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Căn cứ Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009 của Chính phủ Quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (sau đây gọi là Nghị định số 69/2009/NĐ-CP); Thông tư số 14/2009/TT-BTNMT ngày 01/10/2009 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường Quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư và trình tự, thủ tục thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất (sau đây gọi là Thông tư số 147/2009/TT-BTNMT); Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND ngày 11/6/2010 của UBND tỉnh ban hành Quy định về trình tự thủ tục thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất, giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa (sau đây gọi là Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND).

Trong quá trình thực hiện các quy định nêu trên, Sở Tài nguyên và Môi trường đã có Công văn số 516/STNMT-QLĐĐ ngày 15/3/2010 về việc hướng dẫn một số nội dung về trình tự thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất theo Nghị định số 69/2009/NĐ-CP và Công văn số 554/STNMT-QLĐĐ ngày 22/3/2010 về việc hướng dẫn nộp hồ sơ xin giao đất, thuê đất tại Sở Tài nguyên và Môi trường, để UBND các huyện, thị xã, thành phố (sau đây gọi là UBND cấp huyện) và chủ đầu tư thực hiện. Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện lập hồ sơ thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất, giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư, một số UBND cấp huyện hoặc chủ đầu tư vẫn còn lúng túng; chưa thực hiện lập hồ sơ đúng các trình tự, thủ tục theo quy định tại các văn bản nêu trên. Nay, Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp tục hướng dẫn rõ thêm để UBND cấp huyện và các tổ chức, cá nhân có liên quan, thực hiện một số nội dung trong quá trình lập hồ sơ thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất cho chủ đầu tư thực hiện dự án, như sau:

1. Đối với các dự án đầu tư thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án:
1.1. Thông báo thu hồi đất:
Ngay sau khi có văn bản giới thiệu địa điểm đầu tư hoặc văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của Chủ tịch UBND tỉnh, UBND cấp huyện thực hiện thông báo thu hồi đất theo quy định tại khoản 2 Điều 3 của Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND. Trong thông báo thu hồi đất phải thể hiện các nội dung sau:

a) Lý do thu hồi đất, diện tích và vị trí khu đất thu hồi trên cơ sở hồ sơ địa chính hiện có hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng được duyệt và dự kiến về kế hoạch di chuyển;

b) Giao nhiệm vụ cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư để thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư;

c) Cho phép nhà đầu tư được tiến hành khảo sát, lập dự án đầu tư.

Thông báo thu hồi đất của UBND cấp huyện là căn cứ để Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư và nhà đầu tư thực hiện các nội dung theo quy định tại điểm b và điểm c nêu trên.

1.2. Lập hồ sơ xin giao đất, thuê đất:
Cụ thể về việc lập hồ sơ xin giao đất, thuê đất quy định tại điểm a khoản 1 và điểm a khoản 2 Điều 5 của Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND, như sau:

a) Lập Đơn xin giao đất hoặc thuê đất: Do chủ đầu tư lập theo mẫu quy định tại Thông tư số 09/2007/TT-BTNMT ngày 02/8/2007 của Bộ Tài nguyên và Môi trường Hướng dẫn việc lập, chỉnh lý, quản lý hồ sơ địa chính;

b) Lập Dự án đầu tư: Việc lập, thẩm định và phê duyệt Dự án đầu tư, Chủ đầu tư tổ chức thực hiện theo đúng quy định của pháp luật về đầu tư và xây dựng (Chủ đầu tư liên hệ với các cơ quan quản lý nhà nước về đầu tư và xây dựng để được hướng dẫn thực hiện).

c) Lập Trích lục hoặc trích đo địa chính khu đất: Đối với chủ đầu tư là tổ chức trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài liên hệ với Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường để thực hiện. Đối với chủ đầu tư là hộ gia đình, cá nhân hoặc chủ đầu tư thực hiện các dự án công trình theo tuyến như: giao thông, thủy lợi, công trình năng lượng, thì liên hệ với Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất hoặc phòng Tài nguyên và Môi trường cấp huyện (đối với những huyện, thị xã chưa có Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất) để thực hiện. Trường hợp trích do địa chính khu đất, chủ đầu tư có thể liên hệ với đơn vị tư vấn có tư cách pháp nhân để thực hiện, nhưng trích đo địa chính phải có xác nhận của UBND cấp xã, UBND cấp huyện nơi có đất và được Sở Tài nguyên và Môi trường kiểm tra, nghiệm thu theo quy định của pháp luật.

Trích lục hoặc trích đo địa chính khu đất phải kèm theo Danh sách tổng hợp các thông tin về thửa đất, gồm: Số tờ bản đồ; số hiệu thửa đất; loại đất và đối tượng quản lý, sử dụng đất theo hồ sơ địa chính và theo hiện trạng sử dụng đất; ghi chú (nếu có các thông tin khác liên quan đến thửa đất cần phải lưu ý).

d) Lập và thẩm định Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư:

- Việc Lập Phương án bồi thường, hỗ trợ tái định cư: Sau khi dự án đầu tư được xét duyệt hoặc chấp thuận thì Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư nơi có đất chỉ đạo, phối hợp với chủ đầu tư thực hiện các nội dung công việc quy định tại khoản 1, 2, 3 và 4 Điều 44 của Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND. Trong Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư phải đảm bảo đầy đủ và chi tiết các nội dung, theo quy định tại khoản 1 Điều 30 Nghị định 69/2009/NĐ-CP. Cụ thể các nội dung sau:

+ Tên, địa chỉ của người bị thu hồi đất;

+ Diện tích, loại đất, vị trí, nguồn gốc của đất 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 đất tính bồi thường, giá nhà, công trình tính bồi thường, số nhân khẩu, số lao động trong độ tuổi, số lượng người được hưởng trợ cấp xã hội;

+ Số tiền bồi thường, hỗ trợ;

+ Việc bố trí tái định cư (phải thể hiện cụ thể về địa điểm, vị trí, ranh giới khu đất tái định cư tại thực tế);

+ Việc di dời các công trình của nhà nước, của tổ chức, của cơ sở tôn giáo, của cộng đồng dân cư;

+ Việc di dời mồ mả.

- Việc thẩm định Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư, do phòng Tài nguyên và Môi trường cấp huyện nơi có đất tổ chức thẩm định đối với tất cả các dự án (trừ một số dự án trọng điểm, Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định giao Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì phối hợp với các cơ quan có liên quan tổ chức thẩm định). Trong văn bản thẩm định Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư của phòng Tài nguyên và Môi trường phải đảm bảo đầy đủ các nội dung quy định tại khoản 3 Điều 22 Thông tư số 14/2009/TT-BTNMT ngày 01/10/2009. Cụ thể các nội dung sau:

+ Tên, địa chỉ của người bị thu hồi đất;

+ Diện tích, loại đất, vị trí, nguồn gốc của đất 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 đất tính bồi thường, giá nhà, công trình tính bồi thường, số nhân khẩu, số lao động trong độ tuổi, số lượng người được hưởng trợ cấp xã hội;

+ Số tiền bồi thường, hỗ trợ;

+ Việc bố trí, tái định cư;

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

+ Việc di dời mồ mả.

đ) Lập Danh sách các chủ sử dụng đất bị thu hồi:

Sau khi Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được Phòng Tài nguyên và Môi trường thẩm định. Phòng Tài nguyên và Môi trường lập Tờ trình, kèm theo Danh sách các chủ sử dụng đất trong khu vực đất trong khu vực dự án, thuộc thẩm quyền thu hồi của UBND cấp huyện, trình Chủ tịch UBND cấp huyện ký Quyết định thu hồi đất.

Lưu ý: Việc phê duyệt Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định tại khoản 4 Điều 5 và việc thực hiện bồi thường, hỗ trợ tái định cư theo quy định tại Điều 6 của Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND, được thực hiện sau khi có quyết định thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất của cấp có thẩm quyền.

2. Đối với dự án đầu tư không thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án
- Ngay sau khi có văn bản giới thiệu địa điểm đầu tư hoặc văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của Chủ tịch UBND tỉnh, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có Văn bản chỉ đạo Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất trực tiếp vận động nhân dân để chủ đầu tư thực hiện nhận chuyển nhượng hoặc nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất hoặc thuê đất với người đang sử dụng đất.

- Cụ thể về việc lập hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất và giao đất, cho thuê đất quy định tại khoản 1 Điều 10 của Quyết định số 2072/2010/QĐ-UBND, như sau:

+ Lập Đơn xin chuyển mục đích sử dụng đất: Do chủ đầu tư lập theo mẫu quy định tại Thông tư số 09/2007/TT-BTNMT ngày 02/8/2007 của Bộ Tài nguyên và Môi trường Hướng dẫn việc lập, chỉnh lý, quản lý hồ sơ địa chính.

+ Lập Dự án đầu tư: Việc lập, thẩm định và phê duyệt Dự án đầu tư, Chủ đầu tư tổ chức thực hiện theo đúng quy định của pháp luật về đầu tư và xây dựng (Chủ đầu tư liên hệ với các cơ quan quản lý nhà nước về đầu tư và xây dựng để được hướng dẫn thực hiện).

+ Lập Trích lục hoặc trích đo địa chính khu đất: Đối với Chủ đầu tư là tổ chức trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài thì liên hệ với Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường để thực hiện. Đối với chủ đầu tư là hộ gia đình, cá nhân thì liên hệ với Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất hoặc phòng Tài nguyên và Môi trường cấp huyện (đối với những huyện, thị xã chưa có Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất) để thực hiện. Trường hợp trích đo địa chính khu đất, chủ đầu tư có thể liên hệ với đơn vị tư vấn có tư cách pháp nhân để thực hiện; nhưng trích đo địa chính phải có xác nhận của UBND cấp xã, UBND cấp huyện nơi có đất và được Sở Tài nguyên và Môi trường kiểm tra, nghiệm thu theo quy định của pháp luật.

Trích lục hoặc trích đo địa chính khu đất phải kèm theo Danh sách tổng hợp các thông tin về thửa đất, gồm: Số tờ bản đồ; số hiệu thửa đất; loại đất và đối tượng quản lý, sử dụng đất theo hồ sơ địa chính và theo hiện trạng sử dụng đất; ghi chú (nếu có các thông tin khác liên quan đến thửa đất cần phải lưu ý).

+ Lập Hợp đồng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất, hoặc thuê đất giữa chủ đầu tư với người đang sử dụng đất; Được lập theo mẫu quy định tại Thông tư liên tịch số 04/2006/TTLT/BTP-BTNMT ngày 13/06/2006 của Liên Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường về Hướng dẫn việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện quyền của người sử dụng đất. Về thẩm quyền công chứng, chứng thực vào các hợp đồng trên theo quy định của UBND tỉnh tại các Quyết định: Số 189/2009/QĐ-UBND ngày 16/01/2009, về thẩm quyền công chứng, chứng thực vào hợp đồng, giao dịch trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa: Số 571/2009/QĐ-UBND ngày 27/02/2009 về Sửa đổi, bổ sung Quyết định số 189/2009/QĐ-UBND ngày 16/01/2009 của UBND tỉnh về thẩm quyền công chứng, chứng thực hợp đồng, giao dịch trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa; Số 3484/2010/QĐ-UBND ngày 01/10/2010 về việc Bổ sung Quyết định số 189/2009/QĐ-UBND ngày 16/01/2009 của UBND tỉnh về thẩm quyền công chứng, chứng thực hợp đồng, giao dịch trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.

Trường hợp khu đất thực hiện dự án có đất của tổ chức, cá nhân được nhà nước cho thuê trả tiền hàng năm hoặc đất được nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất hoặc đất được nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất đã trả có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước hoặc đất được nhà nước giao quản lý, thì chủ đầu tư phải thỏa thuận bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng với chủ đang quản lý, sử dụng đất theo quy định của pháp luật (Việc thỏa thuận bồi thường, hỗ trợ của các bên phải được lập thành văn bản).

Đối với dự án mà đối tượng chuyển mục đích sử dụng đất, giao đất, thuê đất thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh, sau khi chủ đầu tư hoàn thành hồ sơ và việc chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn bằng quyền sử dụng đất và hoàn thành nghĩa vụ tài chính, UBND cấp huyện hướng dẫn chủ đầu tư nộp hồ sơ về Sở Tài nguyên và Môi trường để xem xét, trình UBND tỉnh quyết định.

3. Đối với dự án phát triển kinh tế thuộc diện Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án nhưng chủ đầu tư xin được phép thỏa thuận bồi thường, giải phóng mặt bằng với người đang quản lý, sử dụng đất.
Đối với dự án phát triển kinh tế thuộc diện được Nhà nước thu hồi đất mà nhà đầu tư đề nghị và được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có văn bản chấp thuận cho thực hiện theo phương thức tự thỏa thuận với những người sử dụng đất thuộc phạm vi dự án để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất; nhưng sau một trăm tám mươi (180) ngày, kể từ ngày có văn bản chấp thuận mà còn người sử dụng đất không đồng thuận với nhà đầu tư thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định thu hồi diện tích đất mà nhà đầu tư chưa thỏa thuận được với người sử dụng đất; việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được thực hiện theo quy định của pháp luật. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất hoặc cho nhà đầu tư thuê đất với tổng diện tích của dự án đầu tư.

Sở Tài nguyên và Môi trường có ý kiến, đề nghị UBND các huyện, thị xã, thành phố và các chủ đầu tư thực hiện theo đúng quy định của pháp luật./.
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