UBND TINH THAI NGUYEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH TRA TiNH Poc lap — Tu do — Hanh phic
Sé: /3 /KL-TTR Thdi Nguyén, ngay 25 thdng 02 ndm 2026
KET LUAN THANH TRA

Duw an Khu dan cw Thanh Pong (Thanh Dong Residence)

Thuc hién Quyét dinh sé 26/QB-TTR ngay 21/01/2026 cia Chanh Thanh tra
tinh Thai Nguyén vé viéc thanh tra du 4n khé khan, vudng méc trén dia ban tinh, trong
dé c6 du an Khu dén cu Thanh Pdng (Thanh Dong Residence), tir ngdy 26/01/2026 dén
ngy 23/02/2026, Poan thanh tra da tién hanh thanh tra dy 4n Khu dan cu Thanh Déng
(Thanh Dong Residence) do Céng ty cb phén Bic Thang Long - Thanh Péng 1a Nha
dau tur.

Xét Bao céo két qua thanh tra ngay 24/02/2026 ctia Trudng doan thanh tra,
Chanh Thanh tra tinh Thai Nguyén két luan thanh tra nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

1. Du 4n Khu dén cu Thanh Pdng (Thanh Dong Residence) dugc UBND tinh
cép G1ay chu'ng nhén du tu thang 01/2013 cho Céng ty cb phan Du lich thuong Ay
va Pau tu Bic Thing Long vm dién tich dat thuc hién du 4n 12 9,84 ha; von day/k

la 138.728.000.000 dong, tién dé thuc hién du an tir quy 1/2013, hoan thanh guy
IV/2017.

Du 4n duge didu chinh tdng vén déu tu 1én 353.003.895.000 dbng, tién do dé
hét quy I1/2027 va diéu chinh Nha dau tu la Cong ty TNHH MTV Béc Thang Long -
Thanh Pong (cdng ty con ciia Cong ty cé phan Du lich thwong mai va Pau tw Bic
Thang Long), sau do chuyén dbi loai hinh thanh Céng ty cd phan Béc Thang Long -
Thanh Dong, mi sb doanh nghiép: 4601497344, dia chi tai Toa nha Clubhouse du én
Khu dén cu Thanh DPdng, dudng Pham Vian Ddng, phudng Ph Yén, tinh Thai Nguyén
(theo Gidy chimg nhén ddng ky doanh nghiép thay déi lan thir 10 do Phong Ping ky
kinh doanh - Sé Tai chinh tinh Thdi Nguyén cdp ngay 22/8/2025).

2. Khé khiin, vaéng mic ciia duw 4n

2.1. Chua hoan thanh cdng téc bbi thuong, giai phéng mat bang: Du 4n Khu
dan cu Thanh Pdng dén nay con 2.522,6 m? d4t trong pham vi ranh gi6i du 4n chua
thue hién bdi thuomg, giai phéng mit bang,

2.2. Nha diu tu da Gng tién dé co quan nha nuéc thuc hién céng tac bdi
thuong, giai phong mat bang, co ban da dau tur xay dung ha tang trén dién tich dat
duoc ban giao. Hién nay, du é4n con vudng méc vé phap ly dé g1a0 d4t cho Nha dau

tur tiép tuc thuc hién, nguyén nhan do khong thuc hién dAu thau lua chon nha dau
tu theo quy dinh cuia phap luét vé dAt dai va nha & tai thoi diém thuc hién.
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3. Poan thanh tra tién hanh thanh tra, danh gi4, nhan xét Du 4n ké tir thoi
diem chap thuan chu truong dau tu dén thang 01/2026, trén co s& ho so, tai liéu
dugc dbi tuong thanh tra cung cép theo ndi dung thanh tra dugc phé duyét trong
Ké hoach tién hanh thanh tra; khéng tién hanh thanh tra ddi véi cong téc kiém
dém, phé duyét, chi tra tién boi thuong, hd tro tai dinh cu thuc hién Du 4n; khong
kiém tra thuc té khoi luvgng, chat lugng cac hang muc cong trinh cua dy an.

IL. KET QUA KIEM TRA

1. Viéc chip hanh cc quy dinh phap lut vé diu tw

1.1. Chitng nhin dau tw, chap thuén dw dn

- Theo dé nghi cua Thuong truc Ban Chi dao Mot ctra lién thong tinh tai Van
ban s6 28/SKHPT-VPLT ngay 11/01/2012, UBND tinh Thai Nguyén c¢é Vin ban sb
47/UBND-TH ngay 13/01/2012 dong y chu truong cho Cong ty c¢6 phan Du lich
thuong mai va Pau tu Bac Thang Long nghién ciru, khao sat, lap quy hoach chi tiét,
1ap du an dau tu khu din cu Thanh DPong tai xa Dong Tién, huyén Pho Yén.

- S& Tai chinh khéng cung cip dwoc hd so, tai liéu viée trinh, thim dinh cp
Giay chimg nhéan dau tu, lva chon nha dau tu; van ban tham gia y kién tham dinh ctua
cac sd, nganh, dia phuong co lién quan.

- UBND tinh cép Gidy chimg nhan dau tir s6 17121000003 ngay 09/01/2013 cho
Coéng ty co phan Du lich thuong mai va Péau tu Bac Thang Long la Nha dau tu thuc
hién du an Khu déan cu Thanh Pong (Thanh Dong Residence).

+ Dién tich dt thuc hién du an: 9,84 ha;
+ Vén déu tu: 138.728.000.000 dong;

+ Tién d6 thuc hién du én: Tir quy 1/2013 dén quy 11/2013 hoan thién thu tuc,
hé so phap 1y, théng ké boi thuong, giai phong mit bing; khoi cong xay dung tir
quy I1/2013, hoan thanh quy IV/2017.

- Theo d& nghi ctia S& Xay dung tai To trinh s6 2659/TTr-SXD ngay 15/11/2018,
UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 3697/QD-UBND ngay 04/12/2018 vé viéc chap
thuén dau tu du 4n Khu dan cue Thanh Pong (Thanh Dong Residence) tai phudng
Ba Hang, thi x4 Pho Yén, tinh Thai Nguyén (truéc ddy 1a x& Pong Tién, do thay doi
dia gidi hanh chinh):

+ Tén chu dau tu: Céng ty TNHH MTV Bic Thing Long - Thanh Péng;

+ Dién tich str dung dét cta du 4n: 9,54 ha;

+ Quy md dén s6: 1000-1200 ngudi

+ Téng muc dau tu: 138.650.806.000 dong (chi phi xdy dumg: 66.612.269.000 dong;

chi phi thiét bi: 2.354.000.000 dong; chi phi boi thuong, hé tro va tdi dznh cu:
56.500.895.000 déng; chi phi qudn Iy dyw dn: 1.359.325.200 dong; chi phi tw van dau tu
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xdy dung: 3.857.263.700 dong; chi phi khdc: 4.064.287.750 dong; chi phi du phong:
3.902.763.350 dong).

+ Hinh thirc ddu tu: Cha dau tu truc tiép thuc hién du 4an.

Déi chibu véi quy dinh ciia phdp lugt: Dy dn Khu din cw Thanh Pong
(Thanh Dong Reszdence) khong thue hién ddu théu lua chon chit dau tw theo quy dinh
tai dzem a, diém b khodn 1 Piéu 58 Ludt Pdt dai nim 2003, khodn 1 Diéu 13 Nghl

dinh s6 71/2010/NP- CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudmg déan
thi hanh Lugt Nha 6.

1.2. Diéu chinh chii truong diu tw
~ Dy 4n Khu dén cu Thanh Péng duoc UBND tinh diéu chinh chi truong dau tu

04 lan tai cac Quyét dinh so: 1277/QD-UBND ngay 15/5/2018; 1988/QD-UBND ngay
25/8/2022; 1261/QD-UBND ngay 07/6/2023; 1639/QD-UBND ngay 24/10/2025, cac
ndi dung sau di€u chinh nhu sau:

- Nha déu tu: Cong ty co phf;in Béc Thing Long - Thanh Péng.

- Pia diém thuc hién du 4n: phudng Ba Hang, thanh phd Phd Yeén, tinh Thai Nguyén.

- Muyc tiéu, quy mo: Xay dung . khu d6 thi déng b vé ha tang k¥ thuat va cac
cong trinh khac theo quy hoach chi tiét duoc duyet xdy th6 va hoan thién mat ngoai
83 cin nha & lién ké tong dién tich 8.271 m?, chiéu cao 4,5 tang, xay dung Trung

tdm thuong mai dich vy; cdng trinh Clubhouse dién tich 300 m? chidu cao 2 ting; bé
boi dién tich 200 m?; san Tennis dién tich 551 m?.

- Téng vbn dau tu: 353.003.895.000 dong.
- Tién do thuc hién dy 4n: dén hét quy 11/2027 hoan thanh dy 4n.?

Dot chiéu véi quy dinh cia phap luit: Dy an phai diéu chinh chi truong dau
tu vé tién dp thue hién du dn nhiéu lan, dén nay chwea hodn thanh dau tw du dn.

2. Vé quy hoach, 1dp dw 4n dau tw, xay dung
2.1. Quy hoach chi tiét xay dung 1/500

! “Diéu 58. Ddu gid quyén sic dung adt, ddu théu du dn c6 sik dung ddr ' o )
1. Nha nude giao ddt cé thu tién si dung dé1, cho thué ddt theo hinh thirc ddu gid quyén sir dung ddt hodc dau thau dy dn 6 sir dyng dat trong
cdc trudmg hop sau ddy:
a) Dau tur xdy dumg nha a dé bdn haﬁc cho thué;
b) Pdu tir xdy dung két cdu ha tdng d@é chuyén nhugng hodc cho thué;’
“Pidu 13. Lyra chon chit ddu tw di dn phit trién nha & thuong mgi
1. Vige Ia:a chon chii ddu tr d;: dn phdt trién nha & thiong mai dige thuc hign theo cde hinh thirc sau day: :
a) Ddu thdu hea chon chii dau tw du dn phdt trién nha & thwong mai tai khu viee chua thyc hign giai phdng mat béng theo quy dinh tai Diéu 14
ctia Nghj dinh nay
b) Ddu gid quyén str dung ddt theo quy dinh ctia phdp ludt vé ddt dai;
¢) Chi djnh chi déu t dm vdi cdc truong hop: . 3
- Mgt khu ddt dé phdt trién nha & thuong mai nhung trong thai han quy dinh tai khodn 2 Diéu 14 ciia Nghi dinh ndy chi c6 mgt nha dau tw ¢ di
cde didu  kién quy dmh tai Diéu 12 ciia Nghi dinh nay ding ky lam chii ddu tu;
- Nha ddu tw ¢6 quyen str dung dat hpp phap theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai, phit hgp véi quy hoach xdy dung nha &, c6 dii cde diéu kign
quy dinh tai Diéu 12 cita Nghi dinh ndy va cd véin ban dang ky lam chu ddu tu;
- Thugc trucmg hop quy djnh tai khodn 5 Diéu 73 cua Nghi dinh nay
2 Chdnh Thanh tra S¢ Ké hoach va Pdu tu ban hanh Quyét dinh sé 43/QD XPVPHC ngay 05/7/2022 vé xir pha! hanh chinh déi véi Céng ty c6

phdn Béc Thing Long - Thanh Déng dd khong thuc hién theo diing tién dg thiee hign dy én Khu ddn cur Thanh Ding dé dugc phé duyét.
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- Quy hoach chi tiét Khu dan cu Thanh Péng duoc UBND tinh Thai Nguyén
phé duyét tai Quyet dinh s6 21 55/Qb-UBND ngay 29/12/2012, véi quy md quy hoach
129,84 ha, dan s6 khoang 1.200 ngudi; co chu sir dung dét: dat nha & 1a 41.279 m? (d4t
nha & lidn k&: 31.877 m? dit nha & biét thy: 7.721 m? dat & hién trang cai tao,
chinh trang: 1.681 m?); d4t cong cong TM&DV vin héa la 18.244 m? dét gido duc 1a
1.077 m?, dét cdy xanh 14 5.445 m? dAt dAu ndi ha tng ky thuat 1a 450 m? dat giao
théng 1a 31.931,15 m?.

- Trong qua trinh thuc hién, Nha dAu tu da dé nghi diéu chinh quy hoach chi
tiét ti 16 1/500 du 4n Khu dén cu Thanh Pdéng va UBND thanh phé Phd Yén da phé
duyét dd én diéu chlnh quy hoach tai Quyét dinh sb 468/QD UBND ngay
22/4/2022, Quyét dinh sb 7116/QD-UBND ngay 17/6/2025, tong dién tich dat sau
didu chinh 12 98.426,14 m?, véi co ciu st dung dét nhu sau: dat nha & 12 56.995 m?
(dat nha & lidn ké&: 31.581 m?; dat nha & biét thu: 4. 531 m?; dat & tai dinh cu: 2.888 m?;
dAt & hién trang: 17.995 m?); dat cong trinh ha tng xa hoi 1a 4.491 m? dét cong
trinh dich vu la 2.868 m? dat ha tang k¥ thuat khac 1a 775 m? dat bai do xe 1a
1.151 m?; d4t giao thong 13 32.146,14 m>.

2.2. Ldp, tham dinh, phé duyét dw dn diu tw xdy dung

(1) Trén co so hd so Bao céo nghién ciru kha thi do Cong ty TNHH Tu van dau
tur xay dung va Thuong ma1 Tan Thinh lap, ngay 20/10/2022 S¢& Cong thuong c6 Van
ban so 2833/SCT—CNNL vé théng bao két qua thdm dinh B4o cao nghién ciru kha thi
hang muc cip dlen va chiéu sang, S& Xay dung c6 Thong bao s6 2973/SXD-QLXD

ngay 21/10/2022 vé thong bao két qué thdm dinh B4o c4o nghién ctru kha thi dy 4n
Khu dan cu Thanh Déng hang muyc ha tAng k¥ thuat, trong d6 c6 noi dung: Thiét ké co
s& du an Khu dan cu Thanh Pong hang muc ha ting ki thuat phit hop vé vi tri, quy md,
huorng tuyén giao théng, cap thoét nudc, chp dién, dién chleu sang v6i Quy hoach chi
tiét d& dugc phé duyét; dy 4 an dam bao kha ning két ndi ha tang k¥ thuét khu vuec..
Ngay 25/ 10/2022, Cong ty cb phan Bic Thing Long - Thanh Péng ban hanh Quyet
dinh sé 25.10/2022/QD-BTL.TD vé viéc phé duyét du 4n Khu dan cu Thanh Péng
(Thanh Dong Residence) véi cac ndi dung chinh nhu sau:

- Dién tich st dung dét: 9,84 ha.

- Téng mirc dau tu: 138.728.000. 000 déng (trong dé: chi phi GPMB la
56.500.895.000 dong, chi phi xay dung ha tang kp thudt 1a 61.614.308.065 dong, chi
phi thiét bz I& 6.018.819.037 dong, chi phz quan ly dw dn la 1.392.566.087 dong, chi

phi te van dau tw la 4.017.758.980 dong, chi phi khdc la 2.026.336.168 dong, chi
phi dw phong la 7.157.316.663 dong).

- Thoi gian thuc hién dy an: tir ndm 2021-2025.
- Ngudn vén tur c6 va ngudn vén huy dong hop phap khac ciia Nha dau tur.

(2) Ngay 17/7/2024, S¢ Xay dung co Thong bao két qua thdm dinh BCNCKT
sO 2118/SXD-QLXD&PTDT; Céng ty cb phan Bic Thiang Long - Thanh Pdng ban



3

hanh Quyét dinh so 2412/Qb-HDCD ngay 24/12/2024 va Quyét dinh sb 2808/QD -HDCD
ngay 28/8/2025 vé viéc phé duyét didu chinh du 4n Khu dan cu Thanh Péng (Thanh
Dong Residence) v&i cac ndi dung chinh nhu sau:

- Muyc ti€u dy an: Xay dung cong trinh nha &, cong trinh thuong mai dich vy,
cong trinh Clubhouse, bé boi, cong, biéu tuong du 4n,.

- Quy mo du an: Xay dung cong trinh ha tang ky thuat va cac cong trinh khac
gbm: cong trinh nha ¢ xay tho va hoan thién mit ngoai 83 can nha ¢ lién ké, chiéu
cao 4,5 tang, xay trung tam thuong mai, dich vu chiéu cao 2,5 ting; Clubhouse, sdn
Tennis, bé boi va cac khu cdy xanh.

- Téng mirc déu tu cua dy an: 353.003.895.000 ddng (trong dé chi phi GPMB
la 56.500.895.000 déng; chi phi thuc hién dy dn la 296.503.000.000 dong).

- Thoi gian hoan thanh dy an: Quy IV nam 2025 thanh Quy II nam 2027.

2.3. Lip thim dinh phé duyét thiét ké béan vé thi cong, du todn

2.3.1. Cong trinh Ha tang kj thugt: Cong ty cb phan Phat trién xdy dung va
Kién tric Goome lap thiét ké ban v& thi cong va du toan Hang muc ha ting ky thudt;
Cong ty cb phén Kién tric xay dung va Thuong mai Viét Nam thdm tra hd so thiét
ké ban vé thi cong; Nha dau tur phé duyét hd so thiét ké ban vé thi cong va du toan
cong trinh tai Quyét dinh s6 2710/QD-BTL. TD ngay 27/10/2022.

2.3.2. Cong trinh Clubhouse: Cong ty cb phan Kién tric xéy dyng va Thuong
mai Viét Nam lap thiét ké ban vé thi cong va du toan; Cong ty co phan Tu vén dau
tu téng hop Ha Noi tham tra thiét ké ban vé& thi cong va dy toan cong trinh; Nha dau
tu phé duyét hd so thiét k& ban vé thi cong va du toan cong trinh Clubhouse tai
Quyét dinh s6 56/QD-BTL.TD ngay 19/8/2024

2.3.3. Céng trinh bé boi, san Tennis, cong, canh quan: Cong ty cb phan Phat
trlen Kién tric phong canh Viét Nam lap thiét ké ban vé& thi cong va du toan; Cong
ty ¢b phan Tu van va Xy dung cong trinh Viét Nam thdm tra thiét ké ban vé thi
cong va du toan cong trinh; Nha dau tu da phé duyét hd so thiét ké ban vé thi cong
va du toan cong trinh Bé boi, sdn Tennis, cong va canh quan du an tai Quyét dinh s6
01/2025/QD-BTL.TD ngay 02/01/2025.

Déi chiéu voi quy dinh cia phdp ludt: Chu ddu tw phé duyét Hé so thiét ké
ban vé thi cong va du todn khi chuea c6 van ban tham dinh theo quy dinh tai Diéu 82
Ludgt Xdy dung nam 2014 duoc sua d6i béi khodn 24 Diéu 1 Ludt Xdy dung sita doi

nam 2020°.

2.4. Vé cdp phép xdy dung

Trén co s& d& nghi cia Nha dau tu, UBND thanh phb Phd Yén da cap Gidy
phép xdy dung theo giai doan: Gidy phép sb 384/GPXD ngay 25/11/2022: dugc
phép thi cong cong trinh Ha tAng k¥ thuat (giai doan 1) trong pham vi 24.917,5 m?;

34} Chii ddu tir c6 trdch nhigm 16 chirc thdm dinh budc thiét ké xdy dumg trién khai sau thiét ké co s¢ quy dinh igi khodn 2 Diéu nay lam co s¢

phé a‘ag)e.r trir truong hop nguoi quyer dinh ddu tr cé quy dinh khdc tgi quyer dinh ddu tw xdy ding. Déi véi edc budc thiét ké con lai chii dau tw
quyét dinh viéc kiém sodt thiét ké theo quy dinh tai hop dong giira chii déu tiw v&i nha thdu va quy dinh ctia phap ludt €6 lién quan”.
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Gidy phép s 1074/GPXD ngay 06/12/2023: dugc phép thi cong cong trinh Ha tang
k¥ thuat (giai doan 2) trong pham vi 45.201,1 m? Gidy phép sb 1001/GPXD ngay
25/9/2024: cong trinh Clubhouse dugc phép xay dung trén 16 d4t TMDV-02 ¢c6 dién
tich 1.351 m?; Gidy phép sé 120/GPXD ngay 27/02/2025: hang muc Bé boi, san
tennis duge xay dung trén 16 ddt TMDV-02 c6 dién tich 1.351 m? Gidy phép sb
29/GPXD ngay 05/9/2025: dugc phép thi cdng cong trinh Ha tang k¥ thuét (giai
doan 3) trong pham vi 4.192 m?.

2.5. Vé mbi truong

Theo T trinh s§ 636/TT--STNMT ngay 20/10/2022 ctia S& Tai nguyén va Méi trudng
vé viéc phé duyét két qua thim dinh béo céo danh gi4 tic dong méi trudong, UBND tinh
ban hanh Quyét dinh s6 2713/QBD-UBND ngay 07/11/2022 phé duyét Béo cdo danh
gia tac dong moi truong cia du an. Nha dAu tu chua cung cép duoc hd so thuc hién
quan tréc mdi truong dinh ky theo Béo céo danh gia tac dong méi truong dugc phé duyét.

3. Thue hién dw an diu tu

3.1. Boi thwong, gidi phdng mit bang

(1) Ban d6 trich luc phuc vu bdi thudng giai phong mit bang do Trung tim K§
thuat Tai nguyén va Méi truong thudc S¢ Nong nghiép va Méi truong tinh Théai Nguyén
14p, UBND phudng Ba Hang, thanh phd Phé Yén, tinh Thai Nguyén x4c nhén do v&
phi hop véi hién trang. Dién tich dat phai thu h6i thuc hién du 4n 14 80.431,5 m?.

(2) UBND thanh phd Phd Yén ban hanh 213 quyét dinh thu hoi dat, véi dién
tich thu héi 12 80.758,60 m? (trong ranh gidi quy hoach dw dn: 79.968,70 m?, ngodi
ranh giéi quy hoach du dn: 789,9 m?) va ban hanh 34 Quyét dinh phé duyét
phuong an du toan bdi thudng, hd trg GPMB vdi téng s tién 45.849.218.319 ddng
(chi phi boi thuong, hé tro 1a 44.951.193.866 dong; chi phi t6 chikc thuc hién la
898.024.454 dong).

(3) Dién tich dét chura thu hdi, chua phé duyét phuong 4n bdi thudng la: 462,8 m?
(bao gdm dét &, dét néng nghiép, dat giao thong, dét thily loi, dat bang chua sir dung).
Dién tich dét da c6 quyét dinh thu hdi nhung chua chi trd bdi thuong theo phuong
an duoc phé duyét 13 2.059,8 m? do céc ho dén khong dong y véi phuong én bdi
thudng, hd tro giai phéng mit bang, tai dinh cu.

(4) V& viéc tmg tién bdi thuong ciia Nha diu tu: Cong ty b phan Béc Thing
Long -Thanh Pdng d3 chuyén cho don vi thuc hién bdi thuong - Trung tdm Phat
trién quy dit thanh phd Phé Yén (nay 1a Chi nhanh Trung tdm Phat trién quy dat
khu vuc III thudc Trung tm phét trién quy dét tinh) dé chi tra boi thuong, hd tro
GPMB sb6 tién 12 45.198.538.811 dong.
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(5) Téng kinh phi da phé duyét quyét toan bdi thuong, giai phong mit bang:
39.236.236.067 ddng (trong do, chi phi boi thuong, hé tro gidi phong mdit bang:
38.466.898.105 dong, kinh phi 16 chirc thuc hién: 769.337.962 dong), cu thé:

QP phé duyét quyét todn S6 tién phé duyét quyét todn
e KP bdi thu KP t6 ch
X Ky pi x - 01 thwrong, 0 chuce 2 x
S0 Quyet dinh | Ngay thang h3 tro GPMB thwe hién Tong cing
1 8448/QD- 31/12/
UBND ciia 1/12/2020 | 22.790.349.070 | 455.806.981 | 23.246.156.051
UBND thi xa
Pho Yén
1397 Qb-
2 UBND ciia 13/11/2025 | 15.676.549.035 | 313.530.981 | 15.990.080.016
UBND phuong
Pho Yén
TONG 38.466.898.105 | 769.337.962 | 39.236.236.067

Doi chiéu vdi quy dinh ciia phdp lugt:

- Trong thoi gian thuc hién dw dn, UBND thanh phé Pho Yén (cii), UBND
phuong Phé Yén chua thuc hién thu hoi, gidi phong mdt bang doi voi phan dién tich
dét con lai ciia du dn (462,8 n?) 1 khong thuc hién ddy di trach nhiém thu hoi dit theo
quy dinh tai Diéu 62, Diéu 66 Ludt Ddt dai ndm 2013*; khoan 27 Diéu 79 Lugt Dt dai
nim 2024°; diém b khodn 1 Diéu 5 Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 21/6/2025 cia
Chinh phu quy dinh vé phan dinh tham quyén cia chinh quyén dia phwong 02 cdp,
phén quyén, phdn cdp trong linh vy ddt dai.’

- UBND thanh phé Phé Yén (cit), UBND phuong Phé Yén chua thuc hién gidi
phéng miit bing déi voi phan dién tich dat da c6 Quyét dinh thu hoi nhung chua chi tra
béi thieomg theo phwong én dwoc phé duyét (2.059,8 m?) 1a chua thuee hién day di tréch
nhiém theo quy dinh tai khodn 3 Diéu 69 Ludt Ddt dai nim 2013, khoan 2 Diéu 87 Ludt

4 “Didy 62. Thu hdi adt dé phdt trién kinh té - xa hpi v} lpi ich quéc gia, cong cing
Nha nuece thu héi ddt dé phat trién kinh € - xa hgi vi lgi ich quéc gia, cong cng trong cdc Irudng hop sau day:
3. Thuc hién cdc dy dn do Héi dong nhdn ddn cdp tinh chdp thudn ma phai thu hoi ddt bao gom:
d) Dur éin xdy ding khu @6 thj mdi, khu ddn cw nong thén méi; chinh trang dé thi, khu dén cir nong thén. "
“Digy 66. Thim quyén thu héi adt
2. Uy ban nhdn ddn cdp huyén quyét dinh thu hoi ddt trong cde trweomg hop sau déy:
a) Thu héi ddt ddi véi ho gia dinh, cd nhdn, cong déng ddn cu; "
S“Pidu 79. Thu hdi ddt dé phdt trién kinh té - xa hji vi lgi ich quéc gia, cong cjng ) : ;
Nhé nude thu hdi dat trong tricong hop thdt can thiét dé thuc hién dy dn phat trién kinh té - xa hgi vi lgi ich quéc gia, cong cdng nham phdt huy
ngutfn hee ddt dai, ndng cao hi¢u qua sir dung ddt, phat trién ha tang kinh té - xa héi theo hucéng hién dai, thue hi¢n chinh sdch an sinh xd hgi,
béo vé méi trudmg va bdo t6n di sén vin héa trong trudng hop sau ddy: 3 :
27, Thure hién die dn déu tu xdy dung khu d6 thi c cong ndng phuc vu hén hop, dong b hé théng ha tang kj thudt, ha tang xda hdi véi nha & theo
quy djnh cua phdp lugt vé xdy dung dé xdy dung méi hodic cdi igo, chinh trang d6 thi; di dn khu ddn cu néng thén";
“;;)iéu 5. Thim quyén ciia Uy ban nhan din cdp huyén, Chii tich B'y ban nhén dén cdp huyén chuyén giao cho Chii tich Uy ban nhdn din
cap xd

1. Thdm quyén ciia Uy ban nhdn ddn cdp huyén theo quy dinh ciia Ludt Ddt dai chuyén giao cho Chii tich Uy ban nhan ddn cdp xd thyee hién,
bao gém:

b) Quyét dinh thu hdi dét thuge cdc triromg hop quy dinh tai khodn 2 Diéu 83 Ludt Dt dai; thu héi dét lién quan dén quy dinh tai diém b khodn
3, khoan 5, diém b khodn 6 Diéu 87 va khoan 7 Diéu 91 Lugt Dd dai.
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Pat dai nam 2024, Diéu 15 Nghz dznh 56 15 1/2025/ND-CP ngay 2 ]/6/2025 cua Chinh phu
quy dmh vé phdn dinh tham quyén cia chinh quyén dia phuong 02 cdp, phdn quyén,
phdin cdp trong linh vue dat dai,

3.2. Giao dit

- Dién tich dit da dugc UBND tinh giao cho Nha déu tu dé thuc hién du 4n
1a 74.291,5 m? dét, gdm: 33.493,2 m? dit &; 2.847,8 m? d4t thuong mai, dich vy;
35.996,8 m? dat cong cong va dat xay dung cong trinh ha tAng k¥ thuat; 1.953,7 m?
dat & tai dinh cu.

- S& Tai Nguyén va Mbi trudng da t chirc ban giao dat cho Cong ty cb phan
Bic Thiang Long - Thanh Dong trén thuc dia ngay 28/11/2023 gdm 03 dot véi tong
dién tich 1a 70.099,5 m? d4t dé thuc hién du 4n. Dién tich d4t chua ban giao tai thuc
diala4.192 m2

3.3. Thurc hién nghia vu tai chinh dit

(1) Tién bdo vé phdt trién dat trong lia: Nha dau tu da thuc hién ndp du sb
tién 12 2.397.482.100 ddng vao ngan sach Nha nude theo cdc Thong bao ciia Phong
Tai chinh - K& hoach huyén Phd Yén: sé 476/TB-TCKH ngay 24/11/2020, sb
456/TB-TCKH ngay 29/08/2022, s6 723/CV-TCKH ngay 27/6/2025.

(2) Viée xdc dinh gid tri khu dat va thiee hién ngp tién sir dung dat, tién thué dat.

- UBND tinh ban hanh cac Quyét dinh: s6 3121/QD-UBND ngay 08/12/2023; s0
3123/Qb-UBND ngay 08/12/2023, s6 3120/QD-UBND 08/12/2023; s6 1282/Qb-UB
ngay 26/4/2025 va s6 2796/QD-UBND ngay 31/12/2025 phe duyét gia dat dé xac dmh
tién str dung dat, xac dmh nghia vu tai chinh (xé4c dinh gia dat cu thé theo phuong phap
thing du), tong sd tién st dung dat phai ndp 1a 216.910.393.900 dong, tién thué dat 1a

11.478.460.600 ddng.

- S& Tai chinh ¢4 Van ban sé 5152/UBND-KTHT&DT ngay 22/12/2023
xac nhan kinh phi boi thudng GPMB Nha dau tu ty nguyén Ung trude dugc trir
vao tién sir dung dat du an 1a 23.045.293.980 dong.

- UBND phudng Phé Yén c6 Vian ban sé 179/UBND-KTHT&DT ngay
23/01/2026 vé viéc xac nhén kinh phi bdi thuong, hd trg GPMB tu nguyén tmg
trude duge trir vao tién sir dung dét du 4n dan cu Thanh Pdng, phuong Phd Yén
(dot 2) 14 15.990.080.016 dong.

- Nha dAu tur da ndp du sb tién sir dung dat tién thué dat 1a 189.353.480.504 dong,
(trong d6, dang cho xac nhan cua co quan Thué 12 4.120.982.784 dong).

3.4. Cap Giiy chieng nhin quyén sir dung dit

Pén thoi dlem hién tai, dy an Khu dan cu Thanh Dong (Thanh Dong Residence)

da duoc cép gidy ching nhén quyen sir dung dat, quyén st dung dat, quyén s& hitu
nha & va tai san khéc gén lién véi dit, dién tich 1a 30.218,2 m?, twong Ung véi 284
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thira dAt &, 02 thira dét thuong mai dich vy, cu thé nhu sau:

- UBND tinh dé ban hanh Quyét dinh sb 271/QD-UBND ngay 06/02/2024 vé
viéc cap giady chfrng’nhép quyén st dung dat, quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha
& va tai san khic gin lién véi dat cho Cong ty co phan Béc Thang Long - Thanh
Dong t’ai du 4n Khu dan cu Thanh Pong dién tich 1a 29.631,2 m?, tuong Umg voi 278
thira dat & va 02 thira dat thuong mai dich vu.

- S& Néng nghiép va Méi truong cé Van ban s6 368/TB-SNNMT ngay
04'1/ 11/2025 vé viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu tai san
gan lién véi dat cua Cong ty cb phén Béc Thang Long - Thanh Dong tai dy 4n Khu
dan cu Thanh Pdng dién tich 1a 587 m?, tuong tmg voi 06 thira dét 0.

3.5. Pdu tw xdy dung ha tang kj thugt

- Cong ty ¢b phin Béc Thang Long - Thanh Pong d& ban hanh céc quyét dinh
chi thau lua chon nha thau thi cong xay lap cac hang muc ha ting k¥ thuat. Theo tai
litu do Nha ddu tu cung cép, gia tri khéi luong cong viéc dd nghiém thu la
107.473.017.518 ddng, gdm cac hang muc: ha tang k¥ thuét giai doan 1, giai doan 2 la
81.714.457.249 dng; ha ngim cép dién, ddu ndi cip nudc 12 6.258.660.253 dong; cay
xanh, via he 1a 4.502.361.240 ddng; cac hang muc khéc la 14.997.538.776 dong.

- Ho so quan ly chét lugng do Cong ty cb phén Béc Thing Long - Thanh
Pdng td chitrc thuc hién gdm: Bién ban kidm tra Gidy chung nhén chat lugng cua
céc san pham dua vao cong trinh (scit thép, gach, xi mang, bé tong,...); bién ban
l4y mAu vat liéu thi nghiém; phiéu yéu cau nghiém thu vat liu; cdc két qua thi
nghiém (dét dédp, do chdt hién truong, ép mau bé tong, dd, xi mang, co Iy thép,
vita, gach xdy, cdt, thi nghiém cuong do da, ...); bién ban nghiém thu cac hang muc
cong viéc duong giao thong, san nén, thoat nudc mua, thoat nudc thai, cap nudc,
cap dién; phiéu yéu cu nghiém thu céng viéc, bién ban nghiém thu ndi b cong
viéc, bién ban nghiém thu céng viéc, nghiém thu khéi lugng hoan thanh cac hang
muc cua cong trinh; ban vé& hoan cong, nhét ky thi cong.

3.6. Pau tw xdy dung nha ¢

Céng ty cb phﬁn Béc Thing Long - Thanh Pdng da thuc hién viéc lua chon nha
thau thi cong xay lap. Pén thoi diém thanh tra, trong pham vi ranh giéi dy an, Nha
dAu tu dang thuc hién xdy thé 37 can nha o Shophouse. Gia tri khoi luong cong viéc
da nghiém thu (theo tai liéu do Nha dau tw cung cdp) 12 38.331.282.508 dong.

4. Hoat dong kinh doanh bat dong sin, thuc hién nghia vu thué

4.1. Hoat @ng kinh doanh bét dpng sin

- S& Xay dung dd c6 Van ban s& 220/SXD-QLN,PTDT&NT ngay 14/3/2025

thong bao nha & hinh thanh trong tuong lai du diéu kién ban, cho thué mua déi véi du
&n Khu dan cu Thanh Pong va cac Van ban: s6 755/SXD-QLN,PTDT&NT ngay
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09/4/2025, sb 698/SXD- QLN&HTKT ngdy 29/7/2025, s 4283/SXD-QLN&HTKT
ngay 02/12/2025 théng bao dAt da co ha tang ky thudt trong du 4n bét dong san dugc
chuyén nhuong cho cé nhén ty xdy dung nha & déi véi du an Khu dan cu Thanh Pong.

- Theo tai liéu ctia nha dau tur cung céap, Cong ty cd phan Bic Thang Long - Thanh
Pdng da ky 124 hop ddng va chuyén nhuong 121 16 dAt nén tuong tmg véi 10.676 m? va
03 cin nha & Shophouse tuong tng véi 382 m? (thoi glan tlr thang 4/2025 dén thang
12/2025), hach todn doanh thu 1a 235.671.990.885 ddng, thué gia tri gia ting la
19.854.240.536 ddng. Hién nay, chua c6 ngudi dan xdy dung nha ¢ riéng le.

4.2. Thué gid tri gia ting (GTGT) tir nim 2018 d@én nim 2025

Theo béao cao cua Cong ty:

- Thué gié tri gia tang dAu ra da ké khai: 19.854.240.538 dong.

- Thué gi4 tri gia tang dAu vao dugc khéu trir da ké khai: 13.955.450.339 dong.

- Thué GTGT phai n(f)g cua du an: 5.898.790.199 dbng. Nha diu tu d3 hoan
thanh nghia vu thué GTGT hang nam.

4.3. Thué thu nhap doanh nghiép (TNDN) tir ndm 2018 dén nam 2025

4.3.1. S6 liéu theo bdo cdo cua cong ty

- Téng sb tién da thu, xuét hoa don gia tri gia tang 13 266.112.165.486 dong,
trong d6 doanh thu da ké khai la 235.671.990.885 dong.

- Tdng chi phi thuc hién cua du 4n da hach toan la 518.081 969.524 dong; két
chuyén chi phi dé x4c dinh 14i, 16 cua dy 4n la 216.657.880.186 déng; chi phi con lai
theo doi dé dang 14 301.424.089.338 dong.

4.3.2. Két qua kiém tra

Céng ty ké khai mot s6 khoan chi phi khéng du diéu kién dugc trir khi xac dinh
thu nhép chiu thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh tai khoéan 1, khoan 2 Piéu 6
Théng tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 dugc sira do; tai Diéu 4 Théng tu sb
96/2015/TT-BTC ngay 22/6/2015 ctia B9 Tai chinh voi s tién 1a 3.338.175.662 dong
(nam 2021: 547.213 dong; nam 2022: 86.577.449 dong; nam 2023: 1.410.438 dong;
néiim 2024: 2.840.389.571 dong; ndm 2025: 409.250.991 dong).

Tuy nhién, do tir ndm 2021 dén nam 2024, Cong ty c6 phat sinh 16 nén khong
xac dinh lai thué thu nhap doanh nghiép phai ngp dbi véi khoan chi phi khong dugc trir,
nhung phai diéu chinh giam 16 phét sinh; nam 2025, theo bao céo cua Nha déu tu,
Céng ty dang lam Béo cdo tai chinh va da thuc hién diéu chinh chi phi khéng hop
ly, hop 1€ néu trén tai to khai quyét toan thué thu nhap doanh nghiép.

III. KET LUAN

1. Nhitng két qua dat dwge: Dy an Khu dan cu Thanh Pdng dugc trién kha1

g6p phén timg budc hoan thién dong bo vé ha tang ky thuit, giai quyét nhu céu
nha &, déng gép ngudn thu vao Ngan sach Nha nudc, tao dong luc phat trién kinh
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té x3 hoi cho dia phuong. Nha dau tu da tng trudc kinh phi dé thuc hién cong tac
giai phong mit bang, hoan thanh nghia vy tai chinh d4t va thi cong xdy dung ha
tang, nha & trén phén dién tich da dugc ban giao.

2. Ton tai, han ché, vi pham

2.1. Viée chép hanh phdp lugt vé dau e

(1) V& viéc luu trix, cung cap hd so: S& Tai chinh khong cung cép dugce hé
s, tai liéu viéc trinh, thim dinh cp Gidy chimg nhan dau tu, lya chon Nha dau tu;
van ban tham gia y kién tham dinh cua céc sd, nganh, dia phuong c6 lién quan la
khong dam bao viéc luu tri, ho so theo quy dinh tai Thong tu s6 13/2011/TT-BNV’
ngay 24 thang 10 ndm 2011 cua Bo N6i vu quy dinh thoi han bao quan tai liéu hinh
thanh trong hoat dong ciia Uy ban nhén dén céc tinh, thanh phd truc thudc Trung vong
va Thong tu sd 10/2022/TT-BNV? ngay 19 thang 12 nam 2022 cua B truong Bo
Nbi vu quy dinh vé thoi han bao quén tai liéu hinh thanh trong hoat dfng cua co
quan, t6 chie.

(2) Viéc lya chon Nha du tu thue hién du 4n khong thdng qua hinh thire dAu thau
a khéng ding theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Piéu 58 Luét DAt dai nim 2003,
khoan 1 Pidu 13 Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cta Chinh phu quy
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha &.

Trdach nhiém thuoc vé: Sé Ké hoach va Péu tw (cii); S Tai chinh.

2.2. Viéc chip hanh phdp lugt vé dat dai

UBND thanh phé Phé Yén (cii), UBND phudng Pho Yén cham thyc hién cong
tac bdi thuong, giai phong mat bang din dén khong kip thoi giao d4t cho nha dau tu
dé thuc hién duy 4n. Pén nay, du 4n con 2.522,6 m? dét trong pham vi ranh giéi du an
chua thue hién bdi thuong, giai phong mat bang,

Trdch nhiém thude vé: UBND thanh phé Phé Yén (cti), UBND phwong Phé Yén

2.3. Viéc chdp hanh phdp ludt vé moi truong, xdy dung

- V& mo6i trudng: Nha dAu tu chua thuc hién quan tric moi truong dinh ky
theo Béo cio danh gia tac dong mdi truong duge phé duyét.

- V& xay dung: Chu dau tu phé duyét Hb so thiét ké ban vé thi cong va du
toén khi chua ¢6 van ban thm dinh theo quy dinh tai Diéu 82 Lujt Xy dyng nam
2014 duoc sira dbi boi khoan 24 Piéu 1 Luét Xy dyng stra d6i nam 2020.

Trdch nhiém thuéc vé: Nha dau tu.

7 Hé so kéu goi dﬂ-ll;i 1, hé so thue hién va thdm dinh cde dy an: thoi gian lueu tai don vi la vi‘nh‘vie':n. . . : y
8 16 5o vé viéc chdp thudn chii trieong ddu tu, chdp thugn chii truong dieu chinh chii tricong ddu tu, chdp thudn nha ddu te thuge tham quyen ciia
UBND tinh: théi han bao quan la vinh vién.
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2.4. Viéc chiip hanh nghia vu thué

K& khai mét s6 khoan chi phi khong du diéu kién duoc trir khi xac dinh thu nhap
chiu thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Dleu 6 Thong tu sd
78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 dugc stra 601 tai Diéu 4 Thong tu s6 96/2015/TT-BTC
ngay 22/6/2015 ctia B Tai chinh voi sb tién 1a 3.338.175.662 dong (nam 2021:

547.213 dong; ndm 2022: 86.577.449 dong; nam 2023: 1.410.438 dong; nim 2024:
2.840.389.571 dong; nam 2025: 409.250.991 dong).

Trach nhiém thudc vé: Nha dau tu.

IV. KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY

1. Kién nghi UBND tinh

1.1. Bdo cdo co quan co thim quyen Cho phép ap dung co ché, chinh sach
dac thu dé théo g& kho khan vuong méc déi véi cac du 4n, dat dai theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 5 Nghl quyét s6 170/2024/NQ—QH15 ngay 30/11/2024 cua Quoc hoi
vi dy 4n da déap g day du cac diéu kién: phu hop v&i quy hoach str dung dét, thuc
h1en theo quy hoach duoc co quan cé thdm quyén phé duyet Nha dau tu da tng
tidn dé thuc hién cong tac boi thuong, giai phong mat bing, co ban hoan thanh thi
cong ha ting k¥ thuit ctia du an va thuc hién nghia vu tai chinh vé tién st dung dét

trén phén dién tich d4t da duoc ban giao (Thanh tra tinh da phdi hop véi S& Tai
chinh cip nhat du én 1én HE théng co s& dit liéu 751).

1.2. Giao UBND phuong Phé Yén ra soét, phoi horp vdi Chi nhanh Trung tim
Phét trién quy dét khu vuc IIT thude Trung tdm Phit trién quy dat tinh Thai Nguyen
Nha du tu thuc hién thu héi, boi thuong, giai phong mat bing dbi voi phan dién
tich dit con lai ctia du 4n theo quy dinh dé dam bao thuc hién, hoan thanh du 4n.

1.3. Giao Thué tinh Thai Nguyén chu tri kidm tra viéc ké khai thué GTGT,
thue TNDN tai du 4n Khu dén cu Thanh Pdng (Thanh Dong Residence) do Cong ty
cb phan Bic Thang Long - Thanh Pong 1a Nha dau tu dé phong ngura, gidm thiéu
rai ro vé thué.

2. Pbi véi Cong ty ¢b phan Bic Thing Long - Thanh Dong

2.1. Chép hanh day da nghia vu, trach nhlem ciia Nha déu tu trong thuc
hién du an theo yéu ciu clia co quan ¢ tham quyen

2.2. Sau khi duoc co quan c6 thdm quyén cho phép vé chu truong tiép tuc st
dung dit dé thuc hién du 4n, Nha d4u tu phai thuc hién céc thu tuc vé dau tu, dat dai,
xay dung, mo6i truong, thi cong va bdo tri cong trinh xdy dung theo quy dinh; thuc hién
day d nghia vu tai chinh vé d4t va ké khai, hach todn ding, chinh xac thué lién quan
dén hoat dong kinh doanh bét dong san theo diing quy dinh.

2.3. Nghiém chinh chdp hanh hoat déng quan tric dinh ky theo Béo céo
d4nh gia tic ddng mdi truong da dugc phé duyét.
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3. Dé nghi S¢ Tai chinh, UBND phuong Phd Yén ra soét, to chirc kiém diém
céc tap thé, ca nhan dé xay ra nhung ton tai, han ché dugc néu trong Két luan thanh
tra hoidic bdo cdo co quan c6 thdm quyén t chirc kiém diém theo quy dinh.

Trén day la Két luan thanh tra du 4n Khu dan cu Thanh Pong (Thanh Dong
Residence)./. ,jy

Nﬁ nﬁn-‘Ch, NP KT. CHANH THANH TRA
- Thanh tra Chinh pht (béo cao); . 7

. UBND tinh (bdo céo); PHO CHANH THANH TRA
- Ban Nbi chinh Tinh uy (bdo céo);

- Uy ban Kiém tra Tinh iy (bédo céo);

- S¢ Tai chinh;

- UBND phuong Phd Yén;

- Cong ty CP Bic Thang Long - Thanh Déng;
- Thué tinh Théi Nguyén;

- Chanh Thanh tra tinh (bdo céo0);

- Phé Chanh thanh tra (d/c Hai);

- Phong NV] -Thanh tra tinh;

- Phong Tbng hop - Thanh tra tinh;

- Vin phong Thanh tra tinh;

- Lwu: VT, NV4, HSTT.

“\—”“»@ao Minh Luan
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