Vu Pit dai — B¢ Tai nguyén va Méi truong

BAO CAO THAM LUAN

tai “Hoi nghi hiedng dan nghiép vu thanh tra; tdp hudn, hwéng dan vé céng tac
thanh tra, kiém tra nam 2024 cua nganh Tai nguyén va Moi truong ”

Noi dung: Nhitng vin dé can lwu y trong viéc thwe hién xiv phat
vi pham hanh chinh vé dat dai; kiém tra, xw ly cdac dw an khong dwa dat vao sw
dung, chdm tién dj sw dung dit

L. NHUNG VAN PE CAN LUU Y TRONG VIEC THUC HIEN NGHI
PINH VE XU PHAT VI PHAM HANH CHINH TRONG LINH VUC DAT PAI

1. Can cw phap ly:
- Nghi dinh s6 91/2019/NB-CP ngay 19/11/2019;

- Nghi dinh s6 04/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 sira doi, bo sung 10 diém
ctia Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP (Tai Diéu 1 Nghi dinh s6 04/2022/ND-CP)

2. Cac ndi dung can luu y:

2.1. Chuong I: Nhirng quy dinh chung

- Diéu 3. Gidi thich tir ngir

+ V& khai niém “Chiém dat” 13 viéc st dung dat thudc mot trong cac truong
hop sau day:

a) Tu ¥ str dung dat ma khong duoc co quan quan 1y nha nudc vé dét dai cho phép;

Luu y: phdn bi¢t voi viéc sur dung ddt on dinh khéng cé gidy to va viéc “khai
hoang” dat chua su dung truoc khi Nha nudc quan ly.

b) Tu y st dung dat thudc quyén st dung hop phap cia to chirc, ca nhan
khac ma khong duoc to chirc, cd nhan d6 cho phép;

Luew y: Khi xir 1y vu viée ndy, nguoi bi lan chiém dc?rt c6 thé dé nghi UBND
xw Iy hanh vi vi pham hanh chinh hoac khoi kién doi lai dat tai TAND theo Ludt to
tung dan su.

¢) Str dung dat duoc Nha nudc giao, cho thué dat da hét thoi han sir dung ma
khong duoc Nha nude gia han sir dung dat va da cé quyét dinh thu hoi ddt dwoc
cong bo, té chire thiee hién nhung nguoi su dung dat khong chap hanh (trir truong
hop ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat nong nghiép sir dung dit nong nghiép);

gl) Str dung dat trén thue dia ma chua hoan thanh céc thu tuc giao dat, cho
thué dat theo quy dinh cua phap luat.

Luu y: Thu tuc giao dat, cho thué dat quy dinh tai Piéu 68 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu
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+ Vé khai niém “ Hiiy hogi ddt” 1a hanh vi lam bién dang dia hinh hoic 1am
suy gidm chat lwong dat hoac gdy 6 nhiem dat ma lam mat hodc giam kha nang
st dung dat theo muc dich da dugc xac dinh, trong do:

Luu y:

Hanh vi nay ngodi 3 ndi dung tic dong vao dat nhw trén, con phdi din dén
hdu qua la lam mdt hodc giam nang su dung ddat theo muc dich da dwoc xdc dinh.
Muc dich sur dung ddt da xac dinh la muc dich cua thua dat trudce khi bi tac dong
“huy hoai”; VD: ddt trong cdy, ddt nudi trong thuy san ...

Nhu thé nao la “lam bién dang dia hinh”, “lam suy gidm chdt lwong dat”,
“ody 6 nhiém dat”, “lam mat kha nang si dung dat”, “lam giam kha ndng sir
dung dat” da dwoc quy dinh chi tiét tai Nghi Dinh.

+ “Giao dich vé quyén sir dung dit” 13 trudng hop céac bén lién quan thuc
hién viéc chuyén ddi hoac chuyén nhuong hodc tang cho hodc cho thué, cho thué
lai hodc thira ké hodc thé chap hodc gop von bang quyén sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai.

- Diéu 4. Thoi higu xir phat vi pham hanh chinh
1. Thoi hiéu xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai 1a 02 nam.

2. Thoi diém dé tinh thoi hiéu xir phat vi pham hanh chinh dugc quy dinh
nhu sau:

a) D6i voi hanh vi vi pham hanh chinh da két thac quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay thi thoi hiéu dugc tinh tir thot diém cham dat hanh vi vi pham;

b) Déi v6i hanh vi vi pham hanh chinh dang ﬂuqc thuc hiénqquy dir}h tai
khoan 4 Diéu nay thi thoi hi€u dugc tinh tir thoi diém nguoi cd tham quyén thi
hanh cong vy phat hién hanh vi vi pham;

3. Cac hanh vi vi pham duogc x4c dinh 13 da két thuc va thoi diém cham dut
hanh vi vi pham nhu sau:

a) Hanh vi chuyen doi, chuyen nhwong, tang cho, cho thué dat tra tién mét
ldn, thira ké, thé chdp, gép von bang quyén stk dung dat hodc nhdn chuyen doi,
nhdn chuyén nhwgng, nhan tang cho, thué ddt tra tién mét lan, thiva ké, nhdn thé
chdp, nhén gop von bing quyén sir dung ddt d6i voi dat khong duge giao dich hodc
khéng du diéu kién giao dich vé quyén sir dung dat theo quy dinh ma cac bén lién
quan da hoan thanh nghia vy theo hop ddng, van ban giao dich di ky ; thoi diém
két thac hanh vi giao dich vé quyen st dung dét 13 thoi diém thuc hién xong cac
nghia vu ctia cac bén theo hop dong hodc vin ban di ky két;

b) Hanh vi chuyén nhieong quyén sit dung dat dwdi hinh thire phdn 16, béan
nén trong duw dn dau tir xay dung kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban két hop cho
thué nhung khong du diéu kién theo quy dinh cta phéap luat hodc du diéu kién
nhung chua duoc Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong (sau day
goi 13 Uy ban nhén dan cép tinh) cho phép ma cac bén lién quan d3 hoan thanh
nghia vu theo hop ddng, vin ban chuyén nhuong da ky; thoi diém két thuc hanh vi
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chuyén nhuong quyén st dung dit 1a thoi diém thyc hién xong cic nghia vu cua
cac bén theo hop dong hoac van ban da ky két;

c¢) Hanh vi nguoi Viét Nam dinh cu o nuwoc ngoai thudc dién dwoc so hitu
nha o tai Viét Nam nhén chuyén quyén sir dung dat o chua c6 nha ¢ khong thude
du an phat trién nha ¢ hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khong phai la
dat & nim ngoai khu cong nghi€p, cum cong nghiép, khu ché xuét, khu cong ngh¢
cao, khu kinh té; doanh nghiép co vbn dau tu nudc ngoai nhan chuyén nhuong von
dau tu 1a gia tri quyén str dung dat san xuat nong nghiép, dat 1am nghiép hoic thué
dat san xudt kinh doanh phi nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan ngoai khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong ngh¢ cao, khu kinh te ma céac
bén lién quan da hoan thanh nghia vu theo hop dong, van ban chuyen quyén da ky;
thoi diém két thic hanh vi chuyén quyen sir dung dat 1a thoi diém thuc hién xong
cac nghia vu cta cac bén theo hop dong hodc van ban da ky két;

d) Hanh vi chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat gan voi
chuyén nhuong mot phﬁn hodc toan bd du 4n dau tu da duoc thuc hién nhung
quyén st dung dat khong dugce chuyén nhuong hodc khong du diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh cta phéap luét ma cac bén lién quan da hoan thanh nghia vu
theo hop dong, vin ban giao dich vé quyen st dung dat da ky; thoi diém két thuc
hanh vi chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong 13 thoi diém thuc hién xong cac
nghia vu cua cac bén theo hop dong hoidc van ban da ky két;

d) Hanh vi ban, mua tai san gén lién v6i dit duoge Nha nude cho thué thu tién
thué dat hang nam khong du diéu kién quy dinh tai Piéu 189 cua Luat dat dai
nhung cac bén lién quan di hoan thanh nghia vu theo hop dong, vin ban ban, mua
tai san da ky; thoi diém két thac hanh vi ban, mua tai san 1a thoi diém thuc hién
xong cac nghia vu ctia cac bén theo hop dong hodc vin ban da ky két;

¢) Céac hanh vi huy hoai dat; di chuyén, lam sai 1éch hoac hu hdéng mbc chi
gi01 st dung dat, moc dia gi61 hanh chinh; téy x0a, stra chira, [am sai Iéch ndi dung
gidy to, chung tir trong viée str dung dat di két thuc trudc thoi diém phat hién hanh
vi vi pham. Thoi diém két thiic cia cac hanh vi vi pham quy dinh tai diém nay 1a
thoi diém da thyc hién xong cac hoat dong cua hanh vi vi pham do;

g) Hanh vi vi pham diéu kién hoat dong dich vu trong linh vuc dat dai ma
hoat dong dich vu da thuc hi¢n xong va céc bén lién quan da hoan thanh nghia vu
theo hop ddng, van ban thyc hién dich vu di ky két; thoi diém két thic hanh vi vi
pham quy dinh tai diém nay 1a thoi diém ky van ban thanh 1y hop dong hodc van
ban thuc hién dich vu da ky két;

h) Hanh vi cung cip thong tin khong chinh xac phuc vu cong tic thanh tra,
kiém tra, giai quyét tranh chap dat dai; thoi diém két thic hanh vi vi pham quy
dinh tai diém nay 13 thoi diém da thuc hién xong viéc cung cap thong tin khong
chinh x4c cho t6 churc, ca nhan thuc hién nhiém vu thanh tra, kiém tra, gidi quyét
tranh chap dat dai theo quy dinh cta phép luat;

i) Hanh vi ctia cht du tu du 4n kinh doanh bat dong san khong ndp ho so dé
lam thu tuc cap Gidy ching nhan cho ngudi mua, thué mua nha, cong trinh xay
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dung, nguoi nhan chuyén quyén sir dung dit hoic khong cung cép, cung cip khong
day du gidy to cho nguoi mua, thué mua nha, cong trinh xay dung, ngudi nhan
chuyén quyén su dung dat tu nop hod so cap Glay ching nhan theo quy dinh tai
khoan 7 Diéu 26 ctia Luat nha & va khoan 4 Diéu 13 cta Luat kinh doanh bét dong
san; nhung sau thoi han quy dinh chu dau tu da khéc phuc sai pham. Thoi diém két
thuc hanh vi vi pham quy dinh tai diém nay 1a thoi diém da nop ho so hoic di cung
cap day da glay to' cho nguoi mua, thué mua nha, cong trinh xay dung, nguoi nhan
chuyén quyén sir dung dat dé tu ndp hod so cap Gidy chirng nhan theo quy dinh;

4. Cac hanh vi vi pham hanh chinh vé dét dai quy dinh tai Nghi dinh nay ma
khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay duoc xéc dinh 14 hanh vi vi
pham dang dugc thuc hién.

Co 11 nhom hanh vi duoc xdc dinh la hanh vi dang dién ra gdm (1) sur dung
dat khéng ding muc dich (cac Piéu 9,10,11,12); (2) lan chiém dat (Piéu 14); (3)
khéng dang ky dat dai (Piéu 17); (4) khéng lam thi tuc chuyén sang thué dat (Diéu
33); (5) gay can tro hodc thi¢t hai cho viéc SDD cua nguoi khac (Piéu 16); (6) thuc
hién giao dich vé dat dai, tai san gdn lién véi dat ma cdc bén chwa hoan thanh nghia
vu theo hop dong giao dich da ky; (7) vi pham diéu kién hoat déng dich vu trong
linh vuee dat dai ma cdc bén lién quan chwa hodn thanh nghia vu theo hop dong; (8)
chii dw dn kinh doanh bat dong san qua thoi han quy dinh (50 ngay) ma khong nop
hé so hodc khéng cung cdp, cung cdp khéng day du gzay to cho nguoi mua, thué
mua nha, cong trinh xdy dyng, nguoi nhdan chuyén quyén sir dung dat tw ngp hé so
cdp GCN; (9) hiy hoai dat (Dzeu 15); (10) dang di chuyén, lam sai lech hodac hu
hong méc chi gidi sir dung dat moc dia gioi hanh chinh; (11) dang tdy xéa, sia
chita, lam sai léch néi dung gidy to, chitng tir trong viéc sir dung ddt.)

- Diéu 5. Hinh thivc xir phat, bi¢n phdp khic phuc hdu qud

1. Céc hinh thtrc xir phat chinh bao gom:

2. Hinh thuc xir phat b6 sung:

3. Cac bién phap khic phuc hau quéa quy dinh tai Nghi dinh nay bao gom:

a) Bugc khoi phuc lai tinh trang ban dﬁu’ ctia dat trude khi vi pham. Uy ban
nhan dan cdp tinh can cw vao tinh hinh thyc té o dia phwong dé quy dinh murc do
khoi phuc doi voi tung loai vi pham quy dinh tai Nghi dinh nay;,

b) Budc ndp lai sb loi bat hop phap c6 dugc do thuc hién hanh vi vi pham
theo quy dinh tai Nghi dinh nay;

¢) Budc thyc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai;

d) Budc tra lai dat sir dung khong dung quy dinh;

Luwu y: dp dung vi cac hanh vi: (1) lan, chiém ddt cia nguoi khéc (2) nhdn
chuyén doi, nhdn chuyén nhuwong QSDD khong du diéu kién, khong dung quy dinh.

Khéng phdi tra lai dat trong 04 truong hop: (1) lan, chiém dat nhung cé di dié:u
kien ‘dwo’c co”fag nhan theo Piéu 22 cua Nghi dmh SO 43/20] 4/NP-CP; (2) nhan chuyén
quyén SD dat chua co GCN nhung cé du diéu kién cap GCN theo quy dinh hodc (3)
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bén chuyén quyen la t6 chire di glal thé, phd san hodc cdé nhdn da chuyen di noi khac
dugc UBND cap xd noi ¢o ddt xdc nhdn hodc (4) Truong hop chuyen nhuong, tang cho
quyén sir dung dit khéng dwoc chuyén quyén thi Nha mede thu hoi dat.

d) Budc chdm dut hop dong thé chip bang quyén str dung dat;

¢) Budc hoan tra tién chuyén nhuong, tién cho thué, tién cho thué lai dat
khong dting quy dinh cua phap luat trong thoi gian st dung dat con lai;

g) Budc hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai;
h) Budc hoan thanh viéc dau tu xay dung theo ding quy dinh;

i) Budc chdm dut hop dong mua, ban, cho thué tai san gan lién voi dt khong
du diéu kién quy dinh;

k) Buéc‘sﬁ’ dung dét, ding theo muc dich dugc Nha nudc giao, cho thué,
cong nhan quyén st dung dat;

1) Budc khoi phuc lai tinh trang ban dau cua chi gi6i sir dung dat, mbc dia
gi61 hanh chinh nhu trude khi vi pham;

m) BuQc cung cap hodc cung cap lai thong tin, glay to, tai liéu theo yéu cau
co quan, ngudi c6 tham quyén thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chap dat dai;

n) Budc thue hién day du cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé kinh
doanh bat dong san do1 vdi trudng hop quy dinh tai Pi€u 24 cua Nghi dinh nay.

0) Budc ndp Gidy chiung nhan da cip dbi véi truong hop quy dinh tai Diéu
35 cua Nghi dinh nay;

p) Huy bo két qua thue hién thu tyc hanh chinh vé dat dai da thuc hién ddi
voi truong hop su dung glay td gia dé thuc hién thu tuc hanh chinh va céc cong
viéc khac lién quan dén dat dai ma chwa dén mirc truy ctru trach nhiém hinh su;

q) Xt 1y tai san tao 1ap khong hop phap quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 cia
Nghi dinh nay;

1) Thu hoi dét theo quy dinh ciia Lut DAt dai doi v6i cac truong hop phai thu
hoi dat quy dinh tai cac Biéu 15, 18, 19, 22, 26, 29, 30 va 32 cua Nghi dinh nay.

Luu y: Nha nwde thu hoi dat doi véi 04 truong hop: (1) khéng chdp hanh xir
phat va bién phap khdc phuc hdu qua doi véi cac hanh vi hiy hoai dat; khong su
dung ddt san xudt nong nghiép, lam nghiép qud thoi gian quy dinh tqi diém h
khodn 1 Piéu 64; (2) chuyén quyen (chuyen doi, chuyén nhwong, ting cho) cho
thué dat da hét thoi han sir dung dat ma khong dwoc co quan nha nwoc co tham
quyén gia han; (3) dat khéng dwoc chuyén quyén ma da chuyen nhuwong, tang cho;
(4) nhan chuyen nhirong, nhdn tang cho quyén sir dung dat 6, ddat néng nghiép trong
khu vuc ru’ng phong ho, trong Pphan khu bao vé nghiém ngat, phan khu phuc héi sinh
théi thudc rieng dic dung ma khéng sinh song trong khu vuc rung phong ho, rumg
ddc dung dé phdi trd lai dat, nhung bén chuyén quyén khong con sinh song trong
khu viee rieng phong ho, rung dac dung do.
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Ngodi cdc trieong hop trén, Nha nwée con thu hoi theo Ludt ddt dai sau khi xir
phat ma tiép tuc vi pham voi cdc truong hop: sw dung dat khong dung muc dich;
khong thuc hién nghia vu tai chinh cua nguoi sw dung dat.

, 4. Viéc ap dung hinh thirc xr phat vi pham hélr}h ch@nh va thuc h@én bién phap
khac phuc hau qua trong trudng hop co giao dich vé quyén s dung dat nhu sau:

Co giao dich vé quyen st dung dat la cdc truong hop vi pham 6 lién quan dén
viéc chuyen doi, chuyen nhwong, tang cho, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chdp,
g6p von bang quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, cu thé:

a) Truong hop vi pham hanh chinh xay ra trude khi chuyén quyén sir dung dat
thi bén chuyén quyén st dung . dat bi xit phat vi pham hanh chinh va phdi thwc
hién bién phdp buéc nép lai sé loi bt hop phap cé dwgc do thwe hi¢n hanh vi vi
pham, bujc khéi phuc lgi tinh trang ban ddu ciia dit truwdc khi vi pham (neu khi
xu phat hanh vi chuyen quyén buéc bén nhin chuyen quyen phiii trd lai dit cho
bén chuyén quyén) theo quy dinh. Bén nhdn chuyén quyén s dung dit phdi
thire hién cdc bién phdp khic phuc hdu qua con lai doi véi tieng truwong hop vi
pham theo quy dinh;

VD: Ong A chiém dat ban cho Ong B, Ong B xdy dung nha dé ¢. Truong
hop nay Ong A bi xir ly vé hanh vi chiém ddt va hanh vi chuyén nhirgng quyén su
dung dat khéng di diéu kién; Ong B bi xit Iy vé hanh vi St dung dat khéng ding
muc dich.

b) Trudng hop chuyén ddi quyén str dung dat ma khong dang ky blen dong dat
dai thi xir phat vi pham hanh chinh doi véi cd hai bén chuyen doi quyen sw dung
ddt. Trudng hop chuyen nhuong, thira ké, tang cho, gop vbn bang quyén sir dung dat
ma khong dang ky bién dong dét dai thi xit phat vi pham hanh chinh déi véi bén
nhdn chuyen quyén sir dung dit. Truong hop cho thué, thé chdp bang quyén st
dung dat ma khong ding ky bién dong dat dai thi xir phat vi pham hanh chinh déi
v6i ngwoi sir dung dit dé cho thué, da thé chap.

Ngoai viéc xtr phat vi pham hanh chinh theo quy dinh tai diém nay, bén
chuyén quyén va bén nhan chuyén quyén con phai thuc hién bién phap khac phuc
hau qué d6i voi timg trudng hop cu thé theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

uwu y: theo quy dinh cua luat Xuw ly vi pham hanh chinh thi nguoi nao gay ra

hanh vi thi nguoi dé bi xir phat (doi twong bi xir phat), do do nguoi nhan chuyén
quyén khéng bi xir phat ddi véi hanh vi do nguoi chuyén quyén thue hién.

Nguoi nhdn chuyén quyén bi xir Iy vé cdc hanh vi vi pham phdp ludt do minh
gay ra.

- Diéu 7. Viéc xdc dinh sé lgi bt hop phdp
Viée xéc dinh s6 lgi bat hop phap ¢6 dugc do thyc hién hanh vi vi pham hanh
chinh trong linh vyc dat dai dugc thuc hién nhu sau:
1. Truong hop sir dung dat sang muc dich khac ma khong dugc co quan nha
nudc ¢6 tham quyén cho phép quy dinh tai cac Biéu 9, 10, 11, 12 va 13 cua Nghi
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dinh nay thi sé lgi bét hop phdp cé dwoc do thwe hign hanh vi vi pham dwoc xdc
dinh bang gid tri chénh léch ciia logi dit trwée va sau khi vi pham tinh trén dién
tich dit da chuyén muc dich siv dung dit trong thoi gian vi pham (ké tiv thoi
diém bdt dau chuyén muc dich siv dung dit dén thoi diém IGp bién ban vi pham
hanh chinh). Gid dit ciia logi dit truwéc va sau khi vi pham dwoc xdc dinh bang
gid dit ciia bing gid dit do Uy ban nhén dan cép tinh quy dinh (doi véi gid ciia
logi dit trwéc khi vi pham) va tai thoi diém ldp bién bin vi pham hanh chinh
(doi vdi gid ciia loai ddt sau khi chuyén muc dich). S6 1oi c6 duge do chuyén muc
dich sir dung dat duogc tinh bang cong thirc sau:

Gia tri cua dién tich Gia tri cua dién tich
dat vi pham theo loai dat vi pham theo loai
S loi dat sau khi chuyén - dat trudc khi chuyén
bt h@ muc dich st dung dét muc dich st dung dat
phap c6 _ (G2) (G1) o
B X SO nam

dugc do  Tong thoi gian sit dung dat theo quy dinh cia .
o o -y ) , vi pham
thyc hién  bang gia dat doi véi loai dat sau khi chuyén muc
hanh vi dich st dung dat thudc ché d6 st dung co thoi
vi pham han; truong hop thoi han st dung dat lau dai thi

tho1 gian duoc tinh 1a 70 nam

G(12) = Diéntich it vipham x gtaAdatAcua;balfg gid dat. do Uy ban
nhdn dan cap tinh quy dinh

Loai dét trude khi vi pham duoc xac dinh theo quy dinh tai Piéu 3 cia Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP va da dugc sira d6i, bd sung tai khoan 1 Piéu 2 ctia Nghi
dinh s6 01/2017/NB-CP; loai dat sau khi vi pham dugc xéac dinh theo hién trang tai
thoi diém 1ap bién ban vi pham hanh chinh.

2. Truong hop st dung dat do 1an, chiém quy dinh tai Diéu 14 ciia Nghi dinh
nay thi sé loi bt hop phdp co dwgc do thuc hi¢gn hanh vi vi pham dwoc xdc dinh
bang gid tri cia phan dién tich dit lan, chiém trong thoi gian vi pham (ké tir thoi
diém bdt dau siv dung dit lin, chiém dén thoi diém ldp bién ban vi phgm hanh
chinh), tinh theo gid dit ciia bing gid dit do Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh
doi vdi logi dit dang siv dung sau khi lin, chiém tai thoi diém lap bién béin vi
pham hanh chinh, dugc tinh bang cong thirc sau:

Gid dit ciia bing gid
X dit do Uy ban nhin
ddn cap tinh quy dinh

Dién tich dat vi

So lo1 bat pham

hop phap




co dugc : ,
do thwe  Tongthoi gian sir dung dat theo quy dinh clia bang

hién hanh = = gia dat dbi véi loai dat dang st dung thudc ché 46 x
Vi Vi st dung dat c6 thoi han; trudng hop thoi han sir
dung dat 1au dai thi thoi gian dugc tinh 12 70 nim

SO nam
vi pham

pham

Luu $: S6 nim vi pham chi tinh tie khi sw dung dat vao logi ddt cé quy dinh
trong bang gid. Truong hop lan, chiém dat cé muc dich sir dung nhung sau do khong
sir dung thi van thu sé loi bdt hop phdp va xdc dinh theo logi ddt truée khi lan chiém.
Trwong hop ldn, chiém dat chwa sir dung ma khong sie dung vao muc dich cia logi
ddt nao dwoc quy dinh trong bang gid dat thi khéng c6 sé loi bat hop phdp.

3. Trudng hop chuyén nhuong, gop von bang quyén st dung dat khong du
diéu kién trong cac truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 18, khoan 3 Piéu 19,
khoan 1 Diéu 22, Piéu 25, khoan 3 Piéu 27 cua Nghi dinh nay dwgc xdc dinh
bang gid tri chuyen quyen stt dung dit thuc té theo hop dong di ky, tinh trong
thoi gian da chuyén quyén, nhung khong thip hon gid tri tinh theo gid dit tai
thoi diém ldp bién ban vi pham hanh chinh va duoc tinh bang cong thirc sau:
Dién tich dat o
C i Gia dat .
SO loi bat = vi pham X X SO nam
vi pham

hop phap Tong thoi gian st dung dat theo quy dinh cua bang

(c:jo 6;1100 gi4 dat dbi véi loai dat chuyén quyén thudc ché do
h'? thk‘rch su dung dat c6 thoi han; truong hop thoi han st
le\jli vcim dung dat 1au dai thi thoi gian duoc tinh 1a 70 ndm

pham

4. Trudng hop cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat khong du diéu kién
trong cac trudng hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 18, khoan 2 va 4 Biéu 19, Diéu 20,
khoan 2 Piéu 27 ctia Nghi dinh nay dwec xdc dinh bang gid tri cho thué, cho thué
lai dit thuc té theo hop dong da ky, tinh trong thoi gian di cho thué, cho thué lai
dit, nhung khong thap hon gid tri tién thué dit tinh theo don gid thué dit tra
tién hang nim theo quy dinh ciia phdp ludt tai thoi diém Igp bién bin vi pham
hanh chinh nhdn (x) voi dién tich dit cho thué, cho thué lai (x) voi sé nam di
cho thué, cho thué lai (trong dé gid dit ciia bing gid dit do Uy ban nhédn din
cdp tinh quy dinh).

5. Truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban
nén trong du an du tu xay dung kinh doanh nha & quy dinh tai Diéu 21 cia Nghi
dinh nay dwoc tinh bang gid tri chénh léch giita tién st dung dit ma chi dau tw
phdi ngp cho Nha nuwoc khi dwoc giao dit (doz voi dién tich da phdn 16, ban nén) va
gid tri chuyén nhuwong quyén sir dung dit thue té cua chi ddu tw theo cdc hop
dong da ky sau khi da triv chi phi dau tw xdy dung ha ting (néu co).

6. Truong hop ban tai san gin lién voi dat duge Nha nude cho thué dat thu
tién thué dat hang nam ma khong du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 23 ctia Nghi
dinh nay dwoc xdc dinh bang gia tri khau hao tai san trong thoi gian da mua
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bdn (tinh theo gid tri ciia tai san ghi trong hop dong mua ban da ky). Thoi han
sir dung ciia tai san dé tinh khdu hao dwoc xdc dinh theo quy dinh ciia phdp lugt
doi vdi logi tai san dd mua badn.

7. Trudng hop cho thué tai san gén lién voi dat duoc Nha nuée cho thué dat
thu tién thué dat hang nam ma khong du diéu kién theo quy dinh tai Piéu 24 cia
Nghi dinh nay thi dwoc xdc dinh bing gid tri cho thué tai sin thwe té theo Hop
dong da ky, tinh trong thoi gian da cho thué (ké tir ngay cho thué dén thoi diém
lap bién bdn vi pham hanh chinh).

8. Truong hop chuyen quyen stt dung dat, cho thué, cho thué lai dat, ban
hodc cho thué tai san gan lién voi dat quy dinh tai Nghi dinh nay ma da nop thue
thu nhap tir viéc giao dich d6 thi sb loi bat hop phap dwgc xdc dinh bang sé lgi
tinh theo quy dinh tai cdc khodn 3, 4, 5, 6 va 7 Diéu nay trir (-) di sé tién thué
thu nhdp da nop.

9. S6 ndm vi pham quy dinh tgi cic khodn 1, 2, 3 va 4 Diéu ndy doi voi
truwong hgp co lé ngay, thang thi sé ngay, thang lé do dwoc quy doi mjt ngay
bang 0,0028 nam.

10. Viéc nop so loi bat hop phap co dwoc do thuc hién hanh vi vi pham da
xay ra trude ngay Nghi dinh s6 91/2019/NP-CP ¢6 hiéu liwc thi hanh chi dp dung
doi voi cac hanh vi vi pham ma cic Nghi dinh xir phat vi pham hanh chinh vé
dit dai truwée diy (trwée Nghi dinh sé 91/2019/NP-CP) cé quy dinh phdi nop so
loi bdt hop phdp. Thoi gian xdc dinh sé loi bit hop phdp phdi ngp chi tinh tiv khi
Nghi dinh cé quy dinh hanh vi vi pham phdi nép sé loi bit hop phdp cé higu luc
thi hanh_hodc tinh tiv ngay xdy ra vi pham néu vi pham xdy ra sau ngay Nghi
dinh xii phat vi pham hanh chinh vé dit dai dau tién cé quy dinh phéi nép sé loi
bt hop phdp di cé higu licc. Vigc xdc dinh sé lpi bat hop phdp cé dwoc do thuc
hién hanh vi vi pham dwoc thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay.

2.2. Chwong II: Cac hanh vi vi pham
- Swr dung dit sai muc dich quy dinh tgi cic Diéu 9,10,11,12
Luu y: Bién phdp khdc phuc hdu qua:

a) Buoc khoi phuc lai tinh trang ban dau cua dat trude khi vi pham..., trie
truong hop quy dinh tai diém b khoan nay,

b) Bugc dang ky dat dai theo quy dinh doi véi truong hop cé di diéu kién
dwroc cong nhdn quyén sie dung ddt va cdc truong hop nguoi dang su dung dat vi
pham_dwoc tam thoi sir dung cho dén khi Nha nudc thu hoi dat theo quy dinh tai
Diéu 22 cia Nghi dinh sé 43/2014/NP-CP;

c) Buoc nop lai s6 loi bat hop phap co dwoc do thuc fzién hc‘mlff Vi Vi pham
trong cdc truong hop quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu nay; so loi bat hop
phap duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 7 cua Nghi dinh nay.

Theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 7 Nghi Dinh 91/2019/ND-CP dirgc sir doi
tai Nghi Dinh 04/2022/NP-CP thi so loi bat hop phap co dwoc do thwc hién hanh



https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-91-2019-nd-cp-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai-379364.aspx

10
vi “Str dung dat sai muc dich” chi tinh tir ngay 1/7/2014 (ngay Nghi Dinh
102/2014/ND-CP co hiéu lyc thi hanh).

- Diéu 14. Lin, chiém dit

Luu y:

+ Viéc xdc dinh hanh vi chiém dat nhir dd néu ¢ phdan gidi thich tir ngi

+ 86 lgi bdt hop phdp c6 dwoc do thiee hién hanh vi “Ldn, chiém dat” chi
tinh tie ngay 5/1/2020 (ngay Nghi Binh 91/2019/NP-CP co hiéu luc thi hanh).

- Piéu 15. Huy hoqi dit

Luu y:

+Viéc xdc dinh hanh vi “hity hoai dat” nhw dd néu & phan gidi thich tir ngir

+ Tai diém d khoan 1 Piéu 3 Luat xir Iy vi pham hanh chinh quy dinh “ ngueoi
co tham quyén xu phat co trach nhiém chimg minh vi pham hanh chinh...”. Vi vay
viéc xac dinh cac hanh vi tac dong c6 lam suy giam chat luong dat hoac mat kha
nang sur dung dat theo myc dich su dung dugc xac dinh hay khong do co quan
thanh tra, kiém tra c¢6 trach nhi¢ém danh gia, nhan dinh.

+ Bién phap khdc phuc hdu qua: muc do khoi phuc lai tinh trang ban dau
cua dat trudc khi vi pham do UBND tinh quy dinh.

- Piéu 17. Khéng ding ky dit dai

Luu y: Can thye hién nghiém bién phdp khdc phuc hdu qua:

“Bugc nguoi dang su dung dat trong cdc truong hop khong thuc hién dang
ky dat dai lan dau, khong thuc hién dang ky bién dong dat dai phai lam thu tuc
dang ky dat dai theo quy dinh”

Nhdt la doi voi nguoi su dung dat ¢6 vi pham nhu: lén, chiém dtdf; mua ban
trao tay, sw dung dat khong dung muc dich, khong nop thué s dung dat...

- Diéu 18. Chuyén quyén, cho thué, thé chép bang quyén s dung dit khi
khong du diéu kién theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 188 ciua Ludt dat dai

Luu y:

+ Cac truong hop su dung dat c6 vi pham (lan chiém, sir dung sai muc
dich...), sau d6 chuyén quyén de chon tranh trach nhiém, thu lpi bat chinh. Can
thuc hién theo dung nguyén tic quy dinh tai khoan 4 Piéu 5 Nghi dinh nay (xir
phat doi voi truong hop co giao dich)

+ Bién phdp khdc phuc hdu qua:

a) Budc bén nhan chuyén quyén st dung dat, bén thué dat phai tra lai dat cho

nguoi st dung dat trude khi nhan chuyén quyén, thué dat; trir truong hop quy dinh
tai diém b va diém c khoéan nay;

b) Bugc bén nhén chuyén quyén sir dung dat phai lam thu tuc déng ky d,ét
dai theo quy dinh do6i vdi truong hop nhan chuyén quyén st dung dat chua co6 Giay
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ching nhéan nhung co du diéu kién duoc cap Gidy chung nhan theo quy dinh tai
khoan 1 Dié‘u 82 cua Nghi din}} sO 43/2014/ND-CP, duoc stra do6i bé sung tai
khoan 54 Piéu 2 cua Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP;

¢) Budc bén nhan chuyén quyén st dung dit phai lam thu tuc dang ky dat
dai theo quy dinh d6i véi tru’O’ng hop nhén chuyén quyén s dung dat ma bén
chuyen quyén 1a to chie da giai the, pha san, la ca nhan da chuyén di noi khac
dugc Uy ban nhan dan cip x3 noi c6 dat xac nhan tai thoi diém phat hién hanh vi
vi pham khong xéac dinh dugc dia chi hodc ¢4 nhan da chét hodc duoc toa an tuyén
b 1a da chét ma khong ¢ nguoi thira ké hop phap;

d) Budc hoan tra tién chuyén nhuong, tién cho thué, cho thué lai dat da thu
trong thoi gian st dung dat con lai;

d) Budc bén chuyen nhuong, bén cho thué, cho thué lai dat, bén gop vén
bang quyen su dung dat phai ndp so loi bat hop phap c6 duoc do thyc hién hanh vi
chuyén quyen stt dung dat, cho thué dat khong du diéu kién trong thoi gian vi
pham; s6 1oi bat hop phap dugc xac dinh theo quy dinh tai cac khoan 3 va 4 Piéu 7
cua Nghi dinh nay;

e) Thu hoi dat dbi voi truong hop nhan chuyen quyen sir dung dat, thué dat
duoc Nha nude giao, cho thué, cong nhén quyen str dung dat nhung da hét han st
dung dat ma khong dugc gia han theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 65 cua
Luat Dat dai;

g) Budc cham dut hop d6ng thé chap bang quyén sir dung dat d6i voi truong
hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2.3. Chuwong III: Thim quyén xir phat vi pham hanh chinh

~ -Luuy vé tham quyén xir phat vi pham hanh chinh va ap dung bién phap
khdac phuc hdu qua cia chu tich Uy ban nhan dan cdap xa

Chu tich Uy ban nhan dén cap xa chi c6 thim guyén ap dung mét bién phap khic
phuc hau qua 1a “Budc khoi phuc lai tinh trang ban dau cta dat trudc khi vi pham”.

Chu tich UBND Huyén, tinh c6 tham quyén 4p dung tat ca cac bién phap.

. - Viéc dp dung bién phdp khic phuc hdu qua “budc trd lgi tinh trang ban
ddu cua dat trwdce khi vi pham”

Theo Piéu 38 va Piéu 39 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP thi cac chu thé c6
tham quyén xtr phat duoc ap dung bién phap khic phuc hau qua quy dinh tai diém
a khoan 3 Diéu 05 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP 1a: “Budc khoi phuc lai tinh trang
ban déu ctia dat trudc khi vi pham. Uy ban nhan dan cép tinh can cur vao tinh hinh
thue té & dia phuong dé quy dinh mirc do kho1 phuc d6i v6i timg loai vi pham quy
dinh tai Nghi dinh nay”. Tuy nhién, viéc trién khai bién phap nay trén thuc té gap
kho khin do khong c6 quy dinh cu thé vé viéc khoi phuc tinh trang ban dau cta dat
nhu thé ndo, nhat 1 cac vi pham trén dat nong nghiép (hanh vi st dung dét trong
laa, dit néng nghiép vao muc dich khic khong dugc co quan nha nudc co thim
quyén cho phép, hanh vi lan, chiém dat trong laa, dat nong nghiép....), trong nhiéu



12

truong hop khong thé khoi phuc lai duge hién trang dat nong nghiép dé canh tac
nhu trude do vi pham xay nha, cong trinh trén dat, c6 thao d& cong trinh vi pham
thi ciing da 1am bién dang dia hinh va chét dat, khong thé quay lai san Xuat nong
nghiép duoc; hodc trong nhiéu truong hop khong co tai ligu, dir li¢u vé ngudn gbc
dat dai trude khi vi pham, nén co quan co tham quyén gap lung tang khi thyc hién
viéc khoi phuc lai tinh trang ban dau. Mt khéc, theo diém a khoan 3 Diéu 5 Nghi
dinh s6 91/2019/ND-CP thi bién phap: “Budc khoi phuc lai tinh trang ban dau cua
dat trude khi vi pham. Uy ban nhan dan cip tinh cin ¢t vao tinh hinh thyc té & dia
phuong dé quy dinh mirc do khoi phuc ddi véi timg loai vi pham quy dinh tai Nghi
dinh nay”, Uy ban nhan déan cap tinh c6 trach nhiém can cr vao tinh hinh thuc té &
dia phuong dé quy dinh mirc d6 khoi phuc d6i véi timg loai vi pham, tuy nhién
hién nay rat it UBND cap tinh c6 quy dinh ndi dung niy nén cac dja phuong con
gap nhiéu khé khan trong cach thtc thyc hién, mdi mot dia phuong thuc hién khac
nhau, khong thong nhat.

- Vé tham quyén tam giir, tich thu tang vit, phwong ti¢n vi pham hanh chinh
ctia chii tich Uy ban nhén dén cdp xd va chii tich Uy ban nhén dén cdp huyén

Theo diém a khoan 64 Diéu 1 Luét stra dbi, bd sung mot s6 diéu ctia Luat Xur ly
vi pham hanh chinh quy dinh: “Ngudi ¢6 thdm quyén ap dung hinh thirc xtr phat tich
thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh quy dinh tai Chuong II Phan thi hai cta
Luat nay thi co thim quyén ra quyét dinh tam giir tang vat, phuong tién vi pham hanh
chinh, gidy phép, chimg chi hanh nghé. Thim quyén tam giir khong phu thudc vao gia
tr1 cuia tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh”.

Pong thoi, diém k khoan 73 Diéu 1 Luat Stra ddi, bo sung mot sd diéu cia
Luat Xt Iy vi pham hanh chinh nim 2020 quy dinh cha tich UBND cap x4 c6 tham
quyén: Tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh ¢ gia tri khong vuot
qua 02 1an muc tién phat duoc quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 38 Luat Xt 1y vi
pham hanh chinh nam 2012; chu tich UBND cap huyén c6 tham quyén: Tich thu
tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh quy dinh tai diém ¢ khoan 74 Piéu 1
Luat sira doi, bo sung mot s diéu ctia Luat Xur 1y vi pham hanh chinh nam 2020.

Nhu vay, theo quy dinh cua Luat sira d6i, bo sung mot sé diéu ciia Luat Xir
Iy vi pham hanh chinh ndm 2020 thi chii tich UBND cép xa va chu tich UBND cap
huyén c6 tham quyén tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh, diéu d6
c6 nghia 13 cac chu thé ndy co tham quyén tam giit tang vat, phuong tién vi pham
hanh chinh. Tuy nhién, khoan I va khoan 2 Diéu 38 Nghl dinh so 91/2019/ND-CP
lai khong quy dinh cho chu tich UBND cap huyén va chi tich UBND cap xd co
tham quyén tich thu tang vdt, phwong tién vi pham hanh chinh, do do, cac chu thé
nay ciing khéng cé tham quyén tam giir tang vdt, phirong tién vi pham hanh chinh.

- Vé xiv Iy mét s6 hanh vi vi pham vé dét dai vi pham truée ngay 01/7/2014
Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 22 Nghi dinh s0 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi ti€t thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai
(Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP) thi truong hop lan, chiém dat chua sir dung hodc tu y
chuyén muc dich st dung dat thudc truong hop phai xin phép theo quy dinh ctia phép
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lut vé dét dai ma chua duge co quan nha nude c6 tham quyén cho phép thi thuc hién
xu ly nhu sau: (i) Truong hop dang str dung dat thudc quy hoach st dung dét cho cac
muc dich quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 Luat Dét dai thi Nha nudc thu hodi dat trude
khi thuc hién dy &n, cong trinh d6. Nguoi dang stir dung dat vi pham dugc tam thoi st
dung cho dén khi Nha nudc thu hdi dat, nhung phai giit nguyén hién trang dang sir
dung dat va phai ké khai dang ky dat dai theo quy dinh. (ii) Truong hop dang sir dung
dat khong thudce truong hop quy dinh tai diém a khoan nay thi Uy ban nhan dén cap
tinh chi dao ra soat, diéu chinh quy hoach sir dung dat ngudi dang st dung dét duoc
xem x¢ét cap glay ching nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat.

Nhu vay, theo quy dinh trén, dbi véi cac trudng hop vi pham Luét Dat dai nim
2013 trudc 01/7/2014 theo Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, nguodi vi pham dugc tam
thot gitt nguyén hién trang cho dén khi thu héi dat va dugc ké khai dang ky dat dai va
dugc xem xét cap gidy chung nhén quyén st dung dét, quyén s hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat (néu du diéu kién).

- Vé ngwoi cé thdm quyén ldp bién ban vi pham hanh chinh
+ Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 40 Nghj Dinh 91/1019/ND-CP:
“2. Nguoi cé tham quyén Idp bién ban gom:
a) Nguoi co {hcfm quyén xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai
quy dinh tqi cac Diéu 38 va 39 cua Nghi dinh nay;,
b) Cong chirc, vién chirc dwgc giao nhi¢m vy thyc hién thanh tra, kiém tra

»

viée quan 1y, sir dung dat dai va hoat déng dich vu vé dat dai”.

+ Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 58 Luat XLVPHC quy dinh: “Khi phét
hién Vi pham hanh chinh thudc linh viee quan Iy ciia minh, nguoi €O tham quyén
dang thi hanh cong vu phdi kip thoi ldp bién badn, trie truong hop xur phat khong
Ip bién ban theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 56 ciia Ludt nay”. Theo quy dinh tai
khoan 7 Piéu 1 Nghi dinh s6 97/2017/NB-CP thi “nguwoi cO tham quyén Idp bién
ban Vi pham hanh chinh gém nguoi ¢4 tham quyén xir phat, cong chirc, Vién chirc
va nguoi thugc luc lwong Quan doi nhan dan, Céng an nhan dan dang thi hanh
cong vu, nhigm vy theo van ban quy pham phap ludt hodc van ban hanh chinh do
co quan, ngu’o’l cO tham quyén ban hanh; nguwoi chi huy tau bay, thuyén truong,
trieéng tau Va nhitng nguoi dwoce chi huy tau bay, thuyén trucng, truéng tau giao

»

nhiém vu ldp bién ban .

Nhu vay nguoi co thAm quyén phat hién, 1ap bién ban vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai thu hep hon so véi quy dinh chung: Cong chirc, vién chirc lam cong
tac quan Iy dat dai khéng cO tham quyén Idp bién bdan vi pham hanh chinh néu
khéng duwoc giao thuc hién nhiém vu thanh tra, kiém tra.

_ 1. KIEM TRA, XU LY POl VOI CAC DU AN KHONG DUA DAT
VAO SU DUNG, CHAM TIEN PO SU DUNG PAT

1. Mot s6 ndi dung can luwu y
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- Vé xdc dinh thoi diém vi pham Piém i khodn 1 Diéu 64 Ludt Pit dai

Theo quy dinh tai Diém i khoan 1 Diéu 64: “Pdt dwoc Nha nwée giao, cho
thué dé thwe hién dw dn dau tw ma khong dwoc sw dung trong thoi han 12 thang
lién tuc hodc tién do sir dung dat cham 24 thang so voi tién do ghi trong dy dn dau
tw ké tir khi nhéan ban giao dat trén thue dia phai dua dat vao sir dung;...”

Nhu vay du an bat dau vi pham tai thoi diém:

1t Qua 12 thang lién tuc tir khi ban giao dat trén thuc dia ma khong tién hanh
dau tu xay dung (khong st dung dat)

+ Qua 24 thang ké tir khi két thic tién do dau tu theo du an dau tu duoc phé
duy¢t (ke ca dbi voi du an dugc diéu chinh tién do theo dung quy dinh cua phap
luat vé dau tu trude thoi diém xdy ra vi pham). Thoi diém két thic tién d6 dau tu
dugc xac dinh cu thé trong du an dau hodc ghi theo thang theo quy dinh ctia phap
luat vé dau tu. Thoi gian cham ban giao dat trén thuc dia khong tinh vao thoi gian
cua tién do thuc hién du 4n.

- Thoi gian cho gia han siv dung ddt: 13 24 thang, luat khong quy dinh dudi
hoac trén 24 thang.

Truong hop chu dau tu hoan thanh dau tu xay dung va dua dat vao su dung
xong trudc thoi gian 24 thang cho gia han thi dugc trir s6 tién gia han phai nop doi
voi1 thot gian con lai.

- Vé thoi diém dé tinh gia hgn dwgc quy dinh tai khoin 2 Diéu 15 Nghi
dinh so 43/2014/ND-CP va dwgc bo sung tai Nghi dinh so 01/2017/ND-CP .

“2. Thoi diém dé tinh gia han 24 thang doi voi truong hop khéng dwa ddt
vao su dung hoac tién do su dung dat cham dwoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop di dn dau tw khéng dwea dat vao sit dung trong thoi han 12
thang lién tuc ké tir khi nhdn ban giao dat trén thuc dia thi cho phép chi dau tw
dwoc gia han s dung 24 thang tinh tir thang thir 13 ké tir khi nhdn ban giao dat
trén thuc dia;

b) Truwong hop dw dn dau tw chdm tién do s dung ddt 24 thing so véi tién
do ghi trong dy an dau tue ké tir khi nhén ban giao dat trén thuc dia thi thoi diém
dé tinh gia han sir dung dat 24 thdng dwoc tinh tir thang thir 25 ké tir thoi diém
phdi két thiic viéc dau tw xdy dung.

Truong hop du dn dwoc giao dat, cho thué dat theo tién o thi viéc gia han
sir dung dat 24 thang dwoc dp dung doi véi tirng phan dién tich ddt do; thoi diém
dé tinh gia han sir dung dat 24 thdng dwoc tinh tir thang thir 25 ké tir thoi diém
phdi két thiic viéc dau tw xdy dung trén phan dién tich dat do.

¢) Truong hop dén thoi diém kiém tra, thanh tra mdi xdac dinh hanh vi khong
st dung dat da qua 12 thang lién tuc hodc da cham tién do sir dung ddt qua 24
thang thi thoi dzem dé tinh gia han su dung dat 24 thang duoc tinh tw ngay co
quan co tham quyen giao dat, cho thué dat quyet dinh gia han. Quyét dinh gia han
tién dé sir dung dat cia co quan c¢é tham quyén dwoc ban hanh trong thoi han 30
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ngay ké tir ngay nhdn dwoc bdo cdo két qua kiém tra hodc két ludn thanh tra néu
nguoi su dung dat co van ban dé nghi”

- Vé vigc xdc dinh thoi gian bi dnh hwéng ciia cdc truong hgp bat khi
khdng theo quy dinh tai khodn 1 Piéu 15 Nghi dinh sé 43/2014/NP-CP va bo
sung tai khodn I Piéu 10 Nghi dinh 10/2023/ND-CP.

+ Chii tich UBND cdp tinh cin cr quy dinh vé cac truong hop bat kha khang cta
phap luat va thuc té trién khai cac du an dau tu dé xdc dinh thoi gian bi dnh huéng
cia trwong hop bat khd khdang d6i voi du an thude dia ban mot tinh, thanh phd truc
thudc trung wong. Truong hop du an thudc dia ban tir hai tinh, thanh phé truc thudc
trung wong trd 1én thi can ctr dé xuét cia UBND céc tinh, thanh phé tryc thudc trung
uong co lién quan c6 lién quan, B trudng Bo Tai nguyén va Mai trudng xem xét,
quyét dinh.

+ Thoi gian bi anh huong d6i voi trudng hop bat kha khang xay ra trong thoi
gian gia han 24 thang thi khong tinh vao thoi gian dugc gia han 24 thang (thoi gian
gia han 24 thang + thoi gian bi anh hudng do bat kha khéang).

- Xdc dinh dién tich dét vi pham dé cho gia han.

Luat quy dinh dat giao, cho thué dé thuc hién dy an dau tu, vi vay dién tich
dat vi pham la toan bd dién tich dat duoc giao theo du an.

- Vigc thue hién quyén va nghia vu ciia ngwoi si dung dit trong thoi gian
cho gia han.

Qua thoi han 12 thang (d6i véi truong hop khong sir dung dat) va 24 thang
(461 v6i truong hop cham tién d6 st dung dat) 1a chi dau tu du an d3 vi pham
Diém i khoan 1 Piéu 64 Luat dat dai. Theo luat quy dinh, dé xir Iy vi pham nay thi
cho gia han 24 thang dé chu dau tu c6 thoi gian tiép tuc hoan thanh dé dua du an
vao hoat dong, dam bao sir dung dat dung muc dich, c6 hiéu qua. Hét thoi gian
cho gia han ma chu dau tu van chua hoan thanh du an dé dua dat vao st dung thi
Nha nudc thu hoi dat. Nhu vay trong thoi gian gia han 24 thang chu dau tu chi
duoc thuc hién dau tu xay dung céc hang muc cong trinh cua du an, va c¢6 nghia vu
phai nop khoan tién thué dat trong thoi gian gia han, han ché thuc hién quyén trong
thoi gian dang vi pham.

Quyét dinh cho gia han sir dung dat 24 thang cua Cha tich UBND tinh trong
truong hop ndy 13 quyét dinh hanh chinh ca biét dé xir 1y vi pham Luat dit dai,
khong phai gia han stir dung dat khi hét thoi han st dung dat cta du an. Vi vay chi
dau tu chi duoc thuc hién dau tu dé dua dat vao st dung, bi han ché thuc hién cac
quyén khac (chuyén nhuong, thé chap, gop von...)

2. Cac ton tai, vi pham chinh thuwong gip

a. Doi véi cdc chii ddu tw dy dn

- Chu dau tu dy 4n da dugc nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc hién du
an nhung cham tién do dau tu, khong dua dat hodc cham dua dat vao st dung gay
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lang phi dat dai, khong tuan thu nghiém cac quy dinh cua phap luat dat dai, vi
pham di€m 1 khoan 1 Di¢u 64 Luat dat dai nam 2013.

- Céc chu dau tu ¢6 vi pham chua tich cuc, chu dong lién hé, hop tac véi co
quan cé thAm quyén dé thuc déy, hoan thién thu tuc thuc hién du an; co ban cac chu
du 4n c¢6 vi pham déu chua nghiém tic, chua quyét tim day nhanh tién do trién khai
thuc hién du an; nhiéu dy an da dugc cho gia han st dung dat, nhung dén thoi diém
kiém tra (sap hét thoi gian cho gia han) van chua hoan thanh dau tu xay dung.

-Y thic chap hanh phap luat, hleu biét phap luat cua mot s6 nha dau tu con han
ché dan dén viéc vi pham phép luat vé dau tu, vé dat dai lam cham dau tu, cham tién
do stir dung dat.

b. Doi véi cdc co quan nha nuéc

- Viéc theo doi, ra soat, théng ké cac dy an da hét tién do dau tu, khong dua
dat vao sir dung, cham tién d6 sur dung dat chua dugc day du, kip thoi.

- Qhém tién hanh ’kiém tra, xr ly cac du &n khéng dua dat vao sir dung’,
cham tién do st dung dat theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 15 cia Nghi dinh so6
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014:

- Cham ban hanh quyét dinh gia han st dung dat khi da c6 két luan thanh tra
xac dinh hanh vi vi pham la thyc hién chua ding theo quy dinh tai diém c, khoan 2,
diéu 15, Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 dugc sira doi bd sung
khoan 12 Piéu 2 Nghi dinh s 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017.

- Viéc x4c dinh thdi diém tinh cho gia han st dung dat ddi véi mot sb du an
con chua dung.
- Chua xem xét xu ly ddi véi cac dy an cham tién d6 dau tu (theo Luat Pau
tu) nhung chua cham qua 24 thang theo Luat bat dai.
- Cham thuc hién thu tuc hanh chinh dé tao diéu kién cho cac du an trién
khai dau tu xay dung, dua dat vao su dung, cu thé nhu:
- UBND cap huyén, cip xa chwa chu dong, tich cuc thuc hién theo tham

quyén trong viéc kiém tra, phat hién d6i véi cac vi pham chdm tién do xtr dung dat
la chua thyc hién dung theo quy dinh tai Diéu 208 Luat Dat dai nam 2013./.



