	UBND TỈNH HƯNG YÊN
SỞ TÀI NGUYÊN VÀ MÔI TRƯỜNG

Số:        /STNMT-CCQLĐĐ
V/v hướng dẫn xử lý vướng mắc trong quá trình giải tỏa các công trình xây dựng trái phép, tự ý chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất nông nghiệp trên địa bàn tỉnh
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           Dự thảo:
Kính gửi:  UBND các huyện, thành phố.  
Thi hành Luật Đất đai năm 2013, các Nghị định của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai, các Thông tư hướng dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường; Chỉ thị số 02/CT-UBND ngày 16/3/2016 của Ủy ban nhân dân tỉnh về việc tăng cường công tác quản lý đất đai trên địa bàn tỉnh; Kế hoạch số 93A/KH-UBND ngày 31/3/2017 của Ủy ban nhân dân tỉnh về giải tỏa các công trình xây dựng trái phép trên đất nông nghiệp; vi phạm hành lang bảo vệ giao thông, thủy lợi và hoạt động bến bãi, khai thác cát trái phép năm 2017; các Thông tư hướng dẫn của Bộ Nông nghiệp và phát triển nông thôn: số 19/2016/TT-BNNPTNT ngày 27/6/2016 hướng dẫn chi tiết điều 4 nghị định số 35/2015/NĐ-CP ngày 13/4/2015 về quản lý sử dụng đất trồng lúa; số 19/2017/TT-BNNPTNT ngày 09/11/2017 sửa đổi, bổ sung một số điều của thông tư số 19/2016/TT-BNNPTNT ngày 27/6/2016 hướng dẫn chi tiết Điều 4 Nghị định số 35/2015/NĐ-CP ngày 13/4/2015 về quản lý sử dụng đất trồng lúa và hướng dẫn chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang trồng cây lâu năm theo quy định tại nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai.
Sở Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn xử lý một số trường hợp vướng mắc trong quá trình tổ chức thực hiện như sau:
I. Xử lý đối với các công trình, nhà ở xây dựng trái phép trên đất nông nghiệp
1. Trường hợp tự ý xây nhà ở trên đất nông nghiệp thuộc khu dân cư nông thôn (nằm trong khu dân cư hoặc có ít nhất một cạnh thửa đất tiếp giáp khu dân cư nông thôn) trước ngày 01/7/2014
- Trường hợp thửa đất đang sử dụng phù hợp quy hoạch điểm dân cư nông thôn hoặc quy hoạch sử dụng đất (sau đây gọi tắt là quy hoạch) đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với mục đích sử dụng là đất nông nghiệp mà người sử dụng đất đã tự ý xây dựng nhà ở thì UBND huyện, thành phố cho phép người sử dụng đất hoàn thiện hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở. Diện tích chuyển mục đích sử dụng đất tối đa bằng một lần hạn mức giao đất ở. Giá thu tiền sử dụng đất được xác định tại thời điểm có quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

- Trường hợp thửa đất đang sử dụng phù hợp quy hoạch điểm dân cư nông thôn hoặc quy hoạch sử dụng đất (sau đây gọi tắt là quy hoạch) chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, trong hồ sơ địa chính quản lý với mục đích sử dụng là đất nông nghiệp mà người sử dụng đất đã lấn chiếm hoặc được cho thuê, thầu đất trái thẩm quyền mà tự ý xây dựng nhà ở thì UBND huyện, thành phố xem xét, xử lý cấp Giấy chứng nhận theo điểm b khoản 3, điểm a khoản 5 Điều 22 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. Diện tích chuyển sang mục đích đất ở được công nhận tối đa bằng một lần hạn mức giao đất ở; trường hợp diện tích đất ở theo thực tế lớn hơn hạn mức giao đất ở thì công nhận theo thực tế đã xây dựng nhà ở và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật.
- Các trường hợp không phù hợp với quy hoạch thì UBND huyện, thành phố tổ chức rà soát và lên danh sách yêu cầu dỡ bỏ; khôi phục lại tình trạng sử dụng đất ban đầu. Đối với các trường hợp vi phạm sau ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành (ngày 1/7/2014) cần được xử lý nghiêm theo đúng các quy định hiện hành.
2. Trường hợp tự ý xây dựng công trình thương mại dịch vụ, cơ sở sản xuất phi nông nghiệp trên đất nông nghiệp trước ngày 01/7/2014
- Trường hợp thửa đất đang sử dụng phù hợp quy hoạch đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với mục đích sử dụng là đất nông nghiệp hoặc các trường hợp lấn, chiếm đất công ích hoặc cho thuê, thầu đất trái thẩm quyền mà người sử dụng đất đã tự ý xây dựng công trình thương mại dịch vụ, cơ sở sản xuất phi nông nghiệp thì UBND huyện, thành phố cho phép người sử dụng đất hoàn thiện phương án sản xuất kinh doanh (đối với hộ gia đình cá nhân) hoặc dự án đầu tư (đối với tổ chức) trình cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận; hoàn thiện hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp và chuyển sang thuê đất theo quy định. 

- Các trường hợp không phù hợp với quy hoạch thì UBND huyện, thành phố rà soát các trường hợp cụ thể và lên danh sách yêu cầu dỡ bỏ; phải khôi phục lại tình trạng sử dụng đất ban đầu. Đối với các trường hợp vi phạm sau ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành (ngày 1/7/2014) cần được xử lý nghiêm theo đúng các quy định hiện hành.

3. Đối với các trường hợp tự ý xây nhà để ở trên khu đất chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thì kiên quyết tháo dỡ 

II. Xử lý đối với các trường hợp tự ý chuyển đổi cơ cấu cây trồng

1. Đối với khu đất người sử dụng đất đã tự ý chuyển đổi cơ cấu cây trồng, chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép mà phải xin phép chuyển mục đích sử dụng (chuyển từ đất trồng lúa sang trồng cây lâu năm, nuôi trồng thủy sản; chuyển từ đất trồng cây hàng năm khác sang nuôi trồng thủy sản), UBND huyện, thành phố có trách nhiệm rà soát quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chỉ tiêu đất trồng lúa của huyện, thành phố do UBND tỉnh giao để xử lý. 
Trường hợp phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất hoặc kế hoạch chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa cấp tỉnh và đảm bảo chỉ tiêu đất trồng lúa, UBND huyện, thành phố hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện hồ sơ, có văn bản chấp thuận cho phép chuyển đổi cơ cấu cây trồng theo thẩm quyền và quy định; hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất trình cấp có thẩm quyền quyết định (nếu có). Chủ tịch UBND các huyện, thành phố phải chịu trách nhiệm trước chủ tịch UBND tỉnh về việc đảm bảo chỉ tiêu đất trồng lúa UBND tỉnh đã phân khai cho các huyện, thành phố trong kỳ quy hoạch.

Trường hợp không phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, kế hoạch chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa cấp tỉnh hoặc không đảm bảo chỉ tiêu đất trồng lúa được giao, UBND huyện, thành phố kiên quyết chỉ đạo, yêu cầu khôi phục lại tình trạng của đất ban đầu

 2. Đối với khu đất người sử dụng đất đã tự ý chuyển đổi cơ cấu cây trồng, chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép mà không phải xin phép chuyển mục đích sử dụng, UBND huyện, thành phố có trách nhiệm hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện hồ sơ chuyển đổi cơ cấu cây trồng theo hướng dẫn của Bộ Nông nghiệp và phát triển nông thôn tại các Thông tư số 19/2016/TT-BNNPTNT ngày 27/6/2016 hướng dẫn chi tiết điều 4 nghị định số 35/2015/NĐ-CP ngày 13/4/2015 về quản lý sử dụng đất trồng lúa; số 19/2017/TT-BNNPTNT ngày 09/11/2017 sửa đổi, bổ sung một số điều của thông tư số 19/2016/TT-BNNPTNT ngày 27/6/2016 hướng dẫn chi tiết Điều 4 Nghị định số 35/2015/NĐ-CP ngày 13/4/2015 về quản lý sử dụng đất trồng lúa và hướng dẫn chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang trồng cây lâu năm theo quy định tại nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai và hướng dẫn số 36/HD-NN ngày 24/4/2015 của Sở Nông nghiệp và phát triển nông thôn về chuyển đổi cơ cấu sản xuất nông nghiệp. 

3. Đối với khu đất người sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển đổi cơ cấu cây trồng để thực hiện phát triển kinh tế trang trại mà người sử dụng đất đã xây dựng nhà tạm để chứa sản phẩm, dụng cụ vật tư sản xuất và bảo vệ (sau đây gọi là nhà tạm) thì diện tích nhà tạm được xây dựng theo dự án đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.
Trường hợp người sử dụng đất đã tự ý xây dựng nhà tạm có diện tích lớn hơn so với dự án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt nhưng nhỏ hơn 36m2 thì được phép tiếp tục sử dụng (theo Quyết định số 46/2005/QĐ-UB ngày 15/6/2005 của UBND tỉnh).

Trường hợp người sử dụng đất đã tự ý xây dựng nhà tạm có diện tích lớn hơn 36 m2 thì phải dỡ bỏ phần diện tích vượt quá quy định và xây dựng theo đúng dự án được duyệt theo quy định.

4. Đối với khu đất người sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển đổi cơ cấu cây trồng để thực hiện phát triển kinh tế trang trại mà người sử dụng đất đã tự ý xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được pháp luật cho phép; vị trí chăn nuôi phù hợp với quy hoạch khu chăn nuôi tập trung xa khu dân cư thì UBND huyện, thành phố hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện phương án hoặc dự án đầu tư để điều chỉnh cho phù hợp.
Trường hợp vị trí xây dựng chuồng trại chăn nuôi không phù hợp với quy hoạch khu chăn nuôi tập trung xa khu dân cư thì UBND huyện, thành phố yêu cầu tháo dỡ và sử dụng đất theo dự án được duyệt.
5. Đối với khu đất người sử dụng đất tự ý xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được pháp luật cho phép chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển đổi để thực hiện phát triển kinh tế trang trại
5.1. Trường hợp khu đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được pháp luật cho phép, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch khu chăn nuôi tập trung thì UBND huyện, thành phố hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện phương án hoặc dự án đầu tư để điều chỉnh cho phù hợp. Việc chuyển mục đích sử dụng đất hoặc đăng ký chuyển mục đích sử dụng đất phải đảm bảo chỉ tiêu đất trồng lúa được giao của địa phương.

 5.2. Trường hợp khu đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được pháp luật cho phép không phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch khu chăn nuôi tập trung nhưng vị trí xây dựng chuồng trại đáp ứng các tiêu chí của khu chăn nuôi tập trung và đảm bảo các yếu tố môi trường :

+ Phải cách nhà ở và đường đi chung ít nhất 5m; cuối hướng gió và phải có hố chứa phân, rác, thoát nước thải đảm bảo vệ sinh môi trường

+ Đối với chăn nuôi lợn: Khoảng cách từ trang trại đến trường học, bệnh viện, khu dân cư, nơi thường xuyên tập trung đông người, đường giao thông chính, nguồn nước mặt tối thiểu 100m; cách nhà máy chế biến, giết mổ tối thiểu 01 km (QCVN 01-14 :2010/BNNPTNT)

+ Đối với chăn nuôi gia súc lớn (trâu, bò, ngựa, dê) : Khoảng cách từ trạng trại đến trường học, bệnh viện, khu dân cư, nơi thường xuyên tập trung đông người, đường giao thông chính, nguồn nước mặt tối thiểu 200m ; cách nhà máy chế biến, giết mổ tối thiểu 500m (TCVN 9121 : 2012)  

 + Đối với chăn nuôi gia cầm: cơ sở chăn nuôi gia cầm phải xây dựng cách biệt, cách xa bệnh viện, trường học, chợ, công sở và khu dân cư đông người và đường giao thông liên tỉnh, liên huyện ít nhất 100m; (QCVN 01-15 : 2010/BNNPTNT)

+ Không phát sinh mùi khó chịu gây ảnh hưởng đến dân cư xung quanh
Căn cứ chỉ tiêu đất trồng lúa được giao (nếu sử dụng đất trồng lúa) UBND các huyện, thành phố có thể điều chỉnh quy hoạch cho phù hợp và hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện phương án hoặc dự án đầu tư để điều chỉnh cho phù hợp; trường hợp có thay đổi mục đích sử dụng đất thì hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện hồ sơ chuyển mục đích sử dụng đất
5.3. Trường hợp khu đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi không phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch khu chăn nuôi tập trung và không có khả năng điều chỉnh quy hoạch được, UBND huyện, thành phố kiên quyết dỡ bỏ.

6. Điều kiện Chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang các loại cây trồng khác
Việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang các loại cây trồng khác phải đáp ứng các điều kiện phù hợp để trồng lúa trở lại: Không làm biến dạng mặt bằng (Cho phép sử dụng tối đa 20% diện tích đất trồng lúa để hạ thấp mặt bằng cho nuôi trồng thủy sản, độ sâu của mặt bằng hạ thấp không quá 120 cm, nhưng phục hồi lại được mặt bằng khi chuyển trở lại để trồng lúa), không làm hư hỏng các công trình giao thông, thủy lợi.
Việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang các loại cây trồng khác phải phù hợp với kế hoạch chuyển đổi cơ cấu cây trồng theo Quyết định số 438/QĐ-UBND ngày 03/2/2015 của UBND tỉnh về việc phê duyệt Kế hoạch khung về chuyển đổi từ trồng lúa kém hiệu quả sang trồng cây hàng năm, kết hợp chăn nuôi và nuôi trồng thủy sản trên đất trồng lúa đến năm 2020 và theo Hướng dẫn số 36/HD-NN ngày 24/4/2015 của Sở Nông nghiệp và Phát triển nông thôn.

Chuyển đổi cơ cấu cây trồng trên đất trồng lúa sang các loại cây trồng khác đáp ứng các điều kiện trên không phải làm thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất và vẫn thống kê là đất trồng lúa.

Trên đây là hướng dẫn của Sở Tài nguyên và Môi trường để UBND các huyện, thành phố triển khai thực hiện./.
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