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KÉT LUẬN THANH TRA
Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cổ phần hóa doanh 

nghiệp nhà nước đối với Công ty c ổ  phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu, Công ty c ổ  phần An Phát, Công ty c ổ  phần Thương mại

và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu

Thực hiện Quyết định số 249/QĐ-TTr.NV3 ngày 29/11/2021 của Chánh 
Thanh tra tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu về thanh tra việc quản lý, sử dụng đất trong và 
sau quá trình cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước đối với Công ty cồ phần Dịch 
vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, Công ty cồ phần An Phát, Công ty cồ phần 
Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu; từ ngày 15/12/2021 đến ngày 
15/4/2022, Đoàn thanh tra đã tiến hành thanh tra tại các đơn vị có liên quan.

Quá trình thanh tra, Đoàn thanh tra đã làm việc với Công ty cồ phần 
Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở 
Tài chính, Sở kế hoạch và Đầu tư, ủy ban nhân dân Thành phố Vũng Tàu, Văn 
phòng Đăng ký đất đai tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 
đất đai Thành phố Vũng Tàu, thu thập hồ sơ, tài liệu có liên quan và tiến hành 
kiểm tra, xác minh trực tiếp các nội dung thanh tra.

Đối với Công ty cồ phần An Phát, Công ty cồ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà 
Rịa -  Vũng Tàu không rõ địa chỉ nên Đoàn thanh tra không làm việc trực tiếp 
được với các đơn vị này.

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 ĐẶC ĐIẺM TÌNH HÌNH VỀ CÁC DOANH NGHIỆP 
SỬ DỤNG ĐẤT ĐƯỢC THANH TRA

1. Công ty Cồ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu
Công ty Cổ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu là doanh nghiệp 

được thành lập từ việc cồ phần hóa Công ty Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu theo Quyết định số 10353/QD.UB ngày 27/11/2001 của ủy  ban nhân dân 
tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. vốn điều lệ của Công ty cồ phần là 1.107.500.000 
đồng (100% vốn điều lệ bán cho ngưòi lao động; không có cồ phần thuộc vốn 
nhà nước).

Trong và sau quá trình cồ phần hóa, doanh nghiệp có sử dụng diện tích 
859,9m2 đất thuộc thửa số 01, tờ bản đồ địa chính số 04, tọa lạc tại số 06 Trần
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Hưng Đạo, phường 3, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố 
Hồ Chí Minh).

2. Công ty Cổ phần An Phát
Công ty Cồ phần An Phát là doanh nghiệp được thành lập từ việc cồ phần 

hóa Xí nghiệp Giày Tramatsuco thuộc Công ty Tramatsuco tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu (Công ty Dịch vụ và Cung ứng vật tư ỉcỹ thuật xuất nhập khẩu) theo Quyết 
định số 2575/QĐ.ƯB ngày 26/7/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu. Vốn điều lệ của Công ty cổ phần là 7.000.000.000 đồng, không có cổ phần 
thuộc vốn nhà nước.

Trong và sau quá trình cổ phần hóa, doanh nghiệp có sử dụng diện tích 
16.154m2 đất thuộc thửa số 196, tờ bản đồ số 35 tọa lạc tại 888/1, đường 30 tháng 
4, phường 11, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ 
Chí Minh). *

3. Công ty Cổ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu
Công ty Cổ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu là doanh nghiệp 

được thành lập từ việc cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại và Dịch vụ 
tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh theo Quyết định số 
5335/QD.UBND ngày 30/12/2005 của Ưy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. 
Vốn điều lệ của Công ty cổ phần là 14.000.000.000 đồng, trong đó cổ phần thuộc 
vốn nhà nước 300.000 cồ phần (chiếm 21,42 % vốn điều lệ). Hiện nay Nhà nước 
đã thoái vốn hoàn toàn.

Trong và sau quá trình cồ phần hóa, doanh nghiệp có sử dụng 02 khu đất 
gồm: Diện tích 116,8m2, thuộc thửa số 519, tờ bản đồ địa chính số 19, tọa lạc tại 
số 52 (số cũ là 63, sau đó là 54 và nay là 52) Lý Thường Kiệt, phường 1, thành 
phố Vũng Tàu; diện tích 120m2, thuộc thửa số 22, tờ bản bản đồ địa chính 25, tọa 
lạc tại số 75 Trưng Nhị, phường 1, thành phô Vũng Tàu (nay là phường Vũng 
Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh).

II. KẾT QƯẢ KIỂM TRA, XÁC MINH
1. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cố phần hóa doanh 

nghiệp nhà nước đối vói Công ty Cổ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu

Trước cồ phần hóa, Công ty Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu được 
ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cho thuê 859,9m2 đất thuộc thửa số 01, 
tờ bản đồ địa chính số 04, tọa lạc tại số 06 Trần Hưng Đạo, phường 3, thành phố 
Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh) đề sử dụng vào 
mục đích làm trụ sở làm việc của Công ty theo Quyết định sô 3056/QĐ-UBT ngày 
13/11/1997 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu.

Sau khi cồ phần hóa thành Công ty cổ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu có Quyết định số 
14021/QĐ-UBND ngày 31/12/2003 cho phép Công ty cồ phần Dịch vụ Đằu tư
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tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu được tiếp tục thuê diện tích 859,9m2 đất này để sử dụng 
vào mục đích làm văn phòng làm việc của Công ty.

Tuy nhiên, sau đó phát sinh đon khiếu nại đòi lại nhà đất của ông Phạm Ngọc 
Hiền, đề giải quyết khiếu nại của ông Phạm Ngọc Hiền, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa -  Vũng Tàu đã ban hành Quyết định số 1166/QĐ-UBND ngày 04/5/2017 thu 
hồi Quyết định cho thuê đất số 14021/QĐ-UBND ngày 31/12/2003 nêu trên của 
ủy  ban nhân dân tỉnh.

Hiện nay vụ việc đã được cơ quan Tòa án giải quyết (theo đơn khởi kiện của 
Công ty Cồ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu; bên bị kiện là ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu). Ngày 10/9/2024, TAND cấp cao tại Thành 
phố Hồ Chí Minh ban hành Bản án số 977/2024/HC-PT tuyên xử: “... 2. Bác yêu 
cầu của Công ty cổ  phần Dịch vụ và Đâu tư về việc hủy Quyêt định sô 1166/QĐ- 
ƯBND ngày 04/5/2017 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu; ... ”.

2. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cố phần hóa doanh 
nghiệp nhà nưóc đối với Công ty cổ phần An Phát

2.1 Quá trình cỗ phần hóa thành Công ty cổ phần An Phát
Xí nghiệp Giày Tramatsuco được thành lập theo Quyết định số 23/QĐ-CT 

ngày 11/8/1993 của Công ty Dịch vụ và Cung ứng Vật tư kỹ thuật Xuất nhập khẩu 
trực thuộc Sở Công nghiệp tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu. Sau khi được thành lập, Xí 
nghiệp đã đầu tư xây dựng các công trình phục vụ hoạt động sản xuất kinh doanh 
trên diện tích đất 16.154m2 tại số 888/1, hẻm 888, đường 30 tháng 4, phường 11, 
thành phố Vũng Tàu (lô đất này ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũnạ Tàu cho Công 
ty Dịch vụ và Cung ứng Vặt tư kỹ thuật Xuất nhập khẩu được chuyến sang thuê đất 
tại Quyết định số 3046/QĐ.UBT ngày 26/12/1996 và Quyết định sửa đổi, bổ sung 
số 5763/QĐ.ƯBT ngày 11/11/1999, sau đó Công ty được cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đắt tại Quyết định so 134/QĐ-UB ngày 11/01/2000 của ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu). Các công trình đã đầu tư xây dựng trên diện tích 
đất 16.154m2, gồm: Hạ tầng (đường nội bộ, sân bãi, cây xanh ...); Khu Văn phòng, 
Khu nhà xưỏ-ng sản xuất, nhà kho, nhà xe, nhà vệ sinh ...

Ngày 27/12/2004, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu ban hành Quyết 
định số 14243/QĐ-ƯB về việc tách Xí nghiệp Giày Tramatsoco trực thuộc Công 
ty Dịch vụ và Cung ứng Vật tư kỹ thuật Xuất nhập khẩu để cồ phần hóa.

Ngày 30/6/2005, Chủ tịch ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 2220/QĐ-ƯBND về việc xác định giá trị doanh nghiệp để cồ 
phần hóa của Xí nghiệp giày Tramatsuco. Theo đó:

- Giá trị doanh nghiệp tại thời điểm ngày 31/12/2004 của Xí nghiệp giày 
Tramatsuco để cổ phần hóa là 12.671.692.244 đồng. Trong đó: Giá trị thực tế 
phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp là 6.922.167.329 đồng.

- Tài sản không đưa vào cồ phần hóa (tính theo giá trị ghi trên sổ kế toán) -  
Tài sản không cần dùng là 11.710.236 đồng.
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Ngày 19/7/2005, Xí nghiệp Giày Tramatsuco có Công văn số 18/TTr-XN về 
việc phê duyệt phương án cồ phần hoá Xí nghiệp Giày Tramatsuco gửi Ban chỉ 
đạo cồ phần hoá Xí nghiệp Giày Tramatsuco (Ban chỉ đạo).

Ngày 20/7/2005, Ban chỉ đạo có văn bản số 1138/BCĐ-SKHĐT đề nghị 
thành viên Ban chỉ đạo thẩm định Phương án cổ phần hoá.

Các Sở có văn bản thẩm định gửi Sở Ke hoạch và Đầu tư gồm: Sở Tài chính 
tại văn bản số 1600/STC-TCDN ngày 26/7/2005; Sở Công nghiệp tại văn bản số 
327/CN-TTCN ngày 21/7/2005; Sở Lao động Thương binh và Xã hội tại văn bản 
số 1827/SLĐTBXH-CSLĐ ngày 21/7/2005.

Ngày 26/7/2005, Sở Kế hoạch và Đầu tư -  Thường trực Ban chỉ đạo có 
văn bản số 1195/BCĐ-KHĐT về việc tồng hợp ỵ kiến thẩm định Phương án cổ 
phần hoá Xí nghiệp Giày Tramatsuco báo cáo ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu.

Ngày 26/7/2005, ủỵ ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết 
định số 2575/QĐ.ƯB về việc phê duyệt phương án và chuyển Xí nghiệp Giày 
Tramatsuco thuộc Công ty Tramatsuco tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu (Cồng ty Dịch vụ 
và Cung ứng vật tư kỹ thuật xuất nhập khau) thành công ty cổ phần. Theo đó:

- Công ty Cồ phần An Phát có vốn điều lệ của Công ty cồ phần:
7.000.000.000 đồng. Tương đương với: 700.000 cồ phần. Trong đó:

+ Cồ phần nhà nước: Không
+ Cổ phần bán ưu đãi cho người lao động trong doanh nghiệp: 396.900 cố 

phần, chiếm 56,7% vốn điều lệ.
+ Cổ phần bán ưu đãi cho nhà đầu tư chiến lược: 140.000 cồ phần, chiếm 

20% vốn điều lệ.
+ Cổ phần bán đấu giá công khai: 163.100 cổ phần, chiếm 23,3% vốn điều lệ.
2.2. Quả trình giao đắt, cho thuê đất đối với Công ty cỗ phần An Phát
Sau khi cồ phần hóa theo Quyết định số 2575/QD.UB ngày 26/7/2005 của ủy 

ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, Công ty cồ phần An Phát được Phòng 
Đăng ký kinh doanh thuộc Sở Ke hoạch và Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cấp 
Giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh số 4003000199, lần đầu ngày 17/11/2005, 
thay đổi lần thứ nhật ngày 08/02/2006 với vốn điều lệ 7.000.000.000 đồng. Theo 
đó, tại Danh sách cồ đông sáng lập có bồ sung thêm tên cồ đông khác là Liu Chia 
Ming, hộ khẩu thường trú tại 320.2 Sec Da Sill Road, Pusin Village, Changhwa, 
Taiwan R.o.c 51341 (không có quốc tịch Việt Nam) chiếm 140.000 cồ phần của 
Công ty Cồ phần An Phát (chiếm 20% vốn điều lệ). Người đại diện theo pháp luật 
của Công ty là ông Trầm Triệu Nam sinh ngày 04/6/1952, dân tộc Hoa, quốc tịch 
Việt Nam, giữ chức vụ Giám đốc.

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường tại Tờ trình số 
442/TTr-STNMT ngày 23/3/2006, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban
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hành Quyết định số 1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 về việc chấm dứt việc cho 
Công ty Dịch vụ và Cung ứng vật tu kỹ thuật xuât nhập khâu (Tramatsuco) thuê lô 
đất 16.154m2 tại số 888/1, đường 30 tháng 4, phường 11, thành phô Vũng Tàu 
(nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh) và cho Công ty cồ phần 
An Phát thuê 16.154m2 đất trên để sử dụng vào mục đích làm văn phòng và nhà 
xưởng sản xuất giày da xuất khẩu. Tại quyết định này có các nội dung: Thời gian 
thuê đất là 40 năm 1 tháng, kể từ ngày 18/11/2005 và Công ty cổ phần An Phát có 
trách nhiệm nộp tiền thuê đất hàng năm vào ngân sách nhà nước. Đất có nguồn 
gốc trước đó được ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết định 
số 3046/QĐ.ƯBT ngày 26/12/1996 và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 
T00358 ngày 11/01/2000 cho Công ty Dịch vụ và Cung ứng vật tu kỹ thuật xuất 
nhập khẩu (Tramatsuco) thuê đề sử dụng vào mục đích xây dựng nhà xưởng và 
sản xuất giày da xuất khẩu. ■

Ngày 09/5/2006, Sở Tài nguyên và Môi trường và Công ty cồ phần An Phát 
ký Họp đồng thuê đất số 07/HĐTĐ, theo nội dung của Quyết định số 1082/QD- 
ƯBND nêu trên. Ngày 26/4/2006, Phòng Tài nguyên và Môi trường Thành phố 
Vũng Tàu và Công ty cồ phần An Phát lập biên bản bàn giao đất ngoài thực địa.

Ngày 04/7/2006, Công ty cổ phần An Phát được Sở Tài nguyên và Môi 
trường (thừa ủy quyền của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu) cấp Giấy 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AE 037146 với diện tích 16.154m2, loại đất 
cơ sở sản xuất kinh doanh, thuộc thửa số 196, tờ bản đồ địa chính số 35, tọa lạc tại 
phường 11, thành phố Vũng Tàu, hình thức thuê đất trả tiền hàng năm.

Ngày 10/11/2007, Công ty cồ phần An Phát có Đơn xin chuyển hình thức 
thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với diện tích nêu trên.

Ngày 28/11/2007, Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu có Phiếu chuyển thông tin địa chính để xác định nghĩa vụ tài chính số 
337/VPĐK gửi Chi cục Thuế thành phố Vũng Tàu để xác định nghĩa vụ tài chính cho 
Công ty Cổ phần An Phát.

Ngày 07/12/2007, Chi cục Thuế thành phố Vũng Tàu có Thông báo nộp tiền sử 
dụng đất số 7883, xác định cho Công ty cồ phần An Phát số tiền phải nộp vào ngân 
sách nhà nước là 9.167.915.000 đồng, tính theo Bảng giá các loại đất do ủy ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành tại thời điểm năm 2008.

Sau khi Công ty cồ phần An Phát hoàn thành nghĩa vụ tài chính với số tiền phải 
nộp vào ngân sách nhà nước là 9.167.915.000 đồng, xét Tờ trình số 01/TTr- 
PQLĐĐ-VPĐKQSDĐ ngày 04/01/2008 của Trưởng Phòng Quản lý đất đai và 
Giám đốc Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất tỉnh, ngày 08/01/2008, Giám 
đốc Sở Tài nguyên và Môi trường chỉnh lý trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất số AE 037146 với nội dung: Chuyển từ hình thức thuê đất sang giao đắt có 
thu tiền sử dụng đất ... Công ty Co phần An Phát đã nộp tiền sử dụng đắt vào 
ngân sách nhà nước ngày 28/12/2007 với tổng sổ tiền là 9.167.915.000 đồng. Tại 
Kết luận thanh tra số 3543/KL-STNMT ngày 18/12/2012 của Giám đốc Sở Tài 
nguyên và Môi trường về thanh tra việc quản lý, sử dụng đất tại 888/1 đường
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30/4, phường 11, thành phố Vũng^Tàu đối với Công ty cổ phần An Phát, trong 
phần kết quả kiểm tra, xác minh đối với nội dung về thực hiện nghĩa vụ tài chính 
(khoản b, điểm 2, Trang 2-3) có xác định: “Từ khi Cóng ty được Nhà nước cho 
thuê đắt (nộp tiền thuê đất hàng năm) và sau đó chuyên sang hình thức giao đất 
cỏ thu tiền sử dụng đắt thì Công ty đã thực hiện nghĩa vụ tài chính đây đủ, với sô 
tiền sử dụng đắt chuyển từ hình thức thuê sang giao mà Cồng ty đã nộp vào ngân 
sách Nhà nước là 9.167.915.000 đồng”.

Theo giải trình của Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh và Sở Tài nguyên và Môi 
trường tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu trước đây, thì thực hiện nội dung này được căn cứ 
quy định tại khoản 4 Điều 108 của Luật Đất đai năm 2003' về quyền lựa chọn 
hình thức giao đất, thuê đất; Điều 129 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 
29/10/2004 của Chính phủ* 1 2 3 về trình tự, thủ tục đối với trường hợp chuyến hình 
thức thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng đất.

2.3. Quả trình quản lý, sử dụng đất sau khi được giao đất
2.3.1 Đối với việc chuyển nhượng đắt từ Công ty Cỗ phần An Phát sang 

ông Trịnh Văn Hậu
Sau khi được chuyển sang hình thức giao đất, đến ngày 20/10/2012, Công ty 

Cổ phần An Phát ký họp đồng chuyển nhượng khu đất trên cho ông Trịnh Văn 
Hậu, được Văn phòng Công chứng Chí Linh tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu xác nhận. 
Ngày 15/11/2012, Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất Thành phố Vũng Tàu 
xác nhận biến động tại trang 4 của Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AE 
037146.

1 Tồ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài đã thuê đất của Nhà nước để 
làm mặt bằng xâỵ dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh, xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh, xây 
dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê thì được chuyển sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng 
đất nếu có nhu cầu và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định cùa pháp luật.

2 Điều 129. Trình tự, thủ tục đối với trường họp chuyển từ hình thức thuê đất sang giao đất có thu tiền sử 
dụng đất

1. Người thuê đất có nhu cầu chuyển từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất 
nộp một (01) bộ hồ sơ gồm có:

a) Đơn đăng ký chuyển từ hình thức thuê đất sang hlnh thức giao đất có thu tiền sử dụng đất;
b) Họp đồng thuê đất và giấy chứng nhận quyền sừ dụng đất.
2. Việc chuyển từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất được quy định như sau:
a) Trong thời hạn không quá năm (05) ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ họp lệ, Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất có trách nhiệm thẩm tra; đối với trường hợp đủ điều kiện thi làm trích sao hồ sơ địa chính và gửi 
kèm theo hồ sơ đến cơ quan tài nguyên và môi trường cùng cấp; gửi số liệu địa chính cho cơ quan thuế để xác định 
nghĩa vụ tài chính;

b) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc kể từ ngày người sử dụng đất thực hiện xong nghĩa vụ tài 
chính, cơ quan tài nguyên và môi trường có trách nhiệm chinh lý giấy chứng nhận quyền sừ dụng đất.

3. Trường họp người sử dụng đẩt có nhu cầu chuyển từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền 
sử dụng đất kết họp với việc chuyển mục đích sử dụng đất thì phải thực hiện thù tục chuyển mực đích sử dụng đât 
trước khi thực hiện thủ tục chuyển từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất.
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Căn cứ khoản 1 Điều 106 Luật Đất đai năm 20033, thì Người sử dụng đất 
được thực hiện quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 
2 Điều 110 của Luật này khi có các điều kiện sau đây: Có giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất; đất không có tranh châp; quyên sử dụng đât không bị kê biên đê bảo 
đảm thi hành án; trong thời hạn sử dụng đất. Căn cứ điểm a khoản 2 Điêu 110 
Luật Đất đai năm 20034, thì tồ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiên sử 
dụng đất mà tiền sử dụng đất đã trả không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì 
có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và công trình kiến tróc, kết cắu hạ tầng 
đã được xây dụng gắn liền với đất.

2.3.2 Đối với việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Trịnh 
Văn Hậu và việc chia tách thành 28 thửa đắt

- Ngày 19/5/2016, ủy  ban nhân dân Thành phố Vũng Tàu cấp đổi Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất số CD 371762 cho ông Trịnh Văn Hậu -  bà 
Nguyễn Thị Giang đối với thửa đất số 44 (số cũ 196), tờ bản đồ số 16 (số cũ 35), 
Bản đồ địa chính Phường 11, diện tích 16.154m2 đất cơ sở sản xuất phi nông 
nghiệp, thời hạn sử dụng đất lâu dài, khác với thời hạn sử dụng đất theo Quyết 
định số 1082/QĐ-UBND ngày 04/4/2006 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu (40 năm 1 tháng kể từ ngày 18/11/2005), trái với quy định tại điềm a 
khoản 7 Điều 6 Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ trưởng 
Bộ Tài nguyên và Môi trường.

Ngày 25/5/2016, bà Nguyễn Thị Giang tặng cho ông Trịnh Văn Hậu, được 
Chi nhánh Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất Thành phố Vũng Tàu xác nhận.

Ngày 26/7/2016, ông Trịnh Văn Hậu tặng cho ông Trịnh Minh Cường, được 
Chi nhánh Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất Thành phố Vũng Tàu xác nhận.

3 Điều 106 ... 1. Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượnệ, cho thuê, cho 
thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sừ dụng đat theo quy định 
tại khoản 2 Điều 110; khoản 2 và khoản 3 Điều 112; các khoản 2, 3, 4, 5, 6, 7 và 8 Điều 113; khoản 2 Điều 
115; điểm b khoản 1, các điểm b, c, d, đ và e khoản 3 Điều 119; điểm b khoản 1, điểm b và điểm c khoản 2 Điều 
120 cửa Luật này khi có các điều kiện sau đây:

a) Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;
b) Đất không có tranh chấp;
c) Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án;
d) Trong thời hạn sử dụng đất.
4 2. Tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất đã trả không có 

nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì có các quyền và nghĩa vụ sau đây:
a) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất và công trình kiến trúc, kết cấu hạ tầng đã được xây dựng gắn liền vói đất;
b) Cho thuê quyền sử dụng đất và công trình kiến ừúc, kết cấu hạ tầng đa được xây dựng gắn liền vó'i đất;
c) Tặng cho quyền sử dụng đất cho Nhà nước, tặng cho quyền sử dụng đất cho cộng đồng dân cư để xây 

dựng các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng, tặng cho nhà tinh nghĩa găn liền với đất theo quy định 
của pháp luật;

d) Thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của minh gắn liền với đất tại tổ chức 
tín dụng đưọ'c phép hoạt động tại Việt Nam để vay vốn theo quy định của pháp luật;

đ) Góp vốn bằng quyền sử dụng đất và tài sản thuộc sở hữu của minh gắn liền với đất để hợp tác sàn xuất, 
kinh doanh vói tồ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài theo quy định 
của pháp luật.
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Sau khi được ông Hậu tặng cho đất, ngày 01/8/2016, ông Trịnh Minh 
Cường có đơn gửi ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu xin điều chỉnh cục 
bộ quy hoạch lô đất tại hẻm 888 đường 30/4, phường 11, thành phố Vũng Tàu.

Ngày 19/9/2016, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu có Văn bản số 
7806/ƯBND-VP về việc giải quyết đề nghị điều chỉnh cục bộ quy hoạch lô đất tại 
hẻm 888 đường 30/4, phường 11, thành phố Vũng Tàu.

Ngày 16/10/2017, ủy  ban nhân dân Thành phố Vũng Tàu có Tờ trình số 
6189/TTr-ƯBND về việc đề nghị phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch lô đất 
diện tích 16.154m2 tại hẻm 888 đường 30/4, phường 11, thành phố Vũng Tàu 
thuộc quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư Bắc Sân bay Thành phố Vũng 
Tàu đề xây dựng nhà ở hiện trạng thấp tầng.

Ngày 02/11/2017, Sở Xây dựng có Tờ trình số 268/TTr-SXD về việc đề nghị 
phê duyệt điều chỉnh cục bộ lô đất diện tích 16.154m2 tại hẻm 888 đường 30/4, 
phường 11, thành phố Vũng Tàu theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu 
dân cư Bắc Sân bay Thành phố Vũng Tàu.

Nạày 10/11/2017, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết 
định sô 3295/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ lô đất diện tích 
16.154m2 tại hẻm 888 đường 30/4, phường 11, thành phố Vũng Tàu thuộc Quy 
hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư Bắc Sân bay Thành phố Vũng Tàu.

Sau khi được ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu phê duyệt điều chỉnh 
cục bộ lô đất trên thành quy hoạch khu dân cư, ông Trịnh Minh Cường làm thủ tục 
xin tách thành 28 thửa đất. Sau khi tách thành 28 thửa đất, ngày 19/3/2018, Sở Tài 
nguyên và Môi trường cấp 28 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Trịnh 
Minh Cường với thời hạn sử dụng đất là lâu dài. Tiếp sau đó, từ ngày 02/7/2019 
đến ngày 05/11/2019, ông Trịnh Minh Cường đã thực hiện chuyển nhượng và đã 
được Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Vũng Tàu xác nhận 
chuyển nhượng trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với 22/28 thửa đất 
cho người khác sử dụng.

Sai sót về thời hạn sử dụng đất như nêu trên đã được ủy ban nhân dân Thành 
phố Vũng Tàu phát hiện và có Văn bản số 4650/ƯBND-VP ngày 22/8/2019 báo 
cáo Sở Tài nguyên và Môi trường đê xuât hướng xử lý. Ngày 05/9/2019, đại diện 
Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh, Phòng Tài nguyên và Môi trường Thành phố 
Vũng Tàu và Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Vũng Tàu thống 
nhất giải quyết vướng mắc trên như sau:

Đe nghị Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Vũng Tàu căn 
cứ Điểm o Khoản 1 Điều 17 Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT ngày19/5/2014 để 
thực hiện xác nhận thay đoi về thời hạn sử dụng đất đối với 28 Giấy chứng nhận 
đã được Sở Tài nguyên và Môi trường ký tách thừa và cắp cho ông Trịnh Minh 
Cường từ số CL 475313 đến số CL 475321 và từ sẻ CL 475323 đến số CL 
475341 khỉ thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai liên quan đên 28 Giây 
chứng nhận này.
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- Đề nghị Phòng Tài nguyên và Môi trường phối họp với Chỉ nhánh Văn 
phòng Đăng ký đắt đai: trong quá trình tiêp nhận và giải quyêt hô sơ chuyên mục 
đích sử dụng đất có liên quan đến 28 Giấy chứng nhận đã nói trên, cỏ trách nhiệm 
thông bảo và hướng dân cho người sử dụng đât biêt đê nộp bản gỏc của Giây 
chủng nhận đến Chi nhánh Ván phòng Đăng ký đắt đai đê Chi nhánh Văn phòng 
đăng ký đắt đai thực hiện xác nhận thay đổi vê nội dung thời hạn sử dụng đât

Từ ngày 23/9/2019 đến 17/5/2023, Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai 
Thành phố Vũng Tàu đã đính chính lại thời gian sử dụng đất từ lâu dài sang 40 
năm 1 tháng kể từ ngày 18/11/2005 được toàn bộ 28/28 Giấy chứng nhận.

3. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cổ phần hóa doanh 
nghiệp nhà nước đối với Công ty cổ phần Thương mại Dịch vụ Dầu khí

3.1. Quá trình đưa giá trị nhà đắt vào cồ phần hóa và giao đất, cho thuê 
đất đoi với các doanh nghiệp

Công ty Cổ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu là doanh nghiệp 
được thành lập từ việc cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại và Dịch vụ 
tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh theo Quyết định số 
5335/QĐ.ƯBND ngày 30/12/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu.

Trong và sau quá trình cồ phần hóa doanh nghiệp có sử dụng 02 thửa đất 
như sau:

- Ngày 31/05/2005, Giám đốc Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu ban hành Quyết định số 404/QĐ-TMDV về việc giao vốn cho Chi 
nhánh Xuất nhập khẩu Thành phố Hồ Chí Minh nhằm mục đích cổ phần hóa.

Ngày 31/05/2005, Chi nhánh Xuất nhập khẩu Thành phố Hồ Chí Minh nhận 
bàn giao tài sản, vốn từ Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, 
trong đó có căn nhà số 54 Lý Thường Kiệt và căn nhà số 75 (38 cũ) Trưng Nhị, 
thành phố Vũng Tàu.

Ngày 07/06/2005, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu có Văn bản số 
3068/ƯB.VP đồng ý cho tiến hành tách Chi nhánh của Công ty Thương mại và 
Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại Thành phố Hồ Chí Minh đề cồ phần hóa.

Ngày 08/07/2005, Chủ tịch ủỵ  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 2313/QĐ.ƯB về việc thành lập Ban chỉ đạo cổ phần hóa Chi 
nhánh Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại thành phố Hồ 
Chí Minh.

Thực hiện Họp đồng tư vấn số 19/HĐKT/TSC-HCM/2005 ngày 14/09/2005 
giữa Công ty Chúng khoán Thăng Long và Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu, Công ty Chứng khoán Thăng Long lập Biên bản xác định giá trị 
doanh nghiệp tại thời điểm ngày 30/6/2005 (được đại diện Ban chỉ đạo cổ phần hóa 
ký xác nhận). Trong Biên bản xác định: giá trị quyền sử dụng đất tại địa chỉ số 52 
(số 54 cũ) Lý Thường Kiệt và số 75 (38 cũ) Trưng Nhị là 1.826.920.000 đồng 
(trong đó, giá trị quyền sử dụng đất tại 75 (38) Trung Nhị là 894.360.000 đồng);
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nợ thực tế phải trả cho giá trị quyền sử dụng đất nêu trên là 1.826.920.000 đồng; 
giá trị còn lại của căn nhà tại địa chỉ số 52 (số 54 cũ) Lý Thường Kiệt và 75 Trưng 
Nhị la 711.985.147 đồng.

Căn cứ biên bản xác định giá trị doanh nghiệp nêu trên, xét Công văn số 
2170/BCĐ.SKHĐT ngày 29/11/2005 của Phó Ban Chỉ đạo cổ phần hóa Chi nhánh 
Công ty Thương mại Dịch vụ tại Thành phố Hồ Chí Minh (Giám đốc Sở Kế hoạch 
và Đầu tư), Chủ tịch ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyêt 
định số 4557/QĐ.ƯB ngày 29/11/2005 về giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa của 
Chi nhánh Xuất nhập khẩu Thành phố Hồ Chí Minh với tổng giá trị thực tế doanh 
nghiệp là 42.767.015.859, trong đó giá trị thực tế của phần vốn nhà nước tại 
doanh nghiệp là 3.035.554.651 đồng.

Ngày 30/11/2005, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu có Thông báo số 
281/TB-ƯBND về kết luận của đồng chí Hồ Văn Niên - Phó Chủ tịch ủy ban 
nhân dân tỉnh tại cuộc họp thông qua kết quả xác định giá trị doanh nghiệp Chi 
nhánh Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại thành phố Hồ 
Chí Minh, trong đó có nội dung: Chấp nhận giá trị doanh nghiệp, đủ điều kiện cố 
phần hóa Chi nhánh, chấp nhận đưa giá trị quyền sử dụng đất của nhà số 54 Lý 
Thường Kiệt và 75 Trưng Nhị, thành phố Vũng Tàu vào giá trị doanh nghiệp.

Ngày 30/12/2005, Chủ tịch ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 5335/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt phương án và chuyển Chi 
nhánh Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tại thành phố Hồ 
Chí Minh thành Công ty cổ phần.

Ngày 21/7/2006, Phòng Đăng ký kinh doanh thuộc Sở Kế hoạch và Đầu tư 
tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cấp Giấy đăng ký kinh doanh số 4903000272 cho Công ty 
Cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu.

Ngày 01/11/2007, Chủ tịch ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 3920/QĐ-ƯBND về việc phê duyệt giá trị doanh nghiệp tại thời 
điềm chuyền sang công ty cổ phần và chi phí cồ phần hóa, với tồng giá trị 
72.176.558.140 đồng, trong đó phần vốn nhà nước nắm giữ khi chuyển sang công 
ty cổ phần là 3.000.000.000 đồng.

3.1.1. Nhà đất 52 (số cũ là 63, sau đó là 54 và nay là 52) Lý Thường Kiệt
Căn nhà số 54 Lý Thường Kiệt, phường 1, thành phố Vũng Tàu tọa lạc trên 

diện tích 116,8m2 đất, thuộc thửa số 519, tờ bản đồ địa chính số 19, trước ngày 
05/10/1976 thuộc sở hữu của bà Châu Thị Thiệt và ông Lê Văn Hữu.

Ngày 05/10/1976, bà Châu Thị Thiệt (đại diện gia đình) và ông Phạm Hy Tái 
(đại diện Phòng Thương nghiệp thị xã Vũng Tàu) có lập biên bản bàn giao căn 
nhà trên nhưng không nêu lý do bàn giao.

Từ tháng 10/1976 cho đến năm 2005, căn nhà trên do Công ty Thương mại 
và Dịch vụ thuộc Sở Thương mại tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu sử dụng, trong quá trình 
sử dụng có cải tạo nâng cấp thêm 01 tầng. Trong thời gian nàỵ, vợ chồng bà Thiệt, 
ông Hữu làm Giấy ủy quyền ngày 10/6/1983 vê việc trao quyên sở hữu căn nhà 54
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Lý Thường Kiệt cho cháu là bà Châu Mỹ Lang và Văn bản ngày 18/02/1994 ủy 
quyền cho bà Lang xin lại nhà số 54 Lý Thường Kiệt.

Sau đó, bà Châu Mỹ Lang có đơn khiếu nại xin lại nhà. Trong quá trình xem 
xét giải quyết khiếu nại của bà Lang, thì ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu 
ban hành Quyết định số 4557/QĐ-ƯBND ngày 29/11/2005 về việc phê duyệt giá 
trị doanh nghiệp, trong đó đối với căn nhà 54 Lý Thường Kiệt chỉ phê duyệt phân 
giá trị căn nhà (chưa tính giá trị quyền sử dụng đất) và Quyết định số 5335/QĐ- 
ƯBND ngày 30/12/2005 về việc phê duyệt phương án và chuyên Chi nhánh Công 
ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh thành 
Công ty Cổ phần Thương mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu.

Ngày 05/3/2012, Chủ tịch ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 393/QĐ-ƯBND công nhận đơn khiếu nại của bà Châu Thị 
Thiệt (Châu Mỹ Lang) yêu cầu Nhà nước trả lại căn nhà số 54 Lý Thường Kiệt, 
Phường 1, thành phố Vũng Tàu.

Sau đó, phát sinh đơn khiếu nại của Công tỵ cồ phần Thương mại Dịch vụ 
dầu khí Vũng Tàu. Ngàỵ 07/3/2013, Chủ tịch Uy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu ban hành Quyết định số 553/QĐ-ƯBND bác đơn khiếu nại của Công ty 
này; giữ nguyên Quyết định số 393/QĐ-ƯBND nêu trên.

Công ty Cổ phần Thương mại Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu tiếp khiếu đến Bộ 
Xây dựng.

Ngày 25/4/2015, Bộ Xây dựng ban hành Quyết định số 487/QĐ-BXD giải 
quyết khiếu nại của Công ty cồ phần Thương mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu, 
trong đó có nội dung: Không công nhận Quyết định so 393/QĐ-ƯBND ngày 
05/3/2012 của Chủ tịch ủy ban nhản dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu vê việc giải 
quyết đon của bà Thiệt và Quyết định số 553/QĐ-ƯBND ngày 07/3/2013 của Chủ 
tịch ủy ban nhân dân tinh Bà Rịa -  Vũng Tàu về việc giải quyêt đơn của Cô phân 
Thương mại Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu; ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 
hoàn thành thủ tục pháp lý xác lập sở hữu Nhà nước đối với căn nhà sổ 54 Lý 
Thường Kiệt. Việc quản lý, sử dụng căn nhà này được thực hiện theo quy định vê 
quản lý, sử dụng nhà thuộc sở hữu Nhà nước.

Ngày 10/10/2017, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết 
định số 2867/QĐ-ƯBND hủy một phần Điều 1, điều chỉnh Điều 2 Quyết định số 
4557/QD-UBND ngày 29/11/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh về giá trị doanh 
nghiệp để cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại - Dịch vụ tại thành phố Hồ 
Chí Minh (đã hủy việc xác định giá trị tài sản trên đât đối với căn nhà 54 Lý 
Thường Kiệt; không đưa vào cổ phần hóa nhà và đât sô 54 Lý Thường Kiệt; xác 
định lại giá trị nhà tại thời điểm hiện nay để hoàn vốn cho doanh nghiệp).

Ngày 14/7/2022, ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu có văn bản số 
8279/UBND-VP giao Sở Tài nguyên và Môi trường tham mưu ủy  ban nhân dân 
tỉnh thu hồi nhà đất tại số 54 Lý Thường Kiệt và giao Trung tâm Phát triên Quỹ
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đất tỉnh quản lý theo quy định. Tuy nhiên, sau đó bà Châu Mỹ Lang vẫn tiếp 
khiếu nại nại đòi lại nhà, đất.

Như vậy, diện tích đất tại 52 (số cũ 54) Lý Thường Kiệt, phường 1, thành 
phố Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh) do Công ty 
Cồ phần Thương mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu đang quản lý, sử dụng chưa 
được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất. ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu đã có văn bản số 8279/ƯBND-VP ngày 14/7/2022, giao cho Sở Tài nguyên 
và Môi trường tham mưu ủy ban nhân dân tỉnh thu hồi đất này và giao Trung tâm 
Phát triển Quỹ đất tỉnh quản lý theo quy định. Hiện nay, đang liên quan đến khiếu 
nại của bà Châu Mỹ Lang.

3.1.2. Nhà đắt 75 Trưng Nhị, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu)
a) Nguồn gốc nhà và đất
- Hồ sơ lưu trữ tại Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu 

trước đây thể hiện như sau: Tại Tờ trình số 43/TTr-STNMT ngày 08/01/2008 của 
Sở Tài nguyên và Môi trường dẫn nguồn Văn bản số 206/CV ngày 30/11/2007 
của Công ty cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu về việc giải trình 
nguồn gốc đất và nhà 75 Trưng Nhị, thành phố Vũng Tàu: "Sau giải phỏng 1976 
nhà sổ 38 (cũ), 75 (mới) đường Trưng Nhị, Phường 1, thành pho Vũng Tàu và đất 
không cỏ chủ, phòng thương nghiệp thị xã Vũng Tàu, tỉnh Đông Nai tiêp quản và 
sử dụng cho việc kinh doanh, đến ngày 30/05/1979 thành lập Đặc khu Vũng Tàu -  
Côn Đảo căn nhà này được giao cho Sở Thương nghiệp quản lý và kinh doanh, 
đến ngày 12/8/1991 thành lặp tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu thì Sở Thương mại tiếp 
quản và giao cho Công ty Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa — Vũng Tàu quản 
lý, Công ty Thương mại và Dịch vụ giao cho Chi nhảnh Xuât nhập khâu Thành 
phổ Hồ Chí Minh quản lý. Ngày 31/5/2005, Giám đốc Công ty Thương mại và 
dịch vụ tỉnh Bà Rịa — Vũng Tàu ra quyết định giao von cho Chi nhánh Xuất nhập 
khẩu Thành phố Hồ Chỉ Minh, trong đỏ có căn nhà và đât tọa lạc tại sô 38 (cũ), 
75 (mới) đường Trưng Nhị, Phường ỉ, thành pho Vũng Tàu ... ”.

- Kết quả xác minh hồ sơ lưu trữ tại Sở Xây dựng đối với căn nhà số 75 
Trưng Nhị (số cũ 38) giai đoạn trước khi cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương 
mại - Dịch vụ tại thành phố Hồ Chí Minh thành Công ty cồ phần Thưong mại và 
Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu theo Quyết định số 5335/QĐ.ƯBND ngày 30/12/2005 
của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, có các tài liệu sau:

+ Biên bản kiểm kê ngày 20/11/1975 của ủy ban Quân quản thị xã Vũng Tàu 
về kiểm kê tài sản tư nhân vượt cảnh (nhà trống) đối với căn nhà số 75 Trưng Nhị 
(số cũ 38).

+ Bản vẽ hiện trạng mặt bằng -  vị trí Xí nghiệp May -  Công ty dịch vụ Vũng 
Tàu số 75 Trưng Nhị (số cũ 38), được Sở Xây dựng duyệt ngày 20/12/1990.

+ Văn bản số 152 ngày 29/8/1991 của Sở Công nghiệp về nhận căn nhà số 75 
Trưng Nhị (số cũ 38).
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+ Quyết định số 509/QĐ-UB ngày 19/4/1993 của ủy  ban nhân dân tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu về việc thu hồi và giao nhà số 75 Trưng Nhị (số cũ 38) cho Sở 
Lao động Thương binh Xã hội.

+ Bản tự kê khai nhà đất ngày 09/5/1995 của Công ty Thương mại và dịch vụ 
tỉnh gửi Ban chỉ đạo kiểm kê nhà đất đối với căn nhà số 75 Trưng Nhị (số cũ 38) 
đang làm cửa hàng liên doanh Vegashop.

- Kết quả xác minh Hồ sơ lưu trữ tại Sở Công thương và Sở Lao động 
Thương binh Xã hội: Tại buổi làm việc ngày 15/8/2023 với Thanh tra tỉnh, Sở 
Công thương và Sở Lao động Thương binh Xã hội xác nhận không lưu trữ hồ sơ 
liên quan đến căn nhà số 75 Trưng Nhị (số cũ 38), thành phố Vũng Tàu nêu trên.

Như vậy, qua xác minh hồ sơ lưu trữ tại Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở 
Xây dựng, Sở Công thương và Sở Lao động Thương binh Xã hội thì không có tài 
liệu cho thấy căn nhà số 75 Trưng Nhị (số cũ 38) đã được giao cho Công ty 
Thương mại và dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu quản lý, đề từ đó, Công ty 
Thương mại và Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu giao cho Chi nhánh Xuất nhập 
khẩu Thành phố Hồ Chí Minh quản lý.

b) Quá trình giao đắt và chuyển nhượng nhà và đắt tại số 75 Trưng Nhị
Năm 2005, khi thực hiện cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại và 

Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh thành Công ty cổ  
phần Thưong mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu, đã đưa giá trị còn lại của căn 
nhà 75 Trưng Nhị vào giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa là 377.210.017 đồng.

Xét Công văn số 68/CV-TMDV ngày 06/7/2006 của Công ty Thương mại và 
Dịch vụ tỉnh Bà Rịa -Vũng Tàu, Chủ tịch ủy ban nhân dân tỉnh có văn bản số 
6840/ƯBND.VP ngày 20/11/2006, nội dung: “Giao Sở Tài nguyên - Môi trường, 
Sở Xây dựng, Sở Tài chính và Cóng ty Thương mại -  Dịch vụ tiên hành các thủ 
tục xác lặp quyển sở hữu nhà và đất 75 đường Trưng Nhị, TP Vũng Tàu sang 
Công ty Cố phần Thương mại — Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu

Ngày 22/01/2008, Chủ tịch ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 336/QĐ-ƯBND về việc giao 120m2 đất (giao đất có thu tiền 
sử dụng đất) tại số 75 đường Nhị Trưng, phường 1, thành phố Vũng Tàu cho 
Công ty Cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu để sử dụng vào mục 
đích làm Văn phòng kinh doanh Công ty cồ phần. Thời hạn sử dụng là 50 năm kể 
từ 22/01/2008.

Ngày 02/06/2008, thừa ủy quyền của ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng 
Tàu, Sỏ’ Tài nguyên và Môi trường cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AK 
256353 cho Công ty cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu đối với 
khu đất nêu trên (diện tích 120m2 đất cơ sở sản xuất kinh doanh, thuộc thửa số 22, 
tờ bản đồ số 25). Sau đó, được cấp đồi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
số BK 622497 ngày 26/7/2012, bao gồm 120m2 đất cơ sở sản xuất kinh doanh và 
nhà văn phòng cấp III, 4 tàng, diện tích xây dựng 120m2, diện tích sàn 435,4m2.
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Số tiền Công ty cổ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu đã nộp tiền 
sử dụng đất và lệ phí trước bạ là 739.200.000 đồng.

Đến năm 2010, Công ty cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu 
tồ chức bán đấu giá nhà và đất 75 Trưng Nhị. Ket quả Ngân hàng Phát triển nhà 
Đồng bằng sông Cửu Long trúng đấu giá với số tiền 8.800.000.000 đồng.

m. KÉT LUẬN VỀ NHỬNG NỘI DƯNG ĐÃ TIẾN HÀNH THANH TRA
1. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cố phần hóa doanh 

nghiệp nhà nước đối với Công ty cổ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu

Trước và sau cổ phần hóa, Công ty cố phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu, được ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cho thuê diện tích 
859,9m* 2 * 4 đất tại số 06 Trần Hưng Đạo, phường 3, thành phố Vũng Tàu (nay là 
phường Vũng Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh). Tuy nhiên, diện tích đất này liên 
quan đến khiếu nại của công dân, trong quá trình xem xét giải quyết khiếu nại, ủy 
ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũnạ Tàu đã ban hành Quyết định số 1166/QĐ- 
ƯBND ngày 04/5/2017 thu hồi quyêt định cho thuê đất.

Hiện nay vụ việc đã được cơ quan Tòa án giải quyết (theo đơn khởi kiện của 
Công ty Cổ phần Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu; bên bị kiện là ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu). Ngày 10/9/2024, TAND cấp cao tại Thành 
phố Hồ Chí Minh ban hành Bản án số 977/2024/HC-PT tuyên xử: " ... 2. Bác yêu 
cầu của Công ty cổ phần Dịch vụ và Đầu tư vê việc hủy Quyêt định số 1166/QĐ- 
UBND ngày 04/5/2017 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu; ...

2. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cố phần hóa doanh 
nghiệp nhà nước đối vói Công ty cồ  phần An Phát

- Khu đất 16.154m2 tại địa chỉ số 888/1 đường 30/4, Phường 11, thành phố 
Vũng Tàu (nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh) có nguồn gốc 
do ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu cho Công ty cổ phần An Phát thuê 
tại Quyết định số 1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 để sử dụng vào mục đích làm 
văn phòng và nhà xưởng sản xuất giày da xuất khâu; thời gian thuê đât: 40 năm 1 
tháng, kể từ ngày 18/11/2005; hình thức thuê: nộp tiền thuê đất hàng năm. Đến 
nay, ngoài quyết định nêu trên, ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu chưa có 
ý kiến nào khác đối với khu đất này.

Theo quy định tại khoản 1, khoản 4 Điều 37 Luật Đất đai năm 20035, thì 
thẩm quyền quyết định giao đất cho Công ty cồ phần An Phát thuộc ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. Tuy nhiên, ngày 08/01/2008, Giám đốc Sở

5 1. Ưỷ ban nhân dân tinh, thành phố trực thuộc trung ương quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép
chuyển mục đích sử dụng đất đối với tổ chức; giao đất đối với cơ sở tôn giáo; giao đất, cho thuê đất đối với người
Việt Nam định cư ở nước ngoài; cho thuê đất đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài.

4. Cơ quan có thẩm quyền quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất quy
định tại các khoản 1, 2 vá 3 Điều này không được ủy quyền.
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Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu chỉnh lý trên Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất số AE 037146 ngày 04/7/2006 đối với diện tích 
16.154m2 đất cơ sở sản xuất kinh doanh, thuộc thửa đất số 196, tờ bản đồ số 35 
tại phường 11, thành phô Vũng Tàu từ hình thức thuê đât trả tiên hàng năm sang 
giao đất có thu tiền sử dụng đất khi không có quyết định của ủy  ban nhân dân 
tỉnh là trái thẩm quyền6.

Trách nhiệm thuộc Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bà Rịa -  
Vũng Tàu tại thời diêm thực hiện việc chỉnh lý trên Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất số AE 037146 (ngày 08/01/2008) và các cá nhân đã tham mưu cho Giám 
đốc Sở Tài nguyên và Môi trường thực hiện việc này. Vi phạm này bị xử lý theo 
quy định tại Điều 1417 Luật Đất đai 2003, điểm e8 khoản 1 Điều 175 Nghị định số 
181/2004/ND-CP; điểm a khoản 1 Điều 207 Luật Đất đai 20139, điểm e khoản 7 
Điều 97 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP10 11; điểm a khoản 1 Điều 240 Luật Đất đai 
2024’\  điểm e khoản 9 Điều 109 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP12.

6 Tại Thông báo kết quà kiểm toán số 660/TB-KTNN ngày 07/12/2018 cùa Kiểm toán Nhà nước, ở cuối trang 
2, đầu trang 3 có kết luận đối vởi một số trường họp tương tự với nội dung: "Chinh lý Giấy chứng nhận quyển sử 
dụng đất khi không có quyết định cùa ủy ban nhân dân tinh, vi phạm Điểu 37 Luật Đắt đai 2003 và Điểu 59 Luật Đắt 
đai 2013".

7 Điều 141 Luật Đất đai 2003. Xử lý đối với người quản lý vi phạm pháp luật về đất đai
Ngưòi nào lợi dụng chức vụ, quyền hạn làm trái với quy định của pháp luật trong giao đất, cho thuê đất, thu 

hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất, chuyển quyền sử dụng đất, thực hiện quy hoạch, kế hoạch sừ dụng đất, xác 
định nghĩa vụ tài chính về đất đai, quản lý hồ sơ địa chính, ra quyết định hành chính trong quản lý đất đai; thiếu 
trách nhiệm trong quản lý để xảy ra vi phạm pháp luật về đất đai hoặc có hành vi khác gây thiệt hại đến tài nguyên 
đât đai, quyên và nghĩa vụ cùa người sử dụng đât thì tuỳ theo tính chât, mức độ vi phạm mà bị xử lý kỳ luật hoặc 
bị truy cứu trách nhiệm hỉnh sự theo quy định của pháp luật.

8 Điểm e khoản 1 Điều 175 Nghị định 181/2004/NĐ-CP: Vi phạm quy định về thực hiện trình tự, thủ tục 
hành chính trong quàn lý và sử dụng đất: 1. Vi phạm quy định về thực hiện trình tự, thủ tục hành chính trong quản 
lý và sừ dụng đất bao gồm các hành vi sau: ... e) Thực hiện thù tục hành chính không đúng thẩm quyền;

9 Điều 207. Xử lý đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành công vụ trong lĩnh vực 
đất đai: 1. Người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành công vụ thì tùy theo tính chất, mức độ vi 
phạm mà bị xử lý kỷ luật hoặc bị truy cứu trách nhiệm hlnh sự theo quy định của pháp luật đối với các hành vi vi 
phạm sau đây: a) Lợi dụng chức vụ, quyên hạn làm trái với quy định của pháp luật trong giao đât, cho thuê đât, 
chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, chuyển quyền sử dụng đất, thực hiện quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất, xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai, quản lý hồ sơ địa chính, ra quyết định hành 
chính trong quản lý đất đai;

10 Điểm e khoản 7 Điều 97 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP: Hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành 
công vụ trong lĩnh vực đất đai: ... 7. Vi phạm quy định về thực hiện trình tự, thủ tục hành chính trong quản lý và sử 
dụng đất bao gồm các hành vi sau: ... e) Thực hiện thủ tục hành chính không đúng thẩm quyền.

11 Điều 240. Xử lý đổi với người có hành vi vi phạm pháp luật trong quàn lý đất đai khi thi hành công vụ: 1. 
Ngưòi có hành vi vi phạm pháp luật trong quản lý đẩt đai khi thi hành công vụ thì tùy theo tính chất, mức độ vi 
phạm mà bị xử lý kỳ luật hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật đôi với các hành vi vi 
phạm sau đây: ... a) Lợi dụng hoặc lạm dụng chức vụ, quyền hạn làm trái với quy định của pháp luật trong công 
tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hôi đât, trưng dụng 
đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai, quàn lý hồ sơ địa chính, đăng ký, 
cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đât ở, Giây 
chứng nhận quyền sở hữu nhà ờ, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trinh xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu nhà ờ và tài sản gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất, ra quyết định hành chính trong quản lý đất đai;

12 Điểm e khoản 9 Điều 109 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP: Hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi 
hành công vụ trong lĩnh vực đất đai: ... 9. Vi phạm quy định về thực hiện trình tự, thủ tục hành chính về đất đai 
bao gồm các hành vi sau: ... e) Thực hiện thù tục hành chính không đúng thâm quyền.
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- ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu đã ban hành Quyết định số 
1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 cho Công ty cồ  phần An Phát thuê 16.154m2 
đất trên để sử dụng vào mục đích làm văn phòng và nhà xưởng sản xuât giày da 
xuất khẩu. Do đó, người sử dụng đất có nghĩa vụ phải sử dụng đât đúng mục đích 
đã được xác định tại Quyết định số 1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 của Uy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu.

Tuy nhiên, sau đó đất đã được sử dụng không đúng mục đích như trên, Công 
ty Cồ phần An Phát đã thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho 
cá nhân (ông Trịnh Văn Hậu, bà Nguyễn Thị Giang) và đã được Văn phòng Đăng 
ký quyền sử dụng đất Thành phố Vũng Tàu xác nhận chuyển nhượng ngày 
15/11/2012; tiếp theo được chuyền nhượng sang ông Trịnh Minh Cường ngày 
26/7/2016. Sau đó ngày 19/3/2018, đất đã được Sở Tài nguyên và Môi trường 
tách và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thành 28 thửa. Từ ngày 02/7/2019 
đến ngày 05/11/2019, ông Trịnh Minh Cường hoàn thành chuyển nhượng quyền 
sử dụng 22/28 thửa đất cho các hộ gia đình, cá nhân khác; hiện trạng trên đất có 
01 căn nhà 2 tàng xây dựng dở dang và 05 nhà tạm, còn lại là đất trống. Việc các 
cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, sau đó đã sử dụng đất không 
đúng mục đích được ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu xác định tại Quyết 
định số 1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006, vi phạm Điều 15 và khoản 1 Điều 107 
Luật Đất đai 200313, khoản 214 Điều 99 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 
29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai; khoản 3 Điều 12 và khoản 1 
Điều 170 Luật Đất đai 201315; khoản 1 Điều 5, khoản 2 Điều 11, khoản 1 Điều 31 
Luật Đất đai 202416, cho đến nay chưa được xử lý.

Trách nhiệm chính để việc sử dụng đất không đúng mục đích như nêu trên 
thuộc Chủ tịch ủy ban nhân dân Phường 11, thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa -

13 Điều 15. Những hành vi bị nghiêm cấm: Nhà nước nghiêm cấm hành vi lấn, chiếm đất đai; không sử 
dụng, sừ dụng đất không đúng mục đích; vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố; huỷ hoại đất; 
không thực hiện đúng quy định cùa pháp luật khi sử dụng các quyền của người sử dụng đất; không thực hiện hoặc 
thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ, trách nhiệm của người sử dụng đất.

Khoản 1 Điều 107: Người sử dụng đất có các nghĩa vụ chung sau đây: 1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng 
ranh giới thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các công trình 
công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật

14 Khoản 2 Điều 99 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai 
quy định: "Người nhận chuyến quyền sử dụng đất phải sử dụng đắt đúng mục đích đã dược xác đinh trong thời 
hạn sử dụng đất”.

15 Khoản 3 Điều 12: Những hành vi bị nghiêm cấm ... 3. Không sừ dụng đất, sử dụng đất không đúng 
mục đích.

Khoản 1 Điều 170: Nghĩa vụ chung cùa người sử dụng đất: 1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới 
thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các công trình công 
cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật có liên quan.

16 Khoản 1 Điều 5: Nguyên tắc sử dụng đất: 1. Đúng mục đích sử dụng đất.
Khoản 2 Điều 11. Hành vi bị nghiêm cấm trong lĩnh vực đất đai: .... 2. Vi phạm quy định cùa pháp luật về 

quản lý nhà nước về đất đai.
Khoản Điều 31: Nghĩa vụ chung cùa người sử dụng đất: 1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới thừa

đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các công trình công cộng
trong lòng đất và tuân thủ quy định khác của pháp luật có liên quan.
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Vũng Tàu trước đây theo quy định tại khoản 217 Điều 143 Luật Đất đai 2003, 
khoản 218 Điều 182 Nghị định 18Ì/2004/NĐ-CP, khoản 219 Điều 208 Luật Đất đai 
2013, điểm b20 khoản 1 Điều 241 Luật Đất đai 2024. Vi phạm này bị xử lý theo 
quy định tại điểm b khoản 1 Điều 207 Luật Đất đai 201321, điểm b khoản 1 Điều 
240 Luật Đất đai 202422.

Căn cứ điểm b khoản 1 Điều 241 Luật Đất đai 2024, điểm e23 Khoản 1 Điều 
15 Nghị định 151/2025/ND-CP, ủy  ban nhân dân phường Phước Thắng hiện nay 
có trách nhiệm tiến hành các thủ tục đề xử lý vi phạm về sử dụng đất không đúng 
mục đích nêu trên theo quy định của pháp luật.

- Diện tích 16.154m2 đất có thời hạn sử dụng là 40 năm 1 tháng kể từ ngày 
18/11/2005 theo Quyết định số 1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 của ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu. Tuy nhiên, ngày 19/5/2016, ủy  ban nhân dân 
Thành phố Vũng Tàu cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CD 371762 
cho ông Trịnh Văn Hậu -  bà Nguyễn Thị Giang với thời hạn sử dụng đất lâu dài, 
trái với quy định tại điểm a khoản 7 Điều 6 Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT

17 Khoản 2 Điều 143 Luật Đất đai 2003: ... 2. Chủ tịch ủy  ban nhân dân xã, phưÒTig, thị trấn có trách 
nhiệm phát hiện và ngăn chặn kịp thời việc chuyển quyền sử dụng đất trái phép, chuyển mục đích sử dụng đất trái 
phép; phát hiện và áp dụng các biện pháp ngăn chặn kịp thời việc xây dựng các công trình trên đất lấn, chiếm, đất 
sử dụng không đúng mục đích ở địa phương và buộc người có hành vi vi phạm khôi phục lại tình trạng của đất 
trưóc khi vi phạm.

18 Khoản 2 Điều 182 Nghị định 18Ị/2004/NĐ-CP: ... 2. Chủ tịch Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn có 
trách nhiệm chỉ đạo thường xuyên việc kiểm tra phát hiện các hành vi lấn chiếm đất đai, sử dụng đất không đúng 
mục đích, chuyển mục đích sử dụng đất trái pháp luật, người sử dụng đất thực hiện các quyền và nghĩa vụ không 
đúng với quy định của pháp luật. Trong thời hạn không quá một (01) ngày kể từ khi phát hiện vi phạm hoặc được 
báo cáo có vi phạm thì phải tổ chức việc kiểm tra, lập biên bản, ra quyết định đình chl hành vi vi phạm, xử phạt 
hành chính theo thẩm quyền và yêu cầu tự khôi phục lại tình trạng sử dụng đất ban đầu; nếu người có hành vi vi 
phạm không chấp hành quyết định đình chì thì ra quyết định cưống chế khôi phục lại tỉnh trạng sử dụng đất ban 
đầu và báo cáo bằng văn bản lên Ưỷ ban nhân dân cấp trên trực tiếp.

19 Khoản 2 Điều 208 Luật Đất đai 2013: ... 2. Chủ tịch ủy  ban nhân dận cấp xã có trách nhiệm phát hiện, 
ngăn chặn và xử lý kịp thời việc chuyển quyền sử dụng đất trái phép, chuyển mục đích sử dụng đất trái phép; 
phát hiện, áp dụng biện pháp ngăn chặn và xừ lý kịp thời việc xây dựng các công trình trên đất lấn, chiếm, đất 
sử dụng không đúng mục đích ở địa phương và buộc người có hành vi vi phạm khôi phục lại tình trạng của đất 
trước khi vi phạm.

20 Điểm b khoản 1 Điều 241 Luật Đất đai 2024: ... b) Chủ tịch ủ y  ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm 
thuờng xuyên kiểm tra, phát hiện, ngăn chặn và xử lý kịp thời theo thẩm quyền đối với các hành vi không đăng ký 
đất đai; lấn đất, chiếm đất, hủy hoại đất; sử dụng đất không đúng mục đích; chuyển, nhận quyền sử dụng đât 
không đúng pháp luật và hành vi vi phạm pháp luật đất đai khác của người sử dụng đất.

21 Điều 207. Xử lý đối vó'i người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành công vụ trong lĩnh vực 
đất đai: 1. Ngưò'i có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành công vụ thì tùy theo tính chất, mức độ vi 
phạm mà bị xử lý kỷ luật hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật đối với các hành vi vi 
phạm sau đây: ... b) Thiếu trách nhiệm trong quàn lý đê xảy ra vi phạm pháp luật về đât đai hoặc có hành vi khác 
gây thiệt hại đến tài nguyên đất đai, quyền và nghĩa vụ cùa ngưòi sử dụng đât;

22 Điều 240. Xử lý đối với người có hành vi vi phạm pháp luật trong quản lý đất đai khi thi hành công vụ: 1. 
Ngưòà có hành vi vi phạm pháp luật trong quản lý đât đai khi thi hành công vụ thì tùy theo tính chât, mức độ vi 
phạm mà bị xử lý kỷ luật hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật đối với các hành vi vi 
phạm sau đây: ... b) Thiếu trách nhiệm trong quàn lý để xảy ra vi phạm pháp luật về đất đai hoặc có hành vi khác 
gây thiệt hại đến lợi ích của Nhà nưóc, quyền và lợi ích họp pháp của người sử dụng đất;

23 Điểm e Khoản 1 Điều 15 Nghị định 151/2025/NĐ-CP: 1. Chủ tịch ủy  ban nhân dân cấp xã có trách 
nhiệm thực hiện quản lý nhà nước về các nội dung quy định tại Luật Đất đai như sau: ... e) Phát hiện, ngăn chặn và 
xử lý kịp thời những vi phạm pháp luật về quản lý, sử dụng đất đai tại địa phương theo thẩm quyên quy định tại 
điểm a khoản 1 Điều 241 Luật Đất đai.
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ngày 19/5/2014 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường24. Trên cơ sở thời 
hạn sử dụng đất đã được ủy ban nhân dân Thành phô Vũng Tàu câp như trên, Sở 
Tài nguyên và Môi trường chấp thuận giải quyết thủ tục tách thành 28 thửa và 
cấp 28 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với thời hạn lâu dài.

Tuy nhiên, sai sót này đã được ủy ban nhân dân Thành phố Vũng Tàu phát 
hiện, có Văn bản số 4650/UBND-VP ngày 22/8/2019 báo cáo Sở Tài nguyên và 
Môi trường đề xuất hướng xử lý. Từ ngày 23/9/2019 đến 17/5/2023, Chi nhánh 
Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Vũng Tàu đã đính chính lại thời hạn sử 
dụng đất từ lâu dài sang 40 năm 1 tháng kể từ ngày 18/11/2005 được toàn bộ 
28/28 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Như vậy, sai sót của ủy ban nhân dân 
Thành phố Vũng Tàu về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không đúng vê 
thời hạn sử dụng đất đã được khắc phục.

Như vậy, khu đất 16.154m2 tại địa chỉ số 888/1 đường 30/4, Phường 11, 
thành phố Vũng Tàu (nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh) có 
nguồn gốc do ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu trước đây cho Công ty cổ 
phần An Phát thuê trả tiền thuê đất hàng năm tại Quyết định số 1082/QĐ-ƯBND 
ngày 04/4/2006 để sử dụng vào mục đích làm văn phòng và nhà xưởng sản xuất 
giày da xuất khẩu. Sau đó, đến ngày 08/01/2008, đất đã được Giám đốc Sở Tài 
nguyên và Môi trường cho phép chuyển hình thức sử dụng đất sang giao đất có 
thu tiền sử dụng đất trái thẩm quyền, vi phạm quy định tại khoản 1, khoản 4 Điều 
37 Luật Đất đai năm 2003. Dan đến đất đã được chuyển nhượng quyền sử dụng 
sang cho cá nhân và bị sử dụng không đúng mục đích theo Quyết định số 
1082/QĐ-ƯBND ngày 04/4/2006 của ủy  ban nhân dân tỉnh, vi phạm Điều 1 525, 
khoản l26 Điều 107 Luật Đắt đai 2003, khoản 227 Điều 99 Nghị định số 
181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai; khoản 
328 Điều 12, khoản l29 Điều 170 Luật Đất đai 2013; và khoản 230 Điều 11, khoản

24 Trưòng họp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất thì ghi thời hạn theo quyết định giao đất, cho thuê đất; 
trường hợp được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất thì ghi thời hạn sử dụng được công nhận theo quy định 
của pháp luật về đất đai.

25 Điều 15 Luật Đất đai 2003: Nhà nước nghiêm cấm hành vi lấn, chiếm đất đai; không sử dụng, sử dụng 
đất không đúng mục đích; vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố; huỷ hoại đất; không thực 
hiện đúng quy định của pháp luật khi sử dụng các quyền cùa người sử dụng đất; không thực hiện hoặc thực hiện 
không đầy đủ nghĩa vụ, trách nhiệm của người sử dụng đất.

26 Khoản 1 Điều 107 Luật Đất đai 2003: Người sử dụng đất có các nghĩa vụ chung sau đây: ]. Sử dụng đất 
đúng mục đích, đúng ranh giới thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, 
bảo vệ các công trình công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật.

27 Khoản 2 Điều 99 Nghị định sổ 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai 
quy định: "Người nhận chuyển quyền sử dụng đất phải sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định trong thời 
hạn sử dụng đất”.

28 Khoản 3 Điều 12 Luật Đất đai 2013: Những hành vi bị nghiêm cẩm ... 3. Không sử dụng đất, sử dụng 
đất không đúng mục đích.

29 Khoản 1 Điều 170 Luật Đất đai 2013: Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất: 1. Sử dụng đẩt đúng mục 
đích, đúng ranh giới thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các 
công trình công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật có liên quan.

30 Khoản 2 Điều 11 Luật Đất đai 2024: Hành vi bị nghiêm cấm trong lĩnh vực đất đai "... 2. Vi phạm quy 
định của pháp luật về quàn lý nhà nước về đất đai”.
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l31 Điều 31 Luật Đất đai 2024, cho đến nay chưa được xử lý. Hiện nay, đất đã 
được chuyển nhượng qua nhiều lần và chuyến nhượng cho nhiêu người, rât khó 
khắc phục hậu quả.

Từ các tình tiết như trên nhận thấy: Ngày 08/01/2008, Giám đốc Sở Tài 
nguyên và Môi trường tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu đã giao đất trái quy định của pháp 
luật cho Công ty cồ phần An Phát; đất được giao có diện tích lớn, giá trị lớn (diện 
tích 16.154m2 đất phi nông nghiệp, giá trị quyền sử dụng đất được xác định là
9.167.915.000 đồng); hậu quả rất khó khắc phục. Vụ việc có dấu hiệu “Tội vi 
phạm các quy định về quản lý đất đai” theo Điều 174 Bộ luật hình sự năm 1999, 
Điều 229 Bộ luật hình sự năm 2015, cần chuyển Cơ quan Cảnh sát Điều tra Công 
an Thành phố tiếp tục làm rõ.

3. Việc quản lý, sử dụng đất trong và sau quá trình cổ phần hóa doanh 
nghiệp nhà nước đối vói Công ty cổ  phần Thương mại Dịch vụ Dầu khí

3.1. Đối vói diện tích đất 116,8m2, thuộc thửa số 519, tờ bản đồ địa chính 
số 19, tọa lạc tại 52 (số cũ là 63, sau đó là 54 và nay là 52) Lý Thường Kiệt, 
phường 1, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố Hồ 
Chí Minh)

Diện tích đất 116,8m2 nêu trên do Công ty cổ phần Thương mại và Dịch vụ 
dầu khí Vũng Tàu đang quản lý, sử dụng chưa được Nhà nước giao đất hoặc cho 
thuê đất. ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu đã có văn bản số 8279/ƯBND- 
VP ngày 14/7/2022, giao cho Sở Tài nguyên và Môi trường tham mưu ủy  ban 
nhân dân tỉnh thu hồi đât này và giao Trung tâm Phát triên Quỹ đât tỉnh quản lý 
theo quy định. Hiện nay, đang liên quan đến khiếu nại của công dân.

3.2. Đối vói diện tích 120m2, thuộc thửa số 22, tò' bản bản đồ địa chính 
25, tọa lạc tại số 75 Trưng Nhị, phường 1, thành phố Vũng Tàu (nay là 
phưòng Vũng Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh)

3.2.1. về việc đưa giá trị nhà, đất tại số 75 Trưng Nhị vào giả trị doanh 
nghiệp khỉ cổ phần hóa Chỉ nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh thành Công ty cổ phần Thương mại và 
Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu

- Tại thời điểm cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà 
Rịa - Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh năm 2005 (theo Quyêt định sô 
5335/QĐ. UBND ngày 30/12/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu), 
Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và Chi nhánh Công ty 
Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tại thành phô Hô Chí Minh chưa 
đưọ-c cơ quan nhà nưó‘c có thẩm quyền công nhận quyền sở hữu căn nhà tại địa chỉ 
số 75 (38) Trưng Nhị, Phường 1, thành phô Vũng Tàu và cũng chưa được cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền giao đất hoặc cho thuê đât tại địa chỉ này. Do đó, việc

31 Khoản 1 Điều 31 Luật Đất đai 2024: Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất “1. Sử dụng đất đúng mục 
đích, đúng ranh giới thừa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các 
công trình công cộng trong lòng đất và tuân thủ quy định khác của pháp luật có liên quan”.
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đưa giá trị căn nhà và giá trị quyền sử dụng đất này để xác định giá trị doanh 
nghiệp để cổ phần hóa là không phù họp với quy định pháp luật. Cụ thể như sau:

+ Đối với giá trị nhà số 75 (38) Trưng Nhị đã tính vào giá trị doanh nghiệp để 
cồ phần hóa với số tiền 377.210.017 đồng là không đúng quy định tại khoản 1 
Điều 1032 và khoản 2 Điều 1733 Nghị định số 187/2004/NĐ-CP của Chính phủ do 
đây không phải là tài sản của doanh nghiệp. Bởi vì ngày 19/4/1993, ủy ban nhân 
dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu đã ban hành Quyết định số 509/QĐ-ƯB về việc thu 
hồi và giao nhà số 75 Trung Nhị (số cũ 38) cho Sở Lao động Thương binh Xã hội. 
Từ đó cho đến nay, chưa có Quyết định nào thu hồi, hủy bỏ Quyết định số 
509/QĐ-UB này.

+ Đối với giá trị quyền sử dụng đât:
Căn cứ quy định tại khoản 1 Điều 19 Nghị định số 187/2004/NĐ-CP và 

khoản 6.2 Mục A Phần III Thông tư số 126/2004/TT-BTC34 ngày 24/12/2004 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 187/2004/NĐ-CP, thì đối 
với diện tích đất doanh nghiệp cồ phần hoá đang sử dụng thì doanh nghiệp cổ 
phần hoá được quyền lựa chọn hình thức giao đất và được đưa vào xác định giá trị 
doanh nghiệp khi đất đó doanh nghiệp đang thuê hoặc đã được giao, đã nộp tiền 
sử dụng đất. Do đó, Công ty Thương mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu được 
quyền lựa chọn hình thức giao đất đối với diện tích đất Công ty đang sử dụng làm 
văn phòng giao dịch và phải tính giá trị quyền sử dụng đất vào giá trị doanh 
nghiệp khi cổ phần hóa nếu đất này Công ty đang được Nhà nước cho thuê hoặc

32 1. Đối với tài sàn do doanh nghiệp thuê, muợn, nhận góp vốn liên doanh, liên kết và các tài sản khác 
không phải của doanh nghiệp thì không tính vào giá trị doanh nghiệp để cổ phần hoá. Trước khi chuyển sang 
công ty cổ phần, doanh nghiệp phải thanh lý hợp đồng hoặc thoả thuận với chù sỏ■ hữu tài sản để công ty cố phần 
kế thừa các hợp đồng dã ký trước đây hoặc ký lại hợp đỏng mới.

33 2. Các khoản sau đáy không tỉnh vào giá trị doanh nghiệp để cổ phần hoá:
a) Giá trị những tài sàn quy định tại khoản 1, 2, 3 Điều 10 của Nghị định này; ".
34 Khoản 1 Điều 19 Nghị định số 187/2004/TT-BTC ngàỵ 16/11/2004 của Chính phủ về chuyển công ty 

nhà nước thành công ty cổ phần quy định: "Đối với diện tích đất doanh nghiệp cổ phần hoá đang sử dụng làm 
mặt bằng xây dựng trụ sở, văn phòng giao dịch; xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh; đất đề sàn xuất nông 
nghiệp, lăm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sàn, làm muối (kể cả đất đã được Nhà nước giao có thu hoặc không thu tiền 
sử dụng đất) thì doanh nghiệp cổ phần hoá dược quyền lựa chọn hình thức thuê đất hoặc giao đất theo quy định 
cùa Luật Đất đai

Khoản 6.2 Mục A  Phần III Thông tư số 126/2004/TT-BTC ngày 24/12/2004 của Bộ Tài chính hướng dẫn 
thực hiện Nghị định số 187/2004/TT-BTC ngày 16/1 1/2004 của Chính phủ về chuyên công ty nhà nước thành 
công ty cổ phần quy định:

"6.2. Trường hợp doanh nghiệp thực hiện hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất thì việc xác định giá trị 
quyền sử dụng đất để tính giá trị doanh nghiệp dược thực hiện như sau:

a. Đổi với diện tích đất doanh nghiệp đang thuê: giả trị quyền sử dụng đất tính vảo giá trị doanh nghiệp 
theo giá do Uỷ ban nhân dân tinh quy định nhưng không tính tăng vốn nhà nước tại doanh nghiệp mà hạch toán là 
khoản phải nộp ngân sách nhà nước. Công ty cổ phần phải nộp số tiền này cho ngân sách nhà nước đê được cấp 
giấy chứng nhận quyền sứ dụng đắt. Trình tự và thù tục giao dắt, nộp tiền sử dụng đất và cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng dất thực hiện theo quy định tại Luật Đất đai và các văn bàn hưởng dân thi hành Luật Đât dai.

b. Đối với diện tích đất doanh nghiệp đã được giao, đã nộp tiền sừ dụng đất cho ngân sách nhà nước: phải 
xác định lại giá trị quyển sử dụng đất theo giá do Uỳ ban nhân dân tinh quy định. Khoản chênh lệch giữa ệiá trị 
quyền sử dụng dất xác định lại với giá trị hạch toán trên sô kê toán được tính vào giá trị thực tê phân vỏn nhà 
nước tại doanh nghiệp".
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đã được Nhà nước giao, Công ty đã nộp tiền sử dụng đất. Tuy nhiên, diện tích đất 
nêu trên Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và Chi nhánh Công 
ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tại thành phô Hô Chí Minh chưa 
được Nhà nước giao đất, cho thuê đất và không phải do doanh nghiệp nhận quyên 
sử dụng đất. Do đó, không thuộc trường họp được đưa vào xác định giá trị doanh 
nghiệp để cồ phần hóa; việc đưa giá trị quyền sử dụng đất này vào xác định giá trị 
doanh nghiệp để cổ phần hóa là không phù hợp quy định.

Mặt khác, căn cứ Biên bản xác định giá trị doanh nghiệp do Công ty Chứng 
khoán Thăng Long lập, Chủ tịch ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 4557/QĐ.ƯB ngày 19/11/2005 phê duyệt giá trị doanh nghiệp 
để cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại - Dịch vụ tại thành phố Hồ Chí 
Minh. Theo Biên bản xác định giá trị doanh nghiệp này thì phần giá trị quyên sử 
dụng đất của nhà 54 Lý Thường Kiệt, 75 (38) Trung Nhị, thành phố Vũng Tàu là
1.826.920.000 đồng (trong đó, giá trị quyền sử dụng đất tại 75 (38) Trưng Nhị là
894.360.000 đồng) và nợ thực tế phải trả cho giá trị quyền sử dụng đất nêu trên là
1.826.920.000 đồng. Khoản 24 Điều 4 Luật Đất đai 2003 quy định: “Giả trị quyền 
sử dụng đất ỉà giả trị bằng tiền của quyên sử dụng đât đôi với một diện tích đảt xác 
định trong thời hạn sử dụng đất xác định Theo quy định này, giá trị quyên sử 
dụng đất phải đủ 3 yếu tố là quyền sử dụng đất, diện tích đất xác định, thời hạn sử 
dụng đất xác định. Đất tại nhà số 75 Trưng Nhị chưa có quyết định giao đất hoặc 
cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, đất chưa được xác định thời hạn 
sử dụng, do đó việc xác định giá trị quyền sử dụng đất đối với diện tích đất tại 75 
(38) Trung Nhị như trên là không có cơ sở, không phù họp với quy định.

- Khi cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa - 
Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh năm 2005, SỞTài nguyên và Môi trường 
trước đây chưa tham mưu ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu thực hiện quy 
định tại khoản 3 Điều 63 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của 
Chính phủ về việc rà soát lại quỹ đất doanh nghiệp đang sử dụng, xử lý và cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Điêu 49 và Điêu 52 của 
Nghị định này35.

Trách nhiệm của sai phạm nêu trên thuộc Phó Ban Chỉ đạo cổ phần hóa Chi 
nhánh Công ty Thương mại Dịch vụ tại Thành phố Hồ Chí Minh (Giám đốc Sở 
Kế hoạch và Đầu tư tĩnh Bà Rịa -  Vũng Tàu trước đây) và các cá nhân tham mưu 
Giám đốc Sở Kế hoạch và Đầu tư ký Công văn số 2170/BCĐ.SKHĐT ngày 
29/11/2005 tham mưu Chủ tịch ủy  ban nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban 
hành Quyết định số 4557/QĐ.UB ngàỵ 29/11/2005 về giá trị doanh nghiệp để cổ 
phần hóa của Chi nhánh Xuất nhập khẩu Thành phố Hồ Chí Minh.

35 Điều 63 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ quy định: "3. Khi cổ phần hoá 
doanh nghiệp nhà nước, ủy ban nhân dân tinh, thành phổ trực thuộc trung ương cỏ trách nhiệm rà soát lại quỹ đât 
doanh nghiẹp đang sử dụng, xử lý và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đắt theo quy định tại Điều 49 và Điều 52 
của Nghị định này".
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3.2.2. về việc giao đắt tại số 75 Trưng Nhị cho Công ty c ổ  phần Thương 
mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu

- Điểm 3 Mục II Thông tư số 09/2006/TT-BTNMT ngày 25/9/2006 của Bộ 
Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc chuyển họp đồng thuê đất và cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất khi chuyển công ty nhà nước thành công ty cổ 
phần quy định:

“3. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho công ty cố phần đã được 
thành lập theo hình thức co phân hoá công ty nhà nước đang sử dụng đât mà 
chưa được cắp giấy chứng nhận quyên sử dụng đât

a) Trường hợp công ty cổ phần đã được thành lập sau khi hoàn thành công 
việc cổ phần hoá mà chưa tiến hành rà soát và xử lỷ việc sử dụng đắt theo quy 
định tại Điều 52 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP thì công ty cổ phần phải thực 
hiện rà soát hiện trạng sử dụng đất theo hướng dân tại khoản 1 Mục này và lập 
phương án sản xuất, kỉnh doanh trình Uỷ ban nhản dân cắp tỉnh xét duyệt đế nộp 
kèm theo hồ sơ xin cấp giấy chứng nhặn quyền sử dụng đất. Phương án sản xuảt, 
kinh doanh được lập theo quy định tại Điều 52 của Nghị định so 181/2004/NĐ- 
CP, trong đó kèm theo nội dung lựa chọn hình thức Nhà nước cho thuê đất trả 
tiền thuê đắt hàng năm hoặc Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với 
từng thủa đắt thuộc trường hợp đã được Nhà nước cho thuê đât, đã được Nhà 
nước giao đắt có thu tiền sử dụng đất nhưng chưa nộp tiền sử dụng đất, đã nộp cỏ 
nguồn gốc từ ngân sách Nhà nước, đã nhận chuyên nhượng quyên sử dụng đât 
hợp pháp từ người khác mà tiền đã trả cho việc nhận chuyển nhượng có nguồn 
gôc từ ngân sách Nhà nước

Sau khi cổ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa -  
Vũng, Công ty cồ phần Thương mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu chưa tiến hành 
rà soát và xử lý việc sử dụng đất theo quy định tại Điều 52 của Nghị định số 
181/2004/NĐ-CP. Căn cứ quy định nêu trên, thì Công ty phải thực hiện rà soát 
hiện trạng sử dụng đất và lập phương án sản xuất, kinh doanh trình Ưỷ ban nhân 
dân cấp tỉnh xét duyệt và chỉ được lựa chọn hình thức Nhà nước cho thuê đất trả 
tiền thuê đất hàng năm hoặc Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với 
từng thửa đất thuộc trường hợp đã được Nhà nước cho thuê đất, đã được Nhà 
nước giao đất có thu tiền sử dụng đất nhưng chưa nộp tiền sử dụng đất, đã nộp có 
nguồn gốc từ ngân sách Nhà nước, đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
hợp pháp từ người khác mà tiền đã trả cho việc nhận chuyển nhượng có nguồn 
gốc từ ngân sách Nhà nước.

Đối với diện tích đất 120m2 tại 75 (38) Trưng Nhị, Công ty Thương mại dịch 
vụ tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và Chi nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh Bà Rịa 
- Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh chưa được Nhà nước cho thuê đất hoặc 
giao đất, cũng không phải đất do Công ty nhận chuyến nhượng. Do đó, Công ty 
lựa chọn hình thức Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất và Sở Tài nguyên và 
Môi trường có Tờ trình số 43/TTr-STNMT ngày 08/01/2008 tham mưu ủy ban 
nhân dân tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết định số 336/QĐ-ƯBND ngày
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22/01/2008 giao diện tích đất này cho Công ty cổ phần Thương mại và Dịch vụ 
Dầu khí Vũng Tàu là không đúng quy định.

- Căn cứ Khoản 1 Điều 58 Luật Đất đai 200336 và Điều 61 Nghị định số 
181/2004/NĐ-CP37 (được sửa đổi, bồ sung tại điểm 5 Điều 2 Nghị định số 
17/2006/NĐ-CP')38, Điều 3 Quy chế đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất có thu 
tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất ban hành kèm theo Quyết định số 
216/2005/QĐ-TTg ngày 31/8/2005 của Thủ tướng Chính phủ39 thì việc giao đât * 1 2 3 4

36 Khoản 1 Điều 58 Luật Đất đai 2003 quy định: Nhà nước giao đất có thu tiền sừ dụng đất, cho thuê đất 
theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất trong các trưòng họp sau đây:

a) Đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê;
b) Đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê;
c) Sử dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng;
d) Sử dụng đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh;
đ) Cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích để sản xuất nông nghiệp, lâm 

nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối;
e) Các trường họp khác do Chính phủ quy định.
37 Điều 61 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP quy định:
1. Đấu giá quyền sử dụng đất được áp dụng khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất hoặc 

khi thi hành án, thu hồi nợ có liên quan đến quyền sử dụng đât, trừ các trường họp quy định tại khoản 2 Điêu này.
2. Không đấu giá quyền sử dụng đất được áp dụng khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê 

đất hoặc khi thi hành án, thu hồi nợ có liên quan đến quyền sử dụng đất trong các trường họp sau:
a) Các trường họp sử dụng đất quy định tại khoản 1 Điều 60 cùa Luật Đất đai;
b) Trưòng họp tổ chức kinh tế chuyển từ thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng đất;
c) Trường họp người sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất;
d) Trường họp đất đưa ra đấu giá mà không có người tham gia hoặc đấu giá không thành.
38 5. Sửa đổi điểm d và bổ sung điểm đ, điểm e, điểm g vào khoản 2 Điều 61 như sau:
“d) Trường họp đất đưa ra đấu giá mà không có người tham gia hoặc đấu giá ít nhất là hai lần nhưng không 

thành hoặc hường họp chỉ có một nhà đầu tư lập dự án xin giao hoặc thuê một diện tích đât cụ thê để thực hiện dự 
án đầu tư phù họp vói quy hoạch;

đ) Các trưòng họp sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư, xây dựng nhà ở 
cho người nghèo và người có thu nhập thấp thuê hoặc mua, xây dựng nhà ở công vụ;

e) Trường họp giao đất ở cho cán bộ, công chức chuyển nơi công tác theo quyết định điều động cùa cơ quan 
có thẩm quyền;

g) Đất chưa được bồi thường, giải phóng mặt bằng”.
39 Điều 3. Các trường họp đưọc Nhà nước giao đắt hoặc cho thuê đắt theo hình thức đấu giá
1. Giao đất có thu tiền sử dụng đất
a) Đầu tư xây dựng nhà ở của hộ gia đỉnh, cá nhân.
b) Đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê, trừ trường hợp đất xây dựng nhà chung cư cao tầng cho 

công nhân khu công nghiệp.
c) Đầu tư xây dựng kết cẩu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê.
d) Sừ dụng quỹ đất để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng.
đ) Sừ dụng đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh.
e) Sừ dụng đất vào sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối.
2. Giao đất theo hỉnh thức khác nay chuyển sang giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc chuyển mục đích sử 

dụng đất; trừ trường họp không thay đổi chủ sử dụng đất.
3. Cho thuê đất bao gồm cả cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã, 

phường, thị trấn để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sàn, làm muối.
4. Các trưòng họp khác do Ưỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (sau đây gọi chung là 

Ưỷ ban nhân dân cấp tỉnh) quyết định.
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không thông qua đấu giá đối với diện tích 120m2 đất tại số 75 Trưng Nhị cho 
Công ty Cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu là không đúng.

Trách nhiệm của sai phạm nêu trên thuộc Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi 
trường và các cá nhân đã tham mưu cho Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường 
ký Tờ trình số 43/TTr-STNMT ngày 08/01/2008 tham mưu Uy ban nhân dân tỉnh 
Bà Rịa -  Vũng Tàu ban hành Quyết định số 336/QĐ-ƯBND ngày 22/01/2008 
giao đất cho Công ty cổ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu.

Đối với nhà, đất 75 Trưng Nhị, khi cổ phần hóa năm 2005, xác định giá trị 
căn nhà là 377.210.017 đồng và khi được giao đất năm 2008, Công ty cổ phần 
Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu nộp tiền sử dụng đất và lệ phí trước bạ 
là 739.200.000 đồng. Đến năm 2010, Công ty tồ chức bán đấu giá nhà và đất này 
được 8.800.000.000 đồng. Do đó, có thể thiệt hại ngân sách nhà nước.

Các sai phạm liên quan đến việc đưa giá trị nhà, đất tại số 75 Trưng Nhị vào 
giá trị doanh nghiệp khi cồ phần hóa Chi nhánh Công ty Thương mại dịch vụ tỉnh 
Bà Rịa - Vũng Tàu tại thành phố Hồ Chí Minh thành Công ty cồ phần Thương 
mại và Dịch vụ dầu khí Vũng Tàu và việc giao đất tại số 75 Trưng Nhị cho Công 
ty Cồ phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu như đã nêu trên có dấu 
hiệu “Tội vi phạm các quy định về quản lý đất đai” theo Điều 174 Bộ luật hình sự 
năm 1999, Điều 229 Bộ luật hình sự năm 2015, cần chuyển Cơ quan Cảnh sát 
Điều tra Công an Thành phố tiếp tục làm rõ.

IV. KIẾN NGHỊ BIỆN PHÁP x ử  LÝ
Từ kết quả thanh tra nêu trên, Chánh Thanh tra Thành phố kiến nghị Chủ tịch 

ủy  ban nhân dân Thành phố chỉ đạo các nội dung như sau:
1. Xử lý hành chính
Giao Chủ tịch ủy ban nhân dân phường Phước Thắng tổ chức kiểm điểm 

trách nhiệm theo thẩm quyền đối với các tồ chức, cá nhân có liên quan đến việc để 
đất bị sử dụng không đúng mục đích được nêu tại Điếm 2 Mục III Ket luận này.

2. Xử lý khác
2.1. Việc xử lý đối với các diện tích đất: 859,9m2 thuộc thửa số 01, tờ bản 

đồ địa chính số 04, tọa lạc tại số 06 Trần Hưng Đạo, phường 3, thành phố Vũng 
Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh) do Công ty cổ phần 
Dịch vụ Đầu tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu sử dụng; 116,8m2 thuộc thửa số 519, tờ 
bản đồ địa chính số 19, tọa lạc tại số 52 Lý Thườnạ Kiệt, phường 1, thành phố 
Vũng Tàu (nay là phường Vũng Tàu, Thành phố Hô Chí Minh) do Công ty cồ 
phần Thương mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng Tàu sử dụng sẽ được thực hiện theo 
kết quả giải quyết khiếu nại, thi hành bản án có hiệu lực pháp luật của cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền.

2.2. Giao Chủ tịch ủy ban nhân dân phường Phước Thắng thực hiện trách 
nhiệm xử lý kịp thời theo thẩm quyền đối với vi phạm về sử dụng đất không đúng 
mục đích đối với diện tích đất 16.154m2, thuộc thửa số 196, tờ bản đồ số 35, tọa
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lạc tại số 888/1 đường 30 tháng 4, phường 11, thành phố Vũng Tàu (nay là 
phưòng Phước Thắng, Thành phố Hồ Chí Minh) nêu tại Điểm 2 Mục III Kết luận 
này đúng quy định của pháp luật.

2.3. Đề nghị Công an Thành phố tiếp nhận hồ sơ, tài liệu do Thanh tra Thành 
phố chuyển đến để xem xét, điều tra, xử lý theo quy định của pháp luật đối với 
những hành vi vi phạm pháp luật liên quan đến các diện tích đất: (ỉ) Diện tích đât 
16.154m2, thuộc thửa số 196, tờ bản đồ số 35, tọa lạc tại số 888/1 đường 30 tháng 
4, phường 11, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Phước Thắng, Thành phố Hồ 
Chí Minh); (ii) diện tích đất 120m2, thuộc thửa số 22, tờ bản bản đô địa chính 25, 
tọa lạc tại số 75 Trưng Nhị, phường 1, thành phố Vũng Tàu (nay là phường Vũng 
Tàu, Thành phố Hồ Chí Minh) được nêu tại Điểm 2 và Điểm 3.2 Phần III KếtịỊuệp 
thanh tra này. yĩỊỊ

Trên đây là Kêt luận thanh tra việc quản lý, sử dụng đât trong và saựặquá 
trình cồ phần hóa doanh nghiệp nhà nước đối với Công ty cổ phần Dịch viTĐầu 
tư tỉnh Bà Rịa -  Vũng Tàu, Công ty cồ phần An Phát, Công ty cồ phần Thương 
mại và Dịch vụ Dầu khí Vũng T àu ./^ ĩ

Nơi nhận:
-  Chù tịch và các PCT ủy  ban nhân dân Thành phố (b/cáo);
- Văn phòng ủy  ban nhân dân Thành phố;
- Các Sở: Nội vụ, Nông nghiệp và Môi trường;
Xây dựng; Tài chính; Công an;

- Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố;
- ủy ban nhân dân phường Phước Thắng;
- Lãnh đạo Thanh tra Thành phổ;
- Lưu: VP; HS Đoàn Ttra.
Đồng kỉnh gửi:
-  TTr. Thành ủy; (b/cáo);
- UBKT Thành ủy (b/cáo);
- Ban Nội chính Thành ủy (b/cáo)


