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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
_ THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tu do - Hanh phic
SO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG

Thamh phé H6 Chi Minh, ngay 20 thang 4 ném 2022
$6:2997 /STNMT-QLD
V& ké hoach sir dung dit hang nim va
chép thuin nhan chuyén nhuong dat nong
nghiép thuc hién du an phi ndng nghiép

Kinh giri: B§ Tai nguyén va Moi trudng.

Lién quan dén thu tuc chép thuan cho nhan chuyén nhuong dét ndng
nghiép dé thuc hién dy 4an phi ndng nghi€p theo quy dinh Nghi dinh s

148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 nim 2020 ciia Chinh phii va dang ky ké
hoach sir dung dét theo Théng tu sé 01/2021/TT-BTNMT ngay 12 thang 4
nam 2021 cia B§ Tai nguyén va Mdi truong, S& Tai nguyén va Moi trudng
trinh bdo cdo BJ Tai nguyén va Méi trudong, nhu sau:
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- Piéu 73 Luat Dét dai quy dinh:

“1. Viéc sw dung dat dé thue hién duw dn, cong trinh san xuat, kinh
doanh khong thube truomg hop Nha nude thu hoi dat quy dinh tgi Piéu 61 va
Diéu 62 ciia Ludt nay ma phu thop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dwoc co quan nha nudéc co tham quyen Pphé duyét thi chu dau tw duwoc nhdn
chuyen nhitong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép von bang quyén sir dung
dat theo quy dinh ciia phdp ludt.

2. Nha nudc cd chinh sdch khuyén khich viéc thué quyén sir dung dat,
nhén gép von bang quyén sir dung dat cua t6 chikc kinh té, h¢ gia dinh, cd
nhan dé thwe hién dw én, céng trinh san xudt, kinh doanh.

3. Chinh phii quy dinh chi tiét Piéu nay”.

- Piéu 16 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
cua Chinh phu quy dinh chi tiét vé ndi dung trén nhu sau: “Viéc sir dung dat
vao muc dich san xudt, kinh doanh thong qua hinh thirc mua tai san gan lién
voi dat nhdn chuyen nhuong, thué quyén su dung dat, nhdn gép von bang
quyén sir dung dat phdi dam bdo cdc nguyén tdc sau day:

1. Phu hop voi ke’ hoach sir dung ddt hang ndm cia cdp huyén da
dwoc phé duyét va cong bo.

3. Truong hop chu ddu tu thuec hién phwong thire nhdn chuyén nhirong
quyén sir dung dat ma phai chuyen muc dich s dung dat thi chi dwoc thue
hién sau khi Uy ban nhén ddn cap c6 tham quyén cé vin ban cho phép chuyzy
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muc dich sir dung dat, cho phép diéu chinh thoi han sir dung ddt cho phit hop
Vi viéc sit dung dat dé san xuat, kinh doanh”.

- Piéu 56 Thong tu s 29/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm
2014 v& 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat quy dinh ddi vai cac
du an thu¢c trudong hop Nha nude thu hoi dét va sir dung von ngén séach thi
cin ctr dé dang ky ké hoach sir dung dét 1a du én “dd dwoc ghi von thuc hién
trong nam ké hoach”, dbi v6i du 4n khac con lai thi cin cir de ding ky ké
hoach sir dung dat 1a “cé vdn ban chdp thudn chii trieong ddu tw cia co
quan nha mieée cé tham quyén”.

Nhur vy, theo quy dinh trén thi cac budc thue hién du 4n c6 sir dung
dit khong thudc trudong hop Nha nuée thu hdi dét va khong sir dung vén ngan
sach sé la:

(1) Puoc chép thuin chu truong dau tu (theo cic quy dinh cia phap
lut chuyén nganh): Tai budc nay xac dinh dugc quy mo, dién tich, dia diém
thuc hién dau tu, ngudn gbc khu dat, quy hoach, von dau tu, kha ning thuc
hién du an,

(2) Dﬁng ky ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén: Pam bao tiéu
chi theo quy dinh tai Khoan 6 Diéu 56 Thong tu s6 29/2014/TT-BTNMT (xéc
dinh duoc dién tich, vi tri, dia diém thyuc hién du an).

(3) Nhan chuyén nhuong quyén st dung dat (¢ chuyén muc dich).
(4) Quyét dinh chuyén muc dich str dung dat.

- Ngay 18 thang 12 nim 2020, Chinh pht ban hanh Nghi dinh sé
148/2020/ND-CP vé sira ddi, bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luét D4t dai. Theo d6, Khoan 3 Piéu 16 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
duoc sira dbi, quy dinh:

"3, Truang hop. 16 chirc kinh té nhdn chuyén nhuong, nhan gép von,
thué quyén sir dung dat nong nghiép dé thuc hién dw dn dau tw phi nong
nghiép thi phdi c6 van ban giri S6 Tai nguyén va Moi truong theo Mdu sé 01
ban hanh kém theo Nghi dinh nay. Trong thoi han khong qua 15 ngay ké tir
ngay nhdn duoc van ban de nghi, So Tai nguyén va Moi truong co trach
nhiém trinh Uy ban nhan ddn cap tinh. Trong thoi han khéng qua 10 ngay ké
tir ngay nhdn dwoc hé so do So Tai nguyén va Moi truong trinh, Uy ban nhin
din cdp tinh xem xét cé vin bdn chdp thudn hodc tra loi 16 chire kinh 1é vé
viéc nhan chuyen nhwong, nhin gop von, thué quyén sir dung dit.

Vin ban chdp thudn cia Uy ban nhédn dan cdp tinh quy dinh tai khodn
néy c6 thoi han thiee hién la 36 thang ké tie ngay ky van ban chdp thudn”.

Tiép theo d6, Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh Thong tu S("}
01/2021/TT-BTNMT quy dinh k§ thuét viéc 14p, diéu chinh quy hoach, ke
hoach str dung dét (thay thé Thong tu sb 29/2014/TT- -BTNMT), tai Khoan 7

Piéu 46 vé xay dung ké hoach sir dung d4t hang nam cdp huyén, quy dlﬁm/
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“xde dinh dién tich can phai chuyen muc dich sir dung dat de thuc hién viéc
nhdn chuyen nhurong, thué quyén sir dung dat, nhan gop vén bang quyén sir
dung dat trong nam ké hoach trén co sé xem xét don dé nghj ciia nguwoi sir

dung dit”

Nhu vy, theo quy dinh tai Nghi dinh 148/2021/ND-CP va Thong tu
s6 01/2021/TTOBTNMT, thi céc budc thuc hién du 4n ¢6 sur dung dét (khong
thudc truong hop Nha nude thu hdi dt va khong sir dung vén ngan sach) nhu
sau:

(1) Pang ky ké hoach sir dung dat (trén co s& don dé nghi ciia nguoi
sw dung dat),

(2) Chép thuan chu truong cho nhan chuyén nhuong dat nong nghiép
dé thuc hién du 4n phi néng nghiép (theo Khoan 3 Diéu 16 stra ddi Nghi dinh
43/2014/ND-CP), trén co s& ndy chii dau tu nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dét.

(3) Quyét dinh chu truong du tu theo quy dinh ctia phép luat dau tu;
(4) Quyét dinh chuyén muc dich str dung dat.

Tuy nhién, S& Tai nguyén va M6i truong nhan thiy quy dinh nay
khong hop ly, khong kha thi, vi:

+ T4 chirc ¢6 nhu cau thuc hién du 4n, chua c6 dat thi khong thé xem
1a “nguoi sir dung ddat” nén khong thé dang ky ké hoach str dung dét trén khu
dat do nguoi khac sir dung; viéc cho phép ding ky ké hoach str dung dét khi
chura c6 dét (dang ky trén khu d4t do ngudi khéc dang sir dung) s& gay bét 6n.

Qua trinh chip thuén chu truong di x4c dinh, thAm dinh so bd vé chu
dau tu, du an dau tu (dién tich, ranh giéi vi tri, dia diém cong trinh, ...), thoi
diém trién khai va thoi gian thuc hién du 4n. Do vay, viéc quy dinh dang ky
ké hoach sir dung dét chi dua trén s& “don dé nghi ciia nguoi sir dung dat”,
khi chua c6 chu truong (xac dinh duoc chi dau tu, du an dau tu) s& khong the
xé4c dinh dugc thoi diém thuc hién du 4n, cong trinh.

+ Khéng thdng nhat vé cin ctr nhu du an thu hdi dat sir dung v6n ngan
sach (du &n co trudce: phai c6 chu truong, dugc ghi von thuc hién trong nidm
ké hoach).

Mt khéc, tai Khoan 8 Diéu 49 Luat Dét dai (sira dm) quy dinh “Dién
tich dit ghi trong ké hoach sir dung dit hdng ndm cia cdp huyén da duoc
cong bo phdi thu hoi dé thuc hién dir dn hodc phdi chuyén muc dich sit dung
dit ma sau 03 ndm chua cé quyét dinh thu héi dat hodc chuwa_dwoc phép
chuyen muc dich sir dung dit thi co quan nha nuée cé tham quyen phé duyét
ké hoach sir dung dat phai diéu chinh, hiy bo va phai cong bo viéc diéu
chinh, hity bo viéc thu hoi hodc chuyén muc dich doi voi phan dién tich dat
ghi trong ké hoach sit dung dat”. Trong khi do Nghi dinh s6 148/2021/ND-

CP cho phép vin ban chap thuén cho nhan chuyén nhuong dit phi non “‘/
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nghiép c6 thoi hiéu 36 thang - diéu ndy c6 nghia la kha nang thoa thuan nhén
chuyén nhuong dat ndng nghiép c6 thé kéo dai 03 nim nén néu sau 03 nam
nay mé&i hoan tt nhan chuyen nhuong dé thuc hién thu tuc quyét dinh chi
truong dau tu 1am co sé chuyen muc dich str dung dét thuc hién du 4an thi
khong thé dang ky tiép ké hoach sir dung dét vi da vuot qué 03 nim.

“Ké hoach s dung dat la viéc phan chia quy hoach st dung dat theo
thoi gian dé thuec hién dé thiec hién trong ky quy hoach si dung dat” (khoan 3
Diéu 3 Luat D4t dai). Nhu vy, viéc xem xét dua vao ké hoach sir dung dat
tru6e hét can cir vao sur phu hop quy hoach, chap thuan chu truong (c6 du 4n)
dé x4c dinh du 4n d6 du didu kién va thuc hién vao thoi diém nao cia ky quy
hoach sir dung dét, khong thé chua c6 du 4n ddu tu, chua c6 chu dau tu, chua
c6 dat ma dua vao ké hoach sir dung dat dugc.

Quy hoach sir dung dat Thanh phé giai doan 2011-2020 da két thuc,
hién Thanh phd dang 1ap phuong an phan bd, khoanh viing dét dai trong quy
hoach tinh va ké hoach sir dung dat cap tinh giai doan 2021-2025. Theo quy
dinh, tmang hop dén thoi diém két thic ky quy hoach sir dung ddt ma cdc
chi tiéu sir dung dat trong ky quy hoach, ké hoach sir dung ddt chiea thyc hién
hét thi dwoc tzep tuc thuc hién dén khi quy hoach siwr dung dat ky tlep theo
dugc phé duyét”.

Ngay 16 thang 8 nam 2019, Uy ban Thuong vu Quoc hé1 théng qu
Nghi quyét sb 751/2019/UBTVQH14 giai thich mét sé diéu cua Luit Quy
hoach, trong d6 Khoan 1 Diéu 6 va khoan 2 Piéu 20 dugc hiéu “Cdc quy
hoach theo quy dinh cia Ludt Quy hoach va cdc ludt, phdp lénh da dwoc sira
doi, bé sung mét sé diéu lién quan dén quy hoach cé thé lap dong thoi. Quy
hoach nao duwgc Ildp, tham dinh xong trudc thi dugc quyét dinh hodc phé
duyét trudc. Sau khi quy hoach duwoc quyet dinh hodc phé duyét, néu c6 mau
thudn thi quy hoach thdp hon phdi diéu chinh theo quy hoach cao hon”.

Do vay, khi cac don vi c6 nhu ciu nhén chuyen nhugng dat ndng
nghiép dé chuyén muc dich sir dung dat thuc hién du 4n phi nong nghiép, Sé&
Tai nguyén va Mbi trudng cin clr vao su phit hop quy hoach sir dung dit va
céc quy hoach khéac (néu c6) dé trinh Uy ban nhén dén Thanh ph chap thuén
chi trwong. Tuy nhién, theo Khoan 7 Piéu 56 Théng tu sé 01/2021/TT-
BTNMT nhu néu trén thi phai c6 ké hoach sir dung dét truéc méi cb co sé
giai quyet (chdp thuan) nén Uy ban nhin dén Thanh pho chua xem x¢ét, giai
quyét (trong khi d6 viéc dua du an cdng trinh do6 vao ké hoach sir dung dit 13
khong thé thuc hién dugc).

Vigc chua cho phép nhan chuyén nhuong dit nong nghiép dé’chuyén
myc dich sir dung dat thyc hién dy an phi nong nghlep sé dan dén nhén

chuyén nhuong “ngdm”, gom” | dat khong chinh thir, ... s& tic dong X4u va
gay hau qua kh6 luong ddi véi nén kinh té va xa hoi.

Do viy, S& Tai nguyén va Moi trudng trinh kién nghi Bo Tai nguyén
va Moi trudng xem xét, sém cd y kién hudng dan vé ho so dang ky ké ho%gy
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sit dung dit hang nam cap huyén va hd so chdp thuan cho nhan chuyén
nhuong dat ndng nghiép dé chuyén muc dich st dung dit thuc hién du 4n phi
noéng nghiép dé S¢ trinh Uy ban nhan dan Thanh phé chip thuan, giai quyét
nhu céu doanh nghiép, phuc vu cho cong cudc xay dung va phat trién Thanh
pho (Theo quan diém cua S& Tai nguyén va Moi trudng thi viéc quy dinh
dang ky ké hoach sir dung dit phai can cir vao chép thuan chi trrong dur 4n,
nhu Théng tu s6 29/2014/TT-BTNMT 1a phu h(_rp)é.’/

Noi nhidn:
- Nhur trén; .
- UBND Thanh pho (dé b/céo)

- Lwu (VT+QLD)
DT+VT:VT
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