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S6: 4-34- /SXD-QLN-TTBDS 
V/v dieu kien cua bat dong san hinh 
thanh trong tirang lai dugc dua vao 

kinh doanli doi vai 31 can nha a 
thuoc dir an Khu nha a Hoa An, 
phuong Hoa An, thanh pho Bien 

Hoa, tinh Dong Nai

Dong Nai, ngayx£ thdngO^ ndm 2025

Kinh gui: Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong.

So Xay dung tinh Dong Nai nhan dugc Van ban so 40/MC-DAKT ngay 
18/02/2025 cua Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong ve viec de 
nghi thong bao nha a hinh thanh trong tuong lai du dieu kien dugc dua vao kinh 
doanh doi voi 31 can nha o thugc du an Khu nha a Hoa An, phuong Hoa An,
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thanh pho Bien Hoa, tinh Dong Nai va Giay tiep nhan ho so va hen tra ket qua 
co ma bien nhan so HI9.14-250214-3981 ngay 14/02/2025 ngay hen tra 
03/3/2025; Qua xem xet ho so, So Xay dung co y kien nhu sau:

I. Thong tin chung
1. Ten du an: Khu nha b xa Hoa An (nay Id phuong Hoa An).

2. Dia diem du an: phuong Hoa An, thanh pho Bien Hoa, tinh Dong Nai.
3. Ten chu dau tu: Cong ty Vat lieu va Xay dung Binh Duong.
4. Dien tich du an khoang 7.874 m2.
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5. Muc tieu dau tu: dau tu xay dung moi, voi he thong ha tang ky thuat ha 
tang xa hoi hoan chinh theo tieu chuan do thi loai II.

6. Tien do thuc hien du an tai Giay chung nhan dau tu so 4712100042 cap 
ngay 16/7/2007 cua UBND tinh la 15 thang (cu the: khdi cong xay dung thdng 
8/2007, hoan thanh todn bo dua vao kinh doanh thdng 10/2008).

7. So lugng nha o hinh thanh trong tuong lai du dieu kien dugc dua vao 
kinh doanh doi voi 31 can nha o thugc du an Khu nha b Hoa An, phuong Hoa 
An, thanh phb Bien Hoa, tinh Dbng Nai nSm tren 31 Giay chung nhan quyen su 
dung dat co danh sach dinh kem Van ban so 40/MC-DAKT ngay 18/02/2025 
cua Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong.

II. Phap ly cua Du an
y r y

1. Ve chap thuan chu truong dau tu
- Quyet dinh so 772/QD.CT.UBT ngay 14/2/2005 cua Chu tich UBND 

tinh Dbng Nai ve viec chap thuan chu truong dau tu va gibi thieu dia diem cho 
Cong ty Vat lieu va Xay dung Binh Duong lap thu tuc dau tu xay dung Khu nha 

b chung cu cao tang tai xa Hoa An, thanh phb Bien Hoa.
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- QuySt dinh so 2574/QD.UBND ngay 18/7/2005 cua Chu tich UBND 

tinh Dong Nai vh viec dieu chinh muc tieu dau tu quy dinh tai Dieu 1 Quyet 
dinh s6 772/QD.CT.UBT ngay 14/2/2005 cua Chu tich UBND tinh D6ng Nai.

- Giay chung nhan dau tu so 4712100042 cua UBND tinh Dong Nai 
chung nhan lan dau ngay 16/7/2007.

2. Ve ho so quy hoach
- Quyet dinh s6 610/QD-UBND ngay 16/3/2007 cua UBND tinh Dong 

Nai ve viec phe duyet quy hoach xay dimg chi tiet ty le 1/500 Khu nha d xa Hoa 

An, thanh pho Bien Hoa, tinh Dong Nai.
3. Ve h6 so thi^t ke co so, thiet ke ban ve thi cong xay dung, tham duyet 

PCCC, moi trubng cua du an
- Van ban s6 646/SXD-TD ngay 08/5/2008 cua So Xay dung tinh Dong 

Nai ve viec ket qua tham dinh thiet ke co so cong trinh thuoc du an Khu nha b
r y B

xa Hoa An, thanh pho Bien Hoa, tinh Dong Nai.
- Giay chung nhan tham duyet ve phong chay va chua chay so 92/CNTD- 

PCCC ngay 07/3/2008 cua Cong an tinh Dong Nai.
y r

4. Ve Giay phep thi cong, xay dung
- Giay phep xay dung so 111/GPXD ngay 30/6/2008 cap cho hang muc ha 

tang ky thuat cua So Xay dung Dong Nai.
- Giay phep thi cong dau noi dudng va he thong thoat nude mua dudng 

vao tuyin DT 760 sol467/GP.SGTVT-KH ngay 08/8/2008 cua So Giao thong 
van tai.

- Giay phep thi cong so 5496/GP-UBND ngay 10/3/2024 cua UBND 
thanh pho Bien Hoa ve viec dau ndi nude thai sau xu ly cua du an Khu nha d

r r \

Hoa An trong pham vi bao ve ket cau ha tang giao thong dudng bo.
5. Ve thu tuc thuc hien nghiem thu

- Van ban so 417/SXD-QLKT&PTDT ngay 20/3/2012 cua Sd Xay dung 
tinh Dong Nai ve viec nghiem thu ha tang ky thuat va 8 can nha d thuoc khu nha 
d Hoa An tai xa Hoa An, thanh pho Bien Hoa.

- Cac Bien ban nghiem thu hoan thanh cong trinh (hang muc: Cap nude; 
Duong day trung the; He thong dien chieu sang cong cong; He thong thoat 
nude mua, nude thdi; He thong xu ly nude thai sink boat; 07 can xay tho Id 
A13-A19; 08 can xay tho Id B5-B1-B20; 08 can xay thd Id A (A5-AJ2); 08 can 
xay thd Id B12-B19).

6. Ve thu tuc chuyen muc dich su dung dat, Giay chung nhan quyen su 
dung dat

- Quyet dinh sd 2823/QD-UBND ngay 21/8/2007 cua UBND tinh Ddng 
Nai ve viec cho Cong ty Vat lieu va Xay dung Binh Duong chuyen muc dich su
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dung ddt de thuc hien du an dau tu xay dung Khu nha a theo quy hoach tai xa 

H6a An, thanh pho Bien Hoa.
- Dugc Sa Tai nguyen va Moi truong tinh Bong Nai cap 32 Giay chung

nhan quyen su dung dat ngay 16/7/2008, ky hieu: AL 579705; AL 579707; AL 
579708; AL 579709; AL 579711; AL 579712; AL 579713; AL 579714; AL
579715; AL 579716; AL 579717; AL 579718; AL 579719; AL 579720; AL
579721; AL 579722; AL 579723; AL 579724; AL 579725; AL 579726; AL
579727; AL 579728; AL 579729; AL 579731; AL 579732; AL 579733; AL
579734; AL 579735; AL 579736; AL 579737; AL 579753.

7. Ve phe duyet Bao cao danh gia tac dong moi truong

- Quyet dinh so 2602/QB-UBND tinh ngay 15/8/2007 cua UBND tinh ve 
viec phe duyet bao cao danh gia tac dong moi truong du an "Xay dyng ket cau 
ha tang Khu nha o Hoa An" tai ap Binh Hoa xa Hoa An, thanh pho Bien Hoa 
cua Cong ty Vat lieu va Xay dung Binh Duong.

8. Tinh hinh huy dong von, the chap: Chua thuc hien.

III. Thong tin ve nha 6* hinh thanh trong tirong lai du dieu kien dugc
ban

Thong tin chi tiet cua nha 6 hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh 
doanh (theo dieu kien quy dinh tai Dieu 24 Luqt Kinh doanh bat dong sdn ndm 
2023) doi voi 31 can nha 6 thugc du an Khu nha o Hoa An, phudng Hoa An, 
thanh pho Bien Hoa cua Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong 
dugc neu tai danh sach trong Phu luc dinh kem theo Van ban nay.
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IV. Dieu kien cua nha 6* hinh thanh trong tuong lai tai du* an da dap 

irng de dugc ban cho thue mua
- Ve nha o da dirge khoi cong xay dung theo quy dinh cua phap luat 

ve xay dung: 31 can nha o thugc du an Khu nha o Hoa An, phubng Hoa An, 
thanh pho Bien Hoa thong bao du dieu kien ban, cho thue mua da dugc Chu dau 
tu thuc hien cac thu tuc dau tu, xay dung va du dieu kien khoi cong theo quy 

dinh phap luat ve xay dung.
- Ve quyen su dung dat, quyen so huu nha o va tai san khac gan lien 

voi dat: 31 can nha 6 thugc du an Khu nha 6 Hoa An, phubng Hoa An, thanh 
pho Bien Hoa Chu dau tu de nghi xac nhan nha b hinh thanh trong tuong lai du 
dieu kien dua vao kinh doanh nam trong pham vi quyen su dung dat cua Cong 
ty, da dugc So Tai nguyen va Mbi truong tinh Dong Nai cap 31 Giay chung 
nhan quyen su dung dat ngay 16/7/2008 (da liet ke tai Muc 11.6 cua Van ban 

nay).
- Ve thong bao khbi cong xay dung nha b: Cong ty Co phan Vat lieu va 

Xay dung Binh Duong da thong bao khbi cong 31 cong trinh nha b rieng le (neu 
tai Phu luc dinh kem) den UBND xa Hoa An tai Thong bao khbi cong so ngay 

28/4/2018.
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aA AAA f< r A • r '- Ve ho so* thiet ke xay dung, giay phep xay dirng nha 6*: Thiet ke ca sa 
cong trinh (hang muc nha a, he thong ha tang ky thuat) thuoc dir an Khu nha a 
xa Hoa An, thanh pho Bien Hoa, tinh Bong Nai da dugc So Xay dung thong bao 
ket qua tham dinh tai Van ban so 646/SXD-TD ngay 08/5/2008.

- Giay to* ve nghiem thu da hoan thanh xay dung co* so* ha tang ky 
thuat theo quy djnh ciia phap luat ve xay dung

+ Van ban so 417/SXD-QLKT&PTDT ngay 20/3/2012 cua So Xay dung 

tinh Bong Nai ve viec nghiem thu ha tang ky thuat va 8 can nha a thuoc khu nha 
o Hoa An tai xa Hoa An, thanh pho Bien Hoa.

+ Cac Bien ban nghiem thu hoan thanh cong trinh (hang muc: Cap nude; 
Duong day trung the; He thong dien chieu sang cong cong; He thong thodt 
nude mua, nude thdi; He thong xu ly nude that sinh boat; 07 can xay tho 16 
A13-A19; 08 can xay tho 16 B5-B1-B20; 08 can xay tho 16 A (A5-A12); 08 can 
xay tho 16 B12-B19).

31 can nha a (Phu luc dinh hem) nam trong pham vi dir an da dugc 
nghiem thu cong trinh ha tang ky thuat neu tren.

- Ve Nha o’, cong trinh xay dung phai nam trong du* an bat dong san da 
du’o’c co* quan nha nuoc co tham quyen chap thuan theo quy djnh cua phap 
luat va trong noi dung du* an duoc chap thuan co muc dich dau tu* xay dung 
nha 6*, cong trinh xay dung de ban, cho thue mua: So lugng 31 can nha d Chu 
dau tu de nghi xac nhan nha b hinh thanh trong tuong lai dang xem xet du dieu 
kien dua vao kinh doanh thuoc Khu nha d Hoa An, phirbng Hoa An, thanh pho 
Bien Hoa dugc Chu tich UBNB tinh Bong Nai ve viec chap thuan chu truong 
dau tu va gidi thieu dia diem cho Cong ty Vat lieu va Xay dung Binh Duong lap 
thu tuc dau tu xay dung Khu nha d chung cu cao tang tai xa Hoa An, thanh phd 
Bien Hoa tai Quyet dinh so 772/QB.CT.UBT ngay 14/2/2005; dieu chinh muc 
tieu dau tu quy dinh tai Bieu 1 Quyet dinh sd 772/QB.CT.UBT ngay 14/2/2005 
cua Chu tich UBNB tinh Bong Nai tai Quyet dinh sd 2574/QB.UBNB ngay 
18/7/2005; cap Giay chung nhan dau tu sd 4712100042 cua UBNB tinh Bong 
Nai chung nhan lan dau ngay 16/7/2007; phe duyet quy hoach xay dung chi tiet 
ty le 1/500 Khu nha d xa Hoa An, thanh phd Bien Hoa, tinh Bong Nai tai Quy6t 
dinh sd 610/QB-UBND ngay 16/3/2007.

- Ve cong khai thong tin du* an: Chu dau tu du an Khu nha d xa Hoa An, 
thanh phd Bien Hoa, tinh Bdng Nai thuc hien cong khai thong tin ve du bat 
dong san dua vao kinh doanh tren trang thong tin dien tu cua doanh nghiep tai 
website://www.vlxdbd.com.vn/. Qua kidm tra thong tin dang tai cho thdy thong 
tin day du theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Bidu 6 cua Luat Kinh doanh bdt 
dong san nam 2023.

- Yeu cau ve khong thuoc tru*6*ng hop dang co tranh chap quyen su* 
dung dat gan Hen vbi nha 6*, tranh chap quyen so* hu*u nha 6*; khong bj ke 
bien de thi hanh an; khong bj cam giao djeh; khong thuoc trudng ho*p dang 
trong thdi gian bj dinh chi, tarn dinh chi giao djeh (cac quy dinh tai diem b, c,

http://www.vlxdbd.com.vn/
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d, d khodn 1 Dieu 14 Ludt Kinh doanh bat dong sdn 2023): Ho so thii tuc hanh 
chinh khong yeu cau cung cap tai lieu lien quan noi dung nay; do do, Chu dau tir 
chiu trach nhiem dam bao cac yeu cau theo quy dinh tai dieu khoan neu tren.

A AA*«*A**- Noi dung du* an phai dap irng cac yeu cau quy djnh tai Dieu 11 cua
Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 (Tai diem a khodn 2 Dieu 14 Ludt

£ * •?Kinh doanh bat dong sdn 2023):

Tai khodn 2 Dieu 83 cua Ludt Kinh doanh bat dong sdn nam 2023 quy 
dinh: “2. Du an bat dong sdn da dap ungyeu cau doi vai du an dau tu bat dong 
sdn de kinh doanh theo quy dinh cua Ludt so 66/2014/QH13 truac ngdy Ludt 
nay co hieu luc thi hanh thi khong phai dap ung cac yeu cau doi vai du an bat 
dong sdn quy dinh tai Dieu 11 cua Ludt nay; truang hap du an bat dong sdn 
thuc hien thu tuc dieu chinh sau ngdy Ludt nay co hieu luc thi hanh thi phai dap 
ung cac yeu cau doi vai du an bat dong sdn theo quy dinh cua Ludt nay

Qua ra soat, ke tir 01/8/2024 (Ludt Nhd a 2023 co hieu luc thi hanh) den 
nay du an chua thuc hien thu tuc dieu chinh. Do do, can cu cac quy dinh neu 
tren thi du an khong phai dap ung cac yeu cau doi voi du an bat dong san quy 
dinh tai Dieu 11 cua Luat Kinh doanh bat dong san 2023.

- Ve yeu cau Chu dau tu* du* an da hoan thanh nghTa vu tai chinh ve 

dat dai gom tien su- dung dat, tien thue dat va cac loai thue, phi, le phi Hen 
quan den dat dai (neu co) doi voi Nha ntro’c theo quy dinh cua phap luat doi 
vai dat gan voi nha a, cong trinh xay dung dtra vao kinh doanh (tai diem c 
khodn 2 Dieu 14 cua Ludt Kinh doanh bat dong sdn 2023): Da thuc hien nop 
tien theo thong bao nop tien su dung dat so 660, 661/TB.CT.KK&KTT ngay 
25/12/2007 cua Cue Thue tinh Dong Nai; Giay nop tien vao ngan sach Nha nuoc

' 9 ^\AAA\bang chuyen khoan ngay 27/12/2007 (dinh kem Gidy nop tien).

V. Trach nhiem, yeu cau doi vai Chu dau tu* da an
- Chiu trach nhiem ve cac thong tin ve du an, chu dau tu, nha o hinh thanh 

trong tuang lai tai du an day du, chinh xac, trung thuc.
- Chiu trach nhiem ve bao dam nha a hinh thanh trong tuang lai tai du an 

da dap ung du dieu kien de duoc ban cho thue mua theo quy dinh tai Dieu 24 

cua Luat Kinh doanh bat dong san.
- Viec ban, cho thue mua nha a vai to chuc, ca nhan nuoc ngoai phai thuc 

hien theo quy dinh tai Dieu 18, 19 cua Luat Nha a 2023 va Dieu 4, 5, 7 cua Nghj 
dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi tiet mot so 

dieu cua Luat Nha d 2023.
- Ky hop dong mua ban, cho thue mua nha a hinh thanh trong tuang lai 

tuan thu quy dinh va dap ung cac dieu kien theo quy dinh cua phap luat ve kinh 

doanh bat dong san.
- Chiu trach nhiem va thuc hien theo noi dung bao cao, cam ket tai Van 

ban s6 40/MC-DAKT ngay 18/02/2025 ciia Cong ty C6 pMn Vat lieu va Xay

H-C.y.
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dung Binh Duong ve vice xac nhan dieu kien bat dong san hinh thanh trong 
tuong lai dugc dua vao kinh doanh doi vai 31 can nha a thuoc du an Khu nha a 
Hoa An, phuong Hoa An, thanh pho Bien Hoa.

- Chu dau tu co trach nhiem cong bo cong khai thong tin cua dir an tren he 
thong thong tin ve nha a va thi truong bat dong san do Bo Xay dimg quan ly 
theo quy dinh tai Dieu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 sau khi he 
thong thong tin nay boat dong on djnh.

- Viec thanh toan trong mua ban, thue mua nha a hinh thanh trong tuong 
lai thuc hien theo quy dinh tai Dieu 25 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

- Chu dau tu phai xay cac can nha a thuoc du an theo dung thiet ke da•> ^
dugc tham dinh, phu hgp vai mau nha a theo quy dinh cua co quan Nha nuac co 

tham quyen phe duyet.
- Chu dau tu phai huong dan ben mua, thue mua kiem tra, xac dinh ro: bat 

dong san giao dich phai thuoc danh muc bat dong san du dieu kien ban, cho thue 
mua neu tai phu luc dinh kem; phan cong trinh nha a da xay dung (neu co) phai 
phu hgp mau nha a theo quy dinh cua co quan Nha nuac co tham quyen; thai 
gian hoan thanh xay dung, ban giao, chuyen quyen sa huu cac can nha a neu 
tren phai phu hgp tien do thuc hien du an da dugc ca quan Nha nuac co tham 
quyen chap thuan va quy dinh cua phap luat co lien quan. Trong do can luu y:

- Viec ban giao nha a cho nguai mua, thue mua chi dugc thuc hien sau 
khi da hoan thanh viec nghiem thu cong trinh nha a theo thiet ke da dugc phe 
duyet va nghiem thu cong trinh ha tang ky thuat cua khu vuc co nha a dugc dau

r \

tu xay dung theo tien do cua du an da dugc phe duyet. Truang hgp chu dau tu 
du an dau tu xay dung nha a phai xay dung cong trinh ha tang xa hoi phuc vu 
nhu cau a theo chu truang dau tu du an thi phai hoan thanh xay dung va nghiem 
thu cong trinh nay theo tien do cua du an da dugc phe duyet truac khi ban giao 
nha a. Truang hgp ban giao nha a xay dung tho thi phai hoan thien toan bo phan 
mat ngoai cua nha a do.

- Theo quy dinh tai khoan 1 Dieu 9 Luat Nha a nam 2023: “Nha a duac 
ghi nhan quyen so huu trong Gidy chung nhan phai la nha d co san ” (nha d co 
san la nha d da hoan thanh viec xay dung vd da duac nghiem thu dua vao su 
dung theo quy dinh cua phap luat ve xay dung)] nha a hinh thanh trong tuong lai 
la nha a dang trong qua trinh dau tu xay dung hoac chua dugc nghiem thu dua 
vao su dung theo quy dinh cua phap luat ve xay dung (bao gom cd nha d xay 
tho, hoan thien mat ngoai) khong thuoc truang hgp dugc cap gidy chung nhan 
theo quy dinh tren. Do do, Chu dau tu va ben mua, thue mua can luu y de tranh 
xay ra khieu nai, tranh chap trong qua trinh thuc hien Hgp dong kinh doanh bdt 
dong san, chuyen giao quyen sa huu nha a.

VI. De ngh| cua So* Xay dung
1. Ve bao lanh trong ban, cho thue mua nha a hinh thanh trong tuong lai: 

nha a hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuang mai trong nuac,
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chi nhanh ngan hang nuac ngoai dang boat dong hop phap tai Viet Nam chap 
thuan cap bao lanh theo quy dinh tai Dieu 26 Luat Kinh doanh bdt dong san 
2023.

2. Truong hop Chu dau tu dir an dau tu xay dung nha o (Cong ty Co phdn 
Vat lieu vd Xdy dung Binh Duong) the chap nha o hinh thanh trong tuong lai 
hoac mot phan du an hoac toan bo du an Khu nha o Hoa An, phuong Hoa An, 
thanh pho Bien Hoa thi phai giai chap mot phan hoac toan bo du an hoac nha o 
va quyen su dung dat lien quan truoc khi ky hop dong mua ban voi khach hang 
(quy dinh tai khodn 2 Dieu 183 Ludt nha d 2023).

3. Chu dau tu chiu trach nhiem dam bao truoc khi thuc hien ky ket hop
X r • y * f • y *dong mua ban nha b hinh thanh trong tuong lai thi quyen su dung dat gan lien 

voi nha b va quyen so huu nha b phai dap ung quy dinh tai diem b, c, d, d khoan 
1 Dieu 14 Luat Kinh doanh bat dong san 2023.

4. Truong hop Chu dau tu vi pham cac quy dinh cua phap luat ve kinh 
doanh bat dong san, phap luat ve nha b se bi xu ly theo quy dinh. Chu dau tu 
hoan toan chiu trach nhiem truoc phap luat ve cac vi pham (neu co).

5. Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong phai thong bao cho
cac khach hang biet ro nhung noi dung cua Van ban nay. ^

' ' 'Ket qua giai quyet ho so thu tuc hanh chinh tai Van ban nay thuc hiehv^ 

theo nguyen tac quy dinh tai khoan 1 dieu 14 Nghi dinh so 35/2023/ND-CP js 
ngay 20/6/2023 cua Chinh phu. So Xay dung tinh Dong Nai thong bao d4i£/* 

Cong ty Co phan Vat lieu va Xay dung Binh Duong de nghien cuu, thuc hierj^/ 
dung quy dinh cua phap luat.A 'jt/

Nai nhanTj/N —
- Nhu tren;
- TTHCC tinh;
- Ban Giam Doc So;
- So Nong nghiep va Moi trirong;
- Van phong Dang ky Dat dai - So Nong nghiep va Moi trirong;
- UBND thanh pho Bien Hoa (de theo doi, kiem tra);
- Thanh tra So Xay dirng (de kiem tra);
-Van phong So (dang Website);
- Liru: VT, QLN-TTBDS. lm
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