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KÉT LUẬN THANH TRA
về việc thanh tra dụ án Khu nhà ỏ' thấp tầng mỏ* rộng tại Phuòng 11, thành 

phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu (nay là phuửng Phưóc Thắng,
thành phố Hồ Chí Minh)

Thực hiện Kế hoạch thanh tra được Chủ tịch ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa 
-  Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 3402/QĐ-ƯBND ngày 19/12/2024 về 
ban hành Ke hoạch thanh tra năm 2025 của tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu; Chánh 
Thanh tra tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết định số 88/QĐ-TTr.NVl 
ngày 10/3/2025 về việc thanh tra dự án Khu nhà ở thấp tằng mở rộng tại Phường 
11, thành phố Vũng Tàu và Quyết định số 154/QĐ-TTr.NVl ngày 16/5/2025 
của Chánh Thanh tra tỉnh về việc gia hạn thời gian thanh tra. Từ ngày 12/3/2025, 
Đoàn thanh tra đã tiến hành thanh tra tại Công ty TNHH Khang Linh và các cơ 
quan, đơn vị có liên quan.

Xét Báo cáo kết quả thanh tra của Trưởng đoàn thanh tra, Chánh Thanh tra 
Thành phố Hồ Chí Minh kết luận thanh tra như sau:

A. KHÁI QUÁT CHƯNG
1 . về chủ đầu tu’
Công ty Trách nhiệm Hữu hạn Khang Linh (sau đây viết tắt là Công ty Khang 

Linh) hoạt động theo Giây chứng nhận đăng ký doanh nghiệp (công ty trách nhiệm 
hữu hạn hai thành viên trở lên) số: 3500678039, đăng ký lần đầu ngày 24/11/2004, 
đăng ký thay đồi làn thứ 15 ngày 07/6/2022 do Phòng Đăng ký kinh doanh thuộc 
Sở Ke hoạch và Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cấp.

Vốn điều lệ 60.000.000.000 đồng.
Địa chỉ: 115 Nguyễn Thái Học, Phuòng 7, thành phố Vũng Tàu.
Người đại diện theo pháp luật: ồng Đỗ Đức Chính, Chức vụ: Giám đốc.
2 . về dự án
Dự án Khu nhà ở thắp tầng mở rộng tại Phường 11, thành phố Vũng Tàu (sau 

đây viêt tăt là dự án Khu nhà ở tháp tâng mở rộng), thuộc khu vực Chí Linh, 
Phường 11, thành phố Vũng Tàu (nay là phưòrig Phước Thắng, thành phố Hồ Chí 
Minh) được Công ty Khang Linh xin chù truong điều chỉnh mở rộng Quy hoạch 
xây dựng chi tiêt tỷ lệ 1/500 và lập dự án Khu nhà ờ thấp tầng tại Công văn số 
196/TT/KL ngày 21/02/2008.
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Sau khi xem xét ý kiến thẩm định của Sở Kế hoạch và Đầu tư (nay là sỏ' Tài 
chính) tại Công văn số 710/SKHĐT-ĐTKT ngày 21 /03/2008, ủy ban nhân dân 
(sau đây viết tắt là UBND) tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu đã chấp thuận cho Công ty 
Khang Linh nghiên cứu, khảo sát lập quy hoạch mở rộng xây dựng chi tiết tỷ lệ 
1/500 và dự án Khu nhà ở thấp tâng tại khu vực Chí Linh, Phưcmg 11, thành phố 
Vũng Tàu tại Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 06/05/2008.

Đến ngày 22/9/2008, UBND thành phố Vũng Tàu ban hành Quyết định số 
3832/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết tỷ lệ 
1/500 Khu nhà ở thấp tầng Phường 11, thành phố Vũng Tàu của Công ty TNHH 
Khang Linh, tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. Theo đó, quy mô và tính chất dự án: Tổng 
diện tích sử dụng đất là 75.870 m2 (7,587 ha), tồng công suất phục vụ khu nhà ở 
khoảng 1.200 -  1.500 người; số lượng nhà ở 353 căn, gồm 295 nhà ở liên kế và 58 
nhà biệt thự. Tính chất là khu nhà ở thấp tầng phục vụ cho người dân có thu nhâp 
thấp ở địa phương.

Tồng mức đầu tư: 263,5 tỷ đồng.
B. KÉT QUẢ KIỂM TRA, XÁC MINH
I. về lĩnh vực đầu tu*
1. Việc Sỏ’ Ke hoạch và Đầu tư tham mưu ƯBND tỉnh vãn bản chấp thuận 

chủ truo’ng cho nghiên cứu, khảo sát
Ngày 21/02/2008, Công ty TNHH Khang Linh có Công văn số 196/TT/KL đề 

nghị UBND tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chấp thuận chủ trương điều chỉnh mỏ’ rộng 
quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 và dự án đầu tư Khu nhà ở thấp tầng tại 
Phường 11, thành phố Vũng Tàu. Theo đề nghị, quy mô công trình dự kiến có diện 
tích đất là 78.258,8 m2.

Căn cứ Quy định về trình tự, thủ tục triển khai dụ- án đầu tư bên ngoài các khu 
công nghiệp, khu chế xuất và khu công nghệ cao trên địa bàn tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu ban hành kèm theo Quyết định số 23/2007/QĐ-ƯBND ngày 19/4/2007 của 
ƯBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu (sau đây viết tắt là Quy định kèm theo Quyết định 
số 23/2007/QĐ-UBND), Sở Ke hoạch và Đầu tư (nay là Sở Tài chính) có Công văn 
số 447/SKHĐT-ĐTKT đề nghị Sở Xây dựng, Sở Tài nguyên và Môi trường và 
ƯBND thành phố Vũng Tàu cho ý kiến về nội dung đề nghị của Công ty Khang 
Linh, trong đó có nội dung:

- Tên dự án đầu tư: Khu nhà ở thấp tầng.
- Địa điểm xây dựng: Phường 11, thành phố Vũng Tàu. Diện tích dự kiến xây 

dựng khoảng 78.282,8 m2 (Sơ đồ vị trí kèm theo).
Ý kiến của các cơ quan liên quan:
- UBND thành phố Vũng Tàu (Công văn số 341/ƯBND-VP ngày 10/3/2008): 

“Việc Công ty Khang Linh triền khai dự án xây dựng Khu nhà ở thâp tâng cản 
liên hệ vói Trung tâm Phát triền quỹ đât đê được hưóng dân thủ tục đâu giá quyên 
sử dụng đất theo quy định và triển khai đâu tư xây dựng theo đủng quy hoạch đả
phê duyệt ”.



- Sở Tài nguyên và Môi trường (Công văn số 454/STNMT-QHKT ngày 
1 1/3/2008): “Neu vị trí đât dự kiên dâu tư không chỏng lân với diện tích đât công 
do Nhà nước quản lý và dự án đâu tư phù họp với quy hoạch (do sỏ' Xảy dựng xác 
định) và hướng phát triên kinh tê - xã hội của tỉnh (do Sở Kê hoạch và Đâu tư xác 
định), đồng thời khu vực dự kiến thực hiện dự án không chông lân với các dự án 
đầu tư khác đã được thỏa thuận địa diêm và chủ đâu tư đảm bảo đủ kinh phí đâu 
tư thì Sở Tài nguyên và Môi trường đông ý  cho triền khai thực hiện dự án

- Sở Xây dựng (Công văn số 494/SXD-KTQH ngày 1 1 /3/2008):  ̂ "... Song, 
do phần lớn diện tích lô đắt này nam trong quy hoạch Khu Dán cư sô ỉ phía Tây 
đường 3-2; phẩn còn lại năm trong quy hoạch Khu Dân cư sô 2 phía Tây đường 3-
2. Cả 2 dự án này đã được UBND tỉnh giao Trung tâm Phát triền quỹ đảt làm chủ 
đầu tư lập quy hoạch chi tiết 1/500 (UBND thành pho Vũng Tàu đã phê duyệt) để 
phục vụ cho việc bán đâu giá quyên sứ dụng đât đôi với phân đât tính nhặn chuyên 
giao từ ngân hàng Công thương Việt Nam. Vì vậy, cân có ỷ  kiên của Trung tâm 
Phát triển quỹ đắt về vắn đề này trước khi báo cáo đê xuât ƯBND tỉnh châp thuận ”.

Trong khi chưa có ý kiến của Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Bà Ria -Vũng 
Tàu, dù đây là đon vị đưọ'c ƯBND tỉnh Bà Ria -Vũng Tàu giao làm chủ đâu tư lập 
quy hoạch chi tiết 1/500 (ƯBND thành phố Vũng Tàu đã phê duyệt) để phục vụ 
cho việc bán đấu giá quyền sử dụng đất như các sở ngành khác đã chỉ ra và có một 
phần diện tích đất công; Sở Kế hoạch và Đằu tư có Công văn số 710/SKHĐT- 
ĐTKT ngày 21/3/2008, báo cáo ƯBND tỉnh về dự án đầu tư xây dựng Khu nhà ở 
thấp tầng tại khu vực Chí Linh, Phưòng 11, thành phố Vũng Tàu, với nội dung: 
“Việc Công ty Khang Linh xin chủ trương đê điêu chỉnh mở rộng Quy hoạch xây 
dựng chi tiết tỷ lệ 1/500 và dự án Khu nhà ở thắp tầng tại vị trí này là phũ họp ". 
Điều này là không đúng với ý kiến của các sỏ- ngành và không phù hợp với thực tê 
quản lý đất đai, quy hoạch đối với khu đát dự án.

Trên cơ sở tham mưu của sỏ' Ke hoạch và Đầu tư, ƯBND tỉnh đã ban hành 
Công văn số 2691/UBND-VP ngày 06/05/2008 có nội dung:

“1/ Chấp thuận chủ trương cho Công ty TNHHKhang Linh nghiên cứu, khảo 
sát lập quy hoạch mở rộng xây dựng chi tiêt tỷ lệ 1/500 và dự án Khu nhà ở thâp 
tảng tại khu vực Chí Linh, phường ỉ ỉ, thành phô Vũng Tàu.

2/. Giao trách nhiệm sỏ'Xây dựng phối họp với các cơ quan có liên quan xác 
định diện tích khu đât và thỏa thuận địa diêm cho nhà đâu tư.

3/. Giao trách nhiệm Sở Kê hoạch và Đâu tư và các cơ quan có liên quan 
hướng dân Nhà đâu tư thực hiện các thủ tục pháp lý cân thiêt đê lập dự án, trình 
UBND Tỉnh xem xét, câp Giây chứng nhận đâu tư đúng theo quy định hiện hành.

4/. Trong quá trình triển khoi thực hiện dự án, nhà dầu tư phải thực hiện đầy 
đủ các thủ tục theo đúng quy định hiện hành của Luật Đât đai. Luật kinh doanh 
bát động sản, Luật Nhà ở, Luật Bảo vệ môi trường và các quy định pháp luật khác 
có liên quan Câng tv TNỈLH Khanợ Linh có trách nhiêm làm viêc với Sở Kê hoạch 
và Đâu tư đê hướng dân thực hiện.
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5/. Thòi gian đế Công ty TNHH Khang Linh nghiên củv, triển khai dự án là 
12 tháng kê từ ngày ký văn bản này, các chi phỉ nghiên cứu đầu tư dự án do Công 
ty chi trả. Nêu quả thời hạn đã được UBND Tỉnh châp thuận chủ trương mà Công 
ty không triền khai thực hiện, không có lý do chỉnh đảng thì UBND Tỉnh sẽ giao 
địa diêm nêu trên cho một đơn vị khác có năng lực thực hiện./.

Công văn nêu trên không phải văn bản lựa chọn nhà đầu tư được thực hiện 
theo quy định của Luật Nhà ỏ- năm 2005, Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngay 
06/9/2006 của Chính phủ vê quy định chi tiêt và hướng dân thi hành Luật Nhà ở, 
là các văn bản luật có liên quan đang có hiệu lực thi hành tại thời điểm này.

2. Việc thực hiện thủ tục lụa chọn nhà đầu tư, chấp thuận chủ trưong 
đầu tư

Đen năm 2020, Công ty Khang Linh báo cáo về các khó khăn, vướng mắc tại 
dự án. Thực hiện chỉ đạo của UBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, Sở Xây dựng đã chủ 
trì, phối hợp cùng các CO' quan liên quan rà soát quá trình thực hiện dự án, quy định 
pháp luật và sau đó ban hành các Công văn số 27/TB-SXD ngày 06/4/2021 và số 
2883/SXD-QLN ngày 07/7/2021 gửi Công ty Khang Linh, với nội dung: “Đe nghị 
Công ty tỏng họp toàn bộ hô sơ pháp lý dự án và chuân bị hô sơ châp thuận chủ 
trương đâu tư dự ản theo quy định của Luật Đầu tư năm 2020 và các văn bản 
hướng dán, pháp luật cỏ liên quan để nộp cho cơ quan đăng ký đầu tư (Sở Ke hoạch 
và Đâu tư) tể chức thẩm định theo quy định của pháp luật về đầu tư. Sau khi được 
cơ quan có thâm quyên châp thuận chủ trương đầu tư, để nghị Công ty tiếp tục 
triển khai, thực hiện các công việc theo quy định của Luật Đất đai, Luật Xây dựng, 
Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bât dộng sản và pháp luật có liên quan ".

Căn cứ quy định tại điểm d khoản 3 Điều 41 Luật Đầu tư 2020 và khoản 3 
Điều 151 2 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định 
chi tiết một số điêu của Luật Nhà ờ, thì dự án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng được 
triển khai thực hiện sau khi đã dược cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương 
đâu tư theo quy định tại Luật Đầu tư, nhưng cho đến nay dự án chưa thực hiện thủ 
tục này theo quy định. Ngoài ra, chưa thực hiện thủ tục lựa chọn nhà đầu tư đối với 
toàn bộ diện tích đất dự án theo quy định tại khoản 2, 3 Điều 363 Luật Nhà ờ 2023.

1 Điều 4. Áp dụng Luật Đầu tư và các luật có liên quan ... d) Việc triển khai dự án dầu tư xây dựng, nhà ở, khu đô 
thị thực hiện theo quy định của Luật Xây dựng, Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản sau khi đã được cơ 
quan có thấm quyền chấp thuận chù trương dầu tư, chấp thuận điều chinh chủ trương dầu tư theo quy định tại Luật 
Đầu tư.
2 Điều 15. Quyết định, chấp thuận, điều chinh chủ trương đầu tư dự án xây dựng nhà ở ...3. Đối với dự án đầu tư 
xây dựng nhà ỏ' không thuộc trưòng họp quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này thì việc chấp thuận, điều chỉnh 
chấp thuận chủ trương đầu tư được thực hiện theo quy định cùa pháp luật về đầu tư.
3 Điều 36. Chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại... 2. Được giao đất, cho thuê đất do trúng đấu giá 
quyền sử dụng đất, trúng đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất; trường hợp khác được chấp 
thuận nhà đầu tư khi tổ chức đấu giá, đấu thầu theo quy định cùa pháp luật về dầu tư. 3. Được chấp thuận chủ trương 
đầu tư đồng thòi chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án dầu tư xây dựng nhà ở thương mại khi nhà đầu tư có 
quyền sử dụng đất thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất dối với loại đất được thực hiện dự án đầu tư xây 
dựng nhà ở thương mại hoặc đang có quyền sử dụng đất đối vói loại đất được thực hiện dự án đẩu tư xây dựng nhà 
ỏ' thương mại theo quy định của Luật Đất dai.



5

3. Nhũng nội clung chua đảm báo theo quy định pháp luật nhà ỏ'
3.1. Giai đoạn Nghi định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 có hiệu lực 

(08/10/2006 -08/08/2010)
3.1.1. Việc lập, phê duyệt dụ án phát triển nhà ở:
Căn cứ Quyết định phê duyệt điều chỉnh và mở rộng Quy hoạch chi tiêt tỷ lệ 

1/500, Công ty Khang Li nil đã lặp và tự phê duyệt Dự án đầu tư xây dựng Hạ tầng 
kỹ thuật Khu nhà ỏ' thấp tầng mở rộng4 theo khoản 3 Điều l l 5 Nghị định sô 
16/2005/NĐ-CP ngày 07/2/2005 của Chính phủ về quản lý dự án đầu tư xây dựng 
công trình. Tuy nhiên, đây chỉ là dụ1 đầu tư xây dựng phần hạ tâng kỹ thuật, không 
phải dự án Khu nhà ở thấp tầng theo Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 
06/05/2008 của ƯBND tỉnh về chấp thuận cho Công ty Khang Linh nghiên cứu, 
khảo sát lập dự án Khu nhà ỏ' thấp tằng. Công ty Khang Linh tự lập và phê duyệt 
dự án này là không phù hợp về nội dung và thẩm quyền phê duyệt đối với dự án 
phát triển nhà ỏ- theo quy định tại khoản l6 Điều 5, khoản 1 và 47 Điều 8, khoản l8 
Điều 11 Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 của Chính phủ quy định chi 
tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ờ (theo quy định thẩm quyền phê duyệt dự án 
phát triển nhà ỏ- thuộc Chủ tịch ủy ban nhân dân cấp tỉnh).

3.1.2. Việc lựa chọn chủ đầu tư dụ án phát triển nhà ỏ' thuong mại:
Đối với diện tích đất khu đất Công ty Khang Li nil đề nghị lập dự án, tại Công 

văn số 710/SKHĐT-ĐTKT ngày 21/3/2008 của Sở icế hoạch và Đầu tư, có nêu:
"Trong khu đất 78.000 m2 mà Công ty TNHH Khang Linh xin nghiên cứu, 

khảo sát lập dự án đầu tư Khu nhà ở thắp tầng tại khu vực Chí Linh, Phường 11, 
thành pho Vũng Tàu, cụ thể diện tích ãảt theo cam kêt của chủ đâu tư như sau:

- Khu đất có diện tích 39.925 m2 do Công ty Co phần Phát triển nhà Bà Rịa - 
Vũng Tàu trúng đấu giá tài sản quyên sử dụng đât, kèm theo Họp đông chuyên

4 Công ty Khang Linh đã lập và ban hành Quyết định số 84/QĐ-HĐQT ngày 26/12/2008 về việc phê duyệt Dự 
án đầu tư xây dựng Hạ tầng kỹ thuật Khu nhà ở thấp tầng mở rộng tại khu vực Chí Linh, Phường 1 1, thành phô 
Vũng Tàu.
5 Điều 11. Thẩm quyền quyết định đầu tư xây dựng công trình ...3. Các dự án sứ dụng vốn khác, vốn hỗn họp chủ 
đầu tư tự quyết định đầu tư và chịu trách nhiệm.
6 1. Khi đầu tư phát triển nhà ở theo dự án, chù đầu tư phải tổ chức lập dự án phát triển nhà ở theo nội dung quy định 
tại Điều 6 và Điều 7 Nghị định này và các yêu cầu quy định tại các Điều 24, 25, 26 và Điều 30 của Luật Nhà ở.
7 1. Các dự án phát triển nhà ỏ- trên phạm vi địa bàn tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương do Chủ tịch ủy ban nhân 
dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (gọi chung là ửy ban nhân dân cấp tỉnh) phê duyệt, trừ các dự án phát 
triển nhà ở công vụ theo yêu cầu đặc biệt.
Căn cứ vào điều kiện cụ thể của từng địa phương, Chù tịch ửy ban nhân dân cấp tỉnh có thể uỷ quyền cho Chủ tịch ủy 
ban nhân dân quận, huyện, thị xã, thành phố trực thuộc tỉnh (gọi chung là ửy ban nhân dân cấp huyện) được phê duyệt dự án 
phát triền nhà ở thương mại có mức vốn đầu tư dưới 30 tỷ đồng.

4. Các dự án phát triển nhà ỏ’ trước khi phê duyệt phải được co quan quản lý nhà ò' cùa cấp có thẩm quyền phê duyệt 
thẩm định.
Việc thẩm định dự án phát triển nhà ở phải tuân thù các quy định của Luật Nhà ờ, Nghị định này vả các quy định 
khác có liên quan cùa pháp luật về đầu tư vả xây dựng mà pháp luật về nhà ở không quy định.
8 I. Các chù đầu tư dụ- án phát triển nhà ớ thương mại có trách nhiệm lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 và 
lập dự án trình cơ quan có thầm quyền phê duyệt.
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nhượng tài sản đẩu giá gồm 04 quyền sử dụng đắt (A82, A83, A84, A89) tại khu 
vực Chí Linh, Phường 11 và Biên bản đâu giả chuyên nhượng tài sản quyền sử 
dụng ãât ngày 22/10/2007. Đồng thời, Công ty Cô phần Phát triển nhà Bà Rịa - 
Vũng Tàu cỏ Họp đồng ủy quyền sổ ỉ 18/PTN-HĐƯQ ngày 21/02/2008 ủy quyền 
cho Công ty Khang Lỉnh đê đâu tư khu đắt này theo quy hoạch.

- Khu đất có diện tích 19.820 m2 do ông Nguyễn Công Bình trúng đấu giá tài 
sản ngày 26/12/2007 gồm 02 quyển sử dụng đât (A85, A88) tại khu vực Chí Linh, 
Phường 1 ỉ và ông Nguyên Công Bình dã có thỏa thuận với Công ty Khang Linh 
củng tham gia đâu tư dự án Khu nhà ở thâp tâng tại Phường ỉ 1 thông qua Họp 
đồng góp vốn bằng quyển sử dụng đắt sổ 192/HĐGV ngày 22/01/2008. ”

Theo Công văn số 710/SKHĐT-ĐTKT nêu trên thì diện tích đất theo cam kết 
của Chủ đầu tư là khoảng 59.745 m2 (39.925 m2 + 19.820 m2), diện tích còn lại 
khoảng 18.255 m2 (78.000 1Ĩ12 - 59.745 m2) Công ty Khang Linh chưa có quyền sử 
dụng đất đề thực hiện dự án. Do đó, đối với dự án Khu nhà ỏ' thấp tằng mở rộng 
phải thực hiện thủ tục lựa chọn nhà đâu tư thông qua công bố công khai các khu 
đât đê phát triển nhà ỏ' thương mại và đấu thầu (nếu có từ hai nhà đầu tư trở lên 
đăng ký) theo quy định tại Điều 13 Nghị định 90/2006/NĐ-CP. Tuy nhiên, dự án 
chưa thực hiện lựa chọn chủ đầu tư theo quy định, Công ty Khang Linh chưa được 
chọn làm chủ đầu tư dự án này theo quy định.

3.2. Giai đoạn Nghị định 71/2010/NĐ-CP ngày 23/06/2010 có hiệu lực 
(08/08/2010 —10/12/2015)

Việc lựa chọn chủ đâu tư dự án phát triển nhà ỏ' thương mại trong giai đoạn 
này được quy định tại Điều 13, 14 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/06/2010 
của Chính phủ. Tuy nhiên, dự án Khu nhà ở thấp tầng mờ rộng chưa thực hiện thủ 
tục lựa chọn chủ đầu tư dự án theo quy định tại Điều 13, 14 Nghị định số 
71/2010/NĐ-CP.

Ngày 06/4/2011, Sở Ke hoạch và Đầu tư có Công văn số 422/SKHĐT-ĐTKT 
yêu cầu Công ty Khang Linh thực hiện thủ tục đầu tư (Đăng ký đầu tư và cấp Giấy 
chứng nhận đầu tư cho dự án) đối với dự án Khu nhà ở thấp tầng tại Phường 11, 
thành phố Vũng Tàu.

Ngày 22/12/2011, sỏ' Kế hoạch và Đầu tư gửi Công văn số 2148/SKHĐT- 
ĐTKT đề lấy ý kiến các cơ quan liên quan về đề nghị cấp Giấy chứng nhận đầu tư 
của Công ty Khang Linh.

Theo Công văn số 8620/UBND-VP ngày 15/12/2010 của ƯBND tỉnh Bà Rịa 
-Vũng Tàu, sau ngày 15/10/2010 (thời điềm Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 
01/9/2010 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định cụ thề và hướng dẫn thực hiện 
một số nội dung của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP có hiệu lực), chủ đầu tư các dự 
án phát triển nhà ở phải nộp hồ sơ đề nghị chấp thuận đầu tư tại Sở Xây dựng hoặc 
ƯBND cấp huyện, thị, thành phố theo thẩm quyền. Tuy nhiên, tại thòi điềm này Sở 
Ke hoạch và Đầu tư không chuyển hồ sơ cho sỏ' Xây dựng đề hướng dẫn lập thủ 
tục theo hướng dẫn tại khoản 2 Điều 7 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP, khoản 1



/

Điều 6 Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 01/09/2010 và Công văn số 
8620/UBND-VP ngày 15/12/2010 của ƯBND tỉnh.

Trên cơ sỏ’ lấy ý kiến của sỏ' Ke hoạch và Đầu tư, sỏ' Xây dựng có ý kiến tại 
Công văn số 2329/SXD-KTQH ngày 30/12/2011, cho rằng: “Chủ đầu tư đề nghị 
câp Giây chứng nhận đâu tư cho dự án với quy mô xây dựng tuân thủ quy hoạch 
chi tiêt 1/500 được duyệt là phù họp ”.

Việc Sở Xây dựng có ý kiến băng văn bản liên quan đến đê nghị câp Giây 
chứng nhận đầu tư của Công ty Khang Linh như dã nêu trên là chưa có sự phối hợp 
tốt trong xử lý công việc này, bời vì: Không chỉ rõ việc Sở Ke hoạch và Đâu tư tiếp 
nhận hồ sơ là không đúng thẩm quyền, đồng thời không hướng dẫn Công ty Khang 
Linh thực hiện đúng trình tự, thủ tục theo quy định tại Nghị định số 71/2010/NĐ- 
CP và Thông tư số 16/2010/TT-BXD.

4. Việc tổ chức triển khai thực hiện dự án
Căn cứ Quy định ban hành kèm theo Quyết định 23/2007/QĐ-ƯBND tỉnh, 

trên cơ sờ ý kiến của các cơ quan có liên quan, Sở Kê hoạch vả Đâu tư tham mưu 
ƯBND tỉnh ban hành Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 06/5/2008 chấp thuận 
chủ trương cho Công ty Khang Linh nghiên cứu, khảo sát lập quy hoạch mở rộng 
chi tiết tý lệ 1/500 và dự án Khu nhà ở thấp tầng tại Khu vực Chí Linh, Phường 11, 
thành phố Vũng Tàu.

Trên cơ sỏ' chấp thuận chủ trương tại Công văn sô 2691/ƯBND-VP ngày 
06/5/2008, Công ty Khang Linh đã thực hiện các thủ tục như: Thỏa thuận địa điểm 
mở rộng dự án đầu tư9 10 *, phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 ‘°, phòng cháy chữa cháy 
hạ tầng kỹ thuật11, xác nhận đăng ký cam kết bảo vệ môi trường12, lấy ý kiến về 
phương án thiết kế CO' sỏ' công trình hạ tầng kỹ thuật13, phưong án thiết kế kiến trúc 
công trình14, đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật và 39 căn nhà trong khu 
vực dự án.

Tuy nhiên, Dự án Khu nhà ở thấp tằng mở rộng: (i) Phải thực hiện thủ tục lựa 
chọn nhà đầu tư theo quy định tại Điều 13, 14 Nghị định số 90/2006/NĐ-CP; Điều 
13,14 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP; Điều 22 Luật Nhà ở năm 2014 (được sửa đồi

9 Công văn số 1238/SXD-KTQH ngày 30/5/2008 cùa sỏ' Xây dựng vể việc thỏa thuận địa điểm mở rộng dự án đầu 
tư khu nhà ở thấp tầng phường I, thành phố Vũng Tàu.
10 Quyết định sổ 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 của UBND thành phố Vũng Tàu về việc phê duyệt điều chinh 
mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở thấp tầng phường 1 I, thành phố Vũng Tàu của Công ty TNHH Khang 
Linh thành phố Vũng Tàu.
"  Công văn số 124/CV-CATP(PC23) ngày 7/9/2009 của Công an tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tầu về việc PCCC Hạ tầng 
kỹ thuật khu nhà ở thấp tầng thành phố Vũng Tàu.
12 Công văn số 65/GXN-UBND ngày 23/9/2009 cùa UBND thành phố Vũng Tàu Giấy xác nhận đăng ký cam kết 
bào vệ môi trường.
13 Công văn sồ 2557/SXD-GĐ ngày 27/10/2009 cùa Sở Xây dựng về việc tham gia ý kiến về thiết kế cơ sở Công 
trình Hạ tầng kỹ thuật thuộc dự án Khu nhà ở thấp tầng cùa công ty TNHH Khang Linh tại Phường 1 1, thành phô 
Vũng Tàu.
14 Công văn số 14/SXD-KTQH ngày 06/01/201 1 của Sở Xây dựng về việc ý kiến phưong án thiết kế kiến trúc công 
trình thuộc dự án nhà ỏ' thấp tầng Phường 1 1, thành phố Vũng Tàu.
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bởi điểm b, e khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020); Điều 18 Nghị định số 
99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi bởi Khoản 5 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP); 
Điều 3615 Luật Nhả ỏ' năm 2023 vả Điều lổ 16 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP; (77) 
Phải lập dự án phát triển nhà ở trình cơ quan có thẩm quyền là Chủ tịch ủy ban 
nhân dân tỉnh phê duyệt theo quy định tại khoản 1 Điều 5, khoản 1 và 4 Điều 8, 
khoản 1 Điều 1 1 Nghị định số 90/2006/NĐ-CP; phải thực hiện thủ tục chấp thuận 
đâu tư, tố chức lập, thẩm định và phê duyệt dự án theo quy định tại khoản 2 Điều 
7 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP; phải thực hiện thủ tục quyết định hoặc chấp thuận 
chủ trương đầu tư dự án theo quy định tại Điều 9 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP 
(được sửa đối bởi Khoản 3 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP) và lập, thẳm định 
và phê duyệt dự án đầu tư theo quy định tại Điều 13 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP; * 1 2 3

15 Điều 36. Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dụng nhà ỏ' thương mại
]. Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ' thương mại phải lả doanh nghiệp kinh doanh bất động sàn đáp ứng điều 
kiện quy định tại điểm a và điểm c khoản 2 Điều 35 cùa Luật này và thuộc một trong các trường họp quy định tại 
khoản 2 hoặc khoản 3 Điều này.
2. Được giao đất, cho thuê đất do trúng đấu giá quyền sử dụng đất, trúng đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự 
án có sử dụng đất; trưòng hợp khác được chấp thuận nhả dầu tư khi tổ chức đấu giá, đấu thầu theo quy định của 
pháp luật về đầu tư.
3. Được chấp thuận cluì trương đầu tư đồng thòi chấp thuận nhà đầu tư làm chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ờ 
thương mại khi nhả dầu tư có quyền sử dụng đắt thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất đối vói loại đất 
được thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ' thương mại hoặc đang có quyền sử dụng đất đối vói loại đất được thực 
hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại theo quy định cùa Luật Đất đai.
16 Điều 16. Chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở
1. Chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ- bằng nguồn vốn quy định tại khoản I Điều 113 của Luật Nhà ở được xác 
định theo quy định cùa pháp luật về xây dựng, pháp luật về đầu tư công.
2. Chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ- không bằng nguồn vốn quy định tại khoản I Điều này được lựa chọn 
thông qua một trong các hình thức sau đây:
a) Đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định cùa pháp luật về đất đai;
b) Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đấu thầu;
c) Chấp thuận nhà đầu tư đối vói trường họp đấu giá không thành theo quy định của Luật Đất đai hoặc chi có một 
nhà đầu tư đáp ứng điều kiện mời quan tâm trong trường hợp pháp luật quàn lý ngành, lĩnh vực quy định xác định 
số lượng nhà đầu tư quan tâm khi thực hiện thù tục lựa chọn nhà đầu tư;
d) Chấp thuận chù trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhả đầu tư làm chù đầu tư dự án khi nhà đầu tư có quyền 
sử dụng đất thông qua thỏa thuận về nhận quyền sir dụng đát hoặc đang có quyền sử dụng đất đối với loại đất được 
thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhả ỏ' theo quy định cùa pháp luật về đất đai.
3. Việc xác định chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở quy định tại khoản 2 Điều này được quy định như sau:
a) Đối với trường họp quy định tại điểm a khoản 2 Điều này thỉ quyết định phê duyệt kết quả trúng đấu giá quyền 
sử dụng đất của cơ quan có thẩm quyền là văn bản xác định chù dầu tư dự án;
b) Đối với trường họp quy định tại điểm b khoản 2 Điều nảy thl quyết định phê duyệt kết quả trúng đấu thầu lựa 
chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất cùa cơ quan có thẩm quyền là văn bàn xác định chủ đầu tư dự án;
c) Đối vói trường họp quy định tại điểm c khoản 2 Điều này thi văn bàn chấp thuận nhà đầu tư theo pháp luật về 
đầu tư là văn bản xác định chủ đầu tư dự án;
d) Đối với trưởng họp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này thì văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời vói 
chấp thuận nhà đầu tư theo pháp luật về đầu tư lá văn bàn xác định chù đầu tư dự án.
4. Trường họp có nhiều nhà đầu tư xây dựng nhà ỏ- thương mại được chấp thuận chù trương đầu tư theo pháp luật 
về đầu tư thì các nhà đầu tư này có thể ủy quyền cho một nhà đầu tư có đù điều kiện hoặc thành lập doanh nghiệp, 
họp tác xã có đù điều kiện làm chù dầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở, pháp luật về đất 
dai. Việc ùy quyền làm chủ đàu lu dụ án xây dựng nhà ờ quy định tại khoản nòy được thực hiện thông qua họp đồng 
ủy quyền, trong đó quy định rõ quyền và trách nhiệm các bên.
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phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định tại khoản 3, 417 
Điều 15 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP và lập, thẩm định, phê duyệt dự án theo quy 
định tại khoản l 18 Điều 39 Luật Nhà ỏ' năm 2023 và Điều 1919 Nghị định số 
95/2024/NĐ-CP.

Từ đó cho đến nay dự án cũng chưa thực hiện các thủ tục lựa chọn nhà đầu 
tư, chấp thuận đầu tư, chấp thuận hoặc quyết định chủ trương đầu tư, tô chức lập, 
thẩm định và phê duyệt dự án theo quy định của pháp luật.

II. Lĩnh vực đất đai
1. Diện tích đất Công ty TNHH Khang Linh hiện nay đã đu ọc cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất
Trong tổng diện tích 75.870,0 m2 đất được phê duyệt quy hoạch 1/500 tại 

Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 của UBND thành phố Vũng Tàu, 
có diện tích khoảng 56.294,1 m2 đất Công ty Khang Linh đã được câp Giây chứng 
nhận quyền sử dụng đất (sau ãắy viết tắt là Giắy CNQSDĐ) từ năm 2009 đến 
20 1 320, mục đích sử dụng đất theo các Giấy CNQSDĐ là đât chuyên dùng, đât CO' 
sở sản xuất kinh doanh, đất trồng cây hàng năm, đất ở. (Chi tiết thông tin về Giấy 
CNQSDĐ được thể hiện ở Phụ lục số 01).

Trong 56.294,1 m2 đất, Công ty TNHH Khang Linh đã chuyển mục đích sử 
dụng sang đất ở đối với 34,6 m2 (thuộc một phần Giấy CNQSDĐ sô AB 338015 
và AB 338014). Diện tích 56.259,5 nì2 còn lại Công ty Khang Linh chưa thực hiện 
thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất, bao gôm:

+ Diện tích 55.575,6 m2 đất, trong đó có 32.530,4 m2/55.575,6 m2 quy hoạch 
đất ở và 23.045,2 m2/55.575,6 m2 quy hoạch đất giao thông, cây xanh, công trình 
công cộng (theo bản đồ xử lý nội nghiệp bản đồ địa chính, lồng ghép bản đô quy

17 Điều 15. Quyết định, chấp thuận, điều chinh chù trương đầu tư dự án xây dựng nhà ỏ'
3. Đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở không thuộc trường họp quy định tại khoản 1 vả khoản 2 Điều này thì việc 
chấp thuận, điều chinh chấp thuận chù trương đầu tư được thực hiện theo quy định cùa pháp luật về đầu tư.
4. Hồ sơ, trình tự thù tục, thẩm quyền chấp thuận, điều chinh chù trương đầu tư dự án xây dựng nhà ở quy định tại 
khoản 3 Điều này được thực hiện theo quy định cùa pháp luật về đầu tư.
18 Điều 39. Nghĩa vụ cùa chù đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ' thương mại
1. Lập, phê duyệt và triển khai thực hiện dự án theo đúng nội dung chấp thuận chủ trưong đầu tư, nội dung dự án đã 
được pliê duyệt, quy định của Luật này, pháp luật về xây dựng và quy định khác của pháp luật có liên quan.
19 Điều 19. Lập, thẩm định, phê duyệt dự án đầu tư xây dụng
1. Chủ đầu tư phải lập báo cáo nghiên cứu khả thi dự án đầu tư xây dựng nhà ở để trinh cơ quan có thẩm quyền 
thẩm định theo quy định của pháp luật xây dựng, trừ trường họp chỉ yêu câu lập báo cáo kinh tê - kỹ thuật đâu tư 
xây dựng.
2. Trên cơ sở kết quả thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi cùa cơ quan chuyên môn về xây dựng, người quyết định 
đầu tư hoặc chủ đầu tư có trách nhiệm phê duyệt dự án đáu tư xây dựng.
3. Trường họp sau khi dự án được phê duyệt mà có dề xuất điều chỉnh dự án và 'có nội dung thuộc diện phải điều 
chỉnh chù trương đầu tu theo quy định cùa pháp luật về đâu tư thì phải làm thủ tục điêu chinh chú trương đâu tư 
trước khi điều chinh nội dung dự án.
20 Sau thời điểm UBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu có văn bàn số 269 I/UBND-VP ngày 06/5/2008 về chấp thuận chù 
trương cho nghiên cứu, khảo sát lập dự án và Sò' Xây dựng có văn bàn số 1238/SXD-KTQH ngày 30/5/2008 vê thỏa 
thuận địa điểm.
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hoạch phục vụ chuyên mục đích sử dụng đất do Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh 
Bà Rịa -  Vũng Tàu lập ngày 1 8/1 1/2024).

+ Diện tích khoảng 683,9 nr thuộc một phần Giấỵ CNQSDĐ số BX871913 
đã cấp cho Công ty TNHH Khang Linh (căn cứ kết quả lồng ghép bản đồ theo Công 
vãn số 2500/STNMT-TTr ngày 08/5/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường).

Theo Biên bản số 05/BB-ĐTTr ngày 09/6/2025 của Đoàn thanh tra, thì Công 
ty Khang Linh đã xây dựng 39 căn nhà trên diện tích 56.259,5 m2 mà Công ty 
Khang Linh chưa thực hiện thủ tục chuyến mục đích sử dụng đất.

2. Diện tích đất Công ty TNHH Khang Linh không có Giấy CNQSDĐ
Trong tổng diện tích 75.870,0 m2 đất được phê duyệt quy hoạch 1/500 tại 

Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 cua UBND thành phố Vũng Tàu, 
có 19.575,9 m2 (75.870,0 - 56.294,1) đất Công ty TNHH Khang Linh không CÓ 
Giấy CNQSDĐ.

2.1. Tính chất pháp lý của diện tích khoảng 19.575,9 m2 Công ty TNHH 
Khang Linh không có Giấy CNQSDĐ

Căn cứ Biên bản làm việc số 07/BB-ĐTTr ngày 10/6/2025 của Đoàn thanh tra 
với đại diện Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh, diện tích khoảng 19.575,9 m2 đất này 
bao gồm các nhóm đất như sau:

- Đât Nhà nước quản lý bao gôm:
+ Diện tích đất đã giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh: 5.399,2 m2 (Diện 

tích này được quản lý theo Quyết định số 886/QĐ-ƯBND ngày 01/4/2025 của 
ƯBND tỉnh, thay thế Quyết định số 3567/QĐ-ƯBND ngày 06/10/2005 của 
ƯBND tỉnh).

+ Diện tích đất giao thông: 3.456,0 m2
+ Diện tích đất đất thủy lợi: 2.148,0 m2
- Đất hộ gia đình, cá nhân sử dụng: 8.572,7 m2. Theo số liệu do đại diện UBND 

thành phố Vũng Tàu cung cấp tại Biên bản làm việc số 09/BB-ĐTTr ngày 
10/6/2025 của Đoàn thanh tra, thì diện tích này là 8.563,0 m2 (chênh lệch giảm 9,7 
m2), bao gồm:

+ Diện tích 6.576,4m2 đất hộ gia đình, cá nhân dã được cấp Giấy CNQSDĐ 
(tương ứng 10 thửa), bao gồm 374,6m2 đất ở và 6.20l,8m2 đất nông nghiệp (đất 
trồng cây hàng năm khác, đất trồng cây lâu năm);

+ Diện tích còn lại chưa được cấp Giấy CNQSDĐ: 1.986,6 m2.
2.2. Hiện trạng sử dụng diện tích khoảng 19.575,9 m2 Công ty TNHH 

Khang Linh không có Giấy CNQSDĐ
Căn cứ Biên bản làm việc số 09/BB-ĐTTr ngày 12/6/2025 của Đoàn thanh 

tra, đại diện ƯBND thành phố Vũng Tàu, công chức địa chính, xây dựng, đô thị và 
môi trường Phường 11 xác nhận hiện trạng sử dụng diện tích khoảng 19.575,9 m2 
này như sau:



- Đối với diện tích 2.158,0 m2 đất thủy lợi: hiện trạng là đất thủy lợi.
- Đối với diện tích 3.455,9 m2 đất giao thông: hiện trạng là đường bê tông và 

đường nhựa, có một phần công trình xây dựng của 6 căn nhà năm trên diện tích 
3.455,9 m2 đất này (chưa xác định được diện tích đât cụ thê).

- Đối với diện tích 5.399,0 m2 đất đã giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh 
Bà Rịa -  Vũng Tàu: hiện trạng có một chòi cột bê tông mái ngói rộng khoảng 6 
m2 của người dân xây dựng.

- Đối với diện tích 8.563,Om2 đất hộ gia đình, cá nhân sử dụng: Hiện trạng 
là dân đang sử dụng, Công ty Khang Linh chưa xây dựng hạ tâng trên diện tích 
đất này.

2.3. Việc kiểm tra, xử lý vi phạm hành chính về đất dai, xây dựng liên 
quan đến diện tích 19.575,9 m2

Tại Biên bản làm việc số 09/BB-ĐTTr ngày 12/6/2025 của Đoàn thanh tra, 
đại diện ƯBND Phường 11 xác định: đến nay, chưa xử lý vi phạm hành chính về 
đắt đai trên diện tích 19.575,9 m2 đất này (Báo cáo của ƯBND Phường 1 1 tại Công 
văn số 1352/ƯBND-ĐC ngày 11/6/2025).

3. Việc thực hiện nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất dai (tiền sử dụng đất)
Ngày 14/9/2023, sỏ' Tài nguyên và Môi trường có Công văn số 6055/STNMT- 

QLDĐ phúc đáp: “Đe nghị Công ty Khang Linh rà soát lại toàn bộ các hô sơ có liên 
quan và bô sung các giây tờ chứng minh trước đây đã nộp hô sơ đê nghị xác định 
lại đắt ở theo quy định tại Điều 29 Nghị định 84/2007/NĐ-CP ... ”.

Ngày 22/1 1/2024, sỏ' Tài nguyên và Môi trường có Công văn số 
10252/STNMT-QLDĐ gửi Công ty TNHH Khang Linh về việc chuyển trả hồ SO' 
xin chuyển mục đích sử dụng đất, trong đó có nội dung:

“Căn cứ quy định trên, việc cho phép chuyên mục đích sử dụng đảt đê thực 
hiện dự án đâu tư xây dựng nhà ở thương mại phải đáp ứng diêu kiện: Có văn bản 
chắp thuận chủ trương đâu tư đông thòi châp thuận nhà đâu tư của cơ quan có 
thảm quyên theo quy định của pháp luật vê đâu tư; Phù họp với quy hoạch, kê 
hoạch sử dụng đất, quy hoạch xảy dựng, quy hoạch đô thị, chương trình, kê hoạch 
phát triển nhà ở của địa phương; Ký quỹ hoặc các hình thức bảo đảm khác theo 
quy định của pháp luật về đầu tư; Có nâng lực tài chỉnh đê bảo đàm việc sử dụng 
đắt theo tiến độ của dự án đầu tư và điêu kiện khác theo quy định của pháp luật có 
liên quan. Bên cạnh đó, cơ quan có chức nâng quản lý đát. đai kiêm tra các điêu 
kiện chuyên mục đích sử dụng đảt. Trường họp hô sơ chưa bảo đảm quy định thì 
hướng dân người sử dụng đât bô sung hô sơ và nộp lại cho cơ quan cỏ chức năng 
quản lý đât đai.

Tuy nhiên, qua xem xét hô sơ xin chuyên mục đích sử dụng đât đê thực hiện 
dự án khu nhà ở thấp tảng tại Phường 11, thành phô Vũng Tàu của Công ty trách 
nhiệm hữu hạn Khang Linh. Xét thây hô sơ xin chuyên mục đích trên của Quý công 
ty chưa đảm bảo vê điêu kiện và căn cứ như đã nêu tại mục ỉ vãn bản này, nên Sở
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Tài nguyên và Môi trường chưa có cơ sở xem xét và giải quyêt hô sơ xin chuyến 
mục đích sử dụng đât cho Quý công ty theo quy định của pháp luật hiện hành.

Đe có cơ sở xem xét giải quyết hồ sơ xin chuyển mục đích sử dụng đất trên, 
đê nghị Quý Công ty thực hiện các thủ tục vê đáu tư đoi với dự án theo quy định 
của pháp luật vê đâu tư; phôi họp vói UBND thành phố Vũng Tàu, Sở Xảy dựng 
và các đơn vị có liên quan rù soát sự phủ họp vê quy hoạch xây dựng, quy hoạch 
đô thị, chương trình, kê hoạch phát triên nhà ở của địa phương; thực hiện các công 
việc khác cỏ liên quan (nêu có) theo quy định.

Sau khi hoàn thành các công việc trên đê nghị Quý Công ty nộp ho SO', thành 
phần hồ sơ theo quy đinh tại Điều 48 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 
30/7/2024 của Chính phủ, đê Sở Tài nguyên và Môi trường xem xét giải quyết theo 
quy định

Đen nay, Công ty TNHH Khang Linh chưa thực hiện nộp hồ sơ theo yêu cầu 
tại Công văn số 10252/STNMT-QLDĐ ngày 22/11/2024 và Công văn số 
6055/STNMT-QLDĐ ngày 14/9/2023 của Sờ Tài nguyên và Môi trường (Căn cứ 
Biên bản làm việc số 10/BB-ĐTTr ngày 18/6/2025 của Đoàn thanh tra và Công ty 
TNHH Khang Linh).

III. Vê lĩnh vực xây dựng, nhà ỏ' và kinh doanh bat động sản
1. về lĩnh vực xây dựng, nhà ỏ*
1.1. Thỏa thuận địa điểm
Theo Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 06/5/2008 của ƯBND tỉnh về việc 

chấp thuận chủ trương đầu tu cho nghiên cứu, khảo sát lập dự án Khu nhà ở thấp 
tầng tại khu vực Chí Linh, Phường 11, thành phố Vũng Tàu, ƯBND tỉnh giao Sở 
Xây dựng phối họp với các cơ quan liên quan để xác định diện tích khu đất và thực 
hiện thỏa thuận địa điểm cho nhà đầu tư.

Như đã nêu ở phần lựa chọn nhà đầu tư, Dụ- án Khu nhà ở thấp tầng mỏ- rộng 
phải thực hiện thủ tục lựa chọn nhà đầu tư thông qua công bố công khai các khu 
đất đê phát triển nhà ở thương mại và đấu thầu (nếu có từ hai nhà đầu tư trở lên 
đăng ký) theo quy định tại Điều 13 Nghị định số 90/2006/NĐ-CP. Tuy nhiên, dự 
án chưa thực hiện lựa chọn chủ đầu tư theo quy định, Công ty Khang Linh chưa 
được chọn làm chủ đầu tư dự án này theo quy định. Dù vậy, sỏ- Xây dựng vẫn ban 
hành Công văn số 1238/SXD-KTQH ngày 30/5/2008, đồng ý thỏa thuận địa điểm 
để Công ty Khang Linh nghiên cứu lập dự án mở rộng khu nhà ỏ- thấp tầng trên 
diện tích khoảng 78.282 m2.

1.2. Quy hoạch chi tiết 1/500 dự án
Trên CO’ sở thỏa thuận địa điểm tại Công văn số 1238/SXD-KTQH ngày 

30/5/2008 của Sở Xâỵ dựng và Tò- trình số 348/TT ngày 05/9/2008 của Công ty 
TNHIT Khang Linh đề nghị, ƯBND thành phố Vũng Tàu đã ban hành Quyết định 
số 3832/ỌĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 phê duyệt điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi 
tiết tỷ lệ 1/500 Khu nil à ờ thấp tâng tại Phường 11, thành phố Vũng Tàu với tống 
diện tích 75.870 m2.
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1.3. Sự phù họp về quy hoạch cấp trên
về định hướng quy hoạch cấp trên tại thời điểm phê duyệt: Theo Quy hoạch 

chung thành phố Vũng Tàu được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyêt định 
số 235/2005/TTg ngày 26/9/2005 và Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2.000 Khu dân cư 
Bắc sân bay đã được ƯBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 9399/QĐ.UB ngày 
25/11/2002, thì khu đất dự án được định hướng quy hoạch là đất đon vị ở, nhóm 
nhà ở. Do đó, phù họp với quy hoạch cắp trên.

Hiện nay, khu vực dự án vẫn phù hợp theo định hướng mới của đô án Điêu 
chỉnh Quy hoạch chung thành phố Vũng Tàu đến năm 2035 được Thủ tướng 
Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 17/5/2019; phù hợp với 
đồ án Điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu đô thị Băc Vũng Tàu, 
thành phố Vũng Tàu đã được ƯBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định sô 3082/QĐ- 
ƯBND ngày 06/10/2021 (khu vực dự án được định hướng quy hoạch là đât đơn 
vị ở, nhóm nhà ở).

2. Nội dung đồ án điều chỉnh, mỏ rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà 
ỏ thấp tầng Phường 11, thành phố Vũng Tàu của Công ty TNHH Khang Linh 
(Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008)

Căn cứ vào hồ sơ đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà 
ở thấp tầng mở rộng được phê duyệt tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 
22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu và Báo cáo thẩm định số 506/BC- 
QLĐT ngày 18/09/2008 của Phòng Quản lý đô thị thành phô Vũng Tàu (do thành 
phố Vũng Tàu cung cấp), cho thấy trong phần căn cứ để ban hành Quyết định 
3832/QĐ-UBND ngày 22/9/2008 có viện dẫn các Quyết định số: 5304/QĐ.UB21 
ngày 30/7/2004, 1607/QĐ.ƯB22 ngày 27/5/2005 và 3184/QĐ-ƯBND23 ngày 
14/9/2007. Tuy nhiên:

2.1. Diện tích đất:
Theo quy hoạch chi tiết 1/500 tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND 22/9/2008 

có diện tích 75.870 m2, bao gồm một phần diện tích thuộc Khu nhà ở sô 01 phía 
Tây đường 3 tháng 2, thuộc Phường 10 và Phường 11, thành phố Vũng Tàu (Quyêt 
định số 3110/QĐ-ƯBND24 ngày 13/9/2007, với diện tích 241.050 m2) và Khu nhà 
ở số 02 phía Tây đường 3 tháng 2, thuộc Phường 11, thành phố Vũng Tàu (Quyết 
định số 311125/QĐ-ƯBND ngày 13/9/2007, với diện tích 304.000 m2), cụ thể:

+ Khu nhà ở số 01: Diện tích 38.360 m2/241.050 m2 (gồm đắt ở 30.686 m2; 
đất dịch vụ công cộng 125,3 m2; đất giao thông 7.549,4 m2).

21 Phê duyệt chi tiết 1/500 Khu nhà ở thấp tầng tại Phường 11, thành phổ Vũng Tàu.
22 Phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ỏ' thấp tầng tại Phường 11, thành phố Vũng Tàu.
23 Phê duyệt điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu nhà ỏ' thấp tầng Phường 1 1, thành phố Vũng Tàu
24 Phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở số 1 phía Tây dường 3 tháng 2 thuộc Phường 10, thành phố Vũng Tàu.
25 Phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở số 2 phía Tây đường 3 tháng 2 thuộc Phường 11, thành phố Vũng Tàu.
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+ Khu nhà ở số 02: Diện tích 37.500 m2/304.000 m2 (gồm đất ở 11.477,2 m2; 
đất dịch vụ công cộng 864,6 m2; dát giao thông 25.073,58 m2, đất cây xanh 93,2m2).

2.2. Phirong án điêu chỉnh, mỏ' rộng:
- Khu nhà ở số 1 :
+ Quy hoạch đã phê duyệt: Tồng 215 10/32.100,0 m2, gồm:
(+) Nhà liên kế: 152 10/16.150,0 m2.
(+) Nhà biệt thự: 63 10/15.950,0 m2.
+ Quy hoạch điều chỉnh: Tồng 267 10/30.686,7 m2, gồm:
(+) Nhà liên kế: 225 10/20.541,8 m2 (tăng 73 10/4.391,8 m2).
(+) Nhà biệt thự: 42 10/10.144,9 m2 (giảm 21 10/5.805,1 m2).
-Khu nhà ỏ' số 2:
+ Quy hoạch đã phê duyệt: Tồng 36 10/9.282,0 m2, toàn bộ là nhà biệt thự.
+ Quy hoạch điều chỉnh: Tổng 86 lô/l 1.477,2 m2, gồm:
(+) Nhà liên kế: 70 10/7.079,1 m2 (xây mới).
(+) Nhà biệt thự: 16 10/4.398,1 m2 (giảm 20 10/4.883,9 m2).
Tồng họp khu đất điều chỉnh, mở rộng:
Tông cộng: 353 lô, gôm:
- Nhà liên kế họp khối: 295 10/27.620,9 m2 (diện tích trung bình 93 m2/lô).
- Nhà biệt thự: 58 10/14.543,0 m2 (diện tích trung bình 250 m2/lô).
2.3. Quy hoạch không gian kiến trúc
Đồ án quy hoạch, mở rộng là khu nhà ở, được thiết kế thành 02 loại nhà chính 

như sau:
- Đôi vói nhà liên kế họp khối: Chiều rộng trung bình của mỗi căn hộ là 5m; 

chiều dài 17-20m; diện tích trung bình là 90 m2/căn. Chiều cao trung bình 03 tầng. 
Mật độ xây dựng tối đa 80%.

- Đối với nhà vườn: Chiều rộng trung bình của mỗi căn hộ là 11,5-15m; chiều 
dài 17-20m; diện tích trung bình là 240m2/căn. Chiều cao tối đa 3 tầng. Mật độ xây 
dựng tối đa 60%.

2.4. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật về giao thông
- Khu nhà ỏ' số 01:
Quy hoạch đã phê duyệt: Mạng lưới đường nội bộ nối ra đường cống hộp theo 

hướng Đông Bắc - Tây Nam.
Quy hoạch điều chỉnh: Bố sung một tuyến đường quy hoạch mới có lộ giói 13 

m, chạy song song với đường cống hộp theo hướng Tây Bắc - Đông Nam. Các 
tuyến đường phía Nam giữ nguyên theo quy hoạch đã phê duyệt.
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- Khu nhà ờ số 02:
Quy hoạch điều chinh: Thục hiện điều chỉnh nội bộ mạng lưới giao thông theo 

đồ án đã phê duyệt, nhưng không nêu chi tiết thay đôi cụ thê, như: Nhũng nội dung 
phải điều chỉnh, đề xuất những nội dung gì hay thay đổi như thế nào.

Kêt quả kiêm tra, xác minh nêu trên thê hiện:
- Tên đô án và tên quyết định là "Phê duyệt điêu chỉnh, mở rộng quy hoạch 

chi tiêt tỷ lệ 1/500 Khu nhà ở thấp tầng phường 11” nhưng Bản vẽ trong hồ sơ Đồ 
án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 kèm theo Quyết định số 3832/QĐ- 
ƯBND ngày 22/9/2008 không phân tích, đánh giá hoặc làm rõ sự kế thừa đối với 
các đồ án đã phê duyệt trước đó tại các Quyêt định sô 5304/QĐ.ƯB, sô 
1607/QĐ.ƯB và số 3 184/QĐ-ƯBND. Do đó, Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND 
không thê hiện rõ là sự điều chỉnh hoặc mở rộng trực tiêp từ các quyêt định này. 
Thay vào đó, Quyết định số 3832/QĐ-UBND được lập trên CO1 sở tách một phần 
diện tích từ các khu đất đã được phê dưyệt quy hoạch của Khu nhà ở số 01 và Khu 
nhà ỏ' số 02, được phê duyệt theo các Quyết định số 3110/QĐ-ƯBND và sô 
3111/QĐ-UBND ngày 13/9/2007. Điều này không tuân thủ quy định tại khoản 2 
Mục V Phần B Quy định nội dung thể hiện bản vẽ, trong Nhiệm vụ và Đồ án Quy 
hoạch xây dựng ban hành kèm theo Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 
31/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

- Tên đồ án và tên quyết định là "Phê duyệt diêu chỉnh, mỏ' rộng quy hoạch 
chi tiết tỳ lệ 1/500 Khu nhà ở thắp tầng Phường 11” nhưng Quy hoạch điều chỉnh 
có sự thay đồi về "bổ cục không gian kiến trúc ” so với Quy hoạch chi tiết trước 
đó, cụ thể: Tăng tổng số lô đất từ 251 lên 353, với sự gia tăng đáng kể nhà liên kế 
(tăng từ 152 lên 295 lô) và giảm nhà biệt thự (từ 99 xuống 58 lô). Đồng thời, bồ 
sung tuyến đường 13 m trong khu nhà ỏ- số 01, phần giao thông khu nhà ỏ' số 02 có 
điều chỉnh nội bộ mạng lưới giao thông, nhưng chưa được thuyêt minh chi tiêt, 
thiếu thông tin về các thay đồi cụ thể. Điều này cho thấy đồ án quy hoạch được phê 
duyệt theo Quyết định số 3832/QĐ-UBND không phải là Quy hoạch điều chỉnh 
cục bộ theo quy định tại khoản 1 Mục V26 Quy định nội dung thuyết minh Nhiệm 
vụ và Đồ án Quy hoạch xây dựng, ban hành kèm theo Quyết định số 03/2008/QĐ- 
BXD, ngày 31/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

2.5. Bản vẽ điều chỉnh quy hoạch xây dựng, phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh
Bản vẽ trong đồ án điều chỉnh, mờ rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở 

thấp tầng mở rộng chưa thể hiện rõ các nội dung phải điều chỉnh gắn với các nội 
dung không phải điều chỉnh, tính kế thừa và cập nhật các đồ án quy hoạch trước đây.

Thành phần bản vỗ tùy theo yêu cầu thực tế của các đồ án điều chỉnh quy 
hoạch xây dựng, sẽ xác định cụ thể trong nhiệm vụ điêu chỉnh quy hoạch xây dựng.

26 V- ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH XÂY DỤNG. 1- Nhiệm vụ điều chình:... - Điều chỉnh cục bộ quy hoạch xây 
dựng do phát sinh những yếu tố thay đổi một hoặc một số trong các nội dung về tính chất, chức năng, quy mô, các 
chỉ tiêu kinh tể kỹ thuật, ... của một hoặc vài khu vực đã dược xác định tại quy hoạch xây dựng trước nhưng không 
làm thay đổi các định hướng phát triển lởn về kinh tế xã hội, bố cục không gian kiên trúc, bô trí mạng lưói hạ tâng 
kỹ thuật chính dã dựơc xác định tại quy hoạch xây dựng trước;
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Tuy nhiên, hồ sơ đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở 
thấp tầng mở rộng không có Quyết định phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh.

Điêu này không tuân thủ quy định tại khoản 2 Mục V Phần B Quy định nội 
dung thể hiện bản vẽ, trong Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch Xây dựng ban hành 
kèm theo Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 3 1/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây 
dựng.

2.6. về điều kiện điều chỉnh quy hoạch chi tiết
- Vê quy hoạch chung thành pho Vũng Tàu:
Diện tích 75.870m2 đất tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND 22/9/2008 bao gồm 

diện tích quy hoạch tại Quyết định số 3110/QĐ-ƯBND ngày 13/9/2007 và Quyết 
định số 3111/QĐ-UBND ngày 13/9/2007.

Các Quyết định phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 số 3110/QĐ-ƯBND, số 
3111/QĐ-ƯBND, số 3832/QĐ-ƯBND dựa trên cơ sở Quy hoạch tồng thể xây dựng 
thành phố Vũng Tàu tỷ lệ 1/10.000 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt điều 
chỉnh tại Quyết định số 235/2005/QĐ-TTg ngày 26/9/2005 và Quyết định 
1401/2006/QĐ-ƯBND ngày 10/5/2006 của ƯBND tỉnh. Tại thời điểm phê duyệt 
điêu chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiêt 1/500 Khu nhà ỏ’ thâp tâng theo Quyêt định 
3832/QĐ-ƯBND, các Quy hoạch tông thể xây dựng và quy hoạch chung thành phố 
Vũng Tàu không điều chỉnh đối vói diện tích 75.870m2 đất này. Điều này không 
đảm bảo điều kiện quy hoạch chi tiết xây dựng được điều chỉnh khi quy hoạch 
chung xây dựng đô thị được điều chỉnh theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 2627 
Luật Xây dựng 2003.

-  về thu hút đầu tư:
Theo khoản 1 Điều 80 của Nghị định số 108/2006/NĐ-CP ngày 22/9/2006 của 

Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư, 
ƯBND cấp tỉnh có quyền lập và công bố “Danh mục dự án thu hút đầu tư tại địa 
phương” dựa trên quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội. Tuy nhiên, tại thời điểm 
ban hành Quyết định điều chỉnh quy hoạch số 3832/QĐ-ƯBND, ƯBND tỉnh không 
ban hành văn bản công bố ngành “Kinh doanh bắt động sản ” là ngành nghề được 
khuyên khích và thu hút trên địa bàn tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. Điều này không đảm 
bảo điều kiện quy hoạch chi tiết xây dựng được điều chỉnh khi cần khuyến khích, 
thu hút đầu tư theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 26 Luật Xây dựng 2003.

Mặt khác, hồ SO’ đồ án quy hoạch do ƯBND thảnh phố Vũng Tàu cung cấp 
không có thông tin thể hiện việc lấy ý kiến nhân dân (thông qua phiếu xin ý kiến 
hoặc họp đại diện tổ dân phố) trước khi ban hành Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND 
ngày 22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu. Điều này không đảm bảo việc * 1

27 Điều 26. Điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị
1. Quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị được điều chỉnh khi có một trong các trường hợp sau đây:
a) Quy hoạch chung xây dựng đô thị được diều chỉnh;
b) Cần khuyến khích, thu hút đầu tư.
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điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị trong các trường hợp cằn khuyến 
khích, thu hút đầu tư phải lấy ý kiến của nhân dân trong khu vực lập quy hoạch chi 
tiết xây dựng theo quy định tại khoản 32:s Điều 26 Luật Xảy dụng 2003.

2.7. Tiêu chuẩn, quy chuẩn quy hoạch
Tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 của UBND thành phố 

Vũng Tàu đã phê duyệt điều chỉnh và mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ỏ- 
thấp tầng Phường 11, thành phố Vũng Tàu do Công ty TNHH Khang Linh làm chủ 
đầu tư đồ án quy hoạch. Tuy nhiên, đối chiếu với quy định tại điểm 2.4.2, Mục 2.4, 
Chương 2 của Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCXDVN 
0L2008/BXD (ban hành kèm theo Quyết định số 04/2008/QĐ-BXD ngày 
03/4/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng), chỉ tiêu diện tích đất cây xanh trong nhóm 
nhà ờ tối thiểu phải đạt tối thiều lm2/đầu người. Do đó, trong dự án tối thiểu phải 
đạt 1.500 m2/1.500 người, trong khi diện tích đất cây xanh trong đồ án được phê 
duyệt chỉ là 93 m2, không đảm bảo yêu câu theo quy chuân hiện hành.

3. Việc triển khai thực hiện quy hoạch trên thực tế
Qua kiểm tra thực địa dự án ngày 22/4/202528 29, Công ty Khang Linh đã đầu tư 

xây dựng hạ tầng kỹ thuật trên diện tích 55.610,20 m2/75.870 m2 đã được cấp Giấy 
CNQSDĐ, gồm: Xây dựng các tuyến đường giao thông đã hoàn thành trải thảm 
nhựa. Đồng thời, đã xây dựng 39 căn nhà.

Kết quả kiểm tra thực ngày 22/4/2025 cho thấy: Toàn bộ 39 căn nhà đã xây 
dựng (một số đã đưa vào sử dụng) không đúng mẫu thiết kế kiến trúc được Sở Xây 
dựng thỏa thuận tại Công vần số 14/SXD-KTQH ngày 06/01/2011. Việc Công ty 
Khang Linh không thực hiện đúng mẫu thiết kế kiến trúc đã thỏa thuận với Sở Xây 
dựng là vi phạm quy hoạch xây dựng được phê duyệt tại Điều 3 Quyết định số 
3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu. Đây là hành vi 
bị cấm theo khoản 430 Điều 12 Luật Xây dựng 2014.

4. Kinh doanh bất động sản (Việc ký kết các họp đồng góp vốn)
Theo báo cáo của Công ty Khang Linh31, từ tháng 02/2008 đến tháng 04/2021, 

Công ty TNHH Khang Linh (bên nhận góp vốn) đã ký họp đồng góp vôn đâu tư 
với khách hàng (bên góp vốn) thông qua 251 hợp đồng, với tổng giá trị vôn góp là 
174,59 tỷ/404.09 tỷ, số thực góp là 168,86 tỷ.

Căn cứ các hợp đồng do Công ty TNHH Khang Linh và các bên góp vốn cung 
câp; trên cơ sỏ- Quy hoạch chi tiêt xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu nhà ở thâp tâng tại

28 Điều 26. Điều chình quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị
3. Việc điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị quy định tại điểm b khoản I Điều này phải lấy ý kiến cùa 
nhân dân trong khu vực lập quy hoạch chi tiết xây dựng và không được làm thay đôi lớn đên co câu quy hoạch 
chung xây dựng.
29 Biên bản kiểm tra thực địa số 05/BB-ĐTTr ngày 22/4/2025 và danh sách thống kê hiện trạng
30Các hành vi bị nghiêm cấm
4. Xây dựng công trình không đúng quy hoạch xây dựng, trừ trường họp cổ giấy phcp xây dựng có thòi hạn; V I  phạm 
chỉ giói xây dựng, cốt xây dựng; xây dựng công trình không đúng vói giây phép xây dựng được câp.
31 Văn bản 0906.2025/CV-KL ngày 09/6/2025 về việc giải trình, cung cấp thông tin và hồ sơ cho Đoàn thanh tra
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Phường 11, thảnh phố Vũng Tàu đã được ƯBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 
5304/QĐ-ƯB ngày 30/7/2004 và Quy hoạch điều chính, mở rộng tỷ lệ 1/500 được 
ƯBND thành phố Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 
22/9/2008; cùng với các thủ tục đầu tư, nhà ở được trình bảy tại Phần I của Kết 
luận này vê thủ tục liên quan đầu tư dự án và căn cứ vào nhu cầu, khả năng của các 
bên liên quan, Công ty TNHH Khang Linh đã ký kết các họp đồng góp vốn đầu tư 
với các đôi tác.

Các họp đồng góp vốn đầu tư được hai bên ký kết có các nội dung chính 
như sau:

- Thỏa thuận đồng ý góp vốn đầu tư xây dựng nhà ở của dự án: Sau khi dự án 
hoàn thành, bên góp vôn nhận căn nhà theo quy chuẩn chung được duyệt cùng với 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà.

- Góp vốn đầu tư xây dựng nhà ở tại dự án, chia làm 02 giai đoạn: Góp vốn 
đâu tư xây dựng cơ sỏ' hạ tầng kỹ thuật và góp vốn xây dựng căn nhà.

Trên cơ sở quy định pháp luật về nhà ở, kinh doanh bất động sản qua các 
giai đoạn; các họp đồng ký kết giũa Công ty Khang Linh và khách hàng để góp 
vốn đầu tư dự án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng được chia thành 02 nhóm theo thời 
gian ký họp đồng như sau:

4.1. Nhóm 1: Ký kết họp đồng từ ngày 01/7/2006 đến trước ngày 01/7/2015 
(từ thời đỉêm Luật Nhà ở năm 2005 có hiệu lực thi hành đến trước ngày Luật Nhà 
ở năm 2014 có hiệu lực thi hành): Có 192 họp đồng (Phụ lục số 02), trong đó:

(1) Đối với 83 họp đồng được ký kết trước ngày 08/8/2010 (thuộc phạm vi 
điều chỉnh của Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 của Chính phủ quy 
định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhả ở):

- Dự án Khu nhà ở thấp tầng mờ rộng tại Phường 11 chưa được lập và phê 
duyệt dự án phát triển nhà ở theo quy định tại khoản 1 Điều 832 Nghị định 
90/2006/NĐ-CP. Theo đó, chưa có thiết kế nhà ở của dự án được phê duyệt theo 
quy định tại khoản 2 Điều 1133 Nghị định 90/2006/NĐ-CP.

- Căn cứ vào nội dung họp đồng góp vốn và biên bản bàn giao nền cho thấy 
tại thời điếm ký họp đồng góp vốn chưa xây dựng phần móng.

Việc ký họp đồng khi thiết kế nhà ở trong dự án phát triển nhà ờ thương mại 
chưa được ƯBND tỉnh phê duyệt, chưa xây dựng phần móng là vi phạm quy định

32 Điều 8. Phê duyệt dự án phát triển nhà ở
]. Các dự án phát triển nhà ở trên phạm vi dịa bàn tình, thành phố trực thuộc Trung ương do Chù tịch ủy ban nhân 
dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (gọi chung lả ủy ban nhân dân cấp tinh) phê duyệt, trừ các dự án phát 
triển nhà ỏ' công vụ theo yêu cầu đặc biệt.
Căn cử vào điều kiện cụ thể của từng địa phương, Chù tịch ủy ban nhân dân cáp tỉnh có thể ủy quyền cho Chủ tịch 
ửy ban nhân dân quận, huyện, thị xã, thành phố trực thuộc tỉnh (gọi chung lả ủy  ban nhân dân cấp huyện) được phê 
duyệt dự án phát triển nhà ỏ' thương mại có mức vốn đầu tư dưới 30 tỳ đồng.
33 Điều 11. Yêu cầu đối với dự án phát triển nhà ở thương mại...2. Thiết kế nhả ỏ- trong các dự án phát triền nhà ở 
thương mại ngoái việc phái bảo dâm các yêu cầu về quy cliuáii, liêu chuẩn xây dựng còn phủi tuân thủ các tiôu chuẩn 
cụ thể quy định về nhà chung cư, nhà riêng lẻ và nhà biệt thự quy định tại Điều 40 cùa Luật Nhà ở.
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tại khoản l34 Điều 39 Luật Nhà ở 2005.
(2) Đối với 109 hợp đồng ký kết trong giai đoạn từ ngày 08/8/2010 đến trước 

ngày 01/7/2015 (thuộc phạm vi điều chỉnh của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 
23/6/2010 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ỏ).

Căn cứ nội dung họp đồng, biên bản bàn giao đất nền, cho thấy họp đồng góp 
vốn đầu tư của Công ty Khang Linh thuộc trường họp phân chia sản phẩm là nhà 
ở theo hình thức góp vốn quy định điểm c khoản 1 Điều 935 Nghị định số 
71/2010/NĐ-CP.

Theo quy định tại điểm b36 khoản 3 Điều 9 Nghị định số 7 l/2010/NĐ-CP thì: 
Đối với trường họp này thì chủ đầu tư chi được ký hợp đồng, văn bản góp vốn sau 
khi đã có dự án phát triển nhà ở được phê duyệt, đã thực hiện khen công xây dựng 
công trình nhà ở và đã thông báo cho sỏ' Xây dựng nơi có dự án phát triên nhà ỏ' 
theo quy định tại điếm e khoản này.

Tuy nhiên, dự án chưa được phê duyệt, chưa thực hiện khỏi công xây dựng 
công trình nhà ờ, chưa thông báo cho Sở Xây dựng vê sô lượng, địa chỉ nhà ở và 
loại nhà ở được phân chia kèm theo danh sách tên, địa chỉ các đối tượng được phân 
chia nhà ở đề sỏ' Xây dựng xác nhận theo quy định điểm e khoản 337 Điêu 9 Nghị 
định số 71/2010/NĐ-CP.

4.2. Nhóm 2: Ký kết từ ngày 01/7/2015 đến trước ngày 01/8/2024 (thời điểm 
Luật Nhà ở năm 2014 cỏ hiệu lực thi hành đến trước ngày Luật Nhà ở năm 2024 
có hiệu lực thi hành )\ Có 59 họp đồng (Phụ lục số 03).

- Họp đồng góp vốn đầu tư của Công ty Khang Linh thuộc trường hợp phải

34 Điều 39. Mua bán, cho thuê nhà ờ thương mại
1. Phưong thức mua bán, cho thuê nhà ỏ' thương mại được thực hiện thông qua hình thức trà tiền một lần hoặc trả 
chậm, trả dần.
Trường họp chù đầu tư huy động vốn từ tiền ứng trước của người có nhu cầu mua hoặc thuê nhà ở thì chì được áp 
dụng trong trường họp thiết kế nhà ở đã được phê duyệt và đã được xây dựng xong phân móng ...
35 Điều 9. Huy động vốn để đầu tư xây dựng nhà ó'
1. Trường họp chủ đầu tư dự án phát triển khu nhà ở, dự án khu đô thị mới (chủ đầu tư cấp 1) có nhu cầu huy động 
vốn để đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật đối vói phần diện tích xây dựng nhà ở và đâu tư xây dựng nhà ỏ' trong khu 
nhà ở, khu đô thị đó thì chi được huy động vốn theo các hình thức sau dây: ... c) Ký hợp đông, văn bản góp vốn 
hoặc họp đồng, văn bản họp tác đẩu tư với tổ chức, cá nhân dể dầu tư xây dựng nhà ỏ' và bên tham gia góp vôn hoặc 
bên tham gia họp tác đầu tư chỉ dược phân chia lọi nhuận (bằng tiền hoặc cổ phiếu) hoặc dược phân ch(a sản phẩm 
là nhà ở trên cơ sỏ' tỷ lệ vốn góp theo thỏa thuận; trong trường họp các bên thỏa thuận phân chia sản phâm là nhà ỏ' 
thì chủ đầu tư chi được phân chia cho các đối tượng thuộc diện được sở hữu nhà ỏ' tại Việt Nam theo quy định cùa 
Luật Nhà ở và phải tuân thù quy định về số lượng nhà ở được phân chia nêu tại diêm d khoản 3 điêu này;
36 3. Các chù đầu tư quy định tại khoản 1 vả khoản 2 điều này khi thực hiện huy động vốn để xây dựng nhà ỏ- phải 
tuân thủ các điều kiện sau đây: ... b) Đối với trường họp quy định tại điểm c khoản 1 điêu này thì chù đâu tư chỉ 
được ký họp đồng, vãn bản góp vốn hoặc họp đồng, văn bàn họp tác đầu tư sau khi đã có dụ' án phát triển nhà ỏ' 
được phê duyệt, đã thực hiện khởi công xây dựng công trinh nhà ỏ' và đã thông báo cho sỏ' Xây dụng nơi có dự án 
phát triển nhà ở theo quy định tại điểm e khoản này.
37 Điều 9. Huy động vốn để đầu tư xây dựng nhà ỏ'
3. Các chù đầu tư quy định tại khoản 1 và khoản 2 điều này khi thực hiện huy động vốn để xây dựng nhà ỏ' phải tuân 
thủ các điều kiện sau đây: ... e.) Đối vói trường họp huy động vốn theo hình thức quy định tại các điểm b, c và diêm 
đ khoản 1 điều này thì chù đầu tư phải có văn bản thông báo cho sỏ' Xây dựng nơi có dự cán phát triển nhà ỏ' biêt 
trước ít nhất 15 ngày, tính đến ngày ký họp đồng huy động vốn.



20

tuân thủ theo quy định tại điếm a3S khoản 2, điểm a, điểm d khoán 339 Điều 19 Nghị 
định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng 
dân thi hành một sô điêu của Luật Nhà ở. Tuy nhiên, Công ty Khang Linh chưa đáp 
ứng các điều kiện, thủ tục cụ thể như sau:

+ Không có hồ sơ dự án đầu tư xây dụng nhà ỏ’ được phê duyệt theo quy định 
của pháp luật.

+ Chưa có thông báo đủ điều kiện được huy động vốn của sỏ’ Xây dựng.
- Theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 19 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP thì 

bên tham gia góp vốn trong trường họp này chỉ được phân chia lợi nhuận (bằng 
tiên hoặc cô phiếu) trên CO’ sở tỷ lệ vốn góp theo thỏa thuận trong hợp đồng; chủ 
đâu tư không được áp dụng hình thức huy động vốn quy định tại điềm này hoặc các 
hình thức huy động vốn khác để phân chia sản phẩm nhà ỏ' hoặc để ưu tiên đăng 
ký, đặt cọc, hưởng quyên mua nhả ỏ' hoặc để phân chia quyền sử dụng đất trong dụ' 
án cho bên được huy động vốn. Căn cứ nội dung họp đồng góp vốn cho thấy việc 
phân chia sản phẩm nhà ở là vi phạm quy định tại điểm a khoản 2 Điều 19 Nghị 
định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chinh phủ.

Tại Biên bản làm việc số 10/BB-ĐTTr ngày 18/6/2024 với Đoàn thanh tra và 
Công văn số 2306.2025/CV-KL ngày 23/6/2025, Công ty TNHH Khang Linh xác 
nhận từ năm 2008 Công ty đã ký họp đồng góp vốn với khách hàng tại dự án Phường 
11 mở rộng trên diện tích đất Công ty đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất. Tuy nhiên, trong quá trình Công ty huy động vốn có sự nhầm lẫn và ký 12 họp 
đồng góp vốn trên diện tích đất 19.610,5m* 2 3 (là phần đất mà Công ty chưa có quyền 
sử dụng đất). Sau khi phát hiện ra việc này, Công ty đã tiến hành mời khách hàng 
góp vốn lên để thanh lý hoàn trả lại khoản tiền đã góp vốn. Ket quả:

- 11 họp đồng Công ty đã thanh lý: Theo các chứng từ chuyền tiền do Công 
ty TNHH Khang Linh cung cấp thể hiện đã hoàn trả đủ số tiền theo họp đồng thanh

38 Điều 19. Ký họp đồng huy động vốn cho phát triển nhà ở thương mại
2. Việc ký họp đồng huy động vốn cho phát triển nhà ỏ' thương mại phải tuân thù các quy định sau đây:
a) Trưởng họp ký họp đồng huy động vốn theo quy định tại Khoản 2 Điều 69 cùa Luật Nhà ỏ thỉ phải đáp ứng các 
hình thức, điều kiện theo quy định cùa Luật Nhà ỏ và quy định tại Khoản 3 Điều này.
Bên tham gia góp vốn, họp tác đầu tư, họp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết quy định tại điểm này chỉ được phân 
chia lọi nhuận (bằng tiền hoặc cổ phiếu) trên cơ sỏ tỷ lệ vốn góp theo thỏa thuận trong hợp đồng; chù đầu tư không 
được áp dụng hình thức huy động vốn quy định tại điểm này hoặc các hình thức huy động vốn khác để phân chia 
sản phẩm nhà ỏ' hoặc để ưu tiên dăng ký, đặt cọc, hưởng quyền mua nhà ở hoặc để phân chia quyền sử dụng đất 
trong dự án cho bên được huy động vốn, trừ trường họp góp vốn thành lập pháp nhân mới để được Nhà nước giao 
làm chù đầu tư dự án xây dựng nhà ở;
39 Điều 19. Ký họp đồng huy động vốn cho phát triển nhà ỏ' thương mại
3. Việc huy động vốn để đầu tư xây dựng nhà ỏ' theo quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều này phài thông qua hợp 
đồng góp vốn hoặc họp đồng họp tác đầu tư hoặc hợp đồng họp tác kinh doanh; chủ đầu tư chì được ký kết các họp 
đồng này sau khi có đủ điều kiện sau đây:
a) Đã có hồ sơ dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ- dược phê duyệt theo quy định của pháp luật; ...
d) Đã có thông báo đủ diều kiện được huy động vốn của sỏ' Xây dựng nơi có dự án. Chủ đầu tư phải có văn bản 
kèm theo giấy tò' chứng minh đù điều kiện huy động vốn quy định tại các Điểm a, b và c Khoản này gửi sỏ' Xây 
dựng đề nghị có văn bản thông báo đủ điều kiện được huy động vốn để đầu tư xây dựng nhà ờ.
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lý đối với 11 mã nền: LK4-03, LIC4-27, LK5-30, LK5-31, LK5-32, LK5-33, LK5- 
34, LK5-35, LK5-11, LK4-02, LK4-29.

- 01 hợp đồng Công ty đã ký biên bản thỏa thuận đôi nền đất khác cho bên 
góp vốn: Hợp đồng góp vốn lô LK4-14.

c. KẾT LUẬN VÈ NHỮNG NỘI DƯNG ĐÃ TIÉN HÀNH THANH TRA
I. Đối vói Chủ đầu tư (Công ty Khang Linh) và dự án đầu tu
1. về lĩnh vực đầu tư
- Dự án Khu nhà ỏ- thấp tằng mở rộng tại Phường 11, thành phố Vũng Tàu do 

Công ty Khang Linh đề nghị làm Chủ đầu tư có diện tích sử dụng đất là 75.870 m2. 
Đen thòi điểm hiện nay, Công ty Khang Linh đã thực hiện xong một sô thủ tục, 
công việc như: thỏa thuận địa điểm dự án đầu tư; phê duyệt quy hoạch chi tiêt 
1/500; phòng cháy chữa cháy hạ tầng kỹ thuật; xác nhận đăng ký cam kết bảo vệ 
môi trường; lấy ý kiến về phương án thiết kế cơ sở công trình hạ tầng kỹ thuật, 
phương án thiết kế kiến trúc công trình; đầu tư xây dựng một phần hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật và 39 căn nhà trên phần diện tích đất 5,625 ha mà Công ty đang có quyền 
sử dụng trong khu vực dự án.

Tuy nhiên, cơ sỏ- để Công ty Khang Linh thực hiện dự án cho đến nay mới chỉ 
có Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 06/5/2008 của ƯBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu về chấp thuận chủ trương cho Công ty Khang Linh nghiên cứu, khảo sát lập quy 
hoạch mở rộng chi tiết tỷ lệ 1/500 và dự án Khu nhà ở thấp tầng tại Khu vực Chí 
Linh, Phường 11, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ 
Chí Minh). Văn bản này được sỏ- Ke hoạch và Đầu tư trước đây tham mưu ƯBND 
tỉnh ban hành trên cơ sỏ- căn cứ theo Quy định về trình tự, thủ tục triển khai dự án 
đầu tư bên ngoài các khu công nghiệp, khu chế xuất và khu công nghệ cao trên địa 
bàn tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành kèm theo Quyết định số 23/2007/QĐ-ƯBNp 
ngày 19/4/2007 của ƯBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. Đây không phái văn bản về đầu 
tư dự án nhà ở được ban hành theo quy định của Luật Nhà ở năm 2005 và các văn 
bản hướng dẫn thi hành.

Dự án Khu nhà ỏ- thấp tầng mở rộng cho đến thời điềm hiện nay chưa thực 
hiện các thủ tục lựa chọn nhà đầu tư, chấp thuận đâu tư, châp thuận hoặc quyêt 
định chủ trương đầu tư, tồ chức lập, thầm định và phê duyệt dự án theo quy định 
của pháp luật40.

40 - Thực hiện thủ tục lựa chọn nhả đầu tư theo quy định tại Điều 13, 14 Nghị định SỐ90/2006/NĐ-CP; Điều 13, 14 
Nghị định số 71/2010/NĐ-CP; Điều 22 Luật Nhả ò năm 2014 (được sửa đồi bỏi điểm b, e khoản I Điều 75 Luật 
Đầu tư 2020); Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi bởi Khoản 5 Điều I Nghị định 30/202 1/NĐ- 
CP); Điều 36 Luật Nhà ỏ năm 2023 và Điều 16 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP;
- Lập dự án phát triển nhà ỏ- trình CO' quan có thẩm quyền là Chú tịch ửy ban nhân dân tỉnh phê duyệt theo quy định 
tại khoản 1 Điều 5, khoản 1 và khoản 4 Điều 8, khoản I Điều 11 Nghị định số 90/2006/NĐ-CP; thực hiện thủ tục 
chấp thuận đầu tư, tồ chức lập, thẩm định và phê duyệt dự án theo quy định tại khoản 2 Điều 7 Nghị định số 
7I/20I0/NĐ-CP; thực hiện thù tục quyết định hoặc chấp thuận chủ trương đầu tư dư án theo quy định tại Điêu 9 
Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi bởi Khoản 3 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP) và lập, thẩm định, phê 
duyệt dự án đầu tư theo quy định tại Điều 13 Nghị định số 99/20 15/NĐ-CP; thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương



22

Tuy nhiên, Công ty Khang Linh đã triển khai đầu tư xây dựng hệ thống hạ 
tâng và 39 căn nhà trong khu vực dự cán ]à vi phạm quy định tại khoản l41 Điều 9 
Nghị định số 90/2006/NĐ-CP; khoản l42 Điều 5 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP; 
khoản 243 Điều 19, khoản 344 Điều 26 Luật Nhà ờ 2014; khoản l 45 Điều 33, khoản 
l46 Điều 37, khoản l47 Điều 39 Luật Nhà ở năm 2023; điểm d48 khoản 3 Điều 4 
Luật Đầu tư 2020.

Lý do Công ty Khang Linh (Chủ đầu tư) không thực hiện các thủ tục đầu tư 
theo quy định của Luật Nhà ờ, vì cho rằng Dụ- án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng là 
phần mở rộng của Dự án Khu nhà ở thấp tầng tại Phường 11, thành phố Vũng Tàu 
do Công ty Khang Linh lảm chủ đầu tư, đã được ƯBND tỉnh đồng ý, chấp thuận 
tại Công văn số 3268/ƯB.XD ngày 17/6/2004 về việc thỏa thuận địa điểm lập quy 
hoạch chi tiết 1/500 và dự án đầu tư xây dựng khu nhà ỏ- thấp tầng tại Phường 11, 
thành phố Vũng Tàu. Tuy nhiên, không có căn cứ pháp lý để xác định Dự án Khu 
nhà ỏ’ thấp tầng mở rộng là phần mở rộng của Dự án Khu nhà ở thấp tầng tại 
Phường 11, thành phố Vũng Tàu do Công ty Khang Linh làm chủ đầu tư và Dự

đầu tư theo quy định tại khoản 3, 4 Điều [5 Nghị định sổ 95/2024/NĐ-CP và lập, thẳm định, phê duyệt dự án theo 
quy định tại khoản 1 Điều 39 Luật Nhà ờ năm 2023 và Điều 19 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.
4' Điều 9. Thực hiện dự án phát triển nhà ỏ'
1. Việc tiến hành các nội dung liên quan đến chuẩn bị xây dựng và thực hiện xây dựng phải tuân thủ các quy định 
cùa Luật Nhà ờ, Nghị định này và các quy định khác có liên quan cùa pháp luật về dầu tư và xây dựng.
42 Điều 5. Yêu cầu đối với dự án phát triển nhà ỏ'
1. Trước khi đầu tư xây dựng nhả ở (bao gồm cà nhà ỏ- được xây dựng trong khu đô thị mới), chủ đầu tư phải đề 
nghị cơ quan nhả nước có thấm quyền chấp thuận đầu tư (trừ trường hợp phải đấu thầu lựa chọn chù đầu tư theo quy 
định tại Điêu 14 cùa Nghị định này), tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt dự án phát triển nhả ở theo quy định cùa Luật 
Nhà ở, Nghị định này và các quy định của pháp luật cỏ liên quan.
113 Điều 19. Yêu cầu đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ỏ'
2. Dự án đầu tư xây dựng nhà ở chỉ được lập, phê duyệt và triển khai thực hiện tại khu vực đã có quy hoạch chi 
tiết được phê duyệt, tuân thủ các nội dung quyết định chù trương đầu tư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và 
đáp úng các yêu cầu quy định tại Điều 14 cùa Luật này.
44 Điều 26. Trách nhiệm cùa chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ỏ' thương mại
3. Xây dựng nhà ở vả các công trình hạ tằng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong dự án theo dứng quy hoạch chi tiết, nội 
dung quyết định chù trương đầu tư dự án cùa cơ quan nhà nước có thẳm quyền, tuân thủ thiết kế, tiêu chuẩn diện 
tích nhà ờ và tiến độ cùa dự án đã được phê duyệt.
45 Điều 33. Yêu cầu đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở
1. Dụ án đầu tư xây dựng nhà ở quy định tại khoản 1 Điều 30 cùa Luật này phải bào đảm các yêu cầu chung sau đây:
a) Phù họp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh đa được phê duyệt, tuân thủ nội dung cùa chủ trương 
đầu tư dã được quyết định hoặc chấp thuận và dáp ứng yêu cầu quy định tại Điều 5 của Luật này; triển khai thực 
hiện theo quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt;
46 Điều 37. Thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại
1. Việc thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở phái tuân thủ quy định của Luật này, pháp luật về xây dựng vả quy 
định khác cùa pháp luật có liên quan.
47 Điều 39. Nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại
1. Lập, phê duyệt và triển khai thực hiện dự án theo đúng nội dung chấp thuận chù trương đầu tư, nội dung dự án đã 
được phê duyệt, quy định cùa Luật này, pháp luật về xây dựng và quy định khác cùa pháp luật có liên quan.
48 Điều 4. Áp dụng Luật Đầu tư vả các luật cỏ liên quan... d) Việc triển khai dự án đầu tư xây dựng, nhà ở, khu đô 
thị thực hiện theo quy định của Luật Xây dựng, Luật Nha ỏ- và Luật Kinh doanh bất động sản sau khi đã được cơ 
quan có thẩm quyền chấp thuận chù trương đầu tư, chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư theo quy định tại Luật 
Đầu tư;
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án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng này không phải thực hiện các thủ tục đâu tư theo 
quy định của pháp luật nhà ở.

- Công ty Khang Linh thực hiện thủ tục thầm định thiết kế CO' sỏ' mà không 
thực hiện thủ tục thẩm định dự án đầu tư là không phù họp quy định tại khoản 649 
Điều 10 Nghị định 12/2009/NĐ-CP ngày 12/02/2009 của Chính phủ về quản lý dự 
án đầu tư xây dựng công trình, việc thẩm định thiết kế CO' sỏ' được thực hiện cùng 
lúc với việc thẩm định dự án đầu tư, không phải tổ chức thẩm định riêng.

2. Lĩnh vực đất đai
- Công ty Khang Linh để xảy ra tình trạng xây dựng 39 căn nhà trong khu vực 

dự án, trên diện tích 56.259,5 m2 đang là đất chuyên dùng, đất cơ sỏ' sản xuất kinh 
doanh, đất trồng cây hàng năm, chưa thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất 
sang đất ở, là vi phạm các quy định tại Điều 1 550, khoản l 51 Điều 107 Luật Đất đai 
2003; khoản 352 Điều 12, khoản l53 Điều 170 Luật Đất đai 2013; khoản 7 Điều 1154, 
khoản 1 Điều 3155 Luật Đất đai 2024 quy định về hành vi bị nghiêm cấm trong lĩnh 
vực đât đai và nghĩa vụ chung của người sử dụng đât.

- Một phần công trình xây dựng của 06 căn nhà được xây dựng trên diện tích 
3.455,9 m2 đất giao thông, là có hành vi chiếm đất theo quy định tại các Nghị định 
của Chính phủ vê xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đât đai (khoản 356 
Điểu 4 Nghị định số 182/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004; khoản 357 Điều 3 Nghị' 
định sổ 105/2009/NĐ-CP ngày 11/11/2009; khoản 258 Điều 3 Nghị định số

49 Điều 10. Thẩm quyền thẩm định Dự án đầu tư xây dựng công trình: ... 6. Việc thấm định thiết kế co sở được thực 
hiện cùng lúc với việc thẳm định dự án đầu tư, không phái tổ chức thâm định riêng.
50Điều 15. Những hành vi bị nghiêm cấm: Nhà nước nghiêm cấm hành vi lấn, chiếm đất đai; ...
51 Điều 107. Nghĩa vụ chung cùa người sử dụng dất
I. Sừ dụng đất dúng mục đích, đúng ranh giới thừa đắt, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều 
cao trên không, bào vệ các công trinh công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật.
52 Điều 12. Những hành vi bị nghiêm cấm
3. Không sử dụng đất, sử dụng đất không đúng mục đích.
53 Điều 170. Nghĩa vụ chung cùa người sử dụng đất
1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giói thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao 
trên không, bảo vệ các công trinh công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác cùa pháp luật có liên quan.
54 Điều 11. Hành vi bị nghiêm cấm trong lĩnh vực đất đai
7. Không thực hiện đúng quy định cùa pháp luật khi thực hiện quyền cùa người sử dụng đất.
55 Điều 31. Nghĩa vụ chung cùa người sử dụng đất
1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giói thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều 
cao trên không, bảo vệ các công trình công cộng trong lòng đất và tuân thủ quy định khác cùa pháp luật có liên quan.
56 Điều 4. Giải thích từ ngữ
3. Chiếm đất là việc sử dụng đắt mà không được co quan nhà nước có thẳm quyền cho phép hoặc chủ sử dụng đất 
cho phép sử dụng hoặc việc sử dụng đất do được Nhà nước tạm giao hoặc mượn đát nhưng hết thời hạn tạm giao, 
mượn đất mà không trả lại đất.
57 Điều 3. Giải thích từ ngữ
3. Chiếm đất lả việc sử dụng đất mà không được co quan nhả nước có thẩm quyền cho phép hoặc chù sử dụng đất 
cho phép nr dụng hnSr việr cử dụng đất dn rtirọr. Nhà mine tạm gian hnặc mươn đất nhung hết thời han tam giao, 
mượn đất mà không trả lại đất.
58 Điều 3. Giải thích từ ngữ
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102/2014/NĐ-CP ngày 10/11/2014; khoản 259 Điều 3 Nghị định số 91/2019/NĐ- 
CP ngày 19/11/2019) và khoản 960 Điều 3 Luật Đất đai 2024. Đồng thời, là hành 
vị bị nghiêm cấm theo quy định tại Điều 15 Luật Đất đai 2003; khoản l61 Điều 12 
Luật Đất đai 2013; khoản l62 Điều 11 Luật Đất đai 2024.

3. Lĩnh vực xây dựng, lìlià ỏ và kinh doanh bất động sán
3.1. Xây dựng, nhà ỏ*
- Công ty Khang Linh tham gia vào quá trình thỏa thuận địa điểm lập dự án 

Khu nhà ỏ- thấp tầng mở rộng khi chưa đủ điều kiện đề được chỉ định làm chủ đàu 
tư theo quy định tại Điều 1363 Nghị định 90/2006/NĐ-CP. Bời vì, tại thời điểm năm 
2008 khu đất Công ty Khang Linh xin lập dự án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng chưa 
được công khai là khu đất dành cho phát triển nhà ở thương mại để các tồ chức, cá 
nhân thuộc các thành phần kinh tế biết và tham gia đăng ký đảm nhận chủ đầu tư 
dự án và Công ty Khang Linh chưa có quyền sử dụng đất thông qua việc nhận 
chuyền nhượng, thuê đất theo quy định của pháp luật về đất đai.

- Là chủ đầu tư đồ án quy hoạch, Công ty Khang Linh chịu trách nhiệm chính 
trong việc lập, trình phê duyệt và triền khai thực hiện điều chỉnh quy hoạch và đồ 
án quy hoạch chi tiết 1/500 theo Quyết định 3832/QĐ-UBND ngày 22/9/2008 của 
ƯBND thành phố Vũng Tàu, tuy nhiên:

+ Lập, trình đồ án điều chỉnh, mỏ' rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở 
thấp tầng mở rộng khi chua đảm bảo điều kiện để được điều chỉnh quy hoạch theo

2. Chiếm đất là việc sử dụng đất mà không được CO' quan nhà nước cỏ thẳm quyền cho phép hoặc việc sử dụng đất 
do được Nhả nước giao, cho thuê nhưng hết thòi hạn giao, cho thuê đất không được Nhà nước gia hạn sử dụng mả 
không trả lại đất hoặc sử dụng đất khi chưa thực hiện thù tục giao đát, cho thuê đất theo quy định cùa pháp luật về 
đất đai.
59 Điều 3. Giải thích từ ngữ
2. Chiếm đất là việc sử dụng đất thuộc một trong các trường hợp sau đây: a) Tự ý sử dụng đất mà không được co 
quan quàn lý nhà nước vê đât đai cho phép; b) Tự ý sử dụng đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của tổ chức, cá nhân 
khác mà không được tổ chức, cá nhân dó cho phép; ... d) Sử dụng đắt trên thực địa mà chưa hoàn thành các thù tục 
giao đất, cho thuê đát theo quy định cùa pháp luật.
60 Điều 3. Giãi thích từ ngữ. Trong Luật này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:
9. Chiếm dắt là việc sử dụng đất do Nhà nước đã quàn lý mà chưa được co quan nhà nước có thậm quyền cho phép 
hoặc sử dụng đất của người sử dụng đất hợp pháp khác mà chưa được nguời đó cho phép.
61 Điều 12. Những hành vi bị nghiêm cấm 
1. Lấn, chiếm, hủy hoại đất đai.
62 Điều 11. Hành vi bị nghiêm cấm trong lĩnh vực đất đai 
1. Lấn đát, chiếm đắt, hủy hoại đất.
63 Điều 13. Lựa chọn chủ đầu tư dự án phát triển nhả ở thương mại
1. Việc lựa chọn chù đầu tư dự án phát triển nhà ỏ' thương mại được thực hiện theo nguyên tắc công bố công khai 
các khu đất dành dể phát triển nhà ỏ' thương mại trên phạm vi địa bàn để các lổ chức, cá nhân thuộc các thành phần 
kinh tế biết và tham gia đăng ký đảm nhận chù đầu tư dự án.
2. Trường họp hết thời hạn quy định kể từ khi công bố kêu gọi đầu tư mà chí có 1 (một) nhà đầu tư đù điều kiện quy 
định tại khoản 2 Điều 12 Nghị định này đăng ký thì nhà đầu tư đó được chọn làm chù đầu tư dự án. Trường họp sau 
khi công bố kêu gọi đầu tư mà có từ 2 (hai) nhà đầu tư trở lên đăng ký thì phải thực hiện đấu thầu lựa chọn chủ đầu 
lư dự án theo quy định tại Điồu M Nghị định này,
3. Trường họp nhà đầu tư đã có quyền sử dụng dắt thông qua việc nhận chuyển nhượng, thuê đất theo quy định cùa 
pháp luật về đất đai thì nhà đầu tư dó dime lảm chù đầu tư dự án phát triển nhà ỏ- thương mại trên diện tích đất thuộc 
quyền sử dụng cùa mình.
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quy định tại khoản 1 Điêu 26 Luật Xây dựng năm 2003. Mặt khác hô SO' đô án quy 
hoạch không có thông tin thể hiện việc lấy ý kiến nhân dân theo quy định tại khoản 
3 Điều 26 Luật Xây dựng 2003.

+ Tên đồ án và tên quyết định là "Phê duyệt điểu chỉnh, mở rộng quy hoạch 
chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu nhà ở thắp tâng phường 11” nhưng:

Bản vẽ trong đồ án điều chỉnh, 1Ĩ1 Ỏ' rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở 
thấp tầng mỏ' rộng không thể hiện được các nội dung phải điêu chỉnh găn với các 
nội dung không phải điều chỉnh, tính kê thừa và cập nhật các đô án quy hoạch trước 
đây theo các Quyết định số 5304/QĐ.ƯB ngày 30/7/2004, số 1607/QĐ.ƯB ngày 
27/5/2005 và số 3184/QĐ-ƯBND ngày 14/9/2007 của ƯBND thành phố Vũng Tàu. 
Điều này không tuân thủ quy định tại khoản 2 Mục V Phần B Quy định nội dung 
thể hiện bản vẽ, trong Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch Xây dựng ban hành kèm theo 
Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 3 1/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

Quy hoạch điều chỉnh có sự thay đôi về “bô cục không gian kiến trúc ” so với 
Quy hoạch chi tiết trước đó, cụ thể: Tăng tồng số lô đất từ 251 lên 353, với sự gia 
tăng đáng kề nhà liên kế (tăng từ 152 lên 295 lô) và giảm nhà biệt thự (từ 99 xuống 
58 lô). Đồng thời, bồ sung tuyến đường 13 m trong khu nhà ở số 01, phần giao 
thông khu nhà ở số 02 có điều chỉnh nội bộ mạng lưới giao thông, nhưng không 
được thuyết minh chi tiết, thiếu thông tin về các thay đồi cụ thể, do vậy không phải 
là Quy hoạch điều chỉnh cục bộ theo quy định tại khoản 1 mục V phần B Quy định 
nội dung thuyết minh Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch xây dựng, ban hành kèm theo 
Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 3 1/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

+ Lập, trình đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ỏ' 
thấp tầng mở rộng không có Quyết định phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh. Điêu này 
không tuân thủ quy định tại khoản 264 Mục V Phân B Quy định nội dung thê hiện 
bản vẽ, trong Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch Xây dựng ban hành kèm theo Quyêt 
định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 3 1/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. * 2

64 V- ĐỐI v ớ l  Đồ ÁN ĐIỀU CHÌNH QUY HOẠCH XÂY DỤNG
Yêu cầu nội dung điều chỉnh quy hoạch xây dựng được quy định tại các Điều 12, 20, 29 và 37 cùa Nghị định 
08/2005/NĐ-CP và hướng dẫn cụ thể một số nội dung như sau: ...
2- Nội dung và thành phần bàn vẽ điều chỉnh quy hoạch xây dựng:
a) Nội dung điều chinh
- Tập trung thể hiện rõ những nội dung phải điều chinh, đề xuất bổ sung hay thay đồi những nội dung gì và thay đổi 
như thế nào bao gồm:
+ về  sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan không gian đô thị;
+ về hệ thống hạ tầng kỹ thuật;
+ về  các chi tiêu phát triển đô thị.
b) Thành phần bản vẽ điều chinh
- Bàn vẽ thể hiện rõ các nội dung phải điều chinh gắn với các nội dung không phải điều chinh, đàm bào tính kế thừa 
đồ án quy hoạch xây dụng dã dirọr php duyệt tnirtr dó;
- Thành phần bản vẽ tuỳ theo yêu cầu thực tế cùa các đồ án điều chỉnh quy hoạch xây dựng, sẽ xác định cụ thể trong 
nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch xây dựng.
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- Lập đô án quy hoạch với diện tích đất cây xanh chỉ 93 m2, không đạt mức 
tối thiểu 1.500 m2 là không đảm bảo ỌCXDVN tại điểm 2.4.265, Mục 2.4, Chuơng 
2 của Quy chuẩn QCXDVN số 01:2008/BXD.

- Công ty Khang Linh vi phạm khoản 266 Điều 10 Luật Xây dựng 2003, khoản 
467 Điều 12 Luật Xây dựng 2014 (xây dựng không đúng quy hoạch) khi để xảy ra 
việc xây dựng 39 căn nhà không đúng mẫu thiết kế kiến trúc công trình đã thỏa 
thuận theo yêu cầu quy hoạch đã được phê duyệt tại Điều 3 Quyết định số 3832/QĐ- 
UBND ngày 22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu.

3.2. Kinh doanh bất động sán
- Ký hợp đồng góp vốn đầu tư dự án Khu nhà ở thấp tầng mỏ' rộng, nhưng 

không tuân thủ quy định pháp luật, từng giai đoạn cụ thể như sau:
+ Hợp đồng ký kết trước ngày 08/8/2010 (thời điểm Luật Nhà ở 2005 và Nghị 

định số 90/2006/NĐ-CP đang có hiệu lực thi hành): Việc ký hợp đồng khi thiết kế 
nhả ở trong dự án phát triển nhà ở thương mại chưa đưọ-c ƯBND tỉnh phê duyệt, 
chua xây dựng phần móng là vi phạm quy định tại khoản 1 Điều 39 Luật Nhà ở 2005.

+ Họp đồng ký kết trong giai đoạn từ ngày 08/8/2010 đến trước ngày 
01/7/2015 (thời điểm Luật Nhà ở 2005 và Nghị định số 71/2010/NĐ-CP đang có 
hiệu lực thi hành): Việc ký họp đồng góp vốn trong khi chưa có dự án phát triển 
nhà ở đã được phê duyệt, chưa thực hiện khởi công xây dựng công trình nhà ở và 
chưa thông báo cho Sở Xây dựng nơi có dự án phát triển nhà ở để sỏ' Xây dựng 
xác nhận theo quy định tại điểm e khoản 368 Điều 9 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP 
và khoản 8 Điều 8 Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 01/9/2010 của Bộ trưởng 
Bộ Xây dựng, là vi phạm quy định tại điểm b khoản 3 Điều 9 Nghị định số 
71/2010/NĐ-CP.

+ Họp đồng ký kết từ ngày 01/7/2015 (thời điểm Luật Nhà ở năm 2014 và 
Nghị định số 99/2015/NĐ-CP đang có hiệu lực thi hành):

65 2.4.2. Các quy định về quy hoạch sử dụng đất đơn vị ở 
Các quy định về sử dụng đất đơn vị ỏ' như sau:
- Đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ỏ' tối thiểu phải đạt 2m2/ngưòi, trong đó đất cây xanh trong nhóm 
nhà ỏ' tối thiểu phải đạt 1 m2/người;
66 Điều 10. Các hành vi bị nghiêm cấm trong hoạt dộng xây dựng
Xây dụng công trinh sai quy hoạch, vi phạm chỉ giói, cốt xây dựng; không có giấy phép xãy dựng đối với công trinh 
theo quy định phải có giấy phép hoặc xây dựng công trình không đúng vói giẩy phép xây dựng được cấp;
67 Điều 12. Các hành vi bị nghiêm cấm
Xây dựng công trình không đúng quy hoạch xây dụng, trù trường họp có giấy phép xây dụng có thời hạn; vi phạm chỉ 
giới xây dựng, cốt xây dựng; xây dựng công trinh không đúng với giấy phép xây dựng được cấp.
68 Điều 9. Huy động vốn để đầu tư xây dựng nhà ỏ-
3. Các chủ đầu tư quy định tại khoản 1 và khoản 2 điều này khi thực hiện huy động vốn để xây dựng nhà ở phải tuân 
thủ các điều kiện sau đây: ... b) Đối vói trường họp quy định tại điểm c khoản 1 Điều này thì chủ đầu tư chi được 
ký họp đồng, văn bản góp vốn hoặc họp đồng, văn bản họp tác đầu tư sau khi đã cỏ dự án phát triển nhà ở được phê 
duyệt, đã thực hiện khỏi công xây dựng công trình nhà ỏ' và đa thông báo cho Sở Xây dựng nơi có dự án phát triển 
nhà ờ theo quy định tại điểm e khoản này; ... e) Đối vói trường họp huy động vốn theo hình thức quy định tại các 
điểm b, c và điểm đ khoản 1 điều nảy thì chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho Sờ Xây dựng nơi có dự án phát 
triển nhà ở biết trước ít nhất 15 ngày, tính đến ngày ký họp đồng huy động vốn.
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Công ty Khang Linh không tuân thủ đầy đủ các điêu kiện theo quy định tại 
điểm a khoản 2, điểm a, điểm d khoản 3 Điều 19 Nghị định 99/2015/NĐ-CP ngày 
20/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dân thi hành một sô điêu của 
Luật Nhà ở, cụ thể: Không có hồ so dự án đầu tư xây dựng nhà ở được phê duyệt 
theo quy định của pháp luật; chưa có thông báo đủ điêu kiện được huy động vôn 
của Sỏ' Xây dựng.

Việc phân chia sản phẩm nhà ó' lả vi phạm quy định tại điểm a khoản 2 Điều 
19 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ.

II. Sỏ* Tài chính (trước đây là sỏ' Ke hoạch và Đầu tư)
- Sau khi nhận được Văn bản số 196/TT/KL ngày 21/02/2008 của Công ty 

Khang Linh về việc xin chủ trương và địa điểm đầu tư xây dụng Khu nhà ỏ' thấp 
tầng, Sỏ' Kế hoạch và Đầu tư đã căn cứ vào Quy định ban hành kèm theo Quyết 
định số 23/2007/QĐ-ƯBND ngày 19/4/2007 của ƯBND tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu 
để có Công văn số 447/SKHĐT-ĐTKT lấy ý kiến sỏ' Xây dựng, Sở Tài nguyên và 
Môi trường, ƯBND thành phố Vũng Tàu.

Ngày 21/3/2008, Sở Kế hoạch và Đầu tư có Công văn số 710/SKHĐT-ĐTKT, 
báo cáo ƯBND tỉnh về dự án đầu tư xây dựng Khu nhà ở thâp tâng tại khu vực Chí 
Linh, Phường 11, thành phố Vũng Tàu, với nội dung: “Việc Công ty Khang Linh 
xin chủ trương đê điêu chỉnh mở rộng Quy hoạch xây dựng chi tỉêt tỷ lệ 1/500 và 
dự án Khu nhà ở tháp tâng tại vị trí này là phủ họp trong đó chưa thê hiện đã 
làm rõ các nội dung theo ý kiến của sỏ' Xây dụng, Sở Tài nguyên và Môi trường, 
ƯBND thành phố Vũng Tàu. Điều này là không đúng với ý kiến của các cơ quan, 
đơn vị Sỏ' đã lấy ý kiến và không phù họp với thực tế quản lý đât đai, quy hoạch 
đôi với khu đất dự án.

Trên CO' sỏ' tham mưu của sỏ' Ke hoạch và Đâu tư tại Công văn số 
710/SKHĐT-ĐTKT ngày 21/3/2008, UBND tỉnh ban hành Công văn số 
2691/ƯBND-VP ngày 06/05/2008 chấp thuận chủ trương cho Công ty TNHH 
Khang Linh nghiên cứu, khảo sát lập quy hoạch mở rộng xây dựng chi tiết tỷ lệ 
1/500 và dự án Khu nhà ở thấp tầng tại khu vực Chí Linh, Phường 11, thành phố 
Vũng Tàu. Tuy nhiên, văn bản này chỉ cho phép nghiên cứu, khảo sát cho việc lập 
quy hoạch và lập dự án, chưa phải lả văn bản lựa chọn chủ đầu tư; tại văn bản này 
cũng có yêu cầu Công ty Khang Linh phải thực hiện dự án đúng theo quy định của 
Luật Nhà ở. Tại thời điểm này, dự án Khu nhà ở thấp tâng 1UỎ' rộng phải thực hiện 
thủ tục lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của Luật Nhà ở năm 2005, Nghị định sô 
90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dân 
thi hành Luật Nhà ở, là các văn bản luật có liên quan đang có hiệu lực thi hành tại 
thời điểm này.

- Đã tiếp nhận hồ sơ không đúng thẳm quyên và tồ chức lấy ý kiến các cơ 
quan liên ngành để cấp Giấy chứng nhận đầu tư đối với dự án phát triển nhà ở 
thuộc trường hợp phải thực hiện thủ tục lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ 
trương đâu tư trong khi các thủ tục này chưa được thực hiện (các Công văn sô 
422/SKHĐT-ĐTKT ngày 06/4/2011, so 2148/SKHĐT-ĐTKT ngày 22/12/2011 
của Sỏ' Kê hoạch và Đâu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu); tuy nhiên, thủ tục này chưa
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hoàn tất nên chưa gây ra hậu quả. Đồng thời, không chuyển hồ sơ cho sỏ’ Xây 
dựng đê được hướng dẫn lập thủ tục theo quy định, là không phù họp quy định tại 
khoản 2 Điều 7 và Điều 13 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP, Điều 4 và khoản 1 Điều 
ố Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 01/09/2010 và Công văn số 8620/ƯBND- 
VP ngày 15/12/2010 của ƯBND tinh.

III. Đôi vói sỏ’ Xây clựng
1. Lĩnh vực đầu tu
Tại Công văn số 2329/SXD-KTQH ngày 30/12/201 1, sỏ- Xây dựng đã có ý 

kiến cho rằng: “Chủ đầu tư để nghị cấp Giấy chứng nhận đầu tư cho dự án với quy 
mô xây dựng tuân thủ quy hoạch chi tiết 1/500 được duyệt là phù họp Trong khi 
đó, dự án Khu nhà ỏ' thấp tầng mở rộng thuộc trường họp phải thực hiện thủ tục 
lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư, nhưng các thủ tục này chưa 
được thực hiện theo quy định.

Ngoài ra, không nêu rõ việc hồ sơ chưa được gửi và tiếp nhận đúng thẩm 
quyền (thuộc sỏ' Xây dựng chứ không phải Sở Ke hoạch vả Đầu tư), không hướng 
dẫn Công ty Khang Linh thực hiện thủ tục lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ 
trương đâu tư theo quy định tại khoản 2 Điều 7 và Điều 13 Nghị định số 
71/2010/NĐ-CP, Điều 4 và khoản 1 Điều 6 Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 
01/09/2010 và Công văn số 8620/ƯBND-VP ngày 15/12/2010 của ƯBND tỉnh.

Tuy nhiên, thủ tục cấp Giấy chứng nhận đầu tư chưa hoàn tất nên chưa gây 
ra hậu quả. Sau đó, sỏ' Xây dựng đã phối họp cùng các cơ quan liên quan rà soát 
quá trình thực hiện dự án, quy định pháp luật và ban hành các Công văn số 27/TB- 
SXD ngày 06/4/2021 và tiếp tục đôn đốc thực hiện tại Công văn số 2883/SXD- 
QLN ngày 07/7/2021 yêu cầu Công ty Khang Linh tồng họp hồ sơ pháp lý đề thực 
hiện thủ tục xin chấp thuận chủ trương đầu tư.

2. Lĩnh vực xây dựng, nhà ỏ'và kinh doanh bất động sản
- Tại Công văn số 2691/ƯBND-VP ngày 06/05/2008, ƯBND tỉnh Bà Rịa -  

Vũng Tàu “giao trách nhiệm Sở Xây dựng phối họp với các cơ quan có liên quan 
xác định diện tích khu đât và thỏa thuận địa điếm cho nhà đầu tư”. Tại thời điểm 
này, khu đất Công ty Khang Linh xin lập dự án Khu nhà ỏ' thấp tầng mở rộng chưa 
được công khai là khu đất dành cho phát triển nhà ở thương mại để các tổ chức, cá 
nhân thuộc các thành phần kinh tế biết và tham gia đăng ký đảm nhận chủ đầu tư 
dự án và Công ty Khang Linh chưa có quyền sử dụng đất thông qua việc nhận 
chuyến nhượng, thuê đất theo quy định của pháp luật về đất đai nên chưa đủ điều 
kiện để được chỉ định làm chủ đầu tư theo quy định tại Điều 13 Nghị định số 
90/2006/NĐ-CP. Tuy nhiên, sỏ' Xây dựng vẫn ban hành Công văn số 1238/SXD- 
KTQH ngày 30/5/2008, đồng ý thỏa thuận địa điểm để Công ty Khang Linh nghiên 
cứu lập dự án mở rộng Khu nhả ở thấp tầng trên diện tích khoảng 78.282 m2.

- Chưa thực hiện hết trách nhiệm kiểm tra và xử lý kịp thời dẫn đến các sai 
phạm trong việc toàn bộ 39 căn nhả đã xây dựng không đúng mẫu thiết kế kiến trúc 
đưọ-c Sở Xây dựng thỏa thuận tại Công văn số 14/SXD-KTQH ngày 06/01/2011.
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IV. Trung tâm Phát triển Quỹ đất Thành phố (truóc đây là Trung tâm 
Phát triển Quỹ đất tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu)

Để người dân xây dựng một chòi cột bê tông mái ngói rộng khoảng 06 m2 năm 
trên diện tích 5.399,0 m2 đất đã giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu trước đây quản lý. Đây là hành vi chiếm đất theo quy định tại các Nghị 
định của Chính phủ về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đât đai (khoản 
369 Điều 4 Nghị định số 182/2004/ND-CP ngày 29/10/2004; khoản 370 Điểu 3 Nghị' 
định số 105/2009/NĐ-CP ngày 11/11/2009; khoản 271 Điều 3 Nghị định so 
102/2014/NĐ-CP ngày 10/11/2014; khoản 272 Điều 3 Nghị định số 9Ỉ/2019/NĐ- 
CP ngày 19/11/2019) và khoản 973 Điều 3 Luật Đất đai 2024. Đồng thời, là hành 
vị bị nghiêm cấm theo quy định tại Điều 15 Luật Đất đai 2003; khoản I74 Điều 12 
Luật Đất đai 2013; khoản l75 Điều 1 1 Luật Đất đai 2024. Tuy nhiên, đến nay vẫn 
chưa kiến nghị cơ quan nhà nước có thấm quyền xử lý theo quy định.

Trách nhiệm này thuộc Trung tâm Phát triền quỹ đất tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu 
trước đây (nay là Trung tâm Phát triền Quỹ đất Thành phố). Trung tâm Phát triên 
Quỵ đất Thành phố có trách nhiệm khắc phục ngay hạn chế, thiếu sót này, chủ trì, 
phối họp với ƯBND phường Phước Thắng để xử lý theo quy định.

V. ƯBND thành phố Vũng Tàu triróc đây
1. về lĩnh vực đất đai
Chưa thực hiện hết trách nhiệm kiểm tra và xử lý kịp thời đã dẫn đến việc:

69 Điều 4. Giải thích từ ngữ
3. Chiếm ãắt là việc sử dụng đất mà không được CO' quan nhả nước có thẩm quyền cho phép hoặc chú sử dụng đất 
cho phép sử dụng hoặc việc sử dụng đất do được Nhà nước tạm giao hoặc mưọn đất nhưng hết thời hạn tạm giao, 
mượn đất mà không trả lại đất.
70 Điều 3. Giải thích từ ngữ
3. Chiếm đất là việc sử dụng đất mả không được co quan nhả nước có thầm quyền cho phép hoặc chủ sử dụng đất 
cho phép sử dụng hoặc việc sử dụng đất do được Nhà nước tạm giao hoặc mượn đất nhưng hết thòi hạn tạm giao, 
mượn đất mà không trả lại đất.
71 Điều 3. Giải thích từ ngữ
2. Chiếm đất là việc sử dụng đất mà không được co quan nhả nước có thẳm quyền cho phép hoặc việc sừ dụng đất 
do đưọc Nhả nước giao, cho thuê nhưng hết thòi hạn giao, cho thuê đất không được Nhà nước gia hạn sử dụng mà 
không trà lại đất hoặc sử dụng đất khi chưa thực hiện thú tục giao đất, cho thuê đất theo quy định cùa pháp luật về 
đất đai.
72 Điều 3. Giải thích từ ngữ
2. Chiếm đất là việc sử dụng đất thuộc một trong các trường họp sau đây: a) Tự ý sử dụng đất mà không được co 
quan quản lý nhà nước về đất đai cho phép; b) Tự ý sử dụng đất thuộc quyền sử dụng họp pháp cùa tô chức, cá nhân 
khác mà không được tổ chức, cá nhân đó cho phép; ... d) Sử dụng đất trên thực địa mà chưa hoàn thành các thù tục 
giao đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật.
73 Điều 3. Giải thích từ ngữ. Trong Luật này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:
9. Chiếm đất là việc sử dụng đất do Nhà nước đã quàn lý mà chưa được co quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 
hoặc sử dụng đất của người sử dụng đất họp pháp khác mà chưa được người đó cho phép.
74 Điều 12. Nhũng hành vi bị nghiêm cấm 
1. Lấn, chiếm, hủy hoại đất đai.
75 Điều 1 ỉ. Hành vi bị nghiêm câm trong lĩnh vực đất đai 
1. Lấn đất, chiếm đất, hủy hoại đất.
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- Xây dựng 39 căn nhà trên diện tích 56.259,5 m2 đang là đất chuyên dùng, 
đất cơ sở sản xuất kinh doanh, đất trồng cây hàng năm, trong khi Công ty Khang 
Linh chưa thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở, vi phạm các 
quy định pháp luật đã được nêu tại diêm 2 Mục I Phân c  của Kêt luận này.

- Có một phân công trình xây dựng của 06 căn nhà nằm trên diện tích 3.455,9 
m2 đất giao thông và một chòi cột bê tông mái ngói rộng khoảng 06 m2 nằm trên 
diện tích 5.399,0 m2 đất đã giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Bà Rịa -Vũng 
Tàu quản lý, vi phạm các quy định pháp luật đã được nêu tại điểm 2 Mục I Phần c 
của Kết luận này.

2. Lĩnh vực xây dựng, nhà ỏ'và kinh doanh bất động sản
- Ban hành Quyết định 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 với tên gọi là 

“Quyết định điêu chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiêt 1/500 Khu nhà ở thấp tầng
phường 11, thành phô Vũng Tàu của Công ty TNHH Khang Linh tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu ”, nhưng không tuân thủ quy định tại khoản 2 Mục V Phần B Quy định 
nội dung thế hiện bản vẽ, trong Nhiệm vụ và Đồ án quy hoạch xây dựng; khoản 
1 Mục V76 Quy định nội dung thuyết minh Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch xây 
dựng, ban hành kèm theo Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD, ngày 31/3/2008 của 
Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

- Phê duyệt đồ án tại Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 điều 
chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ở thấp tầng phường 11 nhưng hồ 
sơ đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết 1/500 Khu nhà ỏ- thấp tầng mở 
rộng không có Quyết định phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh. Điều này không tuân 
thủ quy định tại khoản 2 Mục V Phần B Quy định nội dung thể hiện bản vẽ, trong 
Nhiệm vụ và Đồ án Quy hoạch xây dựng ban hành kèm theo Quyết định số 
03/2008/QĐ-BXD ngày 31/3/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

- Phê duyệt đồ án tại Quyết định số 3832/QĐ-UBND ngày 22/9/2008 không 
đáp ứng các điều kiện điều chỉnh quy hoạch theo quy định tại khoản 1 và khoản 3 
Điều 26 Luật Xây dựng năm 2003, được hướng dẫn bởi Điều 29 Nghị định số 
08/2005/NĐ-CP ngày 24/01/2005 của Chính phủ. Ngoài ra, đảm bảo việc điều 
chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị trong các truủng hợp cần khuyến khích, 
thu hút đầu tư phải lấy ý kiến của nhân dân trong khu vực lập quy hoạch chi tiết 
xây dựng theo quy định tại khoản 3 Điều 26 Luật Xây dựng 2003 nhưng Hồ sơ đồ 
án quy hoạch này không có thể hiện lấy ý kiến của nhân dân.

- Phê duyệt đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết 1/500 khi không đảm bảo chỉ 
tiêu diện tích đất cây xanh theo quy định tại điểm 2.4.2, Mục 2.477, Chương 2 của 
QCXDVN 0L2008/BXD.

76 V- ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH XÂY DỤNG. I- Nhiệm vụ điều chỉnh:... - Điều chinh cục bộ quy hoạch xây 
dựng do phát sinh những yếu tố thay đổi một hoặc một số trong các nội dung về tính chất, chức năng, quy mô, các 
chỉ tiêu kinh tê kỹ thuật, ... cùa một hoặc vài khu vực đa được xác định tại quy hoạch xây dựng trước nhưng không 
làm thay đôi các định hướng phát triển lớn về kinh tế xã hội, bố cục không gian kiến trúc, bố trí mạng lưói hạ tầng 
kỹ thuật chính đã đựơc xác định tại quy hoạch xây dựng trước;
77 2.4.2. Các quy định về quy hoạch sử dụng đất đơn vị ở



- Để tình trạng xây dựng 39 căn nhả vi phạm quy hoạch xây dựng, vi phạm 
quy định tại khoản 4 Điều 12 Luật Xây dựng năm 2014 về các hành vi bị nghiêm 
cấm trong hoạt động xây dựng, do không thực hiện kiểm tra việc đâu tư xây dựng 
theo quy hoạch được duyệt theo Điều 4 Quyết định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 
22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu.

VI. Đối vó i UBND Phường 11 tru óc đây
1. Lĩnh vực đất đai
Chưa thực hiện hết trách nhiệm kiểm tra và xử lý kịp thời đã dẫn đến việc:
- Xây dựng 39 căn nhà trên diện tích 56.259,5 m2 đang là đất chuyên dùng, 

đất CO' sỏ' sản xuất kinh doanh, đất trồng cây hàng năm, trong khi Công ty Khang 
Linh chưa thực hiện thủ tục chuyền mục đích sử dụng đất sang đất ở, vi phạm các 
quy định pháp luật đã đuực nêu tại điểm 2 Mục I Phần c của Ket luận này.

- Có một phần công trình xây dựng của 06 căn nhà nằm trên diện tích 3.455,9 
m2 đất giao thông và một chòi cột bê tông mái ngói rộng khoảng 06 m2 năm trên 
diện tích 5.399,0 m2 đất đã giao Trung tâm Phát triển quỹ đât tỉnh Bà Rịa -Vũng 
Tàu quản lý, vi phạm các quy định pháp luật đã đưọ'c nêu tại diêm 2 Mục I Phân c 
của Ket luận này.

2. Lĩnh vực xây dựng, nhà ỏ' và kinh doanh bât động sản
Để tình trạng xây dựng 39 căn nhà vi phạm quy hoạch xây dựng, vi phạm quy 

định tại khoản 4 Điều 12 Luật Xây dựng năm 2014 vê các hành vi bị nghiêm câm 
trong hoạt động xây dựng, trách nhiệm thuộc về ƯBND Phường 11 không thực 
hiện kiêm tra việc đâu tư xây dựng theo quy hoạch được duyệt theo Điêu 4 Quyêt 
định số 3832/QĐ-ƯBND ngày 22/9/2008 của ƯBND thành phố Vũng Tàu.

VII. Đối vói các tổ chức, cá nhân tham gia ký kết họp đồng góp vốn vói 
Công ty Khang Linh

- Từ tháng 02/2008 đến tháng 04/2021, Công ty Khang Linh (bên nhận góp 
vốn) đã ký họp đồng góp vốn đầu tư với khách hàng (bên góp vốn) thông qua 251 
hợp đồng. Việc ký kết các họp đồng góp vốn nêu trên trong khi dự án đầu tư xây 
dựng chưa đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật như đã nêu tại điểm 3.2 
Mục I Phần c của Ket luận này. Sai phạm này có phần trách nhiệm của các tô chức, 
cá nhân tham gia ký kết họp đồng góp vốn với Công ty Khang Linh.

- Một số tổ chức, cá nhân tham gia ký kết họp đồng góp vốn với Công ty 
Khang Linh, thông qua nhà thầu do họ chọn dã xây dụng 39 căn nhà không tuân thủ 
thiết kế kiến trúc chuẩn, theo yêu cầu quy hoạch đã được phê duyệt, vi phạm cam 
kết trong thỏa thuận góp vốn, vi phạm quy định tại khoản 278 Điều 10 Luật Xây dựng

Các quy định về sử dụng đất đon vị ỏ' như sau:
- Đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ỏ- tối thiểu phải đạt 2m2/ngưò'i, trong dó đất cây xanh trong nhóm 
nhà ở tối thiểu phải đạt lm2/ngưò'i;
78 Điều 10. Các hành vi bị nghiêm cấm trong hoạt động xây dựng 
Trong hoạt động xây dựng nghiêm cấm các hành vi sau đây:
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2003, khoản 4 Điều 1279 Luật Xây dựng 2014, làm phức tạp thêm tình hình pháp lý 
và vi phạm quy định về sử dụng công trình xây dựng tại dự án.

D. Kiến nghị;
Từ kết quả thanh tra như đã nêu trên, Chánh Thanh tra Thành phô kiến nghị 

Chủ tịch ƯBND Thành phố các nội dung như sau:
I. về xử lý trách nhiệm:
1. Giao Sỏ* Nội vụ:
- Tham mưu Chủ tịch ƯBND Thành phố có văn bản phê bình đôi với:
+ Lãnh đạo Sở Tài chính Thành phố (trước đây là Sở Ke hoạch và Đầu tư tỉnh 

Bà Rịa -  Vũng Tàu) do đã ký ban hành Công văn số 710/SKHĐT-ĐTKT ngày 
21/3/2008 không đúng vói ý kiến của các CO' quan, đon vị sỏ’ đã lấy ý kiến và không 
phù hợp với thực tế quản lý đất đai, quy hoạch đối với khu đât dự án; ban hành các 
Công vãn số 422/SKHĐT-ĐTKT ngày 06/4/2011, số 2148/SKHĐT-ĐTKT ngày 
22/12/2011 tiếp nhận hồ sơ không đúng thẩm quyền và tố chức lấy ý kiến các cơ 
quan liên ngành đế cấp Giấy chứng nhận đầu tư đối với dự án phát triển nhà ở 
thuộc trường hợp phải thực hiện thủ tục lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận chủ 
trương đâu tư trong khi các thủ tục này chưa được thực hiện (như đã nêu tại Mục 
II Phần c  Kết luận thanh tra này).

+ Lãnh đạo Trung tâm Phát triển Quỹ đất Thành phô (trước đây là Trung tâm 
Phát triển Quỹ đất tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu) do đã đế người dân xây dụng một chòi 
cột bê tông mái ngói rộng khoảng 06 m2 * 4 nằm trên diện tích 5.399,0 m2 đất đã giao 
Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Bà Rịa -Vũng Tàu trước đây quản lý nhung đến 
nay vẫn chưa kiến nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền xử lý theo quy định (như 
đã nêu tại Mục IV Phần c Kết luận thanh tra này).

- Kiêm điếm trách nhiệm và áp dụng biện pháp xử lý theo thẩm quyền hoặc đề 
xuất cơ quan có thầm quyền xử lý theo quy định về phân cấp quản lý cán bộ đối với 
lãnh đạo thuộc sỏ' Xây dụng tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu, UBND thành phố Vũng Tàu, 
ƯBND Phường 11 thuộc tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu trước đây có liên quan đến những 
tồn tại, hạn chế, khuyết điểm, vi phạm nêu tại Mục III, V, VI phần Kết luận của Kết 
luận này (Phần C).

2. Giao Thủ trưởng các CO' quan, đo'n vị: Sở Tài chính, Sở Xây dựng, Trung 
tâm Phát triển Quỹ đất Thành phố, UBND phương Phước Thắng tồ chức kiểm 
điểm trách nhiệm thuộc thẩm quyền đối vói các tồ chức, cá nhân có liên quan đến 
những tồn tại, hạn chế, khuyết điểm, vi phạm nêu tại phần Kết luận của Kết luận 
này (Phần C). ’ V ■■<*}■'à:v*»s.'

II. Những kiến nghị khác

2. Xây dựng công trinh sai quy hoạch, vi phạm chi giói, cốt xây dựng; không cỏ giấy phép xây dựng đối với công 
trinh theo quy định phải có giấy phép hoặc xây dựng công trinh không đúng với giấy phép xây dựng được cấp;
79 Điều 12. Các hành vi bị nghiêm cấm
4. Xây dựng công trinh không đúng quy hoạch xây dựng, trù truồng họp có giấy phép xây dựng có thời hạn; vi phạm 
chỉ giới xây dụng, cốt xây dựng; xây dựng công trình không đúng vói giấy phép xây dựng được cấp.
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1. Xử lý hành chính đối vói Công ty TNHH Khang Linh
Giao các sỏ', ban ngành xử lý hoặc tham mưu xử lý theo quy định pháp luật 

đôi với những sai phạm phát hiện trong quá trình thanh tra, cụ thê như sau:
1.1. Giao Sỏ' Xây dựng xử lý hoặc tham mưu xử lý theo quy định pháp 

luật đôi vói việc:
- Công ty Khang Linh chưa thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ỏ' 

các thủ tục về lựa chọn nhà đầu tư, chấp thuận đầu tư, lập, thẩm định và phê duyệt 
dự án. Tuy nhiên, Công ty đã triển khai đầu tư xây dựng hệ thống hạ tằng và xây 
dựng nhà ở trong khu vực dự án, vi phạm các quy định pháp luật đã được nêu tại 
diêm 1 Mục I Phần c  của Ket luận nảy.

- Việc ký kết các hợp đồng huy động vốn của Công ty Khang Linh, vi phạm 
trong hoạt động huy động vốn kéo dài từ năm 2010 đến nay.

- Toàn bộ 39 căn nhà đã xây dựng không đúng mẫu thiết kế kiến trúc được Sở 
Xây dựng thỏa thuận tại Công văn số 14/SXD-KTQH ngày 06/01/2011.

- Căn cứ chức năng, nhiệm vụ, quycn hạn thực hiện các thủ tục theo quy định 
bảo đảm việc thực hiện các nội dung nêu tại Điểm 2 Mục II Phần D Ket luận này 
đối với Công ty Khang Linh.

1.2. Giao ƯBND phường Phưóc Thăng xử lý theo thâm quyên đôi vói việc:
Xây dựng 39 căn nhà trên diện tích 56.259,5 m2 đang là đất chuyên dùng, đất 

cơ sỏ' sản xuất kinh doanh, đất trồng cây hàng năm, nhưng Công ty Khang Linh 
chưa thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở, vi phạm các quy 
định pháp luật đã được nêu tại điểm 2 Mục I Phần c  của Ket luận này.

- Xây dựng một phần công trình xây dựng của 06 căn nhà nằm trên diện tích 
3.455,9 m2 đât giao thông, vi phạm các quy định pháp luật đã được nêu tại diêm 2 
Mục I Phần c  của Kết luận này.

2. Đối vói Công ty TNHH Khang Linh:
- Mặc dù chưa hoàn thành các thủ tục đàu tư theo quy định của pháp luật về 

nhà ở, chưa đủ điều kiện huy động vốn theo quy định của pháp luật nhưng Công ty 
TNHH Khang Linh đã ký hợp đồng góp vốn đầu tư với 251 họp dồng (khách hàng); 
trong đó, khách hàng đã đâu tư xây dựng 39 căn nhà trên phân đât ký họp đông góp 
vốn đầu tư. Đe tránh thiệt hại cho người dân, tránh lãng phí và góp phần ồn định 
an ninh, trật tự trên địa bàn: Yêu càu Công ty Khang Linh có trách nhiệm thực hiện 
các thủ tục đầu tư theo quy định của pháp luật đề dự án được hoàn thành, bảo đảm 
phù họp quy định của pháp luật về dành quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội, dủ điều 
kiện câp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ỏ' và tài sản gắn 
liền với đất cho người dân là khách hàng đã tham gia góp vốn đầu tư vói Công ty.

- Chấm dứt toàn bộ hoạt động đầu tư, xây dựng trái quy định pháp luật liên 
quan đên Dự án Khu nhà ỏ' thắp tầng mở rộng cho đến khi hoàn tất đầy đủ thủ tục 
pháp lý đôi với dự án, đủ điều kiện thực hiện theo quy định của pháp luật.

- Khân trương khăc phục các sai phạm về lĩnh vực đầu tư, đất đai, xây dựng,
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nhà ở và kinh doanh bất dộng sản được nêu tại Mục I Phần c của Ket luận nảy.
- Không tiếp tục ký kết và thực hiện các hợp đồng góp vốn, chuyển nhượng 

nền đất, sản phẩm nhà ở trái phép. Đồng thời, rà soát toàn bộ các hợp đông góp vôn 
đã ký kết, tổ chức đối thoại, xử lý quyền lợi các bên góp vốn theo quy định pháp 
luật không để phát sinh khiếu kiện, phức tạp về an ninh, trật tự.

3. Đối vói Sỏ*Tài chính: Chủ trì, phối họp với sỏ- Xây dựng, sỏ-Nông nghiệp 
và Môi trường, các Sở ngành khác có liên quan và ƯBND phường Phước Thẳng 
hướng dẫn Công ty Khang Linh về thủ tục đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư, 
chấp thuận nhà đầu tư và tham mưu ƯBND Thành thủ tục chấp thuận chủ trương 
đầu tư, chấp thuận nhà đầu tư theo quy định80.

4. Đối vói Sỏ' Xây dựng: Tăng cường công tác kiểm tra, giám sát, hướng 
dẫn việc thực hiện pháp luật về phát triền nhà ở thương mại trên địa bàn Thành 
phố, đặc biệt trong khâu chấp thuận chủ trương đầu tư, chấp thuận chủ đầu tư, 
quy hoạch, thiết kế, huy động vốn.

5. Đối vói Trung tâm Phát triển quỹ đất Thành phố: chủ trì, phối họp với 
ƯBND phường Phước Thắng đề xử lý theo quy định đối với việc để người dân 
xây dựng một chòi cột bê tông mái ngói rộng khoảng 06 m2 nằm trên diện tích 
5.399,0 m2 đất dã giao Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Bà Rịa -Vũng Tàu trước 
đây quản lý.

6. Đối vói ƯBND phuòìig Phưóc Thắng: Tăng cường công tác kiểm tra, 
giám sát không để tiếp tục phát sinh việc đầu tư xây dựng trái phép nhà ở và các 
công trình xây dựng khác trong khu vực dự án.

7. Đối vói Thuế Thành phố Hồ Chí Minh: Đề nghị kiểm tra, rà soát việc 
thực hiện nghĩa vụ thuế của Công ty Khang Linh liên quan đến ký kết các hợp đồng 
góp vốn với khách hàng.

Trên đây là Kết luận thanh tra dự án Khu nhà ở thấp tầng mở rộng tại Phường 
11, thành phố Vũng Tàu./.

Noi nhận:
- Chủ tịch và các PCT ƯBND Thành phố (b/cáo);
- Các Sở: NV; TC; XD; NNMT; TTPTQĐ;
- Thuế TPHCM;
- UBND phường Phước Thắng;
- Lưu VT, PNV7, PNV10, HS-ĐTTr.
Đồng kính gửi:
- TTrTU Thanh ủy (b/cáo);
- UBKT Thành ủy (b/cáo);
- Ban NCTU (b/cáo).

KT. CIIÁNH THANH 
PHÓ CHANH

Vãn Lâm

80 Điều 32 Luật Đầu tir năm 2020, khoản 4 Điều 33 Nghị định số 31/202 l/NĐ-CP_ngàỵ 26/3/2021 cùa Chính phủ 
quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số diều của Luật Đầu tư (được sủa đổi, bổ sung bởi điểm b khoản 10 
Điều 1 Nghị định số 239/2025/NĐ-CP ngày 03/9/2Ọ25 cùa Chính phủ) và điểm g khoản 1, điểm b khoản 6 Điều 2 
Quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn vả co cấu tồ chức cùa Sở Tài chính Thảnh phố Hồ Chí Minh ban hành 
kèm theo Quyết định số 05/2025/QĐ-UBND ngày 01/7/2025 cùa UBND Thành phố.


