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	UBND TỈNH LÂM ĐỒNG
SỞ TƯ PHÁP


	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc




BÁO CÁO TỔNG HỢP 
Về việc liên quan đến xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf thuộc dự án Khu nghỉ mát Đà Lạt, Phường 1, thành phố Đà Lạt gửi các ngành, địa phương nghiên cứu, tham gia cuộc họp

	Kính gửi:
	

	
	- Các Sở: Xây dựng; Tài chính; Tài nguyên và Môi trường; Kế hoạch và Đầu tư;

	
	- UBND thành phố Đà Lạt;

	
	- Thanh tra tỉnh.


Thực hiện Văn bản số 644/UBND-XD ngày 21/01/2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh về việc liên quan đến xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf thuộc dự án Khu nghỉ mát Đà Lạt, Phường 1, thành phố Đà Lạt, trong đó giao Sở Tư pháp "chủ trì, phối hợp với Thanh tra tỉnh và các Sở: Xây dựng, Tài nguyên và Môi trường, Tài chính, Kế hoạch và Đầu tư xem xét các nội dung kiến nghị của UBND thành phố Đà Lạt tại báo cáo nêu trên; căn cứ các quy định của pháp luật báo cáo, đề xuất UBND tỉnh trước ngày 17/02/2025" và Văn bản số 1343/UBND-XD ngày 14/02/2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh về việc tham mưu nội dung liên quan đến xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf thuộc dự án Khu nghỉ mát Đà Lạt (gia hạn đến ngày 28/02/2025).
Căn cứ chỉ đạo của UBND tỉnh, Sở Tư pháp tổng hợp một số nội dung cụ thể như sau:

I. VỀ XỬ LÝ VI PHẠM HÀNH CHÍNH
1. Xác định nguyên nhân hủy bỏ các quyết định xử phạt vi phạm hành chính

Căn cứ pháp lý để hủy các quyết định xử phạt vi phạm hành chính và quyết

định đính chính quyết định xử phạt vi phạm hành chính như sau:

- Đối với Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 30/QĐ-XPHC, số 31/QĐ-XPHC ngày 04/01/2024 của Chủ tịch UBND thành phố Đà Lạt: Việc áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả đối với hành vi vi phạm hành chính xây dựng công trình không có giấy phép xây dựng và xây dựng sai nội dung giấy phép xây dựng của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL chưa đảm bảo theo quy định tại khoản 6 Điều 12
 Luật Xử lý vi phạm hành chính (sửa đổi, bổ sung 2020) và điểm d khoản 1 Điều 118 Luật Xây dựng (sửa đổi, bổ sung 2020). 
Căn cứ hủy Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 30/QĐ-XPHC, số 31/QĐ-XPHC ngày 04/01/2024 của Chủ tịch UBND thành phố Đà Lạt: theo điểm đ khoản 1 Điều 13
 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP ngày 23/12/2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xử lý vi phạm hành chính.
b) Đối với Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 37/QĐ-XPHC ngày 15/12/2023, Quyết định đính chính quyết định trong xử phạt vi phạm hành chính số 16/QĐ-ĐC ngày 22/4/2024 của Chánh Thanh tra Sở Tài nguyên và Môi trường: Việc áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả đối với hành vi vi phạm hành chính sử dụng đất rừng phòng hộ là rừng trồng sang đất phi nông nghiệp chưa đảm bảo theo quy định tại khoản 6 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính (sửa đổi, bổ sung 2020).

Căn cứ hủy: điểm đ khoản 1 Điều 13 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP (tương tự như nội dung điểm a nêu trên).

2. Quy trình hủy bỏ và xử lý các vấn đề liên quan đến việc hủy các quyết định liên quan đến xử phạt vi phạm hành chính

Căn cứ quy định của pháp luật, Sở Tư pháp có ý kiến như sau:

Theo Điều 13 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP ngày 23/12/2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xử lý vi phạm hành chính:

a) Quy trình hủy bỏ

- Thầm quyền hủy bỏ:

+ Người đã ban hành quyết định tự mình hoặc theo yêu cầu của những người quy định tại khoản 3 Điều 18
 Luật Xử lý vi phạm hành chính phải ban hành quyết định hủy bỏ toàn bộ nội dung quyết định.

+ Những người quy định tại khoản 3 Điều 18 Luật Xử lý vi phạm hành chính theo thẩm quyền ra quyết định hủy bỏ toàn bộ quyết định có sai sót, nếu người đã ban hành quyết định không hủy bỏ quyết định theo quy định tại khoản 1 Điều 13 Luật Xử lý vi phạm hành chính.

- Các trường hợp hủy bỏ:

a) Không đúng đối tượng vi phạm;

b) Vi phạm quy định về thẩm quyền ban hành quyết định;

c) Vi phạm quy định về thủ tục ban hành quyết định;

d) Trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính;

đ) Trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính;

e) Trường hợp quy định tại khoản 10 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính;
g) Trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 62 Luật Xử lý vi phạm hành chính;

h) Trường hợp không ra quyết định xử phạt quy định tại khoản 1 Điều 65 Luật Xử lý vi phạm hành chính.
b) Xử lý sau khi hủy bỏ các quyết định xử phạt vi phạm hành chính
Sau khi quyết định xử phạt vi phạm hành chính bị hủy bỏ, việc xử lý số tiền phạt được thực hiện theo quy định tại Điều 7 Thông tư số 18/2023/TT-BTC ngày 21/3/2023 của Bộ trưởng Bộ Tài chính quy định về thủ tục thu, nộp tiền phạt, bù trừ số tiền nộp phát chênh lệch, biên lai thu tiền phạt và kinh phí từ ngân sách nhà nước bảo đảm hoạt động của các lực lượng xử phạt vi phạm hành chính.

3. Ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính mới

Căn cứ quy định của pháp luật, Sở Tư pháp có ý kiến như sau:

a) Các trường hợp ban hành mới 
+ Trong các trường hợp quy định tại các điểm a, b, c, đ và e khoản 1 Điều 13 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP, nếu có căn cứ để ban hành quyết định mới, thì người đã ban hành quyết định phải ban hành quyết định mới hoặc chuyển người có thẩm quyền ban hành quyết định mới.

+ Trong trường hợp quy định tại điểm h khoản 1 Điều 13 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP, nếu tang vật, phương tiện vi phạm hành chính thuộc loại cấm tàng trữ, cấm lưu hành hoặc pháp luật có quy định áp dụng hình thức xử phạt tịch thu, biện pháp khắc phục hậu quả đối với hành vi vi phạm hành chính, thì người có thẩm quyền đã ban hành quyết định phải ban hành quyết định mới hoặc chuyển người có thẩm quyền ban hành quyết định mới để tịch thu, áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả.
b) Trình tự, thủ tục và thời hạn ban hành quyết định mới

+ Thủ tục (khoản 3 Điều 15 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP): Nếu có căn cứ ban hành quyết định mới, thì người có thẩm quyền phải lập biên bản xác minh tình tiết của vụ việc vi phạm hành chính theo quy định tại Điều 59 Luật Xử lý vi phạm hành chính.

+ Thời hạn (khoản 3 Điều 15 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP): Thời hạn ban hành quyết định mới theo quy định tại khoản 1 Điều 66 Luật Xử lý vi phạm hành chính, kể từ ngày lập biên bản xác minh tình tiết của vụ việc vi phạm hành chính.

+ Hiệu lực (Điều 16 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP): Quyết định mới ban hành (nếu có) sẽ có hiệu lực kể từ ngày ký hoặc một thời điểm cụ thể được ghi trong quyết định.

+ Thời hạn thi hành (Điều 16 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP): Thời hạn thi hành quyết định mới là 10 ngày kể từ khi đối tượng vi phạm nhận được quyết định hoặc nhiều hơn 10 ngày (nếu quyết định mới có ghi).
+ Thời hiệu: Thời hiệu thi hành quyết định mới là 01 năm kể từ ngày ban

hành.

II. VỀ CÁC VĂN BẢN CỦA UBND TỈNH BAN HÀNH LIÊN QUAN ĐẾN VỤ VIỆC VI PHẠM CỦA CÔNG TY CỔ PHẦN HOÀNG GIA ĐL
1. Quyết định 842/QĐ-UBND ngày 08/4/2008 về việc cho Công ty TNHH khu nghỉ mát Đà Lạt thuê đất theo hiện trạng sử dụng tại thành phố

Đà Lạt 
a) Các thủ tục cần thực hiện theo pháp luật về đất đai: Căn cứ Luật Đất đai 2003 và các văn bản hướng dẫn thi hành (liên quan hồ sơ thuê đất; quyết định cho thuê đất; hợp đồng thuê đất; nộp tiền thuê đất; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất...)

b) Các thủ tục cần thực hiện theo pháp luật về đầu tư: Căn cứ Luật Đầu tư 2005 và các văn bản hướng dẫn thi hành (liên quan việc đăng ký đầu tư, thẩm tra và cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư; dự án đầu tư trong nước có quy mô dưới 15 tỷ đồng và không thuộc lĩnh vực đầu tư có điều kiện; dự án đầu tư có quy mô từ 15 tỷ đồng trở lên và thuộc lĩnh vực đầu tư có điều kiện;...)

c) Các thủ tục cần thực hiện theo pháp luật về thuế: Căn cứ Luật Quản lý thuế và các văn bản hướng dẫn thi hành (liên quan việc đăng ký thuế; kê khai thuế; nộp tiền thuê đất...)

d) Các quy định pháp luật khác

- Pháp luật về môi trường

- Pháp luật về xây dựng

e) Quy định liên quan đến di tích thắng cảnh của dự án sân Gôn

* Căn cứ pháp lý: Luật Đất đai 2003; Luật Di sản văn hóa 2001; các nghị định quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành...

** Việc phân loại đất theo Luật Đất đai 2003

Điểm d khoản 2 Điều 13 Luật Đất đai 2003 phân loại đất: "Đất sử dụng vào mục đích công cộng gồm đất giao thông, thủy lợi; đất xây dựng các công trình văn hóa, y tế, giáo dục và đào tạo, thể dục thể thao phục vụ lợi ích công cộng; đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh..."

Điều 6 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ về

thi hành Luật Đất đai quy định về phân loại đất:

"1. Loại đất, mục đích sử dụng đất của mỗi thửa đất được xác định theo

một trong các căn cứ sau:

a) Quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền;

b) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp cho người đang sử dụng đất được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất;
c) Đăng ký chuyển mục đích sử dụng đất phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đối với trường hợp không phải xin phép chuyển mục đích sử dụng đất;

d) Đất đang sử dụng ổn định phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thấm quyền xét duyệt;

đ) Đối với trường hợp chưa có căn cứ quy định tại các điểm a, b, c và d khoản này thì căn cứ vào hiện trạng sử dụng đất ổn định, Ủy ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh xác định loại đất, mục đích sử dụng đất.
…

5. Nhóm đất phi nông nghiệp được chia thành các phân nhóm sau:

a) Đất ở bao gồm đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị;

b) Đất chuyên dùng bao gồm đất xây dựng trụ sở cơ quan, xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng"

*** Quy định về khu vực bảo vệ di tích

Điều 32 Luật Di sản văn hóa năm 2001:

"1. Các khu vực bảo vệ di tích bao gồm:

a) Khu vực bảo vệ I gồm di tích và vùng được xác định là yếu tố gốc cấu thành di tích, phải được bảo vệ nguyên trạng;

Khu vực bảo vệ II là vùng bao quanh khu vực bảo vệ I của di tích, có thể xây dựng những công trình phục vụ cho việc phát huy giá trị di tích nhưng không làm ảnh hưởng tới kiến trúc, cảnh quan thiên nhiên và môi trường - sinh thái của di tích.

Trong trường hợp không xác định được khu vực bảo vệ II thì việc xác định chỉ có khu vực bảo vệ I đối với di tích cấp tỉnh do Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định, đối với di tích quốc gia do Bộ trưởng Bộ Văn hóa - Thông tin quyết định, đối với di tích quốc gia đặc biệt do Thủ tướng Chính phủ quyết định.

2. Việc xây dựng các công trình ở khu vực bảo vệ II quy định tại điểm b khoản này đối với di tích quốc gia và di tích quốc gia đặc biệt phải có sự đồng ý bằng văn bản của Bộ trưởng Bộ Văn hóa - Thông tin, đối với di tích cấp tỉnh phải có sự đồng ý bằng văn bản của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

3. Các khu vực bảo vệ quy định tại khoản 1 Điều này được xác định trên bản đồ địa chính, kèm theo biên bản khoanh vùng bảo vệ và phải được các cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác nhận trong hồ sơ di tích."

Khoản 2 Điều 16 Nghị định số 92/2002/NĐ-CP ngày 11/11/2002 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Di sản văn hóa năm 2001 quy định: " Khu vực bảo vệ II là khu vực bao quanh hoặc tiếp giáp với khu vực bảo vệ I để bảo vệ cảnh quan và môi trường - sinh thái của di tích và là khu vực được phép xây dựng các công trình phục vụ cho việc tôn tạo, khai thác và phát huy giá trị của di tích.

Việc xác định di tích chỉ có khu vực bảo vệ 1 được áp dụng trong trường hợp di tích đó nằm trong khu dân cư hoặc liền kề các công trình xây dựng mà không thể di dời. Đối với di tích gồm nhiều công trình xây dựng, địa điểm phân bố trên phạm vi rộng thì phải xác định khu vực bảo vệ I cho từng công trình xây dựng, địa điểm"

Đối với dự án sân Gôn - Đồi Cù: Khu vực I: Hồ Xuân Hương; Khu vực II:

Đồi Cù - sân Gôn (Theo Quyết định số 1288-VH/QĐ ngày 16/11/1988 của Bộ trưởng  Bộ Văn hóa)
**** Xác định mục đích sử dụng đất

Khoản 1 Điều 11 Luật Đất đai 2003 quy định nguyên tắc sử dụng đất "Việc sử dụng đất phải đảm bảo các nguyên tắc sau: 1. Đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và đúng mục đích sử dụng đất,; ..."

Theo Luật Đất đai 2003: Trước khi thực hiện dự án, khu vực Đồi Cù là đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh. Khi có quyết định cho thuê đất thì phải xác định là đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp nhưng do đất này nằm trong khu vực II di tích, việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh sang đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp phải tuân thủ các quy định của pháp luật (Quyết định số 842/QĐ-UBND xác định toàn bộ diện tích đất cho thuê là loại đất chuyên dùng (sản xuất kinh doanh)).
Về điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất: Điều 98 Luật Đất đai 2003 quy định đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh:

" 1. Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng hoặc được Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quyết định bảo vệ thì phải được quản lý nghiêm ngặt.

2. Trong trường hợp cần thiết phải sử dụng đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh vào mục đích khác thì phải được phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền"

Từ các phân tích trên, đất đã cho Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt (nay là Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL) thuê: nếu đã được cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất và đất đã được sử dụng vào mục đích kinh doanh sân Gôn thì thuộc loại đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp và việc chuyển mục đích phải có ý kiến của Bộ trưởng Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch; nếu chưa được phép chuyển mục đích sử dụng đất thì vẫn là đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh và việc sử dụng vào mục đích kinh doanh là không đúng quy định của pháp luật.

2. Quyết định số 1655/QĐ-UBND ngày 03/8/2011 của UBND tỉnh về việc điều chỉnh mục đích sử dụng đất đã cho Công ty TNHH khu nghỉ mát Đà Lạt thuê theo Quyết định 842/QĐ-UBND ngày 08/4/2008 của UBND tỉnh tại phường 1, thành phố Đà Lạt.
Từ Quyết định số 842/QĐ-UBND xác định diện tích sân Gôn (Đồi Cù) cho thuê là 642.038,2m2 thuộc loại đất sản xuất kinh doanh sang Quyết định số 1655/QĐ-UBND điều chỉnh mục đích sử dụng đất sân Gôn (Đồi Cù), cụ thể: diện tích đất cho thuê vẫn là 642.038,2m2 chia theo mục đích sau:

- Đất cơ sở sản xuất kinh doanh là 639,2 m2;

- Đất cơ sở thể dục, thể thao (sân Gôn) là 623.399 m2.

Theo điểm đ khoản 2 Điều 13 Luật Đất đai 2003:

"2. Nhóm đất phi nông nghiệp bao gồm các loại đất:

……

đ) Đất sử dụng vào mục đích công cộng gồm đất giao thông, thủy lợi; đất xây dựng các công trình văn hóa, y tế, giáo dục và đào tạo, thể dục thể thao phục vụ lợi ích công cộng; đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh..."

Quy định trên được hướng dẫn tại điểm b khoản 5 Điều 6 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP:

"5. Nhóm đất phi nông nghiệp được chia thành các phân nhóm sau:

a) Đất ở bao gồm đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị;

b) Đất chuyên dùng bao gồm đất xây dựng trụ sở cơ quan, xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng.
Đất sử dụng vào mục đích công cộng là đất sử dụng vào mục đích xây dựng công trình đường giao thông, cầu, cống, vỉa hè, cảng đường thủy, bến phà, bến xe ô tô, bãi đỗ xe, ga đường sắt, cảng hàng không; hệ thống cấp nước, hệ thống thoát nước, hệ thống công trình thủy lợi, đê, đập; hệ thống đường dây tải điện, hệ thống mạng truyền thông, hệ thống dẫn xăng, dầu, khí; đất sử dụng làm nhà trẻ, trường học, bệnh viện, chợ, công viên, vườn hoa, khu vui chơi cho trẻ em, quảng trường, sân vận động, khu an dưỡng, khu nuôi dưỡng người già và trẻ em có hoàn cảnh khó khăn, cơ sở tập luyện thể dục thể thao, công trình văn hóa, điểm bưu điện - văn hóa xã, tượng đài, bia tưởng niệm, nhà tang lễ, câu lạc bộ, nhà hát, bảo tàng, triễn lãm, rạp chiếu phim, rạp xiếc, cơ sở phục hồi chức năng cho người khuyết tật, cơ sở dạy nghề, cơ sở cai nghiệm ma túy, trại giáo dưỡng, trại phục hồi nhân phẩm; đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng hoặc được Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương quyết định bảo vệ; đất để chất thải, bãi rác, khu xử lý chất thải"
Từ quy định trên cho thấy đất cơ sở tập luyện thể dục thể thao là đất sử dụng vào mục đích công cộng. Việc phân loại, điều chỉnh mục đích sử dụng đất (tại Quyết định số 1655/QĐ-UBND) gồm 623.399m2 đất cơ sở thể dục, thể thao là chưa đảm bảo quy định của pháp luật do toàn bộ diện tích đất thực hiện dự án phục vụ mục đích kinh doanh, đất được cho thuê phải là đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp mà không phải là đất sử dụng vào mục đích công cộng - cơ sở tập luyện thể dục thể thao. Đồng thời việc xác định loại đất có ảnh hưởng đến các quy định pháp luật khác vào thời điểm ban hành Quyết định số 1655/QĐ-UBND (năm 2011) như việc tính thuế, tính tiền sử dụng đất, việc thực hiện thủ tục đầu tư…
3. Quyết định số 2068/QĐ-UBND ngày 19/6/2016 cũa UBND tỉnh về việc điều chỉnh tên chủ sử dụng đất, diện tích đất theo các Quyết định số 842/QĐ-UBND ngày 08/4/2008, số 1655/QĐ-UBND ngày 03/8/2011 của UBND tỉnh tại phường 1, thành phố Đà Lạt

Từ Quyết định số 1655/QĐ-UBND (chia diện tích 642.038,2m2 đất cho thuê thành: Đất cơ sở sản xuất kinh doanh là 639,2 m2; Đất cơ sở thể dục, thể thao (sân Gôn) là 623.399 m2) sang Quyết định số 2068/QĐ-UBND thì điều chỉnh thành:

- Đất thương mại, dịch vụ: 3.212 m2;

- Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao (Sân Golf): 324.926,2 m2;

- Đất rừng phòng hộ nội ô: 295.900 m2
Khoản 3 Điều 11 Luật Đất đai năm 2013 quy định căn cứ để xác định loại đất:

"Việc xác định loại đất theo một trong các căn cứ sau đây:

1. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở đã được cấp trước ngày 10 tháng 12 năm 2009; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất;

2. Giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều 100 của Luật này đối với trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận quy định tại khoản 1 Điều này.

3. Quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận quy định tại khoản 1 Điều này"

Do vậy, tại Quyết định số 2068/QĐ-UBND cũng phải xem xét lại loại đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao là 324.926,2 m2 và đất rừng phòng hộ nội ô là 295.900 m2 được xác định trên cơ sở nào?. Đồng thời, đối với loại đất rừng phòng hộ nội ô cần phải xem xét cơ sở pháp lý để xác lập "đất rừng phòng hộ nội ô". Ngoài ra, liên quan đến việc sử dụng đất rừng phòng hộ trong hoạt động dự án sân gôn cần xem xét các quy định như sau: 
+ Giai đoạn đến năm 2020: Theo khoản a Mục 4 Quyết định số 1946/QĐ-TTg ngày 26/11/2009 của Thủ tướng Chính phủ quy định về việc phê duyệt quy hoạch sân gôn Việt Nam đến năm 2020 quy định về tiêu chí xây dựng sân gôn: "a)... không được sử dụng đất thuộc quy hoạch xây dựng khu công nghiệp, khu đô thị, đất rừng (đặc biệt là rừng phòng hộ và rừng đặc dụng) để xây dựng sân gôn"

+ Giai đoạn từ năm 2020: Điểm b khoản 1 Điều 6 Nghị định số 52/2020/NĐ-CP ngày 27/4/2020 của Chính phủ quy định về xây dựng và kinh doanh sân gôn quy định đất rừng là loại đất không được sử dụng để xây dựng sân gôn và công trình phụ trợ phục vụ cho hoạt động kinh doanh sân gôn, ngoại trừ đất rừng sản xuất không phải là rừng tự nhiên.

Như vậy đã xác định đất rừng phòng hộ nhưng vẫn để Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL thực hiện dự án sân gôn là không phù hợp.

- Vấn đề pháp lý khác:

Quyết định số 2068/QĐ-UBND đã điều chỉnh tên chủ sử dụng đất do doanh nghiệp đã chuyển đổi loại hình doanh nghiệp (cụ thể: việc chuyển đổi tên doanh nghiệp thực hiện dự án Khu nghỉ mát Đà Lạt từ Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt thành Công ty cổ phần Khu nghỉ mát Đà Lạt đã được UBND tỉnh chấp thuận tại Văn bản số 1981/UBND-NV ngày 14/4/2016; việc chuyển đổi tên từ Công ty cổ phần Khu nghỉ mát Đà Lạt thành Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đã được UBND tỉnh chấp thuận tại Văn bản số 5232/UBND-VX2 ngày 01/9/2016 và Sở Kế hoạch và Đầu tư đã cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư số 2121022805 ngày 05/9/2016 điều chỉnh tên doanh nghiệp thực hiện dự án là Công ty cổ phần Hoàng Gia. 
Tiếp đó, ngày 16/9/2016, UBND tỉnh mới ban hành Quyết định số 2068/QĐ-UBND điều chỉnh tên chủ sử dụng đất như đã nêu trên. Điều này cho thấy trước ngày 01/9/2016, việc chuyển đổi loại hình doanh nghiệp và chuyển đổi tên doanh nghiệp đã được thực hiện theo trình tự, thủ tục do pháp luật quy định). Mặc dù chỉ đổi loại hình doanh nghiệp (từ TNHH sang cổ phần) và đổi tên doanh nghiệp (từ cổ phần Khu nghỉ mát Đà Lạt sang cổ phần Hoàng Gia ĐL) nhưng thời điểm trên vẫn cần xem xét các quy định có liên quan như việc kế thừa các quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp trong trường hợp đổi tên hoặc chuyển nhượng dự án đầu tư (nếu chỉ chuyển đổi loại hình doanh nghiệp thì cần phải xem các quy định của pháp luật về thủ tục đất đai, hợp đồng thuê đất, giá đất, nghĩa vụ của doanh nghiệp...; nếu chuyển nhượng dự án thì phải thực hiện thủ tục chuyển nhượng dự án đầu tư theo quy định của pháp luật...).

4.  Quyết định số 27/QĐ-UBND ngày 05/01/2023 của UBND tỉnh về việc cho phép Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL chuyển mục đích sử dụng đất bổ sung để xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf tại phường 1, thành phố Đà Lạt 
Từ Quyết định số 2068/QĐ-UBND điều chỉnh diện tích và loại đất gồm: Đất thương mại, dịch vụ: 3.212 m2; Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao (Sân Golf): 324.926,2 m2; Đất rừng phòng hộ nội ô: 295.900 m2 sang Quyết định số 27/QĐ-UBND cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất cơ sở thể dục, thể thao sang đất thương mại dịch vụ với diện tích 9835,6 m2, do vậy, cần làm rõ căn cứ pháp lý của việc chuyển mục đích sử dụng đất bởi vì Điều 14 Luật Đất đai 2013 quy định Nhà nước chuyển mục đích sử dụng đất: "Nhà nước chuyển mục đích sử dụng đất thông qua quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất và cho phép chuyển mục đích sử dụng đất". Như vậy, phải xem xét quy hoạch sử dụng đất vào thời điểm cho chuyển mục đích thì vị trí xin chuyển mục đích có được quy hoạch là đất thương mại, dịch vụ hay không?; Kế hoạch sử dụng đất hằng năm của UBND thành phố Đà Lạt (thời điểm năm 2023) có diện tích, vị trí đất thương mại, dịch vụ cần xác định chuyển mục đích sử dụng hay không?; Kể cả việc phải xem xét yếu tố liên quan đến danh lam thắng cảnh hồ Xuân Hương (có phải xin ý kiến của Bộ trưởng Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch hay không?).

5. Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024 của UBND tỉnh về việc hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND ngày 12/9/2016 của Ủy ban nhân dân tỉnh Lâm Đồng

Quyết định số 1170/QĐ-UBND hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND bao gồm hủy bỏ 02 nội dung chính như sau:

(i) Hủy bỏ việc điều chỉnh tên chủ sử dụng đất: hủy bỏ việc điều chỉnh tên chủ sử dụng đất từ Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt sang Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL. Điều này có nghĩa tên chủ sử dụng đất quay trở lại là Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt.

(ii) Hủy bỏ mục đích sử dụng từng loại đất điều chỉnh:

- Hủy bỏ Đất thương mại, dịch vụ: 3.212 m2;

- Hủy bỏ Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao (Sân Golf): 324.926,2 m2;

- Hủy bỏ Đất rừng phòng hộ nội ô: 295.900 m2.

Theo đó, việc hủy bỏ các nội dung này đồng nghĩa với việc hồ sơ đất đai sẽ được xác lập lại theo Quyết định số 1655/QĐ-UBND. Do vậy, diện tích cho thuê vẫn là 624.038,2 m2 chia theo mục đích sau:

- Đất cơ sở sản xuất kinh doanh là 639,2 m2;

- Đất sơ sở thể dục, thể thao là 623.399 m2
Như vậy, việc cho chuyển mục đích sử dụng đất theo Quyết định số 27/QĐ-UBND với diện tích là 9835,6 m2 đất thương mại dịch vụ cũng không còn giá trị. Đồng thời, tên doanh nghiệp sử dụng đất từ Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL quay trở lại là Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt (trong khi đó, tên doanh nghiệp thực hiện dự án là Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đã được điều chỉnh và được công nhận từ trước ngày 16/9/2016 - là ngày Quyết định số 2068/QĐ-UBND được ban hành). Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt không còn tồn tại và có giá trị pháp lý để thực hiện dự án tại thời điểm năm 2024 (thời điểm ban hành Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024). Mặt khác, việc hủy Quyết định số 2068/QĐ-UBND dẫn đến quá trình hoạt động và trách nhiệm pháp lý của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL từ năm 2016 (thời điểm có Quyết định số 2068/QĐ-UBND) đến năm 2024 (thời điểm có Quyết định số 1170/QĐ-UBND) không còn tồn tại. Đồng thời, căn cứ vào Quyết định số 27/QĐ-UBND cho chuyển mục đích sử dụng đất, xác định 9835,6 m2 là đất thương mại dịch vụ và cấp Giấy phép cho Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf, đến sau ngày 12/7/2024 đã hoàn toàn không xác định được do Quyết định số 1170/QĐ-UBND đã hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND.

6. Quyết định số 1659/QĐ-UBND ngày 11/10/2024 của UBND tỉnh về việc điều chỉnh Quyết định số 842/QĐ-UBND và Quyết định số 1655/QĐ-UBND của Ủy ban nhân dân tỉnh 

Mục 1 Điều 1 Quyết định số 1659/QĐ-UBND có nội dung: “Điều chỉnh tên tổ chức thuê đất tại Quyết định số 842/QĐ-UBND ngày 08/4/2008 và Quyết định số 1655/QĐ-UBND ngày 03/8/2011 của Ủy ban nhân dân tỉnh từ “Công ty TNHH khu nghỉ mát Đà Lạt” thành “Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL””.
Như trên đã phân tích (Mục 5 Phần II của Báo cáo này), tên doanh nghiệp thực hiện dự án là Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đã được điều chỉnh và được công nhận từ trước ngày 16/9/2016 - là ngày Quyết định số 2068/QĐ-UBND được ban hành). Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt không còn tồn tại, nên không là chủ thể hợp pháp để thực hiện dự án tại thời điểm năm 2024 (thời điểm  ban hành Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024).

Theo khoản 1 Điều 45 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai 2024 quy định: 
“Điều 45. Quy định về điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất

1. Việc điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thực hiện trong các trường hợp sau đây:

a) Khi có văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có nội dung làm thay đổi căn cứ quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2, 3, 4 và 5 Điều 116 Luật Đất đai 
;

b) Trường hợp có sai sót về ranh giới, vị trí, diện tích, mục đích sử dụng giữa bản đồ quy hoạch, bản đồ địa chính, quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất và số liệu bàn giao đất trên thực địa”.

Như vậy, lý do điều chỉnh tên tổ chức thuê đất tại các Quyết định cho thuê đất số 842/QĐ-UBND và Quyết định số 1655/QĐ-UBND (theo Mục 4 Điều 1 Quyết định số 1659/QĐ-UBND: “Lý do điều chỉnh: Tại Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số 2121022805, chứng nhận lần đầu ngày 08/8/1991, chứng nhận thay đổi lần thứ bảy ngày 05/9/2016 do Sở Kế hoạch và Đầu tư cấp đã đổi tên từ Công ty TNHH Khu nghỉ mát Đà Lạt thành Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL và điều chỉnh theo quy định của Luật Đất đai năm 2024”) là chưa phù hợp theo quy định nêu trên. Đồng thời, đến thời điểm 23/02/2023 Công ty đã điều chỉnh dự án đầu tư lần thứ 11 (do Sở Kế hoạch và đầu tư cấp), theo đó tên dự án đầu tư là “Khu nghỉ mát Đà Lạt”, Nhà đầu tư là Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL. Mặt  khác, đối với nội dung này cần xem xét thêm các hợp đồng và phụ lục hợp đồng cho thuê đất và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu có).
III. ĐỀ NGHỊ CÁC SỞ, NGÀNH, ĐỊA PHƯƠNG CÓ Ý KIẾN ĐỐI VỚI MỘT SỐ KHÓ KHĂN, VƯỚNG MẮC THEO BÁO CÁO SỐ 437/BC-UBND NGÀY 17/01/2025 CỦA UBND THÀNH PHỐ ĐÀ LẠT LÀM CƠ SỞ KIẾN NGHỊ UBND TỈNH
Qua nghiên cứu Báo cáo số 437/BC-UBND ngày 17/01/2025 của UBND thành phố Đà Lạt, Sở Tư pháp đề nghị các sở, ngành, địa phương có ý kiến đối với lĩnh vực quản lý cụ thể như sau:

1. Việc xác định đối tượng vi phạm
Việc xác định đối tượng vi phạm phải đúng chủ thể vi phạm. Vấn đề xác định chủ thể vi phạm tại khu vực thực hiện dự án có liên quan đến các văn bản của UBND tỉnh đã ban hành (đã nêu tại Phần II của Báo cáo tổng hợp này) về việc điều chỉnh, thay đổi chủ sử dụng đất (nhà đầu tư dự án) do Sở Tài nguyên và Môi trường phối hợp với các sở, ngành tham mưu UBND tỉnh ban hành.

Việc xem xét nhà đầu tư dự án hợp pháp hay không hợp pháp trong trường hợp này để làm căn cứ xử phạt, Sở Tư pháp đề nghị Sở Tài nguyên và Môi trường làm rõ tính hợp pháp của nhà đầu tư dự án sau các lần thay đổi, điều chỉnh qua các văn bản của UBND tỉnh ban hành theo đúng quy định của pháp luật về đất đai theo các thời kỳ (cụ thể như: đăng ký biến động về tên chủ sử dụng đất, thay đổi các nội dung liên quan đến dự án đầu tư, loại đất, diện tích sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất…)
Từ việc làm rõ nội dung trên, đề nghị Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp tục xác định Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL có phải là chủ sử dụng đất (chủ dự án theo pháp luật hay không đến thời điểm phát hiện hành vi vi phạm) để làm căn cứ xác định đối tượng vi phạm để các cơ quan có thẩm quyền xử lý vi phạm (Sở Tài nguyên và Môi trường; Sở Xây dựng, UBND thành phố là các cơ quan có liên quan thực hiện các thủ tục xử phạt) 
2. Về xác định các quy định liên quan đến lĩnh vực xây dựng để xử lý vi phạm
Để xác định hành vi vi phạm của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL cần phải xem xét toàn bộ diện tích xây dựng tại dự án so với Giấy phép xây dựng số 02/GPXD ngày 12/01/2023 đã được Sở Xây dựng cấp, phần diện tích xây dựng khác với giấy phép được cấp được xem là hành vi vi phạm (có thể là không phép, sai phép hoặc cả hai). Sở Tư pháp đề nghị Sở Xây dựng và UBND thành phố Đà Lạt, Sở Tài nguyên và Môi trường xem xét về bản vẽ theo giấy phép, nội dung giấy phép; thực trạng kiểm tra công trình xây dựng, vị trí, diện tích đã xử lý vi phạm, từ đó có ý kiến rõ về vị trí, diện tích, phần vi phạm và cung cấp hồ sơ để Sở Tư pháp báo cáo UBND tỉnh. Sau khi xác định được phần diện tích xây dựng công trình vi phạm so với giấy phép thì tiến hành xử lý vi phạm theo quy định của pháp luật xử lý vi phạm hành chính. UBND thành phố Đà Lạt có ý kiến phần diện tích UBND thành phố Đà Lạt xử lý vi phạm xử lý trùng với diện tích Sở TN&MT xử lý, thì UBND thành phố Đà Lạt và Sở TN&MT phải kiểm tra, rà soát lại phần diện tích trùng để cùng họp xác định hành vi vi phạm và thẩm quyền xử phạt theo nguyên tắc “một hành vi vi phạm” không thể phạt 02 lần.
Qua rà soát cho thấy, trong quá trình xử lý vi phạm hành chính, Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đã chấp hành việc nộp phạt và thực hiện các thủ tục liên quan, đã có đơn đề nghị điều chỉnh Giấy phép xây dựng (trong thời hạn 90 ngày theo khoản 16 Điều 16 và Điều 81 Nghị định 16/2022/NĐ-CP) nhưng chưa được chấp thuận. Theo Văn bản số 2152/SXD-TTr ngày 29/8/2024 của Sở Xây dựng v/v ý kiến theo đề nghị của Tòa án nhân dân tỉnh Lâm Đồng thì do thực hiện theo quy định tại Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng. Theo đó, Sở Xây dựng cho rằng “… tại khu vực, vị trí Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đề nghị cấp giấy phép xây dựng (điều chỉnh giấy phép xây dựng) chưa có quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết hoặc quy hoạch có tính chất kỹ thuật, chuyên ngành khác có liên quan hoặc thiết kế đô thị hoặc quy chế quản lý kiến trúc” nên Sở Xây dựng không có cơ sở, không đủ điều kiện để xem xét giải quyết. Như vậy, đề nghị Sở Xây dựng và UBND thành phố Đà Lạt xem xét, có ý kiến về các nội dung sau:

- Trong quá trình cấp Giấy phép xây dựng số 02/GPXD, doanh nghiệp đã đảm bảo các điều kiện liên quan quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết hoặc quy hoạch có tính chất kỹ thuật, chuyên ngành khác… tương ứng với các quy định của pháp luật tại thời điểm cấp giấy phép hay chưa? Sau khi doanh nghiệp có đơn xin điều chỉnh Giấy phép xây dựng, Sở Xây dựng có văn bản số 136/SXD-QHKT ngày 19/01/2024 về việc cấp phép xây dựng công trình tòa nhà câu lạc bộ Golf của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL với nội dung: “…Sở Xây dựng chưa có cơ sở để giải quyết hồ sơ cấp phép theo thẩm quyền”. Việc xác định “chưa có cơ sở để giải quyết”, Sở Xây dựng phải xác định rõ là không điều chỉnh hay có thể điều chỉnh nhưng chưa xem xét điều chỉnh, vì có liên quan đến việc có thể xử lý cho phép tồn tại công trình xây dựng hoặc không tồn tại khi điều chỉnh giấy phép xây dựng?
- Ngoài ra, nội dung đầu tư xây dựng bổ sung công trình đã được ghi nhận tại Điều 1 Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 điều chỉnh lần thứ 11 cấp ngày 23/2/2023, trong khi Giấy phép xây dựng số 02/GP-SXD cấp ngày 12/01/2023 căn cứ Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 điều chỉnh lần thứ 10 được cấp ngày 15/6/2022. Vậy sau khi doanh nghiệp thực hiện điều chỉnh và được cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 lần thứ 11, thì doanh nghiệp có phải liên hệ với Sở Xây dựng để thực hiện việc điều chỉnh giấy phép xây dựng hay không? Tại Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 lần thứ 11, liên quan tới xây dựng bổ sung công trình xác định “diện tích, hạng mục, chiều cao, khoảng lùi, chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc… thực hiện theo Văn bản số 5667/UBND-QH ngày 11/8/2021 của UBND tỉnh về việc thống nhất hạng mục, chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc tòa nhà câu lạc bộ Golf”. Qua rà soát Văn bản số 5667/UBND-QH, thì Sở Xây dựng có 02 văn bản báo cáo liên quan gồm Văn bản số 802/SXD-QHKT ngày 10/5/2021 và Văn bản số 1226/SXD-QHKT ngày 24/6/2021 về việc xây dựng tòa nhà câu lạc bộ Golf tại khu sân Golf Đà Lạt. Do vậy Sở Xây dựng cần làm rõ lý do từ chối không thực hiện điều chỉnh Giấy phép xây dựng số 02/GPXD với nội dung liên quan tại 02 văn bản số: 802/SXD-QHKT và 1226/SXD-QHKT nêu trên.
Trước khi có Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024 của UBND tỉnh Lâm Đồng về việc hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND ngày 16/9/2016 của UBND tỉnh thì Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL đã được Sở Xây dựng cấp Giấy phép xây dựng số 02/GPXD ngày 12/01/2023 và đến ngày 29/5/2024, Sở Xây dựng đã ban hành Quyết định số 53/QĐ-SXD về việc thu hồi Giấy phép xây dựng với lý do Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL không khắc phục việc  xây dựng sai với Giấy phép xây dựng trong thời hạn ghi trong văn bản xử lý vi phạm theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền (tức theo Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 30/QĐ-XPHC, số 31/QĐ-XPHC ngày 04/01/2024) theo điểm b khoản 1 Điều 101 Luật Xây dựng. 
Nếu vẫn xem Giấy phép xây dựng số 02/GPXD là cơ sở để xác định hành vi xây dựng sai phép, hành vi xây dựng không phép của doanh nghiệp thì phát sinh khó khăn, vướng mắc liên quan tới loại đất vì Giấy phép xây dựng được cấp tại thời điểm Quyết định số 2068/QĐ-UBND ngày 16/9/2016 đang có hiệu lực (gồm đất thương mại, dịch vụ: 3.212 m2; đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao (Sân Golf): 324.926,2 m2; đất rừng phòng hộ nội ô: 295.900 m2). Đồng thời một trong những cơ sở pháp lý để cấp Giấy phép xây dựng số 02/GPXD là Quyết định số 27/QĐ-UBND ngày 05/01/2023 về việc cho phép Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL chuyển mục đích sử dụng đất bổ sung để xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf tại phường 1, thành phố Đà Lạt (mà Quyết định số 27/QĐ-UBND cho chuyển mục đích sử dụng đất với diện tích là 9835,6m2 đất thương mại dịch vụ cũng không còn giá trị từ ngày 12/7/2024 do Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024 của UBND tỉnh Lâm Đồng đã hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND). 
Việc xử lý vi phạm hành chính trước tiên phải xác định được hành vi vi phạm, muốn xác định hành vi vi phạm thì phải có các căn cứ pháp lý phù hợp tương ứng với tất cả các hồ sơ liên quan đến hoạt động của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL (như loại đất, việc xây dựng công trình sân Gôn, đầu tư, thuế...). Ngoài ra, Giấy phép xây dựng số 02/GPXD đã bị thu hồi tại Quyết định số 53/QĐ-SXD ngày 29/5/2024 và bị hủy tại Quyết định số 66/QĐ-SXD ngày 17/6/2024 của Giám đốc Sở Xây dựng (Việc thu hồi, hủy giấy phép xây dựng thực hiện theo quy định tại Điều 101 Luật Xây dựng 2014 và Điều 53 Nghị định 15/2021/NĐ-CP ngày 03/3/2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quản lý dự án đầu tư xây dựng - Nghị định 15/2021/NĐ-CP cũng đã hết hiệu lực kể từ 30/12/2024). Việc thu hồi và hủy bỏ Giấy phép xây dựng là do doanh nghiệp vi phạm trong hoạt động xây dựng. Đối với nội dung này, đề nghị Sở Xây dựng có ý kiến, cụ thể: 
- Tính pháp lý của Giấy phép xây dựng số 02/GPXD khi Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/7/2024 của UBND tỉnh Lâm Đồng đã hủy bỏ toàn bộ Quyết định số 2068/QĐ-UBND. 
- Việc thu hồi và hủy bỏ Giấy phép xây dựng là do doanh nghiệp vi phạm trong hoạt động xây dựng. Trường hợp doanh nghiệp chấp hành tự phá dỡ phần xây dựng không phép và xây dựng sai phép, sau đó Doanh nghiệp có được thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng sau khi bị thu hồi không?. Nếu được cấp mới sẽ thực hiện theo quy định nào?
3. Về Giấy chứng nhận đầu tư, chủ dự án đầu tư:

Sau khi có Quyết định số 1170/QĐ-UBND, Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL có đáp ứng được các điều kiện liên quan tới pháp luật về đầu tư như: trình tự, thủ tục, điều kiện của chủ dự án đầu tư, loại hình doanh nghiệp thực hiện dự án đầu tư, việc điều chỉnh Giấy chứng nhận đầu tư và các nội dung khác phải thực hiện căn cứ theo Quyết định số 1170/QĐ-UBND. Đề nghị Sở Tài chính (sau khi sáp nhập Sở Tài chính và Sở Kế hoạch và Đầu tư) đánh giá việc cho phép triển khai dự án đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư qua các thời điểm UBND tỉnh ban hành các quyết định theo Phần II của báo cáo tổng hợp này về các nội dung như: việc thay đổi chủ thể thực hiện dự án; căn cứ để thực hiện trình tự, thủ tục cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 điều chỉnh lần thứ 11 (ngày 23 tháng 02 năm 2023); tiến độ thực hiện dự án; ngoài ra, đề nghị cho ý kiến về sự phù hợp của các nội dung tại Điều 1 của Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư mã số dự án 2121022805 sau khi UBND tỉnh ban hành Quyết định số 1170/QĐ-UBND. 
4. Về các quy định có liên quan đến danh lam, thắng cảnh tại công trình tòa nhà câu lạc bộ Golf
Hồ Xuân Hương được công nhận là di tích thắng cảnh cấp quốc gia tại Quyết định số 1288-VH/QĐ ngày 16/11/1988 của Bộ trưởng Bộ Văn hóa (Nay là Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch). Căn cứ Biên bản khoanh vùng năm 1988, sơ đồ khoanh vùng năm 1988 và bản lược kê lý lịch xác định "Khu vực đồi Cù nằm trong phạm vi ranh giới khu vực bảo vệ II của di tích thắng cảnh hồ Xuân Hương - nằm trong hồ sơ di tích". Từ năm 1988 tới nay chưa có văn bản nào của cấp có thẩm quyền phủ định Quyết định số 1288-VH/QĐ. Công trình tòa nhà câu lạc bộ Golf của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL nằm trong khu vực đồi Cù do đó việc xây dựng phải được sự đồng ý bằng văn bản của Bộ trưởng Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch (khoản 3 Điều 32 Luật Di sản văn hóa (sửa đổi, bổ sung 2009) quy định "... Việc xây dựng công trình bảo vệ và phát huy giá trị di tích ở khu vực bảo vệ II đối với di tích cấp tỉnh phải được sự đồng ý bằng văn bản của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, đối với di tích quốc gia và di tích quốc gia đặc biệt phải được sự đồng ý bằng văn bản của Bộ trưởng Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch. Việc xây dựng công trình quy định tại khoản này không được làm ảnh hưởng đến yếu tố gốc cấu thành di tích, cảnh quan thiên nhiên và môi trường - sinh thái của di tích").
Theo Nghị định số 52/2020/NĐ-CP ngày 27/4/2020 của Chính phủ quy định về đầu tư xây dựng và kinh doanh sân Gôn quy định:

- Khoản 2 Điều 3: "Nguyên tắc đầu tư xây dựng và kinh doanh sân Gôn ...không làm ảnh hưởng đến di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận và bảo vệ..."

- Khoản 4 Điều 6: “4. Việc sử dụng đất tại vùng bao quanh hoặc tiếp giáp khu vực có yếu tố gốc cấu thành di tích để xây dựng sân gôn không được làm ảnh hưởng đến yếu tố gốc cấu thành di tích, cảnh quan thiên nhiên và môi trường - sinh thái của di tích và phải đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật di sản văn hóa”.

Về các điều kiện theo quy định của pháp luật di sản văn hóa, đề nghị Sở Văn hóa, Thể thao và Du lịch có ý kiến trong công tác phối hợp với các sở, ngành về quản lý lĩnh vực tại khu vực này qua các thời điểm tham mưu UBND tỉnh ban hành các văn bản tại Phần II của báo cáo tổng hợp này.
Do việc xử lý công trình vi phạm có liên quan đến việc cưỡng chế, phá dỡ (áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả) hoặc trong trường hợp đối tượng vi phạm được điều chỉnh giấy phép (có thể được tồn tại, tồn tại một phần công trình vi phạm khi được cơ quan có thẩm quyền điều chỉnh giấy phép xây dựng – nếu có). Do vậy, đề nghị các sở, ngành và UBND thành phố Đà Lạt xem xét cho ý kiến thống nhất để báo cáo UBND tỉnh.
5. Về nguồn kinh phí tạm ứng để UBND thành phố Đà Lạt thực hiện tổ chức cưỡng chế trong trường hợp chủ đầu tư không tự phá dỡ công trình.
Theo báo cáo 437/BC -UBND của UBND thành phố Đà Lạt, kinh phí tổ chức phá dỡ công trình vi phạm của Công ty cổ phần Hoàng Gia ĐL dự kiến là 51.842.925.788  đồng. Đề nghị Sở Tài chính (sau khi sáp nhập Sở Tài chính và Sở Kế hoạch và Đầu tư) có ý kiến về:
- Nguồn tạm ứng kinh phí để UBND thành phố Đà Lạt tổ chức thực hiện cưỡng chế;

- Ngoài ra, trong trường hợp tổ chức vi phạm không tự nguyện hoàn trả hoặc hoàn trả chưa đủ chi phí cưỡng chế theo quy định tại khoản 2 Điều 86 Luật Xử lý vi phạm hành chính và Điều 41 Nghị định 166/2013/NĐ-CP ngày 12/11/2013 của Chính phủ quy định về cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính cần báo cáo cụ thể các quy định về tạm ứng và khả năng thu hồi việc tạm ứng (theo các quy định) để báo cáo UBND tỉnh chỉ đạo, tránh lãng phí ngân sách nhà nước.
6. Ý kiến các sở, ngành: theo chỉ đạo của UBND tỉnh tại Văn bản số 644/UBND-XD ngày 21/01/2025 về việc liên quan đến xây dựng công trình Tòa nhà câu lạc bộ Golf thuộc dự án Khu nghỉ mát Đà Lạt, Phường 1, thành phố Đà Lạt (Thanh tra tỉnh)
Đề nghị Thanh tra tỉnh, dựa trên nội dung Báo cáo tóm tắt tại Văn bản này, đề xuất ý kiến tham mưu UBND tỉnh theo chỉ đạo.
Sở Tư pháp gửi các Sở, ngành, UBND thành phố Đà Lạt nghiên cứu và có ý kiến tại cuộc họp (đồng thời gửi kèm ý kiến bằng văn bản tại cuộc họp) để Sở Tư pháp tổng hợp báo cáo UBND tỉnh theo chỉ đạo ./.

	
	SỞ TƯ PHÁP TỈNH LÂM ĐỒNG


� Khoản 6 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính: "6. Xác định hành vi vi phạm hành chính không đúng; áp dụng hình thức xử phạt, mức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả không đúng, không đầy đủ đối với hành vi vi phạm hành chính"


�  Điểm đ khoản 1 Điều 13 Nghị định số 118/2021/NĐ-CP: "...hủy bỏ toàn bộ nội dung quyết định nếu thuộc một trong các trường hợp sau đây:..đ) Trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính 





� "3. Trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình, Bộ trường, Thủ trường cơ quan ngang bộ, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp, thủ trưởng cơ quan, đơn vị của người có thẩm quyền xử lý vi phạm hành chính có trách nhiệm phát hiện quyết định về xử lý vi phạm hành chính do mình hoặc cấp dưới ban hành có sai sót và kịp thời đính chính, sửa đổi, bổ sung hpặc hủy bỏ, ban hành quyết định mới theo thẩm quyền.





� “Điều 116. Căn cứ để giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất


1. Căn cứ giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất là văn bản phê duyệt kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.


2. Căn cứ giao đất, cho thuê đất thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất là văn bản phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư đối với dự án tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đấu thầu.


3. Căn cứ giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, trừ trường hợp quy định tại khoản 5 Điều này, như sau:


a) Đối với dự án thuộc danh mục quy định tại điểm b khoản 3 Điều 67 của Luật này thì căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và quyết định đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư công hoặc quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư hoặc quyết định chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về nhà ở hoặc văn bản phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư đối với dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư.


b) Đối với dự án quy định tại khoản 4 Điều 67 của Luật này thì căn cứ vào quyết định đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư công hoặc quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư hoặc quyết định chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về nhà ở hoặc văn bản phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư đối với dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư.


4. Trường hợp quyết định, chấp thuận chủ trương đầu tư dự án có phân kỳ tiến độ hoặc việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo tiến độ thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất quyết định việc giao đất, cho thuê đất theo tiến độ của dự án đầu tư, tiến độ thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.


5. Căn cứ cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp trong khu dân cư, đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có đất ở sang đất ở hoặc chuyển mục đích sử dụng các loại đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân là quy hoạch sử dụng đất cấp huyện hoặc quy hoạch chung hoặc quy hoạch phân khu theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.





