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ỦY BAN NHÂN DÂN 
TỈNH PHÚ YÊN 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 
Số: 58/2014/Qð-UBND Tuy Hòa, ngày 31 tháng 12 năm 2014 

 
QUYẾT ðỊNH 

Về việc ban hành Quy ñịnh phối hợp với chủ ñầu tư trong việc thỏa thuận với 
người sử dụng ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư nằm ngoài khu công nghiệp, cụm 
công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất mà không thuộc trường hợp Nhà nước 

phải thu hồi ñất trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên 
 

 
ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH PHÚ YÊN 

 
Căn cứ Luật Tổ chức Hội ñồng nhân dân và Ủy ban nhân dân ñã ñược Quốc 

hội Nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 26/11/2003; 
Căn cứ Luật ðất ñai ngày 29/11/2013; 
Căn cứ Nghị ñịnh số 43/2014/Nð-CP ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy 

ñịnh chi tiết thi hành một số ñiều của Luật ðất ñai; 
Căn cứ Quyết ñịnh số 43/2014/Qð-UBND ngày 07/11/2014 của UBND tỉnh 

Phú Yên về ban hành Quy ñịnh về trình tự phối hợp thực hiện thu hồi ñất, giao ñất, 
cho thuê ñất, chuyển mục ñích sử dụng ñất trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên; 

Xét ñề nghị của Giám ñốc Sở Tài nguyên và Môi trường (tại Tờ trình số 
437/TTr-STNMT ngày 22/12/2014); ý kiến thẩm ñịnh của Sở Tư pháp (tại Báo cáo 
số 192/BC-STP ngày 15/12/2014), 

 
QUYẾT ÐỊNH: 

 
Ðiều 1. Ban hành kèm theo Quyết ñịnh này Quy ñịnh phối hợp với chủ ñầu 

tư trong việc thỏa thuận với người sử dụng ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư nằm ngoài 
khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất mà không thuộc 
trường hợp Nhà nước phải thu hồi ñất trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên. 

Ðiều 2. Quyết ñịnh này có hiệu lực sau 10 ngày kể từ ngày ký. 
Ðiều 3. Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Giám ñốc Sở Tài nguyên và Môi 

trường, Thủ trưởng các sở, ban, ngành thuộc tỉnh; Chủ tịch UBND các huyện, thị 
xã, thành phố và các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết 
ñịnh này./. 
 

 

 TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 
CHỦ TỊCH 

 
Phạm ðình Cự 
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ỦY BAN NHÂN DÂN 

TỈNH PHÚ YÊN 
CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

 
QUY ðỊNH 

Phối hợp với chủ ñầu tư trong việc thỏa thuận với người sử dụng ñất ñể thực 
hiện dự án ñầu tư nằm ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu kinh tế, 

khu chế xuất mà không thuộc trường hợp Nhà nước phải thu hồi ñất  
trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên 

(Ban hành kèm theo Quyết ñịnh số 58/2014/QÐ-UBND  
ngày 31/12/2014 của Ủy ban nhân dân tỉnh Phú Yên) 

 
 

Chương I 
NHỮNG QUY ðỊNH CHUNG 

 
Ðiều 1. Phạm vi ñiều chỉnh 
1. Quy ñịnh này quy ñịnh về phối hợp với chủ ñầu tư trong việc thỏa thuận 

với người sử dụng ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư nằm ngoài khu công nghiệp, cụm 
công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất mà không thuộc trường hợp Nhà nước phải 
thu hồi ñất trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên. 

2. Quy ñịnh này quy ñịnh ñối với dự án ñầu tư không sử dụng vốn ngân sách 
Nhà nước ñể sử dụng ñất vào mục ñích thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi 
nông nghiệp và các loại ñất có chế ñộ sử dụng ñất như ñất thương mại, dịch vụ, ñất 
cơ sở sản xuất phi nông nghiệp quy ñịnh tại ðiều 5 bản Quy ñịnh này. 

ðiều 2. ðối tượng áp dụng 
1. Cơ quan quản lý nhà nước, cơ quan chuyên môn về tài nguyên và môi 

trường, kế hoạch và ñầu tư, xây dựng, thuế, tài chính và các cơ quan khác có liên 
quan, Ủy ban nhân dân các huyện, thị xã, thành phố (sau ñây gọi là Ủy ban nhân 
dân cấp huyện), Ủy ban nhân dân các xã, phường, thị trấn (sau ñây gọi là Ủy ban 
nhân dân cấp xã). 

2. Chủ ñầu tư ñược cơ quan Nhà nước có thẩm quyền chấp thuận ñầu tư dự 
án bằng hình thức giao ñất hoặc cho thuê ñất mà không thuộc trường hợp Nhà nước 
phải thu hồi ñất. 

3. Chủ ñầu tư là tổ chức, cá nhân thực hiện dự án ñầu tư không sử dụng vốn 
ngân sách Nhà nước; tổ chức và cá nhân khác có liên quan. 

ðiều 3. Những trường hợp không áp dụng nguyên tắc tự thỏa thuận với 
người sử dụng ñất 

Không áp dụng nguyên tắc tự thỏa thuận với người sử dụng ñất khi Nhà 
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nước thu hồi ñất trong các trường hợp sau: 
1. Thu hồi ñất vì mục ñích quốc phòng, an ninh; thu hồi ñất ñể phát triển 

kinh tế, xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng theo ðiều 61 và ðiều 62 của Luật ðất 
ñai ngày 29/11/2013 (sau ñây gọi là Luật ðất ñai). 

2. Thu hồi ñất do vi phạm pháp luật về ñất ñai; do chấm dứt việc sử dụng ñất 
theo pháp luật, tự nguyện trả lại ñất, có nguy cơ ñe dọa tính mạng con người theo 
ðiều 64 và ðiều 65 của Luật ðất ñai. 

3. Thu hồi ñất theo quy ñịnh tại khoản 4 ðiều 16 của Nghị ñịnh số 
43/2014/Nð-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ Quy ñịnh chi tiết thi hành một số 
ñiều của Luật ðất ñai (sau ñây gọi là Nghị ñịnh số 43/2014/Nð-CP). 

4. Trình tự thực hiện thu hồi ñất, giao ñất, cho thuê ñất ñối với các khoản 1, 
2, 3 ðiều này ñược thực hiện theo quy ñịnh tại Quyết ñịnh số 43/2014/Qð-UBND 
ngày 07/11/2014 của UBND tỉnh Phú Yên về ban hành Quy ñịnh về trình tự phối 
hợp thực hiện thu hồi ñất, giao ñất, cho thuê ñất, chuyển mục ñích sử dụng ñất trên 
ñịa bàn tỉnh Phú Yên. 

ðiều 4. Áp dụng nguyên tắc tự thỏa thuận với người sử dụng ñất 
1. Dự án ñầu tư sử dụng ñất vào mục ñích thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản 

xuất phi nông nghiệp; các loại ñất có chế ñộ sử dụng ñất như ñất thương mại, dịch 
vụ, ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp quy ñịnh tại ðiều 5 Quy ñịnh này thì không 
phải làm thủ tục thu hồi ñất; sau khi ñược Ủy ban nhân dân cấp thẩm quyền chấp 
thuận dự án ñầu tư, chủ ñầu tư thỏa thuận theo hình thức nhận chuyển quyền sử 
dụng ñất, thuê ñất, thuê lại ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất của tổ chức 
kinh tế, hộ gia ñình, cá nhân, người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài. 

2. Trường hợp dự án ñầu tư sử dụng vốn ñầu tư trực tiếp của chủ ñầu tư nước 
ngoài có tính chất quy mô ñầu tư lớn, phải tổ chức tái ñịnh cư cho một cộng ñồng 
dân cư mà chủ ñầu tư có văn bản không thể áp dụng nguyên tắc tự thỏa thuận với 
người sử dụng ñất thì chỉ ñược áp dụng nguyên tắc thu hồi ñất ñể thực hiện dự án 
khi có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân tỉnh. 

3. Chủ ñầu tư thỏa thuận với người sử dụng ñất theo quy ñịnh tại khoản 1 
ðiều này thì Ủy ban nhân dân các cấp, các cơ quan, ñơn vị liên quan có trách 
nhiệm phối hợp với chủ ñầu tư thực hiện các nội dung tại Quy ñịnh này. 

4. Việc áp dụng nguyên tắc tự thỏa thuận với người sử dụng ñất thông qua 
hình thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền 
sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất phải ñược lập thành hợp ñồng 
giao dịch, công chứng theo quy ñịnh của Luật ðất ñai, Luật Dân sự và các quy ñịnh 
pháp luật khác có liên quan. 

ðiều 5. ðất thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp 
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ðất thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại Quy ñịnh 
này gồm các loại ñất sau: 

1. ðất thương mại, dịch vụ bao gồm ñất xây dựng cơ sở kinh doanh thương 
mại, dịch vụ và các công trình khác phục vụ cho kinh doanh, thương mại, dịch vụ. 

2. ðất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp bao gồm ñất ñể xây dựng các cơ sở 
sản xuất phi nông nghiệp nằm ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế 
xuất. 

3. Các loại ñất sau ñây có chế ñộ sử dụng ñất như ñất thương mại, dịch vụ; 
ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp quy ñịnh tại khoản 1, 2 ðiều này, gồm: 

a) ðất khai thác khoáng sản làm vật liệu xây dựng thông thường, than bùn, 
khoáng sản tại các khu vực có khoáng sản phân tán, nhỏ lẻ và khai thác tận thu 
khoáng sản. 

b) ðất ñể làm mặt bằng chế biến khoáng sản thuộc loại ñất sản xuất, kinh 
doanh phi nông nghiệp. 

c) ðất ñể làm mặt bằng sản xuất vật liệu xây dựng, làm ñồ gốm thuộc loại 
ñất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp. 

 
Chương II 

NHỮNG QUY ðỊNH CỤ THỂ 
Mục 1 

ðIỀU KIỆN, NGUYÊN TẮC, HÌNH THỨC, THỜI GIAN  
THỰC HIỆN TỰ THỎA THUẬN VỚI NGƯỜI SỬ DỤNG ðẤT 

 
ðiều 6. Nguyên tắc sử dụng ñất vào mục ñích thương mại, dịch vụ; sản 

xuất, kinh doanh thông qua hình thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất, 
nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử 
dụng ñất 

1. Phù hợp với kế hoạch sử dụng ñất hàng năm của cấp huyện ñã ñược phê 
duyệt và công bố. 

2. Trên ñịa bàn các xã, phường, thị trấn không còn quỹ ñất ñã ñược giải 
phóng mặt bằng ñể sử dụng vào mục ñích thương mại, dịch vụ; sản xuất, kinh 
doanh phù hợp, trừ trường hợp các dự án thuộc lĩnh vực, ñịa bàn khuyến khích ñầu 
tư. 

3. Trường hợp chủ ñầu tư thực hiện phương thức thỏa thuận mua tài sản gắn 
liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng 
quyền sử dụng ñất mà phải chuyển mục ñích sử dụng ñất thì chỉ ñược thực hiện sau 
khi Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền chấp thuận ñầu tư, cấp Giấy chứng nhận 
ñầu tư có văn bản cho phép chủ ñầu tư thực hiện theo phương thức này. 
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4. Sau khi chủ ñầu tư thực hiện phương thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền 
với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử 
dụng ñất; Chủ ñầu tư phải lập thủ tục trình cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển 
mục ñích sử dụng ñất, cho phép ñiều chỉnh thời hạn sử dụng ñất cho phù hợp với 
dự án ñầu tư sử dụng ñất thương mại, dịch vụ; ñể sản xuất, kinh doanh ñã ñược 
chấp thuận. 

5. Trường hợp diện tích ñất thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh có phần 
diện tích ñất mà người ñang sử dụng ñất không có quyền chuyển nhượng, cho thuê, 
góp vốn bằng quyền sử dụng ñất theo quy ñịnh của pháp luật về ñất ñai thì chủ ñầu 
tư ñược phép thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất của người ñang sử dụng ñất, 
Nhà nước thực hiện thu hồi ñất, chuyển mục ñích sử dụng ñất và cho chủ ñầu tư 
thuê ñất ñể thực hiện dự án. Nội dung hợp ñồng thỏa thuận mua bán tài sản gắn liền 
với ñất phải thể hiện rõ người bán tài sản tự nguyện trả lại ñất ñể Nhà nước thu hồi 
ñất và cho người mua tài sản thuê ñất.  

Trình tự thủ tục thu hồi ñất ñược thực hiện theo quy ñịnh tại Quyết ñịnh số 
43/2014/Qð-UBND ngày 07/11/2014 của UBND tỉnh Phú Yên; trong trường hợp 
này, Ủy ban nhân dân cấp huyện phải ban hành kế hoạch thu hồi ñất, ban hành 
thông báo thu hồi ñất ñối với phần diện tích phải thu hồi. 

6. Trường hợp dự án ñầu tư mà phải chuyển mục ñích sử dụng ñất trồng lúa, 
ñất rừng phòng hộ, ñất rừng ñặc dụng mà không thuộc trường hợp ñược Quốc hội 
quyết ñịnh, Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương ñầu tư thì cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền chỉ ñược phép chuyển mục ñích sử dụng ñất khi có văn bản 
chấp thuận của Thủ tướng Chính phủ hoặc Nghị quyết của Hội ñồng nhân dân tỉnh. 

7. ðối với dự án có vốn ñầu tư trực tiếp của chủ ñầu tư nước ngoài tại ñảo và 
xã, phường, thị trấn ven biển thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ ñược quyết 
ñịnh cho phép chuyển mục ñích sử dụng ñất khi ñược sự chấp thuận bằng văn bản 
của các Bộ, ngành có liên quan. 

ðiều 7. ðiều kiện ñể Chủ ñầu tư thực hiện hình thức thỏa thuận mua tài 
sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp 
vốn bằng quyền sử dụng ñất 

Chủ ñầu tư ñược thực hiện hình thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất, 
nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng 
ñất khi có ñủ các ñiều kiện sau: 

1. Dự án ñầu tư ñược cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận ñầu tư, 
cấp Giấy chứng nhận ñầu tư theo quy ñịnh của pháp luật về ñầu tư. 

2. Chủ ñầu tư ñã quyết ñịnh phê duyệt dự án ñầu tư theo quy ñịnh pháp luật 
hiện hành, dự án phải ñảm bảo về các quy ñịnh về bảo vệ môi trường, ñảm bảo các 
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quy ñịnh về việc quản lý, sử dụng ñất trồng lúa, ñất trồng rừng. 
3. ðã có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền cho 

phép chủ ñầu tư thực hiện theo phương thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền với 
ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử 
dụng ñất ñể thực hiện dự án. 

ðiều 8. Hình thức sử dụng ñất thực hiện dự án ñầu tư sử dụng ñất vào 
mục ñích thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp 

1. Tổ chức kinh tế, hộ gia ñình, cá nhân, người Việt Nam ñịnh cư ở nước 
ngoài, doanh nghiệp có vốn ñầu tư nước ngoài thực hiện dự án ñầu tư sử dụng ñất 
vào mục ñích thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp mà thuộc 
trường hợp Nhà nước phải thu hồi ñất theo ðiều 62 của Luật ðất ñai thì ñược Nhà 
nước cho thuê ñất. 

2. Tổ chức kinh tế, hộ gia ñình, cá nhân, người Việt Nam ñịnh cư ở nước 
ngoài, doanh nghiệp có vốn ñầu tư nước ngoài thực hiện dự án ñầu tư sử dụng ñất 
vào mục ñích thương mại, dịch vụ; ñất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp mà không 
thuộc trường hợp Nhà nước phải thu hồi ñất theo ðiều 62 của Luật ðất ñai, thì thực 
hiện theo các hình thức sau: 

a) Trường hợp nhận chuyển quyền sử dụng ñất, thuê ñất, thuê lại quyền sử 
dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất mà ñất của tổ chức kinh tế, hộ gia 
ñình cá nhân là ñất ở, ñất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, ñất thương mại 
dịch vụ thì chủ ñầu tư phải lập thủ tục ñăng ký chuyển mục ñích sử dụng ñất ñể 
thực hiện dự án nhưng không phải chuyển sang hình thức thuê ñất. 

b) Trường hợp nhận chuyển quyền sử dụng ñất, thuê ñất, thuê lại quyền sử 
dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất mà ñất của tổ chức kinh tế, hộ gia 
ñình cá nhân là ñất trồng cây hàng năm, ñất trồng cây lâu năm, ñất rừng sản xuất là 
rừng trồng (sau ñây gọi tắt là ñất nông nghiệp), thì Chủ ñầu tư phải lập thủ tục ñể 
ñược chuyển mục ñích sử dụng và thuê ñất; phần chênh lệch giữa ñất nông nghiệp 
và ñất phi nông nghiệp, ñất thương mại dịch vụ thì Chủ ñầu tư ñược chọn một trong 
hai hình thức: Trả tiền thuê ñất một lần hoặc thuê ñất trả tiền thuê ñất hàng năm. 

ðiều 9. Thời gian ñể Chủ ñầu tư thực hiện hình thức thỏa thuận mua tài 
sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp 
vốn bằng quyền sử dụng ñất 

1. Kể từ ngày ñược ñược cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận ñầu 
tư, cấp Giấy chứng nhận ñầu tư theo quy ñịnh của pháp luật về ñầu tư, chủ ñầu tư 
thực hiện hình thức thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, 
thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất ñể thực hiện dự án 
trong thời gian theo quy ñịnh sau: 



CÔNG BÁO/Số 05+06/Ngày 09-01-2015 101

a) ðối với dự án nhóm C: Không quá 09 (chín) tháng. 
b) ðối với dự án nhóm B: Không quá 12 (mười hai) tháng.  
c) ðối với dự án nhóm A: Không quá 18 (mười tám) tháng.  
2. Việc gia hạn thời gian ñể thực hiện thỏa thuận ñược cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền chấp thuận ñầu tư, cấp Giấy chứng nhận ñầu tư xem xét theo từng 
trường hợp cụ thể và chỉ xem xét ñối với Chủ ñầu tư thỏa thuận ñược trên 50% diện 
tích xin ñầu tư; Chủ ñầu tư chỉ ñược gia hạn 01 (một) lần và thời gian gia hạn tối ña 
không quá thời gian cho phép thỏa thuận quy ñịnh tại khoản 1 ðiều này. 

 
Mục 2 

THỎA THUẬN VÀ THỰC HIỆN THỎA THUẬN  
GIỮA CHỦ ðẦU TƯ VỚI NGƯỜI SỬ DỤNG ðẤT 

 
ðiều 10. Những trường hợp người sử dụng ñất ñủ ñiều kiện ñược tự 

thỏa thuận với chủ ñầu tư 
1. Người sử dụng ñất ñược thực hiện các quyền chuyển ñổi, chuyển nhượng, 

cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng ñất, góp vốn bằng 
quyền sử dụng ñất khi có các ñiều kiện sau ñây: 

a) Có Giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu 
nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất (sau ñây gọi là Giấy chứng nhận), trừ trường 
hợp quy ñịnh tại khoản 3 ðiều 186 của Luật ðất ñai và trường hợp nhận thừa kế 
quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 168 của Luật ðất ñai; hoặc có giấy tờ về quyền sử dụng 
ñất quy ñịnh tại ðiều 100 của Luật ðất ñai và ðiều 18 của Nghị ñịnh số 
43/2014/Nð-CP. 

b) ðất không có tranh chấp. 
c) Quyền sử dụng ñất không bị kê biên ñể bảo ñảm thi hành án. 
d) Trong thời hạn sử dụng ñất hoặc ñủ ñiều kiện gia hạn sử dụng ñất. 
2. Việc chuyển ñổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, 

thế chấp quyền sử dụng ñất, góp vốn bằng quyền sử dụng ñất phải ñăng ký tại cơ 
quan ñăng ký ñất ñai và có hiệu lực kể từ thời ñiểm ñăng ký vào sổ ñịa chính. 

ðiều 11. Những trường hợp người sử dụng ñất không ñủ ñiều kiện ñược 
tự thỏa thuận với chủ ñầu tư 

Người sử dụng ñất thuộc các trường hợp sau ñây thì không ñủ ñiều kiện tự 
thỏa thuận với chủ ñầu tư, gồm: 

1. Người sử dụng ñất không có ñủ ñiều kiện ñể thực hiện các quyền chuyển 
ñổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng ñất; 
quyền thế chấp quyền sử dụng ñất, góp vốn bằng quyền sử dụng ñất theo quy ñịnh 
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cụ thể tại các ðiều từ 188 ñến ðiều 194 của Luật ðất ñai. 
2. Người sử dụng ñất ñang sử dụng ñất thuộc quy ñịnh tại ðiều 64 và ðiều 

65 của Luật ðất ñai. 
3. ðất Nhà nước giao không thu tiền sử dụng ñất (trừ trường hợp ñất nông 

nghiệp giao cho hộ gia ñình, cá nhân); ñất Nhà nước giao có thu tiền sử dụng ñất 
mà tiền sử dụng ñất ñã nộp có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước; ñất Nhà nước cho 
thuê (kể cả trường hợp thuê ñất công ích của Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn). 

4. ðất ñược Nhà nước giao ñể quản lý theo quy ñịnh của Luật ðất ñai. 
5. ðất không ñủ ñiều kiện ñược cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất theo Luật ðất ñai. 

 
Mục 3 

QUY TRÌNH PHỐI HỢP VỚI CHỦ ðẦU TƯ TRONG VIỆC THỎA THUẬN 
VỚI NGƯỜI SỬ DỤNG ðẤT ðỂ THỰC HIỆN DỰ ÁN ðẦU TƯ 

 
ðiều 12. Trường hợp người sử dụng ñất ñã ñược cấp Giấy chứng nhận 
1. Kể từ ngày Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền chấp thuận chủ trương 

ñầu tư, cấp Giấy chứng nhận ñầu tư ñể thực hiện dự án ñầu tư, Chủ ñầu tư có trách 
nhiệm liên hệ với Sở Tài nguyên và Môi trường hoặc Ủy ban nhân dân cấp huyện 
nơi có ñất ñể ñược hướng dẫn, phối hợp trong việc thỏa thuận với người sử dụng 
ñất, cụ thể: 

a) Liên hệ Sở Tài nguyên và Môi trường ñối với trường hợp dự án ñầu tư do 
tổ chức kinh tế làm Chủ ñầu tư. 

b) Liên hệ Ủy ban nhân dân cấp huyện ñối với trường hợp dự án ñầu tư do hộ 
gia ñình, cá nhân làm chủ ñầu tư. 

2. Sau khi nhận ñược văn bản liên hệ của chủ ñầu tư, Sở Tài nguyên và Môi 
trường, Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm: 

a) Ủy ban nhân dân cấp huyện chỉ ñạo Phòng Tài nguyên và Môi trường 
cung cấp các văn bản về chính sách pháp luật ñất ñai ñối với trường hợp dự án ñầu 
tư do hộ gia ñình, cá nhân làm chủ ñầu tư. 

b) Sở Tài nguyên và Môi trường chỉ ñạo Chi cục Quản lý ñất ñai cung cấp 
các văn bản về chính sách pháp luật ñất ñai ñối với trường hợp dự án ñầu tư do tổ 
chức kinh tế làm chủ ñầu tư. 

3. Trách nhiệm của Văn phòng ñăng ký ñất ñai chỉ ñạo các Chi nhánh trực 
thuộc nơi thực hiện dự án có trách nhiệm cung cấp các hồ sơ về thửa ñất có liên 
quan ñến việc thỏa thuận ñể chủ ñầu tư thực hiện thỏa thuận.  

c) Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã: 
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- Thông báo cho người sử dụng ñất trong khu vực dự án biết chủ trương chấp 
thuận ñầu tư của cơ quan có thẩm quyền, các văn bản liên quan của cơ quan có 
thẩm quyền về chấp thuận cho phép chủ ñầu tư thỏa thuận với người sử dụng ñất ñể 
thực hiện dự án. 

- Chủ trì việc thỏa thuận giữa chủ ñầu tư và người sử dụng ñất nếu có ñề nghị 
của một hoặc các bên có liên quan. 

- Theo thẩm quyền kịp thời chứng thực hoặc hướng dẫn liên hệ với Phòng 
công chứng hay Văn phòng công chứng ñể công chứng các Hợp ñồng thỏa thuận 
mua tài sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận 
góp vốn bằng quyền sử dụng ñất. 

4. Trách nhiệm của chủ ñầu tư: 
a) Sau khi thực hiện xong việc thỏa thuận với người sử dụng ñất trong khu 

vực thực hiện dự án; chủ ñầu tư nộp hồ sơ tại Văn phòng ñăng ký ñất ñai ñể thực 
hiện thủ tục chỉnh lý biến ñộng theo quy ñịnh.  

b) Trường hợp mục ñích sử dụng ñất mà chủ ñầu tư ñã thực hiện xong việc 
thỏa thuận không phù hợp với mục ñích sử dụng ñất thương mại, dịch vụ; cơ sở sản 
xuất phi nông nghiệp theo dự án ñầu tư ñược Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền 
chấp thuận thì chủ ñầu tư chỉ ñược sử dụng ñất sau khi ñược cơ quan Nhà nước cho 
phép chuyển mục ñích sử dụng ñất, cho phép ñiều chỉnh thời hạn sử dụng ñất cho 
phù hợp với dự án ñầu tư. 

Trình tự thực hiện thủ tục xin phép chuyển mục ñích sử dụng ñất ñược thực 
hiện theo quy ñịnh tại ðiều 28 của Quyết ñịnh số 43/2014/Qð-UBND ngày 
07/11/2014 của UBND tỉnh Phú Yên về trình tự phối hợp thực hiện thu hồi ñất, 
giao ñất, cho thuê ñất, chuyển mục ñích sử dụng ñất trên ñịa bàn tỉnh Phú Yên. 

ðiều 13. Trường hợp người sử dụng ñất chưa ñược cấp Giấy chứng 
nhận 

1. ðối với dự án ñầu tư ở khu vực người sử dụng ñất chưa ñược cấp Giấy 
chứng nhận thì Sở Tài nguyên và Môi trường chỉ ñạo Văn phòng ñăng ký ñất ñai 
tiến hành chuẩn bị hồ sơ ñịa chính, trích ño bản ñồ ñịa chính. 

2. Trình tự phối hợp thực hiện: 
a) Trách nhiệm của Văn phòng ñăng ký ñất ñai thực hiện: 
- Chỉnh lý bản ñồ ñịa chính cho phù hợp với hiện trạng, trích lục bản ñồ ñịa 

chính ñối với những nơi ñã có bản ñồ ñịa chính hoặc trích ño bản ñồ ñịa chính ñối 
với nơi chưa có bản ñồ ñịa chính. 

- Lập bảng tổng hợp (thống kê) diện tích, loại ñất, ñối tượng quản lý, sử 
dụng. 

- Lập danh sách các thửa ñất không ñủ ñiều kiện thỏa thuận với Chủ ñầu tư 
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mà Nhà nước phải thu hồi ñất với các nội dung: số hiệu tờ bản ñồ, số hiệu thửa ñất, 
người sử dụng ñất, diện tích, loại ñất của thửa ñất bị thu hồi. 

- Trích sao hồ sơ ñịa chính ñể gửi Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất; tiếp 
nhận và chỉnh sửa sai sót khi Ủy ban nhân dân cấp xã phát hiện chuyển trả hồ sơ. 

- Hoàn chỉnh hồ sơ, xác nhận các trường hợp ñủ ñiều kiện cấp giấy chứng 
nhận và không ñủ ñiều kiện cấp giấy chứng nhận gửi Sở Tài nguyên và Môi trường 
và Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất. 

b) Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất: 
- Kể từ ngày nhận ñược hồ sơ và bản ñồ ñịa chính trích ño từ Văn phòng 

ñăng ký ñất ñai chuyển ñến, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ 
và bản ñồ ñịa chính trích ño; kiểm tra loại ñất, diện tích, ñối tượng quản lý sử dụng, 
thời ñiểm sử dụng ñất, nguồn gốc sử dụng ñất. Nếu phát hiện có sai sót thì kịp thời 
chuyển trả hồ sơ cho Văn phòng ñăng ký ñất ñai ñể chỉnh sửa. 

- Niêm yết công khai danh sách ñối tượng sử dụng ñất trong khu vực dự án 
biết về tình trạng sử dụng ñất của các thửa ñất; lập biên bản kết thúc công khai và 
chuyển hồ sơ về Văn phòng ñăng ký ñất ñai ñể thực hiện xác nhận các trưởng hợp 
ñủ ñiều kiện và không ñủ ñiều kiện thỏa thuận với chủ ñầu tư. 

c) Trách nhiệm của Sở Tài nguyên và Môi trường: Thông báo bằng văn bản 
cho Chủ ñầu tư biết các trường hợp ñủ ñiều kiện và không ñủ ñiều kiện thỏa thuận 
ñể Chủ ñầu tư tiến hành tự thoả thuận (Sở Tài nguyên và Môi trường không phải ký 
cấp Giấy chứng nhận ñối với trường hợp ñủ ñiều kiện cấp Giấy chứng nhận). 

d) Trách nhiệm của chủ ñầu tư: 
- Việc thực hiện tự thỏa thuận chỉ tiến hành sau khi cơ quan tài nguyên và 

môi trường có thông báo các trường hợp ñủ ñiều kiện cấp Giấy chứng nhận theo 
quy ñịnh của Luật ðất ñai và các văn bản hướng dẫn thi hành Luật ðất ñai. 

- Tiến hành thỏa thuận với người sử dụng ñất bằng các hình thức thỏa thuận 
mua tài sản gắn liền với ñất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận 
góp vốn bằng quyền sử dụng ñất. 

- Kinh phí thực hiện chuẩn bị hồ sơ ñịa chính và trình Sở Tài nguyên và Môi 
trường xác nhận các trưởng hợp ñủ ñiều kiện và không ñủ ñiều kiện thỏa thuận do 
Chủ ñầu tư chi trả theo ñơn giá do Ủy ban nhân dân tỉnh quy ñịnh.  

Văn phòng ñăng ký ñất ñai có trách nhiệm phối hợp với chủ ñầu tư thực hiện 
lập dự toán kinh phí và tổ chức thực hiện. 

ðiều 14. Thu hồi ñất trong thợp thửa ñất không ñủ ñiều kiện ñược tự 
thỏa thuận với chủ ñầu tư 

1. Trường hợp người sử dụng ñất có ñất trong khu vực dự án nhưng không 
ñủ ñiều kiện ñược tự thỏa thuận với chủ ñầu tư tại ðiều 11 Quy ñịnh này ñất; khi 
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nhận ñược hồ sơ và bản ñồ ñịa chính trích ño từ Văn phòng ñăng ký ñất ñai chuyển 
ñến, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm kiểm tra loại ñất, diện tích, ñối tượng 
quản lý sử dụng, thời ñiểm sử dụng ñất, nguồn gốc sử dụng ñất; tổng hợp, báo cáo 
Văn phòng ñăng ký ñất ñai ñể lập thủ tục thu hồi ñất. Báo cáo phải kèm theo danh 
sách và bản ñồ ñịa chính trích ño của từng thửa ñất. 

2. Trình tự thủ tục thu hồi ñất ñược thực hiện theo quy ñịnh tại Quyết ñịnh số 
43/2014/Qð-UBND ngày 07/11/2014 của UBND tỉnh Phú Yên; trong trường hợp 
này, Ủy ban nhân dân cấp huyện phải ban hành kế hoạch thu hồi ñất, ban hành 
thông báo thu hồi ñất ñối với phần diện tích phải thu hồi. 

ðiều 15. Bàn giao ñất trên thực ñịa 
1. Việc bàn giao ñất trên thực ñịa giữa Chủ ñầu tư và người có quyền ñược tự 

thỏa thuận phải ñược các bên liên quan lập thành văn bản có sự tham gia chứng 
kiến của Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất; thời gian thực hiện bàn giao ñất trên 
thực ñịa do các bên liên quan tự thỏa thuận với nhau và ñược ghi vào hợp ñồng 
thỏa thuận, các bên liên quan có trách nhiệm thực hiện nghiêm túc các ñiều khoản 
trong hợp ñồng. 

2. Trường hợp khu ñất phải lập thủ tục thu hồi ñất theo Quy ñịnh này thì giao 
cho chủ ñầu tư ñể thực hiện dự án ñầu tư hoặc giao cho tổ chức phát triển quỹ ñất 
cấp tỉnh quản lý ñối với trường hợp thẩm quyền thu hồi ñất của Ủy ban nhân dân 
tỉnh; giao cho tổ chức phát triển quỹ ñất cấp huyện quản lý ñối với trường hợp thẩm 
quyền thu hồi ñất của Ủy ban nhân dân cấp huyện. 

ðiều 16. Giải quyết một số trường hợp cụ thể 
1. Trường hợp chủ ñầu tư thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất, mà trong 

tổng diện tích ñất ñó vừa là ñất ở, ñất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, ñất 
thương mại dịch vụ (sau ñây gọi tắt là ñất phi nông nghiệp); vừa là ñất trồng cây 
hàng năm, ñất trồng cây lâu năm, ñất rừng sản xuất là rừng trồng (sau ñây gọi tắt là 
ñất nông nghiệp), thì chủ ñầu tư phải lập thủ tục ñể ñược chuyển mục ñích sử dụng 
ñất nông nghiệp và Nhà nước cho thuê diện tích ñất này. 

2. Trường hợp chủ ñầu tư thỏa thuận mua tài sản gắn liền với ñất nhận 
chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng ñất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng ñất mà 
phải chuyển mục ñích sử dụng ñất, nhưng việc thỏa thuận ñã hình thành trước ngày 
Quy ñịnh này có hiệu lực thi hành, chưa triển khai các bước tiếp theo hoặc ñang 
triển khai dở dang, chưa có chủ trương ñầu tư thì thực hiện theo Quy ñịnh này. 

3. Trường hợp trong khu vực dự án chủ ñầu tư ñã tiến hành thỏa thuận nhiều 
lần (trên 03 lần) với người sử dụng ñất ñã ñược cấp Giấy chứng nhận hoặc ñủ ñiều 
kiện ñể ñược thỏa thuận nhưng không ñạt ñược sự thỏa thuận; Chủ ñầu tư có biên 
bản làm việc với Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất ñể xác ñịnh nguyên nhân 
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không ñạt ñược thỏa thuận; Chủ ñầu tư hoặc Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có ñất có 
báo cáo Sở Tài nguyên và Môi trường, Ủy ban nhân dân cấp huyện về việc không 
ñạt ñược thỏa thuận với người sử dụng ñất (báo cáo nêu rõ tên người sử dụng ñất, 
diện tích, loại ñất, nguyên nhân không ñạt ñược thỏa thuận). 

Ủy ban nhân dân cấp huyện chỉ ñạo các phòng, ban, các hội ñoàn thể có liên 
quan và Ủy ban nhân dân cấp xã tổ chức vận ñộng, thuyết phục, giải ñáp các vướng 
mắc giữa chủ ñầu tư và người sử dụng ñất trong trường hợp không ñạt ñược thỏa 
thuận. Báo cáo kết quả vận ñộng, thuyết phục ñến Sở Tài nguyên và Môi trường ñể 
tổng hợp. 

Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành liên quan 
và Ủy ban nhân dân cấp huyện, cấp xã, Chủ ñầu tư và người sử dụng ñất tổ chức 
kiểm tra và báo cáo kết quả cho Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét quyết ñịnh. Trường 
hợp thật cần thiết mà dự án có ảnh hưởng ñến tiến ñộ thực hiện, lợi ích phát triển 
kinh tế xã hội của ñịa phương thì quyết ñịnh chỉ ñạo thu hồi ñất, thực hiện phương 
án bồi thường, hỗ trợ và tái ñịnh cư theo quy ñịnh. 

 
Chương III 

TỔ CHỨC THỰC HIỆN 
 

ðiều 17. ðiều khoản thi hành 
1. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, cấp xã; Thủ trưởng các sở, ban, 

ngành chức năng của Tỉnh trong phạm vi trách nhiệm, quyền hạn của mình chủ 
ñộng phổ biến, quán triệt, kiểm tra, hướng dẫn, ñôn ñốc và thực hiện nghiêm túc 
Quy ñịnh này.  

2. Các chủ ñầu tư chủ ñộng, thực hiện có trách nhiệm về nghĩa vụ và quyền 
hạn liên quan theo quy ñịnh của pháp luật và Quy ñịnh này. 

3. Trong quá trình thực hiện nếu có vướng mắc, phát sinh, Ủy ban nhân dân 
cấp huyện; các sở, ban, ngành có liên quan và Chủ ñầu tư kịp thời báo cáo, ñề xuất 
gửi Sở Tài nguyên và Môi trường tổng hợp, trình Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét sửa 
ñổi, bổ sung cho phù hợp./. 
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