UBND TINH DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH TRA TINH Péc lap - Tu do - Hanh phiic

S6: 03/KL-TT Pong Nai, ngay 15 thang 9 nam 2025

KET LUAN THANH TRA

Du an Khu dan cu theo quy hoach tai xa An Phwdéc do Cong ty
TNHH Xay dung Nong nghiép Thai Thanh Tai lam chi dau tw

Thuc hién Quyét dinh sé 111/QD-TT ngay 30/7/2025 ctia Chanh Thanh tra
tinh vé viéc thanh tra 19 cong trinh, du an c6 khé khan, vudng méc, cham tién do,
ton dong, kéo dai, hiéu qua thap, nguy co gy thét thoat, lang phi trén dia ban tinh
Poéng Nai, Quyét dinh sé 127/QD-TT ngay 06/8/2025 va Quyét dinh sé 141/Qb-
TT ngay 12/8/2025 ctia Chanh Thanh tra vé thay d6i thanh vién Poan Thanh tra;

Thuc hién Két luan sé 447/TB-VPCP ngay 26/8/2025 ctia Phé Thu tudng
Thuong truc Chinh phu Nguyen Hoa Binh (Truéng ban chi dao 751) lam vigc v6i
Ban Thuong vu Tinh Gty Pong Nai vé viéc thdo g& khé khan, vuéng mic cho céc
du an trén dia ban tinh;

Thuc hjén chi’ dag ctia UBND tinh tai Van ban sé 4349/UBND-KTN ngay
29/8/2025 thong nhat dé xuat cua Thanh tra tinh vé viéc dinh chi thanh tra 17/19
cong trinh, du 4n ngoai pham vi thanh tra;

Thyc hién Quyét dinh s6 183/QD-TT ngay 03/9/2025 cta Chénh Thanh tra
tinh v€ viéc dinh chi thanh tra doi v6i 17/19 cdng trinh, dy an cua Doan thanh tra
theo Quyét dinh s6 111/QD-TT.

Xét Bao cao sb 66/BC-DTT ngay 08/9/2025 cua Truéng Doan Thanh tra,
Chanh Thanh tra tinh két luan nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

Dy 4n Khu dan cu theo quy hoach tai x4 An Phudc, huyén Long Thanh
thudc tinh Pong Nai (cii) do Cong ty TNHH Xay dung Néng nghiép Thai Thanh
Tai lam chu dau tu (sau ddy goi chung la Céng ty Thdi Thanh Tai). Muc tiéu du 4n
la dau tu xdy dung khu dan cu theo quy hoach vé6i quy mé dan sé 1.856 ngudi
(theo dé xuat dw én dau tw thi ban san phcfm la nha 6 lién ké, nha & song ldp, nha
o biét thu don ldp). Téng dién tich dat thuc hién du 4an: 9,14 ha; vén dau tu:
165,47 ty dong. Ngudn gbc dat do céc hd gia dinh, ca nhan, t6 chire sir dung; thoi
diém quyét dinh chi truong dau tu chua thuc hién cong tac thu hdi, bdi thuong,
giai phéng mat bang. Tién d6 thuc hién du an dén thang 07/2026.

Cong ty da dugc UBND tinh quyét dinh chu truong dau tu, chu dau tu da
ndp tién ky quy, chuyén tién cho co quan nha nudc dé thuc hién chi tra tién boi
thuong, hd tro khi nha nudc thu hdi dat; co quan co thdm quyen da thuc hién viéc
thu héi, boi thuong, hd tro, giai phong mit bang, giao dat; cha du tu da trién khai




thuc hién du an. Du an phu hgp quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay
dung tai dia phuong, viéc trién khai thuc hién du an s& gop phan dé dap tng nhu
cau nha ¢ cua nguoi dén, thuc day phat trién kinh té - xa hoi ctia huyén Long
Thanh, thudc tinh Pong Nai (cii), mét trong nhitng dia ban trong diém, c6 tc do
d6 thi héa va nhu cau nha & cao cua tinh.

Du an chua tiép tuc trién khai duge do Kiém todn nha nude két luan cé sai
pham tuong tu du an khac dugc néu trong Bao cdo kiém toan ngan sach dia
phuong nam 2019 cta tinh Pdng Nai kém theo Van ban sé 508/KTNN-TH ngay
31/12/2020.

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH
1. Vé linh vuc diu tw
1.1. Vé chii trwong dau tw

- S& Ké hoach va Pau tu ¢6 Vian ban sé 3082/SKHPT-KTN ngay 22/9/2017
va Vin ban sb 4252/SKHDT-KTN ngay 20/12/2017 lay y kién cta cac s&, nganh va
don vi lién quan ddi vé6i ho so dé nghi thuyc hién du én dau tu cua Cong ty Thai
Thanh Tai. Ngay 29/12/2017, S& Tai nguyén va Mbi truong c6 Van ban sb
318/VBTD-STNMT vé viéc thAm dinh nhu cau st dung dét, diéu kién giao dat,
theo d6 thong nhit véi nhu cau sir dung dat, diéu kién giao dat cia du 4n. S& Xay
dung c6 Van ban s6 3638/SXD-QLN-TTBDS ngay 23/10/2017 gbp y kién.

+ Theo ndi dung Van ban ctia S& Ké hoach va Pau tu giri ldy y kién thim
dinh vé& nhu céu sir dung dét, didu kién giao dét cua dy 4n truée khi tham muu
UBND tinh quyét dinh chu truong dau tu du 4n, dong thoi dé nghi cac so, nganh,
c¢6 ¥ kién chuyén mén vé nganh, linh vuc dugc giao quan ly. Tuy nhién, S¢ Tai
nguyén va Moéi truong chi tham dinh nhu cau sir dung dét, dleu kién giao dat' ma
khong co y klen vé cac van dé lién quan dén chuyén mén vé nganh, linh vuc duoc
giao quan ly vé viéc du an thudc truong hop phai déu thau du 4n cé sir dung dat
theo quy dinh tai diém b Diéu 22 Luat Nha & nam 2014, khoan 3 Diéu 1 Luat Dau
thau nim 2013 hodc thuc hién thu hdi dat, giai phong mat bing, giao dét cé thu
tién sir dung dat theo hinh thire ddu gia quyén sir dung d4t quy dinh tai khoan 1
Piéu 118 Luat Dat dai nam 2013. Viéc thdm dinh chi trén co s& hd so dé nghi tham
dinh ctia co quan ding ky dau tu (chi c6 01 nha dau tu d& xuat) va y kién céc sd,
nganh va dia phuong, Bién ban cudc hop ngay 28/12/2017; tai thoi diém thdm
dinh, khu dat khong du didu kién dé thuc hién dau gia quyén sir dung dat?, thudc
truong hop phai d4u thau lua chon chu dau tu du 4n nha & thuong mai.

3 S& Xay dung la co quan chu tri gifxp UBND tinh t8 chtrc du thau lua chon
chu dau tu du 4n xay dung nha &, chu tri tham dinh trinh UBND tinh ban hanh véan

' Quy dinh tai Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT, dugc bd sung tai khoan 2 Diéu 9 Thong tu sb
33/2017/TT-BTNMT; , , ;

?Quy dinh tai Di€u 118 Luét Dat dai ndm 2014 (dat chua dugc boi thuong, giai phong mat
bang).



ban chép thuan chu truong dau tu ® nhung S¢ Xay dung khéng ¢6 y kién vé viée nay
ma théng nhét véi cha truong dau tu du 4n Khu dan cu do Céng ty Théai Thanh Tai
thuc hién dyu 4n dan dén viéc S& Ké hoach va Pau tu tiép tuc tham muu, trinh UBND
tinh xem xét, quyét dinh chu truong dau tu theo Luat Pau tu nam 2014,

- S¢ K& hoach va Pau tu thim dinh, trinh UBND tinh quyét dinh chu truong
dau tu *. Ngay 15/01/2018, Cha tich UBND tinh ky Quyét dinh s6 129/QD-UBND
quyét dinh chu truong dau tu cho Cong ty Thai Thanh Tai thuc hién du én, tién do
thuc hién du an dén thang 12/2021. Do du én bi cham tién do thuc hién nén Cong
ty Thai Thanh Tai ndp hd so xin diéu chinh chi truong dau tu du an tai S& Ké
hoach va Pau tu. Trén co s& d& xuit cua S& Ké hoach va Pau tu, UBND tinh ban
hanh Quyét dinh sé 576/QD-UBND ngay 31/3/2023 diéu chinh chu truong dau tu
du an (lan 1), Quyét dinh sé 916/QD-UBND ngay 21/3/2025 diéu chinh chu
truong dau tu du an (lan 2); theo d6, diéu chinh thoi gian thuc hién dén thang
7/2026.

Tai thoi diém UBND tinh quyét dinh chu truong dau tu thi khu dét thuc hién
du an (dién tich 9,14 ha) do céc h¢ gia dinh, ca nhan va td chire dang str dung; chua
thyuc hién cong tac thu hoi dét, boi thuong, giai phong mat bing; chu dau tu chua c6
quyen sir dung dat hop phép °; phai déu thau du 4n c6 sir dung dat dé lua chon chu
dau tu va S& Xay dung c6 sricli nhiém cht tri thdm dinh trinh UBND tinh ban ham
vin ban chap thuan chu truong dau tu®. Tuy nhién, S¢ Ké hoach va Dau tu lai than 8 72
muu UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 129/Qb-UBND ngay 15/01/2018 quyefl ‘
dinh chu truong dau tu dong thoi chi dinh chu dau tu khong ding quy dinh phép lua&'
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- Can ¢t quy dinh tai Diéu 32 Luat Pau tu nim 2014 thi tham quyén k}@
quyét dinh chu truong dau tu thuéc UBND tinh. Khi tham muu trinh quyét dinh
chu trwong dau tu, co quan tham muu da trinh UBND tinh quyét dinh chu truong
dau tu du 4n phu hop quy dinh nhung co quan tham muu sir dung mau Mau II.1
Phu luc 2 quy dinh tai Thong tu s6 16/2015/TT-BKHDT ngay 18/11/2015 cua Bo
trudng Bo Ké hoach va Pau tu quy dinh biéu mau thuc hién thu tuc dau tu va bao
céo hoat dong dau tu tai Viét Nam ma khong phét hién, bdo cdo vé viéc ndi dung
hinh thirc thdm quyén ky quyét dinh chu truong dau tu trong biéu mau trén khong
phi hop véi quy dinh ctia Luat Pau tu nim 2014 va khéng cin cir quy dinh tai

3 Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 170 Luat Nha & nam 2014, khoan 6 Diéu 9, diém b khoan 1
Piéu 18 Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP, Piéu 7 va Piéu 8 Thong tw 19/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 cua Bo truong Bo Xay dung huéng dan thuc hién mot s6 nodi dung ctua Luédt Nha ¢ va
diém ¢ khoan 3 DPiéu 10 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.

*Tai cac Van ban: Béo céo s 756/BC-SKHDT ngay 30/10/2017, Vin ban sé 57/SKHDT-KTN
ngay 05/01/2018 va Vin ban sb 162/SKHPT-KTN ngay 12/01/2018;

5 Quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & nim 2014;

5 Quy dinh tai can ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu 170 Luat Nha & nam 2014, khoan 6 Diéu 9, diém
b khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP, diém b khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ niam
2014;

7Piéu 32 Luat Pau tu nam 2014 la khong ding quy dinh tai diém c¢ khoan 2 Piéu 22, diém c
khoan 2 Diéu 17 Luat Nha & ndm 2014, khoan 3 Piéu 1 Lu4t Pau thdu nam 2013;




khoan 2 Piéu 156 Luét Ban hanh van ban quy pham phép luat ndm 2015 dé trinh
bay hinh thirc thim quyén ky quyet dinh chu truong dau tu %, Sau do So Ké hoach
va Pau tu da tham muu céc quyét dinh diéu chinh chi truong tiép theo phu hop
quy dinh phap luat.

- Tai thoi diém quyét dinh chu truong dau tu, Du an khéng cé trong Chuong
trinh phét trién nha & trén dia ban tinh Pong Nai dén ndm 2010 va dinh huéng dén
nam 2020 (Nghi Quyét sé 114/2008/NQ-HPND ngay 24/7/2008 va Nghi quyét sb
117/2014/NQ-HDND ngay 11/7/2014 cia HDND tinh Dong Nai) nhung So Ké
hoach va Pau tu van tham muu quyet dinh chu truong dau tu. Qua kiém tra thé
hién S& Xay dung khong c6 y kién ndi dung nay khi gop y ho so dau tu Cong ty
Thai Thanh Tai va S& Ké hoach va Pau tu ciing khong phat hién, dé nghi lam ro dé
tham muu quyét dinh chu truong dau tu.

Du 4n nay sau d6 da duoc bd sung vao chuong trinh phét trién nha o tai
Nghi quyét sé 23/NQ-HPND ngay 30/7/2021 cua HPND tinh Pong Nai vé
Chuong trinh phat trién nha & giai doan 2021-2030 trén dja ban tinh Pong Nai va
Quyét dinh s6 1258/QD-UBND ngay 17/5/2022 ctia UBND tinh Pdng Nai.

1.2. Vé ky quy dam bao thue hién dw 4n dau tw

Theo ndi dung thoa thuan vé ky quy va Quyét dinh s6 129/QD-UBND ngay
15/01/2018 cia UBND tinh vé quyét dinh chii truong dau tu xac dinh Cong ty Thai
Thanh Tai phai thuc hién ky quy bao dam thuc hién dyu an trudce thang 6/2018. Tuy
nhién, dén ngay 17/9/2020, Céng ty Thai Thanh Tai méi thuc hién ky quy (Uy
nhiém chi s6 tién 3.971.280.000 dong giri vao tai khoan S& Ké hoach va Pau tu
Pong Nai tai Ngan hang A Chau - Phong Giao dich Linh Xuan) 1a khong dung thoi
han quy dinh, thoa thuan. Tuy nhién, do tai thoi diém phat sinh nghia vu ky quy,
Nghi dinh s6 50/2016/ND-CP ngay 01/6/2016 ctia Chinh pht vé xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc ké hoach va dau tu khéng quy dinh viéc chdm nép tién ky
quy 1a hanh vi vi pham hanh chinh nén khéng thé xir phat vi pham hanh chinh vé
hanh vi trén. Qua kiém tra hd so thé hién S& Ké hoach va Pau tu da ¢ van ban sb
3047/SKHDT-QLN ngay 09/8/2019 dén déc Cong ty Thai Thanh Tai thuc hién nop
tién ky quy bao dam thuc hién du an theo quy dinh.

1.3. V@ thuc hién thii tuc mdi truong

Dy an da dugc UBND tinh phé duyét bao cdao danh gia tdc dong moi
truong tai Quyét dinh sé 3127/QD-UBND ngay 27/8/2020. S& Tai nguyén va
Moéi truong dd tham muu UBND tinh phé duyét bdo cdo danh gia tdc dong moi
truong theo quy dinh phéap luat °.

2. V@ linh vire dat dai

* Diéu 32 Luat Dau tu nam 2014, khoan 3 Diéu 22 Luat Nha & 2014.

*Piéu 12, diém d khoan 1 Diéu 14 Nghi dinh s6 18/2015/NB-CP ngay 14/02/2015 ctia Chinh
phti quy dinh vé quy hoach bao vé méi truong, dénh gid mdi trudng chlén luge, danh gia tac
dong mdi trudong va ké hoach bao vé¢ mdi trudng, Piéu 5 Nghi dinh s6 40/2019/ND-CP ngay
13/5/2019 cua Chinh phu vé viée sira dbi, bd sung mot sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi
tiét, huéng din thi hanh Luat Bao vé mdi truong.



2.1. Vé ngudn goc dat

Téng dién tich dét thuc hién dv an 1a 9, 14 ha; gbém dét do cac ho gia dinh,
cé nhén, t6 chirc dang su dung; thoi diém quyét dinh chi truong dau tu khu dat
trén chua dugc thu hdi, bdi thuong, giai phong mit bang.

2.2.Vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

- V& quy hoach sir dung dat: Du an phu hop véi quy hoach sir dung dat den
nim 2020 huyén Long Thanh dugc UBND tinh phé duyét tai Quyet dinh sb
4628/QD-UBND ngay 22/12/2017; phul hop véi quy hoach sir dung dat dén nam
2030 huyén Long Thanh dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 5366/QD-
UBND ngay 31/12/2021.

- Vé ké hoach str dung d,'éit: Dy an co trong ké hoach str dung dit huyén
Long Thanh nam 2020 tai Quyét dinh s6 4383/QD-UBND ngay 31/12/2019 cua
UBND tinh Dong Nai.

2.3. Vé thu hoi dit, bdi thwong, gidi phong mit bing

Du 4n duoc HPND tinh Pong Nai (cii) théng qua tai Nghi quyét s6 113/NQ
ngay 06/7/2018, Dy an thudc trudng hop Nha nude thu hdi dit theo quy dinh tai
diém d khoan 3 Piéu 62 Luat Dét dai nam 2013. UBND huyén Long Thanh thudc
tinh Dong Nai cii da ban hanh céc quyet dinh thu hdi dét '°, bdi thuong, hd tro cho v,@\

nguoi c6 dat bi thu hoi theo dung tham quyén quy dinh ta1 khoan 3 Piéu 66 Luat \7
Dt dai 2013. / *
I‘ /e

Toan bd dién tich dat du 4n da duoc UBND huyén Long Thanh thu héi dat, //ég
bbi thuong va xac nhan hoan thanh cong tac boi thudong tai Van ban s6 2
5250/UBND-KTN ngay 28/5/2020. Toan b s tién dé bdi thuong, hd trg c6 ngudn
gbc do Céng ty Thai Thanh Tai tng ra va ndp vao Trung tdm phét trién quy dat
huyén Long Thanh dé thuc hién chi tra bdi thuong, hd tro.
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2.4. Vé giao dat thue hién dy 4n

- Ngay 24/9/2020, S& Tai nguyén va Mai truong cé To trinh s6 1233/TT-
STNMT kém hd so, tai liéu ¢ lién quan trinh UBND tinh ban hanh quyét dinh
giao dat. Ngay 26/ 10/2020 UBND tinh ban hanh Quyét dinh sé 3962/QD-UBND
vé viéc giao 91.437 m? dét cho Cong ty Thai Thanh Tai thuc hién du 4n.

- Du an Khu dan cu theo quy hoach tai xa An Phudc, huyén Long Thanh
thudc tinh Pong Nai (cii) do Cong ty TNHH Xay dung Néong nghiép Thai Thanh
Tai lam chi dau tu thudc trudng hop Nha nude thuc hién viéc thu hoi dat dé phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo quy dinh tai Piéu 62 Luat
DAt dai nam 2013. Bé giao dét, trién khai thuc hién du 4n thi phai d4u thau du 4n
c¢6 sir dung dat theo quy dinh tai diém b Piéu 22 Luat Nha & nim 2014, khoan 3
Pidu 1 Luét Pau thiu nam 2013 hodc sau khi Nha nudc thu hdi dat thi phai thuc

1 Quyét dinh s& 3887/QDP-UBND ngdy 07/11/2019; cic Quyét dinh s6 4326/QP-UBND, Quyét dinh s&
4327/QD-UBND, Quyét dinh s& 4328/QD-UBND, Quyét dinh s& 4329/QD-UBND, Quyét dinh s& 4330/QP-
UBND, Quyét dinh s& 4331/QD-UBND, Quyét dinh s& 4332/QD-UBND, Quyét dinh s& 4333/QD-UBND, Quyét
dinh s& 4334/QD-UBND, Quyét dinh s& 4335/QD-UBND, Quyét dinh s& 4336/QD-UBND ngay 11/12/2019.




hién giao dét c6 thu tién sir dung dét theo hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat theo
quy dinh tai didm a khoan 2 Piéu 22 Lu4t Nha ¢ nam 2014, khoan 1 Diéu 118 Luat
D4t dai nam 2013. Nguyén nhén, theo giai trinh ctia S& Nong nghiép va Mai
truong tai Van ban s6 3944/SoONNMT-QH ngay 09/9/2025 do tai Quyét dinh chu
truong dau tu sd 129/Qb-UBND ngay 15/01/2018 da xac dinh nha dau tu 1a Cong
ty Thai Thanh Tai; nha dau tu da ung tién cho Trung tam Phat trlen quy dat tinh dé
thuc hién chi tra tién bdi thudng, hd tro; nha dau tu da hoan tit cac thi tuc vé dau
tu, xdy dung theo quy dinh cua phép luét chuyén nganh da dugc UBND huyén
Long Thanh xédc nhan hoan thanh cong tac bodi thudng, giai phong mat bang, du an
phu hop véi quy hoach str dung dat, ké hoach sir dung dat hang nim ctia cap huyén
va hd so xin giao dét theo quy dinh tai bd thi tuc hanh chinh dugc UBND tinh ban
hanh va trén c¢ s¢ quy dinh tai Piéu 52, diém a khoan 2 Diéu 68 Luat Dét dai nam
2013 va Piéu 3 Thong tu s6 30/2014/TT- BTNM ngay 02/6/2014 cua B9 truong
B6 Tai nguyén va Méi truong quy dinh vé hd so giao dét, cho thué dét, chuyén
muc dich sir dung dat, thu hoi dat.

2.5. Viéc thye hién nghia vu tai chinh vé dat dai

Ngay 29/4/2021, S¢ Tai nguyén va Mai trudng cé To trinh s6 458/TTr-
STNMT tham dinh gia dat dé tinh tién st dung dat, tién thué dat cho Cong ty Thai
Thanh Tai dé thuc hién du an.

Ngay 09/02/2022, S¢ Tai nguyén va Moi truong ky hop dong tu van dinh
gia dat s6 09/HD-DGP vé6i Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Tu van Pau tu Xay
dung Thé Hé Méi. Tuy nhién, ngay 10/6/2022, B6 Tai chinh thu hoi Ching nhén
du diéu kién kinh doanh dich vu thAm dinh gia ctia Cong ty C6 phan Tham dinh
gia va Tu van Pau tu Xay dung Thé Hé Méi. Do d6, S¢ Tai nguyén va Moi truong
phai 1ap thi tuc thué don vi tu van khac dé xac dinh gia dat cu thé.

Ngay 29/3/2022, Cong ty Thai Thanh Tai c6 Van ban s6 05/TTr-TTT/2022
kién nghi: “Véi mong muén ddy nhanh tién do va két thic du dn sém, Cong ty xin
rit lai kién nghi xem xét lai gid dat dé thue hién nghia vu tai chinh ciua dw dan”
Ngay 09/02/2023, Uy ban nhan dan tinh c6 Van ban s6 1005/UBND-KTNS g1ao
So Tai nguyén va MBoi truong 1ap thu tuc thué don vi tu van dé xac dinh gia dat
tinh tién sir dung dat cho Cong ty Thai Thanh Tai.

Ngay 18/4/2023, S¢ Tai nguyén va Méi truong da ky Hop ddng tu van dinh
gia dat s6 02/HP-DGD véi Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gia Thing Long -
T.D.K. Sau d6 S¢ Tai nguyén va Moi truong nhiéu lan don dbc thuc hién (Van ban
s6 4508/STNMT-KHTC ngay 13/6/2023; Van ban s6 6424/STNMT- CCQLDbD
ngay 15/8/2023; Vén ban so 7146/STNMT-KHTC ngay 06/9/2023) nhung van
khéng nhan dugc két qua dinh gia ctia don vi tu van.

Ngay 26/10/2023, Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gid Thing Long -
T.D.K c6 Vin ban sb 809.1/2023CV dé nghi thanh ly hop dong, do khong thé thu
thap cac théng tin dir liéu dau vao dé thuc hién x4c dinh gia dat. Ngay 01/11/2023,
S¢ Tai nguyén va Moi truong va Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gid Thing
Long - T.D.K d3 ky bién ban thanh ly hgp dong.



Sau d6, S& Nong nghlep va Moi truong 1ép thu tuc thué don vi tu van khéc;
c6 3 lan moi tham gia chao gia (Van ban s6 9847/STNMT-KHTC ngay
23/11/2023; Van ban s6 11003/STNMT-KHTC ngay 21/12/2023; Van ban so
2565/STNMT-KHTC ngay 27/3/2024) nhung van chua thué duge don vi tu van.

] Pén nay, S¢ Nong nghiép va Moéi truong van chua thué dugc don vi tu van
dé xac dinh gi4 dat tinh tién str dung dat (chua c6 thong bao thu€). Do do, Cong ty
Théi Thanh Tai chua thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh.

2.6. V& cip gidy chirng nhin quyén sir dung dat

Theo bao cdo ctia Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai tai Vin ban s6
2605/VPDK-DKCGCN ngay 27/8/2025: Cong ty Thai Thanh Tai chua thuc hién nghia
vu tai chinh vé dét dai nén chua du diéu kién dé cdp gidy chimg nhan quyén sir dung
dét khu vuc du an.

3. Vé linh vue xiy dung
3.1. Vé quy hoach xiy dung

Theo Quyét dinh sé 3264/QD-UBND ngay 07/10/2016 ctia UBND tinh phé
duyét quy hoach chung xdy dung ty 1é 1/5000 huyén Long Thanh, vi tri du an khu
dan cu néu trén véi quy moé dién tich khoang 9,14 ha tai xa An Phudc c6 chuc
ning 1a: D4t & phat trién theo du 4n, dat hanh lang cach ly duong dién, dit giao
thong, hién khu vuc chua cé quy hoach phéan khu va quy hoach chi tiét xay dung.

Ngay 05/12/2017, S& Xay dung cip Gidy gidy phép quy hoach sé 44/GPQH
dé 1ap quy hoach chi tiét 1/500 ddi véi du an Khu dan cu theo quy hoach 9,14 ha
tai xa An Phuéc, huyén Long Thanh. Ngay 19/12/2017, Cong ty Thai Thanh Tai
¢6 To trinh 18/CV-TTT dé nghi thdm dinh hd so quy hoach chi tiét 1/500 Dur én.
Ngay 07/02/2018, S¢ Xay dung c6 To trinh s6 594/TTr-SXD trinh UBND tinh phé
duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Du an. Ngay 02/3/2018, UBND tinh ban hanh
Quyét dinh sé 789/QD-UBND phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Dy an.
Ngay 21/10/2019, S& Xay dung c6 Td trinh 4633/TTr-SXD d& nghi phé duyét dicu
chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 18 1/500. Ngay 06/01/2020, UBND tinh ban
hanh Quyét dinh sé 20/QD-UBND diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 1¢
1/500 Khu dén cu tai xa An Phudc.

Chanh Thanh tra tinh Pong Nai (cii) da ¢6 Két luan thanh tra s6 59/KL-TT
ngdy 12/6/2024 thanh tra chuyén dé vé quy hoach va thuc hién quy hoach xay
dung do S& Xay dung va Ban Quan 1y cac khu cong nghiép tinh Pong Nai tham
muu thuc hién; theo dd, c6 mot phé‘m ndi dung lién quan dén Du 4n cua Cong ty, cu
thé: “Pd an quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Khu dan cu tai xd An Phudc,
huyén Long Thanh (Cong ty TNHH Xay dung Nong nghié€p Thai Thanh Tai) chua
cong bd cong khai. P6 4n chua thuc hién day du trinh tu tha tuc va té chic cim
mbc gigi ngoai thuc dia”. Trach nhiém thugc Coéng ty Thai Thanh Tai. Theo do,
Két luan thanh tra da dé nghi Céng ty TNHH X4y dung Néng nghiép Thai Thanh
Tai: (1) khan truong phdi hop véi dia phuong t6 chirc thuc hién cdm mdc theo
Théng tu s 10/2016/TT-BXD ngay 15/3/2016 ctua B6 Xay dung; (2) Ruat kinh
nghiém trong viéc chua thuc hién cong khai d an quy hoach dugc duyét cho nhan




dan va céc t6 chirc khac biét vé du 4n; khan trwong phdi hop véi UBND xd An
Phuéc thuc hién cong tdc cong khai theo quy dinh. Tuy nhién, do Dy an nay dén
nay c6 vudng mic vé quyét dinh chu truong dau tu tuong tu céc du 4n duoc néu
trong B4o cdo kiém todn ciia Kiém toan nha nudc kém theo Vin ban sb
508/KTNN-TH ngay 31/12/2020, ngung thuc hién nén Cong ty chua thuc hién ndi
dung trén.

3.2. Viéc thuc hién thi tuc, thi cong xay dung cong trinh

Ngay 13/1/2021, S¢ Xay dung c¢6 Van ban sd 146/SXD-QLXD théng bao két
qua tham dinh thiét ké ban v thi cong va danh gia diéu kién cap phép. Theo do, mién
gidy phép xdy dung cong trinh Ha tang ky thuat; d6i véi cong trinh Truong mam non
chua di diéu kién dé mién gidy phép xay dung do chua c6 hop dong thué dat.

Két qua klen} tra hién trang ngay 05/9/2025 th,e hién: Chu dau tu da xay
dung hé thong ha tang ky thuat cua du an dat 85%; do6i voi cong trinh ha tang xa
hoi (truong mam non) chua trién khai xay dung.

3.3. Vé viéc kinh doanh bat dong sin, chuyén nhwong, gop von, dit coc
giir chd

Coéng ty Thai Thanh Tai di ky Hop ddng sé 04/17/APH-TTT ngay
25/12/2017 véi Cong ty TNHH Tu van Thiét ké xdy dung An Phat Hung (sau nay
la Céng ty C6 phan dau tw Asia Invest - MST: 0313357047, nguoi dai dién theo
phadp lugt: Nguyén Phwong Anh; dia chi: 01 Phan Huy Chii, P. Binh Tho, Q. Thii
Dire, TP. Ho Chi Minh); theo hop ddng, Cong ty Thai Thanh Tai “chi dinh va uy
quyén Cong ty An Phat Hung lam don vi phat trién du 4n dé tu van tlep thi, phén
phdi doc quyen va thu ho tién tir khach hang giao dich cac san pham la dit nén
trong pham vi dién tich 91.464m? theo so dd s6 10083/2017, ti 1& 1/1000 do Van
phong dang ky dat dai xac nhan ngay 15/9/2017.

Cong ty Thai Thanh Tai va Céng ty An Phat Hung da thyc hién ky Hop
dong hop tac dau tu (gop von) véi 120 khach hang véi tong sb tién da gop
vén/Tdng s6 tién phai gép theo hop ddng 13 99.739.215.984/166.814.452.448 dong
(ty 1é 59,79% gid tri hop dong, trong dé thap nhat la 30%, cao nhat la 70%). Céc
hop ddng hop tac dau tu cé kém theo Cam két chuyén nhugng quyén sir dung dat
¢ xac dinh cu thé vé nén dat, dién tich, gia tri cam két chuyén nhuong. Mbi khach
hang thuc hién gdp tién theo ty 1é phan tram, tién d6 khac nhau quy dinh chi tiét tai
phu luc hop déng hop tac dau tu. Khach hang chuyén tién cho Céng ty An Phat
Hung, sau d6 Céng ty An Phat Hung chuyén khoan cho Céng ty Thai Thanh Tai
dé thuc hién déng tién ky quy va dau tu xay dung ha tang du an (Bdo cdo tai chinh
nam 2018 - dén nam 2024 ciia Cong ty Thai Thanh Tai c6 thé hién) Cong ty chua
cung cap ho so khach hang gép vén. Theo bédo cdo cia Coéng ty, du an chua du
diéu kién chuyen nhuong, Cong ty chua thyc hién chuyén nhuong dat, chi thuc
hién cac hop dong hop tac dau tu va cam két chuyen nhuong nén dat. Cac co quan
nha nudc c6 thim quyén chua xac nhén du diéu kién chuyen nhuong. No6i dung
nay, S¢& Xay dung dang dugc giao tong hop, ra soat chung dbi voi cac du an bét
dong san trén dia ban tinh dé thong nhét dé xuat hudng xir 1y theo quy dinh.




4. V@& viéc khiéu nai, té cdo, phian anh kién nghi lién quan dén du 4n
thudc cac ngi dung thanh tra

Qua ra soat, khong cé ho so lién quan dén don thu khiéu nai, t0 céo, kién
nghi, phan anh lién quan dén cac ndi dung thanh tra cua du an.

5. Vé khé khiin vuréng mic

Du an da tam ding, hién chua thé tiép tuc trién khai thuc hién duoc do cé
han ché vé& viéc chi dinh cha dau tu du an, giao dit khong qua diu gia quyén sir
dung dét néu tai Béo cdo kiém toan ngan sach dia phuong nim niam 2019 cua tinh
Pdng Nai ctia Kiém toan nha nudc kém theo Vin ban sé 508/KTNN-TH ngay
31/12/2020 (viéc tinh Pong Nai chi dinh chii dau tw dw dn dau tw phdt trién nha ¢
thwong mai chuwa ding véi quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Piéu 22 Ludt Nha ¢ va giao
dat sach khéng thong qua ddau gid quyén sir dung dat, trdi quy dinh tai khoan 1
Piéu 118 Ludt Dat dai ndm 2013...).

III. KET LUAN

Qua kiém tra thé hién dy 4n da duoc UBND tinh quyét dinh chii truong dau
tu; Chu dau tu da ndp tién ky quy, chuyén tién cho co quan nha nudc dé thuc hién
chi tra tién boi thuong, hd trg khi nha nude thu hdi dét; co quan cé thim quyén da
thuc hién viéc thu hoi, bdi thuong, hd tro, giai phong mit bang, giao dat; chu dau
tu da trién khai thuc hién dy an. Dy an phu hop voi quy hoach str dung dat, quy
hoach phat trlen ndng thén méi da duge phé duyét; khong vi pham quy hoach sur =

dung dit qudc phong, quy hoach str dung dat an ninh; nha dau tu dép ung du nang SEETA

luc, didu kién thuc hién du an theo quy dinh cua phép ludt; viéc trién khai thuc > ‘Mws
hién dur 4n pht hop nhu cau thuc tién vé nha & cia ‘nguoi dan tai khu vyce ¢6 toc do 3
d6 thi hoa cao (huyén Long Thanh thugc tinh Déng Nai cii); gbp phan thic day‘ ‘
phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong va cua tinh. Tuy Du an da dugc giao dat, \..":)
dang trong giai doan trién khai thuc hién nhung chua hoan thanh nén chua co6 du@
co s& danh gia dugce hiéu qua theo muc ti€u cua du én; viéc cham trién khai du an,

kéo dai c6 thé dan dén lam giam hiéu qua st dung dét, giy lang phi tai nguyén dat

dai.

Vi pham chinh trong trién khai du 4n 12 viéc co quan tham muu céan ctr céc
quy dinh chua phu hop dé tham muu thuc hién chi dinh chu dau tu. Vi pham c6
nguyén nhan chii yéu do chil quan cia co quan tham muu trong nghién ctru, ap
dung phap luat; mot phan c6 nguyén nhan khach quan la tai thoi diém nay céc quy
dinh phap luéat vé lua chon chu dau tu du 4n nha & thuong mai theo quy dinh cua
Luét Dau tu nam 2014 va Luat Nha & nam 2014 (hai ludt ban hanh va cé hiéu luc
cing mét thoi diém) chua day di, chua cu thé trinh tu tha tuc lya chon nha dau tu
nha ¢ truong mai theo quy dinh tai diém a, b khoan 2 DPiéu 22 Luat Nha & nam
2014 nén con c6 cach hiéu, 4p dung phap lut chua phu hop, théng nhat. Cu thé
cac ndi dung vi pham va trach nhiém qua thanh tra nhu sau:

1. Vé linh vuc dau tu

~ 1.1. Viéc tham muu quyét dinh chi truong dau tw, dong thoi chi dinh chu
dau tu du an
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Tham muu quyét dinh cha truong du tu, dong thoi chi dinh chu dau tu du
an (Cong ty Thai Thanh Tai) khong ding quy dinh phap luat'!.

Trach nhiém c’hz'nh thuéc Gidm déc S Ké hoach va Pau tu (nay la So Tai
chinh), Phé Gidm doc phu trdach, cdc phong ban va ca nhan co lién quan (tai thoi
diem ngay 12/01/2018);

Trdch nhiém ciia co quan phéi hop thuéc Giam doc So Xay dung, Phé Gidm
doc phu tréch; Gidm déc So Tai nguyén va Méi truong - nay la S6 Néng nghiép va
Méi truong, Phé Gidm déc phu trdch; cdc phong ban va cd nhdn cé lién quan (tai
thoi diém ky vén ban tham dinh, gop y).

1.2. V& viéc ép dung Méu I1.1 Phy luc 2 Thong tu s6 16/2015/TT-BKHDT de
trinh Cha tich UBND tinh ky Quyét dinh sé 129/QD-UBND, tuy nhién, miu theo
quy dinh nay chua ding v6i cac quy dinh khac cua Luat Pau tu, nhung SO K¢é hoach
va Pau tu chua kip thoi bao cdo cap c6 thdm quyén dé xem xét diéu chinh.

Trdach nhiém thugc Gidm déc S Ké hoach va Pau tw (nay la S¢ Tai chinh),
Phé Giam doc phu trdch, cdc phong ban va cd nhdn co lién quan (tai thoi diém
ngay 12/01/2018).

1.3. Viéc tham muu Quyét dinh chu trvong dau tu du 4n nha ¢ thuong mai
khi dy 4n chua c6 trong Chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ la khong dung
quy dinh tai khoan 2 Piéu 14 Ludt Nha & nam 2014, Diéu 10 Nghi dinh s6
99/2015/NDb-CP.

 Trdch nhiém thugc Giam doc S¢ Xdy dung, Phé Gidm do”’c’phu trach, Giam
doc So Ké hoach va Dau tu (nay la So Tai chinh), Phé Gidm doc phu trdch; cdc
phong ban va cd nhdn cé lién quan (tai thoi diém ngay 12/01/2018)

1.4. Cong ty Thai Thanh Tai ky quy dam bao thyc hién du an cham theo thoi
han da thoa thudn, ndi dung quyét dinh chu truong ctia Chu tich UBND tinh '2

Trdch nhiém thuéc vé Cong ty Thdi Thanh Tai.

2. Vé linh vie dat dai

- Tham muu, trinh UBND tinh giao dat c6 thu tién sir dung dat cho Céng ty
Thai Thanh Tai dé thuc hién Dy é4n Khu dén cu theo quy hoach tai xa An Phudec,

huyén Long Thanh thudc tinh Péng Nai (ct) khong qua d4u gia quyén sir dung dat
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat D4t dai nam 2013.

- Viéc tham muu xéac dinh gia dét cu thé dé tinh tién sur dung dét, tién thué
d4t cho Cong ty Thai Thanh Tai cham, din dén Cong ty Thai Thanh Tai chua thuc
hién dugc nghia vu tai chinh vé dét dai theo quy dinh phép luit va nha nuéc chua
thu duoc tién str dung dit theo quy dinh phap luat.

Il Quy dinh tai diém b, ¢ khoan 2 Diéu 22 Ludt Nha & ndm 2014; khoan 3 Diéu 1 Luét Dau thau
nam 2013; khoan 6 Didu 9, diém ¢ khoan 3 Piéu 10, diém b khoan 1 Piéu 18 Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP; Piéu 7 va Diéu 8 Thong tu 19/2016/TT-BXD.

2 Pidu 42 Luat Pau tu nam 2014 va khoan 2 Diéu 27 Nghi dinh so 118/2015/ND-CP ngay
12/11/2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pau tu.



11

Trdch nhiém thuéc Gidm doc S¢ Tai nguyén va Méi truong (nay la S6 Nong
nghiép va Méi truong), Pho Giam doc phu trdach, cdc phong ban va cd nhdn co
lién quan (tir thoi diem giao dat - tir nam 2020 dén nay).

3. Vé linh vue xiy dung

Pbi v6i ndi dung vi pham vé cong tac quy hoach lién quan dén Du an da
duge Chanh Thanh tra tinh néu tai Két luan thanh tra sé 59/KL-TT ngay 12/6/2024
va kién nghi xtr ly, cu thé: “Pé dn quy hoach chi tiét xdy dung ty 1é 1/500 Khu ddn
cu tai xd An Phudc, huyén Long Thanh (Cong ty TNHH Xdy dung Nong nghiép
Thai Thanh Tai) chwa cong b6 cong khai. Pé dn chuwa thue hién ddy di trinh tw thii
tuc va té chirc cdm méc gidi ngodi thue dia”.

IV. KIEN NGHI
Tt nhitng ndi dung két luan néu trén, Chanh Thanh tra tinh kién nghi:

1. Kién nghi Thanh tra Chinh pht tong hop khé khin vuéng mic chung theo
Ké hoach s 1505/KH-TTCP ngay 22/7/2025 cua Thanh tra Chinh phu, xem xét,
bao cdo, d& xuat, klen nghi co quan ¢6 thim quyén cho ap dung bién phap thao g&
khé khan vudng mic tuong ty quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 Nghi quyét sé
170/2024/QH15 cua Québc hoi dé xir ly d6i v6i Du an Khu déan cu theo quy hoach
tai x4 An Phudc do Cong ty TNHH Xay dung Nong nghi€p Thai Thanh Tai lam
chil dau tu, sém dua dy 4n vao khai thac pht hgp quy hoach va nhu cau phat trién
cua tinh, tranh lang phi.

2. Kién nghi UBND tinh chi dao céc s¢, nganh va don vi

2.1, Tb chirc k,iém diém, xur ly trégh nhiém theo quy dinh dbi voi cac 1}{)1
dung ton tai, han ché da néu tai phén Két ludn (trr nhitng ndi dung da bi kiém j
diém, xur ly theo Két luan thanh tra s6 59/KL-TT ngay 12/6/2024 ciia Chanh Thanh 2
tra tinh);

2.2. Giao S& Néi vu tham muu UBND tinh chi dao t chirc kiém diém va xir ly
trach nhiém ddi voi tap thé va c4 nhéan thudc thdm quyén xur ly cia Chua tich UBND
tinh; déng thoi huéng dan céc co quan, don vi td chuc kiém diém, xir ly trach nhiém
theo quy dinh d6i véi cac ndi dung ton tai, han ché da néu tai phan Két luan.

2.3. Giao S¢ Tai chinh

- Ra so4t, tham muu xtr 1y Quyét dinh sé 129/QD-UBND ngay 15/01/2018
ctia Chu tich UBND tinh Pong Nai; dong thoi tham muu UBND tinh ¢6 van ban
bdo c4ao Bo Tai chinh ra soat, xir Iy ndi dung biéu mau quyét dinh chap thuan chu
truong dau tu quy dinh tai Mau A.IL.1 Thong tu sé 03/2021/TT-BKHPT cho phu
hop quy dinh tai Diéu 32 Luat Pau tu nim 2020.

- Tham muu UBND tinh béo céo Chinh phu, Ban chi dao giai quyét cac van
dé khoé khan vuéng mac (Ban chi dao 751) xem xét, cho ap dung bién phap thao g&
khé khan vudng mic tuong ty quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 Nghi quyét sb
170/2024/QH15 cuia Qudc hoi dé sém dua du an vao khai thac phi hop quy hoach
va nhu cau phat trién cua tinh, tranh 13ng phi.
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2.4. Giao S& Xay dyng ra soat, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh phap
luat vé quan ly nha nuéq vé linh vuc xﬁly dung, kinh doanh bat dong san, viéc thuc
hién két luan thanh tra vé€ quy hoach dé kip thoi xur ly theo quy dinh.

2.5. Giao S& Néng nghiép va Mbi truong chu tri xac dinh gia dat cu thé dé
tinh tién sir dung dat, tién thué dat; phoi hop véi Thue tinh Pong Nai ra soat xac
dinh tién str dung dat, tién thué dat phai ndp.

2.6. Giao Thué tinh Dong Nai phdi hop S¢ Nong nghiép va Méi truong ra
soat, xac dinh nghia vu tai chinh phai ndp doi véi Du én.

2.7. Sau khi dugc cap c6 thdm quyén cho phép ap dung bién phap théo go
khé khan vuéng mic ddi véi du én, trong qué trinh ra soat, thuc hién nhdm thao go
khé khin, vuéng mic néu phat hién cac vi pham phép ludt dé& nghi cac don vi
chuyén hd so dén co quan c6 thdm quyén, ddng thoi bdo cdo Chu tich UBND tinh
xem xét, xir ly theo quy dinh cua phép luat.

3. P& nghj Cong ty TNHH X4y dung Néng nghiép Thai Thanh Tai phdi hop
S& Nong nghiép va Méi truong, Thué tinh Pdng Nai trong viéc xac dinh gia dat cu
thé dé tinh tién sir dung dat, tién thué dit; thuc hién nghia vu tai chinh vé dét dai
theo quy dinh.

Trén day la Két luan thanh tra d6i véi Du 4n Khu dén cu theo quy hoach tai xa
An Phude do Cong ty TNHH Xay dung Nong nghiép Thai Thanh Tai lam chu dau
tur, Chanh Thanh tra tinh kién nghi Chu tich UBND tinh xem xét, chi dao; déng thoi ¢é
nghi céc t6 chure, c4 nhan c6 lién quan nghiém tac thuc hién nhimg ndi dung kién nghi,
xtr ly néu trén va bao céo két qua thuc hién két luan giri vé Thanh tra tinh truéc ngay
10/10/2025./.

Noi nhan:

- Thanh tra Chinh pht;

- Chu tich UBND tinh;

- Chanh Thanh tra tinh;

- Cac S¢: Tai chinh, Xay dung, Nong
nghiép va Méi truong, Noi vu; Thué tinh;
- UBND x4 Phudéc An;

- Coéng ty TNHH Xay dung Nong nghiép
Thai Thanh Tai;

- Trang TTDT cuia Thanh tra tinh;

- Van phong, cac phong nghiép vu TTT;

- Luu VT, BTT (Ph).




