BÁO CÁO TÓM TẮT  PHƯƠNG ÁN SỬ DỤNG ĐẤT XÃ PHÚ LÝ
DO LÂM TRUONG VĨNH AN NAY LÀ KHU BẢO TỒN THIÊN NHIÊN VĂN HÓA ĐỒNG NAI  BÀN GIAO CHO ĐỊA PHƯƠNG QUẢN LÝ
I.TỔNG QUAN VỀ KHU ĐẤT

I.1.Tên khu đất, diện tích bàn giao, số quyết định bàn giao 

Khu đất 437,73 ha do UBND tỉnh thu hồi của Lâm trường Vĩnh An (nay là khu bảo tồn thiên nhiên văn hóa Đồng Nai) bàn giao cho địa phương quản lý trên địa bàn xã Phú Lý, huyện Vĩnh Cửu (Theo Quyết định Quyết định số 1387/QĐ.UBT ngày 23 tháng 04 năm 1998 của UBND tỉnh Đồng Nai). Tuy nhiên trên thực tế việc bàn giao giưa Khu bảo tồn thiên nhiên văn hóa Đồng Nai UBND xã Phú Lý, Phòng Tài nguyen và Môi trường huyện Vĩnh Cửu được thực hiện vào năm 2014 và năm 2017 (có kèm theo danh sách các thửa đất bàn giao năm 2014 và năm 2017)
I.2. Quá trình lập Phương án

Các khu đất bàn giao cho địa phương được UBND huyện Vĩnh Cửu giao Phòng Tài nguyên Môi trường chủ trì phối hợp với Đơn vị tư vấn là Trung tâm Kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường thực hiện từ năm 2020 trên cơ sở các danh sách bàn giao cho địa phương quản lý là UBND xã Phú Lý vào năm 2014 và năm 2017.
Trong quá trình thực hiện mặc dù Đơn vị thực hiện đã nỗ lực cố gắng phối hợp với các cơ quan quản lý, chuyên môn để hoàn thiện phương án, tuy nhiên do còn nhiều vướng mắc liên quan đến các quy định pháp luật về đất đai, do đó ngày 19/04/2021, Sở Tài nguyên và Môi trường đã có văn bản số 2813/STNMT-CCQLĐĐ gửi Tổng cục Quản lý đất đai về việc xin ý kiến lập thẩm định, phê duyệt phương án sử dụng khu đất thu hồi bàn giao cho địa phương quản lý. Tiếp theo đó ngày 15/7/2021 UBND tỉnh Đồng Nai có thông báo số 8151/TB-UBND Thông báo kết luận của Phó Chủ tịch UBND tỉnh Võ Văn Phi về khó khăn, vướng mắc trong việc lập phương án sử dụng đất các khu đất thu hồi từ nông, lâm trường, các đơn vị quốc phòng. Ngày 20/8/2021 Tổng Cục Quản lý Đất đai có văn bản số 1844/TCQLĐĐ-CĐKĐĐ hướng dẫn về việc lập, phê duyệt phương án sử dụng đất đối với khu đất thu hồi giao địa phương quản lý. Ngày 11/08/2022  Sở Tài nguyên và Môi trường cũng đã tổ chức họp để góp ý hoàn thiện theo phương án mẫu thống nhất và sau đó có văn bản số 8445/STNMT-CCQLĐĐ ngày 31/10/2022 về việc triển khai hướng dẫn lập phương án sử dụng đất đối với các khu đất UBND tỉnh thu hồi bàn giao về địa phương quản lý.
Ngày 09/06/2023 UBND xã Phú Lý có báo cáo số 107/BC-UBND về kết quả rà soát  xác nhận nguồn gốc thời điểm sử dụng đất tịa khu đất lập phương án sử dụng đât trên địa bàn xã Phú Lý.

Thực hiện thông báo kết luận số 777/TB-UBND ngày 06/04/2023 của UBND huyện Vĩnh Cửu UBND xã Phú Lý đã rà soát bổ sung danh sách theo hồ sơ danh sách bàn giao của Khu bảo tồn năm 2017 (bổ sung thêm 45,0 ha/116 thửa) trên cơ sở này Đơn vị tư vấn đã phối hợp với Phòng Tài nguyên và Môi trường là đơn vị chủ trì hoan thiện lại để công khai lấy ý kiến nhân dân và các ban ngành của huyện để trình UBND và BCH Đảng bộ huyện
 I.3. Các dạng trường hợp nguồn gốc đất có trong phương án.
	STT
	Nguồn gốc sử dụng 
(theo kết quả thu thập thông tin năm 2020 và rà soát bổ sung năm 2023)
	Số thửa
	  Diện tích
(ha) 
	Tỷ lệ %

	
	
	
	
	Số thửa
	Diện tích

	 
	TỔNG
	705
	437,73
	
	

	A
	Đất tổ chức quản lý sử dụng
	40
	29,13
	5,67
	6,66

	1
	Đất UBND xã quản lý
	7
	3,98
	0,99
	0,91

	-
	Đất giao thông
	1
	1,27
	0,14
	0,29

	-
	Đât sông suối
	1
	0,08
	0,14
	0,02

	-
	Văn phòng ấp
	1
	0,03
	0,14
	0,01

	-
	Đất thể thao
	2
	1,23
	0,28
	0,28

	-
	Đất trồng cây lâu năm
	2
	1,35
	0,28
	0,31

	2
	Đất do Cơ quan, đơn vị của Nhà nước quản lý
	2
	0,21
	0,28
	0,05

	 
	Ban chỉ huy Quân sự huyện
	2
	0,21
	0,28
	0,05

	3
	Tổ chức sự nghiệp
	31
	24,95
	4,40
	5,70

	-
	Trường tiểu học Phú Lý, Trường THCS Huỳnh Văn Nghệ
	2
	6,42
	0,28
	1,47

	-
	Trạm gác rừng
	1
	0,01
	0,14
	0,00

	-
	Nghia trang chùa Pháp Bảo
	1
	0,21
	0,14
	0,05

	-
	Đất công  Lâm trường Vĩnh An giao cho Công Đoàn, Đoàn thanh niên và hộ gia đình cá nhân nhận trồng rừng-CLN
	24
	15,21
	3,40
	3,47

	-
	Đất công  Lâm trường Vĩnh An giao cho Công Đoàn, Đoàn thanh niên và hộ gia đình cá nhân nhận trồng rừng-CLN
	3
	3,09
	0,43
	0,71

	B
	Đất hộ gia đình cá nhân đang quản lý sử dụng
	665
	408,60
	94,33
	93,34

	I
	Trường hợp sử dụng có nguồn gốc khai phá (không có hợp đồng giao khoán)
	122
	53,10
	17,30
	12,13


	1
	Không có họp đồng giao khoán sử dụng ổn định
	69
	32,55
	9,79
	7,44

	1.1
	Sử dụng ổn định trước thời điểm thành lập lâm trường Vĩnh An, năm 1990 ( khai phá, không có hợp đồng)
	37
	20,02
	5,25
	4,57

	1.2
	Sử dụng ổn định sau thời điểm thành lập lâm trường Vĩnh An, từ  1990 đến trước 15/10/1993 ( khai phá, không có hợp đồng)
	32
	12,53
	4,54
	2,86

	2
	Không có hợp đồng giao khoán sau đó chuyển nhượng tặng cho
	53
	20,55
	7,52
	4,69

	2.1
	Trường hợp khai phá không có hợp đồng giao khoán, sau đó chuyền nhượng  cho người khác (trước 1/1/2008)
	33
	14,71
	4,68
	3,36

	2.2
	Trường hợp khai phá không có hợp đồng giao khoán, sau đó chuyền nhượng  cho người khác ( sau 1/1/2008 đến trước 01/07/2014)
	3
	1,36
	0,43
	0,31

	2.3
	Trường hợp khai phá không có hợp đồng giao khoán, sau đó chuyền nhượng  cho người khác ( sau  01/07/2014)
	17
	4,48
	2,41
	1,02

	II
	Trường hợp sử dụng có nguồn gốc do Lâm trường Vĩnh An cấp
	13
	0,77
	1,84
	0,18

	1
	Lâm trường cấp từ 15/10/1993 đến trước 01/07/2004  và sử dụng ổn định
	10
	0,59
	1,42
	0,14

	2
	Lâm trường cấp (hoặc mua hóa giá) trước 01/07/2004 sau đó chuyển nhượng, tặng cho (trước 01/01/2008)
	3
	0,18
	0,43
	0,04

	III
	Trường hợp sử dụng đất có hợp đồng giao khoán  với Lâm trường Vĩnh An ( hoặc biên bản giao nhận đất)
	236
	146,03
	33,48
	33,36

	1
	Sử dụng ổn định
	117
	66,37
	16,60
	15,16

	1.1
	HĐGK trước 15/10/1993 ( khai phá trước 1990 sau đó nhận hợp đồng)
	44
	18,72
	6,24
	4,28

	1.2
	HĐGK từ 15/10/1993 đến trước ngày 01/07/2004 ( khai phá trước 1990 sau đó nhận hợp đồng)
	6
	5,03
	0,85
	1,15

	1.3
	HĐGK từ 15/10/1993 đến trước ngày 01/07/2004
	5
	1,13
	0,71
	0,26

	1.4
	HĐGK từ ngày 01/7/2004 đến trước ngày 1/1/2008, sử dụng ổn định
	57
	40,22
	8,09
	9,19

	1.5
	HĐGK từ ngày 01/01/2008 đến trước ngày 01/07/2014, sử dụng ổn định
	5
	1,27
	0,71
	0,29

	2
	Sử dụng do nhận chuyển nhượng, tặng cho
	119
	79,66
	16,88
	18,20

	2.1
	Hợp đồng giao khoán, sau đó nhận chuyển nhượng tặng cho từ 15/10/1993 đến 1/1/2008
	61
	40,69
	8,65
	9,29

	2.2
	Hợp đồng giao khoán, sau đó nhận chuyển nhượng tặng cho từ ngày 01/01/2008 đến trước 01/07/2014
	15
	13,64
	2,13
	3,12

	2.3
	Hợp đồng giao khoán, sau đó nhận chuyển nhượng tặng cho từ sau ngày 1/7/2014
	26
	15,23
	3,69
	3,48

	2.4
	Hợp đồng giao khoán, sau đó nhận thừa kế từ trước ngày 1/7/2014
	16
	10,02
	2,27
	2,29

	2.5
	Hợp đồng giao khoán, sau đó nhận thừa kế từ sau ngày 1/7/2014
	1
	0,09
	0,14
	0,02

	IV
	Trường hợp sử dụng đất có nguồn gốc khu đất ông Út Lực nhận hợp đồng giao khoán năm 1992 (đã mất, không thanh lý hợp đồng)
	191
	144,61
	27,09
	33,04

	1
	Sử dụng ổn định
	30
	29,63
	4,26
	6,77

	1.1
	HĐGK-UL trước 15/10/1993 ( khai phá trước khi thành lập Lâm trường, sử dụng ổn định trong khu đất ông Út Lực nhận GK)
	21
	22,07
	2,98
	5,04

	1.2
	HĐGK-UL trước 15/10/1993 (khai phá  năm 1991 sau khi  thành lập Lâm trường, sử dụng ổn định trong khu đất ông Út Lực nhận GK)
	3
	2,23
	0,43
	0,51

	1.3
	HĐGK-UL trước 15/10/1993 (khai phá sử dụng ổn định sau 15/10/1993 đến trước 01/07/2004)
	6
	5,33
	0,85
	1,22

	2
	Sử dụng do nhận chuyển nhượng, tặng cho ( khu đất ông Út Lực nhận Hợp đồng giao khoán nhưng không thanh lý)
	100
	61,26
	14,18
	13,99

	2.1
	Nhận chuyển nhương tặng cho trước 15/10/1993 ( khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	8
	5,24
	1,13
	1,20

	2.2
	Nhận chuyển nhương tặng cho sau 15/10/1993 đến trước 01/07/2004 ( khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	60
	40,84
	8,51
	9,33

	2.3
	Nhận chuyển nhương tặng cho sau 01/07/2004  đến trước 01/01/2008 (khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	10
	7,25
	1,42
	1,66

	2.4
	Nhận chuyển nhương tặng cho sau 01/01/2008  đến trước 01/07/2014( khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	16
	6,45
	2,27
	1,47

	2.5
	Nhận chuyển nhương tặng cho sau 01/07/20014  (khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	6
	1,48
	0,85
	0,34

	3
	Sử dụng do nhận thừa kế (khu đất ông Út Lực nhận Hợp đồng giao khoán nhưng không thanh lý)
	61
	53,73
	8,65
	12,27

	3.1
	Nhận thừa kế trước 01/07/20014  (khu đất ông Út Lực nhận HĐGK)
	61
	53,73
	8,65
	12,27

	V
	Chưa rõ thông tin
	35
	17,54
	4,96
	4,01

	VI
	Đã cấp giấy CNQSD
	64
	44,61
	9,08
	10,19

	VII
	Khu đât hợp đồng với Lâm trường đã thanh lý nhưng có tranh chấp
	4
	1,94
	0,57
	0,44


I. QUAN ĐIỂM, ĐỊNH HƯỚNG TRONG XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN SỬ DỤNG ĐẤT 

1. Quan điểm định hướng bố trí quỹ đất trong khu đất lập phương án sử dụng đất tại khu bàn giao xã Phú Lý
Căn cứ Khoản 4 Điều 46 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; Khoản 2 Điều 15 Nghị định 118/2014/NĐ-CP; Thông tư 07/2015/TT-BTNMT; Điều 7 Thông tư 09/2021/TT-BTNMT; Văn bản hợp nhất số 06/2022/VBHN-BTNMT; kết quả tổng hợp thực trạng sử dụng đất trong khu đất; quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 đã được phê duyệt và nhu cầu sử dụng đất của địa phương; việc bố trí các quỹ đất trong khu đất thu hồi từ Khu bảo tôn Thiên nhiên văn hóa Đồng Nai bàn giao cho xã Phú Lý quản lý, được ưu tiên bố trí như sau:

- Quỹ đất xây dựng các công trình hạ tầng công cộng, đất trụ sở cơ quan: được ưu tiên sắp xếp, bố trí trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất của huyện Vĩnh Cửu đã được UBND tỉnh phê duyệt;

- Nhu cầu của địa phương về bố trí các quỹ đất công trình công cộng phục vụ đời sống tinh thần cho người dân đang sinh sống trên địa bàn xã Phú Lý.

- Hiện trạng sử dụng đất trên khu đất thu hồi bàn giao, nhằm đảm bảo giải quyết hài hoà giữa quyền lợi của nhà nước và các đối tượng sử dụng đất liên quan, đảm bảo quyền lợi chính đáng của người dân và sự phát triển hài hoà giữa kinh tế với giữ vững ổn định trật tự xã hội, an dân góp phần ổn định cuộc sống cho nhân dân.

- Quỹ đất cho người đang trực tiếp sử dụng đất: giao đất, cho thuê đất, công nhận, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho các hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nếu thuộc đối tượng xét giao đất, cho thuê đất và công nhận quyền sử dụng.
- Đối với quỹ đất bố trí cho đồng bào dân tộc thiểu số, các hộ nghèo thiếu đất hoặc không có đất sản xuất: 

Căn cứ vào kết quả rà soát tiêu chí xác định đối tượng hộ nghèo, dân tộc thiểu số thiếu đất theo quy định tại Quyết định số 59/2015/QĐ-TTg ngày 19/11/2015 của Thủ tướng chính phủ về quy định chuẩn nghèo tiếp cận đa chiều áp dụng cho giai đoạn 2016 - 2020 và quy định Thông tư 02/2017/TT-UBDT ngày 22/5/2017 của Uỷ ban Dân tộc hướng dẫn thực hiện Quyết định số 2085/QĐ-TTg ngày 31/10/2016 của thủ tướng chính phủ phê duyệt chính sách đặc thù hổ trợ phát triển kinh tế - xã hội vùng dân tộc thiểu số và miền núi giai đoạn 2017-2020, các đối tượng được xem xét rà soát như sau:

- Các hộ có mức thu nhập 700.000 đồng/người/tháng ở khu vực nông thôn.

- Có trong danh sách hộ nghèo đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; sinh sống bằng nghề  nông, lâm nghiệp; chưa có hoặc thiếu đất ở, đất sản xuất theo hạn mức đất bình quân chung do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương quy định (sau đây gọi tắt là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh); thiếu nước sinh hoạt; chưa được hưởng các chính sách của nhà nước hỗ trợ về đất ở, đất sản xuất, nước sinh hoạt. 

Qua rà soát nhu cầu sử dụng đất của đồng bào dân tộc thiểu số, hộ gia đình, cá nhân tại xã không có đất hoặc thiếu đất sản xuất nông nghiệp, đất ở. Trên địa bàn xã Phú Lý không có hộ gia đình, cá nhân không có đất hoặc thiếu đất sản xuất nông nghiệp.

2. Định hướng xử lý các trường hợp đang sử dụng đất trong khu đất

- Về xác định hiện trạng đang sử dụng đất: Đối với đất do các hộ gia đình cá nhân đang sử dụng trong khu đất; thống nhất căn cứ vào danh sách hiện trạng, mục đích sử dụng đất, đối tượng, thời điểm sử dụng đất được điều tra thu thập thông tin và UBND xã xác nhận để làm cơ sở xây dựng phương án sử dụng đất.

Đối với các trường hợp phát sinh đối tượng, xây dựng nhà ở sau thời điểm trong danh sách đã được UBND xã xác nhận sẽ không được xem xét công nhận, giao đất, cho thuê đất; cũng như không được xem xét bồi thường, hổ trợ khi nhà nước thu hồi, di dời dân để thực hiện các dự án trong khu đất.

Đối với các trường hợp chưa đăng ký, UBND xã có trách nhiệm tổ chức, rà soát, xác minh đối tượng, mục đích sử dụng đất, thời điểm sử dụng đất ổn định, nguồn gốc, quá trình sử dụng đất cho từng thửa đất để xem xét xử lý khi triển khai thực hiện phương án sử dụng đất được phê duyệt.

- Về xác định nguồn gốc, thời điểm sử dụng đất, đối tượng sử dụng đất: UBND huyện chỉ đạo cơ quan có thẩm quyền kiểm tra hoặc thanh tra (nếu cần), thẩm định làm rõ và có kết luận cụ thể về nguồn gốc sử dụng đất, thời điểm bắt đầu sử dụng, đối tượng, quá trình quản lý sử dụng và hành vi vi phạm pháp luật đất đai, trong đó kết luận rõ từng hộ dân có hay không có hành vi vi phạm pháp luật đất đai (hành vi lấn, chiếm đất đã được Nhà nước giao đất cho các nông, lâm trường quốc doanh), từ đó tiến hành xử lý xét công nhận, giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất và giải quyết việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (giấy chứng nhận) cho người đang sử dụng đất trong khu vực lập phương án sử dụng đất theo quy định pháp luật. 

Ngoài ra, trong quá trình kiểm tra hoặc thanh tra cần xác định rõ thời điểm xây dựng nhà ở và không xem xét công nhận, giao đất là đất đất ở, cũng như không được xem xét bồi thường, hổ trợ khi nhà nước thu hồi, di dời dân để thực hiện các dự án trong khu đất đối với các trường hợp phát sinh đối tượng, xây dựng nhà ở sau thời điểm trong danh sách đã được UBND xã xác nhận.

- Về điều kiện xem xét giao đất, cho thuê đất, công nhận cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất: căn cứ quy định tại Điều 52, 53, 54, 55, 64, 95, 100, 101, 106, 114, 118, 168 Luật Đất đai; Điều 18,19,20, 21, 22, 23, 29, 46, 64, 75, 79, 82 Nghị định 43/2014/NĐ-CP; Nghị định 45/2014/NĐ-CP, Điều 15 Nghị định 118/2014/NĐ-CP; Khoản 18, 54 Điều 1 Nghị định 01/2017/NĐ-CP; Nghị định 79/2017/NĐ-CP, Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-CP và các quy định pháp luật liên quan, UBND huyện theo thẩm quyền quy định xem xét giao đất, cho thuê đất, công nhận, cấp giấy chứng nhận cho từng trường hợp đang sử dụng đất theo kết luận kiểm tra hoặc thanh tra của cơ quan chức năng có thẩm quyền.

+ Trường hợp hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất có diện tích đất nằm trong diện tích bố trí đất công trình công cộng, đất dự trữ phục vụ bố trí khu tái định cư khi thu hồi, di dời các đối tượng đang sử dụng đất trong khu đất, bố trí các dự án công cộng, dự án phát triển kinh tế xã hội sau này và các công trình dự án khác: UBND huyện chỉ đạo kiểm tra rà soát hoặc thanh tra (nếu cần) về nguồn gốc, thời điểm, đối tượng,…; sau khi có kết quả kiểm tra hoặc thanh tra của cơ quan chức năng của địa phương, tùy theo từng trường hợp  áp dụng Điều 64 Luật Đất đai hoặc Điểm b Khoản 2 Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP thực hiện thu hồi hoặc không xem xét giao đất, cho thuê đất, công nhận cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, người đang sử dụng được tạm sử dụng cho đến khi Nhà nước thực hiện dự án theo quy hoạch dụng đất nhưng phải giữ nguyên hiện trạng sử dụng đất; người sử dụng đất được xem xét bồi thường hỗ trợ khi thực hiện dự án theo quy định.

+ Trường hợp hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất có diện tích nằm trong quỹ đất giao đất, cho thuê đất cho người đang sử dụng đất thì áp dụng các quy định pháp luật về công nhận, giao đất, cho thuê đất, kết luận kiểm tra hoặc thanh tra (nếu cần) của cơ quan chức năng có thẩm quyền của địa phương để xem xét xử lý theo thẩm quyền của UBND huyện. Đối với trường hợp không đủ điều kiện giao đất, cho thuê đất, công nhận, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì tùy từng trường hợp (trong đó có trường hợp phù hợp quy hoạch nhưng diện tích vượt hạn mức); UBND huyện sẽ xem xét thu hồi giao Trung tâm Phát triển Quỹ đất, UBND xã quản lý khai thác theo quy định hoặc người sử dụng đất tạm thời sử dụng đất cho đến khi Nhà nước có quyết định xử lý.
+ Trường hợp do tổ chức quản lý, sử dụng: tiếp tục giao cho các tổ chức quản lý, sử dụng theo hiện trạng và giấy chứng nhận quyền sử dụng đã được cấp đối với phần diện tích phù hợp quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt. Trường hợp phần diện tích đất không phù hợp quy hoạch sử dụng đất thì tạm quản lý, sử dụng cho đến khi Nhà nước thu hồi đất và không được xem xét bồi thường hỗ trợ khi thực hiện dự án.

- Về định mức sử dụng đất trong khu đất lập phương án: Theo Quyết định số 52/2014/QĐ-UBND ngày 20/11/2014 của UBND tỉnh Đồng Nai quy định Về việc Quy định về hạn mức đất ở; hạn mức giao đất trống, đồi núi trọc, đất có mặt nước thuộc nhóm đất chưa sử dụng cho hộ gia đình, cá nhân đưa vào sử dụng theo quy hoạch để sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản; hạn mức đất xây dựng phần mộ, tượng đài, bia tưởng niệm trong nghĩa trang, nghĩa địa trên địa bàn tỉnh Đồng Nai; định mức sử dụng đất sẽ áp dụng như sau: 
+ Đối với đất ở: hạn mức áp dụng trong việc giao đất, công nhận là 400m2 theo quy định tại Điểm d Khoản 3 Điều 1 Quyết định số 52/2014/QĐ-UBND. Tuy nhiên, căn cứ vào điều kiện thực tế tại địa phương, trong thời gian qua UBND huyện đã tổ chức kê khai đăng ký và xét cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn các xã với hạn mức sử dụng đất ở là 300 m2. Do đó, để thống nhất với các hồ sơ đã đăng ký và các trường hợp đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đề xuất hạn mức sử dụng đất ở là 300 m2.

+ Đối với đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân: 

Trường hợp được xem xét công nhận quyền sử dụng đất thì diện tích công nhận quyền sử dụng đất được áp dụng theo định mức giao đất quy định tại Khoản 4 Điều 1 Quyết định số 52/2014/QĐ-UBND;

 Trường hợp được xem xét giao đất, cho thuê đất thì diện tích không được vượt quá định mức sử dụng đất bình quân UBND xã đã chấp thuận tại Báo cáo số 107/BC-UBND ngày 09/6/2023 là 13.089,4 m2.
III. PHƯƠNG ÁN SỬ DỤNG ĐẤT 
Căn cứ quan điểm, định hướng xây dựng phương án sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất, nhu cầu sử dụng đất của địa phương và thực trạng sử dụng đất trong khu đất lập phương án, các quỹ đất được bố trí như sau:

- Quỹ đất bố trí đất các công trình công cộng; bố trí các dự án công cộng, dự án phát triển kinh tế xã hội sau này và các công trình dự án khác: 57,51 ha, chiếm 13,14% diện tích khu đất.
- Quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho người đang sử dụng đất: 380,22 ha, chiếm 86,86 % diện tích khu đất

- Quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho các hộ đông bào dân tộc thiếu số, hộ thiếu đất của xã không có.

Cụ thể:

III.1. Quỹ đất bố trí công trình công cộng và các công trình khác

Tổng diện tích bố trí xây dựng công trình công cộng là: 57,51 ha, chiếm 13,14 % diện tích khu đất; trong đó:
1.1. Đất giao thông: diện tích 12,90 ha /260 thửa; tăng 11,63 ha so với hiện trạng sử dụng đất, bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 gồm:

- Quỹ đất giao thông do UBND xã và các tổ chức đang quản lý  1,18 ha/16 thửa;

 - Quỹ đất giao thông mở rộng do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng là 11,71 ha/244 thửa.

1.2. Đất sinh hoạt cộng đồng: diện tích 0,28 ha /3 thửa, tăng 0,25 ha so với hiện trạng, bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 gồm:

- Diện tích theo hiện trạng do UBND xã đang quản lý sử dụng là 0,03 ha /1 thửa ( nhà văn hóa ấp); 

- Diện tích mở rộng là 0,25 ha/ 2 thửa, trong đó có 0,23 ha/1 thửa là đất công của Lâm trường Vĩnh An cho hộ gia đình cá nhân thuê (hiện dang trồng cây lâu năm và có 1 phần nhà cấp 4) và 0,02 ha do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng.
1.3. Đất giáo dục: diện tích 0,23 ha/1 thửa bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 (trường tiểu họ Phú Lý), giảm 6,19 ha so với hiện trạng do quy hoạch giao thông mở rộng và 1 phần chuyển sang quy hoạch đất rừng sản xuất.
1.4. Đất thể dục thể thao: diện tích 1,50 ha/ 8 thửa  tăng 0,27 ha so với hiện trạng, bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030, gồm:

- Diện tích theo hiện trạng do UBND xã và tổ chức đang quản lý là 1,28 ha/ 3 thửa, trong đó có: 1,06 ha/2 thửa (sân thể thao ấp 1) UBND xã đang quản lý; 0,21 ha /1 tthửa là  đất công của Lâm trường Vĩnh An cũ đang cho hộ gia đình cá nhân ( hiện trồng cây lâu năm và 1 phần làm nhà cấp 4).

- Diện tích mở rộng mới theo quy hoạch là 0,22 ha /5 thửa  do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng vào mục đích nông nghiệp ( có 1 thửa có nhà cấp 4).

1.5. Đất khu vui chơi giải trí: diện tích 0,36 ha /2 thửa; tăng 0,36 ha so với hiện trạng do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng vào mục đích trồng cây lâu năm; bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030.

1.6.Đất thương mại dịch vụ: diện tích 1,71 ha /2 thửa;  tăng 1,71 ha so với hiện trạng do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng vào mục đích trồng cây lâu năm ( có 1 thửa có nhà cấp 4)

1.7. Đất nghĩa trang: diện tích 4,38 ha/3 thửa; tăng 4,17 ha so với hiện trạng, bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030, gồm:

- Diện tích theo hiện trạng 0,14 ha / 1 thửa ( nghĩa trang chùa Pháp Bảo, giảm 1 phần do quy hoạch giao thông mở rộng) 

- Diện tích quy hoạch mở rộng theo quy hoạch mới làm nghĩa trang của xã Phú Lý là  4,24 ha gồm:

+ Diện tích mở rộng 1,13 ha / 1 thửa do UBND xã đang quản lý sử dụng (đất công xã đang tạm cho thuê trồng tràm có thời hạn) .
+ Diện tích mở rộng 3,11 ha/ 1 thửa do hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng vào mục đích trồng cây lâu năm.

1.8.Đất sản xuất vật liệu xây dựng (đất san lấp): diện tích 4,80 ha/12 thửa tăng 4,80 ha so với hiện trạng, bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030, gồm:

- Diện tich do UBND xã và BCHQ huyện quản lý 1,47 ha/3 thửa hiện đang cho thuê trồng cây lâu năm; 

- Diện tích là đất công của Lâm trường Vĩnh An trước đây  2,54 ha /5 thửa hiện cho hộ gia đình cá nhân thuê trồng cây lâu năm (có 1 thửa có nhà cấp 4);

- Diện tích hộ gia đình cá nhân đang sử dụng 0,79 ha / 4 thửa hiện đang trồng cây lâu năm. 

1.9. Đất bãi thải, xử lý chất thải: diện tích 0,97 ha / 1 thửa, tăng 0,97 ha so với hiện trạng là đất công của Lâm trường Vĩnh An trước đây cho hộ gia đình cá nhân thuê hiện trồng cây lâu năm. bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030.
1.10. Đất nông nghiệp khác: diện tích 10,7 ha / 7 thửa, tăng 6,87 ha so với hiện trạng. bố trí phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030, gồm:

 - Hiện trạng là 3,83 ha /2 thửa do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng vào mục đích nông nghiệp khác;

- Phần bổ sung mới là 6,87/ 5 thửa do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng vào mục đích trồng cây lâu năm.

1.11. Quỹ đất công nằm trong quy hoạch đất nông nghiệp và đất ở: Tổng diện tích 18,58 ha; trong đó có 12,26 ha/22 thửa là đất trồng cây lâu năm; 6,12 ha/ 1 thửa là đất có rừng sản xuất là rừng tự nhiên và 0,2 ha /2 thửa là đất ở nông thôn (phần diện tích đất công này trước đây chủ yếu là giao cho Công đoàn và Đoàn thanh niên sau đó cho hộ gia đình cá nhân thuê lại)

2. Phương án xử lý các trường hợp đang quản lý, sử dụng đất trong quỹ đất bố trí đất công trình công cộng, đất dự trữ và các công trình khác

2.1. Trường hợp đất do tổ chức đang quản lý, sử dụng đất: 27,87 ha/59 thửa được xem xét xử lý như sau:

a) Đối với diện tích đất có hiện trạng sử dụng phù hợp quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt (9,29 ha/34thửa)

- Đối với phần diện tích đất chưa được cấp Giấy chứng nhận:  các tổ chức đang quản lý, sử dụng phải lập thủ tục đất đai và trình các cơ quan chức năng có thẩm quyền thu hồi giao đất, cho thuê đấ, cấp Giấy chứng nhận theo quy định.

- Đất giao thông, sông suối, đất nghĩa trang, đất sinh hoạt cộng đồng không nhằm mục đích kinh doanh, đất nông nghiệp do UBND xã đang trực tiếp quản lý: tiếp tục giao UBND xã Phú Lý quản lý theo quy định tại Điều 8 Luật Đất đai năm 2013; UBND xã có trách nhiệm kê khai đăng ký quản lý theo quy định tại Điều 71 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP.

- Các công trình công cộng không kinh doanh phù hợp quy hoạch sử dụng đất (nhà văn hóa các ấp). Đơn vị sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính (trường học, đơn vị an ninh quốc phòng): Giao đất không thu tiền sử dụng đất theo Điều 54, Điều 59, Điều 105 Luật Đất đai năm 2013

- Đất do tổ chức kinh tế sử dụng (trước đây là đất công của Lâm trường Vĩnh An cho thuê nay thuộc Khu bảo tồn Thiên nhiên văn hóa Đồng Nai; đất thương mại dịch vụ, Trụ sở của Lâm trường; bãi thải, xử lý chất thải; đất hoạt động khai thác khoáng sản..) thực hiện cho thuê đất theo quy định tại Điểm đ Khoản 1 Điều 56 Luật Đất đai năm 2013.

- Đất cơ sở tôn giáo: xem xét cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Khoản 5 Điều 100 và Khoản 4 Điều 102 Luật Đất đai năm 2013;

b) Đối với diện tích đất hiện trạng do UBND xã và các tổ chức đang  quản lý sử dụng nhưng quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 là đất nông nghiệp hoặc đất ở nông thôn (18,58 ha /25 thửa): Tiếp tục giao UBND xã và các tổ chức quản lý sử dụng và giữ nguyên hiện trạng để phục vụ các nhu cầu phát triển kinh tế xã hội khi cần. UBND xã và các tổ chức có trách nhiệm kê khai đăng ký quản lý theo quy định tại Điều 71 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP.

2.2. Trường hợp đất do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất nhưng được dự kiến bố trí vào quỹ đất các công trình công cộng, và các công trình khác phù hợp quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 đã được cơ quan thẩm quyền phê duyệt: 29,64 ha liên quan đến 279 thửa đất, được xem xét xử lý như sau:
- Đối với thửa đất do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng có toàn bộ diện tích bố trí là đất giao thông: UBND huyện chỉ đạo kiểm tra rà soát hoặc thanh tra (nếu cần) về nguồn gốc, thời điểm, đối tượng,…; sau khi có kết quả kiểm tra hoặc thanh tra của cơ quan chức năng của địa phương, tùy theo từng trường hợp  áp dụng Điều 64 Luật Đất đai hoặc Điểm b Khoản 2 Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP thực hiện thu hồi hoặc không xem xét giao đất, cho thuê đất, công nhận cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, người đang sử dụng được tạm sử dụng cho đến khi Nhà nước thực hiện dự án theo quy hoạch dụng đất.

Người sử dụng đất phải giữ nguyên hiện trạng sử dụng đất và được xem xét bồi thường, hổ trợ khi thực hiện dự án theo quy định. 

- Đối với thửa đất do hộ gia đình cá nhân đang sử dụng có một phần diện tích thuộc quỹ đất bố trí đất giao thông; một phần diện tích bố trí đất công cộng, dự án khác và một phần bố trí đất giao, cho thuê cho hộ gia đình đang trực tiếp sử dụng đất; thì xem xét xử lý như sau: 

+ Đối với phần diện tích nằm trong quỹ đất bố trí các dự án giao thông, đất công cộng, dự án khác: xử lý như trường hợp thửa đất có toàn bộ diện tích nằm trong quỹ đât bố trí dự án giao thông như đã nêu trên, tức sau khi có kết quả kiểm tra hoặc thanh tra của cơ quan chức năng của địa phương, tùy theo từng trường hợp  áp dụng Điều 64 Luật Đất đai hoặc Điểm b Khoản 2 Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP thực hiện thu hồi hoặc không xem xét giao đất, cho thuê đất, công nhận cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, người đang sử dụng được tạm sử dụng cho đến khi Nhà nước thực hiện dự án theo quy hoạch dụng đất. Người sử dụng đất phải giữ nguyên hiện trạng sử dụng đất và được xem xét bồi thường, hổ trợ khi thực hiện dự án theo quy định. 

+ Đối với phần diện tích đất nằm trong quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho người đang sử dụng đất, thì được xem xét xử lý như những trường hợp có diện tích đất nằm trong quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho người đang sử dụng đất (cụ thể được nêu tại phần quỹ đất bố trí cho hộ gia đình, cá nhân đang quản lý, sử dụng đất).

- Đối với diện tích đất bố trí tái định cư, UBND huyện chỉ đạo xây dựng lập dự án, lập các thủ tục trình phê duyệt dự án; xây dựng kế hoạch thực hiện và tổ chức thực hiện xét giao đất đúng trình tự, đối tượng theo quy định pháp luật.

Lưu ý: UBND huyện chỉ đạo, thực hiện kiểm tra hoặc thanh tra (nếu cần) xác định rõ nguồn gốc, thời điểm xây dựng nhà ở để xem xét bồi thường, hổ trợ theo quy định pháp luật và không xem xét bồi thường, hổ trợ khi nhà nước thu hồi, di dời dân để thực hiện các dự án trong khu đất đối với các trường hợp phát sinh đối tượng, mục đích sử dụng và xây dựng nhà ở sau năm 2020, sau thời điểm trong danh sách thống kê đã được UBND xã xác nhận.
III.2. Quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho hộ gia đình, cá nhân ở địa phương không có đất hoặc thiếu đất sản xuất
Quỹ đất bố trí cho đồng bào dân tộc thiểu số, các hộ nghèo thiếu đất hoặc không có đất sản xuất, trên địa bàn xã không có.

II.3. Quỹ đất bố trí giao đất, cho thuê đất cho hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất: 

1. Diện tích bố trí: tổng diện tích đất dự kiến xem xét giao, cho thuê, công nhận, cấp giấy hoặc thu hồi một phần vượt hạn mức bình quân cho hộ gia đình cá nhân đang quản lý sử dụng đất 380,42 ha, liên quan đến 732 thửa đất chiếm 86,86 % diện tích khu đất, gồm:

1.1. Diện tích đất bố trí vào quỹ đất nông nghiệp: 360,98 ha/573 thửa, chiếm 82,47 % diện tích khu đất, do các hộ gia đình cá nhân đang quản lý sử dụng; trong đó:

- Hiện trạng sử dụng phù hợp quy hoạch sử dụng đất là: 278,82 ha/416 thửa; gồm: 271,20 ha/thửa đất trồng cây lâu năm; 6,64 ha/10 thửa trồng cây hàng năm; 0,98 ha/5 thửa đất nuối trồng thủy sản.

- Hiện trạng không phù hợp quy hoạch sử dụng đất là 82,16 ha /157 thửa (trong đó có 47,75 ha /84 thửa là đất nông nghiệp đa mục đích kết hợp với đât ở).

1.2. Diện tích đất bố trí vào quỹ đất ở tại nông thôn: 19,25 ha/159 thửa chiếm 4,4% diện tích khu đất, do các hộ gia đình cá nhân đang quản lý, sử dụng; trong đó:

- Hiện trạng sử dụng phù hợp quy hoạch sử dụng đất: 0,62 ha /13 thửa là đất ở nông  thôn hiện hữu.

- Hiện trạng sử dụng đất không phù hợp quy hoạch sử dụng đất là 18,63 ha/146 thửa (trong đó có 6,88 ha/53 thửa là đât đa mục đích có đất ở kết hợp với đất nông nghiệp)

2. Phương án xử lý đối với các thửa đất nằm trong quỹ đất bố trí giao, cho thuê đất cho hộ gia đình, cá nhân đang quản lý, sử dụng đất

Theo kết quả điều tra thu thập thông tin; việc sử dụng đất của các hộ dân có nhiều nguồn gốc khác nhau, do đó khi thực hiện phương án xử lý đối với từng thửa đất, UBND huyện chỉ đạo thực hiện phải đảm bảo các nguyên tắc sau:

- Đảm bảo việc sử dụng đất của hộ gia đình cá nhân phải phù hợp quy hoạch sử dụng đất được phê duyệt; 

- Thực hiện rà soát để xác định cụ thể nguồn gốc, thời điểm, quá trình sử dụng đất của từng thửa đất. Cụ thể, cơ quan có thẩm quyền tại địa phương sẽ phải thực hiện kiểm tra hoặc thanh tra (nếu cần), thẩm định làm rõ và có kết luận cụ thể về nguồn gốc sử dụng đất, thời điểm bắt đầu sử dụng, đối tượng, quá trình quản lý sử dụng và hành vi vi phạm pháp luật đất đai, trong đó kết luận rõ từng hộ dân có hay không có hành vi vi phạm pháp luật đất đai (hành vi lấn, chiếm đất đã được Nhà nước giao đất cho các nông, lâm trường quốc doanh). Cần lưu ý một số trường hợp vi phạm theo kết luận thanh tra số 10946/KL-UBND ngày 25/10/2017 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc thanh tra việc quản lý và sử dụng đất đối với Khu Bảo tồn thiên nhiên Văn hóa Đồng Nai phải xử lý dứt điểm.

Sau khi có kết luận kiểm tra hoặc thanh tra (nếu cần), căn cứ các quy định pháp luật đất đai; Văn bản số 1844/TCQLĐĐ-CKĐĐ ngày 20/8/2021 của Tổng cục Quản lý Đất đai và các văn bản liên quan, UBND huyện chỉ đạo thực hiện theo thẩm quyền để tiến hành xem xét công nhận, giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất và giải quyết việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (Giấy chứng nhận) cho người đang sử dụng đất theo đúng quy định pháp luật; cụ thể:

- Trường hợp đủ điều kiện xem xét công nhận cấp Giấy chứng nhận thì tùy theo nguồn gốc, thời điểm sử dụng theo kết kuận kiểm tra hoặc thanh tra của cơ quan thẩm quyền địa phương áp dụng quy định tại Điều 100, 101, 105, 106, 114 Luật đất đai năm 2013; Điều 18, 19, 20, 22, 23, 29, 63, 82 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; Khoản 19, 54 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP và quy định của pháp luật có liên quan để xem xét xử lý.

- Trường hợp đủ điều kiện xem xét giao đất, cho thuê đất thì áp dụng quy định tại Điều 52, 53, 54, 55, 56, Điểm G Điều 118  Luật Đất đai năm 2013; Khoản 4 Điều 46 của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; Khoản 2 Điều 15 Nghị định 118/2014/NĐ-Cp và quy định của pháp luật có liên quan để xem xét giao đất, cho thuê đất, cấp Giấy chứng nhận.

- Trường hợp đang sử dụng được kết luận do Nông lâm trường cấp đất, giao đất nhưng không có giấy tờ lưu trữ tại đơn vị, không có Quyết định giao đất, cấp đất hoặc giấy tờ xác nhận việc giao đất, không phải do hành vi lấn chiếm đất đã giao cho các nông lâm trường: Thực hiện theo hướng dẫn tại Văn bản 1844/TCQLĐĐ-CKĐĐ ngày 20/8/2021.
- Trường hợp nhận chuyển nhượng, cho tặng, thừa kế thì áp dụng quy định tại Điều 82 Nghị định 43/2014/NĐ-CP; Khoản 54 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP để xem xét xử lý, cấp Giấy chứng nhận.

- Trường hợp đang sử dụng đất chưa xác minh được nguồn gốc, thời điểm sử dụng đất thì áp dụng quy định tại Điều 21 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP để xác minh xử lý theo quy định.

- Trường hợp tự ý tách thửa trong quá trình sử dụng thì áp dụng Điều 29 Nghị định 43/2014/NĐ-CP và các quy định pháp luật có liên quan để xem xét xử lý theo quy định. 

- Trường hợp thửa đất có diện tích vượt hạn mức đất giao, cho thuê đất ở, thì tùy từng trường hợp áp dụng quy định Điều 20 Nghị định 43/2014/NĐ-CP; Khoản 11 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-CP để xem xét xử lý; hoặc thu hồi giao Trung tâm Phát triển quỹ đất hoặc UBND xã quản lý, khai thác theo quy định.
- Trường hợp người đang sử dụng đất không đồng ý thuê, không có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất, không đủ điều kiện công nhận, giao đất, cho thuê đất thì tùy theo tình hình địa phương, thực hiện xử lý tài sản trên đất, thu hồi đất giao Trung tâm Phát triển Quỹ đất, UBND xã quản lý khai thác theo quy định hoặc người sử dụng đất tạm thời sử dụng đất cho đến khi UBND huyện có quyết định xử lý theo thẩm quyền quy định.

- Việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được thì căn cứ quy định tại Khoản 4 Điều 114 Luật Đất đai; Điều 3,4,6,7,8,9,13 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014; Nghị định số 46/2014/NĐ-CP; Điều 63, Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; Nghị định 79/2019/NĐ-CP và các quy định pháp luật liên quan để thực hiện tương ứng với từng trường hợp xem xét xử lý, cấp Giấy chứng nhận.

- Trường hợp sử dụng đất có nguồn gốc do nhận chuyển nhượng, cho tặng, thừa kế, ngoài việc nộp tiền sử dụng đất theo quy định khi được xét công nhận cấp Giấy chứng nhận theo quy định; người được công nhận cấp giấy phải thực hiện nộp tiền thu nhập từ nhận chuyển nhượng, cho tặng, thừa kế theo quy định. 

- Đối tượng xem xét công nhận, giao đất, cho thuê đất, cấp Giấy chứng nhận chỉ xem xét xử lý các đối tượng là người đang sử dụng đất trong khu vực đất lập phương án sử dụng đất. Không xem xét xử lý đối với các trường hợp phát sinh đối tượng, mục đích sử dụng và xây dựng nhà ở sau thời điểm hiện trạng, đối tượng sử dụng theo danh sách UBND xã đã xác nhận.
- Trình tự, thủ tục thực hiện việc công nhận, giao đất, cho thuê đất, cấp Giấy chứng nhận được tổ chức thực hiện, xử lý theo đúng trình tự, thủ tục và thẩm quyền của các cơ quan chức năng của huyện theo quy định của pháp luật.
14
15

