UBND TINH BA RIA - VUNG TAU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG DPoc 1ap - Tw do - Hanh phic

S6: 211/TB-STNMT Ba Ria - Viing Tau, ngay 31 thang07 nam 2024

THONG BAO
Vé diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dét, quyén sé hiru nha & va
tai san khac gin lién véi dat thude dw 4n Khu biét thu d6i Ngoc Tuéc IT,
Phuong 8, thanh phd Viing Tau do Cong ty Co phan Phat trién nha
Ba Ria - Viing Tau lam chi dau tw

S¢ Tai nguyén va Mbi trudng nhan dugc van ban sd 261/CV-PTN dé
ngay 18/6/2024 ciia Cong ty C6 phan Phat trién nha Ba Ria - Viing Tau vé bao
céo két qua thuc hién du an Khu biét thy doi Ngoc Tudc II, Phuong 8, thanh phd
Viing Tau. Theo do, Cong ty dé nghi So Tai nguyén va Moi truong xem x¢ét, ban
hanh Thong bao két qua kiém tra, diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat
va nha ¢ dé Cong ty hoan thién hd so lam thi tyc ding ky nha, dat cho bén mua.

Thuc hién theo quy dinh tai Piéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh phu (dwgc sita doi, b6 sung tai khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh
10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 cua Chinh phi) vé trinh ty, tha tuc dang ky,
cap Gidy ching nhén quyén st dung dat, quyén sO htru nha ¢ va tai san khac gan
lién v6i dat cho nguoi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, mua nha o, céng
trinh x4y dung trong cic du 4n phat trién nha & va trong cac dy 4n kinh doanh
bat dong san khong phai dy an phat trién nha 6.

Nay, S¢ Tai nguyén va Moi trudng thong bao két qua nhu sau:
1. V& ngudn goc, co sé phap ly ciia dw an

- Ngay 29/10/2003, UBND tinh ¢6 Quyét dinh s6 9983/QD-UB ve viée
thu hoi 176.333,6m? dat tai Phuong 8, thanh phd Viing Tau va giao toan bo dién
tich dat trén cho Cong ty C6 phan Phat trién nha Ba Ria - Viing Tau dé dau tu
xay dung va kinh doanh Khu biét thy doi Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh pho
Viing Tau.

- Ngay 31/12/2002, UBND tinh Ba Ria - Viing Tau ban hanh Quyét dinh s
10387/QD-UB vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét TL 1/500 Khu biét thy do
Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh pho Viing Tau.

- Ngay 18/11/2008, UBND thanh phé Viing Tau ban hanh Quyét dinh sb
5099/QP-UBND vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 18
1/500 Khu biét thu Poi Ngoc Tude 2, Phuong 8, thanh phd Viing Tau cua Cong
ty Phat trién nha. Trong d6, diéu chinh quy mé dién tich khu dat quy hoach 1a
277.084m? va diéu chinh dién tich, chirc nang cuc bo céac khu dat co quan, dich
vu cong cong (Khu dat 16 s6 1, 3, 5, 6, 7, 9, 10, 11, 12) va cac khu dat ¢ (Khu
dat16 A, B,C,D,E.F,G, H,, K,L,P,Q,R, S, U, 5,M, N, O).
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- Ngay 10/09/2009, UBND thanh phé Viing Tau ban hanh Quyét dinh sb
4595/QD-UBND vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bo quy hoach chi tiét ty 16
1/500 Khu biét thy doi Ngoc Tude 2, Phuong 8, thanh phd Viing Tau dbi voi
khu dat 16 U, 16 s6 10 va 16 s6 01 cia Cong ty phat trién nha.

- Ngay 15/11/2013, UBND thanh phd Viing Tau ban hanh Quyét dinh sé
5494/Qb-UBND vé viée phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500
Khu biét thu doi Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh phd Viing Tau cta Cong ty Phat
trién nha. Trong d6, diéu chinh quy mé dién tich dy an tir 277.084m? thanh
250.609,7m? va diéu chinh cuc bd quy hoach tai cac khu d4t 16 s6 8, sb 10, P, Q. N,
O, R, S, E, F, B, D va duong giao thong sb 11,12, 13, 14, 15, 16.

- V& nghiém thu cong trinh: c&n nha L6 A10 tuong tu nhu cin nha Lo
B25 trong dy an da dugce S¢ Xay dung tra 101 tai Cong van s6 1057/SXD-QLXD
ngay 01/3/2023, cu thé nhu sau:

“Theo. hé so do Quy Céng ty cung cdp thi cin nha B25 thujc D dn ¢6
quy mo 03 tang dwoc Quy Cong ty to chire nghiém thu vao ngay 18/10/2022.
Pay la thoi diém cé hiéu lyc cua Nghi dinh 06/2021/ND-Cp ngay 26/01/2021
ciia Chinh phii Quy dinh chi tiét mét sé néi dung vé qudn 1y chdt lwong, thi cong
xdy dung va bdo tri cong trinh xdy dung.

.. Tai khoan 1.4.11 QCVN 01:2019/BXD va QCVN 01:0201/BXD - Quy
chudn kj thudt quoc gia vé quy hoach xdy dung thi nha o riéng lé la “Nha ¢
dwoc xdy dung trén thira dat rieng bi¢t thugc quyén sir dung hop phap cua 16
chite, hé gia dinh, cd nhdn, bao gom biét thw, nha & lién ké va nha & déc ldp”.
Nhuw vdy,can nha B25 néu trén la nha o riéng le.

Tai khodn 1 Piéu 24 Nghi dinh sé 06/2021/NP-CP quy dinh:

1. Céng trinh xdy dung phdi dwoc co quan nha nudc cé tham quyén quy
dinh tai khodn 2 Piéu nay kiém tra cong tdc nghiém thu trong qud trinh thi cong
va khi hoan thanh thi céng xdy dung cong trinh theo quy dinh tai khodn 45 Piéu
1 Ludt s6 62/2020/QH14 bao gom:

a) Cong trinh xdy dung thudc di dn quan trong quoc gia,; céng trinh cé
quy mo lon, ky thudt phirc tap theo quy dinh tai Phu luc VIII Nghi dinh nay,

b) Céng trinh xdy dwng sir dung von dau tw cong;

¢) Cong trinh c6 anh hwong lon dén an toan, loi ich cong dong theo quy
dinh cua phdp ludt vé quan Iy dw dn dau tw xdy dung ngodi cdc cong trinh da
néu tai diém a, diém b khodn nay.

Can nha o B25 cua Quy Cong ty khong thuoc truong hop quy dinh tai
diém a va diém b néu trén. Theo phu luc X Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay
03/3/2021 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét mét sé néi ung vé quan Iy dw dn dau
tw xdy dung thi can nha o B25 cua Quy Cong ty ciing khong thugc nhom cong
trinh anh hwong I6n dén an toan, loi ich céng dong.
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Nhuw viy, can nha ¢ B25 thugc dw dn khong thujc truwong hop kiém tra
cong tdac nghiém thu cua co quan chuyén mon vé xdy dung (So Xdy dung).

2. Déi véi cdc can nha 6 khdc thudc dw dn sé dwoc nghiém thu trong
thoi gian sap toi

Do d6, cic can nha ¢ riéng 1é sé dwoc nghiém thu trong thoi gian sdp
ti thudc dw dn khong thudc trwong hop kiém tra cong tic nghigm thu ciia co
quan chuyén mén vé xdy dung (S¢ Xay dwng), trir truong hop quy dinh cia
phdp ludt vé néi dung nay cé thay doi.

2. Vé ha tang k¥ thuat

Theo bao cdo ciia Cong ty, Cong ty di xay dung dong bo hé thdng thoat
nude, cip nude, hé théng bod via he, duong giao thong, hé thong cay xanh, hé
thdng chiéu sang tai cac khu dat 16 A, B, D, E va ban giao cho UBND thanh phd
Viing Tau va céc don vi chuyén nghanh dia phuong tai cac bién ban:

- Hang myc duong, via he va dién chiéu sang: Hoan thanh va ban giao cho
UBND thanh pho Viing Tau quan ly theo Bién ban ngay 16/8/2018.

- Hang myc cong trinh cép nu‘()c Qé dua vao khai thac, sur dung: Hoan
thanh va ban giao cho Cong ty C6 phan cap nudc Ba Ria - Viing Tau theo Bién
ban thang 8/2017 (Bién ban khong ghi ngay).

- Hang muc cong trinh thoat nudc dé dua vao khai thac, su dung: Hoan
thanh va ban giao cho Cong ty TNHH MTYV thoat nudc va phat trién d6 thi tinh
theo Bién ban ban giao ngay 17/11/2017.

- Hang muc cong trinh du:(‘)‘r}g day ha thé tam - Du an Khu biét thu d6i
Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh pho Viing Tau (tuyén 02): Bién ban nghiém thu
k¥ thuat cong trinh do Chi nhanh dién thanh pho Viing Tau lap ngay 20/3/2009.

3. V& ha ting x4 hi

- Theo bao céo ciia Cong ty tai van ban sb 357/CV-PTN ngay 25/7/2024
vé viéc bao cdo két qua thuc hién dy an (bd sung) d01 vt du an Khu biét thuc
Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh phd Viing Tau, vé ha ting x4 hoi trong dy an nhu
Sau.

“Theo Quyét dinh phé duyét QH 1/500 thi du an Khu Biét thy doi Ngoc
Tuéc 2, Phuong 8, TP- Viing Tau do HODECO la chi dau tw, tuy nhién UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau mdi chi giao cho Cong ty cdc hang muc xday dung biét
thu tai caclo A, B, C, D, E, F, G, H, L, K, I va l6 M xdy nha lién ké. Cac hang
muc xay dung Tru so, Co quan nhu : Cong ty Thodt nuwoc do thi, Cong ty Bado
dam Hang Hai, Céng ty Son Hang Hai, Chi cuc Thué thanh phé Viing Tau,
Lotte Mart Viing Tau.v.v. Nha nudc giao cho cac don vi khac xdy dung va hién
nay cdc hang muc nay da xdy dung va dwa vao sw dung. Riéng 02 cong trinh ha
tang xa héi la truong hoc (07) dwoc Nha nude xdy dung xong lam truong chudn
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quoc gia - Truong phé théng Trung hoc Viing Tau va nha tré (11) da dwoc
UBND tinh giao cho céng ty TNHH Tai Phat theo Quyét dinh 14270/0P-UB
ngay 29 thang 12 nam 2004. Hién cong trinh nha tré nay van chua dwoc cong ty
TNHH Tai Phat xay dung”.

- Quyét dinh s6 10387/QD.UB ngay 31/12/2002 ciia UBND tinh vé viéc
phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 Khu biét thy d6i Ngoc Tudc 2, Phuong 8,
thanh phé Viing Tau. Tai Piéu II UBND tinh giao Cong ty C6 phan Phét trién
Nha (1 chi dau tu) c6 trach nhiém ... Dau tu xay dung ha ting k¥ thuat hoan
chinh va x4y dung nha ¢ theo thiét ké kién trac da duoc S¢ Xay dung thoa thuan
vo1 hinh thire xay tho hoan thién mat tién, hodc xdy dung hoan chinh. Nghiém
cdm viéc ban nén thuong pham”. Khong giao nha dau tu xay dyng ha tang xa
hoi.

4.Vénha &

- Trén 16 dat s6 A10 thudc thira dat sb 53, to ban dd 74, dién tich 300,1m?,
loai dat ¢ d6 thi, Gidy chimg nhan quyén str dung dat s6 BX920136 do S¢ Tai
nguyén va Moi truong ky ngay 19/10/2015, Cong ty C6 phan Phat trién nha da
dau tu x4y dung va hoan thién 01 cin nha theo mau thiét ké duoc UBND thanh
phd Viing Tau chip thuan diéu chinh tai Cong van s 2325/UBND-QLPT ngay
18/3/2020.

- Cong trinh dugc chu dau tu va nha thau thi cong nghiém thu hoan thanh
hang muc cong trinh dé dua vao st dung tai bién ban ngay 30/6/2022.

5. Vé diéu kién dé thwc hién chuyén nhwong quyén sir dung dat, ban
nha &, cong trinh xay dung cia du an

Tai Diéu 72 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sO diéu ciia Luat Pat dai (duoc sira doi bo sung tai
khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 cua Chinh phu),
cu thé nhu sau: “Trinh tw, thu tuc dang ky, cdp Gtay chitng nhan quyén si
dung dit, quyen s0' hitu nha 6 va tai san khdc gan lién voi dit cho ngwoi
nhgn chuyén nhwong quyen st dung dit, mua nha 6, cong trinh xdy dung
trong cdc dw an phat trten nha 6 va trong cdc dw dn kinh doanh bdt dpng sdn
khong phdi dw dn phdt trién nha 6

1. Sau khi hoan thanh céng trinh, chi dau tw cé trach nhiém giri S¢ Tdi
nguyén va Moi truong cac gidy to sau day:

a) Poi véi dw dn phat trién nha J:

Gidy chitng nhdn hodc quyét dinh giao dat, cho thué dat cia co quan cé
tham quyén; chung twr thyc hién nghia vu tai chinh cua chu dau tu dy dn, truong
hop co thay doi nghia vu tai chinh thi phai nop chung twr chung minh viéc hoan
thién nghia vu tai chinh doi voi sy thay doi do (trw truong hop dwoc mién hodc
chdm nop theo quy dinh cua phdp luat);
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So d6 nha, dat di xdy dung la ban vé mdt bang hoan céng hodc ban vé
thiét
ké mat bang cé kich thuée cac canh ciia timg can hg dd ban phit hop véi hién
trang xdy dung va hop dong da ky; Gidy phép xdy dung (néu cd); Théng bdo
ciia co quan chuyén mén vé xdy dung cho phép chii dau tw nghiém thu céng
trinh hodc chdp thudn két qud nghiém thu hodn thanh céng trinh dwa vao sir
dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung; danh sdch cdc can hé, cdng trinh
xdy dung (cé cdc thong tin so hiéu can ho, dién tich dat, dién tich xdy dung va
dign tich sir dung chung, riéng cua tung can h9; truong hop nha chung cu thi so
do phdi thé hién pham vi (kich thudc, dién tich) phan dat sir dung chung cua cac
chii cin ho, mdt bang xdy dwng nha chung cw, mdt bang cia timg tang, timg cdn
ho.

2. Trong thoi han khéng qud 30 ngay ké tir ‘ngay nhdn dwoc hé so hop Ié,
So Tai nguyén va Méi truong c6 trach nhiém kiém tra hién trang su dung dat,
nhd & va cong trinh da xdy dung khéng phdi la nha & va diéu kién chuyén
nhirong quyén sir dung ddt, ban nha 6, cong trinh xdy dung ciia chi dau tw dw
an.

Sau khi hoan thanh viéc kiém tra, So Ta ai nguyén va Moi truong co trach
nhi¢m gui thong bdo cho chu dau te dw an vé két qua kiém tra; giri thong bao
kém theo so do nha, ddt va cong trinh xdy dung khéng phdi la nha & da kiém tra
cho Van phong ding ky dat dai dé lam thii tuc ding ky nha, dat va céng trinh
Xay dung khéng phdi la nha & cho bén mua déi véi cdc truong hop du diéu kién
theo quy dinh cua phdp ludt; dang cong khai két qua kiém tra trén trang théng
tin dién tir ciia Uy ban nhdn ddn cdp tinh, cia S¢ Tai nguyén va Méi truong noi
c6 dat...”.

Ngay 30/01/2024, Cuc Quy hoach va Phat trién Tai nguyén dat c6 Cong
van s 193/QHPTTND-PQHDD vé viéc phuc dap Van ban s6 8646/STNMT-
QLDD ngay 07/12/2023 ctia S& Tai nguyén va Moi trudong tinh Ba Ria — Viing
Tau. Theo d6, Cuc Quy hoach va Phat trién Tai nguyén dat c6 y kién hudng din:

“2.2. Vé diéu kién dé thirc hién chuyén nhwong quyén sir dung dat, ban
nha o, cong trinh xday dung cua dw an

Vé diéu kién dé thuc hién chuyen nhieong quyén siv dung ddt, ban nha ¢,
cong trinh xdy dung cia dw an Tai Diéu 72 cua Nghi dinh so 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu ciia Ludt
Padt dai (dwoc sita doi, bo sung tai khoan 11 Piéu 1 cua Nghi dinh 6
10/2023/ND-CP) da quy dinh vé trinh ty, thu tuc dang ky, cap Gzay ching nhan
quyén sir dung ddt, quyén s¢ hitu nha o va tai san khdc gan lién véi dat cho
nguoi nhdn chuyen nhwrong quyén sir dung dat, mua nha 6, cong trinh xdy dung
trong cac dy dan phat men nha ¢ va trong cdc dw dn kinh doanh bat dong sdn
khéng phdi dw dn phdt trién nha 6. Theo d6, truong hop chit dau tw sau khi hoan
thanh céng trinh dd nép ddy du cdc gidy to, ho so hop 1é quy dinh tai khodn 1



6

Piéu 72 ciia Nghi dinh s6 43/2014/NP-CP, S¢ Tai nguyén va Méi truong da
kiém tra hién trang sir dung dat, nha & va cong trinh da xdy dung khéng phdi la
nha & va diéu kién chuyén nhiong quyén sir dung ddat, ban nha 6, cong trinh xdy
dung ciia chii dau tw dw dn dd bao dam thi giri théng bdo cho chi dau tw dy dn
vé két quad kiém tra, giri théng bdo kém theo so dé nha, ddt va cong trinh xdy
dung khéng phdi la nha & da kiém tra cho Vin phong Pdng ky dat dai dé lam
thii tuc dang ky nha, dat va cong trinh xdy dung khéng phdi la nha & cho bén
mua doi véi cdc truong hop di diéu kién theo quy dinh ciia phdp ludt.

Vé diéu kién chuyén nhu’o’ng quyen sir dung dat, ban nha o, cong trinh xdy
dung ciia chii dau tw dir an phat trién nha 6, dw dn kinh doanh bat déng sdn
khéng phdi dw dn phdt trién nha o:

Tai Piéu 168; khoan 1 va 2 Pieu 188 ciia Ludt Pat dai nam 2013 da quy
dinh thoi diem \{d dieu Zcién duoc th@rg hién cac qu,yén cua nguoi su dung dat,
trong do co quyén chuyén nhwong quyén su dung dat.

Déi véi dy dan phdt trién nha 6, dw dn kinh doanh bat déng san khéong
phdi dy dan phdt trién nha 6, viéc chuyén nhwong quyén sir dung ddt, ban nha 6,
cong trinh xdy dung ciia chi dau tw dy dn thi ngodi viéc dam bdo cdc diéu kién
néu trén cia Ludt Dat dai thi can phdi dam bdo cdc diéu kién khdc theo quy
dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bat déng sdn”.

Tai khoan 1 Diéu 9 Luat Kinh doanh Bat dong san, quy dinh:
“Diéu kién ciia bat déng san dwa vao kinh doanh

1. Nha, céng trinh xdy dung dwa vao kinh doanh phdi c¢é dit cac diéu kién
sau day:

a) Co dang ky quyen SO hitu nha, cong trinh xdy dung gan lién véi ddt
trong gidy chimg nhdn vé quyén sir dung dat. Déi véi nha, cong trinh xdy dung
co san_trong dir dn ddu tw kinh doanh bdt dong san thi chi can cé gidy chimg
nhdn vé quyén sir dung dat theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai;

b) Khong co tranh chap vé quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha, cong
trinh xdy dwng gdn lién véi dat;

¢) Khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn”.
5. Nhan xét

Can cr ho so, tai liéu c6 lién quan do Cong ty Cb6 phan Phét Trién Nha Ba
Ria - Viing Tau ndp; Két qua phdi hop vo1 S¢ Xéy dung, UBND thanh phd
Viing Tau kiém tra hién trang sir dung dét, nha & va ~cong trinh da xay dung tai
Bién ban xac minh thuc dia ngay 10/7/2024, doi chiéu véi quy dinh tai Diéu 72
Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phil (dugc stra doi bo
sung tai khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 cia
Chinh phu), ¥ kién hudng dan cua Cuc Quy hoach va Phat trién Tai nguyén dét
tai Cong van s6 193/QHPTTND-PQHDD néu trén va quy dinh tai khoan 1 Diéu
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9 Luat Kinh doanh Bat dong san thi cin nha Lo A10 thudc du 4n Khu biét thu
Ngoc Tudc 2, Phuong 8, thanh phé Viing Tau do Céng ty C6 phan Phat Trién
Nha Ba Ria - Viing Tau lam chu dau tu da diéu kién chuyen nhuong theo quy
dinh va duogc thyc hién cac quyén ctia ngudi sir dung dat khi ¢ du diéu kién quy
dinh tai Diéu 188 Luat DAt dai 2013.

Két luan:

Cong ty C6 phan Phat Trién Nha Ba Ria — Viing Tau du diéu kién chuyén
nhuong can nha tai L6 A10 thudc du an Khu biét thu Ngoc Tugc 2, Phuong 8,
thanh pho Viing Tau theo quy dinh va dugc thuc hién cac quyén cua ngudi sir
dung dat khi c6 du diéu kién quy dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai 2013.

S¢ Tai nguyén va Moi truong thong bao nhu trén dé Cong ty Co phan
Phét Trién Nha Ba Ria — Viing Tau biét, lién hé v6i bo phén tiép nhan va tra két
qua thuéc Van phong Ping ky dat dai tinh (d6i voi truong hop chuyén nhuong
cho t6 chirc) va Chi nhanh Vin phong Pang dat dai thanh phd Viing Tau (d6i
v0i truong hop chuyén nhuong cho ho gia dinh c4 nhan) dé dugc hudng dan ndp
hé so chuyén nhuong theo quy dinh./.

Noi nhgn: ) KT GIAM DOC\W
- Ban Giam doc S6 TNMT (dé¢ b/c); O

- Cong ty CP Phat trién nha BR-VT (dé t/h); '
- Van phong DKDD tinh;

- CN VPBKDBDbD TPVT;

- B phan tiép nhén va tra két qua;

- Luu: VT, QLDD. (van) )
e

L& Anh Tu
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