SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG
PHU LUC 1:

BIEU TONG HQP CAC NOQI DUNG VUONG MAC TRONG LINH VUC CAP GCN QSD PAT

(Kém theo Céng van s6 6417 /SNNMT-QLPD ngay 29 thang5 ndam 2026 ciia S¢ Nong nghiép va Méi trwong)
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CAP GCN LAN PAU

Thyc hién viéc xay dyng nong thén moi, c6 mot sO
ho da thyuc hién viéc doi dat nha o, vudn ao lién ké
dat & cho nha truong, nha vin hoa va cac cong trinh,
cong cong khac.

Sau d6 duoc UBND x4 giao mdt thira dat dé o tir
trude nam 2000 cho dén nay. Hién nay trong Luét
dat dai chua co quy dinh vé viéc doi dat.

Vay dé nghi S¢ Nong nghiép va Moi Trudng hudng
dan xir Iy d6i v6i cac truong hop doi dat 1am nha vin
hoa, nha trudong dam bao quyén loi cia ngudi dan.

Noi dung xur 1y cac truong hop str dung dat co6 nguon gc doi dat doi
v6éi UBND cép x3 trude ddy dé xdy dung cong trinh cong cong (nha vin
hoa, truong hoc, duong giao thong, ...) thude truong hop t6n dong, kéo
dai qua nhiéu thoi ky cua luat dat dai nhung van chua duoc xtr 1y dut
diém. S Nong nghiép va Moi trudng da bao cdo UBND tinh tai Cong
van s6 1809/SNNMT-QLDD ngay 11/02/2026, sé 4632/SNNMT-
QLDD ngay 23/4/2026. Sau khi c¢6 chi dao cuia UBND tinh, S& Nong
nghiép va Mai truong s& huéng din UBND céc xa/phuong.

Mait khéc, hién nay BO Nong nghiép va Moi truong dang trinh Chinh
pha phuong an stra ddi Luat Dit dai. Trong thoi gian t6i, S0 Nong
nghiép va Moi truong s& tlep tuc kién nghi B NNMT bb sung quy dinh
cu thé vé noi dung vuong mac nay

Lan dau

Tinh trang céc thira dat thudc trudmg hop duge giao
khong diing tham quyén theo Diéu 140, Luat Dat dai
nam 2024 ma hién nay hién trang st dung trén céc
thira dit chwa ¢6 nha ¢ hodic nha ¢ xiy dung sau
thoi diém 01/7/2014, tuy nhién nguoi dan c6 nhu
cau cAp GCN QSD dat 1 dat & van chua c6 hudng
xtr 1y theo quy dinh tai Luat Dt dai nim 2024. Dé
nghi S6 NN&MT tiép tuc kién nghi, dé xuét thao g0
kho khan.

- Lién quan dén noi dung giao dat khong ding thim quyén, ngy ngay
29/01/2026, UBND tinh da c6 Cong vin sd 1029/UBND-NN bao cao Thu
tuong Chinh phu va B6 Nong nghlep va Moi truong vé ndi dung bat cap
néu trén va dé xuat theo huong: “Cac truong hop dwoc giao ddt & khong
ding tham quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai trude ngay
01/7/2014 da xdy dung nha o hodc chwa xdy dung nha o deu dwoc cdp
Glay chimg nhan quyén sir dung dat vdo muc dich dat 6. Nguoi sir dung
ddt dwege cap gidy chieng nhdn quyén sir dung dat phdi thuwe hién nghia vu
tai chinh theo quy dinh cua phap ludt”.

- Ngay 14/4/2026, Bo Nong nghiép va Maéi trudng c6 Cong van sb
3576/BNNMT-QLDD tra 161 UBND tinh Nghé An nhu sau:
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“Thyec hién y kién chi dao ciia Phé Thii teong, Bo Nong nghiép va Moi
truong sé tiép tuc nghién cuu, ra sodt vé chinh sach giai quyet viéc cdp
Glay chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén SO hitu tai san gan lién voi
ddt doi véi cdc truong hop su dung ddt c6 nguon goc dwoc giao dat khong
ding tham quyen truoc ngay 01/7/2014 trong qua trinh xdy dung, hoan
thién Ludt Dat dai sira d6i.”

Do @6, trong qué trinh tham gia gop y sua d01 bd sung Luat Pit dai nam
2024, S Nong nghi€p va Moi truong s€ tiép tuc d& nghi stra d6i noi dung
nay dé dam bao quyén loi cho ngudi dan.

Déi voi thu tuc Dang ky dat dai, tai san gén lién véi
dat, cap glay chiing nhan quyen st dung dat lan dau
c6 thay ddi ranh gidi so v0i gidy ching nhan da cap
thi thuc hién dang ky, cap gidy chimg nhan quyén
sir dung dét theo ban dd do nam 2011 va 2014.

Khi can bd chuyén mon kiém tra thuc dia khong co
phuong tién may moc xac dinh duoc viée thay d01
ranh gidi so v6i ban d6 dia chinh, nén khi cép gidy
chtng nhén c6 thé bi chong 14n mot phan dién tich
sang thira dat ctia cac ho lién ké.

- Khi thuc hién thu tuc dang ky dat dat dai, cap GCN QSD dat, UBND
x4 ¢0 trach nhiém trich lyc ban dd dia chinh theo quy dinh tai muc a
khoan 3 muc II thudc Phan C cua Phan V Phu luc 1 ban hanh kém theo
Nghi dinh 151/2025/ND-CP.

- Truong hop UBND xa kiém tra thuc dia phat hién ranh gidi thira dat
c6 bién dong so véi ban dd dja chinh thi c6 van ban dé nghi Van phong
Dang ky thuc hién do dac chinh 1y ban dd dia chinh theo quy dinh tai
Piéu 6 Nghi dinh 101/2024/ND-CP trudc khi ké khai, cap GCN lan dau
theo dung hi¢n trang stir dung dat

Dt c¢6 ngudn gdc tir Nong truong giao dat co gidy
td cAp dét theo khoan 2 diéu 137 Luat Dat dai nhung
chua c6 nha & va cic cong trinh phuc vu doi séng
trén dat.

Do do gap kho khan trong viéc xac dinh muc dich
st dung dat khi cdp GCN QSD dat, trinh ty xtr Iy d6i
v6i dat co ngudn gde nong, 1am trudng cap theo
Khoan 2 Diéu 137 Luét Dat dai hay phai 1ap phuong
an sir dung dat?

- Pay la trudng hop c6 gidy to vé quyén sir dung dat va duoc xem xét
cap Gidy ching nhan theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 137 Luat Pt dai
nam 2024. Viéc xac dinh loai dit duge thuc hién theo quy dinh tai Piém
b Khoan 1, Khoan 2 Piéu 10 Luat Dat dai 2024 va Khoan 3 Diéu 7 Nghi
dinh 102/2024/ND CP ngay 30/7/2024 cua Chinh Phu.

- Truong hop dat co ngudn gbe tir nong truong giao dat co gidy to cap
dat theo Khoan 2 Diéu 137 Luat Dat dai ndm 2024 thi phai lap phuong
an st dung dat duoc quy dinh tai Khoan 1 Piéu 26 Nghi dinh
101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cta Chinh Phu.

- Truong hop néng, 1am truong hodc cac cong ty nong, lam nghiép su
dung dat trude d6 da giai thé hodc pha san khong con truc tiép quan 1y,
sir dung dat thi duogc xem xét cap Gidy chimg nhan ma khong phai lap
phuong 4n theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 26 Nghi dinh sb
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101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cua Chinh phu duoc b6 sung tai
Khoan 4 Diéu 3 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua
Chinh phu.

Nhiéu truong dugc UBND x3 giao dat khong ding
thAm quyén v6i ndi dung trong vin ban 1a giao dat
quan, 0t. Tuy nhién, cac ho gia dinh da str dung dat
xay dung nha vao muc dich sir dung dat ¢ on dinh tir
truée ndm 2014 dén nay. Hién nay cac ho gia dinh
dé nghi duoc cidp GCNQSD dit 6.

Pé nghi S6 Nong nghiép va Moi truong hudng dan,
giai quyét dbi voi cac truong hop nay, ¢ phai xu ly
vi pham hanh chinh vé hanh vityy chuyén myc dich
roi méi 1ap hd so dé nghi cdp GCNQSD dat hay
khong?

- V& viéc cap GCN QSD dét dé nghi thuc hién theo quy dinh tai Diéu
140 Luat Dt dai; trong do Iuu y x4c dinh vi¢c stir dung dét 6n dinh dé
xem xét cip GCN QSD dit.

- Vé viée xir phat vi pham hanh chinh: Céan cr cong van s6 2459 cua Bo
NNMT dé xac dinh hanh vi vi pham. Theo do, viéc xac dinh hanh vi sir
dung dat khong dung muc dich thi can cir vao muc dich st dung dat
dugc thé hién trén Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyet dinh giao
dat, cho thué dit hodc cac loai gidy to theo quy tai Diéu 137 Luat Dat
dai va muc dich sir dung dit tai thoi diém xem xét dé xac dinh hanh vi
vi pham.

Dat ¢6 ngudn gbc 1a UBND cép huyén Quy hoach dé
dau gia QSD dat (tir nam 2010, 2011, 2012, 2013).
Trude day, quy hoach phan 16 chi tiét, chua quy dinh
thue hién quy hoach ty 1& 1/500. Qua trinh giao dat
tai thuc dia bang thu cong, c6 bién dong trong khi do
dac chinh 1y ban dd dia chinh dan dén toa d6 giao dat
theo GCNQSD d4t so v6i hién trang c6 sai sot.

Do viy qua trinh cp doi, giao dich GCNQSD dat
ctia nguoi st dung dat gip khé khan, vudng mic.
UBND x3 dé nghi cho phép cap d6i GCNQSD dat
theo ban d6 dia chinh d duoc phé duyét.

Trude day, UBND cap huyén giao dat trén thyc dia c6 sai 1éch so voi
dién tich dat duoc giao trong ho so giao dat (theo quy hoach).

Hién trang, nguoi dan dang str dung dét véi dién tich 16n hon; néu d6i
chiéu theo quy hoach phan 16 thi c¢6 sy chdng l4n gitra cac hd voi nhau.
Do d6, viéc cap doi GCN QSD dét dbi véi cac truong hop phai tily vao
ting hod so cu thé dé xem xét, xtr Iy. Tuy nhién, dé nghi UBND cap xa
nghién ctru phuong an xur Iy nhu sau:

+ Déi v6i nhitng khu vyuce dat quy hoach, hién trang chua xy dung cong
trinh trén dat; UBND céip x4 kiém tra, ra soat cac hd so, tai liéu quy hoach
duoc duyét ma phat hién ranh gidi cac thira dat da thé hién trén ban dd
dia chinh, chua dng vi tri theo ban v& quy hoach, mdc quy hoach, hd so
giao dat thi thyc hién viéc chinh 1y ban d6 dia chinh theo cac quy dinh tai
khoan 2 Dicu 4 va Diéu 6 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024
cua Chinh phu quy dinh vé didu tra co ban dat dai; dang ky, cap Glay
ching nhan quyén su dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dét va
Hé thong thong tin dét dai (dwoc sira doi, bo sung tai Pieu 12 Nghi dinh
56 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ciia Chinh phit quy dinh chi tiét va
huémg dan mét sé diéu ciia Nghi quyét sé 254/2025/0H]15 ciia Quoc hdi




SO
TT

Noi dung ciu héi/Vuéng mic

Noi dung tra loi

Ghi chu

quy dinh mot s6 co ché chinh sdch théo g& khé khdn, viedng mdc trong
16 chitc thi hanh Ludt Dt dai), Diéu 17 Thong tu sb 26/2024/TT-
BTNMT ngay 26/11/2024 cua B truong B Tai nguyén va Moi truong
quy dinh k¥ thuét vé do dac 1ap ban d6 dia chinh.

+ Pbi v6i nhitng khu vuc dat quy hoach ma viéc giao dat trude day va
d3 xay dung cong trinh trén dat co vi tri khong dung véi ban v& quy
hoach, ndi dung nay dé nghi UBND xi phdi hop véi cac thanh phan co
lién quan (Van phong Dang k)ﬁ ddt dai hodc cdc t6 chire, don vi do dac
dwoc Cuc Do dac, Ban do va Thong tin dia Iy Viét Nam - By Nong
nghiép va Moi truong cdp gidy phép hoat déng do dac va ban do) dé do
dac, kiém tra cu thé hién trang timg vi tri, xac dinh r& phan dién tich
chom, ho gitra hién trang va quy hoach, tir d6 c6 cac giai phap xu ly cho
ting truong hop cu thé theo dung quy dinh; co the thuc hién viéc diéu
chinh quy hoach cho phu hop hién trang thuc té sir dung, nhung phai
dam bao cac quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat va cac chinh sach
dat dai khac theo ding quy dinh ctia phap luat.

Déi véi truong hop cap glay ching nhan QSD dat c6
vi pham phap luat vé dat dai theo diéu 139 Luat dat
dai. Hién nay, mot sO truong hop su dung dat do
nhan thira ké hoic nhan chuyén nhuong dat c6 ngudn
gbc 1an, chiém. Bén chuyén quyén (doi twong c6
hanh vi vi pham vé ddt dai) da chét; dé 1ap bién ban
vi pham hanh chinh va budc thu nop s loi bat hop
phap c¢6 dugc do hanh vi vi pham hanh chinh gay ra
truée khi hwong dan nop hod so dé nghi cap gidy
chimg nhan, nhung chua xac dinh duoc ddi tuong xtr
phat. P4i véi trudng hop nay x Iy nhu thé nao?

Pé nghi UBND x4 xem xét dé c6 bién phap khéc phuc héu qua (s6 loi
bat hop phap, bién phap khic phuc hiu qua néu c6) dé xur ly hd so cip
GCN QSD dét cho ngudi nhan chuyén nhuong (tiy cu thé timg hd so).

D& nghi huéng dan xéc dinh thoi diém sir dung dat
on dinh do gidy to khong ghi rd ndi dung.

- Tai Khoén 4, muc III, Phan V, Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh
s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh:

“(ii) Truwong hop khong cé gidy tové quyen si dung dit theo quy dinh
tai Diéu 137 Ludt Dat dai thi xdc dinh nguén goc sir dung. ddt; xdac dinh
viéc s dung dat on dinh theo quy dinh tqi khoan 38 Piéu 3 Ludt Pdt
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dai. Viéc xdc nhén sie dung dit on dinh dwoc can cik vao thoi gian va
muc dich si dung dit tai mét trong cdc gidy to sau diy:

+ Bién lai nép thué sir dung ddt néng nghiép, thué nha dat;

+ Bién ban hodc quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh trong viéc sir
dung ddt, bién ban hodc quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh trong
viéc xdy dung cong trinh gan lién véi dat;

+ Quyét dinh hodc ban an cua Toa an nhdn dan da co hiéu lyc thi hanh,

quyét dinh vé thi hanh én ciia co quan Thi hanh dn da dwoc thi hanh vé
tai san gan lién voi dat;

+ Gzay to' nop tien dién, nude va cdac khodn nop khac co dia chi thuoc
thira dat phdi xdc dinh;

+ Gidy to vé giao ddt khong ding tham quyén hodc gidy tové viéc mua,

nhan thanh ly, hoa gid, phan phoi nha 6, cong trinh xdy dung gan lién
véi dit theo quy dinh tai Piéu 140 Ludt Pat dai;

+ Gidy to vé mua bdn nha, tai san khdc gdn lién véi ddt hodc gidy to vé
mua ban ddt, chuyén nhwong quyén sir dung dat cé chir ky ciia cdc bén
lién quan tir ngay 15 thang 10 nam 1993 tré vé sau;

+ Ban do, tai lieu diéu tra, do dac vé dat dai s6 muc ke, 56 kién dién
duoc lap tir ngay 18 thang 12 nam 1980 tro vé sau;

+ Giay to vé vi¢c ké khai, dang ky nha, ddt c6 xdac nhdn ciia Uy ban
nhdn dan cdp xd, cdp huyén hodac cdp tinh tai thoi diém ké khai ké tir
ngay 15 thang 10 nam 1993 tro vé sau;

+ Gidy to veé viéc ddng ky thuong tru, tam tru tai nha ¢ gdn véi dat ¢
do co quan c6 tham quyén cap;

(iii) Truong hop khong co gzay 10 vé quyen sw dung ddt theo quy dinh
tai Diéu 137 Ludt Pat dai ma khong c6 mot trong cdc thong tin, gidy to
tai ngi dung (ii) hodc trén gidy to, thong tin do khong ghi ro thoi diém
xdc ldp gidy to, thoi diém xdc lap thong tin va muc dich sir dung dit thi
vigc xdc dinh thoi diém bdt dau siv dung dit va muc dich siv dung dit
dwoc thuwe hién trén co sé ndi dung ké khai ciia ngwoi siv dung dit va
hién trang sir dung dat.”
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- Qua trinh thuc hién, UBND céc x4 xem x¢ét, phan tich, danh gia vé
ching ctr ¢6 lién quan (do nguoi st dung dat cung cap va ho so dang
luu trir) dé xem xé&t viée ké khai ctia nguoi st dung dat.

Vuéng mic lién quan dén cong nhan han muc dat &
d6i v6i trudng hop ho gia dinh, ¢4 nhan da dugc cap
GCN QSD dét trude ngay 01 thang 7 nim 2004 theo
quy dinh tai Khoan 6 Diéu 141 Luat Dat dai giy mat
cong bang cho nguoi dan so voi cac truong hop
khong c6 gidy t& ma hién nay méi ké khai cap gidy
chtng nhan (st dung dat trude ngay 18/12/1980)

Theo quy dinh tai Khoan 6 Diéu 141 Luat Dét dai nim 2024 quy dinh, d01
voi cac truong hop str dung dat trude ngay 18/12/1980 nhung da duoc cip
gidy chu’ng nhan quyén st dung dat nay xéac dinh lai dién tich dat & thi
phai cé gidy to vé quyén str dung dat quy dinh tai Diéu 137 Luat Dét dai.
Noi dung nay, trong qua trinh tham gia gop y du thao Luat Dat dai nim
2024 ciing nhu stra d6i Luét DAt dai ndm 2024, tinh Nghé An ciing d3 dé
nghi dua ndi dung str dung dat truée ngay 18/12/1980 vao dé dam bao
quyén loi cho ngudi sir dung dat nhung dén nay Luat Dat dai nim 2024
cling nhu Du thao stra d6i Luét Dat dai ndm 2024 khong c6 sy thay doi.
Do vay, s€ tiép tuc o kién nghi khi thuc hién stra d6i Luat Dat dai trong
thoi gian toi.

10

Céac truong hop sir dung dat néng nghiép nhung
trude day khong ké khai dé cip GCNQSD dét, ban
d6 thé hién 1a dit do UBND xa quan ly. Hién nay,
dé nghi cap GCN QSD dit thi thyc hién xir 1y theo
hanh vi chiém dat sau d6 méi thuc hién cép theo hién
trang st dung dat thi c6 dang quy dinh khong?

- Tai Khoan 5 Diéu 25 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024
cua Chinh phu quy dinh: “5. Ho gia dinh, cd nhan dang sir dung ddt on
dinh vao muc dich thuéc nhém dat nong nghiép co nguon goc lan dat,
chiém ddt, nay digc Uy ban nhan dan cap xa noi c6 ddt xdc nhdn khong
c6 tranh chdp thi duoc cdp Gzay chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén
S0 hitu tai san gan lién véi dat theo hinh thirc Nha nwéce giao dat khong
thu tién sir dung ddt doi véi dién tich ddt dang sir dung nhung khong vuot
qud han mire giao dat néng nghiép do Uy ban nhén dan cap tinh quy dinh
theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 139 Ludt Pat dai, néu vieot han mirc thi
dién tich vweot han mirc phdi chuyén sang thué dat ciia Nha nwée.”

- V& viéc xac dinh hanh vi vi pham dé nghi can cir Cong van sb
2459/QLDPD-KSQLSDD ciia Cuc Quan 1y dét dai dé thyc hién.

11

Vé viéc cap GCN QSD dat doi véi cac truong hop
str dung dat khong lién tuc:

C6 nhiéu thira dat truée day (khoang tir nim 1976-
1984) nguoi dan sir dung 1am nha & chua duoc cap
GCNQSD dét, tuy nhién do dja hinh cao kho khin
trong sinh hoat nén ngudi dan chuyén dén thira dat

Pé nghi UBND cap xd xac dinh ngudn goc thira dat (thudc truong hop
str dung dit c6 gidy to vé quyén str dung dat hay khong). Tuy vao tung
truong hop cu thé, can ctr quy dinh tai Diéu 137, Piéu 138, Diéu 139
Luat Dat dai va cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat dé xem xét thuc
hién cap GCN QSD dét cho nguoi dan.
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khac dé o, thira dat nay dung dé trong cay lau nam,
1am vuon, nay do diéu kién giao thong thudn loi, nhu
cau cho con tach ho & riéng nén mot gia dinh di tiép
tuc lam nha ¢ lai trén thira dat d6 (6 trudc 2024), nay
cac ho dé nghi duoc cép GCNQSD dét & + dat vuon.
Truong hop ndy c6 duge cap GCNQSD dét vuon ¢
khong?

Trong d6 vé ndi dung xac nhan sir dung dat 6n dinh duoc cin cir vao
thoi gian va muc dich sir dung tai mot trong cac gidy to quy dinh tai tiét
b2 diém b Khoan 3 muc II noi dung C Phan V Phu luc I ban hanh kém
theo Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu.
(Nbi dung cu thé tai s6 thir tu 8)
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UBND huyén cii giao dat nong nghiép xi x4u 1am
trang trai (khong thudc quy dat cong ich 5%) voi
thoi han 20 nam, nay cac ho nay da hét thoi han sir
dung dit theo quy dinh loai dit nay khong thudc
truong hop duoc gia han nay xir Iy nhu thé nao?

- Tai Khoan 3 Diéu 172 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh: “3. Viéc gia
han st dung dat dwoc thuc hién trong nam cudi cua thoi han sir dung
dat, triv truong hop quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu nay. Nguoi sir
dung ddt ¢é nhu cau gia han s dung dat phai ndp hé so dé nghi gia
han chdm nhat la 06 thang trudce khi hét thoi han sir dung dat. Qud thoi
han phai nop hé so dé nghi gia han ma ngwoi sir dung ddt khong ndp
hé so dé nghi gia han thi khéng dwoc gia han sir dung ddt, trir truong
hop bdt kha khing. T ruong hop khong dwoc gia han sir dung dat, co
quan nha nu’O’c c6 tham quyén thuc hién thu hoi dat theo quy dinh ciia
Ludt nay.”

- Tai diém ¢ Khoan 1 Piéu 82 Luat Pat dai naim 2024 quy dinh:

“Diéu 82. Thu hoi dat do cham dirt viéc sir dung dat theo phap luat, tw
nguyén tra lai dat, cé nguy co de doa tinh mang con nguwoi, khéng con
kha ndng tiép tuc sir dung.

1. Cdc truong hop thu hoi dat do cham dirt viéc sir dung dat theo phdp
ludt bao gom:

¢) Padt dwoe Nha nwée giao, cho thué cé thoi han nhung khéng dwoc
gia han sir dung dat;”

Cin ctr quy dinh néu trén, truong hop da hét thoi han cho thué dat thi
UBND xa xem xét viéc tiép tuc gia han st dung dét hodc thu hoi dat cua
nguoi dan theo thAm quyén.

11

CHUYEN MUC PiCH; TACH, HOP THUA PAT; CAP POI GCN

13

Kho khén trong ViéC‘ thuc hiép thu tuc chuyén muc
dich stir dung mot phan thira dat nong nghiép (khong

- Quy dinh cta phap luat khong bat budc phai thuc hién tha tuc tach
thira, nhung dé dam bao cong tdc quan 1y nha nudc vé dat dai va xéc
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cung thia ddt ¢) sang dat ¢ Tai khoan 3, Piéu 11,

Nghi quyet 254/2025/QH 15 quy dinh: “Truong hap
chuyén muc dich sit dung mét phan thira dat thi
khong bat budc thue hién tach thira. Viéc hop cac
thira dat khong bdt budc cing muc dich sir dung dat,
cung hinh thirc tra tién sir dung dat, tién thué dat,
cung thoi han sir dung dat”.

Nhu vay, truong hop nguoi su dung dat c6 nhu ciu
chuyén muc dich mot phan thira dat (Ia dat nong
nghiép, khong cing thira ddt ¢, phii hop quy hoach
su dung dat) thi co quan giai quyet hd so c6 duogc
phép yéu cau nguoi su dung dat xac dinh vi tri cu
thé cta phan dién tich chuyen muc dich do trén thuc
dia va thé hién dién tich dit do trén Glay ching nhéan
cap méi hay khong. Noi dung thé hién trén Gidy
chtng nhan cap méi nhu thé nao? Kinh dé nghi S&
Nong nghiép va Mai truong cho y kién hudng dan,
chi dao thuc hién.

dinh nghia vu tai chinh, co quan chic ning dé nghi nguoi sir dung dat
xac dinh vi tri, ranh gidi cu thé cua ph'?m dién tich chuyén muc dich.

- Viéc thé hién vi tri chuyén muc dich trén trich luc va trén Giéy ching
nhan thé hién theo quy dinh tai Khoan 14 Piéu 18 Nghi dinh
101/2024/ND-CP duogc bo sung tai Piém b Khoan 5 Diéu 12 Nghi dinh
49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu: "14. Truong hop thira
dat cé nhiéu loqi ddt, nhiéu hinh thirc tra tién sir dung dat, tién thué dat,
nhiéu thoi han sir dung dat khéc nhau ma nguoi sw dung dat xdac dinh
dwoc ranh gioi hodc hé so dia chinh thé hién dwoc ranh gioi giita cdc
phan dién tich ddt thi thé hién ranh gidi giita cdc phan dién tich dat
bang dwong nét dirt xen nét cham, kém theo ghi chii thich theo muc dich
cua dwong ranh gioi do trén so do thira dat cia Gzay chirng nhén quyén
sir dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat.”

14

Tai Piém ¢ Khoan 2 Piéu 10 Nghi quyét s6
254/2025/QH1S5 cua Qudc hoi quy dinh mién, giam
tlen sir dung dat, tién thué dat; ndp tién sir dung dat,
tién thué dat khi chuyén muc dich sir dung dat quy
dinh: “...2. Khi chuyén muc dich sir dung dat quy
dinh tai cac diémb, ¢, d, d eva g khoan 1 Diéu 121
ciia Ludt Pat dai thi nguwoi sir dung ddt phdi ndp tién
st dung dat, tién thué dat theo quy dinh sau day:
Truong hop ddt vwon, ao, ddt néng nghiép trong
cung thira dat c6 dat ¢ dwoe xdc dinh khi cong nhén
quyén sir dung dat ma chuyén muc dich sir dung dat
sang dat 6; chuyén tir ddt ¢6 nguon goc la dat vuon,
ao gan lién dat ¢ nhung nguwoi sit dung dat tach ra
dé chuyén quyén sir dung dat hodc do don vi do dac

Noi dung nay, Bo Tai chinh di c6 vin ban sé 6546/BTC-QLCS ngay
21/5/2026 tra 161 S6 Nong nghiép va M6 truong tinh Quang Ninh nhu
sau: “Nhw vdy, tai diém ¢ Khoian 2 Diéu 10 Nghi quyét SO
254/2025/0H15 ngay 11/12/2025 ciia Quéc héi, Diéu 6 Nghi dinh sé
50/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phi (néu trén) quy dinh
viéc tinh tién sir dung dat doi véi ho gia dinh, ca nhan khi chuyen muc
dich sir dung dat tir dat vieon, ao, dat nong nghiép sang ddt 6; theo dé
cac truong hop dp dung quy dinh nay gom: (i) dat vweon, ao, dat nong
nghiép trong cung thira dat co dat o duogc xdac dinh khi cong nhdn quyén
sir dung dat; (ii) dat 6 nguon goc la dat vuon, ao gan lién véi dat ¢
nhung nguoi su dung dat tach ra daé chuyen quyen swr dung dat; (iii) ddt
6 nguon goc la ddt vieon, ao gan lién véi dat & do don vi do dac khi do
vé ban do dia chinh truée ngay 01 thang 7 nam 2014 da i do dac tach
thanh thua riéng.”
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khi do vé ban do dia chinh truéc ngay 01 thing 7
nam 2014 da tw do dac tach thanh cdc thuwa riéng
sang ddt ¢ thi tinh tién sir dung dat theo mirc thu
bang: 30% chénh léch giita tién sir dung dat tinh
theo gid ddat & va tién sir dung dat tinh theo gid dat
nong nghiép tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép
chuyén muc dich sit dung dat (sau day goi tit la
chénh léch) doi véi dién tich dat chuyen muc dich s
dung trong han mirc giao dat ¢ tai dia phwong; 50%
chénh léch doi véi dién tich dat vieot han mike nhung
khéng qud 01 lan han mirc giao dat ¢ tai dia
phirong; 100% chénh léch doi véi dién tich ddit vieot
han mirc ma vieot qua 01 lan han mirc giao dat 6 tai
dia phirong. Mirc thu tién si dung dat néu trén chi
dwgc tinh mot lan cho mét ho gia dinh, cd nhan (tinh
trén 01 thira dat)...”

Theo quy dinh nay c6 cac khé khin, vudéng mac nhu
sau:

- Pé x4c dinh thoi diém tach thira ddi véi cac trudng
hop tach thira trude hay 1a sau ngay 01/7/2014 phai
¢6 ho so tach thira. Tuy nhién, ho so tach thira dugc
xu ly, luu trir tai Chi nhanh van phong dang ky dat
dai, UBND cép xa khong duoc tra ciru hd so niy
trén hé théng VBDLIS.

- Tai diém nay c6 02 cach hiéu vé cac thira dat dugc
hudng chinh sach giam 30% chénh 1éch giira tién st
dung dat tinh theo gia dat & va tién sir dung dét tinh
theo gia dat nong nghiép ...; 50% chénh léch ddi voi
dién tich dat vuot han muac nhung khong quéa 01 lan
han murc giao dat 6 tai dia phuong; 100% chénh 1éch
dbi voi dién tich dat vuot han mic ma vuot qua 01
1an han mirc giao dat ¢ tai dia phuong, nhu sau:
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Cich thir nhat: Nhiing thira dat co dat nong nghiép
trong cung thira dat ¢ duoc tach thia do:

+ Téch ra dé chuyén quyén str dung dat trudc ngay
01 thang 7 ndm 2014.

+ Tach ra do don vi do dac khi do v& ban d6 dia
chinh truée ngay 01 thang 7 ndm 2014.

Cich thir hai: Nhiing thira dat co dat nong nghiép
trong cung thira dat ¢ duoc tach thira do:

+ Chuyén tir dat c6 ngudn goc 1a dat vuon, ao gén
lién dat 0 nhung nguoi str dung dat tach ra dé chuyén
quyén sir dung dét.

+ Do don vi do dac khi do v& ban d6 dia chinh trude
ngdy 01/7/2014. C6 nghia 1a cac thira dat nong
nghiép trong cling thira dat & duoc tach ra trudc hay
sau ngdy 01/7/2014 déu dugc huong chinh sach néu
trén.

15

Céac trudng hop xin chuyén muc dich dit nong
nghi¢p xen ghép trong khu dan cu phu hop voi quy
hoach str dung dat cap huyén dén 2030, dién tich
thira dat nong nghiép rong.

Vay hd so xin chuyen muc dich c¢6 can do dac dé xac
dinh phan xin chuyén muc dich hay khong, hay chi
can trich luc thira dat?

- Quy dinh cta phap luat khong bat budc phai thyc hién thu tuc tach
thira, nhung dé dam bao cong tic quan 1y nha nude vé dat dai va xac
dinh nghia vu tai chinh, co quan chic ning dé nghi nguoi sir dung dat
xéc dinh vi tri, ranh gi6i cu thé cta phan dién tich chuyén myc dich.

- Viéc thé hién vi tri chuyén muc dich trén trich luc va trén Gidy chimg
nhan thé hién theo quy dinh tai Khoan 14 Piéu 18 Nghi dinh
101/2024/ND-CP dugc bd sung tai Biém b Khoan 5 Diéu 12 Nghi dinh
49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu: "14. Truong hop thira
dat cé nhiéu loai dat, nhiéu hinh thirc tra tién sir dung dat, tién thué dat,
nhiéu thoi han sir dung dat khéc nhau ma nguoi s dung dat xdc dinh
dwoc ranh gioi hodc ho so dia chinh thé hién dwoc ranh gioi gitta cdc
phan dién tich ddt thi thé hién ranh gidi giita cdc phan dién tich dat
bang dwong nét dirt xen nét cham, kém theo ghi chii thich theo muc dich
ciia dwong ranh gici d6 trén so do thira ddt ciia Gidy chitng nhdn quyén
sir dung ddt, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat."
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- Tai khoan 1 Diéu 122 Luét Dat dai quy dinh: "/. Co
quan nhd nudée cé tham quyén chi dwoce quyét dinh
giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyen muc dich su
dung dat trong lua, dat rirng dic dung, ddt rimg phong
hé, dat rimg san xudt sang muc dich khéc sau khi c6
Nghi quyét ciia Héi dong nhan dan cdp tinh va ddp
ing cdc can cir quy dinh tai Piéu 116 ciia Ludt nay,
trie truong hop sw dung dat thuc hién du an thudc
tham quyén ciia Quoc héi, Thii twéng Chinh phii chdp
thudn, quyét dinh chii trieong dau tw theo quy dinh ciia
Luat Pau tu, Luat Pau tw cong, Ludt Pau tw theo
phirong thire doi tac cong tw, Ludt Dau khi; Hoi dong
nhén ddn cdp tinh chdp thudn, quyét dinh chii truong
ddu tie theo quy dinh ciia Ludt Pau tw cong, Ludt Pau
tu theo phuong thirc doi tac cong tu.

Viéc chuyén muc dich sir dung dat trong lua, dat
riemg ddc dung, ddt rimg phong ho, dat risng san xudt
sang muc dich khdc phdi tudn theo tiéu chi, diéu kién
do Chinh phu quy dinh.”

- Tai khoan 2 Piéu 2 Nghi quyét s6 66.3/2025/NQ-
CP ngay 15/9/2025 cua Chinh phu quy dinh nhu sau:

“2. Co quan, nguoi co tham quyén can cit vao quy
hoach sir dung ddt cap huyén, ké hoach sir dung dat
hing ndm cdp huyén da dwoc phé duyét trde ngdy
01 thang 7 nam 2025 hodc chi tiéu sir dung ddt trong
phirong dn phan bé va khoanh viing dat dai ciia quy
hoach tinh dwgc phdn bé dén don vi hanh chinh cdp
xd sau sdp xép hodc _quy hoach dwgc lap theo quy
dinh ciia phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng thon
dé thuce hién viéc thu hoi dat, giao dat. cho thué dat.
cho phép chuyén muc dich sir dung ddt theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai.”

Lién quan dén chu truong chuyén muc st dung dét trong lta, dat rimg
dic dung, dat rimg phong ho, dét rimg san xuat sang muc dich khac dé
thue hién dy 4n du tu, S& Nong nghiép va Méi trudng di c6 Cong vin
s6 2538/SNNMT- QLDD ngay 10/3/2026 giri UBND cac xd, phuong.

Theo do: Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 quy dinh mot
s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng méc trong to chirc thi
hanh Luat dat dai (c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2026).

Theo d9, tai khoan 3 Piéu 4 quy dinh: “3. Nguoi c6 tham quyen quyet
dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat trong
laa, dat ring dic dung, dat rimg phong ho, dat rung san Xudt sang muc
dich khac ma khong phai trinh Hoi dong nhén dan cap tinh chip thuan”.
Pong thoi, tai diém d1 Khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP
ngay 31/01/2026 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan mot sd
diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15 (c6 hiéu luc ké tir ngay k) quy
dinh: Noi dung dugc quy dinh tai khoan 3 Piéu 8 cua Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pht hét hiéu luc ké tir ngay
Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh.

Do véy, theo cac quy dinh néu trén thi hién nay nguoi co thAm quyén
quyet dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat trong lua, dat rimg dic dung, dat rimg phong ho, dat rimg san Xudt
sang muc dich khac ma khong phai trinh Hoi déng nhan dan cép tinh
cling nhu UBND tinh chap thuan cha truong.
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- Tai Diéu 8 Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay
12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan dinh
tham quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cap,
phén quyén phan cap trong linh vuc dat dai quy dinh:
“Diéu 8. T ham quyén cua Hoi dong nhan ddn cdp tinh
phan quyen phan cap cho Uy ban nhan ddn cap tinh
Thiam quyén Hi dong nhén dan cdp tinh theo quy
dinh ciia Ludt Ddt dai va cdc nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Ludt Pat dai do Uy ban nhdn ddn cdp
tinh thuc hién, bao gém.‘

3. Chcfp thuan viéc chuyén muc dich sw dung dat
trong lia, dat riemg ddc dung, ddt rimg phong hé, dat
rieng san xudt sang muc dich khdc quy dinh tai khodn
1 Diéu 122 Ludt Dt dai.”

- Tai Khoan 3 Piéu 4 Nghi quyét 5O
254/2025/NQ/QH15 ngay 11/12/2025 cia Quédc hoi
quy dinh: “3. Nguoi c6 tham quyen quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat trong lia, dat rieng ddc dung, dat ring phong hé,

ddt riemg sdan xudt sang muc dich khac ma khong phai
trinh Hoi dong nhdn ddn cdp tinh chdp thudn”.

- Tai diém d1 Khoan 3 Piéu 16 Nghi dinh sb
49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu
quy dinh cac quy dinh sau day hét hiéu luc ké tir ngay
Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh:

“d) Cac dieu, khoan, diém cua Nghi dinh s6
151/2025/NP-CP, bao gom:

dl) Diéu 4; khoan 3 va diém c khodn 4 Diéu 7:
khodn 3 Diéu 8; Diéu 10, Diéu 11, khodan 3 va khodn
5 Diéu 12; cdc diém b, ¢, d va e khodn 1, diém d
khoan 2 Piéu 14; diém b khodn 1 va diém e, g khodn
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2 Diéu 17; Diéu 19; Piéu 20; d2) Piéu 5, trir cdc
diém i khoan 1, diém g khoan 2 va diém d khodn 5;
d3) Diéu 9, trir khodn 3, diém i va diém m khodn 4;”
Nhung hién nay chua c6 van ban hudng dan quy
trinh thi tuc ¢ UBND x4 thuc hién cho phép chuyén
muc dich sur dung d4t dé thuc hién cac dy an.

Dé nghi c6 van ban huéng din nodi dung nay.

17

Trong quy trinh chuyén muc dich sir dung dat, d6i
Vi viéc trudng hop gia dinh cam két thira dat 1an dau
tién gia dinh lya chon dé tinh tién st dung dét theo
diém c, Khoan 2, Piéu 10 Nghi quyét sd
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025.

Hién nay, dia phuong chi kiém soat duoc cac trudng
hop chuyén muc dich lya chon thira dat trén dia ban
x3, phuong dé nghi chuyén muc dich dé 4p dung
chinh sach.

Hon nita ché tai xir 1y cac truong hop tiép tuc lua
chon thira dat dé dé nghi dugc hudng chinh sach theo
khoan 2, Diéu 6 Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 van chi mang tinh chat truy thu nén c6
thé dan dén cac truong hop cb tinh lya chon nhiéu
thira dat trén cac dia ban khac nhau dé truc loi chinh
sach.

Pé nghi trén phan VBDLIS c6 thé giao quyén tra ctiru
thong tin chuyén muc dich trén toan tinh, hodc c6 thé
toan qudc dé xac dinh d6i trong di lya chon thira dat
dé ap dung murc thu theo diém ¢, Khoan 2, Piéu 10
Nghi quyét s6 254/2025/QH15 hay chua?

Trong thoi gian tdi, S& Nong nghiép va Mai trudng s& thyc hién cap tai
khoan cho UBND cap xa dé khai thac thong tin. Tuy nhién, yéu ciu
UBND cip x4 khong duoc str dung thong tin trong co sé dit liéu dé cung
cip cho bén thtr 3 theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 63 Nghi dinh sb
101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cua Chinh phu.

18

Thii tuc déng ky bién dong chuyén muc dich cho cac
truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 121 Luat Dat
dai (chuyén muc dich khong phai xin phép co quan

Vé noi dung xin ¥ kién ciia S& Nong nghiép va méi truong lién quan
dén truong hop chuyén myc dich khong phai xin phép co quan co tham
quyén thi Cuc Quan Iy dat dai c6 Cong vin s6 1392/QLDD-QHGP ngay
21/4/2026 phic dap S& Nong nghiép va Méi truong Nghé An.
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c6 tham quyén) cd yéu cau phai phu hop voi quy
hoach hay khong?

Pé nghi UBND cép x3 nghién ctru dé ap dung thyc hién.

19

Truong hop GCNQSD dit cdp nim 1996 nay gia
dinh bédo mat. Tuy nhién ho so luu trit tai Chi nhanh
VPDKDK dit dai va tai UBND xd gdm: Pon ding
ky quyén su dung dét, S6 dia chinh, S6 muc ké, Ban
d6 do v& theo chi thi 64-CP.

Hé théng hd so khong luu trit s6 cap glay GCNQSD
dat va cac thong tin ¢6 lién quan dén so seri, ngay
cap va sb vao so cap GCN.

Khi thyc hién quy trinh thu tuc mét gidy chimg nhan
QSD dit khong co du co s¢ dé huy gidy ching nhan
QSD dét bi mat.

Trudng hop ndy xin ¥ kién thyc hién ké khai cap
GCNQSD dét 1an dau hay thuc hién hd so cip doi
GCNQSD bit.

Pé nghi UBND cip x3 ra soat, kiém tra lai hd so luu trit tai Chi nhanh
VPDKDK dat dai va tai UBND x4, phuong. Trudong hop kiém tra hé
thong hd so dia chinh luu trir khong c6 cac thong tin bét budc 1a thong
tin s6 vao so cap Gidy chimg nhan hodc s6 phat hanh Gidy ching nhan
(S6 seri) thi chua co co s dé khang dinh thira dat da dugc cap Giay
chirng nhan.

Do d6, d& nghi UBND xa xem xét cap Gidy chimg nhan lan du theo
quy dinh.

Cap d6i

IV

QUY HOACH SU DUNG PAT

20

Viéc xac dinh phu hop quy hoach, ké hoach st dung
dat con gdp kho khan do quy hoach thay do6i qua
nhiéu thoi ky.

Tai Khoan 2 Diéu 2 Nghi dinh s 66.3/2025/ND-CP ngay 15/9/2025
cua Chinh phu quy dinh: 2. Co quan, nguoi co tham quyén can cir vao
quy hoach sir dung ddt cap huyén, ké hoach sir dung dat hang nam cdp
huyén da dwoc phé duyét truoc ngay 01 thang 7 nam 2025 hodc chi tiéu
st dung dat trong phwong an phan bé va khoanh vung ddt dai cua quy
hoach tinh dwoc phdn bé dén don vi hanh chinh cap xd sau sdp xép hodc
quy hoach duwoc lap theo quy dinh cua phap ludt vé quy hoach do thi va
néng thon dé thiee hién viéc thu héi dat, giao ddt, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai.”

- Tai khoan 2 Piéu 2 Nghi quyét s6 66.3/2025/NQ-CP ngay 15/9/2025
ctia Chinh phii quy dinh: “2. Co quan, nguwdi ¢é tham quyén can cir vao
quy hoach sir dung ddt cdp huyén, ké hoach sir dung ddt hang nam cdp
huyén da dwoc phé duyét truoc ngay 01 thang 7 nam 2025 hodc chi tiéu

Quy
hoach
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st dung dat trong phwong an phan bé va khoanh ving ddt dai cua quy
hoach tinh dwoc phdn bé dén don vi hanh chinh cap xd sau sdp xép hodc
quy hoach duwoc ldp theo quy dinh cua phap ludt vé quy hoach do thi va
néng thon dé thiee hién viéc thu héi dat, giao ddt, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.
- Ngay 11/12/2025, Qudc hdi ban hanh Nghi quyét sé 254/2025/QH15
quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thdo g& kho khan, viréng méc trong
t6 chirc thi hanh Luat DAt dai, theo d6 tai diém b khoan 3 Piéu 12 quy
dinh Hoi dong nhan dan, UBND céc cép, trong pham vi chirc ning,
nhiém vy ciia minh c6 trach nhiém: “Khéng té chirc ldp ké hoach sir
dung dat 5 nam (2026-2030) cua cdc thanh phé truec thude Trung wong,
quy hoach sir dung ddt cdp huyén, ké hoach sir dung ddt hang nam cap
huyén, quy hoach sur dung ddt cap xa, ké hoach sir dung dat cdp xd. Cac
dia phwong khi t6 chirc ldp diéu chinh quy hoach tinh thoi ky 2021-
2030, tam nhin dén ndam 2050 phdi xdc dinh chi tiéu sir dung ddt do quy
hoach sir dung dat quoc gia phdn bé va chi tiéu sir dung dat theo nhu
cau sir dung dat cia dia phwong dén tirmg don vi hanh chinh cdp xd”.
Nhu vay, hién nay khong t6 chire 1ap quy hoach st dung dét, ké hoach
st dung dat cap xi ma quy hoach duoc lap theo quy dinh cua phap luat
vé quy hoach db thi va nong thon 14 cin cir dé thyc hién cong tac quan
Iy Nha nudc vé dat dai trén dia ban (thu hoi dat, giao ddt, cho thué ddt,
cho phép chuyén muc dich sir dung ddt, ...).

21

Vuong mac trong xac dinh loai dat & tai do thi, dat
& tai nong thon khi giao dat, cong nhan QSD dat. Tai
diém b khoan 1 Diéu 13 Nghi dinh 49/2026/ND-CP
ngay 31/01/2026 quy dinh nhu sau: “Ddt & tai do thi
la ddt 6 thuéce pham vi dia gioi don vi hanh chinh
phwong va dic khu ma chinh quyén dia phwong &
dac khu thuc hién cac nhiém vu, quyén han tuwong
img cia chinh quyén dia phirong & phiong, dat ¢
nam trong pham vi dia giéi don vi hanh chinh xa,
ddc khu twong g cia chinh quyén dia phwong &

Can ctr theo diém a, khoan 1, Piéu 13 Nghi dinh 49/2026/ND-CP va
Quyet dinh s6 820/QD-UBND 12/3/2026 ctia UBND tinh Nghé An thi
tran Kim Son cii nay 1a xa Qué Phong (12 D6 thi Kim Son - 14 d6 thi loai
IIT) thudc pham vi dia gidi hanh chinh x nén duoc xac dinh 1a dat &
nong thon (ONT).

Noi dung nay tuong tu cho céc dia phuong khac nghién ctru 4p dung.
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xa thuoc khu vuc thuc hién dy an xdy dung do thi
mdi theo quy hoach dé thi da dwoc cdp cé tham
quyén phé duyét.”.

Ngay 12/3/2026, UBND tinh ban hanh Quyét dinh
) 820/Qb-UBND vé viée Cong b6 danh muc d6 thi
loai I, loai III, phuong dat trinh d6 phat trién do thi
d6i v6i don vi hanh chinh trong d6 thi trén dia ban
tinh Nghé An. Trong d6, xac dinh thi tran Kim Son
cii (nay sap nhap xi Qué Phong) chuyén tiép 1a Do
thi Kim Son, 1a d6 thi loai III.

Kinh d& nghi S6 Noéng nghiép va Moi trudng
cho ¥ kién hudng din xéc dinh loai dat & ddi véi
dat thuoc Do thi Kim Son 1a dit & tai d6 thi hay dat
& tai nong thon; trudng hop duge xac dinh 1a dat &
do6 thi thi viéc xac dinh han mtc giao dat, han murc
cong nhan QSD dit trong giai quyét TTHC vé dat
dai trong pham vi D6 thi Kim Son c6 bi anh hudng
hay khong?

22

Vuéng mic trong viéc ap dung quy hoach dé cip
GCN lan dau (Piéu 139, 140 Luat Pat dai 2024) va
giai quyét ho so chuyén muc dich sir dung dat:

Theo quy dinh mé ctia Luat Dt dai ndm 2024 (khoan
5Piéu 116 va cac Dicu 139, 140 Luat Pat dai 2024)
cung hudng dan tai Phu luc I Nghi dinh )
151/2025/ND-CP (dugc sira doi boi Nghi dinh s6
49/2026/ND-CP), khi giai quyét cdp GCN lan dau
hoic cho phép chuyén muc dich sir dung dat sang dat
0, co quan nha nudc dugc phép can cir vao sy phu
hop ctia "mot trong céac loai quy hoach" (quy hoach
sir dung dat cap huyén, hodc quy hoach chung, quy
hoach phan khu, quy hoach xay dung néng thon...).

Luat D4t dai va cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat di quy dinh r3,
trong viéc thuc hién cac thu tuc dat dai cho nguoi dan, co quan quan ly
nha nudc vé dat dai can clr quy hoach st dung dat cip huyén hoic quy
hoach chung hoac quy hoach phan khu theo quy dinh cua phép luat vé
quy hoach d6 thi d3 duoc co quan c6 thim quyén phé duyét dé xem xét
giai quyét cho nguoi dan.

Pé nghi UBND x4 cin ctr quy dinh phép lut dé thuc hién.

Quy
hoach
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Thuc tién tai co s& hién nay, hé théng ban dd cua cac
loai quy hoach nay (dac biét 1a gitra quy hoach xay
dung nong thon méi va quy hoach sir dung dat)
thudng thiéu tinh dong b, ranh gidi khong khdp ndi
va ¢6 nhiéu diém "vénh" nhau.

Quy dinh chi can pht hop "mot trong cac quy hoach"
da va dang gay ra h¢ luy truc tlep dén ca cong tac cap
GCN 14n xét duyét hd so chuyén muc dich str dung
dat.

Cu thé, cong dan thudng loi dung su mau thun nay,
bam vao ban quy hoach c6 lgi nhét cho minh (vi du:
quy hoach néng thén mai la dat o, du quy hoach sur
dung dét van 1a dat nong nghiép) dé kién quyet doi
hoi dugce chuyen muc dich hodc cong nhan dat 0.
Diéu nay day chinh quyén co s¢ vao thé tién thoai
ludng nan: Néu phé duyét ho so thi d6i mat véi riti ro
pha v chi tidu st dung dat va cau triic ha ting chung;
nhung néu tir chdi thi khong du co sé phap 1y ving
chic, d& lam phat sinh don thu khiéu kién vuot cép.
Ap luc trach nhiém rui ro bi dén toan bd cho UBND
cap xa khi xac nhan, dan dén tam 1y dun day, e ngai
trong viéc thu Iy cac loai hd so nay cho nguoi dan.

10%

PO PAC BAN PO, HO SO PIA CHINH
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Két qua do dac ndm 2014 c6 nhiéu sai sot, cong voi
viéc bién dong trong qua trinh str dung dét trong thoi
gian qua giy khé khin trong quan ly va cip
GCNQSD dit.

- Tai khoan 2 Piéu 3 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024
ciia Chinh phu quy dinh: “Bdn dé dia chinh duwoc lap dé sir dung cho
nhiéu muc dich trong cong tac quan Iy nha nudc vé ddt dai, trong dé co
ddang ky dat dai, tai san gan lién voi dat, cdp Gzay ching nhan quyén
st dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat, ldp ho so dia chinh
va xdy dung co sé dir liéu dat dai”.

- Tai diém d khoan 2 Piéu 4 Nghi dinh s 101/2024/ND-CP ngay
29/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh do dac, chinh 1y ban d6 dia chinh




SO
TT

Noi dung ciu héi/Vuéng mic

Noi dung tra loi

Ghi chu

thuc hién véi khu vuc da c6 ban d6 dia chinh khi c6 sy thay d6i mot
trong cac yéu t6 vé hinh dang, kich thude, dién tich thira dat va cac yéu
td khéc co lién quan dén noi dung ban dd dia chinh.

Pbi voi ndi dung phan anh két qua do dac trude ddy ¢ sai sot can phai
c6 co so thuc nghiém dé khing dinh (c¢é thé ddy la cdc bién dong trong
qua trinh sw dung dat, nguyén nhdn do cdc ho tw thoa thudn lai ranh
gioi, doi dat cho nhau;, hoac su dung lan, chiém dat; hodc trudc day
thoi diém do dac la bo rdo cdy bui rdm rap, nay xay lai twong rao nén
xdc dinh lai méc gidi; ...).

- Vi vay, ndi dung nay dé nghi UBND céc xa chi dao Phong Kinh té
phéi hop véi cac thanh phan lién quan kiém tra, ra soat cu thé cac vi tri,
khu vyc c6 sai 1éch ranh gidi dé lam rd nguyén nhan dan dén su sai 1éch
do. Truong hop ra soat Ban d6 dia chinh ma co sy thay d6i mot trong
cac yeu t6 vé: hinh dang, Kich thudr, dién tich thira dit va cic yéu
t0 khic c6 lién quan dén nédi dung ban do dia chinh (quy dinh tai
muc b khoan 1 Piéu 4 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP) thi cin cir quy
dinh tai diém d khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP dé t6
chtrc thuc hién viéc do dac, chinh 1y ban dd dija chinh theo trach nhiém
va thim quyén.

24

Viéc quy hoach giao dat 1am nghiép theo NP
163/1999 va quy hoach khéc trong 1an 1én dit & cia
nhan dan 1am phat sinh kho khin trong viéc cip
GCNQSD dit & va phat sinh tranh chap.

Pé nghi UBND cap X4 13 soat, xac dinh cu thé cac truong hop Chong
lan; 1am 16 nguon gbc, thoi diém hinh thanh va hién trang st dung dat.
Trén co s& do, to chirc xem xét, xir 1y theo tham quyén.

Truong hop ¢6 vudng mic vuot thim quyén, UBND x3 tong hop, bao
céo cu thé vé S& Nong nghiép va Mai truong dé duogc hudng dan thuc
hién theo quy dinh.

25

H6 so cap Giay chimg nhan duoc tiép nhan qua dich
vu cong theo quy trinh. Tuy nhién khi chuyén sang
co quan Thué va in Glay ching nhan phai nhép lai
dir liéu trén phan mém VBDLIS din dén: Trung lip
thao tac, Tang thoi gian xu 1y hd so, Gay ap luc cho
can bd chuyén mon, Quy trinh hd so cap cip gidy

Doi véi quy trinh thudc tham quyén UBND cap x4, hién nay Vin phong
Ping ky dat dai dang phdi hop v61 Trung tam PVHCC tinh, VNPT
Nghé An dé ra soat, tong hop dé tién hanh anh xa trang thai quy trinh,
anh xa tai khoan tir Hé thong thong tin giai quyét thu tuc hanh chinh
tinh (Igate) sang Hé théng quan 1y dat dai VBDLIS va chay kiém thir
quy trinh lién thong.
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chtng nhan QSD dat 1an dau dai (17 budc) nén viée
xtr Iy hd so luan chuyén nhiéu lan.

Trong qué trinh tong hop, ra soat tai khoan dé thyc hién lién thong dién
tr dbi véi 2 Hé thong (Igate-VBDLIS), dé nghi UBND xi Minh Hop
phéi hop véi TTPVHCC tinh dé cung cap thong tin vé tai khoan cia
Lanh dao va cong chirc thuc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai.

26

B6 tri ngudn kinh phi phu hop dé phuc vu cong tac
do dac, xac minh hién trang trong qua trinh giai
quyet don thu khiéu nai, t6 cao, phan anh, cong tac
cap GCN 1an dau cua cong dén tai cap xa. Bong thot
bb tri kinh phi hd tro do dac quy dit 5% dé UBND
x3 quéan 1y va st dung hiéu qua hon. Thuc tién cho
théy, nhiéu vu viéc lién quan dén linh vuc dat dai bt
budc phai tién hanh do dac, trich luc ban d6 dia
chinh hodc thué don vi chuyén moén thyc hi¢n, trong
khi ngan sach cip xa con han ché, chua c6 ngudn chi
riéng cho ndi dung nay, dan dén khé khan, keo dai
thoi gian giai quyét. Dé bao dam viée giai quyet don
thu kip thoi, dung quy dinh phap luét, kinh dé nghi:

B6 tri kinh phi thudng xuyén hang nam cho cong tac
nay; Ban hanh dinh muc chi cu thé ddi véi hoat dong
do dac, xac minh phuc vu giai quyét don thu; Chi
dao cac co quan chuyén mon cép huyén tang cuong
hd tro k¥ thuat do dac, cung cap dit liéu dia chinh
nham giam chi phi phét sinh.

Déi vai kinh phi phuc vu «cong tac quan ly nha nudce cap x4 n6i chung
thi duoc bd tri trong ngudn ngan sach cap xa theo quy dinh ciia Luat
Ngan sach nha nudc nam 2025. Truong hop khong di kinh phi thi dé
nghi UBND xi 1ap du toan kinh phi theo huéng dan tai Thong tu sb
136/2017/TT-BTC ngay 22/12/2017 ctua B trudng B Tai chinh, bao
cdo S& Tai chinh trinh xin UBND tinh hd trg kinh phi.

Mit khéc, hoat dong do dac ban d6 dia chinh d3 c6 dinh murc kinh té k§
thuat quy dinh tai Quyét dinh sé 62/2025/QD-UBND ngay 10/9/2025
cua UBND tinh Nghé An. bpé nghi UBND xa can cu lap du toan dé lya
chon don vi cung cép dich vu do dac theo quy dinh cua Luat PAu thau.

27

Viéc quy hoach giao dat 1am nghiép theo NP
163/1999 va quy hoach khac trong 14n 1én dét & cua
nhan dan lam phat sinh khé khan trong viéc cip
GCNQSD dit & va phat sinh tranh chap.

Pé nghi UBND cap X4 13 soat, xac dinh cu thé cac truong hop chong
lan; 1am 16 nguon gbc, thoi diém hinh thanh va hién trang su dung dat.
Trén co s& d6, to chirc xem x¢&t, xu ly theo tham quyeén.

Truong hop c6 vuong mac vuot tham quyén, UBND xi tong hop, bao
céo cu thé vé S& Nong nghiép va Mai truong dé duoc hudng dan thuc
hién theo quy dinh.

S& Nong nghiép va Moi trueong Nghé An
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