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TH UC TRANG VA GIAI PHAP THUCDAY SAP XEP, XU LY NHA,
DAT CUA CACDON VI SUNGHIEP VA DOANH NGHIEP NHA NUC
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Bai viét ddnh gid tong quan vé vai tro va muc tiéu sdp xép lai, xir Iy nha, dat; thuc trang sdp xép lai, xi
Iy nha, ddt cia cdc don vi su nghiép va doanh nghiép nha nugc trong thoi gian qua, trén co sé do dé
xudt gidi phdp thiic ddy viéc sdp xép Iai, xii Iy nha, dat ctia cdc don vi s nghiép va doanh nghiép nha

nudcthai gian tai.
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Vai tré va muc tiéu sap xép, xt ly nha, dat

Tai san cong la nha, dat do cac co quan, td chuec,
don vi va doanh nghiép quan ly, s dung chu yéu
nam tai nhitng vi tri trung tam cac d6 thi c6 gia tri
thuong mai cao. Day la khéi tai san c6 gia tri rat l6n
trong tong tai san cong.

Qua trinh phat trién kinh t€ - xa hoi cua dat nude
thoi gian qua, dac biét la toc do phat trién do6 thi
héa nhanh chéng tai cac dia phuwong trong diéu kién
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quan ly nha nuwéc vé dat dai, vé quy hoach phat trién
dd thi con cé bat cap lam phat sinh tinh trang c6 noi
stt dung nha, dat con bi lang phi, khéng phu hop
véi quy hoach st dung dat, khong dung muc dich...
Thuc trang nay dét ra yéu cau can thuee hién sap xép
lai viéc quan ly, sit dung nha, dat cong.

Trén co sO thyee hién thi diém viéc sép x€p lai, xt
ly nha, dat thudc s6 hitu nha nwéc trén dia ban TP.
Ho6 Chi Minh, Tha tuwéng Chinh phu da ban hanh
Quyét dinh sd 09/2007/QD-TTg ngay 19/01/2007
(sau d6 duwoc stra dodi, bd sung tai Quyét dinh s6
140/2008/QD-TTg ngay 28/10/2008, Quyét dinh s&
71/2014/QD-TTg ngay 17/12/2014) quy dinh viéc sap
x€p lai, xt ly nha, dat thudc so hitu nha nuwdc ap
dung trén pham vi ca nuwdc.

Trién khai Luat Quan ly, st dung tai san cong,
Chinh pha da ban hanh Nghi dinh s6 167/2017/
ND-CP ngay 31/12/2017 quy dinh viéc sip xép
lai, xtr 1y tai san cong thay thé cho Quyét dinh sd
09/2007/QD-TTg, Quyét dinh s& 86/2010/QD-TTg va
cac van ban c6 lién quan. D€ giai quyét khé khan,
vuéng mac sap xép lai, xtt ly nha, dat, Chinh phu
da ban hanh Nghi dinh s6 67/2021/ND-CP ngay
15/7/2021 stra d6i, b6 sung mot s6 diéu cua Nghi
dinh s6 167/2017/ND-CP.

Viéc thuce hién sép x€p lai, xt ly nha, dat hudng
dén muc tiéu: (i) Chéan chinh va duy tri viéc quan ly,
st dung nha, dat dam bao thuc hién theo ding quy
dinh ctia phap luat; (ii) Quan ly, st dung nha, dat
phai tuan thu dung quy hoach, k& hoach st dung
dat, quy hoach xay dung phat trién d6 thi, st dung
dung muc dich, tiét kiém, nang cao hiéu qua s
dung nha, dat; (iii) Han ché, khic phuc triét dé tinh
trang st dung dat lang phi, that thoat tai san cong;



(iv) Thuc hién khai thac c6 hiéu qua nguodn lyc tai
chinh tir nha, dat phuc vu phat trién kinh t€ - xa hoi,
gop phan thac ddy chinh trang phat trién d6 thi theo
hudng van minh, hién dai, bén viing.

D&i tuong thuee hién sap xép lai, xt ly nha, dat
bao gom co quan nha nudc, don vi si nghiép, doanh
nghiép (gom doanh nghiép cap I, doanh nghiép cap
I, doanh nghiép cap III) hién dang quan ly, st dung
nha, dat thudc pham vi sap xép lai, xtt ly nham dam
bao viéc sit dung nha, dat tiét kiém, hiéu qua, tranh
lang phi tai san cong. Nhu vay, doi twong thyc hién
sap xép lai, xtt Iy nha, dat khong chi 4p dung d6i véi
doanh nghiép, don vi su nghiép thudc doi tugng cd
phéan hda ma con ca cac co quan, t6 chire, don vi.

Mat khag, truede thoi diém Nghi dinh s6 59/2011/
ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh thi phép luat vé c6 phan
héa doanh nghiép khong cé quy dinh lién quan dén
viéc phai thuee hién sap xép lai, xtt Iy nha, dat.

Ttr khi Nghi dinh s6 59/2011/ND-CP ¢6 hiéu luc
thi hanh thi méi quy dinh “phuong an st dung dat
cta doanh nghiép phai bao dam phu hop voi quy
dinh vé sap xép lai, xt ly nha, dat theo quyét dinh
ctua Thu twéng Chinh pha”; Nghi dinh s& 140/2020/
ND-CP quy dinh mét trong nhitng diéu kién dé€ cd
phan hoa doanh nghiép la: “D&i véi doanh nghiép
thuoc d6i tuong sip xép lai, xit Iy nha dat theo
quy dinh ctia phap luat vé quan ly, st dung tai san
cong phai c6 phuong én sap xép lai, xt ly nha, dat
thudc pham vi sép x€p lai, x ly nha, dat da duoc
cap c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh phap
luat vé quan ly, st dung tai san cong”; Nghi dinh
s8 150/2020/ND-CP ngay 25/12/2020 quy dinh mét
trong nhing diéu kién chuyén don vi su nghiép
cong lap thanh cong ty cd phan la phai c6 phuong
an sép x€p lai, xr ly nha, dat da duwoc co quan co6
thdm quyén phé duyét theo quy dinh cta phép luat
vé quan ly, st dung tai san cong.

Thuc trang sap xép lai, x{r ly nha, dat

Qud trinh hinh thanh va hoan thién hé théng phdp
luét vé sdp xép lai, xi Iy nha, dat

Giai dogn tir nam 2001 dén ngay 31/12/2017

Ngay 24/5/2001, Thu tuéng Chinh phu da ban
hanh Quyét dinh s 80/2001/QD-TTg vé viéc sap xép
lai nha, dat thudc so hiru nha nuwdc trén dia ban TP.
H6 Chi Minh. Sau d¢, trén co so két qua dat duoc
sau 06 nam thi diém thuc hién; Thu twéng Chinh
pha da ban hanh Quyét dinh sd 09/2007/Qb-TTg
ngay 19/01/2007 vé viéc sap xép lai, xtt ly nha, dat
thudc so hitu nha nudc trén pham vi ca nudc, Quyét
dinh s& 140/2008/QD-TTg ngay 21/10/2008 stra
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dodi, bd sung Quyét dinh sd 09/2007/Qb-TTg. Viéc
sap xép nha, dat 4p dung ddi véi cac co quan nha
nudc, don vi sy nghiép cdng lap, cac td chire, doanh
nghiép 100% von nha nudc, doanh nghiép duwoc phé
duyét phurong an cd phan héa sau ngay Quyét dinh
s6 09/2007/QD-TTg c6 hiéu luec.

Theo chinh sach nay, toan bd tru s¢ lam viéc, co
sO hoat dong su nghiép, co so san xuéat kinh doanh
duogc b tri, sép xép lai theo nguyén tac: (i) Co quan,
t0 chtre, don vi duoc chu dong sép x€p lai nha, dat
hién c6 theo dung chirc nang, nhiém vy, nhu cau
cho san xudt kinh doanh, phut hgp tiéu chuén, dinh
muc st dung tru so lam viéc va phu hop véi quy
hoach str dung dat cua dia phwong; (ii) S6 nha, dat
doéi du duoc phép ban nha va chuyén nhuwong hoac
chuyén muc dich st dung, tir 46 da tao ra nguon tai
chinh méi dé€ dau tu xay mdi, cai tao, nang cap tru
sO lam viéc hodc duoc stt dung d€ dau tu xay dung
co sO san xuat kinh doanh mdi, dau tu chiéu sau,
tang thém nang lyc san xudt kinh doanh; gianh quy
dat c6 loi thé thwong mai cho hoat dong kinh doanh,
thuong mai, dich vy, du lich; dong thoi, gianh quy
dat dé€ xay dung cac cong trinh phuc loi xa hoi nhw
treong hoc, bénh vién va cdc cong trinh phuc loi
quan trong khac cta dia phuong... gép phan chinh
trang quy hoach lai d6 thi theo hudng hién dai.

Trén co so d6, chinh sach da quy dinh cac phuong
thitc d& x1 ly, sap xép lai nha, dat nhw sau:

- D61 vdi co sé nha, dat khi nha nuwdce thu hdi dé
stt dung vao muc dich qudc phong, an ninh, phuc
vu loi ich qudc gia, 19i ich cong cdng, muc dich phat
trién kinh t€ theo quy dinh ctia Luat Dat dai thi viéc
boi thuwong, ho tro va tai dinh cu thuc hién theo quy
dinh cua phap luat dat dai hién hanh.

- D61 vdi co sd nha, dét st dung khong dung quy
dinh: Truong hgp bo trong, cho muon thi Nha nuwde
sé thu hoi; truong hop dang cho thué toan b hoac
mot phan khudn vién thi don vi phai cham dut viéc
cho thué va st dung dung muc dich, néu khong
thue hién Nha nudce sé thu hoi. Nha, dat Nha nuwde
thu hoi sé st dung cho cac don vi ¢6 nhu cau, st
dung d€ dau tu cac cong trinh cong cdng, hodc ban
dau gia thu tién cho ngan sach nha nudc.

- D61 véi nha, dat da bo tri lam nha &: Truong
hop du diéu kién theo quy dinh thi chuyén giao cho
nganh nha, dat dia phuong dé thuc hién ban nha.
Cac truong hop st dung co sd nha, dat khong dung
quy dinh khac thi Tha treong don vi chiu trach
nhiém x& ly d€ sit dung dung quy dinh.

- DGi voi nha, dat ctia cac co quan hanh chinh
s nghiép co thé diéu chuyén tir noi thira sang noi
thiéu dé dam bao st dung hiéu qua, tiét kiém.
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- D61 vdi co sd nha, dat doi du, khong cd nhu cau
st dung thi cac co quan, t6 chirc, don vi c6 thé thuc
hién ban tai san trén dat, chuyén nhuwong quyén st
dung dat hoac chuyén muc dich st dung dat (d6i
v6i dat do doanh nghiép dang quan ly). Viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat duoc thwe hién cho ca
dat duoc giao khong thu tién, dat duoc giao c6 thu
tién va dat thué cua Nha nudc. Day la mét co ché
dac thu chwa co6 trong quy dinh cua phap luat duoc
Tha tudéng Chinh pht cho phép dp dung dé tao don
bdy vé kinh t€, nhim huy déng duoc nguodn ndi luc
ttr dat dai phuc vu cho dau tu phat trién, tang cuong
co sd vat chat va nang luc san xudt kinh doanh.

- Déi véi cac co so nha, dat duoc stt dung dung
muc dich, ding quy dinh, pht hop véi quy hoach
st dung dat thi duoc gitr lai ti€p tuc st dung lam
tru so lam viéc, co so hoat dong su nghiép, co so san
xudt kinh doanh.

Giai dogn tir ngay 01/01/2018 dén nay

Trién khai Luat Quan ly, st dung tai san cong,
Chinh pha da ban hanh Nghi dinh s6 167/2017/
ND-CP ngay 31/12/2017 vé sap x&p lai, xt ly tai
san cong thay cho Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg
ngay 19/01/2007 va Quyét dinh s6 86/2010/Qb-TTg
cua Thu twdng Chinh pha. D€ giai quyét kho khan,
vuéng mac trong viéc sap xép lai, xt ly nha, dat,
Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s& 67/2021/
ND-CP ngay 15/7/2021 stta d6i, bd sung mot s6 Diéu
cua Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP.

Mot s6 noi dung chinh ctia Nghi dinh s6 167/2017/
ND-CP va Nghi dinh sd 67/2021/ND-CP nhu sau:

(i) Vé pham vi ap dung: Dat, nha, cong trinh
gén lién véi dét do co quan, t6 chic, don vi va
doanh nghiép dang quan ly, st dung, trtr nha, dat
khong thudc pham vi ap dung quy dinh tai khoan
2 biéu 1 Nghi dinh s& 167/2017/ND-CP (dwoc
stta d0i, bd sung tai khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh s6
67/2021/ND-CP).

(ii) Vé ddi twong ap dung: Nghi dinh s6 167/2017/
ND-CP (duoc stta doi, bo sung tai Nghi dinh s6
67/2021/ND-CP) quy dinh d6i tuwong ap dung doi
v6i doanh nghiép la doanh nghiép cdp I do Nha
nudc nam gitt trén 50% von diéu 1§, doanh nghiép
céap I11a doanh nghiép c6 von gdp cua doanh nghiép
cap I ma ty 1é % von nha nudc tai doanh nghiép cap
I nhan véi (x) ty 1€ % von gdp cua doanh nghiép cap
I vao doanh nghiép cdp II chiém trén 50% von diéu
16; doanh nghiép cap III 1a doanh nghiép c6 von gop
ctua doanh nghiép cap II ma ty 1é % vén nha nuwdc tai
doanh nghiép cap I nhan véi (x) ty 1& % von gop cua
doanh nghiép cap I vao doanh nghiép cdp II nhan
véi (x) ty 1€ % von gop cua doanh nghiép cdp II vao
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doanh nghiép cap III chiém trén 50% von diéu 1é.

(iii) Hinh thitc sap xép lai, xtt ly nha, dat gom 08
hinh thie: (i) Git lai tiép tuc st dung; (ii) Thu hoi;
(iii) Biéu chuyén; (iv) Ban tai san trén dat, chuyén
nhuong quyén stt dung dat; (v) Chuyén muc dich
st dung dat; (vi) Chuyén giao vé dia phuong dé
quan ly, xt¢ ly; (vii) Tam git lai ti€p tuc st dung;
(viii) St dung nha, dat dé thanh toan cho nha dau
tw khi thuc hién du an dau tu theo hinh thiec Hop
dong Xay dung - Chuyén giao; (ix) Hinh thic khac
theo quy dinh cta phap luat.

(iv) Vé trinh twr thiee hién sép x€p lai, xtr ly nha, dat:

- Doanh nghiép truc ti€p quan ly, st dung nha,
dat 1ap bao cdo ké khai d6i véi tat ca cac co sd nha,
dat dang quan ly, st dung theo Mau s6 01 tai Phu
luc kem theo Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP.

Doanh nghiép cdp III giri doanh nghiép cap II
d€ tong hop; doanh nghiép cap II tong hop (g6m ca
nha, ddt do doanh nghiép cap II quan ly, st dung)
gui doanh nghiép cdp I dé tong hop; doanh nghiép
cap I tong hop (gom ca nha, dat do doanh nghiép
cap I quan ly, stt dung), giri co quan c6 tham quyén
lap phuong an sap xép lai, xt ly nha, dat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP.

- B6i voi doanh nghiép cdp I, cap II, cap III quan
ly, st dung trén dia ban cac tinh, thanh phd (trte
05 thanh phé Ha Noi, H6 Chi Minh, Da Nang, Can
Tho, Hai Phong):

+ B9, co quan trung wong chu tri td chic kiém tra
hién trang quan ly, s dung nha, dat va lap thanh
Bién ban déi véi ting co sé nha, dat theo Mau sd 02
tai Phu luc kem theo Nghi dinh s6 67/2021/ND-CP.

+ Trén co so két qua kiém tra hién trang, b, co
quan trung wong xem xét, 1ap phuong an sap x&p
lai, xtr ly cac co s nha, dat thudc pham vi quan ly,
guti 1dy y kién ctia Uy ban nhan dan cap tinh noi 6
nha, dat.

+ Sau khi ¢ y kién bang vin ban cua Uy ban
nhan dan cédp tinh (noi c6 nha, dat), Bo, co quan
trung wong c6 van ban guti B6 Tai chinh phé duyét
ddi véi nha, dat do doanh nghiép cap I quan ly, s
dung (trtr nha, dat thudc tham quyén phé duyét
cta Thu tuwong Chinh phu) hodc phé duyét phuong
én sap xép lai, xt ly nha, dat ddi véi nha, dat caa
doanh nghiép cdp II, cap III theo thdm quyén quy
dinh tai Nghi dinh s6 67/2021/ND-CP.

- B6i véi nha, d&t do doanh nghiép cdp I quan ly,
stt dung trén dia ban 05 thanh phd6: Ha N6i, H6 Chi
Minh, Da Nang, Can Tho, Hai Phong:

+ B9, co quan trung wong lap phrong an sap xép
lai, xtr ly nha, dat cua cac doanh nghiép cap I thudc
pham vi quan ly gtti Bo Tai chinh;



+ B Tai chinh chu tri, phoi hop véi cac co quan
6 lién quan t6 chirc kiém tra hién trang quan ly, st
dung nha, dat va lap thanh Bién ban d6i voi tiing
co sO nha, dat;

+ Trén co s& két qua kiém tra hién trang, Bo Tai
chinh du kién phuong an sip xép lai, xt ly nha,
dat, gt 14y y kién Uy ban nhan dan cap tinh noi
co nha, dat;

+ Sau khi ¢6 y kién ctia Uy ban nhan dan cap
tinh noi c6 nha, dat, Bo Tai chinh xem xét, phé
duyét phuong an sap xép lai, xt ly nha, dat dsi voi
nha, dat do doanh nghiép cdp I quan ly, st dung
(trte nha, dat thudc tham quyén phé duyét cia Thu
tedng Chinh phu).

(v) Vé tham quyén phé duyét phuong an sap xép
lai, xt¢ Iy nha, dat:

- Tht tuéng Chinh pht phé duyét phirong an sap
x€p lai, xtr ly nha, dat d6i véi nha, dat tai don vi luc
luong v trang nhan dan thudc B Qudc phong, B
Coéng an quan ly; nha, dat cta co quan, td chic, don
vi, doanh nghiép cap I thudc cac b, co quan trung
wong con ¢ y kién khac nhau vé phuwong an xu ly
gitta BO Tai chinh va Uy ban nhan dan cap tinh noi
c6 nha, dat; nha, dat cua doanh nghiép cap II, cap I1I
thudc trung wong quan ly ma cac by, co quan trung
wong khong thong nhat véi y kién caa Uy ban nhan
dan cap tinh noi cé nha, dat; nha, dat dé xuat phuong
an ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén s
dung dat theo hinh thirc chi dinh; nha, dat cta cac
bd, co quan trung wong st dung dé thanh toan cho
nha dau tu khi thuwe hién du 4n dau tu theo hinh thikc
Hop dong Xay dung - Chuyén giao; nha, dat dé xuat
phuong an xt ly theo hinh thttc khac quy dinh tai
khoan 9 Biéu 7 Nghi dinh s6 167/2021/ND-CP.

- Bo truong Bo Tai chinh phé duyét phwong an
sap xép lai, xt Iy d6i véi nha, dat do co quan, t&
chttc, don vi, doanh nghiép cdp I thudc trung wong
quan ly va nha, dat do co quan, t6 chic, don vi,
doanh nghiép cép I thudc dia phwong quan ly trén
dia ban dia phuong khac (trit nha, dat thudc tham
quyén phé duyét cua Thu twéng Chinh phu). Doi
v6i nha, dat chuyén muc dich st dung dat caa
doanh nghiép cdp I thudc trung wong quan ly, Bo
Tai chinh ¢6 y kién bang van ban gii Uy ban nhan
dan cdp tinh d€ x ly theo quy dinh cua phap luéat
vé dat dai va quy dinh tai Diéu 12 Nghi dinh s0
167/2021/ND-CP.

- B9, co quan trung wong phé duyét phuong an
sap x&p lai, xr Iy nha, dat do doanh nghiép cap II,
doanh nghiép cap III thudc pham vi quan ly.

- Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét
phuong an sap xép lai, xtt Iy nha, dat do co quan, t&
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chttc, don vi, doanh nghiép thudc dia phwong quan
ly (trtr nha, dat thudc thdm quyén phé duyét cua
Thu twéng Chinh phu, Bo Tai chinh va cac Bo, co
quan trung wong).

(vi) Vé thdm quyén quyét dinh x ly:

- Vé thdm quyén quyét dinh thu hoi: Tai Nghi
dinh s& 67/2021/ND-CP quy dinh phan cap cho
UBND cdp tinh quyét dinh thu hoi d6i véi nha, dat
thudc trung wong quan ly.

- Vé thdm quyén quyét dinh diéu chuyén: Bo
truong B Tai chinh quyét dinh diéu chuyén nha,
dat tr By, co quan trung wong vé dia phwong quan
ly, st dung va nguoc lai.

- Vé thadm quyeén quyét dinh ban tai san trén dat,
chuyén nhuong quyén st dung dat: Tai Nghi dinh
s0 67/2021/ND-CP quy dinh phan cap cho cac bg,
co quan trung wong quyét dinh ban tai san trén dat,
chuyén nhuong quyén st dung dat theo hinh thuc
dau gia doi voi nha, dat cua doanh nghiép thudc
pham vi quan ly.

- Vé tham quyén quyét dinh chuyén giao vé dia
phuong quan ly, xtt ly

+ By truong Bo Tai chinh quyét dinh chuyén
giao nha, dat tir cac bd, co quan trung wong vé dia
phuong quan ly;

+ Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh chuyén
giao nha, dat cta cac co quan, td chirc, don vi, doanh
nghiép thudc dia phuong quan ly cho cdc co quan
chttc ndng ctia dia phuong.

(viii) Vé viéc thay d6i phuong an: Truong hop
can thay d6i phuong an sap xép lai, xtt Iy nha, dat
da duoc phé duyét, co quan, t6 chirc, don vi, doanh
nghiép bao cdo co quan quan ly cdp trén, chu sé
httu (néu cd) d€ bao cao co quan cd tham quyén lap
phuong an xem xét, trinh co quan, nguoi ¢6 tham
quyén xem xét, phé duyét.

Két qua dat duoc trong céng tdc té chirc thuc hién
sdp xép lai, xir ly nha, ddt

Qua hon 15 nam thuc hién viéc sép x€p lai, xtr
ly nha, dat da dat duoc nhitng két qua quan trong,
co ban dat duoc muc tiéu ctia cong tac sap xép nha,
dat, cu thé:

a) Co ban titng budc ndm duoc s lwong, dién
tich, hién trang sit dung va tinh trang ho so phap
ly cua nha, dat do cac co quan nha nuwdc, don vi su
nghiép cdng lap cong lap, cac to chirc; cac doanh
nghiép do Nha nuwéc nam gitt 100% von diéu 18,
doanh nghiép cap II, doanh nghiép cap III dang
quan ly, st dung.

Tinh dén nay, cac by, nganh, dia phuong trong
ca nudc thuc hién bao cdo ké khai va dé xuat
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phuong an x& ly nha dat d6i véi 202.647 co s& nha
dat, voi tong dién tich khoang 7.287,1 triéu m2 dat
va 276,4 triéu m2 nha. Cac cap cé tham quyén da
phé duyét phuong an sap xé&p lai, xtt ly d6i véi
159.870 co sO v6i tong dién tich la 3.368,3 triéu m2
dat; 230,1 triéu m2 nha.

Theo tong hop tir bao cao ké khai vé Bo Tai chinh,
khoéi doanh nghiép thudc trung wong quan ly hién
nay dang quan ly, st dung khoang 17.564 co so nha,
dat twong tng 130 triéu m2 dat. Dén nay da duoc
cdp c6 tham quyén phé duyét phuong an sap xép
lai, xtr ly d6i v6i 15.976 co so nha, dat tuong tng
124 triéu m2 dat.”

b) Viéc thuc hién cac quy dinh vé sép xép lai,
xtr ly nha, dat da gop phan nang cao y thitc, trach
nhiém cta cac co quan, td chtec, don vi, doanh
nghiép trong viéc quan ly, s dung nha, dat hiéu
qua, tiét kiém va dung muc dich.

c) Thong qua viéc sap xép nha, dat, co ban quy
nha dat da bd tri lam nha 6 cho can bd, cong nhan
vién c6 khuon vién doc lap da dwoc ban giao cho dia
phuong quan ly theo ding chinh sach vé nha ¢, dat
0. Cac dia phuong tién hanh ban cho nguoi dang st
dung hodc bd sung quy nha ¢ d€ cho thué. Bén canh
viéc tao nguon thu cho ngan sach nha nudc tir quy
nha, dat nay, con gdp phan thuc hién dting chinh sach
cua nha nudc vé quan ly nha ¢, dat ¢ va thuc hién
viéc quan ly, sit dung nha, dat tai cac co quan, to chiic
don vi, doanh nghiép ding quy dinh, nha dat 1a tru
sO lam viéc, co sO hoat dong su nghiép va san xuét
kinh doanh khong duoc bg tri lam nha ¢; diéu chuyén
tlr noi thira sang noi thiéu, thu hoi dé€ st dung vao
muc dich cdng, d€ bd tri cho cac don vi khac, nha dat
doi du duoc cho phép ban, chuyén nhuong va chuyén
muc dich st dung dat.

d) C6 quy dat danh lai cho cac don vi tiép tuc st
dung: Dai vdi co quan nha nude, don vi sie nghiép st
dung nha, déat theo tiéu chuén, dinh mtc; d6i voi cac
doanh nghiép stt dung vao hoat dong san xuat kinh
doanh va phtt hop véi quy hoach st dung dat cua
dia phuwong. Dong thoi gianh quy dat dé€ xay dung
cac cong trinh phuc lgi xa héi nhw treong hoc, bénh
vién va cac cong trinh phuc loi quan trong khac cua
dia phuong... gép phan chinh trang quy hoach lai d6
thi theo hudéng hién dai. Tuy nhién, c6 nhiéu dién tich
nha, dat chi cho phép tam gitt lai trong khi tiép tuc
thiee hién sép xép (dau tw xay dung dia diém méi,
hodc thuc hién thanh ly hgp dong cho thué...).

d) Tao nguodn tai chinh tir quy dat dé dau tu xay
moi, cai tao, nang cap tru so lam viéc cho co quan
nha nudc, don vi su nghiép cong lap, dé€ dau tw xay
dung co so san xuat kinh doanh méi, dau tu chiéu
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sau, ting thém nang luc san xudt kinh doanh cho
doanh nghiép va bé sung ngudn thu cho NSNN.

Khé khdn, vuéng mdc va nguyén nhén

Qua trinh sap xé&p lai, xtt Iy nha, dat cta cac don
vi s¢ nghiép va doanh nghiép nha nuwdc trong thoi
gian qua da dat dwgc nhiing két qua tich cc nhung
bén canh dé van con ton tai khong it kho khan,
viréng mac, cu thé:

(i) Thuc trang quan ly, st dung nha, dat hién nay
con phtic tap va kho xt ly.

Do lich st d€ lai, qua trinh d6 thi héa dién ra
nhanh chéng dan dén nhitng trieong hop st dung
nha, dat chwa dung quy dinh nhw bi 1an chiém,
bd tri lam nha &, cho thué, lién doanh, lién két...
rat kho xu ly hoac viéc x& ly mdt nhiéu thoi gian
va can su phdi hop ctia nhiéu co quan, cac nganh,
cac cap.

Quy dinh phap luat vé quan ly tai san, co so nha,
dat d6i voi khoi doanh nghiép nha nude va doanh
nghiép c6 vén nha nude chi phéi ¢ su thay doi,
nhat la khi ¢6 phan héa doanh nghiép nha nudc cd
giai doan quy dinh tinh gia tri quyén st dung dat
vao gia tri doanh nghiép, c6 giai doan (nhu hién
nay) thuee hién theo co ché thué dat, khong tinh vao
gia tri doanh nghiép. Mat khac, ho so vé dat dai cua
cac doanh nghiép nha nuwdc bao quan qua cac thoi
ky chua dwoc hoan thién; c6 treong hop bi that lac
ho so hodc khong cé ho so gdc. Viéc quan ly co so
nha, dat cta doanh nghiép chwa chat ché, ¢ hién
twong cho thué, cho muon hodc lan chiém, st dung
khong dung muc dich.

(ii) Cac co quan, t6 chic, don vi, doanh nghiép
thudc d6i tuwong sap x&p lai, xtt ly nha, dat chua
thuc hién day du trong viéc thyc hién sép xép nha,
dat va chinh sach di doi ctia nha nuwdc, mot s dia
phuong trién khai chdam, mot sd du an kéo dai.

Co ché, chinh sach sap x&p lai nha, dat va huy
doéng ngudn luc tir dat dai twong doi day du, nhung
viéc trién khai thyc hién chua duoc quan tam
ding mutc. Cong tac sdp xép lai co s& nha, dat caa
cac doanh nghiép nha nudc con cham. C6 doanh
nghiép 100% vén nha nudc thudc ddi twong sap
xép lai, xtr ly nha, dat theo Quyét dinh s 09/2007/
QbD-TTg nhung hon 15 nam nay khong ké khai bao
cdo va trién khai thic hién, mic du Bo Tai chinh da
c6 nhidu van ban don ddc. Viéc sap xép lai, xtr ly
nha, dat 1a cong viéc khé khan, phtic tap; quy trinh
sap x&p nha, dat can c6 su phdi hop ctia cic nganh,
cac cap. Mot sd doanh nghiép khéng cha dong trién
khai viéc sap xép co sé nha, dat, doi dén thoi han
sap cd phan héa méi bat dau thuc hién, dan dén



nhiéu bat cdp va c6 thé anh hudéng dén tién do co
phéan hoéa. Ngoai ra, mot s6 doanh nghiép da dwoc
phé duyét phuong an nhung khong thuec hién theo
dung phuong an da duwoc phé duyét.

(iii) Quy hoach st dung d&t cham dwgc cong
bd, gay kho khan cho viéc sap xép nha, dat va thuc
hién di doi.

Viéc sap x&p lai nha, dat, phai phtt hop véi quy
hoach stt dung dat cta dia phuong. Tuy nhién,
nhiéu dia phwong cham cong b6 quy hoach hoac
quy hoach chua ro, tr d6 da anh huong dén qua
trinh sap xép lai co s& nha, dat, nhat 1a viéc chuyén
ddi muc dich stt dung dat thuc hién cac du an dau
tw. Co truong hop du an dau tu da chuén bi 5-7 ndm
nhung khong thuc hién dugc phrong an sap xép
nha, dat theo Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg vi quy
hoach chwa dugc phé duyeét.

Quy hoach str dung dat d6i véi cac co quan, don
vi, t0 chttc, doanh nghiép thudc dién phai doi cling
anh huéng dén tién do sap xép, xtt ly, vi khong
nhitng lién quan dén x& ly dt ctt ma con lién quan
dén dia diém mdi dé di doi dén.

(iv) Mot s6 b, nganh, dia phuwong, tap doan,
tong cong ty nha nudc chuwa quan tam dung muc
dén viéc quan 1y nha, dat néi chung va sap x&p xtr ly
nha, dét néi riéng. Cac b, nganh, dia phuong chua
tong hop duoc s6 liéu mot cach kip thoi, thuong
xuyén, lién tuc, chua theo doi duogc sy bién dong
ddi véi tinh hinh sap xép lai, xt Iy nha, dat. S& liéu
ctia BO Tai chinh co ban dua trén so liéu bdo cdo caa
cac bg, nganh, dia phuong; so liéu cta cac b9, dia
phuong dua trén bao cdo cua cac co quan, to chiec,
don vi, doanh nghiép; vi vay, co so dit liéu chua
duoc cap nhat day du.

Pé xuat giai phap

Thoi gian t6i, nham thuc ddy viéc sap x&p lai, xtr
ly nha, dat ctia cac don vi sy nghiép va doanh nghiép
nha nudc, can chd trong cac nhom giai phap sau:

Ve co ché, chinh sdch

- Tiép tuc thyc hién ra soat dé€ hoan thién chinh
sach, phap luat vé sip xép lai, xtt Iy nha, dat va
chinh sach vé ¢6 phan hoa doanh nghiép dam bao
théo go kho khan, viréng mac va ddy nhanh tién d6
¢6 phan héa doanh nghiép; cu thé:

+Stra quy dinh vé sap x&p lai, xtt ly nha, dat theo
hudng sau khi duoc co quan, nguoi c6 tham quyén
phé duyét phuong an “gitr lai ti€p tuc sit dung” thi
viéc quan ly, st dung nha, dat thuc hién theo phap
luat vé dat dai, phap luat vé doanh nghiép, phap luat
vé quan ly, stt dung von vao san xudt kinh doanh ctia
doanh nghiép va phap luat khdac c6 lién quan; khong
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thuee hién sap xép lai, xt Iy nha dat nhiéu lan.

+ Stra d6i quy dinh vé diéu kién chuyén don vi
s nghiép cong lap thanh céng ty c6 phan tai Nghi
dinh s& 150/2020/ND-CP ngay 25/12/2020 theo
hwéng don vi sw nghiép c¢d phuong an sép x€p lai,
xt ly nha, dat da duoc co quan c6 tham quyén phé
duyét theo quy dinh ctua phép luat vé quan ly, st
dung tai san cong do6i véi nha, dat thudc pham vi
sap xé&p lai xt ly theo quy dinh tai Nghi dinh s8
167/2017/ND-CP va Nghi dinh s6 67/2021/ND-CP.

- Dé nghi sém stra doi Luat Dat dai theo hudng
cac doanh nghiép khi chuyén sang c6 phan hoa thi
chi duoc ap dung hinh thic thué dat tra tién thué
dat hang nam; khong duwoc thuc hién chuyén muc
dich st dung dat sau ¢6 phan hoéa. Truong hop
doanh nghiép khong c6 nhu cau st dung thi tra lai
cho Nha nudc va sé duoc boi thuong, hd tro theo
quy dinh cta phap luat.

VE cong tdc t6 chirc thuee hién

Cacbd, co quan trung wong, Uy ban nhan dan cac
tinh, thanh pho, cac Tap doan, Téng cong ty khan
treong don doc cac doanh nghiép truc ti€p quan
ly, sit dung nha dat ké khai bao cao, lap phwong an
sap xép lai cac co s nha, dat theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 167/2017/ND-CP dé trinh cap c6 tham quyén
phé duyét theo tham quyén; x& ly trach nhiém cta
nguoi dung dau doanh nghiép cham ké khai, bao
céo dé xuat phuong én sap xép lai, xtt ly nha, dat.

Uy ban nhén déan céc tinh, thanh phd trec thude
trung wong sém c6 y kién vé phuong an sép xép lai,
xt ly nha, dat ctia cdc doanh nghiép cua trung wong
dong trén dia ban theo dé nghi cua B Tai chinh,
cac bd, co quan trung wong dé€ bao dam tién do phé
duyét phuong 4n sap xép lai, xtr ly nha, dat phuc
vu viéc xay dung phuong an st dung dat khi thuc
hién ¢6 phéan hoa.

Xay dung co so dir liéu dé theo doi, quan ly tién
do ke khai, bao cao, lap, phé duyét phuwong an se“ip
x€p lai, xtr ly nha, dét va td chirc xtr ly nha, dat da
duoc cdp c6 tham quyén phé duyét.

Tang cuong cong tac kiém tra, thanh tra viéc sap
x€p lai, xtr Iy nha, dat ctia cac co quan, t6 chire, don
vi, doanh nghiép.

Tai liéu tham khao:

1. Chinh phd, Nghi dinh s6 67/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 Chinh phi
sta ddi, bo sung mdt s diéu cia Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP ngay
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3. Thi tutng Chinh phd, Quyét dinh s6 80/2007/QD-Tlg ngdy 24/5/2001 vé viéc sdip
Xép lai nha, ddt thudc s hitu nha nudc trén dia ban TP Ho Chi Minh.
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