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S6: 8919 /STNMT-TTr  Thanh phdé Hé Chi Minh, ngay#SthdngdOndm 2020
Vé viéc xin y kiéq mét sb vuéng méc clia
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP
ngdy 19/11/2019 v€ xtr phat vi pham
hanh chinh trong linh vyc dat dai.

Kinh giri: B§ Tai nguyén va Mo6i truong.

S& Tai nguyén va Méi truong Thanh phd H6 Chi Minh béo cdo va xin y
kién mot sd khé khan, vuéng mac khi thuc hién Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP
ngay 19 thang 11 ndm 2019 ctia Chinh phu vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc d4t dai (goi tit 1a Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP) nhu sau:

1. V& quy dinh tai Piéu 31 Nghij dinh s6 91/2019/ND-CP

Diéu 31 Nghj dinh sé 91/2019/ND-CP quy dinh truong hop t6 chirc thyc
hién dy 4n kinh doanh bat dong san khong ndp hd so dé 1am thi tuc cip Giay
chirng nhén cho ngudi mua, thué mua nha, céng trinh xdy dung, ngudi nhan
chuyén quyén sir dung d4t hodc khong cung cip, cung cép khong day du gidy to
cho ngudi mua, thué mua nha, cong trinh xay dung, nguoi nhan chuyén quyén
str dung dAt (goi tét 12 ngudi mua) tw ndp hd so cp Gidy ching nhén theo quy
dinh tai khoan 7 Piéu 26 ctia Luit Nha & va khoan 4 Piéu 13 cta Luét kinh
doanh bét dong san, thi bi xir Iy vi pham hanh chinh.

Trinh tw, thu tuc ding ky, cdp Gidy chieng nhin quyén str dung dét,
quyén s& hitu nha & va tai san khic gén lién véi d4t cho ngudi nhan chuyén
nhuong quyén sir dung d4t, mua nha &, cong trinh x4y dung trong cac dy an phat
trién nha & quy dinh tai Diu 72 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nam 2014 ctia Chinh phu (goi tit 12 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP).

a. X4c dinh thoi gian ndp hd so dé 1am thu tuc cAp Gidy ching nhéan

Tinh huéng gid dinh: Chii déu tu ban giao cin hd vao thang 3 ndm 2014.
Tir thang 6 nim 2014 dén thang 5 ndm 2018, chi dAu tur lién tuc c6 van ban kién
nghi c4c co quan lién quan x4c dinh nghia vy tai chinh ma chu dau tu phai nop
va x4c dinh khoan khAu trir chi phi bdi thudng, giai phéng mit bang vao tién st
dung dét phai nop.

Thang 10 ndm 2016, Uy ban nhan dan Thanh phé c6 Quyét dinh duyét
phuong 4n gié dat theo gi4 thj truong. Théng 7 nim 2018, Uy ban nhén dg’i@/
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Thanh phé c6 Quyét dinh duyét phuong 4n gia dat theo gia thj truong dé tinh
khAu trir nghia vy tai chinh.

Chi dau tur tiép tuc c¢6 van ban véao thang 8 va thang 9 nim 2018 kién nghi
xem xét lai gia dit dé tinh khéu trir nghia vu tai chinh, ndi dung nay Uy ban
nhan dan Thanh phé d3 chi dao cac co quan lién quan xem xét, giai quyét.

Pé ddy nhanh thu tuc dang ky cap Gidy chimg nhén cho ngudi mua, cha
dAu tu da dong tién sir dung dét va dugc co quan thué xdc nhan ngay 11 thang
01 nam 2019. Cing ngdy, cht d4u tu di nép hd so theo Khoan 1 Diéu 72 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP.

Ngay 06 thang 01 ndm 2020, S& Tai nguyén va Mai truong ¢6 Cong vin
theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 72 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP.

Ngay 03 thang 02 nim 2020, chi dau tu ndp hd so dé nghi cép Gidy
chimg nhén cho khéch hang theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 72 Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP.

Nhitng vén d& S& Tai nguyén va Méi trudmg cn xin v kién nhu sau:

- Khoang thoi gian truéce khi c6 quy dinh vé ban giao (tir thang 6 ndm
2014 dén ngay 01 thang 7 ndm 2015, Ludt nha & va Ludt kinh doanh bt déng
san cd hiéu lyc phdp ludt) va khoang thoi gian hoan tat céc thi tuc dé du didu
kién ndp hd so theo Khoan 1 Didu 72 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (sau ngay
01 thang 7 ndm 2015 dén ngay 10 thang 01 ndm 201 9) c6 xem la thoi gian chadm
ndp hd so 1am thu tyuc cép gidy chimg nhan cho ngudi mua.

- Thoi diém bét ddu thyc hién thi tuc cAp Gidy ching nhén cho ngudi
mua dugc x4c dinh theo Khoan 1 hay Khoan 3 Piéu 72 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP.

- Do nguyén nhén khach quan va chu quan (khong phai do 16i ctia Cha
dau tu) din dén viée giai quyét hd so cla céc co quan Nha nudc kéo dai qua thoi
gian quy dinh (¢ han gigi quyét theo quy dinh ciia Khodn 2 Diéu 72 Nghi dinh
s6 43/2014/NP-CP; dé nghi nop ho so lam nhiéu dot nhung khong bang van
ban...). Thoi gian cham tré thuc hién céc thu tuc c6 tinh vao khoang thoi gian vi
pham theo Diéu 31 Nghij dinh s6 91/2019/ND-CP.

b. Viéc x4c dinh mirc do vi pham

Tinh hudng gid dinh:

Du 4n bét dong san co téng s6 500 cin ho, trong d6: 50 cén hd chua bén,
40 cén hd chua nhén ban giao, 410 cén h¢ d4 ban giao. Thoi didm ban giao céc
cén ho khac nhau va vi pham & nhidu mirc thoi gian kh%gf
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Chu déu tr ndp hd so cép Gidy chimg nhan dot 1 cho 200/410 cin ho.
Hanh vi vi pham dugc phat hién va bi xtr ly theo quy dinh tai Piéu 31 Nghi dinh
s6 91/2019/ND-CP.

Sau d6, Chu dau tu tiép tuc nop hd so cdp Gidy chimg nhén dot 2 cho
110/410 cin, dot 3,... cho dén khi hét s6 cin ho da ban giao.

Nhimng vin d& S& Tai nguyén va Méi trudng cén xin y kién nhu sau:

- Thoi diém xtr Iy vi pham d6i véi hd so chii dau tu ndp dot 1, viée xir Iy
vi pham cin cir vao Khoén 1, 2, 3, 4 va 6 cia Diéu 31 Nghi dinh s6
91/2019/ND-CP, viéc xé4c dinh sb lugng can hd vi pham cin it trén s6 luong hd
so ndp timg dot (110 hé so) hay cin cir trén tong s6 luong can h dd ban giao
(410 cdn ho).

- Trudng hop xir phat trén s6 luong hd so ndp timg dot, viéc xir phat cac
dot hd so tiép theo véi cling mot hanh vi thi ¢6 vi pham quy dinh tai diém d
Khoan 1 Biéu 3 Luét xi ly vi pham hanh chinh.

2. V& viée xéc dinh s6 lgi bat hop phap

Viéc xéc dinh sb loi bat hop phép duoc quy dinh tai Didu 7 Nghj dinh s6
91/2019/ND-CP. Theo d6, Khoan 3 va Khoan 4 ctia Piéu 7 Nghi dinh néu trén
duoc cin ctr vao “hop dbng di ky” nén du cin ctr xac dinh sd ngay dé budc ndp
lai s6 1oi bét hop phap c6 duge do thyc hién hanh vi vi pham.

Tuy nhién d6i véi Khoan 1 va Khoan 2 cua Piéu 7 Nghi dinh
91/2019/NP-CP cta Chinh phii chua quy dinh rd cach xac dinh thoi gian vi
pham (s6 ngay vi pham) dé 1am can cr xé4c dinh sb loi bat hop phép.

3. V& viéc cho thué lai dit, sit dung dat khong ding muc dich va cin
ci d& xdc dinh hanh vi vi pham theo Diéu 14 va Diéu 24 Nghi dinh
91/2019/ND-CP

Tinh hudng gia dinh:

Nim 1999, Thii tuéng Chinh phii ¢6 Quyét dinh cho Cong ty A thué dat
dé dau tu xay dung Bén cung tmg vat liéu xdy dung va tram tron bé téng (dién
tich thu hdi 47.305m2, cho thué 15.123m? Nha nuéc quan ly 32.182m? - & mé
rong giao thong).

Ngay 25 thang 11 ndm 2004, Cong ty ndp tién thué dét cho nhidu nam (tir
nim 2005 dén nam 2025).

Nzm 2010, khu dit duoc nha nude phé duyét didu chinh quy hoach thanh
co sO san xuét kinh doanh theo ding quy hoach chung la khu cong nghiép sach

nhung chua trién khai thuc hién quy hoach nén khéng xac dinh duge myc d;{g&f
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cu thé trong quy hoach. Cong ty A tiép tuc sir dung khu dét 1am tram tron bé
tong.

Nim 2018, Céng ty A cho mét sb Cong ty thué lai mit bing dé su dung
san xuét va kinh doanh bé tong tron s&n. Téng dién tich Cong ty A cho thué lai
gdm 02 phén: phan dién tich 15.123m? duge Nha nuée cho thué va khoang hon
3.000m? nim trong phan dién tich 32.182m? Nha nudc quan ly.

Nhitng van d& S& Tai nguyén va Méi trudmg cén xin ¥ kién nhu sau:

- Theo Khoan 1 Diéu 210 Lugt D4t dai 2013 quy dinh Didu khoan chuyén
tiép “Nguwoi dwoc Nha nude cho thué dét truce ngay 01 thang 7 ndm 2004 da
tr tién thué dat cho ca thoi gian thué hodc trd trude tién thué dat cho nhiéu

ndim ma thoi han thué dat da trd tién con lai it nhdt Ia 05 nam thi 18 chire kinh té

6 quyén va nghia vu quy dinh tai Piéu 174 ciia Ludt nay; hg gia dinh, cd nhdn
c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 179 ciia Ludt nay”,

Trong trudmg hop ngudi st dung dat duge nha nude cho thué dét trude
ngdy 01 thdng 7 ndm 2004 nhung thoi diém tra tién thué dét cho nhidu nim sau
ngay 01 thang 7 nam 2004 thi 4p dung Piéu 210 Lu4t D4t dai 2013 duoc khong?

- Viéc sir dung dét cta cong ty A tir sau ndm 2010 c6 bi xem 1a sir dung
dat khéng dung muc dich hay khong ?

- i véi dién tich 32.182m? Nha nudc quan ly trong trudong hop néu trén,
cén cir Nghi dinh 91/2019/ND-CP thi xtr 1y vi pham d6i véi Cong ty A vé hanh
vi lan, chiém dét (Piéu 14) hay hanh vi cho thué tai san trén dat dbi véi dat hang

nim (Diéu 24). Trudng hop xtr phat hanh vi 14n chiém dt, cac Cong ty thué lai
ctia Cong ty A d sir dung c6 bj xir Iy vi pham theo Piéu 14 hay khong ?

4. V& xir phat hanh vi “Khéng ding ky dat dai” theo quy dinh tai
Piéu 17 Nghij dinh s6 91/2019/ND-CP

Tinh huéng gia dinh.:

Cong ty A déu tu Dy an kinh doanh bat déng san, da dugc cép hon 900
Gidy chimg nhan cho timg nén dit, cin hd va chua thuc hién viéc chuyén
nhuong. Sau do, Cong ty A dugc phép ddi tén trén gidy chimg nhén dang ky
kinh doanh nén phai ding ky bién dong theo quy dinh tai didém b Khoan 4 Didu
95 Luét Dét dai 2013. Tuy nhién, Cong ty A chua thyc hién ding ky bién dong
theo quy dinh.

Nay Cong ty A thuc hién chuyén nhuong cho ngudi mua nén ndp hd so
ding ky bién dong do thay ddi tén doanh nghiép. Cong ty A d& vi pham quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 17 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP, & cac muc thoi gian

khac nhqgigwc

"
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Nhitng van d& S& Tai nguyén va Mbi trudng can xin y kién nhu sau:
- Viéc thuc hién xir phat theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 17 Nghj dinh s6

91/2019/ND-CP ép dung cho timg Gidy chimg nhén chim ding ky hay cho toan
du an (1 hanh vi vi pham).

- Trudmg hop Céng ty A ndp hd so thanh nhidu dot va ép dung phat déi
v6i timg Gidy chimg nhén thi viéc xir phat céc dot hd so tiép theo c6 vi pham
quy dinh tai diém d Khoan 1 Diéu 3 Luat xir Iy vi pham hanh chinh.

5. Tinh huong gid dinh

Cht diu tu dy 4n nha & st dung dét do nhan chuyén nhwong nhiéu thira
d4t nong nghiép ciia hd gia dinh, c4 nhan, dat do nha nudéc quan ly (kénh,
rach...) va hoan thanh céc thu tuc vé dAu tu dy 4n (du 4n dau tu, phu hop quy
hoach, ké hoach sir dung dét, quy hoach 1/500 dugc duyét...). Chu dau tu chua
dugce co quan nha nudce cé thdm quyén cho phép chuyén muc dich str dung dat,
nhung d4 tién hanh san 14p va xdy dung céng trinh theo quy hoach. Nhur vay,
Cht dAu tu d4 c6 hanh vi vi pham phép lut dat dai, tuy nhién viéc hiéu va ap
dung phép luat con c6 mau thuén.

Nhitng van dé S& Tai nguyén va Moi truong can xin y kién nhu sau:

- Pbi véi phin dit do Nha nude quan ly, cha dau tu bj xtr phat vi hanh vi
chiém ddt theo quy dinh tai Didu 14 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP (diém a
Khoan 2 Piéu 3 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP: “Tu y sir dung dat ma khéng
dwoc co quan quan Iy nha nmieée vé dat dai cho phép”) hay xir phat vé hanh vi st
dung dat vao muc dich khdc ma khéng dugc co quan nha nude cé tham quyén
cho phép theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 57 ciia Ludt dat dai 2013 (quy dinh tai
Pidu 9, 10, 11, 12 ciia Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP).

- Viéc x4c dinh dién tich vi pham d& xir phat hanh vi si dung dat vao muc
dich khdc ma khong dwoc co quan nha nudce co thédm quyén cho phép theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 57 ciia Lugt dat dai 2013 (quy dinh tai Diéu 9, 10, 11, 12
ctia Nghi dinh s 91/2019/ND-CP) xac dinh trén tirng thira dit (theo quy dinh
tai Didu 8 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP) hay téng dién tich cia céc thira dat
(cung muyc dich sur dung dat).

6. V& xir phat vi pham hanh chinh d6i véi trwdmg hop ngwdi vi pham
hanh chinh trong linh vuc dit dai khong dong thoi 1a chii siv dung dat.

Trong thdi gian qua, tai thanh phé H6 Chi Minh phét hién mét sb truong
hop ngudi thyc hién hanh vi vi pham phap luat d4t dai trén dt thugc quyén sir
dung cuia ngudi khéc (st dung dét néng nghiép dé xay dyng quan an, nha hang,
khach san ...). Nguoi vi pham ty khai 1a duge nguoi cé quyén str dung dat cho
muon va khong c6 gidy to vé viée cho thué, cho muon @%\y@



6
Nhitng vén d& S& Tai nguyén va Méi trudng cén xin ¥ kién nhu sau:
- D6i tugng bi xir Iy vi pham hanh chinh vé& dit dai.

- X4c dinh hanh vi vi pham 1a chiém dit theo quy dinh tai Didu 14 Nghi
dinh s6 91/2019/ND-CP (diém b Khoan 2 Pidu 3 Nghj dinh s6 91/2019/ND-CP:
“Tw y str dung ddt thuéc quyén sir dung hop phdp ciia t6 chirc, cd nhdn khdc ma
khdng dwgc 16 chitc, cd nhdn dé cho phép”), hity hogi d@ft hay xir phat v& hanh
vi st dung ddt vao muc dich khdc ma khéng duoc co quan nha nude cé tham
quyén cho phép theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 57 cia Ludt dat dai 2013 (quy
dinh tai Diéu 9, 10, 11, 12 ctia Nghj dinh sé 91/2019/ND-CP).

Trén déy 1a téng hop mdt s6 khé khan, vuéng méc trong viée thuc hién

Nghj dinh s6 91/2019/ND-CP, S& Ti nguyén va Méi truong Thanh phé Hd Chi

Minh kinh mong B¢ Tai nguyén va Méi trudng quan tim, sém phic dap dé td
chirc thuc hién theo ding quy dinh{ &
g

Noi nhin:
- Nhu trén;
- Luru HS (Giang).

Nguyén Toan Thiing
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