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BAO CAO THAM LUAN
Vé cong tac quan ly dat dai, to chirc
diu gia quyén sir dung dit trén dia ban Thanh phé
(Tai lieu Phuc vu Hoi nghi Téng két cong tac nam 2024 va trién khai nhiém vu
nam 2025 cua Nganh tai nguyén va moi truong)

Viéc t6 chuc thuc hién tot 18 ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai (quy
dinh tai Diéu 20 Luat dat dai 2024) gop phan phat huy manh mé ngudn lyc tir dat
dai trong viéc phat trién kinh té - xa hoi va bao vé an ninh, qudc phong ctia Thanh
phb Ha Noi. Pam bao trén dia ban Thanh phd Ha Noi dat dai duoc sir dung dung
muc dich; bén ving, tiét kiém, c6 hiéu qua; bado v¢ moi trudng, thich img vai bién
d6i khi hau, khong lam dung thudc bao vé thuc vat, phan hoa hoc lam 6 nhiém,
thoai hoa dat; thyc hién quyén, nghia vu ctia nguoi str dung dat theo quy dinh.

Péu gia quyén sir dung dat dé giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat
tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué 1a mot phan trong cac ndi dung quan 1y nha
nuéc vé dat dai. Viéc to chuc tot cong tac dau gia quyén sir dung dat gop phan
tang thu, nudi dudng, duy tri ngudn thu tai chinh tir dat dai dong vai tro rat quan
trong trong dam bao ngudn thu cho ngan sich nha nudc; gop phan cong khai,
minh bach, cong bﬁng, hiéu qua trong viéc tiép can va st dung dat dai.

Puoc su cho phép ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng va UBND thanh phd
Ha Noi; tir thuc tién Thanh phd, S& Tai nguyén va Mbi truong Ha Ni xin duoc
bao cao tham luén vé mot s6 ndi dung trong cong tac quan 1y dat dai, to chirc dau
gia quyén st dung dat trén dia ban Thanh phd nhu sau:

1. Vé mot s6 ndi dung trong cong tac quin 1y dit dai néi chung

1.1. Vé xay dung co ché chinh sdich

Ngay khi Luat Pat dai 2024 duoc Qudc hoi thong qua, UBND thanh phd
Ha Noi da c6 Quyét dinh sé 2354/QD-UBND ngay 05/5/2024 ban hanh Ké
hoach trién khai thi hanh Luét DAt dai 2024 trén dia ban thanh phd Ha Nbi.

Pén nay, UBND thanh phé Ha Noi ban hanh 04 Quyét dinh quy dinh chi
tiét 29/59 nodi dung thudc tham quyén vé xac dinh gia dat cu thé; boi thudng, hd
tro, tai dinh cu; quy dinh vé tinh don gia thué dat, mirc ty 18 thu d6i véi cong trinh
ngam, dat c6 mit nude va mot sd ndi dung thudc linh vuc dat dai trén dia ban
Thanh phé. Cu thé, da hoan thanh 34/59 ndi dung duoc Luat Dat dai 2024 va cac
Nghi dinh giao cho, gom:



- Hoan thanh 15/20 noi dung cua Luat Dat dai 2024 (trong d6 da ban hanh
quy dinh 12 noi dung; dé xuat khong ban hanh ddi véi 03 noi dung); tiép tuc tap
trung xay dung va ban hanh quy dinh chi tiét dbi voi 05 noi con lai trong nim
2024 va thang 01/2025.

- Hoan thanh 19/39 ndi dung cua Nghi dinh (trong d6 da ban hanh 17 noi
dung; dé xuat khong ban hanh déi véi 02 noi dung); tiép tuc tap trung xay dung va
ban hanh quy dinh chi tiét d6i véi 20 noi con lai trong nam 2024 va thang 01/2025.

* /& co ban, UBND thanh phé Ha Noi d thyc hién dong bo, kip thoi trong
viéc x4y dung cic van ban quy pham phap luat thudc tham quyén ctia HDND,
UBND cép tinh dugc giao trong Luat Dat dai 2024 va cac Nghi dinh cta Chinh
phu; dam bao ddy du cac ndi dung cuia Luat Dat dai 2024 duoc trién khai ap dung
thue hién trén dia ban Thanh phd ngay thoi diém Luat ¢6 hiéu luc thi hanh.

1.2. Vé cong tdc thu héi dit, boi thwong hé tro va tdi dinh cw
* Luat Dat dai 2024 c¢6 nhiéu diém méi co loi cho ngudi bi thu hodi dat:

(1). V& tai dinh cu: Boi thuong theo gia cu thé, tai dinh cu theo bang gia co
loi hon so véi quy dinh ctia Luat Dat dai 2013 (bdi thuong theo gia dat cu thé; tai
dinh cu ndp theo gia dat cu thé); viéc phé duyét phwong an ciing nhu thuc hién bd
tri tai dinh cu phai duoc hoan thanh trude khi thu hoi dat.

(2). V& bdi thudong: Pa dang hinh thtrc bdi thuong; md rong mot sd trudng
hop str dung dat dugc boi thuong nhu: str dung dat ¢ vi pham phap luat dat dai;
boi thuong vé dat & dbi véi ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat duogc giao khong
dung tham quyén trude ngay Luat Dat dai 2024 c6 hiéu luc thi hanh ...

(3). V& hd tro: B6 sung nhiéu chinh sach hd tro (hd tro ddi v6i dién tich dat
ndng nghiép khong duoc bdi thudng; hd tro tu lo chd & méi dbi voi ngudi dang
str dung nha ¢ thudc s hitu nha nude...) cho nguoi co dat bi thu hdi.

Nhu vay, rat nhiéu noi dung vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu thuc hién
theo Luat Dat dai 2024 c6 loi hon cho ngudi co dat bi thu hoi.

* Tuy nhién, phat sinh mét s6 vudng méc khi ap dung Luat Dat dai 2024:

Hién nay, trén dia ban Thanh phd c¢6 khoang hon 1.000 dy an con do dang
(d3 thuc hién thu hoi dat, phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cur mot
phz‘in theo Luat Dat dai 2013), phﬁn dién tich con lai s& thuc hién theo Luat DAt
dai 2024 dan dén phét sinh mot s6 vudéng mac:

(1). Chinh sach GPMB trong ctiing mot Dy an khong dong nhét (ngudi dugce
bdi thudng, hd trg, tai dinh cu theo Luat Dat dai 2024 co ban ¢6 loi hon).



(2). Nhiéu dy an thong bao thu hoi dat da qua 12 thang theo quy dinh cua
Luat Pat dai 2024, khong thudc truong hop chuyén tiép; truong hop thuc hién
theo Luat D4t dai 2024 thi phét sinh rat nhiéu vuéng mac.

(3). Nhiéu du an da duoc UBND quén, huyén, thi xa thuc hién cac budc:
Piéu tra kiém dém va tai san trén dat; xac nhan ngudn gbc str dung dat;... 1ap
phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu va to chirc niém yét cong khai phuong
an theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013 nhung chua quyét dinh thu hoi dat va
phé duy¢t phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu thi phai thuc hién theo
quy dinh ctia Luat Dat dai 2024. Néu thuc hién theo quy dinh cta Luat Dat dai
2024 s& phat sinh rat nhiéu khé khan vé thoi gian, tién do, chi phi,...(day 12 mot
ndi dung nhiéu vuéng mac).

* Kién nghi, dé xuat:

Pé thao g0 cac vudng méc trén, dam bao tién d6 GPMB céc du 4n dau tu
trén dia ban Thanh phé, dac biét 1a cac du an quan trong cua Trung vong va dia
phuong, Thanh phd Ha Noi kién nghi Bo Tai nguyén va Moéi truong co y kién vai
Chinh phi1 va cc co quan Trung wong cho phép UBND Thanh ph6 cha dong thuc
hién mot s6 nodi dung sau:

(1). Béi véi cac du an di thuc hién day di cac quy trinh bdi thudng, h tro,
tai dinh cu theo Luat Pat dai 2013, dé dam bao tién d6 du an, tranh phat sinh thoi
gian, cong sirc, tién cua ngan sach nha nudc, cho phép sir dung tai liéu di thuc
hién (két qua do dac, kiém dém, xac minh ngudn gbc dit, ...) dé trién khai cac
budc tiép theo theo quy dinh.

(2). Bdi véi cac trudng hop ap dung bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo
Luat Dat dai 2024 va cac van ban huéng din thi hanh ma cac chinh sach co ban
khong thay ddi va duoc su déng tinh cia ho dan thi thuc hién ngay cac budc
theo quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro
va tai dinh cu.

(3). Déi voi cac truong hop sau khi ra soat, quyén loi cia ngudi bi thu hoi
dat phat sinh ting c6 loi cho ngudi bi thu hoi dat (theo Luat Dat dai 2024) thuc
hién diéu chinh phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va phé duyét theo quy
dinh; truong hop chinh sach theo Luat Dét dai 2013 va chinh sach dic thu khac
d3 dugc UBND Thanh phé chip thuan c6 loi hon cho ngudi c6 dat bi thu hoi thi
cho phép ap dung chinh sach ¢ loi hon da duoc chap thuan.

1.3. Vé ra sodt, kiém tra, thanh tra cdc dw dn chdm trién khai

UBND Thanh phé xé4c dinh cong tac xtr Iy d6i v6i cac dy 4n vén ngoai ngan
sach co sir dung dat cham tién do, cham trién khai 1a nhiém vy thuong xuyén, lién
tuc; da xay dung K& hoach thyc hién, tap trung ra soat sb luong va td chirc xir ly



c6 trong tam, trong diém d6i v6i 712 du an. Két qua chi dao xir Iy liy ké dén ngay
30/10/2024: 706 Dy an (chiém 99,2% tong s6 712 Dy an) d3 ra soat, bao cdo, két
luan thanh tra, kiém tra, hau kiém va chi dao xt 1y, giao cac don vi tiép tuc giam
sat xir Iy va dén doc day nhanh tién do thuc hién, dau tu va dua dat vao st dung;
06 Dy 4n (chiém 0,8% tong s6 712 Du an) voi tong dién tich 81,6 ha dat, da co
quyét dinh chi truong nhung chua duge Nha nudce giao dat, cho thué dat, So Ké
hoach va Pau tu dang tiép tuc kiém tra dé dé xuat phuong an xir Iy cu thé. Trong
do, 286 Du an tiép tuc giam sat, don ddc drfly nhanh tién do dau tu, dua dat vao st
dung (liiy ké dén ngay 30/10/2024).

Tuy nhién, dé giai quyét dit diém cac du 4n cham trién khai trén dja ban Thanh
phd, sém dua dét vao str dung tiét kiém va c6 hiéu qua, UBND Thanh phd kién nghi
v6i BO Tai nguyén va Moi trudng tong hop béo cdo Trung wong theo hudng:

(1) Cho phép dugc kéo dai thoi han 24 thang (1an 2) d6i véi cac truong hop
cha dau tu dugc UBND Thanh phd danh gia du ning luc va dang thuc hién cac
thi tyc diéu chinh quy hoach, diéu chinh chi truong dau tu phai ndp nghia vu tai
chinh cho thoi gian kéo dai theo quy dinh.

(2) Truong hop Nha dau tu khong dam bao ning luc: Ddi véi trudng hop
d3 c6 tai san, cho phép xir 1y tai san gan lién véi dét (tuong tu quy dinh tai diém
b, ¢ khoan 2 Piéu 35 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP cua Chinh phi vé xir 1y tai
san gan lién v4i dat trong trudng hop thu hdi dat do chdm dut dy an dau tu).

(3) Péi v6i cac du an dd duoc co quan c6 tham quyén quyét dinh chu truong
dau tu, lya chon Nha dau tu nhung chua duoc giao dét, cho thué dat, Nha dau tu da
g tién dé hoan thanh cong tac giai phong mit bang, viéc cham tién d6 khong phai
16i do Nha dau tu: Cho phép giao dit, cho thué dat cho Nha dau tu khong thong qua
dau gia quyén st dung d4t, d4u thau lua chon nha dau tu thuc hién dy an.

2. V& Cong tic diu gia quyén sir dung dit trén dia ban Thanh phé

Niam 2024, UBND Thanh phé giao chi tiéu thu tién tir ddu gia quyén su
dung dat trong Ké& hoach phat trién kinh té - x4 hoi va dy toan thu chi ngan sach
la 25.105 ty dong; Tinh dén hét thang 11/2024 d3 thu dwoc 18.599 ty dong, dat
74,08% Ké hoach; uéc dén cudi nam 2024 dat 100% Ké hoach. Sé tién thu dugc
tr ddu gia QSDP nim nay di ting gap d6i SO Vi cac nam trudc (trung binh
khoang gan 10.000 ty dong/nam); Tuy nhién, bén canh nhitng thanh qua dat dugc
van con ton tai mét sd han ché nhu sau:

(1). Theo quy dinh tai Diéu 159 Luét Dat dai 2024, gia khoi diém dé du
gia quyén str dung dat ddi véi trudng hop thira dat, khu dit di dugc dau tu ha tang
k¥ thuat duoc xac dinh theo Bang gia dat. Mot s noi Bang gia dat con thap hon
gia thi truong, khong c6 kha nang bu ddp duoc chi phi, ngudn luc du tu tao quy
dat (gdm: chi phi giai phong mit bang, dau tu xdy dung ha ting...).



(2). Khic phuc tinh trang Bang gia dat thap hon gia thi trudng, UBND céc
quan, huyén, thi xi d3 quy dinh budc gia, ddu gia nhiéu vong (trong d6 quy dinh
s6 vong bat budc) dé dam bao gia khoi diém cua vong tiép theo sau cac vong bit
budc sat voi gia thi truong. Tuy nhién, Luat Pit dai, Luat Dau gia tai san con chua
diéu tiét day du cac ndi dung (tién dit coc thap — bang 20% gia khoi diém; chi
nghiém cam cac hanh vi dim gi4, khong c6 c6 quy dinh cdm ddi véi hanh vi thong
d6ng nang gid, “th6i” gia ...) nén thuc té xuat hién tinh trang nguoi tham gia dau
gia tra gia cao hon gia thi truong dé trang d4u gia sau d6 khong nop tién trang dau
gia (bo tién dat coc) hodc tra gia cao “bat thuong” va khong tiép tuc tra gia vong
dau gia tiép theo (gay ra viéc dau gia khong thanh), nham muc dich “lam gia”,
“tho6i gia” gy nhiéu loan gi thi trudng.

(3). Pau gia quyén st dung dat dé giao dét cho c4 nhan tu xay dung nha &
khong c¢6 quy dinh phai hoan thanh xay dung nha & trong thoi gian nhét dinh,
dan dén tinh trang khong dwa dat vao sir dung, bo dat hoang, gay kho khian trong
quan 1y quy hoach, mit my quan d6 thi, lang phi ngudn luc dat dai (khéng dua
dat vao sir dung).

(4). Mot ) quan, huyén, thi xa van con dang bi ap luc thu ngan sach tir dau
gia QSDD, nham dap tng nhu cau von cho phat trién kinh té - xd hoi, nén van t6
chtrc ddu gia dé giao dat cho c4 nhan xay dung nha 6.

* Pé khic phuc t6n tai néu trén, UBND Thanh phd da chi dao thuc hién
mot sd giai phap nhu sau:

(1). Han ché viéc d4u gia dé giao dét cho c4 nhan tu xay dung nha &; uu
tién viéc dau gia quyén st dung dat dé thuc hién dy an dau tu phat trién nha &.

(2). Cap nhat, diéu chinh Bang gia dat (Ngay 06/12/2024, S¢ Tai nguyén
va Mbi truong da ¢ To trinh UBND Thanh phé quyét dinh diéu chinh, bd sung
Bang gia cac loai dat trén dija ban Thanh phd ap dung tir 01/01/2025 dén
31/12/2025).

(3). Yéu cau UBND céc quén, huyén, thi xa thuc hién nghiém viéc cir dai
dién tham du, giam sat vi¢c thuc hién phién dau gia; 1ap danh sach cac truong hop
tra gia cao hon thi trudng dé trang ddu gia nhung khong ndp tién trang dau gia
theo quy dinh gy nhiéu loan thi trudng, cong bd danh sach cong khai.

(4). Bé nghi Cong an Thanh phd xem xét cac bién phap nghiép vu dé kip
thoi phat hién vi pham trong cong tac ddu gia quyén sir dung dat (Cong an Thanh
phd di vao cudc va tam giir 05 dbi tuong tra gia cao bat thuong tai cude déu gia
tai huyén S6c Son).

(5). Khong t6 chirc dau gia cac khu dat/thira dat co gia khoi diém thap,
khoéng c6 kha nang bu dip duoc chi phi, ngudn lyc dau tu tao quy dat (gdm: chi



phi giai phong mat bang, dau tu xay dung ha tang...), chuyén quy dat ndy sang
lam céc khu tai dinh cu phuc vu cong tac bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, giai
phong mit bang.

Pén nay, co ban cong tac ddu gia quyén st dung dat trén dia ban thanh
pho Ha Noi da duoc kiém soat chat ché, dam bao cong khai, minh bach, cong
bang va hiéu qua.

S& Tai nguyén va Mai truong Ha Nbi xin dugc tham luan mot s noi dung
néu trén. Xin tran trong cam on su chd y ling nghe cua Hoi nghi.

Kinh chuc cac dong chi 1anh dao, toan thé Hoi nghi strc khoe, hanh phuc./.



