trudng hop gop von, téng cho, d6i nha 0 thi thoi diém chuyén
quyén s& hiru 13 ké tir thoi diém bén nhan gop Von bén nhén tang cho,
bén nhén ddi nhan ban giao nha & tu bén gop von, bén tang cho, bén
doi nha 6.

3. Truong hop mua ban nha ¢ gilta chu dau tu du 4n xay dung nha
0 vO1 nguol mua thi thoi diém chuyén quyén so hitu nha & 1a ké tir
thoi diém bén mua nhan ban giao nha & hpac ké ter thoi diém bén mua
thanh toan du tién mua nha & cho chu dau tu. D61 voi nha ¢ thuong
mai mua cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san thi thoi diém
chuyén quyél} so hitu dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat ve
kinh doanh bat dong san.

4. Truong hop thira ké nha & thi thdi diém chuyén quyén so hitu
nha ¢ duogc thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé thira ke.

5. Cac giao dich vé nha & quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu
nay phai tuan thi cac diéu kién vé giao dich nha & va hop dong phai
¢0 hiéu lyc theo quy dinh cua Luét nay.
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Chuong 111
PHAT TRIEN NHA O

Muc 1: QUY PINH CHUNG VE PHAT TRIEN NHA O

Diéu 13. Chinh sich phat trién nha &

1. Nha nude ¢6 trach nhiém tao quy dat ¢ thong qua phé duyét quy
hoach, k& hoach sir dung dat, quy hoach d6 thi, quy hoach khu chuc
nang dac thu, quy hoach xay dung nong thon.

2. Nha nude ban hanh co ché, chinh sach vé quy hoach, dat dai, tai
chinh, tin dung, vé nghién ciru ing dung khoa hoc cong nghé, vat li¢u
xdy dung moi dé dau tu cai tao, xay dung lai cic nha chung cu bi hu
hdng nang, c6 nguy co sap do khong bao dam an toan cho ngtr0’1 st
dung va khuyen khich céc to chirc, ho gia dinh, ca nhan tham gia phat
trién nha & dé cho thué, cho thué mua, ban theo co ché thi truong.

3. N‘hé nude ban hanh co ché, chinh sach mién, giam thué, rpién,
giam tién st d}mg dat, tién thué dat, tin d}mg dai han‘ Vo1 ,lﬁi suat uu
dai, cac co ché vu dai tai chinh khac va ho trg tr ngudn von ctia Nha
nudc dé thuc hién chinh sach ho trg vé nha & xa hoi.

4. l\]hé nude ¢o chinh sach cho viée nghién ctru va ban hanh cac
thiét k€ mau, thiét ke dién hinh doi voi ting loai nha ¢ phu hop véi
tung khu vyec, tirmg vung, mién; c6 chinh sach khuyén khich phat trién
nha ¢ tict kiém nang luong.

5. Uy ban nhan dan tinh, thanh phd trye thude trung wong (sau day
goi chung la cap tinh), cac chu dau tu dy an xay dung nha ¢ thuong
mai phai danh dién tich dat ¢ d€ xay dung nha & xa hdi theo quy dinh
cua phap luat vé nha 6.

Diéu 14. Yéu cau doi véi phat trién nha &

1. Phu hop v6i nhu cau vé nha & cua cac ddi twong khac nhau va
diéu kién kinh té - xa hoi cia dat nudc, cua ting dia phuong, ting
viing, mién trong ting thoi ky.

2. Phu hop voi Chién luge phat trién nha & quéc gia, quy hoach
xdy dung, quy hoach sir dung dat va c6 trong chuong trinh, ké hoach
phat trién nha & ctia dia phuong trong ting giai doan.

3. Tuén thi quy dinh cia phap luat vé nha &; tiéu chuan quy
chuén, chit lugng xay dung; thyc hién ding céc yéu cau vé phong,
chéng chdy, nd; bio dam kién tric, canh quan, vé sinh, mdi trrong, an
toan trong qua trinh xay dyng va c6 kha nang tng pho v6i thién tai,
bién ddi khi hau; sir dung tiét kiém ning luong, tai nguyén dat dai.
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4. Péi v6i khu vue d6 thi thi viée phat trién nha & phai phu hop véi
quy hoach chi tiét xay dung va chi yéu duoc thyc hién theo dy 4n. Dy
an dau tu xay dyng nha ¢ phai dap tng yéu cau quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Piéu nay, bao dam vi¢c phan bd dan cu, chinh trang
d6 thi. Ddi v6i do thi loai ddc biét, loai 1 va loai 2 thi chii yéu phat
trién nha chung cu va xay dung nha ¢ dé cho thué.

5. Pbi v6i khu vue ndng thon, mién nii, bién gidi, hai dao thi viéc
phat trién nha & phai phi hop véi quy hoach diém dan cu nong thon,
chuong trinh xay dung ndng thén mdi, phong tuc, tdp quan cua tung
dan toc, diéu kién ty nhién cua timg ving, mién; timg budc x6a bo
viéc du canh, du cu, bao dam phat trién néng thon bén virng; khuyén
khich phat trién nha & theo du an, nha & nhiéu tang.

Piéu 15. Chwong trinh, ké hoach phat trién nha & cia dia
phuwong

1. Trén co s& Chién lugc phét trién nha & qudc gia, quy hoach tong
thé phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach st dung dét, quy hoach dé
thi, quy hoach khu chtrc ndng dac thu, quy hoach xay dung néng thén
cua dia phuong da dugc phé duyét, Uy ban nhan dan cap tinh xay
dung chuong trinh phat trién nha & cua dia phuong bao gém ca tai do
thi va nong thon cho tung giai doan 05 ndm va 10 nam hodc dai hon
dé trinh Hoi dong nhan dan cung cip thong qua trude khi phé duyét
theo quy dinh tai Piéu 169 cua Luat ndy.

2. Trén co s& chwong trinh phat trién nha & cua dia phuong da
duoc phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, Uy ban nhan dan
cAp tinh phai to chuc 1ap, phé duyét ke hoach phat trién nha ¢ hang
nim va 05 nim trén dia ban bao gdm ké hoach phét trién nha &
thuong mai, nha ¢ xa hdi, nha & cong vy, nha & dé phuc vu tai dinh
cu, nha & cua hd gia dinh, ¢4 nhan, trong do phai xac dinh rd Kké hoach
phét trién nha ¢ xa hoi dé cho thué.

Piéu 16. Xac dinh quy dit cho phat trién nha &

1. Khi lap, phé duyét quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung nong
thdn, quy hoach khu kinh té, khu c6ng nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao (sau day goi chung l1a khu céng nghiép); quy hoach xay
dung cac co so giao duc dai hoc, truong day nghé, trr vién nghién
ctru khoa hoc, truong phd théng déan toc ndi tra cong lap trén dia ban
(sau ddy goi chung 1a khu nghién ctru ddo tao), co quan c6 thim
quyén phé duyét quy hoach phai xac dinh rd dién tich dat xay dung
nha ¢ trong quy hoach.
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2. Tai cac d6 thi loai dac biét, loai 1, loai 2 va loaj 3 thi chu dﬁq tu
du an xay dyng nha ¢ thwong mai phai danh mot phan dién tich dat &
trong dy 4n da dau tu xay dung h¢ thong ha tang ky thuét d€ xay dung
nha ¢ xa hdi theo quy dinh ciia Chinh phu. Doi v6i cac loai do thi con
lai, Uy ban nhén dén cap tinh can ctr vao diéu kién cu thé cua dia
phuong dé y€u cau chu dau tu phai danh mét phén dién tich dat ¢
trong dy an da dau tu xay dyng hé thong ha tang k¥ thuat dé xay dung
nha ¢ xa hoi.

Diéu 17. Hinh thirc phat trién nha & va dy 4n dau tu xiy dyung
nha &

1. Hinh thtic phat trién nha & bao gom:

a) Phat trién nha ¢ theo du an;

b) Phat trién nha & cta ho gia dinh, c4 nhan.

2. Dy an dau tu xdy dung nha & theo quy dinh cta Luat ndy bao
gom:

a) Dy an dau tu xay dung moi hodc cai tao mot cong trinh nha &
ddc 1ap hodc mét cum cong trinh nha 6;

b) Dy én dau tu xdy dung khu nha ¢ c6 hé thong ha tang k¥ thuat
va ha tang xa hoi dong bd tai khu vuc noéng thon;

¢) Dy 4n dau tu xay dupg khu d6 thi hg)a_“lc du an st dung dat hdn
hop ma c6 danh dién tich dat trong du an dé xay dung nha &;

~d) Dy én dau tu xay dyung cong trinh c6 muc dich sir dung hdn hop
dé ¢ va kinh doanh.

Piéu 18. Cac trwong hop phat trién nha & va truwong hop xay
dung nha ¢ theo du an

1. Cac truong hop phét trién nha & bao gom:

a) Phat trién nha & thuong mai;

b) Phat trién nha & xa hoi;

c) Phat trién nha & cong vy;

d) Phét trién nha & dé phuc vu tai dinh cu;

d) Phat trién nha ¢ cua ho gia dinh, c4 nhan.

2. Céc truong hop phat trién nha & theo dy 4n bao gom:

a) Phat trién nha ¢ dé ’cho thué, cho thué mua, dé ban cua cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san;
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b) Céi tao, xay dung lai nha chung cu, khu nha & cii;

¢) Phat trién nha & dé phuc vu tai dinh cu;

d) Phét trién nha & thudc sé hitu nha nuéc.

Diéu 19. Yéu ciu doi véi dy 4n dhu tw xay dyng nha &

1. Cac du an dau tu xdy dung nha ¢ quy dinh tai khoan 2 Diéu 17
cua Luat nay phai dugc thuc hién theo quy dinh cua Luat nay.

2. Dy 4n dau tu xdy dung nha & chi duoc lap, phé duyét va trién
khai thuc hién tai khu vue da c6 quy hoach chi tiét duoc phé duyét,
tuan thu cac ndi dung quyét dinh chu truong dau tu cua co quan nha
nude cd thim quyén va dap ting cac yéu cu quy dinh tai Diéu 14 ciia
Luéat nay.

3. Dy an dau tu x@y dung nha &, cac khu vyc trong dw an phai
duogc dat tén bang tleng Viét; truong horp chu dau tw dy an xay dung
nha ¢ thwong mai c6 nhu cau dat tén du an bang tleng nude ngoal thi
phai viét tén day du bang tiéng Viét trude, viét tiéng nudc ngoai sau.
Tén du an, tén cac khu vuc trong dy an phai dugc co quan cd tham
quyén quyét dinh, duge sir dung trong ca qua trinh dau tu xay dung va
quan ly, sit dung sau khi hoan thanh dau tu xay dung.

4. Chu dau tu dy an xdy dung nha & phai thuc hién day du cac ndi
dung cua dy an da duogc phé duyét; truong hop chu dau tu c6 d& nghi
diéu chinh cac noi dung bao gbém tén dy an, tlen d9 thyc hién, loai nha
O phai xay dung, tqng dién tich san x,ay dung, tong sb luong nha o, :cy
1€ cac loai nha ¢, tong mirc dau tu néu la dy an duge dau tu bang von
nha nudce thi phai duoc co quan ¢6 thim quyen theo quy dinh tai Piéu
170 cua Luat nay quyét dinh trudc khi trién khai thyc hién xay dung.

5. Uy ban nhan dan cap tinh ¢6 trach nhiém xéac dinh cu thé danh
muc cac dy an dau tu xay dung nha ¢ trén dia ban bao gém du an xay
dung nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa hoi, nha & cong vy, nha o dé phuc
vu tai dinh cu va cong khai trén Cong thong tin dién tir cia Uy ban
nhan dén cép tinh theo quy dinh sau day:

a) S6 luong dy an; tong sd lugng nha & va tong dién tich san nha &
dau tu xay dung hang nim trong cc du 4n dau tu xdy dung nha & trén
dia ban;

b) Céc ndi dung co ban cua tung du an dau tu xay dung nha & trén
dia ban bao gom tén dy an, dia diém dau tu xay dung, quy mé du an,
quy hoach chi tiét cua du an, tién do thyc hién dy an, muc tiéu dau tu,
sd luong nha ¢, tong dién tich san xdy dyng nha &, hinh thirc kinh

330 Ludt Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




doanh nha ¢ va cac n6i dung khac c6 lién quan theo quy dinh cua
phéap luat vé kinh doanh bat dong san;

~©) Viéc cong khai cac thong tin vé du an quy dinh tai diém a va
di€m b khoan nay phai dugc thyc hién trong suot qua trinh thyc hién
du an.

Piéu 20. Nguyén tic kién tric nha &

L Kién trac nha & phai phu hop véi diéu kién tu nhién, phong
chong thién tai, trinh d6 khoa hoc, ky thuat, truyén thong lich su, vin
hoa va phu hop vdi quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha
nudc ¢o6 tham quyén phé duyét.

2. Tai khu vyre d6 thi, kién tric nha & phai két hop hai hoa gitra cai
tao vdi xay dung mdi, phai gan cong trinh nha ¢ riéng lé voi tong thé
kién trac cua do thi, phai tuan thu thiét k€ do thi va quy ché quan ly
quy hoach kién trac d6 thi.

3. Tai khu vuc nong thén, kién triic nha & phai h:éli hoa véi cén}l
quan thi€n nhién, phu hop voi phong tuc, tap quan, di€u kién san xuat
kinh doanh cta h¢ gia dinh, c4 nhan va cua cac dan tfc tai tirng vung,
mién.

Muc 2: PHAT TRIEN NHA O THUONG MAI THEO DU’ AN

Diéu 21. Piéu kién 1am chéi diu tw dy an xay dung nha &
thuwong mai

1. Doanh nghiép, hop tac xa dugc thanh lap va hoat dong theo quy
dinh cta phap luat Viét Nam.

2. C6 vén phap dinh theo quy dinh cta phap luét kinh doanh bat
dong san va c6 von ky quy dé€ thyuc hi¢n d6i voi timg du an theo quy
dinh cua phap luat vé dau tu.

3. C6 chuc ning kinh doanh bat dong san theo quy dinh ciia phap
luat.

Diéu 22. D 4n déu tw x4y dung nha ¢ thwong mai va lwa chon
chi dau tw du an

1. Dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ thwong mai phai dugc lap, tham
dinh, phé duyét va trién khai thuc hién theo quy dinh ctia Luat nay va
phap luat vé xay dung.

2. Viéc lya chon chu dau tu dy an xay dung nha ¢ thuong mai
duoc thyc hién thong qua cac hinh thic sau day:

a) PAu gia quyén sir dung dt theo quy dinh cta phap lut vé dat dai;
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b) Pau thau dy 4n c6 sir dung dat;
¢) Chi dinh chii dau tu trong truong hop nha dau tu co du didu kién

quy dinh tai Piéu 21 cua Luét ndy, co quyen str dung dat hop phap
theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Diéu 23 ctia Luat ndy.

3. Viéc lya chon chu déu tu du 4n xdy dyng nha ¢ thwong mai do
co quan quan ly nha ¢ cép tinh bao cdo Uy ban nhin dan cp tinh
quyet dinh; truong hop du 4n ¢6 quy md 16n hodc co6 lién quan dén
nhiéu tinh, thanh phd truc thudce trung wong theo quy dinh cua Chinh
phu thi phai bao cdo co quan co thim quyén theo quy dinh tai khoan 2
Qleu 170 cta Luat nay quyet dinh trudc khi thuc hién lya chon chu
dau tu.

Diéu 23. Hinh thirc sir dung dat dé thue hién dy 4n dau tw xay
dung nha é thwong mai

1. Sir dung dién tich dét & thudc quyén sir dung hop phap dé xay
dung nha ¢ thuong mai.

2. Bugc Nha nudc giao dat dé xay dung nha & cho thué, cho thué
mua, dé ban.

3. Puoc Nha nude cho thué dit dé xay dung nha & cho thué.

4. Nhén phuyén quyén st dung dat & theo quy dinh ctia phap luét
ve dat dai dé xay dyng nha ¢ thuong mai.

Diéu 24. Loai nha va tiéu chuin dién tich nha ¢ thwong mai

1. Loai nha ¢, ti€u chpém dién tich cua tung loai nha ¢ thuong mai
do chu dau tu dy 4n guyét dinh lya chon nhung phai bao dam phu hop
v6i quy hoach chi tiét xdy dung, tiéu chuén, quy chudn xay dung, kién
trac nha & va ndi dung quyét dinh chu trucmg dau tu dy an xay dyung
nha ¢ cua co quan nha nudc co tham quyén.

2. Bbi v6i can ho chung cu thi phai thiét ké, xay dung theo kiéu
can ho khép kin, c6 dién tich san can ho theo ti€u chuan, quy chuan
xay dung.

3. D01 v6i nha ¢ riéng lé thi phai xay dung theo ding quy hoach
chi tiét xay dung, thiét ké dugc phé duyét theo tiéu chuan, quy chuin
xay dyng.

Diéu 25. Quyén ciia chii ddu twr dy 4n xAy dung nha & thuwong mai

1. Yéu cau co quan, t6 chre ¢6 lién quan thyuc hién cac tha tuc theo
dang quy dinh cta phap ludt trong qua trinh 1ap, tham dinh, phé duyét
va tri€n khai thuc hién dy an.
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2. Cho thué, cho thué mua, ban nha &; thyc hién huy dong von, thu
tién cho thué, cho thué mua, tién ban nha & theo quy dinh cta Luat
ndy, phap luat vé kinh doanh bat dong san va theo ndi dung hop dong
da ky ket.

3. Thyc hién céc quyén ciia ngudi st dung d‘ét va kinh doanh san
pham trong du an theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va phap luat
vé kinh doanh bat ddng san.

4. Puoc chuyén nhugng mot pbﬁn hodc toan bo du an theo quy
dinh cua phap luat ve kinh doanh bat dong san.

5. Buoc thyc hién quan ly, khai thac hé théng ha ting k¥ thuat
trong pham vi du &n theo quyet dinh chu truong dau tu dy an cla co
quan nha nudc co tham quyén.

6. Yéu cau co quan nha nudc c6 tham quyén cap Gidy ching nhén
d6i véi nha ¢ dugce xay dung trong du an theo quy dinh tai Diéu 9 cua
Luét nay va phap luat ve dat dai.

7. Pugc huong cac chinh sach vu dai cia Nha nude trong qua trinh
thuc hién du an theo quy dinh cta phap luat.

8. Thyc hién cac quyén khéc theo quy dinh cta Luat nay va phap
luét co lién quan.

Diéu 26. Trach nhiém cia chi diu tw du an xdy dung nha &
thuwong mai

1. Lap, tham dinh, phé duyét va trién khai thuc hi¢n du én theo
ding quy dinh cua Luat nay va phép luat vé xay dung.

2. Ky quy dé thuc hién du an theo quy dinh cta phap luat vé dau
tu; dong ti€n bao lanh giao dich nha ¢ theo quy dinh cua phap luét vé
kinh doanh bat dong san; bdo dam nang lyc tai chinh dé thuc hién du
an theo quy dinh ctia phap luat.

3. Xay dung nha ¢ va cac cong trinh ha téng ky thuat, ha tang xa
héi trong du an theo ding quy hoach chi tiét, noi dung quyet dinh chu
truong dau tr dy 4n cia co quan nha nude c6 thim quyén, tuan tha
thiét ké, tiéu chuan dién tich nha & va tién do cua du an da duoc phé
duyét.

4. Danh dién tich dat & d3 dau tu xay dung ha tang ky thudt trong
du an dé xay dyng nha & xa hdi theo quy dinh cta phap luét vé nha 6.

5. Cong khai trén trang thong tin dién tur va tai try s6 Ban quan ly
du an ctia minh cac thong tin quy dinh tai diém b khoan 5 Dicu 19 cta
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Luat ndy; béo céo tinh hinh trién khai, két qua thyc hién dy 4n theo
dinh ky va khi két thiic du an theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ va
phap luat vé kinh doanh bat dong san.

6. Thuc hién day du cac cam két trong hop ddng kinh doanh san
pham cta du 4n, ban giao nha ¢ va cac gidy to lién quan dén nha &
giao dich cho khach hang; thuc hlep giao dich mua ban, cho thué, cho
thué mua nha & va kinh doanh quyén stt dung dat theo ding quy dinh
cua phap luat vé kinh doanh bat dong san.

7. Trong thoi han 50 ngay, ké tir ngay ban giao nha & cho nguoi
mua hogc ké tur thoi diém bén thué mua da thanh toan du tién thPO
thoa thu@n thi phai lam thu tyc dé nghi co quan nha nudc c6 tham
quyén cap Gidy chimg nhén cho nguoi mua, ngudi thué mua nha o,
trir trwong hop ngudi mua, thué mua ty nguyén lam thu tuc d€ nghi
cap Gidy ching nhén. Truong hop xay dung nha ¢ d€ cho thué thi c6
trach nhiém lap va luu trit h6 so nha ¢ theo quy dinh tai Diu 76 va
biéu 77 cta Luét nay.

8. Bao hanh nha ¢ theo quy dinh ctia Ludt nay va phap luat vé xay
dung; thuc hién cac nghia vu tai chinh cho Nha nudc theo quy dinh
cua phap luat.

9. Chép hanh cac quyét dinh di ¢6 hiéu luc phap luat ctia co quan
¢ thim quyén vé xur Iy hanh vi vi pham phap luat khi c6 sai pham
trong viéc phat trién nha &, huy dong von, tmg tién trudce cua khach
hang, thuc hién cac giao dich vé nha & va cac hoat dong khac quy
dinh tai Diéu nay.

10. Boi thuong trong truong hop gy thi€t hai cho khach hang hodc
cho t6 chirc, ca nhan, ho gia dinh tham gia dau tu xay dung nha 6.

Muc 3: PHAT TRIEN NHA O CONG VU

Diéu 27. Nha ¢ cong vu va ké hoach phat trién nha & cong vu

1. Nha nuéc dau tu von tir ngan sach, bao gdm ngan sach trung
uong va ngan sach dia phuong d¢ xdy dung nha & cong vu hodc deé
mua, thué nha ¢ thwong mai lam nha & cong vu. Nha ¢ cong vu bao
gom nha ¢ cong vy cla trung wong va nha ¢ cong vu cua dia phuong.

2. Viéc dau tu xdy dung nha & cong vu hodc mua, thué nha &
thuong mai d€ lam nha ¢ cong vu phai can ctr vao ké hoach phat trién
nha & cong vu quy dinh tai khoan 3 DPiéu nay, bao dam cac di€u kién
an toan trong cong tac va thuén tién trong sinh hoat, di lai ciia nguoi
sir dung nha & cong vu.
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3. Ké hoach phat trién nha & cong vu duoc 1ap va ch?ip thuan nhu sau:

a) Co quan trung uong c6 trach nhiém xéac dinh nhu cau vé nha &
cong vu cua co quan minh giri B Xay dung d€ tham dinh va xay
dung ke hoach phat trién nha ¢ céng vu cua cac co quan trung wong
trinh Thu tuéng Chinh phu chép thuan, trir truong hop quy dinh tai
di€m b khoan nay;

b) B Quoc phong, B Cong an ¢6 trach nhiém xac dinh nhu cau
va xdy dung ké hoach phat trlen nha ¢ cong vu cua cac dbi tuong quy
dinh tai dlem, d khoan 1 Diéu 32 cua Luat nay va trinh Thu tuéng
Chinh pht chép thuan sau khi c6 y kién thong nhat ctia B Xay dung;

¢) Uy ban nhan dﬁn’cﬁp tinh 18p va phé duyét ké hoach phat trién
nha ¢ cong vu trong k& hoach phat trién nha ¢ cua dia phuong theo
quy dinh tai Piéu 15 cua Luat nay;

d) Co quan lap ké hoach quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan nay
phai xac dinh 16 nhu cdu vé nha & cong vu bao gdm loai nha &, sb
luong, dién tich san nha o; dia diém xay dung va dién tich dgtt dé xay
dung nha ¢ hodc dién tich nha ¢ thuong mai can mua, thué dé€ lam nha
0 cong vy; nguon von va phan ky dau tu hang nam va 05 nam; xac
dinh trach nhiém ctia cac co quan lién quan.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc dau tu xdy dung, mua hoac
thué nha ¢ thuong mai lam nha & cong vy, vé doi tugng, diéu kién
thué nha ¢ cong vu va viéc quan ly, sit dung nha & cong vu.

. Diéu 28. Dy an diu tw xay dwng nha & cong vu va lya chon chii
dau tw dy 4n

1. Dy 4n dau tu xdy dyng nha & cong vu bao gom dau tu xay dung
mdi va mua nha ¢ thuong mai dugc lap, tham dinh, phé gluyét va trién
khai thyc hién theo quy dinh cua Luét nay va phap lut vé xay dung.

2. Dy 4n dau tu xdy dung nha & cong vu ¢6 cac loai sau day:

a) Du an do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh dau tu theo dé nghi
cua Bo Xéy dung d€ cho cac doi tuong cua cac co quan trung wong
thug, trir truong hop quy dinh tai di€ém b khoan nay;

b) Du an do B Qu,é)c phong, Bo Cong an quyét dinh dau tu sau
khi ¢6 y ki€n thong nhat ciia B Xay dung va duoc Thu tuéng Chinh
phu chap thun dé cho doi tuong thudc dién quy dinh tai di€ém d
khoan 1 Biéu 32 cua Luéat nay thué;
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¢) Dy 4n do Uy ban nhan dan gép tinh quyét dinh dﬁu tu theo dé
nghi cua co quan quan ly nha ¢ cap tinh d€ cho cac doi tuong dugce
di€u dong, luan chuyén dén lam viéc tai dia phuong.

Dbi véi cac dbi twong dugc didu dong, luan chuyén dén lam viéc &
quan, huyén, thi xa, thanh phd thudc tinh va twong duong (sau day goi
chung la cap huyén), dbi tuong quy dinh tai cac dlern c,d,evag
khoan 1 Diéu 32 ciia Luat nay thi Uy ban nhéan dan cap tinh quyét
dinh dau tu du 4n hodc Gy quyén cho Uy ban nhin dan cip huyén
quyét dinh dau tu du an.

3. Viéc lya chon chu dau tu du an xay dung nha & cong vu dugc
quy dinh nhu sau:

a) Thu tudéng Chinh phu quyét dinh lya chon chu dau tu dy an quy
dinh tai diém a khoan 2 Diéu nay theo dé nghi ciia Bo Xay du’ng,

b) Bo truong Bo Qubc phong, Bo truong Bo Cong an quyét dinh
lya chon chu dau tu dy an quy dinh tai diém b khoan 2 biéu nay;

¢) Uy ban nhan dan cap tinh‘quyé't dinh lya chon chu dau tu du an
quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Di€u nay theo d€ nghi cua co quan quan
1y nha & cap tinh.

Diéu 29. Pit dé xay dung nha ¢ cong vu

1. Dién tich dat dé x@y dung nha ¢ cong vu duoc xdc dinh cu thé
trong quy hoach xay dung dugc co quan nha nude c6 tham quyén phé
duyé¢t quy dinh tai khodn 1 Diéu 16 cua Luat nay.

2. bbi voi nha ¢ cong vu cua co quan trung wong thi Bo Xay dung
chu tri, phdi hop v6i Uy ban nhén dan cap tinh xac dinh dién tich dat
dé xay dung nha ¢ cong vu trén dia ban, trir truong hop quy dinh tai
khoan 3 Dicu nay. Uy ban nhén dén cap tinh c6 trach nhiém b6 tri
dién tich dat d¢ xay dung nha ¢ cong vu theo yéu cau cua Bo Xay
dung.

3. Di v6i nha & cong vy cho céc ddi twong quy dinh tai diém d
khoan 1 Di€u 32 cua Luat nay thi B6 Quoc phong, B6 Cong an chu
tri, phoi hgp voi Uy ban nhan dan cap tinh xac dinh dién tich dat de
xay dung nha ¢ cong vu.

4. Péi v6i nha & cong vu cua dia phuong thi Uy ban nhan dan cép
tinh 6 trach nhi¢m bo tri dién tich dat dé xay dung nha ¢ cong vu khi
lap, phé duyét quy hoach quy dinh tai khoan 1 Piéu 16 cua Luat nay.
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5. Nha nuéc khong thu tién sir dung dat doi véi dién tich dat dugc
st dung dé¢ xay dung nha & cong vu theo quy dinh tai Diéu nay.

Diéu 30. Mua, thué nha ¢ thwong mai dé lam nha & cong vu

1. Péi v6i dia phuong c6 nha & thuong mai duoc xay dung theo du
an, phu hop véi loai nha va ti€u chuan dién tich quy dinh tai Dicu 31
ctiia Ludt nay thi co quan c6 thim quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu 28
cua Luat nay co thé quyét dinh mua hodc thué€ nha & nay d¢ lam nha &
cong vu.

2. Viéc mua nha ¢ thuong mai lam nha & cong vu phai duoc lap
thanh dy an va dugc co quan c6 thdm quyén quy dinh tai khoan 2
Diéu 28 cua Luét nay phé duyét.

3. Gia mua nha ¢ thuong mai 1am nha ¢ cong vu do nguoi quyét
dinh dau tu quyét dinh trén co s¢ tham khao gia mua ban nha ¢ trén
thi truong va két qua thdm dinh gia cua don vi ¢6 chirc nang tham
dinh gia tai thoi diém mua nha 6.

4. Truong hop chua c6 du nha ¢ cong vu dé cho thué thi O quan
c6 thdm quyén quy dinh tai khoan 2 Diu 28 cua Luat nay quy€t dinh
vi€c thué nha ¢ thuong mai d€ lam nha & cong vu.

5. Ngan sach trung uong cdp von dé mua hodc thué nha & thuong
mai lam nha ¢ cong vu cho cdc doi tuong cua co quan trung uong,
bao gébm ca nha & cua Bo Quoc phong, Bo Cong an. Ngan sach dia
phuong cap von dé mua hodc thué nha ¢ thwong mai lam nha & cong
vu cho cac doi tugng cia co quan dia phuong.

Diéu 31. Loai nha va ti¢u chuin dié¢n tich nha & cong vu

1. Nha ¢ cong vu bao gdm nha & riéng 1é va cin hd chung cu co
cac tiéu chuan dién tich khac nhau phu hop voi ting loai doi tugng
dugc thué nha & cong vu.

2. Tiéu chuan dién tich nha & cong vu do Thu tuéng Chinh phu
quy dinh va dugc dicu chinh cho phu hop véi ting thoi ky theo de
nghi cia Bo Xay dung.

Diéu 32. Poi twong va diéu kién dwoc thué nha & cong vu

1. Béi tugng dugc thué nha & cong vu bao gdm:

a) Can bo 1anh dao cua Pang, Nha nuoc thude dién ¢ nha cong vu
trong thoi gian dam nhan chire vy;

b) Can bo, cong chirc thudc cac co quan ctia Dang, Nha nudc, to
chuc chinh tri - xa hoi khong thudc dién quy dinh tai diém a khoan
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nay dugce diéu dong, luan chuyén dén cong tac tai co quan trung wong
gilr chtrc vu tir cap Thir trudng va tuong duong tr 1én; duoc diéu dong,
ludn chuyén den cong tac tai dia phuorng gitt chie vu tir Chu tich Uy
ban nhan dan cip huyén, Giam déc S& va twong dwong trd 1én;

¢) Cén bg, cong chirc thudc cic co quan cua Dang, Nha nudc, to
chtrc chinh tri - xa hoi khong thudc dién quy dinh tai diém b khoan
nay duoc diéu _dong, luan chuyen dén cong tac tai xd ving siu, ving
Xa, vung c6 diéu kién kinh té - xa hoi ddc biét kho khin, khu vuc bién
gidi, hai dao;

d) Si quan, quan nhan chuyén nghi¢p thudc lyc luo’ng vil trang
nhén dan dugc diéu dong, luan chuyén theo yeu cau quoc phong, an
ninh, trir d6i twong ma phap luat quy dinh phai ¢ trong doanh trai ctia
luc luong vii trang;

d) Giao vién den cong tac tai khu vuc néng thon, xa ving siu,
viing xa, ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét khé khan, khu vic
bién gidi, hai dao;

e) Bac si, nhan vién y té den cong tac tai khu vyc néng thon, xa
ving siu, vung xa, vung c6 diéu kién kinh té - x3 hoi ddc biét kho
khan, khu vuc bién giodi, hai dao;

g) Nha khoa hoc duoc giao chu tri nhiém vu khoa hoc va cong
nghé cip qudc gia dic biét quan trong theo quy dinh ctia Luat khoa
hoc va cong nghé.

2. Piéu kién duoc thué nha ¢ cong vu duoc quy dinh nhu sau:

a) D01 voi dbi tuong quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu nay thi
dugc bd tri nha & cong vu theo yéu cau an ninh;

b) Déi véi dbi tuong quy dinh tai cac diém b, ¢, d, d, e va g khoan
1 Piéu nay thi phai thuoc dién chua c6 nha & thuoc s& hu’u ctiia minh
va chua dugc mua, thué hoac thué mua nha & xa hdi tai dia phuorng
noi dén cong tac hodc da c6 nha & thudc s¢ hiru ciia minh tai noi dén
cOng tac nhu’ng dién tich nha ¢ binh quén dau nguoi trong ho gia dinh
thip hon mirc dién tich nha & tdi thiéu do Chinh phi quy dinh theo
tung thoi ky va tirng khu vuc khac nhau.

Diéu 33. Nguyén tic xac dinh gia thué nha & cong vu

1. Tinh déng, tinh du cac chi phi can thiét dé thyc hién quan ly van
hanh, bao tri va quan ly cho thué€ trong qua trinh str dung nha ¢ cong vu.

2. Khodng tinh tién sir dung dat xdy dung nha & cong vu va khong
tinh chi phi khau hao von dau tu xay dung nha & cong vu hodc chi phi
mua nha ¢ thuong mai lam nha & cong vu.
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3. Gia thué nha ¢ cong vu do co quan co tham quyén quy dinh tai
khoan 2 Diéu 81 cua Luat ndy quyét dinh va duoc xem xét, diéu chinh
cho phu hop véi tung thoi ky.

4. Truong hop thué nha ¢ thwong mai dé lam nha & cong vu thi
nguoi thué nha ¢ cong vu tra tién thué nha ¢ thap hon gia thué nha &
thuong mai theo quy dinh cua Chinh pht.

Diéu 34. Quyén va nghia vu ciia ngwdi thué nha cong vu

1. Ngudi thué nha ¢ cong vu c6 cac quyén sau day:

a) Nhan ban giao nha ¢ va cdc trang thiét bi kém theo nha & theo
thoa thuan trong hop dong thué nha;

b) Pugc sit dung nha & cho ban than va céc thanh vién trong gia
dinh trong thoi gian ddm nhan chitc vu, cong tac;

c) bé nghi don vi quan ly van hanh nha ¢ stra chita kip thoi nhimng
hu héng néu khc”)ng phai do 101 ciia minh gay ra;

d) Pugc tlep tuc ky hop ddng thué nha & cong vu néu hét thoi han
thué nha & ma van thudc déi tuong va co du diéu kién dugc thué nha
0 cong vu theo quy dinh ctia Luat nay;

d) Thuc hién cac quyén khac vé nha ¢ theo quy dinh cua phap luat
va theo thoa thuan trong hop dong thué nha ¢ cong vu.

2. Nguoi thué nha ¢ cdng vu c6 cac nghia vu sau day:

a) St dung nha vao muc dich dé ¢ va phuc vu cac nhu ciu sinh
hoat cho ban than va cac thanh vién trong gia dinh trong thoi gian
thué nha ¢;

b) Co6 trach nhiém gilt gin nha ¢ va céc tai san kém theo; khong
duoc ty v cai tao, stta chita, pha d& nha ¢ cong vu; truong hop s
dung can hg chung cu thi con phai tuan tha cac quy dinh vé quan ly,
stt dung nha chung cu;

¢) Khong duoc cho thué lai, cho muon, uy quyén quan 1y nha &
cong vu;

d) Tra tién thué nha & theo hop ddng thué nha ¢ ky vai bén cho
thué va thanh toan cac khoan chi phi phyc vu sinh hoat khac theo quy
dinh cua bén cung cap dich vy;

d) Tra lai nha ¢ cong vu cho Nha nudce khi khong con thude ddi
tuong duogc thué nha & hoac khi khong con nhu cﬁq thué nha & cong
vu hodc khi c6 hanh vi vi pham thudc dién bi thu hoi nha ¢ theo quy
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dinh ctia Luat nay trong thoi han khong quéa 90 ngay, ké tir ngay nhan
duogc thong bao cua co quan quan Iy nha & cong vy;

e) Chap hanh quyét dinh cudng ché thu hdi nha ¢ cua co quan co
thim quyén trong truong hop bi cudng ché thu hdi nha ;

g) Cac nghia vy khac vé nha & theo quy dinh cua luat va theo thoa
thuan trong hop ddng thué nha & cong vu.

Muc 4: PHAT TRIEN NHA O PE PHUC VU TAI PINH CU

Piéu 35. Nguyén tic phat trién nha & dé phuc vu tai dinh cw

1. Trudng hop thu hoi dat va giai toa nha & dé xdy dung cong trinh
khac tai khu vuc n6i d6 thudc d6 thi loai dac biét, tai d6 thi loai 1 va
loai 2 thi Nha nudc chuan bi quy nha & thong qua viéc sir dung nha &
thuong mai hodc nha & xa hoi dugc xay dung theo du an dé bd tri tai
dinh cu trude khi thu hoi dat va giai téoa nha o, trir trudng hop quy
dinh tai khoan 4 Diéu 36 ctia Luat nay.

2. Truong hop thu hoi dat va giai toa nha ¢ dé xay dung cong trinh
khac tai khu vuc khong thudc quy dinh tai khoan 1 Pidu ndy ma co
nha & thuong mai hoac nha ¢ xa hdi dugc xay dung theo dy an thi
Nha nudc sir dung nha ¢ nay dé bé tri tai dinh cw; néu khong c6 nha ¢
thuong mai, nha & xa hoi thi Nha nude thuc hién dau tu xay dung nha
& dé phuc vu tai dinh cu trude khi thu hoi dat va giai téa nha o, trir
truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 36 cua Luat nay.

3. Truong hop thu hoi dit va giai toa nha ¢ dé thuc hién dy an dau
tu xay dung nha & thuong mai ma ngudi cé nha & bi gidi téa c6 nhu
cau tai dinh cu tai chd thi chi dau tu du 4n phai wu tién bd tri nha ¢
thuong mai ngay trong du 4n d6 dé phuc vu tai dinh cu.

4. Trudong hop thu hdi dat va giai téa nha & dé thyc hién du an ha
tang khu cong nghiép ma ngudi c6 nha & bi giai toa c6 nhu cau tai
dinh cu thi chi dau tu dy 4n phai xay dung nha ¢ dé bd tri tai dinh cu
trong cung khu vuc dugc quy hoach xdy dung nha ¢ cho nguoi lao
dong lam viéc trong khu cong nghiép hodc bd tri nha & tai noi khac
cho nguoi duoc tai dinh cu.

5. Truong hop phai dau tu xay dung nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu
thi phai thyc hién theo dy an; d6i voi khu vire néng thon thi dy an dau
tu xdy dung nha & dé phuc vu tai dinh cu phai bao gdm ca viéc bd tri
quy dat dé phuc vu san xuét cho nguoi thude dién dugc tai dinh cu.
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6. Nha & de phuc vu tai dinh cu phai co day du hé théng ha ting ky
thuat va ha ting xa hoi theo quy hoach chi tiét xay dung, hd so thiét
ké dugc phé duyét va tudn thi quy dinh tai Diéu 14 cta Luat ndy.

Piéu 36. Cac hinh thirc b tri nha ¢ dé phuc vu tai dinh cw

1. Mua nha ¢ thuong mai duoc xay dung theo du an dé cho thug,
cho thué mua, ban cho nguoi dugc tai dinh cu.

2. St dung nha ¢ xa hoi dugc xay dung theo du an dé cho thué,
cho thué mua, ban cho nguéri duoc tai dinh cu.

3. Nha nudc truc tlep dau tu xay dung nha & bang von ngén sach
nha nudge, cong trai quoc gla trai phiéu, Von ho trg phat trién chinh
thirc, von vay wu ddi ciia cac nha tai trg, von tin dung dau tu phat trién
cia Nha nudc hodc dau tu xay dung theo hinh thirc hop ddng xay
dyng - chuyén giao trén di¢n tich dat dugc xac dinh dé xay dung nha
0 phuc vu tai dinh cu theo quy hoach duge phé duyét dé cho thué, cho
thué mua, ban cho nguoi dugc tai dinh cu.

4. Ho gia dinh, ca nhan dugc thanh toan tién dé tu lwa chon viéc
mua, thué, thué mua nha & thucmg mai trén dia ban lam nha & tai dinh
cu hoac dugc Nha nudc giao dat & d¢ ty xay dung nha & theo quy
hoach dugc phé duyét.

Diéu 37. Pat xay dung nha & dé phuc vu tai dinh cw

1. Viéc bd tri dién tich d’élt xay dung nha & fié phuc vu tai dinh cu
phai tudn thu cdc nguyén tac quy dinh tai Diéu 35 cuia Ludt nay va
quy dinh cta phap luat vé dat dai.

2. Dién tich dat xay dung nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu dwoc xac
dinh cu the trong quy hoach xay dung duoc co quan nha nudc co
thim quyén phé duyét quy dinh tai khoan 1 Piéu 16 ctia Ludt nay.

Piéu 38. Du an dau tw xay dung nha & daé phuc vu tdi dinh cw
va viéc lra chon chii dau tu duy 4n

1. Dy 4n dau tu xay dung nha & dé phuc vu tai dinh cu duoc lap,
thim dinh, phé duyét va trién khai thuc hién theo quy dinh ctia Luat
nay va phap luét vé xay dung.

2. Chu dau tu du an xay dyng nha & dé phuc vu téi dinh cu bao
gdm Ban quan 1y du an chuyén nganh thudc Uy ban nhéan déan cap
tinh, T chirc phat trién quy dat cap tinh va doanh nghiép kinh doanh
bét dong san; viéc lya chon chi dau tu dy 4n duoc thuc hién theo quy
dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu nay.
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3. Déj véi du an xay dyng nha & dé phuc vu tai dinh cu c6 sir dm}g
nguén von hodc thye hién theo hinh thirc quy dinh tai khoan 3 Diéu
36 cua Luat nay thi co quan quan ly nha ¢ cép tinh bdo cdo nguoi
quyét dinh dau tu quyét dinh lya chon cha dau tu.

4. D6i véi dy 4n xdy dyng nha & dé phuc vy tai dinh cu khong
thugc dién quy dinh tai khoan 3 Di€u 36 cua Luit nay thi tham quyén
lya chon chu dau tu dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop xay dung nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu cho cac du
an quan trong quoc gia thi Thu tuéng Chinh phu quyet dinh lua chon
hodc uy quyén cho Bo trudng Bo Xay dung quyét dinh lya chon chii
dau tu;

b) Truong hop xdy dung nha & dé phuc vu tai dinh cu cho céc du
an khong thu¢c dién quy dinh tai diém a khoan nay thi Uy ban nhén
dan cap tinh quyet dinh lya chon chu dau tu.

Diéu 39. Loai nha va tiéu chuin dién tich nha & dé phuc vu tai
dinh cw

1. D6i vi khu vye d6 thi thi nha ¢ dé phyc vu téi dinh cu phai dap
ung cac ti€u chuén sau day:

a) La can h¢ chung cu hodc nha ¢ riéng l¢ dugc xay dung phu hop
voi quy hoach chi tiét xay dung va chuong trinh, ké hoach phat trién
nha ¢ cua dia phuong da dugc phé duyét;

'b) Truong hop 1a can ho chung cur thi phai thiét ké, xdy dyng theo
kiéu khep kin, bao dam ti€u chuan, quy chuin xay dung. Khi thiét ké nha
0 d€ phuc vu téi dinh cu, chi dau tu ¢6 the bo tri mét phan dién tich d€ to
chuic kinh doanh phu hop véi dicu kién thuc t€ cia tung du an;

c) Truong hop la nha ¢ riéng 1€ thi phai dugc xay dung theo quy
hoach chi tiét xay dung, thi€t ké duoc ph€ duyét; tuan thu nguyén tac
kién trac nha & auy dinh tai Diéu 20 cta Luét nay va bao dam han
muc dién tich dat ¢ tbi thiéu theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.

2. Péi véi khu vuc nong thén thi nha & dé phyc vu tai dinh cu
duoc thiét ké, xay dung phai bao gom dién tich & va cac cong trinh
phu trg, phuc vy sinh hoat, san xuat gan voi nha &, tuan thu nguyén
tic kién tric nha & quy dinh tai Piéu 20 cta Luat nay va bao dam han
mirc dién tich dit & tdi thiéu theo quy dinh cua phap luat vé dét dai.

Diéu 40. Quan Iy chit lwgng nha ¢ dé phuc vu tai dinh cw
1. Nha ¢ va cong trinh xay dung trong du an chi dugc nghiém thu
néu dap Gmg yéu cau vé thiét ké, tiéu chuan, quy chuan xay dung. Chu
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dau tu dy 4n khong duoc thay doi thiét ké dién tich nha ¢ va cong
trinh phy trg (néu c6) d€ phuc vu tai dinh cu sau khi co quan c6 tham
quyén da phé duyét phuong an bo tri tai dinh cu.

2. Viée bd tri nha & cho nguoi duoc tai dinh cu chi duogc thue hién
sau khi nha & da dugc nghiém thu theo quy dinh cua phap luat vé xay
dung.

3. Cac t(f) chutc, ca nhan sau day chiu trach nhiém vé chat luong
cua nha ¢ d€ phuc vu tai dinh cu:

a) Cha dau tu dy 4n xdy dung nha & dé phuc vu tai dinh cu;

b) Co quan nha nudc c6 tham quyén ky két hop dong xay dung -
chuyén giao dé¢ xay dung nha ¢ phuc vu tai dinh cu;

¢) Chu dé}u tur duy an xay dyng nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa hoi
dugc dung dé bo tri tai dinh cu.

4. Co quan quan ly nha ¢ cap tinh co trach nhiém hudng dan va
ki€m tra cong tac quan ly chat lugng nha & d€ phuc vu tai dinh cu trén
dia ban.

Diéu 41. Mua nha ¢ thwong mai va sir dung nha & xi hoi dé
phuc vu tii dinh cw

1. Déi véi viéc mua nha & thuong mai dé phuc vu téi dinh cu thi
don vi dugc giao bo tri tai dinh cu ky hop déng mua ban hogc ky hop
dong dat hang mua nha & thuong mai véi chi dau tu du an dé bo tri
cho nguoi dugc tai dinh cu theo quy dinh sau day:

a) Truong hop don vi duge giao bb tri tai Jdinh cu ky hop dong
mua ban nha ¢ voi chil dau tu thi nguoi duge bo tri tai dinh cu ky hop
dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha & véi don vi nay;

b) Truong hop don vi duge giao bb tri tai dinh cu ky hop dong dat
hang mua nha ¢ cta chu dau tu thi nguoi duoc bo tri tai dinh cu truc
tiep ky hop dong mua ban nha & voi chu dau tu trén co sé cac ndi
dung da thoa thuén trong hop dong dat hang mua nha o;

¢) Chu dau tu dy an xdy dung nha & thuong mai ¢6 trach nhiém
lam thu tyc dé nghi co quan nha nude c6 tham quyén cap Gidy ching
nhan cho nguoi mua, thué mua nha & quy dinh tai diém a va diém b
khoan nay, trir truong hop ngudi mua, thué mua nha & ty nguyén lam
thi tuc cAp Gidy ching nhén.
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2. Bdi véi viée stir dung nha ¢ xa hoi dé bd tri tai dinh cu thi nguoi
thudc dién duoc tai dinh cu thuc hién viéc thué, thué mua, mua nha &
xa hdi theo quy dinh tai Luat nay.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc dau tu xay dung, vi€c mua nha
¢ thuong mai hodc str dung nha ¢ xa hoi d€ lam nha & phuc vy tai
dinh cu, vé lpai nha va tiéu chuan dién tich nha &, v¢ doi tugng, dicu
ki¢n duoc bo tri nha ¢, trinh ty, thu tuc ban giao nha ¢ va viéc quan
ly, st dung nha & d€ phuc vu tai dinh cu.

Muyc 5: PHAT TRIEN NHA O CUA HQ GIA PINH, CA
NHAN

Diéu 42. Yéu ciu doi véi phat trién nha & cia h gia dinh, ca
nhan tai khu vire néng thén

_ 1. Phai phu hop quy hoach xay dung diém dan cu nong thon, két
noi véi hé thong ha tang k¥ thuat ciia khu vuc nha ¢ va bao dam yéu
cau v¢ sinh, moi truong.

2. Viéc xay dung hodc cai tao nha ¢ hién ¢ phai két hop véi viéc
giit gin, bao ton kién truc nha ¢ truyén thong va phu hop voéi phong
tuc, tap quan, diéu kién san xuit cta timg khu vuc, timg vang, mién.

3. Ho gia dinh, c4 nhan chi duoc xdy dung nha & trén dién tich dat
& hop phap cua minh.

4. Truong hop x@y dung nha ¢ trong du an thi phai phu hop véi
quy hoach chi tiét xay dung cua du an da dugc phé duyét. Déi v6i khu
vuc yéu cau phai co Gidy phép xay dung, hé so thiét ké thi phai tuan
thu dung noi dung cua Gidy phép xay dung, hd so thiét ké duoc phé
duyét.

5. Uy ban nhan dan cég tinh xem xét, hd tro mot pha“m‘hoéc toan
bd kinh phi tir ngdn sach d€ cac hd gia dinh, c4 nhan bao ton, bao tri,
cai tao nha ¢ trong khu vyc can bao ton gia tri nghé thuat, van hoa,
lich str.

Diéu 43. Yéu ciu d6i véi phat trién nha & cia hd gia dinh, ca
nhan tai khu vwe d6 thi

1. Phai co quyén st dung dat & hop phép, c6 nha & va duoc cai tao,
xay dung lai theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

2. Viée xdy dyung hogc cai tao nha ¢ hién c6 phai phu hop véi quy
hoach chi tiét xdy dung, thiét ké d6 thi. Di voi nha & yéu cau phai ¢6
Gidy phép xay dung thi phai xay dung theo Gidy phép xay dung.
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3. Vi€e xay dung nha ¢ phai bao dam két ndi voi hé thong ha tang
ky thuét chung cua khu vue, yéu cau vé sinh, moi truong, kién truc
nha & va khong 1am anh hudng dén cong trinh lién ké.

Diéu 44. Pit dé phat trién nha & ciia hd gia dinh, c4 nhan

1. Bét ¢ hop phap ciia ho gia dinh, c4 nhan hodc do thué, muon
cua to chirc, hd gia dinh, ca nhan khac dé xay dyng nha &.

2. bt ¢ dugce Nha nudc giao dé xay dyng nha ¢ theo quy dinh cua
phap luat dat dai.

3. Pat ¢ dwoc Nha nude boi thudng khi bi thu hoi dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai.

Di¢u 45. Phwong thirc phat trién nha & ciia hy gia dinh, ca
nhan

1. HO gia dinh, ca nhan tai khu vyc ndng thon thuc hién xay dung
nha ¢ theo cac phuong thirc sau day:

a) Tu td chue xay dung hodc thué td chue, ¢4 nhan khéc xay dung
hoac duogc t6 chirc, ca nhan khac ho trg xay dung nha ¢;

b) Hop tac gitp nhau xay dung nha 6.

2. Ho gia dinh, ca nhan tai khu vuc d6 thi thuc hién xay dung nha
0 theo cac phuong thitc sau day:

a) Tu to ghl'rc xay dung hoac thNué td chue, ca nhan khéc xay dung
hodc duogc t6 chirc, ca nhan khac ho trg xéy dung nha ¢;

b) Thué don vi, c4 nhan c6 ning luc vé hoat dong xay dung dé xay
dung nha & d6i v6i trudng hop phap luat vé xay dung yéu cau phai c¢6
don vi, cd nhan c6 nang lyc thyc hién xay dung;

¢) Hop tac cai tao, chinh trang d6 thi trong d6 c6 nha 6.

Diéu 46. Tiéu chuin va chit lwong nha & ciia hd gia dinh, ca
nhan

1. Nha ¢ phai dugc xay dung trén thira dat & co du diéu kién vé
dién tich dé xay dung nha ¢ theo quy dinh cta phap luét vé dat dai.

2. Ho gia dinh, ca nhan tai khu vuc do tl}i phai thyc hién xay dung,
cai tao nha ¢ theo quy dinh cta phap luat v€ xay dung va tu chiu trach
nhiém v chat luong nha 6.

Truong hop duoc phép xdy dung nha & co tir hai tang tro 1én ma
tai moi tang dugc thiét k€, xay dung tir hai can hd tr¢ [én theo kiéu
khép kin, co du ti€u chuan dién tich san xay dung toi thi€u moi can ho
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theo quy chuan, tiéu chudn xay dung va c6 phan dién tich thudc so
hiru riéng, phan dién tich thugc sé chung ciia nha chung cu theo quy
dinh ctia Ludt nay thi dwoc Nha nude cong nhan quyén sé hiru dbi voi
ting cén ho trong nha & do.

3. Nha ¢ riéng 1€ c6 thoi han su dung dugc xdc dinh can cir vao
cap cong trinh xay dung va hién trang thyc té ciia nha &.

Khi nha & bi hu héng ning, co nguy co sap dd, khong bao dam an
toan cho nguoi s dung thi thuc hién pha do theo quy dinh tai Muc 4
Chuong VI cia Luat nay.

'Diéu 47. Trach nhiém cua ho gia dinh, ca nhan trong viéc phat
trién nha &

1. Phai tuan thu ding trinh tu, thi tuc vé cai tao, xay dung nha &
theo quy dinh cta phap lut vé xay dung.

2. Phai thyc hién cac quy dinh vé giit vé sinh, moi truong trong
qua trinh cai tao, xay dung nha &.

3. Phai bao dam an toan cho ngudi va tai san cta cac ho lién ké
trong qua trinh xay dung, cai tao nha &; truong hop giy thiét hai thi
phai boi thuong theo quy dinh cta phap luét.

4. Ho gia dinh, ca nhén néu dau tu xay dung nha & dé cho thué,
cho thué mua, dé ban thi con phai thuc hién cac quy dinh tai Chuong
VIII ciia Luéat nay.

5. Thyc hién céc trach nhiém khac khi cdi tao, x&y dung nha ¢ theo
quy dinh ctia phép luat.

Diéu 48. Hd gia dinh, ca nhan hop tic giup nhau xay duwng nha
6, cdi tao chinh trang do thi

1. Ho gia dinh, ca nhan hgp tac gitip nhau xay dung nha ¢ hodc cai
tao, chinh trang d6 thi trong d6 c6 nha & bang kha nang tai chinh,
nhén cong, vat li€u va cong strc dong gdp cua cac thanh vién trong
nhoém hop tac.

2. Céc thanh vién trong nhém hop téc phai thoa thuén vé cach thirc
gop von, nhan cong, vat 1iég, thoi gian thyc hién, quyén va nghia vu
cua cac thanh vién va cam két thyc hién thoéa thuan cia nhom hop tac.
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Chuong IV
CHINH SACH VE NHA O XA HOI

Muc 1: NHOUNG QUY PINH CHUNG

Diéu 49. Poi twong dwoc hwéng chinh sach hd trg vé nha & xa hoi

Céc dbi twong sau day néu dap tng diéNu kién quy dinh tai Piéu 51
cua Luat nay thi dugc hudng chinh sach ho trg vé nha ¢ xa hoi:

1. Nguoi co cong véi cach mang theo quy dinh ciia phap luat vé uu
dai nguoi ¢6 cong voi cach mang;

2. Ho gia dinh nghé¢o va can nghéo tai khu vuc ndng thon;

3. Ho gia dinh tai khu vye nong thon thude vang thuong xuyén bi
anh hudng boi thién tai, bién d6i khi héu;

4. Nguoi thu nhap thép, hd nghéo, can ngheo tai khu vyc do thi;

5. Nguoi lao dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va
ngoai khu cong nghiép;

6. ST quan, ha si quan nghiép vu, ha si quan chuyén moén k¥ thuét,
quan nhan chuyén nghi¢p, cong nhan trong co quan, don vi thudc
cOng an nhan dan va quéin ddi nhan dan;

7. Can bd, cong chirc, vién chirc theo quy dinh cta phap lut vé
can bd, cong chure, vién chuc;

8.Cac dbi tuong da tra lai nha ¢ cong vu theo quy dinh tai khoan 5
biéu 81 cua Luat nay;

9. Hoc sinh, sinh vién céc hoc vién, truong dai hoc, cao déng, day
nghe; hoc sinh truong dan toc ndi tra cong 1dp dugc st dung nha &
trong thoi gian hoc tap;

10. Ho gia dinh, c4 nhan thudc dién bj thu hoi dat va phai giai toa,
pha d& nha ¢ theo quy dinh cua phap luat ma chua duoc Nha nude boi
thuong bang nha ¢, dat 6.

Piéu 50. Hinh thirc thye hién chinh sich hd tro vé nha & xa hoi

1. HS tro giai quyét cho thué, cho thué mua, ban nha & X{?l hoi cho
cac doi tuong quy diph tai cac khoan 1,4,5,6,7, 8 va 10 biéu 49 cua
Luat nay; doi voi doi tuong quy dinh tai khoan 9 Dicu 49 ctia Luat
nay thi chi dugc thué nha ¢ xa hoi.

2. Hb tro theo cac chuong trinh muc tiéu vé nha ¢ dé dbi tuong
quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Di€u 49 cua Luét nay xay dung mai
hodc cai tao, stra chita nha dé ¢.
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3. HO tro giao dat ¢ c6 mién, giam tién sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat vé dét dai hodc ting nha & cho dbi tuong quy dinh tai
cac khoan 1,2 va 3 Diéu 49 clia Luat nay.

4. H6 trg cho vay von vu dii cia Nha nudc thong qua Ngan hang
chinh sach xd héi, t6 chirc tin dung do Nha nudc chi dinh dé cac ddi
tuong quy dinh tai cac khoan 1,4, 5,6 va 7 Diéu 49 cua Luat nay xay
dung méi hodc cai tao, stta chira nha dé 6.

Piéu 51. Piéu kién dwge hwéng chinh sach hd trg vé nha & xa
hoi

1. Béi v6i cac truong hop quy dinh tai khoan 1 Biéu 50 cta Luét
nay thi phai dap tng cac diéu kién vé nha &, cu trt, thu nhap theo quy
dinh sau day:

a) Chua c6 nha ¢ thudc so hitu cua minh, chua dugc mua, thué
hodc thué mua nha & xa hdi, chua dugc huong chinh sich hd trg nha
&, dit & dudi moi hinh thire tai noi sinh séng, hoc tap hodc c6 nha &
thuoc so hiru cia minh nhung dién tich nha ¢ binh quan dau nguoi
trong ho gia dinh thap hon murc dién tich nha & ti thiéu do Chinh phu
quy dinh theo tirng thoi ky va tung khu vuc;

b) Phai ¢6 ding ky thuong trd tai tinh, thanh phd tryc thudc trung
uwong noi ¢6 nha ¢ xa hdi; truong hgp khong cé dang ky thuong tri thi
phéi c6 ding ky tam tra tir mot ndm trd 1én tai tinh, thanh phd nay, trir
truong hop quy dinh tai khoan 9 Didu 49 ciia Luat nay;

¢) Déi voi d6i twong quy dinh tai cac khoan 4, 5, 6 va 7 Diéu 49
ctia Ludt nay thi phai thuc dién khong phai ndp thué thu nhap thudng
xuyén theo quy dinh ciia phap luat vé thué thu nhap ca nhan; trudng
hop 1a hg ngheo, can nghéo thi phai thudc dién ngheo, can nghéo theo
quy dinh ctia Thu tuéng Chinh phu. Déi véi dbi tuong quy dinh tai
cac khoan 1, 8,9 va 10 Diéu 49 cua Luét nay thi khong yéu cau phai
dap tng diéu kién vé thu nhép theo quy dinh tai diém nay.

2. Pbi véi truong hop quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 50
ctia Luat nay thi phai dép ung diéu kién theo quy dinh tai quyét dinh
phé duyét chuong trinh muc tiéu vé nha & tuong tmg cua co quan nha
nude ¢ thim quyén.

3. Pbi voi truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 50 cua Luat nay
thi phai dap ung diéu kién vé nha &, cu tri theo quy dinh sau day:

a) Co dat ¢ nhung chua c6 nha & hogc c6 nha & nhung nha & bi hur
hong, dot nat;
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b) C6 ding ky thudng tra tai dia phuong noi co dat ¢, nha & can
phai xdy dung mai hodc cai tao, sta chira.

Diéu 52. Nguyén tic thuc hién chinh sich hd tro vé nha & xa hdi

1. Viéc th,uc hién chinh sach hd trg v& nha & x3 hoi phai bao dam
cac nguyén tac sau day:

a) Co su kefzt hop gitta Nha nude, cong dong dan cu, dong ho va dbi
tuong dugc ho trg trong viéc thuc hién chinh sach;

b) Bdo dam cong khai, minh bach, c6 su kiém tra, giam sat chat
ch& ctia co quan nha nude c6 tham quyén va cong dong dan cu;

¢) Bao dam ding ddi tuong, du diéu kién theo quy dinh cta Luét nay;

d) Truong hop mét doi twong dwoe hudng nhiéu chinh sach hd tro
khac nhau thi dugc huong mot chinh séchv ho tro murc cao nhé:[;
truong hop cac doi tugng c6 cung tiéu chuan va di€u kién thi doi
tuong la nguoi khuyét tat, nit gioi dugc wu tién ho tro trudc;

@) Trudng hop ho gia dinh c¢6 nhidu ddi twong duoc hudng nhiéu chinh
sach ho tro thi chi ap dung mdt chinh sach ho trg cho ca hd gia dinh.

2. Uy ban nhan dan cép tinh chiu trach nhiérn~ to chli:c thuc hién va
ki€m tra, thanh tra viéc thuc hién chinh sach ho trg vé nha & xa hoi
trén dia ban.

Muc 2: CHINH SACH PHAT TRIEN VA QUAN LY NHA O
XA HOI PE CHO THUE, CHO THUE MUA, PE BAN

Piéu 53. Cac hinh thirc phat trién nha & xa hdi

1. Nha nudc dau tu xay dung nha ¢ xa hoi bang von ngan sach nha
nudgce, cong trai qudc gia, trai phiéu, Von hd tro phat trién chinh thirc,
von vay vu ddi cta cac nha tai tro, von tin dung dau tu phat trién cua
Nha nuéc hodc dau tu xay dung theo hinh thirc hop dong xdy dung -
chuyén giao trén dién tich dat duoc xac dinh dé xay dung nha ¢ xa hdi
theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua.

2. Doanh nghiép, hop tac xi bo vén dau tu xdy dung nha & x3 hoi
dé cho thué, cho thué mua, dé ban hodc mua, thué nha & dé cho nguoi
lao d@ong trong don vi minh thué nhung c6 su vu dai cia Nha nudc
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 va Biéu 59 cta Ludt ndy.

3. Ho gia dinh, c4 nhin bo von dau tu xay dung nha & xa héi trén dién
tich d4t & hop phap ctia minh dé cho thué, cho thué mua, ban nhung c6
su wu dai cua Nha nude theo quy dinh tai Diéu 58 cta Luat nay.
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Diéu 54. Yéu ciu doi v6i dy 4n diu tu xdy dung nha & xa hoi

1. Pap tng cic yéu cau quy dinh tai Diéu 19 ciia Luat ‘nay; truong
hop xay dung nha & xa hoi chua c6 trong chuong trinh, ké hoach phat
trién nha & dugc phé duyét thi Uy ban nhan dan cAp tinh phai gui lay
¥y kién cua Hoi ddng nhan dan cung cip trudc khi quyét dinh chu
truong dau tu dy an xay dung nha o.

2. Uy ban nhéan déan cip tinh phai quy hoach khu vyc riéng aé lap
du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi dé cho thué.

3. Péi v6i du an xay dung nha ¢ xa hdi ma khong thudc khu vuc
phéi 1ap du an dau tu xay dyng nha & xa hoi riéng dé cho thué quy
dinh tai khoan 2 Piéu nay thi chii dau tu phai danh tbi thiéu 20% dién
tich nha & xa hoi trong du an dé cho thué; chu dau tu duge hudng co
ché wu dai xdy dung nha ¢ dé cho thué theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
58 cua Luat nay ddi véi phan dién tich 20% nha ¢ xa hoi dé cho thué
va dugc ban nha ¢ nay cho ngudi dang thué theo quy dinh vé ban nha
& x4 hoi sau thoi han 05 nam cho thué.

4. Dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi phai dugc co quan nha
nude c6 thim quyén quan 1y, kiém soat vé chét lugng, tiéu chuan dién
tich, gia thué, gia thué mua, gid ban va viéc xét duyét ddi twong duoc
thué, thué mua, mua nha 6.

Diéu 55. Loai nha va tiéu chuin dién tich nha & xa hji

1. La nha chung cu hodc nha ¢ riéng 1¢ phu hop véi quy hoach chi
tiét xdy dung duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét.

2. Trudng hop la nha ¢ riéng lé thi phai dugc thiét k&, xay dung theo
tiéu chuan, quy chuan xay dyng, tiéu chuan dién tich nha & xa hoi.
3. Truong hop 1a nha chung cu thi can hd phai dugc thiét ké, xay

dung theo kiéu khép kin, bao dam tiéu chuin, quy chuan xiy dung,
tiéu chuan dién tich nha & xa hoi.

Diéu 56. Pat dé xay dwng nha & xa hoi

1. Khi phé duyét quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung néng thQn,
quy hoach xay dung khu cong nghi€p, khu nghién ctru dao tao, Uy
ban nhén dan ¢6 tham quyén phé duyét quy hoach c6 trach nhiém xac
dinh 10 dién tich dat dé xay dung nha ¢ xa hoi.

2. Dién tich dét va cac théng tin vé khu vuc, dia diém danh dé phat
trién nha ¢ xa hdi phai dugc cong bo cong khai trén Cong thong tin dién
tir ctia Uy ban nhan dan cép tinh va co quan quan 1y nha & cap tinh.
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3. Pat dé phat trién nha ¢ xa hoi bao gdm:

a) Pit dugc Nha nude giao dé xay dung nha ¢ cho thué, cho thué
mua, ban;

b) Pat dwoc Nha nudc cho thué dé xay dung nha & cho thué;

¢) Dién tich dat & trong du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai
ma chu dau tu phai danh d€ xay dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 16 cua Luét nay;

d) Pat ¢ hop phap cua t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan dung dé xay
dung nha ¢ xa hoi.

Piéu 57. Chit dau tw dy 4n xay dung nha & xa hi

1. B6i voi nha & xa hoi duge dau tu bang ngudn von hoic hinh
thire quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 ciia Luat ny thi Bo Xay dung neu
12 ngudn von dau tu cta trung wong hodc co quan quan Iy nha & cap
tmh‘neu la ngudn \{on dau tu cua dia phuong bao cao nguoi co tham
quyén quyét dinh dau tu quyét dinh lya chon chu dau tu.

2. Pbi voi nha ¢ xa hoi duoc dau tu khong phai bang ngudn von
hodc hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat nay thi co quan
quan ly nha ¢ cap tinh béo cao Uy ban nhén dén cap tinh thyc hién lya
chon chu dau tu theo quy dinh nhu sau:

a) Truong hop Nha nudc giao dat hodc cho thué dat dé xay dung nha
¢ xa hoi thi thyc hién Iya chon chu déu tu thong qua hinh thirc dau thau
néu c6 tir hai nha dau tu tr¢ 1€n dang ky 1am chu dau tu hodc chi dinh chu
dau tu néu chi c6 mot nha dau tu dang ky lam cha dau tu;

b) Truong hop phai danh quy dat trong dy an dau tu xdy dung nha
¢ thuong mai dé xay dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh tai khoan 2
bi€u 16 cua Luét nay thi giao chu déu tu dy an xdy dung nha ¢
thuong mai c6 trach nhiém truc tiép dau tu xay dung nha & xa hﬁ)i, tror
truong hop Nha nude sir dung dién tich dat nay dé giao cho to chue
khac thuc hién dau tu xay dung nha ¢ xa hoi;

¢) Trudng hop doanh nghiép, hop tac xi c6 quyén sir dung dét hop
phap, phu hop véi quy hoach xay dung nha 6, c6 du diéu kién lam chii
dau tu va c6 nhu cau xdy dung nha ¢ xa hoi thi doanh nghiép, hop tac
xd d6 duogc giao lam chu dau tu dy 4n xdy dung nha & x3 hoi;

d) Trudng hop xay dung nha & xa hoi dé b tri cho nguoi lao dong
lam vige trong khu cong nghi¢p ¢ thi doanh nghi€p kinh doanh ha
tang khu cong nghiép hodc doanh nghiép san xuét trong khu cong

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 351




nghi€p hodc doanh nghi€p c6 chirc nang kinh doanh bat dong san
dugc Nha nude giao lam chu dau tu dy an.

3. Pbi voi ho gia dinh, c4 nhan ¢6 nhu ciu dau tu Xay dung nha o
xa hoi trén dién tich dat & horp phép ciia minh thi h gia dinh, c4 nhan
d6 thyc hién viéc dau tu xay dyng nha ¢ xa hoi.

4. Chu dau tu xay dung nha ¢ xa hoi quy dinh tai cac khoan 1, 2 va
3 Diéu nay co trach nhiém xay dung nha & xa hdi theo quy dinh cta
Luéat nay.

Piéu 58. Uu dii chii diu tw dw 4n xAy dung nha & xi hi

1. Doanh nghiép, hop tac xa tham gia dau tu xdy dung nha & xa
hoi khong phai bang nguon vbn hoidc hinh thirc quy dinh tai khoan 1
Diéu 53 cua Luat nay dé cho thué, cho thué mua, ban thi dugc huong
cac uvu dai sau day:

a) Pugc mién tién sir dyung dét, tién thué dat doi véi dién tich dat
dugc Nha nude giao hoac cho thué dé dau tu xay dung nha ¢ xa hoi;

b) Pugc mién, giam thué gia tri _gia tang, thué thu nhap doanh
nghlep theo quy dinh cua phap lut vé thué; truorng hop xdy dung nha
& xa hoi dé cho thué thi dwoc giam thué gia tri gia ting, thué thu nhap
doanh nghiép nhiéu hon so véi trudng hop xdy dung nha & xi hoi dé
cho thué mua, ban;

¢) Pugc vay von wu dai tir Ngan hang chinh sach xa hoi, to chirc
tin dung dang hoat dong tai Viét Nam; tru(‘mg hop xéy dung nha ¢ xa
hdi d€ cho thué thi duoc vay von véi 1ai suat thap hon va thoi gian
vay dai hon so véi truong hop xay dung nha ¢ x3 hoi dé cho thué
mua, ban;

d) Bugc Uy ban nhédn dan C?lp tinh hg) tro toan bd hodc mot phan
kinh phi dau tu xay dung h¢ thong ha tang ky thuét trong pham vi dy
an xay dung nha ¢ xa hoi; trudng hop xay dung nha ¢ xa hoi d€ cho
thué thi dugc ho trg toan b kinh phi nay;

d) Cac uu dai khac theo quy dinh cua phap luat.

2. Ho gia dinh, ca nhan bo yén dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé
cho thué, cho thué mua hoac dé ban dugc hudng cac vu dai quy dinh
tai khoan 1 Di€u nay khi dap ung duoc cac yéu cau sau day:

a) Xay dung nha ¢ theo quy hoach xay dung dugc co quan cd tham
quyén phé duyét va bao dam két noi ha tang ctia khu vuc c6 nha &;

b) Nha & phit hop véi tiéu chuén, quy chuin xdy dung va tiéu
chuan dién tich nha & xa hoi;
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¢) Co gia ban, gia thué, gid thué mua nha & theo khung gia do Uy
ban nhan dan cap tinh noi c6 nha ¢ ban hanh.

Diéu 59. U'u dai ddi v6i to chire tir lo chd & cho ngudi lao dong

1. Truong hop doanh nghi€p, hop tac xa san Xuit cong nghiép,
dich vu ty mua nha ¢ hodc thué nha & dé bo tri cho nguoi lao dong
cua doanh nghiép minh ¢ ma khong thu tién thué nha hodc c6 thu tién
thué nha voi gia thué khong vuot qua gia thu€ nha ¢ xa hoi do Uy ban
nhan dan cap tinh ban hanh thi chi phi mua nha ¢ hodc thué nha ¢
duogc tinh 1a chi phi hop 1y trong gia thanh san xuat khi tinh thué thu
nhdp doanh nghiép.

2. Trudng hop doanh nghiép, hop tac xa san xudt cong nghiép,
dich vu tu dau tu xay dung nha & dé¢ b‘6 tri cho nguoi lao dong cua
doanh nghi¢p minh & ma khong thu tién thué nha hodc co thu tién
thué nha voi gia thué khong vuot qua gia thu€ nha ¢ xa hoi do Uy ban
nhan dén cap tinh ban hanh thi ngoai cac wu dai quy dinh tai khoan 1
Diéu 58 cua Luat nay, doanh nghiép nay con duoc tinh chi phi xay
dung nha & vao gia thanh san xuat khi tinh thu¢ thu nhdp doanh
nghiép.

Diéq 60. Xac dinh gia thué, gia thué mua nha ¢ xa hi do Nha
nuéc dau tw

Viéc xac dinh gia thué, gia thué mua nha & xa hoi do Nha nudc
dau tu bang ngudn von hodc hinh thuc quy dinh tai khodn 1 biéu 53
cua Luat nay duogc thuc hién nhu sau:

1. Truong hop cho thué nha ¢ thi gia thué duoc tinh du chi phi bao
tri nha ¢; chi phi thu h6i von dau tu xay dung nha & trong thoi han t61
thiéu 1a 20 nam, ké tu ngay ky hop dong thué; doi voi nha & cho hoc
sinh, sinh vién thu€ thi chi tinh du cac chi phi quan ly van hanh va chi
phi bao tri, khong tinh chi phi thu hoi von dau tu xay dung nha 6;

2. Truong hop cho thué mua nha ¢ thi gia thué mua dugc tinh du
chi phi thu h6i von dau tu xdy dung nha ¢ trong thoi han t61 thiéu la
05 nam, ké tir ngay ky hop dong thué mua;

3. Khong tinh tién str dung dat, tién thué dat ddi voi dién tich dat
xay dung nha ¢ xa hdi;

4. Co quan c6 tham quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu 81 cua Luat
nay quy dinh gia thué, gia thué mua nha & xa hoi.
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Diéu 61. Xac dinh gia thué, gia thué mua, gia ban nha ¢ xa hoi
khong phi’li do Nha nuéc diu tw xdy dung

1. D01 voi nha & xa hoi duge dau tu xay du’ng khong phai bang
nguon vbn hogc hinh thic quy dinh tai khoan 1 Di€u 53 ctia Luat nay
thi gia thué, gia thué mua, gia ban nha ¢ dugc xac dinh nhu sau:

a) Gia thué nha ¢ xa hdi do chi dau tu xac dinh trén co so tinh du
chi phi bao tri nha &; chi phi thu hdi vén dau tu xay dyng nha ¢, lai
vay (néu c6), loi nhuan dinh mtrc theo quy dinh ctia Chinh phu va
khong tinh cac khoan wu ddi ctia Nha nuée quy dinh tai khoan 1 Diéu
58 ctia Luat nay;

b) Gia thué mua nha ¢ xa hgi dugc xac dinh theo quy dinh tai diém
a khoan nay, tru kinh phi bdo tri nha ¢ do nguoi thué mua ndp theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 108 cua Lut nay;

c¢) Gia ban nha ¢ xa hoi do chu dau tu du 4n x4c dinh trén co s&
tinh du cac chi phi dé thu hdi von dau tu xay dung nha &, 13i vay (néu
c0), lgi nhuan dinh mirc theo quy dinh ctia Chinh phu va khéng tinh
cac khoan wu ddi cua Nha nude quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 cia
Luat nay;

d) Chu dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi c¢6 trach nhiém xay dung va
bao cao Uy ban nhan dan cdp tinh noi c6 nha & xi hoi to chirc tham
dinh gia thué, gia thué mua, gia ban truéc khi cong bb.

2. Béi véi nha & xa hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tu xdy dung thi
chu dau tu tu xac dinh gia thué, gia thué mua, gia ban bao dam tuan
thi quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 58 ctia Luat nay.

Piéu 62. Nguyén tic cho thué, cho thué mua, ban nha & xa hdi

1. Viéc cho thué, cho thué mua, ban nha ¢ xa hoi phai dung quy
dinh cua Luat nay; trong cung mot thoi gian, mdi ddi twong quy dinh
tai khoan 1 Diéu 50 cua Luat nay chi dugc thué hoac thué mua hoac
mua mot nha & x3 hoi; dbi véi hoc sinh tai cac truong dan toc ndi tri
cong lap thi khong phai tra tién thué nha & va cac dich vy trong quéa
trinh st dung.

2. Thoi han cua hop dong thué nha & x3 hoi tdi thiéu 1a 05 nim;
thoi han thanh toan tién thué mua nha ¢ xa hoi tdi thiéu 1a 05 nam, ké
tir ngay ky hop dong thué mua nha 6.

3. Bén thué, thué mua nha & xa hoi khong dugce ban, cho thué lai,
cho muon nha & trong thoi gian thué, thué mua; néu bén thué, thué
mua khong con nhu cau thué, thué mua nha ¢ thi cham dut hop dong
va phai tra lai nha ¢ nay.
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4. Bén thué mua, bén mua nha & xa hoi khong dugc ban lai nha &
trong thoi han tbi thiéu 1a 05 ndm, ké tir thoi diém thanh toan hét tién
thué mua, tién mua nha &; trudong hop trong thoi han 05 nam, ké tir
ngay bén mua, bén thué mua di thanh toan hét tién mua, thué mua nha
& ma c6 nhu cau ban nha ¢ nay thi chi dugc ban lai cho don vi quan ly
nha & xa hoi d6 hodc ban cho dbi tuong thudc dién duoc mua nha & xa
hoi néu don vi nay khong mua véi gia ban t6i da bang gia ban nha &
xa hoi cung loai tai cung dia diém, thoi diém ban va khong phai ndp
thué thu nhap ca nhan.

5. Bén mua, bén thué mua nha & xa héi dugc ban lai nha & nay
theo co ché thi truong cho cac ddi tuong c6 nhu cAu sau thoi han 05
ndm, ké tir khi da thanh ton hét tién mua, tién thué mua nha & va da
dugc cip Giay ching nhan nhung phai ndp tién sir dung dat theo quy
dinh ctia Chinh phu va ndp thué thu nhap theo quy dinh ctia phap luat
thué; truong hop ban cho d6i twong thude dién dugc mua nha & xa hoi
quy dinh tai Luat nay thi chi dugc ban voi gia ti da bang gia ban nha
0 xa hoi cung loai tai cung dia diém, thoi diém ban va khong phai ndp
thué thu nhap c4 nhan.

Péi voi ho gia dinh, ca nhan thude dién duoc tai dinh cu ma thué
mua, mua nha & xa hdi thi dugc ban lai nha ¢ nay theo co ché thi
truong cho cac dbi tuong c6 nhu ciu sau khi di thanh toan hét tién
mua, tién thué mua nha & va duoc cip Gidy chimg nhan nhung phai
ndp tién sir dung dat cho Nha nuéc theo quy dinh ctia Chinh phu va
phai ndp thué thu nhap theo quy dinh cta phéap luat thué.

6. Moi truong hop cho thué, cho thué mua, ban nha & xa hoi khong
dung quy dinh cua Luit nay thi hop d(‘Sng cho thué, thué mua, mua
ban nha & khong co6 gia tri phép ly va bén thué, thué mua, mua phai
ban glao lai nha & cho don vi quan 1y nha ¢ xa hoi; truorng hop khong
ban giao lai nha & thi Uy ban nhan dan cép tinh noi ¢6 nha & t6 chirc
cudng ché dé thu hodi lai nha & do.

Viée xu ly tién thué, tién mua nha & duge thuc hién theo quy dinh
cua phap luat dan sy; viéc xt Iy tién thué mua nha & x3 hoi dugce thuc
hién theo quy dinh tai Diéu 135 cua Luat nay.

Piéu 63. Ban, cho thué, cho thué mua nha & xi héi

1. Cha dau tu dyu 4n xdy dung nha ¢ xa hdi dugc lya chon hinh
thirc ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai hogc ban nha
O ¢o san.
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2. Viéc ban, cho thué mua nha ¢ xa hdi hinh thanh trong tuong lai
phéi tuan tha cac diéu kién sau ddy:

a) D3 c6 hd so du an dau tu xdy dung nha &, co thiét ké k§ thuat
nha & dugc phé duyét va co Gidy phép xay dung néu thudc dién phai
c6 Gidy phép xay dung;

b) Da hoan thanh viéc xay dung xong phan moéng cua nha & theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung va hoan thanh vi¢c dau tu xay
dung h¢ thong duodng giao thdng, cap, thoat nudc, dién sinh hoat, dién
chiéu sang cong cong cua khu vuc nha & dugc ban, cho thué mua theo
quy hoach chi tiét xdy dung, hd so thiét ké va tién do cua du an da
dugc phé duyét; da giai chap d6i voi truong hop chi dau tu c6 thé
chap nha & nay, trlr truong hop duge ngudi mua, thué mua va bén
nhan thé chip dong y;

¢) P c¢6 vin ban thong bao ciia co quan quan 1y nha & cap tinh vé
viéc nha ¢ du diéu kién dugc ban, trir nha & xa hoi do Nha nuéc dau
tu bang ngudn von quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat ndy.

3. Viéc cho thué, cho thué mua, ban nha & xa hoi c6 san phai tuan
thu cac diéu kién sau day:

a) Khu vure nha & dé cho thué, cho thué mua, dé ban da hoan thanh
viéc dau tu xay dung hé théng ha ting k¥ thuat va cac cong trinh xa
héi theo quy hoach chi tiét xay dung, ho so thiét ké va tién do cua du
an da dugc phé duyét; néu chu dau tu c6 thé chip nha ¢ thi phai giai
chép trude khi ban, cho thué mua nha ¢ nay, tru truong hop dugc
ngudi mua, thué mua va bén nhan thé chip dong y;

b) Pa c6 van ban thong bao cua co quan quan 1y nha & cap tinh vé
viéc nha & du diéu kién duoc ban, cho thué, cho thué mua, trir nha &
xa hoi do nha nudc dau tu bang ngudn von quy dinh tai khoan 1 Didu
53 ctia Luat nay;

¢) Nha ¢ c¢6 du diéu kién quy dinh tai diém b va diém c khoan 1
Diéu 118 cia Luat nay.

4. Chi dau tu dy an xdy dyng nha & xa hoi khong duoc ky hop
ddng thué nha & xa hoi hinh thanh trong tuong lai; trudng hop nha &
¢ du diéu kién quy dinh tai diém a va diém b khoan 2 Diéu nay thi
chu déau tu chi duoc ky hop ddng dit coc va thu tién dit coc thué nha
& t6i da bang 12 thang tién thué nha tam tinh; viéc ky hop dong dit
coc thué nha & phai bao dam dung dbi twong va diéu kién duoc thué
nha ¢ xa hoi quy dinh tai Luat ndy. Sau khi nha & c6 du diéu kién theo
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quy dinh tai khoan 3 Piéu nay thi chu dau tu duoc ky hop dong thué
nha & voi ngudi da ky hop dong dit coc.

5. Viéc tng tién trudc cua ngudi mua nha & xa hdi quy dinh tai
Diéu nay duoc thuc hién theo thoa thuan trong hop dong mua ban nha
0, phu hop vdi ty 1€ hoan thanh xay dyng cong trinh nha ¢ va tién do
thuc hién du 4n di duoc phé duyét nhung tong sé tién Gng trude cta
nguoi mua khong dugc vuot qua 70% gia tri ciia nha & mua ban dén
trude khi ban giao nha & cho ngudi mua va khong dugce vuot qua 95%
gid tri ctia nha & mua ban dén trude khi ngudi mua nha dugc cap Gidy
chirmg nhan d6i v6i nha & do.

6. Chinh phui quy dinh chi tiét gidy to ching minh ddi tuong, diéu
kién duoc huong chinh sach hd trg vé nha ¢ xa hoi, viéc dau tu xay
dung, mua nha ¢ thuong mai dé 1am nha & x3 hoi, loai nha va tiéu
chudn dién tich nha ¢ xa hoi, viéc giam thué va uu dai von tin dung
dbi véi truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué, viéc cho thué,
cho thué mua, ban va quan ly, st dung nha ¢ xa hoi.

Piéu 64. Quan Iy, sir dung nha & xi hji

1. Pbi v6i nha ¢ xa hoi duoc dau tu bfmg nguén von hoic hinh thic
quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 ctia Luét ndy thi co quan quan Iy nha & xa
hoi quyét dinh Iya chon don vi quan 1y vin hanh nha &; truong hop co
tir hai don vi tr¢ 1én dang ky tham gia thi viéc lua chon don vi quan 1y
van hanh nha & duogc thuc hién theo nguyén tic dau thau.

2. I-)01 v6i nha ¢ xa hoi duoc dau tu xay dung khong phai bang
nguon v6n hodc hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cuia Luat nay
thi viéc quan ly van hanh nha ¢ dugc quy dinh nhu sau:

a) Nha ¢ xa hoi dé cho thué thi cha dau tu ty té chic quan Iy van
hanh nha ¢ hoac thué, uy thac cho don vi c6 nang lyc quan ly véan
hanh theo quy dinh ctia Luat nay thuc hién quan 1y van hanh nha & do;

b) Nha & xa hoi dé cho thué mua thi trong thoi han cho thué mua,
chu dau tur thyc hién quan 1y van hanh nha ¢ theo quy dinh tai diém a
khoan ndy; sau khi ngudi thué mua di thanh toan du tién thué mua
cho chu dau tu thi viée quan ly van hanh duoc thyc hién theo quy
dinh tai diém c khoan nay;

¢) Nha & x3 hoi dé ban thi ngudi mua nha ¢ tu thuc hién viéc quan
1y van hanh néu 13 nha & riéng 1é; truong hop 1a nha chung cu thi phai
tuan thu cac quy dinh vé quan 1y van hanh nha chung cu quy dinh tai
Luat nay.
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3. Cac hoat dong quan ly van hanh nha ¢ xa hoi dugc huéng co
ché uu déi nhu doi véi dich vu cong ich.

4. Pon vi quan 1y van hanh nha & x3 hoi duoc quyén kinh doanh
cac dich vu khac trong khu nha ¢ xa hdi ma khong bi luat cam de
giam gia dich vu quan ly van hanh nha 6.

Muc 3: CHINH SACH NHA O XA HQI CHO HQ GIA PINH,
CA NHAN TU XAY DUNG HOAC CAI TAO, SUA CHUA PE
o

Piéu 65. Chinh sich hd trg vé nha & cho h gia dinh, c4 nhan
tw xay dung hoac cdi tao, sira chira dé &

1. Nha nuéc hd trg ho gia dinh, ca nhan quy dinh tai cac khoan 1,
2va3 bicu 49 cua Luat nay ty xay dung }}oéc cai tao, sta chira nha
deé & thong qua cac chuong trinh myc ti€u vé nha 6.

2. Chinh sach hd tro vé nha & dbi véi cac ddi twong quy dinh tai
khoéan 1 Piéu nay duoc thyc hié€n nhu sau:

a) HO tro mot phan von tir ngén sach nha nudc;

b) HS tro vay von tin dung wu dai tir Ngan hang chinh sach xa hoi;

¢) Ho tro xay dung co sé ha tﬁng khu vuc ¢6 nha & tai khu vuc
ndng thon;

d) Ho trg giao dét ¢ duoc mién, giam tién st dung dét theo quy
dinh cua phap luat ve dat dai d6i voi truong hop chua cé dat o;

d) H tro ting nha & doi voi ddi twong ma véi mirc hd trg quy dinh
tai di€ém a va di€m b khoan nay van khong c¢é kha nang tai chinh dé
cai thién nha 6.

3. Nha nude hd tro cho vay von wu dii thong qua Ngén hang chinh
sach xa hoi, t6 chuc tin dung do Nha nudc chi dmh dé ho gia dinh, ca
nhan quy dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6 va 7 bieu 49 cia Luat nay ty
xay dung hodc cai tao, sua chita nha dé 6.

Diéu 66. Hinh thirc thyc hién chinh sich hd trg vé nha & cho
hé gia dinh, ca nhan tw xdy dwng hoac cai tao, sira chira dé ¢

1. H gia dinh, c& nhan ty to chue xay dung hodc cai tao, stra chita
nha 6.

2. Nha nudc t6 chue xay dung hodc cai tao nha ¢ cho cac truong
hop la ngudi khuyét tat, nguoi neo don ma khong c¢6 kha nang ty xay
dung hodc cai tao, stra chita nha 6.

358 Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575




Chwong V
TAI CHINH CHO PHAT TRIEN NHA O

Piéu 67. Cac nguf“)n von phuc vu cho phat trién nha &

1. Vén cua cac td chie, ho gia dinh, ca nhan.

2. Vén vay tr Ngan hang chinh sach xa héi, td churc tin dung, to
chure tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

3. Tién mua, tién thué mua, tién thué nha ¢ tra trudc theo quy dinh
cua Luét nay.

4. Vén gop thong qua hinh thire gop Von hop tac dau tu, hop tac
kinh doanh, lién doanh, lién két cua cac td chirc, ca nhan.

5. Vén Nha nude cap bao gom von trung wong va von dia phuong
dé hd tro vé nha & cho cac do6i tuong thude dién duoc hu:ong chinh
sach xa hoi thong qua cac chuong trinh myc ti€u vé nha ¢ va thong
qua viéc xay dung nha & xa hoi dé cho thué, cho thué mua.

6. Von huy dong tir nudc ngoai va cac ngudn von hop phap khac.

Piéu 68. Nguyén tic huy dong von cho phat trién nha &

1. Hinh thirc huy dong v6n phai phit hop déi véi tu’ng loai nha ¢ theo
quy dinh cta Lut ndy. Cac truong hop huy dong von khong dung hinh
thie va khéng dap ing du cac diéu kién ddi véi ting loai nha & theo quy
dinh ctia phap Iuét vé nha & thi khong c6 gia tri phap 1y.

2. To chirc, c4 nhan huy dong vén _phai ¢6 du diéu kién dé huy
dong von theo quy dinh cia phap luat vé nha 6.

3. Bao dam cong khai, minh bach; bao vé quyén va lgi ich hop
phap ctia to chire, ca nhin c6 von cho phat trién nha 6.

4.T6 chtre, ca nhén phai s dung von da huy dong vao ding muc
dich phat trién nha & d6, khong duoc st dung von da huy dong cho dy
an khac hoac muc dich khac.

5. Vén phuc vu cho phat trién nha & va thuc hién chinh sich nha &
xa hdi phai dugc quan ly theo quy dinh cua Luat nay, phap luat cé
lién quan va theo thoa thuan ctia cac bén.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc huy dong von, ndi dung, diéu
ki€n, hinh thirc huy dong von cho phat trién d6i voi tirng loai nha 6.

Piéu 69. Vén phuc vu cho phat trién nha & thwong mai

1. Vén thudc s hitu ctia chi dau tu.
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2. Vbn huy dong thong qua hinh thirc gop vén, hop tac dau tu, hop tac
kinh doanh, lién doanh, lién két cua cac to chitc, hd gia dinh, ca nhan.

3. Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha ¢ tra trude theo hop
dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong
lai.

4. Vbn vay tir to chirc tin dung, t6 chirc tai chinh dang hoat dong
tai Viét Nam.

Piéu 70. Von dé thue hién chinh sach nha & xa hdi

L Vén cua chu dau tu hodc von huy dong thong qua hinh thirc gop
von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két ctia cac
to churc, ho gia dinh, cd nhan.

2. Vén cua dbi twong thudc dién duoc hudng chinh sach hd trg vé
nha ¢ xa hoi.

3. Vén dau tu ctia Nha nude quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cia
Luat nay.

4. Vén do Nha nude ho trg tryuc tiép cho d6i twong duoc hudng
chinh sch nha ¢ xa hoi; von do Nha nude cho vay vu dai thong qua
Ngan hang chinh sach xa hoi, t0 chirc tin dung do Nha nudc chi dinh.

5. Vén h trg tir cac Quy va cac ngudn hd trg hop phap khac.

Piéu 71. Vén cho phat trién nha ¢ cong vu

1. Vén ngan sach nha nudc cip bao gdm ngén sach trung wong va
ngan sach dia phuong.

2. Céc nguodn vén khac theo quy dinh cua phap luat.

Diéu 72. Von cho phat trién nha ¢ dé phuc vu tai dinh cw

1. Vén cua chi dau tu hofic von huy dong thong qua hinh thire gop
von, hgp tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cta to
chuc, hd gia dinh, ca nhan.

2. Vén dau tu ciia Nha nuée quy dinh tai khoan 3 Diéu 36 cia
Luéat nay.

3. Vén tir Quy phat trién dat.

4. Vén tir tién boi thuong, hd tro tai dinh cur khi thye hi¢n giai
phong mat bang theo quy dinh ctia phap luét.

5. Vén huy dong tir cac ngudn hop phap khac.
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Diéu 73. Von cho phat trién nha ¢ ciia hd gia dinh, c4 nhin

1. Vén ctia ho gia dinh, c4 nhan.

2. Vén hop tac gitta cac ho gia dinh, c4 nhan; von hd tro cia dong
ho, cong dong dan cu.

3. Vén vay cua t6 chirc tin dung, to chirc tai chinh dang hoat dong
tai Viét Nam.

4. Vén hd trg ciia Nha nudce ddi voi céc truong hop duge hudng
chinh sach ho tr¢ vé nha & xa hoi quy dinh tai Biéu 65 cua Luat nay.

5. Vén hd tro tir cac ngudn hop phap khac.

Di§u 74. Vay von wu dii thong qua Ngin hang chinh sach xa
hoi dé phat trién nha & xa hoi

1. Nha nude hd trg cho vay Von uu dai voi lai suat thap va thoi han
cho vay dai han thong qua viéc cAp von tir ngan sach cho Ngén hang
chinh sich xa hoi dé thuc hién cac chuong trinh muc tiéu vé nha & va
xay dung nha ¢ xa hoi.

2. Ngan hang chinh sach xa hdi duoc thue hién huy dong tién giri
tiét kiém cua ho gia dinh, ca nhan trong nudc c6 nhu cdu mua, thué
mua nha & x3 hoi dé cho cac ddi trong nay vay voi lai suat wu dai va
thoi han vay dai han sau mét thoi gian gui tiét ki€ém nhat dinh.

3. Ngén hang chinh sach xa hoi phai 18p khoan muc riéng dé quan
ly va sir dung ngudn von theo dung myc dich quy dinh tai khoan 1 va
khoan 2 Diéu nay.

4. B Xay dung, B Lao dong - Thuong binh va Xa hdi c6 trach
nhiém tham gia quan Iy nguén vén va quan 1y viéc s dung ngudn von
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
Chuong VI

QUAN LY, SUDUNG NHA O
Muc 1: QUY PINH CHUNG VE QUAN LY, SUDUNG NHA O
Piéu 75. Noi dung quan 1y, sir dung nha &
1. Lap, luu trit va quan 1y ho so vé nha 6.
2. Bao hiém nha 6.
3. Quan ly, stt dung nha & c6 gia tri ngh¢ thudt, van hoa, lich str.
4. Quan ly, st dung nha & thudc so hitu nha nudc.
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5. Bao hanh, béo tri, cai tao, pha d& nha 6.

Piéu 76. Lap ho so vé nha ¢

1. Chu s6 hiru nha ¢ hodc nguoi dang s dung nha ¢ néu chua xac
dinh duoc chu s¢ hiru, t6 chire duge giao quan Iy nha ¢ thude s¢ hiru
nha nudc c6 trach nhiém 1ap va luu trit ho so nha ¢ theo quy dinh tai
khoan 2 DBiéu nay va Piéu 77 cua Luét nay.

2. Ho so nha ¢ duoc quy dinh nhu sau:

a) D6i v6i nha & tai d6 thi va nong thon dugc tao 1ap trude ngay 01
thang 7 ndm 2006 thi phai c6 gidy t& chimg minh viéc tao 1ap hop
phap nha ¢ hodc c6 ban k€ khai thong tin v€ nha ¢ theo quy dinh cua
phap luét vé nha &;

b) i v6i nha & tai d6 thi duoc tao 1ap ké tir ngay 01 thang 7 ndm
2006 thi hd so nha ¢ bao gom gidy to chu:ng minh viéc tao 1ap hop
phép nha o; gidy to xac dinh don vi tu van, don vi thi cong, ban v&
thiét ké, ban v€ so dd nha &, dat ¢, hd so hoan cong theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung (néu c6);

c) DPéi voi nl}é 0 tai nong thc”)r} du(_yc’ tao lap ké tur ngay 01 thang 7
ndm 2006 thi ho so nha ¢ bao gdm gidy to chimg minh viée tao lap
hop phap nha & va ban ve thiet ke, ban v€ so do nha ¢, dat & (n€u co);

d) Déi voi truong hop xay dung nha ¢ theo dy an thi ho so nha ¢
bao gom ho so dy an dau tu xay dung nha & va ho so hoan cong theo
quy dinh ctia phép luat.

Piéu 77. Luu trit va quan Iy hd so nha &

1. T6 chirc, ca nhan lwu trit hd so vé nha ¢ duoc quy dinh nhu sau:

a) Chu s¢ hiru nha ¢ hodc nguoi dang str dung nha & néu chua xac

dinh duogc chu so hitu, t6 chie duoc giao quan 1y nha & thude s¢ hitu
nha nudc ¢ trach nhiém Iuu trit hd so nha &;

b) Co quan quan 1y nha & cap huyén c6 trach nhiém luu trit hd so
nha ¢ cta hd gia dinh, c4 nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai trén dia ban;

¢) Co quan quéan ly nha & cip tinh c6 trach nhiém luu trit hd so nha
& cua to chirc trong nude, t6 chirc nude ngoai, ca nhan nuwdc ngoai va
dy 4n dau tu xay dung nha ¢ trén dia ban.

2. Co quan nha nuéc co thaim quyen khi lam thu tuc cap Gidy
ching nhén phai ¢6 trach nhiém cung cap thong tin vé nha & quy dinh
tai khoan 2 Piéu 76 ctia Luat nay cho co quan quan 1y nha ¢ cing cip
dé thiét 1ap hd so nha 6.
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Uy ban nhén dan cap tinh ¢6 trach nhiém quy dinh viéc phdi hop
cung cap thong tin vé nha & gitta co quan c¢6 tham quyén lam thu tuc
cap Glay ching nhén va co quan quan 1y nha ¢ tai dia phuong dé bao
dam thong nhit vé cac thong tin nha &, dat & ghi trong hd so nha 6.

Diéu 78. Bio hiém nha &

1. Nha nudce khuyén khich cic chii s¢ hitu mua bdo hiém nha 6.
D61 voi nha ¢ thue danh myc co so ¢6 nguy hiém vé chay, no theo
quy dinh cta phap luat vé phong chay, chira chay thi chu s¢ hiru nha ¢
nay phai mua bdo hiém chay, nd bat budc.

2. Hinh thirc, mirc dong bao hiém va thoi han bao hiém nha & duoc
thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bao hiém va
phéap luat vé phong chdy, chita chay.

Di¢u 79. Quan ly, sir dung nha & c6 gia tri nghé thuit, vin hoa,
lich s

1. Nha 6 c6 gia tri nghé thuat, van hoa, lich sir bao gém ca nha biét
thu cii khong phén biét hinh thire s¢ hitu dugce xéc dinh nhu sau:

a) Nha ¢ dugc co quan nha nudce co thim quyén xép hang 1a di tich
lich sir vin hoa cap qudc gia hodc cap tinh;

b) Nha ¢ khong thugc di€n quy dinh tai diém a khoan nay nhung
thuoc danh muc dugc Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét theo d¢
nghi ctia co quan ¢6 thim quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Uy ban nhan dan c4p tinh 1ap hoi dong bao gdm dai dién cac co
quan vé kién tric, xay dung, vdn hoa cap tinh, hoi nghé nghiép va nha
khoa hoc c6 lién quan dé x4c dinh tiéu chi va danh muc cong trinh
nha & c6 gia tri nghé thuat, vin hoa, lich st trén dia ban dé phé duyét.

3. Viéc quan 1y, sir dung nha & quy dinh tai khoan 1 Diéu nay phai
thuc hién theo quy dinh cta Luét nay va phap luat vé di san van hoa;
treong hop nha ¢ thudc s¢ hitu nha nudce thi con phai thuc hién theo
quy dinh tai Myc 2 Chuong nay.

4. Kinh phi dé thyc hién quan 1y, bao ton, bao tri, cai tao cac nha &
thudc dién quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu nay va nha ¢ thudc s
hiru nha nude do ngan sach nha nude cap.

Péi v6i nha & thude dién quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay,
trir nha ¢ thuge s hitu nha nude thi tuy vao diéu kién cu thé cua dia
phuong, Uy ban nhén dén cép tinh quyét dinh hd tro mot phan hoic
toan bo kinh phi dé chu s¢ hitu thuc hién quan 1y, bao ton, bao tri, cai
tao nha & nay.
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Muc2: QUANLY, SUDUNG NHA O THUQC SO HU'UNHA NUOC

Diéu 80. Cac loai nha & thudc sé hitu nha nwéc

1. Nha ¢ cong vu do Nha nudc dau tu xay dung hoic mua bing
nguon v6n ngén sach nha nudc hodc duogc xac lap thudce so hiru nha
nudce theo quy dinh cta phap luat.

~2.Nha ¢ dé phuc vy tai dinh cu do Nha nude dau tu bang ngudn

von hodc hinh thirc quy dinh tai khoan 3 Di¢u 36 ctia Luat nay.

3. Nha ¢ xa h¢i do Nha nude dau tu bang ngudn vén hodc hinh
thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat nay

4. Nha ¢ ci duge dau tu xay dung bang von ngan sach nha nudc
hodc ¢6 ngudn gbc tir von ngan sach nha nudc hodc duge xac 1ap
thugc s¢ hiru nha nude va dang cho hd gia dinh, cd nhén thué€ theo
quy dinh cua phap luat vé€ nha 6.

Diéu 81. Quan Iy, sir dung nha & thudc sé hiru nha nréc

1. Nha & thudc so hﬁ:u’nhél nudc phai dugc sir dung diing muc
dich, ¢6 hiéu qua, tranh that thoat, lang phi; vi€c ban, cho thué, cho
thué mua, thu hoi nha ¢ va quan ly, sit dung nha & thudc so hitu nha
nudce phai thuc hién theo ding quy dinh cua Luat nay.

2. Co quan sau day la dai dién chu so hitu va c6 trach nhi¢ém quan
Iy nha ¢ thudce sé hiru nha nudc:

_ a) B0 Xay dung quan ly nha ¢ cong vy, nha ¢ xa hdi duoc déau tu
bang ngudn von trung wong; Bo Quoc phong, B6 Cong an quéan ly nha
& do B Qudc phong, Bo Cong an dau tu;

b) Uy ban nhdn dan cép tinh quan 1y nha & duoc diu tu bang
nguodn von cua dia phuong va nha & duge giao quan ly trén dia ban.

3. Hoat dong quan Iy van hanh nha & thudc s¢ hiru nha nude do doanh
nghlep hoac hop tac xa c6 chirc ndng quan ly van hanh nha ¢ thyc hién
va dugc hu:ong cac co ché uu dai nhu ddi véi dich vu cong ich. Viéc lua
chon don vi quan Iy van hanh nha & thugc s¢ hiru nha nude do co quan
c6 tham quyén quy dinh tai khoan 2 Piéu nay quyét dinh.

4. Béi voi nha & cong vu thi chi duoc st dung dé cho thué, ddi véi
nha ¢ xa hdi thi duoc xay dung dé cho thué, cho thué mua; trudng
hop khéng con nhu cau sur dung hodac phai di doi dén dja diém khac
ma khong thugc dién phai pha d& hodc can tai dau tu xay dyng nha ¢
xa hdi khac thi B Xay dung chiu trach nhi€ém tham dinh dé bao cao
Thu tuéng Chinh phi quyét dinh viéc chuyén d6i cong ning sir dung
va thyc hién quan ly cho thué hodc ban theo quy dinh tai Luét nay.
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5. Nguoi thué nha ¢ cong vu khi khéng con du diéu kién dugc thué
nha & hodc chuyén di noi khac hodc c6 hanh vi vi pham cac quy dinh
vé quan 1y, st dung nha & ma thudc dién bi thu hdi thi phai tra lai nha
0 cong vu cho Nha nudc.

Nguoi tra lai nha & cong vu néu khong thude dién bi thu hodi nha &
do c6 hanh vi vi pham quy dinh tai cac diém a, e va h khoan 1 Piéu
84 cua Luat nay va chua c6 nha ¢ tai noi sinh song sau khi tra lai nha
cong vu thi co quan, t6 chirc dang tryc tiép quan ly, s dung nguoi
nay c6 trach nhiém phdi hop véi Uy ban nhan dan cap tinh noi nguoi
d6 sinh sdng can cir vao tinh hinh cy thé dé giai quyét cho thug, cho
thué mua, mua nha & xa hdi hodc glao dat & dé ho xay dyng nha 6.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc cho thué, cho thué mua, ban
nha &, viéc mién, giam tién thué nha ¢ va viéc quan 1y, str dung nha &
thudc so hiru nha nude.

Dicu 82. Poi twong, didu kién dwge thué, thué mua, mua nha &
thudc sé hiru nha nwéc

1. béi tuong dugc thué, thué mua, mua nha & thudc so¢ hiru nha
nudc duge quy dinh nhu sau:

a) D6 twong quy dinh tai khoan 1 Diéu 32 va khoan 9 Diéu 49 cia
Luét nay chi dugc thué nha o;

b) Déi twgng quy dinh tai cac khoan 1,4, 5, 6,7, 8 va 10 Diéu 49
cua Luat nay dugc xem xét gidi quyét cho thu€, cho thué mua nha &
xa hoi;

¢) Béi tuong quy dinh tai khoan 10 Diéu 49 ciia Ludt nay néu chua
dugc thué, thué mua, mua nha ¢ xa hoi thi duoc giai quyet thué, thué
mua, mua nha & dé phuc vu tai dinh cu;

) Déi tuong dang thyc té sir dung nha ¢ ci quy dinh tai khoan 4
bieu 80 cua Luat nay dugc giai quyet cho thué hodc mua nha & do.

2. Piéu kién duoc thué, thué mua, mua nha & thudc s hitu nha
nudc duge quy dinh nhu sau:

a) Ddi tuong dugc thué nha & cong vu phai dap tng diéu kién quy
dinh tai khoan 2 Piéu 32 ctia Luét nay;

b) Péi twong duoc thué, thué mua nha ¢ xa hoi phai dap ung diéu
kién quy dinh tai khoan 1 DPi€u 51 cta Luat nay; néu la doi twong quy
dinh tai khoan 10 Dicu 49 cta Luat nay thi con phai thufc dién chua
duoc bo tri nha ¢, dat ¢ tai dinh cu;
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c) béi tuong duoc thue, ‘thué’ mua, mua nha & dé phuc vu tai dinh
cu phai thudc dién bi thu hoi dat, giai toa nha & theo quyét dinh cua
co quan nha nude cd tham quyén va chua dugce thué, thué mua, mua
nha & xa hoi;

d) bbi tuong duoc thué hodc mua nha ¢ cii phai dang thuc té sur
dung nha & d6 va c¢6 nhu cau thué hodc mua nha ¢ nay.

Diéu 83. Cho thué, cho thué mua, ban nha & thudc sé hiru nha
nudc

1. Viéc cho thué, cho thué mua, ban nha & thuﬁ)C s& hitu nha nudce
phai bao dam cong khai, minh bach; ngoai yéu cau phai tuén thu quy
dinh tai Dieu 82, Diéu 84 va cac quy dinh v¢ giao dich mua ban, cho
thué, cho thué mua nha ¢ tai Chuong VIII ctia Luat nay thi con phai
thuc hién cac quy dinh sau day:

a) Truong hop thué nha ¢ cong vu thi phai thyc hién quy dinh tai
biéu 33 cta Luét nay;

b) Truong hop cho thué, cho thué mua, ban nha ¢ ﬁé phuc vu tai
dinh cu thi phai thuc hién quy dinh tai Pi€u 35 va Diéu 41 cta Luat
nay;

¢) Truong hop cho thué, cho thué mua, ban nha ¢ xa hdi thi phai
thyc hién quy dinh tai Diéu 62 va Piéu 63 cta Luét nay;

d) Truong hop cho thué, ban nha & cti thi nha ¢ d6 phai khong c6
khiéu kién, tranh chap v€ quyén sit dung va ‘ghu(f)c dién duogc cho thué
hodc dugc ban theo quy dinh ctia phéap ludt ve nha 6&.

2. Hop dong cho thué, thué mua, mua ban nha & phai c6 cac néi
dung theo quy dinh tai Bicu 121 cua Luét nay. Viéc ky két hgp dong
duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop mua ban, thué mua nha ¢ xa hoi hodc mua ban nha
O cii thi hgp dong dugc ky gitta bén mua, bén thué mua véi co quan
quan ly nha o;

b) Truong hop thué, thué mua, mua ban nha & dé phuc vu tai dinh
cu thi hop dong dugc ky gitra nguoi duoc tai dinh cu voi don vi duoc
giao bo tri tai dinh cu;

¢) Truong hop thué nha ¢ bao gdm thué nha & cil, thué nha & cong
vy, thué nha & x& hoi thi hgp dong dugc ky gilra bén thué véi co quan
quan 1y nha & hodc don vi dugc giao quan 1y van hanh nha & do.
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Di¢u 84. Thu hdi nha ¢ thudc s hiru nha nuéc

1. Viéc thu hoi nha & thudc s hitu nha nude duge thuc hién khi ¢
mot trong cac truong hop sau day:

a) Ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ khong dung tham quyén,
khong dang do6i tuong hodac khong du dicu kién theo quy dinh cua
Luat nay;

_ b) Hét thoi han thué theo hop dong ma bén thué khong con nhu
cau thué ti€p hoac khi hai bén thoa thuan cham dut hop dong thu€,
thué mua nha &;

¢) Bén thugé, bén thué mua tra lai nha ¢ dang thué, thué mua;

d) Bén thué khong con du diéu kién duoc thué nha & theo quy dinh
cua Luat nay;

d) Bén thué chét hodc ¢6 tuyén b6 mét tich cua Toa 4n ma khong
c6 ai dang cung sinh sng; truong hop thué nha ¢ cong vu thi khi
ng,rorl duoc thué nha & cong vu chét hodc co tuyén bd mat tich cia
Toa an;

e) Bén thué, thué mua nha ¢ khong ndp tién thué nha & tir 03 thang
trd 1én ma khong co6 1y do chinh dang;

g) Nha & cho thué, ,cho thué mua thudc dién phai pha 916 dé c:éli tao,
xay dung lai theo quy€t dinh cua co quan nha nudc co6 tham quyén;

h) Bén thué, bén thué mua sir dung nha ¢ khong dung muc dich
nhu da thoa thuan trong hgp dong thué nha ¢ hodc tu y chuyén doi,
ban, cho thué lai, cho mugn nha & hodc tu y duc pha, coi ndi, cai tao,
phéa do nha ¢ dang thué, thué mua.

2. Nguoi dang thu€, thué mua nha ¢ thude dién bi thu héi theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay phai ban giao lai nha ¢ cho don vi dugc giao
quan ly nha &; truong hop khong ban giao lai nha ¢ thi co quan dai dién
chu so hiru nha & quyet dinh cudng ché thu hoi; Uy ban nhan dén cap
tinh ¢4 trach nhiém t6 chirc cudng ché thu héi nha ¢ nay trong thoi han
30 ngay, ké tir ngay ban hanh quyét dinh cudng ché thu hoi.

Muc 3: BAO HANH, BAO TRI, CAI TAO NHA O

Dicu 85. Bio hanh nha &

1. T6 chirc, ca nhan thi cong xay dung nha ¢ phai bao hanh nha ¢ theo
quy dinh cua phap ludt vé xay dung; t6 chirc, ci nhan cung ing thiét bi
nha & phai bao hanh thiét bi theo thoi han do nha san xuét quy dinh.
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Truong hop dau tu xdy dung nha ¢ dé ban, cho thué mua thi bén
ban, bén cho thué mua nha & ¢6 trach nhi€ém bao hanh nha & theo quy
dinh tai khoén 2va khqén 3 Dicu nay. Bén ban, bén cho thué mua nha
0 c6 quyén yéu cau to chuic, ca nhan thi cong xay dung, cung Ung
thiét bi thyc hién trach nhiém bao hanh theo quy dinh ctia phap luat.

2. Nha ¢ dugc bao hanh ké tir khi hoan thanh viéc xay dung va
nghiém thu dua vao str dung véi thoi han nhu sau:

a) P6i v6i nha chung cu thi téi thiéu Ia 60 thang;

b) Ddi véi nha ¢ riéng 1¢ thi tdi thiéu 1a 24 thang.

3. Noi dung bao ‘hémh nha & bao g(:”)m stra chira, khic phug: cac hu
hong khung, c6t, dam, san, tuong, tran, mai, san thuong, cau thang
b, cac phan bp, lat, trat, h¢ thong cung cap chat d6t, hé thong cap
dién sinh hoat, cap dién chiéu sang, bé nudc va hé thong cap nude
sinh hoat, bé phdt va hé thdng thoat nudc thai, chat thai sinh hoat,
khic phuc cac truong hop nghiéng, lun, nut, sut nha & va cac ndi dung
khac theo thoa thuan trong h(yp ddéng mua ban, thué mua nha 6. Doi
véi céc thiét bi khac gan véi nha 6 thi be’n ban, bén cho thué mua nha
& thuc hiél} bao hanh stra chira, thay thé theo thoi han quy dinh cua
nha san xuat.

Diéu 86. Bio tri nha &

1. Chu sé hitu nha & c6 trach nhiém thyc hién bao tri nha o; truong
hop chua xac dinh dugc chu sé hitu thi ngudi dang quan ly, st dung
¢6 trach nhiém bao tri nha & do.

2. Viéc bao tri nha ¢ phai dugc thuc hién theo quy dinh ctia Luat
nay va phéap luat ve xay dung; doi v6i nha ¢ quy dinh tai khodn 1
Piéu 79 cua Luét nay thi con phai thyc hién theo quy dinh cua phap
luat vé kién triic, quy hoach va phap luat vé tu bo, bao quan, phuc hoi
di tich lich str, van hoa.

3. Chu sé hitu, don vi thyc hi€n bdo tri nha & phai bado dam an toan
cho nguoi, tai san va bao dam vé€ sinh, moi trudng trong qua trinh bao
tri nha ¢; trudng hop bao tri nha ¢ thude s¢ httu nha nude thi con phai
thuc hién theo quy dinh tai Biéu 90 ctia Luat nay.

Diéu 87. Cai tao nha &

1. Chi s¢ hitu nha & duogce cai tao nha & thudc sé hitu cia minh;
nguoi khong phai 1a chi s¢ hitu nha ¢ chi duoc cai tao nha ¢ néu
duoc chi so hitu dong y.
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2. Vi€e cai tao nha ¢ phai thyc hién theo quy dinh cta Ludt nay va
phap luat vé xdy dung; truong hop phap luat quy dinh phai 1ap du an
dé cai tao nha & thi phai thuc hién theo du an dugc phé duyét. Boi voi
nha & thudc so hiru pha nudce thi viée cai tao nha & con phai thyc hién
theo quy dinh tai Diéu 90 cta Luat nay.

3. Ddi v6i nha ¢ quy dinh tai khoan 1 Piéu 79 cua Luat nay thi
viéc cai tao con phai tudn theo quy dinh cta phap luat vé quy hoach,
kién tric, quan 1y di san van hoa; truong hop phap luat co6 quy dinh
phai dugc co quan ¢6 tham quyén chap thuén trude khi cai tao thi chu
sO hiru, co quan quan ly nha ¢ phai thye hién theo véan ban chap thuén
cua co quan c6 tham quyén.

4. Pbi voi nha biét thy cii thude danh muc quy dinh tai khoan 1
biéu 79 cua Luat nay thi con phai tudn tha cac quy dinh sau day:

a) Khong duoc 1am thay ddi nguyén trang ban dau ctia nha biét thy;

_ b) Khong dugc pha d& néu chua bj hu hong ning, c6 nguy co sip
d0 theo ket luan kiém dinh cua co quan quan ly nha ¢ cap tinh; truong
hop phai pha d& dé xay dung lai thi phai theo dung kién trac ban dau,
st dung dung loai vat li¢u, mat d6 xay dung, so tang va chiu cao cia
nha biét thu cii;

g) Khong duogc tao thém két cau dé 1am tang dién tich hodc coi ndi,
chiém dung khong gian bén ngoai nha biét thu.

Diéu 88. Quyén va nghia vu ciia chii s& hiru nha ¢ trong viée
bdo tri, cai tao nha &

1. Chu s¢ hitu nha ¢ ¢6 cac quyén sau ddy trong viée bao tri, cai
tao nha 6:

a) Pugc tu thuc hién viéc bao tri, cai tao hodc thué to chire, ca
nhan thyc hién bao tri, cdi tao; truong hop phap luat quy dinh phai do
don vi, cd nhan cé nang luc hanh nghé xay dung thuc hi¢n thi phai
thué don vi, ca nhan c6 nang lyc thuc hién bao tri, cai tao;

b) Yéu cau co quan nha nudc ¢ thim quyén cap Glay phép xay
du’ng trong tmong hop phai c6 Gidy phép xay dung, tao diéu kién cho
viéc bao tri, cai tao nha & khi co du diéu kién theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung;

¢) Thuc hién cac quyén khac theo quy dinh cua phap luat.

2. Chu sé hitru nha ¢ ¢6 cac nghia vu sau day trong viéc bao tri, cai
tao nha &:
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a) Chap hanh quy dinh cta phap ludt vé bao tri cai tao nha &; tao
dieu kién cho cac chi s hitu nha & khac thye hién viée bao tri, cai tao
nha ¢ cua ho;

b) Bdi thuong cho nguoi khéc trong trudng hop gay thiét hai;

¢) Thyc hién cac nghia vu khac theo quy dinh ctia luét.

Diéu 89. Bio tri, cai tao nha ¢ dang cho thué

1. Bén cho thué nha & c6 quyén cai tao nha ¢ khi c6 sy déng ¥ cua
bén thué nha ¢, trir truong hop khan cap hoac vi Iy do bat kha khang;
bén thué nha & co6 trach nhiém dé bén cho thué nha ¢ thuc hién viéc
bao tri, cai tao nha &.

2. Bén cho thué nha ¢ duoc quyén diéu chinh gia thué hop 1y sau
khi két thuc viéc cai tao néu thoi gian cho thué con lai tir mot phan ba
thoi han cta hop dong thué nha tré xuong; truong hop bén thué nha &
khong dong ¥ v6i viéc diéu chinh gia thué thi c6 quyén don phuong
cham dut thuc hién hgp dong va dugc boi thuong thiét hai theo quy
dinh cua phap luat.

3. Truong hop bén thué nha & phai chuyén chd & dé thyc hién viéc
bao tri hodc cai tao nha & thi cac bén thdéa thuan vé cho & tam va tién
thué nha ¢ trong thoi gian bdo tri, cai tao; truong hop bén thué€ nha &
tu lo cho ¢ va da tra trude tien thué nha & cho ca thoi gian bao tri hodc
cai tao thi bén cho thué nha ¢ phai thanh toan lai so tién nay cho bén
thué nha ¢. Thoi gian bdo tri hodc cdi tao khong tinh vao thoi han cta
hop dong thué nha ¢. Bén thué€ nha & dugc tiép tuc thué nha & sau khi
két thuc viée bao tri, cai tao nha 6.

4. Bén thué nha & c6 quyén yéu cau bén cho thué nha ¢ bao tri nha
0, tru truong hop nha ¢ bi hu hong do bén thué gy ra; truong hop
bén cho thué khong bdo tri nha ¢ thi bén thué dugc quyén bao tri
nhung phai thong bao bang van ban cho bén cho thué biét trudce it
nhat 15 ngay. Van ban thong bao phai ghi 16 mic d bao tri va kinh
phi thuc hién. Bén cho thué nha & phai thanh toan kinh phi bao tri cho
bén thué nha & hodc trir dan vao ti€én thué nha.

Diéu 90. Bio tri, cii tao nha ¢ thudc sé hiru nha nwéc

1. Viéc bao tri, cai tao nha ¢ phai dugc co quan nha nude co thAm
quyén phé duyét va phai thuc hién theo quy dinh cta Luat nay va
phap luét vé xay dung.

2. Truong hop céi tao nha ¢ dang cho thué thi thyc hién theo quy
dinh tai Diéu 89 cta Luat nay; trudong hop c6 su dong y bang van ban
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cua co quan quan 1y nha ¢ cho phép bén thué nha ¢ tu bo kinh phi dé
cai tao thi phan nha & dwoc cai tao van thudc sé hitu nha nudc, td
chire dugce giao quan ly nha ¢ d6 c6 trach nhiém hoan tra kinh phi cho
bén thué nha & hoac trir dan vao tién thué nha ¢.

Diéu 91. Bio tri, cii tao nha & thudc sé hitu chung

1. Céac chu s¢ hitu nha ¢ thudce sé hitu chung co quyén va trach
nhiém bao tri, cai tao nha ¢ thudce so hitu chung tuong tmg voi phan
quyén so hitu ciia minh; truong hop khéng xéc dinh duge phan quyén
sO hiru cua timg chu s¢ hitu thudc s¢ hiru chung thi trach nhiém bao
tri, cai tao duoc chia déu cho cac chu sé hiru. Viég bao tri, cai tao nha
0 thugc so hitu chung phai dugc cac chu s¢ hitu dong y.

2. Kinh phi bao tri, cai tao phan sé hitu chung dugc phan chia
tuong (mg véi phan quyén s¢ hitu ciia tung chu so hitu, trir truong
hop céc chu s¢ hiru c6 thoa thuén khac. Déi voi nha chung cu ¢o
nhiéu chu s¢ hitu thi viéc dong gbp kinh phi bao tri phan s hitu
chung dugc thuc hién theo quy dinh tai Dicu 108 cia Luét nay.

Muc 4: PHA DO NHA O

Piéu 92. Cac trwong hop nha ¢ phai pha do

1. Nha & bi hu hong ning, c6 nguy co sip d6, khong bao dam an
toan cho nguoi s dung da co ket ludn ki€ém dinh chat lugng cua co
quan quan ly nha & cép tinh not c¢6 nha & hodc trong tinh trang khan
cap, phong chong thién tai.

2. Nha ¢ thudc trudng hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 110 cta Luat nay.

3. Nha ¢ thude dién phai gidi toa dé thu hoi dat theo quyét dinh cua
co quan nha nudc c6 tham quyén.

4. Nha ¢ xay dung trong khu viuc ciAm xdy dung hodc xay dung
trén dat khong phai 1a dat ¢ theo quy hoach da dugc co quan nha nude
c6 tham quyen phé duyét.

5. Nha ¢ thudc dién phai pha d& theo quy dinh cua phap luat vé
xay dung.

Piéu 93. Trach nhiém pha dé nha &

1. Chu s¢ hitu nha ¢ hodc nguoi dang quan ly, st dung nha & co
trach nhiém pha d& nha ¢; truong hop phai gidi téa nha ¢ d€ xay dung
lai nha & mai hodc cong trinh khac thi chu dau tu cong trinh ¢o6 trach
nhiém pha d& nha 6.
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2. Chu sé hitu nha & tu thyuc hiéq viéc pha dd nha ¢ néu gé du nang
lyc theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung hodc thué to chic, ca
nhan c6 nang luc vé xdy dung pha do.

3. Truong hop pha d nha chung cu dé cai tao, xay dung lai nha
chung cu méi thi con phai thuc hién theo quy dinh tai Muc 2 Chuong
VII cua Luéat nay.

4. Uy ban nhén dén xa, phuong, thi tran (sau day goi chung la Uy
ban nhan dan cip xd) c6 trach nhiém theo ddi, don ddc viéc pha d&
nha ¢ trén dia ban.

Diéu 94. Yéu cau khi pha dé nha &

1. Phai di chuyén nguoi va tai san ra khoi khu vuc pha da.

2. Phai c6 bién bao va giai phap cach ly véi khu vyc xung quanh.

3. Bdo dam an toan cho ngudi, tai san, cong trinh xung quanh,
cong trinh ha tang k¥ thuat thuoc dién khong bi pha do va bao dam vé
sinh, moi truong theo quy dinh cua phap luét.

4. Khéng duoc thyc hién viéc pha d6 nha ¢ nam trong khu dan cu
trong khoang thoi gian tur 12 gio dén 13 gid va tir 22 gio dén 05 gio,
trir tredng hop khan cip.

Piéu 95. Cudng ché pha d nha &

1. Truong hop nha ¢ phai pha d& theo quy dinh tai Piéu 92 cua
Luat nay ma chu s& hitu nha ¢, chu dau tu céng trinh hodc nguodi dang
quan 1y, str dung khong tu nguyén thuc hién viéc pha d nha ¢ thi co
quan nha nudc ¢6 thim quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu nay ban
hanh quyét dinh cudng ché pha d& nha 6.

2. Tham quyén ban hanh quyét dinh cudng ché pha d& nha & duoc
quy dinh nhu sau:

a) Chi tich Uy ban nhan dan cip huyén ban hanh quyét dinh
cudng ché doi voi truong hop pha do nha ¢ d€ thu hoi dat quy dinh tai
khoan 3 Di€u 92 cua Luét nay, pha d& nha ¢ riéng I¢ quy dinh tai cac
khoan 1, 4 va 5 Biéu 92 cuia Luét nay;

b) Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh ban hanh quyét dinh cudng
ché doi voi truong hop pha do nha chung cu quy dinh tai cac khoan 1,
2,4 va 5 Diéu 92 ctia Luat nay.

3. Uy ban nhan dan ,céip huyén ¢4 trach nhiém t6 chirc cudng ché
phéd d& nha ¢ theo quyét dinh cudng ché pha d& nha ¢ quy dinh tai
khoan 2 DPiéu nay.
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4. Kinh phi cudng ché pha d& nha ¢ duoc quy dinh nhu sau:
a) Chu s¢ hitu nha ¢ hodc nguoi dang quan 1y, st dung nha ¢ hodc

chi dau tu cong trinh phai chiu chi phi cudng ché pha d& va cac chi
phi ¢6 lién quan dén viéc pha do;

b) Trudng hop chu s¢ hitu nha 6, nguoi dang quan 1y, st dung nha
0, chu dau tu ~cong trinh khong chi tré thi co quan nha nudc co thAm
quyen ra quyét dinh cudng ché ap dung bién phap cudng ché tai san
dé bao ¢am kinh phi cho viéc pha da.

Diéu 96. Chd ¢ ciia chii s¢ hiru khi nha & bi pha d&

1. Chu s¢ hitu nha & phai tw lo chd ¢ khi nha & bi pha da.

2. Trudng hop pha d& nha ¢ thue dién b thu hoi dét thi chd & cua
chu so hitu duge giai quyét theo chinh sach vé nha ¢ tai dinh cu khi
Nha nuéc thu hoi dat theo quy dinh cia Luat nay va phap luat vé dat
dai.

3. Truong hop phé do nha chung cu dé cai tao, xdy dung lai nha
chung cu méi thi cho ¢ cua chu s hiru ¢6 nha chung cu bi pha do
duoc giai quyét theo quy dinh tai Piéu 116 cta Luét nay.

Diéu 97. Pha dé nha & dang cho thué

1. Bén cho t}}ué nha ¢ phai thong bao viéc pha do bang vin ban
cho bén thué biét it nhat la 90 ngay trude khi thuc hién pha do, tru
truong hop khan cap hodc pha do theo quyét dinh hanh chinh cia co
quan nha nudc co tham quyen.

2. Truong hop pha do aé xdy dung lai nha & ma thoi han thué van
con thi bén cho thué c¢6 trach nhiém bo tri cho bén thué cho ¢ khac
trong thoi gian pha d& va xay dung lai nha ¢, trir truong hop bén thué
thoa thudn tu lo ch6 ¢. Sau khi xay dung xong nha ¢, bén thué duoc
ti€p tuc thué dén hét han hop dong, trir truong hop bén thué khong cd
nhu cau tiép tuc thué nha ¢ do; truong hop bén thué tu lo chod ¢ thi
khong phai tra tién thué nha & trong thoi gian pha do va xay dung lai,
thoi gian pha d& va xdy dung lai khong tinh vao thoi han cua hop
dong thué nha 6.
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Chuong VII
QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Muc 1: QUAN LY, SU DUNG, BAO TRi NHA CHUNG CU

Diéu 98. Phian hang nha chung cw

1. Nha chung cu duoc phan thanh nhiu hang khac nhau dé xac
dinh gia tri cia nha chung cu khi thyc hi€n quan 1y hodc giao dich
trén thi truong.

2. Bo truong B Xay dung quy dinh viéc phan hang va cong nhan
phan hang nha chung cu.

Diéu 99. Thoi han sir dung nha chung cu

1. Thoi han st dung nhé chung cu duoc xac dinh can cu vao cép
cong trinh xay dyng va két luan kiém dinh chat luong ctia co quan
quan ly nha ¢ cap tinh noi ¢6 nha chung cu theo quy dinh tai khoan 2
Di€u nay. Uy ban nhén dén cap tinh b6 tri kinh phi d€ thyc hién kiém
dinh chat lwong nha o.

2. Khi nha chung cu hét nién han str dung theo quy dinh cua phap
ludt vé xay dung hodc bi hu hong nang, c6 nguy co sép do, khong bao
dam an toan cho nguoi s dung thi co quan quan ly nha ¢ cap tinh
phai t6 chirc kiém dinh chat lugng cong trinh nha chung cu nay dé xu
1y theo quy dinh sau day:

a) Truong hop nha chung cu con bao dam chat lwong va an toan
cho nguoi st dung thi chi so hitu duoc ti€p tuc str dung theo thoi han
ghi trong két luén kiém dinh, trir trudong hop quy dinh tai khoan 2 va
khoéan 3 biéu 110 cua Luat nay;

b) Truong hop nha chung cu bi hu hong ning, co nguy co sap do,
khong con bao dam an toan cho nguoi st dung thi co quan quan ly
nha ¢ cap tinh phai ban hanh két luén kiém dinh chét luong va béao
cdo Uy ban nhén dan cap tinh dé thong bao bang van ban cho chu so
hiru nha ¢; néi dung van ban thong bao phai dugc cong bd cong khai
trén Cong thong tin dién tur cua Uy ban nhén dén va co quan quan ly
nha ¢ cap tinh, trén phuong ti€n thong tin dai chung cta dia phuong,.

Chu s¢ hiru nha chung cu c6 trach nhiém pha d& dé cai tao, xay dung
lai nha chung cu méi hodc ban giao cho co quan c6 thim quyén dé pha
dd va xay dung cong trinh khac theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay.

3. Vi€c xur 1y nha chung cu va quyér} st dung dét c6 nha chung cu
thude dién quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu nay dugc quy dinh nhu sau:
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a) Truong hop khu dét c6 nha chung cu van phu hop véi quy
hoach xay dung nha & thi chd s¢ hitu duge cai tao, xay dung lai nha
chung cu méi theo quy dinh tai Myc 2 Chuong nay;

b) Truong hop khu dit c6 nha chung cu khong con phu hop voi
quy hoach xay dyng nha ¢ thi chu s¢ htu nha chung cu phai ban giao
lai nha chung cu nay cho co quan c6 thdm quyén dé phad d& va xady
dung cong trinh khac theo quy hoach dugc duyét;

¢) Truong hgp chu s¢ hiru nha chung cu khong chip hanh viéc pha
d& hoac khong ban giao nha ¢ thi Chu tich Uy ban nhéan déan cip tinh
quyét dinh cudng ché pha d& hodc cudng ché di chuyén dé ban giao
nha &;

d) Viéc giai quyét chd ¢ cho cac chi s0 htru c6 nha chung cu bi
phé do dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 116 cia Luat nay.

Trudng hop pha d& dé xay dung lai nha chung cu thi cac chu s
hiru dugc ti€p tuc thyc hién quyén sir dung dat c6 nha chung cu do;
truong hop pha d& dé xay dung cong trinh khac thi viée xur ly quyén
sir dung dat co nha chung cu nay duoc thyc hién theo quy dinh cua
phap luat ve dat dai.

Diéu 100. Phin sé hiru riéng va phin sé hiru chung ciia nha
chung cw

1. Phin s6 hitu riéng trong nha chung cu bao gém:

a) Phan dién tich bén trong cin hd bao gdm ca dién tich ban cong,
16 gia gan lién véi can ho do;

b) Phan dién tich khac trong nha chung cu duoc cong nhén 13 so
hitu riéng cho chu s¢ hitu nha chung cu;

c) Hé t’héng trang thiét bi k¥ thuat st dung riéng gin lién véi cin
hd hodc gén lién véi phan dién tich khac thudc s¢ hitu riéng.

2. Phin s6 hiru chung ctia nha chung cu bao gom:

a) Phan dién tich con lai cia nha chung cu ngoai phan dién tich
thudc so hiru ri€ng quy dinh tai khoan 1 Diéu nay; nha sinh hoat cong
dong cua nha chung cu;

b) Khong gian va hé thong két cau chiu luc, trang thiét bi k¥ thuat
dung chung trong nha chung cu bao gom khung, cdt, tu(‘mg chiu lyc,
tuong bao ngdi nha, tuong phén chia cac can hg, san, mai, san thugng,
hanh lang, cau thang bg, thang mdy, duong thoat hiém, 16ng xa rac,
hop k¥ thuat, hé thong cap dién, cip nudc, cAp ga, hé thong thong tin
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lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nudc, bé phot, thu 16i, ciru héa
va cac phan khac khong thudc phan so hiru riéng cua cha so hiru nha
chung cu;

c) Hé thong ha tang k¥ thuat bén ngoai nhung duoc két ndi v6i nha
chung cu do, trir hé théng ha tang k¥ thuat st dung vao muc dich
cdng cong hodc thudc dién phai ban giao cho Nha nudc hoac giao cho
cha dau tu quan 1y theo ndi dung du an di duoc phé duyét;

d) Cac cong trinh cong cdng trong khu vuc nha chung cu nhung
khong thudc dién dau tu xay dung dé kinh doanh hozc phai ban giao
cho Nha nudce theo ndi dung dy 4n da dugc duyét bao gém san chung,
vuon hoa, cong vién va cac cong trinh khac dugc xac dinh trong ndi
dung ctia dy an dau tu xay dung nha & duoc phé duyét.

Piéu 101. Chd dé xe va viéc xac dinh di¢n tich sir dung cin h§,
dién tich khac trong nha chung cw

1. Chd dé xe phuc vu cho cac cha s& hitu, nguodi st dung nha
chung cu bao gdm xe 6 t0, xe dong co hai banh, xe dong co ba béanh,
xe dap va xe cho nguoi Kkhuyét tat thi chii dau tu phai xay dung theo
tiéu chudn, quy chuan xay dung, thiét ké duoc phé duyét va phai dugc
str dung dung muc dich. Viéc xac dinh quyén so hiru, quyén st dung
dbi voi chd dé xe duoc quy dinh nhu sau:

a) Dbi voi chd dé xe dap, xe ding cho ngudi khuyét tat, xe dong
co hai banh, xe dong co ba banh cho cac chu sé hitu, ngudi st dung
nha chung cu thi thudc quyén s hitu chung, sir dung chung ciia cac
cht s¢ hitu nha chung cu;

b) Pdi v6i chd dé xe 6 t6 danh cho cac chil s¢ hitu nha chung cu
thi nguoi mua, thué mua can hg hoac dién tich khac trong nha chung
cu quyét dinh mua hozc thué; truong hop khéng mua hodc khong thué
thi cho dé xe 6 to nay thudc quyén quan Iy cua chii ddu tu va chu dau
tu khong duoc tinh vao gia ban, gia thué mua chi phi dau tu xay dung
chd dé xe nay. Viéc bd tri chd dé xe 6 t6 cua khu nha chung cu phai
bao dam nguyén tic uu tién cho cic cha s hitu nha chung cu trudc
sau d6 méi danh chd dé xe cong cong.

2. Dién tich sir dyng can hd hodc phﬁn dién tich khac trong nha
chung cu thudc sé hiru riéng ctia chu s¢ hitu nha chung cu dugc tinh
theo kich thudc thong thiy bao gdm ca phan dién tich tuong ngin cac
phong bén trong cin ho, dién tich ban cong, 16 gia (néu c6) va khong
tinh di€n tich tuong bao ngdi nha, twong phan chia cac can ho, dién
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tich san c¢6 cot, hop k¥ thudt nim bén trong cin ho. Khi tinh dién tich
ban c6ng thi tinh toan bd dién tich san; truong hop ban cong cd phan
dién tich tuong chung thi tinh tr mép trong ctia tuwong chung.

Piéu 102. Hji nghi nha chung cw

1. Hoi nghi nha chung cu 1a hdi nghi cta cac chi sé hitu, nguoi st
dung nha chung cu néu chi sé hitu nha chung cu khong tham duy.

2. Hoi nghi nha chung cu duogc to chirc hop dé quyét dinh cac noi
dung quy dinh tai khoan 3 hodc khoan 4 Di€u nay khi c6 du diéu kién
theo Quy ché quan ly, sit dung nha chung cu do B0 truong Bo Xay
dung ban hanh.

3. Poi v6i nha chung cu c6 nhiéu chi so hitu thi Hoi nghj nha
chung cu duoc to chuc hop d€ quyét dinh cac van de sau day:

a) bé ct, bau, bai M§n cac thanh vién Ban quan tri nha chung cu;
thong qua, bo sung, stra 61 Ban ndi quy quan ly, sir dung nha chung cu;

b) Thong qua, bd sung, stra d6i Quy ’ché hoat dong ctia Ban quan
tri nha chung cu; quyét dinh mirc phu cap trach nhi€m cua cac thanh
vién Ban quan tri va cac chi phi hop 1y khac phuc vu hoat dong ctia
Ban quan tri;

¢) Thong qua mure gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu theo
quy dinh tai Diéu 106 cua Luét nay va viéc su dung kinh phi bao tri
phan sé hitu chung cia nha chung cu;

d) Quyét dinh lya chon don vi quan Iy van hanh nha chung cu
trong truong hop chu dau tu khong co6 chirc nang, nang luc quan ly
van hanh nha chung cu hodc c6 chuc nang, nang luc quan ly van hanh
nhung khong tham gia quan 1y van hanh hodc tham gia quan ly van
hanh nhung khong dap ing dugce cac yéu cau nhu da thoa thuan trong
hop dong cung cap dich vu ky vdi Ban quan tri nha chung cu;

d) Thong qua bao cao vé hoat dong quan 1y van hanh, hoat dong
bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu;

e) Quyét dinh cac ndi dung khac c6 lién quan dén viéc quan 1y, sir
dung nha chung cu.

4. Déi voi nha chung cu ¢6 mot chu s¢ hiru thi Hoi nghi nha chung
cu duge t6 chirc hop d€ quyét dinh cac van d€ quy dinh tai cac di€m a,
b va e khoan 3 Diéu nay.

5. Moi quyét dinh cua Hoi nghi nha chung cu vé cac van dé quy
dinh tai khoan 3 DBicu nay dugc thong qua theo nguyén tac da so bang
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hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu, dugc 1ap thanh bién ban c6 chir
Ky cuta céac thanh vién chu tri cudc hop va thu ky cudc hop Hoi nghi
nha chung cu.

Piéu 103. Ban quin tri nha chung cw

L. D4i v6i nha chung cu c6 mot chit s¢ hitu hodc nha chung cu co
nhiéu chu s¢ hitu nhung ¢6 dudi 20 can h¢ thi chu s¢ hiru, nguorl str
dung nha chung cu thong nhit quyét dinh viéc thanh 1ap Ban quén tri
nha chung cu hodc khong thanh 1ap Ban quén tri nha chung cu; truong
hop thanh l4p Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién nhu sau:

a) D01 voi nha chung cu ¢6 mdt chi s¢ hitu, thanh phin Ban quan
tri bao gdom dai dién chu s¢ hitu va nguoi sir dung nha chung cu;

b) Pbi v6i nha chung cu c6 nhidu chi so hitu, thanh phan Ban
quan tri nha chung cu thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

2. Déi v6i nha chung cu co nhiéu chu sd hitu ma co tir 20 cin ho
tr¢ 1€n phai thanh 14p Ban quan tri nha chung cu. Thanh phan Ban
quan tri nha chung cu gém dai dién cac chu so hiru nha chung cu, dai
dién chu dau tu (néu co); truong hop ngudi su dyung nha chung cu
tham gia Hoi nghl nha chung cu thi thanh phidn Ban quan tri nha
chung cu ¢6 thé gdbm ca ngudi st dung.

3. Ban quan tri nha chung cu ¢6 mdt chu s¢ hiru duge t6 chirc theo
mé hinh tu quan Ban qudn tri nha chung cu c6 nhiéu chi s¢ hitu
duge t6 chic va hoat dong theo mo hinh Hoi dong quan tri ctia cong
ty c6 phan hodc mé hinh Ban chi nhiém cua hop tac xa, cd tu cach
phéap nhén, c6 con du va thyc hién cac quyén, trach nhiém quy dinh
tai khoan 1 Diéu 104 ctia Luat nay.

Khi bau, bdi mién thanh vién Ban quan tri nha chung cu, cac chu s¢
hiru, nguoi sir dung nha chung cu khong phal thanh lap cong ty c6 phan
hodc thanh lap hop tac xi; viéc bau, bai mién thanh vién Ban quan tri
duoc thyc hién thong qua Hoi nghi nha chung cu theo Quy ché quan 1y,
st dung nha chung cu do B9 truéng Bo Xay dung ban hanh.

Pi¢u 104. Quyén va trach nhi¢m ciia Ban quan tri nha chung cw
1. Béi véi nha chung cur ¢6 nhiéu chu so hitu thi Ban quan tri nha
chung cu ¢6 quyén va trach nhiém sau day:

a) Pon dbc, nhic nho cac chi so hitu, nguoi s dung nha chung cu
trong viéc thuc hién ndi quy, quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu;

b) Quan ly, st dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung cta nha chung
cu theo quy dinh cua Luat nay va quyét dinh ciia Hoi nghi nha chung cu;
bao cao Hoi nghi nha chung cu viéc thu, chi khoan kinh phi nay;
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¢) Bé nghi Hoi nghi nha chung cu thong qua muc gia dich vu quan
1y van hanh nha chung cu;

d) Ky hop ddng cung cap dich vu quan 1y van hanh nha chung cu
v6i chi dau tu hodc don vi ¢ chic ning, nang luc quan ly van hanh
nha chung cu sau khi da dwgc Hoi nghi nha chung cu lya chon theo
quy dinh tai diém d khoan 3 Di¢u 102 cua Luat nay.

Trudng hop nha chung cu khong yéu cau phai c¢o don vi quan Iy
van hanh theo quy dinh tai di€ém b khoan 1 Diéu 105 cua Luat nay va
duoc Hoi nghi nha chung cu giao cho Ban quan tri thuc hién quan 1y
van hanh thi Ban quan tri nhé’ chung cu thuc hién vi¢c thu, chi kinh
phi quan ly van hanh theo quyét dinh cia Hoi nghi nha chung cu;

d) Ky két hop dong véi don vi 6 ndng lyc béo tri nha ¢ theo quy
dinh cua phap luét vé xay dung dé bao tri phan s¢ hitu chung cta nha
chung cu va gidm sat hoat dong bao tri. Viéc bao tri phan s¢ hitu
chung c6 thé do don vi dang quan 1y van hanh nha chung cu hodc don
vi khéc c6 nang lyc bao tri theo quy dinh cua phap luat vé xay dung
thuc hién;

e) Thu thap, tong hop ¥ kién, kién nghi cua nguoi sir dung nha
chung cu ve viée quan 1y, str dung va cung cap cac dich vy nha chung
cu dé phdi hop V01 co quan chire nang, t6 chirc, ca nhan c6 lién quan
xem xét, giai quyet;

g) Pl}éi hop véi chinh quyén dia phuong, t6 dan phd trong viéc xay
dung n€p song van minh, giit gin trdt tu, an toan xa hoi trong nha
chung cu;

h) Thuc hién ding quy ché hoat dong cua Ban quan tri nha chung
cu da dugc Hoi nghi nha chung cu thong qua, khong duoc tu bai mién
hodc bo sung thanh vién Ban quan tri nha chung cu;

i) Pugc hudng thu lao trach nhiém va céc chi phi hop 1y khac theo
quyéet dinh cia Hoi nghi nha chung cu;

k) Chiu trach nhiém trudc phap ludt, trudc chu s¢ hiru, nguoi st
dung nha chung cu khi thyc hi€n quyén va trach nhi€ém khong dung
véi quy dinh tai khoan nay;

1) Thuc hién cac cong viéc khac do Hoi nghi nha chung cu giao ma
khong trai v6i quy dinh phap luat.

2. Bbi voi nha chung cu ¢6 mét chu s¢ hiru thi Ban quan tri nha
chung cu thyc hién quyén va trach nhiém quy dinh tai cac diém a, e,
g, h, i, k val khoan 1 Diéu nay.
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Diéu 105. Quan Iy van hanh nha chung cw

1. Viéc quan ly van hanh nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Ddi v6i nha chung cu c6 thang may thi do don vi ¢6 chirc ning,
nang luc quan ly van hanh nha chung cu thyc hién;

b) Pbi voi nha chung cu khong c6 thang may thi Hoi nghi nha
chung cu hop quyét dinh ty quan 1y van hanh hoac thué don vi c¢é
chirc nang, nang luc quan ly van hanh nha chung cu thyc hién.

2. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu phai c6 du diéu kién vé
chure nang va nang luc theo quy dinh sau day:

a) Puogc thanh 13p, hoat dong theo quy dinh ctia Luét doanh nghiép
hodc Luat hop tac xa va c6 chirc nang quan ly van hanh nha chung cu;

b) Phai c6 cac by phan chuyén mon nghiép vu vé quan 1y van hanh
nha chung cu bao gom bg phan k¥ thuét, dich vy, bado v€ an ninh, v¢
sinh, moi truong;

¢) Co ddi ngi can bg, nhan vién dap ng yéu cu vé quan ly van
hanh nha & bao gom linh vyc xay dung, ky thuat dién, nudc, phong
chay, chira chay, van hanh trang thiét bi gin voi nha chung cu va c6
gidy chimg nhén da dugc dao tao, boi dudng kién thirc chuyén mon
nghiép vu vé quan 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh ciia Bo
truong B Xay dung.

3. Don vi quan ly van hanh nha chung cu thyc hién viéc quan ly
van hanh hé thong k¥ thuét, trang thlet bi, cung cap cac dich vu cho
nha chung cu, bao tri nha chung cu néu c6 nang lyc thyc hién béo tri
va thyc hién cac cong viéc khac 1ién quan dén viéc quan 1y van hanh
nha chung cu.

4. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu dugc thu kinh phi quan
ly vén hanh cua cac chu s¢ hiru, nguoi su dung nha chung cu theo
muc gia quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Piéu 106 cua Luat nay; déi
v6i nha chung cu thuge s¢ hitu nha nude thi gia dich vy quan 1y van
hanh dugc thyc hién theo quy dinh tai diém a khoan 5 Diéu 106 cta
Luat nay.

5. Don vi quan 1y van hanh nha chung cu dugc quan ly, van hanh
nhi¢u nha chung cu tai mdt hoac nhicu dia ban khac nhau.

Piéu 106. Gia dich vu quan Iy vin hanh nha chung cu

1. Viéc xac dinh gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu phai
cong khai, minh bach va can clr vao ndi dung cac cong viéc can quan
ly van hanh, dich vy st dung d6i véi ting loai nha chung cu.
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2. Gia dich vu quan Iy van hanh nha chung cu khong bao gdm kinh
phi bao tri phan s hitu chung, chi phi trong gitt xe, chi phi st dung
nhién li¢u, nang Iugng, nude sinh hoat, dich vu truyén hinh, thong tin
lién lac va cac chi phi dich vu khac phuc vu cho viéc sir dung riéng
cua chu s¢ hiru, nguoi sit dung nha chung cu.

3. P6i v6i nha chung cu co nhiéu chu sé hitu thi giad dich vu quan
1y van hanh nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Trudng hop chua t6 chirc dwoc Hoi nghi nha chung cu 1an dau
thi gia dich vu quan 1y vén hanh nha chung cu thuc hién theo thoa
thuan trong hop dong mua béan, thué mua nha o;

b) Trudng hop da té chirc dwoc Hoi nghi nha chung cur thi gia dich vu
quan ly van hanh nha chung cu do Hdi nghi nha chung cu quyét dinh.

4. B4 voi nha chung cu ¢ mot chu sé hiru thi gia dich vy quan ly
nha chung cu dugc thyc hién theo thda thuan gitta chu s¢ hitu va
nguodi sit dung nha chung cu; truong hop nha chung cu thude sé hitu
nha nude thi gia dich vu quan ly nha chung cu duoc thuc hién theo
quy dinh tai khoan 5 Piéu nay.

5. Uy ban nhan dan cAp tinh c6 trach nhiém ban hanh khung gia
dich vu quan 1y van hanh nha chung cu dé€ ap dung cho cac truong
hop sau day:

a) Thu kinh phi quan ly van hanh nha chung cu thudc sé hitu nha
nudc trén dia ban;

b) Lam co s& dé cac bén théa thuan trong hop dong mua ban, hop
ddng thué mua nha & hodc trong trudng hop co tranh chap vé gia dich
vu gitta don vi quan Iy van hanh nha chung cu véi chu sé hiru, nguoi
stt dung nha chung cu; truong hop khong thda thuén duoc gia dich vu
quan ly van hanh nha chung cu thi ap dung mirc gia trong khung gia
dich vu do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh.

Piéu 107. Bdo tri nha chung cw

1. Bdo tri nha chung cu bao gdm bao tri phan so hiru riéng va bao
tri phan s¢ hiru chung. Chu s¢ hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém béo
tri phéan s¢ hitu riéng va dong gop kinh phi dé thuc hién bao tri phan
s6 hiiu chung ctia nha chung cu.

2. Vige dong gbp kinh phi bao tri phan s& hitu chung cua nha
chung cu c6 nhi€u chu s6 hitu dugc thyc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 108
cta Luat nay; viéc st dung kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung c6 nhi€u
chu s¢ hitu duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 109 cua Luat nay.
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3. Noi dung bao tri, quy trinh bao tri va viéc quan 1y hd so bao tri nha
chung cu duoc thyc hién theo quy dinh ciia phap lut vé xdy dung.

Piéu 108. Kinh phi bio tri phan sé hiru chung ciia nha chung
cwr ¢6 nhiéu chii s& hiru

1. Kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia nha chung cu c¢6 nhiéu
chu sé hitu dugce quy dinh nhu sau:

a) P6i voi can ho, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chi
dau tu ban, cho thué mua thi chu dau tu phai dong 2% gia tri can ho
hodc dién tich khac ban, cho thué mua; khoan tién nay duoc tinh vao
tién ban, tién thué mua nha ma ngudi mua, thué mua phai déng khi
nhan ban giao va dugc quy dinh rd trong hop dong mua ban, hop
dong thué mua;

b) P6i voi can hg, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chii
dau tu gilt lai khong ban, khong cho thué mua hoic chua ban, chua
cho thué mua tinh dén thoi diém ban giao dwa nha chung cu vao sir
dung, trir phan dién tich thudc sé hitu chung thi chi dau tu phai dong
2% gia tri can ho, phan dién tich giir lai; phan gia tri nay duoc tinh
theo gi4 ban cian ho ¢ gia cao nhat cia nha chung cu do.

2. Truong hop kinh phi bao tri quy dinh tai khoan 1 Diéu nay
khong du dé thuc hién bao tri phan sé hitu chung cua nha chung cu thi
cac chu s¢ hitu nha chung cu c6 trach nhiém dong goép thém kinh phi
tuong (g voi phan dién tich thudc sé hitu riéng cua timg chu sé hitu.

3. Truong hop chu dau tu ky hop ddng mua ban, thué mua cin ho
hodc dién tich khéc trong nha chung cu trude ngay 01 thdng 7 nam
2006 ma chua thu kinh phi bao tri phan s hitu chung thi cac cha so
hitu nha chung cu hop Hoi nghi nha chung cu dé théng nhat muc
dong gop kinh phi nay; mic déng gop kinh phi c6 thé duge nop hang
thang vao tai khoan tién gui tai to chic tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam do Ban quan tri nha chung cu lap hodc duoc dong khi phat
sinh cong viéc can bao tri.

4. Truong hop chi dau tu ky hop dong mua béan, thué mua cin ho
hodc dién tich khac trong nha chung cu sau ngay 01 thang 7 nam 2006
ma trong hop dong mua ban, thué mua nha & khong c6 thoa thuan vé
kinh phi bao tri thi chu dau tu phai déng khoan tién nay; truong hop
trong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ ma gia mua, gia thué mua
chua tinh kinh phi bao tri thi cht s& httu thyc hién dong khoan kinh
phi bao tri phan s& hitu chung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.
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5. Truong hop nha chung cu ¢ muc dich sir dung hdn hop dé & va
kinh doanh ma phén chia dugc riéng bi¢t cac khu chuc nang khac
nhau trong cung mot toa nha bao gorn khu chic nang can hg, khu
chtre ning kinh doanh, dich vu va mdi khu chirc ning nay c6 phan s
hitu chung dugc tach biét v6i phan s hitu chung cua ca toa nha, dugc
quan 1y, van hanh doc 1ap thi chii ddu tu va nguoi mua, thué mua cin
ho hodc dién tich khac trong nha chung cu thoa thuan trong hop dong
mua ban, thué mua viéc phén chia ty 1¢ kinh phi bao tri phéan s hitu
chung thanh nhiéu phan dé quan 1y, sir dung theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 109 cta Luat nay.

Piéu 109. Quin ly, sir dung kinh phi bao tri phin sé hiru
chung ciia nha chung cw ¢é nhiéu chii s¢ hiru

1. Bbi véi kinh phi bao tri quy dinh tai khoan 1 Diéu 108 cia Luat
nay thi trong thoi han 07 ngiy, ké tir ngay thu kinh phi ctia nguoi mua,
thué mua can h¢ hoac dién tich khac trong nha chung cu, chu dau tu ¢6
trach nhiém giri vao tai khoan tién gu’l tiét kiém mo tai to chirc tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam dé quan ly kinh phi nay va thong bao cho
co quan quan Iy nha ¢ cap tinh noi c6 nha chung cu biét.

Trong thoi han 07 ngay, ké tir ngay Ban quan tri nha chung cu
duoc thanh 1ap, chu dau tu phai chuyen giao kinh phi bao tri bao gom
ca lai sudt tién giri cho Ban quan tri dé thyc hién quan 1y, sir dung
theo quy dinh cua Luét ndy va co thong bao cho co quan quan 1y nha
& cap tinh biét; truong hop chu dau tu khong ban giao kinh phi nay thi
Ban quan tri nha chung cu c6 quyén yéu cau Uy ban nhén dan cép
tinh noi c6 nha chung cu thyc hién cudng ché budc cha dau tu phai
thuc hién ban giao theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. Kinh phi bao tri quy dinh tai Diéu 108 cua Luat nay chi duoc st
dung dé bao tri cac phan sd hitu chung ctia nha chung cu, khong dugc
st dung cho viéc quan Iy van hanh nha chung cu va cac myc dich
khac; truong hop nha chung cu phai pha d& ma kinh phi bao tri chua
str dung hét thi duoc sir dung dé hd tro tai dinh cu hodc dua vao quy
bao tri phan so hitu chung ciia nha chung cu méi sau khi duoc xdy
dung lai.

3. Ban quan tri nha chung cu c6 trach nhiém quan 1y, sir dung kinh
phi bao tri dang muc dich, dang hang muc can béo tri theo ké hoach
bao tri da dugc Hoi nghi nha chung cu thong qua hang nim. Viéc sir
dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung phai c6 héa don tai chinh, c6
thanh toan, quyét toan theo quy dinh ctia phap luat vé tai chinh va
phai bao cao Hoi nghi nha chung cu.
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Thanh vién Ban quan tri nha chung cu c6 quyét dinh str dung kinh
phi khong dung quy dinh tai khoan 2 Di€u nay va khoan nay thi bi xur
1y theo quy dinh cua phap luat va phai boi thuong thiét hai.

4. Viéc quan ly, str dung phan kinh phi bao tri quy dinh tai khoan 5
biéu 108 ctia Luat nay duoc quy dinh nhu sau:

a) Doi v6i phin kinh phi dé bao tri phin s¢ hitu chung cta cé toa
nha va phén s¢ hitu chung cta khu can hd thi duoc chuyén vao tai
khoan do Ban quan tri nha chung cu 1ap dé quan ly, sir dung theo quy
dinh tai Diéu nay;

b) D4i véi phan kinh phi dé bao tri phan s¢ hitu chung ctia khu kinh
doanh, dich vy thi chu s6' hitru khu kinh doanh, dich vu duoc tyr quan 1y,
str dung dé bao tri phan so hitu chung cua khu chirc ndng nay.

Muc 2: PHA DO NHA CHUNG CU PE CAI TAO, XAY
DUNG LAI NHA CHUNG CU

Piéu 110. Cac trrdng hop pha do nha chung cw dé cai tao, xay
dung lai nha chung cw

1. Nha chung cu thudc dién phai phd d& dé cai tao, xay dung lai
nha chung cu theo quy dinh tai di€ém b khoan 2 Dicu 99 ctia Luat nay.

_ 2. Nha chung cu bi hu hong ma chua thude dién bi pha d& nhung
ndm trong khu vue phai thyc hi¢n cai tao, xay dung dong b voi khu
nha ¢ thudc dién bi pha d& theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay theo
quy hoach xay dung dugc phé duyét.

3. Nha chung cu khong thude dién quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
bicu nay nhung duoc tat ca cac chu sé hiru thong nhat pha do d¢ xay
dung lai nha chung cu méi thong qua Hoi nghi nha chung cu.

Piéu 111. Lap ké hoach cai tao, xAy dung lai nha chung cw

1. Uy ban nhan dén cap tinh noi ¢6 nha chung cu co trach nhiém to
chure ra soat, thong ké cac loai nha chung cu trén dia ban; lap va phé
duyét ké hoach cai tao, xay dyng lai cac nha chung cu thudc dién quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 110 cua Luat nay.

2. K& hoach cai tao, xay dung lai nha chul}g cu ¢6 thé dugc lap va
phé duyét riéng hodc dugc xac dinh trong ké hoach phat tri€n nha ¢
cua dia phuong va phai dugc cong bod cong khai trén phuong tién
thong tin dai ching cua dia phuong, trén Cong thong tin dién tur cua
Uy ban nhén dan cap tinh, co quan quan ly nha ¢ cap tinh va thong
bao dén khu dan cu, Uy ban nhan dan cap xa noi cé nha chung cu.
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Piéu 112. Yéu ciu ddi véi viéc pha d& nha chung cw dé cii tao,
x4y dung lai nha chung cw

1. Viéc pha d& dé cai tao, xay dung lai nha chung cu phai thudc
truong hop quy dinh tai Diéu 110 cta Luat nay, phu hop voi quy
hoach xay dung va chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cua dia
phuong da dugc phé duyét.

2. Trude khi thye hién pha do dé cai tao, xdy dung lai nha chung
cu thi chu dau tu phai t6 chirc lap phuong an tai dinh cu dé bao cao
Uy ban nhan dén cap tinh noi c6 nha chung cu ph€ duyét. Phuong an
tai dinh cu phai dugc thong bao dén khu dan cu noi ¢6 nha chung cu
bi pha d&, dugc cong bd cong khai trén cac phuong tién thong tin dai
chung cua dia phuong, trén Cong thong tin dién tr ciia Uy ban nhan
dan va co quan quan ly nha ¢ cap tinh.

3. Viéc cai tao, xay c}u’ng lai nha chung cu phai duoc thuc hiép
theo du an; khi pha d& de cai tao, xay dung lai nha chung cu phai keét
hop cai tao lai khu nha & trong khu vuc cua du an theo quy hoach xay
dung dugc phé duyét.

4. Truong hop cai tao, xay dung lai nha chung cu thuge s6 hiru nha
nude thi phai duoc co quan ¢6 tham quyen phé duyét va phai tuén thu
quy dinh vé cai tao, xay dung lai nha & thudc sé hitu nha nudc.

Diéu 113. Cac hinh thirc ci tao, xiy dung lai nha chung cu

1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san dau tu Vén hodc gop von
cling cac chu so hiru ¢6 nha chung cu quy dinh tai Diéu 110 cua Luat
niy dé cai tao, xdy dung lai nha chung cu, trir trrong hop chu so hiru
nha chung cu quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 110 cua Luat nay
khong chap hanh viéc pha do.

2. Nha nu6c thye hién cudng ché pha do va tryc tiép dau tu cai
tao, xay dung lai nha chung cu bang ngudn von hodc hinh thire quy
dinh tai khoan 3 Dicu 36 cua Luét nay do1 voi truong hop quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Bi€u 110 cua Ludt nay ma cha s6 hiru nha chung
cu khong chap hanh viéc pha do.

Piéu 114. Chi diu tw dy 4n cai tao, xAy dwng lai nha chung cw

1. Viéc Iya chon chu dau tu du 4n cai tao, xay dung lai nha chung
cu duoc thuc hién nhu sau:

a) Truong hop Nha nude déu tu bang ngudn von quy dinh tai
khoan 3 Dicu 36 cua Luat nay dé cai tao, xay dung lai nha chung cu
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thi co quan quan ly nha & cap tinh bao cdo nguoi co tham quyén quyét
dinh dau tu quyét dinh Iya chon chu dau tu;

b) Trudong hop Nha nudc dau tu cai tao, xdy dung lai nha chung cu
theo hinh thtrc xay dung - chuyén giao quy dinh tai khoan 3 Piéu 36
cua Ludt nay thi co quan quan ly nha ¢ cap tinh bao cdo Uy ban nhan
déan cép tinh quyét dinh Iya chon chi du tu theo hinh thirc dau thau
néu c6 tir hai nha dau tu tro 1én ding ky 1am chii dau tu hodc chi dinh
thau néu chi c6 mot nha dau tu dang ky lam chu dau tu;

¢) Truong hop doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san tham gia
gop von dau tu cai tao, xdy dung lai nha chung cu thi chu s¢ hiru nha
chung cu va doanh nghiép thoa thudn v€ don vi lam chu dau tu va dé
nghi co quan quan 1y nha & cap tinh bao cao Uy ban nhan dan cap tinh
chap thuan.

2. Viéc lua chon chu dau tu du an cai tao, xay dung lai nha chung
cu chi dugce thyc hién sau khi ¢6 }(é hoach cai tao, xay dung lai nha
chung cu dugc Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét.

‘3. Truong hop cai tao, xdy dung lai nha chung cu quy dinh tai
diém b va di€m c khoan 1 Di€u nay thi chu dau tu phai c6 du diéu
kién theo quy dinh tai Di€u 21 cua Luat nay.

Piéu 115. Phwrong 4n b tri tai dinh cw khi pha do nha chung cw

1. Truong hop nha chung cu ¢6 mét chu s¢ hiru ma dang cho thué
thi viéc bo tri cho & cho ngudi dang thué dugc thuc hién theo thoa
thuén gitia chu s¢ hitu va nguoi thué nha.

2.‘Tru(‘mg hop nha chung cu c¢6 nhiéu chu so hiru ma c6 sy tham
gia dau tu ctia doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san thi cha s¢ hitu
nha chung cu va doanh nghi¢p ndy thoa thuan phuong an bé tri tai
dinh cu theo nguyén tac quy dinh tai Bicu 116 ciia Luat nay dé bao
céo Uy ban nhan dén cép tinh noi c¢6 nha chung cu phé duyét.

Cac chu sé hitu nha chung cu phai td chirc cude hop Héi nghi nha
chung cu dé théng nhit phuong 4n bd tri tai dinh cu trude khi bao cao
Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 nha chung cu phé duyét.

3. Truong hop nha chung cu thudc di¢n quy dinh tai khoan 1 va
khoan 2 Piéu 110 ctia Luat nay ma chi s¢ hitu khong chap hanh viéc
phé d& thi Uy ban nhan dén cap tinh noi ¢6 nha ¢ thyc hién cudng ché
pha d& va t6 chuc 1ap, phé duyét phuong an bd tri tai dinh cu theo
nguyén tic quy dinh tai Diéu 116 cua Luat ndy.
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Diéu 116. B6 tri nha & tai dinh cu

1. Viéc bd tri tai dinh cu cho céc chu s hitu ¢6 nha chung cu
thuoc dién pha do dé cai tao, xay dung lai nha chung cu dugc thuc
hién nhu sau:

a) Trudng hop chu sé hitu khong c¢6 nhu ciu tai dinh cu tai chd thi
tuy theo di€u kién cu thé cua dia phuong ma dugc bo tri nha ¢, dat ¢
tai dinh cu theo quy dinh tai Di€u 36 cta Luat nay;

_b) Trudng hop chu s¢ hiru ¢6 nhu cz:iu tai dinh cu tai chd thi duoc
bo tri nha & mai c6 dién tich toi thi€u bang hodc 16n hon dién tich nha
o cil.

Truong hop Nha nude dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu
ma c6 chénh Iéch v€ gia tri gilra nha & cli va nha ¢ mai thi vi¢e thanh
toan gia tri chénh 1€ch dugc thyc hién theo phuong an bo tri tai dinh
cu da duoc phé duy€t; néu doanh nghi€p kinh doanh bat dong san va
chu so hitu thoa thuan dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu thi
vi€c thanh toan gia tri chénh I¢ch dugc thyc hién theo thda thuan gitra
cac bén;

¢) Viéc bd tri tai dinh cu bé'mg nha ¢ dugc thyc hién thong qua hop
dong cho thué, cho thué mua, mua ban nha ¢ ky gitta nguoi duge bo
tri tai dinh cu voi don vi duge giao bo tri tai dinh cur néu do Nha nude
dau tu; ky voi chi dau tu dy an néu do doanh nghi¢p kinh doanh bat
dong san dau tu xay dung;

d) Ngoai viéc dugc bb tri tai dinh cu theo quy dinh tai khoan nay,
ngudi dugce bo tri tai dinh cu con duge xem xét ho trg theo quy dinh
cua phap luat v€ boi thuong, ho tro, tai dinh cu.

2. Vige bé tri tai dinh cu cho cc chu s¢ hitu ¢6 nha chung cu phai
pha do dé xay dung cong trinh khac dugc thuc hién theo quy dinh tai
biéu 36 cta Luét nay.

3. Truong hop Nha nudc dau tu cai tao, xdy dung lai nha chung cu
thi chu dau tu du an phai lo cho ¢ tam thoi hodc thanh toan ti€n dé
nguoi dugc tai dinh cu ty lo cho ¢ trong thoi gian cai tao, xay dung
lai; truong hop doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san va chu sé hitu
thoa thudn déu tu cai tao, xay dyng lai nha chung cu thi cac bén thoa
thuan vé cho ¢ tam thoi cua chu s¢ hitu trong thoi gian cai tao, xay
dung lai.

4. Chinh pht quy dinh chi tiét viéc pha d& nha chung cu dé cai tao,
xay dung lai nha chung cu va viéc bo tri nha ¢ cho nguoi dugc tai
dinh cu.
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Chwong VIII
GIAO DICH VE NHA O
Muc 1: QUY PINH CHUNG VE CAC GIAO DICH VE NHA O
Piéu 117. Cac hinh thirc giao dich vé nha ¢
Giao dich v& nha & bao gdm céc hinh thirc mua ban, cho thué, cho
thué mua nha o, chuyen nhuong hop dong mua ban nha ¢ thuong mai,

tang cho, ddi, thira ké, thé chap, gop vén, cho muon, cho & nhd va uy
quyeén quan 1y nha é.

Diéu 118. Piéu kién ciia nha ¢ tham gia giao dich

1. Giao dich vé& mua ban, cho thué mua, tang cho, ddi, thé chép,
g6p von bang nha ¢ thi nha & phai c6 da dicu kién sau day:

a) Co Gidy chimg nhan theo quy dinh cua phap luét, trir truong
hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay;

b) Khoéng thude di¢n dang cé tranh chép, khiél.} nai, khiéu kién vé
quyeén sd hitu; dang trong thoi han so hitu nha ¢ doi voi truong hop so
htru nha & ¢6 thoi han;

¢) Khong bi ké bién dé thi hanh 4an hodc khong bi ké bién dé chap
hanh quyet dinh hanh chinh da c6 hiéu lyc phap luét cua co quan nha
nude c6 thim quyén;

d) Khong thudc dién da c6 quyét dinh thu‘h?)i dat, co thong bao
gidi toa, pha do nha ¢ cua co quan c6 tham quyén.

Céc diéu kién quy dinh tai diém b va diém ¢ khoan nay khong 4p
dung do6i véi truong hop mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai.

2. Giao dich v& nha ¢ sau ddy thi nha & khong bt budc phai co
Giay chirng nhan:

a) Mua bén, thé chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai;

b) T chire thuc hién tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuong;

¢) Mua bén, thué mua nha ¢ thu¢c s¢ hiru nha nude; mua ban, thué
mua nha ¢ xa hoi, nha & dé phuc vu tai dinl} cu khong thudc sé hiru
nha nudc; ban nha & quy dinh tai khoan 4 Biéu 62 cua Luat nay;

d) Cho thué, cho muon, cho ¢ nhd, Gy quyén quan 1y nha o;

d) Nhan thira ké nha

e) Chuyén nhuong hop d6ng mua ban nha ¢ thuong mai duoc xay
dung trong du 4n dau tu xdy dung nha ¢ bao gém ca trudng hop di
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nhan ban giao nha ¢ tir chu dﬁq tu nhung chua ndp hf) so dé nghi co
quan nha nudc c6 tham quyén cap Gidy chirng nhan doi voi nha ¢ do.

Céc gidy to ching minh diéu kién nha & tham gia giao dich quy
dinh tai khoan nay thuc hién theo quy dinh ctia Chinh phu.

3. Truong hop nha & cho thué thi ngoai cac diéu kién quy dinh tai
cac diém b, ¢ va d khoan 1 Diéu nay, ‘nhe‘l O con phéi bao d:élm chat
luwgng, an toan cho bén thué nha ¢, c6 day da hé thong dién, cap, thoat
nude, bao ddm vé sinh moi truong.

Diéu 119. Piéu kién ciia cac bén tham gia giao dich vé nha &

1. Bén ban, cho thué, cho thué mua nha ¢, chuyén nhuong hop
dong mua ban nha & thuong mai, tang gho, doi, dé thira ke, thé chép,
g6p von, cho muon, cho & nho, iy quyén quan 1y nha & phai co dieu
kién sau day:

a) La chu so hiru nha ¢ hoac ngudi duge chu s¢ hitu cho phép, uy
quyén dé thuc hién giao dich v€ nha ¢ theo quy dinh cua Luat ndy va
phap ludt vé dan su; truong hop chuyén nhugng hop dong mua ban
nha ¢ thuong mai thi phai 14 ngudi dd mua nha ¢ cua chu dau tu hoac
nguoi da nhan chuyén nhugng hop dong mua ban nha &;

b) Néu 1a c4 nhan thi phai c6 ddy du ning luc hanh vi dan sy dé
thuc hién giao dich v€ nha ¢ theo quy dinh cta phép luét dan sy; néu
12 t0 chirc thi phai c6 tu cach phap nhan, trir truong hop to chirc ting
cho nha tinh nghia, nha tinh thuong.

2. Bén mua, thué, thué mua nha &, bén nhan chuyén nhuwong hop
dong mua ban nha ¢ thwong mai, nhén d6i, nhan ting cho, nhan thira
ké, nhan gop von, nhan thé chap, muon, & nho, dugc iy quyén quan
1y nha ¢ 13 c4 nhan thi phai c6 diéu kién sau day:

a) Néu 1a ca nhan trong nudc thi phai ¢6 dii nang lyc hanh vi dan
su dé thuc hién cét’c giao dich vé nha & theo quy dinh ctia phap luit
dan sy va khong bat budc phai c6 dang ky thuong tra tai noi c6 nha &
duoc giao dich;

b) Néu 1a ca nhan nuéc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai thi phai c6 du nang lyc hanh vi dan sy de¢ thuc hién giaq dich vé
nha & theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam, phai thudc doi tuong
duoc s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cta Luét nay va khong
bat budc phai c6 dang ky tam tri hoac dang ky thuong tri tai noi ¢6
nha ¢ dugc giao dich.

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 389




3. Bén mua, thué, thué mua nha &, bén nhan chuyén nhuong hop
déng mua ban nha ¢ thuwong mai, nhin ddi, nhan tang cho, nhén thira
ké, nhan thé chap, nhan gép vdn, duoc y quyén quan 1y nha & 13 t6
chuc thi phai cé tu cach phap nhan va khong phu thudc vao noi dang
ky kinh doanh, noi thanh lap; truong hop 1a t6 chirc nude ngoai thi
phai thudc ddi tuong duoc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh
ctia Luat nay; néu to chic duoc oy quyén quan 1y nha & thi phai c6
chure nang kinh doanh dich vu bét dong san va dang hoat dong tai Viét
Nam theo quy dinh ciia phap luat vé kinh doanh bat dong san.

Diéu 120. Trinh tu, thii tuc thwe hién giao dich vé nha &

1. Céac bén tham gia giao dich nha ¢ thoa thuan 1ap hop ddng mua
ban, cho thug, thué mua, tang cho, d6i, thé chéap, gop von, cho muon,
cho & nho, Uy quyén quan 1y nha & hodc vin ban chuyén nhuong hop
d6ng mua ban nha & thwong mai (sau dy goi chung 1a hop dong vé
nha &) c6 cac ndi dung quy dinh tai Pidu 121 cua Luat ndy; trudng
hop to chirc ting cho nha tinh nghia, nha tinh thuong thi chi can lap
van ban tang cho.

2. Cac bén thoa thuan dé mot bén thuc hién nop hd so dé nghi co
quan nha nudc c6 thim quyén cap Gidy ching nhan déi v6i nha & do;
truong hop mua, thué mua nha & cua chu dau tu dy an thi cha dau tu
¢6 trach nhiém 1am thu tyc dé co quan nha nude cd thim quyén cap
Giéy ching nhan cho bén mua, bén thué mua, trr truong hop bén
mua, bén thué mua tw nguyén lam thu tuc dé nghi cip Gidy chung
nhan.

3. Co quan nha nudc c6 thim quyén khi thyc hién cip Gidy chimg
nhan cho bén mua, bén thué mua, bén nhan tang cho, nhan doi, nhan
gop von, nhan thira ké nha ¢ cung vdi nhan chuyén quyen str dung dat
0 hop phap c6 nha ¢ d6 thi dong thoi cong nhan quyén s¢ hitu nha &
va quyén stir dung dat & cho bén nhan quyén s hitu nha o.

Diéu 121. Hop ddng vé nha &

Hop déng vé nha & do cac bén thoa thuén va phai dugc lap thanh
van ban bao gom cac ndi dung sau day:

1. Ho va tén ctia ca nhan, tén cua td chire va dia chi cua cac bén;

2. M6 ta dic diém cta nha & giao dich va dac diém cua thua dat &
gan voi nha ¢ do6. Doi voi hop dong mua ban, hgp dong thu€ mua can
hd chung cu thi cidc bén phai ghi 16 phan s¢ hitu chung, st dung
chung; dién tich st dung thudc quyén sé hitu riéng; dién tich san xay
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dung can hg; myc dich st dung cua phﬁn SO hﬁ'l} chpng, st dung
chung trong nha chung cu theo ding muc dich thiét ké da dugc phé
duyét ban dau;

3. Gia tri gop von, gia giao dich nha & néu hop ddng c6 thoa thuin
ve€ gid; truong hop mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ ma Nha
nudc ¢o6 quy dinh veé gia thi cac bén phai thuc hién theo quy dinh do;

4. Thoi han va phuong thirc thanh toan tién néu 1a trudng hop mua
ban, cho thué, cho thué mua, chuyén nhugng hgp dong mua ban nha
0;

5. Thoi gian giao nhdn nha &; thoi gian bao hanh nha & néu 1a mua,
thué mua nha & quqc dau tu xay dung moi; thoi han cho thué, cho
thué mua, thé chap, cho muon, cho ¢ nho, iy quyén quan 1y nha o;
thoi han gop von;

6. Quyén va nghia vy ctia cac bén;

7. Cam két cua cac bén;

8. Cac thoa thuan khac;

9. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng;

10. Ngay, thang, nam ky két hop dong;

11. Ch& !(3’/ va ghi 16 ho, tén cia cac bén, néu 1a t6 chuc thi phai
dong dau (n€u cd) va ghi rd chirc vu cia nguoi ky.

Piéu 122. Cong_ chu’ng, chirng thue hop dong va thoi diém cé
hi€u lrc cta hgp dong vé nha &

1. Trudng hop mua ban, tang cho, doi, gop von, thé chép nha o,
chuyén nhugng hop déng mua ban nha ¢ thwong mai thi phai thyc
hi¢n cong chimg, chimg thuc hop dong, trr truong hop quy dinh tai
khoan 2 biéu nay.

Dbi v6i cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu
lyc cta hgp dong 1a thoi di€m cong ching, chiing thuc hgp dong.

2. P6i véi truong hop to chirc ting cho nha tinh nghia, nha tinh
thuong; mua ban, cho thué mua nha ¢ thudc sé hiru nha nuéc; mua
bén, cho thué mua nha & xa hoi, nha ¢ phuc vu tai dinh cu; gop von
bang nl}é & ma c6 mot bén la to Chl'l’C;, cho thué, cho muon, cho & nho,
uy quyén quan ly nha ¢ thi khong bat budc phai cong ching, ching
thuc hop dong, trir trurong hop cac bén cd nhu cau.

Dbi v6i cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu
luc ctia hop dong 1a do céc bén thoa thuan; truong hop cac bén khong
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c6 thoa thuan thi thoi diém c6 hiéu lyc clia hop dong 1a thoi diem ky
két hop dong.

3. Van ban thira ké nha ¢ duoc cong ching hodc chimg thyc theo
quy dinh cua phap luat vé dan su.

4. Viéc cong chimng hop dong vé nha & duge thyc hién tai t6 chirc

hanh nghe cong chumg; viée ching thyc hop ddng vé nha & duoc thyc
hién tai Uy ban nhan dan cp xa noi c6 nha ¢.

Muc 2: MUA BAN NHA O, CHUYEN NHUQNG HQP PONG
MUA BAN NHA O

Piéu 123. Giao dich mua bin nha &, chuyén nhwong hop dong
mua ban nha ¢ thwong mai

1. Viéc mua ban nha & phai dugc 14p thanh hop dbng co6 cac ndi
dung quy dinh tai Diéu 121 cua Ludt ndy. Cac bén co thé thoa thuén
ve€ viéc bén ban thyc hi¢n ban nha o, chuyen nhuong quyén sir dung
dat & gan v6i nha ¢ d6 trong mot thoi han nhat dinh cho bén mua theo
quy dinh ctua Chinh phu.

2. Truong hgp bén mua nha & thuong mai cia chi dé}u tu néu
thudc dién chua ndp ho so d€ nghi co quan nha nude ¢6 thim quyén
cap Gidy chirng nhén doi v6i nha ¢ d6 va c6 nhu cau thi duoc chuyén
nhuong hop dong mua ban nha &; bén nhan chuyén nhuong hop dong
¢6 trach nhiém thgc hién day du nghia vu theo hop dong mua ban nha
0 da ky véi chu dau tu.

Trinh tu, thu tuc chuyén nhuong, ndi dung va mau van ban chuyén
nhuong hop dong mua ban nha & vduqc thuc hién ‘Eheo quy dinh cua
B¢ truong Bo Xay dung; bén chuyén nhuong hop dong phai nop thué,
1€ phi theo quy dinh ctia phap luét vé thue, 1€ phi.

Piéu 124. Gia mua ban nha &, gia chuyén nhwong hop dong
mua ban nha & thwong mai

Gia mua ban nha &, gia chuyén nhuong hop df)ng mua ban nha &
do céc bén thoa thuén va dugc ghi 10 trong hop déng mua ban nha o,
véan ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢; truong hop Nha
nuoc cd quy dinh vé gia mua ban nha ¢ thi cac bén phai thuc hi¢n
theo quy dinh do.

Diéu 125. Mua ban nha & tra cham, tra dan

1. Viéc mua ban nha ‘("7 tra cham, tra dan do céac bén thoa thuan va
dugc ghi 16 trong hop dong mua ban nha 6; trong thoi gian tra cham,
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tra dan, bén mua nha & duoc quyén sir dung nha & va c6 trach nhiém
bao tri nha ¢ d6, trir truong hgp nha & con trong thoi han bao hanh
theo quy dinh cua Luat nay hodc cac bén c6 thoa thuan khac.

2. Bén mua nha & tra cham, tra dan chi duoc thuc hién cac giao
dich mua ban, ting cho, ddi, thé chap, gop vén nha & nay voi nguoi
khac sau khi da thanh toan du tién mua nha &, trir truong hop cac bén
¢0 théa thuan khac.

Trudng hop trong thoi han tra chdm, tra dan ma bén mua nha &
chét thi ngudi thira ké hop phap duoc thyc hién tiép cac quyén, nghia
vu cta bén mua nha & va dugc co quan nha nude c6 thim quyén cip
Gidy chung nhan sau khi nguoi thira ké da tra da tién mua nha cho
bén ban.

3. Trudng hop bén mua nha ¢ c¢6 nhu cau tra lai nha ¢ d3 mua
trong thoi gian tra cham, tra dan va duoc bén ban nha & dong ¥ thi hai
bén thoa thuan phuong thirc tra lai nha & va viéc thanh toan lai tién
mua nha ¢ do.

Piéu 126. Mua ban nha ¢ thudc sé hiru chung

1. Viéc ban nha & thudc s hitu chung phai ¢ su dong ¥ cia tat ca
cac chu s¢ hitu; truong hop c6 chu s¢ hitu chung khong dong y ban
thi cac chu so hitu chung khac c6 quyén yéu cau Toa an giai quyet
theo quy dinh cua phap luat. Cac cha so hitu chung duoc quyén uu
tién mua, néu cic chu s hitu chung khéng mua thi nha & d6 duoc ban
cho nguoi khac.

Trudng hop c¢6 chu s¢ hitu chung di c¢6 tuyén bd mat tich ciia Toa
an thi cac chil s¢ hitu chung con lai duoc quyén ban nha & do; phan
gia tri quyén s hitu nha & cua nguoi bi tuyén bd mat tich duoc xir ly
theo quy dinh cua phap luat.

2. Trudng hop chit s¢ hitu chung ban phan quyén so hitu ctia minh
thi cac chi so hitu chung khac dugc quyén wu tién mua; trong thoi
han 30 ngay, ké tir ngay nhan duoc thong bao vé viéc ban phan quyén
s¢ hitu nha & va diéu kién ban ma khong c6 chi so hitu chung nao
mua thi phan quyén dé duoc ban cho nguoi khac; trudng hop vi pham
quyén wu tién mua thi xtr Iy theo quy dinh cua phap luat vé dan su.

Piéu 127. Mua ban nha ¢ dang cho thué

1. Truong hop chu so hiru ban nha ¢ dang cho thué thi phai thong
bao bang vin ban cho bén thué nha 0 biét vé viéc ban va cac diéu kién
ban nha &; bén thué nha ¢ duoc quyén wu tién mua néu di thanh toan
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day di tién thué nha cho bén cho thué tinh dén thoi diém bén cho thué
¢6 thong bao vé viéc ban nha cho thué, trir truong hop nha & thude s¢
hitu chung; trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay bén thu€ nha ¢ nhan
dugc thong bao ma khong mua thi chi s¢ hitu nha & duge quyen ban
nha ¢ d6 cho ngudi khéc, trir trudng hop cac bén o thoa thudn khac
vé thoi han.

2. Truong hop ban nha ¢ dang cho thué€ thudc sé hiru nha nudc thi
thuc hién theo quy dinh tai Muc 2 Chuong VI ctia Luét nay.

Didu 128. Mua trwéc nha &

Khi céc bén da ky két hop ddng mua ban nha ¢ nhung Nha nudce
¢6 nhu cau mua nha ¢ do dé su dung vao myc dich quéc phong, an
nlrnh loi ich qudc gia, 101 ich cong cong thi Chu tich Uy ban nhan dan
cap tinh ban hanh quyét dinh mua tru6e nha ¢ d6. Gia mua ban, di€u
kién va phuong thirc thanh toan tién mua nha ¢ dugc thyc hién theo
thoa thuan trong hop ddng mua ban nha & 'ma cac bén da ky két. Nha
nude boi thudng thiét hai cho cac bén (néu ¢6). Hop ddng mua ban
nha & do cac bén da ky két khong con gia tri phap 1y.

Muc 3: CHO THUE NHA O

Diéu 129. Thoi han thué va gia thué nha &

1. Bén cho thué va bén thué nha & duge thoa thuan vé thoi han
thué, gia thu€ va hinh thirc tra tién thué nhél theo dinh ky hodc tra mot
lan; truong hop Nha nude co6 quy dinh vé gia thué nha ¢ thi cac bén
phai thuc hién theo quy dinh do.

2. Trudng hop chua hét han hop dong thué nha ¢ ma bén cho thué
thuc hién cai tao nha ¢ va dugc bén thu€ dong ¥ thi bén cho thué duoc
quyén diéu chinh gia thué nha ¢. Gia thu€ nha ¢ méi do cac bén thoa
thuan; truong hop khong thoa thuén duoc thi bén cho thué c6 quyén
don phuong cham dit hgp dong thué nha ¢ va phai boi thuong cho
bén thué theo quy dinh ctia phap luat.

3. Bén cho thué va bén thué nha & duoc Nha nudc bao hd cac
quyen va lgi ich hgp phap trong qua trinh thué va cho thu€ nha é.

Piéu 130. Cho thué nha & thudc sé hiru chung

1. Viéc cho thué nha ¢ thudc s¢ hitu chung phai c6 sy ddng ¥ cua
tat ca céc chu s¢ hitu nha ¢ do, trir treong hop chu s¢ hitu chung cho
thué phan nha ¢ thudc quyén so hiru ciia minh.

2. Céc chu s¢ hitu chung c6 thé 1y quyén cho nguoi dai dién ky
hop dong thué nha 6.
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Piéu 131. Cic truwdng hep cham dirt hgp dong thué nha &

1. Truong hop thué nha & thudc so hitu nha nudc thi viée cham dirt
hop dong thué nha dugc thyc hién khi c6 mét trong céac trudong hop
quy dinh tai khoan 1 Piéu 84 cua Luat nay.

2. Truong hop thué nha & khong thudc sé hitu nha nude thi viée
cham dut hop dong thué nha & dugc thuc hién khi c6 mét trong cac
truong hop sau day:

a) Hop dong thué nha ¢ hét han; trudng hop trong hop ddng khong
xdc dinh thoi han thi hop dong cham dit sau 90 ngay, ké tir ngay bén
cho thué nha ¢ thong bao cho bén thu€ nha ¢ biét viéc cham dut hop
dong;

b) Hai bén thoa thuan cham dut hop dong;

¢) Nha ¢ cho thué khong con;

d) Bén thué nha ¢ chét hodc co tuyén bd mé‘g tich cua Toa 4n ma
khi chét, mat tich khong c6 ai dang cung chung song;

d) Nha ¢ cho thqé bi hu héng‘nén’g, €O nguy co sap d6 hodc thu(f)fz
khu vuc da c6 quyet dinh thu hoi dat, giai toa nha ¢ hodac co quyét
dinh phd d& cta co quan nha nude c6 tham quyén; nha ¢ cho thué
thuoc dién bi Nha nudc trung mua, trung dung dé st dung vao cac
muc dich khéc.

Bén cho thué phai thong bao ‘bﬁng van ban cho bén thué biét trudc
30 ngay v€ viéc cham dit hgp dong thué nha & quy dinh tai diém nay,
trir truong hop cc bén co thoa thuan khac;

¢) Cham dut theo quy dinh tai Diéu 132 ctia Luat nay.

Diéu 132. Pon phrong chim diit thure hién hop dong thué nha &

1. Trong thoi han thu€ nha ¢ theo théa thuén trong hop ddng, bén
cho thué khong dugc don phuong cham dit hop dong thué nha va thu
ho6i nha ¢ dang cho thué, trir cac truong hop quy dinh tai khoan 2
bicu nay.

2. Bén cho thué nha ¢ ¢6 quyén don phuong cham dut thuc hién
hop dong thué nha va thu hoéi nha & dang cho thué khi thuéc mét trong
cac truong hgp sau day:

a) Bén cho thu€ nha ¢ thugc s¢ hiru nha nude, nha ¢ xa hoi cho
thué khong dung thdm quyén, khong dung doi tuong, khong dung
dicu kién theo quy dinh ctia Luat nay;
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b) Bén thué khong tra tién thué nha ¢ theo thoa thuan tir 03 thang
trd 1én ma khong co6 1y do chinh dang;

¢) Bén thué str dung nha & khong dang myc dich nhu da thoa thuén
trong hop dong;

d) Bén thué tu y duc pha, coi ndi, cai tao, pha do nha ¢ dang thué;

d) Bén thué chuyén d6i, cho muon, cho thué lai nha & dang thué
ma khong c6 sy dong y cua bén cho thué;

e) Bén thué 1am mit trat tw, vé sinh moi trudong, anh hudng nghiém
trong dén sinh hoat cua nhiing nguoi xung quanh da dugc bén cho

thué nha ¢ hodc t6 truong to dan phd, truong thon, lang, ap, ban,
budn, phum, séc 1ap bién ban dén 1an thir ba ma van khong khic phuc;

g) Thudc trudng hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 129 cua Luat nay.

_ 3. Bén thué nha ¢ c6 quyén don phuwong chdm dut thyc hién hop
dong thué nha & khi bén cho thué nha ¢ c6 mot trong cac hanh vi sau
day:

a) Khong stra chira nha ¢ khi ¢6 hu hong nang;

b) Tang gia thué nha ¢ bét hop 1y hodc tang gia thué ma khong
thong bao cho bén thué nha ¢ biét trude theo thoa thuan;

¢) Khi quyén sir dung nha ¢ bi han ché do loi ich ciia nguoi thir ba.

4. Bén don phuong chim dirt thyc hién hop dong thué nha & phai
thong bao cho bén kia biét trudce it nhat 30 ngay, tru truong hop cac
bén c6 thoa thudn khac; néu vi pham quy dinh tai khoan nay ma gay
thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 133. Quyén tiép tuc thué nha &

1. Trudong hop chu s hitu nha ¢ chét ma thoi han thué nha ¢ van
con thi bén thué nha & duoc tiép tuc thué dén hét han hop dong.
Nguoi thira k& c6 trach nhiém ti€p tuc thuc hién hop dong thué nha &
da ky ket truée do, trir truong hop cac bén c6 thoa thuén khac.
Truong hop chu s¢ hiru khong c6 nguoi thira k€ hop phap theo quy
dinh cua phap luat thi nha ¢ d6 thudc quyén so hiru ciia Nha nude va
nguoi dang thué nha ¢ dugc ti€p tuc thué theo quy dinh vé quan ly, st
dung nha ¢ thudc so hitu nha nude.

2. Trudng hop chi s& hiru nha ¢ chuyén quyén 86 hiru nha ¢ dang
cho thué cho nguoi khac ma thot han thué nha ¢ van con thi bén thué
nha ¢ duogc tiép tuc thué dén hét han hop dong; chii s¢ hitu nha & méi
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c6 trach nhiém tiép tuc thuc hién hop dong thué nha ¢ di ky két trude
do, trur truong hop cac bén co thoa thuan khac.

3. Khi bén thué nha ¢ chét ma thoi han thué nha ¢ van con thi
nguoi dang cung sinh séng voi bén thué nha ¢ dugc tiép tuc thué dén
hét han hop dong thué nha &, trir truong hgp thué nha & cong vu hodc
cac bén c6 thoa thudn khac hoac phap luat c6 quy dinh khac.

Muc 4: THUE MUA NHA O XA HOQI

Diéu 134. Thii tuc thué mua nha ¢ xa hi

1. Viéc thué mua nha & xa hoi phai 1ap thanh hop ddng co cac noi
dung quy dinh tai Diéu 121 cua Luét nay; truong hop thué mua nha ¢
x& hoi do cac to chue, cd nhan dau tu xay dung thi hop dong thué mua
duoc ky két gitra chu dau tu véi bén thué mua; truong hop thué mua
nha ¢ xa hoi thuge s¢ hitu nha nude thi viée ky két hop dong thué
mua dugc thuc hién theo quy dinh tai diém a khoan 2 biéu 83 cua
Luat nay.

2. Khi két thuc thot han thué mua nha & theo hop ddng va bén thué
mua da thanh todn hét tién thué mua theo thoa thuén thi bén cho thué
mua phai 1am thu tuc d€ nghi co quan nha nude c6 tham quyén cap
Giay chung nhan cho nguoi thué mua, trir truong hop bén thué mua tu
nguyén lam thu tuc dé nghi cap Gidy chirng nhan.

Piéu 135. Quyén va nghia vu ciia bén thué mua nha & xi hdi

1. Bén thu€ mua nha ¢ xa hoi phai thyc hién quy dinh tai Diéu 62
cua Ludt nay va cac nghia vu khéac theo thoa thudn trong hop dong
thué mua nha 6.

Truong hop chim dit hop dong thué mua nha & ma bén thué mua
da nhén ban giao nha ¢ thi bén thué mua phai tra lai nha ¢ nay cho
bén cho thué mua; bén thué mua dugc hoan lai s6 tién da nop lan déu,
trr truong hop quy dinh tai diém e va diém h khoan 1 Diéu 84 va
khoan 2 Piéu 136 cta Luat nay.

2. Trudng hop bén thué mua nha ¢ chét thi giai quyét nhu sau:

a) Néu c6 nguoi thira ké hop phap dang cung sinh song tai nha &
d6 thi nguoi thira ké hop phép dé duoc tiép tuc thué mua nha &, trir
truong hop ngudi thira ké hop phéap tu nguyén tra lai nha & thué mua;

b) Néu c6 nguoi thira ké hop phap nhung khéng cung sinh song tai
nha ¢ d6 ma bén thué mua nha ¢ da thuc hién dugc hai phén ba thoi
han thué mua thi nguoéi thira ké hop phap dugc thanh toan hét so tién
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tuong tng voi mot ph?}n ba thot han thué mua con lai va dugc co quan
nha nude c6 tham quyén cap Giay chiing nhan d6i véi nha ¢ do;

¢) Néu co ngudi thira ké hop phap nhung khong thudc dién quy
dinh tai diém a va diém b khoan nay thi bén cho thué mua dugc quyén
thu hdi nha ¢ va ngudi thira ké hop phap dugc hoan tra s0 tién ma bén
thué mua nha ¢ da nop lan dau c6 tinh 13 qsuat theo quy dinh vé lai
suat khong ky han lién ngan hang tai thoi diém hoan tra;

d) Néu khong c6 nguoi thira ké hop phéap thi s6 tién thué mua da
ndp lgin dau thudc so hﬁg cua Nha nudce va bén cho thué mua duoc
thu hdi nha ¢ thué mua dé ky hgp dong thué, thué mua véi doi tuong
thudc dién dugc thué, thué mua nha ¢ xa héi theo quy dinh cta Luat
nay.

_ Diéu 136. Cac trwomg hep chAm dirt hgp dong thué mua va thu
hoi nha & xa hgi cho thué mua

1. Truong hop thué mua nha ¢ xa hoi thude s hiru nha nude thi
viéc cham dut hop dong thué mua va thu héi nha ¢ duoc thyc hién khi
thugc mot trong céc trueong hop quy dinh tai cac diéma, b, c, e, gvah
khoan 1 Diéu 84 cua Luat nay.

2. Truong hgp thué mua nha ¢ x8 hoi khong thudc sé hitu nha
nude thi bén cho thué mua duoc cham dut hop dong thué mua nha o,
dugc thu hoi nha ¢ dang cho thué mua khi thugc mét trong cac truong
hop sau day:

a) Bén thué mua tu y cho thué hodc ban nha ¢ thué mua cho nguoi
khéc trong thoi han thué mua;

b) Bén thué mua khong tra tién thué nha tir 03 thang tré 1én ma
khong c6 1y do chinh dang;

c¢) Bén thué¢ mua tu y duc phé, coi ndi, cai tao, phd do nha ¢ thué
mua;

d) Bén thué mua sr dung nha & khong ding myc dich nhu da thoa
thuén trong hop dong thué mua;

d) Thudc trudng hop quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 135 cia
Luéat nay;

e) Cac truong hop khac theo thoa thuédn cua cac bén.

3. Bén thué mua nha ¢ xa hoi khong thudc dién quy dinh tai khoan
1 Dicu nay dugc cham dut hop dong thué mua theo thdéa thuan trong
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hop ddng; truong hop di nhan ban giao nha & thi phai tra lai nha ¢
nay cho bén cho thué mua.

Muc 5: TANG CHO NHA O

Piéu 137. Ting cho nha ¢ thudc sé hiru chung

1. Truong hop tang cho nha & thuge s¢ hiru chung hop nhét thi
phai dugc sy déng y biang vin ban cua tit ca cac chii s hitu nha &
thudc so hitu chung.

2. Truong hop ting cho nha & thuce so hitu chung theo phan thi
chu s¢ hitu chi duoc tang cho phan nha ¢ thudc quyén s¢ hitu cua
minh va khong dugc lam anh huéng dén quyén va lgi ich hop phap
cua cac chu so hiru nha ¢ thuge so hitu chung khac. Sau khi nhén téng
cho phén s¢ hiru chung thi chu s¢ hiru nha & méi khong dugce lam anh
hudéng dén cac quyén va loi ich hop phap cua cac chu s¢ hitu chung
khac.

Diéu 138. Ting cho nha ¢ dang cho thué

1. Chu s6 hitu nha ¢ dang cho thué phai thong bao bang vin ban
cho bén thué nha & biét trude vé viée ting cho nha 6.

2. Bén thué nha & dugc tiép tuc thué nha & dén hét han hop dong
thué nha da ky véi bén tang cho, trir truong hop cac bén co thoa thuan
khac.

Muc 6: POI NHA O

Diéu 139. P6i nha ¢ thude s¢ hiru chung

1. Vige d6i nha ¢ thudc so hitu chung hop nhit phai dugc sy dong
y cua tat ca cac chu s¢ hitu nha ¢ thugc so hiru chung.

2. Trudng hop ddi nha & thudc sé hitu chung theo phén thi cha Y
hiru nha ¢ thudc sé hiru chung chi duoc doi phan nha & thugce quyén
s¢ hitu ctia minh va bao dam khong lam anh hudng dén quyen va loi
ich hop phép cta cac chu s hitu chung khac. Sau khi nhan d6i phan
nha ¢ thudc s¢ hiru chung thi chu s¢ hiru nha 6 méi khong duoc lam
anh huong dén cac quyén va loi ich hop phap cuia cac chu so hitu
chung khéc.

Diéu 140. P6i nha ¢ dang cho thué

1. Chu s¢ hiru nha ¢ dang cho thué phai thong bao bing vin ban
cho bén thué nha & biét trudc vé viec doi nha 6.
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2. Bén thué nha & duoc tiép tuc thué nha & dén hét han hop dong
thué nha ¢ da ky véi chu s¢ hitu nha & cii, trir truong hop cac bén co
thoa thuin khac

Diéu 141. Thanh toan gia tri chénh léch

Khi d6i nha ¢ va chuyén quyén s¢ hitu nha & cho nhau, néu c6
chénh 1&ch vé gia tri nha & thi cac bén d6i nha & phai thanh toan gia tri
chénh 1éch do, trur truong hop céc bén co thoa thuan khac.

Muc 7: THUA KE NHA O

Diéu 142. Thira ké nha & thudc sé hitu chung hgp nhit

Nha ¢ thudc sé hiru chung hop nhit ma ngudi thira ké 1a mot
hodc cac chu s¢ hiru nha ¢ thudc s¢ hiru chung con lai thi nhing
nguoi nay dugc thira ké nha & d6 theo di chiic hodc theo phap luat;
truong hop c6 nguoi thira ké khong phai 1a chu s¢ hitu nha ¢ thudc so
hiru chung hop nhat thi nguoi thura k& duoc thanh toan phan gia tri
nha ¢ ma ho dugc thura ke, trir truong hop cac bén co6 théa thuin khac.

Diéu 143. Thira ké nha ¢ thugc s¢ hiru chung theo phin

Nha ¢ thudc so hiru chung theo phan thi phan nha & ciia ngudi dé
lai thira ké d}rqc chia cho nhiing pguc‘ri thira ké theo di chuc hoac theq
phap luat; néu nha ¢ duge ban dé chia gia tri thi nhitng nguoi thira ké
duoc vu ti€n mua; néu nhitng nguoi thira ke khong mua thi cac chu s¢
hiru nha & thudc so hiru chung khac dugce quyén uu tién mua phén
thtra ké nha & do va thanh toan cho nhiing nguoi thura ké gia tri nha &
da mua.

Muc 8: THE CHAP NHA O

Diéu 144. Bén thé chip va bén nhin thé chip nha &

1. Chi1 s¢ hitu nha & 14 to chirc dugc thé chap nha & tai t6 chirc tin
dung dang hoat dong tai Viét Nam.

2. Chii s6 hitu nha ¢ 1a ¢4 nhan dugc thé chip nha & tai to chirc tin
dung, t6 chirc kinh t€ dang hoat dong tai Viét Nam hodc ca nhan theo
quy dinh cta phap luat.

Diéu 145. Thé chip nha & thudc sé hiru chung

Viéc thé chip nha & thude so hitu chung phai dugc sy dong ¥ bang
van ban cua cac chu s¢ hiru nha ¢ thude so hiru chung, trir trudng hop the
chap nha & thuge so hiru chung theo phén. Cac chu s¢ hiru nha ¢ thude so
htru chung hop nhét ¢6 trach nhi¢m lién déi trong viéc thuc hién nghia vu
cua bén thé chap nha ¢ theo quy dinh ctia B luat dan su.
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Di¢u 146. Thé chap nha & dang cho thué

1. Chu s hitu nha & c6 quyén thé chip nha ¢ dang cho thué nhung
phai thong bao bang van ban cho bén thué nha ¢ biét trude vé viéc the
chap. Bén thué nha ¢ duogc ti€p tuc thué dén hét han hop dong thué
nha &.

2. Truong hop nha ¢ dang thué bi xur Iy dé thyc hién nghia vu cia
bén thé chap nha ¢ thi bén thué nha ¢ duoc tiép tuc thué dén hét han
hop dong, trir truong hop bén thué nha ¢ vi pham cac quy dinh tai
khoan 2 Biéu 132 cta Luat nay hodc cac bén co6 thoa thuan khac.

Diéu 147. Thé chip dy 4n dau tw xAy dung nha & va thé chép
nha & hinh thanh trong twong lai

1. Chu dau tu du 4n xay dgng nha & dugc thé chép du an hoac nha
G xay d}mg trong dy an tai to chire tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam dé vay von cho viéc dau tu du an hodc xay dung nha & do;
truong hop chu dau tu da theé chap nha ¢ ma c¢6 nhu cau huy dong von
gop dé phan chia nha ¢ theo quy dinh cua phap luat vé nha & hodc co
nhu cau ban, cho thué mua nha ¢ d6 thi phai gidi chap nha ¢ nay trude
khi ky hop dong huy dong von gop, hop dong mua ban, thué mua nha
0 voi khach hang, trir truong hop duge bén gop von, bén mua, thué
mua nha & va bén nhén thé chap dong y.

Viéc x4c dinh nha & da dugc giai chip trude khi ky hop dong huy
dong von gop, hgp dong mua ban, thué mua nha & véi khach hang
theo quy dinh tai khoan nay dugc néu rd trong van ban thong bao nha
¢ du diéu kién dugc ban ctia co quan quan ly nha & cap tinh noi cé
nha &.

2. T6 chirc, c4 nhan xay dung nha ¢ hinh thanh trong twong lai trén
thira dat ¢ hop phap cua minh; t6 chire, ca nhan mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong dy 4n dau tu xay dung nha ¢ cua chu dau tu
duoc theé chap nha ¢ nay tai to chire tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam d¢é vay von phuc vu cho xay dung nha ¢ hodc dé mua chinh nha
o do.

Diéu 148. Diéu kién thé chip du an diu tw xy dwng nha ¢ va
thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. Piéu kién thé chap du an dau tu xdy dung nha &, thé chap nha ¢
hinh thanh trong tuong lai dugc quy dinh nhu sau:

_a) Truong hop chu dau tu thé chép mdt phin hogc toan bo du an
dau tu xay dung nha & thi phai c6 ho so du an, cé thict ké ky thuat cia
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dy an dugc phé duyét va da co Gidy chirng nhan hodc quyét dinh giao
dat, cho thué dét ciia co quan nha nudc c6 tham quyén;

b) Trudng hop chu dau tu thé chip nha & hinh thanh trong twong
lai xay dung trong du an thi ngoai diéu kién quy dinh tai diém a khoan
nay, nha & thé chip phai thugc dién da xay dung xong phan mong
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung va khong nam trong phan du
4n hodc toan by dy 4n ma cha dau tu da thé chap theo quy dinh tai
diém a khoan nay;

¢) Truong hop t chtrc, c4 nhan thé chap nha ¢ quy dinh tai khoan
2 Diéu 147 ciia Luat nay thi phai c6 gidy to ching nhén quyén st
dung dat & hop phap theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, Giay
phép xay dung néu thudc dién phai c6 Gidy phép xay dung.

Truong hop ngudi thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai mua
nha & ciia chu dau tu trong dy an dau tu xdy dung nha & thi phai ¢6
hop ddng mua ban nha & ky két véi chu dau tu, ¢ van ban chuyén
nhuong hop déng mua ban nha ¢ néu 1a bén nhan chuyén nhugng hop
ddng mua ban nha & theo quy dinh, c6 gidy t& chimg minh di dong
tién mua nha & cho chu dau tu theo tién do thoa thuan trong hop dong
mua ban va khong thuoc dién dang co khiéu nai, khiéu kién, tranh
chap vé& hop dong mua ban nha & hodc vé viéc chuyén nhuong hop
d6ng mua ban nha & nay.

2. Viéc thé chip dy an dau tu xdy dung nha & va thé chap nha &
hinh thanh trong tuong lai chi dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat
nay; cac truong hop thé chip tai san 1a du 4n dau tu xdy dung nha &
hodc nha ¢ hinh thanh trong tuong lai khong dung vdi quy dinh tai
Luét nay thi khong c6 gia tri phép 1y.

Diéu 149. Xir Iy tai san nha ¢, du an diu tw xay dung nha & thé
ch?ip

1. Viéc xir 1y tai san thé chip 1a nha & bao gom ca xir 1y thé chap
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dugc thyc hién theo quy dinh cua
Luat nay, phap luat vé dan sy va phap luat co lién quan.

2. Viée xtr Iy tai san thé chip la dy an du tu xay dung nha & dugc
thyc hién theo quy dinh ciia phap luat vé dan su va phéap luat c6 lién
quan; t6 chirc, c4 nhan nhan chuyén nhuong du an phai ¢o6 du diéu
kién lam chu dau tu dy 4n theo quy dinh ctia Ludt nay va phai ding ky
v6i co quan nha nuéc c6 thim quyén giao dy an theo quy dinh cta
phép luat vé kinh doanh bat dong san.
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Muc 9: GOP VON BANG NHA O

Diéu 150. Piéu kién, thii tuc gop von biang nha &

1. Chu s¢ hiru nha ¢ hodc chu dél{ tu du an xdy dung nha ¢ thuong
mai ¢d quyén gop von bang nha ¢ d€ tham gia hoat dong kinh doanh
trong cac linh vgc ma phap luat khong cam kinh doanh tai nha & do.
Viéc gop von bang nha ¢ phai thong qua hop dong c6 cac ndi dung
theo quy dinh tai Dieu 121 cua Luét nay.

2. Nha ¢ dua vao gop von phai la nha & c6 san va dap ung du cac
diéu kién quy dinh tai khoan 1 Di¢u 118 cua Luat nay.

Piéu 151. Gép von bang nha & thudc sé hiru chung

1. Viéc gop v6n bang nha & thudc sé hiru chung phai duoc sy dong
Yy cua tat ca cac chu s¢ hiru chung.

2. Céac chu s¢ hiru nha ¢ thugc s¢ hiru chung cung ky vao hop
dong gop von bang nha ¢ hodc co6 thé thoa thuan bang van ban cu
nguoi dai dién ky hop dong gop von bang nha 6.

Piéu 152. G6p von bang nha ¢ dang cho thué

1. Chu s6 hitu nha ¢ dang cho thué phai thong bao bang vin ban
cho bén thué nha & biét trudc vé viéc gop von bang nha 6.

2. Bén thué nha ¢ dugc tiép tuc thué nha & dén hét han hop dong thué
nha da ky voi bén gdp von, trir tredng hop cac bén ¢o thoa thudn khac.

Muc 10: CHO MUQN, CHO O NHO NHA O

Diéu 153. Cho mwon, cho ¢ nho nha & thudc sé hiru chung

1. Viéc cho muon, cho [y nho nha ¢ thudc so hiru chung hop nhét
phai dugc sy dong ¥ cua tat ca cac chu s¢ hitu nha ¢ do; truong hop
chi s¢ hiru nha ¢ thudc s¢ hiru chung theo phén thi ¢6 quyén cho
muon, cho & phc‘r thqéc phan sé hitu ciia minh nhung khong duoc lam
anh huong dén quyén loi cta cac chu s hiru chung khac. Bén cho
muon nha & ¢6 quyén doi lai nha ¢, bén cho ¢ nhd ¢6 quyén cham dut
viéc cho ¢ nho khi cham dut hop dong theo quy dinh tai Diu 154 cua
Luét nay va theo thoa thuén trong hop dong.

2. Cac chu s hiru nha ¢ thudc s6 hiru chung co thé iy quyén cho
nguoi dai dién ky hop dong cho muon, cho & nhod nha 6.

Diéu 154. Cac trwong hop chim dit hop dong cho mwgn, cho
6 nho nha &

1. Thoi han cho muon, cho & nho da hét.
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2. Nha & cho mugn, cho & nho khéng con.

3. Bén muon, bén & nhd nha & chét hodc mat tich theo tuyén bd
cua Toa an.

4. Nha Y cho muon, cho ¢ nho cé nguy co sap 516 hoac thudc dién
da co quyct dinh giai toa, pha d& hodc thu hoi dét cia co quan nha
nudce cd tham quyén.

5. Theo thoa thuin cua cac bén.

Muc 11: UY QUYEN QUAN LY NHA O

Diéu 155. Noi dung, pham vi liy quyén quén Iy nha &

L Uy quyén quan 1y nha & 1a viéc chu s¢ hitu nha ¢ uy quyén cho
to chiic, ca nhan khac thuc hién cac quyén va nghia vu cia chu sé hitu
nha ¢ trong viéc quan ly, st dung nha ¢ trong thoi han dugc uy

quyen Viéc iy quyén quan ly nha & chi duoc thyc hién ddi v6i nha o
cd san.

2. Noi dung, thoi han oy quyén quan 1y, sir dung nha ¢ do cac bén
thoa thuén va duoc ghi trong hop ddng ty quyeén; néu cac bén khong
c6 thoa thuan vé thoi han ty quyén thi hop ddng ty quyén cé hiéu luc
01 nam, ké tir ngay ky hop ddng uty quyén.

3. Bén uy quyén quan Iy nha ¢ phai tra chi phi quan ly, trir truong
hop céc bén co thoa thuan khac.

Piéu 156. Uy quyén quan Iy nha ¢ thudc sé hiru chung

1. Viée uy quyén quan Iy nha & thudc s¢ hitu chung hop nhét phai
dugc cac chi s¢ hitu nha & thudc sd hitu chung dong ¥; truong hop
cht s¢ hiru nha ¢ thudc s¢ hiru chung theo phan thi c6 quyén ty
quyén cho ngudi khac quan ly phan quyén sé hitu ctia minh nhung

khong duoc 1am anh huong dén quyén 1oi clia céc cha s hitu chung
khac.

2. Chu s6 hitu nha ¢ thuge s6 hiru chung c6 trach nhiém thong bao
cho chu s¢ hitu khac biét viéc uy quyén quan ly nha 6, trir truong hop
nguoi dugc Gy quyén quan 1y nha & dong thoi 1a chil s¢ hitu chung
cua nha ¢ do.

Piéu 157. Cac truwomg hop chim dit hop dong Gy quyén quan
Iy nha &

1. Hop ddng iy quyén hét han.

2. Néi dung ty quyén da dugc thyc hién.
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3. Nha ¢ dugc ﬁy quyén quan 1y khong con.

4. Bén uy quyen hodc bén dugc uy quyén don phuong cham dut
hop ddng ty quyén quan 1y nha & theo quy dinh tai Biéu 158 cua Luét
nay.

5. Bén 1y quyén hoidc bén duoc iy quyén quan 1y nha & chét.

6. Bén duogc uy quyép quan 1y nha & mét tich hodc bi mét nang luc
hanh vi dan su theo quyét dinh cta Toa an.

7. Theo thoa thuan cua cac bén.

Diéu 158. Pon phuwong chim dirt thwe hi¢n hop dong iy quyén
quan ly nha &

1. Bén ly quyén quan ly nha ¢ don phuong chdm ditt hop dong ty
quyén thudc mot trong cac trudng hop sau day:

a) Néu viéc iy quyén c6 chi phi quan ly thi bén uy quyén khong
phai bao trude cho bén duge uy quyén biét vé viéc don phuong cham
dut thyc hién hop dong uy quyén nhung phai thanh toan cho bén dugce
uy quyén chi phi quan ly twong tmg véi cong viéc ma bén duge uy
quyén da thyc hién va phai boi thuong thi€t hai cho bén duoc uy
quyén;

b) Néu viéc uy quyén khong co chi phi quan ly thi bén uy quyen
phai théng bao cho bén duoc uy quyén biét trudc it nhat 30 ngay ve
viéc don phuong chdm dut thuc hién hop dong uy quyén, trir truong
hop céc bén cod thoa thuan khac.

2. Bén duoc uy quyén don phuong chdm dit hop ddng iy quyén
thudc mot trong cac tru’(‘mg hop sau day:

a) Néu viéc uy quyen c6 chi phi quan 1y thi khong phai bao trude
cho bén uy quyén biét vé viéc don phuong chim dirt thyc hién hop
ddng ty quyén nhung phai bdi thuong thiét hai cho bén iy quyén (néu
co);

b) Néu viéc uy quyen khong c6 chi phi quan 1y thi phai thong bao
cho bén 1y quyén biét trude it nhat 30 ngay vé viéc don phuong chdm
dut thuc hién hop dong uy quyén, trir truong hop cac bén co thoa
thuan khac.

3. Bénuy quyép va bén dugc uy quyén phai théng bao cho bén thir
ba 0 lién quan biét vé vi€c don phuong cham dut thuc hién hop dong
Uy quyén quan 1y nha 6.
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Chuong IX
QUYEN SO HU'U NHA O TAI VIET NAM CUA TO CHUG,
CA NHAN NUOC NGOAI

Piéu 159. Doi twgng dugc sé hitu nha & va hinh thire sé hitu
nha & tai Viét Nam cia to chirc, cA nhin nwéc ngoai

1. Péi tuong, td chuc, ca nhan nude ngoai dugc so hitu nha ¢ tai
Viét Nam bao gom:

a) T6 chirc, c4 nhan nude ngoai dau tu xay dung nha & theo du an
tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat nay va phap luat c6 lién quan;

b) Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong
dai dién ctia doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu nudc ngoai va chi
nhanh ngan hang nude ngoai dang hoat dong tai Viét Nam (sau day
goi chung 1a t6 chirc nudc ngoai);

¢) Cé nhan nudc ngoai duge phép nhap canh vao Viét Nam.

2. T6 chic, ¢4 nhan nudc ngodi dwoc sé hitu nha & tai Viét Nam
thong qua cac hinh thuc sau day:

a) Pau tu xdy dung nha & theo du 4n tai Viét Nam theo quy dinh
cua Luét nay va phap luét c6 lién quan;

b) Mua, thué mua, nhan tang cho, nhén thira ké nha & thuong mai
bao gébm céan h¢ chung cu va nha ¢ riéng 1€ trong du an déau tu xay
dung nha ¢, tror khu vuc bao dam quoc phong, an ninh theo quy dinh
cua Chinh phu.

Piéu 160. Piéu kién t6 chirc, cd nhan nwéc ngoai dwge sé hiru
nha & tai Viét Nam

1. Dbi véi to chire, ca nhan nude ngoai quy dinh tai diém a khoan
1 Diéu 159 cua Luat nay thi phai c6 Giay chiing nhan dau tu va co
nha ¢ dugc xay dung trong du an theo quy dinh cua Luat nay va phap
luét co6 lién quan.

2. Pbi véi t6 chic nude ngoai quy dinh tai giém b khoép 1 Piédu
159 cta Luat nay thi phai ¢c6 Gidy chirng nhan dau tu hodc glay to lién
quan dén viéc duoc phép hoat dong tai Viét Nam (sau day goi chung
1a Gidy ching nhén dau tu) do co quan nha nude co thim quyén cua
Viét Nam cap.

3. Pbi voi ca nhan nudc ngoai quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu
159 cua Luat nay thi phai dugc phép nhap canh vao Viét Nam va
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khong thudc dién dugc huong quyén vu dii, mién trir ngoai giao, 1anh
su theo quy dinh cta phap luat.

4. Chinh phii quy dinh chi tiét gidy t& chimg minh déi twong, diéu
ki€n to churc, ca nhan nudc ngoai thudc dién dugc s hiru nha & tai
Viét Nam.

Piéu 161. Quyén ciia chii s¢ hitu nha & 1a t6 chirc, ¢4 nhan
nuwdc ngoai

1. T6 chirc, ca nhan nudc ngoai quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
159 cta Luat nay dugc thuc hién cac quyén ctia chu sé hitu nha & theo
quy dinh tai Di€u 10 cua Luét ndy; truong hop xay dung nha ¢ trén
dat thué thi chi dugc quyén cho thué nha &.

2. T6 chirc, c4 nhan nudc ngoa1 quy dinh tai diém b va diém c
khoan 1 Piéu 159 cta Luat nay c6 cac quyén cua chil s& hitu nha &
nhu cong dan Viét Nam nhung phai tudn thu cac quy dinh sau day:

a) Chi duoc mua, thué mua, nhén ting cho, nhén thua ké va sér'hﬁ:u
khong qua 30% so qung can ho trong mdt toa nhé} chung cu; ncu la
nha & riépg 1¢ bao gom nha biét thy, nha & lien ké thi’ trén mot khu
vue ¢6 s0 dan twong dwong mot don vi hanh chinh cap phuong chi
duoc mua, thué mua, nhdn ting cho, nhén thira ké va sé hiru khong
qua hai traim ndm muoi can nha.

Truong hgp trong mét khu vue co s6 dan tuong duong mot don vi
hanh chinh cap phuong ma c6 nhi€u nha chung cu hodc doi voi nha ¢
riéng 1¢ trén mot tuyén phd thi Chinh phu quy dinh, cu thé sb luong
cin ho, s6 lwgng nha & riéng 1é ma t6 chirc, ca nhan nudc ngoai dugce
mua, thué mua, nhan ting cho, nhan thira ké va so hitu;

b) Truong hop duogc ting cho, dugc thira ké nha & khong thude
dién quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 159 ctia Luat nay hoic vuot
qua s6 luong nha & quy dinh tai diém a khoan nay thi chi dwoc hudng
gié tri cua nha & do;

¢) Pbi voi ca nhan nudc ngoai thi dugc s hiru nha ¢ theo thoa
thun trong céc giao dich hop ddng mua ban, thué mua, ting cho nhan
thira ké nha ¢ nhung téi da khong qua 50 nam, ké tir ngay duogc cap
Gidy ching nhan va c6 thé duoc gia han thém theo quy dinh cua
Chinh pht néu c¢6 nhu cau; thoi han sé hitu nha & phai duoc ghi 16
trong Gidy ching nhan.

Trudng hop ca nhan nudc ngoai két hon véi cong dan Viét Nam
hodc két hon véi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi duoc so
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hitu nha & 6n dinh, 1au dai va c¢6 cac quyén cta chu so hiru nha ¢ nhu
cong dan Viét Nam;

d) Pbi véi t chirc nudc ngoai thi dwoc sé hitu nha & theo thoa
thuan trong cac giao dich hgp dong mua ban, thué mua, tang cho,
nhan thira ké nha & nhung t6i da khong vuot qua thoi han ghi trong
Giay ching nhan dau tu cap cho to chirc do, bao gom ca thoi gian
duogc gia han thém; thoi han s¢ hitu nha & dugc tinh tir ngay to chic
dugc cap Gidy chung nhan va dugc ghi 16 trong Gidy chung nhin
nay;

@) Trudce khi hét han so hitu nha ¢ theo quy dinh ctia Luat nay, cha
s& hitu c6 thé tdng cho hodc ban nha & nay cho cac doi tugong thudc
dién duogc so hitu nha & tai Viét Nam; néu qua thoi han dugc sé hitu
nha ¢ ma chu sé hitu khong thyc hién ban, tang cho thi nha ¢ d6 thudc
s& hitu nha nudc.

Diéu 162. Nghia vu ciia chii s¢ hiru nha ¢ 13 t6 chirc, ¢ nhin
nudc ngoai

1. T6 chirc, ca nhan nudc ngoai quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
159 cua Luédt nay c6 cac nghia vu ciia chi s hitu nha & theo quy dinh
tai Piéu 11 cta Luat nay.

2. T chiic, ca nhan nudc ngoai quy dinh tai diém b va diém c
khoan 1 Diéu 159 cta Luét nay c¢6 cac nghia vu cua cht sé hitu nha &
nhu cong dan Viét Nam nhung phai tuan tha cic quy dinh sau day:

a) P6i véi cha s hitu 14 ca nhan nudc ngoai thi duoc cho thué nha
o de€ su dung vao cac muc dich ma phép luat khong cam nhung trudc
khi cho thué nha ¢, cht s¢ hitu phai c6 van ban thong bao vé viéc cho
thué nha ¢ v6i co quan quan 1y nha & cap huyén noi c6 nha ¢ theo quy
dinh cta B trudng Bo Xay dung va phai ndp thué tir hoat dong cho
thué nha ¢ nay theo quy dinh cta phap luat.

Truong hop ca nhan nude ngoai két hon voi cong dan Viét Nam
hodc k&t hon véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thi co cac
nghia vy ctia chui s¢ hitu nha & nhu cong dén Viét Nam;

b) Déi véi chi s¢ hitu 13 t6 chire nudc ngoai thi chi dugc sir dung
nha & dé bo tri cho nhitng ngudi dang lam viéc tai to chic do o,
khong dugc dung nha ¢ dé cho thué, lam van phong hodc sir dung vao
muc dich khéc;

¢) Thyc hién thanh toan tién mua, thué mua nha ¢ thong qua to
chuc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam.
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Chuong X
HE THONG THONG TIN VA CO SO DU LIEU VE NHA O
Diéu 163. Hé thong thong tin vé nha &
Heé théng thong tin vé& nha & bao gdom:
1. Ha ting k¥ thuat cong nghé thong tin nha &;
2. H¢ thong phin mém hé diéu hanh, phan mém hé théng va phan
mém ung dung;
3. Co s& dit liéu vé nha 6.
Piéu 164. Co s dit li¢u vé nha &
1. Co s6 dit liéu vé nha ¢ phai dugc xay dung va quan ly thong

nhét tir trung uong dén dia phuong, duoc két ndi véi co so dir licu va
thong tin vé dat dai.

2. Co so dit liéu vé nha ¢ bao gdbm cac ndi dung sau day:

a) Co so dit liéu vé hé thng cac vin ban quy pham phéap luat vé
nha ¢;

b) Co s& dit liéu vé phat trién nha & bao gdm chwong trinh, ké
hoach phat trién nha &, di€u tra, thong ké vé nha ¢, cac thong tin co
ban vé du an dau tu xay dung nha ¢, so lugng, loai nha &, dién tich
nha &, dién tich dat dé dau tu xay dung nha &;

¢) Co s dir liéu vé céc bién dong lién quan dén qué trinh quan 1y,
str dung nha 6;

d) Céc co s dit liéu khac c6 lién quan vé nha 6.

3. Pinh ky 10 nam mot 1an, Chinh phu to chirc didu tra, thong ké
nha & cung véi tong dicu tra dan so trong cd nudc. Gifra ky diéu tra,
thong ké dan s6 va nha ¢ qudc gia, Chinh phu to chire diéu tra, thong
ké diém vé nha ¢ lam co sé cho viéc hoach dinh chinh sach vé nha 6.

4. Céc chi tiéu théng ké co ban vé nha ¢ phai dugc dua vao bd chi
ti€u thong ké chung cua quoc gia.

5. Kinh phi diéu tra, thong ké vé nha ¢ do ngén sach nha nudc bao
dam.

Piéu 165. Thim quyén, trach nhiém xAy dung hé thong thong
tin va co sé dir liéu nha &

1. B4 Xay dung c6 trach nhiém xay dung va quan ly, khai thac hé
thong thong tin, co s¢ dir liéu nha & quoc gia; cac By, nganh va Uy
ban nhan dan cap tinh c6 trach nhi¢ém ph01 hop cung cap du li¢u vé
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nha & dé Bo Xay dung cap nhat vao hé thong thong tin nha & qubc
gia.

2. Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém to Ch‘l'l’C xay dung,
quan 1y, khai thac h¢ thong thong tin va co s¢ dir liéu vé nha ¢ tai dia
phuong, bao dam cong khai, thong nhét giira thong tin vé nha ¢ va
thong tin vé dat ¢ gan véi nha ¢ do.

3. Nha nudc bé tri von ngén sach dé dau tu xay dung hé théng co
s¢ dit liéu, thong tin vé nha & va viéc van hanh, duy tri hé thong co so
dir liéu va thong tin vé nha ¢; Bo Xay dung dé xuat Thu tuéng Chinh
phu quyét dinh cap vén ngan sach cho viéc xdy dung, quan 1y, vn
hanh, duy tri hé thong nay.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc xay dung, cu tric co s& dit
li¢u, cac thong tin, chi tiéu thong ké va viéc quan ly, van hanh, khai
thac hé théng co so dit liéu, thong tin vé nha 0.

Diéu 166. Quan ly, khai thac thong tin va co sé dir liéu nha &

1. Co so dit liéu vé nha & phai duoc quan 1y chit ch&, bao dam
khai thac, sir dung c6 hiéu qua, dung muc dich.

2. Cac thoéng tin trong co s¢ dir ligu vé nha & duoc co “quan ¢
thAm quyén cung cap c6 gia tri phap 1y nhu hd so, vin ban gidy.

3. Co quan quan ly co s dit liéu, thong tin vé nha & quy dinh tai
khoan 4 Diéu nay phai tao diéu kién thuan lgi cho t6 chirc, ca nhan
khi c6 nhu cau khai thac, sir dung thong tin nha & theo dung trinh tur,
tha tuc quy dinh.

T6 chirc, ca nhan khi ¢c6 nhu cau thi dugc cung cap thong tin vé
nha ¢ va phai ndp kinh phi khai thac sir dung thong tin theo quy dinh,
trir trudng hO’p cung cap thong tin theo yéu cau clia co quan nha nudc
c6 tham quyén dé phuc vu cho cong tac quan 1y nha nudc, phuc vu
hoat dong diéu tra, x4c minh, xir Iy hanh vi vi pham phap luat.

4. B§ Xay dung thong nhat quan 1y hé théng co so dir liéu va
thong tin vé nha ¢ trén toan quoc Co quan quan 1y nha & cap tinh, cap
huyén thuc hién quan 1y hé théng co s dit liéu va thong tin vé nha &
trén dia ban.
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Chuong XI
QUAN LY NHA NUGC VE NHA O

Diéu 167. N§i dung quén ly nha nwéc vé nha &

1. Xay dyng va chi dao thuc hi¢n cac chién luge, @ an, chuong
trinh, ké hoach phat trién, quan Iy nha &.

2. Ban hanh va t6 chtic thuc hién van ban phap luat vé nha &, co
che, chinh sach cho phat trién va quan ly nha &.

3. Xay dung va ban hanh ti€u chuin, quy chuén k¥ thuat, phan loai
nha & va quan ly chat lugng nha ¢&.

4. Quyét dinh chi truong dau tw dy 4n xdy dung nha ¢; tham dinh,
phé duyét, di€u chinh, dinh chi thyc hién dy an dau tu xay dung nha
0.

5. Quan Iy hd so nha &; quan ly quy nha & thudc s¢ hitu nha nudc;
quén 1y cac dy an dau tu xay dung nha o.

6. Piéu tra, théng ké, xay dung hé théng o 8O dir li€u, thong tin vé
nha ¢, quan ly, van hanh, khai thac va cung cap co s¢ dir liu, thong
tin vé nha &.

7. Nghién ctru, ing dung khoa hoc, cong nghé, phd bién kién thirc
phéap luat trong linh vuc nha 6.

8. Pao tao, boi dudng nguén nhén lyc phuc vu yéu cau phat trién
va quan ly nha ¢.

9. Quan Iy cac hoat dong dich vu cong vé nha 6.

10. Cong nhén co sd dao tao,’b(*)i giuﬁmg chuyén mon, nghiép vu
quan 1y van hanh nha chung cu; cap gidy chimg nhén hoan thanh khéa
dao tao v€ quan ly van hanh nha chung cu; cong nhan viéc phan hang
nha chung cu; cap, thu hoi giay chung nhan dao tao, béi dudng kién
thirc, chuyén mon, nghi¢p vu trong linh vuc nha 6.

11. Huéng dan, don ddc, kiém tra, thanh tra, giai quyét khiéu nai,
tranh chap, t0 cao va xtr Iy vi pham trong linh vyc nha 6.

12. Hop tac qudc té trong linh virc nha 6.

Diéu 168. Xay dung Chién lwgc phat trién nha & qudc gia

1. Trén co s& chién luge phat trién kinh té - x3 hoi cua dat nude
trong tung giai doan, B§ Xay dung c6 trach nhiém xay dung va trinh
Thu tuéng Chinh phu phé duyét Chien lugc phat trien nha ¢ quoc gia
cho tirng thoi ky.
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2. Chién lugc phat trién nha ¢ qudc gia bao gdbm cac ndi dung sau
day:

a) Quan diém phat trién nha &;

b) Muc tiéu phat trién nha ¢ bao gdbm dién tich nha & téi thleu dién
tich nha ¢ binh quén dau nguoi tai do thi, nong thon va toan qudc; ty
1¢ phat trién cac loai nha ¢; nhu cAu dién tich nha & xa hoi cho céac d6i
tuong c6 kho khan vé nha o;

¢) Nhiém vu va giai phap dé phat trién nha &, trong d6 xac dinh rd
céc chuong trinh muyc tiéu phat trién nha & cho timg nhom ddi twong
thudc dién duoc huong chinh sach nha ¢ xa hdi;

d) Trach nhiém cua co quan chirc ndng ¢ trung uong va Uy ban
nhan dan cap tinh trong viéc phat trién va quan 1y nha o;

d) Cac ndi dung khac c6 lién quan.

3. Céc chi tiéu co ban vé phét trién nha & trong Chién lugc phat
trién nha ¢ qudc gia bao gdm dién tich nha & binh quan dau ngudi; sb
luong nha 6; dién tich san nha ¢ xay dung méi; chét lwgng nha o tai
d6 thi, ndéng thon va toan quéc; ddi tuong c6 kho khan vé nha & duge
Nha nuéce hd tro vé nha ¢ phai duoc dua vao nhiém vu phat trién kinh
té - xa hoi cua dat nude trong ting giai doan.

Diéu 169. Thong qua, phé duyét chwong trinh, ké hoach phat
trién nha &

1. Viéc théng qua va phé duyét chuong trinh, ké hoach phat trién
nha ¢ cta dia phuong dugc thyc hién nhu sau:

a) Ddi voi thanh phd truc thude trung wong thi Uy ban nhan dén
thanh phd xay dung chuong trinh phat trién nha & theo quy dinh tai
Diéu 15 ctia Ludt nay va giri lay ¥ kién ctia B6 Xay dung trude khi
trinh Hoi ddng nhan dan cung cap thong qua. Uy ban nhan déan thanh
phd phé duyét va trién khai thuc hién chuong trinh sau khi Hoi dong
nhan dén cung cip thong qua.

Noi dung ldy ¥ kién Bo Xdy dung bao gdm quy hoach, bb tri quy
dat dé xay dung nha ¢ va phuong an giai quyét chd & cho tung nhém
d6i tuwong; chi tiéu dién tich nha ¢ binh quén dau ngudi; so luong,
dién tich, ty 1¢ cac loai nha & can dau tu xay dung; du kién cac ngudn
vbn dau tu; cac co ché wu dai dé phat trién nha &; trach nhiém cta céac
co quan lién quan trong viéc trién khai thuc hién chwong trinh phat
trién nha &;
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b) Ddi véi tinh thi Uy ban nhan dan tinh t6 chirc xdy dung chwong
trinh phat trién nha ¢ theo quy dinh tai Diéu 15 cua Luét nay dé trinh
Hoi dong nhan dan cung cap thong qua;

¢) Trén co sc:r chuong trinh phat trién nha ¢ di dugc phé duyét, Uy
ban nhan dan cap tinh ¢6 trach nhiém xay dyng va phé duyét ké hoach
phat trién nha & cta dia phuong theo quy dinh tai Bleu 15 cta Luat
ndy; truong hop trong ké hoach c6 sir dung nguon vbn ngan sach de
phat trién nha ¢ thi phai lay y kién cia Hoi ddng nhan dan cung cip
trude khi phé duyét.

2. Trjnh tu, tha tuc xay dung va ndi dung chuong trinh, ké hoach
phat trién nha & cua dia phuong duogc thuc hién theo quy dinh cia
Chinh phu.

Pi¢u 170. Quyét dinh chii trwong diu tw dy 4n xay dung nha &

1. B6i v6i du an dau tu xdy dung nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu, nha
¢ xa hoi, nha ¢ cong vu bang von dau tu cong thi trude khi lap, phé
duyét du an, viéc quyet dinh chu truong dau tu dy 4n thyuc hién theo
quy dinh cta Luét dau tu cong. 'Trudng hop du an dau tu bang nguon
von trung wong thi phai c6 y klen tham dinh cua Bo Xay dung; truong
hop du an dau tu bang nguon Von dia phuong thi phai c6 y kién tham
dinh ctia co quan quan 1y nha & cap tinh.

2. Pbi voi du an xay dyung nha ¢ khac thudc dién quyét dinh chu
truong dau tu theo quy dinh cua Luét dau tu thi thyc hién theo quy
dinh cua Luét dau tu. Boi Vg’yi du an khong thudc dién quyet dinh chu
truong dau tu theo Luét dau tu thi phai thyc hién chép thuén chu
trwong dau tu theo quy dinh ctia Chinh phu.

Pi¢u 171. Ho so dé nghi chip thuin chii trwrong diu tw dy 4n
xay dung nha &

1. Bbi voi truong hop quy dinh tai khoan 1 Di%:u 170 cia Luat nay
thi ngoai h6 so d€ nghi chép thuan chu truong dau tu theo quy dinh
cua Luét dau tu cong con phai c6 thém cac gidy to quy dinh tai diém a
va diém b khoan 2 Piéu nay.

2. Bbi véi truong hop quyét dinh chu treong dau tu theo Luét dau
tu thi ngoai hé so dé nghi chap thuén chu truong dau tu theo quy dinh
ctia Luat ddu tu con phai co cac gidy to sau day:

a) Vin ban dé nghi chip thuan chi truong dy an xdy dung nha ¢,
trong d6 néu 10 co s¢ phap 1y, cac ndi dung can chap thuén va ly do
dé nghi chap thuan;

Luat Sw Nguyén Vin Ky DT 0888 584 575 413




b) Ban v& quy hoag:h chi tiét khu vuc ¢6 du an da duoc co quan
nha nude c6 tham quyén phé duyét.

Dfél} 172. Nghién ciru, ing dung khoa hgc, cong nghé va hep
tac quoc té trong linh vire nha &

1. Nha nudc c6 chinh sach khuyén khich va tao diéu kién cho viéc

nghién ctru, tng dung khoa hoc, cong nghé va hop tac qubc té phuc
vu yéu cau phat trién va quan 1y nha 6.

2. Nha nude hd trg kinh phi cho viée ng dung cong ngh¢ mai, vat
liéu moi trong xdy dung nha & bao dam chat luong, tién d9, tiét kiém
nang lugng va giam chi phi xay dung.

Diéu 173. Dao tao, boi dudng kién thirc, chuyén mon, nghiép
vu vé phat trién, quéan ly nha &

1. Cong chirc, vién chire 1am viée trong linh vue quan ly, phat trién
nhi & cia cac cap, nganh phai tham gia khoa dao tao, boi dudng
chuyén mon, nghiép vu vé phat trién, quan 1y nha o. P4i v6i ca nhan
tham gia quan 1y, diéu hanh, 1am viéc trong don vi quan ly van hanh
nha chung cu thi phai tham du khoa dao tao, boi dudng kién thirc vé
quan ly van hanh nha chung cu va phai c6 Giay chung nhan hoan
thanh khéa dao tao theo quy dinh ctia B6 truong Bo Xay dung.

2. By truong BO Xay dyung quy dinh chuong trinh, ndi dung dao
tao, bdi dudng chuyén mon, nghiép vu vé phat trién, quan 1y nha &
cho cong chire, vién chire 1am viée trong linh vure quan ly, phat trién
nha ¢ trén pham vi ca nudc.

Diéu 174. Co quan quén Iy nha nwéc vé nha &

1. Chinh phu thong nhit quan 1y nha nudc vé nha & trong pham vi
cd nudc.

2. Bo Xay dung chiu trach nhi€m truéc Chinh phu thyc hién théng
nhat quan ly nha nudce vé nha & trén pham vi cé nudc.

3. Céc B9, nganh c6 li€n quan trong pham vi chirc niang, nhiém vy,
quyén han ctia minh thyc hi¢n trach nhiém quan ly nha nude v€ nha ¢
va phoi hop voi B Xay dung dé thyuc hién cac quy dinh cua phap luat
veé nha &.

4. Uy ban nhan déan cac cip c6 trach nhiém thuc hién quan ly nha
nude vé nha & trén dia ban theo quy dinh cta Lut ndy va phan cap
cua Chinh phu.
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Piéu 175. Trach nhi¢m ciia B) XAy dwng

1. Chu tri xay dyng va trinh Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu van
ban phap luat, chién luge, dé an, chuong trinh, ké hoach phat trién nha
0.

2. Ban hanh va t6 chirc thyc hién cdc van ban phéap luat vé nha &
theo thAm quy€n; quy dinh ti€u chuén, quy chuan ky thuat, phan loai
v€ nha ¢, phuong phap, cach thire xac dinh gia thué, gia thué mua, gia
ban nha ¢ xa hoi, nha ¢ d€ phuc vu tai dinh cu, nha ¢ thugc s¢ hiru
nha nudc; quy dinh ndi dung, mau hop dong mua ban, cho thué, cho
thué mua nha ¢ xa hoi, nha ¢ d€ phuc vu tai dinh cu, nha ¢ thudc sé
hitu nha nudc.

3. Cho ¥ kién vé chuong trinh phat trién nha & cua cac thanh phé
trye thude trung wong; to chirc thdm dinh, trinh Thu twéng Chinh phu
ke hoach phat trién nha ¢ cong vu cia co quan trung wong, tham dinh
chu truong dau tu dy an xay dyng nha 6; diéu chinh hodc dinh chi
thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ khong theo quy dinh ctia Luat
nay.

4. Quan Iy nha &, luu trir hd so nha & thudc s¢ hitu nha nude cua
CO quan trung wong.

5. Diéu tra, théng ké, xay dung hé thong co sd dit liéu, thong tin vé
nha & quéc gia va to chirc quan 1y, van hanh, khai thac, cung cip co
s dir lidu, thong tin vé nha & qudc gia.

6. T6 chiic nghién ctru, img dung khoa hoc, cong nghé, phd bién
kién thuc phap luét trong linh vuc nha 6.

7. T6 chirc dao tao, bdi dudng chuyén mon, nghiép vu vé phat
trién va quan ly nha ¢; cong nhan co s¢ dao tao, boi dudng chuyen
mon, nghiép vu quan ly van hanh nha chung cu; quy dinh viéc cap
gidy chimg nhin hoan thanh khoa dao tao vé quan 1y van hanh nha
chung cu; quy dinh va cong nhén viéc phan hang nha chung cu.

8. Huéng dan, fi()n ’dfr)c, theo ddi, thanh tra, kiém tra, giai quyét
khiéu nai, tranh chap, to cdo va xir ly vi pham trong linh vuc nha 6.

9. Hop tac qudc té trong linh vuc nha 0.

10. Thyc hién cac nhi€ém vu khac trong linh vuc nha & dugc quy
dinh trong Luat nay hodc dugc Chinh phu, Tha twéng Chinh phu giao.
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Diéu 176. Thanh tra nha &

1. Thanh tra xay dung thuoc Bo Xay dyng, S¢ Xay dung thuc hién
chtrc ndng thanh tra hanh chinh va thanh tra chuyén nganh vé nha &
d6i voi to chirc, ho gia dinh, ca nhan tham gia phat trién va quan 1y,
st dung nha 6.

2. Thanh tra chuyén nganh vé nha & bao gdm:

a) Thanh tra viéc chép hanh phap luat cua t6 chue, hd gia dinh, ca
nhan trong phat trién va quan ly, sit dung nha o;

b) Phat hién, ngén chan va xu ly theo thdm quyén hodc kién _nghi
co quan nha nudc c6 thim quyén xtr Iy cac vi pham phap luat vé nha
0.

3. B6 Xay dung chiu trach nhiém chi dao, t6 chirc thuc hién thanh
tra chuyén nganh v€ nha ¢ trong pham vi ca nude. S¢ Xy dung chiu
trach nhi¢m t6 chirc thanh tra chuyén nganh v€ nha ¢ tai dia phuong.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Chuong XII
GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAIL TO CAO VA XU
LY VI PHAM PHAP LUAT VE NHA O
_Muc 1: GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAIL TO CAO
VE NHA O

Piéu 177. Giai quyét tranh chip vé nha &

1. Nha nudc khuyén khich cic bén giai quyét tranh chip vé nha &
thong qua hoa giai.

2. Tranh chap vé quyén s& hiru, quyén sir dung nha ¢ thudc so hitu
clia t6 chirc, c4 nhan, tranh chéap lién quan dén hop dong vé nha 6,
hop'dong quan 1y van hanh nha chung cu do Tda an nhan dan giai
quyét theo quy dinh ctia phap luat.

3. Tranh chip vé quan 1y, sir dung nha & thudc s hiru nha nude do
Uy ban nhan dén cap tinh giai quyét in voi nha ¢ duge giao cho dia
phuong quan 1y, B Xay dung giai quy€t doi voi nha ¢ duoc giao cho
CO quan trung wong quan ly; trudng hop khong ddng y voi quyet dinh
ctia Uy ban nhan dan cép tinh hoic Bo Xay dung thi co quyén khoi

kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh ctia phap luat vé t6 tung hanh
chinh.
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4. Tranh chip vé kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu, quan 1y, st
dung kinh phi bao tri phin s& hitu chung ciia nha chung cu do Uy ban
nhan dan cép tinh noi c6 nha & d6 giai quyét; trudng hop khong dong ¥
voi quyét dinh cta Uy ban nhan dan cép tinh thi c6 quyén khoi kién tai
Toa 4n nhan dén theo quy dinh ciia phap luat vé té tung hanh chinh.

Piéu 178. Khiéu nai, té cdo va gidi quyét khiéu nai, t6 cdo vé
nha &

1. Viée khiéu nai, t6 cao va giai quyét khiéu nai, t6 céo lién quan
dén phat trién va ‘quan ly nha & duoc thyc hién theo quy dinh cua Luat
khiéu nai, Ludt t6 co.

2. Khi co quyet dinh giai quyét khiéu nai, td cao ciia co quan nha
nude c6 tham quyén vé nha ¢ hodc ban an, quyét dinh cia Toa an da
c6 hiéu lyc phap luat thi cic bén c6 lién quan phai thi hanh cac quyét
dinh hodc ban an do.

Muc 2: XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE NHA O

Diéu 179. Xir ly doi véi ngudi vi pham phap luit vé nha &

1. Ngudi c6 hanh vi vi pham phap luat vé nha & thi tuy theo tinh
chat, mirc d¢ vi pham ma bi xir Iy hanh chinh hodc bi truy ctru trach
nhiém hinh sy theo quy dinh cta phap luat.

2. Nguoi ¢6 hanh vi vi pham sau dy khi thi hanh cong vu thi tuy
theo tinh chat, mirc d0 vi pham ma bi xu 1y ky luat, xi phat hanh
chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy:

a) Loi dung chic vu, quyén han lam trai quy dinh cua phap luét
trong vi€c quy€t dinh chu truong dau tu du 4n xay dung nha ¢; thdm
dinh, phé duyét du an xay duyng nha &; quyet dinh, thérp dinh gié ban,
gia thué, gia thué mua nha 6; thuc hién chinh sich ho tro vé nha &;
xac dinh nghia vy tai chinh vé nha &; quan ly, cung cap thong tin vé
nha ¢ va quy dinh khéc trong viéc phat trién, quan 1y, giao dich vé nha
0 quy dinh tai Luat nay;

b) Thiéu trach nhiém trong quan 1y dé xay ra vi pham phap luat vé
nha ¢ hodc ¢ hanh vi vi pham khéc gay thi¢t hai dén loi ich cia Nha
nuéce, quyén va loi ich hop phap cua t6 chic, ho gia dinh, ca nhén
tham gia phat trién nha ¢, cua chu s¢ hitu nha & va nguoi st dung hop
phap nha &;

¢) Vi pham quy dinh V@; trinh t, thi tuc hanh chinh trong linh vire nha
0, quy dinh vé bao cao, thong ké trong phat trién va quan 1y nha 6.
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3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 180. Xir Iy vi pham phap luit vé nha ¢ khi giy thiét hai
cho Nha nwoc, to chire, ho gia dinh, ca nhin

Nguoi ¢ hanh vi vi pham phap luét vé nha ¢ néu gdy thiét hai dén
lgi ich cua Nha nudc, quyén va 1gi ich hgp phap cua t6 chirc, ho gia
dinh, ca nhén thi ngoai viéc bi xtr ly theo quy dinh tai Di€u 179 cua
Luat nay con phai boi thuong thiét hai cho Nha nudc hoac cho nguoi
bi thi¢t hai.

Chuong XIII
PIEU KHOAN THI HANH

Pi¢u 181. Hi¢u lwc thi hanh

1. Luat nay c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 7 nam 2015.

2. Luat nha & s6 56/2005/QH11 da dugc sira ddi, bo sung mot so
dicu theo Luat s 34/2009/QH12 va Luat so6 38/2009/QH12, Nghi
quy€t so 19/2008/QH12 ctua Quoc hoi vé thi diém cho to chuc, ca
nhan nudc ngoai mua va so hitu nha ¢ tai Viét Nam hét hi¢u Iuc ké tir
ngay Luat nay cd hi€u luc thi hanh.

Diéu 182. Pi¢u khoan chuyén tiép

1. Cac du an dau tu xay dung nha ¢ duoc phé duyét trude ngay
Luat nay c6 hi¢u lyc thi khong phai thyc hién phé duyét lai theo quy
dinh cua Ludt nay, trur truong hop thude dién phai di€u chinh lai ndi
dung cta dy an do Nha nude diéu chinh lai quy hoach da phé duyét
hodc truong hop phai danh dién tich dat trong du 4n dau tu xay dung
nha & thuong mai dé€ xay dung nha ¢ xa hoi hodc phai danh dién tich
nha ¢ xa hdi dé cho thué theo quy dinh cta Luét nay.

~D0i voi d én phat trién nha & xa hdi khong 6 trong chuong trinh,
ké hoach phat trién nha ¢ cua dia phuong nhung da duoc chap thuén
chu truong dau tu dy an thi dugce tiép tuc thuc hién theo quy dinh ctia
Luat nay.

2. Truong hop da nhdn ban giao nha ¢ thuong mai tr chu dau tu
nhung dén ngay Luét nay ¢ hi€u lyc ma chua ndp ho so dé nghi co
quan nha nude c6 tham quyén cap Gidy chimg nhan doi voi nha ¢ do
thi dugc chuyén nhuong hop dong mua ban nha & theo quy dinh cia
Luét nay.

3. P6i véi nha chung cu da thanh 1ap Ban quan tri trude ngay Luat
nay c6 hiéu luc thi cac chi s¢ hitu ¢6 thé to chirc bau lai Ban quan tri
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dé hoat dong theo md hinh quy dinh tai Ludt nay hodc gitr nguyén mo
hinh d¢ hoat dong dén hét nhiém ky ctia Ban quan tri.

4. Pbi véi truong hop ky hop dong mua ban, hop dong thué mua
nha ¢ trudc ngay Luat nay ¢ hi€u lyc ma cac bén thoa thuidn vé thoi
han bao hanh nha ¢, dién tich mua ban, thué mua nha & khac véi quy
dinh cua Luét nay thi cac bén ti€p tuc thyc hién theo thoa thuan trong
hop dong da ky hodc thoa thuén lai theo quy dinh cua Luét nay.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Diéu 183. Quy dinh chi tiét

Chinh pht, co quan c6 tham quyén quy dinh chi tiét cac diéu,
khoan duogc giao trong Luét.

Luét nay da dugc Quéc hdi nude Cong hoa xa hoi chil nghia Viét
Nam khoa XIII, ky hop thir 8 thong qua ngay 25 thang 11 nam 2014.

CHU TICH QUOC HOI

Nguyén Sinh Hiing
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SO TAY PHAP LY BAT PONG SAN
CONG TY LUAT TNHH MTV KY NGUYEN & CONG SU

Dia chi tru s6:
S6 32 Lé Ngo Cat, phuong Thiy Xuan, TP Hu&, TT-Hué;

Luat Su : Nguyén Vin Ky Giam déc

Gidy phép xuit ban s6 43/GP-STTTT do S& Théng tin va Truyén thong tinh
Thira Thién Hué cip ngay 06 thang 8 nam 2021. In 500 quyén, khd 15 x
20cm. Ché ban va in tai Cong ty TNHH Vii Minh (36 Hai Ba Trung, Phuong
Vinh Ninh, Thanh phé Hué). In xong va ndp luu chiéu thang 9/2021
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