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	UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI

SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	
	Hà Nội, ngày         tháng    năm 2026


BẢN SO SÁNH, THUYẾT MINH DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT CỦA HĐND THÀNH PHỐ BAN HÀNH QUY ĐỊNH 

(Thực hiện theo điểm a, c khoản 2 Điều 24 của Luật Thủ đô số 02/2026/QH16)
	QUY PHẠM PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH
	DỰ THẢO VĂN BẢN
	THUYẾT MINH

	Luật Thủ đô (sửa đổi) được quy định tại Điều 24. Quản lý, bảo vệ, sử dụng tài nguyên
“1. Các trường hợp thu hồi đất trên địa bàn Thành phố:

a) Theo quy định của pháp luật về đất đai;

b) Thu hồi đất để thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Luật này;

c) Thu hồi đất vùng phụ cận đường bộ, đường sắt đô thị đồng thời với việc thu hồi đất để đầu tư xây dựng mới trục đường bộ, đường sắt đô thị hoặc mở rộng trục đường bộ hiện có theo quy hoạch.

2. HĐND Thành phố có thẩm quyền: 

a) Quy định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.  

b) Quy định góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết đô thị và nông thôn theo quy hoạch của Thủ đô;

c) Quy định chính sách bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất;

i) Quyết định chỉ tiêu sử dụng đất; 

k) Quyết định từng trường hợp thu hồi đất quy định tại điểm b và c khoản 1 Điều này.

Việc thu hồi đất phải bảo đảm hài hòa lợi ích người dân, Nhà nước, doanh nghiệp, không gây thất thoát, lãng phí, lợi ích nhóm, bảo đảm an ninh trật tự, an toàn xã hội.
	Tên của Nghị quyết: Nghị quyết quy định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; chính sách ưu đãi miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; chính sách bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hà Nội.
(Thực hiện theo điểm a, c khoản 2 Điều 24 của Luật Thủ đô số 02/2026/QH16)

	Căn cứ Luật Thủ đô (sửa đổi); Văn bản số 680/UBND-NC ngày 13/02/2026 của UBND Thành phố về khẩn trương thực hiện một số nhiệm vụ trong công tác xây dựng Luật Thủ đô (sửa đổi), trong đó có giao các Sở, ngành xây dựng đề cương chi tiết văn bản quy phạm pháp luật thuộc thẩm quyền ban hành của Thành phố để triển khai thi hành Luật Thủ đô (sửa đổi) ngay sau khi được ban hành. 
Trên cơ sở đó, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã xây dựng nội dung dự thảo Nghị quyết nhằm thống nhất, minh bạch; tạo cơ sở rút ngắn quy trình, nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước, tháo gỡ vướng mắc, bảo đảm tiến độ triển khai các dự án lớn, quan trọng trên địa bàn Thủ đô, phục vụ mục tiêu phát triển nhanh và bền vững của Thủ đô.
- Vì vậy, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất tên của Nghị quyết là: Nghị quyết quy định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; chính sách ưu đãi miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; chính sách bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hà Nội.

	
	Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Nghị quyết quy định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; chính sách ưu đãi miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất áp dụng đối với dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư (ngành, nghề ưu đãi đầu tư) hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư; chính sách bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hà Nội.
	Nghị quyết quy định các nội dung trọng tâm gồm: giao đất, cho thuê đất và cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. Đây là các hoạt động quản lý nhà nước cốt lõi trong lĩnh vực đất đai, có ảnh hưởng trực tiếp đến việc khai thác, sử dụng hiệu quả tài nguyên đất. Bảo đảm tính đồng bộ trong quản lý và sử dụng đất đai;  hạn chế tình trạng sử dụng đất sai mục đích hoặc kém hiệu quả. 
Nhằm khuyến khích, thu hút các nhà đầu tư tham gia vào các lĩnh vực, khu vực mà Thành phố ưu tiên phát triển; giảm chi phí đầu vào cho doanh nghiệp, nâng cao khả năng cạnh tranh; Góp phần chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo định hướng phát triển bền vững.

	
	Điều 2. Đối tượng áp dụng
1. Cơ quan nhà nước thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến quản lý đất đai trên địa bàn Thành phố.

2. Người sử dụng đất.

3. Các cơ quan, tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
	Đề xuất đối tượng áp dụng là các cơ quan, tổ chức, cá nhân và người sử dụng đất trong việc triển khai thực hiện các Dự án.

	
	Điều 3. Nguyên tắc áp dụng

1. Bảo đảm phù hợp với quy hoạch và mục tiêu phát triển của Thành phố.

2. Bảo đảm đúng đối tượng, đúng mục đích, công khai, minh bạch, hiệu quả, hài hòa lợi ích người dân, nhà nước, doanh nghiệp, không gây thất thoát, lãng phí, lợi ích nhóm, không để xảy ra các vụ việc phức tạp, khiếu kiện đông người, mất an ninh trật tự, an toàn xã hội.

3. Bảo đảm thu hút, tập trung nguồn lực đầu tư vào các lĩnh vực phục vụ mục tiêu phát triển của Thành phố.

4. Bảo đảm người có đất thu hồi có điều kiện ổn định cuộc sống sau thu hồi đất. 

5. Bảo đảm rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính, sớm đưa dự án vào triển khai thực hiện.


	- Nguyên tắc này nhằm bảo đảm mọi cơ chế, chính sách khi triển khai đều thống nhất với định hướng quy hoạch tổng thể và chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Thành phố trong từng giai đoạn. Việc tuân thủ quy hoạch giúp tránh tình trạng đầu tư manh mún, chồng chéo, gây lãng phí nguồn lực và phá vỡ cấu trúc phát triển đô thị. Đồng thời, đây cũng là cơ sở pháp lý quan trọng để các cơ quan quản lý kiểm soát, đánh giá tính phù hợp của các dự án trước khi phê duyệt và triển khai.
- Việc xác định đúng đối tượng, đúng mục đích giúp chính sách phát huy hiệu quả, tránh bị lợi dụng hoặc áp dụng sai lệch.
Công khai, minh bạch là điều kiện tiên quyết để nâng cao niềm tin của người dân và doanh nghiệp, đồng thời hạn chế tiêu cực như lợi ích nhóm, thất thoát ngân sách.
Ngoài ra, việc hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người dân và doanh nghiệp có ý nghĩa quan trọng trong việc tạo sự đồng thuận xã hội, giảm thiểu khiếu kiện đông người, góp phần giữ vững an ninh trật tự và ổn định xã hội trong quá trình triển khai các dự án.

- Việc thu hồi đất không chỉ dừng lại ở bồi thường mà còn phải bảo đảm người dân có điều kiện tái định cư, ổn định sinh kế và thu nhập lâu dài. Điều này góp phần giảm thiểu tác động tiêu cực về mặt xã hội, tạo sự đồng thuận của người dân và nâng cao tính khả thi trong quá trình triển khai dự án.
- Việc rút ngắn thời gian xử lý thủ tục giúp giảm chi phí cho doanh nghiệp, đẩy nhanh tiến độ triển khai dự án, sớm đưa công trình vào sử dụng và phát huy hiệu quả đầu tư.
Đồng thời, đây cũng là yếu tố quan trọng trong việc cải thiện môi trường đầu tư, nâng cao năng lực cạnh tranh của Thành phố trong thu hút nguồn lực phát triển.

	Khoản 31 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “trường hợp thu hồi đất để thực hiện dự án, công trình vì lợi ích quốc gia, công cộng không thuộc các trường họp quy định từ Khoản 1 đến khoản 31 của Điều này thì Quốc hội sửa đổi, bổ sung các trường hợp thu hồi đất của Điều này theo trình tự, thủ tục rút gọn”
	Bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi (Từ Điều 4 đến Điều 7)


	- Về thu hồi đất: Nhằm xác định rõ các trường hợp thu hồi đất trên địa bàn Thành phố, bảo đảm đầy đủ cơ sở pháp lý, minh bạch và phù hợp với đặc thù phát triển của Thủ đô. Thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai là nguyên tắc chung, bảo đảm việc thu hồi đất được thực hiện đúng thẩm quyền, đúng mục đích và theo trình tự, thủ tục quy định tại Luật Đất đai. Đây là cơ sở pháp lý nền tảng, bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật. 

Đối với các trường hợp thu hồi đất theo Khoản 1 Điều 24 dự thảo Luật Thủ đô là quy định các trường hợp thu hồi đất trên địa bàn thành phố theo quy định tại Điều 79 Luật Đất đai năm 2024.

- Khoản 31 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “ trường hợp thu hồi đất để thực hiện dự án, công trình vì lợi ích quốc gia, công cộng không thuộc các trường họp quy định từ Khoản 1 đến khoản 31 của Điều này thì Quốc hội sửa đổi, bổ sung các trường hợp thu hồi đất của Điều này theo trình tự, thủ tục rút gọn” . Do đó, đối với các trường hợp thu hồi đất ngoài Điều 79 Luật Đất đai thì phải có kế hoạch, thời gian thực hiện để thực hiện các dự án lớn, dự án đầu tư quan trọng và cần thiết phải đưa vào Luật Thủ đô.

- Các dự án lớn, quan trọng đã được quy định chi tiết cụ thể tại Khoản 5 Điều 3 dự thảo Luật Thủ đô . Do vậy, để đảm bảo thực hiện đồng bộ các Dự án trên địa bàn thành phố thì cần phải đưa các trường hợp thu hồi đất trên địa bàn thành phố để triển khai.

	
	Giao đất, cho thuê đất để thực hiện Dự án đầu tư trên địa bàn Thành phố (Từ Điều 8 đến Điều 9)
	Về giao đất cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, chỉ tiêu sử dụng đất để thực hiện dự án là công cụ quan trọng để Nhà nước phân bổ nguồn lực đất đai theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, tạo điều kiện thu hút đầu tư, phát triển hạ tầng, nhà ở, dịch vụ công và các ngành, lĩnh vực ưu tiên. Đồng thời, cơ chế miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là chính sách tài chính đất đai nhằm khuyến khích đầu tư vào các lĩnh vực ưu tiên như khoa học – công nghệ, giáo dục, y tế, nhà ở xã hội, bảo vệ môi trường, đổi mới sáng tạo… Về chỉ tiêu sử dụng đất, quy định cho phép Thành phố linh hoạt trong việc xác định, điều chỉnh cơ cấu sử dụng đất theo quy hoạch, ưu tiên các lĩnh vực hạ tầng, nhà ở xã hội, không gian công cộng, khoa học – công nghệ, chuyển đổi số… phù hợp với định hướng phát triển đô thị hiện đại.

Hội đồng nhân dân Thành phố quyết định chính sách, nguyên tắc và mức ưu đãi cụ thể trong phạm vi được pháp luật cho phép; Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức thực hiện việc giao đất, cho thuê đất, miễn, giảm tiền sử dụng đất theo đúng trình tự, thủ tục, bảo đảm công khai, minh bạch và sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.

	Điểm b Khoản 1 Điều 127 Luật Đất đai năm 2024 quy định việc sử dụng đất thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất được thực hiện trong các trường hợp sau đây: “b) Đối với trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thì chỉ được thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở;”
Nghị quyết số 171/2025/QH15 về thí điểm thực hiện Dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/4/2025 và được thực hiện trong 05 năm)
	Quy định về Dự án nhà ở thương mại được thực hiện thông qua thỏa thuận về nhận chuyển quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng trong trường hợp phù hợp Quy hoạch, trương chình, kế hoạch phát triển nhà ở (Điều 10, Điều 11) 

	Trước đây UBND Thành phố đã có Văn bản chấp thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp cho nhiều Dự án để thực hiện xây dựng nhà ở thương mại theo Luật Đất đai năm 2013. Tuy nhiên đến nay, nhiều Dự án chưa được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư do vướng mắc theo quy định của pháp luật về nhà ở, đất đai, cụ thể: Việc chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại chỉ thực hiện đối với các trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hoặc có quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở. Như vậy, gặp vướng mắc khi thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư để chuyển mục đích sử dụng đất thực hiện dự án xây dựng nhà ở thương mại đối với các trường hợp tổ chức kinh tế đang có quyền sử dụng đất được nhà nước cho thuê đất để sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp.  
Mặt khác, Nghị quyết số 171/2025/QH15 về thí điểm thực hiện Dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/4/2025 và được thực hiện trong 05 năm). Năm 2025, UBND Thành phố đã thực hiện thí điểm các Dự án nhà ở thương mại (trong đó có cả các dự án đã được thành phố chấp thuận nhận chuyển nhượng tại thời điểm trước). Tuy nhiên, để đảm bảo một số Dự án còn tồn đọng chưa được xử lý dứt điểm; do vậy, cần phải tiếp tục đưa vào để thực hiện tiếp.

	
	Chính sách ưu đãi miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (Điều 12, Điều 13)
	- Về miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất Trung ương đã có quy định tại: Điều 157 Luật Đất đai năm 2024, Điều 10 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội và các Nghị định có liên quan. Tuy nhiên, tại Điều 26 dự thảo Luật Thủ đô ngày 26/03/2026 có quy định các dự án được thu hút đầu tư, ưu đãi, hỗ trợ đầu tư, phát triển doanh nghiệp trên địa bàn Thành phố (Các lĩnh vực ưu đãi đầu tư, địa bàn ưu đãi đầu tư không có quy định hoặc chưa được quy định cụ thể, chi tiết tại Luật Đầu tư, Luật Thủ đô 2024 và các Nghị định có liên quan). Để đầy mạnh việc thu hút đầu tư, ưu đãi, hỗ trợ đầu tư, phát triển doanh nghiệp, thành phố Hà Nội xin thẩm quyền về HĐND Thành phố Quy định về miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với các dự án được thu hút đầu tư, ưu đãi, hỗ trợ đầu tư, phát triển doanh nghiệp trên địa bàn Thành phố tại Điều 24 dự thảo Luật Thủ đô ngày 26/03/2026. (Các điều kiện, mức miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất chưa được quy định tại Luật Đất đai năm 2024, Luật Thủ đô năm 2024, Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội và các Nghị định có liên quan) là cần thiết.

- Tác động đối với hệ thống pháp luật: Đồng bộ về chính sách hiện hành khi áp dụng cho đối tượng là người sử dụng đất, sử dụng cùng mục đích sử dụng đất. 
- Tác động về kinh tế - xã hội: Thu hút vốn, nhân lực, và trí tuệ từ các thành phần kinh tế ngoài nhà nước để xây dựng, phát triển cơ sở vật chất; Giảm bớt gánh nặng đầu tư công cho các hoạt động sự nghiệp, chuyển đổi mô hình từ nhà nước bao cấp sang tự chủ, tự chịu trách nhiệm; Nâng cao hiệu quả quản lý, sử dụng nguồn lực, đóng góp vào sự phát triển bền vững của các lĩnh vực văn hóa, xã hội. 
- Tác động về giới (nếu có): Không 
- Tác động của thủ tục hành chính (nếu có): Giảm tải thủ tục hành chính đối với Người sử dụng đất và cơ quan quản lý nhà nước.
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