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. KET LUAN THANH TRA

Veé viéc thanh tra Du 4n Khu din cu theo quy hoach tai xa Phuéc Thién
do Cong ty Co phan Ha tang Sai Gon lam chi dau tw

Thuc hién Quyét dinh s6 06/QD-TT ngay 05/5/2026 cua Chanh Thanh tra
thanh phd vé viéc thanh tra dbi véi cac du an c6 kho khan, vuong mac, ton dong,
kéo dai trén dia ban thanh phd Dong Nai; Quyét dinh s6 88/QD-TT ngay 12/6/2026
ctia Chanh Thanh tra thanh phd vé viée dinh chi thanh tra ddi v&i 12/14 du 4n cua
Poan thanh tra.

Tir ngay 11/5/2026 dén ngay 09/6/2026, Poan thanh tra da tién hanh thanh tra,
lam viéc v6i viée voi So Tai chinh, S& Néng nghiép va Moi truong, S¢ Xay dung,
UBND phudng Nhon Trach, Trung tam Phat trién quy dat thanh pho, Cong ty Co
phan Phat trién Ha tang Sai Gon.

Xét Béo cdo két qua thanh tra s6 10/BC-DTT ngay 10/6/2026 ctua Truong
doan thanh tra, Chanh Thanh tra thanh pho két luan nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

Du 4an Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién do Tong Cong ty Dia
¢ Sai Gon lam cht ddu tu duoc UBND tinh Dong Nai quyet dinh chap thuan chu
truong va gioi thiéu dia diém (sau do diéu chinh thay doi Cong ty C6 phan Phat |
trién Ha tang Sai Gon lam chu dau tu) vdi quy mo dién tich khu dat khoang 55ha |
(thuc té khu dat du 4n 1a 52,93ha). Dia dlem thuc hién du an tai xa Phudc Thién,
| huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai. Téng von dau tu cta du 4n 1.391.000.000.000
dong; tién do thuc hién du an dén thang 7 nam 2024.

Dién tich khu dét thuc hién dy &n c6 ngudn goc dat tor cac ho gia dinh, ca
nhan su dung, mot phan dién tich dat song, rach do UBND xa Phudc Thién (nay la
phuong Nhon Trach) quan ly, sau d6 dugc UBND tinh phé chuén phuong an boi
thuong do thu h01 dat thue hién du 4n. UBND tinh Dong Nai giao dat cho Cong ty
C6 phan Phat trién Ha tang Sai Gon dé thuc hién du an xay dung Khu dan cu theo
quy hoach véi hé thong ha tang k¥ thuat dong bo, dap ung nhu cau nha ¢ khu vue,
dam bao két ndi ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi voi cac du an lan can phu hop quy
chuan d6 thi loai I1.

Du 4n chua tiép tuc trién khai thuc hién, do co sai pham tuong tu cac du an

khac theo Kiém todn nha nudc néu trong Két luén béo cdo klem toan ngan sach dia
phuong nam 2019 cua tinh Pong Nai tai van ban sd6 508/KTNN-TH ngay

31/12/2020, dang chd xu ly kho khan, vudng méc.

Qua thanh tra du an nham xac dinh nguyén nhan kho khin, vudng méc cta du
an; phat hién han ché, bat cap cua chinh sach, phap luét dé kién nghi stra doi, b6
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sung, hoan thién; xac dinh trach nhi¢m va kién nghi xtr ly hanh vi vi pham phap
luat (néu co). Trén co s& do, bao cao Chu tich UBND thanh pho, Thanh tra Chinh
phu lam co so dé kién nghi cap ¢ tham quyen xem xét, xur ly, giai quyét, tr anh that
thoat, lang phi, gop phan khoi thong nguoén luc, thic day tang truong kinh té.

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH
1. Vé thuc hién du 4n dau tu
1.1. Viéc chap thuén chi truong dau tu, lua chon nha dau tu

- Ngay 22/4/2004, So Ké hoach va Pau tu tinh Pong Nai c6 Vin ban 5O
371/KHDT-HTDT vé vige dé nghi chap thuan chu truong va gidi thiéu dia diém
cho Téng Cong ty Dia dc Sai Gon 1ap thu tuc dau tu Du an Khu dan cu theo quy
hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai.

- Ngay 26/4/2004, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyet dinh s
1283/Qb.CT.UBT vé viéc chép thuan chu truong va gidi thiéu dia diém cho Tong
Cong ty Dia dc Sai Gon 1ap thu tuc dau tu khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc
Thién, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai.

- Ngay 29/3/2005, So Ké hoach va Pau tu tinh Pong Nai ¢6 Vin ban 50
431/CV-KHDT-HTDT vé viéc dé nghi chép thuan diéu chinh Cong ty Co phan
phét trién ha tang Sai Gon lam chu dau tu thay thé Tong Cong ty Dia oc Sai Gon.

- Ngay 31/3/2005, UBND tinh Dong Nai ban hanh Van ban s6 1865/CV-UBT
vé viéc chap thuan diéu chinh Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon lam chu
diu tu thay thé Tong Cong ty Dia 6c Sai Gon, thuc hién Dy an khu dan cu theo
quy hoach tai xa Phudce Thién, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai.

- Ngay 26/9/2016, Cong ty C6 phan Ha tang Sai Gon c6 To trinh 5O
03/9.16/CV-CTy vé viéc dé nghi chap thuan chu truong Dy an Khu déan cu theo
quy hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai.

- Ngay 07/10/2016, S¢ Xay dung c6 Van ban s6 3091/SXD- QLHDXD gui
cac s&, nganh, UBND huyén Nhon Trach dé nghi co y kién tham dinh d6i véi Du
4an, dong thoi ngay 27/12/2016, UBND tinh Bong Nai c6 van ban so
12720/UBND-CNN gui By Xay dung, trong do co dé nghi xem xét cho y klen Ve
tham quyen chap thuan chu truong dau tu va vi tri dugc phép chuyen quyen su
dung dat Du 4an Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon
Trach, tinh Pong Nai.

- Tai van ban s6 3008/SKHPT-TH ngay 20/10/2016 cuia S& Ké hoach va Pau
tu cd y kién dé nghi S& Xay dung luu y v€ cac quy dinh cta Luat Pau tu, Luat Dat
dai, Luat Nha ¢ ma khong c6 y kién vé cac vin dé lién quan dén du an thude
trudng hop phai d4u thau du an c6 st dung dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 1'
Luét Pau thau nam 2013.

Trén co s& To trinh s‘é 33/TTr-SXD ngay 21/02/2017 cua So Xay dung; Ngay
03{3/2017, UBND tinh Dong Nai ban hanh Vin ban sé 1821/UBND-CNN vé viéc
chap thuin chu truong dau tu Dy an Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc

''1. Pham vi diéu chinh. 3. Lwa chon nha ddu tu thyuc hién du an d4u tu theo hinh thtre déi tac cong tu (PPP), du an dau tu ¢o su
dung dat”
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Thién, huyén Nhon Trach, tinh Pdng Nai, theo d6 chap thuan cho Céng ty Co
phan phat trién Ha tang Sai Gon lam chu dau tu dy 4n 1a vi pham quy dinh tai diém
b khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & nim 2014; dong thoi, viéc chi dinh chu dau tu du an

la vi pham dlem ¢ khoan 2 Didu 222 Luat Nha & ndm 2014 va diém b khoan 1 biéu
183 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu.

- Ngay 16/8/2024, UBND tinh Pdng Nai ban hanh Quyét dinh sb 2444/QD-
UBND vé viéc chép thuan diéu chinh chu truong dau tu Khu dan cu tai xa Phudce
Thién, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai, trong d6 diéu chinh gia han tién do thuc
hién du an dén thang 07/2024.

1.2. Viéc bd tri von du an dau tu

Ngay 03/3/2017, UBND tinh Pdng Nai chép thuan cht truong dau tu du an
tai van ban s 1821/UBND-CNN; Trong d6, Du an Khu déan cu theo quy hoach tai
xd Phude Thién c6 dién tich khoang 52,93 ha (>20 ha), tong von dau tu 1.391 ty
dong. Can ctr Nghi dinh 5O 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phu veé
Quy dinh chi tlet thi hanh mot sé diéu cua Luat Dét dai, tai khoan 2 Diéu 14 quy
dinh chi tiét v& diéu kién dbi vai nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién du an dau tu: “2. Piéu kién vé
nang luc tai chinh dé bao dam viéc su dung dAt theo tién do cua du an dau tu duoc
quy dinh nhu sau: a) C6 vén thude s& hitu cia minh dé thuc hién du an khong . m
thap hon 15% tong muc dau tu dbi véi du an c6 quy mo sur dung dat tir 20 héc t 57 “Y\
trg 1én,...”. Nhu vay, vén thude s& hitu dé thuc hién du 4n khong thap hon 15%
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ty C6 phan Phat trién Ha tang Sai Gon tai thoi diém 31/12/2015 (Bao cao kiém
toan cua Cong ty TNHH dich vu tu van tai chinh ké toan va kiém toan Nam Viét),
vén chu s hiru 13 325.001.521.565 dong dap tung dé thuc hién du éan.

Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon dugc Ngan hang Thuong mai Co
phan Viét Nam Thinh Vuong (VP Bank) dong y vé nguyén tic s& thu xép tai chinh
dé tai tro cho Du an cua Coéng ty mdt khoan tin dung c6 gia tri toi da
3000.000.000.000 dong ké tir ngay 15/01/2026 dén ngay 15/01/2027.

1.3. Viée ky quy dam béo thue hién du an dau tw

- Ngay 16/01/2025, Ngan hang VPBank c¢6 cam két bao lanh nghia vu ky quy
dam bao Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Sai Gon thuc hién Du an khu dan cu
theo quy hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach. SH tién bao lanh Ia
26.239.000.000 dong; Thoi han hiéu lyc cia bao lanh dén ngay 23/3/2026.

22, Viéc lya chon chu dau tu du 4n xdy dung nha ¢ thuong mai dugce thyc hién thong qua cac hinh thirc sau day: b) Du thau du
an c6 su dung dét: ¢) Chi dinh chu ddu tu trong trudong hop nha déu tu c6 du didu kién quy dinh tai Diéu 21 cta Luat nay, c6
quvm st dung dét hgp phap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Pidu 23 ctia Luat nay.

* 1. Truong hop Nha nude giao dét. cho thué déat dé xay dung nha & thi thuc hién lya chon chu ddu tu theo quy dinh sau day: b)
Péi voi khu vue chua thuc hién bdi thuong, giai phéng mat bang thi lya chon chu dau tu thong qua hinh thirc déu thau néu c6
nhidu nha ddu tu co du diéu kién theo quy dinh tai Piéu 21 cua Luat Nha ¢ dang ky tham gia lam chu dau tu; trudng hgp chi co
mot nha dau tu da didu kién quy dinh tai Dmu 21 cua Lugt Nha ¢ dang ky tham gia thi chi dinh nha diu tu do 1am chu dau tu. SO
Xdy dung chu tri gitp Uy ban nhan dan cép tinh t6 chie d4u thiu lya chon chu ddu tu du 4n xdy dung nha ¢ quy dinh tai Dlun
ndy. Thoi gian va quy trinh d4u thiu lua chon chu déu tu du 4n xdy dung nha ¢ dugc thyc hi¢n theo quy dinh cua phdap luat vé

déu thau;



4

- Ngay 23/3/2026, Ngan hang VPBank ¢ cam két bao lanh nghia vu ky quy
dam bao Cong ty c¢d phan phat trién ha tang Sai Gon thuc hién Du an khu dan cu
theo quy hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach. S6 tién bao lanh la
26.239.000.000 dong; Thoi han hiéu luc cua bao lanh dén ngay 28/02/2031.

1.4. Tién do thue hién du an dau tu

- Theo Quyét dinh s6 2444/QD-UBND ngay 16/8/2024 cua UBND tinh Pong
Nai chép thuan didu chinh chu truong dau tu, trong d6 “Thoi gian, tién do thuc
hién cua du an: tir nam 2017 dén nam 2023 va cong thém 584 ngay (19,5 thang) ké
tr ngay dugc co quan ¢ thAm quyén chap thuan didu chinh chu truong dau tu”
(diéu chinh gia han tién d9 thuc hién dyu én dén thang 07/2024).

- Pén nay, du an chua hoan thanh, nguyén nhan chdm tién do thuc hién la do
c6 sal pham tuong tu cac du 4n khac theo Kiém toan nha nudc néu trong Két luan
bao cao kiém toan ngan sach dia phuong nam 2019 cua tinh Pong Nai tai van ban
sd 508/KTNN-TH ngay 31/12/2020, dang cho xtr ly kho khan, vuong mac.

2. Cong tac quan ly va sir dung dat dai
2.1. N0u6n Géc dat cta du an

Khu dat gidi thiéu dia diém dau tu Dy an khoang 55 ha tai Quyét dinh s6
1283/Qb.CT.UBT ngay 26/4/2004 va dién tich do dac thuc té 12 52,93 ha tai Van
ban s0 1865/CV-UBT ngay 31/3/2005 cua UBND tinh Poéng Nai;

Ngay 03/3/2017, UBND tinh Dong Nai ban hanh Vin ban s6 1821/UBND-
CNN ve viéc chap thuan cht truong dau tu Dy d4n Khu dan cu theo quy hoach tai
xd Phudc Thién, dién tich dat thuc hién du an khoang 52,93ha, trong dé: dién tich
khoang 52,3636 ha la dét cua céc ho gia dinh, ca nhan su dung va phan dat cong
khoang 0,5664 ha la dat song, rach do UBND xa Phudc Thién quan ly.

2.2.Vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

* Vé quy hoach sir dung dat

- Ngay 07/02/2007, UBND huyén Nhon Trach ban hanh Quyet dinh s6
207/QD-UBND vé viéc phé duyét quy hoach st dung dat xa Phudc Thién, huyén
Nhon Trach, tinh Dong Nai nam 2007 theo d6 Du an phu hop véi quy hoach su
dung dat huyén Nhon Trach da dugc UBND tmh phé duyét tai Quyet dinh s6
21/Qb-UBND ngay 05/01/2004, Quyet dinh s& 1444/QD-UBND ngay 22/5/2009

va pht hop véi quy hoach sur dung dat tinh Dong Nai da dugc Chinh phu phé duyét
tai Nghi quyét s6 56/2009/NQ-CP ngay 27/01/2009.

- Ngay 31/12/2021, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyét dinh s6 5367/Qb-
UBND vé quy hoach str dung dat: phan di¢n tich con lai chua giao khoang 9,53ha
(trong d6 c6 khoang 0,5664 ha dat song, rach do xa Phudc Thién quan ly) ctia Du
an da duogc xac dinh trong hd so quy hoach str dung dat dén nam 2030 huyén Nhon
Trach.

* V& ké hoach sir dung dat

Theo Ké hoach sir dung dét nam 2025 cua huyén Nhon Trach da dugc UBND
tinh phé duyét tai Quyét dinh sé 477/QD-UBND ngay 19/2/2025, theo d6 Dy an
Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién c6 trong chi tiéu ké hoach sir dung
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dat duoc duyét (doi véi dién tich d4t con lai chua giao cho du an khoang 9,53ha
trong do co6 khoang 0,5664 ha dat séng, rach do xa Phuédc Thién quan ly).

* Ve phat trién nha &

Ngay 23/3/2026, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh s6 973/QD-
UBND phé duyét diéu chinh Chuong trinh phat trién nha & tinh Pong Nai gial
doan 2021-2030. Theo d6, Du an Khu dén cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién,
huyén Nhon Trach c6 trong chuong trinh phat trién nha ¢ tinh Pong Nai giai doan

2021-2030.

2.3. Viée thu hoi dit, boi thuong, hd trg tai dinh cu

- Ngay 31/8/2004, UBND tinh Pong Nai ¢6 Vin ban sb 4798/CV-UBT vé
viéc chap thuén UBND huyén Nhon Trach 1ép phuong an bdi thuong Du 4n cho
Tong Cong ty DPia 6c Sai Gon dé trinh cap tham quyén phé duyét trude khi co
quyet dinh thu hdi dét, nhdm sém hoan tat cong tac giai phong mat bang chuan bj
trién khai thi cong Dy 4n;

- Ngay 08/6/2005, Hoi dong boi thuong huyén Nhon Trach ¢6 T& trinh s6
921/TT.HDBT trinh dé nghi phé duyét phuong an bdi thuong do thu hdi giao dat
thuc hién Du éan cho Cong ty.

- Ngay 05/7/2005, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyet dinh s6 2435/QD-
UBND-CN vé viéc phé chuan phuong 4n boi thuong do thu hoi giao dat thuc hién
du 4n khu dan cu theo quy. hoach tai xa Phudc Thlen huyén Nhon Trach cho Cong
ty C6 phan Phét trién Ha tang Sai Gon. Téng sb tién boi thudng 1a: 24.844.412. 970
dong, trong do: Boi thuong dat: 20.361.025. 000 dong; Boi thuong nha cua, vat
kién trac: 114.726.000 dong; Boi thuong cay trong: 540.290.000 dong; Tro cap cac
loai: 1.000.000 dong, Thuong di doi: 217.500.000 ddng.; Phi s dung ha tang
3.185.181.150 dong, Chi phi cho Hoi dong boi thuong huyén 339. 752.656 dong;
Chi phi cho Hoi dong thim dinh tinh: 84.938.164 dong. Sau d6 UBND huyén
Nhon Trach ban hanh céc Quyet dinh thu hdi dét cia ca nhan de thuc hién Du an.
Ngay 24/7/2006, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyet dinh sO _7446/Qb-UBND
vé viéc phé duyét phuong an boi thuong bd sung voi tong s6 tién la 233.721.000
dong. Ngay 9/8/2007, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyet dinh s6 2533/QD-
UBND phé duyét phuong éan bdi thuong hd trg bd sung so tién 1a 103.821.000
dong.

- Ngay 12/12/2007, UBND tinh Pdéng Nai ban hanh Quyét dinh so
4378/QDUBND ve viéc phé duyét diéu chinh Quyet dinh 2435/Qb-UBND ngay
5/7/2005 theo d6 tong gia tri phuong an boi thuong hé tro 1a 12.533.929.000 dong

- Ngay 24/3/2021, UBND huyén Nhon Trach ban hanh Quyet dinh s6
1004/Qb-UBND vé viée thu hoi dat dé thuc hién Du 4n; theo d6 thu hdi dién tich
5681,6 m? dat song, rach do UBND xa Phudc Thién quan ly.

- Ngay 19/4/2021, UBND huyén Nhon Trach ban hanh quyét dinh 1261/Qb-
UBND diéu chinh dién tich thu héi theo Quyét dinh 1004/QD-UBND ngay
24/3/2021 thanh thu hoi dién tich 5664,1m?.

- Ngay 19/4/2021, UBND huyén Nhon Trach ¢6 Van ban s6 2920/UBND-TN
vé viéc xac nhan hoan thanh cong tac bdi thuong, hd tro dy an Khu dan cu theo

JEY|

4
T



6

quy hoach tai xa Phudc Thlen do Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Sai Gon
lam chu dau tu (trong dé tong dién tich khoang 526.963,4 m2).

2.4. Viéce giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat

- Ngay 04/5/2010, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh s6 1066/QD-
UBND vé viéc cho Cong ty C6 phan Phit trién Ha tang Sai Gon chuyén muc dich
st dung dat (giai doan 1) dé thuc hién du 4an Khu dan cu theo quy hoach tai xa
Phugc Thién, huyén Nhon Trach, chuyen muc dich st dung 268.208,8m tur dat
nong nghi¢p sang dat phi nong nghiép dé xay dung Khu dan cu, trong do:

+ Dién tich 84.615,2 m? dét sir dung vao muc dich dat & (gom: dat xay dung
nha phd, biét thy, nha vudn la 80.374,7m?; dat xay dung chung cu la 4.240 ,Sm?).
Hinh thtc st dung dat: Nha nude giao d4t ¢6 thu tién s dung dat. Thoi han st

dung dat: Lau dai.

+ Dién tich 5.825,9m? su dung vao muc dich dat cong trinh cong cong,
thuong mai va dich vu (gom 1.176,8m? dat thuong mai dich vu; 1.339,5m? dat
xdy dung nha tré; 441,5m? dat y té; 2.868,Im? dét thé duc, thé thao). Hinh thuc st
dung dAt: Nha nudc giao dat ¢ thu tién str dung dat. Thoi han str dung dat: 50 nam
ké tir ngay UBND tinh Pong Nai ky ban hanh Quyét dinh nay.

+ Dién tich 177.767,7m? dat sir dung vao muc dich xdy dung khu téi dinh cu
va duong giao thong, cay xanh (gém 23.462,5m> dat ¢ thuoc cac 16 BTV7, BTVS,
BTV9, BTV10, BTVII, BTV12, BTVI13 dé bd tri tai dinh cu, 154. 305,2m dat
cong vién cay xanh, dat giao thong cong cong). Hinh thirc str dung dat: Nha nuéde
giao dat khong thu tién st dung dat; Thoi han st dung dat theo thoi han thyc hién
xdy dyng ha tang du an. Sau khi hoan thién xong co so ha tang, Cong ty C6 phan
Phét trién Ha tang Sai Gon c6 trach nhiém ban giao lai dia phuong quan ly va su
dung theo quy hoach dugc duyét.

- Ngay 30/12/2010, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyet dinh so 3680/Qb-
UBND ve viéc giao dét (dot 2) cho Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon
dé xay dung Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach,
dién tich khoang 165.822,2 m?, trong d6: Nha nudc giao dat c6 thu tién su dung
dat ddi vai dién tich khoang 56.227,5m? dat s dung vao muc dich dat ¢ (gom
40.818,7m2 dat xay dung nha phd, biét thu, nha vuong va 15.408,8m2 dat xay
dung chung cu). Thoi han st dung dét lau dai; Nha nuée giao dat co thu tién su
dung dat d6i voi dién tich khoang 11.858,4m? dat str dung vao muc dich cong trinh
cong cong co kinh doanh (gom dat thuong mai dich vu, dat truong hoc, dat thé duc
thé thao). Thoi han st dung dén hét ngay 04/5/2060 theo thoi han ghi tai Quyét
dinh giao dét dot 1); Giao Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon dién tich
khoang 97.736,3m2 dé xay dung co s& ha tang theo quy hoach (gom 82.221,5 m2
dat giao thong, cay xanh va 15.514,8m2 dét ha tang cac 16 dat & ban giao cho
UBND huyén Nhon Trach dé bé tri tai dinh cu va nha ¢ xa hoi thude cac 16 BTV-
2, BVT-5, BVT-6, BVT-7, BVT-8, BVT-9, BVT-10, BVT-11, BVT-2, BVT- 13).
Thoi han str dung dét theo tlen do dau tu co so ha tang cta du an. Sau khi hoan
thanh viéc xay dung co s& ha tang theo quy hoach, Cong ty C6 phan Phat trién Ha
tang Sai Gon c6 trach nhiém ban giao lai cho dia phuong quan ly, sir dung theo
quy hoach dugc duyét. Vi tri, ranh giéi khu dat duoc xac dinh theo to Chuyén vé
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thiét ké quy hoach 1én ban dd di chinh khu dat 111/2010, ty 1é 1/2000 do Céng ty
TNHH Khao sat va Xay dung 6 ky thuc hién ngay 12/12/2010, Van phong Dang
ky quyén sir dung dat tinh Pong Nai kiém tra ndi nghiép ngay 08/12/2010.

Nhu vdy, khu dat Du an c6 dién tich khoang 52,93 ha, trong do: Phan dat da
giao cho nha dau tu giai doan 1 va 2 véi dién tich khoang 43,4 ha; Phan dat con lai
chua giao c¢é dién tich khoang 9,53 ha (sau khi diéu chinh ranh dat theo 19 gidi
duong quy hoach, chinh ranh giéi dat song, rach thuc té con khoang 8,72 ha trong
d6 c6 dién tich dat khoang 0,5664 ha la dét song, rach do UBND xa Phudce Thién
quan ly theo Quyet dinh 1261/QD-UBND ngay 19/4/2021 cua UBND huyén Nhon
Trach vé viéc didu chinh tai Diéu 1 Quyet dinh thu hoi dat sé 1004/QD-UBND
ngay 23/3/2021 cuia UBND huyén Nhon Trach).

Viée giao dat cho cong ty Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Sai Gon tai
Quyét dinh s6 1066/QD-UBND ngay 04/5/2010 va Quyét dinh sé 3680/QD-
UBND ngay 30/12/2010 nhung khong dau gia quyén sir dung dat la khong ding
quy dinh tai khoan khoan 14 Piéu 58 Luat Pat dai 2003 va khoan 1° Piéu 61 Nghi
dinh s 181/2004/NP-CP ngay 29/10/2004 cua Chinh phu.

2.5. Viéc thue hién nghia vu tai chinh ve dit

- Cong ty Cb phan Phat trién Ha tang Sai Gon da nop s6 tién 1.819.687.684
dong theo Thong bao s6 1009/TB.CT.QLCKTTD ngay 18/12/2019 cua Cuc Thué
tinh v& viéc nop tién thué dat (gia han tién d¢ sir dung dat 24 thang) va tién cham
ndp 156.675.110 dong vao ngan sich nha nudc duge Cuc Thué tinh x4c nhan tai
Vin ban s6 13019/CTDON-QLHKDCNTK ngay 20/11/2023.

- Ngay 01/11/2023, Cuc Thue tinh ¢6 Van ban 5O 12533/CTDON-
QLHKDCNTK xac nhan Céng ty co phan Phat trién Ha tang Sai Gon da ndp sO
tién 4.698.799.107 ddng theo Thong bao so 852/TB.CTDON.QLHKDCN&TK
ngay 28/11/2022 cua Cuc thué v& viéc ndp tién thué dat, gia han st dung dat 16
thang tor ngay 13/9/2022 dén ngay 31/12/2023 va da ndp s6 tién cham ndp la
128.805.831 dong vao ngan sich nha nudc theo Chimg tir giao dich Ma VATKH
0302296855 ngay 23/8/2023 la ding quy dinh tai Khoan 3, Dleu 24, Nghi dinh 56
46/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nudc.

- V& 18 phi truéc ba: Cong ty C) phéan Phat trién Ha tang Sai Gon da nop so
tidn 882.600 dong theo Thong béo nop 1¢ phi truéc ba nha, dit sb
724/TB.CT. KK&KTT ngay 29/12/2010 va 6 tién 9.012.400 dong theo Thong bao
np 1¢ phi trude ba nha, dét sb 615/TB.CTQLCKTTD ngay 26/12/2011 (kém theo
Giay nop tién vao ngan sach nha nudc ngay 15/06/2011, ngay 22/04/2014).

4 1. Nha nudc giao dét c6 thu tién str dung dét, cho thué dit theo hinh thie ddu gia quyén sir dung dat hodc ddu thau du an c6 s
dung dét trong céc trudng hop sau day:

a) Dau tu xay dung nha ¢ dé ban hoac cho thué;

b) Diu tu xay dl_mg két cdu th tang dé chuyén nhugng ho'{lc cho thué;

¢) Su dung quy dit dé tao vén cho dau tu xay dung két céu ha tang;
d) Su dung dat lam mat bang xdy dung co SO san Xus 4t, kinh doanh.
5 1. Pdu gia quycn sur dung dat duoc ap dung khi Nha nudc giao dat co thu tién su dung dét, cho thué dét hodc khi thi hanh an,
thu hdi no ¢6 lién quan dén quyén str dung da At, trir cac truong hgp quy dinh tai khoan 2 Di¢u nay.
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- V& tién str dung dat: Cong ty C6 phan Phét trién Ha tang Sai Gon da nop so
tidn 32.716.468.700 ddng theo Thong bao nop tién st dung dat so
723/TB.CT.KK&KTT ngay 29/12/2010, Théng bao nodp tién s dung dat 50
614/TB.CTQLCKTTD ngay 26/12/2011 va dugc Cuc Thué tinh x4c nhan tai Van
ban s6 1160/CT-QLHKDCNTK ngay 19/02/2020.

- Vé tién thue ng va tién phat cham nop: Cong ty Co6 phan Phat trién Ha tang
Sai Gon da nop so tién 9.010.223.601 dong theo Thong bao tién thué no va tién
phat cham nop sd6 11457/TB-CT ngay 11/11/2020 cua Cuc Thué tinh (kém theo
Glay nop tién vao ngan sach nha nude ngay 12/11/2020 tai Ngan hang Thuong mai
C6 phan Tién Phong Chi nhanh Hung Vuong).

2.6. Viée cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat

Cong ty Co phan Phét trién Ha tang Sai Gon da thyuc hién hoan thanh nghia vu
tai chinh déi véi phan dién tich duge giao (02 giai doan 1 va 2 khoang 43,4 ha,
trong do So Tai nguyén va Moéi truong tinh Pong Nai cip 45 Gidy chimg nhan
quyeén su dung dat vao cac nam 2018, 2020, 2024 véi dién tich khoang 11,89 ha,
hinh thtrc stir dung riéng, muc dich str dung dét ¢ tai nong thon, thoi gian s dung
lau dai).

2.7. Cong tac quan ly va bao vé moi truong

Bdo cao danh gid tac dong mdi truong cua Dy an Khu dan cu tai xa Phudce
Thién, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai cua Cong ty C6 phan phat trién Ha tang
Sai Gon da dugc UBND tinh Dong Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 47/QD-UBND
ngay 05/01/2022.

3. Cong tac quan ly vé xay dung

3.1. Quy hoach xay dung

Du 4n thudc churc nang str dung dat hon hop va dat ¢ trong khu vuc 3 (dai do
thi ven song Pong Nai), cic chi tiéu quy mé dén s6 va dién tich pht hop voi diéu
chinh quy hoach chung d6 thi méi Nhon Trach tinh Pong Nai dén nam 2035 va
tdm nhin dén nam 2050 (theo Quyet dinh s6 455/QP-TTg ngay 22/3/2016 cua Thu

tuéng Chinh phu phé duyét diéu chinh Quy hoach chung d6 thi méi Nhon Trach,
tinh Dong Nai dén nam 2035 va tam nhin dén nam 2050).

3.2. Viéc lap, phé duyét quy hoach chi tiet xay dung

- Ngay 23/9/2009, S¢ Xay dung ¢6 To trinh s6 249/TTr-SXD vé viéc dé nghi
phé duyét Quy hoach xay dung chi tiét ty 1& 1/500 Du an Khu déan cu theo quy
hoach tai xa Phudc Thién, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai;

- Ngay 29/10/2009, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh sb 3149/QD-
UBND veé viéc phé duyét dd an Quy hoach chi tiét xdy dyng ty 1¢ 1/500 cua du an
voi quy mo dién tich 52,93 ha, quy mo dan s6 du kién 1a 5.800 nguoi.

3.3. Cong tac quan ly quy hoach xay dung

Hién nay, du an chua thi cong xay dung theo quy hoach chi tiét 1/500, qua
kiém tra hién trang nhan thay: Toan bo dién tich 52,93 ha la dat trong, khong cé ho
dan o trén dat. Doi véi dién tich dat duge giao giai doan 1 va giai doan 2 khoang
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43,4 ha, trong d6 khoang hon 10 ha dugc san 14p dat c6 mot phan dién tich (10m x
160m) rai da mi.

3.4. Vé thi cong xdy dung du 4n

- Du an chua trién khai thuc hién.

4. V& khiéu nai, to cdo, phin anh, kién nghi lién quan dén du an

Du 4n khong phat sinh don phan anh t6 cdo khiéu nai.

5. Vé hiéu qui ciia du 4n dau tu

Du an gdp kho khan vé mit phap ly, qué trinh dé xuat chap thuan chu truong
dAu tu da chi dinh thau chii dau tu ma khong thong qua d4u thau lua chon chu dau
tu dé thuc hién du an, nén khi trién khai thuc hién du an gap kho khan, vudng mic,
kéo dai. Du an can dugc ra soat, thao gg, dé xuét cap c6 tham quyen tiép tuc giao

dAt, cho thué dat va xac dinh gia tién st dung dAt dé Chu dau tu tiép tuc trién khai
thuc hién du an theo quy dinh cua phap luat.

I1I. KET LUAN

Dy an Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién do Cong ty C6 phan
phat trién Ha tang Sai Gon lam chu dau tu phu hop vdi quy hoach, ké hoach st
dung dat quy hoach xay dung Chl tlet ty le 1/500 da duoc phe duyet chu dau tu =7

ky quy dam bao thuc hién du an. Khu dét du an da hoan thanh cong tac
thuong, du 4n hoan thanh di vao hoat dong s€ gop phan chinh trang d6 thi cho
phuong.

Tuy nhién, qua trinh trién khai thuc hién du 4n con c6 céc thiéu sot, sai pham
vé trinh tu thu tuc thuc hién, cu thé nhu sau:

1. Vé thuc hién du dn diu tu

- Viéc S& Xay dung chu tri, tham muu ph01 hop v6i céc sd, nganh va cac don
vi ¢6 lién quan trinh UBND tinh Dong Nai chép thuan chu truong dau tu tai vin
ban sb 1821/UBND- CNN ngay 03/3/2017, theo do chap thuan cho Cong ty Co
phan phat trlen Ha tang Sai Gon lam chu dau tu du an 1a vi pham quy dinh tai diém
b khoan 2 DPiéu 22 Luat Nha & nim 2014; dong thoi tham muu viée chi dinh chu
dau tu du 4n 1a vi pham dlem ¢ khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & ndm 2014 va diém b
khoan 1 Diéu 18 Nghl dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu.

- Tai van ban s6 3008/SKHDT-TH ngay 20/10/2016 cua So Ke hoach va Pau
twcdy kién gop y déi v6i ho so du an nhung khong cé y kién vé cac van dé lién
quan dén du 4n thudc truong hop phai dAu thau du 4n cé st dung dat 1a vi pham
quy dinh tai khoan 3 Pidu 1 Luat Du thau nam 2013.

Trdch nhiém vé vi pham néu trén thugc vé So Xady dung, S Ké hoach va Pau
tw (nay la So Tai chinh), Giam doc S¢ Xay dung, Gidm déc S Ké hoach va Dau tu
(nay la So Tai chinh); cac Phé Giam déc So phu trach va cac phong ban, cd nhdn
c6 lién quan thoi ky 2016-2017.

2. Cong tac quan ly va sir dung dat dai




10

S¢ Tai nguyén va Moi truong la co quan chuyén moén tham muu, giup UBND
tinh trong viéc quan ly nha nudc vé dat dai nhung khong tham muu gitp UBND
tinh thue hién viéc déu gia phan dién tich dat duoc giao cho Cong ty C6 phan Phat
trien Ha tang Sai Gon tai Quyét dinh sd6 1066/QD-UBND ngay 04/5/2010 va
Quyét dinh s6 3680/Qb-UBND ‘ngay 30/12/2010 la khong ding quy dinh tai
khoan khoan 1 Diéu 58 Luét Pat dai 2003 va khoan 1 Piéu 61 Nghi dinh 50
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu.

Trdch nhiém thiéu sét, sai pham néu trén thugc vé So Tai nguyén va Moi
truong (nay la So Nong nghiép va Moi truong), Giam doc S¢ Tai nguyén va Moi
truong; Pho Giam déc phu trdach va cac phong ban, cd nhén cé lién quan thoi ky
nam 2010.

IV. KIEN NGHI BIEN PHAP XU LY

Ngay 24/4/2026, Qudc hoi khéa XVI ban hanh Nghi quyet 5O 29/2026/QH16
vé Co ché, chinh sach dac thu dé xtr Iy vi pham phap luat vé dat dai cua to chirc, ca
nhan xay ra truge khi Luat Pat dai nam 2024 c¢6 hiéu luc va thao g& kho khan,
vudng méc cho cac du an ton dong, kéo dai; theo do tai diém b khoan 1 Diéu 12
quy dinh: “Xur Iy vé viéc tlep tuc glao dat, cho thué dat doi voi cdc duw an vi pham
vé lua chon nha dau tw, vé quan Iy, sir dung dat”.

Uy ban nhdn ddn cap tinh ra sodt cdc du dn, dat dai vi pham vé lua chon nha
dau tw, giao dat, cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat tr ong két
ludn thanh tra, kiém tra, ban an dé dp dung chinh sach theo quy dinh tai Diéu 4 va
biéu 5 cuia Nghi quyét s6 170/2024/QH15 doi véi cdc truong hop sau day:

b) D an dau tw dd dwoe lwa chon nha dau tw khong thong qua dau gid quyén
sir dung dat, khong thong qua déu thau lua chon nha dau tu, da dwoc co quan nha
nuwoe ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat doi véi mét phan hodc toan bg
khu dat thue hién du éan”

Tur nhiing ndi dung két luan néu trén, dé xur ly cac thiéu sot, vi pham va xem
xét, xu ly, giai quyet tranh that thoat, lang phi lién quan dén du 4n va ra sodt diéu
kién dugc tiep tuc giao dat, cho thue dat d6i v6i du an khong thong dau thau lua
chon nha dau tu trén co so Nghi quyét 56 29/2026/QH16 ngay 24/4/2026 clia Qubc
hoi; Nghi dinh s6 147/2026/ND-CP ngay 07/5/2026 ctia Chinh phi. Chanh Thanh
tra thanh phd kién nghi Chu tich UBND thanh phé chi dao céc so, nganh va cic
don vi lién quan thuc hién mot s6 ndi dung sau:

1. So Tai chinh

- Giao So Tai chinh tham muu dp dung chinh sach theo quy dinh tai Nghi
quyet sb 29/2026/QH16 va Nghi quyét s6 170/2024/QHI15 ra soat diéu kién dugc
tiép tuc giao dat, cho thué dAt dé thuc hién du an, cu thé:

+ Chu tri, ph01 hop véi céc co quan lién quan ra soat cac diéu kién quy dinh
tai Nghi quyét s6 29/2026/QH16 va Nghi quyet s0 170/2024/QHIS dbi voi Du an
Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién vé: su phu hop v6i quy hoach su
dung dét hodc cac quy hoach theo quy dinh ctia phép luat vé quy hoach do thi va
nong thon da dugc phé duyét theo quy dinh cua phap luat; khong vi pham quy
hoach str dung dat quc phong, quy hoach sur dung dét an ninh; diéu kién ning luc
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thuc hién du an ctia nha dau tu;

+ Tong hop két qua danh gia diéu kién va lap hd so trinh UBND tinh xem xét,
quyét dinh cho phép tiép tuc giao dét, cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu.

-T6 ghU'c klem diém, xtr ly trach nhiém tap thé, c4 nhan ddi voi vi pham duogc
néu tai Phan III Két luan.

2. S&' Nong nghiép va Moi truong

Giao S¢ Nong nghiép va Moi truong chu tri xac dinh gia dat cu thé dé tinh
tién sir ~dung dat, tién thué dat; ph01 hop vé6i Thué thanh pho DPong Nai ra soat xac
dinh tién st dung dat, tlen thué dét phai nop. Pong thoi, khan truong thuc hién quy
dinh tai Nghi dinh s6 147/2026/ND-CP ngay 07/5/2026 ctia Chinh phu déi véi
phan dién tich dat ctia Du an Khu dan cu theo quy hoach tai xa Phudc Thién da c6
quyeét dinh giao dt, cho thué dat.

-Té ghuc klem diém, xtr ly trach nhiém tap thé, ca nhan ddi voi vi pham duoc
néu tai Phan I1I Két luan.

3. So Xay dung

To chﬁ‘c kiérr} diém, xur ly trach nhiém tap thé, c4 nhan ddi véi vi pham duogc
néu tai Phan III Két luan.

4. UBND phuwong Nhon Trach X

Phéi hop véi Trung tdm Phat trién quy dat thanh pho giai quyét vu viéc lién. 7
quan dén thong tin ve dat dai lién quan dén Du an chuyen co quan thué de Xu ly e
cac khoan phai thu, nop phat sinh ddi v6i Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Sal
Gon theo quy dinh.

5. So Noi vu

Tham muu Cht tich UBND thanh phé chi dao t6 chirc kiém diém va xtr ly
trach nhiém ddi véi cac tap thé, cd nhan thudc tham quyen xu ly cua Chu tich
UBND thanh phd; dong thoi, huéng dan cac co quan, don vi td chuc kiém diém,
xtr ly trach nhiém theo quy dinh.

6. Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon
Hoan thién céc thu tuc dé duoc dau tu hoan thanh du an va thuc hién day du

nghia vy tai chinh ding quy dinh phép luat, chap hanh nghiém céc quyét dinh xtr ly
cta co quan Nha nudc co tham quyén lién quan dén du 4n.

7. Chi dao cic s&, nganh va don vi ¢6 lién quan

- Trong qua trinh ra soat, thuc hién nham thao g& khoé khan, vudng méc néu
phat hién céc vi pham phap luat (ve dat dai, moi truong,.. .) thi céc co quan, don vi
chuyén hd so dén co quan 6 tham quyen dong thoi bao cdo Chu tich UBND

thanh phd xem xét, xt ly theo quy dinh cua phap luat.

- Sau khi UBND thanh phd xem xét, quyét dinh ap dung chinh séch thao go
kho khan vuong méc ddi véi du én, céc co quan, don vi can clr chirc nang, nhiém
vu, quyen han thuc hién cac thu tuc (vé dau tu, dat dai,. ..) lién quan dén du an theo
dung tham quyén va quy dinh phap luat. Dong thot, chap hanh nghiém cac quyét
dinh xtr ly ctia co quan, nguoi co tham quyén lién quan dén du an (néu co).
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- Giao Thanh tra thanh phé theo d&i, don doc viéc thuc hién Két luan thanh
tra cua cac so, nganh, don vi co lién quan.

Trén day la Két luan thanh tra Dy 4n Khu dén cu theo quy hoach tai xa
Phudc Thién, phuong Nhon Trach, thanh phdé Pong Nai do Cong ty C6 phan Phat
trién Ha tAng Sai Gon lam chi du tu. Chanh Thanh tra thanh pho yéu cau Thu
trudng cac co quan, don vi, ca nhan cé lién quan td chire thuc hién, bao ca ét qua
thuc hién guri vé Thanh tra thanh phd trude ngay 25/.£/2026./.

Noi nhin: CHANH THANH| TRA
- Thanh tra Chinh phu;

- Chu tich UBND thanh pho;

- BLD Thanh tra thanh phd;

- Céc So: Tai chinh, Xay dung, Nong nghiép va

M6i truong, NOi vu;

- Trung tam Phat trién quy dét chi nhanh Nhon
Trach;

- UBND phuong Nhon Trach;

- Cong ty Co phan Phat trién Ha tang Sai Gon;

- Trang TTDT cua Thanh tra thanh phd; V6 Thi Xuan Pao
- Vin phong, cac phong Nghiép vu thanh tra :
thanh pho

- Luu: VT, DTT.
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