UBND TiNH THAI NGUYEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH TRA TINH Poc 1ap — Ty do — Hanh phiic

86: 44 /KL-TTR Thai Nguyén, ngay 25 thdng 02 nam 2026

KET LUAN THANH TRA
Du an Xay dung co sé ha tang Khu dén cuw s6 3 phwong TAn Thinh,
thanh pho Thai Nguyén

Thuc hién Quyet dinh sb 26/QD-TTR ngay 21/01/2026 cta Chanh Thanh tra
tinh Thai Nguyén vé viéc thanh tra du an kho khan, vucmg méc trén dia ban tinh, trong
d6 ¢6 dy an Xay dung co s& ha tang Khu dén cu s6 3 phuong Tan Thinh, thanh phé
Thai Nguyén, tir ngay 26/01/2026 den ngay 23/02/2026 Doan thanh tra di tién hanh
thanh tra du 4n Xay dung co s& ha ting Khu dan cu s6 3 phuong Tan Thinh, thanh phé
Théi Nguyén do Céng ty TNHH Xay dung Hoang Gia Thai Nguyén la Nha dau tur.

Xét Béo cdo két qua thanh tra ngay 24/02/2026 cua Trudng doan thanh tra,
Chéanh Thanh tra tinh Théai Nguyén két luan thanh tra nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

1. Du 4n Xay dung co sé ha ting Khu dan cu s6 3 phuong Téan Thinh,
thanh phd Thai Nguyen (nay thugc phuong Phan Dinh Phing, tinh Thdi Nguyén)
duwoc UBND tinh cép Gidy chimg nhén dau tu thang 03/2009 cho Céng ty Forrns 1l
Xay dung Hoang Gia Thal Nguyén, ma sb doanh nghiép: 4600205976, dia chi: sb BT
duong Quang Trung, t6 58, phuong Phan Pinh Phung, tinh Thai Nguyén (theo
chitng nhdn dang ky doanh nghiép thay déi lan thir 17 do Phong Ddng ky
doanh - S¢ Tai chinh tinh Thadi Nguyen cap ngay 1 0/11/2025), vé6i dién tich dét thug;
hién du 4n 12 6,7 ha; tong von dau tu 122 ty dong; tién do thyc hién du an tir quy G
1/2009, hoan thanh dua vao sir dung quy IV/2012. Thang 7/2009, Du én dugc didu
chinh téng vén dAu tu 1én 125 ty dong. Thang 11/2017, UBND tinh phé duyét diéu

chinh du 4n trong d6 didu chinh thoi gian thyc hién du én dén hét nam 2021,

2. Khé khan, vueong méc ciia dr an

2.1 Chu'a hoan thanh cong tac boi thuong, giai phong mat bang: Du 4n Xay
dung co s ha tang Khu dén cu s6 3 phudong Tan Thinh, thanh phé Théi Nguyen dén
nay con 1.114,3 m? d4t trong pham vi ranh gi6i du an chua thuc hién thu héi, giai
phéng mat bang.

2.2. Nha du tu da tng tién dé co quan nha nudc thye hién cong tic bdi
thuong, giai phong mat bing, co ban di dau tu xay dung ha tang trén dién tich dét
dugc ban giao. Hién nay, du an con vuong méc vé phép ly dé giao d4t cho Nha dau
tu tiép tuc thuc hién, do khong thuc hién dAu thdu lva chon nha dau tu theo quy
dinh ctia phép luat vé dat dai, vé nha ¢ tai thoi diém thuc hién.
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3. Poan thanh tra tién hanh thanh tra, danh gia, nhan xét Dy 4n ké tir thoi
diém chép thuan chu truong dau tu dén thang 01/2026 trén co s& ho so, tai liéu
dugc ddi tuong thanh tra cung cip theo ndi dung thanh tra dugc phé duyét trong
Ké hoach tién hanh thanh tra; khong tién hanh thanh tra dbi voi cong tac kiém
dém, phé duyét, chi tra tién bdi thudng, hd tro tai dinh cu thuc hién Du an; khong
kiém tra thuc té khoi luong, chat luong céc hang muc cong trinh cua dy an.

II. KET QUA KIEM TRA

1. Viéc chap hanh cic quy dinh phap luét veé dau tw

1.1. Chitng nhén déu tw, lra chon chii diu tw

- Theo d& nghi ciia UBND thanh pho Thai Nguyen tai Cong van so
219/UBND-QLDT ngay 24/3/2008 va cua S& Ké hoach va Dau tur tai Cong van s6
387/SKHDPT-KT ngay 07/4/2008, UBND tinh ban hanh Van ban s6 604/UBND-SXKD

ngay 27/4/2008 cho phép Céng ty TNHH Xay dung Hoang Gia Thal Nguyén lap
quy hoach chi tiét ty 1& 1/1500, 14p du an khu dén cu méi tai dia diém t6 12 va td 13

phudng Tan Thinh, thanh phd Théi Nguyén.

- Trén co s& dé nghi cia UBND thanh pho Thai Nguyen tai Cong vian sb
40/UBND-QLPT ngay 15/01/2009, UBND tinh c6 Vin ban s 90/UBND XDCB
ngay 21/01/2009 cho phép Cong ty TNHH Xay dung Hoang Gia lap va t6 chirc thuc
hién du 4n Pau tu xay dung khu dan cu s6 3 phuong Tan Thinh, thanh phé Théi

Nguyén theo 02 giai doan:
: + Giai doan 1: Lap quy hoach xay dung véi quy md dién tich 6,0 ha (bao gbm
toan bo tuyén duong quy hoach duong Phi Thai di qua khu dén cu).
+ Lé4p du an giai doan 2 sau khi két thuc du 4n giai doan 1.
- Theo dé nghi cua S& K& hoach va Pau tu tai To trinh s6 329/TTr-SKHDT ngay
23/3/2009, UBND tinh cip Gidy chimg nhan dau tu s6 17121000008 ngay 23/03/2009

cho Cong ty TNHH Xay dvng Hoang Gia Thai Nguyén thuc hién du an Xay dung co
s& ha tAng Khu dan cu so6 3 phuong Tan Thinh, thanh phd Théi Nguyén:

+ Muc tiéu va quy mé: Pau tu xay dung co sé ha tAng véi hé thong khu b6
thi m&i, két hop véi canh quan thién nhién.

+ Dién tich dt thuc hién du 4n: 6,7 ha;

+ Dia dim thuc hién du 4n: Té 12 +13 phudng Tén Thinh, thanh phd Théi
Nguyén, tinh Thai Nguyén.

+ Téng vén dau tu: 122 ty d@‘)ng;

+ Tién @6 thuc hién du 4n: Pau tu xdy dung vao quy 1/2009; hoan thanh dua
vao sir dung quy I1V/2012.

}.-)01 chiéu véi quy dinh ciia phdp ludt: Dy dn Xdy dung co s6 ha tang Khu
dén cw s6 3 phwong Tdn Thinh, thanh phé Théi Nguyén khéng thuc hién déu thau
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lia chon Nha ddu tu theo quy dinh tai diém a, diém b khodn 1 Dzeu 58 Lugt Pat
dai nim 2003'; khéng thuc hién lwa chon chi dau tw dw dn phdt trién nha & theo
quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Dzeu 13 Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay 06/9/2006
ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Ludt Nha ¢

1.2. Diéu chinh Gidy chitng nhin dau tw

Theo dé nghi ctia S& Ké hoach va Dau tu tai TO trinh s6 971/TTr - SKHDT
ngay 30/7/2009, UBND tinh cdp Gidy ching nhan ddu tu didu chinh sb
17121000008 1an thu' 01 ngay 31/7/2009, trong do diéu chinh quy rno du 4n déu tu
xay dung co s& ha tang khu dén cu véi hinh thire giao d4t c6 thu tién sir dung dét,
du tu xdy dung nha & dé ban va cho thué theo kiéu nha & biét thy, nha & mat phd;
diéu chinh dia diém thyuc hién du an la phucmg Tan Thinh, thanh phd Thai Nguyén,
tinh Thai Nguyén; diéu chinh téng von dau tu 1a 125 ty dong.

Déi chibu véi quy dinh ciia phdp ludt: Dy én ddu tw cham tién dé, dén nay da
hét tién dé thuc hién nhung chua hoan thanh dau tu dy an.

2. Lap dw an dau tw xay dung
2.1. Quy hoach chi tiét xdy dung 1/500

- Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu s6 3 phu'orng Tan Thinh, thanh phé
Théi Nguyén dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3415/QD-UBND ngay
26/12/2008, trong d6 ¢ ndi dung sau: dién tich nghién ctru 1ap quy hoach la 13,73 ha;
phia Tay gidp dan cu hién c6, phia Nam g1ap khu dan cu hién ¢ va duong dén sinh;
ph1a Bic giap duong Quang Trung v6i co chu str dung dat: dat cong cong 12 12.636 m?;
dAt giao thong 12 50.664 m?; dat cay xanh la 13.453 m? d4t dan cu hién c6 12 31.054 m?;
dt chia 16 nha vuron 12 27.843 m?; dét chia 16 tai dinh cu 1a 1.660 m?.

- Trong qua trinh thyc hién dur an, theo d& ng,hl cua Nha dau tu, du 4n da dugc
UBND tinh dleu chinh Quy hoach chi tiét tai c4c Quyet dinh: s6 2005/QD-UBND ngay
20/8/2009 sb 2728/QP-UBND ngay 12/ 11/2010; s6 2475/Qb-UBND ngay 30/9/2011;
s 3348/QD -UBND ngay 30/12/2011; s0 111/QB UBND ngay 15/01/2016 va UBND
thanh phd Thai Nguyén didu chinh tai Quyét dinh sb 7418/QD -UBND ngay 05/8/2016
vé diéu chinh cuc b giai doan I va glal doan II véi co cdu sir dung dat nghlen cuu lap
quy hoach 13 15,537 ha, trong d6 dat cong trinh cong cong: 10.205 m? dat ¢ tai dinh cu:
3.772 m? dét &: 37.419 m? dat giao théng: 62.571,1 m? dat & hién trang: 41.411,4 m’.

! “Diéu 58. Péu gid quyi‘n si dung dit, déu thiu dy dn cd sir dung dit

1. Nha mede giao ddt ¢6 thu tién sir dung ddt, cho thué dét theo hinh thirc ddu gid quyén sit dung ddt hodc ddu thdu di én c6 sir dung dat trong
edc trieomg hop sau ddy:

a) Dau tie xdy dimg nha & dé bdn hodc cho thué;

b) Ddu tu xdy dung két cdu ha tdng dé chuyén nhugng hodc cho thué;’

2 “pidu 13. Liwa chon chit déu tir dir dn phdt trién nha & thuwong mgi

1. Viéc lyra chon chii ddu tw die dn phar rr:en nha & thwong mai dugc thuc hién theo nguyen tdc cong bo cong khai cdc khu ddt démh dé phat trién nha &
thiromg mai trén pham vi dia ban dé cdc ro chire, cd nhdn tlmoc cdc thanh pimn kinh 1€ biét va tham gia dding ky dam nhdn chii ddu tu dye dn.

2. Truomg hpp hét thoi han quy dinh ké tir khi cong b6 kéu 8ol ddu tw méa chi cé 1 (mgt) nha dau tw dn diéu kign ‘quy dinh tai khodn 2 Diéu 12
Nghj dinh nay déng ky thi nha ddu tu @6 d’u-pc chon lam chu dau tu du dn. Trucng hop sau khi cong b6 kéu go: dau fir ma c6 tiv 2 (hai) nha ddu
tir tré 1én déng ky thi phai thuc hién déu thdu lwa chon chii ddu tw di dn theo quy dinh tai Diéu 14 Nghj dinh nay.”
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Dién tich dat quy hoach du 4n sau diéu chinh khéng b tri dat cay xanh va quy dat dé xay
dung nha & xa hoi.

Déi chibu véi quy dinh cia phdp lugt: UBND thanh Phé Thdi Nguyén diéu
chinh quy hoach khong bé tri dat cdy xanh la khong phit hop theo quy dinh tai muc
2.4.2, Chzrong 2, Quy chuan ky thudt Quéc gia vé Quy hoach Xdy dung ban hanh
kém theo Quyet dinh s6 04/2008/QD -BXD ngay 03/4/2008 cia B Xay dumg’; muc
2.2, Quy chuan ky thugt Quéc gia vé Quy hoach Xdy dung ban hanh kém theo
Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/05/2021 cua Bg Xdy dung’; khong bé tri quy
dat dé xdy dung nha 6 xa héi tai khodn 2 Piéu 16°, khoan 1 Piéu 182 Ludt Nha 6

ndim 20145,
2.2. Lap, tham dinh, phé duyét dw dn diu tw xdy dung

(1). Giai dogn 1: S6 Xay dung c6 Vin ban sb 361/SXD-HT ngay 06/5/2009
vé két qua thdm dinh thiét ke co s0; Cong an tinh Thai Nguyen co Vin ban sé
103/PCCC ngay 24/4/2009 vé chap thuén giai phap thiét ke co s& v& PCCC. Theo
d& nghi cia S& K& hoach va Pau tu tai Tor trinh s6 642/TTr-SKHPT ngay
03/6/2009 UBND tinh d ban hanh Quyét dinh s6 1272/QP- UBND ngay 05/6/2009
vé viéc phé duyét du 4n Péu tu xdy dung cong trinh Ha tang Khu dan cu sb 3,
phudng Tan Thinh véi cac ndi dung: dién tich sir dung dit 6,0295 ha; tng mirc dau tu
64.440 triéu dong (trong do: chi phi xdy dung la 32.194 triéu dong; chi phi khdc la
546 triéu dong; chi phi GPMB la 24.600 triéu dong; chi phz du' phong la 7. 110 triéu
dong); thoi gian thyuc hién du 4n tir ndm 2009-2012; ngudn vén tr ¢6 va vén vay huy

dong khac cia chu dau tu.

(2). Giai dogn 2: S6 Xay dung c6 Van ban s6 838/SXD-HT ngay 24/9/2012
vé két qua thAm dinh thiét ké co sé. Theo d& nghi ctia S& Ké hoach va Piu tur tai To
trinh s6 1458/TTr-GTXD ngay 10/10/2012 UBND tinh d& ban hanh Quyét dinh sd
2371/QD-UBND ngay 22/10/2012 vé phé duyét dy 4n Pau tu xay dung cong trinh Ha
tang Khu dan cu so 3, phuong Tén Thinh, thanh phd Théi Nguyén - giai doan II vdi cac
ndi dung: téng murc dau tu 14 61.987 triéu dong (chi phi xdy dung la 23.662 triéu dong;
chi phi GPMB la 33.419 triéu dong, chi phi tw van, chi phi khdc la 2.462 triéu dong; chz
phz du phong la 2.444 triéu dong); thdi gian thuc hién dy 4n tir nam 2012-2016; nguén
vén tu c6 va von vay huy dong khac cta chu dau tu.

3%2.4,2 Cdc quy dinh vé quy haach siF dung dét don vi &: Dt cdy xanh sit dung cong cgng trong don vi & 18i thiéu phai dat 2m*/ngudi, trong dé
ddt cdy xanh trong nhém nha & 16i thiéu pha: dat Im’/ngudi;

42,2 Yéu cdiu vé dom vj é: Dat cdy xanh sir dung cong cong trong don vi & 16i thiéu dat 2 m*/ngudi. Méi don vi & phm €6 16i Ih:eu mgt cong
vién, vieon hoa véi quy mo (6i thiéu I 5 000 m? va dam béo cho cdc ddi twong dén cu trong dem vj ¢ (ddc bigt la ngudi cao tudi vé tré em) dam
bdo tiép cdn sir dung theo QCF¥N 10:2014/BXD. Trong cdc nhdm nha ¢ phai bé tri vieon hoa, sdn choi phuc vu nhém nha & véi ban kinh phuc vu
khéng > 300 m.

3¢ B:géu 16. Xdc dinh quy dit cho phdt trién nha ¢

2.Tai cdc d6 thi loai dac bi¢t, logi 1, Iaaf 2 va loai 3 thi chu ddu e dir dn xdy dung nha & fhuvrng mai phai danh mgt phan dién tich ddt & trong
die éin da ddau ne xdy dung hé thong ha tang ky thugt dé xdy dung nha ¢ xd héi theo quy dinh cia Chinh phi. Béi véi cdc loai dé thi con lai, (_{y
ban nhdn ddn cdp tinh cdn cir vao diéu kign cu thé ctia dja phuong dé yéu cau chii dau tw phai danh mét phdn di¢n tich ddt ¢ trong dir dn da dau
fur xéiy dung hé thong ha tdng ki thudt dé xdy dung nha 6 xd hoi."

$“Djigu 182. Diéu khodn chuyén aép

1.Cdc du dn ddu tie xdy dimg nhé & diege phé duyét trude ngay Lugt nay €6 higu Iyc thi khong phdi thuc hién phé duyét lai theo quy dinh cia
Lugt nay. tric truong hop thuéc dign phai diéu chinh lai néi dung cua dir dan do Nha nude diéu chinh lai quy hoach déd phé duyét hodc truomg hop
phai danh di¢n tich ddt trong d'(.r an ddu i xdy dung nha ¢ thiwong mai dé xdy dung nha ¢ xd héi hodc phdi danh di¢n tich nha & xa héi dé cho
thué theo quy dinh cua Ludt nay.
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(3). UBND tinh d& ban hanh Quyét dinh s 56/QD-UBND ngay 09/01/2013 vé
phé duyét didu chinh dw 4n DAu tu co s& ha tang Khu dan cu s6 3, phuong Tan Thinh,
thanh phd Théi Nguyén trong dé diéu chinh tbng mirc dau tur tir 64.440.000.000 dong
1én 65.255.921.587 ddng (chi phi xdy dung la 29.402.387.379 déng; chi phi GPMB la
33.251.311.532 déng; chi phi khdc la 2.602.222.676 dong) va Quyét dinh so
3658/QD-UBND ngay 22/11/2017 v& diéu chinh ndi dung Quyét dinh s6 2371/QP-
UBND ctia UBND tinh véi céc ndi dung sau diéu chinh: quy md du 4n giai doan I 1a
6,02 ha; giai doan II 12 4,96 ha; thoi gian thyc hién du 4n dén hét nam 2021.

Doi chiéu véi quy dinh ciia phdp ludt: So Ké hoach va Pau tu (cil) tham
muu UBND tinh phé duyét dw dn Pau tu xdy dung ha tang Khu dén cw s6 3, phuong
Tén Thinh, thanh phé Thdi Nguyén (bao gém ca diéu chinh) cd nguon von dau tu
ngodi ngdn sdch la khéng dung thdm quyén theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 12 Nghi
dinh 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cua Chinh phu vé quan Iy dw dn dau tw xdy
dung céng trinh; khoan 3 Diéu 60 Ludt Xdy dung nam 201 4,

2.3. Lap thém dinh phé duyét thiét ké ban vé thi cong, dy todn
2.3.1 Hé so thiét ké ban vé thi cong, du todn (giai doan 1)

- Hd so thiét ké ban vé& thi cdng do Cong ty c¢b phan Tu véan x4y dung Giao
thong 1ap; S& Giao thong Vén tai thdm tra tai Vin ban sb 898/QLDA-TT ngay
29/12/2009. Cong ty TNHH X4y dung Hoang Gia Thai Nguyén d3 ban hanh Quyét
dinh s& 16/QD-CTHG ngay 31/12/2009 vé phé duyét ho so thiét ké ban v& thi cong
va du toan, tong gia tri 1a 31.429.387.498 déng (trong do: chi phi xdy dung la
28.886.347.440 dong; chi phi khdc la: 2.183.394.185 déng; chi phi lap quy hoach
la 359.645.873 dong).

- Cong ty TNHH X4y dung Hoang Gia Thai Nguyén da ban hanh Quyét dinh
sé 04/ QLDA-TT ngay 10/01/2013 v& viéc phé duyét dieu chinh thiét ké ban vé thi
cong va dy toan du an Khu dan cu s6 3, phudng Tén Thinh, thanh phb Théi Nguyén
v6i cac nodi dung sau diéu chinh: tdng mirc dau tu 12 32.004.610.055 déng (trong do:
chi phi xdy dung la 29.402.387.379 dong; chi phi khdc la 2.242.576.803 dong; chi phi
lép quy hoach Ia 359.645.873 dong).

2.3.2. Ho so thiét ké ban vé thi céng, du todn (giai doan 2)

Hb so thiét ké ban v& thi cong do Cong ty cb phan Tu vén xay dyung giao thong
lap; S& Xéy dung thdm dinh tai Vian ban s6 2810/SXD-HPXD ngay 16/11/2016, Cong
ty TNHH Xay dung Hoang Gia Théi Nguyén dé ban hanh Quyét dinh s6 11/QD-CTHG
ngdy 17/11/2016 vé phé duyét h so thiét ké ban v& thi cong va tdng du toan Khu dan cu
s6 3, phuong Tan Thinh, thanh phé Théi Nguyén - Giai doan 2 véi tdng gia tri 1a
25.975.446.987 ddng (rong do: chi phi xdy dung Ia 20.170.095.607 dong; chi phi

74 Piéu 12. Thiim quyén quyét dinh déu tr xdy dyng cong trinh .

2. Cdc dur én sir dung von khdc, vén hdn hop chi ddu tu e quyét dinh dau tu va chiu trdach nhi¢m."

“Didu 60. Thém quyén quyét dinh diu tw xty dyng . :

Déi véi du én sir dung von khde, chit sé hitu hode dai dién chii 56 hitu quyét dinh dau tw xdy dyng dy dn trong pham vi quyén han theo quy dinh

ctia phdp lugt.”
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OLDA 436.760.843 dong; chi phi DTXD 1.502.234.812 dong; chi phi khdc la:
1.410.652.922 dong, chi pht dy phong 2.058.216.055 dong; chi phi lgp quy hoach la
397.486.748 dong).

Déi chiéu véi quy dinh ciia phap luat: Céng ty TNHH Xdy dung Hoang Gia
Thai Nguyén phé duyét hé so thiét ké ban vé thi cong, du todn xdy dung cong trinh
bao gém ca chi phi Igp quy hoach la khéng ding quy dinh tai khoan 2 Piéu 1358

Ludt Xay dung ndm 2014.

2.4. Vé cép phép xdy dung: Du an dugc mién Gidy phép xay dung theo quy
dinh tai diém b khoan 2 Diéu 89° Luat Xay dung 2014.

2.5. Ddnh gid tac dpng moi truong

Theo Vin ban dé nghi ctia Cong ty TNHH Xay dung Hoang Gia Thai Nguyén
sb 16/CV-CT ngay 23/4/2009, UBND thanh phd Théi Nguyén ban hanh Gify x4c nhan

dang ky ban cam két bao vé mdi trudng sb 08/GXN-UBND-TNMT ngay 29/4/2009 cho
du 4n X4y dung co s& ha tAng Khu dén cu s6 3 phuong Téan Thinh.

3. Thue hién di 4n dau tw

3.1. Bdi thuong, gidi phong mit bang

(1) UBND tinh va UBND thanh phé Théi Nguyén ban hanh 189 quyét dinh thu
hoi dat dbi véi to chire va cac ho gia dinh, véi tong dién tich d4t thu hdi 14 89.317,9 m?
(trong ranh gi6i quy hoach du an: 87.438,4 m?, ngoai ranh gi6i quy hoach du an:
1.879,5 m?) va ban hanh 21 Quyét dinh phé duyet phuong 4an du toan boi thuong, hd
trg GPMB véi tong sd tién 54.067.762.078 ddng (chi phi bdi thuong, hé trg 1a

53.036.231.691 dong; chi _phi t6 chirc thuc hién 1a 1.031. 530.387 dong), trong d6 giai
doan 1: 30.131.255.466 ddng, giai doan 2: 23.936.506.612 dong.

(2) Dién tich d4t chura thu hdi, chua phé duyét phuong 4n boi thuong 13 1.114,3 m?.

(3) Nha dAu tu chi tra tién bdi thuong GPMB theo phuong an bdi thuong
duoc phé duyét. S6 kinh phi da thuc hién chi tra 1a 52.268.947.071 dong (giai doan 1:
29.178.909.113 dong; giai doan 2: 23.090.037.958 dong) va chuyen cho don vi tb chirc
thue hién bbi thuong kinh phi t6 chiic thuc hién 13 782.942. 852 dong (giai dogn 1: Vin
phong Dang ky quyén su dung dat Thanh phé Thdi Nguyen s6 tien la 151. 743 697 déng;
giai dogn 2: Trung tam Phét trién qup Nha - Pat va Paéu tw xdy dung ha tang ky thugt
tinh Thdi Nguyén sé tién Ia 577.199.155 dong).

(4) UBND thanh phé Thai Nguyén da ban hanh Quyet dinh s6 9874/Qb-UBND
ngay 10/9/2021 phe duyét quyét toan chi phi bdi thuong, hd tro giai phong mat bang
giai doan 1 véi téng gid tri 1a 29. 762.487.295 ddng (chi phi béi thuong, hé tro GPMB
1a 29.178.909.113 dong; chi phi té chitc hién la 583.578.182 dong).

8 “Pjiéu 135. Dir todn xdy dyng
2. Néi dung dir todn xdy dung gom chi phi vé xdy dung, thiét bj, quan Iy dy dn, tr vdn ddu tw xdy dung, chi phi khdc va dy phong.”

9 “Didu 89. PSi wgng va cic logi gidy phép xdy dyng
2. Céng trinh duge mién gidy phép xdy dung gom Cang trinh thugc die dn dau tir xdy dung duge Thit neémg Chinh phu, B truong, Thu tricdng

co quan ngang Bg, Chu tich Uy ban nhdn ddn cdc cdp quyét dinh ddu te.”
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Doi chiéu vdi quy dinh cia phdp ludt: Trong thoi gian thuc hién dw dn,
UBND‘Ih&nh pho Thai Nguyén (cil) chiea thuce hién thu hoi, giGi phong mdt bang doi
v6i phdn dién tich ddt con lai ciia du dn (1.114,3 m?) I khdng thuc hién ddy di tréch
nhiém thu hdi ddt theo quy dinh tai Diéu 62, Diéu 66 Ludt Dat dai nim 2013,

3.2. Giao dit
- UBND tinh da ban hanh 08 quyét dinh giao d4t cho Nha dau tu (Quyét dinh:

s0 2326/QD-UBND ngay 18/09/2009, s6 291/QD-UBND ngay 05/02/2010, s
918/QD-UBND ngiy 07/04/2011, sb 1075/QD-UBND ngay 28/05/2012, s6 220/QP-
UBND ngay 31/01/2013, so 3694/QD-UBND ngay 30/12/2016, s6 2157/QP-UBND
ngay 517/07/2017, sb 2967/QD-UBND ngay 28/09/2020) véi tong dién tich 14 86.866,4 m?
dat dé thuc hién du an.

- S& Tai Nguyén va Méi truong da t chirc ban giao dt cho Coéng ty TNHH
Xay dung Hoang Gia Thai Nguyén trén thyc dia voi tong dién tich la 86.392 m? dé
thyc hién du an (trong d6 giai doan 1 ban giao 06 dot cac ngay: 29/9/2010,
20/5/2011, 12/7/2012, 26/3/2013, 23/5/2016, 11/6/2018); giai doan 2 ban giao 03 dot
cac ngay: 04/01/2017, 20/7/2017, 20/10/2020). Dién tich dat chua ban giao tai thuc
dia 12 474,4 m>.

3.3. Thue hién nghia vu tai chinh dat

3.3.1. Thuec hién nghia vu tai chinh dat

 Tién bao vé dAt trdng lia: Nha dAu tur d& ndp du s6 tién 1a 105.105.000 dong theo
Quyét dinh s6 11204/QD-UBND ngay 20/10/2016 ciia UBND tinh Thai Nguyén.

3.3.2. Xdc dinh gia tri khu dat va thue hién nép tién stk dung dat

- Trén co s& d& nghi ciia S& Tai chinh tai cac To trinh: s6 2028/TTr-STC
ngay 23/12/2010, sb 765/TTr-STC ngay 16/4/2013, sé 4956/TTr-STC ngay
23/12/2017 va sé 5230/TTr-STC ngay 20/12/2019, UBND tinh ban hanh céc Quyet
dinh: sé 3179/QD-UBND ngay 24/12/2010 vé viéc phé duyét mic thu tién sir dung
dat: sb 820/QD-UBND ngay 03/5/2013 vé phé duyét phuong 4n bu trlr mic thu
tidn sir dung dAt; s6 4090/QP-UBND ngay 28/12/2017 vé phé duyét phuong én tai
chinh va s6 4393/QD-UBND ngay 31/12/2019 v& viéc phé duyét diéu chinh phuong 4n
t3i chinh du 4n Khu dén cu sb 3, phuong Tan Thinh, thanh ph6 Thai Nguyén.

- Theo cac Quyét dinh néu trén, tdng sb tién sir dung dat phai nop la
140.714.527.500 ddng, chi phi duoc trir vao tién sit dung dét (frong dé c6 chi phi
xdy dung co 50 ha tang, ldi vay ngdn hang) 1a 124.174.120.817 dong.

- Sb tidn st dung dit theo bdo cdo ctia Cdng ty con phai ndp la
16.540.406.683 ddng. Céng ty da thuc hién ndp sd tién sir dung dat la
16.540.406.683 dong.

Déi chiéu véi quy dinh ciia phdp ludt: S¢ Tai chinh tham muu UBND tinh
phé duyét mirc thu tién sir dung dat, phé duyét Phwong dn tai chinh cua Dy dn,
trong do co doi trir chi pht xdy dung co so ha tang, lai vay ngdn hang vao tién s



8

dung dat phdi ndp cho Dw dn la khong c6 trong quy dinh cua phdp ludt vé dat dai,
khéng theo quy dinh tai diém b khodn 1 Diéu 3 Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay
03/12/2004 ciia Chinh phii vé boi thiong, hé tro va tdi dinh cw khi Nha nude thu
héi dét dwoc sira déi tai khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay
27/01/2006 ciia Chinh phi'®, diém b khodn 4 Piéu 29 Nghi dinh 47/2014/NP-CP
ngay 15/05/2014 cia Chinh phii quy dinh vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi
Nha mude thu hoi dat.!! Dén nay, Du dn chua dwoc xde dinh lai gid dat theo Két ludn
Thanh tra s6 1046/KL-TTCP ngay 01/7/2021 ciia Thanh tra Chinh phii.

3.4. Cdp Giiy chitng nhin quyén sit dung dit

UBND tinh ban hanh cac Quyét dinh: s 248/QB-UBND ngay 28/01/2011, sb
1648/QD-UBND ngay 29/6/2011, s6 1303/QD-UBND ngay 21/6/2012, sb 743/QD-
UBND ngay 21/4/2014, s6 1914/QD-UBND ngay 03/8/2015, s6 1393/QP-UBND
ngay 20/6/2016 s6 2033/QP-UBND ngay 12/7/2018 so 1259/QD UBND ngay
14/5/2019; s 2302/QD -UBND ngay 01/7/2021 vé viéc cap gidy chung nhan quyen
sir dung dét, quyén str dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lién véi dét
cho Cong ty TNHH X4y dung Hoang Gia Thai Nguyén véi dién tich 1a 32.930,80 m?,
twong tmg v6i 158 thira dét o.

3.5. Pau tw xdy dung ha tang ky thuit

Cong ty TNHH X4y dung Hoang Gia Thai Nguyén ban hanh 08 quyét dinh chi
thau Iya chon nha thau thi cong xay lap cac hang muc ha tang k¥ thudt. Theo tai liéu do
Nha déu tur cung cip, gié tri khbi luong cong viée da nghiém thu 14 48.803.850.935 dong
(giai doan 1: 26.186.076.431 dong; giai doan 2: 22.617.774.504 ddng), bao gbém céc
hang muc sau:

- Giai doan 1: hang muc duong giao théng san lip mit bang la
21.683.006.911 ddng; cap dién: 2.869.430.000 ddng; cip nudc: 896.282.000 dong;
hé théng cbng bé, cap thoéng tin: 737.357.520 dong.

- Giai doan 2: hang muc duong giao théng san nén, thoat nudc la
19.068.156.629 ddng; cap nudc 1a 1.164.564.875 dong; cip dién sinh hoat 1a
1.409.327.000 dong; cp dién chiéu sang cong cong: 975.726.000 dong.

- Trung tdm Kiém dinh chét luong x4y dung Thai Nguyén c6 Béo cdo sb
147/2023/TTKD-PKDCLXD ngay 18/7/2023 kiém dinh chét luong, xac dinh khéi
lugng da thi cong theo hién trang.

10 “T§ chic, cd nhdn duge Nha nudc giao ddt co thu tién sir dung dat, cho thué dar da ung trudc tién dé thuc hién vige boi thuong, hé tro gidi
phong mdt b&ng .rht dup'c trir 56 tién da béi rhrrong vé ddt, ho trg vé dadt vao tién sir dung ddt, tién thué ddt phdi ngp cho Nha nude; mirc dige tric
khong vt qud s6 tién str dung ddt, tién thué ddt phai ngp".

2 “Nguwai duge Nha nuoce giao dét cé thu tién sir dung ddt, cho thué ddt theo quy dinh (:ua phdp lugt vé ddt dai néu tw nguyén img tricde kinh phr
béi thuong, hé trg, tdi dinh cu theo phwong dn di dupe co quan nha nudc cé thdm quyén xét duyét thi dugce ngdn sdch nha nudc hnan tra bing
hinh thirc trir véo tién sir dung ddt, tién thué ddt phai ngp. Mirc duge tric khong viegt qud tién sir dung dat, tién thué ddt phai ngp; sé tién con lai
(neu cd) duwgre tinh vao von dau te cia di dn.

Trum:g hop ngudi duge Nha nudc giao ddt khong thu nen sir dyng ddt, giao ddt co thu tién sir dung ddt, _cho thué dat theo quy djnh cua phdp ludt
vé ddt dai ma dwgc mién tién str dung ddt, tién thué ddt neu tw nguyén img triege kinh phi boi !huo’ng ho trg, tdi dinh cu theo phwong dn da dugc
co quan nhé nude 6 thim quyén xét duyét thi kinh phi béi thudmg, hé tro, tdi dinh cu duge tinh vao vén dau tw ciia dir an.
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; S¢& Xay dung cé Vin ban s6 302/SXD-QLXD ngay 23/01/2025 thong béo két
qua kiém tra cdng tac nghiém thu hoan thanh hang muyc cong trinh, cong trinh xay
dung Ha tang ky thuét thudc du an Khu dén cu s6 3 phuong Tan Thinh, thanh phé
Thai Nguyén (doi voi cong trinh ha tang kj thudt theo ngi dung Quyét dinh s6
1272/0D-UBND ngay 05/6/2009 cuia UBND tinh).

- Phong Canh sat PCCC&CNCH - Céng an tinh Thai Nguyén ¢ Vén ban sb
65/NT-PCCC ngay 07/02/2024 vé chép nhan két qua nghiém thu vé phong chdy va
chita chdy ctia Dy 4n giai doan 1 va giai doan 2.

3.6. Pau tw xdy dung nha ¢ riéng lé

Pén thoi diém thanh tra, theo bdo céo cia Nha dau tu, trong pham vi ranh
gidi du 4n @4 c6 128 cong trinh di xay nha 6.

4. Hoat dpng kinh doanh bat djng sin

Theo tai liéu Nha dau tu cung cp:

- Hop déng gbp vén: Tir théng 4/2010 dén théng 01/2023, Nha dau tu da ky két
63 hop ddng gop von véi dién tich 15.338,36 m?; téng gié tri hop dong goép vén la
86.991.689.549 ddng, tong sb tién da thu 1 85.383.199.549 dong.

- Hop ddng chuyén nhuong: Tir thang 7/2011 dén thang 12/2025, Nha dau tu
da ky két 92 hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung d4t va nha & gin lién véi
109 6 dat, dién tich 1a 22.935,6 m* véi gid tri hop ddng 1a 142.891.891.001 dong,
tdng sb tién ¢4 thu 142.891.891.001 dong.

5. Thwe hién nghia vu thué

Theo tai liéu do Nha diu tu cung cap:

5.1. Thué gid tri gia ting

- Thué gi4 tri gia ting dau vao dé ké khai tir 01/6/2009 dén 31/12/2025 la:
7.399.383.996 dong.

- Thué gja tri gia ting déu ra da ké khai cho hoat dong gop vén va chuyén nhuong
bat dong san tir thang 4/2010 dén 31/12/2025 14 6.540.232.684 dong.

_ K& khai theo héa don xuét cho UBND thanh phdé Thai Nguyén la
3.509.844.476 ddng (gid tri ha tang).

Két qua kiém tra: Du 4n chua duge xac dinh gid tri khu dét theo quy dinh cua
phap luat, do vdy viéc xac dinh gia tinh thué gia tri gia tdng cua hoat dong kinh
doanh bét dong san chua duge chinh x4c va ddy du theo quy dinh tai Diéu 7 Luéat
Thué gi4 tri gia tang nam 2008 (nay la Diéu 7 Luat Thué gié tri gia ting ndm 2024).
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5.2. Thué thu nhip doanh nghiép

- Doanh thu tir hoat déng gép von va chuyén nhuong bat dong san cta du 4n
dd hach toan va ké khai (tor thang 4/2010 den 31/12/2025) sO tién la
161.163.857.866 dong.

- Tong chi phi du 4n da hach toan dén 31/12/2025 1a 192.169.971.459 dong; chi
phi da két chuyén gia vén 1a 142.883.657.986 dong; chi phi theo ddi do dang la
49.286.313.473 dong.

Két qua kiém tra:

Do gié tri khu dat (tién sir dung dit phai nop) ctia du 4n chua dugc xé4c dinh
ding, du, chinh xac theo quy dinh, do vay chua day du dir liéu dé xac dinh lai thu
nhap chiu thué cia hoat dong kinh doanh bat dong san tai don vi.

III. KET LUAN

1. Nhiing két qua dat dwoe: Du an X4y dung co s& ha tAng Khu dan cu sb 3
phuong Tan Thinh, thanh pho Théai Nguyén (nay thudc phuong Phan Dinh Phiung,
tinh Thai Nguyén) trién khai gép phan giai quyét nhu cau vé nha &, thu hat vén
dau tu ngoai ngéan sach, tao dong luc phat trién kinh t€ xa hoi cho dia phuong.
Nha dau tu dd ung trudc kinh phi dé thuc hién cong tac giai phéng mit bang,
hoan thanh nghia vu tai chinh dat va thi cong xdy dung ha tang trén phan dién
tich da dugc giao.

2. Ton tai, han ché, vi pham

2.1. Viéc chap hanh phap ludt vé dau tw

Viéc lya chon chi dau tu du 4n khong théng qua hinh thirc ddu thau la khong
dung theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Diéu 58 Luét Pat dai nam 2003;
khong thuc hién lua chon chu dau tu du an phat trién nha & theo quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Biéu 13 Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay 06/9/2006 ctia Chinh phu.

Trdach nhiém thudc vé: S¢ Ké hoach va Pau tw (cii) khéng tham muu cho
UBND tinh lva chon Nha ddu tw thuc hién dw an theo quy dinh phdp ludt.

2.2. Viéc chip hanh phdp ludt vé dit dai

- UBND thanh phé Thai Nguyén (cii) chdm thuc hién cong tac bdi thuong,
giai phéng mit bang dan dén khong kip thoi giao dat cho nha déu tu dé thuc hién
du 4n. Pén nay van con 1.114,3 m? dat trong pham vi ranh gi6i du an chua duogc
thu hoi, boi thuong, giai phdng mit bang.

Trdch nhiém thudc vé: UBND thanh phé Thdi Nguyén (cil).

- S& Tai chinh tham muu UBND tinh xac dinh tién sir dung dit, phé duyét
phuong én tai chinh va doi trir chi phi xay dung co s ha tang, 13i vay ngén hang
dé x4c dinh tién st dung dat phai nép cho du an Ha tang k¥ thuét khu dan cu sb
3, phudong Téan Thinh, thanh phé Thai Nguyén la chua phu hgp theo quy dinh tai
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diém b khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 dugc sira
doi tai khoan 1 Didu 4 Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 cia Chinh
phti va diém b khoan 4 Diéu 29 Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua
Chinh pht. Dy 4n chua duge xéc dinh lai gia d4t theo quy dinh.

Trdch nhiém thugc vé: S Tai chinh

2.3. Viée chép hanh phdp ludt vé quy hoach, ldp, thuc hi¢n dy dn dau tw
xdy dung.

2.3.1. Quy hoach chi tiét xdy dumg 1/500

UBND thanh Phé Thai Nguyén (cii) didu chinh quy hoach khong bé tri dat
cdy xanh }é khéng phu hop theo quy dinh tai muc 2.4.2, Chuong 2, Quy chuén k¥
thust Qudc gia vé Quy hoach Xay dung ban hanh kém theo Quyét dinh s6
04/2008/QD-BXD ngay 03/4/2008 cuia B§ Xay dung; muc 2.2, Quy chuén ky thuat
Quéc gia vé Quy hoach Xay dung ban hanh kém theo Thong tu s6 01/2021/TT-
BXD ngay 19/05/2021 cua Bo Xay dung; chua bo tri quy dét @é xay dung nha & xa
héi theo quy dinh tai khoan 2 Dieu 16, khoan 1 DPiéu 182 Luat Nha & nam 2014.

Trdch nhiém thugc vé: UBND thanh phé Thdi Nguyén (cii) va Cong ty TNHH
Xéy dung Hoang Gia Thai Nguyén.

2.3.2. Ldp, tham dinh, phé duyét du dn dau tu xdy dung

S& K& hoach va Dau tu (cii) tham muu UBND tinh phé duyét du an Pau tu
xay dung ha tang Khu dén cu so 3, phuong Tan Thinh, thanh pho Thai Nguyén (bao
gom ca diéu chinh) co ngudn vén dau tu ngoai ngan sach 1a khéng ding tham quyén
theo quy dinh tai khoan 2 Pieu 12 Nghi dinh 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cua
Chinh phu; khoan 3 Piéu 60 Luét Xay dung nam 2014.

Trach nhiém thudc vé: S6 Ké hoach va Pau tu (cii)

2.3.3. Lap, tham dinh, phé duyét hé so thiét ké ban vé thi cong, dw todn xdy dung

Céng ty TNHH X4y dung Hoang Gia Théi Nguyén phé duyét hd so thiét ké ban
vé& thi cong, du todn xdy dung cong trinh bao gom ca chi phi 18p quy hoach 12 khong
dtng quy dinh tai khoan 2 Diéu 135 Luét Xay dung 2014.

Trdch nhiém thudc vé: Cong ty TNHH Xay dung Hoang Gia Thai Nguyén.

IV. KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY

1. Kién nghi UBND tinh

1.1. B4o céo co quan ¢ thAm quyén cho phép ap dung co ché, chinh sach
dic thu dé théo gd kho khan, vuéng méc doi véi cac dy an, d4t dai theo quy dinh
tai khoan 2 Didu 5 Nghi quyét s6 170/2024/NQ-QHI15 ngay 30/11/2024 clia Qudc
héi vi dur 4n d& dép tmg ddy du cac diéu kién: phu hop véi quy hoach st dung dat,
thue hién theo quy hoach dugc co quan c6 thim quyén phé duyét; Nha dau tu da
{mg tién dé thuc hién cong tac boi thuong, giai phong mat bing, co ban hoan thanh
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thi céng ha ting k§ thuat ciia du 4n trén phan dién tich dat da duoc ban giao (Thanh
tra tinh da phéi hop véi S& Tai chinh cép nhat du an 1én HE thong co s dit liéu 751).

1.2. Sau khi duoc co quan c6 thim quyén cho phép théo g& kho khin, vudng
méc, giao S& Tai chinh chu tri, phdi hop cac so: X4y dung, Néng nghiép va Mai
trudng, cac co quan chirc nang va UBND phuong Phan Dinh Phung ra soat hé so
dAu tu du 4n, hudng dan Nha dau tu thuc hién lap hd so diéu chinh du an dau tu,
diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung, ranh gi¢i du an dé dam bao céc chi tiéu su
dung dét, tiéu chuan, quy chuan xay dung, moi truong dé du an dugce hoan thanh,
dam bao ding quy dinh phép luat.

1.3. Giao S& Nong nghiép va Méi truong chu tri, phdi hop véi céc co quan
chitc ning, UBND phuong Phan Dinh Phung ra soat ho so giao dat va dién tich dat
thuc té di giao cho Nha dau tu thuc hién Du an; tham muu cho UBND tinh x4c
dinh lai gia dat dé tinh thu tién sir dung dat ding, du theo quy dinh phap luét.

1.4. Giao UBND phuong Phan Dinh Phung:

- Ra soat, thu hdi, bdi thuong, giai phéng mit bang dbi véi phan dién tich
1.114,3 m? dat; phé duyét quyét toan boi thuong GPMB giai doan 2 theo quy dinh
dé dam bao thuc hién, hoan thanh Du an, khong gay that thoat ngéan séach.

- Ra soét dién tich dit d thu hdi, bdi thuémg GPMB nhung chua duoc giao
dat dé quan ly str dung theo quy dinh.

1.5. Giao Thué tinh Théai Nguyén ra soat, xac dinh nghia vu thué gia tri gia
tang, thué thu nhép doanh nghiép cua Cong ty TNHH X4y dung Hoang Gia Thai
Nguyén sau khi cé quyet dinh phé duyét gia dat d€ tinh thu ti€n sir dung dat, tién
thué dit tai Du an.

2. P6i véi Cong ty TNHH Xay dung Hoang Gia Thai Nguyén

2.1. Chép hanh ddy du nghia vu, trach nhiém ctia Nha déu tu trong thuc
hién du én theo yéu cdu cua co quan c6 thdm quyén.

2.2. Sau khi duoc co quan cé thdm quyén cho phép vé chii truong tiép tuc
duoc st dung dat dé thuc hién du 4n, Nha dau tu phai thuc hién céc thu tuc vé
dau tu, dat dai, xdy dung, moi trrong dé hoan thanh du an; thuc hién céc bién
phap vé quan ly chat luong, thi cong xdy dung va bao tri cong trinh xdy dung
theo quy dinh; thuc hién day du nghia vu tai chinh dat va ké khai ding, chinh
xéc thué lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san ctia Dy 4n theo dung
quy dinh phap luat; cé trach nhiém ddi véi cac khach hang da tham gia gép von
véi Cong ty tai Du 4n.

3. S& Tai chinh, UBND phudng Phan Dinh Phing ra soat, t& chiic kiém
diém céc don vi, c4 nhan dé xdy ra nhitng ton tai, han che, vi pham dugc néu trong
Két luan thanh tra hoic bao céo co quan c6 thim quyén to chirc kiém diém theo
quy dinh.
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Trén day 12 Két luan thanh tra dyu 4n X4y dung co s& ha tang Khu dén cu s63
phuong Tén Thinh, thanh pho Thai Nguyén./ S

i) KT. CHANH THANH TRA
- Thanh tra Chinh phu (bao cao);
- UBND ik (béo séo); PHO CHANH THANH TRA

- Ban N&i chinh Tinh ty (bdo céo);

- Uy ban Kiém tra Tinh ity (béo cdo);
- Céc S&: Tai chinh; Xay dung;
Noéng nghiép va Mdi truong;

- UBND phuong Phan Dinh Phiing; ‘
- Cong ty TNHH Xay dung Hoang Gia TN; & @\
- Thué tinh Théi Nguyén; S
ueé ti ai Nguyén Cao Minh Luén

- Chanh Thanh tra tinh (bao céo);

- Pho Chanh thanh tra (d/c Hai);

- Phong NV1 -Thanh tra tinh;

- Phong Téng hop - Thanh tra tinh;
- Vin phong Thanh tra tinh;

- Luu: VT, NV4, HSTTr.



