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I. KET QUA THI HANH LUAT DAT PAI:

1. Két qua thuc hién cac ndi dung quan Iy nha nuéc vé dat dai:

1.1. V& viéc thé ché cac chii trwong, chinh sich ciia Pang, cac quy dinh
ciia Hién phap:

Trién khai thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 nim 2012
(Hbi nghi lan thir 6) ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang (Khoa XI) vé “Tiép
tuc doi méi chinh sach, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién
cong cudc déi mdi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh
nuée cong nghiép theo hwéng hién dai”, Thanh Gy d3 ban hanh Chi thi s6 13-
CT/TU ngay 11 thang 3 nam 2013 v&i nhiéu chinh sach phu hop véi yéu cau
phat trién Thanh phd.

Ngay 30 thang 3 nam 2015, Thanh Gy Thanh phdé HO Chi Minh ban hanh
Chi thi s6 32-CT/TU yéu cau cac cip Uy, to chic Pang nam viing yéu cau, tap
trung lanh dao, chi dao thi hanh Luéat DAt dai ndm 2013 dat hiéu qua, thyc su
phat huy vai tro ngudn lyc dat dai dap img yéu cau phat trién kinh té - xa hoi cua
Thanh phd HS Chi Minh theo huéng bén viing.

Trong trién khai thuc hién, Ban cén su Dang ij ban nhan dan Thanh phé dé
xuét Ban thuong vu Thanh ay ban hanh Chi thi s6 17-CT/TU ngay 12 thang 01
nam 2018 vé tang cuong lanh dao, nang cao hiéu luc hiéu qua quan 1y nha nudc
trong cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu cac du an co thu hoi dat, gop phan
6n dinh tinh hinh chinh tri - kinh té - x4 hoi trén dia ban thanh phé giai doan 2018
- 2020. Qua d6, Uy ban nhan déan thanh phé c6 Quyét dinh sé 2437/QD-UBND
ngdy 08 thang 6 nam 2018 ban hanh K¢& hoach trién khai thyc hién Chi thi.

Thue hién Két luan s 36-KL/TW ngay 06 thang 9 nim 2018 ctia Bo Chinh
tri vé viéc day manh thuc hién Nghi quyét Trung wong 6 Khoa XI va Nghi quyét
s6 17/NQ-CP ngay 18/8/2019 ctia Chinh phu vé tiép tuc d6i méi chinh sach,
phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc d6i méi, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo
huong hién dai, Uy ban nhan dan Thanh phé da ban hanh Quyét dinh sd
1016/QD-UBND ngay 08/10/2020 trién khai thuc hién Nghi quyét s 17/NQ-CP
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ngay 18/8/2019 va ban hanh Quyét dinh s6 539/QD-UBND vé phé duyét Dé an
“Oudn 1y ddt dai va phwong hudng sie dung ddt dai hiéu qua trén dia ban Thanh
phé Hé Chi Minh”. Hién nay, Thanh phd dang trién khai, dua Dé an di vao thuc
tién nham hoan thién, xdy dung dong bo hé thdng quan 1y dat dai va quy hoach,
tap trung giai quyét cac van dé bat cap, han ché; tang hiéu qua st dung dat dai
dap ung yéu cau phat trién kinh té - xa hoi ctia Thanh phé H6 Chi Minh; trong
d6 wu tién cac nhom giai phap c6 tinh nén tang cho cac thu tuc phap 1y dat dai;
thie hién kiém soat quy dat cong san, sém nghién ctru chinh sach tao quy dat dé
phuc vu phat trién do thi.

1.2. vé viéc ban hanh vian ban quy dinh chi tiét thi hanh.

Trén co sé Luat Pat dai 2013, cac Nghi dinh cta Chinh phu, Thong tu
huéng dan lién quan, Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan thanh phd di ban
hanh 58 Chi thi, Nghi quyét, Quyét dinh, K& hoach, Huéng dan dé trién khai,
chi dao, diéu hanh, t6 chirc thyc hién cac quy dinh phéap luat vé quan 1y, sir dung
dat trén dia ban Thanh phd HO Chi Minh (Binh kém danh muc van ban).

Uy ban nhan dan Thanh phd thuong xuyén trién khai thuc hién cong tac
kiém tra, ra soat vin ban c6 noi dung lién quan dén dén linh vuc dat dai do Hoi
dong nhan dan, Uy ban nhan dan Thanh phd ban hanh tai Quyét dinh sb
5965/QD-UBND ngay 12/11/2015 va Quyét dinh s 701/QD-UBND ngay 27
thang 2 nam 2019. Két qua ra soat cac van ban quy pham phap luat caa thanh
phé, trong do6 c6 linh vuc dat dai d3 duoc dang tai va cap nhat thuong xuyén trén
trang website cong bao ctia thanh phd.

Tir thyc tién ap dung phap luat, Thanh phd H6 Chi Minh d3 khong ngimg
nghién ctru, c6 nhiéu dé xut voi Trung wong va duoc Trung wong chap thuén cuy
thé hoda trong cac Nghi dinh ctia Chinh phu, tir 46 di gop phan dang ké trong
viéc giai quyét nhitng vuéng mac phat sinh tir thyc tién, nhu: Quy dinh vé giao
dat, cho thué dat dbi véi cac thira dat nho hep do Nha nudc quan 1y, phan cép
cho Hoi ddng nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh chuyén muc dich st
dung dat trong laa tir 10ha tré 1én phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat
trong lta da duoc cip c6 tham quyén quyét dinh,...

Nhin chung, cic vin ban phap luat vé dat dai ctia Thanh phd vé co ban
duoc ban hanh day du va dam bao tinh hop hién, hop phap, tinh thong nhat va
kha thi cao, dap ung yéu cdu quan 1y nha nudc vé dét dai tai dja phuong, gop
phan giit vimg 6n dinh chinh tri va nang cao hiéu luc, hiéu qua quéan 1y nha nudc
cua mdt do thi dac biét. Tuy nhién, cong tdc ban hanh van ban trong linh vuc dat
dai ctia Thanh phd tién do con cham so voi yéu cau (Pinh kém Phy luc ).

1.3. V& cong tic chi dao, hwéng din va pho bién, gido duc phap luit vé
dat dai
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Ngay khi Luat Dit dai ndm 2013 duoc ban hanh, Uy ban nhin din Thanh
ph6 HO Chi Minh di ban hanh Chi thi s6 16/2014/CT-UBND ngay 15 thang 7
nam 2014, Quyét dinh s6 4963/QD-UBND ngay 08 thang 10 nim 2014 trién
khai thuc hién Luat va cdc vin ban huéng dan thi hanh trén dia ban Thanh phé;
da phan cong cu thé trach nhiém cua céc co quan c6 lién quan trong viéc tham
muu, ban hanh vin ban cac van ban quy pham phép luat thudc thim quyén duoc
giao; td chtrc thuc hién va thuong xuyén kiém tra, don ddc viéc thuc hién tai cac
S¢, Ban, Nganh, quén, huyén.

Trong cong tac chi dao, hudng dan, Uy ban nhan dan Thanh phé da ban
hanh Chi thi sé 16/2014/CT-UBND ngay 15 thang 7 nim 2014 trién khai thyc
hién Luat Dét dai va cac van ban huéng dan thi hanh trén dia ban Thanh phé,
d6ng thoi ban hanh K& hoach sé 2446/KH-UBND ngay 07/5/2015 vé ph bién,
gido duc phap luat vé dat dai trén dia ban Thanh pho.

Trong cong tac phd bién, gido duc phap ludt vé dat dai, Thanh phd da phd
bién phap luat truc tiép hon 1.000 cudc, voi khoang 200.000 nguoi tham du, t6
chtrc nhiéu cudc thi tim hiéu phap luat; phat hanh nhiéu tai liéu, tin bai phat
thanh va dang tai trén cac phuong tién thong tin dai chung. Viéc phd bién, gido
duc phap luat vé dat dai thuc hién dudi nhiéu hinh thirc phong phu, da dang,
nhu: T6 chirc cac Hoi nghi tuyén truyén, moi bao cdo vién'; trang bi sach, tai
liéu tuyén truyén?; tro gitp phap 1y%; Hoi thi tim hiéu phap luat, toa dam, biéu
dién tiéu pham?, 10ng ghép vao hoat dong chuyén mon®...

(1) T6 chirc cac Hoi nghi tp trung thong qua moi bao céo vién cua BO Tai nguyén va Méi trudng phd bién
nhitng diém méi cua phap Luat Dat dai v6i tong sd ddi tugng tham dy hon 2.000 ngudi, phat hanh 1.000 cudn
Luat Dét dai 2013. Hoi ddng Phdi hop phd bién, gido duc phap luat Thanh phd t6 chirc phd bién nhirng diém mai
ctia Luat Dét dai cho gan 500 bao céo vién phap luat Thanh phd va quan, huyén; gi6i thiéu 25 bao céo vién cip
Thanh phd tham gia phd bién phap luat dat dai. Bén canh d6: Mt tran T qudc Viét Nam Thanh phd, Poan
TNCS Ho Chi Minh Thanh phé H6 Chi Minh, Hoi Lién hiép Phu nit, Hoi Nong dan, Hoi Luat gia, Hiép hoi bét
dong san, Hiép hoi doanh nghiép,... cd ké hoach riéng, truc tiép td chirc phé bién phép luat dén doi ngli Hoi vién,
Poan vién va Nguoi dan trén dia ban Thanh phd.

T chirc hoi nghi tap huan chuyén dé: Luat Dat dai va cac van ban hudng dan thi hanh cho Béo co vién phap
luat Thanh phd, quan, huyén, Tuyén truyén vién phéap luat, Hoa giai vién ¢ co s¢

(2) Thanh phd da trang bi sach, tai liéu cho ti sach phap luat, phat hanh tai liéu, tuyén truyén nhu: Trang bi
10.000 cudn sach Luat Dat dai 2013, cac Nghi dinh lién quan cho cac co quan, ban, nganh, doan thé, thanh vién
Hoi ddng phdi hop phd bién, gido duc phéap luat, Bao céo vién phap ludt cAp huyén va tu sach phéap luat xa,
phudng, thi trén.

Cac quan, huyén da bién tap, in an 15.000 dé cuwong tuyén truyén Luat Dat dai 2013, trén 50.000 to budm, trén
5.400 tai liu tuyén truyén phéap luat khac, cung cép cho cac thanh vién Hoi dong phdi hop phd bién, gido duc
phap ludt, Bao cao vién phép luat, Cong tac vién trg gitp phap ly, Tu sach phéap luat, hoa giai vién co s¢ phap
ludt xa, phuong, thi trdn dé phuc vu cong tac phé bién, gido duc phap luat trén dja ban.

S& Tu phap da phéi hop véi Ban Dén toc Thanh phé thuc hién to gép phap luat vé dit dai va bién dich sang tiéng
Hoa dé pho bién dén dong bao dan toc thiéu sd. Bao phap luat Thanh phd, S¢ Tai nguyén va Mbi trudng thyuc
hién chuyén muc Luat D4t dai 2013 trén Bao phéap luat Thanh phé dinh ky, xay dung cac video clip Luat va cudc
song, td chirc cac chuong trinh giao luu truc tuyén vé& phap luat dat dai; Thuc hién Chwong trinh Cong dén va
Phap luat trén Pai Truyén hinh thanh phd. Cac s6, ban, nganh, quin, huyén da phd bién vin ban quy pham phap
luat trén trang dién tr, ban tin, ni€ém yét, phuong tién thong tin dai ching, tiép cong dan,...
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1.4. Vé quy hoach, ké hoach sir dung dit:

1.4.1. Tinh hinh lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat:

- Veé lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat cép tinh, cép huyén
theo quy dinh cua Luat Dét dai 2013:

Ho6i ddng nhan dan Thanh phd d3 thuc hién phé duyét 1ap quy hoach st
dung dat dén nam 2020, lap ké hoach st dung dat ky dau (2011-2015) cua
Thanh phd va dwoc Chinh phi ban hanh Nghi quyét s 02/NQ-CP ngay 06
thang 01 nam 2014 phé duyét. Trén co s& d6, Uy ban nhan dan Thanh phé da
phé duyét quy hoach va ké hoach sir dung dit caa 24 quan, huyén, xa, phuong,
thi tran trong nam 2014.

Hoi d6ng nhan dan Thanh phd di thuc hién phé duyét diéu chinh quy hoach
sir dung dat dén nam 2020, lap ké hoach sir dung dat ky cudi (2016 - 2020) cia
Thanh phd.

Thuc hién Cong van sd 1927/TTg-KTN ngay 02 thang 11 nam 2016 cua
Thu twéng Chinh phti vé& phan bo chi tiéu quy hoach, ké hoach sir dung dat cap
qudc gia cho thanh phd HO Chi Minh, Uy ban nhan dan Thanh phd d4 ra soat
céc chi tiéu diéu chinh quy hoach st dung dat dén nam 2020 cua Thanh phé,
hoan thi¢n Bao cao va 1ap thu tuc trinh B Tai nguyén va Méi trudng tham dinh.

Ngay 22 thang 02 nam 2017, B Tai nguyén va Mai trudng c6 Cong vin sb
27/TB-BTNMT thdng bao két qua tham dinh diéu chinh quy hoach sir dung dat

S& Tu phap phdi hop véi Pai Truyén hinh, Dai Tiéng n6i nhan dan thanh phd va cac co quan, don vi ¢6 lién
quan thyc hién cac chuyén muc: “Cong dan va Phap luat”, “Hop thu truyén hinh” trén Dai Truyén hinh thanh
phé; cac chuyén muc “Tra 16i thu ban nghe dai”, “Hoi dap phap luat”, “Cau chuyén phap luat” trén Dai Tiéng
no6i nhan déan thanh phé, ... trong d6 chu trong dén cong tac tuyén truyén, phd bién cac vin ban phap luat vé dat
dai, dic biét 14 tuyén truyén vé viéc xir Iy va cac ché tai, mirc xir phat vi pham phap luat dat dai

() Thong qua hinh thirc tro gitip phap 1y, cac quan, huyén phéi hop véi Hoi Ludt gia, Trung tam Tro gitp phap
1y Nha nuéc Thanh phd ban hanh Ké hoach trg giup phap 1y luu dong va tuyén truyén, tu vin phap luat trong
linh vuc dit dai, xay dung, dan sy, chinh sach nguoi cé cong, nghia vu quan sy trén dia ban cac xa, phuong, thi
tran... Mot s quan, huyén con thanh 1ap Té cong tac vién trg gitip phap 1y bb tri tai B phan tiép nhan va tra hd
so thudc Uy ban nhan dan cip huyén, cap xd nham kip thoi giai dap nhimg vuéng mic vé phap luat cho ngudi
dan trén dia ban thudc dia phuong.

(%) Céc co quan, don vi cling chi dong trong t6 chirc Hoi thi tim hiéu phap luit, toa dam, biéu dién tiéu phim véi
hon 200 cudc; hoi thi tim hiéu phap luat voi 5.000 thi sinh thudc nhiéu ddi tugng khac nhau. S¢ Tai nguyén va
Mbi trudng chi tri to chirc Hoi thi tim hiéu Luét dat dai nim 2013 cho toan nganh dit dai Thanh phd tham gia;
Té chire 150 cudc toa dam c6 ndi dung: "Ludt dat dai nam 2013 va céac quy dinh hudéng dan thi hanh", “Bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu theo Quyét dinh 08/2018/QD-UBND ngay 09 thang 8 nim 2018 ciia Uy ban nhan dan
Thanh phd”,... véi khoang 7.670 lugt ngudi tham dy; Biéu dién tiéu pham, chiéu phim tuyén truyén phap luat:
td chtrc 150 cudc vai trén 10.500 luot nguodi duy.

(°) Cong tac tuyén truyén con thong qua hinh thirc 1ong ghép vao hoat dong chuyén moén nhu tiép cong dan, giai
quyét khiéu nai, t6 cdo, thanh tra, kiém tra, d6i thoai, xir Iy vi pham hanh chinh,... V&i hon 1.852 luot tiép cong
dan lién quan dén linh vyc dat dai, xu Iy hon 2.455 don thu kién nghi, khiéu nai, t6 cdo lién quan dén linh vuc
dat dai, ban hanh gan 1.000 quyét dinh xur phat vi pham hanh chinh,... Bén canh kip th(‘)i phat hién nhiing sai
pham va xu ly k1p thoi; d& xuét cac bién phap chin chinh da tuyén truyén phéap luat vé dat dai, con gitp cho
nguoi st dung dt, t6 chirc, doanh nghiép va cong dan hiéu rd hon cac quy dinh méi cua phép luat dat dai.
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dén nam 2020 va ké hoach str dung dat ky cudi (2016 - 2020) cua Thanh phd Hd
Chi Minh. Trén co s d6, Uy ban nhan dan Thanh phd d3 hoan thién ho so va
trinh Ho6i ddng nhan dan Thanh phé théng qua tai Nghi quyét sé 11/NQ-HPND
ngay 06 thang 07 nam 2017.

Ngay 19 thang 6 nam 2018, Chinh pha ban hanh Nghi quyét s6 80/NQ-CP
thong qua Piéu chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung
dat ky cudi (2016-2020) cua thanh phd H6 Chi Minh. Trén co s d6, Uy ban
nhan dan Thanh phd da phé duyét diéu chinh quy hoach sir dung dit dén nam
2020 va ké hoach sir dung dat 05 nam ky cudi (2016-2020) caa 5 huyén, gom:
Binh Chanh, Can Gio, Cu Chi, Hoc Mon, Nha Be.

Trén co s& Quy hoach su dung dat va Ké hoach sir dung dat duoc Chinh
pht phé duyét, Thanh phé H6 Chi Minh da tiép tuc thuc hién cong tac lap Ké
hoach str dung dat hang nam cip Huyén cho cac quan, huyén theo dung quy
dinh 1am cin ctr dé thuc hién giao dat, cho thué dat va chuyén muc dich st dung
dat.

Thuc té quy hoach sir dung dat, ké hoach sir dung dat dugc duyét lam cin
ctr dé giao thué chuyén muc dich, tuy nhién tai cac khu vuc quy hoach dé thi c6
quy hoach dan cu xay dung méi, dan cu phat trién hoac hdn hop lai han ché cho
nguoi dan chuyén muc dich sir dung dat.

- COng tac tham dinh, phé duyét ké hoach sir dung dat hang nim cua cac
quan, huyén dugc Hoi dong nhan dan Thanh pho phé duyét theo dung quy dinh,
1am can cr giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

- Tinh hinh 14y ¥ kién Nhan dan, giai trinh, tiép thu ¥ kién Nhan dan khi
lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat:

+ V@& viéc lay y kién dong gop cua Nhan dan vé quy hoach, ké hoach sur
dung dat duoc thuc hién thong qua hinh thirc cong khai thong tin vé ndi dung
ciia quy hoach, ké hoach str dung dat trén trang thong tin dién tr cia Uy ban
nhan dan thanh phd, cia S¢ Tai nguyén va Mdi truong, cong thong tin dién tir
cta Uy ban nhan dan cap Huyén. Ngoai ra, vé lay y kién déng gop ciia Nhan dan
vé quy hoach, ké hoach str dung dat cAp huyén con dugc thuc hién thong qua hinh
thirc niém yét cong khai va t6 chtrc Hoi nghi tryc tiép tai Uy ban nhan dan cip xa.

+ Noi dung lay v kién Nhan dan vé quy hoach, ké hoach sir dung dat da
duoc xac dinh gém cac chi ti€éu quy hoach, ké hoach st dung dat, sir dung dat
cua cac du an cong trinh thuc hién trong ky quy hoach, ké hoach st dung dat.
Thuc té, trong qua trinh 1y ¥ kién Nhan dan vé phuong an diéu chinh quy hoach
str dung dét, nguoi dan chua quan tdm nhiéu dén quy hoach sir dung dat dé gop
y; da s6 dong gop quan tam dén ting vi tri cu thé ciia mot thira dat clia nguoi dan
bi anh huéng dén dy 4n, co bi thu hoi dat hay khong, ma it quan tam dén khu vuc
quy hoach s& tac dong phat trién kinh té x3 hoi va loi ich cua cong dong tai khu



vuc.

1.4.2. D4nh gi4 tinh lién két, dong b} giira quy hoach, ké hoach sir dung
dit véi quy hoach xdy dung, quy hoach xiy dung xi néng thén méi, quy
hoach nganh, linh vwe khac ¢é sir dung dit.

Quy hoach, ké hoach str dung dat duoc 1ap dung quy dinh va kip thoi da
tao thuan o1 16n trong vi¢c dinh hudng, b tri st dung dét cho cac nganh, linh
vuc, cac dia phuong, dap ing dugc yéu ciu trong vi¢c phat trién kinh té, xa hoi,
an ninh qubc phong trén dia ban Thanh phd. Théng qua cong tac lap, quan 1y va
thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, ¥ thirc chdp hanh quy hoach, ké
hoach st dung dit ctia cac cap va ngudi str dung dat duoc nang 1én. Su tham gia
ctiia Nhan déan trong cong tic quy hoach, ké hoach sir dung dat da phat huy dugc
tinh dan chu, cong khai, minh bach, han ché duoc nhiing ti€u cuc trong cong tac
quan 1y dat dai, gop phan 6n dinh tinh hinh chinh trj - xa hdi ctia Thanh phd.

Viéc 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat trén dia ban Thanh
phé phi hop v6i quy hoach phat trién kinh té xa hoi ciia Thanh phd. Céc quy
hoach nganh, linh virc co ban dong bd, phil hop voi quy hoach st dung dat, qua
d6 da dap tmg dugc quy dat de thuc hién cac chi tiéu phat trien kinh t€ - xa hoi,
qudc phong, an ninh trén dia ban Thanh phé.

Tuy nhién, quy hoach str dung dat va quy hoach mot ) nganh van con mot
s6 noi dung chua dong bd, nguyén nhan 1a do viéc 1ap quy hoach sir dung dat va
quy hoach céc nganh & nhiing thoi diém khac nhau va chua c6 sy phdi hop dong
bo théng nhit giita cac co quan s& nganh, gitra ndi bd cac phong ban cép huyén,
mic du trong qua trinh 1ap quy hoach sir dung dit, co quan chu tri da phdi hop
chat ché v6i cac nganh va dia phuong lién quan dé ra soat va xac dinh nhu cau
sir dung dat cy thé cia timg don vi.

Sau khi quy hoach sir dung dat dugc phé duyét thi trong qua trinh trién khai
thue hién cac nganh phat sinh nhu cau va diéu chinh quy hoach cta timg nganh.
Ngoai ra, mot s6 nganh hang nim déu c6 nhiing diéu chinh bo sung (diéu chinh
cuc bd) dan dén chua co trong quy hoach st dung dét, trong khi theo quy dinh
tai Khoan 1 Diéu 46 Luat Dat dai nam 2013 thi quy hoach st dung dat chi duge
diéu chinh theo thoi ky (5 nam mot 1an).

1.4.3. Tinh hinh kiém tra, giam sat thwc hién quy hoach, ké hoach sir
dung dat:

Hang nam, Uy ban nhan dan Thanh phd chi dao S¢ Tai nguyén va Moi
truong xay dung ké hoach va to chtrc kiém tra viéc thuc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat hang nam cip huyén lam co so dé bao cdo két qua thyc hién
ké hoach str dung dat hang ndm trén dia ban Thanh pho.

Qua d6, Uy ban nhan dan thanh phd d3 hay bo 108 du an (khong thudc
truong hop Hoi dong nhan dan thanh phd thong qua thu hoi dat ¢ trong ké
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hoach sir dung dt nhung qua 3 ndm khong thuc hién, str dung dét 1aa) va trinh
Hoi ddng nhan dan thanh phd théng qua hity bo 61 du an thu hdi dat va chuyén
muc dich dat trong lua da duoc Hoi dong nhan dan thanh phd quyét nghi trudce
day.

S6 luong du an, cong trinh dén nay chua trién khai thyc hién chu yéu la cac
cong trinh cai tao, chinh trang nong thon, cac cong trinh ha ting nhu giao thong,
thuy loi.

Nguyén nhan 1a cic dia phuong cin d6i lai ngudn von, tip trung mot sb
diém, chua van dong xa hoi hoa dugc. Mit khac, trong qua trinh trién khai thyc
hién cong tac bodi thuong, giai phong mit bang gip nhiéu kho khin nén phai
thay do6i dia diém khac.

Céc du an trong ké hoach st dung dat hang nam dugc duyét da s6 1a cac du
an co6 quy md 16n, dang trong giai doan hoan thién cac thu tuc thu hoi dat, to
chirc boi thuong; cac thu tuc dau tu du an dé duoc giao dat hodc thué dat. Viéc
thie hién cac thi tuc nay di voi cac du an st dung dat voi quy mo 16n rat phirc
tap va mat nhiéu thoi gian.

Pé viéc trién khai thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat dat két qua
cao hon, Uy ban nhan dan Thanh phd tiép tuc chi dao ting cudng cong tac cong
tac giam sat thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, quan ly, st dung dat
g6p phan phat hién, kién nghi, xtr 1y cac ton tai, vi pham phap luat vé dat dai tai
cac dia phuong, khic phuc cac vi pham trong linh vuc dat dai. Pong thoi, tiép
tuc chi dao, don dbc céac nganh, cac cép tap trung thuc hién cac du an can thu
hoi dat dd duoc Hoi ddng nhan dan Thanh phd thong qua, dap ing nhu cau phat
trién kinh té - x4 hoi, qudc phong, an ninh.

Tinh hinh bién dong dién tich dat theo muc dich sir dung dat tir nam 2014
dén nam 2020 (theo Phu luc dinh kem).

1.4.4. Danh gia:

- Nhirtng mat lam dugc:

+ Cong tac lap, diéu chinh Quy hoach st dung dat dén nam 2020 duoc thuc
hién kip thoi, dting quy dinh va duge Chinh phu phé duyét. Quy hoach, ké hoach
st dung dat duoc 1ap dung quy dinh va kip thoi da tao thuan 1gi 16n trong viéce
dinh hudng, bo trf st dung dét cho cac nganh, linh vuc, cac dia phuong, dap tng
duoc yéu cau trong viéc phat trién kinh té, x4 hoi, an ninh qubc phong trén dia
ban Thanh phd.

+ Cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat d3 thyc sy tro thanh cong cu
quan trong dé Nha nudc thong nhat quan 1y vé dat dai: cong tac quan ly dat dai
theo quy hoach, ké hoach sir dung dat ngay cang di vao thuc chat; viéc lap quy
hoach, ké hoach s dung dat da tuan tha cac nguyén tac, can cu, trinh tu, noi
dung ma phép ludt dat dai quy dinh; viéc giao dat, cho thué dat, cho phép
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Chuyén muc dich st dung dat da bam sat va tuan thu quy hoach, ké hoach sur
dung dat, giam dan viéc st dung dat ty phat gop phan ting ngudn thu tai chinh
tir dat dai. Ngoai ra, viéc cong khai minh bach thong tin quy hoach ké hoach str
dung dat cua cac Dy an ciing giam thiéu cac truong hop lap dy 4n “ma” nham
Itra dao chiém doat tién ctia nguoi dan; dong thoi gop phan dam bao an ninh trat
tu xa hoi.

+ Quy hoach, ké hoach sir dung dét cia thanh phé la co s& quan trong trong
viéc dinh hudng, bo tri st dung dét cho céac nganh, linh vuc, cac dia phuong, dap
g duogc yéu cau trong viée phat trién kinh té, xa hoi, an ninh qudc phong trén
dia ban thanh phé.

+ Thong qua cong tac tac lap, quan 1y va thuc hién quy hoach, ké hoach sir
dung dat thi nhan thtrc vé vi tri, vai trd va y thic chap hanh quy hoach, ké hoach
stt dung dat cua chinh quyén va nguoi st dung dat dugc nang 1én. Sy tham gia
cia ngudi dan trong cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat di timg budc
phat huy duoc tinh dan chu, cong khai, minh bach, han ché dugc nhiing tiéu cuc
trong cong tac quan 1y dat dai, gép phan 6n dinh tinh hinh chinh tri - x3 hoi.

+ Quy hoach, ké hoach str dung dat gop phan phat trién on dinh thi truong
bat dong san, khai thac t6t hon nguén luc dat dai, 1am cho viéc str dung dat dai
ngay cang tiét kiém va dat duoc hiéu qua cao. Nguon thu tir dat trd thanh ngudn
lwc quan trong cho phat trién kinh té - x hoi cua tinh, dong gop dang ké vao
tang truong kinh té va ting thu ngan sach.

+ Viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a co s& dé trién khai
thuc hién cac chinh sach, phéap luat vé dat dai, tao viéc 1am, tang thu nhap, cai
thién doi sdng cho Nhan dan; gop phan quan trong trong viéc bao vé rimg phong
hé, ring dic dung, khoanh nuéi phuc héi tai sinh rimg. Tir d6, dap tmg duoc yéu
cau can bang hé sinh thai va bao vé mdi trudng, giam nhe thién tai va thich tng
v6i bién d6i khi hau; ph?m 16n dién tich dat chua sir dung cta Thanh phé duoc
dua vao sir dung da tranh duoc 1ang phi ngudn tai nguyén dat dai.

- Nhiing tdn tai, vuong méc:

+ Cac Quy hoach do6 thi, Quy hoach nong thon méi chua that sy déng bo
v6i quy hoach st dung dat.

+ Cong tac boi thuong giai phong mat bang gip nhiéu khé khin, nhiéu du
an kéo dai dén nay van chua két thuc, dan dén tién d6 dy 4n cham, von dau tu
tang; Cac du 4n c6 str dung vén ngan sach dé boi thuong, dau tu xay dung duoc
bd tri von cham, han ché.

+ Viéc phé duyét quy hoach str dung dt, diéu chinh quy hoach sir dung dat
cap tinh con cham, thudng vao khoang nim thir 3 cua ky quy hoach, ké hoach str
dung dat 1a 5 nam. Do vay, thoi gian dé trién khai thuc hién gip nhiéu kho khan,
han ché.
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+ Viéc dam bao kinh phi cho cong tac 1ap quy hoach st dung dét, ké hoach
su dung dat con nhiéu kho khan; chua ¢o huéng dan cu thé vé cac noi dung chi,
tham quyén thuc hién thu (néu c6) - chi kinh phi thAm dinh (kinh phi thdm dinh
lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat cip qudc gia, cdp tinh, cap
huyén).

1.5. Vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat tir ngay 01
thang 7 nam 2014 dén nay:

1.5.1. Tinh hinh thye hién giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat:

Tinh hinh giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat duoc thuc
hién trén co s¢ phu hop quy hoach ké hoach st dung dat duoc duyét. Theo do,
viéc giao dit cho thué dit théng qua dau gia quyén st dung dat chu yéu tir
nguon tai san cong da duoc sap xép lai xir 1y theo du an duoc phé duyét cho ban
dau gia; T nguodn thu hoi nha dat c¢6 ngudn goc ctia Nha nudc gop von trong
céc lién doanh da hét thoi han st dung dat ma khong duogc gia han. Do do, viéc
giao dat, cho thué dat thong qua dau gia bi han ché ngudn quy dat sach.

- Viéc giao dat cho thué dat thong qua ddu thau du an c6 st dung dat chua
duge thue hién nhiéu, mac du cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat duoc
quan tam thyc hién nghiém tic.

- Dbi v6i giao dat cho thué dat khong thong qua du gia tai Thanh phd Ho
Chi Minh chu yéu tir viéc Nha nudc thuc hién thu hdi dat va to chirc bdi thudng
giai toa dé giao dat thuc hién cac dy an dau tu cong xdy dung cac cong trinh
cong ich cong cong cua cac linh vuc gido duc, y té, van hoa, thé duc thé thao,
giao thong va cac cong trinh ha tﬁng ky thuat khac. Viéc chuyén muc dich su
dung dat dbi v6i cac trudng hop td chire ca nhan co sin quyén st dung dat hodc
nhan chuyén nhuong dat nong nghiép dé s dung vao muyc dich dat phi nong
nghiép, dat & gap kho khan khi cac quy hoach sir dung dat, quy hoach do thi,
quy hoach xay dung va quy hoach nong thén chua tich hop.

- Giao dat, thué dat con dugc thuc hién tir viéc cong nhan quyén sir dung
dat cho to chirc, ca nhan, co so t6n gido, co so tin ngudng dang sir dung dat vao
muc dich phi néng nghiép, nong nghiép, lam dat ¢, 1am dét co so ton gido, tin
ngudng. Cac truong hop cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ndy duoc trién
khai thuc hién cép dai tra theo chi dao cua Uy ban nhan dan Thanh phé va Ké
hoach ctia S& Tai nguyén va Moi truong hodc theo nhu cau hoan thién phap 1y
str dung dat ctia nguoi st dung di gdp phan gitp cong tic quan 1y dat dai trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh dan hoan chinh phép 1y hoa quyén st dung dat
cho nguoi str dung, dua vao khudn kho phap luat va ting hiéu luc hiéu qua quan
Iy Nha nudc vé dat dai.
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- Giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat: Trong giai doan
2014-2020, Uy ban nhan dan Thanh phd di ban hanh khoang 750 quyét dinh
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat voi téng dién tich 2.800ha.
Co thé thdy, viéc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat ngoai dap
mg nhu cau chinh déng, hop phap cia ctia doanh nghiép va nguoi dan con gop
phan cho cong tac quan 1y dit dai, dap ung do thi hoa, chinh trang tao my quan
do thi, tao viéc lam (cac khu cong nghi¢p, nha may, xi nghi¢p), taing thu ngan
sach, dam bao v¢ sinh moi truong (di doi cac co sd san Xuét ra ngoai thanh),...
Tuy nhién, két qua nay van chua dat nhu ké hoach sir dung dét, van con c6 nhiéu
truong hop cham dua dat vao str dung, anh hudng dén hiéu qua st dung dat.

Két qua giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat tir ngay 01
thang 7 nam 2014 dén nay: Theo Phu luc dinh kem

1.5.2. Panh gia:

- Nhitng mat lam dugc:

+ Cong tac giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét trén dja ban
Thanh phé duoc thuc hién theo ding quy hoach, ké hoach str dung dat, kip thoi
trién khai thuc hién phu hop quy dinh cia Luat Pat dai vé quy hoach, ké hoach
st dung dat vé diéu kién, thu tuc, dap tng dugc nhu cau s dung dat cua to
chtrc, ca nhan va dap Gng yéu cau phat trién do thi, phat trién ha ting k¥ thuat va
ha ting x3 hoi; gop phan phat trién kinh té x3 hoi cua Thanh phd.

+ Luat Pat dai 2013 quy dinh rd dbi twong duge Nha nude giao dat, cho
thué dat va diéu kién dé duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat. Quy dinh nay da
khac phuc mot cach c6 hi€u qua viéc giao dat, cho thué dat mot cach thiéu chat
chg, chua tinh dén nang lyc cua cac chu dau tu trong viéc trién khai cac du an
gy nén tinh trang st dung dat lang phi, kém hiéu qua nhu trudc day.

+ Pbi v6i cac trudng hop co chuyén muc dich sir dung tir dat trdng laa, dat
rimg phong ho va dét rimg dic dung sang cac muc dich khac duogc thuc hién trén
co s& ¢6 vin ban chip thuin cta Thu tuéng Chinh phu d3 gép phan nang cao
hiéu qua st dung dat.

Viéc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat con gop ph?ln
khic phuc va chan chinh viéc giao dich ngam dat dai; han ché viéc vi pham tu
chuyén muc dich sir dung dat khi chua duoc co quan Nha nudc ¢ tham quyén
cho phép.

Viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat theo Luat dat dai
nam 2013 da khéc phuc duogc su bt binh déng vé ché do su dung dét cua nguoi
st dung dét 1a cac nha dau tu nudc ngoai va cac nha dau tu trong nudc c6 cung
hinh thirc, thoi han ddi véi cac du an ¢ cung muc dich stir dung dat;

Ngudn thu tai chinh tir dat dai khi duoc cho thué dit dé dau tu kinh doanh
ha ting ciing dugc da dang thu 01 1an hodc thu hang nim dé nha dau tu kinh
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doanh ha ting va nha dau tu thué lai dat c6 quyén lya chon phuong thire tra tién
thué dat dé dam béo hoat dong san xuét kinh doanh 6n dinh.

- Ton tai, vudng méc va nguyén nhan:

+ Phap luat dat dai co quy dinh cac trudong hop t6 chire 1a doanh nghiép da
cd phan hoa dang st dung dat c6 quyén sir dung dat hop phap duoc thuc hién
chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach ké hoach str dung dat véi hinh
thirc giao dat cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu theo cac phap luat lién quan
ndi dung du an. Tuy nhién, qua cac cudc thanh tra, kiém tra, diéu tra lai thé hién
quan diém 13 thudc trudng hop phai ddu gia ma khong dugc giao, thué chi dinh.
Do d6, ddy 1a bat cap khi quy dinh cta phap luat khong rd rang lam cho thiéu
nhat quan trong ap dung phép luat.

+ Ngoai ra, Luat Dat dai 2013 c¢6 quy dinh cac trudong hop to chic 1a doanh
nghiép d3 c6 phan hoa dang sir dung dat c6 quyén st dung dat hop phap duoc
thue hién chuyén muc dich str dung dat theo quy hoach ké hoach sir dung dat véi
hinh thirc giao dét cho thué dat dé thyc hién du an dau tu theo cac phap luat lién
quan ndi dung dy an. Tuy nhién, qua cac cudc thanh tra, kiém tra, diéu tra lai thé
hién quan diém 1a thudc truong hop phai ddu gia ma khong duoc giao, thué chi
dinh. Do d6, day 1a bat cap khi a4p dung phép luat chua dugc hiéu nhat quéan.

+ San xudt nong nghiép cong nghé cao trong san xuat nong nghiép co xay
dung chuong trinh nha & chudi diy chuyén san xuat chua duoc quy dinh 1a giao
dat san xuat néng nghiép hay chuyén muc dich str dung dat.

+ Thu tuc hanh chinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat
con phu thudc vao cac phap luat khac nhu phap luat vé dau tu, Luat Dau thau,
phap luat vé nha ¢, Luat Quan 1y tai san cong,... dan dén kéo dai, thoi gian qua
nhiéu thu tuc dau tu méi dugc giao dit thong qua déu gia con han ché quy dat
sach do chua c6 co ché tao ngudn kinh phi dé thu hoi dit theo quy hoach ké
hoach str dung dat

+ Chua khai thac duoc cong tac giao dit cho thué dét thong qua dau thau
du an co6 su dung dét theo quy hoach, ké hoach sir dung dét 1a do céc thu tuc ddu
thau lua chon nha dau tu theo Lut Pau tu con mat nhiéu thoi gian va qua nhiéu
budc trinh tu thu tuc.

+ Cac dy 4n dau tu cong con cham trong cong tac boi thuong gidi toa thu
hoi dit dan dén cham duoc giao dét thuc hién du an do tién do gidi ngan cham

+ Viéc gia han thoi han thué dat dang vuéng mac chua quy dinh cu thé vé
trinh tu thu tuc, thoi gian ndp dé nghi gia han; truong hop nguén géc dat nao
khong cho gia han.

+ Nhu cau chuyén muc dich st dung dét theo quy hoach ké hoach cua céc
doanh nghiép nha nudc di cd phan héa khong thude ddi twong sap xép lai xu Iy
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tai san cong, chua nhit quan quan diém cua cac co quan thanh, kiém tra, diéu tra
so voi quy dinh phap luat dat dai.

+ Céc du an giao dat thué dat nhung cham dua dat vao sir dung hoac st
dung dt khi chua hoan tit nghia vu tai chinh chua dugc cdp gidy chiung nhan
quén st dung dét, chua thong nhat xtr 1y triét dé do bat cap mau thuan giira phap
luat Nha &, phap luat xay dung, phéap luat dat dai

+ Nhu cau chuyén muc dich str dung dét voi dién tich 16m tai cac khu vue
quy hoach sir dung dat ¢, nhung quy hoach d6 thi 13 dan cu phat trién, dan cu
xay dyng méi, hdn hop con vudng méic do phap luat dat dai quy dinh chua cu
thé vé dinh lugng. Cach xéac dinh thu tién st dung dat ddi véi du an xay nha &
chung cu trong quyét dinh giao dit chwa dugc phap luat dat dai quy dinh rd
rang.

+ Phap luat dat dai chua quy dinh cu thé ddi véi viéc sir dung dat cua céac
truong hop dang sir dung dat 1a t6 chirc ma khu dat khong phu hop quy hoach
nhung chua c6 ké hoach thu héi dat hodc t6 chutc chua di doi, din dén lang ting
trong viéc quan 1y dat dai, kéo theo viéc thu tién thué dat theo don gia khong
chinh thuec.

+ Viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat dé xay dung co
sO ton gido, chua dugce phap luit quy dinh 1ap quy hoach st dung dat dbi voi
loai dat ton gido tin ngudng nén gip vudng mac, khong ¢ co s giai quyét khi
co sO t6n gido 1ap ho so st dung dat.

1.5.4. Vé viéc giao dat, cho thué dat, ty 1¢ 1ap diy trong cac khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuat, khu céng nghé cao;
cic du an xiy dung cong trinh cin hd két hop lwu tri (Condotel), viin
phong két hop lwu tra (Officetel), trang trai két hop lwu tra (Farmstay),
nha két hop lvu tri (Homestay)...; cic cong trinh, dw an sit dung dat vio
muc dich ton giao, tin nguwéng.

a) Tinh hinh st dung dit tai cdc khu ché xudt, khu cong nghigp:

Theo dinh hudng quy hoach dén nam 2020, Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 23
khu ché xuat, khu cong nghiép véi tong dién tich 1a 5.921,15 ha. Dén nay, 19
khu ché xuat, khu cong nghiép c6 quyét dinh thanh 1ap nam trén dia ban thanh
phd Thi Bt va 8 quan, huyén véi tong dién tich 4.546 ha/5.921,15 ha, chiém
77% quy md dién tich quy hoach du kién danh cho cac khu ché xuat, khu cong
nghiép tinh dén nam 2020; trong d6 17 khu ché xuat, khu cong nghiép da di vao
hoat dong (gom 3 khu ché xuét va 14 khu cong nghiép). Dién tich dat xay dung
xi nghiép, cong nghiép di cho thué dat 1.830,17 ha/2.539 ha dat xay dung xi
nghiép, cong nghiép, ty 1¢ lap day dat 72%.
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Céac khu cong nghiép dd c6 Quyét dinh thanh 14p nhung chwa hoan thién
phap 1y dau tu, st dung dat: Khu cong nghiép Phong Phti, Lé Minh Xuan 2, Lé
Minh Xuén mé rong, Ty Bic Cu Chi mo rong, Vinh Loc mo rdng.

Céac khu cong nghiép c6 trong Danh muc Quy hoach khu cong nghiép
Thanh phd nhung chua duge thanh lap, gdm: khu cong nghiép Vinh Loc 3, Hiép
Phudc giai doan 3, Bau Dung, Xuan Thoi Thuong va Phude Higp.

Dén nay, cac Khu ché xuit, khu cong nghiép thu hut 1.652 du an dau tu con
hiéu luc véi tong von dau tu dang ky 11,49 ty USD. Trong d6, du an c¢6 von dau
tu nude ngoai 1a 556 du an, von dau tu ding ky 6,63 ty USD; du an c6 vén dau
tu trong nude 13 1.096 dy an, von dau tu ding ky 85.472,17 ty dong (twong
duong 4,86 ty USD). Cac khu ché xuat, khu cong nghiép thu hat hon 276.000
lao dong 1am viéc tai khu ché xuat, khu céng nghiép. Kim ngach xuat khau nim
2020 dat 7.000 triéu USD, chiém 17,34% tong kim ngach xuét khau ciia Thanh
phd, toc do tang kim ngach xuat khau dat 3%.

Trong thuc té, viec quan 1y, st dung dét tai cac khu ché xuét, khu cong
nghiép con nhiéu kho khin, vudng mac nhu: gia cho thué dat; nop tién thué dat
cho Nha nudc; tht tuc mién tién thué dat doi véi dién tich dat xay dung két cau
ha tang st dung chung trong khu ché xuat, khu cong nghiép (dién tich dat cay
xanh, giao thong, cong vién...); lva chon hinh thuc tra tién thué dat; vé quyén
ctia cac nha dau tu xay dung, kinh doanh két ciu ha ting khu cong nghiép thué
dat caa Nha nudc theo hinh thic tra tién thué dat hang nim; Thu hoi dat truong
hop khong dua dét, cham dua dat vao st dung so véi tién do ghi trong du an dau
tu; vé dau gia quyén str dung dat doi voi du an dau tu xay dung két cau ha tang
khu cong nghiép,...

b) Céng tic qudn Iy va siv dung dit dai, giao dit, cho thué dit tai Khu
cong nghé cao Thanh phé duoc thuc hién chit ché, dam bao quy dinh, cong
khai, minh bach trong quan 1y, st dung dat.

Khu Cong nghé cao c6 tong dién tich dat ty nhién 913,16ha. Uy ban nhan
dan Thanh phd HO Chi Minh di duyét quy hoach chung, cac dd an quy hoach
chi tiét xay dung ty 1& 1/2000. Pén nay, Ban Quan 1y Khu Cong nghé cao da
giao lai dat, cho thué dét cho 127 dy 4n véi tong dién tich khoang 524,27ha trén
khoang 590,34ha dat thuong pham c6 thé giao lai dat, cho thué dat trong Khu
Cong nghé cao, chiém ty 1¢ 88,81% va néu so voi téng dién tich toan Khu Cong
nghé cao 913,16ha thi dién tich dat giao va cho thué chiém khoang 57,41%.

¢) Péi vdi cic dw dn xdy dung cong trinh cin hg két hop lwu tri
(Condotel); Viin phong két hop lwu tri (Officetel), trang trai két hop luu trii
(Farmstay), nha két hop lwu tru (Homestay). Tai Thanh phé Hd Chi Minh
chua giao dat, cho thué dat ddi voi cac loai hinh dy 4n ndy va cac vin ban phap
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luat vé dat dai hién hanh ciing chwa c6 huéng dan xir 1y cu thé dé trién khai thyuc
hién.

d) Viéc giao dit, cho thué dit cdc céng trinh, duw dn siv dung dit viao muc
dich ton gido, tin nguong:

Hién nay, trén dja ban thanh phd c6 khoang 18 ton gido hoat dong. Uy ban
nhan dan Thanh phé di trién khai cac ké hoach thyuc hién cp gidy chimg nhan
quyén str dung dit cho co so ton gido dang sir dung dit theo huéng cong nhan
quyén sir dung dat - hinh thirc giao dat khong thu tién str dung dat. Viéc giao dat
dé xay dung méi co s ton gido, tin ngudng khong thuc hién trudng hop nao do
phap luat dat dai chua quy dinh.

Theo Luat dat Pai 2013 dén nay, Thanh phd di cdp 351 Quyét dinh, voi
367 khu dét, tong dién tich 1a 111,72ha.

1.6. V& thu héi dat:

Cong tac thu hdi dat duoc trién khai thyc hién dam bao cac quy dinh theo
Diéu 61, 62, 64, 65 va xir Iy thu hoi cac khu dat thude dbi twong sap xép theo
Nghi dinh s 167/2017/ND-CP.

Theo bao cdo cua cac quin, huyén va Thanh phd Thu Péc da thu hoi dat
theo Piéu 61, 62 1a khoang 275 du an, v61 dién tich khoang 1.700ha, trong do
dat nong nghiép khoang 750ha, dat phi nong nghiép khoang 850ha va chua sir
dung khoang 100ha. Thu hdi dit theo Diéu 64, 65 1a 80 khu, tong dién tich
470,1149ha; dong thoi cling da thu hoi dat do vi pham phap luat dat dai 05 khu
dat véi dién tich 61.018,2 m?; thu hdi theo Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP 14 124
khu, tong dién tich 66,4422ha.

Dbi véi viée thu hoi dat doc theo 02 bén tuyén dudng theo Diéu 39, 40 Luat
Pat dai 2013 khong quy dinh cu thé, rd rang ddi voi viée thu hdi dat doc theo 2
bén tuyén duong nhu Ludt Quy hoach do thi 2009. Tai khoan 3, Piéu 62 cua
Luat Dét dai 2013 quy dinh vé thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quéc gia, cong cong gom mdt sb trudng hop. Néu thu hoi dat doc 02 bén tuyén
duong quy hoach khong nam trong cac trudng hop quy dinh nay thi phai to chirc
dAu thau lya chon nha dau tu (nha nudc khong duge thu héi). Do do, viéc thu
hoi dat dé dy an xay dung duong va thu hoi dat doc 02 bén tuyén dudng dé thyc
hién dy 4n s& khong dong bo, khong tién hanh dong thoi (do s& trién khai thuc
hién dy an khi di chon dugc nha dau tu) s€ anh hudéng dén tién d6 thuc hién du
an xay dung tuyén duong. Pong thoi, anh hudng dén viéc phat trién kinh té cua
khu vuc do.

1.7. V& boi thwong, hd tre, tai dinh cw khi Nha nwée thu hoi dat

1.7.1. Panh gia tinh hinh lap, phé duyét va té chirc thuce hién phuwong
an boi thuong, hd tr, tai dinh cu:

a) Co' sé phdp Iy trong cong tic béi thwong, hé tro va tdi dinh cu:
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Uy ban nhan dan thanh phd d3 ban hanh Quyét dinh s6 23/2015/QD-UBND
ngay 15 thang 5 nim 2015 quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat trén dia ban thanh phd; Sau d6, dd ban hanh Quyét dinh sb
28/2018/QD-UBND ngay 9 thang 8 nam 2018 thay thé Quyét dinh sb
23/2015/Qb-UBND ngay 25 thang 5 nam 2015. Ngay 18 thang 3 nam 2020,
UBND Thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 07/2020/QB-UBND sira d6i, bo sung
mot sd didu dugc ban hanh theo Quyét dinh s6 28/2018/QD-UBND ngay 09
thang 8 nam 2018.

- Nham nang cao hi¢u qua cong tac boi thuong, ho tro, tai dinh cu, rat ngén
thoi gian thuc hién va kéo giam tinh trang khiéu nai, khiéu kién ctia ngudi dan;
ddng thoi day nhanh tién d6 giai phong mat bang mot sé du an mang tinh chién
lugc phat trién cho Thanh phd, Ban thudng vu Thanh iy ban hanh Chi thi s6 17-
CT/TU ngay 12 thang 01 nim 2018 vé ting cudng lanh dao, nang cao hiéu luc
hiéu qua quan 1y nha nudc trong cong tac boi thudng, hd tro, tai dinh cu cac du
an co6 thu hoi dat, gop phan 6n dinh tinh hinh chinh trj - kinh té - xa hoi trén dia
ban thanh ph giai doan 2018 - 2020. Uy ban nhan dan thanh phé c6 Quyét dinh
s6 2437/QD-UBND ngay 08 thang 6 nam 2018 ban hanh Ké hoach trién khai
thue hién Chi thi s6 17-CT/TU.

- Trén co s& dé xuét cua Thanh phd, ngay 09 thang 3 nim 2020, Chinh phu
dd ban hanh Nghi quyét s6 27/NQ-CP vé viéc cho phép ap dung thi diém co ché,
quy trinh dic thu dé rat ngan thoi gian thyc hién bdi thuong, hd trg, tai dinh cu
va ban giao mit bang du an c6 thu hdi dat trén dia ban Thanh phé. Theo d6, Uy
ban nhan dan Thanh phé di ban hanh Quyét dinh sé 10/2021/QD-UBND ngay
04 thang 5 nam 2021 quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat dé 1ap phuong an bdi
thuong, hd tro, ti dinh cu lay y kién nguoi dan co dat thu hoi trén dia ban
Thanh phd nam 2021.

b) Tinh hinh ldp, phé duyét va té chirc thue hién phwong dn béi thuwong,
hé tro, tdi dinh cu:

Uy ban nhan dan thanh phd di ban hanh Quyét dinh s6 18/2018/QD-UBND
ngdy 25 thang 5 ndm 2018, theo d6 phan loai Dy 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu 1a dy an dau tu cong “dac thu”, khong thudc loai du an co cau phz‘in xay dung
va du an khong c6 cau phan xay dung; giao S¢ Tai nguyén va Moi trudng thim
dinh, phé duyét Dy an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu nhém B, C, tham dinh,
trinh Chi tich Uy ban nhan dan thanh phd phé duyét Du an boi thuong, hd tro,
tai dinh cu nhém A.

Can ctr Piéu 69 Luat Pat dai 2013 va Quyét dinh s6 4712/QD-UBND ngay
20 thang 10 nam 2018 cua Uy ban nhan dan thanh phd, Uy ban nhan dan cép
quan tham dinh, phé duyét va t6 chirc thuc hién céc phuong an boi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat.
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Tuy nhién, trong qué trinh thyc hién viéc xdc dinh gia dat dé tinh bdi
thudng, hd tro khi nha nudc thu hdi dat theo Luat Dat dai 2013 dugc hudng dan
bdi Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 va Thong tu
36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nim 2014 vé thoi diém ban hanh cac
quyét dinh c6 lién quan dé trién khai du 4n tai Piéu 69 14 cing mot ngay va Piéu
74 1a cung thoi diém nén viée xtr Iy van dé trén can phai bao dam vé mat phap 1y
va su dong thuan cta ngudi dan trong qua trinh niém yét dy thao Phuong an bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu nén qud trinh trién khai gap mot s6 kho khan nhat
dinh, nhét 1a d6i véi mot s du én c6 nhicu ho dan bi thu hoi dat.

c) Viéc ldy y kién Nhén din déi véi dw thdo phwong dn béi thwong, hé
tro, tdi dinh cw; Gidi quyét khiéu nai, t6 cdo cé lién quan dén béi thwong, hé
tro, tdi dinh cu:

Thuc hién Phap 1énh sb 34/2007/PL-UBTVQH ngay 06 thang 4 nam 2007
cua [qu ban Thuong vu Quéc hdi vé thuc hién dan chi & xa, phuong, thi trn, Uy
ban nhéan dan cap x4 trén dia ban Thanh ph da trién khai thyc hién nghiém cac
ndi dung cong khai céc thu tuc lién quan dén quy hoach, du an, ranh thu hoi dat,
niém yét du thao phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh cu va to chirc 1y y kién
nguoi dan vé gia boi thuong, hd trg theo quy dinh bang nhiéu hinh thirc phong
phu, thiét thuc, phu hop véi dac diém tinh hinh cia dia phuong. Viéc lanh dao
tiép cong dan, tao diéu kién dé ngudi dan d6i thoai truc tiép, ling nghe nhing
kho khin ctia ngudi dan thudce dy an, da gop phan giam thiéu viéc khiéu nai,
khiéu kién dong nguoi nhu trudc day.

1.7.2. Panh gia:

- Nhitng mat tich cuc:

+ Thanh phé HO Chi Minh da thuc chu dong kién nghi, dé xuét va trién
khai hién nhiéu noi dung chinh sach nham giai quyét cac khé khin, vudng mic
trong cong tac boi thuong giai phong mat bang, day nhanh tién do thyuc hién du
an, vé co ché, chinh sach dé thuc hién cac chuong trinh dot pha cua thanh phé
nhu: Chuong trinh giam ngap nuéc, Chuong trinh giam un tic giao thong,
Chuong trinh chinh trang va phat trién d6 thi, nhiéu dy 4n giao thong mang tinh
quyét dinh chién luoc cia Thanh phd duoc thuc hién di gop phan thay doi 16 nét
bd mit giao thong ciia Thanh phd trong nhitng nam qua. ... dong thoi, giai quyét
cac chinh sach hd trg, tai dinh cu, chuyén ddi nghé va tao viéc lam dam bao chd
&, gitip On dinh doi sdng, san xut va cong bang d6i voi ngudi co dit bi thu hoi.

+ Thu’O’ng xuyén trién khai, quan triét, tap huin cic quy dinh méi cia phap
luat vé boi thuong, truc tiép co van ban hudéng dan, giai quyét cac vudng mac
cho Uy ban nhan dan cic quin - huyén va ting cuong hoat dong cua Ban Chi
dao boi thuong, hd trg, tai dinh cu Thanh phd dé kip thoi thio g& khé khan,
vuéng mac; tham muu xir Iy vé chinh sach phu hop véi tinh hinh thyc té cta
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thanh phd dé tao diéu kién tt nhat cho t6 chuc, ca nhan khi Nha nude thu hoi
dat tao dugc sy dong thudn cao trong Nhan dan, gop phan ddy nhanh tién do
trién khai thuc hién cac dy an trong diém, cip bach, phuc tap, giam thiéu viéc
khiéu nai, khiéu kién d6ng ngudi trén dia ban thanh phé. Thanh phd ciing di chu
dong phat hién nhitng mau thuan, nhitng ndi dung ctia quy dinh phap luét khong
con phu hop véi tinh hinh thuc té dé dé xuit Trung wong sta ddi, bd sung cho
phu hop.

- Vudng méc, ton tai, han ché:

+ Theo quy dinh tai Khoan 6 Diéu 210 Luat Dat dai 2013 thi ddi véi cac du
an da chi tra xong boi thuong, hd tro, tai dinh cu trudc ngay Luat dat dai 2013
c¢6 hiéu lyc thi hanh, ddi véi cac du an da phé duyét Phuong an boi thuong, hd
tro, tai dinh cu hodc dang thuc hién chi tra boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu dd dugc phé duyét trude ngay Luat
Pt dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh thi thuc hién theo phuong an boi thuong, hd
trg, tai dinh cu da duoc phé duyét, khong ap dung theo quy dinh cua Luat Dat
dai 2013. Thém vao do, chinh sach bdi thuong, hd trg, tai dinh cu thuong xuyén
diéu chinh, b6 sung theo hudng co lgi hon cho nguoi dan nhung khong ap dung
cho cac du an dd phé duyét phuong an theo chinh sach trudc d6 nén rat kho
khin trong viéc tuyén truyén, vin dong nguoi dan dong thuan dé ban giao mit
bang, dé dan dén phat sinh khiéu nai, khéi kién vu an hanh chinh vé bdi thuong,
ho tro, tai dinh cu.

+ Tyc té tai Thanh phd H6 Chi Minh, nhiéu khu vuc do kéo dai thoi gian
thuc hién quy hoach hodc du an cham trién khai nén c6 kha nhiéu truong hop tu
¥ chuyén muc dich str dung dat nong nghiép hodc 1an chiém dat co6 ngudn goc
14n chiém song, kénh, rach hoac 14n, chiém dét do co quan nha nudc quan ly va
xay dung khong phép dé 1am nha ¢ thi khong dugc boi thuong, chi duoc hd trg
nhung mirc hd trg con thap (30%-40%) khong du dé ty lo noi ¢ méi hodc du tién
thanh toan gia tri nha, dat tai dinh cu. Do d6, chinh quyén cac cip phai ting
cudng van dong nguoi dian hodc phai 4p dung bién phap cudng ché thuc hién
quyét dinh thu hdi dat d6i véi cac hd khong chip hanh, dan dén mot sé du an
chua hoan thanh ban giao mit bang theo tién do.

+ Gia bdi thuong cho nguoi bi thu hdi dat chua tiép can véi gia thi truong
nén nhiéu trudng hop ngudi bi thu hoi dat khong dong thuan, dan dén khiéu kién
kéo dai.

1.8. Pang ky dat dai, do dac, 1ap va quan 1y hd so dia chinh, cip gidy
chirng nhén, xiy dung hé thong thong tin, co sé dir liéu dat dai:

1.8.1. Tinh hinh do dac, 13p ban dd, hd so dia chinh, xdy dung hé thong
thong tin, co s& dir liéu dat dai

a) Tinh hinh do dac, ldp bin dé, hé so dia chinh:
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- Cong tac 1ap ban do, hod so dia chinh: Thanh phd H6 Chi Minh c6 dién
tich tu nhién la 209.539,4ha vo1 22 don vi hanh chinh cép huyén, gém 16 quan,
05 huyén va 01 thanh phé (Thi Diic); 312 don vi hanh chinh cép xa, gdm 58 xa,
249 phuodng va 05 thi tran.

Nén ban dd cta thanh phé dugc st dung nhiéu tai liéu khac nhau nhu ban
dd 1ap theo Chi thi 299/TTg (lap nhitng nim 1980), ban d6 lap theo Chi thi
02/CT-UB (lap nhitng ndm 1990) va ban d6 dia chinh chinh quy sb hé toa do
VN2000 (goi tit 1a ban dd dia chinh sb). Ban d6 dia chinh sé (ty 1& 1/200, 1/500,
1/1000, 1/2000 va 1/5000) dugc do vé theo ké hoach va thyc hién tir ndm 1997
dén nam 2007 d3 duoc dua vao st dung tai 312/312 phuong xa thi trin trén toan
dia ban thanh phd. Téng dién tich d do vé ban d6 dia chinh 12 207.422,1 ha, dat
98,98% tong dién tich tu nhién (Phu luc 03.8).

Ban d6 dija chinh s hién nay dugc quan 1y, luu trit tai ca 3 cip (SO Tai
nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va Moi truong quan, huyén, Thanh
ph6 Thu Puc va Uy ban nhan dan cac phuong, x4, thi tran). Trong qué trinh phat
trién cta thanh phé, hién nay ban do dia chinh d3 bién dong nhiéu, ty 1€ trung
binh trén 50%, hinh thanh cac khu d6 thi, khu dan cu moi,...

H6 so dia chinh duoc 1ap theo timg don vi hanh chinh cap xa; viéc 1ap, cap
nhat, chinh 1y ho so dia chinh duogc thuc hién ding trinh tu, thu tuc. Noi dung
thong tin trong hd so dia chinh dam bao théng nhit voi Gidy chimg nhan duoc
cap va c6 cép nhat sb dia chinh thong qua phan mém Vilis va cung cip ban sao
Gidy chimg nhan, s6 muc ké dat dai (dang file excel) cho Uy ban nhan dan cip
Xa.

Hién nay, Thanh phé dang trién khai du 4n “Po dac chinh 1y bién dong ban
d6 dia chinh va xay dung hé thong ho so dia chinh va co s¢ dit liéu quan 1y dat
dai” nham cap nhat chinh 1y hoan thién hé thong ban dd dia chinh 1ong ghép ké
khai, dang ky cip gidy chimg nhan hoan thién co s¢ dit liéu dia chinh hién dang
quan 1y van hanh khai thac cta thanh phd.

- Cong tac lap ban d6 hién trang str dung dat dugc thanh phé thuc hién dinh
ky 05 nim mot 1an trén co so két qua cong tac kiém ké dat dat dai theo dung quy
dinh ctia Luat Dat dai.

- Cong tac 1ap ban dd quy hoach str dung dit dugc 1ap theo két qua cua
cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat. Cu thé, da 1ap ban dd quy hoach
ctia thanh phd, ban do quy hoach sir dung dat ciia cap huyén va ban do quy
hoach ctua 179 phuong, xa.

- Cong tac 1ap ban dd dia gid1 hanh chinh dang thyc hién Ké hoach ra soat,
hiéu chinh va 1ap ho so, ban do dia gidi hanh chinh cac cap theo hé toa do quéc
gia VN-2000 (giai doan 1: cip phudng - Xa - thi tran) va trién khai Ké hoach
thuc hién Dy én “Hoan thién, hién dai héa ho so, ban do dia gisi hanh chinh va
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xdy dung co so div liéu vé dia giéi hanh chinh tai thanh phé Ho6 Chi Minh”.
Hién nay, dang trong giai doan trién khai va t6 churc ra soat, hiép thuong ranh
dia gi6i hanh chinh véi cac tinh 1an can (ké ca trén bién).

b) Tinh hinh xdy dung h¢ thong thong tin, co sé di ligu dat dai

- Cong tac xay dung co so dir liéu quan 1y dat dai thanh phé HO6 Chi Minh
dugc thuc hién tor nam 2009. Dir li¢u nay budc dau bao dam tinh théng nhét,
dé)ng bod vé dit lidu dia chinh, nang cao chat luong hi€u qua phuc vu truc tiép
quan 1y nha nudc vé dat dai, hoan thién to chirc bd may va ting cuong dio tao
nang luc can bd tai cac quan huyén nham hudng té1 mot mot he théng quan ly
dat dai hiéu qua va minh bach mang tinh lich str va la hé théng da muc tiéu, dé
khai thac str dung va duoc cap nhat thuong xuyén phuc vu cho quan 1y vi mé va
giam sat hoat dong quan 1y cua nganh, cho phép cung cép truy cép thong tin vé
dat dai dén moi d6i tugng trong xa hoi.

- V& quan 1y, van hanh khai thac co so dit liéu dat dai: Van phong Pang ky
dat dai Thanh phd 12 ddu mdi va chiu trach nhiém vé quan 1y, cap nhat, khai thac
st dung co s& dit liéu dja chinh. Hé thong co s dir liéu da lién két voi hé théng
chinh quyén dién tir thanh ph6 cung cip tinh trang xir Iy hd so cho c4 nhan va to
chtrc. Uy ban nhan dan thanh phd Ho Chi Minh da chi dao S¢ Tai nguyén va
Moi truong phdi hop véi S& Thong tin Truyén thong tap hop khéi co sd dit liéu
dia chinh phuc vu cong tac tra ctru thong tin truc tuyén cho cac don vi théng qua
dai chi email cong vu cta thanh phd.

1.8.2. Tinh hinh thuc hién quy dinh ding ky dat dai bit budc theo quy
dinh tai Diéu 95 ciia Luit it dai:

Thuc hién Chi thi sé 1474/CT-TTg ngay 24 thang 8 nam 2011 ctia Thu
tudng Chinh phu vé trién khai thuc hién Ké hoach cip Gidy chimg nhén trén
toan qudc, Thanh phd da co ban hoan thanh cong tac dang ky va cip gidy ching
nhan. Tinh dén thang 12 ndm 2020, toan thanh phé da cip duoc 1.562.200 Giay
chtimg nhan cho ho gia dinh, c4 nhan (dat ty 1& 98,13%) va 1.514.290 Gidy
chtng nhan cho to chirc (dat ty 16 92,35%).

Sau khi Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu lyc, dé dam bao ding ky dat dai bat budc
theo quy dinh tai Piéu 95, Thanh phé tiép tuc chi dao, don ddc, nhic nhéd cac
quan, huyén, phudng, xi t6 chirc viéc ké khai dang ky bing nhiéu hinh thirc,
phuong phap. Tuy nhién, viéc dang ky va cap Gidy chting nhan chu yéu thuc
hién theo yéu cau cta ho gia dinh, c4 nhéan, to chtic va doanh nghiép. Pén nay
con nhiéu trudng hop khong du diéu kién cap Gidy ching nhan va truong hop
khong dang ky cap cap gidy chimg nhan theo Ké hoach, do khong c6 nhu cau
hodc con lo ngai vé viéc thyc hién nghia vu tai chinh, hd so ¢co vuong mic vé
phap ly,...
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1.8.3. Tinh hinh cdp Gidy chirng nhin quyén sit dung dit, quyén sé
hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat.

- Bbi v6i ho gia dinh, ca nhan: Tu 2014 cho dén nam 2020, téng s6 hd so
cap Gidy chung nhan 1an dau cho ho gia dinh, c4 nhan khoang 184.021 hd so,
chu yéu cép theo yéu ciu.

Khi thanh 1ap Vin phong Ping ky dat dai mot cap, viéc thuc hién cip Gidy
chimg nhan theo Khoan 1, Piéu 37 Nghi dinh 43/2014/ND-CP thudc tham
quyén cua S¢ Tai nguyén va Moi truong da gip nhiéu kho khin. Vi sd luong
giao dich mdi ngay khoang tir 250 dén 400 hd so, quy trinh giai quyét ho so phai
luan chuyén qua 03 cip thuc hién (Chi nhanh Vian phong Pang ky Dat dai quan-
huyén, Vin phong Pang ky dat dai Thanh phdé va S¢ Tai nguyén va Mbi
truong), tham quyén ky Gidy ching nhan con lai mot dau méi, dan dén tinh
trang hd so qua tai va giai quyét tré han.

Trudc tinh hinh d6, Thanh phd c6 nhiéu giai phap khic phuc nhu: van dong
nguoi dan thuc hién cap nhat trang 4 Gidy chimg nhan; thuc hién ghép céc thu
tuc khi giai quyét hd so va dic biét 1a giai phap uy quyén. Uy ban nhin dan
thanh phd d3 ban hanh Quyét dinh Quyét dinh 36/2017/QD-UBND ngay 17
thang 8 nam 2017 cho phép S& Tai nguyén va Méi truong duoc uy quyén cho
Vin phong dang ky dat dai thanh phé ky cap Gidy chtng nhan giam bt mot cap
(con 02 cdp). UBND Thanh phé ban hanh Quyét dinh s6 08/2021/QD-UBND
ngay 29 thang 4 nam 2021 sta doi, b sung Quyét dinh 36/2017/QD-UBND
ngay 17 thang 8 nam 2017, trong d6 tiép tuc cho phép S¢ Tai nguyén va Moi
truong duoc phép Uy quyén cho Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai duoc ky
Gidy chimg nhan (con 1 cdp), ddng thoi cho phép So Tai nguyén va Moi trudng
dugc st dung con diu tht hai trong vi¢c thuc hién nhi€ém vu nay dé giam tai
viéc dong dau Giéy ching nhan tao diéu kién cho viéc thuc hién uy quyén hiéu
qua hon. Viéc Gy quyén nay, co ban giai quyét viéc cap gidy chimg nhan cho
nguoi dan.

- Péi v6i t6 chirc, doanh nghiép: Giai doan tir nam 2015 dén 2020, tong s6
hd so cap Gidy chimg nhan lan dau cho to chirc, doanh nghiép khoang 179.465
gidy. Uy ban nhan dan Thanh phd d3 uy quyén cho S& Tai nguyén va Mbi
truong ky Gidy chimg nhén.

- Cip Giay chung nhan d6i v6i cac du an nha &: Tur khi Luat Dat dai 2013
c6 hiéu luc dén nay, Thanh phd da cip 80.234 Gidy chimg nhan cho 345 dy an
nha ¢. Hién nay viéc cdp Gidy chung nhin cho cac du an nha & dang duoc
Thanh pho tiép tuc ra soat va dé ra cac giai phap thao g& vuéng mac nham giai
quyét nhu cau chinh dang ciia ngudi dan, doanh nghiép.

1.8.4. Danh gia:

a) Déi véi cong tic do dac, lip ban do:
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- Ban d6 dia chinh dugc khai thac sir dung, phat huy c6 hi€u qud, phuc vu
tt cho viéc 14p quy hoach, ké hoach str dung dat; dap tmg kip thoi cho cong tac
ké khai 1ap ho so dia chinh, cdp gidy ching nhin quyén st dung dét, giao dat,
cho thué dat ciing nhu chuyén muc dich st dung dat.

- Ho so dija chinh duoc xay dung trén co s¢ dit li¢u s6, dam bao viéc thuc
hién cap gidy chimg nhan phai dong thoi voi viée 1ap va cip nhat so dia chinh,
chinh 1y ban dd dia chinh dbi v6i cac thira dat co bién dong, khic phuc dan viéc
1ap ho so dia chinh dang gidy, ddng bo hoa co sd quan 1y dir liéu dat dai.

- Ban d6 hién trang str dung dat di duoc xay dung dung thoi han theo quy
dinh trén co so két qua cua cong tac kiém ké dét dai da gitp cho cong tac quy
hoach, ké hoach sir dung dat thuc hién trong timg ky quy hoach, ké hoach sir
dung dat va theo ddi nhiing bién dong dat dai.

- Cong tac thong ke, kiém ké dat dai dugc thuc hién theo dung huéng dan
ciia Bo Tai nguyén va Moi truong va di xay dung hé théng 322 manh ban do
dicu tra két qud kiém ké dat dai. H¢ thong ban do nay dugc cép nhat bién dong
vé ddi twong quan 1y str dung dat, muc dich st dung dat hiang nim.

- Béi voi cong tac xdy dung co sé dir liéu dat dai thanh phd trién khai trong
giai doan chua c6 mdt mo hinh chuan nén vira trién khai vira xin v kién chi dao
ciia Bo Tai nguyén va Mai truong, do do tién do cong tac thyc hién bi chdm so
v6i ké hoach. Tuy nhién, san pham dép ung theo dung quy dinh, phuc vu tot nhu
cau cong tac. Trong qua trinh quan 1y van hanh khai thac sir dung, cap nhat hé
thng co s dir liéu do nhidu nguyén nhan khach quan nén viéc scan (chup) hd
SO géc va ho so bién dong chua dugc thuc hién déng loat & cac quan, huyén.
Hién nay, viéc cap nhat cac bién dong vé khong gian chi dugc thuc hién trén
phan mém chuyén nganh, chua chuyén két qua bién dong vao co so dit liéu dia
chinh dé quan 1y khong gian va thudc tinh théng nhat trén cing mot hé thong.

- Vé phan mém ung dung cho cong tac quan 1y khai thac cap nhat co so di
liéu (Vilis) hién dang ton tai mot s6 bat cap vé nén tang cong nghé, hé quan tri
co s& dit liéu, cdu trac co so dir lidu chua theo chuan dit liéu quy dinh tai Thong
tu s6 75/2015/TT-BTNMT ngay 28 thang 12 nim 2015 quy dinh k§y thuat vé co
sO dit liéu dat dai. Cac cong cu truy xuat thong tin bao co chuyén nganh, bao
c40 quy trinh xtr Iy phuc vu cong tac quan 1y diéu hanh con c6 mot s han ché.

- V& co so dit lidu duoc xay dung theo md hinh phan tan gom 25 khéi dir
lidu dia chinh theo quén, huyén va thong qua Chi nhanh Van phong dang ky dat
dai, Van phong ding ky dat dai Thanh phd. Hé thong trang thiét bi phan ctng,
ha téng mang st dung con han ché, viée sao luu cling nhu dy bdo dung luong
lwru trix dit liéu, duong truyén gip nhiéu khé khin nhét dinh.

b) Péi véi cong tic dang ky va cdp Gidy chirng nhin quyén sir dung dit,
quyén sé hitu nha 6 va tai sin khdc gén lién véi dit.
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Thanh phé H6 Chi Minh c6 nhiéu giai phap nham diy nhanh cong tac cap
gidy chimg nhan cho ho gia dinh, c4 nhan va té chuc. Két qua dat dugc da dap
mg nhu ciu chinh dang, hop phap cta ngudi dan, doanh nghiép; gop phan ting
cudng cong tac quan ly dat dai trén dia ban Thanh phd, dam bao viéc thyc hién
cac giao dich vé dat dai, 1a mot trong nhimg ngudn von tai dau tu gdp phan phat
trién kinh té thanh phé.

Tuy nhlen viéc dang ky va cap Glay chtrng nhan van con mot sd nguyen
nhan: da sb cac hd so chua dugc cap glay cho ho gia dinh, ca nhan c6 ngudn goc
phap 1y phuc tap hodc dang bi tranh chip; d6i v6i hd so cip Gidy ching nhan
cho t6 chuc ngoai viéc thuc hi¢n Luat DAt dai con chiu sy diéu chinh cia céc
nganh luat khac; d6i vé6i viée cip Gidy chimg nhan cho cac dy 4n nha ¢, do qué
trinh thuc hién dyu an trai qua nhiéu budc, nhiéu giai doan vo1 sy chi phéi, ap
dung thuc hién nhiéu quy dinh phap luat co6 lién quan, chu dau tu mot sé du an
phat trién nha & c6 vi pham & mdt hodc mot sé quy dinh cua cac phap luat co
lien quan chua thng nhat.

1.9. V& tai chinh dat dai, gia dat.

1.9.1. Tinh hinh ban hanh bang gia dat; hé s6 diéu chinh gia dat tai dia
phuong; viéc xir Iy gia dat giap ranh giira cac dia phwong; viéc xac dinh gia
dat cu thé; viéc kién toan co quan dinh gia dat ciia nha nuwéc, phat trién cia
hé thong tw van dinh gia tw nhin.

a) Vé cong tic xdy dung Bing gid dit:

Uy ban nhan dan thanh phd d3 ban hanh Quyét dinh sé 51/2014/QDb-
UBND ngay 31/12/2014 quy dinh vé gia céc loai dat trén dia ban Thanh phd
Hb Chi Minh giai doan nim 2015-20219. Trong qua trinh ap dung, c6 mot sd
tuyén duong, doan dudng méi duoc dat tén nén Uy ban nhan dan Thanh phd
da ban hanh Quyet dinh s6 30/2017/QDUBND ngay 22 thang 7 ndm 2017 cp
nhat, bo sung gia dat cac tuyén dudng moi.

Giai doan nam 2020-2024, Uy ban nhan dan Thanh phd ban hanh Quyét
dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16 thang 01 nam 2020, thay thé Quyét dinh
50 51/2014/QD-UBND ngay 31 thang 12 nim 2014.

C6 thé khang dinh, Bang gia dat da ban hanh dtng trinh ty, quy dinh cua
ctia Luat Dat dai; sat v6i Khung gia dat gia dat do Chinh phii ban hanh; dugc
xay dung v6i sy dong gop ¥ kién va théng nhit cao cta cac ddi twong cé lién
quan, dam bao sy cong khai, dan chu va dugc Ho1 déng nhan dan Thanh phé
thong qua. Trong thuc tién ap dung, Bang gia dat da dap Gng yéu cau phat
trién kinh té xa hoi, tao méi truong thuan loi thu hit dau tu, thuc dy san xuat
kinh doanh phat trién va dam bao phu hop trong vi¢c thuc hién nghia vu tai
chinh d6i véi ho gia dinh, cd nhan, td chirc, doanh nghiép.

b) Vé hé sé diéu chinh gid dat:
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Uy ban nhan dan Thanh phd ban hanh cac quyét dinh quy dinh vé hé sb
diéu chinh gia dit hang ndm nhu: Quyét dinh sb 35/2015/QD-UBND ngay 14
thang 7 nam 2015; Quyét dinh s6 09/2016/QD-UBND ngay 25 thang 3 nim
2016; Quyét dinh s6 19/2017/QD-UBND ngay 23 thang 3 nam 2017; Quyét
dinh s6 09/2018/QD-UBND ngay 15 thang 3 niam 2018; Quyét dinh s
18/2019/QD-UBND ngay 01 thang 8 ndm 2019; Quyét dinh sb 03/2020/QD-
UBND ngay 16 thang 01 nam 2020.

Theo do, cac truong hop quy dinh tai céc Piém a, b, ¢ va d Khoan 4 Diéu
114, Khoan 2 Diéu 172 va Khoan 3 Diéu 189 cua Luat Dat dai ma thira dat
hoic khu dat cta dy an co gia tri (tinh theo gia dat trong bang gia dat) dudi 30
ty déng thi Cuc Thué Thanh phd xac dinh nghia vu tai chinh va cac khoan thu
lién quan dén dat dai cho ngan sach Thanh phd.

¢) X Iy gid dit gidp ranh:

- Vé giap ranh dia gi¢i hanh chinh cac tinh l4n can: Nam 2014, khi trién
khai xdy dung Bang gia dat theo Luat Dat dai, cac s, nganh ciia Thanh phod
Hb Chi Minh d3 t6 chtic hop véi cac so, nganh cta 02 tinh 1an can 13 Dong
Nai va Long An dé can dbi, diéu chinh gia dat ctia nhimg tuyén dudng giao
thong di qua 02 tinh giap ranh theo ti€u chi khong chénh 1éch qua 30% gitra
02 dia phuong theo ding quy dinh tai Khoan 2 Diéu 13 Nghi dinh
44/2014/NPD-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctua Chinh phu Quy dinh vé gia
dat.

Tuy nhién, do tiéu thirc phan ving, phan loai, phan vi tri dat dé xac dinh
gia dat tai cac tinh khong giéng nhau va c6 sy khac biét vé ha ting giao thong,
céc cong trinh cong cong, do do, gia dat thi trudng tai khu vuc giap ranh, nam
ngoai cac tuyén duong giita cac tinh 1a khong giéng nhau.

- Vé giap ranh trén ciing dia ban Thanh pho: Uy ban nhan dan Thanh phé
chi dao cac S&, nganh lién quan cing Uy ban nhan dan cac quan, huyén noi
¢ cac tuyén duong giao théng di qua, tir d6 can d6i diéu chinh gia dat cac
tuyén giao nhau theo nguyén tic muc chénh 1éch khong qua 30%.

d) Vé gid dit cu thé:

- V& gia dét dé tinh bdi thuong: T ngay 01 thang 7 nam 2014 dén nay,
Uy ban nhan dan Thanh phé d phé duyét 574 quyét dinh vé hé sé diéu chinh
gia dat dé tinh boi thuong, hd tro va tai dinh cu.

Nham rat ngan thoi gian ban giao mit bang, day nhanh tién do cac du an
dau tu cong, Uy ban nhan dan Thanh phé da kién nghi Chinh phu cho phép ap
dung thi diém co ché, quy trinh dic thu dé rat ngan thoi gian thuc hién bdi
thuong, hd tro va tai dinh cu va da dugc Chinh phu chép ban hanh Nghi
Quyét sd 27/NQ-CP ngay 09 thang 3 nim 2020. Theo d6, Uy ban nhan dan
Thanh phd di ban hanh Quyét dinh s6 10/2021/QD-UBND ngay 04 thang 5
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nam 2021 quy dinh vé hé sb diéu chinh gia dat dé 1ap phuong an bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu 14y ¥ kién nguoi dan c6 dat thu hoi trén dia ban Thanh phd.

- Vé gia dit dé xac dinh nghia vu tai chinh: Uy ban nhan dan Thanh phé
da phé duyét 261 quyét dinh vé phuong an gia dit theo gia thi trudng, 1am cin
ctr xac dinh cac khoan nghia vu tai chinh vé dat dai, voi téng s6 tién thu nop
ngan sach 1a 177.484 ty dong.

d) Vé kién toan co quan dinh gid dat: Uy ban nhan dan Thanh phd da
ban hanh Quyét dinh thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia d¢at Thanh phd va Quy
ché hoat dong cua Hoi dong tham dinh gia dat Thanh phd. Theo d6, So Tai
nguyén va Moi trudng t6 chirc viée xac dinh gia dat, giri Hoi dong tham dinh
gia dat Thanh phé c6 ¥ kién tham dinh trude khi trinh Uy ban nhan dan Thanh
phé phé duyét.

e). Vé phat trién hé théng dinh gid tw nhan: Cin ct Nghi dinh
89/2013/ND-CP ngay 6 thang 9 nam 2013 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot sb diéu cua Luat Gia va tham dinh gia, hang ndm B Tai chinh déu
c6 Thong bao Danh sach cic doanh nghiép tham dinh vé gia du diéu kién
hanh nghé.

Hién nay, ca nudc c6 330 doanh nghiép hoat dong tham dinh vé gia, trong
do6 co khoang 200 doanh nghiép c6 tru s& va Chi nhanh hoat dong trén dia ban
Thanh phé H6 Chi Minh. Tuy nhién, c6 khoang 18 don vi ¢6 k¥ ning tét trong
thuc hién tu van gia dat cu thé.

1.9.2. Tinh hinh ra soat, sip xép nha, dat c6 nguon goc tai san nha
nuéc; viée quan 1y, sir dung dat khi co phan héa doanh nghiép nha nudrc;
viéc khai thiac quy dat dé tao von xdy dung két cAu ha ting (dv an BT,
BOT, BTO, PPP,...).

a) Tinh hinh ra sodt, sdp xép nha, dit cé nguon goc tai san Nha nwéc:

ij ban nhan dan Thanh phé giao Thuong truc Ban chi dao 167 thuc hién
kiém ké, ra soat cua cac co quan, don vi ddi voi quy nha, dat thudc pham vi diéu
chinh Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP ngay 31/12/2017 ctia Chinh phi va kiém
tra, ra soat, dbi chiéu phuong an tong thé sap xép, xir Iy cua cac co quan, don vi.

Tinh dén ngay 31/9/2020 c6 97 don vi thuc hién ké khai, sap xép lai, xr Iy
nha, dat véi tong s6 12.949 dia chi nha, dat. Trong d6, da ké khai: 10.683 dia chi
nha, dat, chua ké khai: 2.266 dia chi.

Uy ban nhan dan Thanh phé d3 phé duyét 93/97 phuong an tong thé sip
xép lai, xr Iy nha, dat thudc s& hitu nha nude cua cic co quan, don vi (gém 49
sO, ban nganh, 24 Tong Cong ty, Cong ty va 24 Uy ban nhan dan quan - huyén).
Con lai 04/97 phuong an cua 04 co quan, don vi dang ra soat bao cao va ké khai
phuong 4n tong thé sap xép lai, xir Iy nha, dit theo quy dinh.
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Ngoai ra, d6i véi cong tac sap xép lai, xtr Iy nha, dat do cac co quan, don vi
thudc Trung uwong quan ly, sir dung da duoc Bo Tai chinh phé duyét phuong an
14 2.007 dia chi nha, dat.

b) Viéc quan 1y, siv dung dét khi cé6 phan héa doanh nghiép nha nwéc

Theo Quyét dinh s6 09/2007/QP-TTg cta Thu tudng Chinh phu, Cong ty
cd phﬁn khong thuc hién sép xép, xu 1y nha, dat, ma thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai. Pén nam 2017, Chinh phii ban hanh Nghi dinh s
167/2017/ND-CP quy dinh Cong ty ¢ phan va Cong ty trach nhiém hitu han hai
thanh vién tré 1én do Nha nudc nam giir trén 50% von diéu 1¢ thuc hién sip xép
lai, xtr Iy nha, dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP néu trén; cac
Cong ty c6 phan do Nha nudc nam giir tir 50% von diéu 16 trd xudng, viéc quan
ly, sir dung nha, dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, phap luat
vé doanh nghiép va phap luat c6 lién quan.

Uy ban nhan dan Thanh phd d4 ban hanh Ké hoach sé 1985/KH-UBND
ngay 28/5/2020 vé viée sép xép lai, x1r 1y nha, dat thudc sé hiru nha nude trén
dia ban thanh phd nam 2020. Theo d6, cac Tong Cong ty, Cong ty nha nudc
thudc thanh phé thyc hién ra soat thong tin quy hoach st dung dat, quy hoach
xay dung dugc cip co thim quyén phé duyét. Trén co so d6 dé xuat phuong an
xtr 1y d6i v&i cac co so nha, dat dam bao theo mot trong cac hinh thirc quy dinh
tai Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP ngay 31/12/2017.

¢) Viéc khai thdc quy dit dé tao von xdy dwng két cdu ha ting (dw dn BT,
BOT, BTO, PPP....):

Tir khi Luat Pat dai 2013 ¢6 hiéu lyc, Thanh phd Ho Chi Minh da ky két
Hop dong theo hinh thie BT ddi véi 09 du 4n, véi tong von dau tu 1a 30.471 ty
déng, trong do, chu yéu 1a cac du an thudc linh vyc giao thong van tai.

T cong tac vé dau tu Thanh phd dang thuc hién ra soat phap 1y cac du an
tai thoi diém ky két Hop dong BT. Sau khi c6 két qua ra soat, Uy ban nhan dan
Thanh phd s& thuc hién thanh toan cho Nha dau tu bang quy dat dbi véi cac du
an phu hop theo quy dinh cua phap luat.

Dbi v6i cac Du an ap dung loai hop dong BT chua dugc phé duyét chu
truong dau tu thi dimg thuc hién ké tir ngdy 15 thang 8 nam 2020 va dung trién
khai du an méi ap dung loai Hop dong BT theo quy dinh tai Khoan 5, 6 Diéu
101 Luat sé 64/2020/QH14 ngay 18 thang 6 nam 2020 vé dau tu theo phuong
thirc ddi tac cong tu.

1.9.3. Tinh hinh thanh ldp va két qua hoat dong ciia Quy phat trién
dit, T6 chirc phat trién quy dat.

a) Quy Phadt trién dit Thanh phé Ho Chi Minh:

Quy Phat trién dat duoc thanh 13p theo Quyét dinh s6 5861/QD-UBND
ngay 28/10/2013 va Quyét dinh s6 487/QD-UBND ngay 03/02/2015 ciia Uy ban
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nhan dan Thanh phd (stra d6i Khoan 3, Khoan 4 Diéu 1 Quyét dinh s6 5861/Qb-
UBND ngay 28/10/2013). Qu¥ chinh thirc di vao hoat dong tir ngay 02/07/2015;
1a t6 churc tai chinh nha nudc, hoat dong theo mo hinh ddc 1ap; thuc hién co ché
tai chinh nhu don vi sy nghi¢p cong lap.

Quy c6 chic niang nhin von tir ngudn tién st dung dét, tién thué dat, tién
thu tir dau gia quyén st dung dat va huy dong cac ngudn khac theo quy dinh dé
ung von va chi hd trg trong linh vuc boi thuong, hd trg va tai dinh cu; tao quy
dat va phat trién quy dat phuc vu phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong.

Tir khi thanh 1ap dén nay, Quy trién khai thuc hién va dat két qua co ban
nhu: Viée tng vén cho cac chu ddu tu dé thuc hién cong tac bdi thuong, giai
phong mit bang d6i voi cac du an dau tu cong sir dung von ngan sach thanh phd
chura duoc b tri ké hoach vén hodc da duge bé tri ké hoach von nhung chua du;
qua d6 chi dau tu kip thoi chi tra cac ho dan, t6 chirc bi anh hudng, tranh phat
sinh 13i phat, day nhanh tién d9, som hoan thanh du 4n, gop phan phat trién kinh
té - x4 hoi cuia Thanh phd.

Bén canh d6, Quy da tiép nhan, tham dinh 28 du 4n, giai ngan cho 09 dy an
dé thyc hién boi thuong, giai phong mit bang vai tong so tién 1a 285 ty dong va
01 du 4an dé mua quy nha phuc vu bb tri tai dinh cu voi tong sb tién 1a 1.256 ty
dong.

Quy phat trién dat da hd tro kip thoi ngudn vén cho chit dau tu du 4n khi
ngan sach chua bd tri da von dé chi tra bdi thuong, giai phong mit bang gop
phan han ché tinh trang khiéu nai, khiéu kién; Cong tac Gng vén tao quy dat va
dau tu, phat trién quy dat dé ddu gia da dong gop dang ké vao viéc sir dung hiéu
qua ngudn von ciia Quy phat trién dat, ting thém nguon thu cho ngan sach, thu
hat thém nhiéu nha dau tu, gop phan phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong.
Tuy nhién, Quy phat trién dat 13 to chirc tai chinh nha nudc nhung co ché tai
chinh ap dung theo co ché tai chinh caa don vi su nghiép cong lap, dan dén mot
s6 cach hiéu va thyc hién khong thdng nhét, giy khé khin trong qua trinh hoat
dong. Bén canh d6, nguyén tic hoat dong ctua Quy 1a phai bao toan ngudn von,
cac khoan mg von phai duoc thu hoi day du, dung han. Trén thuc té, viéc hoan
tra cho Quy phai chd thuc hién cac thu tuc dé ngan sach b tri ké hoach vén,
diéu nay han ché phan nao hiéu qua trong viéc xoay vong ngudn vén ciia Quy,
tang thém nguon thu cho ngan sach.

b) Trung tim Phat trién quy dat:

- Trung tdm Phat trién quy dat duoc thanh lap vao ngay 03 thang 7 nim
2003 theo Quyét dinh s6 110/2003/QD-UBND cuia Uy ban nhan dan Thanh phé
Hd Chi Minh véi tén goi 1a “Trung tdm Thu hdi va Khai thac quy dat phuc vu
dau tu” va duoc doi tén thanh Trung tim Phat trién quy dat theo Quyét dinh sd
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94/2006/QD-UBND ngay 06 thang 7 nim 2006 cta Uy ban nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh.

Trung tdm 1a don vi sy nghiép cong 1ap tw dam bao mot phan chi thuong
xuyén; ngudn kinh phi hoat dong cha yéu do ngan sich Thanh phé cip, mot
phan tir thu hoat dong su nghiép.

Thanh phé H Chi Minh chua thanh 1ap Trung tdm Phat trién quy dat quan,
huyén truc thuéc Trung tm Phat trién quy dat Thanh phd.

- Tt khi thanh 1ap, Trung tam da trién khai thuc hién c6 hiéu qua churc
nang, nhiém vu dugc giao. Trung tim xi 1y thu hoi, quan 1y, d& xuét phuong an
va lap thu tuc dau gia: 80 khu, téng dién tich 470,1149ha trong do: Pa chuyén
giao cho cac don vi theo chi dao cua Uy ban nhin dan Thanh phd: 19 khu dat,
téng dién tich 50,4479ha; Pa thu hoi dang quan 1y: 40 khu dét, tong dién tich
354,2605ha; Pang xir Iy thu hoi: 21 khu dét, tong dién tich 65,4065ha.

Trung tdm xu 1y thu hoi cac khu dat thudc ddi twong sap xép theo Nghi
dinh s6 167/2017/ND-CP 1a: 124 khu, tong dién tich 66,4422ha, cu thé: D3
chuyén giao cho cic don vi theo chi dao cia Uy ban nhan dan Thanh phd: 18
khu tong dién tich 5,7129ha; P4 thu hoi dang quan 1y: 85 khu tong dién tich
52,3494ha; Dang xir ly thu hdi: 21 khu tong dién tich 8,3799ha.

Bén canh d6, Trung tim d3 to chirc thyc hién dau gid quyén sir dung dat va
cong trinh trén dét 1a 17 dia chi nha dat véi téng dién tich 14,78ha, thu vé cho
ngan sach Thanh phd 1a 4.116.948.000.000 dong.

Trung tdm Phat trién Quy dat da phat huy chirc nang, nhiém vu dugc giao.
Qua thuc hién cong tac thu hdi dat, quan 1y, dé xuat phuong an va lap thu tuc
dau gia nhiéu khu dét, chuyén giao cho cac don vi theo chi dao ctua Uy ban nhan
dan Thanh phd, xir 1y thu hoi cac khu dat thudc d6i tuong sap xép theo Nghi
dinh s6 167/2017/ND-CP, dau gia quyén st dung dat,... dd gop phan cho cong
tac quan 1y, khai thac dat dai c6 hiéu qua, tao ngudn thu cho ngan sach nha
nudc.

Trung tAm Phat trién Quy dat c6 kho khan trong viéc tmg von, cip von tir
ngan sach nha nudc. Viéc vay von, vbn tir lién doanh, lién két dé thuc hién cac
chuong trinh, phuong an, du an, dé an da dugc cap c6 tham quyén phé duyét,
nhung chua c6 vin ban hudng dan cu thé vé hinh thirc vay von tir cac to chire tin
dung; chua xac dinh co ché trong viéc lién doanh, lién két dé thuc hién.

1.9.4. Két qua to chirc thue hién ddu gia quyén sir dung dat:

Luat D4u gid tai san duoc ban hanh trong nam 2016, tir d6 cong tac to chirc
dau gia quyén sur dung dét ciing dugc thao gd nhiéu khé khan, vudng mac. Trén
co s& sip xép xir 1y tai san cong va thu hdi cac khu dat vi pham theo Luat dat
dai, Thanh phd HO Chi Minh d3 t6 chirc ddu gia 432 khu dét, voi 43,48ha, tong
s tién 14 7.763,365 ty dong.
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1.9.5. Nguon thu tir dat dai:

Tir khi Luat Dat dai nim 2013 ¢6 hiéu luc thi hanh dén nay, ngudn thu tir
dat dai giai doan 2014 - 2020 14 177.484 ty dong®. Trong do, tién st dung dat:
98.314 ty ddng; Tién thué dit: 29.863 ty ddng; Thué st dung dit phi nong
nghiép: 2.061 ty ddng; Thué thu nhép tir chuyén quyén sir dung dat: 21.063 ty
ddng; Phi, 1& phi: 26.180 ty dong.

1.9.6. Panh gia:

Sy ting truong cua Thanh phd trong nhitng nim qua c6 sy dong gop quan
trong tir ngudn nghia vu tai chinh dit dai, s6 thu tir ngan sach véi cac khoan thu
tir dat giai doan nim 2014-2020 binh quan dat 25.355 ty dong/nim, dic biét
ngudn thu ngan sach tir dat ké tir ndm 2015 dén nay (thuc hién theo Luat Dat dai
2013), tang kha cao so v6i ngudn thu ngin sach tir dat ké tir naim 2014 tré vé
trudc day (tang trén 100%); Tong so thu lién quan dén dat dai chiém tir 5-7%
tong thu ngan sach dia phuong.

a) Vé bang gid dit co ban dap Gmg dugc yéu ciu trong cong tac quan Iy va
tao nguén thu cho ngan sach. Tuy nhién, van con ton tai mot sb ton tai, bat cap,
do la:

- Theo quy dinh, Bang gia dat cap tinh duoc xay dung va ban hanh ap dung
trong 5 nim; Bang gia phai dam bao trong khung gia dat do Chinh phil quy dinh.
Tuy nhién, khung gia cac loai dét tai do thi loai dic biét thude vung Pong Nam
bo dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP ngay 19 thang 12 nam 2019
ciia Chinh phu kha thap so véi gia dat dugc giao dich trén thi truong (chiém
khoang 20%), hang nim c6 ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat, nhung hé s6 nay
cling chua thé diéu chinh duoc gia dat theo thuc té, gay khé khin cho cong tac
dinh gia dat cu thé.

- Gi4 dat giap ranh voi1 cac tinh lan can mac du da co su théng nhat vé murc
gia nhung thuc t& moi chi xir Iy duoc mot phan vé chénh léch muc gia dat tai
cac vi tri khu vuc gidp ranh. Nguyén nhan la do tiéu thirc phan vung, phan loai,
phan vi tri dat dé xac dinh gia dat tai cc tinh khong giong nhau va c6 su khac
biét vé ha tang giao thong, cong trinh cong cong lam gia dat thi truong tai khu
vuc gidp ranh gifra cac tinh c6 sy chénh I¢ch kha 16n.

b) Vé gid dat cu thé: Luat Dat dai nam 2013 di cu thé hoa dugc nguyén
tic, phuong phap xac dinh gia dat. Tuy nhién, trong thuc tién thi hanh, céng tac
xéac dinh gia dat cu thé da gip nhitng kho khan, vudng mic nhu vé phap 1y dat
dai (tr Luat Pat dai nim 2003 dén Luat Dat dai nam 2013 chua c¢6 quy dinh
chuyén tiép rd rang), da s6 giai quyét sw vu mang tinh dat thu, phai xin y kién
cac BO nganh trung wong, 1am cho cong tac xac dinh gia cu thé cham tién do.

¢ Nidm 2014: 10.972 ty dong; Nam 2015: 23.277 ty dong; Nam 2016: 26.113 ty dong; Nam 2017: 34.808 ty dong
; Nam 2018: 30.449; Nam 2019: 30.199 ty dong; Nam 2020: 21.665 ty dong
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Uy ban nhan dan Thanh phd d4 c6 nhiéu kién nghi, ddng thoi cac so, nganh
lién quan ciing c6 nhiéu vin ban xin ¥ kién giii dén, cac B9, nganh trung wong
nham thao g& vudng méc, trong giai quyét hd so gia dat cu thé. Qua y kién
huéng din cia cic co quan dé ap dung giai quyét ach tic kha nhiéu truong hop,
song ciing con rat nhidu hd so do vuéng quy dinh gitra phap luat dat dai véi cac
quy dinh cua nganh luat khac nhu Luat Gia, Luat Pau tu, Luat Quan 1y str dung
tai san cong,... cAn phai co sira ddi, bd sung méi c6 thé giai quyét cac truong
hop vuéng mic trong xac dinh gia dt cu thé.

Nhitng kho khin, vuéng mic trong cong tac xac dinh gia dat chu yéu tap
trung vao 02 nhom van dé sau:

- Vé phap 1y dat dai: Pay 1a van dé then chét va quyét dinh trong viée xac
dinh gia dat, c6 thé don ctr cac trudng hop sau:

+ Pét ¢6 ngudn goc cua doanh nghiép nha nudc thué truc tiép ciia Nha
nuée, sau d6 doanh nghiép nha nude duge c6 phan hoa va xin giao dat, cho thué
dat dé 1am duy an theo ding quy hoach. Déi vdi cac hd so xac dinh gia dat thudce
dién néu trén phai ra soat phap 1y theo Nghi dinh sb 167/2017/ND-CP ngay 31
thang 12 nim 2017 ciia Chinh phii quy dinh viéc sap xép lai, xur 1y tai san cong.

+ Pa s6 du an da co6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat dang dugc xem xét xac dinh gia dat cu thé, hodc di duoc xac dinh gia
dat cy thé nhung phai tam ngimg dé ra soat lai vé phap 1y d6i véi cac du an cd
dién tich dat do Nha nudc truc tiép quan 1y nim xen k& trong du an. Viéc nay
Thanh phd di c6 nhiéu vin ban kién nghi dé thao g&. Tuy nhién, nhitng kho
khin, vuéng mic néu trén kéo dai nhiéu nim cho dén ngay 18 thang 12 nim
2020 Chinh pht méi c6 Nghi dinh s 148/2020/ND-CP dé hudéng dan.

- Vudng méc vé mit ky thuat:

+ Gia dat chuyén nhuong ghi tai cac Hop dong chuyén nhuong duoc luu tai
Vin phong Pang ky dét dai 1a c6 tinh phap 1y nhung lai khong c6 gia tri st dung
vi nhiéu trudng hop khong dung véi thuc té; cac théng tin vé phuong an kinh
doanh cua cac don vi rat kho thu thap duoc, thiéu tinh phap Iy, khéng pht hop
véi véi thyuc té kinh doanh, thiéu do tin cay; suat dau tu ha tang theo quy dinh
phap luat khac biét véi suat dau tu ha tng cac du an dwa ra; cac loai dat nhu:
Pat khu, cum cong nghiép; dit thuong mai, dich vy; dat san xuat kinh doanh;
dat y té; dat gido duc, dat hoat dong du lich; dat nghia trang, nghia dia; dat san
Xuat ndng nghiép; dat khai thac khoang san... thuc té khéng c6 chuyén nhuong
trén thi truong.

+ Cac ho so c6 quyét dinh giao dat, chuyén muc dich sir dung dat, cho thué
dat, cong nhan quyén su dung dat theo Luat Pat dai 2003 déu gap kho khin
vudng mac trong viéc thu thap théng tin thi trudng.
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¢) Vé diu gid quyén sir dung ddt: Trong qua trinh trién khai 1ap tha tuc dau
gia cling gip mot sd khé khan, vudng méc:

- V& bd sung céac trudng hop dau gia khi Nha nuée giao dét, cho thué dat
dbi voi loai dat gido duc va dat cong trinh céng cong c6 muc dich kinh doanh:

Uy ban nhan dan Thanh phé 1ap thu tuc d4u gia quyén sir dung dat dbi voéi
mot s6 khu dat do Nha nudc truc tiép quan 1y (dat di dugc giai phong mit
bang), trong d6 c6 mot s6 khu dét ¢ chirc nang quy hoach 1a dat gido duc, muc
dich cong cong c6 muyc dich kinh doanh. Tuy nhién, theo Khoan 1 Piéu 118
Luat Dét dai chi quy dinh cac truong hop Nha nudc giao dat co thu tién sir dung
dat, cho thué dat theo hinh thirc dau gia quyén st dung dat khong bao gém hai
loai dat trén.

- V& viéc huy két qua trang dau gia trong trudng hop khong ndp du tién
trang dau gia: Hién nay, cac quy dinh lién quan chua quy dinh thoi han khong
ndp du tién tring dau gia dé hay két qua dau gia.

- Viéc dau gia dat cong co trong du an: Trudng hop du an dau tu c6 mot
phan dién tich dat cong, do d6 phai thuc hién ddu gia quyén st dung dit theo
quy dinh tai Diéu 118,119 Luat Dt dai 2013. Tuy nhién, chua c6 co ché xu ly
khi ¢6 don vi khac tring dau gia nhung khong phai khong phai chu dau tu du an.

- Béi voi nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat dé thuc hién dy an dau tu can phai tham dinh diéu kién
nang luc ciia ca nhan t6 chirc ddu gid. Viéc xac dinh nang luc tai chinh (tong
mitc dau tu) 1a chua phu hop ddi véi trudng hop t6 chitc dau gia quyén sir dung
dat do nguoi tham gia ddu gia da ndp tién dit trudc khi tham gia dau gia, viéc
xac dinh téng muc dau tu du 4n duogc thue hién sau khi nha dau tu trung dau gia
quyén st dung dat do d6 dé xac dinh sé vén nha dau tu so hiru dé tham dinh
diéu kién nang luc 1a chua phu hop.

d) Vé phat trién hé thong dinh gid tw nhén:

Hién tai, trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh ton dong rt nhiéu hé so do
khong chon dugc don vi tu van gia dat. Cac don vi tu vén it tham gia cong tac tu
van gia dat thuong do viéc tim kiém thong tin thi trudng phu hop lam cin ct
dau vao xay dung phuong an gia dét rat kho khin; chi phi tu van xay dung theo
Thong tu 20/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 4 nam 2015 vé ban hanh dinh
murc kinh té - k§ thuat dé 1ap du toan ngan sach nudc phuc vu cong tac dinh gia
dat rat thap.

1.10. Vé ché dd sir dung cac loai dat

Theo két qua théng ké dat dai nam 2017, dién tich tu nhién caa thanh phd
Ho Chi Minh 1a 209.529,4 ha, duoc phan thanh 3 nhoém dat chinh. Nhom dat
nong nghi¢p cbd dién tich 114.580,0 ha, chiém: 54,68%; Nhom dat phi ndng
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nghi¢p c6 di¢én tich 94.031,9 ha, chiém: 44,88%; Nhom dét chua st dung co6
dién tich 927,4 ha, chiém: 0,44%.

Tiép tuc phat huy cac mat da dugc duogc trong qua trinh thuc hién Nghi
quyét s6 16/2012/NQ-HDND ctia Hoi dong nhan dan Thanh phd, dng thoi khic
phuc nhiing t6n tai, ngay 05 thang 12 nim 2017 Hoi déng nhan dan Thanh phd
c6 Nghi quyét s 21/NQ-HPND vé cong tac quan 1y quy hoach d6 thi va giai
quyét cic dyu 4n cham trién khai trén dia ban Thanh phé. Theo do, Uy ban nhan
dan Thanh phd da giao S& Tai nguyén va Moi trudng chii dong phdi hop véi cac
S& - nganh va Uy ban nhan dan cac quén - huyén t6 chirc thuc hién ra soat.

1.11. V& quyén va nghia vu clia ngudi sir dung dat:

1.11.1. Tinh hinh thyc hién quyén va nghia vu ciia ngwoi sir dung dat.

Trén co so ché dinh quyén cta ngudi st dung dat theo Luat Dat dai nim
2013, Thanh phd di tao diéu kién dé nguoi st dung dat phat huy tdi da cac
quyén ctia minh théng qua cac céng cu nhu: cong cu hanh chinh (ban hanh cac
trinh tu thu tuc hanh chinh, thuc hién phan cép, uy quyén); tin hoc hoa nén hanh
chinh (thuc hién lién thong); thuong xuyén t6 chirc kiém tra, giam sat nham dam
bao quyén va loi ich hop phép cta ngudi sir dung dét; tao diéu kién thuan loi dé
thuc hién quyén khiéu nai, t6 céo, khoi kién theo quy dinh;...

Céc quy dinh vé nghia vu ctia nguoi sir dung dat cling duge Thanh phd thuc
hién bang giai giai phap nhu: ting cuong coéng tac tuyén truyén ning cao y thic
chép hanh phap luét vé dat dai cho nguoi st dung dat; co su hudéng dan va su
quan 1y chat chg, théng nhat cua chinh quyén cac cap trong viéc trién khai thuc
hién phap luat dat dai va thyc hién xt Iy nghiém nhiing truong hop vi pham.
Viéc thuc hién nghia vu theo quy dinh ctia phap luat dat dai tai Thanh phd duoc
phén 16n nguodi st dung dat chép hanh va dam bao thuc hién.

1.11.2. Viéc thue hién cic quy dinh vé diéu Kién thwe hién quyén cia
nguwoi sir dung dat.

Thanh phé HO Chi Minh 12 mot do thi dic biét, 1a trung tim kinh té ctia ca
nude nén nhu cau thue hién cac giao dich lién quan dén dat dai rat 16m, bao gém
ca thi trudng quyén sir dung dat va thi truong bat dong san. V6i hon ba triéu
Gidy chimg nhan di duogc cép 1a tién dé co ban dé nguoi sir dung dét thuc hién
cac quyén.

Luat Pat dai 2013 quy dinh dang ky bat budc khi ngudi st dung dat thuc
hién cac quyén, cac giao dich lién quan dén dat dai phai dugc dang ky va giao
dich chi dugc xem 1a hoan thanh vao thoi diém hoan thanh thu tuc dang ky,
nham théng nhat dau méi trong giai quyét hd so Thanh phé H6 Chi Minh 1 mot
trong nhimng dia phuong thanh 1ap hé théng Van phong Ping ky dat dai mot cip
som nhat. Bén canh d6, viéc phat trién hoat dong cong ching va thira phat lai
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cling gop phan tao diéu kién dé viéc thuc hién cac giao dich lién quan dén dat
dai ngay mot thuan loi va phat trién hon.

1.11.3. Két qua thuc hién cac giao dich vé quyén sir dung dit:

Tir khi thanh 1ap hé théng Vian phong ding ky dat dai mot cap dén nay,
tong sd luong thuc hién cac giao dich lién quan dat dai luon dao dong khong
ngung:

- Péi v6i hd so ho gia dinh, ca nhan: Pang ky bién dong dat dai 1.802.038
truong hop, dang ky giao dich dam bao 1.422.063 truong hop.

- Péi v6i hd so t chire, doanh nghiép: Ping ky bién dong dat dai 111.184
trrong hop, dang ky giao dich dam bao 53.857 truong hop (Phu luc 3)

1.11.4. Nhan xét, danh gia trong qua trinh thwe hién cac quy dinh vé
quyén va nghia vu sir dung dit.

Thue té cho thay, lugng giao dich lién quan dén dat dai tai Thanh phé Ho
Chi Minh rat cao, gy 4p luc rat 16n cho co quan nha nudc. Tuy nhién, bang
nhimg giai phap kip thoi, Thanh phd da khac phuc nhitng kho khan trong thuc
hién nhiém vu, dap Gng co ban cac yéu cau chinh dang ctia ngudi sir dung dat
trong thuc hién cac quyén. Bén canh do, chinh sy thong thoang khi thuc hién cac
giao dich lién quan dén dat dai dan dén cac vi pham trong linh vuc nay ngay mot
tang, do d6 dé khac phuc tinh trang ndy can cé su phdi hop trong cong tic quan
Iy ctia cac nganh, céc cép.

Pé viéc thuc hién cac quyén cua ngudi st dung dat ndi riéng va cac giao
dich lién quan dén dat dai noi chung c6 hiéu qua thi tinh cong khai, minh bach 1a
mot yéu cau bat budc, tuy nhién trong thuc t& vin con mot sé ton tai nhu sau:
Hién nay, trang thiét bi ctia Van phong Pang ky dét dai chua du dap tng so véi
tinh hinh thuc té va co s& dir liéu dét dai chua hoan thién, chua théng nhat; cac
quy dinh lién quan dén dang ky quyén st dung dat con nhiéu bét cap, vudng
mic chua duoc thao g& (quy dinh vé diéu kién dugce nhan chuyén nhuong quyén
stt dung dat lta; han mirc sir dung dat nong nghiép; Gidy chimg nhan, ding ky
bién dong dat dai thudc tai san chung vg chéng; viéc thuc hién cac quyén sur
dung dat d6i v6i dat co ngudn gdc cd phan hoa;...); cac quy dinh vé gia tri phap
ly vin ban dién tir lién quan dat dai chua day du va rd rang, gy kho khan rat 16n
trong viéc ung dung cong nghé thong tin trong giai quyét ho so;. ..

1.12. Thii tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai.

a) Tinh hinh xdy duwng, ra sodt, siva doi, bé sung va cong bé thii tuc hanh
chinh vé dat dai:

Uy ban nhén dan Thanh phd d3 giao S& Tai nguyén va Mdi trudng xay
dung, ra soat dé diéu chinh, bd sung cac quy trinh, quy dinh, cac thi tuc hanh
chinh ¢6 lién quan dén ngudi dan va doanh nghiép thudc tham quyén.
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Qua d6, Chu tich Uy ban nhan dan Thanh phd d3 céng bé 67 thu tuc; dang
xem xét cong bd 34 thu tuc dat dai cdp xd; ky ban hanh Quyét dinh phé duyét
67/67 quy trinh ndi bo giai quyét TTHC linh vuc dat dai; 18 quy trinh ndi bd
giai quyét thu tuc hanh chinh thudc linh virc giao dich bao dam.

Chua tich Uy ban nhan dan Thanh phd ky Quyét dinh sb 36/2017/QP-
UBND ngay 17 thang 8 nim 2017 vé ban hanh Quy dinh phdi hop giai quyét thu
tuc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat; Pang ky dét dai, tai san
khac gin lién voi dat; Cap, cap d6i, cap lai gidy ching nhin quyén sir dung dit,
quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dét trén dia ban thanh phd.
Nham phu hop tinh hinh thyc tién, ngay 29/4/2021 Chu tich Uy ban nhan dan
Thanh phd ky Quyét dinh 08/2021/QB-UBND diéu chinh, sira doi bo sung mot
s6 Piéu ciia Quy dinh, trong d6 c¢6 ty quyén cho Giam dbc 22 Chi nhanh Vin
phong Piang ky dat dai Thanh phd ky cip va hay gidy ching nhan cho ho gia
dinh, c4 nhan.

Viéc ra soat thi tuc hanh chinh thudc thim quyén quan 1y dugc thyc hién
hang nam; c6 ké hoach kiém soat, cong khai cac thi tuc hanh chinh théng qua
nhiéu hinh thitc nhu niém yét, cong khai trén trang thong tin dién tur.

b) Tinh hinh cii cdch thii tuc hanh chinh vé dit dai.

Nhim phuc vu t6t hon quyén va loi ich chinh dang, hop phap ctia nguoi sir
dung dat, Thanh phé da chi dao cac sd, nganh, quan, huyén tap trung nghién ciru
trién khai cac giai phap, nhat 1a giai phap cai cach hanh chinh.

Thuc té, Thanh phé da trién khai thyc hién nhiéu md hinh, gidi phap hitu
ich, mang lai hiéu qua thiét thyc, nhu rat ngan thoi gian giai quyét hd so; ung
dung cong nghé thong tin trong giai quyét ho so; trién khai dong bé mé hinh lién
thong thué dién tir gitta co quan Tai nguyén Méi trudng véi co quan thué,...

- Trién khai phan mém mét cira dién tir quan 1y hd so dat dai (tai dja chi
motcuadatdai.tphcm.gov.vn) tir ngay 01/10/2016. Theo d6, viéc tiép nhan, luan
chuyén, hoan tra, théng ké, bao céo hd so dat dai duoc trién khai trén phén mém.
Hién nay, phan mém dugc trién khai tai So Tai nguyén va Moéi trudng; Vin
phong dang ky dat dai Thanh phd; Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai; Bo
phan Tiép nhan va Tra két qua hd so tai Uy ban nhan din cac quan, huyén, thanh
phd Tha Puc. Hé théng mot ctra dién tir quan 1y hd so dat dai da x4y dung co so
dir liéu vé dat dai thong nhat, tap trung toan Thanh phd.

- S& Tai nguyén va Moi truong da trién khai ddng bo mé hinh lién thong
thué dién tir gitta co quan Tai nguyén va Mai truong (Vian phong Diang ky dat
dai) v6i co quan thué. Md hinh ndy nguoi dan chi lién hé ndp, thuc hién nghia
vu tai chinh va nhan két qua tai mot noi; giam thoi gian, chi phi; rat ngan quy
trinh; gidm nhan sy thuc hién hod so giéy; thong tin chinh xac, ddm bao tinh cong
khai, minh bach,...
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- Phan mém HCM.Lis dd dugc SO Tai nguyén va Moi trudng trién khai thi
diém tai Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai Quan 1 va Quan 12, dép tng
duoc cac yéu cau trong cong tac quan 1y, cip nhat, khai thac s dung co so dit
liéu dia chinh, chia sé théng tin dat dai cho cac nganh c6 lién quan; Khic phuc
duoc nhitng han ché va ké thira phan mém VIiLIS truéc day, phu hop véi cdu
truc dir li¢u theo quy dinh ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng,... ing dung, khai
thac céc tién ich cho nguo1 quan ly va nguoi sur dung.

- Tap trung thuc hién Gy quyén trong ky cp gidy chung nhan cho ho gia
dinh va c4 nhan. Viéc nay, di rat ngin duoc thoi gian xem xét, giai quyét cip
gidy chung nhan, tiét kiém dugc nhiéu thoi gian, chi phi trong viéc luan chuyén
hd SO,...

- Céac quan, huyén di chii dong trién khai nhiéu mo hinh, giai phap cai cach
thtl tuc hanh chinh gin véi thyc tién tai timg don vi nhu: Nhan tin bao két qua
tién d6 hd so, moi lién hé giai quyét hd so cho nguoi dan (thay vi cho ngay theo
phiéu hen), cho ngudi dan nop ho so cap gidy ching nhan tai phudng, ...

¢) Nhitng ton tgi, vidng mic va nguyén nhan khi thue hién thii tuc hanh
chinh vé dit dai.

- Mic du Thanh phd di ¢6 nhiéu nd lyc trong thyc hién thu tuc hanh chinh,
tuy nhién linh vuc dat dai van con tinh trang hd so tré han, do nhiéu nguyén
nhan. Trong d6, nguyén nhan khach quan 1a s6 luong ho so qua 16n, mot sb thu
tuc hanh chinh con cham cong bd, mdt sd quy dinh phéi hop chua phi hop dan
dén thoi gian luan chuyén hd so kéo dai; viéc ing dung cong nghé tong tin chua
ddng bd nén viéc ap dung quy trinh mot cira dat dai van chwa phat huy hét hiéu
qua. Véi lugng hd so tré han nhiéu dan dén viéc thuc hién Thu xin 16i con chua
kip thoi va cong tac xtr Iy phan anh, kién nghi van con han ché.

- Viéc ra soat, don gian héa thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai chua
thue hién duoc dang ké; cac van ban quy pham phap luat linh vuc dat dai duoc
diéu chinh, b6 sung kha nhiéu.

- Cong tac tng dung cong nghé thong tin chua dap Gmg nhu cau thyc tién;
viéc dau tu cac hang muc, dy 4n cong nghé thong tin con cham,; nhiéu quy dinh,
chinh sach mdi trong linh vuc céai cach hanh chinh cua Trung wong c6 hi¢u luc
dan dén viéc ap dung giai phap tmg dung cong nghé thong tin d6i voi mot sd
phan mém chuc nang khong con phu hop.

1.13. V@& cong tac giam sat, theo déi, danh gia quan 1y, sir dung dat; giai
quyét tranh chip, khiéu nai, t6 cdo va xir Iy vi pham phap luit vé dit dai:

1.13.1. Tinh hinh t6 chirc thye hién:

a) Cong tic thanh tra, kiém tra:

Hang nam, cac co quan thuéc Uy ban nhin dan thanh phd HO Chi Minh,
nhu: Thanh tra thanh phd, S¢ Tai nguyén va Mbi truong va Uy ban nhan dan
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quan, huyén déu phéi hop ra soat, ban hanh va thuc hi¢n ké hoach thanh tra,
kiém tra, dong thoi Uy ban nhan dan thanh phé H5 Chi Minh ciing ¢6 nhiéu vin
ban chi dao thuc hién cic doan thanh tra, kiém tra dot xuat dbi véi cac to chirc
c4 nhan c¢6 ddu hiéu vi pham phap luat dat dai.

Cong tac thanh, kiém tra trong linh vuc dit dai ngay cang duoc ting cudng
va di vao chiéu sau. Tuy nhién, so v&i yéu cau thyuc té dit ra van chua thyc su
dap tng day du cac yéu ciu cua cong tac quan 1y nha nude vé dat dai, do bién
ché can bo 1am cdng tac Thanh tra hién nay con thiéu, chua twong xtimg voi tinh
hinh va tinh chét ciia d6 thi dic biét.

Toan thanh phé da thyc hién hon 700 cudc thanh tra, kiém tra; trong do:
Thanh tra thanh phd tién hanh 46 cudc thanh tra, kiém tra viéc chap hanh phap
luat dat dai; Thanh tra cua cac quan, huyén da tién hanh 104 cudc; Thanh tra S&
Tai nguyén va Mai truong tién hanh 51 cudc thanh tra va gan 500 cudc kiém tra
chuyén nganh vé quan 1y st dung dat.

Bén canh d6, Thanh tra Chinh phu, Kiém toan nha nudc, Bo Tai nguyén va
Moi truong hang ndm déu ban hanh cac ké hoach thanh tra va thuc hién thanh
tra viéc chap hanh phap luat dat dai trén dia ban thanh phé HO Chi Minh theo ké
hodc hodc dot xuat, trong d6 tap trung vao cac du an, cong trinh trong diém, nhu
cong tac co phan hoa, giao thué dat tai cac du an.

b) Céng tdc tiép cong din, xiv Iy don thw, gidi quyét khiéu nai, té cdo:

Thanh phé H6 Chi Minh c6 dién tich tu nhién 16n, mat do dan cu cao, dat
dai c6 nguon goc da dang, phirc tap va ludn bién dong, do d6 khdi luong don thu
kién nghi, khiéu nai, t6 cdo, tranh chép lién quan dén dat dai rat 16n, phtrc tap va
kéo dai. Qua théng ké, sb luong don thu kién nghi, khiéu nai, t cdo, tranh chap
lién quan dén dat dai chiém khoang 75% tong sé khiéu nai, kién nghi trong hoat
doéng quan 1y kinh té - x3 hoi. Cac vu viéc kién nghi, khiéu nai, td cdo chu yéu
tap trung vao linh vyc thu hoi dat, boi thuong giai phong mat bang, cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dat.

Pé dam bao tt cho cong tac tiép cong dan, Thanh ay, Uy ban nhan dan
thanh phé Ho Chi Minh x4c dinh d4y 14 nhiém vu trong tdm trong cong tac quan
1y nha nuéc va da tap trung chi dao giai quyét, da to chirc hinh thanh bd may
tiép cong dan, b tri dia diém tiép cong dan, sip xép ké hoach tiép cong dan
dinh ky, thudng xuyén va dot xuat, bao dam cong khai, dan chi, kip thoi theo
quy dinh phép luat; déng thoi cling da chi dao s& nganh, ij ban nhan dan quan,
huyén bb tri dia diém, thanh lap bo phan tiép cong dan, xay dung quy dinh, quy
ché tiép, quy ché phdi hop giai quyét phan anh, kién nghi cta céng dan. Lanh
dao Uy ban nhan dan thanh phé, Lanh dao s& nganh, Lanh dao Uy ban nhan dan
quan, huyén, phuong, x4 thi tran ludén dam bao viéc tryc tiép tiép cong dan tai
Tru s6 tiép cong dan theo quy dinh cua Luat Tiép cong dan. SO luong don thu va
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don thudc tham quyén gui dén céc cap chinh quyén c6 chiéu huéng giam, tinh
hinh khiéu nai d6ng ngudi duoc kiém soat, khong dé phat sinh cac vu phirc tap
lam anh huéng dén an ninh chinh trj va trat tu an toan x4 hoi trén dia ban Thanh
phd. Noi dung khiéu nai van tap trung vao linh vuc bdi thudng, thu hoi dat, tai
dinh cu tai cac du an, khiéu nai vé xu phat vi pham hanh chinh vé dat dai...

Toan thanh phd da thuc hién hon 147.000 luot tiép cong dan, trong do:
Tiép thuong xuyén hon 128.000 luot; 1anh dao tiép hon 19.000 luot.

Tiép nhan, phan loai va xir Iy don thu khiéu nai, té cdo: Toan thanh phd da
tiép nhan va xur Iy khoang 85.300 don thu kién nghi, khiéu nai, t6 céo lién quan
dén linh vuc dét dai, trong d6 don thu thudc thim quyén giai quyét khoang
65.200 don; khong thudc tham quyén giai quyét khoang 20.100 don.

Két qua giai quyét don khiéu nai, t6 cdo thudc tham quyén: Toan thanh phd
da tiép nhan va xur 1y khoang 65.200 don thu kién nghi, khiéu nai, t6 cao thudc
tham quyén. Trong d6 di giai quyét dat khoang 58.700 don thu kién nghi, khiéu
nai, t6 co, dat hon 90%.

d) Céng tic xir phat vi pham hanh chinh, thu hoéi dit do vi pham

Thong qua cong tac thanh tra, kiém tra va thong tin tir cong dan, thanh phé
da chi dao thuc hién nghiém, ddm bao nguyén tdc moi vi pham hanh chinh phai
duoc phat hién, ngan chan kip thoi va phai b1 xtr 1y nghiém minh, moi hau qua
do vi pham hanh chinh gy ra phai duoc khéc phuc theo dung quy dinh cta phap
luat dat dai va luat xa 1y vi pham hanh chinh.

- V& xtr phat vi pham hanh chinh trong linh virc dat dai: Thanh phd dé ban
hanh gan 1.000 quyét dinh, thu ngan sach sb tién hon 100 ty dong, bao gdbm tién
xtr phat vi pham hanh chinh va tién thu loi bat chinh. Vi pham phap luat dat dai
cht yéu do cham ding ky bién dong dat dai, cham lam thu tyc cap gidy chung
nhan cho ngudi mua nha tai du an phap trién nha &, cho thué dat, cho thué lai
khong dung quy dinh, ty y chuyén muc dich sir dung dat.

- Vé thu hoi dat do vi pham phép luat dat dai: Thanh phé di quyét dinh
thu héi 05 khu dat v6i dién tich 61.018,2 m? dit cta cac t6 chirc do vi pham
phap luat dat dai. Viéc thu hoi dat do vi pham phép luét vé dat dai theo quy dinh
tai Diéu 64 Luat Dat dai nam 2013 14 rat han ché, vi d6i voi trudng hop nay phai
thuc hién x1r phat vi pham hanh chinh theo quy dinh cua cua Luat Xu ly vi pham
hanh chinh va Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19 thang 11 nim 2019,
truong hop nguoi vi pham khong chip hanh méi ban hanh quyét dinh thu hoi
dat.

1.13.2. Panh gia:

- Qua cong tac thanh tra da kip thoi phat hién nhitng sai pham va xu 1y kip
thoi, dang hanh vi, ding d6i twong, dung thim quyén, ap dung dung hinh thic
xu ly va dam bao vé trinh ty, thu tuc xt 1y vi pham hanh; dé xuét céc bién phap
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chén chinh cong tac quan 1y vé tai nguyén va moi trudng; tuyén truyén phap luat
vé dat dai, giup cho ngudi sir dung dét, td chirc, doanh nghiép va cong dan hiéu
rd hon cac quy dinh méi cua phap luat dat dai; dua cong tac quan 1y nha nude vé
dat dai di vao né nép, gbp phan vao sy nghiép phat trién kinh té - xa hoi.

Bén canh do, da phat hién mot s6 vu viéc vi pham trong quan ly, st dung
dAt dai, cu thé nhu chua dam bao chit ché vé trinh tu thu tuc, thoi gian trong giai
quyét thu tuc dat dai; hanh vi tu v chuyén muc dich st dat, tinh trang chuyén
nhuong nha, dt khong thong qua cong ching van con dién ra, dic biét c6 1a tinh
trang mua, ban thong qua vi bﬁng,. .. Qua do, da kip thoi két luan, kién nghi co
quan nha nuéc c6 thim quyén chin chinh han ché, thiéu sot, kip thoi xir 1y vi
pham, xtr phat thu ngan sach s6 tién vi pham, thu loi bat hop phéap va thu hoi dat
dai bi 1an, chiém.

- Cong tac tiép cong dan, giai quyét khiéu nai, td cdo, tranh chip lién quan
dén dat dai ludén dugc thanh phé guan tam, xac dinh la nhi€ém vu trong tam trong
cong tac quan 1y nha nudc va di tap trung chi dao giai quyét mot cach thyc chat,
c6 hi¢u qua.

1.14. T6 chitc co quan quan ly dat dai.

1.14.1. Thue trang:

a) S¢ Tai nguyén va Moéi trwong: Co cau to chic cua S¢ Tai nguyén va
Moi truong dugce kién toan theo Thong tu lién tich s6 50/2014/TTLT-BTNMT-
BNV ngay 28 thang 8 nam 2014 cuta lién B Tai nguyén va Moi truong - B Noi
vu. Theo d6, gdm 13 t6 chirc hanh chinh (11 phong chuyén mén, 02 don vi) va
09 don vi su nghiép.

Do dic diém va tinh chat quan 1y tai Thanh phd ma to chuc, bd may ciia SO
Tai nguyén va Mai truong da duoc kién toan c6 mot sé diém khac so voi quy
dinh tai Thong tu Lién tich sd 50, cu thé: Chwa thanh 1ap Chi cuc Quan ly dat
dai ma thanh 1ap 3 phong chuyén mén nhiam tham muu quan 1y nha nuéc vé dat
dai gdm: Phong Kinh té dat; Phong Quan 1y dit va Phong Boi thudng, hd tro, tai
dinh cu.

- Vin phong dang ky dit dai Thanh phd theo mé hinh mét cip duoc thanh
lap. Co cau to chirc cia Van phong ding ky dat dai Thanh phd gom 07 Phong
chuyén mén, nghiép vu va 22 Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai dat tai cac
quan, huyén, Thanh phé Thu Duc.

- Trung tdm Phat trién quy dat: Do diéu kién dic tht nén Thanh phé H6 Chi
Minh chua chuyén Ban boi thuong, gidi phong mit bang thanh T6 chirc phat
trién quy dat. Thanh phd da trinh Thu tuéng Chinh pht xin ¥ kién thyc hién thi
diém t6 chirc lai Ban Boi thuong giai phong mit bang thudc Uy ban nhan dan
quan, huyén thanh Trung tdm Phét trién quy dét truc thuéc Uy ban nhan dan
quan, huyén theo tinh thin Nghi quyét s6 19-NQ/TW ctia BCH Trung wong.
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Thuc hién chi dao ctia Thu tudng Chinh phu, B Tai nguyén va Méi truong da
¢ van ban s6 7221/BTNMT-TCQLDD ngay 21 thang 12 ndm 2020 lay y kién
cta cdc Bo Noi vy, BO Tai chinh va B Tu phap vé dy thdo Dé 4n.

b) Phong Tai nguyén va Méi truwong thanh pho, quén, huyén: Thanh phd
H6 Chi Minh c6 22 Phong Tai nguyén va Méi truong quan, huyén, Thanh phd
Thu DPtc 1a co quan chuyén moén thudc Uy ban nhan dan quan, huyén duoc to
chuc va hoat dong theo quy dinh tai Thong tu lién tich s6 50/2014/TTLT-
BTNMT-BNV.

c). Cép xd: Pén nay, tai 312 phuong, x3, thi tran déu duoc bd tri diy du
cong chirc dia chinh — xay dung — moéi truong gitip Uy ban nhan déan cap xa thuc
hién chtrc ning quan 1y nha nudc vé tai nguyén moi truong tai dia phuong.

1.14.2. Két qua dat dwoc:

- Nhim nang cao chat luong ddi ngii, Uy ban nhan dan Thanh phd di ban
hanh Quyét dinh sé 18/2015/QD-UBND ngay 17 thang 4 nam 2015 Quy dinh vé
tiéu chuan cong chic phudng, x4, thi tran trén dia ban Thanh phd va Quyét dinh
s6 1219/QD-UBND ngay 16 thang 3 nam 2016 ban hanh Ké hoach trién khai
dao tao, bdi dudng can bd, cong chirc xa thude giai doan 2016 — 2020, trong d6
c6 doi ngii cong chire dia chinh cp xa.

- Viéc kién toan t6 chirc b may quan 1y dat dai tai Thanh phé trong thoi
gian qua da gitp cho viéc thuc hién nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai ngay
cang dugc chat ch€, hiéu qua hon, dich vu cong vé dat dai cung cép cho nguoi
dan ngay cang chat lugng, giam thiéu ti da s luong hd so cham tré.

1.14.3. Kho khan:

- Viéc thanh 14p Trung tdm Phat trién quy dat truc thuéc Uy ban nhan dan
quan, huyén trén co s t6 chic lai Ban Boi thudng giai phong mit bang quén,
huyén dén nay van chua dugc phé duyét di anh hudong dén viée thuc hién nhiém
vu quan ly dat dai trén dia ban Thanh phd.

- Chéng chéo chirc ndng, nhi¢m vu gifta cac co quan: Tai khoan 5, Piéu 5
Thong tu Lién tich s6 50/2014/TTLT-BTNMT-BNV quy dinh Phong Tai
nguyén va Moi truong thuc hién nhiém vy theo doi bién dong vé dat dai; thuc
hién vi¢c 1ap, quan ly, cap nhat va chinh ly ho so dia chinh, xay dung h¢ théng
thong tin dat dai cip huyén. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 6 Thong tu
24/2014/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va Moi truong thi nhiém vu nay lai do
Vin phong dang ky dat dai thuc hién.

2. Panh gia chung vé nhirng két qua dat dwoc, nhirng ton tai, han ché
va nguyén nhan.

2.1. Nhirng mat da lam dwgec:
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- Thanh ty, Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan Thanh phd di kip thoi
ban hanh céc van ban chi dao, trién khai, diéu hanh, t6 chirc thuc hién cac quy
dinh phap luat vé quan 1y, st dung dét trén dia ban Thanh phd; tip trung trién
khai c6 hiéu qua cong tac pho bién, gido duc phap luat vé dat dai voi nhiéu hinh
thire da dang, thiét thuc, gop phan ning cao y thire, tu duy nghién ctru trong doi
ngil can bo, cong chirc ciia nganh; ¥ thirc chap hanh phép luat dat dai cua cac doi
tuong quan 1y, sir dung dét; dua cong tac quan 1y nha nude vé dat dai di vao né
nép, 6n dinh va ding phap luat.

- Viéc 1ap, diéu chinh quy hoach str dung dét cac cip trén dia ban thanh phé
duoc thyc hién theo giai doan, dung quy trinh, quy dinh; Cong tac tham dinh,
phé duyét ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén duoc thyc hién dam bao,
lam can ctr giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Vigc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich stir dung dat dugc trién khai
thie hién phu hop quy dinh ctia Luat Dat dai, dap Gmg duoc yéu cau phat trién
kinh té xa h¢i ciia Thanh pho.

- Cong tac thu hoi dat theo quy dinh cta Luat Dt dai nam 2013 va xir Iy
thu hoi cac khu dat thudc dbi tuong sap xép theo Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP
duoc thuc hién chat ché, dam bao qy dinh.

- Cong tac boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat trén dja
ban Thanh phd di phat huy tinh chi dong trong viéc dé xuét ban hanh nhiéu chua
trwong chinh sach lién quan, trong d6 c6 co ché, quy trinh dic thu dé rat ngan
thot gian thuc hién boi thuong, hd tro, tai dinh cu va ban giao mat béng du an co
thu hoi dat. Chinh sach bdi thuong, hd tro, tai dinh cu thuong xuyén diéu chinh,
bd sung theo hudng co loi hon cho ngudi dan. Thanh phé da thuc hién nhiéu
chuong trinh dot pha chu yéu giai quyét cac kho khin, vudng méc trong cong
tac boi thudng giai phong mit bang dé ddy nhanh tién d6 thuc hién du an, vé co
ché, chinh sach dé thyc hién cac chuong trinh dot pha cua thanh phd.

- Cong tac do dac, 1ap ban d6, ho so dia chinh, xay dung hé thong thong tin,
co s dir liéu dat dai duoc trién khai thyc hién dam bao. Trong do, ban dd dia
chinh da hoan thanh trén pham vi toan thanh phé va dugc khai thac st dung,
phat huy c6 hiéu qua; Ban d6 hién trang st dung dat di dugc xdy dung dung
thoi han theo quy dinh giai doan 05 nam; Ban dd dia hinh dang khéan truong
hoan thién. Cong tac théng keé, kiém ké dit dai xay dung co s dir liéu dat dai da
thuc hién hoan thanh, san pham d4p ung theo dung qui dinh hién hanh.

- Cong tac cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat: Thanh phd da cé nhiéu
nd luc trong trién khai thuc hién, c6 nhiéu giai phap chu dong, qua d6 da giai
quyét duoc s6 luong hd so 10n, co ban dap Gmg yéu cau ciia ngudi dan va doanh
nghiép trong thuc hién cac dang ky, giao dich vé dat dai, 1a mot trong nhing
ngudn vén tai dau tu gop phan phat trién kinh té thanh phd.
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- Cac ndi dung vé tai chinh dat dai, gia dit duoc Thanh phd trién khai dam
bao cac quy dinh nhu viéc xay dung ban hanh bang gia dit; hé sb diéu chinh gia
dat; viéc xir Iy gia dat giap ranh giita cac dia phuong; viéc xac dinh gia dat cu
thé,... Thanh phé ciing thyc hién kién toan co quan dinh gid dat caa nha nudc,
tao diéu kién cho hoat dong cta hé théng tu van dinh gia tu nhan,... Qua do,
ngudn nghia vu tai chinh dit dai kha cao, tong sé thu lién quan dén dat dai
chiém tir 5-7% tong thu ngan sach dia phuong.

- Cong tac cai cach hanh chinh trong linh vuc dat dai: Thanh phé da tap
trung xdy dyng, ra soat, sira d6i, bd sung va cong bd thu tuc hanh chinh vé dat
dai theo quy dinh. Qua d6, da c6 nhidu mo hinh, giai phap hiéu qua nhu rit ngan
thoi gian giai quyét hd so; Gmg dung cong nghé thong tin trong giai quyét ho so;
trién khai dong bé mé hinh lién thong thué dién tir gitta co quan Tai nguyén Moi
truong véi co quan thué,... Pic biét 1a tip trung thyc hién uy quyén trong ky
cap gidy chimg nhan cho ho gia dinh va ca nhan, di rat ngin dugc thoi gian xem
xét, giai quyét cip gidy chung nhén, tiét kiém duoc nhiéu thoi gian, chi phi
trong viéc luan chuyén ho so....

- Thanh phd trién khai thyc hién t6t cong tac tiép nhan, giai quyét tranh
chép, khiéu nai, t6 cao va xir Iy vi pham phap luat vé dat dai. Cong tac nay duoc
thue hién dam bao dung trinh ty, thu tuc, quy dinh, qua d6 s vu viéc khiéu nai
phtc tap, kéo dai va dong nguoi da dugc giai quyét tuong doi tot.

- Viéc kién toan t6 chirc b may quan 1y dat dai tai Thanh phé trong thoi
gian qua da giup cho viéc thyc hién nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai ngay
cang duogc chat ché, hiéu qua hon, dich vu cong vé dat dai cung cép cho ngudi
dan ngay cang chét luong, giam thiéu t6i da s6 luong hd so cham tré. Thanh phd
da ban hanh nhiéu chu truong cham lo, dao tao boi dudng cho doi ngili cac bo
cong chuc cua nganh tai nguyén va moi truong.

2.2. Nhirng ton tai, han ché

- Hién nay cac vin ban quy pham phap luat vé dat dai nha o, dau tu, xay
dung lién tuc stra d6i nhung lai xung dot va khong nhat quan dan dén vudng
mic kho khan trong viéc thuc thi phap luat ctia co quan nha nude ddi véi cac tha
tuc dau tu, xdy dung, st dung dat; Pong thoi 1a nguyén nhan gay ach tac cac thu
tuc dau tu cta cac dy an bat dong san hién nay. Mot s6 nodi dung duogc Luat Dat
dai nam 2013 giao cho Chinh phti huéng din nhung dén nay chua dugc ban
hanh, nhét 1a viéc quan 1y dbi v6i cac cong trinh ngdm va cac cong trinh trén cao
(nhu cong trinh nha & - van phong, cao ¢ ¢ trén, phia dudi 1a duong giao thong,
tang ham) hién nay chua c6 huéng dan, quy dinh cy thé cach thirc thé hién.

- Viée lap, tham dinh va phé duyét ké hoach str dung dat hang nam cép
huyén mic du timg budc dugc day nhanh tién d6 nhung van con cham so véi
quy dinh; cong tac quan 1y quy hoach ké hoach sir dung dat sau khi dugc duyét
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con han ché, cong tac kiém tra chua thudng xuyén, van con trudng hop du an
cham tién do.

- Cong tac quan 1y dat do nha nudc tryc tiép quan 1y con chua chit ché, con
nhiéu thiéu sét, tham chi sai pham gay ra thiét hai cho nha nudc va cac chu thé
co lién quan.

- Két qua giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat van chua dat
ké hoach st dung dat; sau khi duoc giao dat, thué dat, chuyén muc dich van con
c6 nhiéu truong hop cham dua dat vao sir dung, anh hudng dén hiéu qua st
dung dat; mot sd hd so giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat
duoc giai quyét cham. Cong tac giao dét, cho thué dét tai cac Khu ché xuit, Khu
cong nghiép con nhiéu khé khin, vuéng mac lién quan dén: gia cho thué dat;
nop tién thué dat cho nha nudc; hinh thic tra tién thué dat; thu hoi dat déi véi
truong hop khong dua dat, chdm dua dat vao str dung so véi tién do ghi trong du
an dau tu,. ..

- Cong tac thu hdi dat, bdi thuong hd tro tai dinh cu con cham tré, gay birc
xuc khiéu kién ctia nguoi bi thu hdi dat, anh huong dén tién do dau tu va tién do
giai ngan. Viéc thu hoi dat dé xdy dung dudng va thu hoi dat doc hai bén tuyén
duong dé thuc hién du an chua déng bo, khong tién hanh déng thoi do cac quy
dinh chua théng nhét, anh huéng dén tién d6 thuc hién du an xay dung tuyén
duong. Pong thoi, anh huong dén viée phat trién kinh té xa hoi cua khu vuce do.

- M6 hinh t6 chirc Ban boi thuong, giai phong mat bang quéan - huyén
khong c6 trong quy dinh phéap luat va phai ap dung co ché tu chu tai chinh nén
khong dam bao su 6n dinh va chat luong doi ngli cong chire, vién chuc, nguol
lao dong thuc hién nhiém vu bdi thudng, hd tro, tai dinh cu.

- Cong tac do dac ban do trién khai thyc hién dam bao quy dinh, tuy nhién
tién do trién khai con cham nhu cong tac chinh 1y bién dong ban db dia chinh.
Bén canh d6, co so dir liéu dat dai hién nay viéc cip nhat cic bién dong veé
khong gian chi duoc thuc hién trén phan mém chuyén nganh ma chua chuyén
két qua bién dong ban dd cap nhat vao co s¢ dit liu dia chinh dé quan ly khong
gian va thudc tinh théng nhét trén cing mot hé thong.

- Viéc dang ky va cép Giéy chiimg nhan van chua dat duge 100% do mot sb
nguyén nhan nhu: hd so c6 ngudn gbe phap 1y hién rat phic tap hodc dang bi
tranh chap; viéc cap Gidy ching nhén cho cic dy 4n nha & trai qua nhiéu budc,
nhiéu giai doan véi su chi phdi, 4p dung thuc hién nhiéu quy dinh phap luat lién
quan, chu dau tu mot sb du an vi pham mdt hodac mot ) quy dinh vé thu tuc dau
tu, phap lut vé dét dai, phap luat vé nha &, phéap luat vé xay dung, phap luat vé
tai chinh tin dung,... dan dén viéc chdm cip Gidy chimg nhan cho ngudi mua.
Bén canh d6, ngudi dan, doanh nghiép con phan nan vé tién do giai quyét ho so
con cham, vé khau huéng dan thi tuc chua 1o rang, chua hét trach nhiém,...
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- Viéc trién khai xac dinh gia dét cu thé con rat nhidu vudng méc vé phap 1y
dat dai tir Luat DAt dai ndm 2003 dén Luat DAt dai ndm 2013 chua ¢6 quy dinh
chuyén tiép rd rang, 1am cho cong tac xac dinh gia dat cu thé gip nhiéu kho
khan, da sb giai quyét sy vu mang tinh dit thu, phai xin ¥ kién cac Bo nganh
trung wong, lam cho cong tac xac dinh gia cu thé cham tién do.

Bén canh do, viéc diéu tra, khao sat gia dét thi truong gap kho khan, do tin
cdy cua thong tin gia dat diéu tra 1am cin cir dé xac dinh gia dit chua cao; chua
1ap ban db gia dit, chua xay dung co s& dit liéu vé gia dat cling nhu dit liéu vé
cac giao dich nha dit thanh cong dé 1am co s& cho viée xdy dung chi sd thi
truong bat dong san.

- Mac du Thanh phé dd co nhiéu nd luc trong thuc hién tha tuc hanh chinh,
tuy nhién linh vuc d4t dai van con tinh trang ho so tré han, mot phﬁn do s luong
hd so qua 16n, mot s6 thu tuc hanh chinh con chim cong bd, mot sb quy dinh
phéi hop chua phut hop dan dén thoi gian ludn chuyén ho so kéo dai; viéc ung
dung cong nghé tong tin chua dong b nén viéc ap dung quy trinh mot cira dat
dai van chua phat huy hét hiéu qua. Cac vian ban quy pham phap luat linh vuc
dat dai duoc diéu chinh, b sung kha nhiéu,... dan dén phai thuc hién ra soat,
diéu chinh céc thi tuc hanh chinh thuong xuyén.

- Cong tac thanh tra, giai quyét tranh chap, khiéu nai, té cdo va xir 1y vi
pham phap luat dat dai ngay mot nhiéu. Tuy nhién, luc luong lam cong tac thanh
tra tai nguyén moi trudng con it so voi khdi lugng cong viée cua nganh; viée giai
quyét phai trai qua nhiéu giai doan nén thoi han xir 1y don va thoi han giai quyét
don khiéu nai trong linh vuc dat dai chua ding thoi han quy dinh; khiéu nai,
khiéu kién lién quan dén dat dai con chiém ty trong 16n, s6 vu viéc khiéu nai
dong nguoi chua duoc giai quyét dat diém, ...

- Pbi véi to chirc bd may cuia nganh con tdn tai mot sé van dé nhu: Viée
thanh 13p Trung tdm Phat trién quy dét truc thudc Uy ban nhan dan quén, huyén
trén co so to chirc lai Ban Boi thuong giai phong mit bang quan, huyén dén nay
van chua duoc phé duyét, di anh huong dén viée thuc hién nhiém vu quan ly dat
dai trén dja ban Thanh phd; mot s6 nhiém vu quy dinh con chong chéo gitta cac
cO quan.

II. TAC PONG CUA CHINH SACH, PHAP LUAT VE PAT PAI POI
VOI KINH TE, XA HQI VA MOI TRUONG

Chinh sach, phap luat déat dai, nhat 1a Luat Dat dai nam 2013 di tao nén
nhiéu doi méi quan trong, trong dé trong tdm 14 hoan chinh cc cong cu phap 1y,
quy hoach, tai chinh va hanh chinh nhdm bao dam phu hop vé6i thé ché kinh té
thi truong dinh huéng xd hoi chi nghia. Trong qué trinh to chtc thuc hién,
chinh sach phap luat vé dat dai co tac dong truc tiép t6i hau hét moi hoat dong
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kinh té-xa hoi, van hoa, méi truong, cling nhu cudc séng cua cac cing dé)ng dan
cu, ting ho gia dinh va mdi nguoi dan.

1. Nhirng tac dong tich cuec:

- Chinh sach phap luat dat dai 1 hanh lang phap 1y, ¢ tac dong rat 16n dbi
v6i kinh té, x4 hoi, di v6i phat trién nong nghiép, nong thon, phat trién két ciu
ha tﬁng, cong nghi¢p, do thi va dich vy, ddi véi phat trién thi truong bat dong
san.

- Viéc thu hoi dat dé thuc hién cac du 4n dé co tac dong tich cuc dén doi
song ctia ngudi dan, chi yéu 1a cac du an phuc vu loi ich cong cong nhu: mé
rong duong giao thong, cong trinh chéng sat 15, cai tao kénh, rach,... Thong qua
viéc thuc hién cdc du 4n ma chat luong séng cua nguoi dan dugc cai thi¢n vé
mit moi truong, giao thong di lai thuén tién, thong sudt.

- Chinh séach tai chinh dat dai néi chung va chinh sach vé gia dat phu hop,
minh bach, dam bao loi ich cta cac chu thé: Nha nuéc - doanh nghiép - ca nhan
s& thiic day thi truong bat dong san phat trién lanh manh va dap Gng duoc yéu
ctia phat trién kinh té x4 hoi. Chinh sach tai chinh dat dai da ting budc dugc thé
ché hoa theo nguyén tac thi truong, minh bach, binh dang gitta cac thanh phan
kinh té, thu hep su phan biét gitra cac to chirc trong nudc va td chirc ngoai nudc.

- Chinh sach khai thac ngudn luc tir dat dai bao gom thu tién sir dung dat,
tién thué dat; thué, phi, 1& phi lién quan dén sir dung dat; gop von bang gié tri
quyén st dung dat; xac dinh gia tri quyén st dung dat vao gi tri doanh nghiép
khi ¢6 phan héa,... ting qua cic nam. Bén canh d6, chinh sach va d6i méi vé gia
dat da gop phan tao nguodn thu déang ké cho ngéan sach, timg budc thuc hién quan
1y nha nudc vé dat dai bang bién phap kinh té. Cac don vi tu van dinh gia dat
dugc hinh thanh va hoat dong ngay cang chuyén nghiép.

- Viéc thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu cling da co chuyén bién rd
rét, bao dam t6t hon quyén loi cho ngudi c6 dat thu hdi. Cong tac boi thudong, hd
trg, tai dinh cu 1a cong tac gan lién voi qua trinh giai phong mat bang, thu hoi
dat nham tao ra nhiéu mit bang sach, ban giao dung vé tién do, du vé dién tich
cho cac nha dau tu dé xdy dung co so ha ting k¥ thuat va ha tang xa hoi, gop
phan khic phuc tinh trang Un tic giao thong.

- Chinh sach dét dai ciing tic dong rat 16n dén thi truong bat dong san néi
chung va thi truong chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng, timg budc di
vao né nép va 6n dinh; Chinh sach dat dai cong khai, minh bach; cong tac cai
cach thu tyc hanh chinh trong linh vuc dat dai da giam t6i da cac khau trung
gian, tao thuan loi cho ngudi dan, doanh nghiép, da gop phan thu hat dau tu rat
lom.

- Tac dong dén cac van dé xa hoi: Thong qua viéc phan bo, st dung dat da
tao duoc nhiéu viée 1am, 6n dinh doi séng cho nguoi dan thong qua chuyén dich
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co ciu kinh té nong nghiép sang coéng nghiép, dich vy, chuyén quy dit néng
nghiép sang phi nong nghiép.

Chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu do Nha nudc thu hoi dat da
g6p phan 6n dinh doi séng cho ngudi dan, thong qua chinh sach hd trg dao tao
chuyén ddi nganh nghé, giai quyét mdi quan hé loi ich gitta Nha nuée, nguoi co
dat bi thu hoi va nha déu tu.

Viéc do dac, lap ban d0 hoan chinh, nhét 14 ban dd dia chinh va két qua cép
gidy chung nhan quyén sir dung dat da gop phan cho cong tac quan ly dat dai
hi€u qud, nang cao gia tri quyén su dung dét, han ché viéc tranh chép, khiéu nai
vé dat dai.

- Vé linh vuc bao vé méi truong, cong tac lap va thuc hién quy hoach s
dung dat da tao quy dat hop 1y cho xir Iy rac, xdy dung cac nha may, cac béi
chén lap, cac diém trung chuyén rac thai, dat danh cho cac Khu céng nghiép bd
tri cho cac co s gay 6 nhiém méi truong di doi,... dic biét 1a cac dy 4n chong
ngap, Gmg pho bién ddi khi khi hau; dat danh cho khu vuc noéng thon méi; co ché
chinh sach va giai phap khuyén khich nguoi dan bao vé rimg, trong rung, phong
chbng giam nhe thién tai va bién doi khi hau.

2. Nhirng han ché:

- Thuc té cho thay, su thiéu nhat quan trong hé thong phap luat dat dai va
gitta Luat Pat dai voi cac Luat c¢6 lién quan nhu Luat Pau thau, Luat Dau tu,
Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quan ly, st
dung tai san cong di co tac dong tryuc tiép toi viée giao dat, cho thué dat dé thyc
hién cac du an dau tu, da co tac dong truc tiép theo huong tiéu cuc to1 qua trinh
xem x¢ét, tham dinh va phé duyét cac du an dau tu.

- Hé théng quy hoach sir dung dat bi chia cat: ¢6 quy hoach st dung dat cta
ca nude, khong con quy hoach sir dung dat cap tinh, quy hoach st dung dat cp
huyén duoc coi nhu mot quy hoach cé yéu t6 ki thuat nhung chua c6 quy dinh
cu thé, quy hoach str dung dat qudc phong, dat an ninh duoc coi nhu quy hoach
nganh. Viéc nay, anh huéng dén tinh thong nhat trong thyc hién quy hoach sir
dung dat.

- Trong cong tac boi thuong, hd tro tai dinh cu: Khi ap dung nhiing van ban
dudi luat vao thue tién thi van con bat cap, chua déng bd, nhiéu quy dinh ma&i
thay thé chua phu hop, chua kip thoi theo tinh hinh thyc té cua dia phuong. Con
truong hop ngudi dan khong dong thuan trong viée thu hodi dit véi 1y do: khong
ddng ¥ v6i don gia boi thuong; mot sb truong hop giai toa toan phan duoc bé tri
tai dinh cu tai mot noi khac, dan dén cudc séng thay doi do mat vi thé kinh
doanh tai noi c6 dat thu hoi.

- Cac quy dinh ctia phap luat hién hanh chua yéu tap trung vao cac bién phap
hanh chinh chua gin v6i cac ché tai vé tai chinh va thué dé xir 1y; hé thong thué
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vé dit dai chua hiéu qua, ngudn thu tir thué con & muc thap so v6i mit bang
chung, chua tr¢ thanh cong cu hiru hiéu dé bude nguoi duoc giao dat, cho thué
dat dua dat vao st dung, chua khic phuc duoc tinh trang dau co, khong str dung,
hoang héa dit dai.

- Vin ban quy pham phap luat dit dai trong linh vuc vén dau tu cong, dau
tu, xdy dung, nha ¢, dat dai, con chdng chéo va con mot sé pham vi chua diéu
chinh dén, chua cu thé nén kho khan trong viéc hiéu va 4p dung luat.

- Ngudn luc vé dat dai chua duoc phat huy ddy du dé tré thanh ndi luc quan
trong phuc vu phat trién kinh té x3 hoi; viéc st dung d4t & nhiéu noi con lang
phi, hiéu qua thap nhu: dit di giao cho cac khu khu cong nghiép, dat giao cho
cac nong, 1am trudng qubc doanh...; tham nhiing, tiéu cuc trong qua trinh thyc
hién chinh sach dat dai van con ton tai; thi trudng bat dong san phat trién khong
on dinh, giao dich “ngﬁm” con kha phé bién; tinh hinh khiéu nai, t6 c4o vé quyét
dinh hanh chinh cta co quan c6 thim quyén va tranh chap vé dat dai con dién
bién phurc tap.

I11. PE XUAT, KIEN NGHI

Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh kién nghi can sém thyuc hién téng
két, ra soat lai toan bo Luat Dt dai naim 2013, cac Nghi dinh, Thong tu hudng
dan thi hanh va céc luat khac c6 lién quan dé stra d6i, bd sung, hoan thién nhimg
quy dinh con chong chéo, bt cap, khong phu hop véi thuc tién dé gop phan
hoan thién hé théng phap luat dat dai; dam bao tinh théng nhat, dong bo cua hé
thng phap luat.

1. Pé xuat, kién nghi sira d6i, bo sung mét sé Piéu cu thé ciia Luat Pat
dai nam 2013:

1.1. Pé xuit sira d6i Piéu 1 vé giai thich tir ngir: gid ddr va gid tri quyén
sw dung dat, cu thé:

- Khoan 19, Piéu 3, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Gid dat la gid tri
cua quyén s dung dat tinh trén mot don vi dién tich”; stra thanh: “Gid dat la
gid tri cia quyén sir dung dat do co quan nhd nuwdc cé tham quyén ban hanh
(quy dinh) hodc quyét dinh”.

- Khoan 20, Piéu 3, Luat it dai 2013 quy dinh: “Gid tri quyén sir dung
dat la gid tri bang tién ciia quyén sir dung dat doéi véi mot dién tich ddt xdc dinh
trong thoi han sur dung dat xdc dinh”; sta thanh “Gid tri quyén s dung dat la
gid tri bang tién cia quyén sir dung dat dwoc biéu hién dwdi hinh thirc don vi va
tong gid tri”.

1.2. Stra d6i, b6 sung Piéu 5 quy dinh vé nguoi sir dung dat:

- Stra d6i, bo sung khoan 6:
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Tai Khoan 6, Diéu 5 quy dinh: “Nguwoi sir dung dat dwge Nha nude giao
dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén quyén sir dung dat
theo quy dinh ciia Ludt ndy, bao gom: ...

6. Ngwoi Viét Nam dinh cw ¢ mede ngodi theo quy dinh ciia phdp ludt vé
quéc tich;”

Hién nay, Luat Nha & da cho phép cd nhan nuwdc ngoai dugc phép nhap
canh vao Viét Nam c6 thé mua nha trong cac du an dau tu xay dung nha ¢, tru
khu vuc bao dam quéc phong, an ninh, dugc s& hiru nha trong thoi han tdi da
khong qua 50 nim va co cac quyén cia chu so hitu nha & nhu cong dan Viét
Nam, trong d6 c6 quyén sit dung dit 6.

Do d6, dé xuét sira d6i, bd sung Khodn 6 nhu sau:
6. Nguwoi Viét Nam dinh cue ¢ nwde ngoai theo quy dinh ciia phdp ludt vé
quoc tich va cd nhdan nuwoc ngoai duwoc phép nhdp canh vao Viét Nam

Doi véi cd nhdn niede ngoai sir dung dat thué cé thoi han theo quy dinh tai
Diéu 126 Ludt Dat dai”.

Truong hop bd sung ngudi sir dung dat 13 “cd nhdn medc ngoai” theo dé
xuét néu trén thi can phai bod sung vao Piéu 56 vé cho thué dat, Pidu 105 vé
tham quyén cip Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gan lién v&i dat, Didu 126 vé dat sir dung c6 thoi han cho phu hop, bao
dam tinh dong bo.

- Sira doi khoan 7:

Khoan 7 quy dinh: “7. Doanh nghiép c6 vén dau tw nwde ngoai gom doanh
nghiép 100% vén dau tw nwéc ngodi, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép
Viét Nam ma nha dau tw nwée ngodi mua cé phan, sdp nhdp, mua lai theo quy
dinh ciia phdp ludt vé ddu tw”.

Luat Pau tu ndm 2020, tai Khoan 17 Diéu 3 quy dinh: “T6 chitc kinh té c6
von dau t nwée ngodi la té chire kinh té ¢é nha dau tw nude ngodi la thanh vién
hodc ¢6 déng”.

Khoan b DPiéu 159 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh: “b) Doanh nghiép c6
von ddu tw nwéc ngodi, chi nhanh, vin phong dai dién ciia doanh nghiép nuwéc
ngodi, quy dau tw nwdc ngodi va chi nhanh ngdn hang nuwdc ngoai dang hoat

dong tai Viét Nam (sau ddy goi chung 1a t6 chire nuwde ngoai)”.

Do khai niém doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai cua cac Ludt chua
xac dinh cu thé vén nude ngoai chiém ty 1€ von diéu 18 bao nhiéu phén tram thi
duoc goi 12 Doanh nghiép c6 vén nudc ngodi va ¢ phan biét viée doanh nghiép
c¢6 von dau tu nudce ngoai nam gitt von diéu 18 bang hinh thic truc tiép, hay hinh
thirc gian tiép hay khong.
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Kién nghi: Can quy dinh cu thé T6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai
|a doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tw nwée ngodi chiém gii s6 phan tram cé
phan tir bao nhiéu va c6 phan biét viéc doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
nam gitr von diéu 1& bang hinh thirc truc tiép, hay hinh thic gian tiép hay khong.

Ngoai ra, can sira doi, b6 sung quy dinh vé& ngudi st dung dat cho dong b,
théng nhét véi cac Luat hién hanh nhu: Bo luat Dan su (ho gia dinh), Luat Tin
ngudng, ton gido (co sé ton gido), Ludt Nha ¢ (ca nhan nudc ngoai thude truong
hop dugc so hiru nha ¢ tai Viét Nam, Luat Pau tu (doanh nghié¢p cé von dau tu
nudc ngoai).

1.3. Pé xuit b sung Khoan 1 DPiéu 16 quy dinh vé Nha nwéc quyét
dinh thu hoi dat, trung dung dat

Hién nay, Luat Dat dai chua quy dinh truong hop Nha nudc thu hoi dat do
thyc hién phuong an sip xép lai, x 1y tai san cong theo Nghi dinh
167/2017/ND-CP cta Chinh pht, dan dén thiéu co s phép luat trong viée xac
dinh can ct thu hoi va chinh sach giai quyét ddi véi cac ho dan phai di doi tai
nha dat thu hoi theo Nghi dinh 167/2017/ND-CP dé co quan chirc ning to chirc
thuc hién.

Do d6, can bd sung vao Khoan 1 Diéu 16 nhu sau:

“]. Nha nwoc quyét dinh thu hoi dat trong cdc trwong hop sau day: ...

d) Thu héi nha dat do thwc hién phwong dn sdp xép lai, xi Iy tdi sin cong
la nha dat do nha mede quan 1y

Pong thoi, bd sung vao Khoan 1 Piéu 65 Luat Dat dai vé cac truong hop
thu hoi dat do cham dut viée sir dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai dat, co
nguy co de doa tinh mang con nguoi bao gém: “thu héi nha dat do thiec hién
phwong dn sdp xép lai, xit Iy tdi san cong la nha dit do Nha nwée quan Iy ...
Viéc 1ap phuong an bdi thuong hd tro di doi cho cac ho gia dinh, ca nhan phai di
doi theo quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat.

1.4. Pé xuat bd sung vao Khoan 3 Piéu 62 vé thu hdi dat dé phat trién
kinh té - xi hdi vi loi ich quoc gia, cong cong:

Hién nay, Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh dang c6 cha truong thu
héi dat doc hai bén dudng dé chinh trang d6 thi va cac dy an céng cong duoc
thu hoi dat rong hon dién tich thuc hién dy an hoic ca khu vuc theo quy hoach
dé bao dam viéc chinh trang d6 thi va phan bo lai dat dai phu hop quy hoach chi
tiét va tao quy dat du gia nhung loai dat nay khong nam trong trudng hop thu
hoi dat theo quy dinh tai Khoan 3, Diéu 62 cta Luat Pat dai nam 2013 ma phai
t6 chtrc dau thau lwa chon nha dau tu (NAa niede khéng dwoc thu hoi).

Ngoai ra, lién quan dén van dé nay con duoc quy dinh tai Luat Quy hoach
do thi 2009, Luat Quan 1y va st dung tai sdn cong nam 2017. Do do, viéc thu
hoi dat dé du an xay dung dudng va thu hoi dat doc 02 bén tuyén dudng néu ap



48

dung theo quy dinh ctuia Luat DAt dai nam 2013 dé thuc hién du 4n 1a chua déng
bd, khong tién hanh ddng thoi (do sé trién khai thuwc hién duw dn sau khi da chon
diroc nha dau tw) s& anh huong dén tién do thuc hién du an xay dung tuyén
duong va viée phat trién kinh té caa khu vuc.

Do d6, kién nghi bo sung vao Luat Pit dai nam 2013, Nha nude duge thu
hoi dat doc theo 2 bén tuyén dudng theo quy hoach, cu thé:

- Khi trién khai dy dn phdt trién cdc tuyén dwuong giao théng theo quy
hoach di dwoc phé duyét, co quan nha nuwéc cé tham quyén phai dong thoi to
chike thu hoi dat hai bén dwong theo quy hoach, t6 chirc dau gid quyén sik dung
dat..

- Nha nuée duwoce thu hoi dat doc theo 2 bén tuyén dwong theo quy hoach dé
t6 chirc dau gid quyén sir dung dat (khéng bdt budc phdi thudc cdc trieong hop
theo Khodn 3 Piéu 62).

1.5. Kién nghi sira d6i, b6 sung Khoan 3 Piéu 69 vé trinh tuw, thi tuc
thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong:

Khoan 3 Diéu 69 quy dinh: “3. Viéc quyét dinh thu hoi dat, phé duyét va té
chirc thyc hién phuwong dn boi thuong, hé tro, téi dinh cu dwoc quy dinh nhw
Sau:

a) Uy ban nhén dan cdp cé tham quyén quy dinh tai Diéu 66 ciia Ludt nay
quyét dinh thu héi dat, quyét dinh phé duyét phwong dn boi thuong, hé tro, tdi
dinh cu trong cung mgt ngay; .

Trong thuc té hién nay c6 nhirng du an thu hoi dat 16n, ¢6 nhiéu ho gia dinh
bi 4nh huéng nén viéc quy dinh ban hanh quyét dinh thu hdi dét, quyét dinh phé
duyét phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu trong cing mdt ngay 13 khdng
thé thyc hién duge.

Do d6, kién nghi stra d6i, bd sung nhu sau: "a) Uy ban nhdn ddn cdp c6
tham quyén quy dinh tai Diéu 66 ciia Ludt ndy quyét dinh thu héi dat, quyét dinh
phé duyét phwong dn boi thwong, hé tro, tdi dinh ci trong cing mét ngay;
trieong hop quy mé dw dn 16m (trén 100 t6 chirc, hd gia dinh, cd nhdn bi thu hoi
dat) thi viéc ban hanh Quyét dinh dwoc thuc hién dai hon nhung khong qud 30
ngay ké tir ngay ban hanh quyét dinh dau tién cia dy dn.

1.6. Dé xuit sira doi, bo sung vao Khoin 2 Piéu 83 quy dinh vé hd tro
khi Nha nuéc thu hdi dat:

Khoan 2 Diéu 83 Luat Pat dai ndam 2013 chi quy dinh: "Ho tro khdc" dé
cac dia phuong quyét dinh thém céac chinh sach hd tro khac tuy theo tinh hinh
thue té. Nhu vay, Luat Dat dai khong truc tiép quy dinh "chinh sdch gidi quyét
ché & tam thoi (tam cu)”, nhung c6 thé hiéu 1a van bao ham "chinh sach giai
quyét chd & tam thoi (tam cu)". Tuy nhién, diéu nay din dén cach hiéu ctia mot
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s6 dia phuong 1a Luat Dat dai khong quy dinh vé "chinh sach giai quyét chd ¢
tam thoi (tam cu)".

Khoan 3 Diéu 116 Luat Nha & ndm 2014 vé bd tri nha ¢ tai dinh cu da quy
dinh "Truwong hop Nha nude dau tw cdi tao, xdy dung lai nha chung cuw thi chi
dau tw dw dn phdi lo ché & tam thoi hodc thanh toan tién dé nguoi duoc tai dinh
cw tw lo chd & trong thoi gian cdi tao, xdy dung lai; truong hop doanh nghiép
kinh doanh bat dong san va chu so hitu thoa thudn dau tw cdi tqo, xdy dung lai
nha chung cw thi cdc bén théa thudn vé_ché & tam thoi ciia chii s¢ hitu trong
thoi gian cdi tao, xdy dung lai".

Pé xuit sira ddi, bd sung vao Khoan 2 Diéu 83 Luat it dai noi dung: "Ho
tro ché & tam thoi (tam cu) doi véi truong hop thu hoi dat & ciia hd gia dinh, cd
nhdn, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nwéc ngodi ma phdi di chuyén ché ¢" nham dé
dam bao tinh théng nhét cua hé théng phap luat, cac dia phuong dé thyc hién va
giai quyét thoa dang nhu cau tam cu trong thoi gian chd tai dinh cu ctia ngudi
dan.

1.7. Pé xuit sira d6i Khoan 1 Piéu 103 vé xac dinh dién tich dit & ddi
voi truwong hop c6 vuon, ao:

Tai Khoan 1 Piéu 103 c6 quy dinh: “I. Ddt vuon, ao ciia hé gia dinh, cd
nhan dwoc xac dinh la dat o phai trong cung mot thwa dat dang co nha o”.

Trong thuc tién ap dung ndi dung nay, Thanh phd H6 Chi Minh gip nhiéu
kho khin trong viéc cong nhan quyén st dung d6i véi dat & cling nhu viée xét
boi thuong khi Nha nude thu hdi dat can thiét phai stra d6i quy dinh trén cho
phu hop, vi:

- Piéu kién ty nhién cua Thanh phd H6 Chi Minh néi riéng va cic tinh
dong bang phia Nam néi chung c6 dic diém ddt ¢ va dat néng nghiép nhiéu khi
khong rd rang nén rat dé dan téi viéc cung ngudn gbc, qua trinh, hién trang s
dung dat nhu nhau nhung lai c¢6 cach giai quyét khac nhau.

- DAt vuon, ao cling chi 1a mot trong nhiéu loai dat thudc nhom dit nong
nghi¢p nhung lai dugc chon lam ti€u chi quan trong dé xem xét xac dinh dat ¢ 12
diéu phai xem xét lai @& dam bao tinh khoa hoc cling nhu tao su phu hop cia
luat phap véi thuc tién.

- Tai liéu dia chinh 1ap qua nhiéu thoi ky s& c6 nhing thong tin khac nhau
nhung viéc sir dung tai lidu lap vao thoi ky nao nio dé ap dung ciing 1a diéu gay
khong it tranh cai do khong co van ban nao hudéng dan. Chua ké tai lidu dia
chinh van con nhiing khiém khuyét t6n tai anh huéng dén tinh xac thyuc ciia hd
so vé dat dai trong viéc x4c dinh chinh xé4c timg loai dat.

Do do, kién nghi stra doi theo hudng giao viéc xac dinh dat vuon ao lai cho
Uy ban nhdn dan cdp tinh quy dinh theo tdp quan, qudn Iy dat dai, ldp ban do.,..
qua cac thoi ky.
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1.8. P& xudt sira ddi, bé sung Khoan 3, Piéu 108 vé thoi diém xac dinh
gia dat:

Tai Khoan 3, Piéu 108 quy dinh: “3. Thoi diém tinh thu tién sir dung dat,
tien thué dat la thoi diém Nha nude quyvét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sit dung dat, cong nhin quvén sir dung dat”.

Diém b, Khoan 1, Diéu 112, Luat Dét dai nam 2013 quy dinh: “I. Viéc xdc
dinh gid dat phai dam bdo cdc nguyén tic sau day: ...

b) Theo thoi han sir dung dat;...”

Can cu cac quy dinh néu trén, vi¢c xac dinh gia dat phai dam bao thoi diém
xéac dinh gia dat va thoi han st dung dat.

Thoi gian vira qua, khi xac dinh gia dat cu thé, Uy ban nhan dan Thanh phé
da gip kho khin, vudng mic trong viée xac dinh thoi diém dé xac dinh gia dat,
nguyén nhan 1a do ngay ban hanh cac quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat... va thoi han sir dung dat chua xac dinh cu
thé (nhu ngay ban hanh quyét dinh 1 ngay 01 thang 8 nim 2017, nhung thoi han
st dung dat duoc tinh tir ngdy 18 thang 7 ndm 2016 - ngay duoc lua chon 13 chi
dau tu), tir d6 din dén co6 nhiéu cach hiéu khac nhau.

Do d6, dé xuit stra doi, bd sung Khoan 3, Piéu 108 nhu sau: “Thoi diém
tinh thu tién siv dung dat, tién thué ddt la thoi diém ghi trong quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt. cong nhdn quyén sir
dung dat theo thoi han sit dung dat”.

Ngoai ra, dé xuat bo sung thoi diém xac dinh gia dat doi véi cac trudng hop
xéac dinh gia khoi diém dé t6 chic dau gia quyén st dung dat nhu sau: “Thoi
diém xdc dinh gid khéi diém dé té chire ddu gid quyén sir dung dat la thoi diém
Nha nieée ban hanh quyét dinh ban dau gid quyén sir dung dat”.

1.9. Pé xuit sira ddi Piéu 112 quy dinh vé nguyén tic, phwong phap
dinh gia dat:

Luat Dat dai chua c6 su théng nhét voi Luat Gia va cac Tiéu chuan thim
dinh gia nén dé xuat bo Piém d, Piéu 112: “Cung mot thoi diém, cac thira dat
lién ké nhau cd cung muc dich sir dung, kha ning sinh loi, thu nhap tir viéc st
dung dat tuong tu nhu nhau thi ¢6 mic gia nhu nhau” va stra doi, bo sung vao
Piéu 112 nhu sau: “Nguyén tac, phuong phap dinh gia dat” siza thanh “Nguyén
tdc, phirong phdp tham dinh gid dat”. Pong thoi, cac cum tir “dinh gia” tai
Piéu nay, dé nghi diéu chinh thanh “thdm dinh gid”.

1.10. Pé xuit diéu chinh Piéu 113 vé khung gia dat:

Piéu 113 quy dinh: “Chinh phii ban hanh khung gid dat dinh ky 05 ndm
mét lan doi véi timg loai dat, theo tirng ving. Trong thoi gian thuwc hién khung
gid ddt ma gid ddt phé bién trén thi truong tang tir 20% tré 1én so véi gid toi da
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hodc giam tir 20% tré 1én so véi gid t6i thiéu trong khung gid dat thi Chinh phii
diéu chinh khung gid dat cho phit hop.”.

Kién nghi xem xét, diéu chinh bo quy dinh vé khung gia dét tdi thiéu, tbi da
dé cac dja phuong co co s& xay dung Bang gia dit tiém can vé6i gia thi truong
tranh that thu thué nha dat déi véi cac trudng hop ap dung theo Bang gia. Bén
canh d6 can phai stra cac quy dinh lién quan dén muc thu dé bao dam phu hop
khi gia dat ban hanh sat gia thi trudng dé bao dam viéc khuyén khich dau tu va
giam murc thu cua ngudi sir dung dit, bao dam hai hoa loi ich, bao dam ngudn
thu ngan sach.

Viéc bo khung gia dét s& khic phuc nhitng hé luy phat sinh, dong thoi dem
lai kha nhiéu hiéu qua cho Nha nudc va xa hoi:

- Giao dich nha, dat s& thé hién gia tri thyc s& lam tang tinh minh bach,
thuan tién cho viéc xay dung co sé dir li¢u gia dat 1am co so rat quan trong cho
cong tac xac dinh gia dat (phuc vu thu ngan sach, boi thudng khi Nha nudce thu
hoi dat, dinh gia phuc vu thé chap, dinh gia theo yéu cau cia cac co quan bao vé
phap luat...); tao thudn loi cho viéc xay dung bang gia dat, tdng nguén thu ngan
sach nha nuéc;

- Han ché tdi da tranh chép, kién tung phat sinh do tinh trang “gia trong”,
“oia ngoai” khi giao dich nha, dat; Tang tinh an toan trong hoat dong tin dung
khi x4c dinh gia tri quyén sir dung dat dé nhan thé chap; Pay nhanh tién do bdi
thuong giai phong mit bang dong thoi han ché khiéu nai vé gia dat boi thuong;
Pay nhanh tién d6 tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat, gitp sém dua dat vao
khai thac; Nang cao ¥ thirc ciia nguoi st dung dét (st dung dat tiét kiém, hiéu
qua); Han ché t6i da tinh trang loi dung Bang gia dat thap dé “lach” luat.

Tuy nhién, dong thoi v6i viée ndy thi nhat thiét phai xay dyng lai mirc thu
céc khoan nghia vu tai chinh vé dat dai cho phu hop.

Pong thoi, huéng dén quy dinh vé viéc ap dung phuong phap hé sb diéu
chinh gia dat dé tinh thu nghia vy tai chinh vé tién str dung dat (khong phan biét
truong hop trén 30 ty hay dudi 30 ty) va boi thuong khi Nha nude thu hoi dat
nham dam bao tinh chit ché va thong nhat trong viéc tinh toan, xac dinh gia dat;
hoan thi¢n cac phuong phép xac dinh gia dat bao dam khach quan, minh bach,
phtl hop véi gia tri truong, gia dat duoc tinh ding, tinh du cac gia tri ting thém
tir cac yéu t6 loi thé trong d6 c6 loi thé vé vi tri dia 1y, loi thé quy hoach, chuyén
muc dich st dung dat, dau tu két cau ha tﬁng.

1.11. P& xuit sira doi Piéu 114 vé Bang gia dit va hé so diéu chinh gia
dat:

Trong qué trinh trién khai viéc ap dung Bang gia dat, hé sé diéu chinh gia
dat va dinh gia dat cu thé da phat sinh mot sé yéu cau can xac dinh gia dat dé
giai quyét cac vu viée theo yéu cau ciia co quan Thanh tra, Kiém todn Nha nudc,
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Co quan tién hanh t6 tung giai quyét khiéu nai, t6 cdo va xac dinh lai gia tri
Quyén sir dung dat da dua vao cd phan hoa trudc ddy,... Tuy nhién, Khoan 4
Picu 114 Luat Dat dai d quy dinh: “Gid ddt cu thé dwgc sir dung dé lam can civ
trong cac truong hop sau day: “...... ” thi khong c6 cac truong hop néu trén.
Viéc quy dinh céc truong hop 4p dung vao luat thi co quan quan 1y dét dai chi
thuc hién nhitng nhi€ém vu theo quy dinh nén cac vu viéc phat sinh khong co6 co
sO giai quyét.

Do d6, can bd sung d6i twong ap dung gia dit cu thé theo quy dinh cua Luét
Pit dai 1am can ctr giai quyét. Cu thé, kién nghi bo sung vao Khoan 4, Diéu 114,
Luat Dat dai: Cdc truong hop khdc theo quy dinh ciia Chinh phii.

1.12. Pé nghi bo sung Khoan 1 Piéu 118 quy dinh cac truong hop Nha
nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dit, cho thué dit theo hinh thirc diu gia
quyén sir dung dat:

Thuc té hién nay trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh ¢6 mot sb khu dat do
Nha nuéc truc tiép quan 1y da boi thuong gidi phéng mdt bang, trong d6 ¢6 mot
s6 khu dat co chirc nang quy hoach 13 dét gido duc, dat cong cong c6 muc dich
kinh doanh. Tuy nhién, theo Khoan 1 Piéu 118 Luat Pat dai chi quy dinh cac
truong hop Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat theo hinh
thire d4u gia quyén sir dung dat khong bao gdm hai loai dat trén.

Do d6, dé nghi bo sung hai loai dat trén vao cac truong hop Nha nudc giao
dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat theo hinh thic ddu gia quyén str dung
dat va huéng dan vé diéu kién, trinh ty thyuc hién, ddi twong tham gia dau gia dbi
v6i hai loai dat trén.

1.13. Pé xuat b6 Picu 130 vé han mirc nhin chuyén nhwong dit nong
nghiép:

Trong thyuc té hién nay viéc nhan chuyén nhugng ndéng nghiép thuong dé
hinh thanh cac khu dat 16n phuc vu cho viéc san xuit néng nghiép theo hinh
thire trang trai. Do do, can stra d6i chinh sach dat dai, tao thuén loi cho tich tu,
tap trung rudng dat, mo rong han dién cho san xuit nong nghiép quy mé 16n;
nghién ctru stra d6i quy dinh vé cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
sO hitu nha va tai san gin lién v&i dat theo hudng chimg nhan quyén sé hitu tai
san trén dit nong nghiép, trong d6 bao gém tai san hinh thanh trén dat cta cac
du an ndng nghiép cong nghé cao, tao diéu kién thuan loi nhit cho doanh nghiép
thuc hién thu tuc dang ky giao dich bao dam vay von ngan hang.

Piém 9 Nghi quyét 30/NQ-CP ngay 07/3/2017 ctia Chinh phu vé cac giai
phap trong tim thuc ddy phat trién nong nghiép cong nghé cao, c6 ndi dung:
“B¢ Tai nguyén va Méi trwong phoi hop véi Bé Nong nghiép va Phdt trién néng
thén, Bé Tw phdp ra sodt, dé xudt sira @i chinh sach ddt dai, tao thudn loi cho
tich tu, tdp trung rudng dat, mo réng han dién cho san xudt néng nghiép quy mé




53

I6m trong quy III ndm 2017; nghién ciru sira doi quy dinh vé cdp gidy chimg

nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha va tai san gan lién véi ddt, hudng
dan chitng nhdn quyén sé hiru tai san trén ddt néng nghiép, trong dé bao gom
tai san hinh thanh trén dat ciia cdc dw dn néng nghiép céng nghé cao, tao diéu
kién thudn loi nhdt cho doanh nghiép thuc hién thu tuc dang ky giao dich bao
ddam vay von ngdn hang trong thang 3 nam 2017

Do do, viéc quy dinh han muc trén can stra d6i, bo sung hodc bai bd, nhung
cling 6 thé nghién ctru dé st dung han mirc noi trén lam han mac danh thué st
dung dat nong nghiép trong qua trinh sira d6i Luat Thué st dung dat nong
nghiép.

1.14. Pé xuit sira doi Khoan 3 Piéu 203 quy dinh vé tham quyén giai
quyét tranh chﬁp dat dai:

Kién nghj stra doi Piéu 203 Luat Dat dai theo hudng giai quyét tranh chap
dat dai s& do Toa an nhan dan c6 tham quyén giai quyét theo quy dinh ciia phap
luat vé t6 tung dan su (ké cd truong hop khéng cé mét trong cdc loai gidy to quy
dinh tai Diéu 100 ciia Ludt Pdt dai).

Hién nay, viéc cdp gidy chimg nhin quyén sir dung dit co ban thuc hién
xong, chi con lai mot s6 lugng nho chua duoc cap gidy do c6 tranh chap, vudng
mic vé ngudn gdc phap 1y, quy hoach; da sb cac truong hop tranh chap sau khi
duoc co quan hanh chinh giai quyét déu khai kién ra Toa an nhan dan do d6
hiéu qua vé mit giai quyét ciia co quan hanh chinh 1a khong cao; mat khac viéc
co quan hanh chinh vira giai quyét tranh chip dat dai vira giai quyét cip chimg
nhan s& khong mang tinh khach quan khi giai quyét vu viéc.

2. Pé xuit nghién ciru bo sung quy dinh Luat Dat dai:

2.1. Vé thu hoi, giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung dat:

2.1.1. Céin quy dinh thanh phén hé so, trinh tw, thii tuc giao dit, cho thué
ddt déi véi khu dit déi teng cho cdc céng trinh, dw dn theo hinh thirc BT,
BOT. Phap luat dit dai hién hanh chi c¢6 quy dinh vé trinh tu, tha tuc giao dat,
cho thué dat d6i voi trudng hop giao dat, cho thué dat khong thong qua hinh
thirc dau gid quyén sir dung dat va hinh thirc dau gia quyén sir dung dét, khong
c¢6 quy dinh thanh phan hé so, trinh ty, thi tuc giao dat, cho thué dat dbi véi khu
dat doi tmg cho cac cong trinh, du an theo hinh thirc BT, BOT,.... Kién nghi can
c6 quy dinh cu thé dbi véi trudng hop nay.

2.1.2. Viéc gia han thoi han thué dat dang vuéng mac chua quy dinh cu thé
vé trinh tu, th tuc, thoi gian ndp dé nghi gia han; trudng hop ngudn goc dat nao
khong cho gia han cling khong dugc quy dinh rd rang.

2.1.3. Nhu cau chuyén muc dich sir dung dat voi dién tich 16n tai cac khu
vuc quy hoach st dung dét &, nhung quy hoach d6 thi 1a khu dan cu phat trién,
khu dan cu xay dung méi, khu hdn hop con vudng mic do phap luat dit dai quy
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dinh chua cy thé vé dinh luong. Cach xac dinh thu tién stir dung dat ddi voi du
an xay nha ¢ chung cu trong quyét dinh giao dit chua dugc phap luat dat dai
quy dinh 10 rang.

2.1.4. Luat dit dai nam 2013 chua quy dinh cu thé ddi véi viée st dung dat
clia cac truong hop dang sir dung dit 13 t6 chirc ma khu dat khong phu hop quy
hoach nhung chua cé ké hoach thu d4t hodc to chtrc chua di doi, dan dén lung
ting trong viéc quan 1y dat dai kéo theo viéc thu tién thué dat theo don gia
khong chinh thirc.

2.1.5. Viéc giao dét cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat dé xay dung
co s& ton gido chua duoc phap luat quy dinh 14p quy hoach sir dung dét di véi
loai dat ton gido, tin ngudng nén gip vudng mac, khong co co s giai quyét khi
co sO t6n gido 1ap ho so su dung dat.

2.2. Vé cap gidy chimg nhén:

- Tén goi: “Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha & va tdi
sdn khdc gan lién voi ddt” dé giy ngd nhan, nhat 13 trong truong hop trén dat co
kién trac nhung muc dich sir dung khong phai 12 nha & gan lién véi dat ¢. Vi
vay, nén d6i thanh “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién véi dat”, con viée tai san trén dat c6 hay khong va duoc st dung vao
muc dich gi s& duoc thé hién cu thé tai nhimg muc ghi trong gidy ching nhén.

- Can quy dinh sy ké thira cia Luat Pét dai trudc, khong gia han thoi han
trong viéc xem xét giai quyét cdp gidy chung nhan d6i voi hinh thirc nhan
chuyén nhuong khéng thong qua coéng chimg, xac nhan ctia co quan c6 thAm
quyén (chuyén nhwong bang gidy tay) cua hd gia dinh, ca nhan ké tir khi Luat
Dat dai méi c6 hi¢u luc.

2.3. Vé quy hoach, ké hoach sir dung dat:

Pé nghi c6 quy dinh tich hop quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung, quy
hoach ndng thon va quy hoach sir dung dat dé dong bo thong nhat, 1am co so 1ap
ké hoach str dung dat hang nam vai cac chi tiéu s dung dat dugc duyét tao
thuan loi cho ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau duoc chuyén muc dich sir dung
d4t néu con chi tiéu trong nam ké hoach st dung dat, ma ca nhan ho gia dinh
khong phai thuc hién dang ky ké hoach sir dung dét (1a loai “gidy phép con” can
phai bo).

2.4. V& boi thwong, hd tro, tai dinh cu:

- D6i v6i trudng hop trén 80% ngudi dan di chap thuan nhan boi thuong
trong cac dy 4an dd duoc Nha nudc chap thuin chu trwong thi Nha nuéce can co
quy dinh dé chu dau tu tiép tuc boi thuong phan dat con lai dé dy an sém duoc
trién khai. Viéc phé duyét gia boi thudng phu hop véi gia thi truong nhung
doanh nghiép van phai hd trg thém cho ngudi st dung dat vi trong thuc té trudce
d6 doanh nghiép da thoa thuin véi ngudi sir dung dat co muc gia cao. Do do,
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can quy dinh mutc hd tro thém bang mirc binh quin cua mirc doanh nghiép da
nhan chuyén nhuong trude d6 trir di gia bdi thudng duoc duyét (gia thi trudng)
va doanh nghiép s& khong duoc khau trir phan hd tro thém nay khi thyc hién
nghia vu tai chinh.

- Trong co ché vé vén, bdi thudng can phai co co ché dé giai quyét bai toan
phan chia loi ich gitta Nha nuéc voi ngudi dan khi thu hoi dat dé dam bao hai
hoa theo cac Nghi quyét Trung wong Va phai c6 chinh sach bdi thudng bao dam
quyén loi cho ngudi st dung dat nham bao dam vé tao 1ap chd & mai, sau khi
boi thuong xong phai giai quyét hau bdi thuong, tai dinh cu (kiém tra cac hg gia
dinh sau khi béi thirong c6 hodn cdnh khé khén thuc hién ho tro..).

2.5. V& tai chinh dat dai:

- Can nghién ctru dé tién toi bo viée thu tién sir dung dat dé chuyén thanh
thu thué bat dong san (ké cd cdc dw dn dau tw mdi, ddnh thué san phdm) nham
tranh ganh ning cho nha dau tu phai bo tién ra cing mot lic trong viéc boi
thuong, xdy dung va dong tién stir dung dat. Bén canh d6, d6i véi ho gia dinh, ca
nhan thi viéc thu thué bat dong san tir can nha th hai cling tranh dugc viée dau
co, 1am méo mo gia ca thi truong bat dong san.

- Pua vao Luat quy dinh cy thé vé dinh gia dat phuc vu cho cong tic boi
thuong, thu thué... Lam tot cong tac nay thi sau khi Nha nudc dau tu co sé ha
tang ma gia dat ting 1én do co so ha ting mang lai thi Nha nudc s& tinh mot
khodn thu khi ngudi str dung dat chuyén nhugng bét dong san do.

- Bo sung diéu khoan phan cap, giao tham quyén quyét dinh gia dat cu thé
cho Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh gia dat cu thé dbi véi truong hop thu
hoi dét thudc thAm quyén cua Uy ban nhan dan cap huyén. Khi dugc phan cép,
giao quyén thi don vi dugc quyén phai dam bao cac tha tuc vé thim dinh gia dat
theo quy dinh.

- Can quy dinh bo sung vé ché do quan 1y, st dung dat va nghia vu tai chinh
ddi véi truong hop chi duge tam tiép tuc s dung dét theo hién trang do khong
pht hop quy hoach dé duoc tiép tuc sir dung dai han; hodc dat Nha nudc truc
tiép quan ly duoc quy hoach lam cong trinh cong ich nhung tam cho thué (theo
huong dau gia voi tha tuc rat gon va viéc xac dinh gia khoi diém don gian theo
phuong phap hé sé diéu chinh) dé tranh lang phi va tao ngudn thu ngan sach nha
nudc trong thoi gian chua trién khai du an.

2.6. V& dat do Nha nudérc true tiép quan ly:

- Cin c6 chwong quy dinh cu thé vé gidi quyét thii tuc vé dit dai trong va
sau khi cé phwong dn xir Iy, sdp xép nha dit theo phdp ludt vé qudn Iy, sie
dung tai sin céng, bao gom cd quy dinh nhiam xir ly chuyén tiép. Trong d6 can
khang dinh 1 trach nhiém ké thira két qua xur 1y, sap xép nha dat theo phap luat
quan 1y, st dung tai san cong khi giai quyét thu tuc cp gidy chimg nhan vé
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quyén sir dung dat va cac thu tuc khac theo quy dinh cua Luat Dat dai, dong thoi
khong xem xét danh gid lai tinh phu hop cua két qua giai quyét trude day bang
nhiing quy dinh cua phép ludt dugc ban hanh sau do.

- Viéc quan ly, xir 1y tai san cong (dat dai) khong théng nhat va do cac bo
nganh khac nhau tham muu xt 1y, ddc biét 1a van dé xt 1y tai san, giao tai san
Nha nuéc khi ¢6 phan héa doanh nghiép Nha nudc — chu yéu giai quyét tai san
trén dat, trong khi dat dai c6 gia trj rat 16n thi khong duoc xir Iy dong bo. Sau
khi ¢6 phan hoa thi doanh nghiép khong c6 nhiéu vén, do dé viéc dau tu, sir
dung dat khong hiéu qua, tir 46 din dén viéc thay doi chu dau tu hodc chuyén
d6i chu s& hitu, ban doanh nghiép trong khi theo phap luat dat dai thi viéc quan
ly dat dai khong phan biét ngudn gbc, ma cha yéu quan 1y théng qua viée thuc
hién nghia vu tai chinh ctia ngudi st dung dat, ngudn vén. Do d6, dé nghj trong
Luat D4t dai sira doi can thiét phai thé hién mot chuong vé quan 1y, xur 1y tai san
cong 1a dat dai.

- Péi v6i quy nha, dat duoc Nha nudce giao cho To chuc phat trién quy dat
va mot sd don vi quan 1y, gitt hd nhung chua co quyét dinh giao dat, cho thué
dat hodc quy dat cho thuc hién quy hoach cdy xanh, giao thong, cong trinh cong
cong, du an; nha, dat con vuong trong viéc tranh chép, di doi cac ho gia dinh, ca
nhan, t6 chic; nha, dat chua sir dung dé thanh toan hop dong BT, chd dau gia,
cho xur ly, cho ban giao cho co quan ban nganh, don vi su nghiép, luc luong vu
trang; dat cong ich;... dé nghi bo sung quy dinh giao Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh phuong an quan 1y st dung, cho thué, khai thic quy dat ngin han
hang nam (hodc khong qua 5 ndm) nham muc dich st dung hiéu qua; tao ngudn
cho ngan sach; ton tao canh quan; tranh lang phi, tranh gy 6 nhiém moi trudng,
phat sinh té nan...

2.7. Céc vén dé khac:

- Vé thwe hién dw dn dau tw: D4i voi trudng hop cac khu vuc du an co dat
Nha nudc quan 1y (kénh, rach, duong giao thong, dat chua st dung...) thi van
giao cho doanh nghiép dau tu. Tuy nhién, doanh nghiép phai hoan doi lai cho
Nha nudc dién tich dat ¢ theo dung ty 1& quy hoach dugc duyét & khu vyuc do.
Nha nuéc s& tra lai chi phi ha tang cho doanh nghiép theo kiém toan. Pdi véi
truong hop ndy, dat Nha nudce co dugc s& mang ra dau gia. Trudong hop doanh
nghiép dau tu du 4n chung cu, trung tdm thuong mai... thi Nha nuéc thu tién st
dung dat theo quy dinh vé thu tién sir dung dét.

- Piéu chinh thong nhit diéu kién chuyén nhwong dw dn giva Ludt Diu
tw va Ludt Pit dai; b6 sung quy dinh nham thao g& kho khin ddi véi cac truong
hop nha dau tu khong thoéa thuan nhan chuyén nhuong dugc hét dién tich dat dé
thuc hién du 4n; bd sung vao Luat Dit dai noi dung vé viée st dung dat dé thuc
hién du an xay dung chuyén giao.
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- Lién quan dén Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit, quyén sé
hitu tai san khong cé cong chieng, chirng thwc cia To chive hanh nghé cong
chikng: D6i voi Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén nhuong
du an, tai san g:fm lién véi dit, ma mét bén hodc cac bén 1a to chic kinh doanh
bat dong san thi Luat DAt dai ndm 2013 va Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 quy dinh khong bét budc phai cong chimg, trir trudng hop cac bén c6 yéu
cau; Luat Nha ¢ nim 2014 thi quy dinh Hop déng mua ban nha & phai thuc hién
cong chimg, ching thuc hop dong, trir truong hop mua ban nha & thudc so hitu
nha nudc; mua ban nha ¢ xa héi, nha ¢ phuc vu tai dinh cu. Do do, can phai su
thong nhat vé nodi dung nay.

- Can bd sung quy dinh vé quan 1y, st dung dat lta chi ap dung ddi véi
truong hop dat d6 thudc viung di duoc dia phuong duyét quy hoach 1a ving
trong la chuyén canh dé tranh nhing thi tuc nhiéu khé, phién ha, lang phi va dé
phat sinh tiéu cuc khi nguoi st dung dat co gidy chimg nhan ghi muc dich sir
dung 13 dat dé trong laa nhung thuc té di khong trong lda tir nhiéu nam va
khong thudc ving da dugc duyét quy hoach dé trdng lta chuyén canh duoc
chuyén muc dich, chuyén ddi co cau dé sir dung dat hiéu qua va tiét kiém.

- Bé nghi bo sung lai quy dinh vé “Ap dung phap luat” da duoc quy dinh tai
Khoan 1 Piéu 3 Luat Dat dai 2003 “I. Viéc quan Iy va sir dung dat dai phdi
tuan theo quy dinh cua Ludt nay. Truong hop Ludt nay khong quy dinh thi ap
dung cdc quy dinh ciia phdp ludt c6 lién quan” hodc bd sung thém quy dinh
khong hoi t6 dbi véi cac truong hop di thuc hién ding trinh ty thi tuc, tham
quyén theo quy dinh phap ludt dat dai. Vi trong thuc té, qua trinh giai quyét cac
hé so lién quan dén giao dat, chuyén muyc dich, cip gidy ching nhan quyén sir
dung d4t,... lai co cac quy dinh bdi Luét khac diéu chinh.

- V& hiéu lyc thi hanh cta Luat Pat dai: Can c¢6 quy dinh vé thoi gian va
nhimg ndi dung can chuyén tiép cu thé hodc khong xem xét lai cac truong hop
da dugc co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh, xir Iy ding tham quyén
nhim bao dam viéc 6n dinh trong quan 1y, diéu hanh cta co quan nha nudc
(khong hdi td) va day ciing 1a co sé dé tranh viéc khiéu nai kéo dai ciia ngudi
dan va giam 4p lyc trong cong tac giai quyét khiéu nai, t6 céo.

Trén day 14 Bao céo cua Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh vé tong
két thi hanh Luat dat Pai nam 2013 va dé xuat stra d6i bo sung.
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