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ỦY BAN NHÂN DÂN
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

	THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
	Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	SỞ QUY HOẠCH – KIẾN TRÚC
	

	Số:         /BC-SQHKT
	Thành phố Hồ Chí Minh, ngày     tháng    năm 2026

	
BÁO CÁO
Đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo Nghị quyết quy định các khoản thu, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền, trình tự và thủ tục thu trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh



[bookmark: _Hlk175126734]Triển khai thi hành Luật Phát triển đô thị; Nghị quyết số …./2026/NQ-HĐND ngày….tháng ….năm 2026 của Hội đồng nhân dân Thành phố quy định một số nội dung về xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật để tổ chức thi hành Luật Phát triển đô thị trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 
Theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Quy hoạch – Kiến trúc báo cáo đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo quy định các khoản thu, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền, trình tự và thủ tục thu trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, như sau:
I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN ĐÁNH GIÁ
1. Bối cảnh trong nước và quốc tế liên quan đến các quan hệ xã hội 
· Theo các Quy hoạch được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt[footnoteRef:1], quy hoạch mạng lưới đường sắt đô thị Thành phố Hồ Chí Minh (mới) có tổng chiều dài khoảng 1024 km. Mạng lưới này hiện đang được rà soát tổng thể để phù hợp với không gian phát triển mới và cập nhật vào Quy hoạch tổng thể Thành phố Hồ Chí Minh trong thời gian tới. [1: Quyết định số 1125/QĐ-TTg ngày 11/6/2025 phê duyệt Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung Thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2060;  Quyết định số 790/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về Phê duyệt Quy hoạch tỉnh Bình Dương thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; Quyết định số 1629/QĐ-TTg ngày 16/12/2023 của Thủ tướng Chính phủ về Phê duyệt về Quy hoạch tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050.] 

· Để bảo đảm mục tiêu phát triển khoảng 200 km đường sắt đô thị theo Nghị quyết số 09-NQ/TW ngày 19 tháng 5 năm 2026 của Bộ Chính trị về phát triển Thành phố Hồ Chí Minh trong kỷ nguyên mới, Thành phố Hồ Chí Minh đang ưu tiên đầu tư 10 dự án đường sắt, phấn đấu khởi công và hoàn thành trong giai đoạn 2026 –2030[footnoteRef:2]. Nhu cầu vốn đầu tư là khổng lồ, không thể chỉ phụ thuộc vào ngân sách nhà nước. Thực tiễn cho thấy, việc đầu tư hạ tầng đường sắt đô thị tạo ra giá trị gia tăng rất lớn cho quỹ đất xung quanh nhà ga (khu vực TOD). Tuy nhiên, hiện nay Thành phố chưa có công cụ pháp lý cụ thể để thu hồi một phần giá trị gia tăng này (do đầu tư công mang lại) để tái đầu tư cho hạ tầng. Nếu không sớm ban hành cơ chế thu, Thành phố sẽ thất thu nguồn lực chiến lược, đồng thời tạo ra sự bất bình đẳng khi các chủ đầu tư tư nhân hưởng lợi trọn vẹn từ hạ tầng do Nhà nước đầu tư.  [2:  (1) Tuyến đường sắt đô thị số 2 (đoạn Bến Thành – Tham Lương); (2) Tuyến đường sắt đô thị số 2 (đoạn Bến Thành – Thủ Thiêm); (3) Tuyến đường sắt Thủ Thiêm – Long Thành; (4) Tuyến đường sắt đô thị Thành phố mới Bình Dương – Suối Tiên; (5) Giai đoạn 1 tuyến đường sắt đô thị số 6 (đoạn từ Cảng hàng không quốc tế Tân Sơn Nhất đến Phú Hữu); (6) Tuyến đường sắt Bến Thành – Cần Giờ; (7) Tuyến đường sắt đô thị số 2 (đoạn Tham Lương - An Hạ) và tuyến đường sắt đô thị số 2S (đoạn An Hạ - Khu đô thị Tây Bắc); (8) Tuyến đường sắt đô thị số 2 (Thủ Dầu Một - Tao Đàn); (9) Tuyến đường sắt đô thị số 4 (Đông Thạnh - Hiệp Phước); (10) Tuyến đường sắt quốc gia Chơn Thành - Bàu Bàng - Cái Mép.] 

· Theo quy định của điểm đ khoản 1 Điều 13, Luật Phát triển đô thị quy định: Hội đồng nhân dân Thành phố có thẩm quyền Quy định phương pháp xác định các khoản thu, mức thu, thẩm quyền, trình tự, thủ tục thực hiện việc thu khoản thu trong khu vực TOD đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm của các dự án xây dựng công trình dân dụng do việc tăng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch hoặc chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, khoản thu từ việc khai thác giá trị tăng thêm từ đất, phí cải thiện hạ tầng, khoản thu từ khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương, phí kết nối giao thông công cộng và các khoản thu khác để phát triển hệ thống đường sắt địa phương và việc kết nối đồng bộ hạ tầng giao thông trong khu vực TOD. 
· Đây là cơ sở pháp lý quan trọng để Thành phố Hồ Chí Minh triển khai xây dựng cơ chế chính sách đặc thù nhằm khai thác hiệu quả giá trị gia tăng từ đất đai do đầu tư đường sắt đô thị mang lại, tạo nguồn thu góp phần tái cấu trúc không gian đô thị, cải tạo, chỉnh trang đô thị, phát triển đường sắt đô thị, giao thông công cộng và nâng cao chất lượng sống người dân. Nhằm bảo đảm đồng bộ, thống nhất của hệ thống văn bản quy phạm pháp luật của Thành phố.
II. THỰC TRẠNG QUAN HỆ XÃ HỘI
1. Quan hệ xã hội chưa có pháp luật điều chỉnh liên quan đến dự thảo Nghị quyết 
· Mô tả quan hệ xã hội: Quan hệ xã hội phát sinh giữa Tổ chức, cá nhân có nghĩa vụ kê khai, nộp các khoản thu, phí từ việc khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD theo quy định tại từng điều của Nghị quyết này và các cơ quan quản lý nhà nước, người có thẩm quyền của Thành phố và các tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến việc xác định, thu, nộp, quản lý, sử dụng, kiểm tra và giám sát các khoản thu, phí từ việc khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD. 
· Nguyên nhân của việc chưa có pháp luật điều chỉnh (khoảng trống pháp lý):
· [bookmark: _GoBack]Cơ chế quy định các khoản thu, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền, trình tự và thủ tục thu trong khu vực TOD là một công cụ quản lý phát triển đô thị mới, được thiết lập trực tiếp tại  Luật Phát triển đô thị và chưa có các quy định chi tiết dưới Luật điều chỉnh.
2. Lý do cần có quy định của pháp luật để điều chỉnh quan hệ xã hội
· Thiết lập cơ chế thu công bằng, minh bạch, bảo đảm nguyên tắc "người hưởng lợi từ hạ tầng công phải đóng góp".
· Tạo nguồn thu bền vững để tái đầu tư, duy tu, vận hành hệ thống giao thông công cộng và chỉnh trang đô thị khu vực TOD.
· Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và cộng đồng dân cư.
· Góp phần huy động nguồn lực xã hội, đẩy nhanh tiến độ phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng (TOD) theo đúng chủ trương, định hướng của Bộ Chính trị, Chính phủ và Thành ủy Thành phố Hồ Chí Minh
3. Thẩm quyền ban hành các quy định của pháp luật để điều chỉnh quan hệ xã hội
Theo quy định của điểm đ khoản 1 Điều 13, Luật Phát triển đô thị quy định: Hội đồng nhân dân Thành phố có thẩm quyền Quy định phương pháp xác định các khoản thu, mức thu, thẩm quyền, trình tự, thủ tục thực hiện việc thu khoản thu trong khu vực TOD đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm của các dự án xây dựng công trình dân dụng do việc tăng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch hoặc chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, khoản thu từ việc khai thác giá trị tăng thêm từ đất, phí cải thiện hạ tầng, khoản thu từ khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương, phí kết nối giao thông công cộng và các khoản thu khác để phát triển hệ thống đường sắt địa phương và việc kết nối đồng bộ hạ tầng giao thông trong khu vực TOD.
 III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ
Trên cơ sở các nội dung đánh giá nêu trên, kính đề nghị UBND Thành phố xem xét, trình HĐND Thành phố ban hành Nghị quyết quy định các khoản thu, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền, trình tự và thủ tục thu trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
Trên đây là Báo cáo thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo Nghị quyết quy định các khoản thu, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền, trình tự và thủ tục thu trong khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Quy hoạch – Kiến trúc kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét trình Hội đồng nhân dân Thành phố thông qua Nghị quyết./.
	Nơi nhận: 
- UBNDTP;
- Sở Tư pháp;
- Ban Giám đốc: GĐ, PGĐ Tuấn Anh;
- Phòng KTPC;
- Lưu: VT, QHHTKT.Trg.

	KT. GIÁM ĐỐC
PHÓ GIÁM ĐỐC





Huỳnh Phạm Tuấn Anh





Phụ lục
(Đính kèm Báo cáo số…. BC-SQHKT ngày…./…/2026 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc)
1. Chủ trương, đường lối của Đảng có liên quan đến dự thảo Nghị quyết
	CHỦ TRƯƠNG, ĐƯỜNG LỐI CỦA ĐẢNG
	CHÍNH SÁCH/ QUY ĐỊNH CỦA DỰ THẢO
	ĐÁNH GIÁ
(Đã thể chế đầy đủ hoặc một phần)
	ĐỀ XUẤT XỬ LÝ

	 Nghị quyết số 09-NQ/TW ngày 19 tháng 5 năm 2026 của Bộ Chính trị về xây dựng và phát triển Thành phố Hồ Chí Minh trong kỷ nguyên mới
	 Quy định việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong khu vực TOD trên địa bàn TPHCM

	 Đã thể chế một phần
	 Đề xuất ban hành Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố để triển khai thực hiện


2. Văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến chính sách/dự thảo
	QUY ĐỊNH CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
	QUY ĐỊNH CỦA PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH CÓ LIÊN QUAN
	ĐÁNH GIÁ
(Tính hợp hiến, tính hợp pháp, tính thống nhất)
	ĐỀ XUẤT XỬ LÝ

	1. Nghị quyết này quy định nguyên tắc, điều kiện, nguồn hình thành, hạn ngạch, phương thức, thẩm quyền, trình tự, nghĩa vụ tài chính và cơ chế quản lý đối với việc chuyển nhượng chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch giữa các dự án, công trình trong khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng (khu vực TOD) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
2. Nghị quyết này quy định cơ chế quản lý Quỹ dự trữ chỉ tiêu quy hoạch, xác định sức chứa phát triển tăng thêm, cách thức phân bổ Quỹ theo cơ chế chuyển nhượng và hoàn trả trong từng khu vực TOD.
3. Việc chuyển nhượng chỉ tiêu quy hoạch theo Nghị quyết này không làm chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và không thay thế các nghĩa vụ về đất đai, đầu tư, xây dựng, nhà ở, môi trường và các nghĩa vụ khác theo quy định của pháp luật. 
	Luật Phát triển đô thị; Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh và quản lý thực hiện quy hoạch; Luật Đất đai số 31/2024/QH15 quy định chế độ quản lý, sử dụng đất và nghĩa vụ của người sử dụng đất. 
 
	Đảm bảo tính hợp hiến, tính hợp pháp, tính thống nhất 
	 


3. Điều ước quốc tế có liên quan đến chính sách/dự thảo
- Nghị quyết không bị tác động bởi các điều ước quốc tế
