11

	    ỦY BAN NHÂN DÂN

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

SỞ TÀI NGUYÊN VÀ MÔI TRƯỜNG
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



	Số:                   /TTr-STNMT-QLĐ
	Thành phố Hồ Chí Minh, ngày     tháng    năm 2024


             DỰ THẢO
TỜ TRÌNH
Về xây dựng Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
Kính gửi: Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố

Ngày 12 tháng 7 năm 2024, Ủy ban nhân dân Thành phố có Công văn số 3960/UBND-ĐT về đề nghị xây dựng Quyết định và phân công cơ quan chủ trì soạn thảo “Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh”, theo đó Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố:
“1. Chấp thuận đề nghị của Sở Tài nguyên và Môi trường về đề nghị xây dựng “Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh”.

2.
Phân công Sở Tài nguyên và Môi trường là cơ quan chủ trì soạn thảo “Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh”.

3.
Cơ quan chủ trì soạn thảo có trách nhiệm phối hợp với các cơ quan có liên quan xây dựng Quyết định, trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét theo quy định pháp luật.

4.
Thời gian thực hiện: Hoàn thành trong tháng 7 năm 2024”.
Căn cứ Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành, đồng thời thực hiện chỉ đạo của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Tài nguyên và Môi trường đã chủ động nghiên cứu, khảo sát đánh giá, phân tích và tổng hợp ý kiến góp ý của các Sở - ngành, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện, trên cơ sở đó trình Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành “Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh” như sau:
I. Sự cần thiết ban hành quyết định 

1. Cơ sở pháp lý

Theo Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được Quốc hội thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024, “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện, tập quán tại địa phương quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này đối với trường hợp sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”.

Tại Khoản 1 Điều 141 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được Quốc hội thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024, “trường hợp thửa đất được hình thành trước ngày 18 tháng 12 năm 1980, người sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích được xác định như sau:

a) Thửa đất có diện tích bằng hoặc lớn hơn hạn mức công nhận đất ở mà trên giấy tờ về quyền sử dụng đất đã ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định theo giấy tờ đó; trường hợp diện tích đất ở thể hiện trên giấy tờ về quyền sử dụng đất nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở hoặc chưa ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định bằng hạn mức công nhận đất ở;

b) Thửa đất có diện tích nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở thì toàn bộ diện tích đó được xác định là đất ở”.

Tại Khoản 2 Điều 141 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được Quốc hội thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024, “trường hợp thửa đất được hình thành từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, người sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích được xác định như sau:

a) Thửa đất có diện tích bằng hoặc lớn hơn hạn mức công nhận đất ở mà trên giấy tờ về quyền sử dụng đất đã ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định theo giấy tờ đó; trường hợp diện tích đất ở thể hiện trên giấy tờ về quyền sử dụng đất nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở hoặc chưa ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định bằng hạn mức công nhận đất ở;

b) Thửa đất có diện tích nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở thì toàn bộ diện tích đó được xác định là đất ở”.

Theo Khoản 1 Điều 28 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015, “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành Quyết định để quy định chi tiết điều, khoản, điểm được giao trong văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước cấp trên”.

Theo Khoản 2 Điều 127 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, “đề nghị xây dựng quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải nêu rõ tên gọi, sự cần thiết ban hành, đối tượng, phạm vi điều chỉnh, nội dung chính của quyết định, dự kiến thời gian ban hành, cơ quan chủ trì soạn thảo. Đối với quyết định quy định những vấn đề được giao quy định chi tiết, cơ quan đề xuất phải rà soát văn bản quy phạm pháp luật do cơ quan nhà nước trung ương và nghị quyết của Hội đồng nhân dân cùng cấp để xác định rõ nội dung, phạm vi giao quy định cụ thể”.

Do đó, căn cứ quy định tại các văn bản pháp luật nêu trên, việc Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh là phù hợp, cần thiết.
2. Cơ sở thực tiễn
Trước đây, căn cứ Luật Đất đai năm 2003 và Luật Đất đai năm 2013, Ủy ban nhân dân Thành phố đã ban hành các Quyết định quy định hạn mức công nhận quyền sử dụng đất ở tại các Quyết định sau:

Quyết định số 225/2005/QĐ-UB ngày 23 tháng 12 năm 2005 của Ủy ban nhân dân Thành phố về quy định hạn mức công nhận quyền sử dụng đất ở theo Luật Đất đai 2003.

Quyết định số 70/QĐ-UBND ngày 07 tháng 01 năm 2014 của Ủy ban nhân dân Thành phố về quy định hạn mức đất ở trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (nội dung quy định tại Điểm đ Khoản 2 Điều 1).

Quyết định số 3857/QĐ-UBND ngày 08 tháng 8 năm 2014 của Ủy ban nhân dân Thành phố về đính chính Quyết định số 70/QĐ-UBND ngày 07 tháng 01 năm 2014 của Ủy ban nhân dân Thành phố quy định về hạn mức đất ở trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND ngày 16 tháng 5 năm 2016 của Ủy ban nhân dân Thành phố về quy định hạn mức đất ở trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (nội dung quy định tại Điểm d Khoản 2 Điều 1).

Hiện nay, Ủy ban nhân dân Thành phố chưa ban hành quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 theo quy định tại Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 của Quốc hội.

Do đó, Sở Tài nguyên và Môi trường nhận thấy việc Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành “Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh” là làm rõ về phạm vi, đối tượng áp dụng, quy định cụ thể về hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.

II. Mục đích, quan điểm xây dựng văn bản 

1. Mục đích

- Kịp thời xử lý những quy định về xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật không còn phù hợp với Luật, Nghị định và thực tiễn thực thi; bảo đảm sự tinh gọn của văn bản quy phạm pháp luật. 
- Nâng cao trách nhiệm và hiệu quả phối hợp của các cơ quan, tổ chức, cá nhân trong việc thực hiện nhiệm vụ xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật của Ủy ban nhân dân Thành phố. 

2. Quan điểm 

- Quán triệt và cụ thể hóa đầy đủ quy định tại Nghị định của Chính phủ và hướng dẫn của các Bộ, ngành Trung ương.

- Đảm bảo phù hợp đường lối, chủ trương của Đảng, chính sách pháp luật của Nhà nước. 

- Đảm bảo tính hợp hiến, tính hợp pháp, tính thống nhất với hệ thống pháp luật
- Quá trình tổ chức thực hiện phải chặt chẽ, tăng cường công tác kiểm tra, thanh tra, phòng chống tiêu cực, tham nhũng và lợi dụng chính sách để trục lợi.

III. Phạm vi điều chỉnh, giải thích từ ngữ và đối tượng áp dụng của văn bản
1. Phạm vi điều chỉnh

Quyết định này quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định tại Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai số 31/2024/QH15 của Quốc hội.

2. Đối tượng áp dụng
Trước đây, tại Khoản 2 Điều 1 Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND quy định “hạn mức đất ở quy định tại Khoản 1 Điều này áp dụng cho các mục đích sau:
a) Giao đất cho hộ gia đình, cá nhân tự xây nhà ở.

b) Xác định nghĩa vụ tài chính trong các trường hợp sau:

- Giao đất cho hộ gia đình, cá nhân tự xây nhà ở;

- Cho phép hộ gia đình, cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở;

- Cấp “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất” đối với đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất;

- Bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước;

- Thu thuế sử dụng đất ở.

c) Bồi thường, hỗ trợ về đất ở cho hộ gia đình, cá nhân khi Nhà nước thu hồi đất.

d) Công nhận quyền sử dụng đất ở đối với trường hợp đất ở có vườn, ao”.

Tại dự thảo Quyết định, Sở Tài nguyên và Môi trường không đưa vào nội dung này do:

- Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai năm 2024 không quy định phải liệt kê cụ thể các trường hợp áp dụng hạn mức công nhận đất ở;

- Nội dung về quy định hạn mức đất ở đối với trường hợp “giao đất cho hộ gia đình, cá nhân tự xây nhà ở” sẽ được quy định tại Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố Quy định về hạn mức giao đất ở cho cá nhân trên địa bàn Thành phố (thực hiện Khoản 2 Điều 195 Luật Đất đai năm 2024); các nội dung về “xác định nghĩa vụ tài chính” khi “giao đất”, “chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở”, “bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước”, “thu thuế sử dụng đất ở”, “bồi thường, hỗ trợ về đất ở cho hộ gia đình, cá nhân khi Nhà nước thu hồi đất”… sẽ thực hiện căn cứ vào quy định hạn mức công nhận đất ở, hạn mức giao đất ở do Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành; 

- Việc liệt kê các trường hợp như quy định tại Khoản 2 Điều 1 Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND nêu trên có thể dẫn tới thiếu sót, chưa bao quát hết các trường hợp áp dụng hạn mức công nhận đất ở.

- Ngoài ra, tại Điều 2 Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND quy định việc “công nhận quyền sử dụng đất ở đối với trường hợp đất ở có vườn, ao” thì hiện nay tại Khoản 6 Điều 141 Luật Đất đai năm 2024 quy định việc “xác định lại diện tích đất ở của hộ gia đình, cá nhân trong trường hợp thửa đất ở có vườn, ao, đất thổ cư” cũng thực hiện theo hạn mức công nhận đất ở quy định tại dự thảo Quyết định này.

 - Tại Điều 3 Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND có quy định “hạn mức đất ở áp dụng hỗ trợ người có công với cách mạng cải thiện nhà ở theo Quyết định số 118/TTg ngày 27 tháng 02 năm 1996; Quyết định số 20/2000/QĐ-TTg ngày 03 tháng 02 năm 2000 và Quyết định số 117/2007/QĐ-TTg ngày 25 tháng 7 năm 2007 của Thủ tướng Chính phủ”.  

Nội dung này, Sở Tài nguyên và Môi trường có ý kiến như sau:

+ Về hạn mức giao đất ở sẽ được quy định tại Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố Quy định về hạn mức giao đất ở cho cá nhân trên địa bàn Thành phố; 

+ Quyết định số 118/TTg ngày 27 tháng 02 năm 1996; Quyết định số 20/2000/QĐ-TTg ngày 03 tháng 02 năm 2000 và Quyết định số 117/2007/QĐ-TTg ngày 25 tháng 7 năm 2007 của Thủ tướng Chính phủ đã hết hiệu lực thi hành;

+ Đồng thời, theo Khoản 1 Điều 104, Khoản 1 Điều 105 Nghị định số 131/2021/NĐ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2021 của Chính phủ quy định chi tiết và biện pháp thi hành Pháp lệnh ưu đãi người có công với cách mạng, “miễn/giảm tiền sử dụng đất trong hạn mức giao đất ở khi Nhà nước giao đất ở, chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở, công nhận quyền sử dụng đất ở, khi được mua nhà ở thuộc sở hữu của Nhà nước” và theo Khoản 2 Điều 106 Nghị định này, “chế độ miễn hoặc giảm tiền sử dụng đất đối với người có công chỉ áp dụng một lần cho một hộ gia đình và mức hỗ trợ tiền sử dụng đất được tính theo diện tích đất thực tế được giao nhưng tối đa không vượt quá định mức đất ở cho một hộ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định”.

Do đó, Sở Tài nguyên và Môi trường không đưa nội dung này vào dự thảo Quyết định vì ngoài những lý do nêu trên còn do Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai năm 2024 không quy định.

Sở Tài nguyên và Môi trường đưa đối tượng áp dụng vào Điều 2 dự thảo Quyết định như sau:

“Điều 2. Đối tượng áp dụng

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố. 
- Các cơ quan nhà nước có liên quan đến việc giải quyết hồ sơ công nhận quyền sử dụng đất, cấp chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản khắc gắn liến với đất cho cá nhân”.
IV. Quá trình xây dựng dự thảo văn bản

1. Quá trình đề xuất chủ trương và tổ chức triển khai thực hiện xây dựng dự thảo văn bản 

- Ngày 21 tháng 5 năm 2024, Sở Tài nguyên và Môi trường có Tờ trình số 4697/TTr-STNMT-QLĐ trình Ủy ban nhân dân Thành phố về đề nghị xây dựng Quyết định quy định hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

- Ngày 23 tháng 5 năm 2024, Sở Tài nguyên và Môi trường có Quyết định số 456/QĐ-STNMT-VP về việc thành lập Tổ soạn thảo Quyết định hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh để rà soát, nghiên cứu quy định pháp luật và xây dựng  làm cơ sở để xây dựng Tờ trình và dự thảo Quyết định.
- Ngày 12 tháng 7 năm 2024, Ủy ban nhân dân Thành phố có Công văn số 3960/UBND-ĐT “chấp thuận đề nghị xây dựng Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh” và “phân công Sở Tài nguyên và Môi trường là cơ quan chủ trì soạn thảo”.
2. Về việc lấy ý kiến của các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện.

Để có cơ sở tham mưu Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Tài nguyên và Môi trường đã có Công văn số …/STNMT-QLĐ ngày … tháng … năm 2024 đề nghị các Sở ngành, đơn vị có liên quan, Ủy ban nhân dân Thành phố Thủ Đức và quận, huyện có văn bản góp ý đối với dự thảo Tờ trình và dự thảo Quyết định.

Đồng thời, ngày… tháng… năm 2024, Sở Tài nguyên và Môi trường đã đăng tải toàn văn dự thảo Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh trên cổng thông tin điện tử của Sở Tài nguyên và Môi trường để lấy ý kiến góp ý đối với dự thảo Quyết định này.

Đến ngày …tháng… năm 2024, Sở Tài nguyên và Môi trường nhận được …/… văn bản góp ý của các đơn vị. Theo đó, các đơn vị có ý kiến góp ý đối dự thảo Tờ trình và dự thảo Quyết định, cụ thể:

- …/… đơn vị có ý kiến thống nhất.

- …/… đơn vị không có ý kiến.

- …/… đơn vị có ý kiến khác.

Trên cơ sở ý kiến góp ý của các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện, Sở Tài nguyên và Môi trường đã tiếp thu ý kiến góp ý, tổng hợp và hoàn thiện dự thảo Tờ trình kèm dự thảo Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
3. Về thẩm định dự thảo quyết định 

Ngày … tháng … năm 2024, Sở Tư pháp có Báo cáo số …/BC-STP về kết quả thẩm định dự thảo Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Theo đó, có ý kiến thẩm định về nội dung dự thảo Tờ trình và dự thảo Quyết định như sau:

…
Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp, Sở Tài nguyên và Môi trường hoàn thiện Tờ trình và dự thảo Quyết định để trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, ban hành Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

V. Nội dung chính của dự thảo văn bản

Nội dung chính của Quyết định là quy định hạn mức công nhận đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất để làm nhà ở, đất ở hoặc thổ cư sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thuộc địa bàn các quận, huyện và thành phố Thủ Đức.

1. Về quy định hạn mức công nhận đất ở

Trước đây, tại Khoản 1 Điều 1 Quyết định số 18/2016/QĐ-UBND quy định “1. Hạn mức đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân:

a) Các quận 1, 3, 4, 5, 6, 8, 10, 11, Gò vấp, Bình Thạnh, Phú Nhuận, Tân Bình, Tân Phú không quá 160 m2/hộ.

b) Các quận 2, 7, 9, 12, Bình Tân, Thủ Đức và thị trấn các huyện: Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi, Nhà Bè không quá 200 m2/hộ.

c) Khu quy hoạch phát triển đô thị không quá 250 m2/hộ.

d) Huyện Cần Giờ và các khu dân cư nông thôn tại các xã của các huyện Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi, Nhà Bè không quá 300 m2/hộ”.

Nội dung này, Sở Tài nguyên và Môi trường kế thừa và dự kiến quy định lại do:

- Các Quận 2, 9 và Thủ Đức đã sáp nhập và thành lập thành phố Thủ Đức;

- Hiện nay, tốc độ đô thị hóa tại các Quận 7, 12, Bình Tân và thành phố Thủ Đức (các Quận 2, 9 và Thủ Đức cũ) diễn ra mạnh mẽ, có hiện trạng phát triển về nhà ở tương tự các Quận 6, 8, Gò vấp, Bình Thạnh; 

- Mật độ cũng như quỹ đất xây dựng nhà ở tại các Khu quy hoạch phát triển đô thị tại các huyện Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi, Nhà Bè, Cần Giờ không thua kém, thậm chí còn cao hơn tại khu vực thị trấn thuộc các Huyện này;

- Nhu cầu sử dụng đất ở để xây dựng nhà ở tại tất cả khu vực trên toàn địa bàn Thành phố rất cao nhưng quỹ đất ở chưa giao hiện nay còn lại thấp.
- Đối với các trường hợp sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà nay được công nhận quyền sử dụng đất ở thì không phải nộp tiền sử dụng đất đối với diện tích đất ở trong hạn mức (quy định tại Điểm d, đ, n Khoản 1 Điều 137, Điểm a Khoản 1 và Điểm a, b Khoản 2 Điều 138, Khoản 1 Điều 140 và Điểm a Khoản 1 và Điểm a, b Khoản 2 Điều 141 Luật Đất đai năm 2024). Như vậy, việc quy định diện tích hạn mức công nhận đất ở cao và áp dụng trên phạm vi thuộc nhiều đơn vị hành chính – ngoài những lý do đã nêu trên - có thể giảm thu ngân sách Nhà nước về tiền sử dụng đất.

Từ những lý do nêu trên, Sở Tài nguyên và Môi trường dự thảo Quyết định theo hướng quy định giảm hạn mức công nhận đất ở và thu hẹp phạm vi đơn vị hành chính áp dụng tương ứng với từng diện tích theo hạn mức.

2. Về quy định hạn mức công nhận đất ở chung đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993

Theo Khoản 5 Điều 141 Luật Đất đai năm 2024, “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện, tập quán tại địa phương quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này đối với trường hợp sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”. 

Như vậy, theo quy định nêu trên, có hạn mức công nhận đất ở cho giai đoạn trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và hạn mức công nhận đất ở cho khoảng thời gian từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.

Qua rà soát các Quyết định quy định về hạn mức đất ở trước đây do Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành, Sở Tài nguyên và Môi trường nhận thấy không có quy định áp dụng tách bạch cho khoảng thời gian trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.

Đồng thời, về cơ bản, trên đia bàn Thành phố đã hoàn thành công tác công nhận đất ở và cấp Giấy chứng nhận về nhà, đất ở cho hộ gia đình, cá nhân.

Do đó, nhằm đảm bảo tính liên tục, thống nhất và kế thừa trong việc áp dụng quy định pháp luật, phù hợp với tình hình thực tiễn công nhận đất ở trên địa bàn Thành phố, Sở Tài nguyên và Môi trường quy định chung 01 hạn mức công nhận đất ở cho khoảng thời gian trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.

Như vậy, Sở Tài nguyên và Môi trường dự thảo nội dung chính của Quyết định như sau:

“Điều 3. Hạn mức công nhận đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất để làm nhà ở, đất ở hoặc thổ cư sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên điạ bàn Thành phố, cụ thể như sau:
1. Hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân:

a) Các Quận 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 11, 12, Gò Vấp, Bình Thạnh, Phú Nhuận, Tân Bình, Tân Phú, Bình Tân và thành phố Thủ Đức: Không quá 160 m2/cá nhân.

b) Thị trấn các huyện và Khu quy hoạch phát triển đô thị tại các huyện: Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi, Nhà Bè, Cần Giờ: Không quá 200 m2/cá nhân.

c) Các khu dân cư nông thôn tại các xã của các huyện: Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi, Nhà Bè, Cần Giờ: Không quá 250 m2/cá nhân.

2. Trường hợp thửa đất được hình thành trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993:

a) Thửa đất có diện tích bằng hoặc lớn hơn hạn mức công nhận đất ở mà trên giấy tờ về quyền sử dụng đất đã ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định theo giấy tờ đó; trường hợp diện tích đất ở thể hiện trên giấy tờ về quyền sử dụng đất nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở hoặc chưa ghi rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được xác định bằng hạn mức công nhận đất ở;

b) Thửa đất có diện tích nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở thì toàn bộ diện tích đó được xác định là đất ở”.
VI. Bố cục của dự thảo quyết định

Dự thảo quyết định được kết cấu thành 05 điều, cụ thể như sau:

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh.

Điều 2. Đối tượng áp dụng.

Điều 3. Hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố.
Điều 4. Trách nhiệm của các Sở ngành, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện.

Điều 5. Hiệu lực thi hành
VII. Đánh giá tác động

Quyết định này chỉ áp dụng trong việc quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, không phát sinh thủ tục hành chính và không có tác động về môi trường cũng như tác động về giới.
Việc triển khai thực hiện Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh giúp Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện chủ động trong việc giải quyết hồ sơ công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân tự xây nhà ở, xác định nghĩa vụ tài chính, bồi thường, hỗ trợ về đất ở cho hộ gia đình, cá nhân khi Nhà nước thu hồi đất… theo quy định.
Quy định giảm hạn mức diện tích công nhận đất ở và thu hẹp phạm vi đơn vị hành chính áp dụng tương ứng với từng diện tích giao đất theo hạn mức sẽ giúp Thành phố đảm bảo ổn định về quỹ đất trong khi áp lực dân số gia tăng, phù hợp với quy hoạch phát triển kinh tế – xã hội, tăng nguồn thu cho ngân sách Nhà nước.
VIII. Dự kiến nguồn lực, điều kiện đảm bảo cho việc thi hành Quyết định sau khi được thông qua
1. Điều kiện về tài chính

Việc triển khai áp dụng Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh sau khi được thông qua sẽ không làm phát sinh thêm kinh phí ngân sách so với việc thực hiện như hiện nay.

2. Nguồn nhân lực và các điều kiện cần thiết khác

Nguồn nhân lực được sử dụng từ lực lượng công chức, viên chức của Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện; các Sở, ngành thực hiện công việc theo chức năng, nhiệm vụ. Việc thực hiện Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh không làm phát sinh thêm biên chế, nhân sự của các Sở ngành, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức và các quận, huyện.
Trên đây là Tờ trình về việc ban hành Quyết định quy định cụ thể hạn mức công nhận đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Tài nguyên và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định.
   (Đính kèm Dự thảo Quyết định và Bảng tổng hợp tiếp thu giải trình ý kiến góp ý của các cơ quan, đơn vị)./.
	 Nơi nhận: 
- UBMTTQVN TP.HCM;

- Hội nông dân TP.HCM;

- Sở Tài chính; 

- Sở Lao động -Thương binh - Xã hội;

- Sở Tư pháp; 

- Sở Xây dựng;

- Sở Giao thông -Vận tải;

- Sở Kế hoạch -Đầu tư

- Sở Nông nghiệp và Phát triển nông thôn;

- Cục Thuế Thành phố;

- Viện nghiện cứu phát triển Thành phố;

- UBND TP. Thủ Đức và các quận, huyện;

- PGĐ Sở khối đất đai;
- Lưu: VT, KTĐ, VPS, PC, BTHTTĐC;

- Lưu: VT, QLĐ (HMy).
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