
UBND TỈNH TÂY NINH CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

SỞ XÂY DỰNG Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Số:           /BC-SXD Tây Ninh, ngày      tháng 7 năm 2019 

Về giải trình tình hình triển khai  

Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND   
 

  

Kính gửi: Đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh Tây Ninh. 
 

  

 Được sự phân công của Chủ tịch Uỷ ban nhân dân (UBND) tỉnh, Sở Xây dựng xin 

báo cáo giải trình về tình hình triển khai thực hiện Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND ngày 

26/4/2019 của UBND tỉnh quy định về diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại 

đất trên địa bàn tỉnh Tây Ninh (gọi tắt là Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND) như sau: 

1. Thực trạng và những tồn tại đối với lĩnh vực tách thửa, phân lô đất nền trước khi 

UBND tỉnh ban hành Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND  

a) Đây là lĩnh vực liên quan đến đất đai nên từ trước đến nay chỉ có duy nhất cơ 

quan quản lý đất đai là đơn vị thực hiện dịch vụ công này mà chưa có sự phối hợp với các 

ngành khác có liên quan nên đã để lại nhiều hệ luỵ trong thời gian qua, đặc biệt là sự phối 

hợp với ngành Xây dựng. 

b) Trong hai năm trở lại đây, tình hình kinh tế - xã hội của tỉnh nhà đã có những 

bước phát triển vượt bật, thu hút nhiều nhà đầu tư lớn, có tiềm năng, vị thế tầm cở quốc tế 

(đối với nhà đầu tư nước ngoài) và tầm cở quốc gia (đối với nhà đầu tư trong nước) đến 

Tây Ninh tìm hiểu, đề xuất dự án đầu tư (Vingroup, Sungroup, Tập đoàn TTC, Tập đoàn 

FLC, Tập đoàn TNG, Vinaconex, ...) tập trung vào các dự án hạ tầng phục vụ du lịch, phát 

triển nhà ở, đầu tư phát triển khu đô thị mới và đầu tư trực tiếp sản xuất vào các khu công 

nghiệp, cụm công nghiệp nên đã có sức thu hút các khu vực lân cận, vùng phụ cận tạo điều 

kiện để hình thành và phát triển đô thị theo Chương trình phát triển đô thị của tỉnh đã được 

phê duyệt. Tuy nhiên, tại những khu vực này cũng tạo điều kiện cho các nhà đầu tư “mì ăn 

liền” thu gom, đầu cơ đất đai rồi tách thửa, phân lô, bán nền một cách ào ạt, lách luật, 

không lập dự án đầu tư xây dựng để đầu tư đúng định hướng, phù hợp với các loại quy 

hoạch, đảm bảo quy định pháp luật nhằm tạo ra một khu dân cư hình thành trong tương lai 

có đầy đủ cơ sở vật chất hạ tầng kỹ thuật đáp ứng nhu cầu sống của người dân sinh sống tại 

khu vực này. 

c) Một số cơ quan hành chính nhà nước do thiếu sự quản lý chặt chẽ đã để cho 

những nhà đầu tư cơ hội lợi dụng kẻ hở của pháp luật, trên địa bàn tỉnh trong thời gian qua 

đã hình thành một số khu dân cư tự phát, phá vỡ quy hoạch xây dựng (QHXD) do không 

đảm bảo các chỉ tiêu về QHXD của một khu dân cư (mật độ dân cư; mật độ xây dựng; cơ 

cấu sử dụng đất trong một khu ở; đã quy hoạch đường ngang, ngỏ tắt, hẻm cụt chằng chịt; 

không có hệ thống hạ tầng kỹ thuật thiết yếu của một khu ở (cây xanh, hệ thống thóat nước, 

cấp nước, điện sinh hoạt, ...) dẫn đến những tồn tại khó có thể khắc phục trong thời gian tới 

như: 

- Ảnh hưởng đến lợi ích (do có thể phải quy hoạch lại) và cuộc sống của người dân 

trong khu dân cư sẽ hình thành trong tương lai (do thiếu hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ 

tầng xã hội nếu có);  

- Phá vở quy hoạch xây dựng, hình thành khu dân cư nhếch nhác;  

- Gây ngập úng cục bộ do thiếu đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật; 
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- Gây áp lực cho ngân sách nhà nước sau này khi phải đầu tư hệ thống hạ tầng kỹ 

thuật và hạ tầng xã hội (nếu có), trong khi nhà đầu tư thu về lợi nhuận nhiều hơn do không 

phải đầu tư các dự án cơ sở hạ tầng này. 

2. Mục tiêu của Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND  

a) Bảo vệ lợi ích chính đáng của người dân trong trường hợp giao dịch bình thường 

(chuyển nhượng nhỏ lẻ, tặng, cho, thừa kế...) không mang yếu tố đầu cơ và đối với những 

người dân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ các hoạt động tách thửa, phân lô bán 

nền. 

b) Chấn chỉnh tình trạng tách thửa, phân lô, bán nền tuỳ tiện từ hoạt động đầu cơ, 

kinh doanh bất động sản không tuân thủ quy định pháp luật. 

c) Chấn chỉnh và từng bước nâng cao hiệu lực, hiệu quả công tác quản lý nhà nước 

về đất đai, đầu tư, xây dựng và QHXD.  

d) Tạo nên một thị trường bất động sản hoạt động lành mạnh, những khu dân cư 

hình thành trong tương lai từ hoạt động tách thửa, phân lô là những khu dân cư với đầy đủ 

tiện ích phục vụ người dân.  

3. Những điểm đáng chú ý của Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND  

a) Về bản vẽ tổng mặt bằng (TMB):  

- Nội dung này không có gì mới vì trước đây cũng đã thực hiện (tách thửa, phân lô 

mà không có sơ đồ đính kèm thì làm sao biết được kích thước, hình dáng của từng lô đất 

được tách), tuy nhiên chỉ ở mức độ thể hiện sơ sài; 

- Bản vẽ TMB trong Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND được thực hiện một cách 

bài bản, thể hiện đầy đủ các chỉ tiêu kinh tế, kỹ thuật cần thiết, phục vụ cho công tác quản 

lý và tích hợp QHXD; 

- Phục vụ cho công tác quản lý nhà nước được chặt chẽ hơn do phải thực hiện khâu 

thẩm định và phê duyệt của cấp có thẩm quyền đối với bản vẽ TMB này; 

- Qua Hướng dẫn số 1313/HD-SXD ngày 06/6/2019 của Sở Xây dựng đã làm rõ và 

phân loại mức độ thực hiện bản vẽ TMB phù hợp với từng đối tượng trong xã hội. 

b) Chấn chỉnh khâu thẩm định nhu cầu sử dụng đất của tổ chức, cá nhân xin tách 

thửa đất để giải quyết theo đúng quy định pháp luật. Vấn đề cốt lỏi là cơ quan quản lý đất 

đai phải nắm rõ được câu trả lời của người sử dụng đất tách thửa, phân lô đất để làm gì 

(tặng, cho, thừa kế hay chuyển nhượng nhỏ lẻ hay kinh doanh bất động sản) để hướng dẫn 

người sử dụng đất thực hiện phù hợp theo quy định pháp luật. 

4. Kết luận 

a) Mọi quy định pháp luật đều không thể phủ kín hết mọi tình huống phát sinh từ 

thực tiển trong xã hội và mọi hành vi của con người để điều chỉnh một cách kịp thời nên 

cũng mong quý đại biểu HĐND tỉnh, đội ngũ cán bộ, công chức của hai ngành quản lý đất 

đai và xây dựng cùng quý bà con cử tri hết sức chia sẻ khó khăn với các cơ quan hành 

chính nhà nước do khối lượng và áp lực từ công việc tăng thêm trong khi thời gian giải 

quyết thủ tục hành chính không thay đổi nhằm phấn đấu hoàn thành mục tiêu của Quyết 

định số 15/2019/QĐ-UBND; trong phạm vi của Quyết định này tại thời điểm hiện nay 

không thể đề cập chi tiết hết được mọi tình huống trên thực tế đã và sẽ xảy ra trong lĩnh 

vực tách thửa, phân lô đất nền bởi lẻ càng quy định chi tiết thì càng gây thêm nhiều rối rắm 

đặc biệt trong lĩnh vực đất đai, đầu tư và xây dựng do các lĩnh vực này có quá nhiều quy 

định ràng buộc và đan xen lẫn nhau. 
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b) Qua hướng dẫn của Sở Xây dựng bằng hình thức văn bản, tổ chức tập huấn tại 

đơn vị và đi xuống cơ sở, từng huyện, thành phố để trực tiếp tháo gở khó khăn, vướng mắc 

trong thời gian qua, đến nay việc tổ chức thực hiện Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND đã 

dần đi vào ổn định, giải quyết một cách trôi chảy.  

c) Một lần nữa xin khẳng định Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND được ban hành 

hoàn toàn phù hợp với quy định pháp luật hiện hành, đã tạo một bước chuyển biến tích cực 

trong công tác quản lý đất đai, quản lý đô thị, quản lý xây dựng và QHXD, đồng thời bảo 

vệ lợi ích chính đáng cho người dân và doanh nghiệp (làm ăn chân chính, không lách luật) 

nên tại thời điểm hiện nay chưa cần thiết phải sửa đổi, bổ sung vì Quyết định này đã được 

xây dựng có một độ mở nhất định, cần phải chủ động, linh hoạt áp dụng sao cho không trái 

với quy định pháp luật hiện hành. 

d) Qua thời gian vận hành, nếu còn khó khăn, vướng mắc, Sở Xây dựng sẽ phối hợp 

với Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp tục tổ chức hướng dẫn. Nếu ngoài thẩm quyền giải 

quyết, sẽ kiến nghị, thỉnh thị ý kiến của cấp trên, của lãnh đạo tỉnh và của bộ, ngành có liên 

quan để triển khai thực hiện Quyết định số 15/2019/QĐ-UBND có hiệu lực và đạt hiệu quả 

cao nhất trong thời gian tới. 

Trân trọng kính báo./. 

 
Nơi nhận: 
- Như trên; 

- Uỷ ban nhân dân tỉnh (báo cáo); 

- Lưu: VT, QHPTĐT. 

GIÁM ĐỐC 
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