
COÂNG TY COÅ PHAÀN TÖ VAÁN THIEÁT KEÁ XAÂY DÖÏNG & KIEÅM ÑÒNH BAÙCH KHOA VIEÄT 
(BACH KHOA VIET CONSULTING DESIGN CONSTRUCTION &VERIFY CORPORATION) 

TEL: (08)-2 969 139 / 8 443 399  FAX: (08)-9 971 846 
Website: www.polycons.vn             Emai: bkv@polycons.vn  

Công trình: Nhà máy bia Sài Gòn – Hà Tĩnh                                                                                          Trang 1/54 
Kiểm tra và cấp chứng nhận sự phù về chất lượng công trình 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất 

CHÍNH PHỦ 
—— 

Số: 84/2007/Nð-CP 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc 
______________________________________________ 

Hà Nội, ngày 25 tháng 5 năm 2007 
  
  
              

NGHỊ ðỊNH 

Quy ñịnh bổ sung về việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất,  

thu hồi ñất, thực hiện quyền sử dụng ñất, trình tự, thủ tục bồi thường,  

hỗ trợ, tái ñịnh cư khi Nhà nước thu hồi ñất  
và giải quyết khiếu nại về ñất ñai 

______ 
  
  

CHÍNH PHỦ 

  

Căn cứ Luật Tổ chức Chính phủ ngày 25 tháng 12 năm 2001; 

Căn cứ Luật ðất ñai ngày 26 tháng 11 năm 2003; 

Xét ñề nghị của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ trưởng Bộ 
Tài chính,  

  
NGHỊ ðỊNH : 
Chương I 

NHỮNG QUY ðỊNH CHUNG 
  

ðiều 1. Phạm vi ñiều chỉnh  
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1. Nghị ñịnh này quy ñịnh bổ sung về một số trường hợp cấp Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng ñất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử 
dụng ñất ở (sau ñây gọi chung là Giấy chứng nhận); về một số trường hợp thực 
hiện quyền của người sử dụng ñất; về thu hồi ñất và bồi thường, hỗ trợ về ñất; 
về trình tự, thủ tục thu hồi ñất, bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư khi Nhà nước 
thu hồi ñất ñể sử dụng vào mục ñích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi 
ích công cộng, phát triển kinh tế và việc giải quyết khiếu nại về ñất ñai. 

  

2. Việc cấp Giấy chứng nhận, thu hồi ñất, thực hiện quyền của người sử 
dụng ñất, bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư khi Nhà nước thu hồi ñất, giải quyết 
khiếu nại về ñất ñai mà không quy ñịnh tại Nghị ñịnh này thì thực hiện theo các 
quy ñịnh hiện hành. 

  
ðiều 2. ðối tượng áp dụng 

1. Cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về ñất ñai và cơ quan, tổ 
chức, cá nhân có liên quan ñến việc quản lý ñất ñai. 

2. Người sử dụng ñất và tổ chức, cá nhân có liên quan ñến việc sử dụng ñất. 
  

Chương II 

QUY ðỊNH CỤ THỂ VỀ MỘT SỐ TRƯỜNG HỢP  

THỰC HIỆN QUYỀN SỬ DỤNG ðẤT VÀ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN 

ðiều 3. ðất sử dụng ổn ñịnh quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 50 của Luật 
ðất ñai 

1. ðất sử dụng ổn ñịnh quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 50 của Luật ðất ñai là 
ñất ñáp ứng một trong các tiêu chí sau ñây: 

a) ðất ñã ñược sử dụng liên tục cho một mục ñích chính nhất ñịnh kể từ 
thời ñiểm bắt ñầu sử dụng ñất vào mục ñích ñó ñến thời ñiểm ñược cấp Giấy 
chứng nhận hoặc ñến thời ñiểm có quyết ñịnh thu hồi ñất của cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền ñối với trường hợp chưa cấp Giấy chứng nhận; 

b) Trường hợp ñất ñã ñược sử dụng liên tục quy ñịnh tại ñiểm a khoản này 
mà có sự thay ñổi về người sử dụng ñất và sự thay ñổi ñó không phát sinh tranh 
chấp về quyền sử dụng ñất. 
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2. Việc xác ñịnh thời ñiểm bắt ñầu sử dụng ñất ổn ñịnh ñược căn cứ 
vào ngày tháng năm sử dụng và mục ñích sử dụng ñất ghi trên một trong các 
giấy tờ sau: 

a) Biên lai nộp thuế sử dụng ñất nông nghiệp, thuế nhà ñất; 

b) Biên bản hoặc quyết ñịnh xử phạt vi phạm hành chính trong việc sử 
dụng ñất, biên bản hoặc quyết ñịnh xử phạt vi phạm hành chính trong việc xây 
dựng công trình gắn liền với ñất;  

c) Quyết ñịnh hoặc bản án của Toà án nhân dân ñã có hiệu lực thi hành, 
quyết ñịnh thi hành bản án của cơ quan Thi hành án ñã ñược thi hành về tài sản 
gắn liền với ñất; 

d) Quyết ñịnh giải quyết tranh chấp ñất ñai của cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền ñã có hiệu lực thi hành; biên bản hoà giải tranh chấp ñất ñai có chữ ký 
của các bên và xác nhận của ñại diện Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn (sau 
ñây gọi chung là Ủy ban nhân dân cấp xã) nơi có ñất; 

ñ) Quyết ñịnh giải quyết khiếu nại, tố cáo của cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền có liên quan ñến việc sử dụng ñất;  

e) Giấy tờ về ñăng ký hộ khẩu thường trú, tạm trú dài hạn tại nhà ở gắn 
với ñất ở; Giấy chứng minh nhân dân hoặc Giấy khai sinh có ghi ñịa chỉ của 
nhà ở liên quan ñến thửa ñất; 

g) Giấy tờ về việc giao, phân, cấp nhà hoặc ñất của cơ quan, tổ chức ñược 
Nhà nước giao quản lý, sử dụng ñất;  

h) Giấy tờ về mua bán nhà, tài sản khác gắn liền với ñất hoặc giấy tờ về 
mua bán ñất, chuyển nhượng quyền sử dụng ñất có chữ ký của các bên liên 
quan (không cần có chứng nhận của cơ quan, tổ chức);  

i) Bản ñồ, sổ mục kê, tài liệu ñiều tra, ño ñạc về ñất ñai qua các thời kỳ; 

k) Bản kê khai ñăng ký nhà, ñất có xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã 
tại thời ñiểm kê khai ñăng ký.  

3. Trường hợp thời ñiểm sử dụng ñất thể hiện trên các loại giấy tờ quy 
ñịnh tại khoản 2 ðiều này có sự không thống nhất thì thời ñiểm bắt ñầu sử dụng 
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ñất ổn ñịnh ñược xác ñịnh theo giấy tờ có ghi ngày tháng năm sử dụng ñất sớm 
nhất. 

4. Trường hợp không có một trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại khoản 2 
ðiều này hoặc trên giấy tờ ñó không ghi rõ thời ñiểm xác lập giấy tờ và mục 
ñích sử dụng ñất thì phải có xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã về thời ñiểm 
bắt ñầu sử dụng ñất và mục ñích sử dụng ñất trên cơ sở thu thập ý kiến của 
những người ñã từng cư trú cùng thời ñiểm bắt ñầu sử dụng ñất của người có 
yêu cầu xác nhận trong khu dân cư (thôn, làng, ấp, bản, buôn, phum, sóc, tổ 
dân phố) nơi có ñất. 

ðiều 4. Thời ñiểm xác ñịnh nghĩa vụ tài chính khi nộp hồ sơ xin cấp 
Giấy chứng nhận hoặc xin chuyển mục ñích sử dụng ñất, xin giao ñất hoặc 
thuê ñất 

1. Tổ chức kinh tế, hộ gia ñình, cá nhân ñã ñược cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền giao ñất có thu tiền sử dụng ñất hoặc cho thuê ñất thì nghĩa vụ tài 
chính ñược xác ñịnh theo chính sách và giá ñất tại thời ñiểm có quyết ñịnh giao 
ñất hoặc cho thuê ñất; trường hợp thời ñiểm bàn giao ñất không ñúng với thời 
ñiểm ghi trong quyết ñịnh giao ñất, cho thuê ñất thì nghĩa vụ tài chính ñược xác 
ñịnh theo chính sách và giá ñất tại thời ñiểm bàn giao ñất thực tế. 

2. Trường hợp người sử dụng ñất ñã nộp ñủ hồ sơ hợp lệ xin cấp Giấy 
chứng nhận, xin chuyển mục ñích sử dụng ñất tại cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền trước ngày 01 tháng 01 năm 2005 (ngày áp dụng giá ñất mới theo quy 
ñịnh tại Nghị ñịnh số 188/2004/Nð-CP ngày 16 tháng 11 năm 2004 về phương 
pháp xác ñịnh giá ñất và khung giá các loại ñất - gọi là Nghị ñịnh              số 
188/2004/Nð-CP) nhưng do cơ quan chức năng chậm làm thủ tục hoặc hướng 
dẫn lập hồ sơ không ñúng quy ñịnh, do thay ñổi mẫu tờ khai, thay ñổi thẩm 
quyền cấp Giấy chứng nhận hoặc thẩm quyền cho phép chuyển mục ñích sử 
dụng ñất mà làm cho người sử dụng ñất phải nộp lại hoặc nộp bổ sung hồ sơ 
thì nghĩa vụ tài chính ñối với Nhà nước của người nộp hồ sơ ñược xác ñịnh tại 
thời ñiểm ñã nộp hồ sơ. 

3. Trường hợp người sử dụng ñất nộp hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận, hồ 
sơ xin chuyển mục ñích sử dụng ñất tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền từ ngày 
01 tháng 01 năm 2005 trở về sau thì giá ñất áp dụng ñể xác ñịnh nghĩa vụ tài 
chính là giá ñất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết ñịnh tại thời ñiểm nộp ñủhồ 
sơ hợp lệ. Nếu cơ quan chức năng chậm làm thủ tục hoặc hướng dẫn lập hồ sơ 
không ñúng quy ñịnh thì người nộp hồ sơ thực hiện quyền khiếu nại ñối với hành 
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vi hành chính gây chậm trễ trong việc xử lý hồ sơ; công chức, viên chức có hành 
vi gây chậm trễ trong việc xử lý hồ sơ hoặc hướng dẫn lập hồ sơ không ñúng quy 
ñịnh thì phải bị xử lý kỷ luật theo quy ñịnh tại ðiều 175 Nghị ñịnh số 
181/2004/Nð-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật 
ðất ñai (gọi là Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP); nghĩa vụ tài chính ñối với Nhà 
nước của người nộp hồ sơ ñược xác ñịnh tại thời ñiểm ñã nộp ñủ hồ sơ hợp lệ. 

4. Căn cứ vào Sổ tiếp nhận hồ sơ hoặc giấy biên nhận về tiếp nhận hồ sơ, 
Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất hoặc Ủy ban nhân dân cấp xã nơi ñã tiếp 
nhận hồ sơ có trách nhiệm xác nhận bằng văn bản về thời ñiểm người sử dụng 
ñất nộp ñủ hồ sơ hợp lệ theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này và chuyển cho cơ 
quan thuế ñể làm căn cứ tính các khoản thu nghĩa vụ tài chính của người sử 
dụng ñất. 

ðiều 5. Ghi nợ tiền sử dụng ñất  

1. Hộ gia ñình, cá nhân chưa ñủ khả năng nộp tiền sử dụng ñất cho        
 Nhà nước theo quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 5 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP ngày 
27 tháng 01 năm 2006 của Chính phủ về sửa ñổi, bổ sung một số ñiều của các 
nghị ñịnh hướng dẫn thi hành Luật ðất ñai và Nghị ñịnh                        số 
187/2004/Nð-CP của Chính phủ về việc chuyển công ty nhà nước thành công 
ty cổ phần (gọi là Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP) và hộ gia ñình, cá nhân ñược 
Nhà nước giao ñất tái ñịnh cư mà có nguyện vọng ghi nợ thì ñược ghi “nợ tiền 
sử dụng ñất” trên Giấy chứng nhận sau khi có ñơn ñề nghị ñược ghi nợ kèm 
theo hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận hoặc hồ sơ xin chuyển mục ñích sử dụng 
ñất hoặc hồ sơ giao ñất tái ñịnh cư. Khi thanh toán nợ, người sử dụng ñất phải 
trả theo giá ñất tại thời ñiểm trả nợ và ñược xóa “nợ tiền sử dụng ñất” ñã ghi 
trên Giấy chứng nhận.  

2. Khi thanh toán nợ tiền sử dụng ñất theo quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 17 
Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP ngày 03 tháng 12 năm 2004 của Chính phủ về 
thu tiền sử dụng ñất (gọi là Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP) thì người sử dụng 
ñất trả nợ tiền sử dụng ñất theo giá ñất tại thời ñiểm cấp Giấy chứng nhận; khi 
thanh toán nợ tiền sử dụng ñất theo quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 5 của Nghị ñịnh 
số 17/2006/Nð-CP ñối với trường hợp ñã ghi nợ trước ngày Nghị ñịnh này có 
hiệu lực thi hành thì người sử dụng ñất trả nợ tiền sử dụng ñất theo số tiền nợ 
ñã ghi trên Giấy chứng nhận.  

3. Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài chính hướng dẫn trình tự thủ 
tục ghi nợ và thanh toán nợ. 
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ðiều 6. Bổ sung thủ tục về việc cho phép chuyển mục ñích sử dụng 
ñất ñối với ñất có tài sản gắn liền với ñất là công sản  

ðối với ñất cótài sản gắn liền với ñất là công sản thuộc phạm vi quản lý 
của các cơ quan nhà nước ở Trung ương và các doanh nghiệp nhà nước thì Ủy ban 
nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (sau ñây gọi chung là Ủy ban 
nhân dân cấp tỉnh) chỉ ñược quyết ñịnh cho phép chuyển mục ñích sử dụng ñất sau 
khi có thoả thuận bằng văn bản của Bộ Tài chính về việc cho phép chuyển công 
năng sử dụng của công sản ñó sang sử dụng vào mục ñích khác. 

ðiều 7. Miễn, giảm tiền sử dụng ñất ñối với người có công với Cách 
mạng khi cấp Giấy chứng nhận 

Việc miễn, giảm tiền sử dụng ñất ñối với người có công với Cách mạng ñược 
thực hiện theo quy ñịnh của pháp luật về ưu ñãi người có công với Cách mạng. 

ðiều 8. Cấp Giấy chứng nhận ñối với ñất sản xuất nông nghiệp  

1. Trường hợp ñã thực hiện xong phương án cuối cùng của việc "dồn ñiền, 
ñổi thửa" ñối với ñất sản xuất nông nghiệp thì Ủy ban nhân dân huyện, quận, 
thị xã, thành phố thuộc tỉnh (sau ñây gọi chung là Ủy ban nhân dân cấp huyện) 
thực hiện việc thu hồi Giấy chứng nhận ñã cấp trước ñây cho nhiều thửa ñất và 
cấp mới Giấy chứng nhận cho từng thửa ñất phù hợp với quy ñịnh tại khoản 3 
ðiều 48 của Luật ðất ñai. 

2. Trường hợp những nơi chưa thực hiện xong phương án cuối cùng của 
việc "dồn ñiền, ñổi thửa" ñối với ñất sản xuất nông nghiệp, nếu hộ gia ñình, cá 
nhân ñang sử dụng ñất có yêu cầu thì Ủy ban nhân dân cấp huyện cấp chung 
một Giấy chứng nhận cho các thửa ñất thuộc quyền sử dụng của cùng hộ gia 
ñình, cá nhân ñó; sau khi thực hiện xong phương án cuối cùng của việc "dồn 
ñiền, ñổi thửa" thì việc cấp Giấy chứng nhận thực hiện theo quy ñịnh tại khoản 
1 ðiều này. 

3. Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc cấp Giấy chứng nhận 
quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này. 

ðiều 9. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp sử dụng ñất nông 
nghiệp ñể xây dựng trang trại tại khu vực nông thôn 

1. Khi ñược cấp Giấy chứng nhận cho ñất trang trại tại khu vực nông thôn 
thì người sử dụng ñất trang trại không phải nộp tiền sử dụng ñất cho việc 
chuyển mục ñích sử dụng từ ñất sản xuất nông nghiệp, ñất lâm nghiệp, ñất nuôi 
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trồng thuỷ sản, ñất làm muối sang ñất nông nghiệp khác trong các trường hợp 
sau ñây: 

a) Xây dựng nhà kính và các loại nhà khác phục vụ mục ñích trồng trọt, 
kể cả các hình thức trồng trọt không trực tiếp trên ñất;  

b) Xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại ñộng vật 
khác ñược pháp luật cho phép;  

c) Xây dựng cơ sở ươm tạo cây giống, con giống;  

d) Xây dựng kho chứa nông sản, thuốc bảo vệ thực vật, phân bón, máy 
móc, công cụ sản xuất nông nghiệp phục vụ tại chỗ cho trang trại. 

2. Khi chuyển mục ñích sử dụng ñất từ ñất trồng cây hàng năm không 
phải là ñất chuyên trồng lúa nước, ñất trồng cây lâu năm, ñất nuôi trồng thủy 
sản, ñất rừng sản xuất là rừng trồng sang ñất nông nghiệp khác quy ñịnh tại các 
ñiểm a, b, c và d khoản 1 ðiều này hoặc chuyển từ ñất chuyên trồng lúa nước 
sang xây dựng cơ sở ươm tạo giống lúa thì người sử dụng ñất trang trại thực 
hiện ñăng ký chuyển mục ñích sử dụng ñất theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 36 
của Luật ðất ñai. 

ðiều 10. Cấp Giấy chứng nhận ñối với ñất do cộng ñồng dân cư, cơ sở 
tôn giáo sử dụng 

1. Trình tự, thủ tục cấp Giấy chứng nhận ñối với cộng ñồng dân cư thực 
hiện theo trình tự, thủ tục ñối với hộ gia ñình, cá nhân quy ñịnh tại ðiều 135 và 
ðiều 136 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP. 

2. Trình tự, thủ tục cấp Giấy chứng nhận ñối với cơ sở tôn giáo thực hiện 
theo trình tự, thủ tục ñối với tổ chức quy ñịnh tại ðiều 137 Nghị ñịnh          số 
181/2004/Nð-CP. 

3. ðất do cơ sở tôn giáo ñang sử dụng vào mục ñích sản xuất nông 
nghiệp, sản xuất lâm nghiệp, sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, làm cơ sở 
hoạt ñộng từ thiện và ñất do cơ sở tôn giáo sử dụng quy ñịnh tại khoản 1  ðiều 
99 của Luật ðất ñai (kể cả trường hợp nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho 
trước ngày 01 tháng 7 năm 2004) nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận 
là không có tranh chấp thì ñược cấp Giấy chứng nhận, ñược sử dụng theo chế 
ñộ sử dụng ñất tương ứng với mục ñích ñó như ñối với hộ gia ñình, cá nhân, 
ñược chuyển mục ñích sử dụng ñất theo quyết ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh; ñối với ñất sử dụng vào mục ñích sản xuất nông nghiệp, sản xuất lâm 
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nghiệp, sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, làm cơ sở hoạt ñộng từ thiện của 
cơ sở tôn giáo mà không phải là ñất do ñược Nhà nước giao không thu tiền sử 
dụng ñất thì ñược thực hiện các quyền chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê 
quyền sử dụng ñất, thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng ñất theo quy ñịnh 
của pháp luật về ñất ñai. 

ðiều 11. Cấp Giấy chứng nhận ñối với trường hợp ñã chuyển quyền 
sử dụng ñất nhưng chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền theo quy ñịnh  

1. Trường hợp người ñang sử dụng ñất do nhận chuyển nhượng, nhận 
thừa kế, nhận tặng cho quyền sử dụng ñất hoặc nhà ở gắn liền với quyền sử 
dụng ñất ở (sau ñây gọi là người nhận chuyển quyền) trước ngày 01 tháng 7 
năm 2004 mà chưa ñược cấp Giấy chứng nhận nhưng có giấy tờ về việc chuyển 
quyền sử dụng ñất có chữ ký của bên chuyển quyền (không có xác nhận của cơ 
quan có thẩm quyền về việc chuyển quyền) thì không phải thực hiện thủ tục 
chuyển quyền sử dụng ñất, người nhận chuyển quyền nộp hồ sơ xin cấp Giấy 
chứng nhận theo quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 135 hoặc khoản 1 ðiều 136 Nghị 
ñịnh số 181/2004/ Nð-CP. 

2. Trường hợp chuyển quyền sử dụng ñất, nhà ở gắn liền với ñất ở mà các 
bên ñã lập xong hợp ñồng, giấy tờ về chuyển quyền nhưng người chuyển quyền 
sử dụng ñất không nộp Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 1 và khoản 5 ðiều 50 của Luật ðất ñai 
(gọi là giấy tờ về quyền sử dụng ñất) ñể làm thủ tục chuyển quyền thì thực hiện 
như sau: 

a) Người nhận chuyển quyền nộp hồ sơ gồm ñơn xin cấp Giấy chứng 
nhận và hợp ñồng, giấy tờ về chuyển quyền sử dụng ñất ñể ñược cấp Giấy 
chứng nhận; nơi nộp hồ sơ thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 122 Nghị ñịnh  số 
181/2004/Nð-CP; 

b) Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất căn cứ vào hợp ñồng, giấy tờ về 
chuyển quyền sử dụng ñất, thông báo bằng văn bản cho người chuyển quyền, 
niêm yết tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất về việc làm thủ tục cấp 
Giấy chứng nhận cho người nhận chuyển quyền và việc hủy các loại giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất nhưng chưa ñược giao cho người nhận chuyển quyền ñối với 
trường hợp chuyển quyền toàn bộ diện tích ñất; về việc làm thủ tục cấp Giấy 
chứng nhận cho người nhận chuyển quyền và việc chỉnh lý hoặc cấp mới Giấy 
chứng nhận ñối với trường hợp chuyển quyền một phần diện tích ñất; trường 
hợp không rõ ñịa chỉ của người chuyển quyền ñể thông báo thì phải ñăng tin 
trên báo ñịa phương ba số liên tiếp (chi phí ñăng báo do người xin cấp Giấy 
chứng nhận trả);  
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c) Sau thời hạn ba mươi (30) ngày, kể từ ngày thông báo hoặc ñăng tin lần ñầu 
tiên trên báo ñịa phương về việc làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho người nhận 
chuyển quyền mà không có ñơn ñề nghị giải quyết tranh chấp thì thủ tục cấp Giấy 
chứng nhận thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 135 hoặc ðiều 136 Nghị ñịnh số 
181/2004/Nð-CP hoặc theo quy ñịnh của pháp luật về nhà ở; Ủy ban nhân dân cấp 
có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyết ñịnh huỷ Giấy chứng nhận ñã cấp cho 
bên chuyển quyền nếu bên chuyển quyền không nộp Giấy chứng nhận; nếu bên 
chuyển quyền nộp Giấy chứng nhận thì chỉnh lý hoặc cấp mới Giấy chứng nhận 
theo hướng dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

Trường hợp có ñơn ñề nghị giải quyết tranh chấp thì Văn phòng ñăng ký 
quyền sử dụng ñất hướng dẫn các bên nộp ñơn ñến cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền giải quyết tranh chấp theo quy ñịnh tại ðiều 135 và ðiều 136 của Luật 
ðất ñai. 

ðiều 12. Cấp Giấy chứng nhận ñối với trường hợp cá nhân sử dụng 
ñất chết trước khi trao Giấy chứng nhận 

Trường hợp người ñứng tên nộp hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận chết 
trước khi trao Giấy chứng nhận thì Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất có 
trách nhiệm báo cáo Ủy ban nhân dân cấp huyện ñể hủy Giấy chứng nhận ñã ký 
và thông báo cho người ñược thừa kế bổ sung hồ sơ theo quy ñịnh tại 
            ñiểm a khoản 1 ðiều 151 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP ñể ñược cấp 
Giấy chứng nhận. 

ðiều 13. Giấy chứng nhận trong trường hợp người nhận thừa kế 
quyền sử dụng ñất là người nước ngoài hoặc người Việt Nam ñịnh cư ở 
nước ngoài không thuộc ñối tượng ñược mua nhà ở gắn liền với quyền sử 
dụng ñất ở 

1. Trường hợp tất cả người nhận thừa kế quyền sử dụng ñất, quyền sử 
dụng ñất và tài sản gắn liền với ñất (trong ðiều này gọi chung là quyền sử dụng 
ñất) ñều là người nước ngoài hoặc người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài không 
thuộc ñối tượng ñược mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng ñất ở tại Việt Nam 
quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 121 của Luật ðất ñai và khoản 2              ðiều 126 
của Luật Nhà ở (trong ðiều này gọi chung là người Việt Nam ñịnh cư ở nước 
ngoài không thuộc ñối tượng ñược mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng ñất ở 
tại Việt Nam) thì người nhận thừa kế không ñược cấp Giấy chứng nhận nhưng 
ñược chuyển nhượng hoặc ñược tặng cho quyền sử dụng ñất thừa kế theo quy 
ñịnh sau ñây:  
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a) Trong trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng ñất thì trình tự, thủ 
tục chuyển nhượng thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 148 Nghị ñịnh                số 
181/2004/Nð-CP, trong ñó người nhận thừa kế ñược ñứng tên là bên chuyển 
nhượng trong hợp ñồng chuyển nhượng quyền sử dụng ñất; 

b) Trong trường hợp tặng cho quyền sử dụng ñất thì người ñược tặng cho phải 
là ñối tượng ñược quy ñịnh tại khoản 6 ðiều 113 của Luật ðất ñai và khoản 2 ðiều 
126 của Luật Nhà ở; trình tự, thủ tục tặng cho thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 
152 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP, trong ñó người nhận thừa kế ñược ñứng tên là 
bên tặng cho trong hợp ñồng hoặc văn bản cam kết tặng cho; 

c) Trong trường hợp chưa chuyển nhượng hoặc chưa tặng cho quyền sử 
dụng ñất thì người nhận thừa kế hoặc người ñại diện có văn bản ủy quyền theo 
quy ñịnh nộp hồ sơ về việc nhận thừa kế tại Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng 
ñất ñể cập nhật vào sổ ñịa chính và theo dõi.  

2. Trường hợp trong số những người cùng nhận thừa kế có người Việt 
Nam ñịnh cư ở nước ngoài không thuộc ñối tượng ñược mua nhà ở gắn liền với 
quyền sử dụng ñất ở tại Việt Nam còn những người khác thuộc diện ñược nhận 
thừa kế quyền sử dụng ñất theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai mà chưa phân 
chia thừa kế quyền sử dụng ñất cho từng người nhận thừa kế thì những người 
nhận thừa kế hoặc người ñại diện có văn bản ủy quyền theo quy ñịnh nộp hồ sơ 
về việc nhận thừa kế tại Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất ñể cập nhật vào 
sổ ñịa chính và theo dõi.  

Sau khi giải quyết xong việc phân chia thừa kế thì cấp Giấy chứng nhận 
cho người thuộc ñối tượng ñược cấp Giấy chứng nhận; ñối với người Việt Nam 
ñịnh cư ở nước ngoài không thuộc ñối tượng ñược mua nhà ở gắn liền với 
quyền sử dụng ñất ở tại Việt Nam thì phần thừa kế ñược giải quyết theo quy 
ñịnh tại khoản 1 ðiều này. 

3. Người nhận thừa kế trong các trường hợp quy ñịnh tại ñiểm c khoản 1 
và khoản 2 ðiều này ñược ủy quyền bằng văn bản cho người trông nom hoặc 
tạm sử dụng ñất và thực hiện nghĩa vụ theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai và 
các quy ñịnh của pháp luật khác có liên quan. 

ðiều 14. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp ñất do hộ gia ñình, 
cá nhân sử dụng từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà không có một 
trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật ðất ñai 
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1. Hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất có nhà ở, công trình xây dựng 
mà không có một trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật 
ðất ñai nhưng ñất ñã ñược sử dụng ổn ñịnh từ trước ngày 15 tháng 10 năm 
1993 và không thuộc một trong các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 
4 ðiều này, nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là ñất không có tranh 
chấp thì ñược xử lý theo quy ñịnh sau: 

a) Tại thời ñiểm làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận ñối với ñất thuộc vùng 
ñã có quy hoạch sử dụng ñất hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng ñô thị hoặc quy 
hoạch xây dựng ñiểm dân cư nông thôn (gọi chung là quy hoạch) ñược xét 
duyệt mà việc sử dụng ñất phù hợp với quy hoạch ñó và chưa có quyết ñịnh thu 
hồi ñất trong trường hợp ñất phải thu hồi thì ñược cấp Giấy chứng nhận.  

Trường hợp ñất có nhà ở thì người sử dụng ñất không phải nộp tiền sử 
dụng ñất ñối với diện tích ñất ở ñang sử dụng nhưng diện tích không phải nộp 
tiền sử dụng ñất không vượt quá hạn mức giao ñất ở cho mỗi hộ gia ñình, cá 
nhân theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai 
tại thời ñiểm cấp Giấy chứng nhận; ñối với diện tích ñất ở ngoài hạn mức (nếu 
có) thì phải nộp tiền sử dụng ñất theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm a khoản 3 
ðiều 8 Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP. 

Trường hợp ñất có công trình xây dựng (không phải nhà ở) thì phải xác 
ñịnh diện tích ñất phi nông nghiệp và diện tích ñất nông nghiệp theo hiện trạng 
sử dụng. Người sử dụng ñất không phải nộp tiền sử dụng ñất ñối với diện tích 
ñất phi nông nghiệp. 

ðối với phần diện tích ñất ñược xác ñịnh là ñất nông nghiệp thì thực hiện 
theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này; 

b) Trường hợp tại thời ñiểm làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận mà chưa có 
quy hoạch ñược xét duyệt thì người sử dụng ñất ñược cấp Giấy chứng nhận 
theo quy ñịnh tại ñiểm a khoản này; 

c) Trường hợp ñất ñã ñược sử dụng trước thời ñiểm quy hoạch ñược xét 
duyệt nhưng tại thời ñiểm cấp Giấy chứng nhận việc sử dụng ñất không phù 
hợp với quy hoạch ñã ñược xét duyệt và cơ quan nhà nước có thẩm quyền chưa 
có văn bản về chủ trương thu hồi ñất theo quy ñịnh tại ðiều 49 của Nghị ñịnh 
này thì người sử dụng ñất ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh tại ñiểm a 
khoản này; 
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d) Trường hợp ñất ñã ñược sử dụng trước thời ñiểm quy hoạch ñược xét 
duyệt nhưng tại thời ñiểm cấp Giấy chứng nhận việc sử dụng ñất không phù 
hợp với quy hoạch ñã ñược xét duyệt và ñã có chủ trương thu hồi ñất bằng văn 
bản theo quy ñịnh tại ðiều 49 Nghị ñịnh này thì người sử dụng ñất không ñược 
cấp Giấy chứng nhận nhưng ñược sử dụng ñất theo hiện trạng cho ñến khi có 
quyết ñịnh thu hồi ñất; 

ñ) Trường hợp quy hoạch ñã ñược cơ quan nhà nước có thẩm quyền xét 
duyệt ñiều chỉnh mà toàn bộ hoặc một phần thửa ñất phù hợp với quy hoạch 
ñiều chỉnh ñó hoặc trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết ñịnh 
hủy quy hoạch thì người sử dụng ñất ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh 
tại ñiểm a khoản này. 

2. Hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất thuộc nhóm ñất nông nghiệp mà 
không có một trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật ðất 
ñai nhưng ñất ñã ñược sử dụng ổn ñịnh từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 và 
không thuộc một trong các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 
này, nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là ñất không có tranh chấp thì 
ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh sau: 

a) Trường hợp hộ gia ñình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì 
ñược cấp Giấy chứng nhận và không phải nộp tiền sử dụng ñất ñối với diện tích 
ñất ñang sử dụng nhưng không vượt quá hạn mức giao ñất nông nghiệp quy 
ñịnh tại ðiều 70 của Luật ðất ñai và khoản 1 ðiều 69 Nghị ñịnh số 
181/2004/Nð-CP; diện tích ñất nông nghiệp còn lại (nếu có) chuyển sang thuê 
ñất của Nhà nước; 

b) Trường hợp hộ gia ñình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp 
thì ñược cấp Giấy chứng nhận theo hình thức thuê ñất của Nhà nước ñối với 
diện tích ñất ñang sử dụng. 

ðối với ñất nông nghiệp trên cùng thửa ñất có nhà ở mà không ñược công 
nhận là ñất ở thì hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất ñược cấp Giấy chứng 
nhận như trường hợp quy ñịnh tại ñiểm a khoản này. 

3. Trường hợp thửa ñất ở có vườn, ao sử dụng trước ngày 18 tháng 12 
năm 1980 ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 45 Nghị 
ñịnh số 181/2004/Nð-CP mà thửa ñất này ñược tách ra từ thửa ñất không có 
một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại các khoản 1, 2 và 
5 ðiều 50 của Luật ðất ñai thì thửa ñất còn lại sau khi ñã tách thửa cũng ñược 
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cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 45 Nghị ñịnh               số 
181/2004/Nð-CP.  

4. Hộ gia ñình, cá nhân không ñược cấp Giấy chứng nhận ñối với phần 
diện tích ñất ñược sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trong trường hợp 
tại thời ñiểm bắt ñầu sử dụng ñất ñã có một trong các hành vi vi phạm sau ñây 
(trừ trường hợp quy ñịnh tại khoản 5 ðiều này):  

a) Vi phạm quy hoạch chi tiết xây dựng ñã ñược cơ quan có thẩm quyền 
xét duyệt và công khai; 

b) Vi phạm quy hoạch chi tiết mặt bằng xây dựng ñã ñược cơ quan có 
thẩm quyền xét duyệt và công khai ñối với diện tích ñất ñã giao cho tổ chức, 
cộng ñồng dân cư quản lý; 

c) Lấn, chiếm hành lang bảo vệ an toàn công trình công cộng ñã ñược 
công bố, cắm mốc; 

d) Lấn, chiếm lòng ñường, lề ñường, vỉa hè ñã có chỉ giới xây dựng; 

ñ) Lấn, chiếm ñất sử dụng cho mục ñích công cộng, ñất chuyên dùng, ñất 
của tổ chức, ñất chưa sử dụng và các trường hợp vi phạm khác ñã có văn bản 
ngăn chặn nhưng người sử dụng ñất vẫn cố tình vi phạm. 

5. Hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất thuộc trường hợp quy ñịnh tại 
khoản 4 ðiều này nhưng phù hợp với quy hoạch tại thời ñiểm cấp Giấy chứng 
nhận thì ñược cấp Giấy chứng nhận và phải nộp tiền sử dụng ñất theo mức quy 
ñịnh tại các ñiểm a, b và c khoản 1 ðiều 15 Nghị ñịnh này.  

ðiều 15. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp ñất do hộ gia ñình, 
cá nhân sử dụng từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 trở về sau  

1. Hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất mà không có một trong các loại 
giấy tờ quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật ðất ñai nhưng ñất ñã ñược sử 
dụng trong khoảng thời gian từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 ñến trước ngày 01 
tháng 7 năm 2004 và không thuộc một trong các trường hợp sử dụng ñất quy 
ñịnh tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này, nay Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận 
là ñất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch ñã ñược xét duyệt hoặc 
chưa có quy hoạch ñược xét duyệt tại thời ñiểm làm thủ tục cấp Giấy chứng 
nhận thì ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh sau ñây: 
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a) Trường hợp hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất có nhà ở thì phải 
nộp tiền sử dụng ñất theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị 
ñịnh số 198/2004/Nð-CP ñối với diện tích ñất ở ñang sử dụng nhưng không 
vượt quá hạn mức giao ñất ở cho mỗi hộ gia ñình, cá nhân quy ñịnh tại khoản 2 
ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai tại thời ñiểm cấp Giấy chứng 
nhận; ñối với diện tích ñất ở thực tế ngoài hạn mức (nếu có) thì phải nộp tiền sử 
dụng ñất theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm b khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 
198/2004/Nð-CP; 

b) Trường hợp hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất có công trình xây 
dựng (không phải là nhà ở) thì phải xác ñịnh diện tích ñất phi nông nghiệp và 
diện tích ñất nông nghiệp theo hiện trạng sử dụng. Người sử dụng ñất phải nộp 
tiền sử dụng ñất ñối với diện tích ñất phi nông nghiệp theo mức thu quy ñịnh tại 
ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP; giá ñất tính thu tiền sử 
dụng ñất là giá ñất sử dụng vào mục ñích phi nông nghiệp cùng loại; 

c) ðối với phần diện tích ñất ñược xác ñịnh là ñất nông nghiệp thì thực 
hiện theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 14 Nghị ñịnh này.  

2. Hộ gia ñình, cá nhân ñang sử dụng ñất trong khoảng thời gian từ     
 ngày 15 tháng 10 năm 1993 ñến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà toàn bộ 
hoặc một phần thửa ñất không có một trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại khoản 
1 ðiều 50 của Luật ðất ñai, ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là ñất 
không có tranh chấp nhưng không phù hợp với quy hoạch ñã ñược xét duyệt 
ñối với nơi ñã có quy hoạch hoặc tại thời ñiểm bắt ñầu sử dụng ñất ñã có các 
hành vi vi phạm ñược quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này thì toàn bộ 
thửa ñất hoặc một phần thửa ñất ñó không ñược cấp Giấy chứng nhận nhưng 
ñược tạm thời sử dụng ñất theo hiện trạng cho ñến khi có quyết ñịnh thu hồi ñất 
của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

3. Nhà nước không công nhận quyền sử dụng ñất, không cấp Giấy chứng 
nhận và thu hồi toàn bộ diện tích ñất do lấn, chiếm và ñất ñược giao, ñược cho 
thuê không ñúng thẩm quyền kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 trở về sau. 

ðiều 16. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp ñất ñã ñược giao 
không ñúng thẩm quyền trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng người 
ñang sử dụng ñất ñã nộp tiền ñể ñược sử dụng ñất  

ðất ñược giao không ñúng thẩm quyền nhưng người ñang sử dụng ñất có 
giấy tờ chứng minh về việc ñã nộp tiền cho cơ quan, tổ chức ñể ñược sử dụng 
ñất trước ngày 01 tháng 7 năm 2004, nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác 
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nhận là ñất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch thì người ñang sử 
dụng ñất ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh sau ñây: 

1. Trường hợp ñất ñã ñược sử dụng ổn ñịnh từ trước ngày 15 tháng 10 
năm 1993 thì ñược cấp Giấy chứng nhận ñối với diện tích ñất ñã ñược giao và 
không phải nộp tiền sử dụng ñất. 

2. Trường hợp ñất ñã ñược sử dụng ổn ñịnh trong khoảng thời gian từ 
ngày 15 tháng 10 năm 1993 ñến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 thì thực hiện 
như sau: 

a) ðối với diện tích ñất ñược giao thuộc nhóm ñất nông nghiệp hoặc ñất 
phi nông nghiệp nhưng không phải ñất ở thì ñược cấp Giấy chứng nhận và 
không phải nộp tiền sử dụng ñất;  

b) ðối với diện tích ñất ñược giao làm ñất ở trong hạn mức giao ñất ở quy 
ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai thì ñược cấp 
Giấy chứng nhận và không phải nộp tiền sử dụng ñất; ñối với diện tích ñất còn 
lại ñã có nhà ở (nếu có) thì ñược cấp Giấy chứng nhận và phải nộp tiền sử dụng 
ñất theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 
198/2004/Nð-CP; ñối với diện tích còn lại không có nhà ở (nếu có) ñược xác 
ñịnh là ñất nông nghiệp theo hiện trạng sử dụng, nếu người sử dụng ñất ñề nghị 
ñược chuyển sang sử dụng vào mục ñích phi nông nghiệp thì ñược cấp Giấy 
chứng nhận và phải nộp tiền sử dụng ñất theo mức thu quy ñịnh tại khoản 2 
ðiều 5 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP. 

ðiều 17. Quy ñịnh diện tích tối thiểu ñược tách thửa và việc cấp Giấy 
chứng nhận cho thửa ñất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu ñó 

1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy ñịnh diện tích tối thiểu ñược phép tách 
thửa ñối với từng loại ñất cho phù hợp với ñiều kiện cụ thể của ñịa phương. 

2. Thửa ñất ñang sử dụng có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu theo quy 
ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nhưng ñủ ñiều kiện cấp Giấy chứng nhận thì 
người ñang sử dụng ñất ñược cấp Giấy chứng nhận; việc xây dựng nhà ở, công 
trình trên thửa ñất ñó phải theo quy ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.  

3. Không cấp Giấy chứng nhận ñối với trường hợp tự tách thửa ñất thành hai 
hoặc nhiều thửa ñất trong ñó có một hoặc nhiều thửa ñất có diện tích nhỏ hơn diện 
tích ñất tối thiểu theo quy ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 



COÂNG TY COÅ PHAÀN TÖ VAÁN THIEÁT KEÁ XAÂY DÖÏNG & KIEÅM ÑÒNH BAÙCH KHOA VIEÄT 
(BACH KHOA VIET CONSULTING DESIGN CONSTRUCTION &VERIFY CORPORATION) 

TEL: (08)-2 969 139 / 8 443 399  FAX: (08)-9 971 846 
Website: www.polycons.vn             Emai: bkv@polycons.vn  

Công trình: Nhà máy bia Sài Gòn – Hà Tĩnh                                                                                          Trang 
16/54 
Kiểm tra và cấp chứng nhận sự phù về chất lượng công trình 

4. Cơ quan công chứng, Ủy ban nhân dân cấp xã không ñược làm thủ tục 
công chứng, chứng thực chuyển quyền sử dụng ñất ñối với trường hợp tách 
thửa ñất thành hai hoặc nhiều thửa ñất trong ñó có một hoặc nhiều thửa ñất có 
diện tích nhỏ hơn diện tích ñất tối thiểu theo quy ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh.  

ðiều 18. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp có sự chênh lệch 
giữa số liệu diện tích ño ñạc thực tế với số liệu diện tích ñã ghi trên giấy tờ 
về quyền sử dụng ñất 

1. Trường hợp số liệu ño ñạc thực tế theo ñúng quy phạm kỹ thuật về ño 
ñạc ñịa chính mà diện tích thửa ñất nhỏ hơn diện tích ñã ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất thì Giấy chứng nhận ñược cấp theo số liệu diện tích ño ñạc 
thực tế; người sử dụng ñất không ñược truy nhận số tiền sử dụng ñất ñã nộp 
(nếu có) ñối với phần diện tích ít hơn so với diện tích ñất ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất. 

2. Trường hợp số liệu ño ñạc thực tế theo ñúng quy phạm kỹ thuật về ño 
ñạc ñịa chính mà diện tích thửa ñất lớn hơn diện tích ñã ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất thì giải quyết theo quy ñịnh sau: 

a) Trường hợp ranh giới thửa ñất hiện nay không thay ñổi so với thời 
ñiểm có giấy tờ về quyền sử dụng ñất, không có tranh chấp với những người sử 
dụng ñất liền kề mà diện tích ño ñạc thực tế khi cấp Giấy chứng nhận nhiều 
hơn diện tích ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng ñất thì Giấy chứng nhận ñược 
cấp theo diện tích ño ñạc thực tế; người sử dụng ñất không phải nộp tiền sử 
dụng ñất ñối với phần diện tích nhiều hơn so với diện tích ñất ghi trên giấy tờ 
về quyền sử dụng ñất; 

  

b) Trường hợp ranh giới thửa ñất hiện nay có thay ñổi so với thời ñiểm có 
giấy tờ về quyền sử dụng ñất mà diện tích ñất ño ñạc thực tế nhiều hơn diện 
tích ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng ñất nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã 
nơi có ñất xác nhận diện tích nhiều hơn là do khai hoang hoặc nhận chuyển 
quyền của người sử dụng ñất trước ñó, ñất ñã ñược sử dụng ổn ñịnh và không 
có tranh chấp thì Giấy chứng nhận ñược cấp cho toàn bộ diện tích ño ñạc thực 
tế của thửa ñất và thực hiện nghĩa vụ tài chính về ñất ñai ñối với phần diện tích 
chênh lệch theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai; 
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c) Trường hợp ranh giới thửa ñất hiện nay có thay ñổi so với thời ñiểm có 
giấy tờ về quyền sử dụng ñất mà diện tích ñất ño ñạc thực tế nhiều hơn diện tích 
ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng ñất nay ñược Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có 
ñất xác nhận diện tích nhiều hơn là do lấn, chiếm thì xử lý theo quy ñịnh tại 
khoản 4 và khoản 5 ðiều 14 hoặc khoản 2 ðiều 15 Nghị ñịnh này. 

ðiều 19. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp thực hiện tách thửa 
hoặc hợp thửa ñối với thửa ñất 

1. Hồ sơ tách thửa hoặc hợp thửa gồm có: 

a) ðơn xin tách thửa hoặc hợp thửa của người sử dụng ñất ñối với trường 
hợp tách thửa, hợp thửa theo yêu cầu của người sử dụng ñất và trường hợp tách 
thửa, hợp thửa do nhận quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại ñiểm k và ñiểm l khoản 
1 ðiều 99 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP;  

b) Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất 
quy ñịnh tại các khoản 1, 2 và 5 ðiều 50 của Luật ðất ñai; trường hợp tách 
thửa, hợp thửa do nhận quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại ñiểm k và ñiểm l khoản 
1 ðiều 99 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP thì phải có thêm văn bản quy ñịnh tại 
ñiểm a khoản 1 ðiều 140 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP. 

2. Việc tách thửa, hợp thửa theo nhu cầu của người sử dụng ñất ñược thực 
hiện như sau: 

a) Người sử dụng ñất có nhu cầu xin tách thửa hoặc hợp thửa lập một (01) bộ 
hồ sơ nộp tại Sở Tài nguyên và Môi trường nếu là tổ chức, cơ sở tôn giáo, người 
Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài; nộp tại 
Phòng Tài nguyên và Môi trường nếu là hộ gia ñình, cá nhân;  

b) Ngay trong ngày nhận ñủ hồ sơ hợp lệ hoặc chậm nhất là ngày làm việc 
tiếp theo, Sở Tài nguyên và Môi trường hoặc Phòng Tài nguyên và Môi trường 
(gọi chung là cơ quan Tài nguyên và Môi trường) có trách nhiệm gửi hồ sơ cho 
Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất trực thuộc ñể chuẩn bị hồ sơ ñịa chính; 

c) ðối với trường hợp hợp thửa không phải trích ño ñịa chính thì ngay 
trong ngày nhận ñược hồ sơ hoặc chậm nhất là ngày làm việc tiếp theo, Văn 
phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất có trách nhiệm làm trích lục bản ñồ ñịa 
chính, trích sao hồ sơ ñịa chính và gửi ñến cơ quan Tài nguyên và Môi trường 
cùng cấp. 
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ðối với trường hợp tách thửa hoặc trường hợp hợp thửa mà phải trích ño 
ñịa chính thì trong thời hạn không quá bảy (07) ngày làm việc, kể từ ngày nhận 
ñược hồ sơ, Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất có trách nhiệm làm trích ño 
ñịa chính thửa ñất mới tách hoặc mới hợp thửa, làm trích lục bản ñồ ñịa chính, 
trích sao hồ sơ ñịa chính và gửi ñến cơ quan Tài nguyên và Môi trường cùng 
cấp; 

d) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, kể từ ngày nhận ñược 
trích lục bản ñồ ñịa chính, trích sao hồ sơ ñịa chính, Phòng Tài nguyên và Môi 
trường có trách nhiệm trình Ủy ban nhân dân cấp huyện xem xét, ký Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng ñất cho thửa ñất mới; Sở Tài nguyên và Môi trường 
có trách nhiệm ký Giấy chứng nhận cho thửa ñất mới trong trường hợp ñược ủy 
quyền hoặc trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ký Giấy chứng nhận cho thửa ñất 
mới trong trường hợp không ñược ủy quyền;  

ñ) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, kể từ ngày nhận ñược 
tờ trình, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền xem xét, ký và gửi Giấy chứng 
nhận cho cơ quan Tài nguyên và Môi trường trực thuộc; 

e) Ngay trong ngày nhận ñược Giấy chứng nhận ñã ký hoặc chậm nhất là 
ngày làm việc tiếp theo, cơ quan Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm trao 
bản chính Giấy chứng nhận ñối với thửa ñất mới cho người sử dụng ñất; gửi 
bản lưu Giấy chứng nhận ñã ký, bản chính Giấy chứng nhận ñã thu hồi hoặc 
một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại các khoản 1,  2 và 5 
ðiều 50 của Luật ðất ñai ñã thu hồi cho Văn phòng ñăng ký quyền         sử 
dụng ñất trực thuộc; gửi thông báo biến ñộng về sử dụng ñất cho Văn phòng 
ñăng ký quyền sử dụng ñất thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường ñể chỉnh lý hồ 
sơ ñịa chính gốc. 

3. Trường hợp tách thửa do Nhà nước thu hồi một phần thửa ñất thì căn 
cứ quyết ñịnh thu hồi ñất, cơ quan Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm 
thực hiện việc tách thửa theo quy ñịnh tại các ñiểm b, c, d, ñ và e khoản 2 ðiều 
này. 

ðiều 20. Việc sử dụng ñất và cấp Giấy chứng nhận ñối với ñất dự án 
xây dựng khu ñô thị, khu dân cư nông thôn và các khu sản xuất, kinh 
doanh có nhiều mục ñích sử dụng ñất khác nhau  
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1. Việc sử dụng ñất ñối với ñất dự án xây dựng khu ñô thị (kể cả khu dân 
cư ñô thị), khu dân cư nông thôn và các khu sản xuất, kinh doanh có nhiều 
phần diện tích ñất có mục ñích sử dụng khác nhau nhưng không phải là khu 
công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao ñược thực hiện như sau: 

a) ðối với diện tích ñất sử dụng cho mục ñích công cộng thì Chủ dự án 
không phải trả tiền sử dụng ñất, tiền thuê ñất; 

b) ðối với từng phần diện tích ñất phù hợp mục ñích sử dụng ñược xác 
ñịnh trong dự án ñầu tư thì Chủ ñầu tư dự án ñược lựa chọn hình thức nộp tiền 
sử dụng ñất theo quy ñịnh tại Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP hoặc nộp tiền thuê 
ñất theo quy ñịnh tại Nghị ñịnh số 142/2005/Nð-CP ngày 14           tháng 11 
năm 2005 về thu tiền thuê ñất, thuê mặt nước.  

  

2. Trong trường hợp diện tích ñất ñể thực hiện dự án xây dựng khu ñô thị, 
khu dân cư nông thôn và khu sản xuất, kinh doanh có nhiều phần diện tích 
ñấtcó mục ñích sử dụng khác nhau thì Giấy chứng nhận ñược cấp cho từng thửa 
ñất phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng ñã ñược xét duyệt và theo quy 
ñịnh của pháp luật về ñất ñai. 

  

ðiều 21. Thu hồi Giấy chứng nhận ñã cấp trái pháp luật 

  

1. Trường hợp có văn bản của cơ quan ñiều tra, cơ quan thanh tra kết luận 
là Giấy chứng nhận ñã cấp trái với quy ñịnh của pháp luật thì cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm xem xét, nếu kết luận ñó là 
ñúng thì ra quyết ñịnh thu hồi Giấy chứng nhận ñã cấp. 

  

2. Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tự 
kiểm tra và phát hiện Giấy chứng nhận ñã cấp là trái pháp luật thì có trách 
nhiệm thông báo bằng văn bản tới cơ quan thanh tra cùng cấp ñể thẩm tra; 
Thanh tra cấp huyện có trách nhiệm thẩm tra ñối với Giấy chứng nhận do Ủy 
ban nhân dân cấp huyện cấp, Thanh tra cấp tỉnh có trách nhiệm thẩm tra ñối với 
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Giấy chứng nhận do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc Sở Tài nguyên và Môi 
trường cấp. Nếu qua thẩm tra có kết luận là Giấy chứng nhận cấp trái pháp luật 
thì cơ quan nhà nước ñã cấp Giấy chứng nhận ra quyết ñịnh thu hồi Giấy chứng 
nhận ñã cấp. 

3. Trường hợp tổ chức, công dân phát hiện Giấy chứng nhận ñã cấp trái 
pháp luật thì gửi kiến nghị, phát hiện ñến cơ quan nhà nước ñã cấp Giấy chứng 
nhận. Cơ quan nhà nước ñã cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm xem xét, giải 
quyết theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này.  

4. Việc thu hồi Giấy chứng nhận ñã cấp ñối với các trường hợp không 
thuộc quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 42Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP, các khoản 
1, 2 và 3 ðiều này chỉ ñược thực hiện khi có bản án hoặc quyết ñịnh của Toà án 
nhân dân ñã có hiệu lực thi hành. 

  
Chương III 

QUY ðỊNH CỤ THỂ VỀ XỬ LÝ ðỐI VỚI MỘT SỐ TRƯỜNG HỢP  
CÓ THAY ðỔI VỀ QUYỀN SỬ DỤNG ðẤT 

  

ðiều 22. Quyền cho thuê tài sản gắn liền với ñất trong trường hợp 
ñược Nhà nước cho thuê ñất trả tiền thuê ñất hàng năm 

Tổ chức kinh tế, cá nhân thuê ñất của Nhà nước trả tiền thuê ñất hàng năm 
ñược cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với ñất thuê; người thuê 
tài sản phải sử dụng tài sản trên ñất theo mục ñích ñã ñược xác ñịnh trong quyết 
ñịnh cho thuê ñất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

ðiều 23. Quyền sử dụng ñất của tổ chức kinh tế liên doanh giữa nhà 
ñầu tư trong nước và nhà ñầu tư nước ngoài chuyển thành tổ chức kinh tế 
có một trăm phần trăm (100%) vốn nước ngoài  

1. Trường hợp tổ chức kinh tế liên doanh giữa nhà ñầu tư trong nước và 
nhà ñầu tư nước ngoài chuyển thành tổ chức kinh tế có một trăm phần trăm 
(100%) vốn nước ngoài thì diện tích ñất ñã góp vốn vào liên doanh phải chuyển 
sang hình thức Nhà nước cho thuê ñất và ñược lựa chọn hình thức trả tiền thuê 
ñất một lần hoặc trả tiền thuê ñất hàng năm.  

2. Thời hạn thuê ñất quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này ñược xác ñịnh như sau: 
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a) Trường hợp ñất ñã góp vào liên doanh là ñất ñược sử dụng ổn ñịnh lâu 
dài thì thời hạn thuê ñất là bảy mươi (70) năm, kể từ ngày tổ chức kinh tế liên 
doanh chuyển thành tổ chức kinh tế có một trăm phần trăm (100%) vốn nước 
ngoài;  

b) Trường hợp ñất ñã góp vào liên doanh là ñất ñược sử dụng có thời hạn 
thì thời hạn thuê ñất là thời gian còn lại của thời hạn sử dụng ñất ñã góp vào 
liên doanh. 

3. Bộ Tài chính hướng dẫn việc xử lý nghĩa vụ tài chính về ñất ñai trong 
trường hợp tổ chức kinh tế liên doanh chuyển thành tổ chức kinh tế có một 
trăm phần trăm (100%) vốn nước ngoài. 

ðiều 24. Quyền sử dụng ñất của tổ chức kinh tế liên doanh giữa nhà 
ñầu tư trong nước và nhà ñầu tư nước ngoài, của tổ chức kinh tế có một 
trăm phần trăm (100%) vốn nước ngoài trong trường hợp nhận chuyển 
nhượng dự án ñầu tư 

1. Tổ chức kinh tế liên doanh giữa nhà ñầu tư trong nước và nhà ñầu tư 
nước ngoài, tổ chức kinh tế có một trăm phần trăm (100%) vốn nước ngoài 
(trong ðiều này gọi chung là tổ chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài) 
ñược nhận chuyển nhượng dự án có sử dụng ñất của tổ chức kinh tế trong nước 
trong các trường hợp sau ñây: 

a) Dự án ñầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công 
nghiệp và khu kinh doanh tập trung khác có cùng chế ñộ sử dụng ñất quy ñịnh 
tại khoản 1 và khoản 2 ðiều 35 Nghị ñịnh này;  

b) Dự án ñầu tư thuộc khu kinh tế, khu công nghệ cao;  

c) Dự án ñầu tư kết cấu hạ tầng khu ñô thị, khu dân cư nông thôn;  

d) Dự án ñầu tư sản xuất, kinh doanh;  

ñ) Dự án ñầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở ñã hoàn thành ñầu tư xây 
dựng ñồng bộ hạ tầng dùng chung của dự án. 

2. Việc nhận chuyển nhượng dự án có sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 1 
ðiều này ñược thực hiện theo quy ñịnh của pháp luật về kinh doanh bất ñộng 
sản và theo các quy ñịnh sau: 
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a) Trường hợp dự án ñược chuyển nhượng mà trong ñó bên chuyển 
nhượng là tổ chức kinh tế trong nước ñược Nhà nước giao ñất có thu tiền sử 
dụng ñất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất mà số tiền sử dụng ñất, tiền 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất ñã trả không có nguồn gốc từ ngân 
sách nhà nước thì giá trị quyền sử dụng ñất ñược tính chung trong tổng giá trị 
hợp ñồng chuyển nhượng dự án; tổ chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài lập 
thủ tục thuê ñất của Nhà nước nhưng không phải trả tiền thuê ñất; 

b) Trường hợp dự án ñược chuyển nhượng mà trong ñó bên chuyển 
nhượng là tổ chức kinh tế trong nước ñược Nhà nước giao ñất có thu tiền sử 
dụng ñất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất mà số tiền sử dụng ñất, tiền 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất ñã trả có nguồn gốc từ ngân sách nhà 
nước hoặc ñất thuê của Nhà nước hoặc ñất ñược Nhà nước giao không thu tiền 
sử dụng ñất ñể góp vốn bằng quyền sử dụng ñất thì giá trị quyền sử dụng ñất 
không ñược tính trong tổng giá trị hợp ñồng chuyển nhượng dự án; tổ chức 
kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài lập thủ tục thuê ñất của Nhà nước dưới hình 
thức trả tiền thuê ñất hàng năm hoặc trả tiền thuê ñất một lần cho cả thời gian 
thuê; 

c) Trường hợp ñất của dự án ñã nhận chuyển nhượng theo quy ñịnh tại 
ñiểm a khoản này có nguồn gốc là ñất ñược sử dụng có thời hạn thì thời hạn 
thuê ñất của tổ chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài là thời gian còn lại của 
thời hạn sử dụng ñất trước khi nhận chuyển nhượng; trường hợp ñất có nguồn 
gốc là ñất ñược sử dụng ổn ñịnh lâu dài thì thời hạn thuê ñất là bảy mươi (70) 
năm kể từ ngày hợp ñồng chuyển nhượng dự án ñược ký kết và nếu có nhu cầu 
thì ñược gia hạn sử dụng nhiều lần, mỗi lần không quá bảy mươi (70) năm; tổ 
chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài không phải nộp tiền thuê ñất cho thời 
gian ñược gia hạn. 

3. Tổ chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài nhận chuyển nhượng dự án xây 
dựng kinh doanh nhà ở của tổ chức kinh tế trong nước ñã ñược Nhà nước giao ñất 
sử dụng ổn ñịnh lâu dài và ñã nộp tiền sử dụng ñất mà khoản tiền ñã nộp không có 
nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì khi bán nhà ở không phải nộp cho Nhà nước 
số tiền chênh lệch giữa tiền sử dụng ñất và tiền thuê ñất quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 
81 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP; người mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng 
ñất ở ñược sử dụng ñất ổn ñịnh lâu dài. 
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4. Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài chính hướng dẫn việc thực hiện 
các quy ñịnh tại ðiều này. 

ðiều 25. Xử lý quyền sử dụng ñất ñối với ñất do doanh nghiệp nhà 
nước ñã góp vốn vào tổ chức kinh tế liên doanh mà doanh nghiệp ñó ñang 
thực hiện cổ phần hoá 

1. Trường hợp doanh nghiệp nhà nước ñược Nhà nước giao ñất, cho thuê 
ñất nhưng chưa trả tiền sử dụng ñất hoặc tiền thuê ñất, ñược Nhà nước giao ñất, 
cho thuê ñất hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất mà số tiền ñã trả ñể 
ñược giao, ñược thuê hoặc ñược nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất có 
nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì không ñưa giá trị quyền sử dụng ñất ñã góp 
vốn vào cổ phần hoá doanh nghiệp; giá trị quyền sử dụng ñất ñã góp vốn trước 
khi cổ phần hóa ñược coi như phần vốn của Nhà nước góp vào tổ chức kinh tế 
liên doanh. 

2. Trường hợp doanh nghiệp nhà nước ñược Nhà nước giao ñất, cho thuê 
ñất hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất mà số tiền ñã trả ñể ñược 
giao, ñược thuê hoặc ñược nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất không có 
nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì giá trị quyền sử dụng ñất ñã góp vốn ñược 
ñưa vào cổ phần hoá doanh nghiệp.  

ðiều 26. Xử lý quyền sử dụng ñất của Hợp tác xã phi nông nghiệp do 
xã viên góp ñất nhưng ñã chuyển sang thuê ñất của Nhà nước 

Trường hợp Hợp tác xã phi nông nghiệp ñang sử dụng ñất mà ñất ñó do xã 
viên góp vào Hợp tác xã nhưng ñã chuyển sang thuê ñất theo Chỉ thị              số 
245/TTg ngày 22 tháng 4 năm 1996 của Thủ tướng Chính phủ về tổ chức thực 
hiện một số việc cấp bách trong quản lý, sử dụng ñất của các tổ chức trong 
nước ñược Nhà nước giao ñất, cho thuê ñất và Nghị ñịnh số 85/CP ngày 17 
tháng 12 năm 1996 quy ñịnh việc thi hành Pháp lệnh về quyền và nghĩa vụ của 
các tổ chức trong nước ñược Nhà nước giao ñất, cho thuê ñất thì nay không 
phải thuê ñất của Nhà nước. Hợp tác xã có quyền và nghĩa vụ của người sử 
dụng ñất theo quy ñịnh khoản 1 và khoản 2 ðiều 110 của Luật ðất ñai. Sở Tài 
nguyên và Môi trường có trách nhiệm huỷ hợp ñồng thuê ñất ñã ký với Hợp tác 
xã và chỉnh lý Giấy chứng nhận ñã cấp hoặc cấp mới Giấy chứng nhận cho 
Hợp tác xã. 
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ðiều 27. Quyền lựa chọn hình thức sử dụng ñất ñối với trường hợp 
thực hiện dự án ñầu tư xây dựng nhà ở ñể cho thuê 

1. Nhà ñầu tư là tổ chức kinh tế trong nước, người Việt Nam ñịnh cư ở 
nước ngoài ñược lựa chọn hình thức Nhà nước giao ñất có thu tiền sử dụng ñất 
hoặc cho thuê ñất trả tiền thuê ñất hàng năm ñể thực hiện dự án xây dựng nhà ở 
ñể cho thuê. 

2. Nhà ñầu tư là người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài, cá nhân hoặc tổ 
chức kinh tế có vốn ñầu tư nước ngoài ñược lựa chọn hình thức Nhà nước cho 
thuê ñất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê hoặc cho thuê ñất trả tiền thuê ñất 
hàng năm ñể thực hiện dự án xây dựng nhà ở ñể cho thuê. 

ðiều 28. Quyền lựa chọn hình thức nộp tiền sử dụng ñất hoặc nộp tiền 
thuê ñất khi chuyển mục ñích sử dụng ñất ñối với trường hợp nhà ñầu tư 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư  

1. Trường hợp nhà ñầu tư nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất theo 
quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai ñể thực hiện dự án ñầu tư phù hợp với quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng ñất mà phải chuyển mục ñích sử dụng ñất sau khi 
nhận chuyển nhượng thì ñược lựa chọn một trong hai hình thức sau: 

a) Sử dụng ñất dưới hình thức coi như ñược giao ñất có thu tiền sử dụng 
ñất. Trong trường hợp này, nhà ñầu tư phải nộp tiền sử dụng ñất ñể ñược 
chuyển mục ñích sử dụng ñất và có các quyền, nghĩa vụ quy ñịnh tại khoản 1 
và khoản 2 ðiều 110 của Luật ðất ñai; 

b) Sử dụng ñất dưới hình thức thuê ñất của Nhà nước. Trong trường hợp 
này, nhà ñầu tư phải trả tiền thuê ñất cho Nhà nước và có các quyền, nghĩa vụ 
quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 111 của Luật ðất ñai; có các quyền và nghĩa vụ quy 
ñịnh tại ðiều 110 của Luật ðất ñai trong thời hạn ñã trả trước tiền thuê ñất quy 
ñịnh tại ñiểm b khoản 2 ðiều này ñối với trường hợp số tiền thuê ñất ñã trả 
trước cho thời gian từ năm (05) năm trở lên. 

2. Khoản tiền nhà ñầu tư thực tế ñã trả ñể nhận chuyển nhượng quyền sử 
dụng ñất ñược xử lý như sau: 
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a) ðược trừ vào số tiền sử dụng ñất ñể ñược chuyển mục ñích sử dụng ñất 
mà nhà ñầu tư phải nộp cho Nhà nước ñể ñược sử dụng ñất quy ñịnh tại ñiểm a 
khoản 1 ðiều này; 

b) ðược coi là khoản tiền thuê ñất mà nhà ñầu tư ñã trả trước cho Nhà 
nước ñể ñược thuê ñất quy ñịnh tại ñiểm b khoản 1 ðiều này. 

3. Khoản tiền mà nhà ñầu tư ñã trả ñể nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 
ñất quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này ñược xác ñịnh trên cơ sở giá chuyển nhượng 
quyền sử dụng ñất thực tế trên thị trường trong ñiều kiện bình thường nhưng 
không ñược vượt quá số tiền phải bồi thường, hỗ trợ về ñất tương ứng với 
trường hợp Nhà nước thu hồi ñất. 

4. Khoản tiền thực tế mà nhà ñầu tư ñã trả ñể nhận chuyển nhượng quyền 
sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 3 ðiều này ñược tính vào chi phí ñầu tư dự án 
của nhà ñầu tư. 

5. Việc ñịnh giá ñất ñối với ñất mà nhà ñầu tư ñã trả ñể nhận chuyển nhượng 
quyền sử dụng ñất và ñịnh giá ñất ñể giao ñất, cho thuê ñất, bồi thường, hỗ trợ về 
ñất ñược thực hiện dưới hình thức thuê dịch vụ tư vấn của các tổ chức tư vấn về 
giá ñất ñược thành lập và hoạt ñộng theo quy ñịnh của pháp luật và do Sở Tài 
chính thẩm ñịnh trước khi trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết ñịnh. 

6. Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài chính hướng dẫn việc thực 
hiện các quy ñịnh tại ðiều này. 

ðiều 29. Thời hạn sử dụng ñất ñối với ñất phi nông nghiệp ñược sử 
dụng ổn ñịnh lâu dài theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai trước           
 ngày 01 tháng 7 năm 2004 

ðất phi nông nghiệp ñược sử dụng trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 của tổ 
chức kinh tế do ñược giao ñất ñể tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng theo dự án; ñất 
sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp của hộ gia ñình, cá nhân không phải do 
Nhà nước giao, cho thuê thì nay tổ chức kinh tế, hộ gia ñình, cá nhân ñược tiếp 
tục sử dụng ổn ñịnh lâu dài vào mục ñích phi nông nghiệp, không phải nộp tiền 
sử dụng ñất khi ñược phép chuyển mục ñích sử dụng ñất sang làm ñất ở, ñược 
bồi thường về ñất theo giá ñất ở khi Nhà nước thu hồi ñất. 
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ðiều 30. Thời hạn sử dụng ñất ñối với ñất ñược Nhà nước giao cho hộ 
gia ñình, cá nhân làm mặt bằng sản xuất hoặc kinh doanh dịch vụ phi 
nông nghiệp ñể bồi thường khi Nhà nước thu hồi ñất 

ðất ñược Nhà nước giao cho hộ gia ñình, cá nhân làm mặt bằng sản xuất 
hoặc kinh doanh dịch vụ phi nông nghiệp ñể bồi thường khi Nhà nước thu hồi 
ñất nông nghiệp theo quy ñịnh tại khoản 4 và khoản 5 ðiều 4 Nghị ñịnh 
          số 17/2006/Nð-CP thì ñược sử dụng ổn ñịnh lâu dài vào mục ñích sản 
xuất kinh doanh phi nông nghiệp, không phải nộp tiền sử dụng ñất khi ñược 
phép chuyển mục ñích sử dụng ñất sang làm ñất ở, ñược bồi thường về ñất theo 
giá ñất ở khi Nhà nước thu hồi ñất. 

ðiều 31. Quy ñịnh chi tiết về việc thực hiện quyền thế chấp, bảo lãnh 
bằng quyền sử dụng ñất và tài sản gắn liền với ñất 

1. Bảo lãnh bằng quyền sử dụng ñất và tài sản gắn liền với ñất theo quy 
ñịnh của Luật ðất ñai ñược hiểu là thế chấp bằng quyền sử dụng ñất cho người 
thứ ba vay vốn theo quy ñịnh của Bộ luật Dân sự (sau ñây gọi chung là thế 
chấp bằng quyền sử dụng ñất). 

2. Việc ñăng ký thế chấp bằng quyền sử dụng ñất và tài sản gắn liền với 
ñất ñối với trường hợp hộ gia ñình, cá nhân ñã ñược cấp Giấy chứng nhận ñược 
quy ñịnh như sau: 

a) Trường hợp hồ sơ ñăng ký thế chấp nộp tại Văn phòng ñăng ký quyền 
sử dụng ñất cấp huyện thì Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất ñó có trách 
nhiệm thực hiện thủ tục ñăng ký thế chấp ngay trong ngày nhận ñủ hồ sơ hợp 
lệ; nếu nhận hồ sơ sau ba (03) giờ chiều thì thực hiện thủ tục ñăng ký chậm 
nhất là ngày làm việc tiếp theo;  

b) Trường hợp hồ sơ ñăng ký thế chấp nộp tại Ủy ban nhân dân xã thì cán 
bộ ñịa chính xã (ñược ủy quyền của Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất cấp 
huyện) có trách nhiệm kiểm tra, nếu hồ sơ thế chấp hợp lệ thì làm thủ tục ñăng 
ký thế chấp, ký xác nhận và ñóng dấu của Ủy ban nhân dân xã ngay trong ngày 
nhận ñủ hồ sơ hợp lệ, chậm nhất là ngày làm việc tiếp theo.  

3. Việc ñăng ký thế chấp bằng quyền sử dụng ñất và tài sản gắn liền với 
ñất ñối với trường hợp hộ gia ñình, cá nhân chưa có Giấy chứng nhận nhưng có 
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một trong các loại giấy tờ quy ñịnh tại các khoản 1, 2 và 5 ðiều 50 của Luật 
ðất ñai ñược thực hiện tại Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất cấp huyện. 
Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận ñủ hồ sơ 
hợp lệ, Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất cấp huyện có trách nhiệm thực 
hiện thủ tục ñăng ký thế chấp. 

4. Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc thực hiện thủ tục ñăng ký 
thế chấp quy ñịnh tại ñiểm b khoản 2 ðiều này. 

ðiều 32. ðất có dự án ñầu tư xây dựng nhà ở ñể bán hoặc cho thuê do 
người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước 
ngoài thực hiện  

1. Người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài 
(trong ðiều này gọi là nhà ñầu tư nước ngoài) ñược Nhà nước cho thuê ñất 
dưới hình thức nộp tiền thuê ñất một lần hoặc tham gia ñấu giá ñất do Nhà 
nước tổ chức ñối với ñất dự án xây dựng nhà ở ñể bán hoặc cho thuê. Số tiền 
thuê ñất phải nộp một lần ñể ñược sử dụng ñất trong trường hợp này ñược tính 
bằng với số tiền sử dụng ñất phải nộp như trường hợp giao ñất có thu tiền sử 
dụng ñất ñối với ñất ở hoặc theo giá ñất trúng ñấu giá. 

2. Thời hạn thuê ñất trong trường hợp quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này là 
bảy mươi (70) năm và nếu có nhu cầu thì ñược gia hạn sử dụng nhiều lần, mỗi 
lần không quá bảy mươi (70) năm; nhà ñầu tư nước ngoài không phải nộp tiền 
thuê ñất cho thời gian ñược gia hạn. Trường hợp nhà ñầu tư nước ngoài bán 
nhà ở thuộc dự án xây dựng, kinh doanh nhà ở thì người mua nhà ở gắn liền với 
quyền sử dụng ñất ở ñược sử dụng ñất ổn ñịnh lâu dài và không phải nộp khoản 
tiền chênh lệch giữa ñất thuê và ñất sử dụng ổn ñịnh lâu dài. 

3. Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn thủ tục thuê ñất, thủ tục ñấu giá 
quyền sử dụng ñất và thủ tục cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh tại ðiều này. 

 
 

Chương IV 

QUY ðỊNH CỤ THỂ ðỐI VỚI MỘT SỐ TRƯỜNG HỢP THU HỒI ðẤT  
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VÀ BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ VỀ ðẤT KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ðẤT 

ðiều 33. Thu hồi ñất tại khu vực giáp ranh giữa các ñơn vị hành chính 
cấp tỉnh 

Khi thu hồi ñất tại khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc 
Trung ương thì giá ñất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy ñịnh không chỉ căn cứ 
vào ñiều kiện kinh tế, xã hội, kết cấu hạ tầng tại khu vực giáp ranh mà còn phải 
căn cứ vào ñiều kiện kinh tế, xã hội, kết cấu hạ tầng chung và khả năng thu hút 
ñầu tư của từng ñịa phương ñối với khu vực giáp ranh ñó. 

ðiều 34. Thu hồi ñất ñể thực hiện các dự án phát triển kinh tế quan trọng, 
khu dân cư, phát triển kinh tế trong khu ñô thị, khu dân cư nông thôn  

1. Nhà nước thu hồi ñất ñể thực hiện các dự án phát triển kinh tế quan 
trọng trong các trường hợp sau ñây: 

a) Dự án quan trọng quốc gia do Quốc hội quyết ñịnh chủ trương ñầu tư; 

b) Dự án quan trọng do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương ñầu tư. 

2. Nhà nước thu hồi ñất ñể thực hiện các dự án khu dân cư (bao gồm dự án 
hạ tầng khu dân cư và dự án nhà ở), trung tâm thương mại, khách sạn cao cấp 
trong các trường hợp sau ñây: 

a) Các dự án trong khu ñô thị hiện có ñược thể hiện trong quy hoạch sử 
dụng ñất hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng ñô thị ñã ñược cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền phê duyệt và ñược Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt 
chủ trương ñầu tư ñối với từng dự án; 

b) Các dự án trong khu vực mở rộng khu ñô thị hiện có hoặc khu ñô thị 
mới ñược thể hiện trong quy hoạch sử dụng ñất hoặc quy hoạch chung xây 
dựng ñô thị hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng ñô thị ñã ñược cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền phê duyệt; 

c) Các dự án trong khu dân cư nông thôn hiện có, khu dân cư nông 
thôn mở rộng hoặc khu dân cư nông thôn xây dựng mới ñược thể hiện trong quy 
hoạch sử dụng ñất hoặc quy hoạch xây dựng ñiểm dân cư nông thôn ñã ñược cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

3. Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc thực hiện quy ñịnh tại 
khoản 1 và khoản 2 ðiều này. 



COÂNG TY COÅ PHAÀN TÖ VAÁN THIEÁT KEÁ XAÂY DÖÏNG & KIEÅM ÑÒNH BAÙCH KHOA VIEÄT 
(BACH KHOA VIET CONSULTING DESIGN CONSTRUCTION &VERIFY CORPORATION) 

TEL: (08)-2 969 139 / 8 443 399  FAX: (08)-9 971 846 
Website: www.polycons.vn             Emai: bkv@polycons.vn  

Công trình: Nhà máy bia Sài Gòn – Hà Tĩnh                                                                                          Trang 
29/54 
Kiểm tra và cấp chứng nhận sự phù về chất lượng công trình 

ðiều 35. Thu hồi ñất ñể xây dựng các khu kinh doanh tập trung có 
cùng chế ñộ sử dụng ñất 

1. Các khu kinh doanh tập trung khác có cùng chế ñộ sử dụng ñất quy ñịnh 
tại khoản 1 ðiều 40 và khoản 1 ðiều 90 của Luật ðất ñai bao gồm: 

a) Khu thương mại - dịch vụ tổng hợp với nhiều loại hình mua bán, dịch 
vụ và có nhiều chủ thể cùng kinh doanh; 

b) Khu du lịch có mối liên kết về kết cấu hạ tầng, về loại hình kinh doanh và 
có nhiều chủ thể cùng kinh doanh (không bao gồm khu du lịch sinh thái); 

c) Khu vui chơi giải trí ngoài trời phục vụ rộng rãi các ñối tượng thuộc 
mọi lứa tuổi với nhiều loại hình vui chơi, giải trí có ñông người tham gia và có 
nhiều chủ thể cùng kinh doanh; 

d) Khu chăn nuôi gia súc, gia cầm tập trung theo hình thức chăn nuôi công 
nghiệp, có hạ tầng ñồng bộ và có nhiều chủ thể ñầu tư chăn nuôi. 

2. Khu kinh doanh quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này phải có ñủ các ñiều kiện 
sau ñây: 

a) ðã thể hiện trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng ñất ñược cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền xét duyệt; 

b) ðã có chủ trương ñầu tư của Thủ tướng Chính phủ hoặc ñã có quyết 
ñịnh ñầu tư của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc ñã thể hiện trong quy 
hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 
ương ñã ñược cấp có thẩm quyền phê duyệt; 

c) Không bố trí ñất ở, nhà ở; không bố trí xen lẫn với ñất ở, nhà ở. 

3. Dự án ñầu tư các khu kinh doanh quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này thuộc 
diện thu hồi ñất ñể giao hoặc cho nhà ñầu tư thuê ñất theo quy ñịnh của pháp 
luật về ñất ñai. 

4. Việc sử dụng ñất ñối với ñất dự án xây dựng các khu kinh doanh tập 
trung quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này ñược thực hiện như ñối với khu công 
nghiệp theo quy ñịnh tại ðiều 84 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP và khoản 7 
ðiều 2 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP. 
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ðiều 36. Thu hồi ñất ñối với trường hợp sử dụng ñất do Ban quản lý 
khu công nghệ cao, khu kinh tế giao lại hoặc cho thuê 

Ban quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế có trách nhiệm thu hồi ñất ñã 
giao lại hoặc cho thuê theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 91 và khoản 2 
          ðiều 92 của Luật ðất ñai trong các trường hợp sau ñây: 

1. Người sử dụng ñất ñược Ban Quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế 
giao lại ñất hoặc cho thuê ñất mà ñã hết thời hạn sử dụng ñất nhưng không 
ñược gia hạn sử dụng ñất. 

2. Tổ chức sử dụng ñất bị giải thể, phá sản, chuyển ñi nơi khác, giảm hoặc 
không còn nhu cầu sử dụng mà tiền sử dụng ñất ñã trả có nguồn gốc từ ngân 
sách nhà nước.  

3. Người sử dụng ñất tự nguyện trả lại ñất theo quy ñịnh tại khoản 8 ðiều 
38 của Luật ðất ñai.     

4. Người sử dụng ñất có hành vi vi phạm pháp luật về ñất ñai quy ñịnh tại 
các khoản 3, 4, 5, 6, 9, 11 và 12 ðiều 38 của Luật ðất ñai. 

ðiều 37. Thu hồi ñất hoặc gia hạn sử dụng ñất ñối với trường hợp quy 
ñịnh tại khoản 12 ðiều 38 của Luật ðất ñai 

1. Trong thời hạn không quá sáu (06) tháng kể từ ngày hết thời hạn theo 
quy ñịnh tại khoản 12 ðiều 38 của Luật ðất ñai, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm 
quyền phải quyết ñịnh thu hồi ñất ñối với trường hợp không ñược gia hạn sử 
dụng ñất theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này. 

2. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao ñất, cho thuê ñất, kể cả Ban quản lý 
khu công nghệ cao, khu kinh tế, chỉ ñược cho phép gia hạn sử dụng ñất khi ñược 
sự chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về quản lý ñầu tư ñối với ñất 
ñã ñược Nhà nước giao, cho thuê ñể thực hiện dự án ñầu tư nhưng không ñưa ñất 
vào sử dụng hoặc tiến ñộ sử dụng ñất chậm theo quy ñịnh tại khoản 12 ðiều 38 
của Luật ðất ñai trong trường hợp nhà ñầu tư gặp khó khăn do thiên tai, tai nạn, 
chiến tranh, khủng hoảng kinh tế tài chính và các nguyên nhân bất khả kháng khác 
làm ảnh hưởng trực tiếp tới tiến ñộ triển khai dự án. 

ðiều 38. Thu hồi ñất trong trường hợp ñất nông nghiệp thuộc quỹ ñất 
công ích của xã, phường, thị trấn 
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Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết ñịnh thu hồi ñất nông nghiệp thuộc quỹ 
ñất công ích của xã, phường, thị trấn ñể sử dụng vào mục ñích phi nông nghiệp 
theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng ñất ñã ñược cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền xét duyệt. 

ðiều 39. Thu hồi ñất trong trường hợp người ñang sử dụng ñất không 
có các quyền chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng ñất, thế chấp, góp 
vốn bằng quyền sử dụng ñất  

Trường hợp dự án ñầu tư thuộc diện chủ ñầu tư phải thỏa thuận với người 
ñang sử dụng ñất về việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng ñất, góp vốn 
bằng quyền sử dụng ñất mà người ñang sử dụng ñất không có các quyền 
chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng ñất, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử 
dụng ñất theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai thì Nhà nước thực hiện việc thu 
hồi ñể giao hoặc cho nhà ñầu tư thuê. 

ðiều 40. Thu hồi ñất trong trường hợp ñất thuộc diện Nhà nước thu 
hồi mà nhà ñầu tư ñã chủ ñộng ñề nghị và ñược phép thỏa thuận nhưng 
không ñạt ñược sự thoả thuận với người sử dụng ñất  

1. ðất dự án phát triển kinh tế thuộc diện Nhà nước thu hồi mà nhà ñầu tư 
ñề nghị và ñược Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có văn bản chấp thuận cho thực hiện 
theo phương thức tự thoả thuận với những người sử dụng ñất thuộc phạm vi dự 
án ñể nhận chuyển nhượng quyền sử dụng ñất, thuê quyền sử dụng ñất, góp vốn 
bằng quyền sử dụng ñất nhưng sau một trăm tám mươi (180) ngày, kể từ ngày 
có văn bản chấp thuận mà còn người sử dụng ñất không ñồng thuận với nhà 
ñầu tư thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết ñịnh thu hồi diện tích ñất 
mà nhà ñầu tư chưa thoả thuận ñược với người sử dụng ñất; việc bồi thường, hỗ 
trợ, tái ñịnh cư ñược thực hiện theo quy ñịnh của pháp luật. Ủy ban nhân dân 
cấp tỉnh quyết ñịnh giao ñất hoặc cho nhà ñầu tư thuê ñất ñối với diện tích ñã 
thu hồi. 

2. Việc giải quyết tranh chấp, khiếu nại trong các trường hợp quy ñịnh tại 
khoản 1 ðiều này ñược thực hiện như sau: 

a) Tranh chấp hợp ñồng thỏa thuận về quyền sử dụng ñất giữa người sử 
dụng ñất và nhà ñầu tư do Tòa án nhân dân giải quyết theo quy ñịnh của pháp 
luật dân sự;  

b) Khiếu nại của người sử dụng ñất ñối với quyết ñịnh hành chính hoặc 
hành vi hành chính trong thu hồi ñất thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 138 của 
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Luật ðất ñai, ðiều 63 và ðiều 64 Nghị ñịnh này và quy ñịnh giải quyết khiếu 
nại tại Nghị ñịnh số 136/2006/Nð-CP ngày 14 tháng 11 năm 2006 của Chính 
phủ quy ñịnh chi tiết và hướng dẫn thi hành một số ñiều của Luật Khiếu nại, tố 
cáo và các luật sửa ñổi, bổ sung một số ñiều của Luật Khiếu nại, tố cáo (gọi là 
Nghị ñịnh số 136/2006/Nð-CP).  

ðiều 41. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân các cấp trong trường hợp 
nhà ñầu tư thoả thuận với người sử dụng ñất không thuộc trường hợp Nhà 
nước thu hồi ñất 

1. Ủy ban nhân dân các cấp, trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ ñược 
giao, có trách nhiệm sau ñây: 

a) Chỉ ñạo việc cung cấp các văn bản về chính sách, pháp luật, các hồ sơ 
về thửa ñất có liên quan ñến việc thoả thuận;  

b) Chủ trì việc tiến hành thoả thuận giữa nhà ñầu tư và người sử dụng ñất 
nếu có ñề nghị của một hoặc các bên có liên quan; 

c) Chỉ ñạo việc thực hiện các thủ tục về chuyển nhượng, thuê ñất, góp vốn 
bằng quyền sử dụng ñất. 

2. Ủy ban nhân dân các cấp và các cơ quan nhà nước không ñược ra quyết 
ñịnh thu hồi ñất hoặc thực hiện các biện pháp không phù hợp với quy ñịnh của 
pháp luật ñể can thiệp vào việc thoả thuận giữa nhà ñầu tư và người sử dụng 
ñất trong trường hợp ñất không thuộc diện thu hồi. 

ðiều 42. Quyền tự ñầu tư trên ñất ñang sử dụng trong trường hợp ñất 
thuộc diện thu hồi ñể ñầu tư dự án có mục ñích sản xuất, kinh doanh hoặc 
xây dựng kinh doanh nhà ở 

1.Trường hợpñất thuộc diện thu hồi ñể ñầu tư dự án có mục ñích sản xuất, 
kinh doanh hoặc xây dựng kinh doanh nhà ở mà người ñang sử dụng ñất (hoặc 
nhiều người ñang sử dụng ñất liền kề nhau) có ñơn xin ñầu tư và có ñủ các ñiều 
kiện sau ñây thì ñược quyền tự ñầu tư hoặc ñược chọn tổ chức, cá nhân ñể góp 
vốn lập dự án ñầu tư: 

a) Có diện tích ñất ñang sử dụng phù hợp với quy hoạch sử dụng ñất, quy 
hoạch chi tiết xây dựng, phù hợp với quy mô công trình ñã ñược cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền phê duyệt; 
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b) Có dự án ñầu tư theo quy ñịnh của pháp luật về ñầu tư; 

c) Có ñủ khả năng ñể thực hiện dự án ñầu tư bảo ñảm ñạt yêu cầu và tiến 
ñộ theo dự án ñã ñược chấp thuận. 

2. Bộ Tài nguyên và Môi trường chủ trì phối hợp với Bộ Kế hoạch và ðầu 
tư hướng dẫn việc tự ñầu tư trên ñất ñang sử dụng thuộc diện thu hồi ñể ñầu tư 
dự án có mục ñích sản xuất, kinh doanh hoặc xây dựng kinh doanh nhà ở. 

ðiều 43. Hỗ trợ ñối với ñất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư và 
ñất vườn, ao liền kề với ñất ở trong khu dân cư khi Nhà nước thu hồi ñất 

ðất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư và ñất vườn, ao liền kề với ñất ở 
trong khu dân cư ñược hỗ trợ về ñất theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 10 của Nghị 
ñịnh số 197/2004/Nð-CP ngày 03 tháng 12 năm 2004 về bồi thường, hỗ trợ và tái 
ñịnh cư khi Nhà nước thu hồi ñất (gọi là Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP) 
               bao gồm các trường hợp sau: 

1. Diện tích ñược hỗ trợ là toàn bộ diện tích ñất nông nghiệp, ñất vườn, ao 
trong cùng thửa ñất có nhà ở nhưng không ñược công nhận là ñất ở thuộc phạm 
vi các khu vực sau: 

a) Trong phạm vi ñịa giới hành chính phường; 

b) Trong phạm vi khu dân cư thuộc thị trấn, khu dân cư nông thôn ñã ñược 
xác ñịnh ranh giới theo quy hoạch ñược cơ quan nhà nước có thẩm quyền xét 
duyệt; trường hợp khu dân cư thuộc thị trấn, khu dân cư nông thôn chưa có quy 
hoạch ñược xét duyệt thì xác ñịnh theo ranh giới của thửa ñất có nhà ở ngoài 
cùng của khu dân cư.  

2. ðối với diện tích ñất vườn, ao thực tế ñang sử dụng trong cùng thửa ñất 
có nhà ở riêng lẻ, nhà ở dọc kênh mương, nhà ở dọc tuyến ñường giao thông 
không thuộc các khu vực quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này thì diện tích ñấtñược 
tính ñể hỗ trợ bằng tiền của mỗi thửa không vượt quá năm (05) lần hạn mức 
diện tích giao ñất ở quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật 
ðất ñai tại thời ñiểm có quyết ñịnh thu hồi ñất. 

3. ðối với diện tích ñất thuộc thửa ñất nông nghiệp tiếp giáp với ranh giới 
các khu vực quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này thì diện tích ñược tính ñể hỗ trợ 
bằng tiền của mỗi thửa ñất không vượt quá năm (05) lần hạn mức diện tích giao 
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ñất ở quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai tại thời 
ñiểm có quyết ñịnh thu hồi ñất. 

4. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy ñịnh cụ thể diện tích ñấtñược tính ñể hỗ trợ 
bằng tiền ñối với trường hợp quy ñịnh tại khoản 2 và khoản 3 ðiều này.  

ðiều 44. Bồi thường, hỗ trợ về ñất khi Nhà nước thu hồi ñất ñối với 
ñất sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà không có giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất 

1. Trường hợp thu hồi ñối với ñất sử dụng trước ngày 15 tháng 10 
          năm 1993 nhưng không có Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy 
tờ quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật ðất ñai và ñược Ủy ban nhân dân cấp 
xã xác nhận ñất ñó không có tranh chấp thì việc bồi thường, hỗ trợ về ñất thực 
hiện theo quy ñịnh sau: 

a) Trường hợp ñất ñang sử dụng là ñất có nhà ở và không thuộc một trong 
các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này thì 
người ñang sử dụng ñất ñược bồi thường ñối với diện tích ñất thực tế ñang sử 
dụng nhưng diện tích ñược bồi thường không vượt quá hạn mức giao ñất ở theo 
quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai tại thời ñiểm 
có quyết ñịnh thu hồi ñất. ðối với phần diện tích vượt hạn mức giao ñất ở và 
phần diện tích ñất vườn, ao trên cùng thửa ñất có nhà ở nhưng không ñược 
công nhận là ñất ở (nếu có) thì ñược bồi thường, hỗ trợ về ñất theo quy ñịnh ñối 
với ñất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư; 

b) Trường hợp ñất ñang sử dụng vào mục ñích phi nông nghiệp (không 
phải ñất ở) và không thuộc một trong các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh tại 
khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này thì người ñang sử dụng ñất ñược bồi thường 
ñối với diện tích ñất thực tế ñang sử dụng. Trường hợp trên thửa ñất có cả phần 
diện tích ñang sử dụng vào mục ñích nông nghiệp thì phần diện tích ñó ñược 
bồi thường, hỗ trợ về ñất theo quy ñịnh ñối với ñất nông nghiệp; 

c) Trường hợp ñất ñang sử dụng vào mục ñích nông nghiệp mà người ñang 
sử dụng ñất là hộ gia ñình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì ñược bồi 
thường, hỗ trợ ñối với diện tích ñất thực tế ñang sử dụng nhưng diện tích ñược 
bồi thường, hỗ trợ không vượt quá hạn mức giao ñất nông nghiệp quy ñịnh tại 
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ðiều 70 của Luật ðất ñai và khoản 1 ðiều 69 Nghị ñịnh                  số 
181/2004/Nð-CP; 

d) Trường hợp ñất ñang sử dụng thuộc một trong các trường hợp quy ñịnh 
tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này hoặc diện tích ñất nông nghiệp vượt hạn 
mức giao ñất quy ñịnh tại ðiều 70 của Luật ðất ñai và khoản 1 ðiều 69 Nghị 
ñịnh số 181/2004/Nð-CP thì người sử dụng ñất không ñược bồi thường về ñất; 
nếu ñất ñang sử dụng là ñất có nhà ở mà người có ñất bị thu hồi không có chỗ ở 
nào khác thì ñược hỗ trợ về ñất hoặc ñược giải quyết nhà tái ñịnh cư theo quy 
ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 

2. Trường hợp thửa ñất ở có vườn, ao sử dụng trước ngày 18 tháng 12 năm 
1980 ñã ñược cấp Giấy chứng nhận theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 45 Nghị 
ñịnh số 181/2004/Nð-CP mà thửa ñất này ñược tách ra từ thửa ñất không có 
một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại các khoản 1, 2 và 
5 ðiều 50 của Luật ðất ñai thì thửa ñất còn lại sau khi ñã tách thửa mà ñược 
Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận không có tranh chấp cũng ñược bồi thường, 
hỗ trợ về ñất ñối với ñất ở theo hạn mức quy ñịnh tại            khoản 2 ðiều 45 
Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP.  

ðiều 45. Bồi thường, hỗ trợ về ñất khi Nhà nước thu hồi ñất ñối với 
ñất sử dụng từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 trở về sau mà không có giấy tờ 
về quyền sử dụng ñất  

1. Trường hợp thu hồi ñối với ñất ñã sử dụng trong khoảng thời gian từ 
ngày 15 tháng 10 năm 1993 ñến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng không 
có Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất quy 
ñịnh tại khoản 1 ðiều 50 của Luật ðất ñai và ñược Ủy ban nhân dân cấp xã xác 
nhận ñất ñó không có tranh chấp thì việc bồi thường, hỗ trợ về ñất thực hiện 
theo quy ñịnh sau:  

a) Trường hợp ñất ñang sử dụng là ñất có nhà ở và không thuộc một trong 
các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này thì 
người ñang sử dụng ñất ñược bồi thường về ñất theo diện tích ñất thực tế ñang 
sử dụng nhưng diện tích ñược bồi thường không vượt quá hạn mức giao ñất ở 
quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật ðất ñai tại thời ñiểm 
có quyết ñịnh thu hồi ñất và giá trị bồi thường phải trừ ñi tiền sử dụng ñất phải 
nộp theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 
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198/2004/Nð-CP. ðối với phần diện tích vượt hạn mức ñất ở và phần diện tích 
ñất vườn, ao trên cùng thửa ñất có nhà ở nhưng không ñược công nhận là ñất ở 
thì ñược bồi thường, hỗ trợ về ñất theo quy ñịnh ñối với ñất nông nghiệp; 

b) Trường hợp ñất ñang sử dụng vào mục ñích phi nông nghiệp (không 
phải là ñất ở) và không thuộc một trong các trường hợp sử dụng ñất quy ñịnh 
tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này thì người ñang sử dụng ñất ñược bồi thường 
về ñất ñối với diện tích ñất thực tế ñang sử dụng nhưng phải trừ ñi tiền sử dụng 
ñất phải nộp theo mức thu quy ñịnh tại ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 
198/2004/Nð-CP. Giá ñất tính thu tiền sử dụng ñất là giá ñất sử dụng vào mục 
ñích phi nông nghiệp cùng loại. Trường hợp trên thửa ñất có cả phần diện tích 
ñang sử dụng vào mục ñích nông nghiệp thì phần diện tích ñó ñược bồi thường, 
hỗ trợ về ñất theo quy ñịnh ñối với ñất nông nghiệp; 

c) Trường hợp ñất ñang sử dụng thuộc nhóm ñất nông nghiệp mà người 
ñang sử dụng ñất là hộ gia ñình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì 
ñược bồi thường, hỗ trợ ñối với diện tích ñất thực tế ñang sử dụng nhưng diện 
tích ñược bồi thường, hỗ trợ không vượt quá hạn mức giao ñất nông nghiệp quy 
ñịnh tại ðiều 70 của Luật ðất ñai và khoản 1 ðiều 69Nghị ñịnh               số 
181/2004/Nð-CP; 

d) Trường hợp ñất ñang sử dụng thuộc một trong các trường hợp quy ñịnh 
tại khoản 4 ðiều 14 Nghị ñịnh này hoặc diện tích ñất nông nghiệp vượt hạn 
mức giao ñất quy ñịnh tại ðiều 70 của Luật ðất ñai và khoản 1  ðiều 69 Nghị 
ñịnh số 181/2004/Nð-CP thì người sử dụng ñất không ñược bồi thường về ñất; 
nếu ñất ñang sử dụng là ñất có nhà ở mà người có ñất bị thu hồi không có chỗ ở 
nào khác thì ñược giải quyết theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 14 Nghị ñịnh số 
197/2004/Nð-CP. 

2. ðất do lấn, chiếm và ñất ñược giao, ñược cho thuê không ñúng thẩm 
quyền kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 trở về sau thì người có hành vi lấn, 
chiếm hoặc ñược giao ñất, thuê ñất không ñúng thẩm quyền không ñược bồi 
thường về ñất khi thu hồi ñất.  

ðiều 46. Bồi thường, hỗ trợ về ñất khi Nhà nước thu hồi ñối với ñất ñược 
giao không ñúng thẩm quyền trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng ñã nộp 
tiền ñể ñược sử dụng ñất mà chưa ñược cấp Giấy chứng nhận  
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ðất ñược giao không ñúng thẩm quyền trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 
nhưng người ñang sử dụng ñất ñã nộp tiền ñể ñược sử dụng ñất mà chưa ñược 
cấp Giấy chứng nhận thì việc bồi thường, hỗ trợ về ñất ñược thực hiện theo quy 
ñịnh sau: 

1. Trường hợp sử dụng ñất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì người ñang 
sử dụng ñất ñược bồi thường về ñất ñối với diện tích và loại ñất ñược giao.  

2. Trường hợp sử dụng ñất trong khoảng thời gian từ ngày 15 tháng 10 
năm 1993 ñến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 thì người ñang sử dụng ñất 
ñược bồi thường, hỗ trợ về ñất như sau: 

a) ðược bồi thường, hỗ trợ về ñất ñối với diện tích ñất ñược giao là ñất 
nông nghiệp, ñất phi nông nghiệp không phải là ñất ở; ñối với diện tích ñất ở 
trong hạn mức giao ñất quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của 
Luật ðất ñai; 

b) ðược bồi thường về ñất ñối với diện tích ñất ñược giao là ñất ở ngoài 
hạn mức giao ñất quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 83 và khoản 5 ðiều 84 của Luật 
ðất ñai nhưng phải trừ ñi tiền sử dụng ñất phải nộp theo mức thu quy ñịnh tại 
ñiểm a khoản 3 ðiều 8 Nghị ñịnh số 198/2004/Nð-CP. 

ðiều 47. Bồi thường, hỗ trợ về ñất khi Nhà nước thu hồi ñất ñối với 
trường hợp diện tích ño ñạc thực tế khác với diện tích ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất  

Trường hợp thu hồi ñất mà diện tích ño ñạc thực tế khác với diện tích ghi 
trên giấy tờ về quyền sử dụng ñất thì ñược bồi thường theo quy ñịnh sau: 

1. Nếu diện tích ño ñạc thực tế nhỏ hơn diện tích ghi trên giấy tờ về quyền 
sử dụng ñất thì bồi thường theo diện tích ño ñạc thực tế. 

2. Nếu diện tích ño ñạc thực tế nhiều hơn diện tích ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất do việc ño ñạc trước ñây thiếu chính xác hoặc do khi kê khai 
ñăng ký trước ñây người sử dụng ñất không kê khai hết diện tích nhưng toàn 
bộ ranh giới thửa ñất ñã ñược xác ñịnh, không có tranh chấp với những người 
sử dụng ñất liền kề, không do lấn, chiếm thì bồi thường theo diện tích ño ñạc 
thực tế. 
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3. Nếu diện tích ñất ño ñạc thực tế nhiều hơn diện tích ghi trên giấy tờ về 
quyền sử dụng ñất, ñược Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất xác nhận diện tích 
nhiều hơn là do khai hoang hoặc nhận chuyển quyền của người sử dụng ñất 
trước ñó, ñất ñã sử dụng ổn ñịnh và không có tranh chấp thì ñược bồi thường 
theo diện tích ño ñạc thực tế. 

4. Không bồi thường về ñất ñối với phần diện tích ñất nhiều hơn diện tích 
ñất ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng ñất mà diện tích ñất nhiều hơn là do hành 
vi lấn, chiếm mà có. 

ðiều 48. Bồi thường bằng ñất ở khi Nhà nước thu hồi ñất nông nghiệp 

Hộ gia ñình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp bị thu hồi trên 30% 
diện tích ñất nông nghiệp trong trường hợp không ñược Nhà nước bồi thường 
bằng ñất nông nghiệp tương ứng mà không có nguyện vọng nhận bồi thường 
bằng ñất làm mặt bằng sản xuất hoặc kinh doanh dịch vụ phi nông nghiệp theo 
quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 4 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP thì ñược bồi thường 
bằng giao ñất ở có thu tiền sử dụng ñất tại khu tái ñịnh cư hoặc tại vị trí trong 
khu dân cư phù hợp với quy hoạch.  

Mức ñất ñược giao do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào khả năng quỹ 
ñất và mức ñất bị thu hồi của từng hộ gia ñình, cá nhân ñể quy ñịnh.  

Giá ñất ởñược giao bằng giá loại ñất nông nghiệp tương ứng ñã thu hồi 
cộng với chi phí ñầu tư hạ tầng khu dân cư nhưng không cao hơn giá ñất ở có 
ñiều kiện tương ứng tại thời ñiểm thu hồi ñất ñã ñược Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 
quy ñịnh và công bố. 

  
Chương V 

TRÌNH TỰ, THỦ TỤC THU HỒI ðẤT  
VÀ THỰC HIỆN VIỆC BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ VÀ TÁI ðỊNH CƯ 

KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ðẤT 

ðiều 49. Xác ñịnh và công bố chủ trương thu hồi ñất  

1. Việc xác ñịnh chủ trương thu hồi ñất (ñối với trường hợp thu hồi ñất theo 
quy hoạch) hoặc ra văn bản chấp thuận ñịa ñiểm ñầu tư (ñối với trường hợp thu 
hồi ñất theo dự án) ñược thực hiện dựa vào các căn cứ sau ñây: 
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a) Quy hoạch, kế hoạch sử dụng ñất hoặc quy hoạch xây dựng ñô thị hoặc 
quy hoạch xây dựng ñiểm dân cư nông thôn ñã ñược cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền xét duyệt theo quy ñịnh của pháp luật; 

b) Nhu cầu sử dụng ñất thể hiện trong hồ sơ dự án ñầu tư theo quy ñịnh của 
pháp luật về ñầu tư và pháp luật về xây dựng; 

ðối với dự án ñầu tư sử dụng nguồn vốn từ ngân sách nhà nước thì nhu 
cầu sử dụng ñất ñược xác ñịnh theo quyết ñịnh phê duyệt dự án của cơ quan có 
thẩm quyền; ñối với dự án ñầu tư sử dụng nguồn vốn ngoài ngân sách nhà nước 
thì nhu cầu sử dụng ñất ñược xác ñịnh theo văn bản thẩm ñịnh nhu cầu sử dụng 
ñất của Sở Tài nguyên và Môi trường theo quy ñịnh tại ñiểm b khoản 1 ðiều 30 
Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP; ñối với dự án xây dựng cơ sở tôn giáo thì nhu 
cầu sử dụng ñất ñược xác ñịnh theo quyết ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 

c) Các trường hợp thu hồi ñất quy ñịnh tại các ñiểm a, b, c, d, e, g và h khoản 
1 và các ñiểm a, c và d khoản 2 ðiều 36 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP, khoản 3 
ðiều 2 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP, ðiều 34 và ðiều 35 Nghị ñịnh này.  

2. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc Ủy ban nhân dân cấp huyện ban hành 
văn bản về chủ trương thu hồi ñất hoặc văn bản chấp thuận ñịa ñiểm ñầu tư 
theo quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này.  

3. Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có ñất bị thu hồi có trách nhiệm chỉ ñạo 
phổ biến rộng rãi chủ trương thu hồi ñất, các quy ñịnh về thu hồi ñất, về bồi 
thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư khi thu hồi ñất sử dụng vào mục ñích quốc phòng, 
an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và phát triển kinh tế; Ủy ban nhân 
dân cấp xã nơi có ñất bị thu hồi có trách nhiệm niêm yết công khai chủ trương 
thu hồi ñất tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã và tại các ñiểm sinh hoạt khu dân 
cư nơi có ñất bị thu hồi, thông báo rộng rãi trên hệ thống ñài truyền thanh cấp 
xã (ở những nơi có hệ thống truyền thanh). 

ðiều 50. Chuẩn bị hồ sơ ñịa chính cho khu ñất bị thu hồi 

1. Căn cứ vào văn bản của Ủy ban nhân dân nêu tại khoản 2 ðiều 49 Nghị 
ñịnh này, cơ quan Tài nguyên và Môi trường chỉ ñạo Văn phòng ñăng ký quyền 
sử dụng ñất cùng cấp thực hiện hoặc trực tiếp thực hiện (ñối với nơi chưa có 
Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất) việc chuẩn bị hồ sơ ñịa chính cho khu 
ñất bị thu hồi theo quy ñịnh sau ñây:   
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a) Chỉnh lý bản ñồ ñịa chính cho phù hợp với hiện trạng và làm trích lục 
bản ñồ ñịa chính ñối với những nơi ñã có bản ñồ ñịa chính chính quy hoặc trích 
ño ñịa chính ñối với nơi chưa có bản ñồ ñịa chính chính quy; 

b) Hoàn chỉnh và trích sao hồ sơ ñịa chính (sổ ñịa chính) ñể gửi cho Tổ 
chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; 

c) Lập danh sách các thửa ñất bị thu hồi với các nội dung: số hiệu tờ bản 
ñồ, số hiệu thửa ñất, tên người sử dụng ñất, diện tích của phần thửa ñất có cùng 
mục ñích sử dụng, mục ñích sử dụng ñất.  

2. ðối với khu ñất phải trích ño ñịa chính thì Ủy ban nhân dân cấp huyện 
nơi có ñất bị thu hồi thông báo bằng văn bản cho người sử dụng ñất thuộc khu 
vực phải thu hồi ñất về việc ño ñịa chính. Người sử dụng ñất có trách nhiệm 
chấp hành, phối hợp và tạo ñiều kiện thuận lợi cho việc ño ñạc xác ñịnh hiện 
trạng thửa ñất. 

3. Kinh phí chi cho việc chỉnh lý bản ñồ ñịa chính, trích lục bản ñồ ñịa 
chính, trích ño ñịa chính, trích sao hồ sơ ñịa chính do chủ ñầu tư dự án chi trả 
ñối với trường hợp thu hồi ñất theo dự án, do Tổ chức phát triển quỹ ñất chi trả 
ñối với trường hợp thu hồi ñất theo quy hoạch.  

ðiều 51. Lập, thẩm ñịnh và xét duyệt phương án tổng thể về bồi 
thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư 

1. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng (có sự tham gia 
của ñại diện chủ ñầu tư) lập phương án tổng thể về bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh 
cư (sau ñây gọi là phương án tổng thể) trên cơ sở số liệu, tài liệu hiện có do cơ 
quan Tài nguyên và Môi trường cung cấp và nộp một (01) bộ tại Sở Tài chính 
hoặc Phòng Tài chính (gọi chung là cơ quan Tài chính) ñể thẩm ñịnh. Phương án 
tổng thể có các nội dung chính sau: 

a) Các căn cứ ñể lập phương án; 

b) Số liệu tổng hợp về diện tích các loại ñất, hạng ñất ñối với ñất nông 
nghiệp, số tờ bản ñồ, số thửa; giá trị ước tính của tài sản hiện có trên ñất;  

c) Số liệu tổng hợp về số hộ, số nhân khẩu, số lao ñộng trong khu vực thu 
hồi ñất, trong ñó nêu rõ số lao ñộng phải chuyển ñổi nghề nghiệp, số hộ phải tái 
ñịnh cư; 
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d) Dự kiến mức bồi thường, hỗ trợ và dự kiến ñịa ñiểm, diện tích ñất khu 
vực tái ñịnh cư hoặc nhà ở tái ñịnh cư, phương thức tái ñịnh cư; 

ñ) Dự kiến biện pháp trợ giúp giải quyết việc làm và kế hoạch ñào tạo 
chuyển ñổi ngành nghề; 

e) Danh mục các công trình và quy mô các công trình của Nhà nước, của 
tổ chức, của cơ sở tôn giáo, của cộng ñồng dân cư phải di dời và dự kiến ñịa 
ñiểm ñể di dời; 

g) Số lượng mồ mả phải di dời và dự kiến ñịa ñiểm ñể di dời; 

h) Dự toán kinh phí thực hiện phương án;  

i) Nguồn kinh phí thực hiện phương án; 

k) Tiến ñộ thực hiện phương án. 

2. Trong thời hạn không quá mười lăm (15) ngày, kể từ ngày nhận ñược 
phương án tổng thể, cơ quan Tài chính chủ trì phối hợp với cơ quan Tài nguyên 
và Môi trường, các cơ quan có liên quan tiến hành thẩm ñịnh phương án và 
trình Ủy ban nhân dân cùng cấp xét duyệt. 

3. Trong thời hạn không quá bảy (07) ngày, kể từ ngày nhận ñược tờ trình 
của cơ quan Tài chính, Ủy ban nhân dân ñã có chủ trương thu hồi ñất hoặc chấp 
thuận về ñịa ñiểm ñầu tư có trách nhiệm xem xét, ký quyết ñịnh xét duyệt 
phương án tổng thể. 

ðiều 52. Thông báo về việc thu hồi ñất  

1. Sau khi phương án tổng thể ñược xét duyệt, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm thông báo cho người ñang sử dụng 
ñất biết lý do thu hồi ñất; dự kiến về mức bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư; biện 
pháp chuyển ñổi ngành nghề, giải quyết việc làm; thời gian di chuyển và bàn 
giao ñất bị thu hồi ñược nêu trong phương án tổng thể. 

2. Người sử dụng ñất có quyền căn cứ vào quy ñịnh của pháp luật ñể nhận 
xét, ñề ñạt hoặc yêu cầu Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt 
bằng giải thích về những nội dung ñã ñược thông báo quy ñịnh tại          khoản 
1 ðiều này. 

ðiều 53. Quyết ñịnh thu hồi ñất 
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1. Việc ra quyết ñịnh thu hồi ñất ñược thực hiện như sau: 

a) Sau hai mươi (20) ngày, kể từ ngày thông báo quy ñịnh tại khoản 1 
ðiều 52 Nghị ñịnh này, cơ quan Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm trình 
Ủy ban nhân dân cùng cấp quyết ñịnh thu hồi ñất; 

b) Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc, kể từ ngày nhận 
ñược tờ trình của cơ quan Tài nguyên và Môi trường cùng cấp, Ủy ban nhân 
dân có trách nhiệm xem xét, ký quyết ñịnh thu hồi ñất;  

c) Trường hợp khu ñất bị thu hồi vừa có thửa ñất thuộc thẩm quyền thu hồi 
của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, vừa có thửa ñất thuộc thẩm quyền thu hồi của 
Ủy ban nhân dân cấp huyện thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ra quyết ñịnh thu hồi 
chung ñối với toàn bộ các thửa ñất trên khu ñất và ra quyết ñịnh thu hồi ñối với 
từng thửa ñất thuộc thẩm quyền thu hồi của mình;  

d) Trong thời hạn không quá mười lăm (15) ngày, kể từ ngày nhận ñược 
quyết ñịnh thu hồi chung của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy ñịnh tại ñiểm c 
khoản này, Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết ñịnh thu hồi từng thửa ñất thuộc 
thẩm quyền thu hồi của mình. 

2. Quyết ñịnh thu hồi ñất bao gồm: 

a) Quyết ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành về việc thu hồi 
chung ñối với toàn bộ các thửa ñất của khu ñất có nội dung bao gồm tổng diện 
tích ñất thu hồi, tên, ñịa chỉ của người sử dụng ñất và danh sách các thửa ñất bị 
thu hồi; 

b) Quyết ñịnh của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc của Ủy ban nhân dân 
cấp huyện theo thẩm quyền ban hành về việc thu hồi ñất ñối với từng thửa ñất 
có nội dung bao gồm tên, ñịa chỉ người bị thu hồi ñất; số tờ bản ñồ hoặc số của 
bản trích ño ñịa chính, số thửa, loại ñất, diện tích (tính theo hồ sơ ñịa chính 
hoặc số liệu diện tích chính thức ñược xác ñịnh lại trong quá trình lập phương 
án bồi thường, giải phóng mặt bằng). 

3. Quyết ñịnh thu hồi ñất phải ñược gửi ñến người có ñất bị thu hồi và 
ñược niêm yết tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất bị thu hồi trong suốt 
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thời gian kể từ ngày Ủy ban nhân dân cấp xã nhận ñược quyết ñịnh ñến thời 
ñiểm kết thúc việc thu hồi. 

ðiều 54. Giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh thu hồi ñất 

1. Việc giải quyết khiếu nại thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 138 của Luật 
ðất ñai, ðiều 63 và ðiều 64 Nghị ñịnh này và quy ñịnh giải quyết khiếu nại tại 
Nghị ñịnh số 136/2006/Nð-CP  

2. Trong khi chưa có quyết ñịnh giải quyết khiếu nại thì vẫn phải tiếp tục 
thực hiện quyết ñịnh thu hồi ñất. Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền 
giải quyết khiếu nại có kết luận việc thu hồi ñất là trái pháp luật thì phải dừng 
thực hiện quyết ñịnh thu hồi ñất; cơ quan nhà nước ñã ban hành quyết ñịnh thu 
hồi ñất phải có quyết ñịnh hủy bỏ quyết ñịnh thu hồi ñất ñã ban hành và bồi 
thường thiệt hại do quyết ñịnh thu hồi ñất gây ra (nếu có). Trường hợp cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền giải quyết khiếu nại có kết luận việc thu hồi ñất là 
ñúng pháp luật thì người có ñất bị thu hồi phải chấp hành quyết ñịnh thu hồi 
ñất. 

ðiều 55. Kê khai, kiểm kê và xác ñịnh nguồn gốc ñất ñai 

Sau khi có quyết ñịnh thu hồi ñất, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải 
phóng mặt bằng có trách nhiệm thực hiện việc kê khai, kiểm kê ñất ñai, tài sản 
gắn liền với ñất và xác ñịnh nguồn gốc ñất ñai theo trình tự, thủ tục sau ñây: 

1. Người bị thu hồi ñất kê khai theo mẫu tờ khai do Tổ chức làm nhiệm vụ 
bồi thường, giải phóng mặt bằng phát và hướng dẫn; tờ khai phải có các nội 
dung chủ yếu sau: 

a) Diện tích, loại ñất (mục ñích sử dụng ñất), nguồn gốc, thời ñiểm bắt ñầu 
sử dụng, loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất hiện có;  

b) Số lượng nhà, loại nhà, cấp nhà, thời gian ñã sử dụng và các công trình 
khác xây dựng trên ñất; số lượng, loại cây, tuổi cây ñối với cây lâu năm; diện 
tích, loại cây, năng suất, sản lượng ñối với cây hàng năm; diện tích, năng suất, 
sản lượng nuôi trồng thủy sản, làm muối;  

c) Số nhân khẩu (theo ñăng ký thường trú, tạm trú dài hạn tại ñịa phương), 
số lao ñộng chịu ảnh hưởng do việc thu hồi ñất gây ra (ñối với khu vực nông 
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nghiệp là những người trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng 
thủy sản, làm muối trên thửa ñất bị thu hồi; ñối với khu vực phi nông nghiệp là 
những người có hợp ñồng lao ñộng mà người thuê lao ñộng có ñăng ký kinh 
doanh); nguyện vọng tái ñịnh cư, chuyển ñổi nghề nghiệp (nếu có); 

d) Số lượng mồ mả phải di dời. 

2. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng thực hiện việc 
kiểm tra xác ñịnh nội dung kê khai và thực hiện kiểm kê ñất ñai, tài sản gắn 
liền với ñất, xác ñịnh nguồn gốc ñất ñai theo trình tự sau:  

a) Kiểm tra tại hiện trường về diện tích ñất ñối với trường hợp có mâu 
thuẫn, khiếu nại về số liệu diện tích; kiểm ñếm tài sản bị thiệt hại và so sánh 
với nội dung người sử dụng ñất ñã kê khai. Việc kiểm tra, kiểm ñếm tại hiện 
trường phải có sự tham gia của ñại diện của Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất 
và người có ñất bị thu hồi. Kết quả kiểm ñếm phải có chữ ký của người trực 
tiếp thực hiện kiểm ñếm tại hiện trường, người bị thu hồi ñất (hoặc người ñược 
uỷ quyền theo quy ñịnh của pháp luật), người bị thiệt hại tài sản (hoặc người 
ñược ủy quyền theo quy ñịnh của pháp luật), cán bộ ñịa chính cấp xã, ñại diện 
của Phòng Tài nguyên và Môi trường, ñại diện của lãnh ñạo Tổ chức làm 
nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng;  

b) Làm việc với Văn phòng ñăng ký quyền sử dụng ñất và Ủy ban nhân 
dân cấp xã nơi có ñất ñể xác ñịnh nguồn gốc sử dụng ñất; xác ñịnh các trường 
hợp ñược bồi thường, ñược hỗ trợ, ñược tái ñịnh cư. 

ðiều 56. Lập, thẩm ñịnh và xét duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ và 
tái ñịnh cư 

Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng (có sự tham gia của 
ñại diện chủ ñầu tư và ñại diện của những hộ có ñất bị thu hồi) có trách nhiệm lập 
và trình phương án cụ thể về bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư (sau ñây gọi là 
phương án bồi thường) theo quy ñịnh tại Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CPvà Nghị 
ñịnh số 17/2006/Nð-CP theo trình tự, thủ tục sau ñây: 

1. Lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư: 

a) Trong thời hạn không quá sáu mươi (60) ngày, kể từ ngày hoàn thành 
việc ño ñạc, kiểm ñếm, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng 
có trách nhiệm lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư; 
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b) Nội dung phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư gồm: 

- Tên, ñịa chỉ của người bị thu hồi ñất; 

- Diện tích, loại ñất, hạng ñất (ñối với ñất nông nghiệp), vị trí, nguồn gốc 
của ñất bị thu hồi; số lượng, khối lượng, tỷ lệ phần trăm chất lượng còn lại của 
tài sản bị thiệt hại; 

- Các căn cứ tính toán số tiền bồi thường, hỗ trợ như giá ñất tính bồi 
thường, giá nhà, công trình tính bồi thường, số nhân khẩu, số lao ñộng trong ñộ 
tuổi, số lượng người ñược hưởng trợ cấp xã hội; 

- Số tiền bồi thường, hỗ trợ;  
- Việc bố trí tái ñịnh cư;  

- Việc di dời các công trình của Nhà nước, của tổ chức, của cơ sở tôn giáo, 
của cộng ñồng dân cư; 

- Việc di dời mồ mả. 

2. Lấy ý kiến về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư: 

a) Niêm yết công khai phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư tại trụ sở 
Ủy ban nhân dân cấp xã và tại các ñiểm sinh hoạt khu dân cư nơi có ñất bị thu 
hồi ñể người bị thu hồi ñất và những người có liên quan tham gia ý kiến; 

b) Việc niêm yết phải ñược lập thành biên bản có xác nhận của ñại diện 
Ủy ban nhân dân cấp xã, ñại diện Ủy ban Mặt trận Tổ quốc cấp xã, ñại diện 
những người có ñất bị thu hồi; 

c) Thời gian niêm yết và tiếp nhận ý kiến ñóng góp ít nhất là hai mươi (20) 
ngày, kể từ ngày ñưa ra niêm yết.  

3. Hoàn chỉnh phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư: 

a) Hết thời hạn niêm yết và tiếp nhận ý kiến, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm tổng hợp ý kiến ñóng góp bằng 
văn bản, nêu rõ số lượng ý kiến ñồng ý, số lượng ý kiến không ñồng ý, số 
lượng ý kiến khác ñối với phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư; hoàn 
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chỉnh và gửi phương án ñã hoàn chỉnh kèm theo bản tổng hợp ý kiến ñóng góp 
ñến cơ quan Tài chính ñể thẩm ñịnh;  

b) Trường hợp còn nhiều ý kiến không tán thành phương án bồi thường, 
hỗ trợ, tái ñịnh cư thì Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng 
cần giải thích rõ hoặc xem xét, ñiều chỉnh trước khi chuyển cơ quan Tài chính 
thẩm ñịnh. 

4. Thẩm ñịnh và trình duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư: 

a) Trong thời hạn không quá mười lăm (15) ngày, kể từ ngày nhận ñược 
phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư, cơ quan Tài chính có trách nhiệm 
thẩm ñịnh và trình Ủy ban nhân dân cùng cấp phê duyệt; 

b) Trường hợp cần tiếp tục hoàn chỉnh thì Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm hoàn thiện phương án bồi thường 
và gửi lại cho cơ quan Tài chính. Trong thời hạn không quá bảy (07) ngày, kể 
từ ngày nhận lại phương án bồi thường, cơ quan Tài chính có trách nhiệm trình 
Ủy ban nhân dân cùng cấp phê duyệt.  

5. Phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư: 

a) Trong thời hạn không quá mười lăm (15) ngày, kể từ ngày nhận ñược 
Tờ trình của cơ quan Tài chính, Ủy ban nhân dân cùng cấp xem xét, quyết ñịnh 
phê duyệt phương án bồi thường. 

b) Trường hợp phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư do Ủy ban nhân 
dân cấp huyện phê duyệt mà trong ñó giá ñất bồi thường, hỗ trợ cao hoặc thấp 
hơn giá ñất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết ñịnh và công bố thì Ủy ban 
nhân dân cấp huyện phải báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và chỉ ñược phê 
duyệt phương án bồi thường sau khi ñược Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt 
giá ñất. 

ðiều 57. Công khai phương án bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư  

Trong thời hạn không quá ba (03) ngày, kể từ ngày nhận ñược phương án 
bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư ñã ñược phê duyệt, Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
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thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp 
xã phổ biến và niêm yết công khai quyết ñịnh phê duyệt phương án bồi thường 
tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã và ñịa ñiểm sinh hoạt khu dân cư nơi có ñất 
bị thu hồi; gửi quyết ñịnh bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư cho người có ñất bị 
thu hồi, trong ñó nêu rõ về mức bồi thường, hỗ trợ, về bố trí nhà hoặc ñất tái 
ñịnh cư (nếu có), thời gian, ñịa ñiểm chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ và thời gian 
bàn giao ñất ñã bị thu hồi cho Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng 
mặt bằng. 

ðiều 58. Thực hiện chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ và bố trí tái ñịnh cư 

1. Sau năm (05) ngày, kể từ ngày gửi văn bản thông báo về phương án bồi 
thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư ñến người có ñất bị thu hồi, Tổ chức làm nhiệm vụ 
bồi thường, giải phóng mặt bằng thực hiện việc chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ. 
Trường hợp người ñược bồi thường, hỗ trợ ủy quyền cho người khác nhận thay 
thì người ñược bồi thường, hỗ trợ phải làm giấy ủy quyền theo quy ñịnh của 
pháp luật. 

2. Trường hợp bố trí tái ñịnh cư thì Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải 
phóng mặt bằng có trách nhiệm bàn giao nhà ở hoặc ñất ở và giấy chứng nhận 
về quyền sử dụng ñất ở, quyền sở hữu nhà ở cho người ñược bố trí tái ñịnh cư 
trước khi giải phóng mặt bằng. Trong trường hợp có thoả thuận giữa Tổ chức 
làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng và người ñược bố trí tái ñịnh cư 
về việc nhận nhà ở, ñất ở tái ñịnh cư sau khi giải phóng mặt bằng thì thực hiện 
theo văn bản thoả thuận có chữ ký của cả hai bên.  

3. Trường hợp người bị thu hồi ñất không nhận tiền chi trả về bồi thường, 
hỗ trợ, không nhận nhà hoặc ñất tái ñịnh cư thì Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường, giải phóng mặt bằng chuyển khoản tiền chi trả vào tài khoản riêng mở 
tại Ngân hàng và giữ nguyên nhà hoặc ñất tái ñịnh cư ñể làm căn cứ cho việc 
giải quyết khiếu nại sau này (nếu có).  

4. Phát sinh về giá ñất thu hồi (nếu có) sau khi có quyết ñịnh phê duyệt 
phương án bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư ñược xử lý như sau: 

a) Trường hợp ñã thực hiện xong việc bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư 
trước ngày Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP có hiệu lực thi hành thì không áp 
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dụng hoặc không ñiều chỉnh theo Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP và Nghị ñịnh 
số 17/2006/Nð-CP;  

b) Trường hợp do chậm chi trả hoặc chậm nhận tiền bồi thường, hỗ trợ ñược 
giải quyết theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 9 Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP 
              và khoản 2 ðiều 4 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP;    

c) Trường hợp ñã có quyết ñịnh phê duyệt trước ngày Nghị ñịnh 
                 số 197/2004/Nð-CP có hiệu lực thi hành nhưng chưa thực hiện chi 
trả                 bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư mà sau ñó giá ñất cao hơn giá ñất ñã 
               phê duyệt thì thực hiện ñiều chỉnh giá ñất theo quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 9 
          Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP và khoản 2 ðiều 4 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-
CP.    

ðiều 59. Thời ñiểm bàn giao ñất ñã bị thu hồi  

Trong thời hạn hai mươi (20) ngày, kể từ ngày Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường, giải phóng mặt bằng thanh toán xong tiền bồi thường, hỗ trợ cho người bị 
thu hồi ñất theo phương án ñã ñược xét duyệt thì người có ñất bị thu hồi phải bàn 
giao ñất cho Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng.  

ðiều 60. Cưỡng chế thu hồi ñất 

1. Việc cưỡng chế thu hồi ñất theo quy ñịnh tại khoản 3 ðiều 39 của Luật 
ðất ñai chỉ ñược thực hiện khi có ñủ các ñiều kiện sau ñây: 

a) Thực hiện ñúng trình tự, thủ tục về thu hồi ñất, bồi thường, hỗ trợ, tái 
ñịnh cư quy ñịnh tại các ðiều 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58 và 59 Nghị 
ñịnh này; 

b) ðã quá ba mươi (30) ngày, kể từ thời ñiểm phải bàn giao ñất quy ñịnh 
tại ðiều 59 Nghị ñịnh này mà người có ñất bị thu hồi không bàn giao ñất cho 
Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; 

c) Sau khi ñại diện của Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt 
bằng, Ủy ban nhân dân và Ủy ban Mặt trận Tổ quốc cấp xã nơi có ñất thu hồi 
ñã vận ñộng thuyết phục nhưng người có ñất bị thu hồi không chấp hành việc 
bàn giao ñất ñã bị thu hồi cho Nhà nước; 
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d) Có quyết ñịnh cưỡng chế của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo 
quy ñịnh của pháp luật ñã có hiệu lực thi hành; 

ñ) Người bị cưỡng chế ñã nhận ñược quyết ñịnh cưỡng chế. Trường hợp 
người bị cưỡng chế từ chối nhận quyết ñịnh cưỡng chế thì Tổ chức làm nhiệm 
vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp xã 
 niêm yết công khai quyết ñịnh cưỡng chế tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã 
nơi có ñất thu hồi.     

2. Sau mười lăm (15) ngày, kể từ ngày giao trực tiếp quyết ñịnh cưỡng chế 
hoặc ngày niêm yết công khai quyết ñịnh cưỡng chế quy ñịnh tại ñiểm ñ khoản 
1 ðiều này mà người bị cưỡng chế không bàn giao ñất thì Ủy ban nhân dân cấp 
huyện chỉ ñạo, tổ chức lực lượng cưỡng chế thu hồi ñất theo quy ñịnh của pháp 
luật. 

ðiều 61. Giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh bồi thường, hỗ trợ, 
tái ñịnh cư hoặc quyết ñịnh cưỡng chế thu hồi ñất 

Việc giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư 
hoặc quyết ñịnh cưỡng chế thu hồi ñất thực hiện theo quy ñịnh tại 
               ðiều 138 của Luật ðất ñai, ðiều 63 và ðiều 64 Nghị ñịnh này và các 
quy ñịnh về giải quyết khiếu nại tại Nghị ñịnh số 136/2006/Nð-CP.  

ðiều 62. Việc tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái ñịnh cư thành tiểu 
dự án riêng và trách nhiệm tổ chức thu hồi ñất, bồi thường, hỗ trợ và tái 
ñịnh cư ñối với dự án ñầu tư thuộc các Bộ, ngành 

1. Căn cứ quy mô thu hồi ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư, cơ quan có thẩm 
quyền phê duyệt dự án ñầu tư có thể quyết ñịnh tách nội dung bồi thường, hỗ 
trợ và tái ñịnh cư thành tiểu dự án riêng và tổ chức thực hiện ñộc lập. 

2. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm chỉ ñạo tổ chức thu hồi ñất, 
bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư ñối với dự án ñầu tư thuộc diện nhà nước thu 
hồi ñất của các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ, Tập ñoàn 
kinh tế, Tổng công ty, ñơn vị sự nghiệp thuộc Trung ương (trong ðiều này gọi 
là Bộ, ngành). 
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Bộ, ngành có dự án ñầu tư có trách nhiệm phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh và Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; bảo ñảm kinh phí 
cho việc bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư theo quy ñịnh. 

  
Chương VI 

BỔ SUNG MỘT SỐ QUY ðỊNH  

ðỐI VỚI GIẢI QUYẾT KHIẾU NẠI VỀ ðẤT ðAI  

ðiều 63. Trình tự giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh hành chính, 
hành vi hành chính của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện 

1. Trong thời hạn không quá chín mươi (90) ngày, kể từ ngày Chủ tịch Ủy 
ban nhân dân cấp huyện có quyết ñịnh hành chính, hành vi hành chính trong 
quản lý ñất ñai quy ñịnh tại ðiều 162 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP mà người 
có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan không ñồng ý với quyết ñịnh hành chính 
hoặc hành vi hành chính ñó thì có quyền nộp ñơn khiếu nại ñến Ủy ban nhân 
dân cấp huyện. 

2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm giải quyết khiếu 
nại theo thời hạn quy ñịnh của Luật Khiếu nại, tố cáo. 

Quyết ñịnh giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện phải ñược 
công bố công khai và gửi cho người khiếu nại, người khác có quyền lợi và 
nghĩa vụ liên quan. 

3. Trong thời hạn không quá bốn mươi lăm (45) ngày, kể từ ngày nhận 
ñược quyết ñịnh giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện mà người 
khiếu nại không ñồng ý với quyết ñịnh giải quyết ñó thì có quyền khởi kiện ra 
Toà án nhân dân hoặc khiếu nại ñến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.  

Trường hợp khiếu nại ñến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thì Chủ tịch Ủy ban 
nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm giải quyết khiếu nại theo thời hạn quy ñịnh của 
Luật Khiếu nại, tố cáo. Quyết ñịnh giải quyết khiếu nại của Chủ tịch Ủy ban nhân 
dân cấp tỉnh là quyết ñịnh giải quyết lần hai, phải ñược công bố công khai và gửi 
cho người khiếu nại, người khác có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan. 
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4. Cơ quan nhận ñơn khiếu nại có trách nhiệm ghi vào sổ theo dõi giải 
quyết khiếu nại. 

ðiều 64. Trình tự giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh hành chính, 
hành vi hành chính của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

1. Trong thời hạn không quá ba mươi (30) ngày, kể từ ngày Chủ tịch Ủy 
ban nhân dân cấp tỉnh có quyết ñịnh hành chính, hành vi hành chính trong quản 
lý ñất ñai quy ñịnh tại ðiều 162 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP mà người có 
quyền lợi và nghĩa vụ liên quan không ñồng ý với quyết ñịnh hành chính hoặc 
hành vi hành chính ñó thì có quyền nộp ñơn khiếu nại ñến Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh. 

2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm giải quyết khiếu nại 
theo thời hạn quy ñịnh của Luật Khiếu nại, tố cáo. 

Quyết ñịnh giải quyết khiếu nại của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 
phải ñược công bố công khai và gửi cho người khiếu nại, người khác có quyền 
lợi và nghĩa vụ liên quan. 

3. Trong thời hạn không quá bốn mươi lăm (45) ngày, kể từ ngày nhận 
ñược quyết ñịnh giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mà người 
khiếu nại không ñồng ý với quyết ñịnh giải quyết ñó thì có quyền khởi kiện tại 
Toà án nhân dân. 

4. Cơ quan nhận ñơn khiếu nại có trách nhiệm ghi vào sổ theo dõi giải 
quyết khiếu nại. 

ðiều 65. Việc giải quyết khiếu nại ñối với quyết ñịnh hành chính, hành 
vi hành chính trong lĩnh vực ñất ñai không thuộc trường hợp quy ñịnh tại 
ðiều 63 và ðiều 64 Nghị ñịnh này 

Việc giải quyết khiếu nại ñối với hành vi hành chính của cán bộ, công 
chức thuộc Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn; hành vi hành chính của cán 
bộ, công chức thuộc Phòng Tài nguyên và Môi trường; hành vi hành chính của 
cán bộ, công chức thuộc Văn phòng Ủy ban nhân dân huyện, quận, thị xã, 
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thành phố thuộc tỉnh; hành vi hành chính của cán bộ, công chức thuộc Sở Tài 
nguyên và Môi trường, hành vi hành chính của cán bộ, công chức thuộc Văn 
phòng Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; quyết ñịnh 
hành chính của Sở Tài nguyên và Môi trường và quyết ñịnh hành chính, hành 
vi hành chính về quản lý ñất ñai của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, Chủ 
tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh không thuộc trường hợp quy ñịnh tại ðiều 63 và 
ðiều 64 Nghị ñịnh này ñược thực hiện theo quy ñịnh của pháp luật về khiếu 
nại, tố cáo.  

  

  
Chương VII 

ðIỀU KHOẢN THI HÀNH 

ðiều 66. Thời hạn thống nhất thực hiện các giao dịch về quyền sử 
dụng ñất bằng Giấy chứng nhận  

1. Kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2008, người sử dụng ñất phải có Giấy 
chứng nhận mới ñược thực hiện các quyền chuyển ñổi, chuyển nhượng, cho 
thuê, cho thuê lại, tặng cho quyền sử dụng ñất, thế chấp, góp vốn bằng quyền 
sử dụng ñất, trừ trường hợp quy ñịnh tại khoản 2 ðiều này. 

2. Trường hợp trước ngày 01 tháng 11 năm 2007 người sử dụng ñất ñã nộp 
hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận theo ñúng quy ñịnh của pháp luật mà chưa ñược 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận và người sử dụng ñất có 
một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng ñất quy ñịnh tại các khoản 1, 2 và 
5 ðiều 50 của Luật ðất ñai thì vẫn ñược thực hiện các quyền chuyển ñổi, 
chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho quyền sử dụng ñất, thế chấp, 
góp vốn bằng quyền sử dụng ñất.  

ðiều 67. Hiệu lực thi hành 

1. Nghị ñịnh này có hiệu lực thi hành sau 15 ngày, kể từ ngày ñăng Công báo. 

2. Bãi bỏ các quy ñịnh sau ñây: 
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a) ðiểm ñ khoản 1 và ñiểm b khoản 2 ðiều 36; khoản 3 ðiều 42; khoản 2 
ðiều 48; khoản 1, khoản 2, khoản 3 và khoản 4 ðiều 80; ðiều 81, ðiều 130, ðiều 
145, ðiều 163, ðiều 164, ðiều 165 và ðiều 184 Nghị ñịnh                      số 
181/2004/Nð-CP; 

b) Khoản 6 và khoản 8 ðiều 8; các ðiều 41, 42, 47, 49, ñoạn 2 khoản 2 
ðiều 50 Nghị ñịnh số 197/2004/Nð-CP; 

c) Các dẫn chiếu ðiều 145 tại khoản 3 ðiều 116, ñiểm b và ñiểm c khoản 
1 ðiều 117 Nghị ñịnh số 181/2004/Nð-CP ñược thay bằng dẫn chiếu tương 
ứng tại ðiều 19 Nghị ñịnh này; 

d) Khoản 13 và khoản 14 ðiều 2, ñoạn 1, ñoạn 2 và ñoạn 3 khoản 4     ðiều 
5 Nghị ñịnh số 17/2006/Nð-CP (khoản 4 ðiều 15 Nghị ñịnh                 số 
198/2004/Nð-CP ñã ñược bổ sung theo quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 5 Nghị ñịnh 
số 17/2006/Nð-CP). 

  

ðiều 68. Trách nhiệm thi hành 

1. Các Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang Bộ, Thủ trưởng cơ quan 
thuộc Chính phủ, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc 
Trung ương chịu trách nhiệm thi hành Nghị ñịnh này. 

2. Trong quá trình thực hiện Nghị ñịnh này, nếu có vướng mắc, Bộ Tài 
nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính hướng dẫn theo thẩm quyền hoặc trình 
Chính phủ sửa ñổi, bổ sung./. 

  
TM. CHÍNH PHỦ  
 THỦ TƯỚNG  

Nơi nhận:                                                                          

- Ban Bí thư Trung ương ðảng; 

- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ;  

- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc CP; 
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- Văn phòng BCðTW về phòng, chống tham nhũng;                                 ðã ký 

- HðND, UBND các tỉnh, 
 thành phố trực thuộc Trung ương; 

- Văn phòng Trung ương và các Ban của ðảng; 

- Văn phòng Chủ tịch nước; 

- Hội ñồng Dân tộc và các Ủy ban của Quốc hội;                                   Nguyễn Tấn Dũng 

- Văn phòng Quốc hội; 

- Toà án nhân dân tối cao;                                                                  

- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao; 

- Kiểm toán Nhà nước; 
- UBTW Mặt trận Tổ quốc Việt Nam; 

- Cơ quan Trung ương của các ñoàn thể;                                                

- VPCP: BTCN, các PCN,  
 Website Chính phủ, Ban ðiều hành 112, 
 Người phát ngôn của Thủ tướng Chính phủ, 
 các Vụ, Cục, ñơn vị trực thuộc, Công báo; 

- Lưu: Văn thư, NN (5b). A.     

  
 


