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KÉT LUẬN THANH TRA
v ề  việc thanh tra việc thực hiện các thủ tục đầu tư và triển khai thực hiện • • • • • • •
dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu tại Phường 12, thành phố Vũng Tàu 

(nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh)

Thực hiện Công văn số 2276/UBND-VP ngày 20 tháng 02 năm 2025 của 
ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu về việc bổ sung quy hoạch không gian 
xây dựng ngầm đô thị thuộc đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 
Khu đô thị Bắc Vũng Tàu, thành phố Vũng Tàu; Chánh Thanh tra tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu (cũ) ban hành Quyết định số 159/QĐ-TTr.NV3 ngày 27 tháng 5 năm 
2025 về việc thanh tra việc thực hiện các thủ tục đầu tư và triển khai thực hiện dự 
án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu tại Phường 12, thành phố Vũng Tàu (nay là 
phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh).

Từ ngày 05 tháng 6 năm 2025 đến ngày 25 tháng 8 năm 2025, Đoàn thanh 
tra đã tiến hành xác minh, làm việc trực tiếp với Tổng Công ty Cồ phần Đầu tư 
Phát triển Xây dựng, Sở Tài chính, Sở Xây dựng, Sở Nông nghiệp và Môi trường 
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 kết luận thanh tra như sau:

I. KHÁI QUÁT CHUNG
1. về chủ đầu tư
- Chủ đầu tư: Tổng Công ty c ổ  phần Đầu tư Phát triển Xây dựng (sau đây 

viết tắt là DIC Corp).
- Địa chỉ: số  265 Lê Hồng Phong, Phường 8, thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà 

Rịa - Vững Tàu (nay là phường Tam Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh).

2. về dự án đầu tư

- Tên dự án: Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Địa điểm: Phường 12, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Phước Thẳng, 
Thành phố Hồ Chí Minh).

- Quy mô diện tích: 90,53 ha.

- Quy mô dân số khoảng 18.000 người.
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- Mục tiêu: Là khu đô thị mới, bao gồm các khu ở phức hợp, các nhóm nhà, 
các công trình công cộng và dịch vụ thương mại. Được đầu tư xây dựng đồng bộ 
hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, đáp ứng nhu cầu nhà ở và sinh hoạt của dân cư 
trong vùng.

n. KÉT QUẢ KIẺM TRA, XÁC MINH
1. Quá trình thực hiện các thủ tục đầu tư dự án Khu đô thị mói Bắc 

Vũng Tàu
1.1. về thực hiện các thủ tục đầu tư
1.1.1. Quá trình chấp thuận chủ trương cho nghiên cứu, khảo sát
- Ngày 28 tháng 02 năm 2001, Công ty Đầu tư Xây dựng và Dịch vụ Du 

lịch (sau đổi tên là Tổng Công ty c ổ  phần Đầu tư Phát triển Xây dựng) có Văn 
bản số 98/CV-KHĐT về việc xin thỏa thuận địa điếm để lập dự án đầu tư xây 
dựng khu du lịch nghỉ dường và tam biến.

- Ngày 16 tháng 3 năm 2001, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban 
hành Văn bản số 807/ƯB.VP với nội dung: “...Chấp thuận cho phép Tông Công ty 
Cỗ phần Đầu tư Phát triên Xảy dựng được nghiên cứu triền khai thực hiện dự án 
đầu tư xây dụng khu du lịch nghi dưỡng tăm hiên tại khu vực Chí Linh - Của Lâp 
thành Pho Vũng Tàu, với điều kiện Công ty phải chuản bị đây đủ nguôn vôn và các 
yêu cầu có liên quan khác đê thực hiện dự án. Công ty có trách nhiệm làm việc cụ 
thể với Sở Xây dựng để được hướng dân lựa chọn địa diêm, diện tích đât cho phù 
hợp quy’ hoạch, nhu câu của dự án và triên khai thực hiện các hước tiêp theo đúng 
quy định".

Tuy nhiên, ngày 06 tháng 12 năm 2001, Sở Xây dựng đã có Văn bản số 
801/XD.KTQH thông báo chờ sau khi quy hoạch chi tiết 1/2000 được phê duyệt 
điều chỉnh sẽ xem xét thỏa thuận địa điểm để DIC Corp nghiên cứu lập Dự án.

Sau khi quy hoạch 1/2000 điều chinh được phê duyệt, DIC Corp có Văn bản số 
1749/CV-DIC Corp ngày 07 tháng 9 năm 2004 và Văn bản số 96/DICCorp-ĐT ngày 
02 tháng 3 năm 2006 đề nghị ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu thỏa thuận địa 
điểm để DIC Corp nghiên cứu lập dự án Khu đô thị mới Cửa Lấp (tên cũ của dự án 
Khu Đô thị mới Bắc Vũng Tàu) trên quy mô diện tích 150 ha - 180 ha tại vị trí giáp 
đường Cầu Cháy, đường 51B và Hải Đăng 3, thành phố Vũng Tàu.

Xét đề nghị của DIC Corp, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn 
bản số 2699/ƯBND-VP ngày 18 tháng 5 năm 2006 giao Sở Xâỵ dựng chủ trì, phối 
hợp Sở Tài nguyên và Môi trường, ủy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu nghiên 
cứu đề nghị của DIC Corp và đề xuất ý kiến trình ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu xem xét giải quyết.

Thực hiện chỉ đạo của ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu, ngày 06 
tháng 6 năm 2006, Sở Xây dựng đã tồ chức cuộc họp liên cơ quan: Sở Xây dựng 
- Sở Tài nguyên và Môi trường - Thành phố Vũng Tàu và DIC Corp. Sau khi phân 
tích, đánh giá vị trí dự án do DIC Corp đề xuất, để phù họp với định hướng phát 
triển không gian chung của thành phố Vũng Tàu, các thành viên tham gia họp đã
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đề xuất vị trí đầu tư tại khu vực Ẹo Ông Từ (dọc theo tuyến đường 51B và 51C) 
giáp dự án Khu dân cư Đông - Bắc Chí Linh (Đây cũng là vị trí hiện tại của Dự 
án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu mà DIC Corp được giao làm chủ đâu tư).

Ngày 12 tháng 6 năm 2006, DIC Corp có Văn bản số 314/DIC Corp đề nghị 
thỏa thuận địa điểm để lập dự án. Căn cứ Quy định về trình tự, thủ tục triển khai 
dự án đầu tư bên ngoài các khu công nghiệp, khu chế xuất, 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 tháng 4 năm 2007 của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu, Sở Xây dựng có Văn bản số 676/SXD-KTQH ngày 25 tháng 7 năm 
2006 lấy ý kiến các đơn vị liên quan1. Sau khi tồng họp ý kiến, Sở Xây dựng có 
Văn bản số 2019/SXD-KTQH ngày 22 tháng 11 năm 2007 giới thiệu địa điểm để 
DIC Corp nghiên cứu lập hô sơ đề xuât đâu tư với quy mô diện tích khoảng 135 
ha thuộc địa phận Phường 11, Phường 12, thành phố Vũng Tàu.

Ngày 03 tháng 12 năm 2007, DIC Corp có Văn bản số 729/DIC Corp-KHĐT 
đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư, thỏa thuận địa điềm và chỉ định Chủ đầu tư thực 
hiện dự án với quy mô diện tích 135 ha, tông mức đâu tư giai đoạn 1 dự kiên là 3.015 
tỷ đồng; căn cứ Quy định ban hành kèm theo Quyết định số 23/2007/QĐ-ƯBND ngày 
19 tháng 4 năm 2007 của ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu, Sở Ke hoạch và 
Đầu tư tổ chức lấy ý kiến các Sở, ngành liên quan2. Sau khi tong họp ý kiến, Sở Ke 
hoạch và Đầu tư có Văn bản số 279/SKHĐT-ĐTKT ngày 30 tháng 01 năm 2008 báo 
cáo và đề xuất ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét quyết định chủ trương 
đầu tư dự án. Trong đó có nội dung:

‘7 . về chủ trương đầu tư:

Sở Xây dựng (2019/SXD-KTQH ngày 22 tháng 11 năm 2007), Sở Tài 
nguyên và Môi trường (ỉ679/STNMT-QHKH ngày 06 thảng 10 năm 2006) và Uy 
ban nhân dân thành phổ Vũng Tàu (16Ỉ5/UBND-VP ngày 24 thảng 9 năm 2006) 
củng nhắt trí thỏa thuận địa diêm để Công ty Đầu tư Phát triền Xây dựng lập dự  
ấn đầu tư xảy dựng Khu đô thị mới tại Cửa Lấp, Phường 12, thành phô Vũng Tàu.

Tuy nhiên, Sở Tài nguyên và Môi trường đồng ý  với điêu kiện DIC phải có 
đủ nàng lực về tài chính đê đảm bảo thực hiện được dự án theo tiên độ. Vê việc 
này, Công ty Đầu tư Phát triền Xây dựng có giải trình kèm theo các văn bản xác 
nhận số dư tiền gửi Ngán hàng của Công ty này và cam kết hô trợ vay vôn tín 
dụng của Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triền nông thôn Việt Nam Chi nhảnh 
tỉnh Đồng Nai tại Văn bản số 642/KHKD/NHo-ĐN ngày 01 tháng 6 năm 2007 với 
số tiền khoảng 1.000 tỷ đồng.

3. về lựa chọn chủ đầu tư:

1 Các đơn vị cho ý kiến gồm Sờ Tài nguyên và Môi trựờng tại Văn bản số 1679/STNMT-QHKH ngày 
06/10/2006, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu tại Văn bản số 1615/ƯBND-VP ngày 24/9/2007.

2 Các đơn vị cho ý kiến gồm Sờ Xây dựng tại Văn bản số 2019/SXD-KTỌH ngày 22/11/2007; Sờ Tài 
nguyên và Môi trường tại Văn bàn số 1679/STNMT-QHK.H ngày 06/10/2006 và ủy ban nhân dân thành phô Vũng 
Tàu tại Văn bàn số 1615/UBND-VP ngày 24/9/2007.
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Cãn cứ theo Nghị định sổ 02/2Ọ06/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của 
Chỉnh phủ về việc ban hành quy chê khu đô thị mới và Thông tư sô 04/2006/TT- 
BXD ngày 18 tháng 8 năm 2006 của Bộ Xảy dựng hướng dân thực hiện QiẢy chê 
khu đô thị mới ban hành kèm theo Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 
01 năm 2006 của Chính phủ thì các dự án phát triển khu đô thị mới việc lựa chọn 
các chủ đầu tư thông qua 02 hình thức cụ thê như sau: Đâu thâu và chỉ định thâu 
để thực hiện dự án theo quy định tại khoản 2 Điều ỉ ỉ  của Nghị định này. Đen 
nay, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đã phê duyệt thành lập Tô chuyên 
gia giúp việc để tổ chức thực hiện việc đâu thâu lựa chọn chủ đâu tư dự án Khu 
đô thị mới trên địa bàn tỉnh tại Quyêt định sô 326/QĐ-UBND ngày 21 tháng 01 
năm 2008.

Đổi với trường hợp của Công ty Đầu tư Phát triên Xây dựng đã có văn bản 
xỉn chủ trương đầu tư dự án trên từ ngày 02 thảng 3 năm 2006 và đã được các Sở 
Xây dựng, Sở Tài nguyên và Mỏi trường và úy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu 
đều đồng tình ủng hộ; đồng thời, Sở Xây dipĩg đã có Văn bản số 20Ỉ9/SXD-KTQH  
ngày 22 tháng 11 năm 2007 giới thiệu địa diêm cho nhà đâu tư. Trên cơ sở đó, 
Sở Ke hoạch và Đầu tư kiến nghị úy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem 
xét, quyết định chủ trương cho Công ty Đau tư Phát triển Xây dụng nghiên cửu, 
khảo sát lặp dự án Khu đô thị Cửa Lâp, Phường 12, thành phô Vũng Tàu; đông 
thời, đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giao Sở Xây dựng làm đâu 
mối tổ chức thẩm định dự án và tong họp báo cáo đế úy ban nhản dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu xem xét, quyết định cho phép đâu tư đôi với dự án này theo đủng 
quy định hiện hành

Ngàỵ 22 tháng 4 năm 2008, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 2432/UBND-VP chấp thuận nội dung:

‘7. Chắp thuận chủ trương cho Công ty Đầu tư Phát triển Xảy dụng nghiên 
cừu, khảo sát lập dự án đầu tư xây dựng Khu đô thị Cửa Lắp tại Phường 12, thành 
phố Vũng Tàu với diện tích khoảng 94,0 ha.

2. Giao trách nhiệm Sở Xây dựng là cơ quan đầu mối chủ trì, phối hợp với 
các cơ quan có liên quan tô chức thâm định dự án và tông họp, báo cảo Uy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu quyết định cho phép đầu tư đúng theo quy định 
hiện hành.

3. Giao trách nhiệm Sở Kế hoạch và Đầu tư và các cơ quan có liên quan 
hướng dân Nhà đâu tư thực hiện các thủ tục pháp lý cân thiẻt đê lập dự án, trình 
ủy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét, quyêt định câp Giây chúng 
nhận đâu tư đúng theo quy định hiện hành.

4. Trong quả trình triển khai thực hiện dự án, Nhà đầu tư phải thực hiện 
đầy đủ các thủ tục theo đủng quv định hiện hành của Luật Đât Đai, Luật Xây 
dicng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bắt động sản, Luật Bảo vệ môi trường và các 
quy định pháp luật khác có liên quan. Công ty Đâu tư Phát triên Xảy dựng có 
trách nhiệm làm việc với Sở Ke hoạch và Đầu tư đê được hướng dân thực hiện.
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5. Thời gian đê Công ty Đâu tư Phát trỉên Xây dựng nghiên cứu, triên khai 
dự án là 12 tháng kê từ ngày ký văn bản này, các chi phí nghiên cứu đầu tư dự án 
do Công ty chi trả. Nêu quá thời hạn đã được Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu châp thuận chủ trương mà Công ty không triền khai thực hiện, không cỏ lý 
do chính đảng thì Uy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu sẽ giao địa diêm đầu 
tư trên cho Nhà đâu tư khác có năng lực thực hiện

1.1.2. Quá trình triển khai thực hiện lựa chọn chủ đầu tu’
Sau khi ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành Văn bản số 

2432/UBND-VP ngày 22 tháng 4 năm 2008 về chấp thuận chủ trương và giao Sở 
Xây dựng chủ trì, phối hợp các cơ quan liên quan tồ chức thẳm định dự án, Sở 
Xây dựng có Văn bản số 2637/SXD-KTQH cung cấp thông tin và hướng dẫn DIC 
Corp lập hồ sơ đề xuất đề Sở Xây dựng (với vai trò là bên mời thầu) thẳm định và 
trình ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu quyết định công nhận chủ đầu tư 
Dự án.

Ngày 24 tháng 02 năm 2009, DIC Corp có Văn bản số 79/DIC Corp-KHDA 
đề nghị ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chấp thuận giao Công ty làm 
chủ đâu tư dự án khu đô thị mới với quy mô 94 ha.

Ngày 23 tháng 4 năm 2009, Tô chuyên gia giúp việc cho Bên mời thâu (Sở 
Xây dựng làm Tô trưởng và đại diện thành viên gôm các Sở: Tài nguyên và Môi 
trường, Kê hoạch và Đầu tư, Tài chính, Cục Thuế và ú y  ban nhản dân thành phô 
Vũng Tàu) đã tổ chức cuộc họp với DIC Corp. Sau đó, Sở Xây dựng có Văn bản 
số 1024/SXD-KTQH ngày ỉ 4 tháng 5 năm 2009 đề nghị DIC Corp điều chỉnh bổ 
sung và làm rõ một số nội dung của Hồ sơ đề xuất. Ngày 15 tháng 5 năm 2009, 
DIC Corp có Văn bản số 263/DIC Corp-KHDA giải trình bồ sung Hồ sơ đề xuất 
theo yêu cầu của Sở Xây dựng.

Sau khi xem xét Hô sơ và các văn bản giải trình của D1C Corp, Sở Xây 
dựng có Tờ trình số 165/TTr-SXD ngày 05 tháng 6 năm 2009 báo cáo ủ y  ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu về kết quả lựa chọn chủ đầu tư dự án. Trên cơ 
sở đó, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đã ban hành Quyết định số 
2197/QĐ-ƯBND ngày 30 tháng 6 năm 2009:

“Điều L  Phê duyệt kết quả lựa chọn chủ đầu tư Khu Đô thị mới Bắc Vũng 
Tàu với nội dung chính như sau:

1.1. Tên chủ đầu tư: Tỏng Công ty c ổ  phần Đầu tư Phát triển Xây dựng - 
DIC Corp.

1.2. Tên dự án: Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu.

1.3. Địa điểm: Tại Phường 12, thành phố  Vũng Tàu.

1.4. Quy mô diện tích: 94 ha.

Điều 2. Tổng Công ty Cô phần Đầu tư Phát triển Xây dựng - D1C Corp được 
giao làm chủ đầu tư dự án có trách nhiệm triển khai dự ản Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu, Phường 12, thành pho Vũng Tàu theo đủng các quy định hiện hành
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1.1.3. Quá trình thực hiện thủ tục chấp thuận đầu tư
Sau khi được ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu phê duyệt đồ án quy 

hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu (Quyết định số 3345/QĐ- 
UBND ngày 31 tháng 10 năm 2012), DIC Corp có Tờ trình số 04/TTr-DIC Corp- 
KHDA ngày 20 tháng 3 năm 2015, gửi ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
và Sở Xây dựng về việc đề nghị chấp thuận đầu tư dự án Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu. Trong đó, xác định tổng diện tích dự án là 90,5341 ha; tổng mức đầu 
tư là 4.029.465.500.042 đồng; thời gian thực hiện dự kiến từ năm 2015 đến năm 
2024; diện tích đất dành cho nhà ở xã hội là 70.512 m2. Mục tiêu đầu tư xây dựng:

Phát triển, mở rộng thành phố Vũng Tàu, Xây dựng một Khu đô thị mới có 
hệ thong công trình hạ tầng cơ sở kỹ thuật và xã hội đông bộ và hiện đại với các 
công trình nhà ở, thương mại và dịch vụ vui chơi giải trí theo quy hoạch được duyệt. 
Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu sẽ là bộ mặt mới khang trang, hiện đại với đầy đủ 
chức năng của một đô thị mới góp phân hoàn thiện quy hoạch chung thành phô Vũng 
Tàu trong giai đoạn công nghiệp hóa, hiện đại hóa tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.

- Khai thác triệt để quv đắt hiện có, đáp ímg nhu cầu của mọi đối tượng có 
nhu cầu về đất ở, đồng thời tạo ra quỹ nhà ở khá lớn có thê cung câp chô ở cho 
khoảng 20.000 người, góp phần tích cực vào chương trình phát triền nhà ở của 
thành phố Vũng Tàu nói riêng và tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu nói chung.

- Huy động tối đa nguồn vốn trong nước và nước ngoài, đặc biệt là vốn 
nhàn roi trong nhân dân, làm tăng giá trị khu đất, thúc đây nên kinh tê - xã hội 
phát triển, đem lại lợi ích cho nhân dân địa phương, Chủ đâu tư và Nhà nước ”.

Do đây là dự án đầu tiên trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đề nghị chấp 
thuận đầu tư, do đó Sở Xây dựng có Văn bản số 1479/SXD-PTĐT ngày 18 tháng 
8 năm 2015 đề xuất ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có văn bản xin ý 
kiến chấp thuận và hướng dẫn của Bộ Xây dựng về hồ sơ chấp thuận đầu tư dự án 
Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu của DIC Corp.

Ngày 10 tháng 9 năm 2015, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 6672/UBND-VP gửi Bộ Xây dựng về việc xin ý kiến chấp thuận và 
hướng dẫn của Bộ Xây dựng về hô sơ chấp thuận đâu tư dự án Khu đô thị mới 
Bắc Vũng Tàu của DIC Corp.

Ngày 02 tháng 11 năm 2015, Bộ Xây dựng ban hành Văn bản số 
2570/BXD-PTĐT phúc đáp ùy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu về việc 
hướng dẫn với nội dung:

“ Thành phân hô sơ đê xuât châp thuận đâu tư Dự ản phải đảm bảo các quy 
định tại Điều 26 Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2013 của 
Chính phủ về Quản lý đầu tư phát triển đô thị (Nghị định số 11/2013/NĐ-CP). 
Tuy nhiên, đê tạo điêu kiện cho Chủ đảu tư sớm triên khai Dự án, đê nghị Uy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu căn cứ Điêu 26 Thông tư liên tịch sô 
20/2013/TTLT-BXD-BNV ngày 21 tháng 11 năm 2013 của Bộ Xây dựng và Bộ 
Nội vụ hướng dán một sô nội dung của Nghị định so 11/2013/NĐ-CP (Thông tư



số 20/2013/TTLT-BXD-BNV), rà soát tổng thể các dự án trên địa bàn để phân 
loại và có giải pháp xử  lý phù hợp.

1. về việc cho phép chắp thuận đầu tư:

Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu có quy mô 90,53 ha. Căn cứ Điều 21 
Nghị định sổ 11/2013/NĐ-CP, Dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận đầu tư của ủy  
ban nhản dân cấp tỉnh, sau khi có ý  kiến thong nhất bang vãn bản của Bộ Xây dựng.

Tổng Công ty c ổ  phần Đầu tư Phát triển xây dựng DIC - Corp được ủy  
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giao làm chủ đầu tư Dự án năm 2009 trước 
khi Nghị định số 11/2013/NĐ-CP có hiệu lực (Quyết định sổ  2Ỉ97/QĐ-UBND  
ngày 30 thảng 6 năm 2009 của Uy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu), do đó 
Dự án thuộc đối tượng xử  lý chuyển tiếp theo quy định của Nghị định sô 
11/2013/NĐ-CP và Thông tư số 20/2013/TTLT-BXD-BNV. Việc ủ y  ban nhân dân 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét chắp thuận đầu tư Dự án trước khi khu vực phát 
triển đô thị và kế hoạch thực hiện khu vực phát triên đô thị được câp có thâm 
quyền phê duyệt là phù họp với quy định tại khoản 4 Điêu 26 Thông tư sô 
20/2013/TTL T-BXD-BNV.

2. về trình tự phê duyệt chắp thuận đầu tư Dự án

Việc Chù đầu tư lập hồ sơ đề xuất chắp thuận đầu tư theo phán kỳ đầu tư 
của Dự án là phù hợp với quy định tại khoản 2 Điêu 22 Thông tư sô 
20/2013/TTLT-BXD-BNV. Đề nghị ủ y  ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chỉ 
đạo Sở Xây dụng hướng dẫn Chủ đầu tư lập hồ sơ phân kỳ đầu tư theo khoản 3 
Điều 22 Thông tư số 20/2013/TTLT-BXD-BNV và tô chức thẩm định theo các quy 
định tại Nghị định số 11/2013/NĐ-CP.

3. về việc hướng dẫn thành phần hồ sơ năng lực của Chủ đầu tư trong hồ 
sơ chấp thuận đấu tư

Hồ sơ chấp thuận đầu tư phải tuân thủ các quy định tại Điều 32 Nghị định 
số ỉ  1/2013/ND-CP, các Điều 22, 23, 24 Thông tư số 20/2013/TTLT-BXD-BNV và 
pháp luật về kiểm toán, đầu tư và đắt đai. Theo đó, thành phần hô sơ chứng minh 
năng lực của Chủ đầu tư trong hồ sơ chấp thuận đâu tư cơ bản bao gôm:

Giấy tờ chímg minh tư cách pháp nhân của doanh nghiệp (quyết định thành 
lập, giấy đăng kỷ kinh doanh hoặc giấy chứng nhận đầu tư có ngành nghê kinh 
doanh phù hợp, đầu tư phù hợp);

Hồ sơ nàng lực, danh mục các dự án đã và đang thực hiện;

Giấy tờ chứng minh năng lực tài chính (thể hiện vốn đầu tư thuộc sở hữu 
của nhà đâu tư), cụ thê:

Đối với doanh nghiệp mới thành lặp: Giấy xác nhận của ngân hàng thương 
mại nơi doanh nghiệp đó mở tài khoản xác nhận vê sô dư tiên gửi của doanh 
nghiệp đôi với sô tiên là tiên Việt Nam hoặc ngoại tệ. Thời diêm xác nhận trong 
thời hạn ba mươi (30) ngày tỉnh đên ngày nộp hô sơ; Hoặc Chứng thư cùa tô chức 
có chức năng định giá đang hoạt động tại Việt Nam về kết quả định giả tài sản
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của doanh nghiệp đối với số von là tài sản (đảm bảo hiệu lực tỉnh đến ngày nộp 
hồ sơ xin đầu tư dự án).

Đoi với doanh nghiệp đã hoạt động (trên 01 năm): Báo cáo tài chính của 
doanh nghiệp ba (03) năm trước liên kê với năm lập dự án, có xác nhận của tô 
chức kiểm toán độc lặp.

Đoi với trường hợp liên danh (kế cả liên danh vôn đâu tư nước ngoài): vón 
thuộc sở hữu được tính theo tống số vốn mà các nhà đầu tư tham gia trong liên 
danh cam kết góp vốn trong văn bản thỏa thuận liên danh (hoặc hợp đông hợp 
tác liên danh). Trong văn bản thỏa thuận phải quy định rõ người đứng đâu của 
liên danh, trách nhiệm chung và riêng của tùng thành viên trong liên danh. Tài 
liệu chứng minh về vốn của từng thành viên liên danh tương tự như đôi với doanh 
nghiệp mới thành lập và doanh nghiệp đã hoạt động ”.

Trên cơ sở Văn bản số 2570/BXD-PTĐT ngày 02 tháng 11 năm 2015 của 
Bộ Xây dựng, Sở Xây dựng có Văn bản số 2485/SXD-PTĐT ngày 04 tháng 11 
năm 2015 gửi DIC Corp về việc hướng dẫn hồ sơ chấp thuận đầu tư dự án Khu 
đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

Ngày 01 tháng 02 năm 2016, ùy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 05/2016/QĐ-ƯBND phê duyệt chương trình phát triên đô thị 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giai đoạn 2015 - 2025.

Ngày 23 tháng 5 năm 2016, DIC Corp có Tờ trình số 08/TTr-DIC Corp- 
KHDA đề nghị chấp thuận đầu tư Hạ tầng kỹ thuật dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu gửi ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và Sở Xây dựng.

Xét đề nghị của Sở Xây dựng tại Văn bản số 1346/SXD-QLN ngày 16 tháng 
6 năm 2016, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bản số 4728/UBND- 
VP ngày 28 tháng 6 năm 2016 gửi Bộ Xây dựng xin ý kiến chấp thuận đầu tư và 
đề nghị hướng dẫn thẩm quyền thu hồi đất dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới 
Bắc Vũng Tàu.

Ngày 21 tháng 10 năm 2016, Bộ Xây dựng có Văn bản số 2313/BXD-PTĐT 
hướng dẫn tóm tắt như sau:

- Vê cơ sở pháp lý và chủ đâu tư: Dự án có quy mô 90,53 ha, đã được Uy 
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu lựa chọn Tông Công ty Cô phân Đâu tư 
Phát triển Xây dựng làm chủ đầu tư theo Quyết định so 2197/QĐ-UBND ngày 30 
tháng 6 năm 2009; Bộ Xây dựng đã hướng dân việc lập hô sơ châp thuận đâu tư 
tại Công văn số 2570/BXD-PTĐT ngày 02 tháng 11 năm 2015.

- về hồ sơ và thủ tục đầu tư: Thành phần hổ sơ và các văn bản pháp lý liên 
quan của Dự án cơ bản thực hiện theo Điêu 26 Nghị định sô ỉ 1/2013/NĐ-CP ngày 
14 tháng 01 năm 2013; hồ sơ thiết kế cơ sở đã được Sở Xây dụng tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu thâm định tại Văn bản số 2002/SXD-HTKTngày 07 thảng 10 nãm 2014.

- về sự phù họp với quy hoạch và chương trình phát triển đô thị: Dự án 
phù hợp với Quy hoạch chung xây dựng thành phô Vũng Tàu đên năm 2020, 
Chương trình phát triên đô thị tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giai đoạn 2015 - 2025 và
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Quy hoạch chỉ tiết tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt; Bộ Xây dựng đề nghị sau khi 
điều chỉnh Quy hoạch chung thành phô Vũng Tàu được phê duyệt, địa phương 
sớm lập và cập nhật chương trình phát triên đô thị, khu vực phát triền đô thị và 
kế hoạch thực hiện, đồng thời đưa Dự án vào danh mục dự án ưu tiên.

- về quy mô dán số: Quy mô dân số 18.000 người của Dự án được xác định 
là phù hợp với định hướng phát triển dân số, chỉ tiêu diện tích nhà ở và giới hạn 
qưy mô dân số của khu vực thực hiện Dự án theo các đô án quy hoạch và chương 
trình phát triển đô thị đã được phê duyệt.

-  về tính khả thi, hiệu quả và sự cần thiết đầu tư: Bộ Xảy dựng thong nhắt 
về sự cần thiết đầu tư Dự án nhằm phát triển đô thị mới, khai thác quỹ đất, đáp 
ímg nhu cầu nhà ở, góp phân thực hiện chương trình phát triên nhà ở của thành 
pho Vũng Tàu và tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.

- về năng lực và tài chỉnh của chủ đầu tư: Chủ đầu tư có đủ chức nàng kỉnh 
doanh phù hợp; von chủ sở hữu đến ngày 31 tháng 12 năm 2015 chiêm 68% tông 
mức đầu tư Dự án, bảo đảm điểu kiện tài chính đê triền khai Dự án; hình thức 
đầu tư là chủ đầu tư trực tiếp quản lý, đầu tư đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, sau đó 
triên khai các dự án thành phân đê thu hôi vỏn.

- về tiến độ thực hiện Dự án: Dự án được chia thành 03 giai đoạn thực 
hiện trong 09 năm từ Quý Ị năm 2015 đến Ouỷ IV  năm 2024; tuy nhiên, do Dự án 
chưa triển khai theo kế hoạch, Bộ Xây dựng đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu yêu cầu chủ đầu tư xem xét điêu chỉnh tiên độ cho phủ hợp với điêu 
kiện thực tế.

-  về thu hồi đắt, bồi thường và giải phóng mặt bằng: Dự án cỏ khoảng 850 
hộ dân bị ảnh hưởng với kinh phí bôi thường giải phóng mặt băng lớn; Bộ Xây 
dựng đề nghị địa phương chỉ đạo điều chỉnh thời gian thực hiện giải phóng mặt 
bằng và hướng dân chủ đâu tư lập, trình phê duyệt phương án bôi thường, hô trợ 
giải phóng mặt băng theo quy định.

- về môi trường: Dự án đã được phê duyệt báo cáo đảnh giá tác động môi 
trường; Bộ Xây dựng yêu cầu trong quá trình thi công và vận hành phải kiêm 
soát, xử  lỷ chất thải, nước thải, khí thải, tiêng ôn; thực hiện quản lý chất thải nguy 
hại; thực hiện chương trình giảm sát môi trường và bảo cảo định kỳ tôi thiêu 06 
tháng một lần.

- về quốc phòng, an ninh và độ cao tĩnh: Yêu cầu chủ đầu tư phối họp với 
các đơn vị quốc phòng đê bảo đảm không ảnh hưởng đên nhiệm vụ quôc phòng, 
an ninh; việc kiểm soát độ cao tĩnh không phải thực hiện đủng theo hướng dân 
của Cục Tác chiến - Bộ Tông tham mưu.

-  về thâm quyền thu hồi đất: Dự án hạ tầng kỹ thuật là dự án thành phần 
của Dự án khu đô thị mới; do khoản 3 Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 chưa quy 
định cụ thể thầm quyền chấp thuận của Hội đồng nhân dân câp tỉnh trong trường 
hợp này, Bộ Xảy dựng đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xin ý  kiên 
hưcmg dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường trước khi thực hiện thu hôi đât.
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Ngày 29 tháng 11 năm 2016, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 10519/ƯBND-VP giao Sở Xây dựng chủ trì lấy ý kiến các Sở, ngành 
liên quan. Thực hiện chỉ đạo của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu, Sở 
Xây dựng đã có Văn bản số 3312/SXD-QLN ngày 09 tháng 12 năm 2016 gửi lấy 
ý kiến các Sở, ngành liên quan3. Sau khi tồng hợp ý kiến của các cơ quan, Sở Xây 
dựng có Tờ trình số 145/TTr-SXD ngày 10 tháng 7 năm 2017 báo cáo kết quả 
thẩm định và đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét chấp thuận 
đầu tu dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu của DIC Corp.

Ngày 03 tháng 8 năm 2017, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 2165/QĐ-UBND về việc chấp thuận đầu tu dự án Hạ tầng kỹ 
thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 12, thành phố Vũng Tàu, với nội 
dung chính như sau:

- Tên dự án: Hạ tâng kỹ thuật Khu đô thị mới Bãc Vũng Tàu.

- Chủ đầu tư: Tổng Công ty Cô phần Đầu tư Phát triển Xây dựng (địa chỉ: 
số 265 Lê Hằng Phong, Phường 8, thành phố Vũng Tàu).

- Địa điểm xây dựng: thuộc Phường 12, thành phố Vũng Tàu.

- Diện tích chiêm đât dự án: theo quy hoạch chi tiêtxây dụng tỷ lệ 1/500 là 
905.341 m2, gồm 03 khu đắt: Khu A, diện tích 41,2 ha; Khu B, diện tích 32,4 ha; 
Khu c, diện tích 20,4 ha.

- Mục tiêu của dự án: Đầu tư xây dựng mới đồng bộ hệ thông hạ tâng kỹ 
thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được phê duyệt đê tạo cơ sở hình 
thành một đô thị mới khang trang, hiện đại, góp phan hoàn thiện quy hoạch chung 
thành phô Vũng Tàu trong giai đoạn công nghiệp hóa, hiện đại hóa của tỉnh.

- Tổng vốn đầu tư khoảng: 4.029 tỷ đồng.

- Tiến độ thực hiện dự án: dự kiến là ỉ  1 năm (từ Quý 1/20ỉ 5 đên Quý 
IV/2026), cụ thế:

+ Từ Quý 1/2015 đến Quý IV/20Ỉ7: Giai đoạn chuẩn bị đầu tư;

+ Từ Quý 1/20ỉ 8 đến Quý Ị11/2024: Giai đoạn thực hiện dự án đầu tư;

+ Từ Quý 111/2024 đến Quý IV/2026: Giai đoạn hoàn thành dự án đầu tư.

- Phương thức giao đắt, cho thuê đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đắt: Nhà 
nước thu hôi đât theo quy định tại diêm d  khoản 3 Điêu 62 Luật Đât đai năm 2013.

Do quá trình giải phóng mặt băng kéo dài, DIC Corp có Văn bản sô 
241/DIC Corp-KHDA ngày 29 tháng 6 năm 2020 và Văn bản 354/DIC Corp-

3 Các đơn vị cho ý kiến gồm Sò Tài nguyên và Môi trường (Văn bàn số 423/STNMT-CCỌLĐĐ ngày 08/2/2017); 
Sở Kế hoạch và Đẩu tư (Văn bàn số 454/SKHĐT-ĐTKT ngày 22/3/2017), Sờ Tài chính (Văn bản số 61/STC- 
TCDN ngày 09/01/2017); Sở Giao thông Vận tài (Văn bản số 3075/SGTVT-QLGT ngày 29/12/2016); Sở Nông 
nghiệp và Phát triển nông thôn (Văn bàn số 926/SNN-QLXDCT ngày 05/4/2017); Sở Văn hóa và Thể thao (Văn 
ban số 294/SVHTTKHTC ngày 15/3/2017); Sở Nội vụ (Văn bàn số 1902/SNV-XDCỌ ngày 29/12/2016) và ủy 
ban nhân dân thành phố Vũng Tàu (Văn bản số 2495/UBND-VP ngày 05/5/2017).
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KHDA ngày 16 tháng 9 năm 2020 đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu chấp thuận điều chỉnh phân kỳ đâu tư dự án.

Ngàỵ 20 tháng 7 năm 2020, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 7369/UBND-VP giao Sở Xây dựng chủ trì, phối họp với các cơ quan 
đơn vị có liên quan tiến hành thâm định hô sơ đề nghị điêu chỉnh châp thuận đâu 
tư của DIC Corp. Sau khi tống họp ý kiến góp ý của các cơ quan liên quan4, Sở 
Xâỵ dựng có Tờ trình số 121/TTr-SXD ngày 29 tháng 9 năm 2020 báo cáo và đệ 
xuất ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét, phê duyệt điều chỉnh về 
tiến độ, phân kỳ đầu tư dự án.

Đen ngày 02 tháng 11 năm 2020, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
ban hành Quyết định số 3307/ỌĐ-ƯBND về việc phê duyệt điều chỉnh chập thuận 
đầu tư Dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Nội dung điều chỉnh 
như sau:

“Điều 1. Điều chỉnh khoản 9, Điều 1 Quyết định số  2 ỉ65/QĐ-ƯBND ngày 
03 tháng 8 năm 2017 của ủ y  ban nhân dán tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu vê tiên độ, 
phân kỳ đầu tư dự án hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 12, 
thành phổ Vũng Tàu (có bản vẽ kèm theo) với nội dung như sau:

1. Giai đoạn 01:
- Diện tích: Khoảng 20 ha (Lô số 3 - Khu C); có các cạnh tiếp giáp: Phía 

Tây Bắc giáp Vòng xoay 5ỈB-5ỈC và đường ven biên, phía Đông Băc giáp Dự án 
khu nhà ở Hải Đăng, phía Đông Nam giáp Dự án khu nhà ở Hải Đăng, phía Tây 
Nam giáp Đường 3/2.

- Tiến độ thực hiện: Từ Quỷ 111/2017 đến Quý 11/2021 hoàn thành công tác 
bồi thường, giải phóng mặt bang và xây dựng hoàn chỉnh Hạ tảng kỹ thuật khu c 
theo quy hoạch chi tiết 1/500 được phê duyệt.

2. Giai đoạn 02:

- Diện tích: Khoảng 29,2 ha (Lô sổ 2 - Khu B); có các cạnh tiếp giáp: Phía 
Tây Bắc giáp Ẹo Ông Từ, phía Đông Bắc giáp Khu dân cư, phía Đông Nam giáp 
Đường ven biên, phía Tây Nam giáp Đường 3/2.

- Tiến độ thực hiện: Từ Quý I11/2021 đến Quý 1/2023 hoàn thành công tác 
bồi thường, giải phóng mặt bang và xây dụng hoàn chỉnh Hạ tảng kỹ thuật khu B 
theo quy hoạch chi tiêt 1/500 được phê duyệt.

3. Giai đoạn 03:
- Diện tích: Khoảng 41,3 ha (Lô số 1 - Khu A); có các cạnh tiếp giáp: Phía 

Tây Bắc giáp Ẹo Ồng Từ, phía Đông Bắc giáp Khu dân cư, phía Đông Nam giáp 
Đường 3/2, phía Tây Nam giáp dự án khu đô thị mới Phường ỉ 1 và Phường 12.

4 Các đơn vị cho ý kiến gồm Sờ Tài chính (Văn bàn số 3 104/STC-TCĐT ngày 12/8/2020); Sờ Kế hoạch và Đâu 
tư (Văn bản số 2484/SKHĐT-ĐT ngày 19/8/2020); Sờ Tài nguyên và Môi trường (Văn bàn số 5383/STNMT- 
CCỌLĐĐ ngày 20/8/2020): ủy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu (Văn bản số 6021/UBND-TNMT ngày 
13/8/2020).
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- Tiến độ thực hiện: Từ Quỷ 11/2023 đến Quỷ ỈII/2026 hoàn thành công tác 
bồi thường, giải phóng mặt băng và xây dựng hoàn chỉnh Hạ tâng kỹ thuật khu A 
theo quy hoạch chi tiêt 1/500 được phê duyệt và thực hiện công tác nghiệm thu 
tổng thể công trình, tiến hành các thủ tục thanh quyêt toán, bàn giao toàn bộ hệ 
thống hạ tâng kỹ thuật hoàn chỉnh cho chính quyên địa phưomg quản lý.

Điều 2. Các nội dung khác giữ nguyên theo Quyêt định sô 2165/OĐ-UBND 
ngày 03 thảng 9 năm 2017 của ú y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu vê việc 
chắp thuận đầu tư dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bãc Vũng Tàu tại 
Phường 12, thành phố Vũng Tàu ”.

1.2. về thủ tục quy hoạch xây dựng
Ngày 05 tháng 8 năm 2009, DIC Corp có Văn bản số 382/DIC Corp- 

BQLDA gửi Cục Tác chiến - Bộ Tồng Tham mưu về việc đề nghị chấp thuận độ 
cao xây dựng công trình dự án Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu. Theo đó, ngày 16 
tháng 11 năm 2009; Cục Tác chiến - Bộ Tổng Tham mưu có Văn bản số 
3543/Tgl-QC về việc chấp thuận độ cao tĩnh không xây dựng công trình.

- Ngày 13 tháng 01 năm 2012, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 139/QĐ-UBND vê việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi 
tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, tại Phường 12, thành phố 
Vũng Tàu.

- Ngày 23 tháng 5 năm 2012, Tổng Công tỵ c ồ  phần Đầu tư Phát triển Xây 
dựng có Tờ trình số 09/TTr-DIC Corp - BQLĐT về việc xin thẩm định và phê duyệt 
đồ án quy hoạch chi tiết xây dụng tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Ngày 26 tháng 10 năm 2012, Phòng Quản lý đô thị thành phố Vũng Tàu 
có Báo cáo số 814/BC-QLĐT về việc thầm định quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 
1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Ngày 31 tháng 10 năm 2012, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 3345/QĐ-UBND về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết xây 
dựng tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Quy mô sử dụng đất là 90,534 
ha; diện tích đât ở là 39,159 ha; diện tích đât dành cho nhà ở xã hội là 7,05 ha, 
chiếm 18% tống diện tích đất ở. Tính chất: là xây dựng khu đô thị mới, bao gôm 
các khu ở phức hợp, các nhóm nhà ở, các công trình công cộng và các công trình 
thương mại dịch vụ; được đầu tư xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng 
xã hội, đáp ứng nhu câu nhà ở và sinh hoạt cho dân cư trong vùng (diêm b khoản 
4 Điều 1). Tồng mặt bằng khu đất bao gồm 03 khu A+B+C; cơ cấu có 05 khu 
chức năng chính5. Trong đô án quy hoạch có khu vực được quy hoạch với chức 
năng là nhà ở hiện trạng, diện tích 17.088 m2 thuộc khu A.

5 - Khu nhà ở: Bao gồm các khu nhà ở biệt thự, nhà ở hồn họp, nhà ở cao tầng, nhà ờ thấp tầng hiện trạng, nhà ở 
chung cư chính sách xã hội, nhà ở liên kế tái định cư ,...
- Khu thương mại và dịch vụ kết họp chung cư, dự án chợ Phường 12.
- Khu công trình công cộng: Bao gồm trụ sở cơ quan hiện trạng, trường học hiện trạng, trường mẫu giáo, trường 
tiểu học, trường trung học, trạm y tế, nhà tang lễ, trụ sở khu phố, ...
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Ngày 03 tháng 4 năm 2013, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu ban hành 
Quyết định số 952/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt Nhiệm vụ và hồ sơ cắm mốc 
giới theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 
12, thành phố Vũng Tàu của Tổng Công ty cổ phần Đầu tư Phát triển Xây dựng 
(DIC Corp).

Ngày 05 tháng 02 năm 2018, Kiểm toán Nhà nước ban hành Thông báo kết 
luận số 114/TB-KTNN, trong đó có nội dung đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu chỉ đạo: “SởXây dụng chan chỉnh công tác điểu chỉnh quy hoạch 
tại các dự án đảm bảo đủng quy định đôi với dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu. 
Theo đó, dự án có những nội dung chưa phù họp với quy hoạch cáp trên, cụ thê 
là tầng cao công trình vượt so với quy hoạch chung và quy hoạch phân khu tỷ lệ 
1/ 2 . 0 00 ” .

Ngàỵ 09 tháng 01 năm 2023, Thanh tra Bộ Xây dựng ban hành Kết luận 
thanh tra số 03/KL-TTr xác định Đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị 
mới Bắc Vũng Tàu có những vấn đề còn tồn tại, vi phạm như sau: Chủ đầu tư tô 
chức lập dự ản Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, có quy mô sử dụng đât là 90,534 
ha, trình Phòng Quản lý đô thị thành pho Vũng Tàu thâm định và được Ưy ban 
nhản dân thành pho Vũng Tàu phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 
chỉ yêu cầu dành 18% tong diện tích đất ở  để xây dụng nhà ở xã hội là không đủ 
20% theo quy định (thiếu 2%) tông diện tích đất ở  để phát triển nhà ở xã hội, tương 
đương thiểu 0,78 ha). Vi phạm khoản ỉ  và khoản 2 Điều 32 Nghị định số 
71/2010/NĐ-CP ngày 23 tháng 6 năm 2010 của Chỉnh phủ, quy định: “ỉ. Uy ban 
nhân dân cắp tính hoặc Uv ban nhân dân câp huyện có trách nhiệm xác định và 
bố trí quỹ đắt đê xây dụng nhà ở xã hội khi lặp, phê duyệt quy hoạch sử dụng đât, 
quy hoạch xây dựng đô thị, diêm dân cư nông thôn, khu kinh tê, khu công nghiệp, 
khu chế xuất, khu công nghệ cao trên địa bàn. 2. Đối với những địa phương có 
nhu cầu về nhà ở xã hội thì cân cứ vào điêu kiện cụ thê, Uy ban nhân dân câp tỉnh 
xem xét, quyết định yêu cầu chủ đau tư dự án phát triển nhà ở thương mại, khu 
đô thị mới trên địa bàn có quy mô sử dụng đắt từ 10 ha trở lên có trách nhiệm 
dành 20%) diện tích đắt xây dựng nhà ở đã đầu tư xây dimg hệ thong hạ tâng kỹ 
thuật của các dự án này đê xây dựng nhà ở xã hội

Thực hiện Thông báo kết luận số 114/TB-KTNN ngày 05 tháng 02 năm 
2018 của Kiểm toán Nhà nước và Kết luận thanh tra số 03/KL-TTr ngày 09 tháng 
01 năm 2023 của Thanh tra Bộ Xây dụng, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu 
đã ban hành Quyết định số 5 168/QĐ-UBND ngày 16 tháng 10 năm 2020 về việc 
phê duyệt Nhiệm vụ điều chỉnh tổng thể quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị 
mới Bắc Vũng Tàu. Trong đó, quy định: Tính chất là một khu đô thị mới, bao 
gồm các khu ở phức họp, các nhóm nhà ở, các công trình công cộng và các công 
trình thương mại dịch vụ được đâu tư xây dựng đông bộ hạ tâng kỹ thuật và hạ 
tầng xã hội, đáp ứng nhu cầu nhà ở và sinh hoạt cho dân cư trong vùng (giữnguyên 
theo Quyết định số 3345/QĐ-UBND ngày 31 thảng 10 năm 2012); Phân khu

- Khu công viên cây xanh, thể dục thể thao.
- Đất giao thông, bãi đỗ xe.
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chức năng, cơ cấu có 05 khu chính, gồm: (i) Khu nhà ở: bao gồm các khu nhà ở 
biệt thự, nhà ở liền kề, nhà ở hỗn họp, nhà ở thấp tầng hiện trạng - chỉnh trang, 
nhà ở chung cư, nhà ở xã hội, nhà ở tái định cư, (ii) Khu thương mại và dịch 
vụ kết họp chung cư; (iii) Khu công trình công cộng: bao gồm trụ sở cơ quan hiện 
trạng, trường học hiện trạng, trường mầm non, trường tiểu học, trường trung học 
cơ sở, trường trung học phô thông, trạm y tế, nhà tang lễ, trụ sở khu phô, (iv) 
Đất công viên cây xanh, thề dục thể thao; (v) Đất giao thông, bãi đỗ xe và hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật.

Do có khó khăn, vướng mắc, cần phải điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân 
khu tỷ lệ 1/2000 Khu đô thị Bắc Vũng Tàu, thành phố Vũng Tàu đã được ù y  ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 3081/QĐ-ƯBND 
ngày 06 tháng 10 năm 2021 trước khi phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết 
1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Ngàỵ 21 tháng 12 năm 2022, ủ y  ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bản số 46346/UBND-VP giao Sở Xây dựng 
chủ trì, phố hợp với các cơ quan liên quan xem xét, báo cáo Uy ban nhân dân tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu.

Ngày 19 tháng 5 năm 2023, Sở Xây dựng có Văn bản số 2315/SXD-QHKT 
báo cáo ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu về chủ trương điều chỉnh cục 
bộ quy hoạch theo đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu đô thị 
Bắc Vũng Tàu đối với dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, theo đó xác định: 
“Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu đã được Uy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
chấp thuận chủ trương cho DIC Group làm chủ đâu tư (Quyêt định sô 2197/QĐ- 
ƯBND ngày 30 tháng 6 năm 2009) van có khoảng 58.154 m2 được quy hoạch là 
đât ở hiện hữu, cải tạo chỉnh trang nên không thê xây dựng mới đông bộ vê hạ 
tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và nhà ở, dân đến khu vực 58.154 m2 không thê thực 
hiện quy hoạch theo đô án Điêu chính quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu đô 
thị Bắc Vũng Tàu và Quy hoạch chi tiết tỷ lệ ỉ/500 của riêng dự án 14 Khu đô thị 
mới Băc Vũng Tàu ”.

Đen nay, vướng mắc nêu trên chưa được giải quyết xong. Do đó, cho đến 
ngày 01 tháng 7 năm 2025, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu chưa phê duyệt 
điều chỉnh tống thể quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

1.3. về thủ tuc đất đai

1.3.1. về nguồn gốc và hiện trạng khu đất dự án
Theo tài liệu do ủ y  ban nhân dân thành phố Vung Tàu cung cấp (tại các 

Văn bản số 9465/ƯBND-QLĐT ngày 28 tháng 11 năm 2023, số 10251/ƯBND- 
TCKH ngày 19 tháng 9 năm 2024):

Vị trí khu đất thực hiện dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu có diện tích 
khoảng 90,5 ha, trong đó:

- Đất do Nhà nước quản lý diện tích khoảng 7,2 ha bao gồm: đất giao thông, 
đất thủy lợi và đất Trụ sở ủy  ban nhân dân Phường 12 và trụ sở Công an, đất 
trường học và đât y tế;



- Đất tổ chức và hộ gia đình, cá nhân có diện tích khoảng 83,3 ha bao gôm: 
đất ở diện tích khoảng 2,8 ha; đất nông nghiệp diện tích khoảng 79 ha; đất phi 
nông nghiệp (đất của tô chức) diện tích khoảng 1,5 ha.

Hiện trạng trên đất có khoảng 1.117 công trình nhà ở, hiện hộ dân đang sinh 
sống, phần lớn chủ yếu đất nông nghiệp trồng cây hàng năm, lâu năm.

So sánh với hiện trạng khu đất năm 2008 thì hiện nay số lượng các hộ dân 
hiện hữu trên khu đất đã phát sinh lên hon 700 công trình nhà ở (hiện trạng 300 
hộ dân (1000 người) đang sinh sống với 70 căn nhà cấp 3, 200 căn nhà cấp 4, 50 
nhà tạm).

1.3.2. Thủ tục pháp lý thu hồi đất thục hiện dự án

- Từ năm 2016 đến năm 2023, Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu đã được 
Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu nghị quyết thông qua nằm trong Danh 
mục các dự án thu hồi đất thực hiện trong năm và đã được ủ y  ban nhân dân tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu đưa vào Ke hoạch sử dụng đất trong năm. Cụ thể như sau:

+ Ngày 09 tháng 12 năm 2016, Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
thông qua Nghị quyết số 57/2016/NQ-HĐND về diện tích thu hồi đất, chuyền 
mục đích sử dụng đất để thực hiện đầu tư trong năm 2017 (trong đó có Dự án Khu 
đô thị mới Bắc Vũng Tàu). Theo đó, Nhà đầu tư và các cơ quan chức năng đã có 
nhiều văn bản để thực hiện công tác thu hồi đất, cụ thể:

Ngày 29 tháng 3 năm 2017, Tập đoàn D1C có Văn bản số 72/DIC Corp- 
HĐQT về việc đề nghị ban hành chủ trương thu hồi đất của Dự án Khu đô thị mới 
Bắc Vũng Tàu.

Ngày 05 tháng 4 năm 2017, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà 
Rịa - Vũng Tàu ban hành Văn bản số 2755/ƯBND-VP về việc chủ trương thu hôi 
đất của Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

Ngày 26 tháng 6 năm 2017, Sở Tài nguyên và Môi trường có Văn bản số 
2931/STNMT-CCQLĐĐ về việc hướng dẫn ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng 
Tàu thực hiện việc thu hồi đất để thực hiện dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

Ngày 09 tháng 7 năm 2018, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban 
hành Văn bản số 6557/UBND-VP về việc cho phép thực hiện dự án trong năm 
2018 và cập nhật vào kế hoạch sử dụng đất năm 2019 đối với 14 dự án tại các 
Phường 7, 10, 11, 12, phường Thắng Nhì, Thắng Nhất và xã Long Sơn, thành phố 
Vũng Tàu (trong đó có Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

+ Ngày 13 tháng 12 năm 2019, Hội đồng Nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
ban hành Nghị quyết số 110/NQ-HĐND thông qua Danh mục dự án có thu hôi 
đất đề thực hiện trong năm 2020 trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong đó có 
Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

Ngày 31 tháng 12 năm 2019, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà 
Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 3759/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt kê 
hoạch sử dụng đất năm 2020 thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng 1 àu (trong 
đó có Dự án Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu).

15
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Ngày 26 tháng 8 năm 2020, DIC Corp có Văn bản số 321/DIC Corp - 
GPMBDIC đề nghị ban hành thông báo thu hồi đất đối với hộ gia đình, cá nhân 
thuộc Lô số 3 (Khu C) dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 12, thành phố 
Vũng Tàu.

+ Ngày 13 tháng 12 năm 2020, Hội đồng Nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
ban hành Nghị quyết số 109/NQ-HĐND thông qua Danh mục dự án có thu hồi 
đất để thực hiện trong năm 2021 trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong đó có 
Dự án Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu).

Ngày 30 tháng 12 năm 2020, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà 
Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 4040/ỌĐ-UBND về việc phê duyệt kế 
hoạch sử dụng đất năm 2021 thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong 
đó có Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

+ Ngày 10 tháng 12 năm 2021, Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
ban hành Nghị quyết số 101/NQ-HĐND thông qua Danh mục dự án có thu hồi 
đất để thực hiện trong năm 2022 trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong đó có 
Dự án Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu).

Ngày 28 tháng 4 năm 2022, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà 
Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 1346/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt kế 
hoạch sử dụng đất năm 2022 thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong 
đó có Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

+ Ngày 10 tháng 12 năm 2022, Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
ban hành Nghị quyết số 79/NQ-HĐND thông qua Danh mục dự án có thu hồi đât 
để thực hiện trong năm 2023 trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong đó có Dự 
án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

Ngày 01 tháng 3 năm 2023, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà 
Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 363/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt kế 
hoạch sử dụng đất năm 2023 thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (trong 
đó có Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu).

Sau đó, DIC Corp tiếp tục có các Văn bản số 143/DIC Group-QLĐĐ ngày 
12 tháng 6 năm 2023 đề nghị ban hành thông báo thu hôi đất đối với hộ gia đình, 
cá nhân thuộc Lô số 3 (Khu C) - dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 
12, thành phố Vũng Tàu; Văn bản số 83/DIC Group-HĐQT ngày 26 tháng 6 năm 
2023 báo cáo công tác thu hồi đất dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, Phường 
12, thành phố Vũng Tàu.

Sau đó, do dự án đang trong quá trình thực hiện các thủ tục điêu chỉnh quy 
hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 và xem xét điều chỉnh tiết độ của dự án chưa 
xong và có khó khăn, vướng mắc về thủ tục thu hồi đất. Vì vậy, Uy ban nhân dân 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chưa đưa vào Danh mục thu hồi đất thực hiện dự án trong 
năm đê trình Hội đông nhân dân tỉnh.

1.3.3. Triển khai thực hiện việc thu hồi đất thực hiện dự án



Sau khi ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định sô 
3307/QĐ-UBND ngày 02 tháng 11 năm 2020 về việc phê duyệt điều chỉnh chấp 
thuận đầu tư Dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, DIC Corp có 
lập thủ tục và có văn bản đê nghị Ưy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu ban hành 
Thông báo thu hồi đất đê thực hiện Giai đoạn 1 của dự án: Diện tích khoảng 20 
ha (Lô số 3 - Khu C); tiến độ thực hiện: từ Quý III/2017 đển Quý 11/2021 hoàn 
thành công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng và xây dựng hoàn chỉnh Hạ tảng 
kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết 1/500 được phê duyệt).

Ngày 21 tháng 5 năm 2021, ủy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu có Văn 
bản số 3390/ƯBND-VP báo cáo ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu về khó 
khăn, vướng mắc trong công tác thu hồi đất thực hiện dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu. Trong đó, có nội dung: Chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng 
Tàu ỉ à Tổng Công ty Co phần Đầu tư Phát triển Xây dựng (DIC Corp) đã bàn 
giao các hô sơ cân thiêt6 7 và đê nghị ban hành Thông báo thu hôi đât tại Lô sô 3 - 
Khu c của Dự ản này nhưng chưa thực hiện được. Lý do: quy hoạch chi tiêt xây 
dựng tỷ lệ 1/500 được duyệt tại Quyết định số 3345/QĐ-ƯBND ngày 31 thảng 10 
năm 2012 của ưy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu thì tại Lô sô 3 - Khu c của 
Dự án này không bo trí nhà ở tái định cư và nhà ở xã hội; điêu chỉnh quy hoạch 
chi tiết (có bô trí nhà ở tái định cư và nhà ở xã hội) chưa được phê duyệt (do còn 
phải chờ Úy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt điêu chỉnh quy hoạch 
phân khu tỷ lệ 1/2000). Do dó, ủ y  ban nhân dân thành phổ Vũng Tàu chưa thê 
triên khai ban hành Thông báo thu hồi đất theo quy định tại khoản 3 Điêu 85 
Luật Đất đai năm 2013.

Ngày 23 tháng 6 năm 2021, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 7379/UBND-VP về công tác thu hồi đất dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu: giao Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với Sở Xây dựng 
và các Sở, ngành có liên quan nghiên cứu báo cáo tại Văn bản số 3390/UBND- 
VP ngày 21 tháng 5 năm 2021 của ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu, tham 
mưu ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xử lý.

Ngày 14 tháng 7 năm 2021, Sở Tài nguyên và Môi trường có Văn bản số 
4645/STNMT-CCQLĐĐ báo cáo, kiến nghị ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu:

Phần lớn diện tích đất phải thu hồi tại Lô 3 - Khu c của dự án này ỉà 
đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp khác (chiếm 99,7%); đắt ở  chỉ chiêm một 
tỷ lệ rât nhỏ (0,3%). Việc Quyêt định thu hôi đât nông nghiệp và đảt phỉ nông 
nghiệp khác (không phải là đất ở) thì không bị điều chỉnh bởi quy định tại khoản 
3 Điều 85 Luật Đắt đai, do đó có thể thực hiện thu hồi trước đoi với diện tích này. 
Đối với diện tích 650,0 m2 đắt ở  nằm trong dự án sẽ  ban hành quyết định thu hôi 
đắt sau khi hoàn thành xây dụng nhà ở hoặc cơ sở hạ tầng của khu tái định cư.
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6 Hồ sơ gồm: 227 Mảnh trích lục bàn đồ địa chính; Danh sách điều tra cơ bàn về chù sử dụng đất; Văn bàn đề nghị 
ban hành thông báo thu hồi đất số 163/DIC Coip-GPMB DIC ngày 28/4/2020.
7 Điều 85. Lập và thực hiện dự án tái định cư: ... 3. Việc thu hồi đất ở chi được thực hiện sau khi hoàn thành xây 
dựng nhà ở hoặc cơ sở hạ tầng của khu tái định cư.



18

- Cart cứ quy định của pháp luật và tình hình thực tê việc thu hôi đât tại dự án 
Khu đô thị mói Bắc Vũng Tàu như đã nêu trên thì nhũng vướng măc vê Thông báo thu 
hồi đắt mà ủy ban nhân dân thành pho Vũng Tàu đã nêu tại Vãn bản sô 3390/UBND- 
VP là ngày 21 tháng 5 năm 2021 là không chính xác. Do đó, Sở Tài nguyên và Môi 
trường kính đề nghị ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chỉ đạo:

(ỉ) ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu tố chức thực hiện công tác thu 
hồi đất tại dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu theo đúng các quy định:

- Trước mắt khẩn trương thực hiện các công việc được quy định tại khoản 
ỉ, khoản 2 Điểu 69 Luật Đất đai năm 2013 đôi với toàn bộ dự án;

- Sau khi thực hiện xong nội dung trên, ban hành quyêt định thu hôi đât, 
quyết định phê duyệt phương án bổi thường, hô trợ, tái định cư và thực hiện các 
công việc theo quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều 69 Luật Đất đai năm 2013 đôi 
với các thửa đắt nông nghiệp và đât phi nông nghiệp (khôngphải là đât ở);

- Riêng đối với các thửa đắt có đất ở  sẽ ban hành quyết định thu hồi đất, 
quyết định phê duyệt phương án bôi thường, hô trợ, tải định cư sau khi hoàn thành 
xây dựng nhà ở hoặc cơ sở hạ tằng của khu tái định cư theo đủng quy định tại 
khoản 3 Điểu 85 Luật Đắt đai năm 2013.

2) Sở Xây dimg chủ trì phoi hợp với Uy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu 
và các Sở, ngành có liên quan khản trương tham mưu Uy ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu phê duyệt quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 tại khu vực này đê làm 
cơ sở phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dimg tỳ lệ 1/500 của dự án

Xét đề nghị của Sờ Tài nguyên và Mỏi trường tại Văn bản số 4645/STNMT- 
CCQLĐĐ ngày 14 tháng 7 năm 2021, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
có Văn bản số 10236/UBND-VP ngày 11 tháng 8 năm 2021 giao các Sở: Xâỵ 
dựng, Kế hoạch và Đầu tư, Tư pháp, Thanh tra tỉnh, ủ y  ban nhân dân thành phố 
Vũng Tàu rà soát, có ý kiến vê đê xuât của Sở Tài nguyên và Môi trường tại Văn 
bản nêu trên, báo cáo ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.

Sau khi tổng hợp ý kiến bằng văn bản của các cơ quan, đơn vị, Sở Tài 
nguyên và Môi trường có Văn bản số 7147/STNMT-CCQLĐĐ ngày 25 tháng 10 
năm 2021, nội dung như sau:

"Đẻ đảm bảo việc thu hôi đảt, giao đảt cho Chủ đâu tư thực hiện theo đủng 
quy định của pháp luật vê đất đai, Sở Tài nguyên và Môi trường kiên nghị Uy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giao Sở Xây dụng chủ trì, phôi hợp với Uy ban 
nhân dân thành phô Vũng Tàu cùng các đơn vị có liên quan rà soát, xác định Dự 
án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu có phải là “Dự án xảy dựng khu đô thị mới8 " * 3

8 Tại diểm d khoản 3 Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 quy định:
“Điểu 62. Thu hồi đất để phút triển kinh tế - xã  hội vì lợi ích quốc gia, công cộng

3. Thực hiện các dự án do Hội đong nhân dán cấp tinh chắp thuận mà phái thu hồi đất bao gom:

d) Dư án xây dưng khu đô thi mới, khu dân cư nông thôn mới; chinh trang đô thị, khu dân cư nóng thôn; cụm công 
nghiệp; khu sàn xuất, chế biến nông sàn, lâm sán, thúy sàn, hài sàn tập trung; dự án phát triển rừng phòng hộ, 
rừng đặc dụng;"
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hay không? Việc tham mưu Uy han nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tô chức lựa 
chọn nhà đâu tư, châp thuận chủ trương đâu tư đôi với Dự án Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu đã thực hiện theo đủng quy định của pháp luật hay chưa? Sau khi rà 
soát, xác định:

a) Trường họp Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu không phải là "Dự án 
xảy dụng khu đô thị mới ” và việc tham mưu ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu tô chức lựa chọn nhà đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư đoi với dự án này 
chưa được thực hiện theo đúng quy định pháp luật, giao Sở Xây dựng đê xuất Uy 
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xem xét điêu chỉnh chủ trương đâu tư. Đông 
thời, doanh nghiệp phải thỏa thuận nhận chuyên nhượng, thuê quyên sử  dụng đât, 
nhận góp vốn băng quyên sử dụng đất theo Điểu 73, Điều 193 và lập thủ tục 
chuyên mục đích sử dụng đất theo Điều 52, Điều 57 và Điều 58 Luật Đât đai đê 
thực hiện dự án.

b) Trường họp Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu là "Dự án xây dựng 
khu đô thị mới" và việc tham miru Uy ban nhân dán tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tô 
chức lựa chọn nhà đầu tư, chắp thuận chủ trương đầu tư đổi với dự án này đã 
được thực hiện theo đúng quy định pháp luật thì Sở Tài nguyên và Môi trường có 
ỷ  kiến liên quan đến công tác thu hồi đất và đề xuất Uy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa
- Vũng Tàu như sau:

- Dự án thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đắt để phát triển kinh tế - xã 
hội vì lợi ích quốc gia, công cộng quy định tại diêm d  khoản 3 Điêu 62 Luật Đât 
đai năm 2013, có trong Danh mục dự ản thu hôi đât đê thực hiện trong năm 2021 
trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đã được Hội đông nhân dân tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu phê duyệt tại Nghị quyết số 109/NQ-HĐND ngày 13 tháng 12 năm 
2020, có trong kể hoạch sử dụng đất năm 2021 đã được ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 4040/QD-UBND ngày 31 thảng 12 
năm 2021; Dự án đáp ứng các căn cứ đê thu hôi đât được quy định tại Điêu 63; 
Công tác thu hòi đất của án được thực hiện theo Điêu 69 Luật Đât đai và Quy 
định ban hành kèm theo Quyết định số 34/2015/QĐ-UBND ngày 25 tháng 8 nâm 
2015 của Uy ban nhản dân tinh Bà Rịa - Vũng Tàu (được sửa đôi, bô sung tại 
khoản 1 Điều 1 Quyết định số 34/2017/QĐ-UBND ngày 08 tháng 11 năm 2017); 
quỹ đất sau khi thu hồi được giao cho chủ đầu tư đế thực hiện dự án đâu tư theo 
quy định tại điểm a khoản 2 Điều 68 Luật Đắt đai và khoản 6 Điêu ỉOOa Nghị 
định số 43/20Ỉ4/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chỉnh phủ (được bô sung 
tại khoản 15 khoản 61 Điều 2 Nghị định sổ 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 
năm 2017).

- Giao ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu: Tiếp tục thực hiện công tác 
thu hôi đát tại Dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu đúng theo quy định tại Điêu 
69 Luật Đất đai năm 2013 và Ouy định ban hành kèm theo Quyết định sô 
34/2015/QĐ-UBND ngàỵ 25 thảng 8 năm 2015 của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa
- Vũng Tàu (được sửa đổi, bô sung tại khoản ỉ Điều 1 Quyết định sô 34/2017/QĐ- 
UBND ngày 08 tháng ỉ  1 năm 2017 của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu);
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khẩn trương phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới 
Bắc Vũng Tàu theo quy định của pháp luật

Ngày 12 tháng 11 năm 2011, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
ý kiến chỉ đạo tại Văn bản số 17171/ƯBND-VP, nội dung:

“7. Giao Sở Xảy dựng chủ trì, phối hợp với Sở Ke hoạch và Đầu tư, Sở Tài 
nguyên và Môi trường, ủy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu và các cơ quan liên 
quan rà soát, xác định tỉnh chất dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu có phải là 
"dự án xây dụng Khu đô thị mới" không? Việc tham miru Uy ban nhân dán tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu tô chức lựa chọn nhà đâu tư, chảp thuận chủ trương đâu tư 
đối với dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu đã thực hiện theo đúng quy định của 
pháp luật hay chưa?, bảo cáo ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu (đônggửi 
Sở Tài nguyên và Môi trường) trước ngày 20 tháng 11 năm 2021.

2. Trên cơ sở xác định của Sở Xây dựng nêu trên, giao Sở Tài nguyên và 
Môi trường nghiên cihỉ, tham mưu ú y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu thủ 
tục đất đai đối với dự án theo quy định

Ngày 15 tháng 12 năm 2021, Sở Xây dựng có Văn bản số 5443/SXD-QLN 
gửi ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và Sở Tài nguyên và Môi trường 
báo cáo việc rà soát tính pháp lý chủ trương đâu tư dự án Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu. Theo đó, Sở Xây dựng có ý kiến như sau: “Đối chiểu quy định tại Nghị 
định số 11/2013/NĐ-CP và các văn bản hướng dãn, thâm định cua Bộ Xảy dựng 
đã khẳng định dự án nêu trên là dự án Khu đô thị mới và quy trình lựa chọn chủ 
đầu tư dự án theo hình thức chỉ định chủ đầu tư là phù hợp Nghị định sô 
02/2006/NĐ-CP của Chính phủ và chủ trương của ủy ban nhân dân tinh Bà Rịa 
- Vũng Tàu đã chấp thuận cho DỈC Corp

Ngày 31 tháng 12 năm 2021, Sở Tài nguyên và Môi trường có Văn bản số 
9054/STNMT-CCQLĐĐ đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu: “Chỉ 
đạo ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu triển khai công tác thu hôi đât dự án 
Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, tại Phường 12, thành pho Vũng Tàu đúng theo quy 
định tại Điểu 69 Luật Đất đai năm 2013 và Quy định ban hành kèm theo Quyết 
định số 34/2015/QĐ-ƯBND ngày 25 thảng 8 năm 2015 của ủ ỵ  ban nhân dân tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu (được sửa đôi, bô sung tại khoản 1 Điêu ỉ Quyêt định sô 
34/2017/QĐ-UBND ngày 08 tháng 11 năm 2017 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu); khẩn trương phê duyệt điểu chỉnh quy hoạch chi tiêt tỷ lệ 1/500 
Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu theo quy định của pháp luật ”.

Ngày 26 tháng 6 năm 2023, DIC Group có Văn bản số 83/DIC Group-HĐQT 
báo cáo công tác thu hôi đât dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu; sau đó, Ưy ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bản số 8717/UBND ngày 07 tháng 7 năm 2023, 
giao Sở Tài nguyên và Môi trường xem xét tham mưu giải quyết.

Ngày 11 tháng 8 năm 2023, Sở Tài nguyên và Môi trường có Văn bản số 
5286/STNMT-QLĐĐ báo cáo ùy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu cho phép 
kết thúc xử lý kiến nghị của DIC Group về thủ tục đất đai. Lý do: Ngày 02 tháng 
8 năm 2023, DIC Group có Văn bản số 199/D1C Group-QLĐĐ, nội dung: “Ngày
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17 tháng 7 năm 2023, Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Vũng Tàu đã 
chủ trì cuộc họp rà soát đê giải quyêt kiên nghị của DIC Group liên quan đên việc 
ban hành thông báo thu hôi Lô đảt số 3 - Khu c thuộc dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu. Ngày 18 thảng 7 năm 2023, Phòng Tài nguyên và Môi trường đã có 
Bảo cáo sổ 3232/BC-TNMTgửi ủ y  ban nhân dân thành phổ Vũng Tàu về kết quả 
rà soát, điêu kiện Nhà nước thu hôi đât đê thực hiện dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu. Hiện nay, Uy ban nhân dân thành pho Vũng Tàu đang xem xét đề xuất 
của Phòng Tài nguyên và Môi trường đê giải quyết việc ban hành thông báo thu 
hôi Lô đảt sô 3 - Khu c thuộc dự ản Khu đô thị mới Bàc Vũng Tàu theo đê nghị 
của D ie  Group tại Vãn bản số 143/D1C Group-QLĐĐ ngày 12 tháng 6 năm 2023, 
Văn bản số  ỉ 64/D Ic  Group-QLĐĐ ngày 29 tháng 6 năm 2023. Vì vậy, DIC Group 
đê nghị Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tạm dừng thực hiện nội dung 
kiến nghị của DIC Group tại Văn bản so 83/DỈC Group-HĐQT ngày 26 thảng 6 
năm 2023n.

Tuy nhiên, sau đó úy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu vẫn chưa thực 
hiện các thủ tục thu hồi đất đế giao đất cho Chủ đầu tư thực hiện dự án, với lý do 
ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu đưa ra là: dự án đang điều chỉnh quy hoạch, 
tiến độ thực hiện dự án đối với Khu c đã hết hạn và yêu cầu Chủ đầu tư phải làm 
thủ tục điêu chỉnh tiên độ thực hiện dự án.

Ngày 06 tháng 9 năm 2023, DIC Corp có Văn bản số 110/DIC Group- 
HĐQT gửi Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đê nghị xác nhận và có văn 
bản điêu chỉnh tiến độ thực hiện dự án do Nhà nước chậm bàn giao đât thực địa 
tại dự án Khu dô thị mới Bắc Vũng Tàu. Tuy nhiên, thủ tục này cho đên nay chưa 
được giải quyết nên việc thu hồi đất, giao đất cho Chủ đầu tư thực hiện dự án chưa 
được thực hiện.

1.4. Các thủ tục khác

Ngoài ra, DIC Corp đã thực hiện thủ tục về môi trường, về thiết kế cơ sở/bản 
vẽ thi công và đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền thẳm định, phê duyệt, 
các cơ quan, đơn vị khác có liên quan có văn bản tham giá ý kiến góp ý hoàn 
thiện. Cụ the như sau:

- ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành 
Quyết định số 1151/QĐ-ƯBND ngày 15 tháng 5 năm 2013 về phê duyệt báo cáo 
đánh giá tác động môi trường của Dự án Đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật Khu 
đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Phòng Cảnh sát Phòng cháy chừa cháy và cứu nạn, cứu hộ - Công an tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bản số 296/CAT-PC66 ngày 20 tháng 6 năm 2013 ý 
kiến về giải pháp thiết kế hệ thống trụ nước chữa cháy cho hạ tầng kỹ thuật Khu 
đô thị mới Bẳc Vũng Tàu.

- Công ty Thoát nước và Đô thị có Văn bản số 438/TN &PTĐT-KT ngày 
19 tháng 6 năm 2013 ý kiến về việc thỏa thuận hệ thống thoát nước dự án Khu đô 
thị mới Băc Vũng Tàu.
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- Sở Giao thông vận tải có Văn bản số 874/SGTVT-QLGT ngàỵ 03 tháng 7 
năm 2013 về việc chấp thuận chủ trương đấu nối dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Sở Xây dựng có Văn bản số 2209/SXD-HTKT ngày 20 tháng 11 năm 
2013 về việc tham gia ý kiên thiêt kê cơ sở dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu; 
Văn bản số 103/SXD-HTKT ngày 20 tháng 11 năm 2014 về việc xem xét cao độ 
sàn nền Dự án Hạ tâng kỹ thuật Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu; Văn bản sô 
2002/SXD-HTKT ngày 07 tháng 10 năm 2014 về việc thống nhất nội dung hồ sơ 
thiết kế cơ sở dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

- Công ty Cấp nước Vũng Tàu có Văn bản số 97/CV-CN ngày 25 tháng 11 
năm 2014 về việc thỏa thuận bố sung vị trí đấu nối hệ thống cấp nước dự án Khu 
đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

2. Việc thực hiện đầu tư xây dựng dự án Khu đô thị mói Bắc Vũng Tàu
Sau khi được chấp thuận chủ trương đầu tư, DIC Corp đă thực hiện các thủ 

tục pháp lý liên quan đến công tác bồi thường, giải phóng mặt bàng Khu c và đê 
nghị các cơ quan có thâm quyền ban hành thông báo thu hôi đât đê thực hiện bôi 
thường, giải phóng mặt băng. Tuy nhiên, Uy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu 
trước đây vẫn chưa ban hành thông báo thu hồi đất tại Dự án, với lý do Ưy ban 
nhân dân thành phố Vũng Tàu đưa ra là do dự án đang điều chỉnh quy hoạch, sau 
đó là lý do vì tiến độ thực hiện dự án đối với Khu c đã hết hạn và yêu cầu Chủ 
đầu tư phải làm thủ tục điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án.

Vì vậy, DIC Corp có Văn bản số 110/DIC Group-HĐQT ngày 06 tháng 9 năm 
2023, gửi ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đề nghị xác nhận và có văn bản 
điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án do Nhà nước chậm bàn giao đất thực địa tại dự án 
Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Tuy nhiên, đề nghị này đến nay chưa được giải quyết 
do thực hiện chỉ đạo của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu, các cơ quan chức 
năng đang tiến hành rà soát lại toàn bộ thủ tục về lựa chọn chủ đâu tư và các quyêt 
định chấp thuận đầu tư dự án Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu.

Do đó, cho đến nay Dự án đang trong quá trình hoàn thành thủ tục đầu tư, 
chưa thực hiện đầu tư xây dựng hạng mục công trình nào tại dự án.

3. Tóm tắt quá trình giải quyết đề nghị của Chủ đầu tư về điều chỉnh 
tiến độ thực hiện dự án do Nhà nước chậm bàn giao đất thực địa

Ngày 06 tháng 9 năm 2023, DIC Corp có Văn bản số 110/DIC Group- 
HĐQT gửi ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đề nghị xác nhận và có văn 
bản điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án do Nhà nước chậm bàn giao đât thực địa 
tại dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu tại Phường 12, thành phố Vũng Tàu đến 
năm 2032.

Ngày 21 tháng 9 năm 2023, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn 
bản số 12804/ƯBND-VP, nội dung: “Giao Sở Ke hoạch và Đầu tư chủ trì, phối 
hợp với Sở Xây dựng, Sở Tài nguyên và Môi trường, Uy ban nhân dân thành phô 
Vũng Tàu và các cơ quan liên quan rà soát đề nghị nêu trên của Tông Công ty Cô
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phần Đầu tư Phát triền Xây dụng, đê xuất phương án xử  lý, báo cáo Uy ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ”.

Ngàỵ 09 tháng 10 năm 2023, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 13773/UBND-VP, nội dung: “1. Giao Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp 
Sở Tài nguyên và Môi trường, ủy  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu và các cơ 
quan, đơn vị liên quan rà soát, xử  lý việc chậm triên khai của dự án và các kiên 
nghị của Kiêm toán Nhà nước và Thanh tra Bộ Xảy dựng (chậm bàn giao đât trên 
thực địa, do ảnh hưởng của dịch Covid-19, quả trình điêu chỉnh quy hoạch chi tiêt 
của dự án và việc thay đôi tỉnh chát của dự án trong trường họp DIC Group đê 
xuât phương án điêu chỉnh; lưu ỷ  rà soát việc tham mini Uy ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu chắp thuận chủ trương đầu tư dự án trước đây là đảm bảo theo thủ 
tục và quy định của pháp luật); đê xuât phương án xử  lý, báo cáo Uy ban nhân dân 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu, đồng gửi Sở Ke hoạch và Đầu tư đê tong hợp. Thời gian 
hoàn thành: Trong tháng 10 năm 2023

Ngày 18 tháng 10 năm 2023, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Thông báo số 784/TB-ƯBND kết luận của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu Nguyễn Văn Thọ - Tổ trưởng Tổ công tác đặc biệt tháo gỡ khó khăn, vướng 
mắc, hỗ trợ hiệu quả các doanh nghiệp, nhà đầu tư, dự án đâu tư trên địa bàn tỉnh 
tại buôi họp nghe báo cáo vướng mắc của các dự án đâu tư tại địa bàn tỉnh (lân 
10), có nội dung: ẩ‘Giao Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp với Sở Ke hoạch và Đầu 
tư, Sở Tài nguyên và Môi trường, Uy ban nhân dân thành phô Vũng Tàu và các 
cơ quan, đơn vị liên quan rà soát trình tự, thủ tục tham mưu Uy ban nhân dân 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết định số 2197/UBND-VP ngày 30 tháng 6 
năm 2009 giao cho DIC Group làm Chủ đâu tư dự án Khu đô thị mới Băc Vũng 
Tàu và Quyết định số 2 165/QĐ-UBND ngày 03 thúng 8 năm 2017 chấp thuận cho 
DIC Corp đâu tư dự án hạ tâng kỹ thuật Khu đỏ thị mới Băc Vũng Tàu đã phù 
hợp với quy định pháp luật hay chưa; tông hợp, báo cảo Uy ban nhân dân tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu trong tháng 10 năm 2023

Ngày 11 tháng 12 năm 2023, Sở Kế hoạch và Đầu tư có Văn bản số 
4613/SKHĐT-ĐT báo cáo ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu các nội dung 
vướng mắc hiện có của dự án, gồm: (i) Xác định dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô 
thị mới Bắc Vũng Tàu có phải là dự án Khu đô thị mới và đã được thực hiện đúng 
trình tự, thủ tục, quy định; (ii) về việc đề nghị điều chỉnh tiến độ của DIC Corp 
đến 2032 hoàn thành đầu tư dự án.

Ngày 26 tháng 10 năm 2024, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Thông 
báo số 794/TB-UBND, nội dung: “Giao Sở Ke hoạch và Đầu tư chù trì có văn bản 
lấy ỷ  kiến các Sở, ngành liên quan; tổng họp, đề xuất phương án xử lý, báo cảo Uy 
ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu trước ngày 31 thảng 10 năm 2024

m . KÉT LUẬN VÈ NHỮNG NỘI DƯNG ĐẢ TĨÉN HÀNH THANH TRA

1. về thực hiện các thủ tục đầu tư dự án Khu đô thị mói Bắc Vũng Tàu

1.1. về thực hiện các thủ tục đầu tư
1.1.1. Đối vói thủ tục chấp thuận chủ trưong cho nghiên cứu, khảo sát
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Ngàỵ 22 tháng 4 năm 2008, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có 
Văn bản số 2432/UBND-VP chấp thuận chủ trương cho DIC Corp nghiên cứu, 
khảo sát lập dự án đầu tư xây dựng Khu đô thị Cửa Lấp tại Phường 12 với quy 
mô khoảng 94 ha và giao Sở Xây dựng chủ trì, phối họp, với các cơ quan liên 
quan tổ chức thẩm định dự án và tông họp báo cáo ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu quyết định đầu tư; giao Sở Ke hoạch và Đầu tư hướng dẫn DIC Corp 
triển khai các thủ tục pháp lý cần thiết đề lập dự án.

Quá trình chấp thuận chủ trương cho nghiên cứu, khảo sát thì DIC Corp là 
nhà đầu tư duy nhất được ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chấp thuận 
cho phép nghiên cứu khảo sát từ năm 2001, thời diêm Luật Đầu tư năm 2005 chưa 
được ban hành, sau khi có Luật Đau tư, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
đã ban hành Quyết định số 23/2007/QĐ-UBND ngày 19 tháng 4 năm 2007 quy 
định về trình tự, thủ tục triến khai dự án đâu tư bên ngoài các khu công nghiệp, 
khu chế xuất, khu công nghệ cao trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. Theo đó, 
trên cơ sở tổng họp ý kiến các Sở, ngành liên quan, Sở Ke hoạch và Đầu tư có văn 
bản báo cáo và đề xuất, ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có văn bản chấp 
thuận chủ trương cho DIC Corp nghiên cứu, khảo sát lập dự án, phù họp Quy định 
ban hành kèm theo Quyết định số 23/2007/QĐ-UBND ngày 19 tháng 4 năm 2007 
của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.

1.1.2. Đối vói thủ tục lựa chọn chủ đầu tư
- Khoản 2 Điêu 11 Quy chế khu đô thị mới ban hành kèm theo Nghị định 

số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của Chính phủ, quy định về chủ 
đầu tư dự án khu đô thị mới như sau:

“2. Các phương thức lựa chọn chủ đâu tư:

a) Đấu thầu thực hiện dự án khu đô thị mới;

b) Chỉ định chủ đầu tư đã có đê xuât dự án khu đô thị mới phù hợp với các 
yêu câu phát triền cùa địa phương và cảc quy định của Quy chê này. Việc chỉ định 
chủ đâu tư được thực hiện thông qua việc thâm định dự án.

Chủ đâu tư được lựa chọn đê thực hiện dự án khu đô thị mới thông qua 
quyêt định cho phép đâu tư của cơ quan có thâm quyển theo quy định tại khoản 1 
và khoản 2 Điêu 15 của Quy chê này”.

- Khoản 1 khoản 2 Điều 15 Quy chế khu đô thị mới ban hành kèm theo Nghị 
định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của Chính phủ, quy định:

“7 . Dự án khu đô thị mới thuộc mọi nguồn vốn có quy mô sử dụng đắt từ 
200 ha trở lên do Uy ban nhân dân cáp tỉnh thâm định và trình Thủ tướng Chính 
phủ xem xét, cho phép đầu tư. Thời hạn thâm định dự án là 60 ngày làm việc và 
xem xét, cho phép đâu tư là 30 ngàv làm việc.

2. Uy ban nhân dân câp tỉnh cho phép đâu tư dự án khu đô thị mới trong 
phạm vi địa giới hành chỉnh do mình quản lý, trừ các dự án được quy định tại 
khoản 1 Điêu này. Thời gian thâm đinh dự án là 45 ngày làm việc và xem xét, cho 
phép đâu tư là 20 ngàv làm việc ”.
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- Điềm 2.2.1 điểm 2.2 Mục II Thông tư số 04/2006ATT-BXD ngày 18 tháng 8 
năm 2006 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng hướng dẫn thực hiện Nghị định số 
02/2006/NĐ-CP, quy định:

“2.2.1. Điều kiện được áp dụng hình thức chỉ định thầu: Việc áp dụng hình 
thức chỉ định chủ đầu tư dự án khu đô thị mới do ủ y  ban nhân dân cắp tỉnh quyết 
định, trong trường hợp dự án khu đô thị mới cân phải được thực hiện nhanh đê 
đáp ím gyêu câu phát triên nhà ở của địa phương

Căn cứ các quy định nêu trên, nhận thấy đây là Dự án Đô thị mới có quy 
mô khoảng 90 ha thuộc thẩm quyền chấp thuận của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu và DIC Corp là đơn vị duy nhất đề xuất đầu tư dự án từ tháng 3 năm 
2006 (trước thời điểm Thông tư số 04/2006/TT-BXD hướng dẫn thực hiện Nghị 
định số 02/2006/NĐ-CP có hiệu lực). Theo đó, đã được các Sở, ngành cho ý kiến 
triển khai các thủ tục về chủ trương đầu tư, thỏa thuận địa điếm và được ú y  ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chấp thuận chủ trương đàu tư.

Căn cứ văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu, Tổ chuyên gia lựa chọn chủ đầu tư dự án đã áp dụng diêm b 
khoản 2 Điều 11 Quy chê khu đô thị mới ban hành kèm theo Nghị định sô 
02/2006/NĐ-CP của Chính phủ quy định: “Chi định chủ đầu tư đã có đề xuất dự 
án khu đô thị mới phù hợp với các yêu cầu phát triền của địa phương và các quy 
định của Quy chế này. Việc chỉ định chủ đâu tư được thực hiện thông qua việc 
thẩm định dự án ” để triển khai theo hình thức lựa chọn chủ đầu tư dự án theo hình 
thức chỉ định và Sở Xây dựng đã thống nhất ý kiến của Tồ chuyên gia, trình ủ y  
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt kêt quả lựa chọn chủ đâu tư dự 
án là phù họp với điểm b khoản 2 Điều 11 Quy chế khu đô thị mới ban hành kèm 
theo Nghị định số 02/2006/NĐ-CP của Chính phủ và chủ trương đâu tư của Ưy 
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đã chấp thuận.

Tuy nhiên, quá trình thực hiện nhiệm vụ của Tồ chuyên gia có một số hạn 
chế, thiếu sót đã được Sở Xây dựng thừa nhận tại Văn bản số 4602/SXD-QLN ngày 
22 tháng 8 năm 2024 như sau: (1) về thủ tục lựa chọn chủ đâu tư dự án đã được bên 
mời thâu, Tô chuyên gia và nhà đâu tư có thực hiện nhưng chưa đây đủ theo quy 
định tại thời điếm ban hành, cụ thế: trong 08 nội dung triên khai thì có 03/08 nội 
dung thực hiện phù họp quy định pháp luật, 05/08 nội dung có thực hiện nhưng 
chưa hoàn toàn đây đủ theo quy định tại thời diêm ban hành9. (2) Vê nội dung quyêt

9 (1) Xác định điều kiện áp dụng hình thức chỉ định chủ đầu tư: Hồ sơ không thể hiện văn bản cùa ủy ban 
nhân dân tinh Bà Rịa - Vũng Tàu quyết định áp dụng hình thức chi định chù đầu tư dự án. Tuy nhiên, trên cơ sở 
quá trình nghiên cứu dự án cùa Tổng Công ty, ý kiến cùa Sờ Kế hoạch và Đâu tư tại Văn bàn sô 279/SKHĐT- 
ĐTKT ngày 30/01/2008, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bàn số 2432/ỤBND-VP chấp thuận cho 
Tổng Công ty D1C nghiên cứu, khảo sát, lập dự án. (2) Trình tự thục hiện: Bên mời thâu cung câp HSYC b) Bên 
mời thầu cung cấp cho nhà đầu tư hồ sơ yêu cầu cùa mình để nhà đâu tư làm căn cứ lập hô sơ đê xuât. Bên mời 
thầu có Văn bản số 2637/SXD-KTQH ngày 23/10/2008 cung cấp thông tin về khu đất dự án và đề nghị Tổng Công 
ty D1C lập hồ sơ đề xuất dự án (3) Nội dung hồ sơ yêu cầu: Bên mời thầu có Văn bản sô 2637/SXD-K7QH ngày 
23/10/2008; không có hồ sơ yêu cầu để đưa ra các tiêu chí về hạ tầng; nhà ờ trong đó có nhà ở cho đôi tượng chính 
sách và cho người có thu nhập thấp; yêu cầu về nghTa vụ, đóng góp cùa nhà đâu tư đôi với Nhà nước; yêu câu vê 
khả năng tài chính, huy động vốn để thực hiện dự án làm cơ sờ đê Tô chuyên gia đánh giá sự phù hợp giữa HSĐX 
với tiêu chí HSYC đặt ra. (4) Điều kiện làm chủ đầu tư dự án: Hồ sơ đề xuất cùa nhà đầụ tư thể hiện: Là doanh 
nghiệp có đãng ký kinh doanh về đầu tư kinh doanh bất động sản: về vốn chù sở hữu: Tông mức đâu tư do nhà
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định lựa chọn chủ đầu tư đã được Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê 
duyệt phù họp với quy định pháp luật. (Chi tiết thê hiện tại bảng phụ lục ỉ  kèm theo 
văn bản này).

1.1.3. Đối vói thủ tục chấp thuận đầu tư
- Điều 26 Nghị định số 1 l/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2013 của 

Chính phủ về quản lý đầu tư phát triền đô thị, quy định:

“Điều 26. Hồ sơ đề xuất để được chấp thuận đầu tư dự ản hao gồm:

1. Tờ trình đề nghị chấp thuận đầu tư thực hiện dự án.

2. Quyết định phê duyệt kêt quả lựa chọn nhà đâu tư hoặc quyêt định chỉ 
định chủ đầu tư hoặc văn bản xác nhận quyên sử dụng đât đôi với trường hợp chú 
đầu tư là chủ sử dụng khu đảt thực hiện dự án.

3. Hồ sơ dự án được quy định tại Điều 32 (không bao gồm: Mô hình thu 
nhỏ khu vực thực hiện dự ản được quy định tại khoản 3 Điêu 32).

4. Các văn bản pháp lý kèm theo: Quyết định phê duyệt khu vực phát triển 
đô thị và kế hoạch triên khai khu vực phát triển đô thị: hô sơ quy hoạch chi tiêt; 
hồ sơ chứng minh năng lực của chủ đâu tư vê tài chính, kinh nghiệm vê đâu tư và 
quản lý phủ hợp đê thực hiện dự án và các văn bản pháp lý có liên quan khác

- Trên cơ sở văn bản xin ý kiến hướng dẫn của ủy  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu (Văn bản số 6672/UBND-VP ngày 10 tháng 9 năm 2015), Bộ 
Xây dựng có Văn bản số 2570/BXD-PTĐT ngày 02 tháng 11 năm 2015, về việc 
hướng dẫn hồ sơ chấp thuận đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc Vùng Tàu, tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu, có nêu: Việc chủ đâu tư lập hô sơ đê xuất châp thuận đâu tư theo 
phản kỳ đầu tư của Dự án là phù họp với quy định tại khoản 2 Điêu 22'° Thông 
tư liên tịch số 20/2013/TTLT-BXD-BNV ngày 21 tháng 11 năm 2013 của Bộ 
trưởng Bộ Xây dựng và Bộ trưởng Bộ Nội vụ hướng dân một số nội dung của Nghị 10

đầu tư đề xuất: 2.275 tỳ đồng (TMĐT giai đoạn 1 - Đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật); tổng nộp ngân sách Nhà 
nước khoảng trên 2.000 tỷ đồng. Hồ sơ đề xuất có Đơn xin chi định thầu chủ đầu tư ghi ngày 24/02/2009, Tồng 
Công ty DIC cung cấp nhiều văn bản xác nhận cùa nhiều ngân hàng về năng lực tài chính của doanh nghiệp. 
(Không đủ cơ sở đánh giá): (5) Thẩm định hồ sơ đề xuất và chấp thuận chủ đầu tư: Tổ chuyên gia tổ chức cuộc 
họp với Tông Công ty D1C, nội dung cuộc họp được ghi nhận thành Biên bản họp ngày 23/4/2009; thành viên Tổ 
chuyên gia có một số yêu cầu về: Nhà đầu tư phải gửi báo cáo tài chính được kiểm toán; Việc chi định thầu dự án 
này có phù hợp không?; Phải có hồ sơ yêu cẩu, yêu cầu các nội dung nhà đầu tư đề xuất; Khoản nào là nghĩa vụ, 
khoản nào là nhà đầu tư đóng góp cho nhà nước; Căn cứ tính toán chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật; Phương án đền 
bù giải phóng mặt bằng: chù đầu tư thỏa thuận với dân hay Nhà nước đền bù; Dành 20% quỹ đất nhà ở chính sách 
và nhà ờ xã hội; Bỏ phương án nhà ở liên kế. Từ ý kiến của Tổ chuyên gia, bên mời thầu có Văn bản số 1024/SXD- 
KTQH ngày 14/5/2009 đề nghị Tồng Công ty DIC làm rõ các ý kiến cùa Tổ chuyên gia. Ngày 15/5/2009, Tổng 
Công ty DIC có Văn bản sổ 263/DIC Corp-KHDA giải trình một số nội dung theo đề nghị của Tổ chuyên gia 
(Chưa hoàn toàn phù họp).
10 Điều 22. về hồ sơ đề xuất chấp thuận đầu tư
2. Trường họp Chủ đầu tư dự án có nhu cầu xin chấp thuận đầu tư dự án theo các giai đoạn phân kỳ đẩu tư cùa dự 
án, Chủ đầu tư dự án lập Hồ sơ đề xuất theo các giai đoạn phân kỳ đầu tư cùa dự án trình cơ quan có thẩm quyền 
xem xét chấp thuận đầu tư.
Việc xem xét chấp thuận dự án theo phân kỳ đầu tư phải đàm bào việc thực hiện dự án tuân thủ quy hoạch chi tiết 
của dự án và kế hoạch thực hiện khu vực phát triển đô thị đã được phê duyệt, đảm bảo kết nối đồng bộ giữa các 
hạng mục công trình trong dự án với hệ thống hạ tầng đô thị khu vực lân cận, đàm bảo kiến trúc cảnh quan theo 
thiết kế đô thị được duyệt.



định sổ 11/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2013 của Chính phủ về quản lý 
đầu tư phát triển đô thị. Đe nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu chỉ đạo 
Sở Xây dựng hướng dan Chủ đầu tư lập hô sơ phân kỳ đâu tư theo khoản 3 Điều 
22n Thông tư số 20/2013/TTLT-BXD-BNV và tổ chức thẳm định theo các quy 
định tại Nghị định sổ ỉ 1/2013/NĐ-CP.

- Trên cơ sở văn bản xin ý kiến hướng dẫn của Uy ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu (Văn bản số 4728/ƯBND-VP ngày 28 tháng 6 năm 2016), Bộ 
Xây dựng có Văn bản số 2313/BXD-PTĐT ngày 21 tháng 10 năm 2016 xác định:

Dự án có vị trí tại Phường 12, thành phô Vũng Tàu, thuộc phạm vi đảt 
ở xây dựng mới, có tỉnh chât, chức năng, quy mỏ dân sỏ, diện tích phù họp với 
Quy hoạch chung xây dựng thành phô Vũng Tàu đên năm 2020 được Thủ tướng 
Chính phủ phê duyệt tại Quyết định so 235/2005/QĐ-TTg ngày 26 thảng 9 năm 
2005 và Chương trình phát triển đô thị tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu giai đoạn năm 
2015 - 2025 được ủ y  ban nhản dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết 
định so 05/2016/QĐ-ƯBND ngày 01 thảng 02 năm 2016.

- Dự án cỏ quy mô dân sổ phũ hợp với giới hạn về quy mô dân số của khu 
vực thực hiện Dự án.

- Tính khá thi và hiệu quả của Dự án: Sự cần thiết đầu tư, hiệu quả kinh tê 
- xã hội; nâng lực chủ đầu tư; hình thức đầu tư, hiệu quả tài chỉnh, vôn chủ sở  
hữu,... đều đáp ứng các điều kiện theo quy định ”.

Căn cứ các quy định nêu trên và nội dung hướng dẫn của Bộ Xây dựng, 
thẩm quyền quyết định đầu tư thuộc ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu sau 
khi có ý kiến thấm định của Bộ Xây dựng. Bộ Xây dựng đã có ý kiên khăng định 
việc triển khai phân kỳ chấp thuận đầu tư hạ tầng kỹ thuật dự án là phù họp quy 
định tại khoản 3 Điều 22 Thông tư số 20/2013/TTLT-BXD-BNV và đông thời ý 
kiến thẩm định của Bộ Xây dựng xác định đây là dự án Khu đô thị mới. Như vậy, 
căn cứ quy định tại Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2013 của 
Chính phủ, ý kiên hướng dân, thâm định của Bộ Xây dụng và trên cơ sở tông hợp 
ý kiến các sở ngành liên quan. Sở Xây dựng có Tờ trình đề xuất và Uy ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành quyêt định châp thuận đâu tư dự án Hạ tâng 
kỹ thuật đô thị mới Bắc Vũng Tàu là phù hợp quy định.

Tuy nhiên, quá trình thực hiện các thủ tục có một số hạn chế, thiếu sót đã 
được Sở Xây dựng thừa nhận tại Văn bản số 4602/SXD-QLN ngày 22 tháng 8 
năm 2024 như sau: về khu vực phát triển đô thị và năng lực tài chính đã được Sở 
Xây dụng thực hiện theo quy định của pháp luật về đô thị và hướng dân của Bộ 
Xây dựng. Qua rà soát, đánh giá về trình tự, thủ tục: (1) Châp thuận đâu tư dự án: 
Trong 04 nội dung triển khai, có 03/4 nội dung phù hợp với hướng dân của Bộ * 3
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11 Điều 22. về hồ S O ' đề xuất chấp thuận đầu tu
3. Hồ sơ đề xuất chấp thuận đầu tư theo từng giai đoạn cùa Dự án phải đựợc thực hiện theo các quy định tại Điều 
26 cùa Nghị định số 11/2013/NĐ-CP. Nội dung Quyết định chấp thuận đầu tư theo từng giai đoạn phân đợt đâu tư 
cùa cơ quan có thẩm quyền phải thể hiện đầy đù các nội dung đã được quy định tại Điều 30 cùa Nghị định sô 
11/2013/ND-CP.



Xây dụng, 01/4 nội dung chưa đầy đủ theo quy định12; (2) Thủ tục điều chỉnh chấp 
thuận đầu tư dự án: Nội dung điều chỉnh chưa đầy đủ với quy định của pháp luật. 
(Chi tiết thể hiện tại bảng phụ lục 2 kèm theo văn bản này).

1.2. về thủ tục quy hoạch xây dựng
Kiềm toán Nhà nước đã tiến hành kiểm tra đối với dự án Khu đô thị mới Bắc 

Vũng Tàu và đã ban hành Thông báo kết luận số 114/TB-KTNN ngày 05 tháng 02 
năm 2018, trong đó có nội dung đề nghị ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
chỉ đạo: “Sở Xây dựng chon chỉnh công tác điêu chỉnh quy hoạch tại các dự án 
đảm bảo đủng quy định đối với dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu. Theo đó, dự 
án có những nội dung chưa phủ họp với quy hoạch câp trên, cụ thê là tâng cao 
công trình vượt so với quy hoạch chung và quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 ”.

Thanh tra Bộ Xây dựng đã tiến hành thanh tra và đã có Ket luận Thanh tra 
số 03/KL-TTr ngày 09 tháng 01 năm 2023, kết luận: ủ y  ban nhân dân thành phố 
Vũng Tàu phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dicng tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu chỉ yêu cầu dành 18% tông diện tích đắt ở đê xảy dựng nhà ở xã hội là 
không đủ 20% theo quy đinh (thiếu 2% tông diện tích đắt ở đê phát triên nhà ở xã  
hội, tương đương thiêu 0,78 ha).

Trước 01 tháng 7 năm 2025, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu đang tổ 
chức thực hiện Thông báo kết luận của Kiểm toán Nhà nước và Ket luận thanh tra 
của Thanh tra Bộ Xây dựng. Đen nay, đang trong quá trình thực hiện các thủ tục 
để phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới 
Bắc Vũng Tàu theo yêu cầu.

Sở Xây dựng (Sở Quy hoạch - Kiến trúc) có trách nhiệm tham mưu Chủ tịch 
Úy ban nhân dân Thành phố chỉ đạo việc xử lý các khó khăn, vướng măc đê thực 
hiện xong việc điều chỉnh tông thê quy hoạch chi tiết 1/500 Khu đô thị mới Băc 
Vũng Tàu theo kết luận, kiến nghị của Kiêm toán Nhà nước, Thanh tra Bộ Xây 
dựng và quy định của pháp luật.

1.3. về thủ tục đất đai
- Từ năm 2016 đến năm 2023, dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu đã nằm 

trong danh mục thu hồi đất, chuyến mục đích sử dụng đất đê thực hiện đâu tư 
được Hội đông nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu nghị quyêt thông qua. Tuy nhiên, 
sau đó dự án trong quá trình thực hiện các thủ tục điêu chỉnh quy hoạch chi tiêt 
xây dựng tỷ lệ 1/500 và xem xét điều chỉnh tiết độ của dự án chưa xong nên chưa 
được ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đưa vào Danh mục thu hôi đât đê 
thực hiện dự án trình Hội đồng nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. Vì vậy, đến nay 
chưa thực hiện các thủ tục thu hồi đất.

- Ngày 24 tháng 02 năm 2009, DIC Corp nộp Hồ sơ đề xuất lựa chọn Chủ 
đâu tư dự án Khu đô thị mới Bấc Vũng Tàu kèm theo Văn bản số 79/DIC Corp-
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12 Chưa hoàn toàn phù họp: (1) Việc thẩm định chưa được thực hiện đầy đủ. do còn một số nội dung thẩm định 
chưa làm rõ được ý kiến cùa Bộ Xây dựng về thu hồi đất tại dự án; khu vực ành hường đến an ninh quốc phòng; 
(2) Chưong trình phát triển đô thị thành phố Vũng Tàu, khu vực phát triển đầu tư và kế hoạch thực hiện khu vực 
phát triển đô thị chưa được phê duyệt.
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KHDA, trong đó thê hiện mục tiêu đầu tư như sau: “Thực hiện Quy hoạch chi tiết 
xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư Đông Bắc sân bay thành pho Vũng Tàu đã được 
Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 1400/QĐ- 
UBND ngày 10 thảng 5 năm 2006. Tạo ra cho thành pho Vũng Tàu một khu đô 
thị mới có hệ thông công trình hạ tâng cơ sở kỹ thuật và xã hội đồng bộ, hiện đại 
với các công trình nhà ở, thương mại và dịch vụ vui chơi giải trí theo quy hoạch 
được duyệt ”.

Xem xét Hồ sơ đề xuất lựa chọn Chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc 
Vũng Tàu của DIC Corp, Sở Xây dựng có Tờ trình số 165/TTr.SXD ngày 05 
tháng 6 năm 2009 đề nghị ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt kết 
quả lựa chọn chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Trên cơ sở xét đề 
nghị của Sở Xây dựng tại Tờ trình số 165/TTr.SXD ngày 05 tháng 6 năm 2009 và 
của DIC Corp tại văn số 79/DIC Corp-KHDA ngày 24 tháng 2 năm 2009, ủ y  ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu đã ban hành Quyết định số 2197/QĐ-ƯBND 
ngày 30 tháng 6 năm 2009 về việc phê duyệt kết quả lựa chọn chủ đầu tư dự án 
Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, giao Tổng Công ty cồ phần Đầu tư Phát triển Xây 
dựng - DIC Corp làm Chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu.

Ngày 31 tháng 10 năm 2012, ủ y  ban nhân dân thành phố Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 3345/QĐ-UBND về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết 
tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, tại Phường 12, thành phố Vũng Tàu. 
Tại diêm b khoản 4 Điều 1 quy định về tính chất của quy hoạch như sau: “b) Tính 
chát: là xây dựng khu đô thị mới, bao gôm các khu ở phức hợp, các nhóm nhà ở, 
các công trình công cộng và các công trình thương mại dịch vụ. Được đâu tư xây 
dụng đông bộ hạ tảng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, đáp ứng nhu câu nhà ở và sinh 
hoạt cho dân cư trong vừng”. Tại điếm b khoản 5 Điều 1 quy định về phân khu 
chức năng, cơ cấu có 05 khu chức năng chính, gồm: (i) Khu nhà ở: Bao gồm các 
khu nhà ở biệt thự, nhà ở hôn hợp, nhà ở cao tang, nhà ở thấp tâng hiện trạng, 
nhà ở chung cư chính sách xã hội, nhà ở liên kê tái định cư, ...; ịỉi) Khu thương 
mại và dịch vụ kết họp chung cư, dự án chợ Phường 12; (iii) Khu công trình công 
cộng: Bao gồm trụ sở cơ quan hiện trạng, trường học hiện trạng, trường mâu 
giáo, trường tiêu học, trường trung học, trạm y  tế, nhà tang lê, trụ sở khu phô, ...; 
(iv) Khu công viên cây xanh, thê dục thê thao; (v) Đắt giao thông, bãi đô xe. Do 
đó, dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu thuộc trường họp thu hôi đât theo quy 
định tại khoản 2713 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024.

Điềm b khoản 4 Điều 4 Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 
năm 2025 của Quôc hội quy định một số cơ chê, chính sách tháo gỡ khó khăn, 
vướng mắc trong tô chức thi hành Luật Đất đai (cỏ hiệu lực ngày 01 thảng 01 năm 
2026), quy định: “4. Bô sung một so trường hợp giao đảt, cho thuê đât không đâu 
giả quyền sử dụng đât, không đâu thầu lựa chọn nhà đâu tư thực hiện dự án có 
sử dụng đất, bao gôm: ...b) Giao đất, cho thuê đất đê thực hiện các dự án thuộc

13 Khoản 27 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024: “27. Thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu đô thị có công năng phục 
vụ hon hợp, đồng hộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với nhà ở theo quy định cùa pháp luật vé xây dựng 
đê xây dicng mới hoặc cài tạo, chình trang đô thị; dự án khu dân cư nông thôn ”.



trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại Điều 79 của Luật Đất 
đai và khoản 2 Điều 3 của Nghị quyết này mà không sử dụng von nhà nước đã có 
quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư và chap thuận nhà đâu tư hoặc lựa chọn 
nhà đầu tư theo quy định của pháp luật

Như vậy, căn cứ tính chất dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu theo Hồ sơ 
dự án đã được ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu lựa chọn nhà đầu tư tại 
Quyết định số 2197/QĐ-ƯBND ngày 30 tháng 6 năm 2009 về việc phê duyệt kết 
quả lựa chọn chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu; tính chất theo quy 
hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu đã được ủ y  ban nhân dân 
thành phố Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 3345/QĐ-ƯBND ngày 31 tháng 
10 năm 2012; khoản 27 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024; điểm b khoản 4 Điều 4 
Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 năm 2025 của Quốc hội, thì có 
cơ sở pháp lý đê thực hiện thủ tục thu hôi đât và giao đât, cho thuê đât không đâu 
giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư cho DIC Corp đế thực 
hiện dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu. Sở Nông nghiệp và Môi trường có trách 
nhiệm tham mưu ủy  ban nhân dân Thành phố chỉ đạo thực hiện các thủ tục thu 
hồi đất, giao đất theo quy định của pháp luật đê thực hiện Dự án.

2. Việc thực hiện đầu tư xây dựng dự án Khu đô thị mói Bắc Vũng Tàu
Căn cứ Quyết định số 3307/QĐ-ƯBND ngày 02 tháng 11 năm 2020 của ủ y  

ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành về việc phê duyệt điều chỉnh chấp 
thuận đầu tư Dự án Hạ tầng kỹ thuật Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu, thì giai đoạn 
1 của Dự án là thực hiện đầu tư xây dựng trên diện tích khoảng 20 ha (Lô số 3 - 
Khu C); tiến độ thực hiện từ Quý III/2017 đến Quý 11/2021. Tuy nhiên, đến nay 
đã quá thời hạn nhưng Dự án chưa được đầu tư xây dựng, nguyên nhân do Chủ 
đầu tư chưa được Nhà nước bàn giao đất để thực hiện dự án.

Khoản 3 Điều 31 Luật Đầu tư năm 2025 quy định: “3. Trường hợp tiến độ, 
thời hạn hoạt động của dự án bị ảnh hưởng trong các trường hợp quy định tại 
các khoản a, b, c, d  và g  khoản 4 Điều 33'4 của Luật này thì thời gian bị chậm đó 
không tính vào thời hạn hoạt động, tiến độ thực hiện của dự án đâu tư ”.

Khoản 1 Điều 27 Nghị định số 3 1/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 
của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu
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14 Khoản 4 Điều 33 quy định : “4. Đổi với dự án đầu tư được chấp thuận chủ trương đầu tư, nhà đâu tư không 
được điều chinh tiến độ thực hiện dự án đầu tư quá 24 tháng so với tiến độ thực hiện dự án đầu tư quy định tại 
văn bàn chấp thuận chủ trương đầu tư lần đầu, trừ một trong các trường hợp sau đây:
a) Đế khắc phục hậu quà trong trường hợp bất khù kháng theo quy định cùa pháp luật về dán sự và pháp luật vé 
đất đai;
b) Điều chinh tiến độ thực hiện dự án đầu tư do nhà đầu tư chậm được Nhà nước giao đắt, cho thuê đất, cho phép 
chuyển mục đích sử dụng đất;
c) Đ iều ch ỉnh tiến độ thực h iện dự  án đầu tư  theo yêu cầu của cơ quan quản lý  nhà nước hoặc cơ quan nhà  
nước chậm thực hiện thủ tục hành ch ính ;
d) Điểu chinh dự án đầu tư do cơ quan nhà nước thay đổi quy hoạch;
đ) Thay đổi mục tiêu đã được quy định tại văn bàn chấp thuận chú trương đầu tư; bo sung mục tiêu thuộc diện 
chap thuận chù triĩơng đầu tư;
e) Tăng tổng von đầu tư từ 20% trờ lên làm thay đối quy mô dự án đầu tư; 
g) Trường hợp khác theo quy định của Chính phũ. "
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tư (được sửa đổi, bô sung bởi khoản 5 Điều 1 Nghị định số 239/2025/NĐ-CP ngày 
03 thảng 9 năm 2025 của Chính phủ), quy định:

“7. Thời hạn hoạt động của dự án đầu tư theo quy định tại khoản 1 và 
khoản 2 Điều 44 Luật Đầu tư được tỉnh từ ngày nhà đâu tư được câp Quyêt định 
chấp thuận nhà đâu tư, Quyêt định châp thuận chủ trương đâu tư đông thời với 
chấp thuận nhà đầu tư hoặc Giấy chứng nhận dâng kỷ đâu tư lân đâu. Đôi với dự  
án đầu tư được Nhà nước giao đât, cho thuê ãât, chuyên mục đích sử dụng đât thì 
thời hạn hoạt động, Liến độ thực hiện của dự án đầu tư được tính từ ngày nhà 
đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đát, quyêt định chuyển 
mục đích sử dụng đât. Trường hợp nhà đâu tư đã có quyêt định giao đât, quyêt 
định cho thuê đất, quyẻt định chuyên mục đích sử dụng đât nhưng chậm được bàn 
giao đắt thì thời hạn hoạt động, tiến độ thực hiện của dự án đầu tư được tỉnh từ 
ngày bàn giao đât trên thực địa.

la. Trường hợp chậm được bàn giao đất quy định tại khoản 1 Điều này, 
nhà đầu tư không phải thực hiện thủ tục điều chỉnh Quyết định chấp thuận 
chủ trương đầu tư, Quyết định chắp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chắp 
thuận nhà đầu tư hoặc Giấy chúng nhận đăng ký đâu tư đã cáp. Thời gian ghi tại 
quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyến mục đích sử  
dụng đất hoặc văn bản bàn giao đắt của cơ quan nhà nước có thâm quyên cho 
nhà đầu tư là căn cứ xác định thời hạn hoạt động, tiến độ thực hiện của dự án 
đầu tư.

lb. Trường hợp nhà đầu tư có nhu cầu điều chỉnh Quyết định chấp thuận 
chù trương đầu tư, Quyết định chấp thuận chủ trương đâu tư đông thời với châp 
thuận nhà đầu tư hoặc Giấy chứng nhận đăng ký đâu tư đê cập nhật thông tin vê 
thời hạn hoạt động, tiến độ thực hiện đôi với dự án đâu tư thuộc diện quy định tại 
khoản la  Điều này, nhà đầu tư thực hiện thủ tục điêu chỉnh dự án như sau:

a) Đối với dự án đầu tư đã được chắp thuận chủ trương đâu tư, trình tự, 
thủ tục điều chỉnh thực hiện tương ứng theo quy định tại khoản 3 Điêu 45 và 
khoản 5 Điều 46 của Nghị định này;

b) Đối với dự án đầu tư đã được cắp Giấy chứng nhặn dâng kỷ đầu tư và 
không thuộc diện chấp thuận chủ trương đâu tư, trình tự, thủ tục điêu chỉnh thực 
hiện theo quy định tại khoản 1 Điêu 47 của Nghị định này”.

Dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu chưa có quyết định giao đât, quyêt 
định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất hoặc văn bản bàn giao 
đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho nhà đầu tư. Vì vậy, căn cứ quy định 
nêu trên thì nhà đầu tư không phải thực hiện thủ tục điều chỉnh Quyêt định châp 
thuận chủ trương đầu tư (Quyết định số 3307/QĐ-UBND ngày 02 tháng 11 năm 
2020 của ủ y  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu); trường hợp nhà đâu tư có 
nhu cầu điều chỉnh Quyết định chấp thuận chủ trương đâu tư đê cập nhật thông 
tin về tiến độ thực hiện dự án đầu tư thì cũng chưa có cơ sở đê thực hiện.

Do đó, Sớ Tài chính có trách nhiệm tham mưu ù y  ban nhân dân Thành phố 
kết thúc việc xem xét, giải quyết Văn bản số 110/DIC Group-HĐQT ngày 06
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tháng 9 năm 2023 của DIC Corp về điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án do Nhà 
nước chậm bàn giao đất thực địa tại dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu và có 
văn bản trả lời cho DIC Corp theo quy định.

IV. KIẾN NGHỊ
Từ kết quả thanh tra nêu trên, Chánh Thanh tra Thành phố kiến nghị Chủ 

tịch ủ y  ban nhân dân Thành phố các nội dung sau đây:

1. Giao Sở Xây dựng tổ chức kiểm điếm, rút kinh nghiệm theo thâm quyên 
đối với các hạn chế, thiếu sót trong quá trình thực hiện, tham mưu thực hiện các 
thủ tục lựa chọn chủ đầu tư, chấp thuận đầu tư đã được nêu tại điếm 1.1.2 và 1.1.3, 
Mục 1, Phần III của Kết luận này.

2. Giao Sở Tài chính trên cơ sở dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu chưa 
có quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử 
dụng đất hoặc văn bản bàn giao đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho nhà 
đầu tư; căn cứ khoản 3 Điều 31 Luật Đầu tư năm 2025, khoản 1 Điều 27 Nghị 
định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ quy định chi 
tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư (được sửa đôi, bô sung 
bởi khoản 5 Điều 1 Nghị định số 239/2025/NĐ-CP ngàỵ 03 tháng 9 năm 2025 
của Chính phủ), tham mưu ủ y  ban nhân dân Thành phố kết thúc việc xem xét, 
giải quỵết Văn bản số 110/DIC Group-HĐQT ngày 06 tháng 9 năm 2023 của DIC 
Corp về điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án do Nhà nước chậm bàn giao đât thực 
địa tại dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu và có văn bản trả lời cho DIC Corp 
theo quy định.

3. Giao Sở Quy hoạch - Kiến trúc tham mưu Chủ tịch Uy ban nhân dân Thành 
phố chỉ đạo việc xử lý các khó khăn, vướng mắc để thực hiện xong việc điều chỉnh 
tổng thể quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu theo kết luận, 
kiến nghị của Kiêm toán Nhà nước, Thanh tra Bộ Xây dựng và quy định của pháp luật.

4. Giao Sở Nông nghiệp và Môi trường căn cứ tính chất dự án Khu đô thị mới 
Bấc Vũng Tàu theo Hồ sơ dự án đã được úy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
lựa chọn nhà đầu tư tại Quyết định số 2197/QĐ-UBND ngày 30 tháng 6 năm 2009 về 
việc phê duyệt kết quả lựa chọn chủ đầu tư dự án Khu đô thị mới Băc Vũng Tàu; tính 
chất theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới Bẳc Vũng Tàu đã được ủ y  ban 
nhân dân thành phố Vũng Tàu phê duyệt tại Quyết định số 3345/QĐ-ƯBND ngày 31 
tháng 10 năm 2012; khoản 27 Điều 79 Luật Đất đai năm 2024; điểm b khoản 4 Điều 
4 Nghi quyết số 254/2025/QH15 ngày 11 tháng 12 năm 2025 của Quốc hội, tham mưu 
ủy  ban nhân dân Thành phố chỉ đạo thực hiện các thủ tục thu hôi đât, giao đât theo 
quy định của pháp luật đê thực hiện Dự án.

5. Yêu cầu Tổng Công ty c ồ  phần Đầu tư Phát triển Xây dựng (DIC Corp) 
liên hệ với các Sở, ngành chức năng có liên quan và Uy ban nhân dân phường 
Phước Thắng để hoàn tất các thủ tục đâu tư theo quy định của pháp luật.

6. Giao Thanh tra Thành phố theo dõi, đôn đốc, kiếm tra các đơn vị có liên 
quan trong việc thực hiện Ket luận thanh tra; tống họp, báo cáo kết quả thực hiện 
theo quy định.
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Trên đây là Kết luận thanh tra việc thực hiện các thủ tục đầu tư và triên khai 
thực hiện dự án Khu đô thị mới Bắc Vũng Tàu tại Phường 12, thành phố Vũng Tàu 
(nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh), Chánh thanh tra Thành 
phố kiến nghị Chủ tịch ủ y  ban nhân dân Thành phô chỉ đạo việc thực hiện kêt luận 
thanh tra theo quy định tại khoản 1 Điều 53 của Luật Thanh tra năm 2025./.

Nơi nhận:
-  Thanh tra Chính phủ;
- Chủ tịch và các PCT UBND Thành phố (b/c);
- Uỷ ban Kiểm tra Thành ủy (b/c);
- Ban Nội chính Thành ủy (b/c).
- Các Sơ: TC; XD; NNMT; QH-KT;
- UBND phường Phước Thắng;
- Tổng Công ty CP Đầu tư Phát triển Xây dựng;
- Lưu VT, P5, P10, HS-ĐTTr (NỌP).


