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UBND THANH PHO HAI PHONG CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH TRA THANH PHO Poc lap - Ty do - Hanh phiic
S6: 36/KL-TTTP Hai Phong, ngay 26 thang 9 nam 2025
KET LUAN THANH TRA

Vé viéc chap hanh cic quy dinh ciia phap luat trong thue hién 02 Dy én:
Du an khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi phwong Pong Hoa; Dw 4n nha &
thwong mai tai T6 dan phd Pong Khé 1, phwong Pong Hoa.

Thuc hién Quyét dinh sé 4793/QD-UBND ngay 19/12/2024 ctua Uy ban
nhan dan thanh phé vé viée phé duyét Ké hoach thanh tra nam 2025, Chanh
Thanh tra thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 193/QD-TTTP ngay 21/4/2025 vé
viéc thanh tra viéc chdp hanh cac quy dinh cta phap luat trong thuc hién 02 Dy
an tai phuong Pdng Hoa, quan Kién An: Du 4n khu d6 thi méi va chinh trang d6
thi do Céng ty TNHH PAu tu va Phat trién bat dong san Van Phiic Pién lam Nha
dAu tu; Dy 4n nha & thuong mai tai T6 dan phé Péng Khé 1 do Céng ty C6 phan
dau tu Solaris Viét Nam 1am Nha dau tu.

Tir ngay 09/5/2025 dén ngay 11/7/2025, Thanh tra thanh phé da tién hanh
thanh tra tai UBND quéan Kién An, UBND phuong Pong Hoa (nay la phuong
Kién An); cac Nha dau tu: Cong ty TNHH Pau tu & Phat trién Bat dong san
Van Phiic Pién; Céng ty ¢b phan dau tu Solaris Viét Nam; thu thap hé so tai liéu
tai S& Nong nghiép va Méi truong, S& Xay dung, Thué thanh phd, Sé Tai chinh,
va tién hanh kiém tra, xac minh truc tiép cac ndi dung thanh tra.

Cin cir Béo cdo sé 01/BC-DTTr ngay 25/8/2025 cia Poan thanh tra vé
két qua thanh tra; Bao céo sb 01/TTD ngay 10/9/2025 ctia T6 thdm dinh, Thanh
tra thanh phd két luan nhu sau:

A. DU AN KHU PO THI MOI VA CHINH TRANG pO THI DO
CONG TY TNHH PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN VAN
PHUC PIEN LAM NHA PAU TU

I. KHAI QUAT CHUNG

Du 4n khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi (viét tit la D én Van Phiic
Pién) dugc UBND quén Kién An d& xuét dau tu xay dung méi dong bo ha tang
k¥ thuat, ha tang x4 hi, cong trinh hon hop da chirc nang va nha ¢, hinh thanh
khu vuc phat trién d6 thi méi cliing v0i cac cong trinh diém nhén mang tinh dic
trung dé tao ra nhiing thay doi 16n vé khong gian kién triic, canh quan cho khu
vuc, gop phan tao dién mao do thi mdi cho quan Kién An va thanh phé Hai
Phong, cu thé ho4 chu truong cia UBND thanh phd Hai Phong vé& muc tiéu phat
trién trén nguyen tic xdy dung tong thé khong gian ning dong, hoa nhép, khai
thac cac gia tri tiém ning cua vung dia ly canh quan ty nhién, tiém nang vé kinh
té - x4 hoi va lich str van hod truyén thdng. Nam 2022, Dy 4n dugc UBND thanh
phd chép thuén chu trrong dau tu theo hinh thirc dau théu Iwa chon nha dau tu.

A4

o\

~
<
—

S ——
i ¥
N

A -



2

Ngay 04/7/2023, UBND thanh ph6 ban hanh Quyét dinh s6 1902/Qb-
UBND lya chon Nha dau tu 14 Lién danh Cong ty TNHH PG Invest va Cong ty
Co phén TTD Holding theo hinh thirc d4u thau lua chon nha dau tu, sau d6 lién
danh da thanh 1ap Cong ty TNHH Pau tu & Phat trién B4t dong san Van Phuc
Pién dé thyc hién du an (viét tit Cong ty Van Phiic Dién).

Tong dién tich khu dat thuc hién la 8,23ha, quy md dan so khoang 4.100
ngudi, voi tdng vén dau tu ciia Du 4n 1a 1.177.410 triéu dong; tién do xay dung
va dua cac cong trinh vao hoat dong 1a 39 thang ké tir khi lya chon duogc nha dau
tu, trong d6 thoi gian chuin bi dau tu va giai phéng mat bang 1a 09 thang, thoi
gian xay dung la 30 thang. Thoi han hoat dong ciia Dy an 1a 50 nam.

Du 4n sir dung dét xay dung cong trinh hdn hop thuong mai dich vu va
nha &, c6 stir dung quy dat xay dung nha & xa hoi. Pén thoi diém thanh tra, Du
an da co ban hoan thanh theo tién d6 va Nha dau tu 3 m& béan céc cin ho trong
Du 4n cho ngudi dan, t6 chirc ¢é nhu cau so hitu nha &.

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH

1. Viéc chap hanh quy dinh phap luit vé dau tw

1.1. V& sy phut hop theo Chwong trinh, ké hoach phat trién nha &

Du an dugc UBND thanh phé xac dinh trong Danh muc bd sung vi tri du
kién phat trién nha & tai Phu luc II ban hanh theo Quyét dinh sé 2455/QD-
UBND ngay 28/7/2022 va Phu luc 3 ban hanh kém theo Quyét dinh s
1631/QD-UBND ngay 13/6/2023 1a phi hop cac Nghi quyét, Quyét dinh cia
Hoi dong nhan dan va Uy ban nhan dan thanh phb vé phé duyét chuong trinh, ké
hoach phat trién nha &'

1.2. Viéc chép thuan chii trwong dau tw

Can cir dé xuét cua UBND quén Kién An? y kién tham gia cla cac co
quan theo de nghi ciia S& Ké hoach va Pau tw®, bo cao tham dinh cua S¢ Ké
hoach va Pau tu?, y kién ctia Thuong truc Thanh uy®: S& Ké hoach va Pau tu
trinh, tham muu UBND thanh ph6 ban hanh Quyét dinh s6 3757/QD-UBND
ngay 09/11/2022 vé viéc chap thuan chu truong dau tu Dy an Khu d6 thi méi va
chinh trang d6 thi phuong Pong Hoa, quan Kién An: Cong trinh hén hop thuong

I Nghij Quyet s6 40/NQ-HDND ngay 10/12/2018 clia Hoi dong nhan dan thanh phé vé viéc thong qua Chuong
trinh phét trlen nha & thanh ph6 Hai Phong dén ndm 2020, nam 2025 va nam 2030;

Quyét dinh so 185/QD-UBND ngay 22/01/2019 ctia UBND thanh phé Hai Phong vé viéc phé duyét Chuong
trinh phét trlen nha & thanh phé Hai Phong dén nam 2020, nam 2025 va nam 2030;

Quyét dinh sb 3286/QD UBND ngay 27/10/2020 ciia UBND thanh phé vé viéc phé duyét Ké hoach phat trién
nha & thanh pho Hai Phong dén nam 2020 va giai doan 2021 — 2025;

Quyét d;nh s6 2259/QD-UBND ngay 10/8/2021 ciia UBND thanh phd phé duyét Ké hoach phét trién nha &
thanh phé nam 2021;

Quyét dinh sb 2455/QD-UBND ngay 28/7/2022 clia UBND thanh phé vé viéc phé duyét Ké hoach phat trién nha
& thanh phd Hal Phong nam 2022;

Quyét dinh sé 1631/QD-UBND ngay 13/6/2023 cia UBND thanh phd vé& viéc phé duyét diéu chinh Ké hoach
phét trién nha & thanh ph6 Hai Phong giai doan 2021 —2025.

2 T trinh s6 39/TTr-UBND ngay 17/5/2022

3 Vian ban sb 1468/KHDT-KTN ngay 03/6/2022

4 Bao c4o thim dinh s6 231/BC-KHDT ngay 15/8/2022

5 Théng béo s6 1150-TB/TU ngay 18/10/2022
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mai dich vu va nha & gdm 550 cin chung cu, tong dién tich sir dl_mg dat khoang
6. 587m? tang cao t6i da la 20 tang (02 tang cong cong, thuong mai, dich vu, 18
tang &), tong dién tich san xdy dyng khoang 54.738, 1m?2; Nha & lién ké thap tang
goém 172 can (xay dyng phén thé va hoan thién toan b phan mét ngoai), tong
dién tich str dung dét khoang 15.676,5m?, tang cao t6i da la 04 tang, tong dién
tich san xay dung khoang 59.970, 8m?; Truong mam non, cong vién cady xanh —
thé duc thé thao, dudng giao théng, san bai d6 xe va hé thdng ha tang k¥ thuat
ddng bod; Quy mé dan sé khoang 4.100 nguoi; Dy 4n danh quy dit 5.882,1m? dé
phat trién nha & x4 héi.

Ngay 02/11/2023, UBND thanh phé ¢ vin ban sd 7529/VP-XD3 vé viéc
dong y chu trrong diéu chinh thong sé quy mé ctia Du an, trong d6 giam 39 cin
h6 chung cu (tir 550 cdn con 511 cén), ting 39 cin nha & thap tang (tir 172 cdn
thanh 211 cdn), nhung thuc té nha dau tu chi didu chinh tiang 34 can. Theo do,
téng sb can ho lién ké ctia Dy 4n 1 206 can.

Nhuw vay:

- Khu dat trude khi thue hién Dy 4n chua duogc giai phdéng mat bang; Du
an thudc danh muc céc du an dau tu c6 chuyén muc dich sir dung dat, danh muc
cac du an dau tu phai thu hoi dat duoc Hoi dong nhéan dan thanh pho théng qua
tai Nghi quyét s 19/NQ- HDND ngay 12/4/2022 nén khong du diéu kién dé t6
chtre thue hién d4u gia quyén sir dung dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 119
Luat D4t dai nam 2013. Theo d6, UBND thanh ph6 chép thuan chu truong dau
tu theo hinh thire déu thau lya chon nha dau tu 13 dung quy tai diém b khoan 2
Diéu 29 Nghj dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cta Chinh phu.

- UBND thanh phb chap thuén chu truong dau tu 1a dung thdm quyén quy
dinh tai diém b khoan 2 Piéu 3 Luat sira ddi, bo sung mot sé diéu cua Luat Dau
tu cong, Luat Pau tu theo phuong thirc d6i tac cong tu, Luat dau tu, Luat Nha &,
Luat Pau thau, Luat Pién lyc, Luit Doanh nghiép, Luat Thué tiéu thu dic biét
va Luat Thi hanh an dan sy ndm 2022.

- Dy 4an dugc UBND thanh phé dong y chu trwong diéu chinh thong sb
quy md (cu thé ting 39 cin ho lién ke) nhung khoéng lam thay d6i muc tiéu dau
tu, quy mo dién tich dat sir dung, tbng v6n dau tu nén khong thudc trudong hop
phai diéu chinh chi truong dau tu theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 41 Luét Pau
tu nam 2020. Viéc diéu chinh chi truong cia UBND thanh phd 1am cén ctr dé
UBND Quan Kién An phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.

1.3. Lwa chon nha dau tw

Trén co s& chu truong dau tu duoc chip thuan, UBND thanh phd ban
hanh Quyét dinh s6 439/QD-UBND ngay 17/02/2023 vé& viéc phé duyét yéu céu
so bd vé nang luc, kinh nghiém Nha dau tu dang ky thuc hién Dy éan.

Ngay 21/02/2023, S& Ké hoach va Pau tu da phat hanh va dang tai Thong
béo s6 22/TB-KHDT vé viéc moi quan tam Dy an trén Hé théng d4u thau dién
tar quéc gia, thoi diém hét han ndp hd so dang ky thuc hién Dy an (ma Dw an:
PR2300006603) 1a 09h00 ngay 25/3/2023. Két thuc thoi gian ding ky va gia han
thoi gian dang ky, chi c6 01 Nha dau tu quan tdm ndp hd so ding ky thuc hién
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Dy an 1a Lién danh gifta Cong ty TNHH PG Invest va Cong ty C6 phan TTD
Holding.

S& Ké hoach va Pau tu da t chuc danh gia so bo vé nang lyc, kinh
nghiém cua nha dau tu, trong d6: Panh gia vé nang luc tai chinh cua Lién danh
Cong ty TNHH PG Invest va Cong ty C6 phan TTD Holding ¢ vén chu sé hitu
ctia 02 cong ty 1a 1.027.980 triéu dong (Béo cao tai chinh nam 2022 da kiém
toan); kinh nghiém thyc hién Dy 4n ma d6i tac tham gia véi vai tro 1a nha thau
chinh xay lap, da hoan thanh trong vong 05 ndm trudce thoi diém dong thau co
gia tri t01 thiéu 1a 551.686,654 triéu déng dam bao theo ndi dung quy dinh tai
Béang s6 01 Chuong II Phu luc kém theo Quyét dinh sé 439/QD-UBND ngay
17/02/2023 ctia UBND thanh phd.

Ngay 08/5/2023, S¢ Ké hoach va Pau tur ¢ Vin ban sé 1522/KHDT-
KTN bio cdo UBND thanh phd vé két qua dénh gi so bd vé nang luc, kinh
nghiém cta Nha dau tu ding ky thuc hién Dy an, dugc UBND thanh phd dong y
thuc hién thu tuc chap thuin nha du tu tai Vin ban sé 3271/VP-XD3 ngay
17/5/2023.

Ngay 02/6/2023, S¢ Ké hoach va Pau tu cap Glay ching nhan dang ky
doanh nghiép (ma s6 doanh nghiép 0202202640) doi véi Cong ty TNHH Piu tu

& Phat trién Bat dong san Van Phuc Dién trén co sé vén gbp ctia Cong ty Co
phan TTD Holding va Céng ty TNHH PG Invest.

Ngay 04/7/2023, UBND thanh phd ban hanh Quyét dinh sb 1902/Qb-
UBND chap thuén Nha dau tu.

Nhu viy: S6 Ké hoach va Pau tu d4 ding tai danh muc dy 4n theo quy
dinh vé diu thau, UBND thanh phé chap thuan nha dau tu theo quy dinh tai
diém b khoan 3 Piéu 29 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua
Chinh phu.

1.4. V& biao dam thuc hién D an dau tw

Trén co s& chip thuan Nha dau tu cia UBND thanh pho Ngay 01/6/2023,
Nha dau tu c6 Vin ban s6 05/CVLD-PTDA vé viéc cam két (g tién chi tra giai
phéng mit bang (tir ngay 17/7/2023 &n 10/6/2025, Nha dau tu da ¢ tmg s tién 1a
74.000 triéu dong).

Can cu theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 43 Luat Pau tu 2020,
ddi voi trudong hop Nha dau tu tring d4u thau thuc hién du an dau tu cé sir
dung dit khong phai thuc hién ky qu§ hodc phai c6 bao lanh ngan hang vé
nghia vu ky quy.

1.5 Ve Bio cdo tinh hinh thyc hién dw 4n diu tw, bio cdo giam sat va
danh gia dau tu

- Vé Béo cdo tinh hinh thyc hién Dy 4n déu tu: Nha dau tu chua ¢ bao
cao truc tuyen théng qua Hé thdng thong tin quoc gia ve dau tu. Theo bdo cdo
ctia Nha dau tu, do chua duge co quan ding ky dau tu cap tai khoan dé thyc hién
bao cao dinh ky theo quy, theo nam trén H¢ théng théng tin quéc gia vé dau tu.

Vi vay, Nha dau tu chua c6 W&n Béo céo theo quy dinh theo quy
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dinh tai diém a khoan 1 Diéu 104 Nghi dinh s 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021
cua Chinh phu.

Thyc tién trén Cdng thoéng tin qudc gia vé dau tu tai dia chi truy cép
(https://vietnaminvest.gov.vn) khi truy c@p h¢ thong thi deu dinh huéng dén
duong dan https:/fdi.gov.vn (hé théng théng tin quoc gia vé dau tu nudc ngoai).
Do d6, Dy an cua Cong ty Van Phic Dién 14 Dy 4n dau tu trong nude c6 ngudn
v6n ngoai ngan sach duoc UBND thanh phé chép thuén chu truong dau tu, nén
viéc tao lap tai khoan cho Nha dau tu dé bao céo tinh hinh thyc hién Dy 4n trén
Heé théng thong tin quéc gia vé& dau tu chua thé thyuc hién.

Vé viéc nay, S& K& hoach va Pau tu (nay la S¢ Tai chinh) da dé xuat,
kién nghi B6 Tai chinh ra soét, bd sung va hoan thién hé thong dé bd sung dir
liéu Dy an dau tu trong nudc, dong thoi nghién ciu dé xuét stra d6i quy dinh
phap luat vé dau tu d¢& dam bao théng nhit trong qué trinh quan ly, theo doéi va
bao céo cua cac du an.

- Vé Bio cdo giam sat va danh gid ddu tu: Qua thanh tra, cho thay Nha
dau tu thuc hién bdo cdo giam sat, danh gia dau tu theo quy dinh tai Piéu 70,
khoan 8 va diém a khoan 11 Piéu 100, Piéu 101 Nghi dinh s6 29/2021/ND-CP
ngay 26/3/2021 cta Chinh phu.

1.6. Tién dd thye hién Dy an

Theo Quyet dinh chdp thun chu truong dau tu va Quyét dinh chap thuan
nha dau tu, tién d6 x4y dung co ban va dua céc cong trinh vao hoat dong la 39
thang ké tir khi lya chon duoc nha dau tu, trong d6: thoi gian chuan bi dau tu,
gii phéng mat bang 1a 09 thang, thoi gian xay dung la 30 thang.

Pén thoi diém thanh tra, Du 4n da x@y dyng co ban hoan thién ha tang ky
thuét, hoan thién xay dung nha & céc 16 lién k& va ban giao cho céc hd gia dinh,
c4 nhan nhan chuyén nhuong dé sir dung. Tién d6 thuc hién dén ngay
04/10/2026 hoan thanh Dy an.

Nhuw vay: Tai thoi dlem thanh tra, Dy 4n dugc thuc hién theo dng tién d6
quy dinh tai Quyét dinh s6 1902/QD-UBND ngay 04/7/2023 ctia UBND thanh
phé vé chap thudn Nha dau tu. Con phan dién tich 334,1m? chua dugc giai
phéng mit bang nén nha dau tu chua hoan thién VleC xdy dung ha ting k¥ thuat.

2. Viéc chap hanh quy dinh phap luat vé xay dung
2.1. V& quy hoach
2.1.1. Quy hoach chung va quy hoach phéin khu

UBND thanh phd phé duyét, phé duyét diéu chinh cuc bd cac & dat la phu
hgp véi Quy hoach chung thanh phd Hai Phong dén nam 2030, 2040, tAm nhin
dén nam 2050 dugc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai cac Quyét dinh sb
1448/QD-TTg ngay 16/9/2009, Quyét dinh s6 323/QDb- -TTg ngay 30/3/2023 cua
Thu tuéng Chinh phu va Quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2000 quén Kién An dugc
UBND thanh pho phé duyét tai cac Quyét dinh sé 1337/QD-UBND ngay
11/7/2016, Quyét dinh s6 3540/QD UBND ngay 01/11/2023.

2.1.2. Quy hoach chi tiét 1/500
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UBND quan Kién An ban hanh Quyet dinh s6 2542/Qb-UBND ngay
06/11/2023 phé duyét D6 an quy hoach chi t1et ty 1€ 1/500 Dy an la dung tham
quyén duoc quy dinh tai diém b khoan 7 Pidu 1 Luat Xy dung stra di nim
2020; ndi dung dd 4n quy hoach day du theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 14 Nghi
dinh s6 44/2015/NB-CP ngay 06/5/2015 cia Chinh phu.

2.2. Viéc thue hién theo quy hoach, quan Iy dau tw, cip gidy phép xay
dung va quan ly trat tw xay dung

2.2.1. Viéc thuc hién theo quy hoach

Poan thanh tra phdi hop v6i Nha dau tu kiém tra thuc té viéc thuc hién
quy hoach, cho thdy: Nha dau tu td chic thi cong xdy dung cac 16 nha lién ké,
cong trinh ha tang ky thuat theo quy hoach chi tiét 1/500 duoc phé duyét tai
Quyét dinh s6 2542/QD-UBND ngay 06/11/2023 ctia UBND quan Kién An.

2.2.2. Viéc quan Iy dau tw xdy dung

(1).Vé thdm dinh bao céo nghién ciru kha thi:

Cong ty Van Phiic Pién 1ap bdo céo nghién ctru kha thi trinh Cuc quan ly
xdy dung, Bo Xay dung thdm dinh theo T& trinh s§ 20/TTr-VPP ngay
08/11/2023.

Ngay 27/12/2023, Cuc Quan ly hoat dong xay dung - Bo Xay dung co
van ban s6 336/HPXD-QLTK vé viéc thong bdo két qua thdm dinh bao cdo
nghién ctru kha thi dau tu xay dung céc hang muc Ha tang k¥ thuat va Nha &
thap tang thudc Dy an.

Nhuwr viy: Dy 4an c6 cong trinh cip 1, do d6 Cuc quan ly xay dung thAm
dinh bdo c4o nghién ctru kha thi 1a dung thAm quyén quy dinh tai diém a khoan 4
Piéu 13 Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021.

(2). V& viéc phé duyét thiét ké ban v& thi cong:

Qua xem xét ho so, tai liéu do Nha dau tu cung cip cho thiy, viéc Nha
dAu tu td chirc 14p, thdm dinh, phé duyét thiét ké ban v& thi cong tai Quyét dinh
s6 45/QD-VPD ngay 10/01/2024 theo thdm quyén quy dinh tai khoan 24 Piéu 1
Lu4t X4y dung stra d6i nam 2020.

2.2.3. Céng tdc cap Gidy phép xay dung va quan Iy trit tw xdy dung

(1). Cép Giay phe’p xay dung:

S& Xay dung cép G1ay ‘phép xdy dung ) 07/GPXD ngay 01/02/2024,
cho Cong ty Van Phuc Pién dé xdy dung hang myc Ha tang k¥ thuét thuoc Dy
an, gom 06 cong trinh: 14 tuyen duong, hé thong thoat nudc mua, hé théng
thoaat nudc thai, hé théng cip nudc, hé thong cap dién, h¢ théng cdy xanh, he
duong, vién thong 1a ding quy dinh vé thAm quyén tai khoan 37 Diéu 1 Luét stra
d6i, b6 sung mot sd diéu cua Luat Xay dung ndm 2020; néi dung Gidy phép xay
dung dam bao theo quy dinh tai Piéu 90 Luat X4y dung nim 2014.

Dbi voi nha & lién ké thp tang thude truong hop dugce mién gidy phép
x4y dung theo quy dinh tai khoan 30 Piéu 1 Luét X4y dung sira d6i nam 2020.
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Qua kiém tra hién trudng Du an cho thdy, Nha dau tu thuc hién xdy dung
céc 16 nha lién ké theo quy hoach dugc duyét, cong trinh ha tang k¥ thuat theo
Gidy phép xay dung do S& Xay dung cép.

(2). Quan ly trat tu xay dung:

Theo Quy hoach chi tiét 1/500 dwoc UBND quén Kién An phé duyét tai
Quyét dinh s6 2542/QD-UBND ngay 06/11/2023, nha & thip ting lién k& co
tang cao t6i da 12 4 tAng. Tuy nhién, sau khi Nha dau tu ban giao nha cho cac ho
dan dé hoan thién, tai 16 lién k& 09 va lién ké 10 c6 mét s6 hod dan lip dat hé
théng ton 14 sach dé bao che bdn chira nudc, cuc néng didu hoa trén mai nha
chua theo quy hoach dugc duyét.

Tén tai, sai pham: UBND quan Kién An, UBND phudng Pong Hoa chua
kiém tra, phat hién vi pham trong quan ly trt tu xdy dung 13 chua dam bao quy
dinh tai khoan 5 Piéu 56 Nghi dinh s 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 cia
Chinh phu.

2.3. Cong tac quan Iy chét lwong

- Xem xét ho so lién quan dén cong tac quan ly chit luong, cho thiy trong
qua trinh thi cong xay dung, Nha dau tu va cdc nha thau thi cong thuc hién ghi
nhat ky thi cong, c6 ching chi vat li€u trudc khi dua vao thi cong theo quy dinh
tai Chuong II Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 ctia Chinh phu.

- Nha dau tu trude khi thi cong dd c6 Thong béo khoi cong xay dung
ngay 01/02/2024 giri S¢ Xay dung, UBND quén Klen An va UBND phuong
Dong Hoa 1a dam bao theo quy dinh tai khoan 39 Piéu 1 Luat X4y dung sira
d6i nam 2020.

3. Viéc chap hanh quy dinh phap luét vé dat dai
3.1. V& quy hoach, ké hoach sir dung dat
- Quy hoach sir dung dat: Dy 4n phé duyét phu hop quy hoach str dung dét
tai Nghi quyét s6 66/NQ-CP ngay 25/5/2018 cia Chinh phu;

- K& hoach sir dung dit: Dy an dd dugc UBND thanh phé phé duyét ké
hoach sir dung dat tai Quyét dinh sb 3852/QD-UBND ngay 16/11/2022 veé viéc
diéu chinh, b6 sung (dot 1) ké hoach sir dung dit quén Kién An nim 2022.

3.2. Viéc thu hoi dat, bdi thwong, hd tro giai phéng miit biang

Thuc hién chi dao ctia UBND thanh phé tai Quyét dinh sé 3757/QD-UBND
ngay 09/11/2022 vé viéc chép thuan chil truong dau tu Dy 4n; Quyét dinh sb
1902/QD-UBND ngay 04/7/2023 vé viéc chép thuin nha dau tu thuc hién Du 4n,
cho phép Nha dau tu thuc hién Dy 4n, véi dién tich 82.226,7m?>.

UBND quan Kién An d3 ban hanh 294 Thong bao thu hdi dat, 289 Quyét
dinh phé duyét phuong én boi thuong, hd tro, giai phong mit bang d01 voi 293 ho
dan va 03 t chirc. Tong dién tich dat bdi thuong, hd trg: 84.512,0 m? (dét trong
chi giéi thu hdi: 82.266,7 m?, dat ngoai chi gidi: 2.245,9 m?)S.

6 Pét giao theo Quyét dinh 03: 68.650,7 m2 (trong chi giéi 66.513,8 m2; ngoai chi gi6i 2.136,9m?). P4t &: 480,4m? (trong chi
gi6i 371,4m2, ngoai chi gioi 109,0m?); Dit dudng giao thong, thuy loi: 8.440,3 m2; P4t UBND x4 quan ly: 6.538,5 m?; Dt

khéc (d4t nghia trang): 54,9m?
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Nha dau tu da thyc hién chi tra sb tién bdi thuong giai phong mit bang cho
Trung tm phat trién quy dat 1a 74.120,979 triéu ddng (trong d6: Kinh phi bdi
thuong, hd trg: 72. 667,627 tri¢u d6ng’, Kinh phi hanh chinh: 1.453,352 triéu
dong). UBND quén Kién An di chi tra ddy du tién bdi thuong, hd trg cho cac hd
dan theo Quyét dinh phé duyét.

Nhu vay:

- Nha dau tu di thyuc hién day du cam két trong viéc tng tién dé chi tra
boi thudng, giai phong mit bang.

- UBND quén Kién An trién khai thu hoi dit, bdi thuong, hd tro cho cac
h6 dén co ban dam bao trinh ty, tha tyc theo quy dinh tai Diéu 69 Luat Dét dai
nam 2013; Diéu 86 Luét Pit dai nam 2024, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014, Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phu.

Tén tgi, han che UBND quén Kién An khéng luu trit day di hd so bdi
thudng cong trinh ha tang k§y thuat d6i voi hé théng muong thoat nuée do Cong
ty TNHH MTYV khai thac cong trinh thiy lgi Pa d¢ quan ly theo quy dinh tai
muc VI nhém 1 Phuy luc III ban hanh kém theo Thong tu s6 03/2022/TT-
BTNMT ngay 28/02/2022 ctia Bo trudng B Tai nguyén va Méi truong; sb tha
tu 316 Muc 11.5 nhém 11 Phu luc ban hanh kém theo Théng tu sé 02/2025/TT-
BNNMT quy dinh thoi han luu trir ho so, tai liéu linh vuc ndng nghiép va moi
truong.

3.3. Viéc giao dat, cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat

Sau khi hoan thanh céng tac bdi thuong giai phéng mat bang, trén co s&
dé nghi ctia Nha dau tu, hd so thdm dinh ctia S& Tai nguyén va Moi truorng8 bao
cao cua UBND quén Kién An% ngay 26/12/2023, UBND thanh pho ban hanh
Quyét dinh s 4586/QP- UBND vé viéc giao dat va phé duyét gia dat cu thé dé
tinh tién str dung dét, tién thué dit tra tién hang nim ddi v6i Cong ty Van Phiic
Dién!?, véi dién tich dat 1 81.895,3 m?/82.226,7 m>.

Theo bao c4o giai trinh cia UBND quan Kién An: D& dam bao tién do du
an, UBND quan Kién An bdo cdo UBND thanh phé ban giao phan dién tich
81.895,3 m? cho Nha dau tu thyc hién Dy an, phan dién tich con lai 331,4m?
(chua giai phong mat bang) thude phan duong giao thong khong anh huéng dén
viéc thuc hién tong thé du an nén tiép tuc thu hdi dé ban giao sau. Dén thoi diém
thang 7/2025, da thuc hién hoan thanh cong tac giai phong mat bing, hién dang
hoan thién thi tuc dé ban giao cho Chu dau tu.

7 Kinh phi bdi thudng, hd trg vé dit: 17.541,930 triéu ddng; Kinh phi bdi thudong vat kién tric: 6.534,530 triéu ddng; Kinh
phi bdi thuong hoa mau: 1.003,73 triéu dong; Cac khoan hd tro: 44,708,345 triéu ddng; Bdi thuong UBND phuong Dong
Hoa 680, 014 triéu ddng; Bdi thudng cho Cong ty TNHH MTV khai thac cong trinh Thuy loi Pa do: 2.199,25 triéu ddng

8 T¢ trinh sb 818/TTr STNMT ngay 25/12/2023 ctia S& Tai nguyén va Mdi trudng;

% Van ban s6 3821/UBND-TTPTQD ngay 01/12/2022 ciia UBND quén Kién An, Béo c4o s6 645/BC-UBND
ngay 08/1 1/2023 ctia UBND quén Kién An v& két qua bdi thuong, giai phong mit bang thuc hién Dy é4n.

10Ty trinh s6 818/TTr-STNMT ngay 25/12/2023 cua S& Tai nguyén va Méi trudng; Van ban sé 3821/UBND- TTPTQD ngdy
01/12/2022 cua UBND quén Kién An, B4o cdo sb 645/BC-UBND ngay 08/11/2023 ciia UBND quén Kién An v& két qua bdi
thuong, giai phong mit bang thuc hién Dy 4n
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Ngay 09/4/2024, S¢ Tai nguyén va M6i truong cap 16 Gidy chimg nhéan
quyen sir dung d4t'! cho Nha dau tu véi dién tich 24.229,6 m? (Dhan dién tich
dat xdy dung cong trinh hén hop c6 nha &: 6.117,4m?; dat ¢ thdp z‘ang
15.676,5m?; Pat xdy dung truong Mam non 2.435,7 m?), thoi han sir dung dén
ngay 26/12/2073.

Ton tai, han ché:
(1) UBND Quén Kién An chua thye hién thu tyc ban giao dat 331,4m? da
giai phong mét bang cho nha dau tu. S& Nong nghiép va Mai trudong chua don

d6c kip thoi UBND quén Kién An va Nha d4u tu dé hoan thién thu tuc giao dit
d6i véi phan dién tich nay.

(2) S& Tai nguyén va Moéi truong cap Gidy chtng nhan quyén sir dung dat
cho Nha dau tu nhung khéng xac dinh s6 thira, to ban d6 1a khong ding quy

dinh tai khoan 1 Piéu 6 Théng tu sb 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua
B¢ Tai nguyén va Méi truong.

(3) UBND quén Kién An, UBND phuong Pdng Hoa khi thuc hién ban
giao dat thu hoi ngoai chi gioi chua thyc hién do dac, cadm mbc gidi, xac dinh
ranh gidi cac thira dat theo quy dinh tai Mau s6 06 Thong tu sb 30/2014/TT-
BTNMT ngay 02/6/2014 cua B Tai nguyén va Moi truong.

3.4. Viéc thwe hién hop ddng kinh doanh véi khach hang

Nha diu tr di hoan thanh viéc dau tu xay dung thd céc 16 nha & lién ké
theo du an dugc phé duyét, dugec So Xay dung théng bao nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai du diéu kién mé ban tai Van ban s6 3702/SXD-QLN ngay 24/7/2024
d6i véi 182 cin; Vian ban sb 5722/SXD-QLN ngay 24/10/2024 di véi 24 can.

Mit khac, Nha dau tu da thuc hién cong khai théng tin dy 4n véi khach
hang, thuc hién ky hop ddng ban nha & trong tuong lai theo quy dinh Luét Kinh
doanh bat dong san nam 2023.

Do d6, tir thang 10/2023 dén thang 12/2024, Nha dau tu thye hién ky Hop
dong mua ban nha & riéng 1é cho khach hang voi tong sb 195 16/206 16; dén
thang 5/2025, Nha dau tu tién hanh lam tha tuc dang ky dat dai, cdp Gidy chimg
nhéan quyen su dung dat cho khach hang theo hop dong ky két dam bao quy dinh
tai Piéu 95 Luét Dét dai ndm 2024, Diéu 39 Luat Kinh doanh bt dong san nam
2023.

4. Vé thuce hién nghia vu tai chinh
4.1. Vige xay dung, phé duyét gia dat cu thé dé giao dat

11 Gidy CNQSD dét ngay 09/4/2024 sb: (1) DO 820984 dién tich 6.117,4m2 muc dich: Dat x4y dung cdng trinh hén hop c6
; (2) DO 820970 dién tich 1.026,5m2 muc dich: Dat & tai d6 thi; (3) DO 820971 dién tich 1.050,4m2 muc dich: D4t & tai do
thi; (4) DO 820972 dién tich 1.026,7m2 muc dich: P4t & tai do thi; (5) DO 820973 dién tich 1.568,9m2 muc dich: D4t ¢ tai
d6 thi; (6) DO 820974 dién tich 1.100,0m2 muc dich: D4t & tai d6 thi; (7) DO 820975 dién tich 1.710,2m2 muc dich: P4t &
tai d6 thi; (8) DO 820976 dién tich 1.010m2 muc dich: D4t & tai d6 thi; (9) DO 820977 dién tich 559,6m2 muc dich: D4t & tai
6 thi; (10) DO 820978 dién tich 634,7m2 muc dich: D4t ¢ tai do thi; (11) DO 820979 dién tich 1.137,3m2 myc dich: Piét ¢
tai d6 thi; (12) DO 820980 dién tich 1.407,5m2 muc dich: D4t & tai do thj; (13) DO 820981 dién tich 1.560m2 muc dich: D4t
& tal d6 thi; (14) DO 820982 dién tich 879,5m2 muc dich: Pit ¢ tal do thij; (15) DO 820983 dién tich 1.005,2m2 muc dich:
Dit ¢ tai d6 thi; (16) DO 820985 dién tich 2.435,7m2 muyc dich: D4t & tai d6 thi;
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S& Tai nguyén va Mbi truong da ky hop dong véi don vi tu van xac dinh
gia dat s6 112406/HD-VVFC/BANS ngay 24/11/2023.

Cong ty Cb phan Pinh gia va dich vu tai chinh Viét Nam VVFC c6
Ching thu tham dinh gi4 dat sb 122205/CT-VVFC/BANS ngay 22/12/2023,
trong d6 don vi sur dung phuong phap thing du dé xay dung gia dét cy thé dbi
véi dat ¢ cao tang la: 23.301.079 dong/m gia dat cho thué muc dich sir dung
truong mam non 13 5.907.424 dong/m>.

Trén co s& tham muu cua S& Tai nguyén va MOi trudng, ngay
26/12/2023, UBND thanh phé ban hanh Quyét dinh s6 4586/QD-UBND vé viéc
giao dat va ph€ duyét gia d4t cu thé dé tinh tién st ~dung dét, tién thué dét hang
nam doi voi phan dién tich xay dyng nha &, nha ¢ hdn hop va dién tich xay dung
trudong mam non: gia dat cu thé doi voi dat & la: 22.866.119 dong/m?; gia dat
cho thué dién tich trudng mam non 13 6.313.010 dong/m>.

Tai thoi diém thanh tra, phan dién tich 5.882,1m? thudc quy dat xay dung
nha & x3 hoi chua xac dinh tién sir dung dat do chua dugc UBND thanh phd
chép thuan dau tu du 4n nha & x3 hoi.

Qua thu thép hod so, tai liéu cho thdy: Kiém toan nha nudc c6 Vin ban sb
33/KTNN-TH ngay 14/3/2025 vé viéc thong bao két qua kiém toan, trong dé co
noi dung két luan lién quan dén Chung thu thim dinh gia dit s 122205/CT-
VVFC/BANS5 ngay 22/12/2023. Do d6, dé tranh chdng chéo, tring lap trong
hoat dong thanh tra, Thanh tra thanh phé khéng xem xét viéc xdy dung gia dét
cu thé dé tinh tién st dung dét ciia Dy 4n.

4.2. Uu dai diu tw, tién siv dung dat va tién thué dat

- Uu dai dau tu: Du 4n thudc truong hop khong duoc hudng wu dai dau tu
theo quy dinh cta phap luat dau tu.

- V@ tién st dung dit: Theo Quyét dinh sb 4586/QD-UBND ngay
26/12/2023 ctia UBND thanh phé, gia dat cu thé tinh tién st dung dét d6i véi dat
¢ la: 22.866.119 ddng/m?2. Chi Cuc thué khu vye Kién An-An Léo c¢6 Thong bao
s6 5100/TB-CCTKV ngay 27/12/2023 vé viéc thdng bao tién sir dung dét, theo
d6 Nha dAu tu phai ndp tién sir dung dit 1a 498.341,910 triéu dong;

Ngay 29/12/2023 va 19/01/2024, Nha dau tu d& thuc hién ndp ngén sach
nha nudc, vai sb tién 431.748,7 triéu dong vao ngan sach nha nudc.

Ngay 17/7/2025, Thué thanh phé Hai Phong c6 Van ban s6 157/HPH-
CNTK diéu chinh théng bao 5100/TB-CCTKYV, theo d6 sb tién st dung d4t phai
nop 1a 431.672,002 triéu ddng (bi trir vdi phan kinh phi boi thuong, hé tro gidi
phoéng mat bang dom vi dé chi 66.669,908 triéu dong).

- Vé tién thué dét: Theo Quyet dinh s6 4586/Qb-UBND ngay 26/12/2023
ciia UBND thanh phd, gia dét cu thé tién thué dat tra tién hang nam d6i véi dién
tich truong mam non (tuyén 1 1a 15.720. 000 dong/m>; tuyen 2 la 11.790.000
ddng/m?; tuyén 3 14 9.432.000 dong/m?; tuyén IV 7.074.000 ddng/m?).

Pén nay, du 4n dang trong thoi gian thuc hién dau tu xay dung nén Nha
dau tu dugc mién tién thué dat tir thang 01/2024 dén thang 6/2026 theo Quyét

g
e W e ) T



11

dinh s§ 793/QP-CTHPH cuia Cuc Thué thanh ph Hai Phong, véi sb tién duoc
mién 431,662 triéu dong.

4.3. Viéc thuc hién, huy dong von dau tw

Theo hd so Dy 4n: Tong vén dau tu du an 1a 1.177.410 triéu dong, trong
d6: v6n chii s& hitu 240.000 tri¢u déng, von huy dong 937.410,24 triéu dong.

Pén thoi diém thanh tra, Nha dau tu d3 thuc hién huy dong vén dé thuc
hién dy 4n dam bao tién d6 theo Quyét dinh phé duyét chu truong dau tu dugc
UBND thanh phé phé duyét.

4.4. Nghia vu thué trong kinh doanh bat ddng san

Theo béo céo ctia Nha dau tu: Tinh dén ngdy 30/6/2025, Nha dau tu di ky
hop ddng ban 195/206 cin nha, theo do:

- Thué Gia trj gia tang: D6i v6i cac hop ddng mua, ban nha, Nha dau tu
d thyc hién xuat héa don theo timg lan thanh toén ctia khach hang, ké khai nop
thué ddy di dén hét ngay 31/12/2024 14 425.410,2 triéu dong.

- Thué Thu nhép doanh nghiép: Dén thoi diém 31/12/2024, Chu dau tu da
thu tién khach hang 1 1.258.024,21 triéu déng, trong dé:

+ K¢ khai tam tinh thué Thu nhp doanh nghiép dén thoi diém 31/12/2024
14 9.807,63 triéu dong (twong Umg s6 tién thu theo Hop dong la 980.763,159
triéu dong).

+ Con S6 tién 277.261,06 triéu dong 1a sé tién khach hang ndp theo céac
thoa thudn dit coc va hop ddng vay gitta Cong ty Van Phuc Pién va khach hang
chua ké khai tam tinh thué thu nhdp doanh nghiép phai ndp nam 2024.

Ton tai, han ché:

Nha dau tu chua ké khai nop thué Thu nhap doanh nghiép tam tinh d6i
véi sb tién 277.261,060 triéu dong 1 khong ding theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
17 Thong tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cua B9 Tai chinh.

Poan thanh tra xac dinh s thué thu nhap doanh nghiép tam tinh ndm
2024 don vi phai ndp bd sung 1a 2.520,555 triéu dong (=277.261,060 triéu
dong/1,1 x 1%).

4.5. V@& thwe hién nghia vu bao vé phat trién dat trong lia

Trén co sé van ban s6 3615/UBND-TTPTQD ngay 14/11/2023 cua
UBND quén Kién An; ngdy 20/11/2023, S& Tai nguyén va Méi trudng ¢ vin
ban sb 5912/STNMT-QLDPD xac nhan dién tich dét trong laa phai ndp tién bao
vé, phat trién dét trong lua khi chuyén sang dit phi n6ng nghiép 1a 66.513,8m?.

Ngay 27/11/2023, S¢ Tai chinh c¢6 Cong van s6 5224/STC-GCS x4ac dinh:
téng sb tién bao vé, phat trién dat trong lda Nha dau tu phai nop 1a 8.646,794
triéu déng. Nha dau tu da nop diy da sb tién néu trén vao Kho bac Nha nudc.

Ton tai, han ché:

UBND quéan K1en An xé4c dinh dién tich dat trong lba chua dung quy
dinh: Can cur h6 so vé quan ly dét dai tai UBND phuong Péng Hoa (Ban do, sé
muc ké, s6 cdp gidy chimg nhdn quyén sit dung dat néng nghiép, sé giao dat nong
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nghiép) trong tong dién tich dit giao cho Nha dau tu thué dat gbm: 82.266,7 m? dit
(trong do: dat trong lua trong chz 8idi thu hoi: 68.820,2 m?, cu the dat gzao theo
Quyét dinh s6 03: 66.513,8 m?; dat lWia do UBND phu’ong Péng Hoa qudn 1y:
2.306,4m°).

Can cr theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 4!2 Théng tu sb 27/2018/TT-
BTNMT ngay 14/12/2018 ctua B Tai nguyén va Mdi truong, UBND quén Kién
An xéc dinh con thiéu dién tich dit trong lua 13 2.306,4 m? (do UBND phuong
Dong Hoa quan ly). Do do, Doan thanh tra kién nghi Nha dau tu phai nop bo
sung sd tién bao vé phat trién dét trdng lua 1a: 299,832 triéu dong (=2.306,4 m?
x 130.000 dong).

5. Viéc thuc hién cong tac bao v€ moi truong

Ngay 15/12/2023, UBND thanh phd ban hanh Quyét dinh sé 4342/QDb-
UBND phé duyét két qua tham dinh bdo cédo danh gia tac dong mai trudng cia
Dy an do Cong ty Van Phuc Pién lam Nha dau tu. Ngay 11/02/2025, UBND
thanh phd cip Gidy phép méi trudng sb 371/GPMT-UBND cho Cong ty Van
Phuic Dién.

Theo hd so Nha dau tu cung cép cho thay, Nha dau tu da thuc hién céc
ndi dung theo cam két trong Gidy phép méi truong dugc UBND thanh phé cép;
thuc hién viéc bao cdo cong tdc bado v€ mdi truong dinh ky theo quy dinh Luét
Bao vé méi truong nam 2020.

Ton tai, han ché:

- S6 Nong nghi€p va M6i trudong chua t6 churc kiém tra Ve ndi dung céac
cam két trong Gidy phép moi truong dd dugec UBND thanh phé cap cho Nha dau
tu theo quy dinh tai Diéu 4 G1ay phép méi truong sé 371/GPMT-UBND ngay
11/2/2025 ctia UBND thanh phd.

- UBND quan Kién An chua ban hanh céc vin ban chi dao céc co quan,
don vi tdng cudng cong tac bao vé€ mai truong, tai nguyén nudce, thu gom, xir ly
rac thai trén dia ban quan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 168 Luat Bao vé mdi
truong nam 2020.

B. DU AN NHA O THUONG MAI TAI TO DAN PHO PONG KHE
1, PHUONG PONG HOA, QUAN KIEN AN DO CONG TY CO PHAN
PAU TU SOLARIS VIET NAM LAM NHA PAU TU

I. KHAI QUAT CHUNG

Dy an nha ¢ thuong mai tai t6 dan phd Dong khé 1, phuong Poéng Hoa,
quan Kién An (vzet it Dy dn Solaris) do Cong ty cd phan Pau tu Solaris Viét
Nam 1am Nha dau tu (viét tit Cong ty Solaris) dugc UBND quén Kién An trlen

khai thuc hién theo hinh thic ddu gia quyén su dung dat. Dy 4n s hitu tiém
nang 16n, c6 nhiéu gia tri wu viét cho Nha dau tu, cho cu dan tuong lai, c6 két

12 4, Truong hop chuyén ddi co cdu cay trdng trén dat trong lta theo quy dmh tai Diéu 4 ciia Nghi dinh sb
35/2015/Nb-CP ngay 13 thang 4 nam 2015 ctia Chinh phu vé quan ly, st dung dat trong lta va khoan 11 Dleu 2
clia Nghi dinh s6 01/2017/Nb-CP ngaly 06 théng 01 nam 2017 ctia Chinh phu vé sua dbi, bd sung mot s6 nghi
dinh quy dinh ch1 tiét thi hanh Luét bat dal thi van théng ké, kiém ké theo loai dat tréng lua; ddng thoi kiém ké
dién tich dat trdng laa da chuyén dbi co cAu cdy tréng vao biéu riéng (Biéu 02a/TKDD).
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nbi giao thong thuan tién, 1a diém két ndi Pong — Tay giira quan Hai An vdi céc
quan, huyén phia Tdy qua céc truc xuyén tdm thanh phé nhu V& Nguyén Giap,
Lé Hong Phong, Nguyén Vin Linh, Lach Tray.

Dy 4n dugce dau gia thanh cong voi s6 tién trang dau gia 12 306.000 triéu
dong, tang 302% so voi gia khoi diém (gia khoi diém 101.052,5 triéu dong)
tang nguon thu 16n cho thanh phé. Sau khi trang dau gia, Nha du tu nop day du
tién tring dau gia, hoan thanh thu tyc giao dat dé thuc hién du an (duoc giao dat
va cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dét).

Du an c6 téng dién tich khu dit thuc hién 1a 19.963,97m? (Dién tich d4u
gia xay dung nha ¢ 10.908 ,09m?), véi tong von dau tu cia Dy 4n 1a 191.240
triéu dong; thoi han hoat dong ctia Dy 4n 1a 03 nam, ké tir ngay Nha du tu duge
quyét dinh giao dat Pén thoi diém thanh tra, Nha dau tu thuc hién dau tu, xay
dung Du 4n theo tién d6 dugc UBND thanh phé phé duyét tai Quyét dinh chap
thuan chi truong dau tu

II. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH

1. Viée chip hanh quy dinh phap luit vé diu tw

1.1. Vé sw phit hop theo Chwong trinh ké hoach phat trién nha &

Theo cac Nghi quyét, Quyét dinh ctia H6i déng nhan déan va Uy ban nhan
dan thanh phé d3 ban hanh vé chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢"3: Du 4an
phu hop theo K& hoach phét trién nha & thanh phé Hai Phong nam 2020 dugc
UBND thanh phé phé duyét tai Quyét dinh sé 3286/QD-UBND ngay
27/10/2020.

1.2. Viéc chap thuén chi trwong diu tw

Trén co s& dé& xuit cua UBND quén Kién An'4, y kién cta cac co quan
theo dé nghi ctia S& Ké hoach va Pau tu'’; ngay 12/11/2021, S& K& hoach va
Pau tu ¢6 Béo cdo thim dinh sé 355/BC-SKHDT va dé nghi UBND thanh phé
chap thuan chu truong dau tu Dy 4n.

Ngay 29/11/2021, UBND thanh phé ban hanh Quyet dinh sb 3435/Qb-
UBND vé viéc chdp thuin chu truong dau tu, véi Tong dién tich dit
19.963,97m?, trong d6: xay dung ha tang ky thuét 9.055,88m?; xdy dung nha &
thuong mai 157 cin voi dién tich 10.908,9m?; chiéu cao cong trinh du kién 04
tang, san phim la nha x4y thé hoan thién mat ngoai.

Nhuw vay:

13 Nghi Quyét 6 40/NQ-HDND ngay 10/12/2018 ctia Hoi dong nhén dan thanh phd vé viéc thong qua Chuong
trinh phat trlen nha & thanh phd Hai Phong dén nam 2020, nim 2025 va nim 2030;

Quyét dinh so 185/QD-UBND ngay 22/01/2019 clia UBND thanh phé Hai Phong vé viéc phé duyét Chuong
trinh phat trlen nha & thanh phd Hai Phong dén nam 2020, nim 2025 va nam 2030;

Quyét dinh s 3286/QD UBND ngay 27/10/2020 ciia UBND thanh phd vé viéc phé duyét Ké hoach phat trién
nha & thanh pho Hai Phong dén nam 2020 va giai doan 2021 — 2025;

14 Vin ban so 84/Tr-UBND ngay 14/10/2021 va 2463/UBND-TTPTQD ngay 02/11/2021

15 vin ban s6 2939/KHDT-KTN ngay 14/10/2021; 3067/KHDT-KTN, 3070/KHDT-KTN ngay 26/10/2021
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- S& Ké hoach va Pau tu tiép nhén hd so va thdm dinh dé nghi chép thuéan
chu truong dau tu 1a dam bao theo quy dinh tai Piéu 36; khoan 2 Diéu 3, khoan
2 Piéu 39 Luat Pau tu ndm 2020.

- UBND thanh phé chap thuan cha truong dau tu thudc thdm quyen quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 32'® Luat Pau tu nam 2020, dugc stra ddi, bd sung
nam 2022.

- Tai thoi diém lua chon nha dau tu, khu dat thuc hién Du 4n da dugc giai
phong mat bang, c6 phuong an dau gia quyen str dung dat dugc co quan nha
nuéc c6 thAm quyén phé duyét, co trong ké hoach str dung dat nam 2021 cua
quan Kién An duoc UBND thanh phé phé duyét tai Quyét dinh s6 1951/Qb-
UBND ngay 08/7/2021. Do do, viéc lya chon nha dau tu theo hinh thure dau gia
quyén str dung dét la dung quy dinh tai khoan 1 Piéu 119 Luat Pit dai nim
2013; diém a khoan 1 Piéu 29 Luat Pau tu nim 2020.

- V& quy dat phat trién nha & x3 hoi: tong dién tich dat dy an la
19.936,97m? (=1,99ha), do d6 Du an thudc truong hop khong phai danh quy dat
20% dé bd tri nha & xd hoi theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh sd
49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua Chinh phu stra d6i, bd sung mot so diéu
ciia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu vé phat
trién va quan ly nha & xa hdi.

1.3. Viée td chirc ddu gia quyén sir dung dat

Trén co s& cha truong dau tu duge chip thuan, S& Tai nguyén va Moi
truong tham muu UBND thanh phé ban hanh Quyet dinh sb 3821/Qb-UBND
ngay 20/12/2021 vé viéc phé duyét gia dat cu thé va giao 19.963, 97m? dét tai TH
dan pho Dong Khé 1, phuong Dong Hoa, Quan Kién An cho UBND quén Kién
An td chirc d4u gia quyén sir dung dat thuc hién Dy an.

Ngay 11/3/2022, UBND quan Kién An ky hop ddng s6 04/HD-DGDKA
v6i Trung tAm Dich vu ddu gid tai san thanh phd Hai Phong dé t6 chirc thuc hién
d4u gia quyén sir dung dat.

Ngay 21/4/2022, Trung tam Dich vu d4u gié tai san thanh pho Hai Phong
t6 chirc cudc dau gia quyén sur dung dat két qua: Céng ty Co phan Pau tu
Solaris Viét Nam trang dau gia, v6i s6 tién 1a 306.000 triéu dong (Ba trdm linh
séu ty dong).

Trén co s& két qua dau gia, két qua nop tién sur dung dat cua Nha dau
tu, ngay 12/5/2022, UBND thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 1360/Qb-
UBND veé viéc cong nhan Cong ty Solaris trung dau gia quyén sir dung dat dé
thuc hién Du an.

Qua thanh tra cho thay Nha dau tu tring ddu gia quyen su dung dat va
dugc UBND thanh phd chip thuén nha dau tu theo ding thim quyén, trinh tu,

16 Dy 4n du tu xay dl,mg nha & (dé ban, cho thué, cho thue mua), khu db thj trong céc trudong hop: du 4n déu tu
c6 quy mo sir dung dét dudi 50 ha va c6 quy md dén so dudi 15.000 ngudi tai khu vyc db thi; du 4n dAu tu c6
quy mo sir dung d4t dudi 100 ha va c6 quy mo dén so dudi 10.000 ngudi tal khu vuc khong phél 1a @6 thi; du an
d4u tu khong phan biét quy mo dién tich d4t, dan s thudc khu vue han ché phét trién hozic ndi d6 lich sir (dugc
xéc dinh trong db 4n quy hoach d6 thi) ctia d6 thi loai dic biét;
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tha tuc quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 29 Nghi dinh s6 31/2021/ND- CP ngay
26/3/2021 ctia Chinh Pht quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sb didu
ctia Luat Pau tu.

1.4. Vé bao dam thwc hién Dy 4n dau tu

Nha dau tu tring déu gia quyén st dung dat theo Quyét dinh sé 1360/QD-
UBND ngay 12/5/2022 ctia UBND thanh phd. Do d6, Nha dau tu khong phai
thuc hién ky quy dé bao dam thuc hién dy 4n theo quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 43'7 Lut DAu tu ndm 2020.

1.5. V& bao cao giam sat, danh gia dau tw

-Vé Bado cdo tinh hinh thuc hién Dy an déu tu: Nha dau tu chua c6 bao
cao truc tuyen thong qua Hé théng thong tin quoc gia Ve dau tu. Theo béo céo
ctia Nha dau tu, do chua dugc co quan ding ky dau tu cp tai khoan dé thyc hién
béo céo dinh ky theo quy, theo nam trén Hé thdng thong tin qubc gia vé& dau tu.
Vi vdy, Nha dau tu chua c6 cO SO dé thuc hién Béo céo theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Piéu 104 Nghi dinh s 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phu.

Thyc tién trén Cong théng tin quéc gia vé& dau tu tai dia chi truy cap
(https://vietnaminvest.gov.vn) khi truy cép hé thong thi deu dinh huéng dén
dudng dan https:/fdi.gov.vn (hé théng thong tin quoc gia vé dau tu nude ngoai).
Do d6, Dy 4n ctia Cong ty Solaris 1a Dy 4n dau tu trong nudc cé ngudn vén
ngoai ngéan sach dugc UBND thanh pho chép thuén chu truong dau tu, nén viéc
tao lap tai khoan cho Nha dau tu dé bao cdo tinh hinh thyc hién Dy 4n trén Hé
thdng théng tin qudc gia vé& dau tu chua thé thuc hién.

Vé viéc nay, S& Ké hoach va Pau tu (nay la S¢ Tai chinh) da dé xuét,
kién nghi Bo Tai chinh ra soét, bd sung va hoan thién hé thong dé bd sung dir
liéu Dy én dau tu trong nudc, dong thoi nghién ctru dé xuét sira dbi quy dinh
phap luat vé dau tu dé dam bao thong nhat trong qué trinh quén ly, theo da&i va
bao céo cia cac dy an.

- V& Béo céo giam sat va danh gia dau tu: Nha dau tu thuc hién ding theo
quy dinh tai Piéu 70, khoan 8 va diém a khoan 11 Piéu 100, Diéu 101 Nghi
dinh s6 29/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 ctia Chinh Phu.

1.6. Tién d9 thye hién

Theo Quyet dinh chip thuan chu truong dau tu: tién d6 thuc hién Dy 4n tir
Quy 1/2022 dén Quy I1V/2024. Két qua kiém tra cho thdy, Nha dau tu da xay
dung hoan thién ha tang k¥ thuat, hoan thién x8y dung nha ¢ céc 16 lién ké theo
tién d6 dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 1360/QD-UBND ngay 12/5/2022 cia
UBND thanh phd.

IL Viéc chap hanh quy dinh phap luét vé quy hoach, xay dung

17 1. Nha d4u tu phai ky qu§ hoic phél c6 bao lanh ngan hang vé nghla vu ky qu§ dé bao dam thyc hién du 4n
dAu tu c6 dé nghj Nha nuéc giao dét, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, trir cac trudong hop
sau day:

a) Nha du tu trang d4u gia quyen sur dung d4t dé thyc hién dy 4n dAu tu dugc Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir
dung d4t, cho thué dét thu tién thué d4t mot lan cho cé thoi gian thug;
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1. vé quy hoach
1.1. Quy hoach chung va quy hoach phan khu

Dy an dugc phé duyét phu hgp Quy hoach chung thanh pho Hai Phong
duge Thu truéng Chinh phu phé duyét tai cac Quyét dinh: so 1448/Qb-TTg
ngay 16/9/2009; Quyét dinh s6 323/QD-TTg ngay 30/3/2023 v& viéc phé duyét
diéu chinh Quy hoach chung xay dung thanh phé Hai Phong dén nam 2025,
2040 va tdm nhin dén nam 2050; Quyet dinh s6 1337/QD-UBND ngay
11/7/2016 caa UBND thanh phd Hai Phong vé Quy hoach phén khu ty 1€ 1/2000
quéan Kién An: khu dit thuc hién Du 4n dugc quy hoach 1a dat & d6 thi méi.

1.2. Quy hoach chi tiét 1/500

Dy 4n dugc UBND quén Kién An phé duyét Db 4n quy hoach chi tlet
1/500 va diéu chinh quy hoach chi tiét ty 16 1/500 theo cac Quyét dinh: sb
1272/QD-UBND ngay 23/9/2019, s 1918/QD-UBND ngay 05/10/2021 la dam
bao theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 34 Luat Xay dung nam 2014, dugc stra do6i
boi diém b khoan 7 Piéu 1 Luat Xay dung stra ddi ndm 2020; ndi dung db an
quy hoach dim bao theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 14 Nghi dinh s
44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 ctua Chinh phu.

1.3. Viéc thuc hién theo quy hoach

Doan thanh tra phél hop v&i Nha dau tu kiém tra thuc té viéc thuc hién
theo Quy hoach chi tiét 1/500 duoc phé duyét. _Qua thanh tra, cho thdy viéc xay
dung ha tang k¥ thuat, xay dung cac 16 nha lién k& duoc Nha diu tu thuc hién
theo quy hoach dugc UBND quén Kién An phé duyét tai Quyét dinh sé
1918/QDb-UBND ngay 05/10/2021.

2. Viéc quan ly dau tw xiy dung, cip gidy phép xaiy dung va quan ly
trat tw xay dung

2.1. Viéc lap, tham dinh, phé duyét thiét ké

(1). Thiét ké co sé:

Theo dé nghi ctia Nha dau tu, trén co sé tham gia y kién ctia cac co quan
(Céng an thanh pho, cde sé: Tai nguyén va Moi truong, Cong thuong, Giao
théng vén tai, UBND qudn Kién An), S6 Xay dung c6 thong bao két qua thAm
dinh thiét ké co sO tai van ban s6 1448/SXD-QLXD ngay 05/4/2023 déi voi
cong trinh ha tang k¥ thuét; Van ban s6 4632/SXD-QLXD ngay 05/9/2023 ddi
V@i cong trmh nha & thap tang.

Sau gan 36 thang (ke tir ngay So Cong Thwang’ 8 kién nghi, S¢ Xdy dung
6 théng bdo két qua tham dinh thiét ké co sé dén thoi diém thanh tra thang 6-
7/2025), Nha dau tu chua c6 hd so trinh S&  Cong Thuong tham dinh dé xem xét,
bédo cdo UBND thanh phd phé duyét bd sung Tram bién 4p c6 cong sut
1000kVA-22/0,4kV ctia Dy 4n vao Quy hoach phat trién dién luc thanh pho Hai
Phong giai doan 2016 — 2025 dugc UBND thanh phé phé duyét tai Quyét dinh
s0 3582/QDb-UBND ngay 28/12/2018.

'8 Van ban s6 2437/SCT-NL ngay 22/9/2022 vé viéc tham gia y kién.

A
MR g SRR e e S R I



17

Pén thoi diém thanh tra, viéc d& nghi Nha dau tu 1ap hd so trinh dé
UBND thanh phd phé duyét bd sung Tram bién 4p vao Quy hoach phat trién
dién luc thanh phé Hai Phong khong con phit hop. Can cir theo quy mé, cong
sudt ctia Tram bién 4p thuéc quy mé luéi dién trung ap trong quy hoach thanh
phé dugc quy dinh tai diém c khoan 2 Didu 4 Nghj dinh s6 56/2025/ND-CP
ngay 03/3/2025 ctia Chinh phu.

Mit khac, theo muc 2 Phan VI Quyét dinh sé 1516/QD-TTg ‘ngay
02/12/2023 cia Thu tuéng Chinh phu phé duyét Quy hoach thanh phé Hai
Phong thoi ky 2021 — 2023, tAm nhin dén nam 2050, viéc phét trién mang ludi
trung, ha ap thuc hién theo quy hoach xay dung, d6 thi cua cac dia phuong.

Do d6, viéc thyc hién bd ~sung Tram bién 4p cua Dy 4n vao Quy hoach
phat trién dién luc thanh phd dén thoi diém hién nay khong con phu hop theo
cac quy dinh néu trén.

(2). Thiét ké ban v& thi cong: Cong ty Solaris ban hanh Quyét dinh sb
28/QD-CTHDQT ngay 27/4/2023 vé viéc phé duyét hd so thiét ké ban vé thi
cong cong trinh ha tang ky thuat va Quyet dinh s6 28/QD-CTHPQT ngay
12/9/2023 vé viéc phé duyét ho so thiét ké ban v& thi cong cong trinh Nha & thap
ting theo quy dinh tai diém c khoan 3 Diéu 82 Luat Xay dung nam 2014 dugc
sira doi tai khoan 24 Piéu 1 Luat X4y dung sira ddi nam 2020.

2.2. Viée cap Gidy phép xay dung va quan ly trat tw xay dung

Du an ¢6 cac loai cong trinh xdy dyng: cong trinh Ha tang k¥ thuat, cac 16
nha lién k&, Tram xir ly nuéc thai ngdm tam thoi'

Qua thanh tra, cho thay:

(1). i véi cac cong trinh: cac 16 nha lién ké, Tram xir 1y nude thai ngdm
tam thoi thuge truong hop duoc mién gidy phép xay dung theo quy dinh tai
khoan 30 Piéu 1 Luat Xay dung stra d6i nam 2020.

(2). Cong trinh Ha tang k¥ thuat: S& Xay dung cp Gidy phép xay dung
so 17/GPXD ngay 11/5/2023, cho Céng ty Solaris dé xay dung cong trinh ha
tang ky thudt, gobm: 08 tuyen duong, hé théng thoat nudc mua, nude thai, hé
thong cap nuée, hé thdng cap dién, ong thong tin lién lac 1a dung quy dinh vé
thdm quyén tai khoan 37 Didu 1 Luat Xay dung ndm 2020; ndi dung Gidy phép
xdy dung dam bao theo quy dinh tai Didu 90 Luat X4y dung nam 2014.

(3). Qua kiém tra hién trudng Du 4n cho thay, Nha dau tu thue hién xay
dung céc 16 nha lién ké theo quy hoach dugc duyét, cong trinh ha tang ky thuét
theo Gidy phép xay dung s6 17/GPXD ngay 11/5/2023 do S& Xay dung cap.

2.3. Cong tac quan Iy chat lrong

Xem xét hd so lién quan dén cong tac quan ly chat lugng, cho thay:

- Nha dau tu c6 Thong bao khdi cong xdy dung ngay 16/5/2023 gii
UBND phuong Dong Hoa trudc khi thi cong 1a thuc hién theo quy dinh tai

1 UBND thanh phd déng y cho phép xay dung tai Van ban s6 5770/VP-XD5 ngay 22/12/2022.
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khoan 1 Piéu 107 Luat Xay dung nim 2014 duoc stra ddi, bd sung tai khoan 39
Piéu 1 Luat Xay dung nam 2020.

- Trong qu4 trinh thi c6ng xay dung, Nha dau tu va céc nha thau thi cng
thuc hién ghi nhat ky thi cong, t6 chtrc nghiém thu cong viéc, giai doan thi cong;
ching chi vat li€u trudc khi dua vao thi cong theo quy dinh tai Chuong II Nghi
dinh s6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 ctia Chinh ph.

3. Viéc chap hanh quy dinh phap luit vé dit dai

3.1. V& quy hoach, ké hoach sir dung dat

- Quy hoach st dung dit: pht hop quy hoach sir dung dét theo Nghij quyét
s6 66/NQ-CP ngay 25/5/2018 ctia Chinh phu: vi tri khu dat hién trang la dat
trong lGa, mot phan quy hoach dat &, moét phan chua cé phuong 4n quy hoach.

- K& hoach st dung dét: Dy 4n d& dugc UBND thanh phd phé duyét tai
Quyét dinh s6 1951/QD-UBND ngay 08/7/2021 vé viéc phé duyét Ké hoach sir
dung dat nam 2021 quén Kién An.

3.3. Vé thu hoi dét, boi thwong, hd tro giai phong mit bing

UBND quan Kién An d3 ban hanh 58 Thong bao thu h01 dat; 55 Quyét
dinh phé duyet phuong an boi thuong, hd trg d6i véi 55 ho dan?°

- Tong dién tich dat boi ‘thuong, hd trg: 20.883,6m? (trong d6: it trong
chi gi6i thu hdi: 19.963,8m?; dat ngoai chi gidi: 919,8 mz)21

- Tong s6 tién boi thuong, hd tro: 17.428,081 triéu dongzz.

Poan thanh tra kiém tra xac suit 10 hd so vé bdi thuong, hd tro giai
phong mat bang. Cén cir hd so thu hoi dét, pheé duyét, phuong an bdi thudng cho
thdy: UBND quan Kién An trién khai thu hoi dat, boi thuong, hd trg cho céc ho
dan co ban dam bao trinh ty, thu tuc theo quy dinh tai Diéu 69 Luat Dét dai nim
2013; Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu.

Tn tai, han ché : Qu4 trinh thyc hién thu hdi dat, UBND quén Kién An,
UBND phuong Pong Hoa phat hién 02 trudng h0'p23 xdy dyng nha & trai phép
trén dat nong nghi€p nhung khong xir ly hanh vi vi pham dét dai theo quy dinh
Piéu 8 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024 ctia Chinh phu?* 1a chua
thyuc hién day du trach nhiém trong cong tac quan ly nha nuéc theo quy dinh tai
Diéu 208 Luat D4t dai nim 2013.

3.4. Viéc giao dat, cAp Gidy chitng nhin quyén sir dung dat

2003 truomg hop khong thuc hién thu hdi: Ong Bui Dirc Hiru: didu chinh giam 102,9m2;

21 Pjt giao theo Quyét dinh 03: 19.973,5 m2 (trong chi gi6i 19.054,8m?> ngoai chi gi¢i 918,7m?); Pit duong
giao thong, thuy lgi: 910,1m2 (trong chi gidi 909m?; ngoai chi gidgi 1,1m?).

22 4+ Kinh phi boi thuorng, hd trg vé dét: 2.610,114 triéu dong, Kinh phf bdi thuong vat kién truc: 29,827 triéu
ddng; Kinh phi béi thuorng hoa mau: 230,374triéu ddng; Cac khoan hd trg: 14.557,760 triéu ddng; Chi phi hanh
chinh 2%: 348,563 triéu dong

23 5ng Nguyén Dirc Thing, ba Pdng Thi Van — phuorng Pdng Hoa theo Danh sich kém theo Cong van s
179/TTPTQD ngay 26/11/2021 cuia Trung tam phét trién quy d4t quan Kién An.

4 pidu 8. Sur dung d4t tréng lia sang loai dat khac ma khong duge co quan Nha nuéc c6 thdm quyén cho phép
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Sau khi UBND thanh phd céng nhan két qua tring d4u gia, ngay
08/7/2022, S¢ Tai nguyén va MBoi trudong, UBND quén Kién An, UBND phuong
Poéng Hoa, Trung tam ky thuat-Dit liéu, Thong tin Tai nguyén va Mai truong da
thuc hién viéc ban giao dit ngoai thuc dia cho Nha dau tu voi dién tich
19.963,97m?.

Ngay 19/8/2022, S& Tai nguyén va Mbi trudng di cdp 157 Gidy ching
nhan quyén str dung dat cho Nha dau tu véi tong dién tich 10.908,09m? cho timg
16 dat dau gia.

Ton tai, han ché:

- UBND quén Kién An ban giao phan dién tich dat thu hdi ngoai chi giéi
709,7m? nhung chua thuc hién do dac, cdm modc gidi, xac dinh ranh gidi cac
thira dat theo quy dinh tai mau sé 06 Thong tu sé 30/2014/TT-BTNMT ngay
02/6/2014 cua B Tai nguyén va Moi truong.

- UBND quén Kién An chua thuc hién ban giao dat thu hdi ngoai chi gidi
cho UBND phuong Pong Hoa dbi voi phan dién tich 210,1m? 1a khong dung
quy dinh tai khoan 2 Piéu 68 Luat Pat dai nam 2013.

3.5. Viéc thwe hién hop dong kinh doanh véi khach hang va ding ky
bién dong dat dai

Nha dau tu di hoan thanh viéc dau tu xdy dung thd céc 16 nha & lién ké
theo dy an dugc phé duyét, S&¢ Xay dung thong bao nha & hinh thanh trong
tuong lai du diéu kién dé ban tai Vin ban sé 5439/SXD-QLN ngay 16/10/2023.

Theo bao cdo ciia Nha dau tu: Tir thang 11/2023 dén thang 05/2025, Nha
dau tu da ky hop dong ban 44 cin hd; ban giao nha cho khach hang theo quy
dinh. Hop déng ky két v6i khach hang duoc thuc hién dam bao quy dinh Lut
Kinh doanh bét dong san nam 2023. Khach hang thuc hién nghia vu tai chinh
theo hop dong ky két, Chu dau tu chwa thuc hién cac thu tuc ding ky dét dai do
c6 bién dong chu sir dung dat cho khéach hang.

Tén tai, han ché:

- Nha dau tu chua thuc hién chinh 1y bién dong dat dai kip thoi cho 27
khach hang theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 133 Luat D4t dai nim 2024, khoan 8
Piéu 39 Luat Nha & ndm 2023.

Theo giai trinh ctia Nha dau tu: Nha dau tu dang ban giao céc thu tuc lién
quan v&i cac co quan quan ly nha nudce dé hoan thién hé so cho khach hang theo
quy dinh.

- S& Tai nguyén va Méi truong, UBND quan Kién An chua kip thoi don
dbc, yéu cau Nha dau tu thuc hién ding ky bién dong dit dai kip thoi la chua
thuc hién hét trach nhiém theo quy dinh tai Piéu 241 Luét D4t dai nam 2024.

4. Vé thyc hién nghia vu tai chinh

4.1. Viéc xay dung, phé duyét gia dat cu thé dé dau gia dat
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Trung tdm phat trién quy dat quan K1en An d3 ky hop dong véi Cong ty
c6 phin tur vin thAm dinh gia VCHP sé 1035/2021/HDTV-VCHP ngay
24/9/2021.

Cong ty cb phan tu van thdm dinh gia VCHP ¢6 Chung thu thdm dinh gia
dat s6 357/CTDGD-VCHP ngay 11/10/2021, trong d6 don vi st dung phu'orng
phép thiang du két hop phu’orng phap so sanh, xac dinh gia dat cu thé dbi voi dat
& 1a: 8.424.000 dong/m>;

Ngay 20/12/2021, UBND thanh ph6 ban hanh Quyét dinh s6 3821/QD-
UBND vé viéc phé duyét gia khoi diém dau gia dit, theo d6 gia dat cu thé dbi
v6i dat & 1a: 9.264.000 déng/m>.

Ngay 28/01/2022, UBND quén Kién An ban hanh Quyét dinh sé 134/QD-
UBND, trong d6 phé duyét gia khoi diém déu gia dat cu thé dbi véi dat & la:
9.264.000 dong/m?.

Ton tai, han ché:

- Céng ty cb phan tu van thim dinh giad VCHP x4y dung chtng thu thdm
dinh gia con mot sé ndi dung chua dam bao:

+ Tai san so sanh chua uu tién str dung thong tin tai san dau gla thanh
cong; vi tri it tuong ddng, ha tang ky thuat dong bd kém tai san dinh gia; xac
dinh ty 1& chiét khau theo 13i suét cho vay trung han binh quan thang 6/2021 ma
khong phai xac dinh tai thoi dlem dinh gi4 dat thang 9, 10/2021 13 chua phi hop
v6i khoan 4 Piéu 6 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT;

+ Xac dinh ty 18 % x4y tho 55% dé tinh chi ph1, doanh thu phét trién du
an chua du can cir; Thoi diém xéac dinh, phé duyét g1a dat cu thé, Du 4n chua c6
thlet ké co s& duoc tham dinh va phé duyét, do vay viéc xac dinh doanh thu phat
trién va chi phi phat trién 1am co s& xéac dinh gia dét duva trén co sé quy hoach
chi tiét 1a chua dam bao theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh s6
10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 cua Chinh phu vé ‘quan ly chi phi dau tu xay
dung quy dinh vé phuong phap xac dinh theo suat von dau tu xay dung thi téng
murc dau tu xay dung xac dinh trén co s kh01 lugng, dién tich, cong suét hodc
nang luc phuc vu theo thiét ké co O va suat vén dau tu xdy dung tuong Umg
duogc cong bd phit hop véi loai va cap cong trinh;

+ Viéc x4c dinh doanh thu chuyén nhugng chi tham khao gia ban xy thé
hoan thién mat ngoai trén céc trang dién tir, chua xem xét cac hop doéng chuyén
nhuong thanh cong tai cac du 4n c6 tinh chét twong tu hodic c6 hgp dong tham
khao tir nam 2020 khong phai thoi diém dinh gia.

4.2. Viéc thye hién ndp tién sir dung dat va wu dai dau tu

Du 4n dugc thuc hién theo hinh thirc ddu gia quyén str dung dit, khong
thudc truong hop duoc hudng wu dai dau tu.

Can ctr két qua tring dau gia theo Quyét dinh sé 1360/QD-UBND ngay
12/5/2022 cta UBND thanh phd, ngay (16/6/2022, 23/5/2022, 19/5/2022) Nha
dau tu da thuc hién nop ngan sach nha nuée, véi sb tién 306.000 triéu ddng vao
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ngén sach nha nude? dugc Chi Cuc thué khu vye Kién An-An Léo x4c nhan tai
Vin ban s6 1385/TB-CCTKV ngay 16/6/2022.

Nhu vay, Nha dau tu nghiém tic thuc hién day dd nghia vu tai chinh dam
bao thoi glan quy dinh theo quy ché dau gia, quyét dinh tring dau gia duoc
UBND quén Kién An ban hanh.

4.3. V& viéc thuc hién, huy dong von dau tw

Can cr nang lyc tai chinh cam ket tai thoi diém tham gia d4u gia, sau khi
trang dau gia, don vi dé huy dong du sé vbn dau tu 145.000/191.240 tridu dong
dat 75% tong vbn dau tu du an dam bao quy dinh tai Diéu 9 Luat Kinh doanh
bét dong san nam 2023.

4.4. Nghia vu thué trong kinh doanh bat djng san

Theo béo céo cua Nha dau tu: Tinh dén ngay 30/6/2025, Nha dau tu thu
tidn cua 44 khach hang chua ghi nhan doanh thu, véi téng sb tién 1a 363.275,526
triéu dong (sé tién dd thu cua khdch hang chwa ghi nhdn doanh thu la
105.421,588 triéu dong; soé tién khdch hang img trudc la 257.853,938 triéu
dong) Theo béo cédo tai chinh ndm 2023,2024, khoan doanh thu ban hang chua
du diéu kién ghi nhan doanh thu, do d6 chua phat sinh tién thué thu nhép doanh
nghiép phai ndp theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 57 Théong tu s6 200/2014/TT-
BTC ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh.

Ton tai, han ché:

Nha dau tu chua thyc hién tam tinh thué thu nhap doanh nghiép tir nim
2024 dén 23/5/2025 theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 17 Thong tu sb 78/2014/TT-
BTC ngay 18/6/2014 ciia B Tai chinh, twong tmg sd thué thu nhap doanh
nghiép tam tinh 13 3.632,755 triéu dong (=363.275,526 triéu dong x 1%).

5. Viéc thuwe hién cong tac bao vé moi trwomg

Ngay 29/3/2023, UBND thanh phé ban hanh Quyét dinh sé 793/Qb-
UBND phé duyét két qua thim dinh béo céo danh gia tic dong moi trudng cia
Dy 4n Nha ¢ thuong mai tai T dan phé Péng Khé 1, phuong Dong Hoa, quan
Kién An do Cong ty C6 phan Dau tu Solaris Viét Nam 1am Nha dau tu.

Ngay 12/6/2025, UBND quan Kién An cdp Gidy phép mdi truong sb
07/GPMT-UBND cho Nha dau tu.

Ton tai, han ché

- S& Tai nguyén va Moéi truong, UBND quén Kién An chua t6 chirc kiém
tra, thanh tra vé n6i dung bao vé moéi trudng trong Béo céo danh gia tac dong
mdi truong dugc phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh sb
793/QP-UBND ciia UBND thanh phd ngay 29/3/2023.

- UBND quan Kién An chua ban hanh céc van ban chi dao céc co quan,
don vi ting cudng cdng tac bao vé mdi truong, tai nguyén nudc, thu gom, xtr ly

25 Gidy ndp tién ngay 16/6/2022 sb tién 200 ty ddng; ngay 15/6/2022 sb tién 86 ty ddng; ngay 23/5/2022 s6 tién

20 ty ddng.
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rac thai trén dia ban quan theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 168 Luat Béo vé moi
truong nam 2020.

C.KET LUAN

I. Uu diém

Nha dau tu va cac co quan ¢ lién quan thuc hién céc linh vue dau tu, xay
dung, nghia vu tai chinh, dit dai co ban dam bao theo quy dinh Luét Dau tu,
Luat X4y dung, Luat Ngan sach, Luat Quan ly thué, Luat Kinh doanh B4t dong
san va cac van ban hudng dan thi hanh; cong tac quan ly dat dai nhu thu hoi dat,
phé duyét phuong an bodi thuong, giao dét, cap G1ay chtig nhén quyén str dung
dat va huong uu dai dau tu theo quy dinh Lu4t D4t dai nam 2013 va céc van ban
huéng dan thi hanh.

Céc Nha diu tu dd quan tAm, thuc hién tét cong tic bao vé méi trudng
theo quy dinh Luat Bao vé moi trudng, khong phét sinh don thu khiéu nai, phan
anh trong qua trinh thuc hién xay dung va hoat dong ctia Dy an.

Qua thanh tra, 02 dyu &n thuc hién muc tiéu xay dung cac khu d6 thi méi
phat trién déng bd vé ha tang k¥ thuat, hoan thién quy hoach, ting ngudn thu
ngan sach trén dia ban thanh phd. Pdng thoi, trong qua trinh khai théc, st dung
dap umg nhu cau nha & cia nhan dén trén dia ban thanh phd.

IL. Ton tai, han ché:

1. Viéc quan ly trat tw xay dung

Du én Van Phiic Pién: UBND quan Kién An, UBND phudng Ddng Hoa
chua kiém tra, phat hién vi pham trong quan ly trat tuy xay dung la chua thuc
hién diung trach nhiém theo quy dinh tai khoan 5 Pbiéu 56 Nghi dinh sb
15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 cua Chinh phu.

2. Viéc thu hdi dat, boi thwong, hd tro giai phéng mit bing

- D én Van Phiic Pién: UBND quén Kién An khéng luu trit ddy da hd so
bdi thudng cong trinh ha tang k¥ thuat dbi véi muong thoat nude do Cong ty
TNHH MTYV khai thac cong trinh thuy lgi Pa d¢ quan ly theo quy dinh tai muc
VI nhém 1 Phuy luc III ban hanh kém theo Théng tu s 03/2022/TT-BTNMT
ngdy 28/02/2022 ctia Bo Tai nguyén va Méi truong; sb thir tu 316 Muc 11.5
nhém 11 Phu luc ban hanh kém theo Thong tu s 02/2025/TT-BNNMT quy
dinh thoi han luu trir ho so, tai liéu linh vue néng nghiép va méi trudng.

- D dn Solaris: UBND quan Kién An khong tién hanh xt phat vi pham
hanh chinh vé linh vuc dét dai di véi 02 trudng hop c6 cong trinh xy dung trai
phép trén dit nong nghiép duoc phat hién trong qué trinh thu hdi dét 1a chua
dam bao quy dinh Piéu 8 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP cua Chinh phu.

3. Viéc giao dit, cAp Gidy chirng nhan quyén sir dung dat

- Dy én Van Phiic Dién:

26 pidu 8. Sir dung dat trdng lta sang loai d4t khac ma khéng dugc co quan Nha nuéc ¢6 thim quyén cho phép
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(1). S& Tai nguyén va Mo6i truong thuc hién cap Gidy ching nhan quyén
sir dung d4t cho Nha dau tu nhung khéng xé4c dinh s6 thira, to ban d6 1a khong
ding quy dinh tai khoan 1 Piéu 6 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 cta B Tai nguyén va Moi truong.

(2). UBND quén Kién An chua thuc hién thi tuc ban giao dat 331,4m? da
giai phong mat bang cho nha dau tu; Sé Noéng nghiép va Méi truong chua don
déc UBND quan Kién An, Nha dau tu dé thuc hién thu tuc giao dat, thuc hién
du 4n d6i voi phan dién tich nay.

(3). UBND quén Kién An, UBND phuong Dong Hoa khong thuc hién do
dac, cam moc gidi, x4c dinh ranh gidi céac thira dat theo quy dinh tai mau s6 06
Théng tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va Mai
truong.

- Dy an Solaris:

(1). UBND quén Kién An ban giao dat phan dién tich ngoai chi gioi
709,7m? khong thuc hién do dac, cam moc gidi, xac dinh ranh gioi cac thira dat
la chua dung quy dinh tai Mau sé 06 Théng tu sé 30/2014/TT-BTNMT ngay
02/6/2014 cia B Tai nguyén va Méi truong.

(2). UBND quén Kién An chua thuc hién ban giao dét thu hoi ngoai chi
gi6i cho UBND phuong Pong Hoa ddi véi phan dién tich 210,1m? chua dam
bao quy dinh tai khoan 2 Diéu 68 Luat D4t dai nim 2013.

4. Vé thuc hién ding ky bién dong dat dai

- D an Solaris:

(1) Nha déu tu chua thuc hién chinh 1y bién dong dét dai kip thoi cho 27
khach hang theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 133 Luat Dat dai nam 2024, khoan 8
Diéu 39 Luat Nha & nim 2023.

(2) S¢ Tai nguyén va Mai truong, UBND quén Kién An chua thuc hién
hét trach nhiém dén ddc, yéu ciu Nha dau tu thuc hién ding ky bién dong dat
dai kip thoi theo quy dinh tai Diéu 241 Luat Dat dai nam 2024.

5. Vé thuc hién nghia vu tai chinh

- Dy én Van Phiic Dién: Nha dau tu chua ké khai ndp thué Thu nhap
doanh nghiép ddi voi sb tién ting trudc hop dong cua khach hang theo quy dinh
tai Khoan 1 Piéu 17 Théng tu sé 78/2014/TT-BTC. Ngay 15/8/2025, Chénh
thanh tra thanh phd ban hanh Quyét dinh sé 659/QD-TTTP vé viéc thu hdi sb
tién 2.520,555 triéu dong.

- Dy an Solaris:

+ Nha dau tu chua thuc hién tam tinh thué thu nhap doanh nghiép ttr nam
2024 dén ngay 23/5/2025 theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 17 Théng tu sb
78/2014/TT-BTC, tuong tmg s6 thué thu nhap doanh nghiép tam tinh ndp bd
sung 3.632,755 tridu ddng. Ngay 24/7/2025, Chanh thanh tra ban hanh Quyét
dinh s6 624/QD-TTTP thu hoi thué thu nhap doanh nghiép tam tinh nim 2024
va 06 thang 2025, sb tién 3.632,755 triéu dong.
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+ Cong ty cb phan tu van thdm dinh gia VCHP x4y dung chimg thu tham
dinh gia con mét s6 ndi dung chua dam bao theo quy dinh Théng tu s6
36/2014/TT-BTNMT; Nghi dinh sb 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 cua
Chinh pha vé& quan 1y chi phi dau tu xdy dung quy dinh va céc quy dinh trong
tham dinh gia.

Tuy nhién, ndi dung nay da duoc Hoi dong thAm dinh gia dat thanh ph
xem xét diéu chinh mét sé noi dung vé yéu t6 vi tri, tai san so sanh, UBND
thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 134/QD-UBND ngay 28/01/2022, trong d6
phé duyét gia khoi diém dau gia dat cu thé dbi voi dat & 1a: 9.264.000 dong/m?
ting 840.000ddng/m? so véi gia do Coéng ty thdm dinh gia VCHP dé xuét
(8.424.000 ddng/m?).

6. V& thuc hién nghia vu bio vé phat trién dat trong laa

- Du én Van Phiic Dién: UBND quan Kién An x4c dinh con thiéu dién tich
dat tréng lGa 1a 2.306,4 m? theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 4?7 Thong tu sb
27/2018/TT-BTNMT ngay 14/12/2018 ctia Bo Tai nguyén va Moi truong. Dan
dén, Nha dau tu phai ndp bd sung sb tién bao vé phat trién dat trong lta la:
299,832 triéu dong.

Ngay 15/8/2025, Chénh thanh tra ban hanh Quyét dinh sé 659/Qb-TTTP
vé viée thu hdi b sung tién bao vé dét trong lua 1a: 299,832 triéu dong.

7. Viéc thwe hién cong tac bao vé moi truwong

- Dy én Van Phiic Pién: S& Tai nguyén va Méi truong chua td chirc kiém
tra vé néi dung cac cam két trong Gidy phép mdi truong da dugc UBND thanh
phd cip cho Nha dau tu theo quy dinh tai Piéu 4 Glay phép méi trudng sb
371/GPMT-UBND ngay 11/02/2025 ctia UBND thanh phd.

- Dy dn Solaris: S& Tai nguyen va Mbi truong, UBND quan Kién An
chua t6 chuc kiém tra, thanh tra vé ndi dung bao vé méi trudng trong Béo céo
déanh gia tic dong moi truong duogc phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 4
Quyét dinh s6 793/QD-UBND ngay 29/3/2023 ciia UBND thanh phd.

- UBND quan Kién An chua ban hanh céc vin ban chi dao céc co quan,
don vi ting cuong cdng tac bao vé mdi truong, tai nguyén nudce, thu gom, xur ly
rédc thai trén dia ban quén theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 168 Luat Bao vé mdi
truong nam 2020 .

Trdach nhiém lién quan dén cdc ton tai han ché néu trén thudc 02 Nha Dau
tw (Céng ty Van Phic Dién, Cong ty Solaris), So Tai nguyén va Moi truong,
UBND qudn Kién An, UBND phu’dng Pong Hoa, giai doan ndm 2023-2024,
Céng ty c6 phan tw van tham dinh gié VCHP.

IT1. Nguyén nhan ciia nhirng ton tai, han ché

27 4., Truomg hop chuyén ddi co ciu cay trdng trén dat trong lua theo quy dinh tal Didu 4 cia Nghij dmh sb
35/2015/ND-CP ngay 13 thang 4 nam 2015 cta Chinh phu v& quan ly, sir dung dat trong lta va khoan 11 Dleu 2
cua Nghi dinh s6 01/2017/Nb-CP ngaY 06 théng 01 nam 2017 cta Chinh phu vé sua dbi, bd sung mot s6 nghij
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét bat dai thi van théng ké, kiém ké theo loai dat trong lia; dong thoi kiém ké
dién tich dat trdng lua da chuyén ddi co chu cay trdng vao biéu riérig (Biéu 02a/TKDD).
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1. Nguyén nhan khach quan:
(1). Dién tich ngoai chi gi¢i nhé 1¢, do d6 viéc UBND quan Kién An 6
chure ban giao dat cho UBND phuong Dong Hoa quan ly con thiéu kip thoi.
(2). Du an thyuc hién cha yéu giai doan nam 2024, hé théng chinh tri cdp
quan, huyén, s& nganh cé bién dong l6n vé viéc thay doi phong, ban chuyén

mén do d6 qua trinh thuc hién nhiéu can bd phu trach du 4n phai diéu chuyén do
d6 viéc ban giao dat ngoai chi gidi, viéc luu trir hd so chua dam bao quy dinh.

2. Nguyén nhan chi quan:

(1). Nha dau tu chi cha trong viéc thuc hién dyu an dé di vao hoat dong sau
khi Dy an d& dugc phé duyét, chua cép nhat kip thoi cac van ban quy dinh cia
Nha nuéce lién quan dén céc linh vuc dau tu, xay dung, tai chinh, thué.

(3). Céc co quan quan 1y nha nudc con thiéu giam sat, kiém tra, hudng
dan Nha dau tu thuc hién céc ‘quy dinh phap luét trong linh vuc xay dung, quan
ly dat dai, moi truong, thué dan dén Nha dau tu chua hiéu rd cac quy dinh phap
luat trong qua trinh trién khai, thuc hién Dy an.

IV. BIEN PHAP AP DUNG THEO THAM QUYEN

Chanh Thanh tra thanh phd ban hanh cdc Quyét dinh thu hoi sé tién
6.453, 14 triéu ddng, cu thé: \x\

(1) Quyet dinh s6 ‘659{Q£‘)-TTTP ngay 15/8/‘2025 dbi vai Cépg ty,Varg)
Phuc Dién vé viéc thu hoi so tién 2.820,38 triéu dong (frong do: so thué Thz}/
nhdp doanh nghiép tam ngp nam 2024 la 2.520,555 triéu dong; tién bdo vé phd
trién dat trong lia la: 299,832 triéu dong).

(2). Quyét dinh s6 659/QD-TTTP ngay 15/8/2025 d6i véi Cong ty Solaris
vé viéc thu héi tién thué thu nhap doanh nghiép tam tinh nim 2024, 6 thang
2025 14 3.632,75 triéu dong.

Pén ngay 22/8/2025, hai Nha dau tu d3 thyuc hién ndp day du sb tién néu
trén theo Quyét dinh ctia Chanh Thanh tra thanh phd.

D. KIEN NGHI

Tir két qua thanh tra néu trén, Thanh tra thanh phd kién nghi Chu tich
UBND thanh phé) xem Xét, chi dao cac S&, nganh, don vi cé lién quan thuc hién
nhitng ndi dung sau:

I. S& Nong nghi€p va Moi trudong

(1). Chén chinh, rat kinh nghiém trong viéc thuc hién cap Glay ching
nhan quyén st dung dat, tham muu ban hanh gia dét tinh tién sir dung dat, quan
ly cong tac bao v€ moi truong cac du an.

(2). Chu tri cing UBND phudng Kién An, Nha dau tu hoan thanh thi tuc
giao dét cho Cong ty Van Phiic Pién d6i v6i phan dién tich 331,4m? (hoan thanh
giai phong mat bang thang 7/2025) dé hoan thién Dy an.

IL. UBND quén Kién An (nay UBND phuong Kién An)

‘A~
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(1). Thyuc hién xtr ly vi pham hanh chinh vé linh vuc dit dai d6i véi 02
trudng hop c6 cong trinh xay dung trai phép trén d4t nong nghiép (6ng Nguyén
Pire Thing, ba Pong Thi Vin — phuong Pong Hoa cii) dam bao theo quy dinh.

(2). Chi dao phong chuyén mén thuc hién do dac, cdm mébc gioi, xac dinh
ranh gidi cac thira dAt da thu hdi ngoai chi gidi, 1ap hd so dia chinh dé theo doi,
quan ly, str dung theo quy dinh.

(3). Ra soat, xem xét xu ly vi pham vé trat tu xay dung cia cac hd dan
tai Du an cia Cong ty Van Phuc Pién (néu co).

(4). Xem xét kiém dlem chén chinh rat kinh nghiém d6i vdi céc tap thé,
c4 nhan lién quan dén cac ton tai, han ché ma Thanh tra thanh phd d néu tai
muc 2 phan I1I - Két luén.

II1. Nha dau tw

(1). 02 Nha dau tu thuc hién day du cac huéng dan, chu dong, xin y kién
chi dao cua céc co quan c6 thAm quyén dé hoan thién céc thui tuc con thiéu sét;
chén chinh, khic phuc cong tac thuc hién Dy 4n lién quan dén xay dung, dat dai,
moi truong dam bao quy dinh phép luat.

(2). Cong ty C6 phan dau tu Solaris Viét Nam: Thyc hién thu tuc chinh Iy,
dang ky b1en dong dat dai cho 27 khach hang theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
133 Luét D4t dai nam 2024, khoan 8 diéu 39 Luat Nha & nam 2023.

Trén day 1a Két luan thanh tra viéc chip hanh céc quy dinh ctia phép luat
trong thurc hign 02 Dy 4n: Dy 4n khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi phuong
DPdng Hoa; Dy an nha ¢ fhuong mai tai T6 dan phé Pbng Khé 1, phudong Pong
Hoa, quén Kién An./
Noi nhin:
- Chii tich UBND thanh phd; bé
- Ph6 CTTT UBNDTP Lé Anh Quéan; | b/c
- Chanh TTTP;

- Phé Chanh TTTP Vi Anh Thu;

- S& Nong nghié¢p va Mdi truong;

- UBND phudng Kién An;

- Luu: VT, VP TTTP, Hd so BPTTr PNV11.

KT. CHANH THANH TRA

Vu Anh Thw
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