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TỜ TRÌNH
[bookmark: _Hlk114580835]Dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quy định việc không hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với một số trường hợp giao đất, thuê đất trong Khu Công nghệ cao 
Thành phố Hồ Chí Minh

Kính gửi: Hội đồng nhân dân Thành phố

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và căn cứ khoản 8 Điều 31 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, Ủy ban nhân dân Thành phố (UBND Thành phố) kính trình Hội đồng nhân dân Thành phố (HĐND Thành phố) dự thảo Nghị quyết với các nội dung chính như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ QUYẾT 
Khu Công nghệ cao Thành phố Hồ Chí Minh (Khu CNC) đóng vai trò là hạt nhân thúc đẩy phát triển kinh tế tri thức và ngành công nghiệp bán dẫn của Thành phố. Để duy trì sức cạnh tranh quốc tế, việc tối ưu hóa chi phí đầu tư, đặc biệt là chi phí liên quan đến đất đai là rất cấp thiết.
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
- Cơ sở chính trị: Nghị quyết của Bộ Chính trị về phương hướng, nhiệm vụ phát triển Thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045, trong đó xác định xây dựng Thành phố Hồ Chí Minh trở thành trung tâm khoa học - công nghệ (KHCN) và đổi mới sáng tạo hàng đầu. Việc thu hút đầu tư vào Khu CNC là yếu tố then chốt để đạt được mục tiêu này.
- Cơ sở pháp lý:
[bookmark: _Hlk219790431]Căn cứ
a) Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 quy định về thẩm quyền của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh.
[bookmark: tvpllink_bsvakijutk][bookmark: tvpllink_jnbhboneic][bookmark: tvpllink_egevmdwtbo][bookmark: tvpllink_ykjsbbuaqk][bookmark: tvpllink_ggbzrkgkjh][bookmark: tvpllink_gftnlsauya][bookmark: tvpllink_dgftgvysev]b) Luật Đất đai số 31/2024/QH15 được sửa đổi, bổ sung một số điều bởi các Luật số 43/2024/QH15, số 47/2024/QH15, số 58/2024/QH15, Luật số 71/2025/QH15, số 84/2025/QH15, số 93/2025/QH15 và số 95/2025/QH15.
c) Luật Ngân sách nhà nước số 89/2025/QH15.
d) Luật Công nghệ cao năm 2025 (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/7/2026);
đ) Căn cứ Luật Đầu tư số 143/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 năm 2025 có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 3 năm 2026 (trừ trường hợp quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 51 của Luật này);
e) Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 táng 4 năm 2025 quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật (được sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 187/2025/NĐ-CP).
f) Nghị định số 291/2025/NĐ-CP sửa đổi Nghị định 103/2024/NĐ-CP quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và Nghị định 104/2024/NĐ-CP quy định về Quỹ phát triển đất.
g) Cơ sở pháp lý trực tiếp: Khoản 8 Điều 31 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ, quy định cụ thể: Căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định việc cho phép người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trong Khu công nghệ cao không phải hoàn trả ngân sách nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được Nhà nước bố trí từ ngân sách nhà nước (không bao gồm trường hợp ứng vốn từ Quỹ phát triển đất)”. Đây là cơ sở pháp lý xác định thẩm quyền quyết định của HĐND Thành phố đối với nội dung này.
2. Cơ sở thực tiễn của Khu CNC Thành phố Hồ Chí Minh
a) Thực trạng đầu tư và sử dụng đất trong Khu CNC
Trong thời gian qua, Khu CNC trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh đã được Nhà nước tập trung đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng đồng bộ, trong đó kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng chủ yếu do ngân sách nhà nước bảo đảm nhằm hình thành quỹ đất sạch phục vụ phát triển các dự án đầu tư, công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và công trình công cộng. Thực tiễn cho thấy, trong Khu CNC tồn tại nhiều trường hợp sử dụng đất không nhằm mục đích kinh doanh sinh lợi, mà phục vụ: (1) Xây dựng công trình giao thông, hạ tầng kỹ thuật, cây xanh, công viên sử dụng công cộng; (2) Xây dựng trụ sở làm việc, công trình sự nghiệp và công trình phục vụ công tác quản lý nhà nước, khai thác hạ tầng Khu CNC; (3) Trường hợp nhà đầu tư thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm nhưng chủ động không hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền thuê đất theo chính sách của Nhà nước.
Đối với các trường hợp nêu trên, việc yêu cầu người sử dụng đất hoàn trả ngân sách nhà nước chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng là chưa thật sự phù hợp với bản chất sử dụng đất, làm phát sinh thêm gánh nặng tài chính, ảnh hưởng đến tiến độ triển khai dự án và hiệu quả đầu tư công.
b) Những vướng mắc phát sinh trong thực tiễn quản lý
Qua quá trình tổ chức thực hiện pháp luật về đất đai và quản lý Khu CNC, phát sinh một số khó khăn, vướng mắc như:
- Chưa có quy định cụ thể ở cấp địa phương để làm căn cứ pháp lý thống nhất trong việc xử lý chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với các trường hợp đặc thù trong Khu CNC;
- Việc áp dụng cơ chế thu hồi, hoàn trả chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng chưa phân biệt rõ giữa dự án kinh doanh và công trình công cộng, công trình quản lý nhà nước;
- Một số dự án hạ tầng, công trình công cộng trong Khu CNC triển khai chậm do phải cân đối nguồn kinh phí hoàn trả ngân sách nhà nước, trong khi nguồn thu trực tiếp từ các công trình này không có hoặc rất hạn chế.
c) Yêu cầu tạo hành lang pháp lý thống nhất, khả thi
Khoản 8 Điều 31 Nghị định số 103 đã trao thẩm quyền cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh căn cứ tình hình thực tế tại địa phương để quyết định việc cho phép không hoàn trả ngân sách nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng trong Khu CNC đối với một số trường hợp cụ thể.
Do đó, việc ban hành Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh là cần thiết nhằm:
- Cụ thể hóa quy định của pháp luật đất đai vào điều kiện thực tế của địa phương;
- Tạo hành lang pháp lý rõ ràng, thống nhất để các cơ quan quản lý nhà nước tổ chức thực hiện;
- Bảo đảm việc sử dụng ngân sách nhà nước đúng mục đích, hiệu quả, không làm thất thoát, lãng phí.
d) Phù hợp với định hướng phát triển Khu CNC Thành phố Hồ Chí Minh 
Nghị quyết được ban hành sẽ góp phần:
- Thúc đẩy tiến độ đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng Khu CNC;
- Tăng tính chủ động cho Ban Quản lý trong tổ chức thực hiện nhiệm vụ được giao;
- Góp phần thu hút đầu tư, cải thiện môi trường đầu tư kinh doanh, phù hợp với chiến lược phát triển khoa học – công nghệ và đổi mới sáng tạo của Thành phố.
- Khẳng định vai trò tự chủ: Việc ban hành Nghị quyết nhằm cụ thể hóa thẩm quyền được giao tại Nghị định 103/2024/NĐ-CP, khẳng định vai trò chủ động, tự chủ của HĐND Thành phố trong việc xây dựng cơ chế, chính sách đặc thù nhằm thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội.
- Giải quyết tồn tại: Cần có cơ chế pháp lý rõ ràng để xử lý dứt điểm các dự án lịch sử (trước 2014) và tạo sự lịnh hoạt cho hoạt động doanh nghiệp muốn chuyển đổi cơ cấu ưu đãi.
Tuy nhiên, cần xác định rõ một số tiêu chí và điều kiện áp dụng:
1. Mục đích sử dụng: Nhà đầu tư cam kết sử dụng đúng mục đích. Nếu chuyển đổi sang mục địch kinh doanh phải hoàn trả lại kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng theo giá trị tại thời điểm chuyển đổi.
2. Nhà đầu tư phải có văn bản cam kết toàn thời gian thực hiện dự án có nguyện vọng không hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất.
3. Thời hạn áp dụng: Thời hạn tối đa là 60 ngày để các đơn vị hoàn tất thủ tục xác nhận không phải hoàn trả đối với các dự án chuyển tiếp.
II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Mục đích ban hành Nghị quyết
- Tháo gỡ rào cản tài chính: Loại bỏ nghĩa vụ hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với các dự án hạ tầng kỹ thuật, công trình công cộng và các nhà đầu tư chiến lược trong Khu CNC.
- Tăng cường thu hút đầu tư: Nâng cao tính hấp dẫn và khả năng cạnh tranh của Khu CNC Thành phố Hồ Chí Minh.
- Đơn giản hóa thủ tục: Góp phần đơn giản hóa thủ tục hành chính, tạo môi trường kinh doanh thông thoáng, minh bạch.
2. Quan điểm xây dựng Nghị quyết
- Đảm bảo đúng thẩm quyền, tuân thủ pháp luật, lấy hiệu quả phát triển công nghệ cao và thu ngân sách từ thuế dài hạn làm trọng tâm thay vì thu hồi chi phí giải phóng mặt bằng ngắn hạn;
- Đảm bảo Nghị quyết được ban hành dựa trên cơ sở pháp lý rõ ràng, cụ thể là khoản 8 Điều 31 Nghị định 103/2024/NĐ-CP và phù hợp với các quy định pháp luật liên quan.
- Hỗ trợ phát triển: Chính sách phải thể hiện rõ quan điểm hỗ trợ tối đa cho việc phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo, phù hợp với định hướng phát triển của Thành phố.
- Minh bạch và rõ ràng: Quy định phải rõ ràng về đối tượng, phạm vi áp dụng và các trường hợp loại trừ (kinh phí ứng từ quỹ phát triển nhà đất), đảm bảo công khai, minh bạch trong quá trình thực hiện.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
[bookmark: _Hlk210826020]Ngày 17 tháng 9 năm 2025, UBND Thành phố có Công văn số 1915/UBND-NCPC về việc tham mưu xâu dựng, ban hành văn bản quy định chi tiết trên địac bàn Thành phố Hồ Chí Minh (Công văn 1915). Cụ thể tại Phụ lục 2 đính kèm Công văn 1915 về Danh mục văn bản của Hội đồng nhân dân, UBND Thành phố quy định chi tiết Nghị định, Nghị quyết của Chính phủ, Quyết định của Thủ tướng Chính phủ, Thông tư của Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang Bộ, tại khoản 5, Mục I của Phụ lục 2, Ban Quản lý được giao xây dựng Nghị quyết tại khoản 8 Điều 31 Nghị định 103/2024/NĐ-CP liên quan nội dung: «Nghị quyết quy định việc cho phép người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền thuê đất, cho Thuê đất trong Khu Công nghệ cao không phải hoàn trả ngân sách Nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được nhà nước bố trí từ ngân sách nhà nước (không bao gồm trường hợp ứng vốn quỹ phát triển đất) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.». 
Ngày 30 tháng 9 năm 2025, Sở Tư pháp có Công văn số 4347/STP-VB về việc đôn đốc thực hiện tham mưu xây dựng, ban hành văn bản quy định chi tiết trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (Công văn 4347).
Ngày 06 tháng 11 năm 2025, Ban Quản lý ban hành Quyết định số 408/QĐ-KCNC về việc thành lập Tổ soạn thảo nghị quyết theo nhiệm vụ được giao tại Công văn 1915 cụ thể khoản 8 Điều 31 Nghị định 103.
Ngày 17 tháng 11 năm 2025, Sở Tư pháp có Công văn số 6638/STP-VB về việc đôn đốc thực hiện tham mưu xây dựng, ban hành văn bản quy định chi tiết trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (lần 2) (Công văn 6638).
Ngày 20 tháng 11 năm 2025, Ban Quản lý có Công văn số 1955/KCNC-XTĐT về báo cáo tiến độ thực hiện theo công văn đôn đốc thực hiện của Sở Tư pháp (Công văn 4347 và Công văn 6638).
Ngày 11 tháng 3 năm 2026, Ban Quản lý có Công văn số 359/KCNC-VP về gửi lấy ý kiến các Sở/ Đơn vị liên quan về có ý kiến đối với dự thảo Tờ trình xin chủ trương Thường trực HĐND Thành phố về chấp thuận xây dựng Nghị quyết quy định việc không hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với một số trường hợp giao đất, thuê đất trong Khu CNC Thành phố Hồ Chí Minh. Trên cơ sở ý kiến của 5/6 đơn vị được lấy ý kiến, Ban Quản lý tiếp tục có Công văn số 557/KCNC-TCT ngày 08/4/2026 gửi Sở Tư pháp để thẩm tra hồ sơ dự thảo trình Nghị quyết Hội đồng nhân dân.
Ngày 10 tháng 4 năm 2026, Sở Tư pháp có Công văn số 3767/STP-VB về góp ý quy định việc không hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với một số trường hợp giao đất, thuê đất trong Khu Công nghệ cao Thành phố Hồ Chí Minh. Tại Công văn góp ý Sở Tư pháp chỉ ra hồ sơ còn thiếu bảng so sánh, thuyết minh nội dung dự thảo (mẫu 12) và chưa đăng tải nội dung dự thảo Nghị quyết lên Cổng thông tin điện tử Thành phố, do đó ngày 29/4/2026, Ban quản lý đã bổ sung đầy đủ thành phần hồ sơ và dự thảo Công văn số 770/KCNC-TCTcủa Ban Quản lý lấy ý kiến 06 đơn vị liên quan và gửi đề xuất Văn phòng UBND Thành phố đăng tải lên Cổng thông tin điện tử của Thành phố lấy ý kiến rộng rãi các cơ quan, tổ chức, cá nhân theo quy định và gửi ý kiến đóng góp về Ban Quản lý, đến nay, đã có 03/06 Sở/đơn vị gửi văn bản góp bao gồm: Công văn của Mặt trận Tổ quốc số 940/MTTQ-BTT ngày 06/5/2026; Công văn của Sở Nội vụ số 7556/SNV-KTPC ngày 06/5/2026 và Công văn của Sở Khoa học và Công nghệ số 4127/SKHCN-KTPC ngày 08/5/2026. Các Sở/đơn vị chưa gửi văn bản góp ý Sở Tư pháp; Sở Tài chính và Văn phòng UBND Thành phố. Trên cơ sở góp ý, Ban Quản lý đã tổng hợp, bổ sung và xây dựng dự thảo, UBND Thành phố kính trình HĐND Thành phố các nội dung cụ thể như sau:
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng
1.1. Phạm vi điều chỉnh 
Nghị quyết quy định 04 nhóm đối tượng không phải hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được Nhà nước bố trí từ ngân sách Nhà nước (trừ nguồn ứng từ Quỹ phát triển nhà đất) đối với người sử dụng đất trong Khu CNC trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
1.2. Đối tượng áp dụng
[bookmark: _Hlk219790223]a) Người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất không thu tiền thuê đất trong Khu CNC Thành phố Hồ Chí Minh, mà kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được Nhà nước bố trí từ ngân sách nhà nước (trừ kinh phí ứng vốn từ quỹ phát triển nhà đất). Bao gồm các nhóm sau:
- Nhóm 1 (Đổi mới ưu đãi) Doanh nghiệp Thuê đất trả tiền hàng năm và thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê đất nhưng có nguyện vọng không hưởng ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất.
- Nhóm 2 (Hạ tầng công cộng): Các dự án sử dụng đất và đất có mặt nước để xây dựng công trình giao thông, hạ tầng kỹ thuật, khu cây xanh, công viên sử dụng công cộng theo quy hoạch chung và quy hoạch phân khu xây dựng.
- Nhóm 3 (Quản lý nhà nước): Ban quản lý và các đơn vị trực thuộc Ban quản lý sử dụng đất để xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp, công trình phục vụ quản lý và khai thác hạ tầng Khu CNC.
- Nhóm 4 (Lịch sử đầu tư): các dự án đã được giao đất không thu tiền sử dụng đất, thuê đất miễn tiền thuê đất cho cả thời hạn thuê và đã được Ban quản lý bàn giao đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014. 
b) Cơ quan nhà nước thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến dự án đầu tư có sử dụng đất trong Khu CNC trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
c) Các cơ quan, tổ chức và cá nhân khác có liên quan.
2. Bố cục của dự thảo Nghị quyết
Dự thảo Nghị quyết gồm 05 Điều cơ bản:
Điều 1: Phạm vi điều chỉnh.
Điều 2: Đối tượng áp dụng 
Điều 3: Các trường hợp quy định không phải hoàn trả kinh phí iari phóng mặt bằng.
Điều 4: Quy định chuyển tiếp và điều kiện áp dụng
Điều 5: Tổ chức thực hiện.
3. Nội dung cơ bản của Nghị quyết và Phân tích cơ sở thực tiễn đối với 04 nhóm đối tượng áp dụng
Nghị quyết quy định cho phép người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất không thu tiền thuê đất trong Khu CNC Thành phố không phải hoàn trả ngân sách nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được Nhà nước bố trí từ ngân sách nhà nước (không áp dụng đối với kinh phí ứng từ Quỹ phát triển đất hoặc các nguồn vốn ngoài ngân sách nhà nước) đối với 04 nhóm đối tượng cụ thể.
Cơ sở thực tiễn và nguyên tắc tài chính để đề xuất không thực hiện hoàn trả đối với 04 nhóm đối tượng này được đánh giá cụ thể như sau:
3.1. Nhóm 1: Người sử dụng đất thuê đất trả tiền hàng năm, thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê đất nhưng tự nguyện không hưởng ưu đãi
- Bản chất kinh tế: Đây là nhóm các nhà đầu tư chiến lược có nhu cầu chuyển đổi phương thức thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai (không nhận ưu đãi miễn tiền thuê đất để trả tiền thuê đất hàng năm). Việc quy định không hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với nhóm này thực chất là một hình thức đánh đổi tài chính mang tính vĩ mô có lợi cho ngân sách. Thay vì thu hồi một lần chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng (làm tăng chi phí đầu vào, tạo rào cản kép cho doanh nghiệp), ngân sách Nhà nước sẽ thu được nguồn thu ổn định, thường xuyên và dài hạn từ tiền thuê đất hàng năm của các dự án công nghệ cao.
- Tác động vĩ mô: Quy định này tháo gỡ điểm nghẽn về dòng vốn, khuyến khích các nhà đầu tư đa quốc gia chủ động lựa chọn phương thức trả tiền thuê đất hàng năm, qua đó linh hoạt hơn trong việc thế chấp tài sản gắn liền với đất để huy động vốn, mở rộng chuỗi cung ứng sản xuất mà không làm thất thu ngân sách Nhà nước.
3.2. Nhóm 2: Người sử dụng đất để xây dựng công trình giao thông, hạ tầng kỹ thuật, khu cây xanh, công viên sử dụng công cộng
- Bản chất kinh tế: Các dự án thuộc nhóm này được hình thành theo quy hoạch chung và quy hoạch phân khu xây dựng Khu CNC đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt. Chức năng cốt lõi của các công trình này là phục vụ lợi ích công cộng, hoàn toàn không nhằm mục đích kinh doanh sinh lợi và phải bàn giao lại cho cơ quan quản lý Nhà nước sau khi hoàn thành.
		- Tác động vĩ mô: Do đặc thù phi lợi nhuận, các chủ đầu tư không có nguồn thu trực tiếp từ dự án để cân đối, hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng. Việc áp dụng cơ chế không hoàn trả là yêu cầu tất yếu, bắt buộc nhằm bảo đảm tính khả thi trong việc triển khai đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, tránh tình trạng đình trệ các công trình thiết yếu cấu thành nên hệ sinh thái Khu CNC.
3.3. Nhóm 3: Cơ quan quản lý nhà nước (Ban Quản lý và các đơn vị trực thuộc)
		- Bản chất kinh tế: Quỹ đất được sử dụng để xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp và công trình phục vụ công tác quản lý, khai thác hạ tầng Khu CNC. Chủ thể sử dụng đất là các cơ quan, đơn vị hoạt động dựa trên nguồn kinh phí được cấp từ ngân sách Nhà nước.
		- Tác động vĩ mô: Việc yêu cầu các cơ quan, đơn vị quản lý nhà nước lập dự toán ngân sách để hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng về bản chất chỉ là sự luân chuyển dòng tiền nội bộ (từ khoản chi ngân sách này sang khoản thu ngân sách khác). Quy định miễn hoàn trả đối với nhóm đối tượng này nhằm loại bỏ các thủ tục hành chính không phát sinh giá trị gia tăng, tối ưu hóa thời gian và nguồn lực trong công tác quản lý tài sản công.
3.4. Cơ sở pháp lý, tính kế thừa chính sách và tác động vĩ mô đối với Nhóm 4: Người sử dụng đất được giao đất không thu tiền sử dụng đất, thuê đất miễn tiền thuê đất cho cả thời hạn thuê và đã nhận bàn giao đất trước ngày 01/7/2014.
Việc UBND Thành phố đề xuất HĐND Thành phố ban hành chính sách không hoàn trả ngân sách nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với Nhóm 4 là chính sách đúng đắn nhằm chủ động thể chế hóa thẩm quyền phân cấp tại Nghị định số 103/2024/NĐ-CP, đồng thời giải quyết triệt để sự giao thoa của pháp luật qua các thời kỳ, bảo đảm tính nhất quán của môi trường đầu tư. Cụ thể như sau:
a) Bản chất pháp lý của cam kết thu hút đầu tư giai đoạn 2003 - 2014
Nhóm 4 bao gồm các dự án mang tính tiên phong, tạo lập nền móng cho hệ sinh thái Nghiên cứu - Phát triển (R&D) và đào tạo nhân lực chất lượng cao tại Khu CNC. Giai đoạn trước ngày 01/7/2014, nhằm hiện thực hóa mục tiêu xây dựng trung tâm khoa học - công nghệ, hệ thống pháp luật quốc gia (Luật Đất đai 2003, Luật Đầu tư 2005, Luật Công nghệ cao 2008) đã thiết lập khung ưu đãi đặc biệt.
Cụ thể hóa chủ trương này, UBND Thành phố ban hành Quyết định số 5754/QĐ-UBND ngày 28/12/2007. Tại Điều 2, Thành phố chính thức xác lập chính sách miễn tiền thuê đất đối với các dự án đầu tư vào phân khu R&D từ các trung tâm R&D, doanh nghiệp, cơ sở nghiên cứu và tổ chức đào tạo có uy tín quốc tế.
Theo cơ chế tài chính thời kỳ này (Nghị định số 197/2004/NĐ-CP và Nghị định số 142/2005/NĐ-CP), tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng được vận hành theo nguyên tắc "khấu trừ" vào tiền thuê đất phải nộp. Do các dự án thuộc Nhóm 4 đáp ứng tiêu chí, được miễn 100% tiền thuê đất (nghĩa vụ phải nộp bằng 0 đồng), hệ quả pháp lý tất yếu là không phát sinh nghĩa vụ khấu trừ hay hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng. Việc áp dụng chính sách này là hành vi hành chính tuân thủ tuyệt đối pháp luật đương thời.
b) Nhận diện điểm nghẽn từ sự giao thoa pháp luật và nguy cơ hồi tố
Điểm b khoản 1 Điều 13 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP (có hiệu lực từ ngày 01/7/2014) lần đầu tiên quy định nghĩa vụ tài chính mới: Người được miễn toàn bộ tiền thuê đất phải hoàn trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng.
Qua công tác rà soát thực tiễn quản lý đối với 04 dự án tiêu biểu thuộc Nhóm 4 (đã nhận bàn giao tổng diện tích 97.453 m2 và đi vào hoạt động ổn định trong giai đoạn 2006 đến tháng 5/2014), nếu áp dụng quy định mới để xác lập lại nghĩa vụ tài chính, số tiền phát sinh tạm tính lên đến 56.295.151.084 đồng.
Việc sử dụng một quy phạm pháp luật thắt chặt nghĩa vụ tài chính (ban hành năm 2014) để áp đặt lên các quan hệ kinh tế đã hoàn tất hợp pháp trong quá khứ là chưa bảo đảm nguyên tắc áp dụng pháp luật không có hiệu lực trở về trước (nguyên tắc bất hồi tố). Sự phát sinh đột ngột một khoản nghĩa vụ tài chính không được dự liệu trong tổng mức đầu tư ban đầu tạo ra rủi ro đứt gãy chuỗi hoạt động R&D, làm suy giảm niềm tin chiến lược của các nhà đầu tư đa quốc gia vào tính ổn định của chính sách.
c) Tính kế thừa chính sách từ pháp luật chuyên ngành
Nhận diện rõ sự bất cập nếu áp dụng quy định chung cho địa bàn đặc thù, Chính phủ đã ban hành văn bản pháp luật hướng dẫn chuyên ngành là Nghị định số 35/2017/NĐ-CP ngày 03/4/2017.
Tại điểm d khoản 1 Điều 13 của Nghị định này, Chính phủ minh định ngoại lệ: Người sử dụng đất trong Khu CNC phải hoàn trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng, ngoại trừ trường hợp: "Được giao đất không thu tiền sử dụng đất, thuê đất miễn tiền thuê đất cho cả thời hạn thuê và đã được Ban quản lý Khu công nghệ cao bàn giao đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014". Đây là cơ sở pháp lý cao nhất khẳng định sự tôn trọng yếu tố lịch sử và lập pháp hóa việc miễn trừ trực tiếp nghĩa vụ hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng cho Nhóm 4.
d) Cơ sở tất yếu và hiệu quả vĩ mô của chính sách đúng đắn
Nhằm xử lý tận gốc điểm nghẽn hệ thống, Khoản 8 Điều 31 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ đã phân cấp thẩm quyền cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định việc không phải hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với các đối tượng nhận đất trước ngày 01/7/2014.
Việc Hội đồng nhân dân ban hành Nghị quyết không hoàn trả kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với Nhóm 4 là chính sách quản lý tài chính vĩ mô cần thiết và tất yếu, nhằm:
· Thể chế hóa kịp thời pháp luật quốc gia: Tạo lập hành lang pháp lý tuyệt đối để các cơ quan quản lý nhà nước thống nhất áp dụng pháp luật, tháo gỡ điểm nghẽn, giải phóng nguồn lực hành chính.
· Bảo vệ nguyên tắc pháp quyền: Khẳng định sự tôn nghiêm của nguyên tắc bất hồi tố, duy trì tính minh bạch, sòng phẳng và chữ tín của chính quyền Thành phố đối với các cam kết đầu tư.
Tạo động lực phát triển kinh tế tri thức: Giữ vững cấu trúc tài chính để các tổ chức khoa học, giáo dục và doanh nghiệp tiếp tục tái đầu tư vào chuỗi giá trị R&D, tạo tiền đề vững chắc thu hút làn sóng đầu tư mới vào công nghiệp bán dẫn và đổi mới sáng tạo trên địa bàn Thành phố.
4. Cơ chế phối hợp
Ban Quản lý chủ trì, phối hợp Ủy ban nhân dân phường Tăng Nhơn Phú và các đơn vị có liên quan để xác định kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng.
V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH NGHỊ QUYẾT VÀ THỜI GIAN TRÌNH THÔNG QUA
1. Dự kiến nguồn lực, điều kiện đảm bảo cho việc thi hành Nghị quyết:
- Nguồn lực nhân lực, tài chính để đảm bảo thi hành Nghị quyết này là đội ngũ cán bộ, công chức của các cơ quan chức năng thuộc các Sở, ngành có liên quan đến nhà đầu tư thuộc Khu CNC thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất, kinh phí chi trả từ nguồn Ngân sách nhà nước chi lương, làm thêm giờ theo chế độ quy định. Nghị quyết này sau khi được ban hành không làm tăng biên chế, không tạo ra yêu cầu bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy.
- Nội dung dự thảo Nghị quyết không có nội dung trái với các điều ước quốc tế; không có nội dung ảnh hưởng đến việc đảm bảo về quốc phòng, an ninh.
- Sau khi Nghị quyết được HĐND Thành phố thông qua, UBND Thành phố sẽ chỉ đạo các đơn vị có liên quan tổ chức triển khai thực hiện Nghị quyết đảm bảo đúng quy định.
2. Thời gian trình thông qua:
UBND Thành phố trình HĐND Thành phố xem xét thông qua tại Kỳ họp thứ … Trong năm 2026; (do có một số Văn bản QPPL chưa đến thời hạn áp dụng Như Luật Công nghệ cao 01/7/2026 mới áp dụng, một số Điều Luật Đầu tư năm 2025).
Trên đây là Tờ trình ban hành Nghị quyết của HĐND Thành phố Hồ Chí Minh quy định cho phép người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trong Khu CNC không phải hoàn trả ngân sách nhà nước kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng đã được Nhà nước bố trí từ ngân sách nhà nước (không bao gồm trường hợp ứng vốn từ quỹ phát triển nhà đất; cụ thể khoản 8 Điều 31 Nghị định 103) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 
Ủy ban nhân dân Thành phố kính trình Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định./.
(Xin gửi kèm theo: dự thảo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố).
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