
    BỘ XÂY DỰNG 
 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 
Số: 1401/BXD-TTr 

Về việc hướng dẫn chuyên 
môn xử lý vi phạm hành chính 

về xây dựng 

Hà Nội, ngày  25 tháng 4 năm 2022 
 

 

Kính gửi: Sở Xây dựng tỉnh Đồng Nai 

 

Bộ Xây dựng nhận được Văn bản số 606/SXD-TTr ngày 14/3/2022 của 
Sở Xây dựng tỉnh Đồng Nai đề nghị hướng dẫn chuyên môn xử lý vi phạm hành 
chính về xây dựng. 

Sau khi nghiên cứu, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau: 

1. Vi phạm quy định trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản 

1.1. Về điều kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh: 

Theo quy định tại Điều 9 Luật Kinh doanh bất động sản số 66/2014/QH13 
ngày 25/11/2014 thì đối với nhà, công trình xây dựng đưa vào kinh doanh phải 
có đủ các điều kiện như: Có đăng ký quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng gắn 
liền với đất trong giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất. Đối với nhà, công 
trình xây dựng có sẵn trong dự án đầu tư kinh doanh bất động sản thì chỉ cần có 
giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai; 
không có tranh chấp về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, công trình xây 
dựng gắn liền với đất; không bị kê biên để bảo đảm thi hành án. Các loại đất 
được phép kinh doanh quyền sử dụng đất phải có đủ các điều kiện quy định tại 
khoản 2 Điều 9 Luật Kinh doanh bất động sản 2014.  

Đối với bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh 
phải có giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã 
được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải 
có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở 
hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án; trường hợp là nhà chung cư, tòa 
nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì phải có biên bản 
nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó (Điều 55 Luật Kinh 
doanh bất động sản số 66/2014/QH13 ngày 25/11/2014). 

Như vậy, trường hợp cơ quan có thẩm quyền chứng minh được doanh 
nghiệp đưa bất động sản vào kinh doanh không đảm bảo các điều kiện theo quy 
định thì xem xét xử phạt theo điểm a, khoản 3 Điều 58 Nghị định số 
16/2022/NĐ-CP ngày 28/01/2022 của Chính phủ. 
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1.2. Về huy động vốn: 

Luật Nhà ở 2014 đã có các nội dung quy định cụ thể về tài chính cho phát 
triển nhà ở, gồm nguyên tắc huy động vốn và quy định cụ thể các loại vốn phát 
triển cho từng loại nhà ở tương ứng (nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở phục 
vụ tái định cư, nhà ở công vụ…) 

Đối với nhà ở thương mại, tại Điều 69 của Luật Nhà ở 2014 đã quy định 
cụ thể 04 loại vốn được phép huy động để phát triển loại nhà ở này, trong đó tại 
khoản 2 Điều 69 quy định: Vốn huy động thông qua hình thức góp vốn, hợp tác 
đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên kết của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân. 

Nghị định 99/2015/NĐ-CP của Chính phủ quy định việc huy động vốn 
theo khoản 2 Điều 69 của Luật Nhà ở phải đáp ứng các hình thức, điều kiện quy 
định; chủ đầu tư không được áp dụng hình thức huy động vốn khác để phân chia 
sản phẩm nhà ở hoặc để ưu tiên đăng ký, đặt cọc, hưởng quyền mua nhà ở hoặc 
để phân chia quyền sử dụng đất trong dự án cho bên được huy động vốn (khoản 
2 Điều 19 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP).  

Như vậy, trường hợp cơ quan có thẩm quyền căn cứ, hồ sơ tài liệu, chứng 
minh tổ chức có hành vi huy động vốn không đúng quy định thì xem xét xử phạt 
theo điểm đ, khoản 4 Điều 58 Nghị định 16/2022/NĐ-CP. 

Riêng đối với các trường hợp giao kết hợp đồng dưới các hình thức đặt 
cọc…mà không phải là nhằm mục đích huy động vốn để phát triển nhà ở thương 
mại thì thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự. 

2. Đối với quy định tại khoản 2 Điều 3 của Nghị định 16/2022/NĐ-CP 
“vi phạm hành chính nhiều lần thì bị xử phạt về từng hành vi vi phạm” 

Theo thông tin do Sở Xây dựng Đồng Nai mô tả không xác định công 
trình, hạng mục công trình mà chỉ liệt kê vi phạm tại 01 kho chứa hàng, 02 
xưởng sản xuất, 02 khu nhà ở cho công nhân...(dự án đầu tư xây dựng nhà máy 
sản xuất trong khu công nghiệp Biên Hòa); 60 căn nhà liền kề, 100 căn nhà biệt 
thư đơn lập.... (dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại). Do đó, đề nghị Sở 
Xây dựng tỉnh Đồng Nai căn cứ vào hồ sơ pháp lý phê duyệt của 02 dự án nêu 
trên để xác định cụ thể công trình, hạng mục công trình thuộc một dự án và xử 
lý vi phạm theo quy định tại khoản 2 Điều 3 Nghị định 16/2022/NĐ-CP ngày 
28/01/2022 quy định xử phạt vi phạm hành chính về xây dựng  “Tổ chức, cá 
nhân thực hiện cùng một hành vi vi phạm hành chính tại nhiều công trình, hạng 
mục công trình thuộc một dự án mà chưa bị xử phạt và chưa hết thời hiệu xử 
phạt hành chính, nay bị phát hiện thì bị coi là vi phạm hành chính nhiều lần. Vi 
phạm hành chính nhiều lần thì bị xử phạt về từng hành vi vi phạm”. 

3. Vi phạm quy định về trật tự xây dựng 

3.1. Đối với hành vi vi phạm liên quan đến quy hoạch xây dựng 
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Cơ sở để đối chiếu, xử phạt đối với hành vi “xây dựng không đúng quy 
hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị được duyệt”  theo quy định tại khoản 9 Điều 
16 Nghị định 16/2022/NĐ-CP là quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị. Trường 
hợp tại thời điểm kiểm tra nếu công trình xây dựng vi phạm nhiều loại quy 
hoạch xây dựng khác nhau, người có thẩm quyền căn cứ, đối chiếu loại quy 
hoạch xây dựng có thể xác định đúng và đầy đủ vi phạm để xử lý triệt để vi 
phạm theo quy định. 

3.2. Đối với hành vi quy định tại khoản 11 Điều 16 Nghị định 
16/2022/NĐ-CP 

Theo quy định tại khoản 11 Điều 16 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP của 
Chính phủ “ Đối với các công trình xây dựng trên đất không đúng mục đích sử 
dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai thì xử phạt theo quy định tại 
Nghị định của Chính phủ về xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai”.  Do 
vậy, trường hợp người có thẩm quyền chứng minh được công trình xây dựng 
trên đất không đúng mục đích sử dụng đất sẽ xử lý theo nghị định xử phạt trong 
lĩnh vực đất đai theo nguyên tắc “Một hành vi vi phạm hành chính chỉ xử phạt 
một lần”.  

4. Đối với quy định tại khoản 2 Điều 81 Nghị định 16/2022/NĐ-CP 

Theo quy định tại khoản 2 Điều 81 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP của 
Chính phủ thì hết thời hạn 90 ngày đối với dự án đầu tư, 30 ngày đối với nhà ở 
riêng lẻ kể từ ngày ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính, tổ chức, cá 
nhân vi phạm không xuất trình được giấy phép xây dựng được cấp hoặc giấy 
phép xây dựng điều chỉnh hoặc thiết kế xây dựng điều chỉnh đã được thẩm định 
thì người có thẩm quyền xử phạt ra văn bản thông báo yêu cầu tổ chức, cá nhân 
vi phạm tự phá dỡ công trình, phần công trình xây dựng vi phạm. Trường hợp, 
tổ chức, cá nhân không thực hiện biện pháp buộc phá dỡ thì bị cưỡng chế thi 
hành. Như vậy, trong trường hợp này tổ chức, cá nhân không được gia hạn thời 
gian xuất trình giấy phép xây dựng. 

5. Về việc tổ chức thực hiện cưỡng chế phá dỡ công trình xây dựng 
vi phạm 

Theo quy định tại khoản 4 Điều 56 Nghị định 15/2021/NĐ-CP ngày 
03/3/2021 quy định chi tiết một số nội dung về quản lý dự án đầu tư xây dựng 
quy định trách nhiệm của UBND tỉnh trong công tác quản lý trật tự xây dựng 
có thẩm quyền “Ban hành các quy định về quản lý trật tự xây dựng, phân cấp, 
ủy quyền quản lý trật tự xây dựng cho UBND cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp 
xã phù hợp với quy định của pháp luật và tình hình thực tiễn”. Do vậy, Sở Xây 
dựng có thể tham mưu cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành các quy định về 
quản lý trật tự xây dựng, trong đó phân định rõ trách nhiệm của các cơ quan 
trong công tác quản lý trật tự xây dựng, đảm bảo hiệu quả trong quản lý. 
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Trong quá trình thực hiện cưỡng chế, nếu có khó khăn, vướng mắc đề 
nghị xin ý kiến chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh theo quy định tại điểm đ, 
khoản 4 Điều 56 Nghị định 15/2021/NĐ-CP ngày 03/3/2021 quy định chi tiết 
một số nội dung về quản lý dự án đầu tư xây dựng “4. Trách nhiệm của Ủy ban 
nhân dân cấp tỉnh: đ) Giải quyết những vấn đề quan trọng, phức tạp, vướng 
mắc trong quá trình quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn”. 

Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng, đề nghị Sở Xây dựng tỉnh Đồng Nai 
nghiên cứu, áp dụng theo quy định./. 

 
Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Bộ trưởng Nguyễn Thanh Nghị (để b/c); 
- Thứ trưởng Nguyễn Văn Sinh (để b/c); 
- Chánh Thanh tra (để b/c); 
- Lưu: VT, TTr. 
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