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UBND THANH PHO DONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH TRA THANH PHO Poc 1ap — T do — Hanh phic

DPong Nai, ngay 34 théng Fndam 2026

KET LUAN THANH TRA
Vé viéc thanh tra Dy an Thanh pho Amata Long Thanh do Cong ty TNHH
Thanh pho Amata Long Thanh lam chi dau tw

Thuc hién Quyét dinh s6 91/QD-TT ngay 12/6/2026 cua Chanh Thanh tra
thanh ph vé viéc thanh tra d6i v6i du an Thanh phé Amata Long Thanh do Céng
ty TNHH Thanh phé Amata Long Thanh lam chi dau tu.

Xét Bao cdo s6 38/BC-DTT91 ngay 16/7/2026 ctia Truong Poan Thanh tra,
Chéanh Thanh tra thanh phé két luan nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

Du 4n Thanh phd Amata Long Thanh tai x4 Tam An, huyén Long Thanh, tinh
Pong Nai (nay la xd An Phudc, thanh phd Dong Nai) do Amata VN Public
Company Limited (Thai Lan); Ong Vikrom Kromadit, qudc tich Thai Lan; Ba
Somhatai Panichewa, qudc tich Thai Lan; Cong ty C6 phan d6 thi Amata Bién
Hoa la nha dau tu va Cong ty TNHH Thanh phé Amata Long Thanh 1a t6 chirc
kinh té thuc hién du an (sau ddy goi chung la duw dn). Muc tiéu du an la dau tu
xdy dung khu do thi dich vu theo quy hoach. Tong dién tich dat thuc hién du an
khoang 721,7 ha (chua trir 90.148m? 16 giéi giao théng); Vén dau tu:
6.590.662.000.000 dong. Nguon gdc dat do cac hd gia dinh, ca nhan, t chirc st
dung, phan dién tich con lai 1a dat giao thong, thiy loi hién hiru. Thoi diém duoc
ban hanh cac quyét dinh chu truong dau tu thi du an chua dugc thuc hién cong
tac thu hoi, boi thuong, giai phong mat bang. Tién do thuc hién du an trong vong
12 nam ké tir khi duge cap Quyét dinh Chu truong dau tu (tir nam 2016 dén nim
2028).

Amata VN Public Company Limited (Thai Lan); Ong Vikrom Kromadit,
qudc tich Thai Lan; Ba Somhatai Panichewa, qudc tich Thai Lan (sau day goi tat
la Nha dau tu) da duoc UBND tinh Dong Nai quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu thuc hién du an (tai Quyét dinh s6 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016); diéu
chinh chu truong dau tu (tai Quyét dinh s6 856/QD-UBND ngay 15/3/2021) theo
d6 bd sung Nha dau tu tht 4 13 Cong ty C6 phan do thi Amata Bién Hoa va bo
sung to chirc kinh té thuc hién du 4n 1a Céng ty TNHH Thanh phé Amata Long
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Thanh; chép thuan diéu chinh chu truong dau tu lan tha 1 (tai Quyét dinh s6
1871/QD-UBND ngay 09/6/2025).

Nha dau tu da thuc hién bao dam thuc hién du 4n dau tu bang hinh thuc ky
quy; nha dau tu chua dugc giao dat nén chua trién khai thuc hién du an. Tai thoi
diém ban hanh cac quyét dinh chap thuén chu truong dau tu thi du an pht hop véi
quy hoach sur dung dat, ké hoach sur dung dat.

Du an dén thoi diém hién nay chua c6 két luan thanh tra, kiém tra, ban an
theo danh muc da dugc cac B nganh, dia phuong cap nhat trén Hé théng 751 (Hé
théng co s dit liéu qudc gia truc tuyén cua Ban Chi dao vé giai quyét cac kho
khan, vuéng méc cac du an ton dong theo Quyét dinh sé 751/QD-TTg ngay
11/4/2025 cua Thu tudéng Chinh phu). Dy an thuoc nhom cac du an c¢é kho khan,
vudng méc thudc tham quyén xtr ly cua dia phuong.

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH

1. Vé linh vue dau tw

1.1. Viéc chap thuin chi trwong dau tw, Iva chon nha dau tu

a) Viéc chap thuan chu truong dau tu

- Ngay 11/01/2016, S& Ké hoach va Dau tu tinh Pong Nai (nay 1a S Tai
chinh thanh phd Dong Nai) nhan duoc ho so du an Thanh phé Amata Long Thanh,
tai xa Tam An, huyén Long Thanh, tinh Pong Nai véi dién tich khoang 753,1 ha
do Amata VN Public Company Limited (Thai Lan) dé nghi.

-Ngay 11/01/2016, So Ké hoach va Pau tu ¢6 Vian ban s6 72/SKHDT-HTDT
vé viée lay v kién tham dinh ho so quyét dinh chu truong dau tu du an Thanh phd
Amata Long Thanh cua Amata VN Public Company Limited (Thai Lan) tai xa
Tam An, huyén Long Thanh, tinh Dong Nai (nay 1a x4 An Phudc, thanh phd Dong
Nai) gui Bo Ké hoach va Dau tu, cac So nganh cé lién quan, UBND huyén Long
Thanh va dé nghi cac don vi gui y kién tham dinh; Ngay 17/6/2016, S& Ké hoach
va Pau tu ¢ Bao cdo s6 413/BC-SKHDPT tham dinh, tong hop y kién tham dinh
ciia Bo Ké hoach va Pau tu, cac S nganh va cac don vi c6 lién quan ddi véi ho
so cip quyét dinh chu truong dau tu Du an Thanh phd Amata Long Thanh. Cu
thé:

+ Ngay 17/02/2016, So Tai nguyén va Mai truong tinh Dong Nai (nay 1a So
No6ng nghiép va Moi truong thanh phd Pong Nai) ¢ Van ban sé 640/STNMT-
QH vé viéc tham dinh hd so quyét dinh cht truong dau tu du an Thanh phd Amata
Long Thanh cua Amata VN Public Company Limited (Thai Lan) tai xa Tam An,
huyén Long Thanh, tinh Pong Nai, theo d6 S¢ Tai nguyén va Moi trudng co y
kién vé dat dai, ké hoach sir dung dat, viéc str dung dat trong lua cua du an. Tuy
nhién, S¢ Tai nguyén va Méi truong chi tham dinh ddi voi nhimg ndi dung trén
ma khoéng ¢ ¥ kién gép v tham dinh ho so quyét dinh chu truong dau tu vé phé



duyét bdo céo danh gia tac dong moi trudng dugc quy dinh tai diém a khoan 2
Piéu 25 Luat Bao vé méi truong nam 2014 trude khi phé duyét chu truong dau
tu.

+ Ngay 22/02/2016, S& Xay dung tinh Dong Nai (nay 1a S& Xay dung thanh
phd Pong Nai) c6 Van ban phan hoi s6 469/SXD-QLN-TTBDS vé viéc thdm dinh
hd so quyét dinh chu truong dau tu du 4n Thanh phd Amata Long Thanh cua
Amata VN Public Company Limited (Thai Lan) tai x& Tam An, huyén Long
Thanh, tinh Pong Nai, theo d6 S& Xay dung chi c6 y kién vé& quy hoach xay dung;
quy hoach chung ty 1& 1/5000, vé ho so dé nghi chap thuan chu truong dau tu ma
khong c6 y kién vé cac van dé lién quan dén chuyén mén vé nganh, linh vuc duoc
giao quan ly vé du an thudc truong hop phai ddu thau du an c6 str dung dat theo
quy dinh tai diém b khoan 22 Piéu 22 Luat Nha ¢ nim 2014 va khoan 3 biéu 1°
Luat Pau thau nam 2013. Pdng thoi, S& Xay dung 14 co quan chu tri giup UBND
cap tinh to chtrc ddu thau lua chon chi dau tu du 4n xay dung nha ¢ ma khong co
y kién vé du an néu trén phai thuc hién dau thau lua chon chu dau tu 1a khong
ding quy dinh tai diém b Khoan 1* Diéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot sd diéu
cua Luat Nha o;

- Trén co s Bao cdo tham dinh s6 413/BC-SKHDT ngay 17/6/2016, S& Ké
hoach va Pau tu tham muu UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh ch truong
dau tu s6 1965/QD-UBND ngay 27/06/2016, dé chap thuan chi dinh nha dau tu
la Amata VN Public Company Limited (Thai Lan); Ong Vikrom Kromadit, quéc
tich Thai Lan; Ba Somhatai Panichewa, qué)c tich Thai Lan thuc hién dau tu du
an Thanh phé Amata Long Thanh, tai x4 Tam An, huyén Long Thanh, tinh Dng
Nai voi dién tich khoang 753,1 ha ma khong t6 chire thuc hién déu thau lua chon
chu dau tu 1a vi pham quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & nam 2014;
diém b khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh
phu.

- Ngay 04/07/2016, Sé Ké hoach va Dau tu cap Gidy chung nhan dang ky
dau tu ma s6 3220817410 chimg nhén lan dau cho nha dau tu 1a Cong ty C6 phan

2. Quyét dinh phé duyét bao cdo danh gia tic dong moi truong la can ctr dé cap c6 thim quyén thuc hién cac viéc sau: a)
Quyét dinh chu truong dau tu dy an déi vai cac ddi tugng quy dinh tai Didu 18 ctia Ludt nay trong truong hop phép luat quy
dinh du an phai quyét dinh chu truong diu tu;
22. Viéc lya chon chu du tu du an xay dung nha & thuong mai duge thyc hién thong qua céc hinh thic sau day: b) DPAu thau
du an c6 su dung dat;
3 Piéu 1. Pham vi diéu chinh.
3. Lua chon nha dau tu thuc hién du an dau tu theo hinh thire di tac cong tu (PPP), du an ddu tu 6 sir dung dat;
4 1. Truong hop Nha nudce giao dat, cho thué dit dé xay dung nha & thi thyc hién lya chon chu ddu tu theo quy dinh sau day:
b) Déi véi khu vuc chua thyc hién bdi thuong, giai phong mat bang thi lwa chon chu dau tu thong qua hinh thire ddu thau
néu c6 nhidu nha dau tu c6 du didu kién theo quy dinh tai Diéu 21 cta Ludt Nha ¢ dang ky tham gia 1am chu du tu; truong
hop chi c6 mot nha dau tr du didu kién quy dinh tai Didu 21 cia Luat Nha ¢ dang ky tham gia thi chi dinh nha dau tu d6 1am
chu dau tw. S¢ Xay dung chu tri gitp Uy ban nhan dén cdp tinh t6 chirc ddu thau lya chon chu ddu tu dy 4n xay dung nha &
quy dinh tai Diém nay. Thoi gian va quy trinh ddu thau lwa chon chu déu tu dy 4n xdy dung nha ¢ dugc thuc hién theo quy
dinh cuia phap luat vé ddu thau;
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TNHH Amata VN; Ong Vikrom Kromadit, quéc tich Thai Lan; Ba Somhatai
Panichewa, quéc tich Thai Lan thuc hién du 4n dau tu Thanh phé Amata Long
Thanh.

- Ngay 15/3/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh diéu chinh chu truong
dau tu sé 856/QD-UBND diéu chinh, bd sung Quyét dinh s6 1965/QD-UBND
ngay 27/6/2016, theo d6 bd sung nha dau tu thir 4 1a Cong ty C6 phan dé thi Amata
Bién Hoa, bo sung T6 chtc kinh té thuc hién du an la Cong ty TNHH Thanh phé
Amata Long Thanh; diéu chinh vén gop du an tai diém 6.1 khoan 6 Diéu 1 la
1.390.132.000.000 dong twong duong 61.690.000 USD chiém ty 1& 20% tong von
dau tu, diéu chinh tién do thuc hién du an tai khoan 8 Diéu 1 thanh 12 nam (tur
nam 2016 - 2028).

- Ngay 04/7/2016, So Ké hoach va Pau tu cap Gidy chimg nhan dang ky dau
tu ma s6 3220817410 ching nhén 1an dau ngay 04/7/2016; Giay chiing nhan diéu
chinh lan thtr nhat ngay 23/6/2021 cho nha dau tu la Cong ty C6 phan TNHH
Amata VN; Ong Vikrom Kromadit, quéc tich Thai Lan; Ba Somhatai Panichewa,
quéc tich Thai Lan va Cong ty Co phén do thi Amata Bién Hoa thuc hién du an
dau tu Thanh phd Amata Long Thanh.

- Ngay 09/6/2025, UBND tinh ban hanh Quyét dinh chap thuan diéu chinh
chu truong dau tu s6 1871/QD-UBND (cap lan dau: ngay 27/6/2016, diéu chinh
lan thir 1: ngay 09/6/2025) véi ndi dung diéu chinh nhu sau:

“Noi dung quy mo dw an quy dinh tai khoan 3 Diéu 1 va dién tich dat thuc
hién dw dn tai khoan 5 Diéu 1 Quyér dinh chu truong dau tu s6 1965/0D-UBND
ngay 27/6/2016 do UBND cap tinh dwoc diéu chinh nhir sau:

+ Quy mé6 du an: dién tich thuc hién du an khoang 721,7 ha (chua trir
90.148m’ 1§ gidi giao thong).

+ Dién tich dat thuc hién du dn: khoang 721,7 ha.”

- Cong ty TNHH Thanh phé Amata Long Thanh thuc hién viéc Bao cdo giam
sat, danh gia tinh hinh thuc hién Du an dinh ky theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 64
Nghi dinh 84/2015/ND-CP ngay 30/9/2015 cua Chinh pht vé giam sat va dénh
gia dau tu va diém a khoan 8 Piéu 100 Nghi dinh s6 29/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 ctia Chinh phu quy dinh vé trinh tu, thi tuc tham dinh du 4an quan trong
qudc gia va giam sat, danh gia dau tu.

- So Ké hoach va Pau tu tinh Pong Nai thuc hién viéc giam sat, danh gia
tinh hinh thuc hién Du an dinh ky theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 69 Luat Dau tu
nam 2014.

b) Vé lua chon nha dau tu:

Can ctr quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP ngay
12/11/2015 cta Chinh phu vé viée quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6
diéu ctia Luat Dau tu: " 2. Nha dau tw tring dau gid quyén sir dung dat hodc tring
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ddu thau dw én dau tu ¢é sir dung dat thue hién dw dn dau tu theo quy dinh tuong
ing tai vin ban quyét dinh phé duyét két qua tring dau gid, vin ban phé duyét
két qua lva chon nha dau tw va quy dinh cua phap luat vé dau tu, xay dung va
phap ludt c6 lién quan ma khéng phai thuc hién thii tuc quyét dinh chii trwong
diu tw.”

Viéc thuc hién thu tuc Quyét dinh chu truong dau tu dbi voi du an Thanh
phd Amata Long Thanh da xac dinh du 4an khong nam trong truong hop thuc hién
dau gia quyén st dung dat hodc dau thau lva chon nha dau tu.

Tuy nhién, theo Luat Déu thau nim 2013 thé hién ndi dung du an dau tu cé
sir dung dét phai thuc hién theo quy dinh quan 1y nha nudc vé déu thau va dugc
quy dinh cu thé tai khoan 3 Diéu 1: “Lua chon nha dau tw thue hién dw dn dau tu
theo hinh thirc doi tic cong tw (PPP), dw dn dau tw cé sir dung dar”. Noi dung
nay tiép tuc duoc hudng dan tai diém b khoan 1 Piéu 1 Nghi dinh 30/2015/ND-
CP ngay 17/3/2015 cua Chinh phi vé viéc Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu
cua Luat PAu thau vé lua chon nha dau tu: “Dy dn ddau tw sir dung cdc khu dat,
quy dat cé gia tri thwong mai cao, can lya chon nha dau tu thuoc danh muc du
an dwoc phé duyét theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 10 N ghi dinh nay de xay
dung cong trinh thudc do thi, khu do thi moi; nha o thuong mai; cong trinh thuong
mai va dich vu; t6 hop da nang ma khong thuéc cdc truong hop quy dinh tai Piém
a Khoan nay”.

Tai thoi diém Nghi dinh 30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015 cua Chinh phu vé
viéc Quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dau thau vé lua chon nha dau
tu co hiéu luc thi viéc lap danh muc du an dau tu co st dung dat chua quy dinh
cu thé vé mdc thoi gian ¢b dinh vé thoi gian phai lap danh muc, chi huéng dan
can cu lap va phé duyét danh muc du an; co quan lap va phé duyét danh muc du
an; cong b danh muc du 4n. Pong thoi, huéng dan viéc phai lap phuong an so
bd vé boi thudng, giai phong mit bang khi Nha nude thu hdi dat dé lam co so lap
hd so moi thau, hd so yéu cau lua chon nha dau tu.

Noi dung khong thong qua d4u thau lua chon nha dau tu da dugc UBND
tinh Dong Nai giai trinh cac vudng méc vé viéc chua thuc hién dau thau lua chon
nha dau tu dbi véi cac du an cd st dung dat tai Van ban sé 3091/UBND-KTN
ngdy 26/3/2021 vé viéc giai trinh mot sé ndi dung theo ndi dung vé Kiém toan
ngan sach dia phuong nam 2019 cta tinh Dong Nai tai Van ban sb 508/K TNN-
TH ngay 31/12/2020 giri Tong Kiém toan nha nudc. Tuy nhién, hién nay chua co
thong tin phan hoi cia Tong Kiém toan nha nudc. Bén canh dé, Poan thanh tra
cling nhan thiy trong qua trinh trién khai thuc hién Nghi dinh s6 30/2015/ND-CP
ngay 17/3/2015 cua Chinh phu (hiéu luc tir ngay 05/5/2015) dén khi ban hanh
Quyét dinh chép thuan chu truong dau tu, S Ké hoach va Pau tu chua bao céo
tham muu UBND tinh vé noi dung vudng méc nay dé c6 co sé thuc hién dam bao
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quy dinh.
1.2. Viéc b tri von du an dau tw

Téng voén dau tu cia du an la 6.590.662.000.000 dong twong duong
309.330.750 USD, trong d6: Vén gop thuc hién du an 1a 1.390.132.000.000 dong.
Theo Bao cdo tham dinh s6 110/BC-SKHDT ngay 04/02/2021 cua S Ké hoach
va Dau tu tinh Dong Nai, nha dau tu da thuc hién gop von thuc hién du an 1a 1.390
ty dong (chiém ty 16 100% vén gop thue hién du 4n) dam bao theo khoan 1 Piéu
10 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014 va theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 14
ctia Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 hudng dan thi hanh Luat Dat dai
nam 2013.

1.3. Vé dam bao thuc hién du 4n dau tu

Viéc thuc hién ky quy bao dam thuc hién dy an theo Quyét dinh chu truong
dau tu s6 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016 ctia UBND tinh (nay la UBND thanh
phé) dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 42 Luét Pau tu nam 2014, Diéu 27
Nghi dinh 118/2015/ND- CP cua Chinh phu. Nha dau tu da bao dam thuc hién du
an dau tu dung thoi han theo quy dinh bang hinh thic ky quy voi so tién
78.906.620.000 dong vao tai khoan duge S¢ Ké hoach va Pau tu tinh Pong Nai
mo sd 122000066007 (tai uy nhiém chi ngay 28/6/2019 cua Ngan hang Thuong
mai C6 phan Cong thuong Viét Nam - chi nhanh Khu cong nghiép Bién Hoa).

1.4. Tién dd thuc hién du 4n dau tu

Du 4n van con nam trong tién do thue hién du an theo Quyét dinh chu truong
dau tu sb 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016, Quyét dinh diéu chinh chu truong dau
tu s6 856/QD-UBND ngay 15/3/2021, Quyét dinh chép thuan diéu chinh chu
truong dau tu sé6 1871/QD-UBND ngay 09/6/2025 (lan tht 1) cia UBND tinh
Dong Nai; Gidy ching nhan ding ky dau tu s 3220817410 cap chimg nhén lan
dau ngay 04/07/2016. Chung nhan diéu chinh lan thtr 1 ngay 23/06/2021 cua So
Ké hoach va Dau tu tinh Dong Nai; Gidy chtng nhan dang ky diéu chinh lan tha
2 ngay 27/6/2025 ctia S& Tai chinh tinh Dong Nai. Nhu vay, du an con trong tién
do thuc hién dén nam 2028.

2. Vé linh vire dat dai va bio vé méi truong

2.1. Vé linh vy dat dai

2.1.1. Nguf'in géc dat ciia du an

Theo Quyét dinh chu truong dau tu s6 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016 cua
UBND tinh Dong Nai, khu dét thuc hién du an ¢6 tong dién tich khoang 753,1 ha
(chua trir 90.148m? 16 gidi giao thong, trong dé c6 khoang 496 ha dat trong lGa),

toa lac tai xa Tam An, huyén Long Thanh, tinh Pong Nai (nay 1a xa An Phudc,
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thanh ph Pong Nai). Ngudn goc dat: Dat do céc ho dan dang quan ly, sir dung
khoang 619,3 ha (6.193.295,8 m?) va dét giao thong, thuy loi hién hitu khoang
133,8 ha (1.337.798,2 m?).

Tai thoi diém quyét dinh chu truong dau tu, khu dét thuc hién dy an chua
thuc hién cong tac thu hoi dét, boi thuong, giai phong mat bang nén khu dat chua
dam bao diéu kién dé to chirc thuc hién déu gia quyén sir dung dét khi nha nuée
giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai diém b khoan 1° Piéu 119 Luét Dt dai
nam 2013.

Ngay 09/6/2025, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh chap thuan diéu
chinh chu truong dau tu s6 1871/QD-UBND, theo d6 diéu chinh dién tich dét thuc
hién du an con khoang 721,7 ha (chua trir 90.14 8m? 16 gioi giao thong) do tach
tuyén duong Huong 16 2 ndi dai ra khoi du an.

2.1.2. Quy hoach, ké hoach sir dung dit

a) Quy hoach str dung dat

- Tai thoi diém UBND tinh ban hanh Vin ban sé 5959/UBND-DT ngay
02/7/2014 vé thoa thuan dia diém: Du an phu hop voi quy hoach sir dung dét dén
nim 2020 huyén Long Thanh dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh sb
288/QD-UBND ngay 23/01/2013 (pham vi du an thudc quy hoach 1a dat ¢ nong
thon va dat giao thong (dudng Huong 16 2)).

- Tai thoi diém Chu tich UBND tinh cép Quyét dinh chu truong dau tu sb
1965/QD-UBND ngay 27/06/2016 va Quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu sd
856/QD-UBND ngay 15/3/2021: Du an phu hop véi diéu chinh quy hoach s
dung dat dén nam 2020 huyén Long Thanh duoc UBND tinh phé duyét tai Quyét
dinh s 4268/QD-UBND ngay 31/12/2014 va Quyét dinh s6 4628/QD-UBND
ngay 22/12/2017 (pham vi du an thudc quy hoach la dat ¢ nong thon va dat giao
thong (duong Huong 10 2)).

- Tai thoi diém UBND tinh Quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu s
1871/QD-UBND ngay 09/6/2025: Dy an pht hop v6i quy hoach sir dung dét dén
nim 2030 huyén Long Thanh dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh sd
5366/QD-UBND ngay 31/12/2021 (pham vi du 4n thudc quy hoach 1a dat &).

- Hién nay, can ctr diém b khoan 3 Diéu 126 Nghi quyét sé 254/2025/QH15

5 1. Diéu kién dé té chire thyc hién ddu gla quyén sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho thué dét:

b) Dt da duogc giai phong mat bang, dét co tai san gin lién voi dat ma tai san thudc so hitu nha nudc;

6 Piéu 12. T6 chirc thyc hién.

3. Hpi dong nhén dan, Uy ban nhan dan cdc cdp, trong pham vi chirc nang, nhiém vu ciia minh, ¢6 trdch nhiém:

b) I\hong t6 chirc [ap ké hoach sir dung ddt 5 nam (2026 - 2030) cua cdac thanh pho truc thuéc Trung wong, quy hoaclz suw
dung dat cap huyén, ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén, quy hoach sir dung dat cap xd, ké hoach sir dung dat cap xa.
Cac dia phurmg khi t6 chire ldp diéu chinh quy hoach tinh thoi ky 2021 - 2030, tam nhin dén nam 2050 plzal xac dinh chi tiéu
sir dung dat do quy hoach sir dung dat quoc gia phan bé va chi tiéu sir dung dat theo nhu cau sw dung dat cua dia phicong dén
tirng don vi hanh chinh cap xa.”




ngay 11/12/2025 cta Qudc hoi quy dinh mot sb co ché, chinh sich thao g kho
khan, vudng mac trong té chie thi hanh Luat Dt dai va khoan 2 Diéu 27 Nghi
quyét sé 66.3/2025/NQ-CP ngay 15/9/2025 cia Chinh phu vé thédo g, xur ly
vuéng mac dé trién khai cac du an trong thoi gian quy hoach sir dung dat quoc
gia thoi ky 2021-2030 tdm nhin dén nam 2050 chua dugc phé duyét diéu chinh;
hién nay trén dia ban thanh phé Pong Nai khong 1ap quy hoach str dung dat cac
cép ma sir dung chi tiéu str dung dét da duoc phan bd dén timg don vi hanh chinh
cAp x4 trong dinh hudng sir dung dat (trudc day la Phuong an phan bo va khoanh
viing dat dai) hodac quy hoach duoc 1ap theo phép luat vé quy hoach do thi va nong
thon dé thuc hién thu tuc dat dai. Ngay 27/02/2026, Chu tich UBND thanh phé da
ban hanh Quyét dinh sb 779/QD-UBND vé phé duyét ho so diéu chinh quy hoach
tinh Dong Nai thoi ky 2021-2030, tdm nhin dén nam 2050; trong d6, phan bo chi
tiéu str dung dat & dén nam 2030 cho dia ban xa An Phudc la 530,60 ha tai Phu
luc XXVI-24 kém theo Quyét dinh.

b) Ké hoach su dung dat

Du an Thanh phé Amata Long Thanh (khu d6 thi dich vu) 753,1 ha tai xa
Tam An, huyén Long Thanh, tinh Dong Nai (nay la xd An Phudc, thanh phé Pong
Nai) da dugc dang ky ké hoach sir dung dat nam 2015, 2016, 2017, 2019, 2020,
2021, 20228 cua huyén Long Thanh.

Khi lap Ké hoach su dung dat nam 2018, UBND huyén Long Thanh do thiéu
sot trong khéau tong hop nén don vi tu van lap Ké hoach sir dung dét da khong dua
du an vao danh muc du an, cong trinh trong nam Ké hoach str dung dat. Tuy nhién,
sau do du an da dugc cap nhat bo sung vao cac Ké hoach sur dung dat cac nam
2019, 2020, 2021, 2022. T nam 2023 tré di, theo tién do thuc hién du an khong
con phi hop dé du an c6 trong Ké hoach str dung dat nam 2023, 2024, 2025 huyén
Long Thanh da dugc UBND tinh phé duyét.

2.1.3. Veé viéc sir dung dat trong lia

Trong dién tich dat 753,1 ha thuc hién du an, c6 khoang 496 ha dat trong lua.
Toan bd dién tich dat tréng lta cua du 4n nam trong téng dién tich 716 ha dat
trong lua cua du an Khu cong nghiép cong nghé cao va dé thi - dich vu da duoc

7 Piédu 2. Quy dinh vé bién phap t6 chire thue hién quy hoach, ké hoach su dung dét sau khi sép xép don vi hanh chinh cz‘ip
tinh, cap xa

2. Co quan, ngudi cé tham quyén can cir vao quy hoach sie dung dat cap huyén, ké hoach su dung dat hang nam cap huyén
da dwoc phé duyét truce ngay 01 thang 7 nam 2025 hodac chi tieu sw dumz dat trong phiwong dn phan bé va khoanh ving dat
dai cua quy hoach tinh dwoc phan bo dén don vi hanh chinh cdp xa sau sip \ep hoac quy hoach dwoc lap theo quy dinh cua
phdp ludt vé quy hoach dé thi va nong thén dé thiee hién viée thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat theo quy dinh cua phdp ludt vé dat dai.

8 Pugc UBND tinh phé duyét tai cac Quyét dinh sb: 4268/QD-UBND ngay 31/12/2014 (KHSDD 2015), 4273/QD-UBND
ngay 30/12/2015 (KHSDD 2016), 4670/QD-UBND ngay 30/12/2016 (KHSDD 2017), 4682/QD-UBND ngay 28/12/2018
(KHSDD 2019), 4383/Qb-UBND ngay 31/12/2019 (KHSDD 2020). 5049/Qb-UBND ngay 31/12/2020 (KHSDD 2021),
5385/QD-UBND ngay 31/12/2021 (KHSDD 2022).
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Thu tuéng Chinh phii cho phép chuyén muc dich sir dung dét trong lua tai Cong
van s6 2299/TTg-KTN ngay 07/12/2011 vé viéc chuyén muc dich str dung dat dé
thuc hién du an trén dia ban tinh Déng Nai. Tuy nhién sau dd, do qua thoi han 3
nam nhung du an van chua trién khai thuc hién nén phai thuc hién lai thu tuc xin
y kién Thu tuéng Chinh phu vé viéc chuyén muc dich sir dung dét trdng lta. S&
Tai nguyén va Moi truong (nay la S Nong nghiép va Méi truong) da tham muu
UBND tinh T& trinh gtri Thii tuéng Chinh phii dé nghi chuyén muc dich su dung
dat trong lta d6i véi du an Thanh phd Amata Long Thanh? va Vin ban gui Bo Tai
nguyén va Mbi truong bo sung 1am rd ho so chuyén muc dich sir dung dat cua du

n'’; B6 Tai nguyen va Moi truong da ¢6 02 van ban dé nghi UBND tinh b6 sung
lam ré ho so'.

Ngay 31/12/2020, Kiém toan Nha nudc ¢ Van ban sb 508/K TNN-TH, trong

d6 c6 noi dung: “...Viéc UBND tinh Do‘ﬁg Nai chi dinh chi dau tw dw dn dau tu

| phat trién nha ¢ thuwong mai chua ding véi quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Piéu 22
Ludt Nha ¢ va giao dat sach khéng théng qua dau gid quyén sir dung dat, trdi voi

quy dinh tai Khoan 1 Diéu 118 Ludt Dat dai ndm 2013 doi véi 08 du dn phdt hién

qua kiém toan”. Tt khi c6 Két luan cua Kiém toan Nha nuée, UBND tinh da co

nhiéu chi dao xtr ly ddi véi cdc du an Nha ¢ thuong mai da chip thuan chu truong

dau tu sau ngay 01/7/2014 (trong d6 c¢6 du an Thanh phd Amata Long Thanh). Do

vudng mac lién quan dén két luan ctiia Kiém toan Nha nuéc nén du an Thanh phd

Amata Long Thanh van chua hoan thién dugc hd so trinh Thu tuéng Chinh phu

chép thuan chuyén muc dich su dung dat tréng lGa dé thuc hién du 4n.

Hién nay, cin ctr Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Quéc
hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng méc trong td
chuc thi hanh Luat Dat dai, theo do tai khoan 3 Diéu 4 quy dinh: “Nguoi ¢é tham
quyen quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong lia, dat rimg dic dung, dat rimg phong hé, dat rimg san xudt sang muc
dich khdc ma khéng phai trinh Héi dong nhén dan cap tinh chap thudn .

2.1.4. Vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro tai dinh cw

Du an Thanh phd Amata Long Thanh dién tich 753,1 ha da dugc HDND tinh
thong qua danh muc thu hoi dat nam 2019 tai Nghi quyét sé 145/2018/NQ-HDND

ngay 07/12/2018 va cho tiép tuc thuc hién tai Phu luc IV kém theo Nghi quyét s&
18/2021/NQ-HDND ngay 08/12/2021.

9 Td trinh s6 9973/TTr-UBND ngay 29/8/2019 ctia UBND tinh

19 Van ban sé 14780/UBND-K TN ngay 23/12/2019 cia UBND tinh

" Van ban sb 5103/BTNMT-TCQLDD ngay 07/10/2019 va Vian ban sb 269/BTNMT-TCQLDD ngay
16/01/2020 cua B Tai nguyén va Moi truong

R
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Ngay 10/05/2019, Trung tam phét trién quy dat huyén Long Thanh (nay la
Trung tdm Phat trién quy dat chi nhanh Long Thanh) da ban hanh Ké hoach s6
326/KH-TTPTQD vé viéc thu hoi dat, diéu tra, khao sat, kiém dém thuc hién du
an dau tu xdy dung Khu d6 thi dich vu dién tich 753,1 ha tai xa Tam An, huyén
Long Thanh. Theo do, dé nghi Phong Tai nguyén va Mbi truong huyén kiém tra,
tham muu UBND huyén Long Thanh phé duyét ké hoach va ban hanh thong bao
thu hoi dat ctia du an theo quy dinh.

Ngay 08/7/2020, Phong Tai nguyén va Mai truong huyén Long Thanh co
Vin ban s6 2095/ TNMT-DD bao cdo UBND huyén Long Thanh vudng mac lién
quan quan dén viéc chuyén muc dich su dung dat tréng [Ga thuc hién du an da
duge Thu tuéng Chinh phu chap thuan tir ngay 07/12/2011 (da qua 03 nam) va
kién nghi UBND huyén Long Thanh c6 vén ban xin y kién huéng dan ctua So Tai
nguyén va Moi truong dé xu 1y ban hanh thong bao thu hoi dat dé thuc hién du
an. Tuy nhién sau do, viéc chuyén muc dich su dung dat trémg lta dé thuc hién du
an chua dugc Thu tuéng Chinh phu chép thuan nén chua trién khai thuc hién duoc
cong tac thu hoi dat, boi thuong, giai phong mit bang.

2.1.5. Viée giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Cong ty TNHH Thanh phé Amata Long Thanh chua dugc co quan Nha nudce
c¢6 tham quyén giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich su dung dat dé
thuc hién du an nén chua phat sinh nghia vu tai chinh vé dét dai, chua duoc cap gidy
ching nhan quyén st dung dat.

2.1.6. Hién trang sir dung dat

Tai thoi diém kiém tra cho thdy, hién trang khu dat thuc hién du én chua
duoc boi thuong, giai phong mat bang; chua trién khai dau tu, xay dung du én.

2.2. Vé linh vue bao vé méi truong

Hién trang du an chua trién khai thuc hién, nha dau tu chua thuc hién 1ap cac
ho so lién quan dén bao céo danh gid tac dong moi truong'? theo quy dinh tai diém
a khoan 2" Piéu 25 Luat Bao vé méi truong nam 2014, trude khi trinh phé duyét
Quyét dinh chu truong dau tu sé 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016 phai thuc hién
danh gia tac dong moi truong. Tuy nhién, S¢ Tai nguyén va moi truong khong co
y kién cac van dé lién quan dén chuyén mén vé nganh, linh vuc duoc giao quan
ly vé viéc du an thudc truong hop phai danh gia tac dong moéi truong. Dong thoi,

2 Dy an Thanh phd Amata Long Thanh ¢6 khoang 496 ha dat trong lua trong ranh du an. Can cr quy dinh tai s tha ty 04, phu
luc III ban hanh kém theo Nghi dinh 18/2015/ND-CP ngay 14/02/2015 cua Chinh phu thi phai 1p bao céo danh gia tac dong
moi truong va nop vé Bo Tai nguyén va Moi truomg dé tham dinh va phé duyét.

182, Quyét dinh phé duyét bao cao danh gia tac dong moi trudong la can ctr dé cap co tham quyén thuc hién cac viée sau: a)
Quyét dinh chu truong dau tu dyu an déi vai cac dbi tuong quy dinh tai Diéu 18 cua Luat nay trong truong hop phéap luat quy
dinh dy an phai quyét dinh chu truong dau tu;
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Nha dau tu khong thuc hién hodc thué td chirc tu van thuc hién danh gia tac dong
moi truong theo khoan 1 Diéu 19 Luat Bao vé moi truong nam 2014. Du an duogc
UBND tinh Pong Nai phé duyét Quyét dinh chil truong dau tu sé 1965/Qb-
UBND ngay 27/6/2016 nhung chua dugc phé duyét bao cao danh gia tac dong
moi truong 1a khong ding quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 25 Luat Bao vé moi
truomg nam 2014. Can cir khoan 1 Piéu 19 Luat Bao vé moi trudng nam 2014 thi
Chu dy an phai tu minh (hodc thué t6 chtrc tu van) thuc hién danh gia tac dong
mai truong va chiu trach nhiém trude phap luat vé két qua thuc hién danh gia tac
dong méi truong nhung Chi du an Thanh phé Amata Long Thanh khong thuc
hién.

Hién nay, can ca diém d khoan 1 muc VI phén A Phu luc IX ban hanh kém
theo Nghi quyét s6 66.19/2026/NQ-CP ngay 18/5/2026 cua Chinh phu vé cét
giam, phan quyén, don gian hoa thu tuc hanh chinh va cét giam, don gian hoa diéu
kién kinh doanh thudc pham vi quan ly cua Bo Nong nghiép va Moi truong, Du
an v6i quy mo dién tich 753,1 ha thudc ddi twong phai danh gia tac dong moi
truong; tham quyén tham dinh, phé duyét két qua tham dinh béo cdo danh gié tac
dong moi truong cua du an la B Nong nghiép va Méi truong theo quy dinh tai
diém ¢ khoan 1 muc I phan B Phu luc IX ban hanh kém theo Nghi quyét sd
66.19/2026/NQ-CP ngay 18/5/2026 (c6 hiéu luc tir ngay 01/7/2026).

3. Vé linh vue xay dung
3.1. Vé quy hoach xdy dung

Tai thoi diém Chu tich UBND tinh phé duyét Quyét dinh chu truong dau tu
s6 1965/QD-UBND ngay 27/6/2016 thi Du an pht hop véi quy hoach xay dung
tai Quyét dinh s6 628/QD-UBND ngay 03/3/2016 ctia UBND tinh vé duyét quy
hoach chung xay dung ty 1¢ 1/2000 khu phic hgp Cong nghiép, D6 thi - Dich vu
Long Thanh, tinh Pong Nai giai doan dén nam 2035. Ngay 10/12/2020, S¢ Xay
dung c6 To trinh sb 6646/TTr-SXD trinh UBND tinh Ddng Nai vé viéc phé duyét
nhiém vu Quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000 Khu d6 thi Amata Long Thanh thugc
khu phtrc hop Cong nghiép D6 thi - Dich vu Long Thanh, tinh Pong Nai.

Dén ngay 15/01/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 190/QD-UBND
vé viéc phé duyét nhiém vu Quy hoach phéan khu ty 1& 1/2000 Khu d6 thi Amata
Long Thanh thudc khu phurc hgp Cong nghiép, D6 thi - Dich vu Long Thanh, tinh
Pong Nai.

Ngay 13/3/2023, S& Xay dung c6 Vin ban sé 782/SXD-QLQHKT vé viéc
t6 chirc 1ap quy hoach phan khu 1/2000 khu D6 thij - Dich vu Long Thanh, huyén
Long Thanh giri UBND tinh (nay 1a UBND thanh phd) bao céo vé ndi dung td
chtre 1ap quy hoach phan khu 1/2000 khu D6 thi - Dich vu Long Thanh, qua d6
can cur quy dinh tai Luat Quy hoach d thi nam 2009, tham muu UBND thanh phd
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uy quyén UBND huyén Long Thanh (cii) to chire 1ap quy hoach phan khu quy mé
khoang 2.146 ha, trong d6 bao gom phan dién tich ctia quy hoach phan khu Khu
do thi Amata Long Thanh (khoang 753 ha).

Ngay 19/4/2023, UBND tinh ban hanh Van ban s6 3726/UBND-KTN vé
viéc lap quy hoach phan khu 1/2000 khu D6 thi - Dich vu Long Thanh, huyén
Long Thanh thng nhat ndi dung tham muu ctia S¢ Xay dung, uy quyén UBND
huyén Long Thanh (cii) to chire 1ap quy hoach phan khu néu trén.

S Xay dung di c6 Van ban s6 473/SXD-QLQHKT ngay 02/2/2024 y kién
vé viée to chure lap quy hoach ty 1¢ 1/2000 khu D6 thi - Dich vu Long Thanh,
huyén Long Thanh gui Cong ty TNHH thanh phé Amata Long Thanh dé thong
tin vé viéc trién khai quy hoach: “Viéc 6 chire ldp, phé duyét quy hoach chi tiét
1/500 cua cdc du an trong khu viee Khu phire hop cong nghiép, Do thi - Dich vu
Long Thanh (trong do co du an thanh ph5 Amata) thuc hién theo quy dinh phap
ludt vé quy hoach dé thi, sau khi quy hoach phan khu ty 1é 1/2000 do UBND huyén
Long Thanh dang thuc hién duwoc UBND tinh phé duyét.”

Sau sap nhap va trién khai thuc hién chinh quyén dia phuong 02 cap, ngay
02/7/2025, S& Xay dung c6 Van ban s 11/SoXD-QLQH&PTDT vé viéc bao cao
va kién nghi xu ly viéc trinh tham dinh ho so D6 4n quy hoach phan khu ty 1é
1/2.000 Khu D6 thi - Dich vu Long Thanh tai xa Tam An, huyén Long Thanh, tinh
DPong Nai (nay 1a xa An Phudc, thanh phé Dong Nai) gri UBND thanh phd tham
muu xur 1y viéce trinh tham dinh ho so D6 an quy hoach phan khu ty 1& 1/2.000
Khu D6 thi - Dich vu Long Thanh; theo d6 thé hién noi dung: “... dé dam bao
thiee hién diing quy trinh, So Xay dwng kién nghi UBND tinh giao UBND xd An
Phueée tiép tuc ké thira do an néu trén do UBND huyén Long Thanh t6 chike ldp...”

Ngay 16/7/2025, UBND tinh ban hanh Van ban s6 1032/UBND-KTN vé
viée xtr ly ho so D6 an quy hoach phan khu ty 1& 1/2.000 Khu D6 thi - Dich vu
Long Thanh tai xa An Phudc, tinh Dong Nai, theo d6 UBND tinh thong nhat noi
dung dé xuét cua So Xay dung, giao UBND xi An Phudc tiép tuc ké thira, trién
khai h6 so quy hoach phan khu.

Dén nay, UBND xa An Phuéc da 1ap quy hoach va ¢6 To trinh s6 100/TTr-
UBND ngay 12/6/2026 vé viéc thim dinh d6 4n quy hoach phan khu ty 18 1/2000
Khu D6 thi - Dich vu Long Thanh tai x3 An Phudc, thanh phé Dong Nai giri SO
Xay dung tham dinh. S& Xay dung hién dang c6 Vin ban sé 2846/SXD-
QLQH&PTDT ngay 29/6/2026 vé viéc lay y kién Quy hoach phan khu ty 1é
1/2.000 Khu D6 thi - Dich vu Long Thanh tai xd An Phudc, thanh phé Dong Nai,
theo d6 1dy y kién Hoi dong thim dinh dé tiép tuc trién khai hd so Quy hoach phéan
khu ty 1€ 1/2.000 Khu D6 thi - Dich vu Long Thanh.
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Qua ra soét ho so cho thay, S¢ X4y dung da tham muu UBND tinh diéu chinh
chu thé t6 chirc 1ap quy hoach phan khu dé bao dam phu hop quy dinh cta Luat
Quy hoach d6 thi.

3.2. Vé Chwong trinh, Ké hoach phat trién nha &

Tai thoi diém quyét dinh chu truong dau tu, Dy 4n khéng c6 trong Chuong
trinh phét trién nha & trén dia ban tinh Péng Nai dén nim 2010 va dinh hudng
dén nam 2020 (Nghi quyét sé 114/2008/NQ-HDND ngay 24/7/2008 va Nghi
quyét s6 117/2014/NQ-HDND ngay 11/7/2014 cua HDND tinh Ddng Nai); khong
c6 trong ké hoach phat trién nha ¢ thoi ky 5 nam, hang nam nhung S& Ké hoach
va Pau tu van tham muu quyét dinh chu truong dau tu 1a chua phu hop quy dinh
tai khoan 2 Diéu 15 Luat Nha ¢ nam 2014. Qua kiém tra thé hién S& Xay dung
khong co y kién ndi dung nay khi gop y hd so dau tu va S¢ Ké hoach va Dau tu
ciing khong phat hién, dé nghi 1am ré dé tham muu quyét dinh chu truong dau tu.
(Du 4n nay sau d6 da duoc bo sung vao Chuong trinh phat trién nha & tai Nghi
quyét so 23/NQ-HDND ngay 30/7/2021 ctia HDND tinh Dong Nai vé Chuong 7
trinh phat trién nha ¢ giai doan 2021-2030 trén dia ban tinh Pong Nai; Quyét dinh o
so 1258/QD-UBND ngay 17/5/2022 ctia UBND tinh Pong Nai vé viée phé duyét (\z, % |
ké hoach phat trién nha ¢ giai doan 2021-2025 trén dia ban tinh Pong Nai va W
Quyét dinh s6 2280/QD-UBND ngay 31/7/2024 cia UBND tinh Dong Nai vé viee 24
stra d6i, bo sung mot s6 ndi dung quyét dinh sé 1258/QD-UBND ngay 17/5/2022
ctia UBND tinh Dong Nai phé duyét ké hoach phat trién nha & giai doan 2021 -
2025 trén dia ban tinh Pong Nai).

3.3. Vé kinh doanh bat dong sén, chuyén nhwong, gop von, dat coc giir
chd

Tai thoi diém thanh tra, khong phat sinh vi pham trong linh vuc bat dong san,
chuyén nhuong, gép von, dat coc, gitr chd.

4. Vé viéc khiéu nai, to cao, phan anh, kién nghi lién quan dén du an
thudc cac ngi dung thanh tra

Qua ra soat, khong cé don thu khiéu nai, t6 céo, kién nghi, phan anh lién
quan dén Dy an.

5. Vé kho khiin, vuéng mic

Ngay 31/12/2020, Kiém toan Nha nudc ¢ Van ban sé 508/KTNN-TH, trong
d6 co nodi dung: “...Viée UBND tinh Pong Nai chi dinh chii dau tw diw én dau tw
phdt trién nha & thuong mai chwa ding véi quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Diéu 22

Ludit Nha & va giao dat sach khéng théng qua dau gic quyén sir dung dat, trdi voi
quy dinh tai Khoan 1 Piéu 118 Ludt Padt dai nam 2013 déi véi 08 du dan phat hién
qua kiém todn”. Tix khi ¢6 Két luan ctia Kiém toan Nha nudc, UBND tinh dé c6
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nhiéu chi dao xtr Iy déi v6i cac du an Nha ¢ thuong mai di chap thuan chi truong
dAu tu sau ngay 01/7/2014 (trong d6 c6 du 4n Thanh phé Amata Long Thanh). Do
vudng méc lién quan dén két luan cua Kiém toan Nha nudc nén du an Thanh phd
Amata Long Thanh van chua hoan thién dugc ho so trinh Thi tuéng Chinh phu
chép thuén chuyén muc dich st dung dét trong lta dé thuc hién du an.

1. KET LUAN

Qua kiém tra thé hién Du an da dugc UBND tinh Dong Nai (nay la thanh
phé Pdng Nai) phé duyét quyét dinh chap thuan dau tu. Tai thoi diém chap thuan
chu truong dau tu, khu dat thuc hién Du an phi hop vé6i quy hoach sir dung dat,
da duoc dang ky trong danh muc du an, cong trinh trong nim ké hoach str dung
dat; khong vi pham quy hoach sir dung dat quéc phong, quy hoach st dung dét an
ninh. Viéc trién khai thuc hién du 4n s& gop phan thuc day phat trién kinh té - xa
hoi cuia dia phuong va cua thanh phd. Tuy nhién, do c¢6 kho khan, vuéng méc lién
quan dén Két luan cta Kiém toan Nha nude nén Du an chua thuc hién duoc cac
thu tuc vé dat dai (thu hoi dét, boi thuong, giai phong mit bang, giao dat, cho thué
dat, ...) va chua trién khai dau tu, xay dung trén dat. Do du an chua trién khai
thuc hién nén chua c6 du co so danh gia dugc hiéu qua theo muc tiéu cua du an
nhung viéc cham trién khai du an, kéo dai c6 thé dan dén lam giam hiéu qua su
dung dét, gay lang phi tai nguyén dat dai.

Bén canh nhimng két qua dat duoc, trong qua trinh trién khai thuc hién du an
con xay ra han ché, vi pham. Vi pham chinh trong trién khai du an la viéc co quan
tham muu can cu cac quy dinh chua chinh xac dé tham muu thuc hién chi dinh
chu dau tu. Vi pham trén c¢6 nguyén nhan chu yéu do chii quan cua co quan tham
muu trong nghién ctru, p dung phéap luat; mot phan c6 nguyén nhan khach quan
1a tai thoi diém nay cac quy dinh phap luat vé lua chon chu dau tu du an nha &
thuong mai theo quy dinh ctia Luat Dau tu niam 2014 va Luat Nha & nam 2014
(hai ludt ban hanh va c¢6 hiéu luc cimg mét thoi diém) chua day du, chua cu thé
trinh tu thu tuc lua chon nha dau tu nha & thuong mai'* nén con cé cach hiéu, ap
dung phép luat chua phi hop, thong nhat. Cac han ché, vi pham cu thé nhu sau:

1. Vé linh vuce dau tw

- S& Ké hoach va Pau tu chu tri, phdi hop cac s¢ nganh, cac don vi ¢6 lién
quan tham muu trinh UBND tinh Pdng Nai ban hanh Quyét dinh chu truong dau
tu s6 1965/QD-UBND ngay 27/06/2016, dé chap thuan chi dinh nha dau tu 1a
Amata VN Public Company Limited (Thai Lan); Ong Vikrom Kromadit, qudc
tich Thai Lan; Ba Somhatai Panichewa, quéc tich Thai Lan thuc hién dau tu du
an Thanh phé Amata Long Thanh, tai xa Tam An, huyén Long Thanh, tinh Déng

14 Quy dinh tai diém a, b khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ nam 2014
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Nai véi dién tich khoang 753,1 ha ma khéng t6 chirc thuc hién du thau lua chon
nha dau tu 12 vi pham quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 22 Lu4t Nha & nam 2014;
diém b khoan 1 Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh
pht quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sé diéu cua Luét Nha 6.

- S& Ké hoach va Pau tu khong tham muu thuc hién thu tuc Iva chon nha
dau tu du an 1a khong dam bao quy dinh phép luét tai khoan 3 Diéu 1'5 Luat Dau
thau ndm 2013; chua tham muu viéc ban hanh danh muc du an dau tu o s dung
dat dé thuc hién viéc du thau lua chon nha dau tu duge quy dinh tai diém b'®
khoan 1 Diéu 1; Biéu 10 Nghi dinh s 30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015 cua Chinh
phu ve quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu ciia Lut Dau thau vé lua chon nha
dau tu. Dong thoi, trong qua trinh trién khai thuc hién Nghi dinh s6 30/2015/ND-
CP (hiéu luc tir ngay 05/5/2015) dén khi ban hanh Quyét dinh chip thuén chu
truong dau tu, S& Ké hoach va Pau tu chua ra soat bao cdo, tham muu UBND
tinh vé ndi dung vudng mic nay dé co co s thuc hién dam bao quy dinh.

Trdch nhiém vé vi pham néu trén thuéc vé So Ké hoach va Dau tu (nay la So
Tai chinh); Gidm doc, Phé Gidm doc phu trdch, cdc phong ban va cd nhan cé lién
quan thoi ky nam 2016. N

- S Xay dung tinh Dong Nai la co quan chi tri tham muu gitip UBND cép &
tinh t6 chirc ddu thau lua chon chu dau tu du an xdy dung nha ¢ ma khong c6 y Sg
kién vé cac van dé lién quan dén chuyén mén vé nganh, linh vuc dugc giao quan L
Iy vé du an thudc trudong hop phai dau thau do du én co str dung dét theo quy dinh HETZ
tai diém b khoan 2'7 Diéu 22 Luat Nha ¢ nam 2014 va khoan 3 Diéu 1 Luat Dau
thau nam 2013; khong ¢ y kién vé du 4n néu trén phai thuc hién dau thau lua
chon chu dau tu 1a khong ding quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh sd
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét va hudng dan
thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha 6.

Trdch nhiém vé vi pham néu trén thudc vé So Xay dung; Giam déc, Pho
Gidm déc phu trdach, cdc phong ban va cd nhan ¢6é lién quan thoi ky nam 2016.

2. Vé linh vue dat dai, bao vé méi trudng

Thoi diém quyét dinh chu truong dau tu, Chu dy 4n khéng thuc hién lap
Bé4o cao danh gia tac dong moi truong dugc duyét la khong dung quy dinh tai
khoan 1 Piéu 19 Luat Bao vé moi truong nam 2014.

'S Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh.

3. Lwa chon nha dau tu thyce hién dy an dau tu theo hinh thace ddi tac cong tu (PPP), du an dau tu ¢6 st dung dat;
16 b) Dy an dau tu st dung cac khu dat, quy dit cé gia tri thuong mai cao, can lya chon nha dau tu thude danh muc du an
dugc phé duyét theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh nay dé xay dung cong trinh thugc dé thi, khu do thi
méi: nha & thuong mai: cong trinh thuong mai va dich vu: t hgp da nang ma khong thudc cac truong hop quy dinh tai Diém
a Khoan nay.

172 Viéc ra chon chi ddu tu dy an xay dung nha ¢ thuong mai dugce thye hién thong qua cac hinh thirc sau day: b) Pau thau
du an co6 sur dung dat;
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Trdch nhiém thuéc vé Chu duw an'.

S¢ Tai nguyén va Moi truong (nay la S& Nong nghiép va Mai truong) 1a co
quan tham muu gitp UBND cap tinh ¢6 y kién vé viéc danh gia tac dong moi
truong tai thoi diém trinh phé duyét chu truong dau tu ma khong cé y kién vé van
dé lién quan dén chuyén mon vé nganh, linh vuc duoc giao quan ly vé viéc du an
thudc truong hop phai thuc hién danh gia tac dong moi truong la khong ding quy
dinh tai diém a khoan 2 Diéu 25" Luat Bao vé moi truong nam 2014.

Trdch nhiém vé vi pham néu trén thuéc vée So Tai nguyén va Moi truong (nay
la S6 Nong nghiép va Méi truong); Gidm doc, Phé Gidm doc phu trdach, cdc
phong ban va ca nhan co lien quan thoi ky nam 2016.

3. Vé linh vuc xiy dung

Tai thoi diém ban hanh Quyét dinh chu truong dau tu, So Xay dung chua
tham muu, ban hanh Ké hoach phét trién nha ¢ hang nam va 05 nam trén dia ban
tinh la khong dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 15 Luat Nha ¢ nam 20142,

Trong qua trinh thuc hién cac thu tuc lién quan dén du én, chua ra soat huéng
dan nha dau tu thuc hién thu tuc dang ky lam chu dau tu xay dung du an, cling
nhu viéc dau thau lua chon chu dau tu 1a vi pham quy dinh tai diém b khoan 2
Diéu 22%' Luat Nha ¢ nam 2014 va khoan 3 Diéu 122 Luat Dau thau nam 2013.

Trdch nhiém vé vi pham néu trén thuoc vé So Xay dung; Giam doc, Pho
Gidm doc phu tréch, cdc phong ban va cd nhén ¢é lién quan tai thoi diém thang
6/2016.

IV.KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY

Ngay 24/4/2026, Qudc hoi khda XVI ban hanh Nghi quyét s6 29/2026/QH16
vé Co ché, chinh sach dic thu dé xur ly vi pham phap luat vé dét dai cua t6 chuc,
ca nhan xay ra trude khi Luat Dat dai nam 2024 ¢6 hiéu lyc va théo g& khé khan,
vuong méc cho céc du an ton dong, kéo dai; theo do tai diém d khoan 1 Piéu 12
quy dinh vé Xur Iy vé viéc tiép tuc giao dat, cho thué dat doi voi cdc du dn vi pham
vé lua chon nha dau tw, vé quan 1y, sir dung dat.

“1. Uy ban nhén ddn cap tinh ra sodt cdc du én, dat dai vi pham vé lwa chon
nha dau tw, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat trong

'8 Theo quy dinh tai khoan 1 biéu 19 Luat Bao vé moi truong nam 2014.
192, Quyét dinh phé duyét bao cdo danh gia tac dong moi truong la can cur dé cép ¢6 thim quyén thuc hién cac viée sau: a)
Quyét dinh chu truong dau tu du an dbi véi cac dbi tuong quy dinh tai Diéu 18 cua Ludt nay trong truong hop phap ludt quy
dinh du an phai quyét dinh chu truong dau tu;
202 Trén co so chuong trinh phat trién nha ¢ cua dia phuong da duge phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, Uy ban
nhan dan cap tinh phai t6 chirc 1ap. phé duyét ké hoach phat trién nha ¢ hing nam va 05 nam trén dia ban bao gom ké hoach
phat trién nha ¢ thuong mai. nha & xa hoi. nha & cong vu. nha & dé phuc vu tai dinh cu. nha ¢ cua ho gia dinh, ca nhan, trong
d6 phai xac dinh o ké hoach phat trién nha & xa hoi dé cho thué
212, Viée lwa chon chu dau tu du an xdy dung nha ¢ thuong mai dugc thuce hi¢n thong qua cac hinh thirc sau day: b) Déu thau
du an c6 su dung dat;
22 Piéu 1. Pham vi diéu chinh.

3. Lua chon nha dau tu thuc hién du an dau tu theo hinh thire déi tac cong tu (PPP), du én dau tu ¢6 st dung dat;
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két ludn thanh tra, kiém tra, ban én dé dp dung chinh sdch theo quy dinh tai Diéu
4 va Piéu 5 cita Nghi quyét s6 170/2024/QH15 doi véi cdc trieong hop sau day:

d) Du én ma nha dau tw da img mét phan hodc toan bé sé tien boi thuong,
hé tro, tdi dinh cu hodc thuc hién boi thuong, hé tro, tdi dinh cu dé Nha nude thu
héi dat doi véi mét phcfn hodic toan bé khu dat dwoc thuce hién du dn hodc da nop
tién ky quy bao dam thuc hién dw édn nhung chua dwoc co quan nha nuée ban
hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat;”

TU nhitng nd1 dung két luan néu trén, dé xu ly cac han ché, vi pham va xem
xét, xur ly, giai quyét, tranh thét thoat, lang phi lién quan dén du an va ra soat diéu
kién dugc giao dat, cho thué dat déi véi du an khong thong qua d4u thau lua chon
nha dau tu trén co s& Nghi quyét s6 29/2026/QH16 ngay 24/4/2026 ctia Quéc hoi;
Nghi dinh s6 147/2026/ND-CP ngay 07/5/2026 ctia Chinh phii, Chanh Thanh tra
thanh phd kién nghi Chu tich UBND thanh phé chi dao céc s&, nganh va cac don
vi lién quan thuc hién mot s6 ndi dung sau:

1. S¢ Tai chinh

- Tham muu ap dung chinh sich theo quy dinh tai Nghi quyét sb
29/2026/QH16 va Nghi quyét s6 170/2024/QH15 ra soat diéu kién duoc tiép tuc
giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an, cu thé:

+ Chu tri, phéi hop véi cac co quan lién quan ra soét cac diéu kién quy dinh
tai Nghi quyét s6 29/2026/QH16 va Nghi quyét s6 170/2024/QH15 doi véi du én
Thanh phd Amata Long Thanh vé: sy phu hop voi quy hoach sir dung dét hoac
cac quy hoach theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach do thi va nong thon da
dugc phé duyét theo quy dinh cua phap luat; khong vi pham quy hoach su dung
dat quéc phong, quy hoach sur dung dét an ninh; diéu kién nang luc thuc hién du
an cua nha dau tu;

+ Tong hop két qua danh gia diéu kién va 1ap ho so trinh Uy ban nhan dén
cap tinh xem xét, quyét dinh cho phép tiép tuc giao dat, cho thué dat dé thuc hién
du an dau tu.

- T6 chirc kiém diém, xtr 1y trach nhiém tap thé, ca nhan dbi voi vi pham
duoc néu tai Phan I1I cua Két luan thanh tra.

2. S6' Nong nghiép va Moi truong

T chuc kiém diém, xur ly trach nhiém tap thé, ca nhan ddi véi han ché duogc
néu tai Phan III ctia Két luan thanh tra.

3. S6 Xay dung

- Pon dbc viéc lay y kién ctia Hoi dong tham dinh quy hoach dugc phé duyét
dé sém trién khai thuc hién cac bude tiép theo cua Du an.

- T6 chuc kiém diém, xtr ly trach nhiém tap thé, ca nhan doi vai thiéu sot
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duoc néu tai Phan III cua Két luan thanh tra.

4. S Noi vu

Tham muu Chu tich UBND thanh phé chi dao to chire kiém diém va xur ly
trach nhiém déi voi cac tap thé, ca nhan thudc tham quyén xu ly cua Chu tich
UBND thanh phé; dong thoi, huéng dan cac co quan, don vi t6 chiic kiém diém,
xu ly trach nhiém theo quy dinh.

5. UBND xa An Phuoéc

Tang cudng quan ly hién trang khu dat thuc hién du an, khong dé phat sinh
tinh trang 14n chiém, xay dung cong trinh, chuyén nhuong dat dai trai phép hodc
phat sinh khiéu nai, tranh chap phuc tap trong thoi gian cho UBND thanh phd
xem xét, quyét dinh thao gd kho khan, vudng méc déi voi du an.

6. Cong ty TNHH Thanh ph6 Amata Long Thanh

Cong ty TNHH Thanh phdé Amata Long Thanh véi vai tro 1a t6 chire kinh té
thuc hién du an co trach nhiém bao cao, dé xudt cac nha dau tu dé thuc hién cac
ndi dung sau:

- Hoan thién cac trinh tu thu tuc dé tiép tuc thuc hién du an, thuc hién déy
du nghia vu tai chinh theo dung quy dinh ctia phép luét va chap hanh nghiém cac
quyét dinh xur Iy cua co quan Nha nudc ¢6 tham quyén lién quan dén du an.

- Sau khi dugc UBND thanh phd xem xét, quyét dinh ap dung chinh sach
thao g& kho khan vudng méc ddi véi du an, chu dong lién hé véi cac co quan cé
tham quyén dé duoc hudng dan thuc hién cac thu tuc (vé dat dai, moi truong, ...)
theo quy dinh phap luat.

7. Chi dao cac sé, nganh va don vi ¢6 lién quan

- Trong qua trinh ra soat, thuc hién nham thao g& kho khan, vuéng méic néu
phat hién cac vi pham phép luat (vé dat dai, méi truong, ...) thi cac co quan, don
vi chuyén ho so dén co quan cé tham quyén, dong thoi bao cao Chu tich UBND
thanh pho xem xét, xur Iy theo quy dinh cua phap luat.

- Sau khi UBND thanh phé xem xét, quyét dinh ap dung chinh sach thao g&
khoé khan vudng méac doi véi du an, cac co quan, don vi can ctr chuc nang, nhiém
vu, quyén han thuc hién cac thu tuc (vé dat dai, moi truong, ...) lién quan dén du
an theo dung tham quyén va quy dinh phap luat. Pong thoi, chap hanh nghiém
cac quyét dinh xtr ly ctia co quan, ngudi c6 tham quyén lién quan dén du an (néu
cO).

- Giao Thanh tra Thanh phé theo di, don ddc viéc thuc hién Két luan thanh
tra cua cac so, nganh, don vi co6 lién quan.

Trén day la Két luan thanh tra déi voi du an Thanh phé Amata Long Thanh
do Cong ty TNHH Thanh phé Amata Long Thanh lam chu dau tu, Chanh Thanh
tra thanh phé kién nghi Chu tich UBND thanh phd xem xét, chi dao; dong thoi dé
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nghi céc co quan, don vi, t6 chic va ca nhén c6 lién quan nghiém tic thuc hién
nhimg ndi dung kién nghi, xir Iy néu trén va bao céo két qua gui vé Thanh tra
thanh phé trudc ngay 25./.£./2026./.

Noi nhan:

- Thanh tra Chinh phu;

- Thuong truc Thanh uy;

- Ban T4 chirc Thanh ty;

- Ban N¢i chinh Thanh uy;

- UBKT Thanh uy;

- Chu tich UBND thanh phé; <
- Chanh Thanh tra thanh phd; Vo Thi Xuan Pao
- Ban Lanh dao thanh tra thanh phd; )

- Cac S¢, nganh: Tai chinh, Xay dung, Nong

nghiép va Moi trudong, Noi vu; Thué thanh phd;

- Trung tdm phat trién quy dét thanh phd;

- Trung tdm phat trién quy dat chi nhanh Long

Thanh;

- UBND x3a An Phudc;

- Cong ty TNHH Amata Long Thanh;

- Trang TTDT cua Thanh tra thanh phé;

- Van phong, cac Phong nghiép vu cua TTTP;

- Thanh vién Poan Thanh tra;

-Luu VT, DTTI1.
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