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KET LUAN THANH TRA

Du an Khu dian cu - Thwong mai - Dich vu tai phwong Biru Hoa va
phuong Tan Van, thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai do Cong ty
TNHH Phic Hiéu lam chi dau tu

Thuc hién Quyét dinh s 08/QD-TT ngay 05/5/2026 cua Chanh Thanh tra
thanh phd Dong Nai vé viée thanh tra dbi véi 11 du an c¢6 khé khin, vudng mic,
ton dong kéo dai trén dia ban thanh phd Pong Nai.

Xét bao céo s6 27/BC-DTT ngay 16/6/2026 cua Truéng Doan Thanh tra,
Chénh Thanh tra thanh ph két luan nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG:

Du 4an Khu dan cu — Thuong mai — Dich vu tai phuong Buu Hoa va phuong
Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai (nay la phuong Bién Hoa, thanh
phd Pong Nai) do Cong ty TNHH Phuc Hiéu 1am chu dau tu (sau day goi chung
la du an). Muc tiéu du an la dau tu xdy dung mai khu dan cu theo quy hoach nham
dap tmg nhu cdu nha ¢ va nhu cau tai dinh cu cho ngudi dén tai khu vuc gom loai
kién triic nha chung cu, nha lién ké, nha lién ké vuon... véi su dong bod vé ha ting
k¥ thuat, déy du cac tién ich cong cong, dich vu do6 thi, an sinh xa hoi, dap ung
mot khu & hién dai, bén virng va than thién theo tiéu chuan do thi loai 1. Quy mo
thuc hién theo quy hoach chi tiét xay dung dugc cap tham quyén phé duyét, dap
ing quy md déan sé khoang 3.800 — 4.000 ngudi.

Téng dién tich dat thuc hién du 4n: khoang 190.029,5 m? (19,003ha); von
dau tu 600.000.000.000 ddng. Ngudn gbe dét do cac ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung
va do Nha nudc quan ly (3,557 ha) va dat giao thong (khoang 1,559 ha).

Cong ty TNHH Phuc Hiéu (sau day goi tét 1a cong ty hodc Nha dau tu) da
duoc UBND tinh Ddng Nai ban hanh quyét dinh chép thuén chi truong dau tu,
01 quyét dinh chép thuén chu truong diéu chinh dAu tu; nha dau tu da nop tién ky
quy, chuyén tién cho co quan nha nuée dé thuc hién chi tra tién bdi thuong, hd
trg khi nha nudce thu hdi dat; co quan ¢6 thdm quyén da thuc hién viée thu hoi, boi
thuong, hd tro, giai phéng mat bang, giao dat; chu dau tu da trién khai thuc hién

du an.
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Du an dén thoi diém hién nay chua cé két luan thanh tra, kiém tra, ban an
theo danh muc da duoc cac Bo nganh, dia phuong cap nhat trén h¢ thong 751. Dur
an thudc nhom céac du an c¢6 kho khan vuong méc thudce tham quyén xur ly cua dia
phuong.

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH

1. Vé linh vue diu tu

1.1. Viéc chap thuin chii truong dau tw, lwa chon nha dau tw

- Chép thuan chu truong dau tu lan dau: ngay 10/4/2018, UBND tinh Pong
Nai ban hanh quyét dinh s6 1231/QD-UBND vé viée chu truong dau tu du an cho
chu dau tu.

- Chép thuén diéu chinh chu truong dau tu lan 1: ngay 28/12/2025, UBND
tinh Ddng Nai ban hanh quyét dinh s6 649/QD-UBND vé chap thuan diéu chinh
chu truong dau tu du an (tién do dén thang 7/2028).

Tom lai, hién nay du éan da duoc tiép tuc thuc hién theo Quyét dinh s
649/QD-UBND ngay 28/12/2025 cua UBND tinh Dong Nai véi tién do dén thang
7/2028.

Qua kiém tra ho so, nhan thay mdt s6 ndi dung nhu sau:

- Qua trinh thuc hién viéc ban hanh Quyét dinh chu truong dau tu, chép thuan
nha dau tu duoc thuc hién theo quy dinh tai Quyét dinh s6 2 1/2017/Qb-UBND
ngay 21/6/2017 cia UBND tinh Dong Nai vé viéc Ban hanh quy dinh vé trinh tu
thuc hién tht tuc dau tu cac du an san xuat, kinh doanh ngoai cac khu cong nghiép
tap trung trén dia ban tinh Dong Nai (Quyét dinh nay dwoc bdi bo tai Quyét dinh
s6 33/2018/0D-UBND ngay 09/8/2018 cua UBND tinh Déng Nai vé viée béi bo
cac quyét dinh cua Uy ban nhan dan tinh lién quan dén trinh tu thuc hién thi tuc
dau tw cdc dw dn san xuat, kinh doanh ngoai cdc khu cong nghiép trén dia ban
tinh Dong Nai ¢é hiéu luc ké tir ngay 20/8/2018).

Trong qué trinh dyu thao viéc ban hanh Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND
ngay 21/6/2017 ctia UBND tinh Dong Nai, S¢ Xay dung da gép y dam bao chirc
ning ctia S& XAy dung vé viée bd sung ndi dung, thim quyén ctia S& Xay dung
lién quan nhung So Ké hoach va Pau tu khong tiép thu y kién dong gop ctia S¢
Xay dung (tai cac Van ban sb: 723/SXD-QLHDXD ngay 17/3/2016, 568/SXD-
QLHDXD ngay 02/3/2017 va 1936/SXD-QLXD ngay 20/6/2017). Trong dé cé
ndi dung cu thé lién quan viéc dau thau lua chon chu dau tu va thanh phén ho so

dé nghi chap thuan chu truong cac du 4n nha & nhu sau:
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Tai Vin ban s6 723/SXD-QLHDXD ngay 17/3/2016 vé viée gop ¥ kién du
thao trinh tu tht tuc dau tu du 4n dau tu san xuét kinh doanh (ném ngoai cac khu
cong nghiép tap trung) trén dia ban tinh Dong Nai, thé hién noi dung S& Xay dung
dé nghi chinh stra, bd sung ddi v6i quy dinh trinh tu thi tuc, nhu sau:

(1) Bé nghi b sung quy dinh “Péi véi cdc du dn dau tw xdy dung nha 6, S¢
Xay dung chii tri, phoi hop véi cde So nganh va UBND cdp huyén dé xuat UBND
tinh phé duyét danh muc cde dw dn cé sir dung dat phit hop véi quy hoach xdy
dung chi tiét can lwa chon nha dau tw va chi tri givip UBND tinh t6 chire ddu
thau”. Noi dung nay da dugc quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 18 Nghj dinh
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh pha: “Péi véi khu vuc cha thuc
hién boi thuong, giai phong mdt bang thi lua chon chi dau tu thong qua hinh thire
ddu thau néu c6 nhiéu nha dau tw ¢é du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 21 cua
Ludt Nha & déng ky tham gia lam chi dau tw; truong hop chi ¢6 mét nha dau tu
dhi diéu kién déing ky tham gia thi chi dinh nha dau tw dé lam chit dau tw. Sé Xdy
dung chii tri givip UBND cap tinh 16 chire dau thau lua chon chii dau tw dy én xdy
dung nha & quy dinh tai Piém nay. Thoi gian va quy trinh ddu thau lwa chon chii
dau tw dw dn xdy dung nha ¢ dwoc thuc hién theo quy dinh cua phdp ludt vé dau
thau”.

(2) Céc thanh phan ho so dé nghi nghién ctru b6 sung vao Diéu 7 nhu sau:

+ B6 sung thém Gidy dang ky doanh nghiép cé von phdp dinh khéng duoc
thap hon 20 ty.

+ Ho so phdp Iy cua don vi duoc giao lam chu dau tw, bao gom gidy to ching
minh néng lic kinh doanh bdt dong san, tu cach phdp 1y, giay to chimg minh ning
luc tai chinh, kinh nghiém cua chu dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt; truong
hop chua luva chon chu dau tw thi ¢6 bdo cdo vé hinh thitc lva chon chii dau tu va
du kién diéu kién dé lwa chon chi dau tu;

+ Vén ban dé nghi chdp thudn chii truong duw dn xdy dung nha 6, trong dé
néu ré co s¢ phdp ly dé nghi chdp thudn; cdc ngi dung dé xuat chdp thudn quy
dinh tai khoan 2 Diéu 11 cia nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua

Chinh phu; 1y do dé nghi chdp thudn va chitng minh sy phit hop ctia ngi dung du

an véi chuong trinh, ké hoach phdt trién nha o cia dia phuong da duoc phé duyét;
+ Quyét dinh phé duyét quy hoach kém theo ban vé quy hoach chi tiét khu
vuee ¢6 du dn da dwoc co quan cé tham quyén phé duyét,
+ NGi dung chuong trinh, ké hoach phdt trién nha & cua dia phuong da dwoc
phé duyét co lién quan dén viéc trién khai thuc hién duw dn can chd'p thuan chu
truong dau tu.
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a) Noi dung lién quan vi¢c lua chon nha dau tu:

Theo Diéu 1 Quyét dinh s 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017 cia UBND
tinh, cac du an thudc pham vi diéu chinh cua quyét dinh nay la cac du an da dugc
xac dinh khong thudc truong hop phai t6 chirc ddu gia quyén str dung dat va khong
thudc truong hop phai t6 chtrec dau thau lua chon nha dau tu. DSng thoi, tai diém
a khoan 3 Diéu 4 Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017 cua UBND
tinh da xé4c dinh cac du an thudc thdm quyén quyét dinh chu truong dau tu cua
UBND tinh Ddng Nai theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 32 Luat Pau tu nam
2014: “a) Du dn duoe Nha nuée giao dat, cho thué dat khéng théng qua diu
gid, diu thau hodc nhdn chuyén nhwong,; dw dn co yéu cau chuyérn muc dich sw
dung dd't,'

Bén canh do, theo 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 cua Luat Pau tu: “2. Nha dau tw tring dau gid quyén sir dung
dat hodic trung dau thau du dn dau tw cé sir dung dat thue hién duw dn dau tw theo
quy dinh twong g tai van ban quyét dinh phé duyét két qua tring dau gid, vin
ban phé duyét két qua lya chon nha dau tw va quy dinh ciia phap ludt vé dau i,
xay dung va phdp ludt c6 lién quan ma khéng phai thwe hién thii tuc quyét dinh
chu truong dau tw.”

Do do, viéc thuc hién thu tuc quyét dinh chu truong dau tu déi véi du an do
Cong ty TNHH Phuc Hiéu lam nha dau tu di xac dinh dy an khong niam trong
truomg hop thuc hién déu gia quyén sir dung dat hodc dau thau lya chon nha dau
tu.

Tuy nhién, theo Luat DAu thau ndm 2013 thé hién ndi dung du an dau tu c6
st dung dét phai thuc hién theo quy dinh quan ly nha nude vé dau thau va duoc
quy dinh cu thé tai khoan 3 Diéu 1: “Luwa chon nha dau tw thue hién du dn dau te
theo hinh thitc doi tic c¢ong te (PPP), dw dn dau tw c6 sir dung dat’. Noi dung
nay tiép tuc dugc hudng dan tai diém b khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh 30/2015/ND-
CP ngay 17/3/2015 cua Chinh phu vé viéc Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu
ctia ludt dau thau vé lua chon nha dau tu: “Dur dn dau tw sir dung cdc khu dat, quy
dat ¢é gia tri thuong mai cao, can lua chon nha dau tuw thuoc danh muc dw an
duoc phé duyét theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 10 Nghij dinh nay dé xdy
dung cong trinh thugc do thi, khu doé thi moi; nha o thwong mai; cong trinh thuong
mai va dich vu; t6 hop da ning ma khéng thuéc cdc truong hop quy dinh tai diém

a khoan nay”.

Tai thoi diém Nghi dinh 30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015 ctia Chinh phii vé
viée Quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dau thau vé lya chon nha dau
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tu co hiéu luc thi viéc 1ap danh muc du an dau tu co st dung dét chua quy dinh
cu thé v& mdc thoi gian c¢b dinh vé thoi gian phai 1ap danh muc, chi hudng dan
can cu lap va phé duyét danh muc du an; co quan lap va phé duyét danh muc du
an; cong bd danh muc du an. Pdng thoi, huéng dan viéc phai lap phuong an so
bo vé boi thuong, giai phong mit bang khi Nha nude thu hoi dat dé 1am co so 1ap
ho so mdi thau, hd so yéu cau lua chon nha dau tu.

Noi dung khong thong qua ddu thau lya chon nha déu tu da duge UBND tinh
Déng Nai giai trinh cac vudng mic vé viée chua thue hién déu thau lua chon nha
dau tu di véi cac du an c6 str dung dat tai Van ban s6 3091/UBND-KTN ngay
26/3/2021 vé viée giai trinh mot s6 ndi dung theo ndi dung vé Kiém toan ngin
sach dia phuong nam 2019 cua tinh Pdng Nai tai Vin ban s6 508/K TNN-TH ngay
31/12/2020 gui Tong Kiém todn nha nude. Bén canh dé, Doan thanh tra cling
nhan thdy trong qua trinh trién khai thuc hién Nghi dinh 30/2015/ND-CP ngay
17/3/2015 ctia 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 ndi dung vudng mic nay dé ¢ co s¢ thuc hién dam bao quy
dinh.

b) N6i dung lién quan viéc Quyét dinh chu truong dau tu:

- S& Ké hoach va Dau tu ¢6 Bao cdo sb 112/BC-SKHDT ngay 27/2/2018 vé
hd so cép Quyét dinh chu truong dau tu Dy 4n Khu déan cu - Thuong mai - Dich
vu tai phuong Blru Hoa va phuong Tén Van, thanh phé Bién Hoa, tinh Dong Nai
lam co s& UBND tinh Ddng Nai ban hanh Quyét dinh chép thuan chu truong dau
tu s6 1231/QD-UBND ngay 10/4/2018.

- S& Ké hoach va Pau tu di c6 Van ban sé 3414/SKHDT-THQH ngay
18/10/2017 vé viée xin y kién hd so quyét dinh chu truong dau tu dbi voi du an.
Tuy nhién, thanh phan noi gii chua dam bao theo quy dinh tai Didu 10 Quyét
dinh s6 21/2017/QD-UBND (Khéng ¢6 thanh phan: Ban Chi huy quan sy thanh
phd Bién Hoa (cii), S& Tai chinh) dan dén khong téng hop dugc noi dung lién
quan vé: y kién vé quy hoach qudc phong tai dia diém du an; danh gia hiéu qua
kinh té dbi voi du 4n, nang luc tai chinh cta nha dau tu.

- Trén co s& vin ban 13y ¥ kién sb 3414/SKHDT-THQH cua S¢ Ké hoach
va Pau tu, cac co quan lién quan thuc hién gép ¥ nhu sau:

+ S& Tai nguyén va Moi truong da cd Van ban gop y s6 7128/STNMT-QH
ngay 24/11/2017: ndi dung goép y chua dam bao quy dinh tai khoan 2, Piéu 10
Quyét dinh sé 21/2017/QD-UBND ctia UBND tinh (Chi thé hi¢n noi dung vé sy
phu hop véi quy hoach stir dung dét, v& tac dong mdi trudong; chua thé hién duoc:
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danh gia can ctr phap ly vé quyén st dung dia diém dau tu cta nha dau tu, so do
vi tri du &n va céc giai phap bao vé mai truong,...).

+ S¢ Xay dung da c6 Van ban gop y s6 4087/SXD-QLN&TTBDS ngay
20/11/2017: ndi dung gdp ¥ chua dam bao quy dinh tai khoan 3, Diéu 10 Quyét
dinh s6 21/2017/QD-UBND ctia UBND tinh (chi thé hi¢n noi dung vé phu hop
quy hoach xay dung; chua thé hién duoc cac noi dung nhu: su pht hop cia du an
so voi quy dinh cua phap luat Nha ¢, vé kinh doanh bat dong san, phap luat vé
xdy dung...nhu: chuong trinh phat trién nha & cua tinh, chuong trinh, ké hoach
phat trién do thi,...).

+ UBND thanh phé Bién Hoa da c6 Van ban gép y s6 16455/UBND-XDCB
ngay 29/12/2017: ndi dung gdép y chua dam bao quy dinh tai khoan 10 Piéu 10
Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND (chi thé hién noi dung su phu hop cua du an
dau tu véi quy hoach xay dung, so dod vi tri; chua thé hién danh gia sy phu hop
cua du an dau tu voi quy hoach st dung dat, hién trang va nguodn goc dat tai vi tri
du an...).

Can ctr khoan 11 Diéu 5 Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017
ctia UBND tinh ¢6 noi dung: “Péi véi dur én dau tw xdy dung kinh doanh nha o,
thii tuc cap quyét dinh chi truong dau tu, cdp gidy chitng nhdn dang ky dau tie
thuc hién theo Quy dinh nay. Sau khi dw én dau te cap Quyét dinh chii triwcong dau
tw, cap gidy chimg nhan dau tw, nha dau tw lap cdc thu tuc lién quan cua Ludt
Nha 6, S¢ Xay dung tham mueu UBND tinh xem xét quyét dinh vé thi tuc nay theo
huéng han ché t6i da cde néi dung trimg lip véi thit tuc cap quyét dinh chit truong
dau tw, cap gidy chimg nhdn dang ky dau tw thue hién theo Quy dinh nay”.

Tuy nhién, trong ndi dung Quyét dinh chip thuan chu truong dau tu dugc
hudng dan tai mau I1.1 Phu luc II Théng tu s6 16/2015/TT-BKHDT ngay
18/11/2015 ctia Bd K& hoach va Pau tu vé viéc quy dinh biéu mau thuc hién thu
tuc dau tu va bao cdo hoat dong dau tu tai Viét Nam duoc ap dung ddi véi du an
chi dé cap diéu kién cua nha dau tu tuan thu cic quy dinh ctia phép luat c6 lién
quan nhung khong dé cap, dan chiéu dén trach nhiém ctia nha dau tu, trach nhi¢m
ctia S¢ Xay dung phai thuc hién noi dung nay dan dén nha dau tu khong nam bat
Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017 ctia UBND tinh thi khong thé
co thong tin dé thuc hién cac bude tiép theo lién quan Ludt Nha ¢, dong thoi So
Xay dung khong c6 co sé tham muu thuc hién cac ndi dung thudce tham quyén
quy dinh tai Luat Nha ¢ va cac quy dinh lién quan néu chu dau tu khong lién hé

dé thuc hién thu tuc (ddang ky lam chii dau tw, dau thau lua chon chi dau tu quy
dinh tai Diéu 21, Diéu 22 Ludt Nha ¢ nam 2014; Diéu 18, Piéu 27 Nghi dinh
99/2015/ND-CP; Diéu 7, Diéu 8 Théng tw sé6 19/2016/TT-BXD).
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Bén canh do6, theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 18 Nghi dinh
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phti quy dinh: “Déi véi khu viee chua
thue hién boi thuong, giai phong mdt bang thi lua chon chit dau tu thong qua hinh
thitc ddu thau néu c6 nhiéu nha dau tw c¢é di diéu kién theo quy dinh tai Diéu
21" ciia Ludt Nha & déng ky tham gia lam chi dau tu; truong hop chi ¢6 mét nha
dau tw dv diéu kién ddng ky tham gia thi chi dinh nha dau tw dé lam chi dau nwe.
S6 Xay dung chii tri givip UBND cdp tinh t6 chike ddu thau lwa chon chi dau tw
dur dn xdy dung nha ¢ quy dinh tai Diém nay. Thoi gian va quy trinh ddu thau lua
chon chii dau tw dy én xdy dung nha & dwoc thuc hién theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dau thau”. Tuy nhién, mau II.1 Phu luc II Théng tu s6 16/2015/TT-
BKHDT ngay 18/11/2015 cta Bd Ké hoach va Pau tu hudéng dan Quyét dinh chu
truong dau tu tai noi dung Chép thuén nha dau tu phai dién thong tin vé nha dau
tu thtr nhat, thtr tiép theo (néu ¢d) dan dén khi ban hanh Quyét dinh chu truong
dAu tu S& K& hoach va Pau tu x4c dinh théng tin it nhat cia 01 nha dau tu, khong
6 nha dau tu tiép theo do trong qua trinh tiép nhan hd so chi ¢6 01 nha dau tu va
da xé4c dinh khong thuc hién du gia quyén str dung dét, ddu thau lya chon nha
dau tu. Do do, truong hop du 4n di xac dinh khong thong qua ddu gia quyén st
dung dét, d4u thau lya chon nha dau tu; quyét dinh chap thuan chu truong dau tu
di xé4c dinh 01 nha dau tu thi S¢ Xay dung can phai xac dinh diéu kién ding ky
tham gia lam chu dau tu cta nha dau tu dé thuc hién vige chi dinh nha dau tu d6
lam chu dau tu dam bao quy dinh.

Qua noi dung trén, viéc xac dinh nha dau tu va chu dau tu du an xay dung
nha ¢ thuong mai gitra cac quy dinh theo Luat Pau tu nam 2014 va Luat Nha ¢
nam 2014 con nhiéu diém bat cap nhu sau:

+ Truong hop néu khong thuc hién viéc déu gia quyén str dung dat, dau thau
lua chon nha ddu tu thi khong phai thuc hién thii tuc Quyét dinh chii truong dau
tu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP ngay
12/11/2015 cua Chinh phu.

+ Truong hop Quyét dinh chu truong déu tu da xac nhan chi c6 01 nha dau
tu: phai thuc hién xéc dinh nha dau tu da diéu kién dang ky tham gia lam chi dau
tu thi chi dinh nha dau tu d6 1am chu dau tu theo quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu. Bén canh
dé, tai diém b khoan 1 Diu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua

' Piéu 21. Didu kién lam cht du 4n nha & thuong mai

I. Doanh nghiép, hop tdc xa dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh ctia phap luat Vi¢t Nam.

2. C6 von phap dinh theo quy dinh cia phap ludt kinh doanh bat dong san va c6 vén ky quy dé thuc hi¢n ddi véi
tung du an theo quy dinh cua phéap luat vé déu tu.

3. C6 chuic ning kinh doanh bét dong san theo quy dinh cta phap luat.




Chinh pht chi néu didu kién xac nhan chu dau tu khi dap tmg Diéu 21 Lut Nha
& nam 2014, trong khi ndi dung vé chi dinh chu diu tu tai diém ¢ khoan 2 Diéu
22% Luat Nha 6 nam 2014 phai c6 thém didu kién c6 quyén str dung dat hop phap.
Do do, viée chi dinh nha dau tu lam cha dau tu déi véi khu vue chua thue hién,
giai phong mat bang ciing chua c6 co s¢ dam bao thyc hién.

1.2. V& dam bao thue hién dy an dau tu

Theo quy dinh tai Piéu 42 Luat Pau tu 2014, Diéu 27 Nghi dinh
118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 cua Chinh phu:

Péi voi ndi dung thoa thuan vé ky quy bao dam thuc hién Dy an theo Quyét
dinh sé 1231/QD-UBND ngay 10/4/2018 cua UBND tinh vé quyét dinh chu
truong dau tu xac dinh Chu dau tu thuc hién ky quy bao dam thuc hién Dy an.
Cong ty da hoan thanh thuc hién ky quy vao ngay 13/10/2020 véi sO tién
12.593.572.680 dong.

1.3. V¢ tién do thuwe hién du an

Dén thoi diém hién nay, du 4n van con trong tién do thuc hién (thoi han tién
do duw én dén thang 7/2028) da duge UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyét dinh
chdp thuan diéu chinh chu truong dau tu s6 649/QD-UBND ngay 28/12/2025
(diéu chinh lan thit 1).

2. V¢ linh vue dit dai va bao vé méi truong

2.1. V& linh vue dat dai

2.1.1. V¢ nguf)n géc dat

Téng dién tich dat thuc hién du 4n khoang 19,00295 ha; Ngudn gde dat do
cac ho gia dinh, ¢4 nhan st dung (khoang 13,887ha), do Nha nudc quan ly (khoang
3,557ha) va dat giao thong (khoang 1,55%ha).

Thoi diém quyét dinh chu truong dau tu khu dét trén chua duoc thu hoi, boi
thuong, giai phong mat bang nén khu dat chua dam bao dicu kién dé to chire thuc
hién d4u gia quyén sir dung dat khi nha nudc giao dat, cho thué dat theo quy dinh
tai diém b khoan 1 Diéu 119° Luat Dét dai ndm 2013.

2 Pidu 22. Dy an dau tu xay dung nha & thuong mai va lya chon chu dau tu du an
2. Viée lua chon chu ddu tu du an xay dung nha & thuong mai dugc thuc hién thong qua cac hinh thire sau day:

¢) Chi dinh chu diu tu trong truong hop nha dau tu ¢é du diéu kién quy dinh tai Diéu 21 cua Luat nay, c6 quyén
w dung dat hop phap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Diéu 23 cuia Luat nay.

3 Pidu 119, Thuc hién déu gia quyen sir dung dat
1. Didu kién dé t chirc thuc hién diu gia quyén sir dung dat khi nha nuéc giao dét, cho thué dit:

b) Pét da duoc giai phong mat bing, dit c6 tai san gén lién voi dat ma tai san thudc so hiru nha nuéc;
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2.1.2. V& quy hoach, ké hoach sir dung dat

- Tai thoi diém phé duyét chap thuan chu truong dau tu, du an phi hop quy
hoach sir dung dat dén nam 2020 tinh Pdng Nai (theo Nghi quyét 74/NQ-CP ngay
09/8/2017 cuia Chinh phii vé viéc diéu chinh quy hoach sir dung dat dén nim 2020
va ké hoach sir dung dat ky cuéi (2016 — 2020) tinh Pong Nai).

- V& quy hoach sir dung dat: Theo quyét dinh sé 89/QD-UBND ngay
11/01/2022 cia UBND tinh Dé)ng Nai vé viée phé duyét quy hoach sir dung dat
dén nam 2030 thanh phé Bién Hoa, tinh Déng Nali, toan by du an Khu dan cu —
Thuong mai — Dich vu tai phuong Biru Hoa va phuong Tan Van, thanh phd Bién
Hoa thudc chirc ndng quy hoach dat & du an, dat thuong mai dich vu, dat giao
thong, dat gido duc, dat cay xanh.

- Du an phu hop véi ké hoach str dung dat nam 2020 cta thanh phé Bién Hoa
da dugc UBND tinh Ddng Nai phé duyét tai Quyét dinh s 4385/QD-UBND ngay
31/12/2019.

2.1.3. V¢ thu hoi dat, bdi thuwong, hd tro tai dinh cw

Du 4n dugc Hoi dong nhan déan tinh Pong Nai (trude sap nhap) thong qua
tai Nghi quyét sé 144/NQ-HDND ngay 11/12/2014 vé du an thu hoi déat va du an
¢6 st dung dét trong laa, dét rimg phong ho, rimg diac dung nam 2015 tinh Dong
Nai; Nghi quyét s6 18/2021/NQ-HDND ngay 08/12/2021 vé viéc Thong qua danh
muc céc du an thu hoi dat nam 2022 tinh Déng Nai, Dy an thudc truong hop Nha
nude thu hdi dit theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 62 Luat D4t dai nam 2013,

UBND thanh phé Bién Hoa thudc tinh Dong Nai (trudc sap nhap) da ban
hanh céc quyét dinh phé duyét phuong an boi thudng, hd tro ddi vai du an theo
ding thdm quyén quy dinh tai khoan 3 Diéu 66 Luat Dét dai nam 2013 véi dién
tich 9,218 ha/19,003 ha.

Vé boi thuong giai phong miat bang: UBND thanh phé Bién Hoa xac nhan
hoan thanh c¢dng tac bdi thuong (dot 1) tai Vin ban s 9641/UBND-DT ngay
24/7/2020 véi dién tich 16.952,4 m? (dét do ho gia dinh, c4 nhan str dung).

Toan bd sd tién dé bdi thuong, hd trg cé ngudn gde do chii dau tu Gng ra va
ndp vao tai khoan cta Trung tdm phét trién quy dat thanh phé Bién Hoa dé thuc
hién chi tra bdi thuong, hd trg (dén thoi diém hién nay cha dau tu da ung tién cho
Trung tdm phat trién quy dét thanh phé Bién Hoa theo cac Quyét dinh phé duyét
phuong 4n bdi thudng dé thuc hién chi tra tién bdi thuong, hd tro vai sb tién:
214.219.990.000 dong).
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2.1.4. Vé giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung dat, thue hién
nghia vu tai chinh vé dit dai, cap Gidy chirng nhian quyén sir dung dat

a) Vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat

- Du 4n da dugc UBND tinh Dong Nai giao dat theo Quyét dinh s6 4404/QD-
UBND ngay 19/11/2020 ctiia UBND tinh Ddng Nai vé viée giao dat cho Cong ty
TNHH Phuc Hiéu dé sir dung vao muc dich xay dung Khu déan cu — thuong mai
— dich vu tai phuong Buu Hoa, thanh phé Bién Hoa, tinh I)éng Nai (dot 1) voi
dién tich 16.952,4 m?. Phan dién tich con lai ciia du an khoang 17,3 1ha chua duoc
giao dét, cho thué dat.

- Du an phu hgp véi quy hoach su dung dat, ké hoach sur dung dat hang nam
ctia cAp huyén va hd so xin giao dat theo quy dinh tai bd tht tuc hanh chinh dugc
UBND tinh ban hanh va trén co s& quy dinh tai Diéu 52; diém a khoan 2 Diéu 68
Luat DAt dai nim 2013 va Diéu 3 Thong tu sé 30/2014/TT-BTNMT ngay
02/6/2014 cua Bo truong B Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé ho so giao
dit, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat.

- Di voi phan dién tich dat do nha nudc quan ly (khoang 5,1 ha): UBND
tinh Dong Nai da dong y phuong dn hodn doi dat “cong” trong ranh du an tuong
ing ty 18 dat o khai thac duge theo quy hoach chi tiét 1/500 du 4n dugc duyét,
tuong tng dién tich 22.433 m? dat ban giao lai cho dia phuong (theo Thong bao
s6 13774/TB-UBND ngay 13/11/2020 ctia UBND tinh vé viée Thong bao két luan
ctia Chu tich UBND tinh vé dat dai thuoc Du an Khu déan cu - thuong mai — dich
vu do Cong ty TNHH Phuc Hiéu lam chu dau tu tai phuong Biru Hoa va phuong
Tan Van, thanh phd Bién Hoa). Pdng thoi, theo Van ban s6 2272/UBND-KTN
ngay 08/3/2021 ctia UBND tinh Ddng Nai vé viéc xur Iy kién nghi vé dat dai thuoc
Du an Khu dan cu - thuong mai — dich vu do Cong ty TNHH Phuc Hiéu lam chu
dau tu tai phuong Biru Hoa va phuong Tan Van, thanh phé Bién Hoa, UBND tinh
Dong Nai da giao S Tai nguyén va Mdi trudong ra soat phuong én hoan doi dat
“cong” theo Van ban s 5404/CV-TU ngay 29/8/2018 cua Tinh ty va Thong bao
s6 13774/TB-UBND ngay 13/11/2020 cua UBND tinh, déi chiéu v6i quy dinh tai
Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 ctia Chinh phti, bao cao dé xuat
trinh UBND tinh xtr Iy hd so giao dat, cho thué dat thyc hién du an theo quy dinh
dé phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong.

- Du an thudc truong hgp Nha nudce thuc hién viée thu hoi dat dé phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo quy dinh tai Dicu 62 Luat Dét

dai nam 2013. Dé giao dat, trién khai thuc hién du an thi phai d4u thau du 4n co
sir dung dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 1 Luat Pau thau nim 2013; diém b
khoan 2 Didu 22 Luat Nha & nam 2014. Sau khi Nha nudc thu hoi dét thi phai
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thuc hién giao dét c6 thu tién sir dung dét theo hinh thirc déu gia quyén sur dung
dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013; diém a khoan 2
Di¢u 22 Lut Nha & ndm 2014.

b) Viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé dit dai

Theo bdo céo ctia nha dau tu, co quan chirc niang. Poan thanh tra tong hop
nhu sau:

- Ngay 04/12/2020, S& Tai nguyén va Méi truong da 1ap thi tuc dé lua chon
cong ty C6 phan thdm dinh gia Pong Nai (Hop ddong sé 86/2020-HD-DGD) la
don vi tu van xé4c dinh gia dét cu thé dé tinh tién st dung dat, tién thué dat cua du
an.

- Ngay 10/12/2021, Cong ty C6 phan tham dinh gia Pong Nai ¢6 van ban xin
gia han do dich covid, chua thdng nhit dugc chi tiéu tinh toan trong phuong phap
thang du khi x4c dinh gia dat cu thé cua du an.

- Ngay 26/4/2022, Cong ty C6 phan thdm dinh gia Péng Nai ¢6 van ban xin
dirng thuc hién hop dong véi ly do khong théng nhat duoc chi tiéu tinh toan trong
phuong phap thiang du khi xac dinh gia dét cu thé ctia du én.

- Ngay 31/5/2022, S& Tai nguyén va Mdi trudng di c6 Vian ban sb
3699/STNMT-CCQLDD béo cao UBND tinh vé khé khan, vudng mic trong qua
trinh xac dinh gia dét cu thé cta du an va da duoc UBND tinh chi dao thuc hién
tai Van ban sé 6430/UBND-KTNS ngay 24/6/2022.

Tém lai, hién nay S& Nong nghié¢p va Moi trudong chua xac dinh duoc gia
dat cu thé dan dén Thué thanh phé Dong Nai chwa ¢6 co sé ban hanh thué dat cho
du an.

¢) Vé cdp gidy chimg nhén quyén st dung dat

Dén thoi diém hién nay, du an chua dugc xac nhan diéu kién chuyén nhugng
theo quy dinh phap luat dat dai, chua duoc cép Gidy ching nhan quyén st dung
dat.

2.2. V& linh vue bio vé mdi truwong

Chu dau tu da phdi hop tu van (Trung tdm k§ thuat méi truong — S¢ Tai
nguyén va Moi truong) 1ap bdo cdo danh gia tdc dong madi truong va ndp hd so
thuc hién thu tuc tham dinh, phé duyét bao cdo danh gia tdc dong moi trudng tai
Trung tdm hanh chinh cong tinh ngay 21/10/2020.

Tuy nhién, dén thoi diém hién nay chua dugce phé duyét do nha dau tu phai
didu chinh quy hoach cuc bd 1/500 du 4n lam thay d6i quy mo dan s6, ha tang ky
thuat... nén tam dung dé sau khi phé duyét diéu chinh quy hoach cuc bo 1/500 du
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4n hoan thanh mai thuc hién trién khai tiép. Hién tai, cht dau tu dang 1ap thu tuc
danh gia tac dong moi truong.

3. Cong tac quan ly vé xdy dung

3.1. V¢ quy hoach xiy dung

Ngay 05/9/2017, UBND tinh Pdng Nai cdp Gidy phép quy hoach so
15/GPQH dé 1ap quy hoach chi tiét 1/500 d6i voi du 4n va ngay 17/7/2018, UBND
tinh Dong Nai cap Gidy phép quy hoach s& 10/GPQH dé 1ap quy hoach chi tiét
1/500 déi voi du an.

Theo quy hoach ty 1& 1/500 dugc duyét tai Quyét dinh sd 2992/QD-UBND
ngay 24/9/2019 ctia UBND tinh Pong Nai, quy md dan s6 khoang 3.840 nguoi
(theo dé xuét dyu 4n dau tu thi san pham 1a nha ¢ nha ¢ lién ké, nha ¢ lién ké co
san vuon, nha ¢ xa hoi (chung cu), dét & tai dinh cu, dat gido duc, dat y té, cong
trinh dich vu thuong mai, trung tam t6 chure su kién - dich vu giai tri, dat cay xanh
~ thé duc thé thao, dat cong trinh ddu mdi ha tang k¥ thuat (kho bai, tram xdng
dau, tram x{r 1y nudc thai), dat giao thong).

Ngay 09/4/2026, UBND phuong Bién Hoa dd ban hanh Quyét dinh s
436/QD-UBND vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung
ty 1¢ 1/500 dur én (diéu chinh Quyét dinh s6 2992/QD-UBND ngay 24/9/2019 cua
UBND tinh Dong Nai).

3.2. V& chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢

- Tai thoi diém quyét dinh chu truong dau tu, Du 4n khong c6 trong Chuong
trinh phat trién nha & trén dia ban tinh Dong Nai dén nim 2010 va dinh hudng
dén nam 2020 (Nghi quyét s6 114/2008/NQ-HDND ngay 24/7/2008 va Nghi
quyétsé 117/2014/NQ-HDND ngay 11/7/2014 ciia HDND tinh Dong Nai); khong
¢6 trong ké hoach phat trién nha & thoi ky 5 nam, hang nam nhung S K¢é hoach
va Dau tu van tham muu quyét dinh chii truong dau tu. Qua kiém tra thé hién So
Xay dung khong ¢6 y kién ndi dung nay khi gép ¥y ho so dau tu va So Ké hoach
va Pau tu ciing khong phat hién, dé nghi lam rd dé tham muu quyét dinh chu
truong dau tu.

Du 4n nay sau dé da duoc bo sung vao Chuong trinh phat trién nha ¢ tai
Nghi quyét sé 23/NQ-HBDND ngay 30/7/2021 ctia HDND tinh Dong Nai vé
Chuong trinh phat trién nha & giai doan 2021-2030 trén dia ban tinh Déng Nai;
Quyét dinh s6 1258/QD-UBND ngay 17/5/2022 ctia UBND tinh Dong Nai vé vige
phé duyét ké hoach phat trién nha & giai doan 2021-2025 trén dia ban tinh Pong
Nai va Quyét dinh s 2280/QD-UBND ngay 31/7/2024 ctia UBND tinh Pong Nai
vé viée stra dbi, bd sung mot s6 ndi dung Quyét dinh s6 1258/QD-UBND ngay
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17/5/2022 ctia UBND tinh Png Nai phé duyét ké hoach phat trién nha & giai
doan 2021-2025 trén dia ban tinh Dong Nai.

3.3. Viéce thue hién thi tuc diu tw xiy dung, thi cong xiy dung cdng
trinh

Ngay 21/01/2020, S& X4y dung dd ban hanh Van ban s 337/SXD-QLXD
vé viéc thong bao két qua thim dinh thiét ké co s& cong trinh ha tang k¥ thuat va
nha ¢ thudc du an.

Trén co s& yéu cau ctia SO Xdy dung ddi véi chu dau tu tai Van ban sb
337/SXD-QLXD: chi dugce tiép tuc trién khai cac bude tiép theo (thiét ké ban vé
thi ¢ong) khi UBND tinh thdng nhét dién tich ban giao cho dia phuong dé b tri
tai dinh cu, UBND tinh da thong nhat dién tich ban giao cho dia phuong 14 22.433
m?2 dé bd tri tai dinh cu tai Vian ban s6 2272/UBND-KTN ngay 08/03/2021. Trén
co s& do, chu dau tu trién khai diéu chinh chi tiét xay dung ty 1¢ 1/500 du an, dén
thoi diém hién nay sau khi cé Quyét dinh s6 436/QD-UBND ngay 09/4/2026 ctia
UBND phudng Bién Hoa vé viée phé duyét diéu chinh cuc bo quy hoach chi tiét
xdy dung ty 1& 1/500 du 4n, nha dau tu dang lap diéu chinh bao cdo nghién ctiu
kha thi du an.

3.4. V¢ linh vue kinh doanh bat dong san

Dén thoi diém hién nay, du an chua dugc cdp Gidy chimg nhan quyén su
dung dt nén chua thuc hién cac ndi dung lién quan viéc kinh doanh bat dong san,
chuyén nhuong, gop von, dit coc gitr chd.

4. V& viéc khiéu nai, td cdo, phan anh, kién nghi lién quan dén du 4n

- Trong qua trinh thyuc hién du an, c6 03 truong hop khiéu nai lién quan cong
tac boi thuong hd trg gdm: ba Nguyén Anh Quan; 6ng Nguyén Xuan Nam va ba
Tran Thi Van Anh; 6ng Nguyén Phudc Hién.

- Cac truong hop néu trén da dugc UBND thanh phd Bién Hoa xem xét giai
quyét theo quy dinh, cu thé:

+ Thong bao s6 1541/TB-UBND ngay 25/7/2023 ctia UBND thanh ph Bién
Hoa vé viéc khong thu ly giai quyét khiéu nai ctia ba Nguyén Anh Quan;

+ Quyét dinh sb 4198/QD-UBND ngay 30/11/2022 ctia UBND thanh phd
Bién Hoa vé viéc giai quyét khiéu nai 1an dau ctia 6ng Nguyén Phudc Hién;

+ Quyét dinh sé 4199/QD-UBND ngay 31/11/2022 ctia UBND thanh phé
Bién Hoa vé& viée giai quyét khiéu nai lan dau cua 6ng Nguyén Xuan Nam va ba
Tran Thi Van Anh.
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5. Ve kho khan, vuéng mac

Du 4an da tam ding, hién chua thé tiép tuc trién khai thuc hién dugc do ¢o
han ché vé viée dau thau luya chon nha dau tu du an, dau thau lya chon chu dau tu

du an.

- UBND tinh Dong Nai da ban hanh Vin ban s6 1431/UBND-KTN ngay
22/3/2023 v&i ndi dung: tam dung thuc hién du an dé cho y kién chi dao cua Thu
tudng Chinh pht va hudng dan cua Kiém toan nha nude khu vue XIII.

- UBND tinh Ddng Nai da ban hanh Van ban s6 9699/UBND-KTN ngay
13/11/2025 vé viée dé xudt phuong an thdo g cac du dn dau tu kinh doanh trén
dia ban tinh Dong Nai giri Bo Tai chinh (Co quan thuong truc Ban Chi dao 751).

- Trong qué trinh ra soat ho so, ndi dung dbi voi phan dién tich 11.971,2 m?
do dia phuong quan ly trong ranh du an hién nay UBND phuong Buu Hoa, Trung
tam phat trién quy dat thanh phé Bién Hoa, phong Tai nguyén va Moi truong
thanh phé Bién Hoa trudc ddy chua thé xac nhan nguodn gbc dat cling nhu tham
tra ngudn gdc dat (ndi dung lién quan viéc Ban Chi huy Quan sy thanh phd Bién
Hoa ¢6 Vin ban sé 945/BCH ngay 10/8/2020 vé viéc bdo cdo ngudn goc dat tai
phuong Biru Hoa, trong dé thé hién BCHQS thanh phd Bién Hoa khong tim thay
ho so, tai liéu nao ching minh dat do Ban CHQS thanh pho Bién Hoa dugc giao
quan ly va st dung) dan dén chua thé ban hanh Quyét dinh thu hoi dat dé giao dét
cho nha dau tu thuc hién du 4n.

- Béi voi dién tich 23.477,6 m? do Nha nudc quan 1y da duoc Hoi dong boi
thuong, hd tro va téi dinh cu thanh phd Bién Hoa thong nhét thong qua phuong
an boi thuong hd tro tai To trinh 259/TTr-HPBT ngay 08/12/2020 (Dot 4) dén
thoi diém hién nay chua ban hanh quyét dinh thu hoi dé giao dat cho nha dau tu
thuc hién du an.

- Hién nay, nha dau tu dang trién khai tht tuc xac nhan hoan thanh cong tac
boi thuong (Dot 2) ddi véi phan dién tich 3,8 ha dé thuc hién thi tuc giao dat. Tuy
nhién, dén nay Trung tdm phat trién quy dét chi nhanh Bién Hoa, UBND phuong
Bién Hoa chua thuc hién tht tuc xac nhan hoan thanh cong tac boi thuong dan
dén chu dau tu chua thé thuc hién tht tuc giao dat Pot 2 (véi dién tich 3,8 ha).

- Trong qué trinh thuc hién dyu an, tr nam 2024 - 2026, du an chua dugc bo
sung vao K¢é hoach sir dung dat hang nam nén nha dau tu khong thé thuc hién céac
thu tuc lién quan dén linh vuc dat dai (nha dau tu da co kién nghi bo sung tai cac
Van ban: 06/CV-PH ngay 01/3/2025, 40/CV-PH/2025 ngay 28/8/2025).
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- Trong qué trinh thuc hién du an, con mot s6 vudng mac vé céng tac boi
thuong, giai phong mat bang céan su thao g dé tiép tuc trién khai du an, xac dinh
nghia vu tai chinh...

III. KET LUAN

Qua kiém tra thé hién dy an da duoc UBND tinh Ddng Nai (trudc sap nhap)
ban hanh quyét dinh chi truong dau tu; quyét dinh chap thuan didu chinh chu
truong dau tu, nha dau tu da ndp tién ky quy, chuyén tién cho co quan nha nudc
dé thuc hién chi tra tién bodi thuong, hd tro khi nha nude thu hdi dat; co quan co
thim quyén da thuc hién viéc thu hdi, bdi thuong, hd tro giai phéng mit bang,
giao dét; nha dau tu da trién khai thue hién du én. Du 4n phu hop vdi quy hoach
sir dung dat, ké hoach str dung dat; khong vi pham quy hoach sir dung dat qudc
phong, quy hoach str dung dét an ninh; nha dau tu dp Gmg du ning luc, diéu kién
thue hién du an theo quy dinh ctia phap luat; viéc trién khai thuc hién du 4n phu
hop nhu cdu thuc tién vé nha & ctia ngudi dan tai khu vuc c6 toc do do thi hoa
cao; gop phan thuc ddy phat trién kinh té - xa hdi cta dia phuong. Tuy du 4n da
duogc giao dat, dang trong giai doan trién khai thuc hién nhung chua hoan thanh
nén chua co du co s danh gia dugc hiéu qua theo muc tiéu cua du an; viéc cham
trién khai du 4n, kéo dai c6 thé dan dén lam giam hiéu qua str dung dat, gay lang
phi tai nguyén dat dai.

Dén thoi diém hién nay, du 4n van con trong tién do thuc hién (thoi han tién
do du én dén thang 7/2028) da duge UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyét dinh
chp thuén diéu chinh chil truong dau tu sé 649/QD-UBND ngay 28/12/2025
(diéu chinh lan thir 1).

Nbi dung vi pham chinh trong trién khai du an 14 viéc co quan tham muu cén
cur cac quy dinh chua phu hop da khong tham muu thuc hién d4u thau lua chon
nha dau tu, diu thau lua chon chi dau tu. Theo phap luat vé nha &, dén thoi diém
hién nay, du an chua thuc hién ndi dung nha dau tu dang ky lam chu dau tu (Ngi
dung ding ky lam chit dau tu dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 7, Diéu 8
Théng tu 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cuia Bé Xay dung vé quy dinh chi tiét
va huong dan thi hanh mét sé diéu cua Ludt Nha o).

Vi pham c6 nguyén nhan chu yéu do chu quan ctia co quan tham muu trong
nghién curu, ap dung phéap luat; mot phéan c6 nguyén nhan khach quan 14 tai thoi
diém nay cac quy dinh phap luét vé lya chon nha dau tu du an nha ¢ thuong mai
theo quy dinh ctia Luat Dau tu nim 2014 va Luat Nha & ndm 2014 (hai ludt ban
hanh va ¢6 hiéu luc cing thoi diém) chua day du, chua cu thé trinh tu thu tuc lya
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chon nha dau tu nha & thuong mai theo quy dinh tai diém a, b khoan 2* Diéu 22
Luat Nha & nam 2014 nén con cé cach hiéu, ap dung phép luat chua pht hop,
théng nhat. Bén canh d6, quy dinh phép luat tir thoi diém 2013 theo Luat Dau tu
cling xac dinh ddi voi du an dau tu o st dung dat phai thuc hién quy dinh quan
ly nha nudc vé dAu thau tai khoan 3 Didu 1 Luat Dau thau nim 2013.

Cu thé cac ndi dung vi pham va trach nhiém qua thanh tra nhu sau:
1. Vé linh vue dau tw

- S& Ké hoach va DAu tu tham muu quyét dinh cht truong dau tu khong tham
muu thue hién thu tuc lua chon nha dau tu du an 1a khong dam bao quy dinh phap
luat tai khoan 3 Diéu 1° Luat Dau thau ndam 2013; chua tham muu viéc ban hanh
danh muc du an dau tu ¢ st dung dét dé thuc hién viée ddu thau lua chon nha
dau tu duoc quy dinh chi tiét tai diém b® khoan 1 Diéu 1; Diéu 10 Nghj dinh s6
30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015 cua Chinh phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 didu cua Luat Dau thau vé lua chon nha dau tu. Pong 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 ch?ip thuan chu truong dau tu, S& Ké hoach va Pau tu chua
ra so4t bao cdo tham muu UBND tinh vé nodi dung vudng méc nay dé co co so
thuc hién dam bao quy dinh.

- S& K& hoach va Dau tu chu tri thim dinh chua lay y kién du thanh phan cua
co quan tham dinh tai Diéu 10 Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017
ctia UBND tinh, viéc chu tri tham dinh déi véi cac nodi dung chua day du cta cac
co quan tham dinh nhung khong bao cao UBND tinh dé xin y kién chi dao ma van
trinh UBND tinh quyét dinh chu truong dau tu.

- Viée tham muu UBND tinh dbi véi cac gop y ctia S¢ Xy dung trong qua
trinh 14y y kién du thao Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017 chua
dam bao dan dén khong ¢6 quy dinh co quan tham gia bao cao dé xuat du an st
dung khu dét, quy dat co gia tri thuong mai cao can lua chon nha dau tu. Tur do,
S& Ké hoach va Pau tu khong cé co so thuc hién téng hop, bao cao Chu tich
UBND tinh xem xét, phé duyét danh muc du an dau tu ¢6 str dung dat dugc quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh 30/2015/ND-CP: “b. Lip va phé duyét

42. Viéc lua chon chti diu tu du an nha ¢ thuong mai dugc thuc hién thong qua céc hinh thuc sau day:
a) Déu gia quyén st dung dit theo quy dinh ctia phap ludt vé dat dai;

b) Déu thau du an c6 sir dung dat;

5 Piéu 1. Pham vi diéu chinh

3 Lua chon nha dau tu thuc hién du an dAu tu theo hinh thire dbi tac cong tu (PPP), du an dau tu c6 st dung dét;
6 b) Du 4n ddu tu sir dung céc khu dét, quy dat c6 gia trj thuong mai cao, can lya chon nha dau tu thuoc danh
muc du 4n dugc phé duyét theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh nay | dé xay dung cong trinh
thudc dé thi, khu dé thi méi; nha ¢ thuong mai; cong trinh thwong mai va dich vu; té hop da ning ma khong
thudc cac truong hop quy dinh tai diém a khoan nay.
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danh muc du an: So chuyén nganh, co quan chuyén mén tuwong dwong cdp so

hodic Uy ban nhdn ddn cap huyén dé xuat dw an sir dung khu dat, quy dat cé gid
tri thwong mai cao can lua chon nha dau tu gui So Ké hoach va Pau tu t(fng hop,
bao cao Chu tich Uy ban nhdn dan tinh xem xét, phé duyét danh muc dw an dau
tw can su dung dat”. Bén canh do, viéc bd sung thanh phén hd so dé thuc hién
quyét dinh cht truong dau tu chua dam bao theo quy dinh tai khoan 27 Piéu 171
LLuat nha & nam 2014.

Trdch nhiém thuée vé S¢ Ké hoach va Pdau tw (nay la S¢ Tai chinh), Gidm
doc; Phé Gidm doc phu trdch, cdc phong ban va cd nhdn ¢6 lién quan (tai thoi
diem ngay 10/4/2018).

- S& Tai nguyén va Mai truong tham dinh quyét dinh chi truong dau tu gop
y cac ndi dung chua dam bao quy dinh tai khoan 2% Piéu 10 Quyét dinh s6
21/2017/QD-UBND: S¢ Tai nguyén va Méi trudng di ¢ Vin ban gép y s6
7128/STNMT-QH ngay 24/2017 chi thé hién ndi dung vé su pht hop véi quy
hoach su dung dat, vé tac dong moi truong; chua thé hién dugc danh gia can cu
phép ly vé quyén st dung dia diém dau tu ctia nha dau tu, so do vi tri du an va
cac giai phap bao vé moi truong,...

Trdch nhiém thuée vé S¢ Tai nguyén va Méi truong (nay la S¢ Néng nghiép
va Méi truong), Gidm doc; Phé Gidm doc phu tréach, cdc phong ban va cd nhdn
¢6 lién quan (tai thoi diém ky vin ban tham dinh, gép y).

- S¢ Xay dung tham dinh quyét dinh chi truong dau tu gop ¥ cac ndi dung
chua dam bao quy dinh tai khoan 3° Pidu 10 Quyét dinh s6 21/2017/QD-UBND:
S Xay dung da c¢6 van ban gop ¥ s6 4087/SXD-QLN&TTBDS ngay 20/11/2017
chi thé hién ndi dung vé phi hop quy hoach xay dung; chua thé hién duoc céc noi
dung nhu su phi hop cta du 4n so v6i quy dinh ctia phap luat Nha &, vé kinh

72. Dbi voi truong hop quyét dinh chi truong ddu tu theo Luat dau tu thi ngoai hd so dé nghi chéap thuan chu
truong ddu tu theo quy dinh cua Luat Dau tu con phai c6 cac gidy to sau day:

a) Van ban dé nghi chdp thun chi truong dau tu du an nha &, trong d6 néu rd co s phép ly, cac ndi dung cin
chap thuan va ly do dé nghi chép thuan;

b) Ban v& quy hoach chi tiét khu vuc noi cé du én da dugce co quan nha nudce ¢6 thim quycn phé duyét.

$2. 8¢ Tai nguyén va Mai truong: Déanh gié cén cu phap ly vé quyén sur dung dia diém dau tu cua nha dau tu, su
phu hop v6i quy hoach str dung dat, so do vi tri du dn; c6 y kién vé tac dong mdi trudng va cic giai phap bao v¢
moi truong. Truong hop du dn c6 dé xudt giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét thi thuc
hién thdm dinh nhu cdu sir dung dat, diéu kién giao dét, cho thué dét va cho phép chuyén muc dich st dung dat
theo quy dinh ciia phap luat vé dét dai.

93, S¢ Xy dung: Danh gia su phi hop cia du an dau tu véi quy hoach xay dung, quy md xdy dung cong trinh
cta du an. D6i voi du an ddu tu xdy dung nha 6, S Xay dung déanh gia thém v¢ su phu hop cia du 4n so vdi cac
quy dinh cua phap luat vé nha @, vé kinh doanh bat dong san, phap luat vé xdy dung nhu...nhu: Chuong trinh
phat tr ién nha & cua tinh, chuong trinh, ké hoach phat trién do thi, dién tich dat danh dé phat trién nha & xa hoi,
diéu kién nang luc cua nha déu tu.

SNVAp o WD
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doanh bat dong san, phap luat vé xay dung...nhu: chuong trinh phat trién nha o
cla tinh, chuong trinh, ké hoach phat trién do thi,. ..

Trach nhiém thudc vé So Xay dung, Giam déc; Phé Giam doc phu trach; cac
phong ban va cd nhan cé lién quan (tai thoi diém ky van ban tham dinh, goép ).

- UBND thanh phé Bién Hoa tham dinh quyét dinh chu truong dau tu gop ¥
cac ndi dung chua dam bao quy dinh tai khoan 10 Piéu 10 Quyét dinh sb
21/2017/QD-UBND: UBND thanh phd Bién Hoa (cii) da c6 Vian ban gop y 5O
16455/UBND-XDCB ngay 29/12/2017 chi thé hién ni dung sur phu hop cua du
an dau tu véi quy hoach xay dung, so dd vi tri; chua thé hién danh gia su phu hop
ctia du an dau tu voi quy hoach sir dung dét, hién trang va nguon gbc dat tai vi tri
du an....

Trdch nhiém thuéc vé UBND thanh phé Bién Hoa, Chu tich; Pho chu tich
phu trdach; cdc phong ban va ca nhan co lién quan (tai thoi diém ky vin ban tham
dinh, gop y).

2. Vé linh vue dat dai

S& Tai nguyén va Mai truong tham muu UBND tinh Pong Nai giao dat, cho
thué dit déi véi Cong ty TNHH Phuc Hiéu dé thuc hién dy 4n Khu déan cu -
Thuong mai - Dich vu tai phuong Biru Hoa va phuong Tan Van, thanh phé Bién
Hoa, tinh Déng Nai ddi vé&i cac khu vue ¢é muc dich xay dung nha ¢ dé ban,
thuong mai dich vu (trir cac khu vuc xdy dung nha ¢ tai dinh cu, nha ¢ xa hoi)
khong qua dau gia quyén st dung dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat
Dat dai nim 2013.

Trdach nhiém thuoce So Tai nguyén va Moi truong (nay la So Nong nghiép va
Moéi truong), Gidm doc; Phé Gidam doc phu trdach; cdc phong ban va cd nhan cé
lién quan (tai thoi diém giao dat, cho thué dat).

3. Vé linh vue xiy dung

S¢ Xay dung da tham muu UBND tinh Déng Nai ban hanh Quyét dinh sb
2956/QD-UBND ngay 10/9/2008 vé viéc ban hanh chuong trinh phat trién nha o
trén dia ban tinh Dong Nai dén nim 2010 va dinh huéng dén nam 2020 va Quyét
dinh s6 2568/QD-UBND ngay 20/8/2014 vé viéc diéu chinh, b6 sung Chuong
trinh phét trién nha ¢ trén dia ban tinh Pong Nai dén nim 2010 va dinh hudng
dén niam 2020 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 2956/QD-UBND ngay 10/9/2008
cua UBND tinh. Tuy nhién, tai thoi diém ban hanh Quyét dinh chu truong dau tu,
S¢ Xdy dung chua tham muu, ban hanh Ké hoach phat trién nha & hang nam va




19

05 nam trén dia ban tinh dugce quy dinh tai khoan 2'° Piéu 15 Luat Nha ¢ nim
2014.

Trach nhiém thuoc vé S& Xay dung, Giam déc; Phé Gidm déc phu trach; cdc
phong ban va cd nhan cé lién quan (tai thoi diém ngay 10/4/2018).

IV. KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY
Tir nhitng ndi dung két luan néu trén, Chanh Thanh tra thanh phd kién nghi:

1. Trén co sé nhitng vi pham dan dén viéc khong thuc hién thu tuc dau thau lua
chon nha dau tu, déu thau lua chon chu dau tu, du an da duoc giao dat ddi voi mot
phan khu dét thuc hién du an.

Thanh tra thanh phé xéc dinh du an dua diéu kién duoc ap dung co ché, chinh
sdch ddc thu 4p dung tai diém b'! khoan 1 Diéu 12 Nghi Quyét s6 29/2026/QH16
ngdy 24/4/2026 ctia Qubc hoi vé co ché, chinh sach dic thu dé xir ly vi pham phap
luat vé dit dai cua td chirc, ca nhan xay ra trudce khi Luat Dat dai 2024 ¢6 hiéu luc
va thdo g& khé khin, vuéng méc cho cac du an tén dong, kéo dai. Kién nghi
UBND thanh phd xem xét 4p dung bién phép théao g& kho khan, vudng méc theo

tham quyén.

2. Kién nghi UBND thanh phé chi dao cac s, nganh va don vi

2.1. Té chuc kiém diém, xtr 1y trach nhiém theo quy dinh dbi voi cac noil;
dung ton tai, han ché da néu tai phan III cua Két luan.

2.2. So Tai chinh

Truong hop du an duge xem xét thdo g& kho khan, vudng mic, tién hanh
tham muu UBND thanh phé thuc hién néi dung quy dinh tai khoan 2 Biéu 6 Nghi
dinh sb 147/2026/ND-CP ngay 07/5/2026 ctia Chinh phu vé viéc Hudng dan thuc
hién co ché, chinh sach dac thu thao g0 kho khan, vudng méc cho cac du an ton
dong, kéo dai quy dinh tai Nghi Quyét s6 29/2026/QH16 ngay 24/4/2026 cua
Qudc hdi. Ra soat qua trinh tam ngung thuc hién du 4n, nghién ctru dé xuat giai
phap dé gia han tién do dau tu du én trong truong hop nha dau tu dé xuat.

2.3. S& Nong nghiép va Moi truong

192, Trén co s¢ chuong trinh phat trlén nha ¢ cua dia phuong da duoc phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay, Uy ban nhén dén cip tinh phai td chirc 1ap, phé duyét ké hoach phat trién nha & hing nam va 05 nim trén
dia ban bao gdm ké hoach phat trién nha & thuong mai, nha & xa hoi, nha & cong vu, nha ¢ dé phuc vu téi dinh
cu, nha ¢ cua hf gia dinh, ca nhén, trong do phai xac dinh rd ké hoach phat trién nha & xa hgi dé cho thué.

' b) Du 4n ddu tu da lua chon nha dau tu khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, khong thong qua dau thau
lua chon nha diu tu, da dugc co quan nha nudce ban hanh quyét dinh giao dit, cho thué dét déi voi mot phan
hodc toan bd khu df\t thuc hién du an;
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Chu tri x4c dinh gia dat cu thé dé tinh tién str dung dat, tién thué dat; phéi
hop véi Thué thanh phé D@)ng Nai ra soat xac dinh tién st dung dat, tién thué dat
phai ndp.

2.4. S¢ Xay dung

Ra soat, kiém tra viéc chap hanh céc quy dinh phép luat vé quan ly nha nudc
vé linh vuc quy hoach xay dung, thi cong xay dung, trat tu xay dung, kinh doanh
bat dong san. Hién tai du én chi dugc xac dinh nha dau tu, chua duoc cong nhén
la chu dau tu; S& Xay dung ra soat, nghién ctru tham muu viée xé4c dinh 1a chu
dau tu du an xay dung nha & dugc quy dinh tai Dicu 16 Nghi dinh 95/2024/ND-
CP ngay 24/7/2024 cua Chinh pha vé quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha
& nhim dam béo vai tro chu dau tu thuc hién du an.

2.5. 8o Nai vu

Tham muu UBND thanh phd chi dao t6 chirc kiém diém va xir ly trach nhi¢m
ddi véi tap thé va ca nhan thude thdm quyén xir ly cta Chu tich UBND thanh phd;
dong thoi hudng dan cac co quan, don vi to chirc kiém diém, x{r 1y trach nhiém
theo quy dinh ddi véi cac noi dung ton tai, han ché da néu tai phan III ctia Két
luan.

2.6. UBND phuong Bién Hoa, Trung tam phat trién quy dat chi nhanh Bién
Hoa

Pay nhanh tién do thuc hién cac cong tac boi thuong, giai phong mit bang
khi du 4n dugc tiép tuc; Trong truong hop chu dau tu dé xuat diéu chinh quy
hoach xay dung lién quan dén quy md, tinh chét cong trinh nha & xa hoi, tai dinh
cu phu hop tinh hinh phat trién kinh té xa hoi, khan truong tham muu xtr ly dam
bao quy dinh.

2.7. Thué thanh phd Pong Nai

Phéi hop S& Nong nghiép va Moi trudng ra sodt, xac dinh nghia vu tai chinh
phai nop doi voi Dy 4n.

2.8. Thanh tra thanh phd

Theo d&i, don déc viée thuc hién Két luan thanh tra.

2.9. Sau khi dugc UBND thanh phé cho phép ap dung bién phap thdo go kho
khan, vudng mac doi voi du an, trong qua trinh ra sodt, thuc hién nham thao g0
kho khan, vudéng mac néu phat hién cac vi pham phép luat dé nghi cac don vi
chuyén ho so dén co quan c6 tham quyén, dong thoi bdo cdo Chu tich UBND

thanh phd xem xét, xir ly theo quy dinh phap luat.
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3. Doi véi nha dau tu

Thue hién dam béao cac ndi dung tai Quyét dinh chi truong dau tu, Quyét
dinh diéu chinh chap thuén chu truong dau tu; thuc hién nghia vu tai chinh vé dat
dai theo quy dinh; ra soét lai cac nhu cu diéu chinh quy hoach dy n pht hop tinh
hinh phat trién kinh té - xd hoi dé phdi hop co quan c6 thdm quyén xtr ly; truong
hop khong dam bao tién do thuc hién du 4n sau khi dugc chép thuan tiép tuc thuc
hién du 4n, phai kip thoi béo céo tién do dé co quan c6 thim quyén xem xét xir
ly.

Trén day la Két luan thanh tra déi v6i Du an Khu dan cu — Thuong mai —
Dich vu tai phuong Biru Hoa va phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong
Nai do Cong ty TNHH Phuc Hiéu lam chii ddu tu, Chénh thanh tra kién nghi Chu
tich UBND thanh phd xem xét, chi dao; dong thoi dé nghi céc td chire, cd nhan
¢6 lién quan nghiém tc thuc hién nhiing ndi dung kién nghi, xr ly néu trén va
bao cdo két qua thuc hién két luan gui vé& Thanh tra thanh phd trudc
ngaydh./.£../ 2.

Noi nhin: ANH THANH TRA
- Thanh tra Chinh phu;

- Thuong truc Thanh uy;

- Ban T6 chte Thanh uy;

- Ban N¢i chinh Thanh ty;

- UBK'T Thanh uy;

- Chu tich UBND thanh phd;

- Chanh Thanh tra thanh phd;

- Ban Lianh dao Thanh tra thanh phd;
- Céc So: Tai chinh, Xay dung, Nong nghi¢p va V6 Thi Xuin Pao
Moi truong, Thué thanh pho; )

- Trung tdm phat trién quy dat thanh phé;

- Trung tAm phat trién qu§ dét chi nhanh Bién Hoa;

- UBND phuong Bién Hoa;

- Cong ty TNHH Phuc Hiéu;

- Trang TTDT cua Thanh tra thanh phé;

- Vian phong, cac Phong nghiép vu cua TTTP;

- Thanh vién Doan thanh tra;

- Luu VT, DTTO08.
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