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TOM TAT

V&i vi tri va vai trd ctia mot trung tam kinh té, dé thi I16n ctia ca nudc, TPHCM can mot dinh ché
phép Iy va hanh chinh, kinh té dac thu. Lgi thé clia co ché dét pha cho chinh quyén do thi dac thu
khéng nhiing tao ra sdc bat cho riéng TPHCM ma nhimng budc tién cla dia phuong cling tao ra
nhimng ngoai tac tich cuc, kéo cac hoat dong kinh té - xa hoi clia vung va c& nudc tiém can nhanh
véi cac muc tiéu phat trién va dong gop ngan sach. Hiéu Uing sau hon ndm nam thuc hién Nghi
quyét 54/2017/QH14 la minh ching cho lua chon mé hinh chinh sach dé. Tuy nhién, téc d6 phat
trién nhanh cac hoat dong kinh té tai TPHCM mét 1an na dat ra nhiing yéu cdu mdi ciing nhu nhu
cau vé mét chinh sach dac thu mdi cé tinh dét pha hon. Quan trong hon, xay dung du thao Nghi
quyét mdi vé co ché dac thu méi cho TRHCM can phai huéng dén gidi quyét cac 4ch tac cac van
dé hanh chinh phat sinh moét cach hiéu qua. Chinh quyén dé thi dac biét nhu TPHCM can dugc
trao nhiéu quyén hon dé ch dong haon, linh hoat han va séang tao hon. Trong phén 16n néi dung
cé nhu cau Ién vé moét co ché dot phd, quan ly nha nudc vé dat dai chiém ty trong quan trong va vi
vay can dugc tranh th tim kiém giai phap kha di trong Iic du thao Luat dat dai stia d6i ciing dang
dugc hoan thién dé trinh Qudc hoi. Noi dung thao luan clia bai viét vi vay da dé xuat nhimg hiéu
chinh tU trong ndi dung clia du thao Nghj quyét vé co ché dac thu cho TPHCM lan cac quy dinh
c6 lién quan trong du thao Luat dat dai vira noi.

Tu khoa: chinh sach, co ché, dat dai, thi diém, TPHCM

DAN NHAP

Pé dam bao hiéu qua quan ly cta cép chinh quyén
dia phuong 6 mot do thi soi dong va ning dong,
ti ndm 2017 Qudc hoi da ban hanh Nghi quyét
54/2017/QH14 vé co ché, chinh sich dic thu phat
trién TP.HCM. Sau ndm nam thuc hién, co ché cdi
m& ctia Nghi quyét da gidp thanh phé ting cuong tinh
tu cht, phat huy sdng tao va tu thdo g& dugc nhiing
vuéng mic, kho khan d€ nang cao hiéu qua va hiéu
lyc quan Iy [, pp. 22-23]. Mét trong nhiing diém 4n
tugng do trong chinh sach dit dai la HODND TPHCM
da c6 thé cha dong quyét dinh viéc chuyén muc dich
sti dung dat lda ctia du 4n st dung trén 10 ha dat lua.
Mic du con mét s6 kho khin khi phai tuan tha ké
hoach stt dung dit cip huyén hing ndm nhung co ché
nay da giup thanh pho thong qua 32 dy én ¢6 stt dung
téng dién tich hon 1,853 ha dét laa [ Lp. 6].

Tuy nhién, két qua dat dugc tii viéc trién khai co ché
nay con nhiéu han ché. Mot trong nhiing nguyén
nhan tac dong dén két qua d6 xudt phat tu thuc té mot
$6 chinh sach van chua c6 quy dinh chi tiét, trong khi
nhu cdu quan ly nha nudc tai thanh phdé tiép tuc phat
sinh nhiéu vdn d€ mdi trudc hoat dong kinh té€ - xa
hoi dién ra véi cudng do nhanh va manh. Coéng tic

xay dung co ché méi, mang tinh dot pha cho TPHCM
dé trinh Qudc hoi thong qua, thay thé cho Nghi quyét
54/2017/QH14 ndi trén, da dugc xuic tién.

Du thao Nghi quyét méi vé thi diém mot s6 co ché,
chinh sdch dic thu phat trién TRHCM dén nay da c6
phién ban 2 d€ 14y y kién gbp . Noi dung du thio
Nghi quyét d€ xudt nhiéu co ché mdi, mang tinh dot
phé, gitip TRHCM tiép tuc ¢ du diéu kién trd thanh
dia phuong “di d4u trong sy nghiép cong nghiép hoda,
hién dai hoéa, dong gép ngay cang 16n véi khu vuc va
canuéc” [1, p. 1]. Trong 6 linh vic thanh phé cin co
ché, chinh sach dic thu trong giai doan méi, gém (i)
quan ly d4u tu, (ii) tai chinh ngan sach, (iii) quan ly d6
thi va tai nguyén moi trudng, (iv) nganh, nghé uu tién
thu hut nha dau tu chién lugc, (v) quan ly khoa hoc
va cdng nghé, d6i mdi sdng tao va (vi) t6 chiic bo mady,
phén cép, phan quyén, ty quyén va can bo, cong chiic,
vién chiic, ngudilao dong [2, Muc 2.3], thi chinh sach
dat dai trai dai trong cd bon linh vic. Noi dung cu thé
cta dy thdo Nghi quyét da dua ra nhiéu dé xuit cu
thé trong viéc ap dung chinh sach d4t dai dot pha cho
thanh pho nang dong nay.

Trong b6i canh Qudc hdi chuén bi théo luin va thong
qua dy dn Luat dét dai sta d6i, viéc phan tich vé dinh
hinh r6 nét cc gidi phap ap dung co ché dic thu cho

Trich dan bai bdo nay: Hiéu T T. Chinh sach dat dai dét pha déi véi TRHCM: Nhiing goi mé tu du
thao luat dat dai stta déi . Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(51):584-596.
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thanh phd trong quan ly nha nudc vé dat dai tré nén
cdp bach hon. Nhiing d€ xuit nay can dugc phén tich
va xem xét trong méi tuong thich vé6i cac quy dinh
ctia Luat dét dai méi. Ngugc lai, Qudc hoi can thiét
6 nhiing quy dinh, tham chi 1 thiét lap co ché riéng,
thong qua cac quy dinh ngoai 1¢ tai Luat dat dai (va ca
ca du thao cta cdc dy luan c6 lién quan) lam tién dé
cho viéc thuc hién chinh sdch dic thu khi Nghi quyét
dugc thong qua. Bai viét dugc thuc hién thong qua
phén tich néi dung dé xudt ctia du thdo Nghi quyét
trong moi tuong quan véi ndi dung quy dinh cta dy
thao Luat dt dai nham tim kiém gii phép phap ly phu
hgp va hiéu qua nhit d€ d€ xuit cho viéc hoan thién
ndi dung dy thao. Tuy nhién, do dung lugng bai viét
¢6 gidi han nén tac gia chi dé cdp mot s6 vdn d€ mang
tinh trong tdm va cip bach nhét tii nhiing danh gia ca
nhén vé thyc tién thuc thi chinh sich va phap luat dit
dai trén dia ban TP.HCM.

VAN DPE THU HOI PAT

Phép luét dét dai trong qua kh, hién tai va c6 thélaca
trong tuong lai ghi nhan ba cach thic cha dao trong
dich chuyén dat va quyén st dung dat gitia cac chti thé:
(i) Nha nudc thu hoi dét d€ chuyén giao cho cic chu
thé st dung dit mdi, phd bién nhdt 1a nha dau tu tham
gia cdc dy 4n cong ctia nha nudc; (ii) nha nude t6 chic
d4u gid hay d4u thau dy an c6 stt dung dit dé giao dt,
cho thué dit tit quy dét sach ma nha nuéc dang quan
ly, va (iii) viéc chuyén giao dit va quyén st dung dit
gitia cac chu thé stt dung dét thong qua phuong thic
théa thuén binh dng trén thi trudng quyén st dung
dat hay thi truong bat dong san. Puong nhién, cic
chti dau tu thuc hién dy an c6 thé dugc nhan dat ti
cach thuc thit hai ciing ¢4 thé tim khu d4t mdéi dé trién
khai dy an va ké hoach kinh doanh ctia minh thong
qua cach thtic thd ba, thidm chi d6 1a cch thiic phd
bién va dugc khuyén khich hién nay nham kich hoat
va phat trién thi truong bat dong san & nudc ta.

RO rang, trong s6 ba cach thtic § trén, phuong an mot
lién quan dén qua trinh thu hoi dit va duong nhién
viéc chuyén giao dét cho cac cht d4u tu theo cach thic
nay ¢ TRHCM ciing khong ndm ngoai su diéu chinh
d6 ctia phédp luét dat dai. Tuy nhién, v6i nhiing ly do
vé tinh ddc thu cling nhu miic 6 va tan sudt trién khai
cdc dy én, TPHCM dé xuét mot s6 chinh sich dot pha
6 lién quan.

Thii nhdt, d€ xuét cho phép TPHCM tach dy an béi
thudng, hé trg, tai dinh cu, gidi phong mit bing ra
khoi dy 4n ddu tu cong. Cu thé, khi phé duyét chu
truong du tu dy dn tng thé c6 quy mo du 4n nhém
B, HDND dugc quyét dinh tach riéng cong tic boi
thudng, hé trg, tai dinh cu, gidi phong mit bang thanh
du 4n doc lap (sau day goi la du an boi thudng doc

14p) ciing nhu muc tiéu, quy md, tdng miic dau tu, co
cdu ngudn von, dia diém ddu tu ctia dy 4n an doc lap
nay. HDND TP ciing sé ban hanh danh muyc cac dy
an dau tu cong thuc hién tich dy 4n boi thuong doc
lap. Trén co s d6, UBND TP sé quyét dinh dau tu
hodc diéu chinh dy an béi thuong, hé trg, téi dinh cu,
gidi phong mit bang trong pham vi dy dn béi thudng
doclap ma HDND da quyét dinh. Diéu quan trong 13,
quyét dinh d4u tu cac dy 4n boi thudng doc 1ap nay la
can cu dé cip c6 thim quyén quyét dinh bo tri von ké
hoach dau tu cong hing nam dé thyc hién, dong thoi
1a can cit d€ co quan nha nudc c¢6 thdm quyén thu hoi
dét ban hanh thong bao thu hoi dit, quyét dinh thu hoi
dat. Cé thé ndi, day 1a mot d€ xuit mang tinh dot phd
vi c6 thé gidi quyét dugc van dé nghén von va ngudn
kinh phi d€ béi thudng trong cic du an du tu cong
c6 thu héi dit.>

Thit hai, xac dinh nguyén tic b6i thudng vé dét khi
nha nudc thu hoi dit. Theo d6, TPHCM dé xuit
phuong an 4p dung nguyén tac boi thuong cho ngusi
c6 dét bi thu hoi theo cac cip d6 uu tién giam dan nhu
sau: (i) Giao d4t c6 cing muc dich stt dung véiloai dét
thu hoi, (ii) boi thudng bang tién theo gid dit cy thé
cuia loai dét thu héi tai thoi diém phé duyét phuong
an boi thuodng, hé trg, tai dinh cu. Trong trudng hop
ho gia dinh, cd nhan ¢ nhu ciu boi thudng bang dit
khéc myc dich stt dung vé6i dét thu hdi hodc bing nha
& thi yéu cdu nay c6 thé dugc xem xét gidi quyét néu
thanh phd c6 diéu kién vé quy dét, quy nha 6. Khi dé,
dua vao diéu kién thyc t€ tai dia phuong, HDND la
co quan c6 thdm quyén quyét dinh ty 1é quy d6i cing
nhu diéu kién boi thudng bing dét khac muc dich st
dung hodc bang nha 6. Duong nhién, diéu nay dit ra
ap luc rat 16n d6i v6i thanh pho trong viéc tao dung
quy dat &, hodc it nhat 1a quy nha & (cin hd). Diéu
quan trong 13, TPHCM dé xudt ghi nhan nguyén téc
“bdo dam ngudi c6 dat bi thu hoi cé chd & va diu kién
s6ng bing hodc tét hon noi § ci” trong boi thudng khi
thu hoi dat.

Khong thé pht nhén rang, dé xudt thi nhat gin lién
v6i nhiing quy dinh va quad trinh stta d6i cic quy dinh
ctia Luat ddu tu cong. Véi quy dinh hién tai, viéc tach
dy dn boi thuong doc 1ap tit cac dy an d4u tu cong da
¢6 thé dugc thuc hién, nhung chi gi6i han & cic du
an dau tu thudéc nhém A.? Ti nhu cau thuc tién cta
TP.HCM, viéc md rong phuong thiic nay dén duy 4n
thudc nhém B 1a cén thiét, va can dugc ap dung cho
cac du an thudc cac linh vuc quan trong va thiét yéu:
Giao thong, y té, gido duc, cip thodt nudc va xt Iy rac
thai. Viéc stia d6i Luét dau tu cong theo phuong an dé
xudt nay cé thé dién ra, nhung trudc hét nguyén tic

2Khoan 1 diéu 5 Luat d4u tu cong 2019.
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d6 can dugc diéu chinh va ghi nhan trong Luat dat
dai.

Thuc ra, du thao Luat dit dai stta d6i da c6 mot s6 diéu
chinh uu tr¢i vé van dé thu héi va béi thudng thiét hai
cho ngudi cé dat bi thu hoi. Déng chu y nhat 1a quy
dinh vé cc trudng hgp thu hoi dat d€ phat trién kinh
t€ - x4 hoi vi 1oi ich quéc gia, cong cdng da dugc md
rong. Thay vi liét ké tling linh vuc uu tién phat trién
kinh t€ - x4 héi vilgi ich quéc gia, cong cong nhu Luét
dat dai 2013 va ca Luat dit dai 2003, du thao Luat dat
dai stia d6i da xac dinh viéc thu hoi dit cho tat ca cac
du 4n cong trinh dau tu cong (hodc du 4n diu tu theo
phuong thiic d6i tac cong tu) va cdc du an codng trinh
cong cong khong nham muc dich kinh doanh khac
bén canh cac dy dn quan trong khac (Khoan 1 diéu
78 du thao).

Tuy nhién, viéc liét ké cac du an dugc thu hoi néu trén
lai khong thong nhét véi quy dinh vé cac truong hop
dugc thu hoi dét cu thé khdc. Cu thé, theo noi dung
quy dinh tai diém b khoén 2 diéu 78 ctia dy théo Luét
dat dai stra d6i thi nha nudc c6 thé thu hoi dat dé thuc
hién “du 4n xay dung cong trinh thu gom, xt ly chét
thai” trong khi day cing c6 thé 1a mét dy an dau tu
cong, va tham chi 1a dy 4n dau tu thudc ca nhom A,
B va C (chi khéc biét vé quy md vén).” Cho nén, quy
dinh nay cta du thao cin dugc diéu chinh. Néu tiép
tuc cho phép viéc thu hoi dat dé giao cac nha dau tu tu
nhan thuc hién dy 4n thi c4n loai trii cdc dy dn thudc
linh vuc nay dugc quy dinh tai khoan 1 diéu 78 nhu
viia néu.

An tugng 13, cic dé xuft vé nguyén tic boi thusng dé
“cdi tréi” cho TPHCM da dugce ghi nhan gin nhu day
du trong duy thao Luét dét dai sta d6i, ca ndi dung
quy dinh vé€ nguyén tic xdc dinh thd ty phuong an
boi thudng dugc uu tién dp dung 1an yéu cau vé chd
3, di€u kién song va gidi quyét nhu cdu riéng biét clia
ngudi cé dét bi thu héi khi dia phuong cé diéu kién va
quy dit, nha ¢.° Khong nhiing thé, du thao Luét dat
dai stia d6i con khéng dinh, co quan c6 thim quyén
chi ban hanh quyét dinh thu héi dat “sau khi c6 quyét
dinh phé duyét phuong 4n boi thudng, hé trg, téi dinh
cu” va quy dinh d6 ciing thong nhét véi mot nguyén
tac boi thuong vita du thao bé sung 1a “viéc t6 chic
x4y dung phuong an bdi thudng, hé trg, tai dinh cu
phai thuc hién trudc khi ¢é quyét dinh thu hoi dat” d
Quy dinh nay khac véi quy trinh thu hoi dat va boi
thudng thiét hai cho ngudi c¢6 dit bi thu hoi & thoi
diém hién tai, 13 co quan c6 thdm quyén dugc ban
hanh “quyét dinh thu héi dat, quyét dinh phé duyét
phuong an boi thudng, hé trg, téi dinh cu trong cung

mot ngay”® Puong nhién, khi cdc quy dinh nay dugc

®Piéu 8, 9 va 10 Luat ddu tu cong 2019.

“Diéu 89 dy thdo Luét dit dai stia d6i.

dKhoan 4 diéu 85 va khoan 4 diéu 89 du thao Luat dt dai stia d6i.
¢Piém a khoan 3 diéu 69 Luat dat dai 2013.

thong qua thi déng nghia, khong riéng TPHCM ma
nguyén tic boi thudng khi thu hoi dat sé dugc ap dung
phd quat trong pham vi ca nuée.

RO rang, d€ xuat dugc phép tach du 4n boi thudng doc
lap trong mot s6 tinh huéng ctia TPHCM c6 ¥ nghia
16n trong viéc xay dung phuong an lan kich ban boi
thudng va tao quy dit d€ trién khai thuc hién dy an
dau tu cdng ndi riéng va cac du dn phat trién kinh t&
- x4 hoi noi chung. Hay noi cach khac, tach du an boi
thuong doc 1ap 1a tién dé d€ cic co quan quan ly c6
thé ddm béo du diéu kién ban hanh quyét dinh thu héi
dét ngay ca khi cac giai doan khac ctia qua trinh phé
duyét, quyét dinh va trién khai dy 4n d4u tu cong chua
hoan tit. So véi Luat dat dai 2013, du thao Luat dat
dai sta d3i da bd sung quy dinh vé tdch ndi dung boi
thuong, hé trg, tai dinh cu thanh ti€u dy an riéng khi
thu hoi dat. Tuy nhién, phuong an nay hién thoi dugc
ghi nhéan sé 4p dung cho du an quan trong qudc gia do
Quodc hoi quyét dinh va du 4n dau tu thudc nhém A
nhu quy dinh hién nay ctia Luat dau tu cf)ng.f Hay noéi
cach khac, dé xudt mé rong dén du an viéc tach dy 4n
boi thuong doclap dén du an dau tu cong thudc nhém
B trong mot s6 linh vuc thudc nhém B ctia TRHCM
chua dugc ghi nhian. Néu dé xudt nay khong dugc
chép nhén thi qua trinh thu héi, tao quy dét thuc hién
du an d4u tu cong nhu quy dinh tai khoan 1 diéu 112
ctia du thio Luat dit dai stta d6i 6 TPHCM c6 thé
tiép tuc gap khong it tré ngai. Du thao Luat dit dai
stia d6i vi vdy cdn c6 sy diéu chinh, theo mot trong
hai phuong an. Mot 13, ap dung viéc tach du an boi
thuong doc 14p doi véi ca dy an thudc nhém B tat ca
cdc dy 4n dau tu cong can thu hoi dét trong pham vi ca
nudc; hodc hai la, ghi nhan co ché ddc thu nay doi véi
riéng TPHCM va mot s6 do thi khac. Trong trudng
hop thtt hai, dy thdo Luat dit dai stta d6i khong nhit
thiét phai diéu chinh néi dung quy dinh hién tai tai
diéu 110 nhung bd sung quy dinh vé co ché dic thu
ma bai viét sé ban ludn & phén sau.

DINH GIA PAT VA THAM QUYEN
DINH GIA DAT

Quy dinh vé gid dt va dinh gid d4t 14 néi dung quan
trong, chi phoi dén viéc thuc hién ché d¢ tai chinh vé
dét dai, dac biét 1a lién quan mat thiét v6i qué trinh
boi thudng thiét hai cho ngudi c6 dét bi thu héi. Quy
dinh ctia Luat d4t dai 1an nd lyc ctia cac dia phuong 1a
tao quy d4t va c6 ging st dung phuong an boi thudng
bang dét cho ngudi st dung dit. Tuy nhién, do nhiing
giéi han nhét dinh vé quy dat dugc tao 1ap, phuong dn
boi thudng béng tién van dugc st dung rit phd bién
trong céc truong hop thu hoi dat trén thyc té. Vilé

f Pidu 110 du thao Luat dét dai stia d6i.
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do, cung véi nhiing diéu chinh trong quy dinh vé xay
dung quy hoach, ké hoach st dung dit va xay dung
thong tin, di liéu quéc gia vé dat dai, noi dung stia
d6i ddi v6i quy dinh vé€ gid va dinh gid dit dugc xem
14 mot trong ba diém dot pha ctia du thao Luat dét dai
stia d6i 1an nay.

Ngoai diém sang quan trong khi quyét dinh bo Khung
gid dat da dugc duy tri tit Luat d4t dai 2003 dén Luat
dat dai 2013, du thdo Luat dit dai stra d6i da bs sung
thém mot s6 nguyén tic méi trong xdc dinh gia dat.
Dic biét, dy thao da bg khuyét va dua ra dinh nghia
vé muic gid dt phd bién trén thi trudng. Theo d6, mic
gid nay dugc “xdc dinh bang binh quén cta cic mic
gid giao dich thuc t& cta loai dit c6 cing muc dich st
dung d4 chuyén nhugng trén thi trudng xuat hién véi
tan sudt nhiéu nhat thong qua thong ké tai mot khu
viic va trong mdt khoang thoi gian nhat dinh”8 Cach
tiép can nay ciing loai bo y kién thién léch khi danh
dong gia ciia mot phién ddu gia 1a muic gid dat trén thi
trudng.

Su dot pha ctia dy thao Luat dét dai sta d6i vé gid dat
chinh 1a nhiing quy dinh nhim dam bao tinh khach
quan va doc 14p ctia qua trinh dinh gia. Ngoai viéc yéu
cu cic co quan c6 lién quan phai st dung ding cac
phuong phép dinh gia, du thao da dat ra yéu cau vé
thdm dinh noi dung dinh gia ctia ca bang gid va gid cu
thé. Qua trinh thdm dinh nay dugc thuc hién bsi Hoi
dong thdm dinh, dugc thanh 1ap & UBND cép tinh
hodc cdp huyén, nhung thanh phén bao gom nhiéu
bén c6 lién quan, ca don vi cung ting dich vu dinh gia
va céc chuyén gia c6 chuyén mén sau.

Ngoai viéc tiép tuc duy tri bang gid va gia dat cu thé,
diém méi quan trong ctia dy thao Luat d4t dai stia d6i
lan nay 1a trao quyén quyét dinh vé muc gia dit cu
thé cho UBND cép huyén trong mét s6 tinh hudng.
C6 thé noi, qua trinh phén cip quan Iy trong linh vuc
dat dai dugc phan dnh mot cach ro nét tit Luat déit dai
2003. Th&m quyén tién hanh va ban hanh céc quyét
dinh quén ly nha nudc vé dat dai tit giai doan nay
dugc giao cho chinh quyén dia phuong, gom UBND
cdp tinh va cép huyén. Khac biét v6i giai doan trudc,
Chinh pht khong duy tri thdim quyén giao dét va cho
thué dat. Co ché phén cdp nay ngay cang dugc phan
anh ro nét hon & Luat dat dai ndm 2013 va ca du thao
Luét d4t dai stia d6i. Dédc biét, ti€p sau budc dém ghi
nhéin viéc xdc dinh mtc gia dét cu thé d€ ap dung
trong mot s6 trudng hop,! du thao Luit dit dai stra
d6i quyét dinh vugt “vit mon” dé trao quyén xay dung
muc gia cy thé cho chinh quyén cdp huyén thay vi chi

¢Khoan 1 va 2 diéu 153 dy thao Luat dit dai stia d6i.
hpiéu 156 dy thao Luat d4t dai stia d6i.
iKhoan 4 diéu 112 Luat dét dai 2013.

duy tri thdm quyén nay d6i v6i chinh quyén cép tinh
nhu quy dinh hién nay va trudc day.

Cu thé, theo diém b khoan 2 diéu 155 du thao Luat dit
dai stia d6i, UBND cép huyén dugc “quyét dinh gia
dat cy thé déi véi truong hop giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich st dung dit, c6ng nhan
quyén st dung dit, gia han st dung dat, diéu chinh
quy hoach x4y dung chi tiét, thu héi dét thudc thim
quyén ctia Uy ban nhén dan cfp huyén.” Thuc t&, d6
ciing la cac truong hgp dugc 4p dung miic gid dit cu
thé da dugc liét ké trong khodn 1 diéu 155 ctia dy thao.
Quyét dinh mtic gia dit cu thé khi “thu héi dat” cang
6 thé dugc hiéu 1a truong hgp “tinh tién boi thudng
khi Nha nuéc thu héi dit” dugc nhic dén trong diém
dkhodn 1 ctia diéu nay. Puong nhién, cum tii khi “thu
hoi dat” trong quy dinh xdc dinh thim quyén dinh gid
ctia UBND cdp huyén con khd chung va ¢ phin mo
ho. Xét vé mat ky thuat, cum ti d6 can dugc diéu
chinh d€ tuong thich véi viéc xdc dinh gid boi thudng
khi nha nuéc thu héi dit nhu quy dinh tai khoan 1
cta diéu 155.

Diéu quan trong 13, trong dé xudt vé chinh sach dot
phé cho TPHCM, du thao Nghi quyét trinh Qudc
hoi ciing da néu r6 viéc can thiét phai phan cip viéc
x4c dinh gi4 d4t d€ boi thusng, hé trg cho Uy ban
nhan dan cic quan, huyén va ca thanh phé Tha Dic
thuc hién. Ro rang, nhiing diéu chinh mdi nhat ctia
dy thao Luat dit dai stta d6i da tiém can vé6i dé xuat
nay. Van dé con lai la, liéu chang c6 nén ap dung co
ché dinh gia dit cu thé cho chinh quyén cip huyén
clia cd@ nudc hay xem d6 chi la chinh sach dédc thu
ap dung riéng cho TPHCM va mot s6 chinh quyén
d6 thi khac. Khong it y kién thuc ra to ra lo ngai vé
phuong an nay khi chiing dugc ap dung quén binh va
phd quat & tat ca cc dia phuong. Pong quan diém
v6i y kién do, ngudi viét bai nay cho ring, quyén dinh
gia dét cy thé d6i voi chinh quyén cép huyén can dugc
xem nhu mot co ché ddc thu va nén dugc st dung han
ché. Co thé, phuong dn nay sé dugc ap dung rong rai
trong tuong lai, khi hiéu qua hoat ddong quan ly nha
nudc vé dit dai & dia phuong da dugc cai thién va qua
trinh dinh gia dat da quy ci, dya trén hé thong dii liéu
qudc gia vé dét dai da dugc thiét 1ap. D€ chudn bi cho
phuong an mang tinh dai han d6, ciing dong thoi dap
ung nhu ciu quan ly § mot do thi l6n, thi trudng bat
dong san hoat dong s6i dong, thong tin vé gid dit can
dugc cip nhat thudng xuyén, chinh quyén cip huyén
& TPHCM cén dugc lua chon cho co ché dac thu nay
nhu mét phuong 4n “sandbox” phép ly trong linh vuc
dat dai.

Ngoai ra, dy thao Nghi quyét vé thi diém mot s co
ché, chinh sich dic thu phét trién TPHCM dé thay
thé cho Nghi quyét 54/2017/QH14 dang dugc ap dung
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con dé xudt phuong an cho phép TPHCM dugc ban
hanh hé s6 diéu chinh gia dat trong moét s6 truong
hgp. Cu thé, UBND TPHCM theo d6 dugc xay dung
va ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat phtt hgp véi tinh
hinh thyc tién dé tinh tién st dung d4t, tién thué dat
d6i voi tat ca cdc khu dat, thiia dat trong truong hop
Bang gia dit da thu thip thong tin thi trudng va xay
dung dén ting thtia dit. Theo dé xudt, bang hé s6
nay sé phai dugc trinh HDND TP thong qua, va dugc
dp dung cho cdc trudng hop: (i) Chuyén muc dich st
dung dat déi véi dién tich vugt han mic ctia h gia
dinh, cd nhén va (ii) cho thué dat tra tién thué dit hang
ndm d6i vdi t6 chiic, cd nhan. Thuyc ra, theo quy dinh
ctia Luét dét dai 2013, day la cic truong hop dugc st
dung gia dat cu thé va vi vay dé xudt ban hanh hé s§
diéu chinh gid 1a khong cin thiét. Trén thuc té, trong
méi tinh huéng “cy th€” nhu thé, UBND cép tinh c6
thé ban hanh gia cu thé dya theo phuong thiic diéu
chinh hé s6 so véi bang gia. Cach thiic nay giai quyét
dugc nguy co lac hau cta chinh danh muc hé s6 ma
HDND da thong qua san tii trudc.

Chi ¢6 diéu, du thao Luat d4t dai stia d6i da loai bo cac
trudng hop st dung gid dat cu thé néu trén. Theo do,
quy dinh hién tai chi ghi nh4n viéc stt dung bang gia dé
tinh tién stt dung dat khi h¢ gia dinh, ca nhin chuyén
muc dich st dung dét, bao gém ca dat st dung trong
va ngodi han mic.X Ngugc lai, gia dat cu thé sé dp
dung trong truong hop tuong tu néu cht thé st dung
datlats chiic.! Tuong ty, quy dinh tai diém b khoan 3
diéu 154 ctia dy thao cling xac dinh 4p dung bang gia
khi “tinh tién thué dat khi Nha nud6c cho thué dat tra
tién thué ddt hang nam” trong khi di€ém c khoan 4 diéu
112 Lujt ddt dai 2013 néu r6 viéc st dung gid cu thé dé
“tinh tién thué dat daéi véi truong hgp Nha nuéce cho
thué d4t khong thong qua hinh thic d4u gia quyén st
dung dit” Vo hinh trung, dé xuédt cia TRHCM trd
nén hgp ly trong béi canh dy thdo Luat dat dai stia
d6i hién nay.

Thuc chat, viéc ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat c6
thién hudng tuong tu nhu cach thic st dung hé s6 k
trong diéu chinh gia dét giai doan trudc Luat dat dai
2003. Chinh viéc 4p dung hé s6 k khong khoa hoc
1a 1y do d€ phap luat dit dai chdm dit phuong thic
x4c dinh gid d4t theo hé s6 va dya trén muc gia dat
o s8. Viéc xdc dinh gia ddt 1a s6 tién cu thé trén moi
don vi dién tich dat, va dugc cip nhét thuong xuyén,
tham chi 13 phai cong b6 hing nim, nhim bao dam
muic d6 phu hgp véi gid ddt phé bién trén thi trudngla
mot budc tién 16n. Pac biét, trong bdi canh cho phép
chinh quyén dia phuong ban hanh gié dét cu thé cho

JKhoan 4 diéu 112 Luat d4t dai 2013.
kPiém a khoan 3 diéu 154 dy théo Luat d4t dai stra d6i.
1Diém a khoan 1 diéu 155 dy thao Luat d4t dai stia déi.

cdc tinh hu6ng cu thé phan anh sic nét hon hudng
tiép can nay. Nhu da ndi, hé s6 diéu chinh gid c6 thé
linh hoat va st dung trong qua trinh x4c dinh gia dat
cu thé. Chinh vi viéc stt dung gid dat cu thé nhu vay
thi phuong an x4y dung bang hé s6 diéu chinh gid sé
khong can thiét. Thay vi ghi nhan dé xuét nay cho
chinh quyén thanh phg, cn thiét hon la dy théo Luét
dat dai stra d6i diéu chinh lai ndi dung quy dinh vé cac
trudng hop st dung bang gid va gid cu thé. Theo do,
phuong an lya chon nén dua cac trudng hop noi vé
trang thai 4p dung gid dat cu thé nhu quy dinh hién
nay ctia Luat dat dai 2013.

QUYEN QUYET DINH PIEU CHiNH
THUE SUAT VA PHi, LE PHi

Dé xuit tiép theo cho TPHCM chinh la viéc thu va
stt dung ngén sach. Viéc nay mét phin dugc phan
anh qua nhiing kién nghi vé viéc thuc hién cac ché do
tai chinh vé dat dai. Puong nhién, d€ c6 thé 4p dung
cdc gidi phdp theo dé xuit, nha nudc can phai ¢6 16
trinh trong viéc cai cach chinh sach va phép luat vé
thu-chi ngan sach, cu thé hon 1a phan cép trong thu
va sti dung ngan sach gifia ngan sich trung uong va
ngan sach dia phuong. Cho nén, nhiing dé xuat ctia
TPHCM la mang tinh dic thu va c6 thé dugc thuc
hién mang tinh “thi diém.

Vé thu ngan sach, giai phap dugc dé€ xudt lién quan
dén banéi dung: (i) thué st dung dit phi nong nghiép,
(ii) thué thu nhép ti viéc chuyén quyén stt dung dat
va (iii) cac khoan phi, 1é phi. Déi véi khoan thu tha
nhit, dé xudt yéu ciu cho phép TPHCM, cu thé 1a
HDND TP dugc taing mdc thué suat d6i véi dat ¢ 1én
t6i da la 5 14n so v6i mic thu hién hanh. Miic ting
d6i v6i khoan thu thi hai 1a khong qua 2 1an. Nhu da
ndi, day la dé xudt mang tinh “d6t phd” vi v6i hé thong
thué ctia qudc gia hién tai, quyén quyét dinh miic thu
thué thudc quyén ctia c6 quan nha nudc cip trung
uong va vé nguyén tic thudc thdim quyén cua Qudc
hoi. Tuy nhién, day 1a dé xuit xudt phat tii thuc tién
hoat dong ctia thi truong bat dong san cta thanh phd
va vé nguyén tic, khodn thu ting thém tu cic trudng
hgp nay ciing ndp vao ngan sach nha nudc. D€ xuit
khong yéu cau phai giii lai hoan toan khoan thu dé
cho TPHCM. D¢ xudt chi kién nghi viéc cho thanh
phd dugc hudng 50% khoan thu tién st dung dat thu
dugc d6i v6i khodn thu tit ban tai sin cdng gén lién
trén dat theo quy dinh ctia Luat Quén ly, stt dung tai
san cong do cdc co quan, t8 chic, don vi thudc trung
uong quéan ly trén dia ban thanh phé (trii cic co quan,
don vi thudc linh vic quéc phong, an ninh) d€ du tu
ha tang kinh t€ - xa hoi thudc nhiém vy d4u tu cong
(sau khi da trit kinh phi di doi, xay dung co s& vat chét
tai dia diém mai).
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Quy dinh phap lu4t hién hanh vé phi va 1¢ phi cling
tuong tu. Cu thé, viéc thu cac khoan phi va 1¢ phi chi
dugc thyc hién khi cdc khoan thu nay ndm trong danh
muc phi valé phi da dugc xac dinh trong Lut phivalé
phi. Theo d6, bén canh UBTV Qudc hoi, Chinh pha,
B¢ tai chinh, HDND cdp tinh ciing ¢6 thim quyén
xdc dinh muc phi va 1é phi cu thé d6i véi tiing loai phi
va 1é phi dugc xéc dinh trong danh muc thudc thim
quyén dé€ 4p dung & dia phuong.™ Viéc tién hanh ap
dung d6i v6i mot s6 khoan thu ndm ngoai danh muyc
phi va 1¢ phi da dugc ban hanh can nhiéu thoi gian.
Dic biét, nhiéu khoan thu xuit phat tit dic thu va biic
tranh kinh t€ - xa hoi ctia dia phuong trong khi danh
muc phi va 1¢ phi dugc thong qua kém Luat phi va
1é phi mang tinh phé quét va ép dung chung cho ca
nudc.

Thuc té€ cho thdy, TPHCM cin ¢6 co ché d€ quyét dinh
ap dung mot s6 khoan phi va 1é phi chua dugc quy
dinh trong danh muc. Thém chi, d6i véi mét s6 phi, 1é
phi khong thudc thdm quyén quyét dinh, thanh phé
cdn co ché d€ co thé diéu chinh miic hodc ty 1é thu
da dugc cac co quan cdp c6 thim quyén khac quyét
dinh. Dé xudt lya chon phuong an trao quyén cho
HDND thanh phd va khong ap dung déi véi an phi,
1é phi Toa an. Dic biét, khac véi khoan thu thué néu
trén, dé xudt kién nghi d€ ngén sich thanh phé dugc
hudng 100% s6 tién thu ting thém do viéc diéu chinh
chinh sach phi, 1 phi nay. Khoan thu ngin sach nay
ctia dia phuong sé dugc st dung d€ dau tu co s& ha
tang kinh t€ - x4 héi va cdc nhiém vu chi khac thudc
nhiém vu chi ctia ngén sdch thanh phd. C6 thé, viéc
ap dung co ché tai chinh dic thu nay phan tan tinh
thong nhdt trong chinh sach phi, 1¢ phi ctia ca nudc.
Tuy nhién, nhu di xdc dinh, co ché dac thi nay cén
dugc nhin nhan nhu mét phuong an thi diém phan
cdp ngén sach, dugc thuc hién véi yéu cau:

o Bao dam c6 10 trinh, phtt hgp véi kha ning
va yéu cdu phit trién cta thanh phé; tao moi
trudng san xudt, kinh doanh thuén Igi cho
doanh nghiép, nhat la d6i v6i doanh nghiép nho
va viia, nganh, nghé uu dai dau tu; khong gay ra
tiéu cuic, anh hudng dén an ninh, trat ty, an toan
xa hoi; bdo dam su thong nhét cta thi trudng,
khong can tré luu thong hang héa, dich vy; thuc
hién diéu tiét hop ly d6i voi mot s6 hang hoa,
dich vy va ngu6n thu nhip hgp phdp cta té
chiic, ca nhan trén dia ban Thanh phé; bdo dam
cong khai, minh bach, cai cach hanh chinh nha
nudce.

™Diéu 4 va diéu 17-22 Luat phi va 1é phi 20145.

Mic du bao ddm quyén tai sdn trong thuc thi quyén
s httu d6i v6i dit dai thong qua chinh sach tai chinh
vé dat1a yéu ciu quan trong trong qud trinh phdp dién
héa nhung ndi dung quy dinh nay con khé so nét, ké
ca trong du thao Luét dat dai stta d6i. Ngay ca khi
du thao ti€p tuc trao quyén cho Chinh phu quy dinh
vé phuong 4n cu thé d€ thu tién stt dung dét va tién
thué dét thi cac quy dinh mang tinh nguyén tic ciing
cén phai dugc hoan thién. Ddc biét, cac khoan thu
duoc liét ké tai khodn 1 diéu 147 cta du thao da bo
s6t khoan thu tu thué st dung dat, trong d6 cé thué
stt dung dét phi nong nghiép dang dugc quan tim va
thao luan nhiéu. Pay la néi dung can dugc du thao
diéu chinh, b sung.

Nhu vita dé cap, du thio tiép tuc trao Chinh phu
quyén quy dinh chi tiét d6i véi viéc thu tién st dung
dat va tién thué dat. Tham chi, sau khi liét ké cac
khodn thu, dy thao Luét dét dai stia d6i ciing chi quy
dinh thém mot s6 vén dé lién quan dén hai khoan thu
nay tai di€u 150, 151 va 152. Hay noi cach khac, cic
vin délién quan dén viéc thu thué thu nhap ti chuyén
quyén st dung dét va phi, 1& phi trong linh vuc dét dai
dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé thué
va phi, 1¢ phi.

Tiép can nay khong qua la thuodng. Nhung ré rang, véi
cdc phuong an dé€ xudt néu trén, néu khong dugc nhic
dén trong Luat dit dai stta d6i thi viéc diéu chinh quy
dinh tai cdc vin ban c6 lién quan cing rét kho trién
khai. Tuy nhién, quy dinh tai diéu 148 cta dy thao
Luét dét dai stia d6i 13 huéng mé kha di cho viéc st
dung co ché nay. Ngoai quy dinh vé viéc “nha nudc
diéu tiét nguodn thu tii d4t cta cac tinh, thanh phé truc
thudc trung uong vé ngan sich trung uong theo quy
dinh ctia phép luat ¢€ phan bd cho cic dia phuong” tai
khodn 1 ctia diéu nay, du thao cin d€ cip dén ndi dung
thdm quyén xdc dinh cdc khoéan thu va trao quyén
quyét dinh d6i v6i chinh quyén dia phuong trong mét
s0 trudng hop. Thuc té€, ndi dung quy dinh c6 dé cap
dén thdm quyén quy dinh chi tiét caa Chinh pha. Tuy
nhién, véi quy dinh hién tai, Chinh phu ciing chi quy
dinh vé viéc “phén b8’ ngan sdch. Ngoai ra, dé ¢
thé xdc dinh thdm quyén quyét dinh miic thu va cac
khoan thu phi, 1é phi b8 sung, rit can quy dinh dugc
nhéc dén trong Luét dit dai, vi cic ndi dung nay hién
nay déu dugc quy dinh tai cac van ban luat. Khong
qua chi tiét, nhung d6 1a co s phép ly quan trong dé
ap dung co ché dic thu va ciing 13 co s6 d€ Chinh phu
ban hanh cac quy dinh thuyc thi chi tiét.

DAU GIA QUYEN SU DUNG DAT VA
DAU THAU DY AN CO SU DUNG
QUYEN SU DUNG PAT

C6 thé thdy, tit nhiing tranh luin séi ndi sau dgt ddu
gid bon 16 dit ¢ Tha Thiém (Tha Pic, TRPHCM), ddu
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gid quyén st dung dét va ddu thau dy 4n co st dung
quyén st dung dat trg thanh chu d€ dugc quan tdm
nhiéu hon. Cdc phén tich ciing dé chi ra nhiing néi
dung cdn dugc diéu chinh trong quy dinh cua phap
luat vé vin dé nay. Mot s6 diéu chinh trong dy thao
Luét dét dai stia d6i vi vay cé y nghia rit quan trong
trong viéc thuc thi hiéu qua hoat dong giao dat, cho
thué dat thong qua ddu gid quyén st dung dét hodc
d4u thau du an c6 st dung quyén sii dung dit.

Céc diéu chinh dang chu y bao gom:

Thit nhdt, dy thao bd sung diéu luit quy dinh viéc 4p
dung phép luat. Theo dd, diém a va b khoan 1 diéu
4 ctia dy théo khing dinh viéc tuan tha Luét ddu gid
tai san va Luat d4u thau trong cac trudng hgp co lién
quan. Nguyén tic 4p dung phép luat ciing dit ra yéu
cu d6 trong qud trinh thuc thi phdp luit dét dai thoi
gian qua, nhung nguyén tic d6 chua dugc minh thi
trong Luét d4t dai 2013.

Thit hai, du thio da phan dinh r6 nhom truong hgp
giao dat, cho thué dat déi véi truong hgp thong qua
d4u gid quyén st dung dét, dau thau dy 4n c6 stt dung
quyén st dung dat va déi véi trudng hop giao dit, cho
thué dat truc tiép. Cu thé, khodn 1 diéu 116 duy thao
da xdc dinh cén ct giao dat, cho thué dit thong qua
déu gid quyén st dung dat, ddu thau du an c6 st dung
dat 1a van ban phé duyét két qua trang ddu gia quyén
st dung ddt, d4u thdu du 4n c6 su dung dat cta co
quan nha nudc c6 thdm quyén. Can ci nay dugc tdch
biét va khac véi cin ctt dugc giao dat truc tiép dugc
quy dinh tai khoéan 2 diéu 116 ctia du thdo cing nhu
quy dinh hién hanh tai diéu 52 Luét dat dai 2013. Tu
cach tiép can do, du thao da danh muc 2 chuong IX
dé€ quy dinh vé trudng hgp giao dat thong qua ddu gid
va d4u thau nhu viia néu.

Thit ba, chi tiét hon so véi quy dinh tai Luat dat dai
2013 vé noi dung ké hoach stt dung dét cdp huyén,”
du thao yéu ciu noi dung ctia ké hoach st dung dat
héng ndm nay phai bao gém “dién tich dit d€ ddu gid
quyén st dung d4t” va d6i v6i khu dat ndm trong khu
vuc thu hoi ddt d€ ddu gid quyén stt dung dét hodc ddu
thau duy dn c6 stt dung dat thi phai “dong thoi lap quy
hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach 1/2000.”°

Thit tu, dy thao xac dinh viéc thu hoi dit dé thuc hién
dy 4n nha & thuong mai st dung dat khong phii 1a
dat ¢ chi dugc thuc hién néu viéc thu hoi dat d6 nham
“tao quy dat ddu gid quyén st dung dit hodc ddu thau
du 4n c6 st dung d4t”P Day 1a co ché d€ tao ngudn
thu ngan séch, quan trong hon la d€ bao dam quyén
tai san trong qua trinh thyc hién quyén s& hitu d6i véi

"Khoén 4 diéu 40 Luét dit dai 2013.

°Piém b khoan 7 diéu 65 dy thao Luat dit dai stia d6i.

PPiém a khoan 3 va diém a khodan 4 diéu 78 du thao Luat dat dai
stia doi.

dat dai nhung c6 thé giai quyét dugc nguy co vé xung
dot lgi ich trong khi thu héi dat d€ thyc hién cac du
an thuong mai.

Thu ndm, dy thao da xac dinh cu thé cac trudong hop
déu gid quyén st dung dat va ddu thau dy an co su
dung quyén st dung dit. Viéc xac dinh dién tich dat
déu gia, d4u thau dugc UBND cdp tinh va cép huyén
xac dinh r6 trong ké hoach st dung dét va cong bo
cdng khai. Viéc quy dinh hai co quan nay chiju trach
nhiém trong viéc t6 chiic d4u gid quyén st dung dét
ciing dugc xem 13 “mot diém nhén, thé hién sy minh
bach ciing nhu tao diéu kién thuén 1¢i cho viéc t6 chiic
trién khai d4u gi4 quyén st dung dét trén thyc t& [4,
p. 152]. Ngoai ra, quy dinh ctia du thdo cing néu rd
diéu kién dé t6 chiic d4u gia, ddu thau va yéu ciu dit
ra d6i voi bén tham gia ddu gid, ddu thau. Ddc biét,
ngoai cac quy dinh phai tuén tha tii phap luat vé ddu
gid, ddu thiu, bén tham gia ddu gid con phai: (i) dé
xudt dy 4n d4u tu trén khu dat dua ra ddu gid va tién
d0 thuc hién dy 4n, (ii) cam két thuc hién du 4n theo
dung tién do du én, (iii) khong dugc thay d6i muc
dich st dung dat, chiéu cao, chiéu su cong trinh, hé
0 stt dung dét va (iv) phai ddm bao hoan thanh dy
an theo tién d6 nhung khong qua 05 nam ké tit ngay
dugc ban giao dét tai thuc dia.d

Cudi ciing, thong qua viéc quy dinh vé cic trudng hop
d4u gid quyén stt dung dat va ddu thau dy én c6 st
dung dat, dy thdo da ngdm cho thdy cac trudng hop
sti dung dat chung dugc xuét hién & ca hai phuong
thitc chuyén giao dat nay. Hay n6i cdch khéc, thong
qua d6, co quan c6 thdm quyén c6 thé lya chon nha
dau tu thong qua moét trong hai hinh thic la dau gia
quyén st dung dat hay d4u thau dy an c6 st dung
quyén st dung dat. Quy dinh nay da giai quyét dugc
diém khuyét hién nay la cac trudng hop déu gid quyén
sti dung dat va d4u thau du 4n dugc phan tch riéng
biét.

Mic du véy, cac ndi dung quy dinh dugc stia d6i, b
sung néu trén van chua giai quyét mot s6 vin dé. Mot
13, dy théo hién tai xdc dinh gid khoi diém dé t6 chic
déu gia quyén st dung dét la gia dugc quy dinh trong
bang gia." R0 rang, thuc t€ xac dinh muc gia khoi
diém trong nhiéu phién d4u gia cho thiy, muc gid khai
diém rat thip, va vi vay dé xudt phuong dn thdm dinh
va xdc dinh gia cu thé d6i véi tiing trudng hop ddu gid
quyén st dung dat. Véi thuc té nay, viéc stt dung gia
cu thé @€ xac dinh gia khoi diém trong ddu gia phu
hgp hon va dy thédo Luat dit dai sta ddi cin tiép can
theo hudng nay. Hai 13, vi gii han trong viéc 4p dung
Luét vé d4u gid tai san, du thao Lu4t dét dai stia d6i da
khong dua ra co ché xac dinh phuong thiic ddu gid dac

9Piéu 126 va 127 dy thao Luat dat dai stia d6i.
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thu cho hoat dong diu gia quyén st dung dat. Thuc té,
mot s6 phuong thitc ddu gid tai san, dién hinh 13 d4u
gid bo gid truc tiép, khong phi hgp v6i mot s6 phién
d4u gid, dién hinh nhu phién d4u gia d6i vdi 4 16 dat
6 Tha Thiém da néu. Do dé, d€ c¢6 co s& phap ly cho
viéc 4p dung co ché ddu gia déc thi trong trudng hop
nha nudc cén giao dit, cho thué dat qua ddu gid, du
thao Luat déit dai stta d6i can bd sung noi dung quy
dinh vé vin dé nay.

Dbiém déng chu ¥ 1a céc trudng hop ddu thau du an
c6 stt dung quyén st dung dit dugc dé cap trong du
thao Luat dét dai stia d6i da loai trit cic trudng hgp
du 4n cong trinh dau tu cong hodc du an dau tu theo
phuong thiic déi tac cdng tu, du 4n do Quéc hoi chép
thuan chu truong dau tu, du 4n cong trinh cong cdng
khéng nhdm muc dich kinh doanh va dy 4n tao quy
dat do Nha nudc dau tu.® C6 thé nhan thdy, tiéu chi
dp dung cho céc truong hop ddu thau dy 4n ma dy
thao huéng dén 1a cac du 4n st dung ddt “nhdm muc
dich kinh doanh”* Quy dinh nay la mot tré ngai rit
16n d6i v6i dé xuit ép dung co ché ddu thau trong mot
s6 trudng hgp § TRHCM. Cu thé, phuong an dé xuit
hién tai 1 cho phép UBND TP dugc t6 chiic ddu thiu
délya chon nha dau tu thuc hién dy dn c6 st dung dét
khi dap ting dong thoi cc diéu kién: (i) thudc danh
muc du én cin thu hoi dit dé€ phét trién kinh t€ - xa
héi viloi ich quéc gia, cdng cdng, (ii) c6 dién tich dit
do nha nudc quan ly trong khu dat thuc hién dy an va
(iii) dat chua dugc gidi phong mit bing. Ngoai diéu
kién thid ba khong dit ra d6i v6i hoat dong ddu thiu
du 4n c6 st dung dédt (nhung bat budc trong ddu gia
dét) thi hai diéu kién con lai da dua pham vi cic dy 4n
dugc ddu thau lua chon nha dau tu rong hon so véi
gi6i han trong duy thdo Luét dat dai nhu vita dé cép.
Viéc Iya chon nha thau trong cac du an dau tu doi tac
cong - tu la mot vi du dién hinh.

Cé thé nhén thdy, gi6i han vé trudng hgp lua chon
nha ddu tu qua ddu thiu dy an c6 st dung quyén st
dung dat tai dy thédo Luat d4t dai stta d6i 1a qua chit
[°, p. 4]. Vi vy, tiép can trong stia d6i, b3 sung mot
s6 quy dinh ctia Luat dat dai cAn dugc diéu chinh theo
hudng. Mot la, m& rong trudng hgp déu thiu du an
¢6 stt dung quyén st dung dét trong thuc hién mét s6
du 4n d4u tu cong va dai tac cong - tu.

MOT SO VAN PE KHAC
Quy dinh tham quyén cho don vi hanh chinh
dac thu

Ngay 1/1/2021 thanh ph6 Tha Pic dugc thanh lap
va la dia phuong ddu tién trong ca nudce t8 chic b

$Khoan 1 diéu 127 dy thao Luat d4t dai stta déi.
Khodan 2 diéu 127 du thdo Luat dit dai stia d6i.

mdy hanh chinh theo m6 hinh thanh phé thudc thanh
phd tryc thudc trung uong. Dén thoi diém hién nay,
phuong an t6 chiic thém cic don vi hanh chinh theo
mo hinh nay tiép tuc dugc nghién ctu va dé xudt vin
dung & moét s6 dia phuong khic, ké ca quan, huyén
khac ctia TPHCM®’. Tuy nhién, ngoai sy hip din
vé nhiing lgi thé ctia viéc t8 chiic b mdy chinh quyén
d6 thi dac thu, viéc van hanh mo hinh don vi hanh
chinh thanh phé thu¢c thanh phé tryc thudc trung
uong qua thuc tién hoat dong ctia thanh phé Thu bic
dang vudng moét s6 trd ngai, trong d6 c6 co ché hanh
chinh - phap ly thiéu c6i md cho mét by may doi hoi
nhiéu hon su nang dong. Diéu nay phan nao ly giai vi
sao nhu ciu tim kiém mo hinh t8 chiic va hoat dong
ctia b méy chinh quyén dia phuong hiéu qua theo
mo hinh nay tiép tuc trg thanh chu dé€ dugc thdo luan
ctia UBTVQH vao cudi nim ngoéis.

Cho dén nay, vi tryc thuoc TPHCM nén chinh quyén
Thu Dic van hoat dong nhu moét don vi hanh chinh
huyén va khong khac nhiéu so véi cac quin khac cta
TPHCM. Hay ndi cich khac, TP Tha bic ra dsi
nhung chua dugc xiy dung theo mot quy ché riéng
va hoat dong quan ly nha nudc van chua ¢ mot co
ché dic thu riéng du t6 chtc don vi hanh chinh &
dia phuong nay da thay ddi va c6 sy khic biét ro
nét véi cac quin khac cia TPHCM. Chinh x4c hon
la mo6 hinh hoat dong riéng ctia chinh quyén don vi
thanh phé thudc thanh phé tryc thudc trung vong
chua dugc phan anh ré nét qua thuc tién hoat dong
cta TP. Tha Ptc. Diéu nay tiép tuc dit ra nhu cau
rdt 16n vé viéc tim kiém phuong dn phit hgp trong t6
chtic bo6 mdy va nang cao “hiéu qua, hiéu lyc quan Iy,
hoat dong” ctia chinh quyén thanh phé thudc thanh
phd tryc thudc trung uong, ddc biét la bd may hanh
chinh nha nudc [°, p. 76].

Mot trong nhiing nhu ciu rdt 16n cta chinh quyén
thanh phé Thu Pic chinh la co ché phan quyén, “ddy
manh phén cdp quéan Iy nha nuéc vé d6 thi” [°, p. 76].
Hay noi cach khac, Tht Dtic cin c6 “mot chinh quyén
do thi phu hgp, c6 ddy du thdm quyén, sy chu dong
cao” [, p. 76], mot bd méy quan ly dugc “d6i méi
quan tri cong nha nudc hiéu qua, nhanh chéng, phuc
vu” [, p. 70]. HDND va UBND Tha Dtic khong thé
doi hoi cac thdm quyén tuong duong nhu TPHCM
hay mét bo mdy quan ly tai don vi hanh chinh cép
tinh. Ngugc lai, b mdy doé khong thé gan nhu phai
dong khung trong khuon khé ctia mét chinh quyén
ctia Quén thay vi phai la “thanh phé thudc thanh ph6”
Thuc tién quédn Iy nha nudc vé dét dai cho thdy nhu
cdu rdt 16n vé€ phan cdp quan ly & linh vyc nay. Tu
Luét d4t dai 2003, qué trinh phan cip d6 dugc thé hién
khé rd nét khi hdu nhu tét cd thdm quyén ban hanh
quyét dinh quan ly trong linh vuyc dét dai déu phan
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cdp dén chinh quyén cdp tinh va cdp huyén. Nhung
rd rang, ndi dung phan tich néu trén, ciing nhu téng
két qud trinh hoat dong theo co ché dac thu dugc thé
hién tai Nghi quyét 54/2017/QH14 vé co ché, chinh
sach dic thu phét trién TPHCM, dia phuong nay can
mot co ché dot pha hon. Ngoai 6 linh vic trong tim
cdn co ché, chinh sdch dot phd méi, TPHCM ciing
da xac dinh thém “mot ndi dung vé co ché phan cép,
phén quyén, Gy quyén va t6 chic bo mdy thanh phé
Tht Bic” cho du thdo vé chinh sdch dot pha lan nay
clia thanh phé [2, Muc 2.3]. Hay néi cach khac, ciing
v6i TPHCM, véi muc tiéu va chién luge phét trién,
hinh thanh trung tdm tai chinh, kinh t€ “16i” & tru
phia dong thanh phd, thanh phé thudc thanh pho truc
thu¢c trung uong Tha Duic cling cdn mot co ché nang
dong hon, c6 quyén tu quyét cao hon so v6i mot chinh
quyén cép huyén nhu hién nay.

Tuong tu nhu quy dinh tai Luat d4t dai 2013 1an Luét
dat dai 2003, dy thao Luat dit dai stia d6i cing “phén
cdp” thdm quyén trong quan ly nha nudc vé dat dai
cho chinh quyén cdp tinh va cdp huyén. Nguyén tic
nay tiép tuc dugc dp dung xuyén sudt va hiu nhu
khong c6 dé cap dén mo hinh chinh quyén dia phuong
dac thu hay ngoai 1¢ nao khic. D€ théng nhit, khi
quy dinh vé thdm quyén ban hanh quyét dinh hanh
chinh trong quan ly dat dai, dy thao da bs sung “thanh
phé thudc thanh phd truc thudc trung uong” ciing
nhém véi “huyén, quan, thi x4, thanh ph6 thugc tinh”
khi xdc dinh thdm quyén cho chinh quyén cép huyén.
Diéu do c6 nghia, dy thao Luat dit dai stia d6i xem
“thanh phé thu¢c thanh phé truc thudc trung uong”
thudc cdp huyén va thanh phd nay ¢ thdm quyén nhu
mot chinh quyén thudc don vi hanh chinh cdp huyén
khac.

biéu d6 vo6 hinh trung da loai trii tinh dédc thu cta
chinh quyén thanh phé thuc thanh phé truc thude
trung uong. Pong nghia, co ché dic thu va viéc mé
rong thdim quyén trong hoat dong quan ly dat dai &
dia phuong cho chinh quyén thanh phé nay khong
xdy ra. Néu xem quan ly nha nudc vé dat dai c6 vai
tro quan trong va tic ddng 16n dén qud trinh st dung
d4t dé phat trién kinh té, dac biét la d&dm béo muc tiéu
hinh thanh cac trung tdm kinh té, tai chinh, khoa hoc
“diém” & Tha Drc thi viéc chua mé ra co ché riéng cho
chinh quyén thanh phé dugc quyén cha dong quyét
dinh thi qud trinh dat dugc muc tiéu do, ciing nhu
viéc tao dung b may chinh quyén hoat dong hiéu qua
va hiéu lyc tiép tuc gip kho.

V6i quy dinh hién tai, tinh huéng TPHCM chu dong
phén quyén lai thanh phé Thu Ptic cing sé kho xay ra.
Luét ddt dai hién hanh déu quy dinh th&m quyén giao
dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich stt dung
dat va ca thu hoi déit thudc thdm quyén cia UBND

cdp tinh va UBND cdp huyén va thdm quyén nay dugc
cdc co quan noi trén truc tiép thuc hién ma khong
dugc ty quyén cho co quan khac. Di v6i thdm quyén
cép gidy chiing nhin quyén st dung d4t, UBND cap
tinh dugc quyén Gy quyén nhung chi ¢c6 S6 TNMT
nhan sy ay quyén nay dé thay UBND cép tinh, & day
1a UBND TP.HCM, dé cép gidy chiing nhan cho nguoi
stt dung dét thudc quyén quan ly trong mot s6 trudng
hgp dugc ty quyén. Dy thao Luit dat dai stta d6i hién
nay khong thay d6i cach tiép cin nay. Diém khac duy
nhiét 1a phin quy dinh vé thdm quyén cip Gidy ching
nhén quyén st dung dit. Theo d6, Chinh phu sé xac
dinh thdm quyén cu thé€ trong quy dinh chi tiét sau
nay. Nhung quy dinh ctia Chinh phu ciing sé gii han
dy thdo Luat dét dai sta d6i da xdc dinh “thdm quyén
cdp Gidy ching nhan do Co quan ding ky dat dai thuc
hién”" RO rang, v6i néi dung quy dinh d6, kha ning
thanh phd Thu Buc dugc trao thém quyén quyét dinh
la kho xay ra.

Ngoai ra, tiép tuc nguyén tic xac dinh thdm quyén
trong quy dinh hién hanh, dy thao Luit dét dai stia
d6i phéan dinh thdm quyén gitta chinh quyén cép tinh
va chinh quyén cdp huyén dua trén d6i tugng quan ly.
Theo d6, UBND cép tinh thuc hién hoat dong quan
1y gan véi t6 chiic, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, doanh nghiép c6 vén ddu tu nudc ngoai va co
s ton gido. DEi tugng quan Iy thudc thdm quyén caa
UBND cip huyén la hg gia dinh, ca nhan va cong dong
dén cu. biéu do6 cho thdy, UBND thanh phé Thu Diic
khong c6 thim quyén giao dat, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich st dung dat va tham chi la thu hoi
dat trong mot s6 tinh huéng cu thé, lién quan dén viéc
trién khai thuc hién dy 4n da c6 chu truong, quyét
dinh diu tu, quy hoach tdng thé, ké hoach chi tiét
va cic quyét dinh trién khai thuc hién ctia HDND,
UBND TPHCM va ca HDND thanh phé Thu bic.
biéu d6 co thé kéo gian tién do va lam gidm sy ning
dong cén c6 ctia mot chinh quyén trong muc tiéu xay
dung chinh quyén d6 thi nang dong vuot troi.

Vivay, du thao Luat dét dai cn dugc stra d6i, b sung
theo huéng md ra mot s6 quy dinh ngoai 1é cho cac
dia phuong dang hoat dong theo mo6 hinh dac thi.
Cu thé, déi v6i ndi dung quy dinh vé thdm quyén
quyét dinh cia UBND cdp tinh, du thdo can dé cap
dén tinh huéng co quan nay c6 thé uy quyén, trao
quyén hoac phan quyén lai cho chinh quyén thanh
phd thudc thanh phoé truc thudc trung uong. Khong
nhiing thé, trong trudng hgp cin thiét, du thao tién
t61 b3 sung quy dinh xdc dinh UBND thanh phé thudc
thanh phd truc thudc trung vong dugc quyén ban
hanh quyét dinh hanh chinh gén véi cac cht thé thudc
thdm quyén ctia UBND cdp tinh, dic biét la cic t6
chtic kinh t€ sti dung dat trén dia ban thanh pho.

U"Khoan 7 va 8 diéu 143 dy thao Luat dat dai stta déi.
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Lua chon TP.HCM la dia phuong thi diém xay
dung co s& dit liéu dat dai

Khoéng thé phtt nhin tdm quan trong cta di liéu dat
dai trong quén ly va ca st dung dit. Danh gid cao vai
tro cua hé thong thong tin va co s6 di liéu dat dai 1a
mot trong nhiing b phin ciu thanh quan trong, du
thao Luat dét dai stia d6i tiép danh riéng chuong XII
dé quy dinh vé vin dé nay. So v6i quy dinh hién hanh
tai Luat ddt dai 2013, s6 diéu lugt tang khong nhiéu (1
diéu) nhung noi dung quy dinh kha chi tiét. Co6 thé
nhén thdy cic vu diém ctia quy dinh trong du thao la:
Mot 1a, xdc dinh rd co s6 dii liéu qubc gia vé dit dai
dugc thiét 1ap & hai cdp (BO TNMT va céc tinh, thanh
phd) va tao thanh mot “hé thong thong nhat, lién
thoéng” Dy thdo ciing nhdn manh rang viéc xay dung
hé théng thong tin quéc gia vé dit dai can phai “két
ndi, chia sé dii liéu v6i co s& dit liéu ctia cac B, nganh,
dia phuong tao nén tang phat trién Chinh phu dién tu,
huéng téi Chinh phu s6, nén kinh t€ s6 va xa hoi s6”
nhu dinh huéng phat trién chung trong giai doan phit
trién kinh té - xa hoi méi. Vi véy, cd nudc sé ton tai
duy nhat mét co s& dii liéu quoc gia vé dét dai, dugc
quan ly tap trung va dong thoi c6 su phén cdp, phan
quyén thong nhét ti trung vuong dén dia phuong."
Hai 13, xac dinh r6 vai tro va trach nhiém cta cic co
quan quan ly trong viéc xay dung va quan ly di liéu
qudc gia vé dat dai. Péc biét, khac v6i quy dinh hién
tai, du thao da quy dinh yéu ciu cic bg, nganh, co
quan ¢6 lién quan khéc phai két n6i lién thong co s6
dit liéu chuyén nganh, dac biét 1a két qua diéu tra co
ban va cac thong tin ¢ lién quan dén dit dai dén Bo
TNMT. Quan trongla, du thdo néu r6 trach nhiém xay
dung, t8 chiic va hudng dan trién khai dich vu cong
truc tuyén vé dat dai mot cach hiéu ctia cta hai co
quan: Bo TNMT va UBND cép tinh. Khac v6i Luét
dat dai 2013, diéu 164 chia dy thao da liét ké cu thé
tiing cong viéc va trach nhiém ctia hai co quan nay."
Ba 13, du thao quy dinh kh4 chi tiét vin d€ khai thac
thong tin trong co s§ dii liéu quoc gia vé dit dai. Ngoai
co quan quén ly, ngudi st dung dat ciing sé dugc khai
thac thong tin cia minh trong co s¢ dii liéu quéc gia.
Co chékhai thic dii liéu ctia cac t6 chiic, cd nhan khéc
ciing dugc md ra, nhung viéc khai thac di liéu trong
cac tinh huéng do phai dugc sy dong y ctia co quan
quan ly co s6 dii liéu. Diéu quan trong 13, du thao da
quy dinh r6 la viéc khai thac va sti dung thong tin, dit
liéu dat dai phai tra phi, bao gébm ca phi khai thac va
st dung tai liéu dét dai va chi phi cung cip dich vu

YKhoan 2 diéu 159, khoan 3 diéu 160 va khoén 3 diéu 161 dy thdo
Luat dat dai stia déi.
WPiéu 161, 162 va 164 du thdo Luat dit dai stia d6i.

thong tin, di liéu dat dai. Muic thu va cac chinh sach
6 lién quan sé dugc B9 tai chinh ban hanh.*

Mot vudng mic nho can duge diéu chinh 1a viéc xac
dinh co quan trién khai dich vu cong truc tuyén khai
thac dit liéu dé4t dai. Nhu dé cap 6 trén, dii liéu dét dai
ctia quoc gia la thong nhat va duy nhit, va dugc quan
1y va khai thac ttt B0 TNMT. Tuy nhién, quy dinh hién
nay quy dinh hai cdp co quan cung ting dich vu nay la
Bo TNMT va UBND céc tinh. Viéc phén dinh phéan
muc noi dung sé dugc tién hanh nhu thé nao khi dit
liéu da thong nhit. Vi vay, quy dinh can xac dinh 16
B TNMT la don vi duy nhét quan ly va cung cép dich
vu truy cp truc tuyén vé dit liéu dit dai.

Van dé quan trong nhit hién nay va la thach thc
trong nhiéu ndm qua la xay dung va hinh thanh hé
thong thong tin va cd s6 dii liéu chung. Puong nhién,
ti két qua s6 hoa di liéu quan ly dat dai budec dau
da dugc s6 héa trong thoi gian qua, bao gom dii liéu
dia chinh, diéu tra, dinh gia dét dai, quy hoach, ké
hoach stt dung dat va théng ké, kiém ké dat dai, viéc
tap trung dii liéu vao ha tdng ky thuat thong tin chung
s€ c6 nhiéu thuén lgi. Diém nghén hién nay chinh la
viéc hinh thanh di liéu vé gia dat, xuat phat ti hai ly
do: (i) thi truong bat ddng san & nudc ta hoat dong
chua that sy chinh quy va (ii) phap luit dén nay chua
¢6 dinh chéva co ché dé truy nhin thong tin vé gia dét
trén thi trudng, ngoai dii liéu vé gid giao dich ma co
quan thué dang quan ly. Viéc trién khai cin dugc tién
hanh tting buédc, bao gém: (i) dua ra quy dinh va ca
ché tai d€ budc cic bén co lién quan cung cép thong
tin vé dat dai, ddc biét 1a gia dat ctia cic giao dich, (ii)
quy dinh trach nhiém ctia cdc don vi, bao gébm co quan
thué va t6 chiic kinh doanh bat dong sin xuét thong
tin vé d4t dai 1én hé thong dii liéu qudc gia, (iii) phan
b ngén sédch va tai chinh pht hgp dé xdc tién va trién
khai cac hoat dong nay va cudi cung la (iv) t8 chiic xt
1y va van hanh, khai thac di liéu mot cach hiéu qua.
RO rang, viéc trién khai nhanh céc cdng viéc trén mot
cach rong rai trong pham vi cd nudc, ¢ nhiing dia
phuong ma thi trudng hoat dong so6i dong, dé trich
xudt dii liéu va ca nhiing dia phuong khéc giao dich
vé bat dong san van phd bién qua dudng “gidy tay” thi
khé dat dugc hiéu qua cao. Viéc lya chon dia phuong
c6 nhiéu diéu kién thuan 1gi d€ trién khai thi diém 1a
phuong an can dugc stt dung. TPHCM v6i nhiing uu
thé vé ha tdng ky thuét, thong tin, dién tt lan di liéu
phong phu tu thi trudng bat dong san s6i dong can
dugclya chon dé trd thanh dia phuong trién khai hoat
dong nay. Tu nhiing két qua buéc dau, trong nhiing
giai doan dau, cia TPHCM, qué trinh xuc tién cic
hoat dong xay dung hé thong thong tin di liéu vé dat

*Piéu 161 du thao Luat dit dai stia d6i.
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dai c6 thé dugc ma rong ra mot s6 dia phuong khac
va cudi cung la tit ca cac dia phuong trong ca nudc.
Tom lai, vé mét ky thuat 14p phap, néu du thao Luét dat
dai stia d6i dua ndi dung quy dinh vé€ mot s6 trudng
hgp ngoai 1é trong d6 chinh quyén dia phuong dugc
hudng chinh sach ddc thu hay don vi hanh chinh dic
thit ¢4 thé thuc hién riéng thi qua trinh thuc thi, chinh
sach phap luat dat dai trong thai gian téi sé thong sudt
hon. R rang, ca TRHCM va Thu Puc déu dang can
nhiing co ché dic thu, mang tinh dot pha dé€ c6 thé
tiép tuc phat trién, ho trg cac dia phuong trong viung
va ca nudc phét trién. Chu truong va co s6 phép ly
nén tang cho viéc t6 chuc hoat dong theo mé hinh
va co ché dic thu cta thanh phd va Thu Dic déu da
dugc thong qua va ban hanh. Nhiing tiép néi trong
quy dinh chi tiét ctia Luat dat dai vi vay la cin thiét
va gop phén quan trong trong qua trinh bao bam viéc
trién khai thuc thi c6 hiéu qua viéc t chiic b may
chinh quyén dia phuong dic thu theo chii truong trén.
biéu nay dic biét c6 y nghia khi viéc thuc thi chinh
sach, phap luit c6 tac dong 16n dén hoat dong kinh té
- x4 hoi, va nhu da dé cap, noi dung dé xuét vé chinh
sach dét dai pht khdp bon trong s6 sau linh vic ma
thanh phé xin dugc hudng co ché dic th méi. Khong
nhiing thé, v6i nhiing diéu kién sén c6, viéc lya chon
TPHMC la don vi thi di€ém trong trién khai x4y dung
va hinh thanh di liéu vé dat dai cing 1a mdt trong
nhiing dé xuét cdn dugc xem xét ap dung.

KET LUAN

Xudt phat ti nhu ciu thuc t€ vé mdt co ché, chinh
sach dot pha mdi trong quan ly d6 thi & TPHCM,
qua trinh stra d6i Luat dat dai c6 thé dugc xem 1a co
hoi quan trong d€ két hgp diéu chinh cic quy dinh
nén tang trong quan ly nha nudc vé dat dai ndi chung
va phan quyén chtt dong cho cac chinh quyén do6 thi
dac biét ndi riéng. C6 thé ndi, tit ndi dung dy théo vé
Nghi quyét chinh sach dac thit méi déi véi TPHCM,
nhiéu ndi dung quan trong cé thé dugc tiép can va xu
ly ngay trong qué trinh diéu chinh cac ndi dung quy
dinh ctia du thdo Luat dat dai 14n nay. Hay ndi cach
khéc, thdng qua viéc can chinh céc ndi dung quy dinh
vé thdim quyén va phan quyén quén ly trong du thao
Luét dat dai stia d6i, cc yéu ciu vé co ché, chinh sich
dac thu ctia TPHCM da c6 thé dugce giai quyét.

Cu thé, c¢6 kha nhiéu vin dé da dugc théo ludn va can
dugc diéu chinh. Trudc hét, Luat dat dai stia d6i cAn
¢6 quy dinh tao dung co s& phap ly d€ cic chinh quyén
d6 thi dac thtt nhu TPHCM c6 thé sti dung quy trinh
thu hoi dat dac biét, trong d6 dugc tach du an boi
thuong, téi dinh cu thanh mot dy an riéng déi véi du
dn thu héi d4t. Bén canh d6, cin c6 quy dinh vé co ché
thi diém trao quyén x4y dung gia dét cu thé cho chinh

quyén thanh ph6 thudc thanh phé trung uong. Viéc
dy thido mé& rong thdm quyén nay cho tit ca UBND
cdp huyén dugc thao luin 13 kha mao hiém, va dic
biét 1a chinh quyén thanh phé thudc thanh pho trung
uong da khong dugc nhin manh la mét don vi hanh
chinh dic thi. Ngoai ra, du thao Luat dat dai stra d6i
ciing cin can nhéc dé trao quyén ban hanh muc thu
mot s6 khodn phi va 1é phi. Riéng vé ddu gia quyén
sti dung dét va d4u thau dy dn c6 st dung dat thi can
¢6 su dung hoa 16n hon gitia ndi dung d€ nghi ctia dy
thao Nghi quyét vé co ché dic thu déi véi TRPHCM
va duy thao Luat dét dai. Theo d6, du thao Luat dét dai
cén c6 quy dinh mé& réng pham vi du 4n c6 st dung
dat dugc ddu thau, ddc biét 1a c6 thé ghi nhan phuong
thic dau tu BT nhu dé xuit cia TRHCM. Cuoi cung,
van dé xay dung co s& dit liéu dét dai cdn dugc xem
la diém nhan quan trong d€ s6 hoa va hiéu qua hoa
hoat dong quan ly cing nhu thi truong bat dong san.
Nhung tru6c mit, c6 thé TRHCM véi nhiing vu thé
ctia minh c6 thé dugc chon lam dia phuong diu tién
thi diém trong viéc kién toan co s& di liéu dét dai.
Cdc théo ludn cta bai viét hdn nhién chi gidi han ¢
nhiing ndi dung lién quan dén quan ly va st dung dt.
Du d6 la ndi dung cht yéu thi du thdo vé Nghi quyét
vé co ché dic thu cia TRHCM van con nhiéu vin dé
khac tiép tuc dugc thao luan va dé€ xudt phuong an
phu hgp. Cac nghién cttu tiép theo vi vdy can dugc
tiép tuc thuc hién trong thoi gian t6i vé cic vin dé
va noi dung dé€ xudt khic d€ c6 thé bé sung phuong
an phu hgp trong Nghi quyét ciia Qudc hoi vé mot
chuong trinh sandbox mdi that sy hiéu nghiém cho
trung tdm do thi dac biét nhu TPHCM.

XUNG POT LO1 iCH

Tac gia xin cam doan ring khong c6 bét ki xung dot
lgi ich nao trong cong bo bai béo.

PONG GOP CUA CAC TAC GIA

Bai bdo 1a két qua nghién ctiu doc 14p cta tac gia.
DANH MUC TU VIET TAT

HDND: Héi dong nhan dan

UBND: Uy ban nhan dan
TP.HCM: Thanh ph6 Ho chi minh
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Breaking policy on land for ho chi minh city: Some implications
from the draft of adjustment of law on land

Truong Trong Hieu”

ABSTRACT

For the important role of a major economic and urban center, Ho Chi Minh City needs a distin-
guished legal, administrative, and economic institution. The advantage of a breakthrough mech-
anism for specific urban administrations not only creates resilience for HCMC but also brings pos-
itive externalities, pulling socio-economic activities of the region and the whole country, quickly
approaching the national development goals, and then contributing to the budget. The efficiency
after more than five years of implementing Resolution 54/2017/QH14 is a testament to the choice
of policy model. However, the rapid growth of economic activities in Ho Chi Minh City once again
poses new requirements as well as the need for a new and more breakthrough in this unique op-
tional policy. More importantly, the drafting of a new draft resolution on a new particular sandbox
mechanism for HCMC should aim to effectively solve the administrative bottlenecks that are cur-
rently arising. Urban governments especially HCMC need to be empowered to be more proactive,
more flexible, and more creative. In most of the content that exists a great need for a breakthrough
mechanism, the state management of land plays an important role and therefore should be en-
listed to find possible solutions while drafting the revised Law on land, which is also being finalized
for submission to the National Assembly. The discussion of the article thus proposes resolutions
from the content of the draft Resolution on the specific mechanism for Ho Chi Minh City and the
relevant provisions in the mentioned draft of the Law on land adjustment.
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	Dẫn nhập 
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	XUNG ĐỘT LỢI ÍCH
	ĐÓNG GÓP CỦA CÁC TÁC GIẢ
	DANH MỤC TỪ VIẾT TẮT
	References




