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QUYẾT ĐỊNH 

Quy định việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để chỉnh 

trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô thị và nông thôn trên địa bàn 

Thành phố Đồng Nai 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ ĐỒNG NAI 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15; 

Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật 64/2025/QH15; Luật 

sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 

72/2025/QH15; 

Căn cứ điểm b khoản 3 Điều 37 Luật Phát triển đô thị số 18/2026/QH16; 

Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15;  

Căn cứ Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 

31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 

29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29 tháng 6 

năm 2024; 

Căn cứ Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của 

Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; 

Theo đề nghị của Giám đốc Sở Nông nghiệp và Môi trường tại Tờ trình 

số …/TTr-SNNMT ngày …  tháng … năm 2026 và Báo cáo thẩm định số …/BC-

STP ngày …. tháng … năm 2026 của Sở Tư pháp; 

Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định quy định việc góp quyền 

sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô 

thị và nông thôn trên địa bàn thành phố Đồng Nai. 

Ðiều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này quy định việc góp quyền sử 

dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô thị 

và nông thôn trên địa bàn thành phố Đồng Nai. 

Điều 2. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày … tháng … năm 

2026. 

Điều 3. Chánh văn phòng Ủy ban nhân dân thành phố, Thủ trưởng các Sở, 

ban, ngành thành phố, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các xã, phường có trách nhiệm 

thi hành Quyết định này./. 

DỰ THẢO 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Dat-dai-2024-31-2024-QH15-523642.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Luat-sua-doi-Luat-Dat-dai-Luat-Nha-o-Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-Luat-Cac-to-chuc-tin-dung-2024-612195.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Luat-sua-doi-Luat-Dat-dai-Luat-Nha-o-Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-Luat-Cac-to-chuc-tin-dung-2024-612195.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Luat-sua-doi-Luat-Dat-dai-Luat-Nha-o-Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-Luat-Cac-to-chuc-tin-dung-2024-612195.aspx
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Nơi nhận: 
- Như Điều 3; 

- Thủ tướng Chính phủ; 

- Văn phòng Chính phủ; 

- Bộ Tài chính; Bộ Xây dựng; 

- Bộ Nông nghiệp và Môi trường; 

- Cục KTVB&XLVPHC– Bộ Tư pháp; 

- TT Thông tin điện tử TP; 

- Thường trực Thành ủy; 

- Đoàn Đại biểu Quốc hội thành phố; 

- TTUB, CT, các PCT; 

- Các Ban HĐND thành phố; 

- VPUB, các PCVP; 

- Các Phòng ĐT, DA, TH; 

- Lưu VT. 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

CHỦ TỊCH 
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ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ ĐỒNG NAI 
CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

QUY ĐỊNH 

Về việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết 

hoặc xây dựng mới đô thị và nông thôn trên địa bàn thành phố Đồng Nai 

(Ban hành kèm theo Quyết định số ……/2026/QĐ-UBND ngày    tháng   năm 

2026 của Ủy ban nhân dân thành phố) 

 

Chương I 

QUY ĐỊNH CHUNG 

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 

Quy định này quy định việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai 

để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô thị và nông thôn trên địa bàn thành 

phố Đồng Nai. 

Điều 2. Đối tượng áp dụng 

1. Cơ quan nhà nước thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai, quy 

hoạch, xây dựng tại thành phố Đồng Nai. 

2. Người sử dụng đất (tổ chức, hộ gia đình, cá nhân) trong khu vực dự án 

góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại đất đai. 

3. Các tổ chức, cá nhân có liên quan tham gia việc góp quyền sử dụng đất 

thực hiện điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô thị 

và nông thôn trên địa bàn thành phố Đồng Nai. 

Điều 3. Nguyên tắc thực hiện 

1. Nguyên tắc tự nguyện và đồng thuận: Việc thực hiện góp quyền sử dụng 

đất thực hiện điều chỉnh lại đất đai để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô 

thị và nông thôn phải đạt tỷ lệ đồng thuận của người sử dụng đất trong khu vực 

dự án theo quy định. 

2. Nguyên tắc công bằng, công khai: Mọi thông tin về phương án, tỷ lệ góp 

đất, vị trí đất sau điều chỉnh, và giá trị chênh lệch phải được công khai minh bạch 

cho toàn bộ người dân trong khu vực bị ảnh hưởng. 

3. Phù hợp quy hoạch: Dự án phải phù hợp quy hoạch được lập theo pháp 

luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

4. Đảm bảo quyền lợi: Người sử dụng đất sau khi điều chỉnh phải được đảm 

bảo điều kiện sống, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tốt hơn hoặc bằng nơi ở cũ. 

Diện tích tối thiểu của thửa đất sau điều chỉnh phải đáp ứng quy định về tách thửa 

của thành phố. 
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Điều 4. Các trường hợp áp dụng góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại 

đất đai 

Việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai được thực hiện trong các 

trường hợp sau đây: 

1. Tập trung đất nông nghiệp để thực hiện sản xuất. 

2. Thực hiện dự án chỉnh trang, phát triển khu dân cư nông thôn, mở rộng, 

nâng cấp đường giao thông nông thôn. 

3. Thực hiện dự án chỉnh trang, phát triển đô thị; cải tạo, nâng cấp hoặc xây 

dựng lại các khu nhà chung cư; mở rộng, nâng cấp đường giao thông trong đô thị. 

Điều 5. Việc thực hiện góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai để 

thực hiện dự án đầu tư 

1. Điều kiện thực hiện góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai 

Khu vực đất dự kiến thực hiện phải thuộc các trường hợp quy định tại Điều 

4 Quy định này và phải đáp ứng các điều kiện sau: 

a) Dự án phải phù hợp quy hoạch được lập theo pháp luật về quy hoạch đô 

thị và nông thôn đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

b) Có phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai được người 

sử dụng đất thuộc khu vực dự kiến thực hiện đồng thuận và được cơ quan có thẩm 

quyền phê duyệt. 

2. Điều kiện về đất tham gia góp quyền sử dụng đất  

a) Diện tích đất của người sử dụng đất tham gia góp quyền sử dụng đất quy 

định tại khoản 1 Điều này phải có giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất hoặc đủ 

điều kiện cấp Giấy chứng nhận; 

b) Diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý quy định 

tại khoản 3 Điều này không vượt quá 30% tổng diện tích đất của dự án góp quyền 

sử dụng đất và không đủ điều kiện tách thành dự án độc lập theo quy định 

tại khoản 2 Điều 127 Luật Đất đai. 

3. Xử lý diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý có trong 

khu vực thực hiện góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai  

Đối với phần diện tích đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý có 
trong khu vực thực hiện góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai được sử 
dụng như sau: 

a) Sử dụng để xây dựng, nâng cấp hệ thống hạ tầng, dịch vụ công cộng khu 
dân cư; 

b) Đấu giá quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất còn lại sau khi sử 
dụng đất theo điểm a khoản này. Tiền thu được từ việc đấu giá quyền sử dụng đất 
được sử dụng để thực hiện dự án. 
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4. Đối với trường hợp góp quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 3 
Điều 4 Quy định này, sau khi điều chỉnh lại đất đai, người góp quyền sử dụng đất 
được nhận quyền sử dụng đất hoặc quyền sở hữu nhà ở hoặc công trình xây dựng 
theo phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai đã được phê duyệt. 

Việc thực hiện phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai đối 
với trường hợp này phải thành lập dự án do cộng đồng người sử dụng đất tự thực 
hiện hoặc liên danh, liên kết với các nhà đầu tư theo quy định của pháp luật để 
thực hiện. Việc lựa chọn chủ đầu tư thực hiện theo quy định của pháp luật về đầu 

tư. 

Chương II 

TRÌNH TỰ THỰC HIỆN 

Điều 6. Khảo sát, lấy ý kiến cộng đồng dân cư 

Các chủ sử dụng đất trong phạm vi khu vực dự kiến thực hiện góp quyền 
sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai rà soát đảm bảo các điều kiện theo Điều 4 và 
Điều 5 Quy định này, bàn bạc, thống nhất đồng thuận thực hiện, ký kết hợp đồng 
hợp tác. Việc lấy ý kiến phải được lập thành biên bản, có sự chứng kiến của Ban 
Công tác Mặt trận ở khu phố/ấp và Ban Thanh tra nhân dân/Ban Giám sát đầu tư 
của cộng đồng cấp xã.  

Điều 7. Lựa chọn chủ đầu tư 

1. Các chủ sử dụng đất thống nhất lựa chọn chủ đầu tư thực hiện phương 
án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai là người đại diện các chủ sử dụng 

đất hoặc liên doanh, liên kết với chủ đầu tư khác đã có tư cách pháp nhân. 

2. Chủ đầu tư lập dự án đầu tư thực hiện theo hình thức góp quyền sử dụng 
đất, điều chỉnh lại đất đai. Thủ tục lập, phê duyệt dự án và lựa chọn chủ đầu tư 
thực hiện dự án theo hình thức góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai được 
thực hiện theo quy định của pháp luật về đầu tư. 

Điều 8. Lập và phê duyệt Phương án góp quyền sử dụng đất 

1. Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai phải thể hiện 
các nội dung sau đây: 

a) Hiện trạng sử dụng đất trong khu vực cần điều chỉnh lại và các bên góp 
quyền sử dụng đất, kèm theo: Pháp lý sử dụng đất, Danh sách người sử dụng đất; 
Bản đồ hiện trạng vị trí, ranh giới, diện tích, mục đích sử dụng đất và các tài sản 
gắn liền với đất trước khi thực hiện phương án. 

b) Phương án sắp xếp lại đất đai, trong đó phải thể hiện phương án thiết kế 
hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, hạ tầng môi trường, tỷ lệ diện tích đất mà người 
sử dụng đất đóng góp để xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật, cung cấp dịch 
vụ công cộng;  
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c) Vị trí, diện tích đất mà người sử dụng đất được nhận lại sau khi thực hiện 
Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh đất đai, kèm theo Bản đồ vị trí phân 

lô mới. 

d) Phương án tài chính và xử lý chênh lệch giá trị: Cơ chế tính toán giá trị 
đất tăng thêm sau khi nâng cấp hạ tầng; phương án thu tiền đối với hộ dân được 
nhận diện tích tăng thêm hoặc bồi thường, hỗ trợ đối với hộ dân bị giảm diện tích 
so với ban đầu. 

e) Kế hoạch triển khai: Thi công hạ tầng, bàn giao đất mới và thời gian cấp 

đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mới. 

2. Chủ đầu tư tiến hành lập Phương án chi tiết theo nội dung quy định tại 
khoản 1 Điều này. Công khai Phương án tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã và các 
điểm sinh hoạt cộng đồng để người dân tham gia đóng góp ý kiến trong thời hạn 
ít nhất là 60 ngày. 

3. Chủ đầu tư hoàn thiện Phương án trên cơ sở tiếp thu ý kiến người dân, 
gửi cơ quan cơ quan có chức năng quản lý đất đai cùng cấp trình cơ quan có thẩm 
quyền phê duyệt Phương án theo quy định tại khoản 6 Điều này. Thành phần hồ 

sơ bao gồm:  

a) Văn bản đề nghị phê duyệt phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh 
lại đất đai. 

b) Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai; 

c) Pháp lý sử dụng các thửa đất trong dự án; Bản đồ hiện trạng vị trí khu 

đất thực hiện dự án, Bản đồ vị trí phân lô mới. 

d) Tài liệu chứng minh sự đồng thuận của người dân, biên bản thống nhất, 
hợp đồng hợp tác lựa chọn chủ đầu tư. 

4. Trong thời hạn 20 ngày kể từ ngày nhận được Phương án góp quyền sử 
dụng đất, điều chỉnh lại đất đai, cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp có thẩm 
quyền trình Ủy ban nhân dân cùng cấp phê duyệt Phương án góp quyền sử dụng 

đất, điều chỉnh lại đất đai. Thành phần hồ sơ gồm: 

a) Tờ trình về việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai; 

b) Dự thảo Quyết định phê duyệt Phương án góp quyền sử dụng đất, điều 

chỉnh lại đất đai; 

c) Thành phần hồ sơ quy định tại khoản 3 Điều này. 

5. Trong thời hạn 10 ngày kể từ ngày nhận được hồ sơ, Chủ tịch Ủy ban 
nhân dân cấp có thẩm quyền phải có văn bản phê duyệt, trường hợp không phê 
duyệt thì phải trả lời bằng văn bản và nêu rõ lý do. 

6. Thẩm quyền phê duyệt Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại 
đất đai: 

a) Chủ tịch Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt đối với trường hợp góp 
quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai theo khoản 3 Điều 4 và khoản 1 Điều 4 
có đối tượng là tổ chức tham gia. 
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b) Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã phê duyệt đối với trường hợp góp quyền 
sử dụng đất theo khoản 2 Điều 4 và khoản 1 Điều 4 có đối tượng là cá nhân tham 

gia. 

Điều 9. Tổ chức thực hiện góp quyền sử dụng đất: 

1. Chủ đầu tư thực hiện theo đúng dự án và Phương án góp quyền sử dụng, 

điều chỉnh lại đất đai đất đã được phê duyệt. 

2. Cơ quan có thẩm quyền thực hiện việc ký cấp Giấy chứng nhận trên cơ 
sở Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai đã được cơ quan có 
thẩm quyền phê duyệt; trao Giấy chứng nhận cho người được cấp; chuyển 01 bộ 
hồ sơ kèm theo 01 bản sao Giấy chứng nhận đã cấp đến Văn phòng đăng ký đất 
đai hoặc Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai để lập, cập nhật hồ sơ địa chính, 
cơ sở dữ liệu đất đai 

3. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền chỉ đạo tiếp nhận các hạng 
mục hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, môi trường, dịch vụ công cộng để quản lý, 
phục vụ chung cho cộng đồng. 

4. Tranh chấp, khiếu nại phát sinh trong việc thực hiện được giải quyết theo 

quy định pháp luật. 

Chương III 

TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

Điều 10. Các sở, ban, ngành liên quan 

1. Sở Xây dựng 

a) Phối hợp với Ủy ban nhân dân xã, phường trong việc lập, thẩm định, phê 

duyệt quy hoạch đô thị và nông thôn trong đó có xác định các vị trí khu đất để 

chỉnh trang, tái thiết hoặc xây dựng mới đô thị và nông thôn, trình Ủy ban nhân 

dân thành phố xem xét, phê duyệt. 

b) Hướng dẫn kiểm tra chất lượng thi công hạ tầng kỹ thuật, nhà ở tái thiết; 

hướng dẫn thủ tục cấp phép xây dựng hoặc miễn giấy phép xây dựng đối với các 

công trình thuộc dự án theo quy định. 

c) Phối hợp với các đơn vị liên quan trong quá trình thẩm định quy hoạch 

chi tiết xây dựng. 

d) Tổ chức kiểm tra, xử lý vi phạm pháp luật theo thẩm quyền. 

2. Sở Nông nghiệp và Môi trường 

a) Tiếp nhận và tham mưu Chủ tịch Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt 

Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai theo thẩm quyền; 

b) Đăng ký biến động đất đai và cấp đổi Giấy chứng nhận trên cơ sở Phương 

án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai đã được Chủ tịch Ủy ban nhân 

dân thành phố phê duyệt. 
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c) Chủ trì, phối hợp với các cơ quan chức năng liên quan kiểm tra, thanh 

tra, xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, môi trường và các quy định 

khác có liên quan. 

d) Tham mưu xử lý các vướng mắc pháp lý về đất đai trong quá trình điều 

chỉnh ranh giới. 

3. Sở Tài chính 

a) Tham mưu cân đối bố trí nguồn vốn ngân sách (đối với mô hình Nhà 

nước thực hiện); hướng dẫn cơ chế quản lý, thanh quyết toán nguồn kinh phí trích 

lại từ chênh lệch giá trị đất tăng thêm sau điều chỉnh. 

b) Chủ trì, phối hợp với các sở, ban, ngành, địa phương liên quan tổ chức 

thẩm định dự án, trình cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư, phê 

duyệt chủ trương đầu tư; cấp giấy chứng nhận đầu tư cho các dự án góp quyền sử 

dụng đất, điều chỉnh lại đất đai theo quy định. 

Điều 11. Ủy ban nhân dân xã, phường 

1. Chủ trì với Sở Xây dựng trong việc lập, điều chỉnh quy hoạch đô thị và 

nông thôn trong đó có xác định các vị trí khu đất để chỉnh trang, tái thiết hoặc xây 

dựng mới đô thị và nông thôn. 

2. Phối hợp với Chủ đầu tư tổ chức họp người dân, lấy ý kiến về dự án và 

phương án góp đất; thực hiện niêm yết công khai phương án đúng thời hạn. 

3. Tạo điều kiện cho nhà đầu tư triển khai đầu tư xây dựng, kiểm tra, giám 

sát đảm bảo tiến độ dự án của nhà đầu tư. Tổ chức kiểm tra, xử lý vi phạm về đất 

đai, xây dựng, môi trường theo thẩm quyền. 

Trường hợp thuộc địa giới hành chính của 2 phường, xã trở lên thì báo cáo 

Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét giải quyết theo quy định pháp luật. 

4. Tiếp nhận các hạng mục hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, môi trường, 

dịch vụ công cộng để quản lý, phục vụ chung cho cộng đồng. 

Điều 12. Trách nhiệm của chủ đầu tư  

Ngoài việc tuân thủ các quy định của pháp luật về đầu tư, đất đai, xây dựng 

và các quy định của pháp luật có liên quan, chủ đầu tư còn có trách nhiệm: 

1. Lập dự án, phương án góp quyền sử dụng đất bảo đảm tính khả thi, đồng 

thuận, công bằng và công khai; tổ chức thi công đúng tiến độ, đúng chất lượng hạ 

tầng kỹ thuật đã cam kết trong phương án được phê duyệt. 

2. Phối hợp chặt chẽ với chính quyền địa phương hoàn thiện hồ sơ đăng ký 

biến động đất đai cho các hộ dân; chịu trách nhiệm chi trả các chi phí đo đạc, lập 

bản đồ, trừ trường hợp người dân có thỏa thuận khác. 

Điều 13. Trách nhiệm của người sử dụng đất trong khu vực dự án 
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1. Chấp hành nghiêm túc Phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại 

đất đai đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt dựa trên tỷ lệ đồng 

thuận của cộng đồng. 

2. Bàn giao mặt bằng đúng thời hạn theo kế hoạch để chủ đầu tư thi công 

hạ tầng công cộng. 

3. Thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính liên quan đến phần diện tích biến 

động chênh lệch tăng (nếu có) theo đúng thỏa thuận tại Phương án 

Điều 14. Tổ chức thực hiện 

Trong quá trình tổ chức thực hiện, nếu có khó khăn, vướng mắc vượt thẩm 

quyền đề nghị các cơ quan, đơn vị, tổ chức và cá nhân có liên quan phản ánh về 

Sở Nông nghiệp và Môi trường để tổng hợp, báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố 

xem xét, quyết định./. 

  


