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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai nghién ciru

Phén 16 tach thira 13 hinh thie dau tu kinh doanh bat dong san dugc quy dinh
trong cac van ban phap luat nhu Luat dat dai 2013, Luat Nha & 2014 va Luat kinh
doanh bit dong san 2014. Day la mot phan khuc cua thi truong BDS va phat trién
kha manh trong thoi gian gan day, co thé thay hinh thirc nay da giup da dang hoa
vé nhu ciu nha ¢ cta ngudi dan, dap tng nhu cau va su phat trién ctia x4 hoi. Nho
vay, cling da kich thich thi truong BDS nudc ta phat trién.

Panh gia vé thi trudng bat dong san trong 6 thang dau nim 2021, B6 Xay
dung cho biét thi truong bat dong san van co ban 6n dinh. Nhiéu co ché, chinh
sach phap luat vé dau tu, xay dung, kinh doanh bat dong san da duoc ban hanh,
thao g& kho khan dé tang nguoén cung cho thi truong bat dong san. Bén canh do,
B§ Xay dung cling cho rang cac dia phuong can co6 bi¢n phdp quan ly, ngan chan
viéc chia tach, phén 16, tach thira tai cac khu vue chua dugce phép dau tu, thiéu hé
théng ha tang, tang cuong kiém soat hoat dong cua cac san giao dich bat dong
san, cac tO chirc, ci nhan hanh nghé moi gii bat dong san; chan chinh hanh vi
mua ban trao tay nhiéu lan, day gia BDS lén cao gy nhiéu loan thong tin thi
truong BDS. Nhu viy, tuy phan 16 tach thira ¢ nhitng wu diém nhat dinh, nhung
van con ton tai nhitng han ché boi khung phép 1y clia n6 van chua rd rang, lai 1a
hién tugng dé phat sinh, lam dung nhu vu viéc Cong ty BDS Alibaba xay ra thoi
gian qua.

Ba Ria - Viing Tau la tinh dang phat trién manh mé cta khu vuc Pong Nam
B9, vi tri giao thong thuan 1¢i, s¢ hiru nhitng vu thé ca vé canh quan thién nhién
cling nhu tiém nang kinh té. Quy dat cua tinh con kha nhiéu va gia twong ddi re,
trd thanh thi truong BDS thu hat nha dau tu vi ¢6 ha ting giao thong két ndi ving
hau hét 1a cac tuyén duong huyét mach cua khu vuc. Nho vy, thi truong BBS
ctia tinh ciing c6 téc do phat trién nhanh chéng trong 2 nim qua, thim chi ngay
ca khi ¢6 dich Covid-19 van c6 nhimg tin hi¢u dang mung. Nhung bén canh do,
mot s6 noi trén dia ban tinh hién dang co6 hién tuong mat kiém so4t tinh trang phan
16 tach thira ty phét, nhat 13 trén dat nong nghi¢p. Nhirng sai pham nay dang thach
thire co quan chirc nang va chinh quyén dia phuong, ma nguyén nhan ngoai cong
tac quan 1y cua chinh quyén cap xa khong quyét liét, chat ché, con tir 16 hong cia
phap luat gay ra.

Tt thue tién d6, nham muc dich nghién ctru sau hon cac quy dinh cua phap
luat lién quan dén van dé phan 10, tach thira va thuc trang hoat dong nay tai tinh
Ba Ria - Viing Tau, chi ra nguyén nhan va dé xuét cac giai phap hoan thién phap
luat, hoc vién da lya chon dé tai “Phdp ludt vé phén 16, tich thira bit dong sin
qua thue tién tgi tinh Ba Ria - Viing Tau” 3¢ 1am luan van thac si.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Lam rd cac van dé 1y luan vé phan 10, tach thia, cac quy dinh phap luét c6
lién quan nhu Luat Pat dai, Luat kinh doanh BDS, Luat Nha & va cac vin ban
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huéng dan lién quan dén van dé phan 10, tach thira. Panh gia viéc 4p dung quy
dinh phap luat tir thuc tién hoat dong phan 16 tach thira thoi gian qua trén dja ban
tinh Ba Ria - Viing Tau. Trén co sé d6, néu nhitng giai phap dé hoan thién phap
luat vé phan 16, tach thira trong thoi gian t6i trén dja ban nghién ctu.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Dé trién khai dé tai nghién ctru, ludn van xac dinh cac nhi¢ém vu nghién ctru
cu thé nhu sau:

- Khai quat cac van dé 1y luan chung phép luat vé phan 16, tach thira va phan
tich quy dinh phép luét cu thé vé phan 16 tach thira trong vin ban quy pham hién
hanh.

- Phén tich, danh gia thyc tién ap dung quy dinh cta phap luat hién hanh diéu
chinh vén dé phan 10, tach thira trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau.

- Pé xuét giai phap hoan thién phap luat vé phan 16 tach thira trén dia ban
tinh Ba Ria - Viing Tau thoi gian to1.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Doi twong nghién ciru: Phap luat vé phan 16 tach thira theo quy dinh
ctia Luat Dat dai, Luat Kinh doanh BDS, Luét Nha .

4.2. Pham vi nghién crru:

- Vé thoi gian: Trong giai doan 2016-2021.

- Vé khong gian: Nghién ctu thuc tién 4p dung phéap luat vé phan 16, tach
thira trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau.

5. Co sé phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap ludn nghién ciru

Luan van st dung phuong phap luan duy vat bién ching ctia chu nghia Mac
- Lénin dua trén quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé dét dai, kinh doanh bat dong
san.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Luén vén sir dung mot s6 phuong phap nghién ciru sau:

- Phuong phap phan tich, tong hop ly thuyét nham lam sang to va hé thong
mot cach ddy du cic van dé 1y luan vé phan 16, tach thira trong kinh doanh bat
dong san tai Chuong 1.

- Phuong phdp phan tich van ban phap luat, phan tich quy pham phép luat
duoc sir dung rong rii trong cac chuong cia luan van nham lam rd ndi dung quy
dinh ciia phép luat vé phan 16, tach thira trong kinh doanh bat dong san.

- Phuong phép thdng ké, logic duoc luan vin sir dung nham trinh bay day du
thue tién 4p dung cac quy dinh phéap luat vé phan 16, tach thira trén dia ban tinh
Ba Ria - Viing Tau.

- Phuong phap danh gia, binh luan cting duoc st dung trong luén vén nham
thé hién quan diém cua nguoi viét.

6. Pong gop cua gido vién

- Luan van phan tich toan dién nhirng van dé 1y ludn co ban va phdp luat vé
phan 16, tach thira bat dong san, dong thoi danh gia thyuc trang phap luat vé phan
16, tach thira bat dong san.



- Trén co sé phan tich thuc tién thuc hién phap luat tai tinh Ba Ria-Viing
Tau, tac gid da néu ré nhung thuan loi, kho khan trong viéc thuc thi phap luat vé
phan 16, tach thura bat dong san tai tinh Ba Ria-Viing Tau.

- Luan vin dé xuat mot sd giai phap hoan thién phap luit va nang cao hiéu
qua thyc thi phéap luat vé phan 16, tach thira bat dong san. Nhitng giai phap nay co
gid tri tham khao trong xay dung va thuc thi phap lua.

7. Bd cuc ciia luin vin

Luén van dy kién gém 3 chuong, ngoai Phan m¢ dau, két luan va danh muc
tai li€u tham khao:

Chuong 1: Nhitng van dé Iy luan va phép luat vé phan 16, tach thira bat dong
san.

Chuong 2: Thuc tién 4p dung phap luat vé phan 16, tach thira bat dong san
trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau.

Chuong 3: Giai phap hoan thién phéap luat vé phan 10, tach thira bat dong san
trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau.



- ) Chuong 1 )
MOT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE PHAN LO,
TACH THUA BAT PONG SAN

1.1. Khai quét vé phan 19, tach thira bat dong san

Tach thtra dat 13 mot truong hop cu thé vé bién dong dat dai trong qué trinh
str dung dat. Thuat ngit “tach thira dat” ddi 1ap vé6i thuat ngit “sap nhap thira dat”.
Theo ngdn ngit tiéng Viét “Tach: Lam cho roi han ra khoi mot khdi, mot chinh
the™*; trong khi d6, “Nhap: Gop lai, hop nhat lam mot”%;

Thuat ngir “tach thira dat” dugc sir dung kha thong dung trong Luat Dét dai
nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh song tai Diéu 3 ‘giai thich tir ngir
cua dao luat nay lai khong dua ra cach hiéu chinh thtrc nhu thé nao 1a tach thira
dat. Dua vao cach hiéu cua ngdn ngir tiéng Viét va nodi dung cac quy dinh cta
phép luat dat dai hién hanh vé qua trinh tach thtra dat c6 thé hiéu vé khai niém
tach thura dat nhu sau: Tdch thira dat la qud trinh phdn chia quyén chiém hiru,
quyen quan ly va quyen sir dung dat tir mot nguoi dung tén chu su dung mot manh
dat cu thé sang nhiéu doi twong sir dung dat khdc nhau dwa trén sy tw nguyén,
thoa thudn va tudn thu cac quy dinh cua phap luat.

< Anh huéng ciia phan 19, tach thira doi véi thi trwong bat dong san
va nén kinh té

- Lgi ich:

Vai tro ctia phan 10, tach thira 1a rat 16n, c6 tic dong tich cue dén nhicu doi
tuong, tir nguoi dan, dén doanh nghiép va ca Nha nudc. Nguoi dan dugc quyén
mua dat theo vi tri ma minh mong muén dé xay nha, doanh nghiép co Von khot
diém dé trlen khai dy an thay vi doi xay xong nha méi ban va thu hoi Von Nha
nude cd ngudn thu tir thué, c6 su dong bd vé quy hoach, su chinh trang vé d6 thi.
Va vi€c phan 16, tach thira nay cting la diéu dang dién ra pho bién ¢ khap cac nuoc
trén thé, dic biét 1a cac nuée phat trién. Vi du tai nudc MY, viéc phan 10, cat thira
s& do co quan quan ly dat dai phu trach. Ho phan quy dat thanh cac ving nhu phan
16 thuong mai, phan 16 cong nghiép, phan 16 bat dong san nghi dudng. Khi | phén
16 nhu thé, tat ca cac 16 dat déu rd rang vé vi tri, muc dich str dung va chi tiét trén
tat ca cac ban d6. O My quy dinh, phan 16 nha & thi khu vuc nay chi chia tach céc
nha xay & ma khong dugc xay nha xudng. Ngugc lai, khu vuc phan 16 nha xudng
chi dugc danh cho nha xudng.

RO rang, vai tro ctia phan 16, tach thira mgt cach hop 1y 1a rat 1on. Sy xuét
hién cta phan 16, ban nén 1a mot diéu hién nhién va phu hop véi quy luat phat
trién cua thi trudng nham dap Gmg nhu ciu ngay cang da dang ctia khach hang.

- H¢ qua:

Hé qua tir viéc phan 10, tach thira ban nén mot cach tran lan trén thi truong
trong thoi gian qua la khong hé nhé. Pay 1a nguyén nhan dan dén thyc trang gia
dat, gia bat dong san ting lén chong mat; cac con sot, bong bong bat dong san

! Vién ngon ngit hoc, (2010), Tir dién Tiéng Viér, NXB Tir dién bach khoa
2 Vién ngdn ngit hoc, (2010), Tir dién Tiéng Viét, NXB Tur dién bach khoa
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dugc hinh thanh. Gigi dau co 6 at gia nhép thi trudng mua gom dat nong nghiép,
dat rimg dé phan 16, tach thira ban nham huong chénh 1éch. Thi truong bat dong
san tai nhleu dia phuong "quay cuong ' trong con s6t dit phan 16. Nguy co vé su
phat trién mat 6n dinh va thiéu ben viing dang dan hién hién.

Mat trai cua nhiing con sot dat cling dé lai nhiéu hé luy lau dai dbi véi xa
héi, con sbt dat 1am cho gia tri quyén st dung dat tai thoi diém s6t dat khong phan
anh dung gia tri thuc cua bat dong san dan dén mau thuin trong cac quan hé dan
su kinh té phat sinh. Khi gid bat dong san ting cao thi s& can trd viéc thu hat dau
tu, cac nha dau tu sé dé dat hon trong viéc thuc hién cac hoat dong san xuat boi
chi phi thué mat bang, chi phi vao mat bang lam d6i gia thanh san pham, khong
dam bao yéu tb canh tranh trong nudc va qudc t&; Khi gia bat dong san ting cao
dén mirc thanh gia 4o thi ngudi ta chi mua di ban lai kiém 10i ma khong sir dung
bat dong san, khong khai thac dugc gia tri cua bat dong san, khong mang lai gia
tri thuc sy cho nén kinh té. Khi bat dong san tang cang tang cao thi nguy co bo
hoang cang nhiéu boi néu st dung thi s& khong thé san xuét duoc gl, néu san Xuat
ra hang hoa s€ khong dam bao tinh canh tranh; Khi thi truong bat dong san ting
gia bat thuong, bat on thi rat dé nay sinh nguy co thao ting thi truong lam thi
truong bét 6n, bién dong ctia mot s6 nha dau tu 16n. Khi gia bat dong san tang cao
thi gidc mo dugc sé hitu nha cta nhitng ngudi lao dong phod thong tré nén xa voi.

1.2. Khai quat phap luit vé phan 16, tach thira bat dong sin

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé phén 16, tich thira bét déng sin

Phdp ludt vé phdn 16, tach thira bt dong san la tong hop cdc quy pham phdp
ludt do Nha nude ban hanh hodc thira nhan nham diéu chinh cdc quan hé xa hoi
phat sinh trong qua trinh thuc hién viéc phan 16, tach thia cua co quan nha nuoc
V&i nguoi s dung dat cac bén lién quan, cu thé la quan hé phat sinh trong qud
trinh thuc hién trinh tu, thu tuc phdn [0, tach thua bat dong san.

1.2.2. Nji dung phdp luit vé phan 16, tach thira bit dong sin

- Luat Pt dai ngay 29 thang 11 nim 2013;

- Luat Xay dung ngay 18 thang 6 ndam 2014;

- Luat Nha & ngay 25 thang 11 nam 2014;

- Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét sb diéu cua Luat Dt dai;

- Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 ctia Chinh phui vé
stra d6i, b sung mot s nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt dai;

- Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017 cta Bo Tai
nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06
thang 01 ndm 2017 ctia Chinh phu stra d6i, bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat DAt dai va stra ddi, b6 sung mot s6 diéu cua cac Thong tu
huéng dan thi hanh Luat Dat dai;

- Quyét dinh s6 33/2014/QD-UBND ngay 15 thang 10 nim 2014 ciia UBND
thanh phd H6 Chi Minh quy dinh vé dién tich t6i thiéu duoc tach thira trén dia ban
thanh phd; Quyét dinh nay quy dinh dién tich tbi thiéu duoc tach thira ddi véi dat



& tai nong thon va do thi trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh theo quy dinh tai
Piéu 143 va biéu 144 Luat Pat dai.

- Quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND ngay 05 thang 12 nim 2017 ctia UBND
thanh phé H6 Chi Minh quy dinh dién tich tdi thiéu duoc tach thira.

- Quyét dinh s6 15/2021/QB-UBND ngay 20 thang 9 nim 2021 cia UBND
tinh Ba Ria-Viing Tau quy dinh vé diéu kién tach thira, hop thira dat va dién
tich téi thiéu dugc tach thira di v6i timg loai dét trén dia ban tinh Ba Ria - Viing
Tau (Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 1/10/2021 va thay thé cho Quyét
dinh s6 18/2019/QD-UBND quy dinh vé tach thira dét trén dia ban tinh Ba Ria —
Viing Tau ban hanh tir ngay 22/7/2019)

Két luan Chuong 1

Tai chwong 1, Luan vin d4 nghién ctru nhitng van dé 1y luan chung va phap
luat vé phan 16, tach thira bat dong san va dat duoc mot sb két qua quan trong sau:

Mot la, Phan 16, tach thira goi ngan gon 14 tach thira dat, chia dat. Pay la mot
truong hop cu the vé bién dong dat dai trong qua trinh str dung dat. La qua trinh
phan chia quyén chiém hitu, quyen quan ly va quyen sir dung dat tir mot nguoi
dung tén chu sir dung mot manh dat cy thé sang nhiéu dbi twong str dung dat khac
nhau dya trén sy tu nguyén, thoa thuan va tuan thu cac quy dinh cua phap luat.

Hai 1a, viéc phan 16, tach thira dat dya trén su tu nguyén cua nguoi st dung
dat va thoa thuan gitra ho v&i nguoi nhan phan dat duoc tach thira sau khi thuc
hién viéc tach thira thi mot manh dat duoc phan chia thanh it nhét hai manh dat
c6 dién tich nhé hon dién tich dat ban dau viéc phan 10, tach thira dat phai tuan
thu cac quy dinh cua phap luat dAt dai vé trinh tu, tha tuc tach thia dat.

Ba 14, thu tuc phan 16, tach thira thuc hién theo Thong tu 24/2014/TT-BTNMT,;
Nghi dinh 43/2014/ND-CP stra d6 bo sung tai Nghi dinh 01/2017/ND-CP.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-60-2017-QD-UBND-quy-dinh-dien-tich-toi-thieu-duoc-tach-thua-Ho-Chi-Minh-369116.aspx

Chuwong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE PHAN LO, TACH THUA BAT PONG
SAN & THU'C HIEN TAI TINH BA RIA -VONG TAU

2.1. Quy dinh phap luat hién hanh

- Chi thi s6 11/CT-TTg ngay 23/4/2019 cua Chinh phii vé mot sd giai phap
thic déy thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh.

- Chi thi s6 11/CT-UBND ngay 05 thang 10 nim 2021 ctia UBND tinh Ba
Ria — Viing Tau vé viéc ting cuong cong tac quan 1y nha nudc dbi véi cac dy an
dau tu xay dung nha & trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau

- Van ban s6 13116/UBND-VP ngay 24/12/2018 cua UBND tinh Ba Ria —
Viing Tau vé thye hién mot s6 giai phap dé ting cuong cong tac quan ly nha nudc,
khic phuc céc ton tai va thao g& kho khin, thuc day san xuat kinh doanh linh vuc
nha & va thi truong bat dong san trén dia ban tinh.

- Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 20 thang 9 nam 2021 cia UBND
tinh Ba Ria-Viing Tau quy dinh vé diéu kién tach thua, hop thira dat va dién
tich tbi thiéu duogc tach thira d6i véi timg loai dat trén dia ban tinh Ba Ria - Viing
Tau (Quyét dinh ndy c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 1/10/2021 va thay thé cho Quyét
dinh s6 18/2019/QD-UBND quy dinh vé tach thira dat trén dia ban tinh Ba Ria —
Viing Tau ban hanh tir ngay 22/7/2019)

2.1.1 Tinh hinh thwc hién phdp lugt vé phin 16, tich thira

Trong thoi gian gan ddy, nhiéu huyén, thi x4 trén dia ban tinh Ba Ria - Viing
Tau lién tyc c6 nhiing vy phan 16 dat nong nghiép, sau d6 lam dudng giao thong
hoic rao ban nén dat v6i nhiéu hinh thic. Pang néi, diéu nay con di kém véi cac
thong tin that thiét vé quy hoach dé thu hit nguoi mua.

Hang loat vu viéc trén dia ban cac huyén, thi xa nhu Phit My, Chau Duec,
Xuyén Moc, Dat Po... dd dugc phat hién va ghi nhan trong thoi gian gan day,
trong do, c6 ca nhirng vu viéc san lép dat rudng lua.

Nhiéu vu viéc d3 dugc co quan chitrc ning ghi nhan nhu khu vuc dat san
l4p hon 5.000m2 thudc sé hitu ctia ba H. (SN 1976, ngu TT. Ngai Giao) va Ong
H. (SN 1959, ngu xa Binh Trung) va 6ng L. (SN 1980), c6 muc dich trong lta va
trong cdy 1au nam. Khi kiém tra, noi nay dang hoan thién 1 nha gd, 2 nha luc giac
va cac cong trinh san vuon khac.

Hoic nhitng vu phan 16 dat trong ciy lau nim & x3 Hoa Hoi (huyén Xuyén
Moc); san lép dat rudng ¢ huyén DAt Do, thi xa Pha M¥... cling da dugc ghi nhan,
phan anh. Nhu vu viéc mot thanh nién dang tai clip rai tién trén dudng lam & mot
khu dat nong nghiép trén dia ban huyén Dét Do.

Luat Dét dai 2013 chi quy dinh tach thira dat & tai nong thon va tach thia
dat o tai do thi. Tuy nhién, Nghi dinh 43 lai quy dinh UBND cap tinh quy dinh
dién tich tbi thiéu duoc phép tach thira ddi véi timg loai dat cho phu hop véi diéu
kién cu thé cta dia phuong. C6 thé hiéu 1a cho phép tach thira ddi voi dat nong
nghiép, dat 1am nghiép, dat phi nong nghiép. .. tir 46 c6 thé dan dén tinh trang cac


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/chi-thi-11-ct-ttg-2019-giai-phap-thuc-day-thi-truong-bat-dong-san-phat-trien-on-dinh-lanh-manh-412222.aspx
https://laodong.vn/quy-hoach/vi-sao-chua-lam-bai-dau-xe-tam-tren-khu-dat-vang-41ha-o-vung-tau-1032066.ldo

nha dau co loi dung tach thira tran lan va bién tuéng thanh dat ¢, 1am pha v& quy
hoach phat trién d6 thi.

Trong thoi gian qua, UBND tinh d& ban hanh cac vin ban s6 575/UBND-
VP ngay 18/01/2018, vin ban sé 13116/UBND-YP ngay 24/12/2018 chi dao céac
S&, nganh va UBND céc huyén, thi x4, thanh phd thue hién mot s6 giai phap dé
tang cuong cong tac quan ly nha nudc, khic phuc cac ton tai va thao g& kho khan,
thuc day san xut kinh doanh linh vyuc nha & va thi trudng bat dong san; Quyét
dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 20 thang 9 nam 2021 ctia UBND tinh Ba Ria-
Ving Tau quy dinh vé diéu kién tach thira, hop thira dat va dién tich tdi thiéu duoc
tach thira d6i véi ting loai dat trén dja ban tinh Ba Ria - Ving Tau (Quyet dinh
nay c6 hiu lyc thi hanh tur ngay 1/10/2021 va thay thé cho Quyét dinh sb
18/2019/QD-UBND quy dinh vé tach thira dat trén dja ban tinh Ba Ria — Viing
Tau ban hanh tu ngay 22/7/2019); déng tho1, thuc hién cac nhiém vu duoc Thu
tuéng Chinh phu giao tai Chi thi s6 11/CT- -TTg ngay 23/4/2019 vé mot sb giai
phap thac day thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh.

Quyet dinh 15 quy dinh diéu kién tach thira dat thudc quy hoach dat o doi
v6i thira dat ngoai d6 thi thuc hién tach thira theo quy hoach, ké hoach st dung
dat, quy hoach chi tiét ty 18 1/500 duoc duyét. Truong hop chua ¢ quy hoach chi
tiét ty 18 1/500 dugc duyét thi 4p dung quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 va quy
ché quan 1y kién trac (néu c6) duge duyét... dd gy vudng cho nguoi dan c6 nhu
cau tach thira dat ¢ tai cac ving nong thon.

2.1.2. Thuee tién thue hign vé phan 16, tach thira trén dia ban tinh Ba Ria
- Viing Tau

Diéu kién tach thira, phan 16 & Ba Ria, Viing Tau con chua dugc chat ché.
Theo d6, Quyét dinh sb 18/2019 quy dinh quy mé dién tich thira dat phai tir 500 -
2.000m2 ddi voi TP. Viing Tau va dién tich tir 1.000 - 5.000m2 vai cac huyén, thi
x4, thanh phé con lai; trudc khi tach thira theo quy dinh nay thi ngudi sir dung dat
phai lap phuong 4n mat bang tach thira dugc UBND cap huyén chap thuan. Doi
voi thura ¢6 dién tich 16n hon 2.000m2 tai TP. Viing Tau va 16n hon 5.000m?2 tai
cac huyén, thi x4, thanh phé con lai trude khi tach thira thi ngudi sir dung dat phai
1ap du an dau tu. Song song d6, d6i véi dat nong nghiép thude khu vue quy hoach
san xuat nong nghiép thi cac thira dat sau khi tach c6 dién tich tbi thiéu khong nho
hon 500m2 tai cac phuong, thi tran thudc cac huyén, thi x4, thanh phd va trung
tam huyén Con Dao; khong nhé hon 1.000m?2 tai dia ban cac xa con lai. Riéng ddi
v6i dat nuoi trong thity san, dat 1am mudi phai dap bo trudce khi tach thira. ..

Tuy vy, Quyét dinh s6 18/2019 ciing dd phat sinh mot sb thi tuc hanh chinh
bét cap, gdy kho khin cho nhu cau tach thira cua ngudi dan nhu: Quyét dinh 18
khong quy dinh viéc tach thira dat & phai c6 cac quy hoach 1/500 hay phan khu ty
1& 1/2000. M6t s6 quy dinh chua phu hop, gdy phat sinh thu tuc hanh chinh nhu
tach thira d6i véi quy mé dién tich 16n; tach thira dat nong nghiép véi quy mo dién
tich 16n (16n hon 2.000m2 tai TP. Viing Tau va 16n hon 5.000m2 tai cac dia ban
khac); phai 1ap du an dau tu khi tach thira dat ¢ (hon 2.000m2 tai TP.Viing Tau
va hon 5.000m2 ¢ cac dia phuong con lai); Hodc ngudi sir dung dat phai thoa
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thuan phuong 4n mat bang khi tach thira dat néng nghiép quy moé dién tich 16n
(hon 2.000m2 tai TP.Viing Tau va hon 5.000m2 tai cac dia phuong con lai). Hay
quy dinh “d4t nuoi trdng thuy san, dat 1am mudi phai dip bo trude khi tach thira”.

- Viéc thuc hién Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND.

Mic du 13 quy dinh méi tuy nhién khi trién khai thuc hién nguoi dan tinh Ba
Ria - Viing Tau c6 nhu cau tach thira dat thudc quy hoach dat & nhung khong duoc
co quan nha nuée nhin ho so vi vudng quyét dinh 15 cua tinh nay.

Theo do, tai cac huyén Xuyén Mdc, Long bién, Bt Do, Chau Purc, Con Pao
va mot phan thi x4 Phit My chwra c6 quy hoach chi tiét ty 18 1/500, quy hoach phan
khu ty 1& 1/2000, vi vay khi Quyét dinh 15 c6 hiéu luc tir ngay 1.10.2021 thi céc
Vin phong diang ky dat dai da tir chéi nhan ho so tach thira dat ¢ ciia ngudi dan.
Anh T. (ngu tai huyén Xuyén M¢c) c6 manh dat c6 dién tich 316 m2 ¢ ngay trung
tam thi trin Phudc Buru, trong d6 c¢6 300 m2 dat & d6 thi, mat tién tiép giap voi
duong giao théng nha nude. Thé nhung, khi anh lam tha tuc tach thira dat thi bi
tir ch6i nhan ho so véi 1y do huyén Xuyén Moc chua c6 ban d6 quy hoach chi tiét
1/500 va quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 va quy ché quan 1y d6 thi. Anh T. cho
biét khong riéng anh ma nhimg nguoi dan trén dia ban huyén Xuyén Mdc mudn
tach thira dat ¢ 1a khong thé nao lam duoc.

Tuong tu, tai Huyén Chéau buc, nguoi dan lam thu tuc tach thira dét thudc
quy hoach dat & cling khong dugc Vian phong dang ky dat dai huyén nay tlep nhan
hd so. Ong Thai Tang Lam, Giam déc Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai
Huyén Chau Dt cho biét, Quyét dinh 18 khong quy dinh viéc tach thira dat o
phai c¢6 cac quy hoach 1/500 hay phan khu ty 1& 1/2000. Thé nhung khi Quyét
dinh 15 c6 hi€u luc, ngoai nhiing uu diém tao diéu kién tdt cho nguoi dan cling
nhu co quan chirc ning thi ciing gay kho khin trong viéc tach thira dat & tai cac
dia phuong chua c6 quy hoach trén. “Twr ngay 1.10.2021, van phong ching to1 da
khong nhén bat cir ho so nao lién quan dén viée tach thira dat thudc quy hoach dat
& cho ngudi dan, mic du nhu ciu cua ho 13 rat 16n”.

*Nguyén nhdn ciia nhitng han ché trén la do:

Trong khoang thoi gian 05 ndm, UBND tinh da ban hanh 03 van ban quy
dinh vé diéu kién phan 19, tach thira. Tuy nhién nhiing van ban nay quy dinh vé
diéu kién phan 16, tach thira con chua chit ché dan téi nguoi dan loi dung dé thuc
hién viéc tach thira tran lan.

Pé dap tng nhu cau giao dich, nhiéu t chtrc, c4 nhan di loi dung nhitng quy
dinh con thiéu cia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau nhu: chua quy dinh quy mé
dién tich tach thura phai thyc hién lap du an dau tu; chua quy dinh yéu té quy
hoach khi tach thira dat nong nghiép dé tach thira dat nong nghiép voi quy mo 16n
dé thuc hién hoat dong phan 10, tach thura.

Céac co quan chua kip thoi huéng dan thuc hién viée do v& duong giao thong
trude khi thue hién tha tuc tach thira. Hudng dan thuc hién cac van dé c6 lién quan
hd trg ngudi dan, doanh nghiép biét rd quy trinh, co quan giai quyét viéc hinh
thanh duong giao thong, dam bdo minh bach, cong khai.



Pon cir nhu & huyén Dat Do, qua khao sat thuc dia & dia phuong cho thay,
nhiéu thira dat nong nghiép dugc nguoi dan ty d6 da, lam dudng, sir dung dat sai
muc dich; c6 thira dat nong nghiép di¢n tich hon 21.600m2 dugc tach thanh 41
thira. Tuy nhién, qua khao sat, khu dat trén thuc té khong canh tac nong nghiép
ma ¢ dau hiéu bi chu dat cdm coc phan 16 va dd da lam dudng trén dat.

Thuec té cho théy, rat nhiéu nguoi dan ¢6 nhu cAu tach thira dt dé 1am nha,
hoic chia tai san cho ngudi than. Bé dap tmg nhu cu chinh ddng noi trén, UBND
tinh Ba Rija, Viing Tau da c6 quy dinh dién tich dat t6i thiéu duoc tach thira. Tuy
nhién, van c6 nhiéu nguoi dan da khong thé thue hién quyén loi hop phap néi trén
cia minh. Theo nguoi dan, trong qua trinh trién khai thyc hién, hudng dan thuc
hién Quyet dinh 18,15 ctiia mot so co quan chuc nang lién quan co dau hiéu may
moc, giong nhu yéu cau phai ra “oidy phép con”, gay kho dé cho nguoi dan. D6i
v6i dat & (nhu ciu tach thira rat cao), can ctr ddu tién dé cho phép tach thira 1a khu
dat phai thuoc quy hoach dat dan cu hién hitu (dan cu hién trang) hodc dan cu
hién hitu chinh trang. Tuy nhién, c6 kha nhiéu khu dat ¢ van bi xem 14 “dat & hién
hiru cai tao” hoac “khu dan cu xay dung méi” cho nén khong cho phép tach thira.
Khéng nhting vy, c6 nguoi dan con bi yéu cau phai c6 quy hoach 1/500 cho khu
dat mudn tach thira. Pay dugc cho 1a doi hoi “lam kho” vi nguoi dan tach thura dé
xdy dung thém nha & cho gia dinh thi dau can phai c6 quy hoach 1/500 nhu céc
du 4n bat dong san. Ciing c6 noi con budc ngudi dan phai dau tu hoan chinh dudng
giao thong va ha téng k¥ thuat phu hop theo quy hoach dugc duyét, két ndi ha
téng k¥ thuét chung hién hitu cua khu vuc sau d6 mai1 dugce tach thira. Pay cling
1a mot yéu cau thiéu kha thi ddi vé6i cac ho gia dinh chi mudn tach thua dé xay
dung mot ng61 nha & don gian.

Viéc giai quyét ho so tach thira tai mot sb huyén tai tinh Ba Ria, Viing Tau
gip rat nhidu kho khin do phai bd sung nhiéu loai gidy to trude day khong co,
khong nam trong by thu tuc hanh chinh tach thtra; hoac di¢n tich dat tach thua
thudc vao diéc tich dat duge quy hoach chua c6 quyét dinh thu hoi,...

Viéc quy dinh dién tich toi thiéu tach thira dang khong phu hop véi quy dinh
vé dién tich ti thiéu giao dat ¢ tai dinh cu (khu vuc d6 thi tir 40 m2 tro 1én, khu
vuc nong thon tir 60 m2 tro 1€n). Viée nay s€ tao 1én chénh 1¢éch vé dia to, dé gay
that thoat ngan sach khi thue hién thu hoi dat, b01 thuong, giai phong mat bang.

Nhu cau tach thira dat dai ciia ngudi dan rat 16n, nham phuc vu cho viéc 1am
nha ¢, cho tang, mua ban. Tuy nhién, trudc day, do ndi dung QD 18 chua chat ché
nén mot s6 huyén thuc hién tach thira thiéu kiém soat, da dan dén quy hoach bi
pha v&, hinh thanh nhiéu khu dan cu khong nbi két ha tang, chat luong dudng sé,
thoat nudc. .. qué thap. QD 15 duoc ban hanh véi nhitng quy dinh chit ché hon,
nham khéc phuc tinh trang d6. Tuy nhién, dén nay cac huyén van chua thé thyc
thi vi phai ch hudng dan.

Hién nay Quyét dinh s6 15 trd nén bat kha thi. Khong chi véi ngudi dan dang
c¢6 nhu cau tach thira, ma cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ciing dang
gap kho khan vi vi€c tach thira bi dong bang kéo dai. Khan hiém nguon cung, gia
dat nén tai cac quan - huyén viing ven ting dot bién. Trudc nhu cau birc thiét cua
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cudc séng, mot s6 quan - huyén da linh hoat giai quyét thu tuc hanh chinh vé dét
dai.

2.2. Thuc trang vé phan 19, tich thira BDS va thuc hién tai tinh Ba Ria
— Viing Tau

Ba Ria — Viing Tau timg 1 mot trong nhitng “diém ndng” vé tinh trang phan
16 ban nén trai phép trén dat nong nghiép ma “tam chan” 1a vu Cong ty Alibaba
do ddi twong Nguyén Thai Luyén cam dau di bi xt 1y hinh su vé toi “Lira déo
chiém doat tai san”. Chinh vi thé, thoi gian qua cic co quan chirc nang tinh Ba
Ria — Viing Tau di va dang quyét liét chan chinh, xtr 1y cac vi pham trong van
tach thura, vi pham trat tu xay dung.

Trong thoi gian gan day, nhiéu huyen thi xa lién tuc c6 nhitng vu phén 16
dat néng nghiép, sau d6 1am duong giao thong va rao ban nén dit véi nhiéu hinh
thire. Pang néi, diéu nay con di kém véi cac thong tin that thiét vé quy hoach dé
thu hit ngudi mua. Cu thé, qua khao sat cho thay, c6 hang loat vu phan 16, mo
duong trai phep trén dia ban cac huyén, thi xa nhu: Phu My, Chau buc, Xuyén
Moc, Pat Dé... dugc phat hién va ghi nhan trong thoi gian gan day, trong do, da
phan Xay ra trén céc thira dat trong cdy hang nam va c6 ca nhiing vu viéc san lap
dat ruong laa. Pon cir tai huyén Pat Do ¢o thua dat noéng nghi¢p dién tich hon
21.000m2 nhung dugc tach lam 41 thira va chu dat da tu d6 d4, 1am duong va cam
coc phan 16 dé rao ban.

Thuc té hién nay trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau c6 nhiéu khu vuc nhu
huyén Xuyén Moc, Long Dién, Pat Do, Chau Puc, Con Pao va mot phan Thi x4
Pht My chua bao phu quy hoach phéan khu ty 1& 1/2000, 12 mét trong nhiing diéu
kién duoc tach thira. Ap dung Quyét dinh 15, nhiéu Chi nhanh Vin phong ding
ky dat dai huyén, thi xa cta tinh Ba Ria — Viing Tau da tir chdi xir Iy ho so do
khong c6 quy hoach 1/500, quy hoach 1/2000 trong khi viéc 1ap quy hoach la
nhiém vy cua cac co quan quan ly Nha nudc.

Thoi gian qua, nhiéu ngudi dan da phan anh vuong mac nay den cac co quan
chirc nang cua tinh Ba Ria — Viing Tau, mong mu6n chinh quyén sém sira doi
Quyét dinh 15 nham dam bao quyén lgi chinh dang cho ngudi dan ciing nhu ting
cudng vai tro quan 1y Nha nudc vé van dé dat dai, xay dung.

Vi du: Ba Me tudi cao, dang bénh, nha dong con nén mudn tach thia cho
tang cac con cling nhu dé chuyén nhugng mot phan trang trai ng va 1ay von phat
trién kinh té. Song khi dua ho so 1én Vin phong dang ky dat dai thi bi tir chdi vi
khu vuc nay chua co quy hoach ty 1¢ 1/500 hodac 1/2000 nhu theo quy dinh tai
Quyét dinh 15. Gia dinh mong muén €0 quan chirc nang som sua d6i quy dinh dé
tao thuan loi cho ngudi dan ¢6 nhu cau tach thira dit.

Mot trong nhiéu giai phap 13 viéc UBND tinh Ba Ria — Viing Tau d4 kip thoi
ban hanh Quyét dinh sé 15/2021/QD-UBND ngay 20/9/2021 vé quy dinh diéu
kién tach thira, hop thira dat va dién tich téi thiéu duoc tach thira ddi véi timg loai
dat trén dia ban tinh (goi tat 1a Quyét dinh s6 15), quy dinh diéu kién tach thua
dat, hop thira dat va dién tich t6i thiéu duoc tach thira d6i v6i timg loai dat trén
dia ban tinh. Quyét dinh 15 v6i nhiéu wu diém da kip thoi khiac phuc duoc nhimng
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han ché cta Quyét dinh 18/2019/QD-UBND ngay 22/7/2019 ctia UBND tinh Ba
Ria — Viing Tau c6 nd1 dung tuong tu duoc ban hanh va ap dung trudce do.

Tuy nhién, do sy budng léng quan 1y cia cua cac co quan chirc nang tai mot
s6 dia phuong da dan t6i tinh trang tu ¥ 1am dudng, phan 16 dt nong nghiép tran
lan. Bén canh d6, cac d6i tugng co dat, dau nu, tham chi doanh nghiép kinh
doanh bat dong san da gom so lugng 16n dat nong nghiép, ty y lam duong, phan
16 trai phép roi rao ban duoi dang dat nén du an, gdy mat trat ty d6 thi cling nhu
pha v& ké hoach, quy hoach st dung dat cia dia phwong, tiém an nguy co tranh
chap dat dai. Nhitng van dé d6 da anh hudng rat 16n dén quyén va loi ich chinh
dang ctia nhiéu nguoi dan c6 nhu ciu tach thira, str dung dung muc dich, trong d6
c¢6 nhu cau cho ting, thira ké.

Khong nhing thé, ngay Quyét dinh 15 cia UBND tinh cling con mot s6 bat
cap khién quyén loi cua khong it nguoi dan bi “treo” tir nhiéu thang nay. Cu thé,
diém d khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh 15 quy dinh: “Ddi véi thira dat ngoai do thi,
thuc hién tach thira theo quy hoach, ké hoach str dung dat, quy hoach chi tiét 1/500
duoc duyét, truong hop chua c6 quy hoach chi tiét ty 16 1/500 duoc duyét thi ap
dung quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 va quy ché quan 1y kién tric (néu c6) dugc
duyét”.

Bén canh d6, UBND tinh Ba Ria — Viing Tau da ban hanh van ban )
4075/UBND-VP ngay 15/2/2022 yéu cau So Tai nguyén va moi trudng chu tri,
phdi hop véi cac so nganh, UBND cac huyén, thi x4, thanh phd khan truong 1ap
doan thanh tra kiém tra tinh hinh quan 1y dét dai, xdy dung, tinh hinh vi pham va
xu ly vi pham tai cac huyén, thi x4, thanh phd, co bién phap xu ly, ché tai ddi véi
cac to chuc, ca nhan to chirc thi cong cong trinh ha tang k¥ thuat ma chua duoc
co quan c6 thim quyén cip phép; ddng thoi khan treong danh gia tinh hinh thuc
hién Quyét dinh sb 15, 1am rd cac phan anh lién quan dén diu kién dé dugc tach
thira, va cac ton tai hién nay; kiém soat chit ché viéc khai thac, st dung dat khi
thuc hién tha tuc tach thira dat, nham han ché str dung dat khong dang muc dich
va xay dung trai phap luat.

Bén canh d6, UBND tinh ciing yéu cau cac S&, nganh lién quan, chinh quyén
cac dia phuong ting cuong kiém soat viée khai thac, st dung dét sau khi thyc hién
thi1 tuc tach thira dat; thuong xuyén theo ddi, chi dong phat hién, ngin chin phong
ngtra va kién quyét xir Iy nghiém cac trudng hop vi pham, ké ca truong hop can
b0, cong chirc, vién churc 1gi dung chirc vy, quyén han dé tiép tay, bao che cho cac
hanh vi vi pham néu trén.

2.2.1. Tinh hinh thuc hign phan 16 vé bit dong san tinh Ba Ria - Vung Tau

Trong thoi gian qua, tinh hinh kinh doanh bat dong san & khu vuc mién Nam
dang su khoi sic va phat trlen tro lai. Theo xu thé chung do, bat dong san Ba Ria
Viing Tau ciing c6 nhiéu tién trién voi nhitng du 4n dau tu va san pham tot da gay
cht ¥ va an tugng cho khéach hang.

Mot diém thuan loi dé nganh nghé kinh doanh bat dong san Ba Ria Viing
Tau phat trién chinh 1a co s ha tang cuc ky phat trién. Két nbi ha tang giao thong
tai tinh Ba Ria Viing Tau kha hoan thién dén cac khu vuc trung tam 1an cén, vi du
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nhu: TP. HCM, B(‘A)ng Nai, Binh Duong... biéu nay tao diéu kién thuan loi cho
tinh nay phat trién mot cach toan dién khi tién vao hoi nhap. Mot dan ching dé
thdy 1a nganh giao thong van tai ciia Ba Ria Viing Tau dang tiép tuc xay dung,
hoan thién hé thé)ng co s ha tﬁng. C6 thé ké ra mot sb cong trinh trong diém nhu
Sau:

Tuyén cao toc Bén Luc — Long Thanh: ¢6 thé két ndi véi toan bo cac tinh ¢
khu vuc mién Tay va Dong Nai, Ba Rja Viing Tau. Ngoai ra, sau khi tuyén cao
tbc nay duoc dua vao sir dung s& s€ giup khoi thong két n6i trong cac tinh mién
bong Nam Bo; Tuyen duong cao toc TP. HCM —Long Thanh — Dau Gidy & Quoc
16 51 mé rong: Tuyén duong ndy gitp rit ngan 50% thoi gian di tir TP. HCM dén
Ba Ria Viing Tau.

Hién nay, gia dat nén ctua Ba Rja Viing Tau da ting tir 30 dén 50% so voi
thoi diém cudi nam 2018. Mic du dau ndm 2020, do bién dong cua thi truong
khién cho khéach du lich dén day giam dang ké. Tuy nhién, thi truong bat dong
san Ba Ria Ving Tau van danh dugc nhleu su quan tim cua cac dbi tuong khach
hang. Cu thé, phén khuc dat nén Van tiép tuc thu hat khach hang do kha nang sinh
101 nhanh va dé thanh khoan. Pat nén ¢ khu vuc ving ven ciing rat dugc chd ¥ so
tinh hinh quy dat tai thanh phd HO6 Chi Minh ngay cang khan hiém va gia ca ting
v6i téc dd chong mat.

Du kién trong thoi gian t&i, dat nén van tiép tuc thu hit sy quan tdm cua
nhiéu nha dau tu khién luong giao dich ting manh va gia ca ciing ting trudng
nhanh chéng theo d6. Chinh vi vy, cdc nha dau tu, kinh doanh bat dong Ba Ria
Viing Tau can phai nghién ctru, lya chon k¥ ludng du an dé dam bao thu duoc loi
nhuén t6t sau nay.

2.2.2. Panh gid thwc hign phdp ludt vé phdn 16, tich thira bdt dong sin
trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau

Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND (quyét dinh 15) cia UBND tinh Ba Ria
— Viing Tau dugc ban hanh quy dinh vé diéu kién tach thira dat c6 mit tich cyc da
kip thoi bii bo, bo sung nhitng diém bat cap trong Quyét dinh 18/2019/QD-UBND
ngay 22/7/2019 caa UBND tinh BRVT trudce do.

Cu thé, bii bé mot sé quy dinh chua phu hop, gay phat sinh thi tuc hanh
chinh nhu viéc tach thira d6i v6i quy mé dién tich 16n. Tach thira dat nong nghiép
vol quy md dién tich 16n (I6n hon 2000m2 tai TP. Viing Tau va lén hon
5000m2 tai cac dia ban khac); mat khéc, bai bé noi dung “Riéng dbi voi dat nudi
trong thuy san, dat 1am mudi phai dip bo trudce khi tach thira” cho phu hop véi
tinh hinh thyc tién, tranh gy phét sinh va kho khan cho nguoi dan. Pong thoi stra
ddi, bii bo céac quy dinh vé trach nhiém thyc hién cua cac don vi ¢6 lién quan dén
cac ndi dung da dugc bai bo.

Tuy nhién, chi sau 8 thang tir ngay quyet dinh 15 chinh thirc ¢6 hi¢u lyc trén
thuc te da phat sinh nhiing bat cap khién quyén loi, nhu cau tach thtra chinh dang
ctia to chtrc, c nhan bi “treo” tir nhiéu thang nay.

Cu thé, diém d khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh 15 quy dinh: “Dbi véi thira dat
ngoai do thi, thyc hién tach thira theo quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach
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chi tiét 1/500 dugc duyét, truong hop chua cé quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 dugc
duyét thi ap dung quy hoach phan khu ty 18 1/2000 va quy ché quan 1y kién tric
(néu co) dugc duyét”.

Trén thuc té hién nay trén dia ban tinh BRVT c6 nhiéu khu vuc nhu huyén
Xuyén Moc, Long Pién, Dat Do, Chau Puc, Con Pao va mot phﬁn Thi xa Phu
MF chua bao phu quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2000, la mot trong nhiing diéu kién
dugc tach thira. Theo d6, ap dung quyét dinh 15, nhiéu Chi nhanh Vin phong déng
ky dat dai huyén, thi xa cia tinh Ba Ria — Viing Tau da tir chdi xur Iy hd so do
khong c6 quy hoach 1/500, quy hoach 1/2000 trong khi viéc lap quy hoach la
nhiém vy cua cac co quan quan ly Nha nudc phai ban hanh trude do dé tao diéu
kién cho nhu cau chinh déng va quyén loi ctia ngudi dan.

Két luan Chuong 2

Tai chuong 2, Luan vin di phan tich thuc tién 4p dung quy dinh phap luat
vé phan 16, tach thira bat dong san trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau trong thoi
gian qua va da dat dugc mot s6 két qua nhu:

Mot 1a, Ba Ria -Viing Tau la tinh c6 thi truong bat dong san tai Ba Ria —
Viing Tau dan trong tiém ning ting gia manh khién nhu cu phan 16, tach thira
ctia ngudi dan & noi day ciing phat trién theo mot cach nhanh choéng.

Hai 13, diéu kién phén 16 tach thira mic du da dugc diéu chinh tai 03 Quyét
dinh trong mot khoang thoi gian 5 nam (tir 2017 den 2021), tuy nhién nhiing quy
dinh vé diéu kién phan 10, tach thura trong cac quyet dinh nay Van ton tai nhiing
han ché nhat dinh khién cho thuc té ap dung con nhiéu vudng mic.

Ba 13, Chu thé thyc hién hoat dong phén 10, tach thtra vé co ban da thuc hién
dam bao cac quy dinh cta phap luat vé hoat dong phén 10, tach thira. Tuy nhién,
van con khic mic & day la giira nguoi dan va co quan quan Iy nha nude chua gép
nhau ¢ khai niém dudng di, mot s6 nguoi dan chua thuc hién dugc quyén cia
minh.

Bén 13, mic du rat nd luc trong qua trinh giai quyet cac thu tuc li€n quan dén
dat dai cho nguoi dan nhung hién nay van con nhiéu kho khan, vudng mac trong
thi tuc phén 10, tach thira dan dén ho so cham giai quyét, giai quyét khong dung
hen... gdy buc xtic cho nguoi dan.
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Chuong 3
DPINH HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT & NANG CAO
HIEU QUA PHAN LO, TACH THUA BAT PONG SAN TREN
PIA BAN TINH BA RIA -VUNG TAU

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé phan 19, tach thira BDS

Hién nay, viéc cho phép thuc hién céc thu tuc tach thira hién nay da dem lai
nhitg mit tich cuc cho cac dia phuong trong tinh. Cu thé, nhiéu huyén, thanh khi
nguoi dan sé hiru nhitng thira dat cho thu nhap khong cao tir san xuat nong nghiép,
nhung do pht hop véi quy hoach dat &, pht hop véi nhu cdu 1am nha dé & nén
ngudi str dung dat da thyc hién thu tuc tach thira chuyén nhugng cho nhiing ngudi
c¢6 nhu cau. Piéu nay giip thao g& mot s6 nhitng khé khin vé cudc séng cho nguol
dan, gop phan thay d6i kinh té - x4 hoi tai dia phuong theo chiéu hudng phat trién;
ha tang giao thong, ha tang x4 hoi ngay cang khang trang hoan thién hon.

Tuy nhién, du tach thira hién nay phai tuan thi tuyét d6i theo cac quy dinh
clia tinh, trong d6 quan trong nhat 1a phai dam bao theo quy hoach ké hoach str
dung dat nhung nhimg quy hoach khac nhu quy hoach xay dung kién tric, quy
hoach giao thong... lai con chong chéo chua theo kip quy hoach st dung dat.
Cung do, toc do phat trién do thi, thi truong bat dong san ngay cang phat trién da
dang dan dén nhiing bét cép trong cong tac quan ly, trong giai quyét cac thu tuc
tach thira. Viéc quan 1y céc thira dat sau khi tach hién nay trong tinh ciing chua
chat ché dgm dén viéc dua dat vao sir dung theo dung muc dich con cham, chua
dat yéu cau theo dung chu ky cua quy hoach sir dung dat.

- NHUNG DPE XUAT

Pdi vé6i nhirng khu vuc da thuc hién viéc phan 16 tach thira, dé nghi cac co
quan quan 1y cap tinh, UBND tinh chi dao cu thé vé thoi gian dua dét vao st dung
theo dung muc dich quy hoach da dugc ghi trén gidy chimg nhan; chi dao cac co
quan quan ly dat dai va UBND cap huyén ting cudong cong tac kiém tra viéc dua
dat sau khi thuc hi¢n thu tuc tach thira vao str dung theo dung muc dich, c6 ché
tai cu thé dbi voi cap xa trong viée kiém tra quan 1y viéc str dung dat sai muc dich
tai dia phuong.

D01 voi nhimg noi da thyc hién thu tuc tach thira nhung chwa c6 quy hoach
chi tiét vé x4y dung, dé nghi tinh chi dao cac co quan quan 1y vé xay dung cin cir
theo hién trang ban hanh cac chi tiéu vé xay dung cho phu hop véi dinh huéng
phat trién do thi trong tuong lai tai dia phuong.

Con d6i v6i nhitng noi ha tang giao thong, ha tdng xa hoi chua hoan thién
can chi dao cac co quan quan 1y vé giao thong can cur theo hién trang huong dan
cho dia phuong xay dung cac tiéu chi vé ha tang giao thong, ha ting xa hoi dé
dam bao phuc vu tdt cho muc dich s dung dét theo quy hoach.

Péi véi nhitng nguoi dan da thyc hién thu tuc tach thira nhung chua hoan
thién ha téng giao thong, ha téng x4 hoi, dé nghi tinh chi dao dia phuong kiém tra
ra soat déy manh cong tac xur 1y néu khong thuc hién dung cac ndi dung da duoc
cho phép dé hinh thanh khu & hozc cac muc dich khac theo diing quy hoach.
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Tinh Ba Ria - Viing Tau nén khuyén khich nhimg nguoi dan co nang luc
thue sy vé kinh té cho phep day nhanh viéc xay dung ha tang giao thong, ha tang
xa hoi, nhanh chong dua dat vao st dung theo dung muc dich da cho phep; néu
duoc, nén khuyén khich hinh thanh cac khu dan cu kiéu mau do ngudi dan tu xay
dung dam bao céc tiéu chi quy dinh vé quy hoach st dung dat, vé xay dung dé
1am chuan cho nhitng nguoi khac 1am theo. Can khuyén khich cac doanh nghiép
c6 tiém nang vé kinh té dung ra tp hop va dau tu cac khu vuc ciia ngudi dan da
thuc hién thu tuc tach thira nhung chua xay dung hoan chinh ha tﬁng giao thong,
ha tang x4 hoi khong c6 kha ning dau tu xay dung dua dat vao sir dung dé nhanh
chong dwa dét vao sir dung theo diing muc dich.

Nham tranh truong hop dau co tich trir dat, trong truong hop khong dua dat
vao su dung dung muc dich, dung thoi gian quy hoach, dé nghi UBND tinh chi
dao cac co quan quan ly tai chinh, co quan thué nghién ctru dé xuat giai phap quan
1y nhtng truong hop co tinh gitr dat sau khi thyc hién thu tuc tach thira nhung
khong tiép tuc dau tu hoan thién ha tang giao thong, ha tang xa hoi nham muc
dich sang nhugng mua di ban lai dé kiém loi nhuan do chénh léch gia, nhat 1a di
v6i nhitng thira dat thir 3 ctia nguoi so hiru.

Cung d6, dé tranh trudng hop nhiéu thong tin do cac cong ty moi gidi bat
dong san dua ra trong mua, ban, kinh doanh cac thira dét sau khi thyuc hién thi tuc
tach thtra, dé nghi tinh chi dao cic co quan quan 1y dat dai, quan 1y nghiém vé quy
hoach sir dung dét, tuyét d6i khong cho phép quy hoach str dung dat ¢ theo tinh
trang “da beo” - xen k& dbi v4i nhitng noi phan 16n 13 quy hoach dat néng nghiép
va dat rimg, kiém soat chit ché va kién quyét xu 1y d6i v6i nhimg noi xay dung
trai phép trén dat nong nghiép va trén dat rimg. Can c6 nhimg quy dinh rd viée
xay dung nha tam trén dat nong nghiép, c6 nhitng quy dinh cu thé vé dién tich
quy md khi xay nha tam trén loai dét nay.

Dé tranh du luan x3 hoi, thong tin sai chiéu vé tach thira, s dung dat sau
tach thtra, dong thoi, nam bat nhimng thuan loi cta thi truong bat dong san tai dia
phuong, 6ng Khanh ciing dé nghi tinh chi dao cac co quan quan ly dat dai, chinh
quyén dia phuong cong khai cu thé rd _rang vé quy hoach st dung dat tai dia
phuong minh; cong khai cac thong tin vé tach thira va muc dich sir dung dat ciing
nhu tién d6 x4y dung ha tang giao thong, ha ting xa hoi, tién do dua dat vao sur
dung theo ding muc dich quy hoach trong tuong lai.

DPdi véi nhitng noi quy hoach la dat o, dat nong nhiép va cac loai dét khac,
chi dao cic co quan quan 1y co lién quan phdi hop véi dia phuong quan 1y chat
ché viéc thyuc hién thu tuc tach thira theo ding quy dinh hién hanh cua tinh, cu thé
& day 1a ap dung Quyét dinh sO 15/2021/Qb-UBND ngay 20/9/2021 cia UBND
tinh Ba Ria - Viing Tau vé quy dinh diéu kién tach thira, hop thira dat va dién tich
t6i thiéu dugc tach thira ddi véi ting loai dat trén dia ban tinh; thuc hién ding
trinh ty dé nhanh chong dua dat vao st dung theo ding muc dich quy hoach.

Tinh cling can tang cudng cong tac kiém tra, cuong quyét xur ly dat diém
nhimg truong hop sir dung dat sai myc dich, trudng hop dau co tich trix dat truong
hop quy hoach sir dung dat khong phi hop, cac truong hop thong tin vé mua, ban
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dat dai sai quy dinh; ting cuong cac kénh thong tin vé quy hoach sir dung dat,

dinh hudng quy hoach st dung dat, dé nguoi dan c6 nhu cau sir dung dét trong va
ngoai tinh biét dé tham gia dau tu vao thi trudng bat dong san tai dia phuong theo
huéng lanh manh, ding quy dinh, phu hop véi phat trién kinh té - x3 hoi tai dja
phuong.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé phan 16, tach thira BDS

Céc quy dinh tai diéu 43d va diéu 75a, Nghi dinh 43/2014/ND-CP di din
dén tinh trang cac dia phuong thuc hién tach thira ddi voi tung loai dat, trong do
c6 tach thira d6i voi dat nong nghiép hodc cac loai dat khac khong phai 1a dat o,
da dan den tinh trang dau nau, co dét, doanh nghiép "bat luong" loi dung dé phén
16, ban nén tran lan, gay ra cac con sot 4o gia dat, tic dong xau dén thi truong bat
dong san va 1am anh huong dén trat ty, an toan x4 hoi.

Cac dia phuong cho phep tach thira d6i v6i dat nong nghiép, dat _phi néng
nghiép khong phai la dat & nam xen k& voi dat &, hodc thira dat doc 1ap nam xen ké
trong dat d6 thi hoac trong diém dan cu ndng thén. Néu cho phép tach thira dbi voi
dat néng nghiép ma van giit duge muc dich sir dung dét 1a dat nong nghiép thi khong
pha v& quy hoach str dung dat nong nghiép tai khu vuc nong thon.

Song, do cong tac quan 1y nha nudc chua that chat ché, chua that hiéu qua
(nhat 12 & cip co s&) nén dan dén tinh trang bi loi dung dé kinh doanh bat dong
san trai phép, ho bién cac 16 dat nong nghiép c6 dién tich 500 m2 hodc 1.000 m2
vira van voi dién tich cta 1 16 biét thy, nha vuon, dan dén tinh trang bi dau nau,
co dét, doanh nghiép bat luong loi dung phan 16, ban nén tran lan, gdy ra cac con
s6t a0 gia dat, lam pha v& quy hoach sir dung dat, quy hoach xdy dung.

Theo d6, toi kién nghi sira d6i mot sé quy dinh cia cac nghi dinh quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Dt dai nam 2013, vé tach thua dat va dién
tich tdi thiéu duoc tach thira; bd sung vao "Du thao Nghi dinh stra ddi, bd sung
mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dat dai".

Trong d6, tai Picu 43d Nghi dinh 43/2014/ND-CP, b6 sung quy dinh dién
tich t6i thiéu duogc tach thira: UBND cip tinh quy dinh dién tich téi thiéu duogc
tach thira dbi voi dat & tai ndng thon, dat & tai d6 thi cho phu hop véi diéu kién cu
thé cua dia phuong.

Truong hop co phan dién tich dat noéng nghiép, dat phi nong nghiép khong
phai 1a dat & nam xen k& trong cung thtra dat &, hodc thira dat nong nghiép, dat
phi néng nghiép khong phai 1 dat & nim xen k& trong dat d6 thi, diém dan cu
nong thon thi xem xét tung truong hop cu thé dé giai quyet chuyen muc dich st
dung dit toan bo thira dat hodic mot phan thira dat sang dat o, dong thot véi viée
tach thtra dat va thuc hién nghia vu tai chinh, nop tién sir dung dit.

Tai Diéu 75a Nghi dinh s 43/2014/ND- CP, bd sung ndi dung quy dinh dleu
kién tach thtra dat, hop thira dat va dién tich tdi thiéu dugc tach thira: UBND cap
tinh can ctr quy hoach, ké hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung va diéu
kién cu thé tai dia phwong dé quy dinh cu thé diéu kién tach thira dat ¢, diéu kién
hop thtra dat o tai nong thon, do thi va dién tich tdi thiéu duoc tach thira ddi voi
dat ¢ tai nong thon hodc dat ¢ tai do thi.
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Tbi thiét nghi, nhitng mat trai, ti€éu cyc ctia phan 16 ban nén 1a co thye, nhung
n6 khong xuét phat tir ndi tai cua phwong thire nay, ma cha yéu 1a do su budng
16ng cong tac quan 1y. Do d6, hoan toan c6 thé thay “cAm” bang cac bién phap
quan ly.

Nhu vay, s€ vira tao thong thodng cho ngudi dan va doanh nghié¢p, vira khai
thac tot nhat ngudn luc dit dai, lai tao diéu kién cho d6 thi phét trién phu hop véi
tung diéu kién, hoan canh va trinh d0..., ma van bao dam ding dinh hudng, ding
quy hoach va phat trién bén viing.

Két luan Chuwong 3

Tai chuong 3, luan van da phan tich cac giai phép hoan thi¢n quy dinh phap
luat vé phan 10, tach thira bat dong san trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau. Theo
do, cac giai phap duoc tac gia dé xuat bao gdm 02 nhém sau:

Nhoém thir nhét, Giai phap hoan thién phap luat bao gom: Sira doi, bo sung
mot 86 quy dinh ctia Luat dat dai ndm 2013; diéu chinh Luat kinh doanh bt dong
san va Luat nha 6.

Nhoém thtr hai, nhom cac giai phap nham nang cao hiéu quéa thuc hién hap
luat vé phan 16, tach thira trén dia ban tinh Ba Ria Viing Tau bao gdm: viéc phan
16, tach thira can dya trén co s¢ c6 du an, quy hoach 1/500, c6 ha tang dugc co
quan chuyén mon tham dinh; Can phai ting cuong cong tac quan ly quy hoach,
dat dai, trat tu xay dung trén dia ban. Dic biét, xir 1y nghiém d6i voi tinh trang tu
¥y phan 16 tach thtra trai quy dinh; quan ly viéc phan 16 ban nén, tach thira theo quy
hoach duoc duyét can c6 co ché kiém soat, giam sat xem c6 dung quyét dinh, quy
hoach da dugc phé duyét...
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KET LUAN

Trong thoi gian qua, hoat dong phan 16, tach thira dat ludn 13 van dé buc
thiét, lién quan dén quy hoach va phat trién do thi. Béng phuong phéap phan tich
va so sanh luat cung voi cac phuong phap thong ké; tong hop va qua nghién ctru
thuc tién thuc hién phap luat vé phan 1, tach thira dat trén dia ban tinh Ba Ria,
Viing Tau tac gia nhan thay van con mot sd han ché, bt cap nhu:

Piéu kién phan 16, tach thira mic du da duoc diéu chinh tai 03 Quyét dinh
trong mot khoang thoi gian 5 nam (tir 2017 den 2021), tuy nhién nhiing quy dinh
vé diéu kién phén 16, tach thira trong cac quyet dinh nay Van ton tai nhimg han
ché nhét dinh khién cho thuc té ap dung con nhiéu vudng méic. Chu thé thuc hién
hoat dong phan 16, tch thira vé co ban da thuc hi¢n dam bao cac quy dinh cua
phap luat vé hoat dong phan 10, tach thira. Tuy nhién, van con khiic mac ¢ dy la
gitra nguoi dan va co quan quan ly nha nudc chwa gap nhau ¢ khai niém duong
di, mot s6 ngudi dan chua thyc hién duoc quyén cia minh. Nhiéu truong hop dau
tu phan 16, tach thira khong phép; ...

Mudn khic phuc nhimg han ché nay can phai nghién ctru, danh gid mot cach
hé théng, day du, toan dién phap luat vé phan 10, tach thira va thyc trang thyc tién
ap dung. Vi vay, sau khi thuc hién nhitng nhiém vu trén, luan van da tir co sé 1y
luan va thyc tién dé xuat mot s kién nghi nhu: Can sém thuc day diéu chinh Luat
Kinh doanh bat dong san va Luat Nha & cho phu hop voi thyc tién, trong d6 can
siét chat co ché, ting cudng ché tai nhdm ngin chin tinh trang "tuy tién" phan 10,
tach thura, chéng nhiéu loan thi truong bat dong san; Trudc tinh trang ngm‘)’i dan
lach luét, tach thira, phan 16, ban nén tran lan, Ba Rai, Viing Tau can "siét" lai bang
cach: Trich luc ban do timg thira dat phu hop quy hoach, siét dién tich va yéu cau
mit tién...dac biét, xét muc dich tach thira dat. ...
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