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Thoi gian gan day, van dé tach thira dat dai trd nén néng hon bao gio hét, sau
mot s6 c& nhan bi khai t6 hinh sy lién quan dén kinh doanh bit dong san theo hinh
thirc phan 16 ban nén. Vi cac quy dinh vé tach thira hién nay, Trong khi cac cong ty
kinh doanh bat dong san lai lgi dung quy dinh tach thira thu gom dat néng nghiép dé
phan 16 ban nén, gay ra nhiéu lo ngai vé pha v& quy hoach thi nguoi dan ¢ nhu cau
tach thira rat chinh dang thi lai kéu khé vi thu tuc khé khin véi nhiéu diéu kién phirc
tap do céc dia phuong tu dat ra.

Luat DAt dai hién hanh chi quy dinh tach thira ddi voi dat & va trao quyén cho
Uy ban nhan dan cap tinh tu quyét dinh vé dién tich téi thiéu dugc tach thira dé phu
hop véi diéu kién va tap quén tai dia phuong. Quy dinh vé dién tich tdi thiéu tach thira
hién nay dang gy nhiéu tranh cdi, bai nd 1am han ché kha ning thyc thi cac quyén cua
nguoi st dung dat. Nhiéu ho gia dinh mudn ban bst mot phan dat dé trang trai chi phi
trong cudc séng, hodc chia dit cho cac con nhung khong thuc hién dugc. Biém 16n
nhat gay tranh cii 1a né tac dong truc tiép dén kha nang tao 1ap nha & cua ngudi dan.
Vi thuc té, khong phai ai cling c6 kha niang tai chinh dé c6 thé c6 duoc dién tich dat du
I6n theo yéu cau cia quy dinh tach thira, nhat 1a nhitng lao dong nhap cu tai cac thanh
phd 16n. Stc ht tir sy phat trién kinh té, két hop véi quyén tu do cu trd, tu do lao dong
d3 1am ting dan sb co hoc tai mot sé dia phuong, dan dén nhu cau vé nha ¢ tai cac dia
phuong nay rat 16n, hon nita phan 16n trong sé d6 1a nhu cau nha dién tich nho dé cé
gia ré nhung sau khi dd mua dugc manh dat c6 gia phi hop thi nguoi dan lai khéng thé
tach thira dé xay nha do khong du dién tich tbi thiéu. Nhiéu truong hop nhu vay nguoi
dan budc phai bo trong phan dat ma minh di mua, gdy lang phi tién cua. CO thé thay,
quy dinh vé dién tich ti thiéu tach thta c6 nhiéu tac dong dén kinh té - xa hoi. Viéc
nhan biét c4c tac dong nay 1a gi va nhu thé nao 1a can thiét dé danh gia hiéu qua cua
cac quy dinh vé tach thira hién nay.

Trong bai viét nay, pham vi nghién ciru cia dé tai 1a dat o dé tap trung danh gia
Vvé vai tro cua quy dinh dién tich t6i thiéu tach thira dat ¢ nhu thé ndo, Luat Pat dai c6
can thiét diéu chinh ca vé dién tich thira dat & hay khong? Khi ban chat caa né 1a dién
tich 16 dat xay dung, von da duoc diéu chinh boi phép luat xay dung.

1. COSOLY LUAN VE TACH THUA PAT DAI
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1.1.  Khai niém tach thira dat dai

Quyén st dung dét dai |2 tai san c6 gia tri cao, vi vay, ngudi sir dung dat lubn
¢ nhu cau duoc Nha nuéc cdng nhan quyén sir dung d6 mot cach hop phap. Bé bao
dam quyén cua ngudi sir dung dat, can thiét phai cé cac khai niém vé “thira dat”, “tach
thira” dé xac dinh duoc quyén cua mdi ngudi str dung dat 1a di véi dién tich dat va vi
tri nao.

Tai Luat Pat dai nam 2003, dua ra khai niém “thira dat” tai Khoan 11 Diéu 4
nhu sau: “Thita dat 14 phan dién tich dat dwoc gidi han bdi ranh gidi xdc dinh trén
thire dia hodc dwoc md ta trén hé so”. Pinh nghia nay tiép tuc duoc cong nhan tai
Luat Pat dai nam 2013.

Ddi vai thuat ngir “tach thira”, dén nay khdng c6 khéi niém chinh thuc dé 1am
rd viéc tach thira 1a trén thuc dia hay trén hd so. Bai 18 trén thuc té mot thua dat cé thé
duoc str dung bai nhiéu nguoi, day 13 viéc cac nguoi st dung dat ty thoa thuan tach
thera trén thuc dia ddi véi mot thia dat sir dung chung thanh cac phan dién tich su
dung riéng. Hodc c6 truong hop maot thira dat duoc st dung cho nhiéu muc dich khac
nhau, day 13 viéc ngudi str dung dat tu tach thira trén thuc dia dé st dung cho cac muc
dich khac nhau. Trong cac vi du trén, néu ngudi sir dung dat khdng thuc hién ding ky
ké khai dé cho Nha nuéc biét vé viéc tach thira trén thuc dia, thi Nha nuéc s& khong
thé quan 1y duoc thira dat trén hd so. Tuy nhién, can ctr Diéu 167 Luat Dat dai nim
2013 nhu sau:

“Piéu 167. Quyén chuyén doi, chuyén nhieong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, ting
cho, thé chdp, gdp vén quyén sir dung ddt

2. Nhém nguoi sir dung ddt ma c6 chung quyén sir dung dat thi c6 cde quyén va nghia

vu nhu sau:

b) Truong hop nhom nguwoi sir dung ddt ma quyén s dung ddat phan chia dwoc theo
phan cho timg thanh vién trong nhém, néu tieng thanh vién ciia nhém muén thuwe
hién quyén déi véi phin quyén sir dung dét ciia minh thi phdi thwe hién thii tuc tich
thira theo quy dinh, ...".

Theo quy dinh trén, tach thura 1a mgt thu tuc hanh chinh ma ngudi st dung dat phai
thuc hién néu mudn thyc hién cac quyén sir dung dat cia minh trong nhing trudng
hop nhét dinh.
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Nhu vdy, Nha nuéc mudn quan 1y viée tach thira vé mat hd so dé phu hop véi
thue té sir dung dat. Thuat ngir “tach thira” dung dé chi mot thu tuc hanh chinh quan ly
viéc phan chia quyén sir dung dét dai trén ho so.

1.2.  Nhu cau thuc hién tach thira dat dai

Viéc phan chia quyén st dung dét trén thuc dia ton tai tir xua dén nay 1a thuc té
khach quan khdng thé pha nhan. C6 thé dan ra hai giao dich co ban ddi voi quyén st
dung dét la:

- Phan chia tai san chung la quyén sir dung dat cho cac ngudi dong st dung;
- Chuyén nhuong mot phan quyén sir dung dat dé trang trai chi phi sinh hoat cua
ngudi sir dung dat.

Xuat phat tir hai giao dich co ban trén, dit ra yéu cau ddi vi Nha nudc phai
lam sao quan 1y duoc quyén sir dung dat trén ho so. Pong thoi, vé phia nguoi str dung
dat 12 nhu cau dugc Nha nudc cong nhan quyén si dung dat nhan duoc tir cac giao
dich trén dé tir d6 c6 co s thuc hién cac quyén caa nguoi sir dung dat. Vi vay, tat yéu
phét sinh nhu cau vé tach thira. Vi dy:

- Téch thira dé phan chia quyén sir dung dat 1a tai san chung cho cac nguoi dong
su dung;

- Téch thtra dé chuyén nhuong mot phan quyén sir dung dat cho ngudi khac;

- Téch thira dé hop thic héa quyén s dung dat cho nguodi di nhan chuyén
nhuong quyén si dung dat khong thong qua tha tuc cong ching do lich st dé
lai;

- Téch thura dé cap gidy chiing nhan quyén si dung dat cho nhitng nguoi nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dét théng qua cac du an kinh doanh bat dong san
du6i hinh thitc phan 16, ban nén.

Nhu vay, tach thira 1a nhu cu cé thuc va rat chinh dang ciia cac ngudi s dung
dat. Mot khi Nha nuée dap Gng duoc nhu cau ndy caa ngudi dan thi chinh Nha nudc
cling dang thyuc hién duoc viéc quan ly hanh chinh vé tai nguyén dét dai caa minh.

1.3.  Quyén tach thira va nghia vu tach thira ciia nguwdi sir dung dat

Nhu d4 trinh bay vé nhu cau chinh dang phan chia quyén st dung dét trén thyc
dia, két hop vai nhu cau quan ly hanh chinh vé dét dai ciia Nha nudc, lam phat sinh
quyén va nghia vy thyc hién thu tuc tach thira cta cac nguoi st dung dat.
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Quyén tach thira & day xuét phat tir quyén duoc c¢éng nhan quyén sir dung dat
hop phap cua nguoi sir dung dat. DU mudn hay khéng, Nha nuée ciing khong thé pha
nhan thuc té ring ngudi sir dung dat co kha ning phan chia quyén sir dung dit cua
minh cho ngudi khac sir dung trén thyc dia. Do d6, Nha nudc mudn quan 1y duge dat
dai trén ho so thi can thira nhan tach thira 12 mot quyén cua ngudi sir dung dat. Diéu
nay ciing dé dam bao nguoi s dung dat c6 kha ning thuc thi cac quyén khac cua
minh. Bai 18, khi chua dugc Nha nuéc cho phép tach thira dé tir d6 tién téi cong nhan
quyén sir dung dat, thi ngudi sir dung dat bi han ché mot sé quyén nhu quyén chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, gop von, nhan thira ké quyén sir
dung dat [1].

Nghia vu tach thta 12 viée nguoi sir dung dat phai thuc hién tha tuc tach thira dé
Nha nuéc biét dugc viéc tach thua trén thuc dia dé quan Iy viéc tach thia trén ho so.
Néu ngudi sir dung dat nhan quyén sir dung dat hop phap va du diéu kién dé tach thira
theo quy dinh ma khong thuc hién thu tuc tach thira dé Nha nudc biét va quan 1y thi
khong duogc thuc hién cac quyén cia nguoi sit dung dat. Vi du, quyén si dung dat 1a
tai san chung caa mot nhom ngudi st dung, khi mot thanh vién hoic tat ca mudn phan
chia quyén st dung dat dé thuc hién cac quyén s dung dat cua riéng minh thi céc
thanh vién trong nhdm bat bugc phai thuc hién tha tuc tch thia [2]; hodc truong hop
mua ban, gop vén bang tai san gan lién véi mot phan thira dat thué thi phai l1am tha tuc
tach thaa dat trude khi lam tha tyc thué dat [3].

Tuy nhién, hién nay, Luat Dat dai ndm 2013 chwa cong nhén viéc tach thira 1a

quyén, ma coi tach thira 13 nghia vu cua ngudi sir dung dat thong qua nghia vu thyc
hién ké khai dang ky dat dai [4].

1.4.  Piéu kién dé dwoc tach thira

1.4.1. Piéu kién chung
Luat Dt dai nam 2013 quy dinh hai diéu kién dé dugc tach thira dat tai Khoan
2 Piéu 143 va Khoan 4 Diéu 144 nhu sau:

1 Diéu 168 Luat DAt dai nam 2013: Thoi diém dugc thyc hién cdc quyen cia ngudi sir dung
dat
2 Khoan 2 Piéu 167 Luat Dat dai nim 2013: Quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop vén quyén st dung dat
3 Piém d, Khoan 5 Diéu 79 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
4 Piéu 166 Luat Pat dai nam 2013: Quyén chung cta nguoi st dung dat

Diéu 170 Luat Dt dai nim 2013: Nghia vu chung cua ngudi sir dung dat
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“Piéeu 143. Pdt ¢ tai ndng thdn

2. Cdn cir Va0 quy dat cua dia phwong va quy hoach phat trién néng thén ... Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh ... dién tich toi thiéu dwoc tach thira doi véi dat & phu hop
Véi diéu Kién va tdp quan tai dia phirong”.

“Diéu 144. Pat ¢ tai do thi

4. Uy ban nhan dan cdp tink can cir vao quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung
dé thi va quy dat cia dia phwong quy dinh ... dién tich téi thiéu duwoc tach thira doi véi

dat ¢,
C6 thé thay, hai diéu kién dé nguoi str dung dat duoc tach thira bao gom:

- Thira dat duoc tach thira 1a dat o: Luat Dat dai nam 2013 chi quy dinh viéc tach
thira tai hai Diéu 143; 144 néu trén. Nhu vay, day 1a diéu kién cing theo luat
dinh, d6 1a chi &p dung tach thira ddi véi dat o;

- Phai d¢am bao dién tich tdi thiéu cua thira dat sau khi tach thira (4p dung ddi véi
ca thira dat méi duoc hinh thanh va thira dat con lai sau khi tach thira): Pay 1a
diéu kién ma, cho phép cac Uy ban nhan dan cap tinh linh hoat quy dinh pho
hop vai thyc té tai dia phuong.

Quy dinh nhu trén d3 thé hién rd loai dat duoc tach thira va thim quyén cua Uy ban
nhan dan cap tinh. Tuy nhién, Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 15/5/2014 da b
sung Diéu 43d tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP nhu sau:

“Piéu 43d. Quy dinh dién tich toi thiéu duoc tach thira

Uy bannhan dan cdp tinh quy dinh dién tich toi thiéu dwoc phép tach thia
doi véi ting logi dat cho phi hop véi diéu kién cu thé ciia dia phirong”.

Piéu 43d trén sir dung cum tir “tirng loai dat” thay cho “dat ¢ tai nong thon” va
“dat & tai d6 thi”. Vi vay, hién nay mot sé quan diém cho rang Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP cho phép tach thira ddi vai moi loai dat ma khdng bi gisi han bai
diéu kién dat 6. Do d6, ngoai loai dat ¢, nhiéu dia phwong da ban hanh cac quyét dinh
cho phép tach thira dbi véi dat néng nghiép, dat phi ndng nghiép (khong phai 1a dat 6).
Tuy nhién, can phai hiéu rang “zing logi ddt” & day phai phi hop véi Diéu 143 va 144
Luat Dat dai nam 2013, khong thé hiéu rang “teng logi ddat” 1a dong nghia véi moi
loai dat. Ngoai ra, cho du gia sir Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh mé rong cac
loai dat ma Uy ban nhan dan cap tinh dugc phép quy dinh tach thira, thi theo Luat ban
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hanh vin ban quy pham phap luat, phai wu tién ap dung quy dinh tai Luat Dat dai nim
2013. Uy ban nhan dan maot sé dia phuong dd vuot quéa thim quyén theo luat dinh khi
d3 cho phép tach thira dbi vai céc loai dat khong phai 1a dat 6.

1.4.2. Piéu kién riéng tai cac dia phwong
Ngoai cac diéu kién theo luat dinh tai cac Diéu 143, 144 néu trén, mot sb dia
phuong con dit ra cac diéu kién khac dé dugc tach thira nhu:

- Diéu kién vé Chiéu rong mat tién va chiéu sau cua thira dat (thanh phé H6 Chi
Minh, tinh Bén Tre, tinh Ba Ria — Viing Tau) [5];

- Diéu kién vé 16i di chung: “khi chia tach thira dat c6 hinh thanh ngé di sir dung
riéng thi ngé di phai 6 mat cat ngang tir 2m tré Ién doi véi thira dat thuge khu
VirC CAC X8 VA tir 1m tro Ién déi véi thira dat thuge khu viee cdce phwong, thi tran
va cdc xd gidp ranh” (thanh phd Ha Noi) [6];

- D4t & phai thuoc quy hoach dat dan cu hién hitu (dan cu hién trang) hoic dan cu
hién hitu chinh trang (thanh phé H6 Chi Minh) [7].

Nhu vay, mic di Luat Dat dai nam 2013 chi cho phép Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh dién tich téi thiéu duoc tach thira, tuy nhién cac dia phuong da dit ra
nhiéu diéu kién khac nhau 1a vuot qua tham quyén caa minh.

1.5.  Muc dich caa diéu kién tach thira

Chi xét dén 2 diéu kién chung dé tach thura 1a: phai 1a dat & va phai dat dién tich
t6i thiéu. Cho thdy, Nha nuéc mubn kiém soat dién tich xay dung nha ¢ dé dam bao
yéu cau quy hoach dé thi. Néu cho phép xay dung nha trén thira dit khong dap tng
diéu kién dién tich téi thiéu dé nham c6 gia ré thi s& “phd ndt quy hoach dé thi, gay hé
qua lén sau nay, giong nhw nhitng nha 6 chugt, nha ven kénh rach, nha xay sai quy

® Piém b Khoan 1 Piéu 5 Quyét dinh sb 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cia Uy ban
nhan dan thanh phd H6 Chi Minh;

Khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sé 38/2018/QD-UBND ngay 04/9/2018 cua Uy ban nhan dan
tinh Bén Tre;

Diém a, b, ¢ Khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay 22/7/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau
® Khoan 2 Biéu 5 Quyét dinh s6 20/2017/QD-UBND ngay 01/6/2017 caa Uy ban nhan dan
thanh phd Ha Noi
" Gach dau dong thtr 2, Piém a Khoan 1 Didu 5 Quyét dinh s6 60/2017/QB-UBND ngay
05/12/2017 cua Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh
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hoach... ma ching ta dang khdc phuc, chinh trang khéng biét téi hic nao thi xong”
(6ng V& Van Hoan - Chanh Van phong UBND TPHCM) [8].

1.6.  Két luan phan 1

Téch thira 12 thi tuc hanh chinh do ngudi sir dung dat ké khai dang ky dé Nha
nuéc quan ly thira dat trén hd so. Trong khi d6, viéc phan chia quyén su dung dat trén
thue dia ctia nhimg nguoi st dung dat hién nay 1a tu phét, rat pho bién va da dang ma
Nha nudc khong thé kiém soat duoc. Do d6, Nha nuéc mudn quan ly tét quyén su
dung dét dai trén ho so thi can nhin nhan viéc thuc hién tha tuc tach thia vira 1a quyén,

vira 1a nghia vu cta nguoi s dung dat.

Tuy nhién, Vi cac quy dinh phap luat hién nay, nguoi sir dung dat dang gap rat
nhiéu rao can dé duoc thyuc hién thu tuc tach thira. C4c rao can nay xuat hién ngay tir
cac quy dinh cua Luat Dat dai. Cac dia phuong lai tly tién dat ra cac diéu kién tach
thira vuot quéa tham quyén caa minh. C6 thé thdy, cac diéu kién dé duoc thuc hién thu
tuc tach thira dwoc siét chat dan theo cap do tir trung wong dén dia phuong lam han ché
dan cac quyén cua nguoi sir dung dit. Piéu ndy quay nguoc lai 1am cho Nha nuéc
khong thé quan 1y dugc dét dai trén hd so.

2. TAC PONG CUA CAC QUY PINH VE DIEN TICH TOI THIEU TACH
THUA POI VOI KINH TE - XA HOI

2.1. Tac dong tich cuc

Muc tiéu chinh cua quy dinh dién tich téi thiéu tach thira 1a ngin chan tinh trang
xay dyng nha ¢ manh min, ngin chin hinh thanh cac “khu 6 chudt” [9] ma tai cac
thanh phd, dac biét cac thanh phd 16n nhu thanh phd Ha Noi va thanh phd Ho Chi
Minh dang c6 ging x6a bo va chua biét khi nao s& hoan thanh. Tir d6 giai toa sic ép
ciia mat do dan sb cao 1én co s¢ ha tang va nang cao chat luong cudc séng cua nguoi
dan.

Ké tir khi thanh phé H6 Chi Minh va Ha Noi ban hanh lan dau tién cac quyét
dinh vé dién tich tdi thiéu dé tach thira lan luot 12 Quyét dinh s6 19/2009/QD-UBND

8 Cao  Hung: Kho,  van phai lam  <https://cafef.vn/kho-van-phai-lam-

20171228095352958.chn>. [Truy cap ngay: 10/4/2020]

S Hué Linh - Giam ddc Trung tém quy hoach 4, Vién Kién truc - quy hoach d6 thi va nong
thon, Bo Xay dung: Kinh té "khu 6 chudt" <https://tuoitre.vn/chuyen-de-kinh-te-khu-o-chuot-
495667.htm>. [Truy cap ngay: 10/4/2020]


https://cafef.vn/kho-van-phai-lam-20171228095352958.chn
https://cafef.vn/kho-van-phai-lam-20171228095352958.chn
https://tuoitre.vn/chuyen-de-kinh-te-khu-o-chuot-495667.htm
https://tuoitre.vn/chuyen-de-kinh-te-khu-o-chuot-495667.htm
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ngay 25/02/2009 va Quyét dinh sé 26/2008/QD-UBND ngay 28/5/2008, thi dén nay,
hai thanh phé nay co ban da dat duoc muc tiéu khdng hinh thanh méi cac “khu 6
chuot”. Pay 1a thanh cong c6 su gop phan caa chinh sach nay, bai I8 thanh phé Ho Chi
Minh va Ha Noi 1a nhitng dia phuong c6 s6 luong ngudi nhip cu 16n chi yéu tap trung
tai cic ving ven. Luong cu dan méi ndy mang theo nhu cau rat 16n vé nha ¢ [10].
Chinh séch nay gop phan ngin chin viéc chia nho céc thira dit dé xay dung cac cin
nha dién tich nho dé ban véi gia ré, dan dén mat do dan sé ting cao 1am giam chat
lwong cudc séng caa ngudi dan.

2.2. Téac dong tiéu cuc

Néu chi ap dung chinh sach dién tich tdi thiéu tach thira thi khong thé dat dugc
két qua nhu da trinh bay tai phan tac dong tich cuc. Tuy vay, vai tro tich cuc cua chinh
sach nay ddi véi két qua dat dugc 1a khong 16n, va phai két hop véi céc chinh sach
khéc cé vai tro quan trong hon la quy hoach va xay dung nha ¢. Nguoc lai, chinh sach
nay dan dén nhiéu tac dong tiéu cuc hon 1a hiéu qua mang lai.

2.2.1. Léng phi dat dai

Luat Pat dai chi dat ra quy dinh vé dién tich téi thiéu tach thia doi véi dat o.
Cho thay rang, muc tiéu chinh caa luat 1a nham tac dong dén chd ¢ cia nguoi dan va
quy hoach d6 thi. Néu xét vé dién tich chd ¢, hién nay cé cac quy dinh vé dién tich nha

& nhu sau:

Pbi voi can ho chung cu: Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 vé
phét trién va quan ly nha ¢ x& hoi, trong tiéu chuan dién tich mdi can ho chung cu nha
& x4 hoi tdi thiéu 1a 25 m? san [11].

Déi vai nha & riéng 1é: Quyét dinh 04/2008/QB-BXD ngay 03/4/2008, ban hanh
Quy chuan xay dung Viét Nam QCXDVN 01: 2008/BXD:

- L6 dat xay dung nha ¢ trong cac khu ¢ quy hoach xay dung méi, khi tiép giap
v6i dudng phé co 16 gidi > 20m, phai c¢é dién tich > 45m?;

- L6 dat xay dung nha ¢ trong cac khu ¢ quy hoach xay dung méi, khi tiép giap
v6i duong phd c6 16 gigi < 20m, phai ¢é dién tich > 36m” [12].

** Ths Nguyén Tan Vinh — Hoc vién Chinh trj khu vyc II: Véan dé d6 thi héa va phat trién bén
viing ¢ thanh pho H6 Chi Minh
1 Piém a Khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/xay-dung-do-thi/Quyet-dinh-04-2008-QD-BXD-quy-chuan-ky-thuat-quoc-gia-ve-quy-hoach-xay-dung-64619.aspx
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Déi vé6i nha lién ké trong khu db thi hién hitu, vi dy tai thanh phé H5 Chi Minh:
Quyét dinh sé 45/2009/QD-UBND ngay 03/7/2009 sira doi, b sung Quyét dinh sb
135/2007/QD-UBND ngay 08/12/2007 caa Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh:

- Lo dat c6 vi tri mat tién duong: Néu dién tich duéi 15m? hodc ¢6 chiéu rong
mat tién (hodc chiéu sau so véi chi gisi xay dung) nho hon 3,0m thi chi duoc
cai tao, sira chita theo hién trang, khong duoc xay dung mai; Néu 16 dét c6 dién
tich tir 15m? dén duai 36m?, ¢6 chiéu rong mat tién va chidu sau so véi chi gioi
xay dung tir 3,0m tro 1én thi duoc phép cai tao, sira chira theo quy mé sé tang
hién hitu hoic xay dung mai téi da 2 tang .. ;

- Lo dét c6 vi tri trong hém dién tich dugi 15m?: Néu chiéu rong mat tién (hozc
chiéu sau so véi chi gidi xay dyng) nho hon 3,0m: chi duoc cai tao, sira chira
theo hién trang, khong duoc xay dung mai; Néu chiéu rong mit tién va chiéu
sau so vai chi gigi xay dung tir 3,0m tro 1én thi dugc cai tao, sira chira theo hién
trang hodc xay méi quy mé 1 tang ...

- Lo dét co vi tri trong hém dién tich tir 15m? dén dudi 36m?: Néu cé chiéu rong
(hoic chiéu sau so véi chi gisi xay dung) nho hon 2,0m thi trudng hop da ton
tai duoc phép cai tao, stra chira theo hién trang; Néu c6 chiéu rong (hoic chiéu
SAu so V&i chi gidi xay dung) tir 2,0m dén dudi 3,0m: dugc phép cai tao, sta
chira theo hién trang hoic xay dung méi t6i da 2 tang ... Néu cd chiéu rong
(hoic chiéu sau so vai chi gisi xay dung) tir 3,0m trg 1én, hoic cé chiéu rong
(hoac chiéu sau so véi chi gigi xay dung) tir 2,0m dén dudi 3,0m nhung co6 diéu
kién hop khoi kién trac bén ngoai thi dugc phép cai tao, stra chita theo hién
trang hoic xay dung mai vai chiéu cao toan cong trinh xac dinh theo 1§ gigi
hém nhu sau: Hém 16 giéi >3,5m: ... xay dung ti da 3 tang, chiéu cao khong
qua 15,6m; Hém 16 giéi <3,5m: ... xay dung tbi da 3 tang, chiéu cao khong qua
13,6m [13].

Péi chiéu cac quy dinh néu trén vai dién tich tdi thiéu tach thira hién nay tai
mot sd dia phuong, cho thay néu xét vé dién tich chd ¢ da c6 do vénh gita cac quy
dinh phép luat. Cu thé, dién tich tdi thiéu cua thira dat ¢ hinh thanh va thira dat & con
lai sau khi tach thira tai mot sé dia phwong nhu sau:

12 Tiéu muc 2.8.9 Chuong 2 Quy chuan xay dung Viét Nam QCXDVN 01: 2008/BXD ’
* Pidu 6 Quyét dinh s6 45/2009/QD-UBND ngay 03/7/2009 sira d6i, bd sung Quyét dinh sb
135/2007/Qb-UBND ngay 08/12/2007 cua Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh


http://vbpl.vn/thanhphohochiminh/pages/vbpq-timkiem.aspx?type=0&s=1&Keyword=135/2007/Q%C4%90-UBND&SearchIn=Title,Title1&IsRec=1&pv=1
http://vbpl.vn/thanhphohochiminh/pages/vbpq-timkiem.aspx?type=0&s=1&Keyword=135/2007/Q%C4%90-UBND&SearchIn=Title,Title1&IsRec=1&pv=1
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- Tai thanh phd HS Chi Minh: Khu vuc 1: 36m?; Khu vuc 2: 50m?% Khu vuc 3:
80m? [14];

- Tai thanh phé Ha Noi: 30 m? ddi véi khu vuc cac phuong, thi trin va khong nho
hon 50% han méi giao dat & (muc tdi thiéu) dbi véi cac xa con lai [15];

- Tai tinh Bén Tre: Tai cac phuong: 36m?; Tai cac thi tran: 40m?; Tai cac xA:
50m? [16].

Sy khdng thdng nhat gitra cac quy dinh phap luat trén cho thiy hién tuong 12 Bo
Xay dung cho phép xay dung trén cac thira dat nho, tham chi nho hon dién tich tdi
thiéu tach thira dat ¢ (ddi véi céc thira dat c6 vi tri trong hém), nhung mot sé dia
phuong lai khdng cho phép tach thira dat & néu khong du diéu kién dién tich toi thiéu.
RO rang quyen cua ngudi sir dung dat vé xay dung chd ¢ di khong duoc dam bao.

Nhu vay, ngudi st dung dat dbi voi phan dién tich dat o khong du diéu kién
tach thira s& khong duoc cap gidy chang nhan quyén su dung dat do khong dugc tach
thira. Vi vy, ngudi st dung dat s& khong thé thuc hién duoc cac quyén sir dung dat
ctia minh, dién hinh 12 quyén xay dung nha ¢ va hang loat cac quyén khac.

La dat o, nhung khong duoc xay dung nha ¢ hodc duoc st dung khong ding
muc dich thi dbi véi Nha nudc, d6 1a sy lang phi tai nguyén dat dai; ddi voi ngudi st
dung dét, d6 1a sy 1ang phi vé tai san do khong duoc khai thac, dau tu vao dat. Sy lang
phi nay tuong ty nhu ddi véi cac phan dién tich dat con lai sau khi Nha nudc thu hoi
dat nhung khong du dién tich toi thiéu tach thira, kéo theo tinh trang nha siéu mong,
siéu nho tai cac do thi [17].

2.2.2. Tao ratinh trang “nha ba chung” (chung giay chitng nhan, chung giay
phép xay dung, chung sé nha) khéng mong muén
Viéc phan chia quyén sir dung dat trén thuc dia va tach thira dat dai trén hd so
c6 su doc 1ap nhat dinh. Mot bén 12 hoat dong sir dung dat thuc té, mot bén 1a mét tha

' Piém b Khoan 1 Biéu 5 Quyét dinh sb 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cua Uy ban
nhan dan thanh phd Ho Chi Minh

> Piém b Khoan 1 Diéu 5 Quyét dinh s6 20/2017/QD-UBND ngay 01/6/2017 caa Uy ban
nhan dan thanh phé Ha Noi

16 Khoan 1 Piéu 3 Quyét dinh sé 38/2018/QD-UBND ngay 04/9/2018 cia Uy ban nhan déan
tinh Bén Tre

7 Phan Trung Hién, Nguy&n Hong Thao: Dé xuit giai phap xu Iy phan dién tich dit ¢ dudi
muc tdi thiéu sau khi Nha nudc thu hoi dat — Tap chi khoa hoc Trudng Pai hoc Can Tho, Tap
50, Phan D (2017): trang 108-114
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tuc hanh chinh vé dit dai. Nha nuéc khong thé can thiép vao viéc phan chia quyén sir
dung dét trén thuc dia cua nguoi dan vi ddy 1a quan hé dan su va nhitng ngudi sir dung
dat tu chiu trach nhiém vé viéc phéan chia d6, bao gom ca tranh chap (néu cd).

Nhu vay, mot thira dat ¢ thé thudc quyén sir dung caa mot nhoém ngudi, ma
gitta nhirg ngudi str dung d6 khong c6 bat ky moi quan hé nao vé huyét thong. Néu
ting thanh vién cua nhém muén thuc hién quyén ddi véi phan quyén st dung dat caa
minh thi phai thuc hién tha tuc tach thira [18]. Truong hop thira dat hinh thanh méi va
thira dat con lai khong du diéu kién dién tich tdi thiéu tach thta thi muc tiéu cua cac
thanh vién 1a khdng thé thyc hién.

Khi khong thé xay dung nha & riéng, ho budc phai lach quy dinh tach thira bing
cach xay dung nha chung trén toan bo thira dat. Tir d6 1am phat sinh tinh trang “nha ba
chung” khéng mong mudn: chung mét gidy ching nhan, chung mot gidy phép xay
dung, chung mot s6 nha [19]. C6 thé ndi tinh trang nay 1a “khéng mong mudn” boi I8
cac ddng sir dung khong hé mudn diéu nay, day chi la giai phap tinh thé dé ho giai
quyét nhu cau vé nha &. “Nha ba chung” dan dén nhiéu ric rdi vé phap 1y cho ngudi sir
dung dét, so hiru nha nhu chuyén nhuong, thé chap, stra chira nha ...

Nhu cau chd & véi gia ré 1a co that d6i véi lao dong nhap cu va nhiéu truong
hop ho sin sang chap nhan ric réi phap 1y dé mua “nha ba chung” do c6 dién tich du
dé & va gia ca hop 1y dbi véi ho. Nam dugc tdm Iy ndy, nhiéu ca nhan, to chtc da cha
dong xay dung cac “nha ba chung” dé ban véi hinh thuac hop déng duoc lap thanh vi
bang. Pay la thuc té rat pho bién 1a két qua cua chinh sach nay.

2.2.3. Nha nwéc khong quan ly dwoc nguoi sir dung dat dai trén ho so

Nha nuéc khong cho phép tach thira thi ¢d thé thay ngay rang Nha nuéc khong
quan 1y duogc thira dat trén ho so dang c6 nhitng ngudi sir dung thuc té ndo. Cac thong
tin dat dai cuia Nha nuéc tré nén lac hau so véi thuc té. Viéc cap nhat bién dong ding
ky dat dai vé sau s& trd nén kho khan hon rat nhiéu, tham chi phai trai qua qua trinh
giai quyét tranh chap dat dai phuc tap méi cd thé xac dinh duoc nguoi sir dung dat
thuc su ddi véi phan dat nao.

** piém b Khoan 2 Diéu 167 Luat Pt dai nam 2013
¥ Pinh Du: Nha ba chung... nguy co tré thanh 'khu & chudt'; <https://www.tienphong.vn/dia-
oc/nha-ba-chung-nguy-co-tro-thanh-khu-o-chuot-1367045.tpo>. [Truy cap ngay: 10/4/2020]


https://www.tienphong.vn/dia-oc/nha-ba-chung-nguy-co-tro-thanh-khu-o-chuot-1367045.tpo
https://www.tienphong.vn/dia-oc/nha-ba-chung-nguy-co-tro-thanh-khu-o-chuot-1367045.tpo
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2.2.4. Tiém an tranh chap dat dai

Viéc nhitng ngudi st dung dat ty dong phan chia quyén st dung dat cho ngudi
khac trén thyc dia thdng qua chuyén nhuong, ting cho, thira ké ma khong duoc thuc
hién tach thira dé duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat tiém an nhiéu rui ro
tranh chap dit dai giita nhitng ngudi duoc nhan quyén sir dung dat. Nguyén nhan bai
nhitng trudng hop nay giao dich ddi véi phan dat khong du dién tich téi thiéu tach thua
nén hop ddéng khong c6 cong ching, chiing thuc. Tinh trang mot thira dt dugc chuyén
nhuong cho nhiéu ngudi, hoic thira dat dang dwge dem thé chip van dugc chuyén
nhugng cho nguoi khac ma khéng c6 sy dong y cia nguoi nhan thé chap khéng phai
hiém gap trong thyc té hién nay. Nhu vay, chinh sach vé dién tich téi thiéu tach thira
v hinh lai gay ra bat 6n x& hoi.

2.3.  Kétluan phan 2
Nha nuéc dat ra quy dinh dién tich tdi thiéu tach thira ¢é dam bao khéng gian
d6 thi phat trién dang quy hoach. Tuy nhién chinh sach ndy mang lai tac dong tiéu cuc

nhiéu hon so véi két qua dat duoc.

Khéng dugc tach thira dong nghia voi viéc ngudi sir dung dat chua dugc cong
nhan quyén sir dung dat hop phép cua minh. Do d6, nguoi sir dung dét bi han ché kha
nang thyc thi cac quyén st dung dat caa minh, kéo theo nhiéu hé qua tiéu cuc nhu:

- Lang phi dat dai: dat & nhung khong duoc phép xay dung nha &; khong duoc
chuyén nhuong, thé chéap, tang cho, gop vén...

- Nay sinh tinh trang “nha ba chung”: chung gidy chung nhan, chung giay phép
xay dyng, chung sb nha;

- Tiém an tranh chap dat dai do ngudi sir dung dat khong dugc cap giay ching
nhan quyén sir dung dat.

Chinh sach nay ciing tac dong nguoc tro lai d6i voi Nha nude. Nha nude mubn
quéan 1y, nhung lai khdng quan 1y dugc tai nguyén dét dai trén ho so, gay tén kém cho
viéc cap nhat trinh trang sir dung dét vé sau.

3. KET LUAN

Nhu d3 dé cap, Nha nude dit ra quy dinh tach thira c6 muc dich kiém soéat dién

tich xay dung nha & dé bao dam phét trién d6 thi phi hop quy hoach. Tuy nhién, dé

kiém soat viéc xay dung, phét trién nha ¢ ding quy hoach thi nhiéu quy dinh c6 thé ap
dung tai Luat quy hoach d6 thi, Luat xay dung, Luat nha ¢. Trong khi do, thu tuc hanh
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chinh vé dét dai 1a nham quan 1y tai nguyén dat dai, dam bao viéc quan 1y dit dai trén
hd so dung véi thuc té, dé tir d6 cong nhan quyén sir dung dat cua ngudi dan va dam
bao ngudi st dung dat c6 kha ning thuc hién cac quyén sir dung dat caa minh. Quy
dinh vé tach thtra hién nay cho thay riang khéng cé su tach bach giira quyén duoc cong
nhan quyén str dung dat va quyén xay dung nha ¢. Can hiéu rang, viéc mot ngudoi dugc
cap gidy chung nhan quyén sir dung dat khong dong nghia ngudi dé c6 quyén xay
dung trén thira dit duoc cdng nhan. Vi vay, Nha nuéce nén nhin nhan lai viéc tach thia
dat dai c6 thé theo hudng nhu sau:

3.1. Téch bach giira hoat dong tach thira va hoat dong xay dwng nha 6.

Luat Dat dai nim 2013 c6 nhiéu quy dinh han ché quyén cua ngudi sir dung dat
d6i vai thira dat cho du ngudi d6 da duoc cap giay ching nhan quyén sir dung dat. Vi
du:

- Nguoi str dung dat phai “Sir dung ddt diing muc dich, ding ranh giéi thira dat,
diing quy dinh vé sir dung dg sau trong long ddt va chiéu cao trén khong, bdo vé
cac cong trinh cong cong trong long dat va tudn theo cdc quy dinh khac cua
phap lugt cé lién quan” [20].

- Nguoi sir dung dat c6 “Quyén siz dung han ché dai véi thira dat lién ké bao gom
quyén Vvé 16i di; cdp, thoat nude; twdi nwde, tiéu meéc trong canh tac; cap khi
ga; dwong day tai dién, thong tin lién lac va cac nhu cau can thiét khac mgt
cach hop Iy trén thiza dat lien ké” [24].

Tir cac quy dinh nay cho thay cach tiép can quan 1y dat dai trong cac truong hop
nay la cho du nguoi st dung dat da duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat,
nhung dé dam bao lgi ich cong cong va caa cac chi thé khac thi quyén caa ngudi st
dung dét s& bi han ché mét phan (trong d6 c6 han ché vé chiéu cao va do sau cong
trinh xay dung). Céch tiép can nay la phu hop, rach roi gitra viéc cong nhan quyén sir
dung dét va viéc thuc hién quyén sir dung dat.

Péi véi hoat dong tach thira, nén tiép tuc tu duy quan 1y nhu trén. C6 mot thuc
té rang Nha nudc khdng thé ngan can mot nguoi s dung dat cho phép nhitng ngudi
khac cing tham gia khai thac, sir dung thira dat ctia minh. Pén mot luc nao do, nhitng
ngudi cling st dung chung mot thira dat ¢d kha nang tuy phan chia thira dat d6 thanh

2% Khoan 1 Biéu 170 Lugt Dt dai ndm 2013: Nghia vu chung ciia nguoi st dung dit
2! Khoan 1 Diéu 171 Luat DAt dai ndm 2013: Quyen su dung han che doi vaéi thira dat lien ke
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nhiéu phan trén thuc dia. Pay déu 1a cac quyén dan sy ma Nha nuéc khong thé cam.
Vi vy, dé quan 1y duoc dat dai trén hd so ding véi thuc té, Nha nuée dit ra nghia vu
ké khai dat dai d6i v6i ngudi st dung dat. Khi nguoi sir dung dat nhan dwoc quyén sir
dung dit hop phép, khong tranh chap thuc hién tha tuc tach thira ma Nha nuéc lai
khéng cho phép tach thira thi chinh Nha nudc dang tu gdy ra kho khan cho viéc quan
1y dit dai trén hd so cua minh.

Déi vé6i hoat dong xay dung nha ¢, B6 Xay dung di c6 nhiéu vin ban diéu
chinh vé xay dung nha ¢ nhu:

- Quyét dinh s6 42/2005/QD-BXD ngay 29/11/2005, ban hanh TCXDVN 353:
2005 “Nha & lién ké - Tiéu chuan thiét ké”;

- Quyét dinh 04/2008/QD-BXD ngay 03/4/2008, ban hanh Quy chuan xay dung
Viét Nam QCXDVN 01: 2008/BXD.

Céc van ban trén di thé hién rd quy dinh vé dién tich 16 dat xay dyng nha &, do cao,
mat d6 xay dung... ma ngudi sir dung dat phai tuan tha khi xay dung nha ¢. Do do,
Luat Dat dai khong can thiét phai quy dinh diéu chinh d6i véi dién tich thira dat toi
thiéu.

3.2. Bai b quy dinh vé dién tich tdi thiéu tach thira

Tur cach tiép can tach bach giira hoat dong tach thira va hoat dong xay dung nha
& néu trén, Nha nudc nén bai bo quy dinh vé dién tich téi thiéu tach thira. Quy dinh vé
dién tich téi thiéu tach thura dat ¢ trong Luat Dat dai 1a khong can thiét, boi 18 hoat
dong xay dung noi chung, trong d6 c6 dién tich 16 dat xay dung di duoc Luat Xay
dung va cac vin ban huéng dan quy dinh.

Viéc khong dat ra yéu cau vé dién tich t6i thiéu tach thira dat 6 mot mat Nha
nudc van c6 kha nang kiém soat dugc viéc xay dung cua ngudi st dung dat theo phép
luat quy hoach d6 thi va xay dung, mét mat dem lai cac lgi ich cho Nha nudce va nguoi

sir dung dat nhu sau:

- Pam bao ghi nhan cac thong tin vé thira dat va ngudi sir dung dat trén hd so phu
hop véi thuc té d6i véi moi thira dat khéng phan biét dién tich. Khi Nha nuéc
coi tach thira dat dai vira 12 quyén, vira 1a nghia vu cta ngudi sir dung dat s&
khuyén khich nguoi st dung dat kip thoi ké khai dang ky dat dai dé bao vé
quyén tai san ctia minh tir d6 tao diéu kién cho Nha nuéc quan 1y duoc dat dai
trén ho so;


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/xay-dung-do-thi/Quyet-dinh-04-2008-QD-BXD-quy-chuan-ky-thuat-quoc-gia-ve-quy-hoach-xay-dung-64619.aspx
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Pam bao quyén dugc cip gidy chiing nhan quyén st dung dat cua nguoi sir
dung déat hop phép;

Mic du c6 thé nguoi sir dung dat khong duoc phép xay dung nha ¢ do khéng
dap tmg dugc diéu kién dién tich 16 dat xay dung, nhung nguoi sir dung dat van
duoc quyén chuyén nhuong, thira ké, thé chap... Cac quyén nay giup cho ngudi
st dung dat giai quyét cac van dé vé tai chinh, phan chia tai san, gilp nhiing
chu sir dung dat khac ¢ kha ning hop thira khi nhan chuyén nhwong quyén sir
dung dét. Tir cAc quyén nay s& lam giam su lang phi dat dai;

Han ché tinh trang “nha ba chung” khi thtra dat dap tng duoc diéu kién vé dién
tich xay dung;

Han ché rui ro tranh chap dat dai khi cac giao dich chuyén quyén st dung dat
vé6i dién tich nho s& duoc cong chiang hop & va Nha nudc chap nhan cap giy
chting nhan quyén sir dung dét cho céc thira dat dién tich nho.
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Phan Trung Hién, Nguyén Hong Thao: Bé xuat giai phap xu ly phan dién tich
dat & dudi mac téi thiéu sau khi Nha nuéc thu hdi dat — Tap chi khoa hoc
Truong Pai hoc Can Tho, Tap 50, Phan D (2017): trang 108-114;

Ths Nguyén T4an Vinh — Hoc vién Chinh tri khu vuc 11: Van dé d6 thi hoa va
phat trién bén vitng & thanh phé H6 Chi Minh;

Hué Linh - Giam déc Trung tdm quy hoach 4, Vién Kién tric - quy hoach d6 thi
va nong thon, Bo Xay dung: Kinh té "khu 6 chudt™: <https://tuoitre.vn/chuyen-
de-kinh-te-khu-o-chuot-495667.htm>. [Truy cap ngay: 10/4/2020];

Cao Hung: Kho, van phai lam: <https://cafef.vn/kho-van-phai-lam-
20171228095352958.chn>. [Truy cap ngay: 10/4/2020];

Pinh Du: Déan khé véi quy dinh tach thaa vi quy dinh méi van 'tac:
<https://www.tienphong.vn/dia-oc/dan-kho-voi-quy-dinh-tach-thua-vi-quy-
dinh-moi-van-tac-1325097.tpo>. [Truy cap ngay: 10/4/2020];

Pinh Du: Nha ba chung... nguy co tr¢ thanh 'khu 6 chuot:
<https://www.tienphong.vn/dia-oc/nha-ba-chung-nguy-co-tro-thanh-khu-o-
chuot-1367045.tpo>. [Truy cap ngay: 10/4/2020]

VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

Luat Dat dai nam 2013;

Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP;

Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP;

Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP;

Quyét dinh sé 42/2005/QD-BXD ngay 29/11/2005, ban hanh TCXDVN 353:
2005 “Nha & lién ké - Tiéu chuan thiét ké”;

Quyét dinh sé 04/2008/QD-BXD ngay 03/4/2008, ban hanh Quy chuan xay
dung Viét Nam QCXDVN 01: 2008/BXD;

. Quyét dinh sé 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cta Uy ban nhan dan

thanh phé H6 Chi Minh;
Quyét dinh sé 45/2009/QD-UBND ngay 03/7/2009 cua Uy ban nhan dan thanh
phé H6 Chi Minh;
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9. Quyét dinh sé 135/2007/QD-UBND ngay 08/12/2007 cua Uy ban nhan dan
thanh phé H5 Chi Minh;

10. Quyét dinh s6 38/2018/QD-UBND ngay 04/9/2018 cua Uy ban nhan dan tinh
Bén Tre;

11. Quyét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay 22/7/2019 cua Uy ban nhan dan tinh
Ba Ria — Viing Tau;

12. Quyét dinh sé 20/2017/QD-UBND ngay 01/6/2017 cua Uy ban nhan dan thanh
phd Ha Noi.


http://vbpl.vn/thanhphohochiminh/pages/vbpq-timkiem.aspx?type=0&s=1&Keyword=135/2007/Q%C4%90-UBND&SearchIn=Title,Title1&IsRec=1&pv=1

