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1. Gia dat trén san giao dich bat dong sin l1a gia dat thi truong.

Nhan dinh sai.

Vi dat trén san giao dich bat dong san sé co nhiéu loai khac nhau. Tuy vao loai dat
ma UBND cép tinh s& x4c dinh gia dat phii hop v6i khung gia dat theo quy dinh tai khoan
1,3 Piéu 144 Luat Pt dai 2013, khoan 3 Piéu 11 Nghi dinh 44/2014/ND-CP. Do viy gia
dat trén san giao dich bat dong san phai diing vé6i gia theo quy dinh, con gia dit thi truong
s& do cac bén thoa thuan mot muc gia co thé thap hodc cao tiiy vao thoa thuan cia cac
bén khi giao dich quyén str dung dat hoic ddu gid. Vay gia dat trén san giao dich bat dong
san khong 13 gia dét thi truong.

2. Gia dat tinh tién sir dung dat trong moi truwong hop la gia dat cu thé cia UBND
cip tinh noi cé dat.

Nhan dinh sai.

Co s phap 1y: Khoan 2 va khoan 4 Piéu 114 Luat Pat dai vé Bang gia dat va gia
dét cu thé.

Pé tinh tién sir dung dat phap luat dat dai quy dinh can ctr vao bang gia dat hoac gia
dat cu thé caia UBND cap tinh noi c6 dit tiy vao timg trudng hop cu thé. Chang han:

+ Sir dung bang gia dat: “Tinh tién st dung dit khi Nha nuéc cong nhin quyén st dung
dat ¢ ciia ho gia dinh, c4 nhan ddi véi phan dién tich trong han mirc; cho phép chuyén
muc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang
dat & ddi v6i phan dién tich trong han mirc giao dat & cho ho gia dinh, c4 nhan”.

+ Sir dung gia dat cu thé: “Tinh tién sit dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung
dat ctia ho gia dinh, c4 nhan dbi voi phan dién tich dat & vuot han muc; cho phép chuyén
muc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dat & sang
dat & dbi véi phﬁn dién tich vugt han muc giao dat & cho ho gia dinh, c4 nhan”.

Nhu vay, khong phéi luc nao tinh tién stir dung dat ciing cin cir vao gid dat cu thé cua
UBND cép tinh noi c6 dat.

3. Gia dit trong bang gia dit khong dwoc virgt qua mirc gia toi da ciia cung loai dat
trong khung gia dat.

Nhan dinh sai.

Downloaded by [QTL45A1] Nguy?n Van (vananhn688@gmail.com)



Co s& phap 1y: Khoan 3 Piéu 11 Nghi dinh 44/2014/ND-CP

"a) Gid ddt trong bang gid dat quy dinh theo nguyén tac dat thuéc loai dat nao thi dp
dung khung gid dat cia logi dat dé theo quy dinh tai Piéu 7 ciia Nghi dinh nay va phdi
phit hop véi khung gid dat.

Poi véi dat 6 tai do thi; ddt thwong mai, dich vu tai do thi; dat san xudt, kinh doanh phi
néng nghiép khéng phdi la dat thirong mai, dich vu tai do thi ¢é kha ndng sinh loi cao,
6 loi thé trong viéc sur dung dat lam mat bdng san xudt, kinh doanh, thwong mai va dich
vu thi can cit vao thuc té tai dia phwong, Uy ban nhédn dan cdp tinh dwoce quy dinh mirc
gid dat cao hon nhung khéng qud 30% so véi mirc gid toi da cua ciing logi dat trong
khung gia ddt; truong hop quy dinh mirc gia ddt cao hon 30% thi phdai bdo cdo B Tai
nguyén va Moi trieong xem xét, quyét dinh.

Poi véi dat néng nghiép trong khu dan cw, trong dia gidi hanh chinh phwong thi can cir
vdo thuc té tai dia phwong, Uy ban nhdn déan cdp tinh dwoc quy dinh mirc gid ddt cao
hon nhwng khéng qud 50% so véi mire gid toi da cia ciing logi ddt trong khung gia dat;
b) Déi véi dat rieng phong hé va dat rieng ddc dung, Uy ban nhdn dan cdp tinh cdn cir
vdo gid dat rieng san xudt tai khu viee lan cdn da quy dinh trong bang gia ddt va can cir
phwong phap dinh gia dat @é quy dinh mire gia dat;

¢) Déi véi cdc logi ddt ndng nghiép khdc, Uy ban nhdn déan cdp tinh can cit vao gid cdc
loai dat néng nghiép tai khu vue lan cdn da quy dinh trong bdng gid dat dé quy dinh mirc
gid dat;

d) Poi véi dat sir dung vao cdc muc dich cong cong c¢é muc dich kinh doanh, dat xdy
dung tru s¢ co quan, dat xdy dung cong trinh sw nghiép thi Uy ban nhéan ddn cdp tinh
can cit vao gid dat san xudt, kinh doanh doi véi dat sir dung vao muc dich cong céng cé
muc dich kinh doanh hodc giG dat & doi véi dat tru sé co quan, dat xdy dung cong trinh
sw nghiép tai khu viee lan cdn da quy dinh trong bang gid dat @é quy dinh mirc gia dat;

d) Déi véi dit song, ngoi, kénh, rach, suéi va mdt mede chuyén dimg sir dung vao muc
dich nudi trong thiy san thi ap dung khung gid dat nudi trong thiy san; sir dung vao muc

dich phi néng nghiép hodc sir dung vao muc dich phi néng nghiép két hop véi nudi trong
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thity san thi Uy ban nhdn ddn cdp tinh cdn cit vao gia dat phi néng nghiép tai khu vue

lan cdn quy dinh, quyét dinh dé quy dinh mirc gid dat.”

4. Gia dat trong khung gia dit dwoc ap dung gian tiép dé thu tién sir dung dit cia
HGD, ca nhan sir dung dit & trong han mikc.

Nhan dinh dting

Khung gia dit 1a mot trong nhitng cin ctr dé xay dung va diéu chinh bang gia dat.
Ma bang gia dat lai 1a cin cir dé. Theo diém a khoan 2 Diéu 114 LDD 2013, tinh tién str
dung dat khi Nha nudc cong nhin quyén st dung dat & ctia ho gia dinh, ca nhan ddi véi

phan dién tich trong han muc

Do d6, gia dét trong khung gia dat dugc ap dung gian tiép dé thu tién st dung dat dé thu

tién st dung dat cia hGD, ca nhan st dung dat ¢ trong han mirc.

5. Gia dat dung lam ciin cit tinh tién sir dung dit khi Nha nwéc giao dit 1a gia dat
trong bang gia hoic gia dit cu thé do UBND cép tinh ban hanh.
Nhan dinh sai.

Néu dat c6 dugc thong qua viée ddu gia quyén st dung dét thi tién sir dung dat phai
nop 1a sd tién trang dau gia chir khong phai dua vao gia dat trong bang gia hay gia dat cu
thé do UBND cép tinh ban hanh. Can ci tai Biéu 2 ND 135/2016/ND-CP: “T6 chirc kinh
té, ho gia dinh, cd nhan dwoc Nha nude giao ddt cé thu tién sir dung ddt théng qua hinh

thirc ddu gid quyén sir dung dat thi tién sir dung ddt phdi ndp 1a sé tién tring ddu gid”.

6. Gia dat cu thé Ia cin cir dwoc ap dung dé thu nghia vu tai chinh ciia ngudi sir
dung dat.
Nhan dinh sai.

Co s& phap 1y: Piém ¢ Khoan 1 Piéu 108, Diéu 114 Luat Pat dai 2013
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Theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan 1 Diéu 108 Luat Dat dai 2013, mot trong nhiing
cin ctr tinh tién sir dung dét 1a “Gia dét theo quy dinh tai Diéu 114 cta Luit ndy; trudng
hop dau gia quyén st dung dit thi gia dat 1a gia trang déu gia.”

Gia dét dé tinh tién st dung dat bao gém gia dat theo bang gia dat va gia dat cy thé
do UBND cip tinh quy dinh.

Gia dat cu thé chi duoc st dung dé 1am can cu trong cac truong hop tai Khoan 4
Diéu 114 Luat Bat dai 2013. Ngoai ra, Luit nay con ap dung Bang gia dat lam cin ct thu
tién sir dung dat tai Diéu 114 Luat Dat dai.

Nhu vy, khong phai trong moi truong hop, gia dat cu thé 1a cin ctr duoc ap dung
dé thu nghia vu tai chinh cta ngudi sir dung dat.

7. Ping ky dit dai, nha & va tai san gin lién véi dat 12 nghia vu ciia nguoi sir dung
dat.

Nhan dinh sai.

Co sd phap ly: Khoan 2 Diéu 170, Khoan 1 Piéu 95 Luat Dét dai 2013

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 170 Luat Dt dai, thuc hién ké khai dang ky dit dai
1a nghia vy chung cia nguoi sir dung dét.

Theo Diéu 95 Luat Dat dai ndm 2013 thi viéc ding ky dat dai 1a bat budc dbi véi
ngudi sir dung dat va nguoi duoc giao dat dé quan 1y, riéng doi véi dang ky quyén s hitu
nha & va tai san khac gén lién v6i dat thi duge thuc hién theo yéu cau cta chi sé hitu chir
khong phai nghia vu ctia nguoi st dung dt.

8. Nhirng chii thé thye hién ding ky dit dai lin diu sé dwoc cip GCN.

Nhan dinh sai.

Co s& phap 1y: Diéu 99 Luat Pat dai 2013
Theo quy dinh tai Piéu 99 Luat dat dai 2013 vé truong hop sir dung dat duoc cap

Giay chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.
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Theo d6, Nha nuéc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién v&i dat cho nhitng trudng hop quy dinh tai Khoan 1 Diéu 99 Luat nay
cht khong phai chi nhitng chi thé thyc hién diang ky dat dai 1an dau.

9. Doanh nghiép c¢6 von dau tw nwée ngoai khong dwec Nha nwéc giao dit khong
thu tién st dung dit.

Nhéan dinh DBung.

Theo nhu quy dinh ctia phap lut vé dat dai, truong hop nha nudc giao dit khong
thu tién chi dugc ap dung cho mot s6 chu thé, mang tinh chit wu dai vé tai chinh, viéc uu
dai nham hd trg cho mot s6 truong hop cé diéu kién kinh té khé khan hoiac muc dich sir
dung dat cta ho khong vi loi nhuan, vi kinh té ma vi muyc dich x4 hoi nhu ho gia dinh, ca
nhan tryc tiép san xuit ndng nghiép, o chirc su nghiép cong lap chua ty cha vé tai chinh,

... Va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai khong dugc huong wu dii nay.
CSPL: Diéu 54 Luat Dét dai 2013:
“Nha nude giao dat khéng thu tién sir dung dat trong cdc truong hop sau day:

1. Hj gia dinh, cd nhén tryc tiép san xudt néng nghiép, lam nghiép, nudi trong thiy san,

lam mudi dwoc giao dat néng nghiép trong han mirc quy dinh tai Piéu 129 cia Ludt ndy;

2. Nguoi sir dung ddat rieg phong hé, dat rimg ddc dung, dat rimg san xudt la rimg ti
nhién, dat xdy dung tru so co quan, dat sir dung vao muc dich quo”'c phong, an ninh; dat
st dung vao muc dich céng céng khéng nham muc dich kinh doanh, ddt lam nghia trang,

nghia dia khéong thudc truong hop quy dinh tai khoan 4 Piéu 55 cia Ludt nay;

3. T6 chirc sw nghiép cong ldp chiea tw chii tai chinh sie dung dat xdy dung cong trinh sw

nghiep;

4. T6 chirc sir dung dat dé xdy dung nha ¢ phuc vu tdi dinh cu theo dy an cua Nha nuoc,
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5. Cong dong dan cu sir dung dat nong nghiép; co sé tén gido sir dung ddt phi néng

nghiép quy dinh tai khoan 1 Piéu 159 ciia Ludt nay.”

10. Chi Kkhi sir dung dit dau tw xAy dung nha & dé ban hoic ban két hop cho thué thi
to chirc kinh té méi dwoc nha nwéc giao dat ¢é thu tién sir dung dat.
Nhan dinh Sai.

Ngoai trudng hop sir dung dat thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ dé ban hoic
dé ban két hogp cho thué, t6 chirc kinh té duge nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat
thi khi thuc hién dy 4n dau tu ha ting nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén sir

dung dét gin voi co s& ha tang, t6 chire kinh té ciing duoc nha nude giao dét co thu tién.
CSPL: Khoan 4 Diéu 55 Luat Dat dai 2013:
“Nha nude giao dat ¢é thu tién sir dung dat trong cdc trieong hop sau déy:

...4. T6 chire kinh té dwoc giao dat thue hién du an dau tw ha tdng nghia trang, nghia dia

dé chuyén nhirong quyén sir dung dat gan voi ha tang.”

11. Tét ca cac truwong hop sir dung dit & déu dwoe Nha nwéc ap dung hinh thire giao
dit c6 thu tién sir dung dit.

Nhan dinh Sai

Theo Khoan 4 Diéu 54 LDD 2013, t6 chiic st dung dat dé xay dung nha ¢ phuc vu
tai dinh cu theo dy an ctia Nha nudc thi dugc Nha nudc giao dat khong thu tién su dung

dat.

12. Chi UBND céc cip méi c6 thim quyén giao dit, cho thué dit.
Nhan dinh Sai

Vi Theo Khoan 2 Diéu 150 LBD 2013, Ban quan 1i khu cong nghé cao co tham

quyén cho thué dat sir dung cho khu cong nghé cao.
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Theo Khoan 3 DPiéu 151 LDD 2013, Ban quéan 1y khu kinh té c¢6 thim quyén giao
dét, cho thué dat sir dung cho khu kinh té.

Hay theo Khoan 3 Piéu 156 LDD 2013, Cang vu hang khong c6 thim quyén giao dit
khong thu tién st dung dét, cho thué dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc co

quan quan Iy nha nude vé hang khong dan dung phé duyét.

13. Hj gia dinh dwoc Nha nwéc giao dat trong ciy lau nim, khi chuyén muc dich sir
dung dat sang dat thwong mai thi phai sir dung dat duéi hinh thirc thué.
Nhan dinh Sai

Ho6 gia dinh duoc Nha nudc giao dit trong cay ldu nim. Theo Khoan 1 Piéu 54

LDPD 2013, d6 1a hinh thirc dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dét.

Can ct khoan 30 Diéu 2 ND 01/2017, khi chuyén muc dich st dung dt tir ddt néng
nghiép khong phii la dit thué sang dit thuong mai thi duoc stir dung theo hinh thirc giao

dat c6 thu tién sir dung dat.

14. NSDP mudn chuyén muc dich sir dung dat tir dat & sang dat lam mit bing dé
kinh doanh nha hang quén in phai dwoc co quan nha nuwéc ¢é6 thim quyén cho
phép.

Nhan dinh sai.

Co s phap 1y: Khoan 1 Piéu 153 LDD 2013; diém d, Khoan 2 Piéu 10 Luat dat
dai 2013; diém d, Khoan 1 Diéu 12 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT

Theo d6 thi dat dung dé mé nha hang, quan an la dét thuong mai dich vu thudc
nhom dét phi nong nghiép. Viéc chuyén muc dich sir dung dat tir dit & sang dat phi nong
nghiép khong phai 14 dat & thi khong phai xin phép co quan nha nudc c¢6 tham quyén.
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15. Cac chii thé sir dung dat dé thue hién cac du an dau tu san xuat kinh doanh déu
phai sir dung dat dwéi hinh thic thué.
Nhan dinh sai.

Co s& phap 1y: Khoan 3 Piéu 58 LDD 2013; Khoan 2 Diéu 55 LDD 2013

Theo K3 Diéu 58 LDD 2013 thi cac chi thé sir dung dat dé thuc hién cac du 4n dau
tu san xuét kinh doanh khong chi dugc st dung d4t dudi hinh thace thué ma con duge Nha
nudc giao dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién du an dau tu khi dap

g céc diéu kién dugc quy dinh.

Va tai K2 Diéu 55 cua ludt nay ciing c6 quy dinh Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat dbi véi T6 chirc kinh té duge giao dat dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha &

dé ban hodc dé ban két hop cho thué.

16. Chii thé thué lai quyén sir dung dit ciia NSDD vén c6 thé dwoe cip gidy chirng
nhén ddi v6i quyén sir dung dat da thué lai.

Nhan dinh ding
Co s& phap 1y: Khoan 3 Diéu 19 ND 43/2014.

Theo d6, cha thé thué lai quyén st dung dat cia NSDP van c¢6 thé dugc cip gidy
chting nhan quyén st dung dit trong trudng hop thué, thué lai dit cua nha du tu xay
dung, kinh doanh két cau ha ting trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat,

khu cong nghé cao, khu kinh té.

I1. BAI TAP TINH HUONG:

Bai tap 1:

1. Cac hanh vi sau day, hanh vi nao phu hgp, khong phu hgp véi quy dinh cia phap
luat. Giai thich tai sao?

a. UBND huyén A quyét dinh cho cong ty B thué 10.000 m2 dit nong nghiép dé sir
dung vao muc dich kinh doanh phi nong nghiép;

11
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Hanh vi nay 1a khong phu hgp.
UBND huyén A quyét dinh cho cong ty B thué 10.000 m2 dat nong nghiép 1a khong dung
thAm quyén. Thdm quyén cho thué dat ddi véi to chirc 1a cia UBND cép tinh theo quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 59 Luét Dat dai 2013
Bén canh do, hanh vi st dung dat khong dung muc dich cia cong ty B 1a hanh vi khong
phu hop v6i quy dinh ctia Luat va c6 thé bi thu hoi dat theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 64
Luat Dat dai.
b. UBND cép tinh A quyét dinh giao cho cong ty X (cong ty c6 von diu tu nwéc
ngoai) 5.000m2 dit dé thwc hién dw an diu tw ha ting nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhwong quyén sir dung dit gin véi ha tang.

Hanh vi nay 1a khong phu hop.
Theo quy dinh ctia Piém ¢ Khoan 1 Diéu 59 Luat Dat dai, Uy ban nhin dan cap tinh chi
c¢6 tham quyén giao dat ddi véi doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh tai
Khoan 3 Piéu 55 Luat nay.
Theo d6, Khoan 3 Piéu 55 quy dinh vé giao dat c6 thu tién sir dung dat
“Nha nuée giao ddt cé thu tién sir dung ddt trong cdc truong hop sau ddy:
3. Nguwoi Viét Nam dinh cw & mede ngodi, doanh nghiép ¢é vén dau tw nude ngodi dirge
giao dat dé thuc hién dw dn dau tr xdy dung nha o dé ban hodac dé ban két hop cho
thué;”
Tb chuc kinh té duoc giao dét thuc hién dy an dau tu ha téng nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhuong quyén s dung dit gin v6i ha ting dugc quy dinh tai Khoan 4
Piéu 55 Luat Pat dai. Cho nén, UBND cap tinh khong c6 tham quyén quyét dinh trong
truong hop giao dat di véi doanh nghiép c6 von diu tu nudc ngoai theo quy dinh tai
Khoan 3 Diéu 55 Luat Dét dai 2013.
c. Ong A chuyén nhwong 2 hecta dat trong xoai tai Tién Giang cho 6ng D hién la

giang vién dai hoc Luat TP HCM;

Phu hop v6i quy dinh ctua phéap luat
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Theo Piéu 129 LDD 2013 6ng A sir dung 2 hecta dat trong xodi tai Tién Giang duoc

Nha nudc giao trong han muc dugc phép.

Do d6 theo diém c, Khoan 1 Diéu 279 LDD 2013, 6ng A duoc chuyén nhuong
quyén sir dung dét theo quy dinh ctia phap luat.

Déng thoi 6ng D khong vi pham cac TH khong dugc nhan chuyén nhan quy dinh tai
biéu 191 LBD 2013.
d. Ong D gop von bang quyén sir dung 1000m2 dit & ciia minh véi cong ty B 1a to

chire kinh té trong nuwéc dé xay dung nha hang, khach san.
Phu hop v6i quy dinh cta phép luat.

Theo Piém h Khoan 1 DPiéu 179 LDD 2013, c4 nhan su dung dat duoc nha nuée
giao ¢6 thu tién dugc phép gop von bang quyén sir dung dit véi to chirc dé hop tac san

xuat kinh doanh.

Do d6, ong D duoc phép gdp von bang quyén str dung 1000m2 dat & cua minh véi
cong ty B dé xay dung nha hang, khach san.
e. Ong A hién 12 giang vién dai hoc song tai TP HCM nhén chuyén nhwong 2 hecta
dit trong lda tai Long An.

Hanh vi nay khong phu hop véi quy dinh cta phép luét.
Co s& phap 1y: Khoan 3 Piéu 191 Luat Dat dai 2013.

Theo d6, ca nhan khéng truc tiép san xuit néng nghiép khong duoc phép nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dét trong lua. O day, 6ng A hién dang 1a giang vién dai
hoc khong truc tiép san xuat nong nghiép nén s& khong duoc phép nhan chuyén nhuong

quyén sir dung dét trong laa.
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f. H gia dinh ba A cho doanh nghiép B (doanh nghiép cé von diu tw nwéc ngoai tai

Viét Nam) thué 100m2 dit c6 nha ¢ gin lién véi dat dé 1am vin phong lam viéc.
Hanh vi nay khong phu hop vdi quy dinh cua phap luat.
Co s& phap 1y: Khoan 2 Piéu 59 LDD 2013; Diém d Khoan 1 Piéu 179 LBP 2013

Chi ¢ nhimng chu thé quy dinh tai Khoan 2 Diéu 59 LDD 2013 méi cb quyén cho
thué dat, ho gia dinh ba A khong c6 quyén nay.

Va diém d, Khoan 1 Diéu 179 LDD 2013 c6 quy dinh vé quyén cia ho gia dinh
duoc cho to chuc, hd gia dinh, cd nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau
tu tai Viét Nam thué quyén st dung dét, tuy nhién theo d6 thi ho gia dinh khong duoc cho
DN c¢6 vén dau tu nudc ngoai thué quyén sir dung dat. Nhu vay, ho gia dinh ba A ciing
khong c¢6 quyén cho DN B thué quyén sir dung dat.

g. UBND huyén T ban hanh quyét dinh thu hoi 2 hecta dat nong nghiép ciia 6ng
A va khong bdi thwong vé dat véi ly do dat nay dwoc giao khong thu tién sir dung
dat.

Hanh vi cia UBND huyén T 1a khong phtl hop véi quy dinh cua phéap luat. (Ap dung
khoan 1 diéu 75).

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 77 Luat Dat dai 2013: “Ho gia dinh, c4 nhan dang st
dung dat nong nghiép khi Nha nudc thu hoi dat thi duoc boi thuong vé dat, chi phi dau tu
vao dat”. Vi vay, viéc boi thuong vé khi Nha nudc thu hdi dat nong nghiép khong phu
thudc vao hinh thire sir dung dat cia ngudi sir dung dat 13 giao dat khong thu tién sir dung
dat.

h. UBND huyén A ban hanh quyét dinh thu hoi 3 hecta dit ndng nghiép ciia hd
gia dinh 6ng X va khong boi thuwong vé dat cho hd gia dinh dng X véi ly do: dat
khéong c6 GCN va ciing khong c6 gidy to' vé quyén sir dung dat. Ngudn goc dat nay
do hd gia dinh dng X khai hoang tir nim 1980 va sir dung 6n dinh dén nay.

Hanh vi cia UBND huy¢n A 14 khong phu hop véi quy dinh cua phap luat.
14
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Theo khoan 2 Piéu 77 Luat Pat dai 2013: “Ddi v6i dat nong nghiép da sir dung trudc
ngay 01 thang 7 nam 2004 ma ngudi sir dung dat 13 ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san
xuit néng nghiép nhung khéng c6 Gidy ching nhan hoic khéng du diéu kién dé dugc cap
Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat
theo quy dinh ctia Luat nay thi duoc boi thuong ddi v&i dién tich dat thuc té dang st
dung, dién tich dugc bdi thuong khong vuot qua han mire giao dt néng nghiép quy dinh
tai Pidu 129 cua Luat nay.”. Gia dinh 6ng X di st dung dat trudc ngay 1/7/2004 nén van

dugc boi thudng mic du khong co Gidy chimg nhan quyén st dung dat.

BAI TAP 2:
Cong ty A 1a doanh nghiép c6 100% von dau tw nuwéc ngoai, xin nha nwéc cho sir
dung 20 ha dat rirng phong hd dé thue hién dyw an dau tw xAy dung khu cong nghiép
tai tinh B. Hoi:
a. D 4n ciia cong ty A thudc treong hop Nha nwéc thu hdi dat hay cong ty A tw
théa thuan véi NSDD trong khu vuc du an. Vi sao?
Dy 4n clia cong ty la dau tu xay dung khu cong nghiép tai tinh B, nén néu khu cong
nghiép nay duoc thu tudng chip nhan va du 4n dau tu bang ngudn von hd to phat trién
chinh thirc theo quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 62 LDD 2013 thi s& bi thu hdi. Néu
khong thudce truong hop nay thi cong ty A phai tién hanh théa thuan véi NSDP dé sur
dung khu vyc nay.
b. Néu cong ty A mudn chuyén muc dich sir dung dat tir thue hién du 4n dau tw xay
dung khu cong nghiép sang dau tu xAy dung nha & dé ban. Viéc chuyén muc dich sir
dung dit nay c6é phai xin phép co quan c6 thAm quyén khong? Tai sao? Néu cé,
thudc tham quyén ciia co quan nao?

Can cu diéu 59 Luat Dat dai 2013, luat dat dai khong quy dinh thim quyén cho
phép chuyén muyc dich st dung dit dbi v6i co s6 ton gido, cong dong dan cu, nguoi Viét
Nam dang dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu & nudc ngoai, to chirc nude

ngoai c¢6 chirc nang ngoai giao. Pi€u nay c6 nghia la cac chu thé vira néu trén khong
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dugc phép chuyén muc dich str dung dat. Ma cong ty A la doanh nghiép c6 100% vén dau
tu nudc ngoai nén cong ty A khong dugce phép chuyén muc dich sir dung dat. Nén viéc
chuyén muc dich khong can phai xin phép nay khong phai xin phép co quan c6 thim

quyén.
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	3. Giá đất trong bảng giá đất không được vượt quá mức giá tối đa của cùng loại đất trong khung giá đất.
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	6. Giá đất cụ thể là căn cứ được áp dụng để thu nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất.
	7. Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản gắn liền với đất là nghĩa vụ của người sử dụng đất.
	8. Những chủ thể thực hiện đăng ký đất đai lần đầu sẽ được cấp GCN.
	9. Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài không được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất.
	10. Chỉ khi sử dụng đất đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc bán kết hợp cho thuê thì tổ chức kinh tế mới được nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất.
	11. Tất cả các trường hợp sử dụng đất ở đều được Nhà nước áp dụng hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất.
	12. Chỉ UBND các cấp mới có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất.
	13. Hộ gia đình được Nhà nước giao đất trồng cây lâu năm, khi chuyển mục đích sử dụng đất sang đất thương mại thì phải sử dụng đất dưới hình thức thuê.
	14. NSDĐ muốn chuyển mục đích sử dụng đất từ đất ở sang đất làm mặt bằng để kinh doanh nhà hàng quán ăn phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép.
	15. Các chủ thể sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư sản xuất kinh doanh đều phải sử dụng đất dưới hình thức thuê.
	16. Chủ thể thuê lại quyền sử dụng đất của NSDĐ vẫn có thể được cấp giấy chứng nhận đối với quyền sử dụng đất đã thuê lại.

	II. BÀI TẬP TÌNH HUỐNG:
	Bài tập 1:
	1. Các hành vi sau đây, hành vi nào phù hợp, không phù hợp với quy định của pháp luật. Giải thích tại sao? 
	a. UBND huyện A quyết định cho công ty B thuê 10.000 m2 đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích kinh doanh phi nông nghiệp; 
	b. UBND cấp tỉnh A quyết định giao cho công ty X (công ty có vốn đầu tư nước ngoài) 5.000m2 đất để thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. 
	c. Ông A chuyển nhượng 2 hecta đất trồng xoài tại Tiền Giang cho ông D hiện là giảng viên đại học Luật TP HCM;
	d. Ông D góp vốn bằng quyền sử dụng 1000m2 đất ở của mình với công ty B là tổ chức kinh tế trong nước để xây dựng nhà hàng, khách sạn.
	e. Ông A hiện là giảng viên đại học sống tại TP HCM nhận chuyển nhượng 2 hecta đất trồng lúa tại Long An.
	f. Hộ gia đình bà A cho doanh nghiệp B (doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài tại Việt Nam) thuê 100m2 đất có nhà ở gắn liền với đất để làm văn phòng làm việc.
	g. UBND huyện T ban hành quyết định thu hồi 2 hecta đất nông nghiệp của ông A và không bồi thường về đất với lý do đất này được giao không thu tiền sử dụng đất.
	h. UBND huyện A ban hành quyết định thu hồi 3 hecta đất nông nghiệp của hộ gia đình ông X và không bồi thường về đất cho hộ gia đình ông X với lý do: đất không có GCN và cũng không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. Nguồn gốc đất này do hộ gia đình ông X khai hoang từ năm 1980 và sử dụng ổn định đến nay.

	BÀI TẬP 2:
	Công ty A là doanh nghiệp có 100% vốn đầu tư nước ngoài, xin nhà nước cho sử dụng 20 ha đất rừng phòng hộ để thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu công nghiệp tại tỉnh B. Hỏi:
	a. Dự án của công ty A thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất hay công ty A tự thỏa thuận với NSDĐ trong khu vực dự án. Vì sao?
	b. Nếu công ty A muốn chuyển mục đích sử dụng đất từ thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu công nghiệp sang đầu tư xây dựng nhà ở để bán. Việc chuyển mục đích sử dụng đất này có phải xin phép cơ quan có thẩm quyền không? Tại sao? Nếu có, thuộc thẩm quyền của cơ quan nào?



