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TỜ TRÌNH
Về dự thảo Quy định về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa thành phố.
------------------------
Thực hiện chỉ đạo của Ủy ban nhân dân thành phố tại Công văn số 2761/UBND-ĐMT ngày 16 tháng 6 năm 2014 của Ủy ban nhân dân thành phố về triển khai thực hiện Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ. Theo đó: “giao Sở Tài nguyên và Môi trường và Hội đồng Thẩm định bồi thường thành phố chủ trì phối hợp với các Sở ngành có liên quan và Ủy ban nhân dân quận – huyện nghiên cứu kỹ Nghị định; thực hiện công tác chuẩn bị, tham mưu, đề xuất hướng dẫn những Điều, Khoản được giao tại Nghị định hoặc đề xuất sửa đổi bổ sung các Văn bản mà Ủy ban nhân dân thành phố đã ban hành, trình Ủy ban nhân dân thành phố để triển khai thực hiện Nghị định có hiệu lực vào ngày 01 tháng 7 năm 2014”.

Căn cứ quy định tại Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014; Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ và ý kiến của các Sở, ngành; Ủy ban nhân dân quận-huyện. Tài nguyên và Môi trường trình Ủy ban nhân dân thành phố như sau:
I. Quan điểm sửa đổi, bổ sung:

1. Quy định chỉ cụ thể hóa những nội dung mà Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định hướng dẫn thi hành giao thẩm quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định để thực hiện. Đối với các nội dung đã quy định rõ về phạm vi áp dụng, trình tự thủ tục thì không đưa vào quy định này do những vấn đề này đã được luật hóa để áp dụng thống nhất.

2. Đối với những trường hợp theo quy định pháp luật là không được bồi thường nhưng thực sự có khó khăn trong cuộc sống, căn cứ theo thẩm quyền pháp luật quy định Chủ tịch Ủy ban nhân dân thành phố tại Điều 25 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP về hỗ trợ khác để quyết định cụ thể hóa các biện pháp hỗ trợ góp phần ổn định cuộc sống cho những đối tượng này, đồng thời bảo đảm tiến độ thực hiện dự án. 
 3. Bố cục, sắp xếp, trình bày lại một số điều khoản để tạo sự thống nhất cao trong cách hiểu và thực hiện;

4. Cập nhật một số nội dung phát sinh trong thực tiễn (mà pháp luật chưa đề cập hoặc chưa được cụ thể hóa), đã được Ủy ban nhân dân thành phố chấp thuận giải quyết trong những vụ việc cụ thể.
Nay, Sở Tài nguyên và Môi trường kính đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố chấp thuận ban hành Quyết định mới thay thế Quyết định số 35/2010/QĐ-UBND ngày 28 tháng 5 năm 2010.
II/. Những vấn đề quan trọng cần xin ý kiến Ủy ban nhân dân thành phố:

1/. Về mốc thời điểm để xem xét bồi thường, hỗ trợ: 

1.1. Về bồi thường: Cần phải điều chỉnh thời điểm sử dụng đất là trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 (Ngày Luật Đất đai 2013 quy định về mốc thời điểm để xem xét việc cấp giấy, công nhận quyền sử ụng đất, bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất) để phù hợp với quy định của pháp luật không áp dụng thay vì áp dụng mốc thời điểm là ngày 22 tháng 4 năm 2002 (ngày Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Chỉ thị 08/2002/CT-UB về chấn chỉnh và tăng cường quản lý Nhà nước về nhà, đất trên địa bàn thành phố).   

1.2. Về hỗ trợ: Theo quy định tại khoản 1 Điều 13 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP thì khi Nhà nước thu hồi đất mà người sử dụng đất không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các Khoản 1, 2 và 3 Điều 100 của Luật Đất đai và Điều 18 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP mà đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quy định tại Điều 101 và Điều 102 của Luật Đất đai, các Điều 20, 22, 23, 25, 27 và 28 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP thì được bồi thường về đất.
Các Điều, khoản nêu trên chỉ quy đinh những trường hợp đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì mới được bồi thường. Do đó, để hỗ trợ người sử dụng đất không được tính bồi thường thì thành phố cần có mức hỗ trợ để người sử dụng đất có khả năng tạo lập chỗ ở mới sau khi thu hồi đất, nên kiến nghị giải quyết như sau:
“Điều 9: Xử lý một số trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất

1. Hỗ trợ đối với trường hợp sử dụng đất không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền theo quy định tại khoản 7 Điều 20 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP (về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất và không vi phạm pháp luật đất đai).
a) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, thì người đang sử dụng đất được hỗ trợ về đất ở bằng 100% đơn giá với diện tích đất ở thực tế đang sử dụng nhưng không vượt quá hạn mức giao đất ở theo quy định; phần diện tích đất ở vượt hạn mức (nếu có) được hỗ trợ giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố.
b) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác trong thời gian từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004, thì người đang sử dụng đất được hỗ trợ về đất ở bằng 100% đơn giá, nhưng phải trừ đi tiền sử dụng đất phải nộp theo nhưng phải trừ đi tiền sử dụng đất theo quy tại điểm a khoản 3 Điều 3 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP với diện tích đất ở thực tế đang sử dụng nhưng không vượt quá hạn mức giao đất ở theo quy định; phần diện tích đất ở vượt hạn mức (nếu có) hỗ giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố.
c) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định vào mục đích thuộc nhóm đất nông nghiệp từ trước ngày 01 tháng 7 năm 2004: Trường hợp hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng theo quy định tại khoản 1 Điều 19 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP, thì được xét hỗ trợ bằng 100% giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố. Diện tích để tính hỗ trợ là diện tích đang sử dụng thực tế nhưng không quá 2.000m2/hộ; phần diện tích còn lại (nếu có) không xét hỗ trợ;

2. Hỗ trợ đối với trường hợp sử dụng của hộ gia đình, cá nhân đối với đất có vi phạm pháp luật đất đai trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 theo quy định tại Điều 20 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP (việc xử lý, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có vi phạm pháp luật đất đai trước ngày 01 tháng 7 năm 2014).

a) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, được xét hỗ trợ bằng 30% đơn giá đất ở để tính bồi thường. Diện tích để tính hỗ trợ là diện tích đang sử dụng thực tế nhưng không quá 100m2/hộ; phần diện tích còn lại (nếu có) không xét hỗ trợ về đất ở, được tính hỗ trợ giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố;
b) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác trong thời gian từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 được xét hỗ trợ bằng 20% đơn giá đất ở để tính bồi thường. Diện tích để tính hỗ trợ là diện tích đang sử dụng thực tế nhưng không quá 100m2/hộ; phần diện tích còn lại (nếu có) không xét hỗ trợ về đất ở, được tính hỗ trợ giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố;

c) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác trong thời gian từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 đến trước ngày 11 tháng 11 năm 2009 (ngày Chính phủ ban hành Nghị định số 105/2009/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai) được xét hỗ trợ bằng 10% đơn giá đất ở để tính bồi thường. Diện tích để tính hỗ trợ là diện tích đang sử dụng thực tế nhưng không quá 100m2/hộ; phần diện tích còn lại (nếu có) không xét hỗ trợ về đất ở, được tính hỗ trợ giá các loại đất nông nghiệp do Ủy ban nhân dân thành phố quy định và công bố;

d) Hộ gia đình, cá nhân có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (lúa, vườn, ao, màu…), kể cả các trường hợp có các giấy tờ hợp lệ nhưng đã tự ý chuyển mục đích sử dụng đất thuộc trường hợp phải xin phép theo quy định của pháp luật về đất đai, chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép, nhưng thực tế đã tự chuyển mục đích sử dụng làm nhà ở (quy định tại điểm 3 khoản 3 Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP) thì được tính hỗ trợ theo quy định tại Điểm a, b khoản 1 Điều này”.
1.3. Về hỗ trợ đối với hộ gia đình cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp: 

“Theo quy định tại Điều 20 Nghị định 47/2014/NĐ-CP cho hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp quy định tại các Điểm a, b, c và d Khoản 1 Điều 19 của Nghị định 47/2014/NĐ-CP (trừ trường hợp hộ gia đình, cá nhân là cán bộ, công nhân viên của nông trường quốc doanh, lâm trường quốc doanh đã nghỉ hưu, nghỉ mất sức lao động, thôi việc được hưởng trợ cấp) khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp mà được bồi thường bằng tiền thì ngoài việc được bồi thường bằng tiền đối với diện tích đất nông nghiệp thu hồi còn được hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm theo quy định sau đây:

a) Hỗ trợ bằng tiền không quá 05 lần giá đất nông nghiệp cùng loại trong bảng giá đất của địa phương đối với toàn bộ diện tích đất nông nghiệp thu hồi; diện tích được hỗ trợ không vượt quá hạn mức giao đất nông nghiệp tại địa phương;

b) Mức hỗ trợ cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định căn cứ điều kiện thực tế của địa phương”.
Căn cứ thực tiễn trong việc hỗ trợ đối với đất nông nghiệp trong thời gian qua thì mức hỗ trợ đối với đối tượng trực tiếp sản xuất nông nghiệp được quy định như sau:
- Hỗ trợ bằng 3 lần giá đất nông nghiệp cùng loại trong Bảng giá đất của địa phương đối với toàn bộ diện tích đất nông nghiệp thu hồi tại các huyện Bình Chánh, Nhà Bè, Hóc Môn, Củ Chi, Cần Giờ;

- Hỗ trợ bằng 5 lần giá đất nông nghiệp cùng loại trong Bảng giá đất của địa phương đối với toàn bộ diện tích đất nông nghiệp thu hồi tại các Quận còn lại.

Diện tích đất để tính hỗ trợ là diện tích đang sử dụng thực tế bị thu hồi nhưng không vượt quá hạn mức giao đất nông nghiệp tại địa phương.
2/. Trường hợp sử dụng nhà thuộc sở hữu Nhà nước để ở:

Đây là nội dung phát sinh vướng mắc, khó khăn nổi cộm và khá phổ biến ở các quận nội thành, gồm 2 dạng:

- Nhà đang sử dụng đúng với công năng là nhà ở: khi xét bồi thường, hỗ trợ phải có phải xem xét các điều kiện tương tự như trường hợp bán nhà hóa giá theo Nghị định 61/CP hay không (việc xem xét các điều kiện này khá rườm rà, phức tạp, mất nhiều thời gian nên sẽ ảnh hưởng nhiều đến tiến độ dự án, trong khi đó tại Nghị định số 47/2014/NĐ-CP lại không đặt ra yêu cầu này nên sẽ dễ bị khiếu kiện)

 - Đơn vị được giao quản lý sử dụng đã bố trí cho cán bộ, nhân viên sử dụng để ở không đúng công năng và sai thẩm quyền. Nếu căn cứ khoản 1 Điều 2 Quyết định số 09/2007/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ thì: “Cơ quan hành chính, đơn vị sự nghiệp, công ty nhà nước thực hiện sắp xếp lại các cơ sở nhà, đất theo đúng mục đích sử dụng được giao, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất được cấp có thẩm quyền phê duyệt để bảo đảm sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm, có hiệu quả và theo tiêu chuẩn, định mức quy định”.
Để xử lý vấn đề này, Ủy ban nhân dân thành phố đã có văn bản xin ý kiến của Thủ tướng Chính phủ, Bộ Xây dựng và Bộ Tài nguyên và Môi trường nhưng chưa có ý kiến hướng dẫn, chỉ đạo tháo gỡ. Tuy nhiên, nội dung này là bối cảnh đặc thù của thành phố nên kiến nghị Ủy ban nhân dân thành phố giải quyết theo nội dung sau: 

- Giải quyết đúng theo quy định của Điều 14 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP là người đang sử dụng nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước bị phá dỡ được thuê nhà ở tại nơi tái định cư; trường hợp đặc biệt không có nhà tái định cư (trong địa bàn quận hoặc quận giáp ranh) để bố trí thì được hỗ trợ bằng tiền để tự lo chỗ ở mới; mức hỗ bằng 60% giá trị đất và 60% giá trị nhà đang thuê.
- Trường hợp sử dụng nhà ở thuộc diện bố trí sai công năng, sai thẩm quyền cũng được xử lý cho thuê nhà ở tại nơi tái định cư hoặc hỗ trợ từ 10% đến 60% tùy thời điểm bố trí và tình trạng pháp lý về nhà ở tương tự như trên.

3/. Về bồi thường, hỗ trợ đối với nhà ở, công trình và vật kiến trúc khác thuộc sở hữu của các hộ gia đình, cá nhân.

Dự thảo quy định mức bồi thường, hỗ trợ tùy theo pháp lý sử dụng đất và thời điểm xây dựng nhưng sắp xếp lại theo hướng tách việc bồi thường, hỗ trợ riêng.

“Điều 14. Bồi thường nhà ở, công trình và vật kiến trúc khác thuộc sở hữu của các hộ gia đình, cá nhân

1. Về bồi thường:

a) Nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt có giấy tờ hợp pháp, hợp lệ: tính bồi thường bằng 100% giá trị công trình theo đơn giá xây dựng mới của nhà, công trình do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành.

b) Nhà ở, công trình xây dựng trên đất đủ điều kiện bồi thường về đất ở theo quy định tại Điều 75 Luật Đất đai năm 2013 và xây dựng trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà tại thời điểm xây dựng chưa có quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được cấp có thẩm quyền công bố hoặc thời điểm xây dựng phù hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thẩm quyền công bố; không vi phạm hành lang bảo vệ các công trình hạ tầng kỹ thuật: tính bồi thường bằng 100% giá trị công trình theo đơn giá xây dựng mới của nhà, công trình do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành. 

2. Về hỗ trợ:

a) Nhà ở, công trình xây dựng trên đất đủ điều kiện bồi thường về đất ở theo quy định tại Điều 75 Luật Đất đai năm 2013, Điều 13 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP và xây dựng trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng tại thời điểm xây dựng đã vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, hành lang bảo vệ các công trình hạ tầng kỹ thuật đã được cấp có thẩm quyền công bố: tính hỗ trợ bằng 100% giá trị công trình theo đơn giá xây dựng mới của nhà, công trình do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành.

b) Nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt của hộ gia đình, cá nhân không đủ điều kiện bồi thường về đất nhưng được tính hỗ trợ theo quy định tại Điều 9 quy định này và tại thời điểm xây dựng chưa có quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được cấp có thẩm quyền công bố hoặc xây dựng phù hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, không vi phạm hành lang bảo vệ các công trình hạ tầng kỹ thuật, tùy thời điểm xây dựng, được hỗ trợ như sau:

- Trường hợp được hỗ trợ về đất theo quy định tại khoản 1 và xây dựng trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 được hỗ trợ bằng 80% giá trị công trình theo đơn giá xây dựng mới của nhà, công trình do Ủy ban nhân dân thành phố ban hành.

- Trường hợp được hỗ trợ về đất theo quy định tại Điểm a, b, c khoản 2 thì mức hỗ trợ tương ứng với thời điểm sử dụng đất. 

c) Đối với nhà ở, công trình khác của hộ gia đình, cá nhân xây dựng được cấp phép xây dựng tạm theo quy định tại Điểm a Khoản 1 Điều 8 Quyết định 68/2010/QĐ-UBND về Giấy phép xây dựng tạm và Chủ đầu tư phải cam kết và thực hiện tháo dỡ không điều kiện nhà ở, công trình xây dựng khi Nhà nước triển khai thực hiện quy hoạch, có thời hạn theo thời hạn thực hiện quy hoạch, nhưng khi chưa hết thời hạn quy hoạch mà thu hồi đất để thực hiện dự án thì được hỗ trợ theo quy định sau:

- Đối với nhà được cấp giấy phép xây dựng tạm trên nền đất cũ (như hiện trạng cũ) hoặc đất có mục đích sử dụng là đất ở (đã được công nhận trước đó) thì hỗ trợ bằng 70% đơn giá xây dựng mới theo quy định.

- Đối với nhà được cấp giấy phép xây dựng tạm trên các loại đất khác thì hỗ trợ bằng 50% đơn giá xây dựng mới theo quy định. 

Trường hợp, trong giấy phép xây dựng hoặc quy hoạch sử dụng đất không có thời hạn thực hiện quy hoạch thì cũng được hỗ trợ như điểm a nêu trên.

d) Đối với trường hợp xây dựng tạm theo Điều 2, 3 Quyết định số 21/2013/QĐ-UBND ngày 28 tháng 6 năm 2013 quy định chi tiết một số nội dung về cấp phép xây dựng trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh thì xử lý về hỗ trợ đối với nhà ở và công trình xây dựng theo quy định của Quyết định số 21/2013/QĐ-UBND.

e) Đối với các trường hợp xây dựng sau ngày 11 tháng 11 năm 2009 (ngày Chính phủ ban hành Nghị định số 105/2009/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai) thì không được bồi thường, không được hỗ trợ; người có công trình xây dựng trái phép đó buộc phải tự tháo dỡ hoặc phải chịu chi phí phá dỡ trong trường hợp cơ quan chức năng của Nhà nước thực hiện phá dỡ.

3. Đối với nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt có giấy phép xây dựng nhưng xây dựng không đúng nội dung trong giấy phép thì phần diện tích xây dựng sai giấy phép tính hỗ trợ tùy theo thời điểm xây dựng quy định tại khoản 2 Điều này”.
4/. Về tái định cư:
4.1. Về giá thu tiền sử dụng đất và giá bán tái định cư:
Theo quy định tại Khoản 3 Điều 86 Luật Đất đai năm 2013: “Giá đất cụ thể tính thu tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư, giá bán nhà ở tái định cư do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định”.
Khoản 4 Điều 6 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP: “Đối với hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất gắn liền với nhà ở thuộc trường hợp phải di chuyển chỗ ở nhưng không đủ điều kiện được bồi thường về đất ở, nếu không có chỗ ở nào khác trong địa bàn xã, phường, thị trấn nơi có đất ở thu hồi thì được Nhà nước bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở hoặc giao đất ở có thu tiền sử dụng đất. Giá bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở; giá đất ở tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định”.
Khoản 5 Điều 7 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà có nguồn gốc do lấn, chiếm, khi Nhà nước thu hồi đất nếu không có chỗ ở nào khác thì được Nhà nước giao đất ở mới có thu tiền sử dụng đất hoặc bán nhà ở tái định cư. Giá đất ở tính thu tiền sử dụng đất, giá bán nhà ở tái định cư do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định”.
Như vậy, Luật và Nghị định đã giao thẩm quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giá thu tiền sử dụng đất và giá bán tái định cư. Do đó, dự thảo đề xuất giao Chủ tịch Ủy ban nhân dân quận – huyện căn cứ vào cơ sở hạ tầng, mức giá bồi thường hỗ trợ nơi thực hiện dự án để đề xuất trình Ủy ban nhân dân thành phố quyết định mức thu tiền sử dụng đất và giá bán nhà tái định cư phù hợp. Giao Sở Tài chính xem xét cân đối, thẩm định và trình Ủy ban nhân dân thành phố theo quy định.

4.2 Về hỗ trợ cho các trường hợp khó khăn:
4.2.1. Trường hợp đặc biệt trong hộ có nhiều thế hệ, nhiều cặp vợ chồng cùng chung sống trên một thửa đất ở thu hồi nếu đủ điều kiện để tách thành từng hộ gia đình riêng theo quy định của pháp luật về cư trú hoặc có nhiều hộ gia đình có chung quyền sử dụng một (01) thửa đất ở thu hồi. Giao Ủy ban nhân dân quận - huyện căn cứ tình hình thực tế tại địa phương có văn bản báo cáo, đề xuất gửi Hội đồng thẩm định bồi thường thành phố có ý kiến trình Ủy ban nhân dân thành phố quyết định diện tích đất, diện tích nhà ở để bố trí tái định cư và phương thức thanh toán.  

4.2.2. Đối với các hộ bị thu hồi toàn bộ nhà, đất đủ điều kiện tái định cư theo quy định tại khoản 1 Điều này, có hoàn cảnh thực sự khó khăn về chỗ ở mới (trừ trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 21 Quy định này) mà tổng giá trị bồi thường, hỗ trợ không đủ thanh toán giá trị nhà ở, đất ở trong khu tái định cư, thì Hội đồng Bồi thường của dự án xem xét giải quyết trả chậm, trả góp phần giá trị chênh lệch lớn hơn của suất tái định cư tối thiểu về nhà ở, đất ở với thời hạn tối đa là mười lăm (15) năm, các khoản nợ được tính theo lãi suất tiền gửi tiết kiệm không kỳ hạn của ngân hàng thương mại trên số dư nợ, nhưng số tiền lần đầu nộp phải bằng tổng số tiền bồi thường, hỗ trợ về nhà và đất đã nhận, nếu tái bố trí bằng căn hộ hoặc bằng tổng số tiền bồi thường, hỗ trợ về đất nếu tái bố trí bằng nền đất;

4.2.3. Việc bố trí tái định cư đối với trường hợp không đủ điều kiện được bồi thường về đất ở theo quy định tại khoản 4 Điều 6 và Khoản 5 Điều 7 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP, như sau:
a) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất gắn liền với nhà ở thuộc trường hợp phải di chuyển chỗ ở nhưng không đủ điều kiện được bồi thường về đất ở, nếu không có chỗ ở nào khác trong địa bàn xã, phường, thị trấn nơi có đất ở thu hồi thì được Nhà nước bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở hoặc giao đất ở có thu tiền sử dụng đất.

b) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà có nguồn gốc do lấn, chiếm, khi Nhà nước thu hồi đất nếu không có chỗ ở nào khác thì được Nhà nước giao đất ở mới có thu tiền sử dụng đất hoặc bán nhà ở tái định cư.

 Giá bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở; giá đất ở tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất tại Điểm a, b nêu trên áp dụng theo quy định tại khoản 4 Điều này hoặc thuê một căn hộ chung cư trên cơ sở khấu hao 30 năm. Không áp dụng hình thức trả chậm, trả góp theo quy định tại khoản 5 Điều này.
4.2.4 Trường hợp nếu người bị thu hồi đất không đủ khả năng mua nhà ở, đất ở tái định cư thì tùy theo quỹ nhà ở cho người có thu nhập thấp trên địa bàn thành phố sẽ được xem xét giải quyết cho thuê, thuê mua hoặc mua nhà xã hội theo quy định tại Nghị định số 88/2013
Trường hợp người bị thu hồi đất đặc biệt khó khăn, khi đến nơi ở mới chưa có việc làm ổn định thì được chậm trả tiền mua nhà hoặc hoãn trả tiền thuê nhà trong thời hạn không quá 5 năm, hết thời hạn chậm trả tiền mua nhà hoặc hoãn trả tiền thuê nhà, người bị thu hồi đất phải thực hiện trả góp hoặc trả tiền thuê nhà theo quy định.
 III. Tổ chức lấy ý kiến:

Căn cứ các văn bản góp ý của các Sở, ngành và Ủy ban nhân dân quận-huyện, Sở Tài chính, Sở Tư pháp, Văn phòng Ủy ban nhân dân thành phố; Sở Tài nguyên và Môi trường sẽ tổng hợp các ý kiến góp ý, cập nhật các nội dung quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn thi hành; đồng thời, hệ thống các khó khăn vướng mắc để hoàn chỉnh dự thảo Quyết định thay thế Quyết định số 35/2010/QĐ-UBND.  
IV. Tóm tắt dự thảo:

Dự thảo Quyết định gồm 06 chương, 34 Điều, cụ thể:
- Chương I. Những quy định chung (từ Điều 1 đến Điều 3).
- Chương II. Bồi thường, hỗ trợ về đất (từ Điều 4 đến Điều 13).
- Chương III. Bồi thường, hỗ trợ về tài sản, cây trồng hoa màu (từ Điều 14 đến Điều 20).
- Chương IV. Chính sách hỗ trợ (từ Điều 21 đến Điều 26).

- Chương V. Tổ chức tái định cư (từ Điều 27 đến Điều 29).

- Chương VI. Tổ chức thực hiện (từ Điều 30 đến Điều 34).
V. Nội dung các Điều khoản mới theo Luật Đất đai năm 2013 và Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ; 
Như đã trình bày ở phần I và dự thảo quy định đính kèm.
VI. Về hiệu lực của dự thảo Quyết định: (Điều 2 dự thảo Quyết định):
1. Về xử lý chuyển tiếp:

- Khoản 6 Điều 210 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Đối với những dự án, hạng mục đã chi trả xong bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì không áp dụng theo quy định của Luật này. Trường hợp những dự án, hạng mục đã phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư hoặc đang thực hiện chi trả bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo phương án đã được phê duyệt trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì thực hiện theo phương án đã phê duyệt, không áp dụng theo quy định của Luật này”.
       - Khoản 3, 4 Điều 34 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP về xử lý một số vấn đề phát sinh khi ban hành Nghị định quy định:
“3. Trường hợp đã có quyết định thu hồi đất và có phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được phê duyệt theo quy định của pháp luật về đất đai trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 thì tiếp tục thực hiện theo phương án đã phê duyệt.

4. Trường hợp đã có quyết định thu hồi đất nhưng chưa có phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được phê duyệt trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 thì giải quyết theo quy định sau đây:

a) Đối với dự án thuộc trường hợp thu hồi đất quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật Đất đai, chủ đầu tư đủ điều kiện quy định tại Khoản 3 Điều 58 của Luật Đất đai thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cho phép tiếp tục lập, thẩm định, phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của Luật Đất đai năm 2013;

b) Đối với dự án không đủ điều kiện quy định tại Điểm a Khoản này thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền ra quyết định hủy quyết định thu hồi đất và chỉ đạo các tổ chức, cá nhân liên quan phải dừng thực hiện dự án;

c) Đối với dự án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thu hồi đất theo tiến độ thì Nhà nước tiếp tục thực hiện thu hồi đất đối với phần diện tích đất còn lại và lập, thẩm định, phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của Luật Đất đai năm 2013”.

Do đó, trong quy định của Ủy ban nhân dân thành phố không cần ban hành về Điều, khoản chuyển tiếp.
2. Về hiệu lực của dự thảo Quyết định:

Đề nghị Quyết định này có hiệu lực sau mười (10) ngày kể từ ngày ký.

3. Một số thuận lợi và khó khăn khi thực hiện quy định mới:

Như đã nêu trong dự thảo Quy định mới thì mức bồi thường, hỗ trợ có khác so với quy định trước đây, một số nội dung chủ yếu như sau:

-  Không còn quy định đối với đất nông nghiệp trong khu dân cư, nên đối tượng sử dụng đất này sẽ so sánh với với các đối tượng trực tiếp sản xuất;

- Hỗ trợ tái định cư: theo quy định mới sẽ có lợi hơn cho đối tượng tái định cư do quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giá bán tái định cư.

Kính trình Ủy ban nhân dân thành phố xem xét, quyết định ./.
	Nơi nhận:

- UBND Thành phố;
- Thường trực Thành ủy;

- Thường trực HĐND thànnh phố;

- Sở Tài chính, Xây dựng, Tư pháp;

- Thanh tra thành phố;
- Cục Thuế thành phố; 

- Ủy ban nhân dân quận - huyện;

- Lưu: VP, PKTĐ.

D/Lăng/Luật Đất đai năm 2013.
	KT. GIÁM ĐỐC
PHÓ GIÁM ĐỐC
Nguyễn Văn Hồng
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