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

THANH TRA TINH Poc lap - Tw do - Hanh phiic
Sé: 17/KL-TTR Théi Nguyén, ngay 25 thdng 02 nam 2026
KET LUAN THANH TRA

Dy 4n Khu nha ¢ Béc Son - Séng Hong
(nay thudc phudng Phan Dinh Phung, tinh Thai Nguyén)

Thyc hién Quyet dinh s 23/QD-TTR ngay 21/01/2026 ctia Chanh Thanh tra
tinh Thai Nguyén vé viéc thanh tra dy 4n kho khan, vudng méc trén dia ban tinh doi
v6i Du an Khu nha ¢ Bic Son Song Hong do Cong ty Cb phan Péu tu Xay dung
Thuong mai Song Héng 14 Nha dau tu.

Tir ngay 26/01/2026 dén ngay 23/02/2026, Poan thanh tra d4 tién hanh kiém
tra, x4c minh théng tin tai liéu dugc cung chp bdi cac don vi: Cong ty Cb phén Pau
tu X4y dung Thuong mai Song Hong (sau day viét tat 1a Nha dau tu); S& Tai chmh

S& Xay dung; S& Nong nghiép va Mai trudng; Chi nhanh Trung tdm phat trién quy i

d4t Khu vuc I - tinh Thai Nguyén; UBND phuong Phan Dinh Phung. /%o
Xét Bao céo két qua thanh tra ngay 23/02/2026 cia Truéng Poan thanh tra, t :
Chénh Thanh tra tinh két ludn nhu sau:
I. KHAI QUAT CHUNG \

1. Du 4n Khu nha & Béc Son - Séng Hong (sau day viét tat 1a Du an) duoc
UBND tinh phé duyét Du an déu tu xdy dung vcn Chu du tu 12 Cong ty Cb phan
Pau tur Xay dung Thuong mai Séng Hong (mi s6 doanh nghiép 0102265728; dia
chi: s6 31D duong Nguyén Huy Tuéng, phuong Thanh Xuan, Ha Noi) véi dién tich
dat ban dAu du kién thuc hién du 4n 1a 15,22 ha, sau diéu chinh thanh 16,607 ha;
tong mirc dlu tu ban dau 1a 266,001 ty dong, sau didu chinh thanh 516,3 ty dong;
tién do thuc hién dyu an ban dAu tir nam 2009-2013, sau diéu chinh dén Quy 1/2023
di vao hoat dong.

2. Kho6 khin, vudng mac cua Du an:

2.1. Chua hoan thanh cong tac boi thu‘ong, giai phong mat béng: du 4n da hét
tién d9, song con dién tich dt 1a 88.720,8 m? trong pham vi ranh giéi Dy an chwa
thuc hién bdi thuong, giai phong mat bang.

2.2. Nha dAu tu d3 (mg tién & co quan nha nudc thue hién bdi thuong, giai
phong mat béng, da dau tu xay dung mot phan ha tng, song hién nay theo Diéu 255
Luét D4t dai 2024 thi Dy 4n con vudéng méc vé phép ly d6i véi viéc giao dat, do: Du
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an chua day da thu tuc déu tu theo phap luat vé dau tu; khong thuc hién d4u thiu lua
chon nha dau tur theo phép luat v& nha & tai thoi didm thuc hién.

II. KET QUA KIEM TRA
1. Chép thuén chi trwong diu tw dw 4n, lya chon Nha diu tw

1.1. Ho so' dé xudt diu tu: Nha du tu c6 cac Van ban sb 11/2008/CV-SH
ngay 13/3/2008 dé nghi UBND tinh, S& Ké hoach va Pau tu, S& Xay dung, UBND
thanh phd Théi Nguyen xem xét, chip thuan vé chu truong dé dugc 1am Chu du tu
du 4n “Khu dén cu s6 2 phuong Hoang Van Thy, thanh phd Thai Nguyén” véi dién
tich d4t dw kién thuc hién 14 12,9 ha tai vi tri phu'O’ng Hoang Vin Thy, thanh phd
Thai Nguyén (trudc day), tbng mirc dAu tu du kién 1a 570 ty dong.

1.2. Vigc tham mwu UBND tinh chdp thudén chii truwong diu tu, lwa chon
Nha dau tw

(1) S& Ké hoach va Pau tu co Vin ban s 351/SKHPT-KT ngay 27/3/2008
& nghi S& Xay dung cho y kién vé: viéc tb chirc ddu thau lua chon chii dau tur hay
chi dinh cht dau tu; trinh tu, thi tuc thyuc hién.

(2) S¢ Xay dung phuc dép tai Vin ban s6 258/SXD-QHXD ngay 03/4/2008,
trong d6 c6 ndi dung Dé nghi S& Ké hoach va Piu tu tham muu UBND tinh giao
UBND thanh phé Thai Nguyén lam bén moi thau; ddng thoi dé du 4n c6 thé thue
hién nhanh, déap tmg yéu cdu phat trién nha & ctia tinh, bén moi thiu 13 UBND thanh
phd Théi Nguyén cé thé dé nghi UBND tinh quyét dinh viéc chi dinh thau dbi véi
du an.

(3) UBND tinh ¢6 Vin ban s6 608/UBND-SXKD ngay 24/4/2008 giao UBND

thanh phd Thai Nguyén moi thau @ lwa chon Chu dau tu bang hinh thiic ddu thiu
hodc xét chi dinh thau trinh UBND tinh xem xét, quyét dinh.

(4) UBND thanh phé Thai Nguyen c6 Vin ban sb6 454/UBND-KHDT ngay
17/6/2008 & nghi UBND tinh tao diéu kién cho Cong ty Cb phan Pau tu Xay dung
va Thuong mai Séng Hong duoc lam thu tuc diu tu xdy dung Khu dén cu s6 2
phuong Hoang Vian Thy, thanh phd Thai Nguyén.

(5) UBND tinh c¢6 Vin ban sé 1032/UBND-XDCB ngay 02/7/2008 dong v vé
chu truong cho Céng ty C6 phén Bau tu Xay dung va Thuong mai Séng Hong lam
th tyc dAu tu xay dung Khu dan cu sé 2, phuong Hoang Vén Thy; giao S¢ Ké hoach
va Pau tu, UBND thanh phé Thai Nguyén ph(n hop céc co quan chirc nang cua tinh
huéng din Nha dau tu dang ky dau tu va trién khai cac budc tiép theo.

Doi chiéu quy dinh phdp lugt:

- Vin ban s6 1032/UBND-XDCB ngay 02/7/2008 ctia UBND tinh khéng phai
van ban lya chon Nha dau tu duge thuc hién theo quy dinh cia Luat Nha & nam
2005, Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 6/9/2006 cta Chinh pht vé quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &;
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_ Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 5', khoan 1 va 4 Didu 82, khoan 1 Piéu 11°
Nghi dinh s 90/2006/ND-CP ngay 6/9/2006; khoan 2 Piéu 74 ciia Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh phi; diém d khoan 3 Didu 4° Luat Pau
tu nam 2020 va khoan 3 Diéu 15° Nghi dinh s& 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cta
Chinh phi quy dinh chi tiét mot sé diéu ciia Lugt Nha 6, thi Dy an phai thyc hién

thd tuc chép thuén d4u tu, chap thuén hodc quyet dinh chu truong dau tu, nhung dén
nay du an chua thuc hién tht tuc dau tu theo quy dinh.

2. Viéc phé duyét du an dau tu xdy dung
2.1. Quy hoach xdy dung chi tiét ty 16 1/500
2.1.1. Ldp, phé duyét quy hoach xdy dung chi tiét ty 1¢ 1/500

_ Theo d& nghi ciia S& X4y dung tai Van ban sd 123/SXD-QHCT ngay
16/2/2009, UBND tinh c6 Van ban s6 385/UBND-XDCB ngay 23/3/2009 cho phép
Nha diu tu 14p quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 va Du 4n dau tu xdy dung
Khu nha & Béc Son Séng Hong.

- Theo d& nghi ctia UBND thanh phd Thai Nguyén tai TO trinh sb 53/TTr-
UBND ngay 25/5/2009 va S& Xay dyng tai Van ban s& 596/SXD-QHKT ngay
07/7/2009, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s& 1647/QD-UBND ngay 13/7/2009
phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu dén cu s 2, phuong Hoang Van Thu
thanh phb Thai Nguyén, trong do6 c6 ndi dung:

+ V& ranh giéi quy hoach: phia Béc giap duong Bic Kan; phia Nam gidp khu
dan cu dudng bic Son; phia Pong gidp duong Béc Kan va khu dén cu duong béc
Son, phia T4y giap duong Luong Ngoc Quyén.

+ Quy mb 1ap quy hoach la 607.273 m?, trong do co cAu dat: dat ¢12305.143
m? (d&t dan cu hién 6 la 217.517 m? d4t chia 16 1 69.355 m?; dét nha vudn 1
18.271 m?); dit cong cong 12 85.572 m?; dét cay xanh 12 4.872 m?; dat mit nudc 1a
30.844 m?; dét giao thong 1a 180.842 m

1 «]. Khi déu tw phdt trién nha 6 theo dy dn, chii dau tu phai 16 chikc ldp du én phat trién nha 6 theo ngi dung quy

dinh tai Diéu 6 va Diéu 7 Nghi dinh ndy va cdc yéu cdu quy dinh tai cdc Pidu 24, 25, 26 va Diéu 30 ciia Ludt Nha 6.”
2 «] Cdc du dn phdt trién nha & trén pham vi dia ban tinh, thanh pho truc thugc Trung wong do Chu tich Uy ban
nhan ddn tinh, thanh pho truc thugc Trung wong (goi chung la Uy ban nhadn ddn cdp tinh) phé duyét, tric cde di dn
phat trién nha & cong vu theo yéu cdu ddc biét.

3 «]. Céc chi dau tu du dn phdt trién nha ¢ thuong mai cé trdch nhiém Idp quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 1/500 va
lgp du dn trinh co quan 6 thdm quyén phé duyét...”

4 w3 Di véi dw dn phdt trién nha & (trix dy dn phat trién nha & ciia chi ddu tu cdp 11) dugc déu tur xdy dung bing
nguon vén khéng phdi tir ngdn sdch nha nede (khong phdn biét quy mo sir dung dat) thi thuc hién theo quy dinh sau
day:

a) Chu dau tu phai ¢6 16 trinh giri Uy ban nhdn ddn cdp tinh dé cé van ban chdp thudn ddu tu dy dn phat trién nha
e

5 “d) Viéc trién khai du dn ddu tu xdy dung, nha 6, khu dé thi thuc hién theo quy dinh ctia Ludt Xdy dung, Lugdt Nha
& va Ludt Kinh doanh ba"t‘ dong san sau khi da digc co quan 6 thdm quyén chap thudn chi truong déu tw, chdp thudn
diéu chinh chii truong dau tu theo quy dinh tai Lugt Pau tu;”

6 «3. P&i véi dir dn ddu tw xdy dung nha & khéng thudc trecng hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay thi viéc
chd'p thudn, diéu chinh ch(fp thudn chu truong déu tur thuc hién theo quy dinh ctia phdp lugt védaute.”
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+ Quy hoach thé hién ddy du cac chi tiéu k}"f thuat, quy r’né cla cac cac cong
trinh ha tang k¥ thuét va Khu t4i dinh cu dugc bo tri tai phia Bac khu quy hoach.

2.1.2. Diéu chinh quy hoach:

- Quy hoach duge diéu chinh cuc bo 04 14n, ndi dung diéu chinh co ban la
didu chinh co cu st dung dat.

_Lin didu chinh thir 4: UBND thanh phé Thai Nguyén ban hanh Quyét dinh
sb 5672/QP-UBND ngay 15/6/2017 phé duyét do 4n di€u chinh quy hoach chi tiét
Khu dén cu s 2, phudng Hoang Vian Thuy, trong do6 c6 ndi dung:

+ Giam dién tich Khu nha ¢ Bic Son - Séng Hong tr 16,309 ha xubng con
137.927 m?.

+ Co chu sir dung d4t: dét & 13 66.880 m?; dét thuong mai hén hop 12 8.945
m?; dit Nha véan hoa la 1.275,5 m?; d4t ciy xanh 12 1.389 m?; dat giao thong va phu
tro 12 59.437,5 m.

Nhin xét: UBND thanh phd Thai Nguyén khi phé duyét diéu chinh quy hoach
chi tiét, khong xéac dinh dién tich dé xdy dung nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan
| Didu 567 Lu4t Nha & nam 2014.

2.2. Lap, phé duyét Dy dn dau tw xdy dung va diéu chinh dy dn

2.2.1. Ldp, phé duyét D dn déu tu xdy dung

_Pon vi tu vén 14p dy 4n: Cong ty Cb phan X4y dung Cong nghiép va Do thi
Viét Nam (VCC)

_ Thim dinh thiét k& co so: S& X4y dyung c6 Van ban s6 892/SXD-TPTK ngay
15/9/2009 thong béo két qua tham dinh, trong d6 c6 ni dung: Thiét ké co s& pha
hop véi Quy hoach chi tiet; tuédn thit cac quy chuan, tiéu chuan dugc ap dung; don
vi tu van c6 du diéu kién néng lyc; c4 nhan chii nhiém dd 4n va chu tri thiét ke c6
ching chi hanh nghé phu hop.

- Theo T& trinh sé 1314/SKHPT-KT ngay 29/9/2009 cia S¢ Ké hoach va
Piu tu, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2580/QD-UBND ngay 12/10/2009 phé
duyét Dy 4n dau tu xdy dung cong trinh Khu Nha & Béc Son - S6ng Hong, trong
d6 c6 ndi dung:

+Tén Dy 4n: Khu nha & Béc Son - Song Hong

+ Chu dau tu: Cong ty Cb phén PAu tu Xay dung Thuong mai Song Hong

+ Dién tich sir dung dét: 15,22 ha

+ Quy md xdy dung: san nén; dudng giao thong; hé thdng dién; hé théng cép,
tho4t nudc; thong tin lién lac; cay xanh.

7 «]. Khi phé duyét quy hoach do thi, quy hoach xdy dung nong thén, quy hoach xdy dung néng thon, quy hoach xdy
dung khu céng nghiép, {chu'nghién ciru dao tao, Uy ban nhdn ddn cé tham quyén phé duyét quy hoach cé trdch nhiém
xdc dinh rd di¢n tich dat dé xdy dung nha oxdhoi”




+ Téng mirc dau tur 13 266.000 triéu dong
Trong do:

Chi phi xay dung la 103.931 triéu dong

Chi phi thiét bi 1a 6.385 triéu dong
Chi phi bdi thuong GPMB 1a 121.406 triéu dong

Chi phi khac 13 10.097 tridu dong

Chi phi du phong la 24.182 triu dong.

+ Thoi gian thuc hién du an: tir Quy 1V/2009 dén Quy 1V/2013.

+ Nguf")n vén: ctia Chu dau tu, vén vay va vdn huy dong hop phap.
2.2.2. Diéu chinh Dy dn dau tu

(1) Didu chinh lan thir nhét:

- Theo d& nghi ciia S& K& hoach va Piu tu tai Vin ban s6 1007/SKHDT-
PTTD ngay 16/5/2018 va s6 1666/SKHDT-DTTD ngay 10/7/2018, UBND tinh ban
hanh Quyét dinh sé 2669/QD-UBND ngay 12/9/2018 didu chinh mot sb ndi dung
Quyét dinh s6 2580/QD-UBND ngay 12/10/2009 ctia UBND tinh phé duyét Du an
dau tu xay dung cong trinh Khu Nha & Béc Son - Séng Hng, trong d6 c6 ndi dung:

+ Dién tich sir dung dat 12 16,607 ha, trong do: Piéu chinh dién tich dau tu ha
tng tir 15,22 ha xudng con 13,792 ha (diéu chinh mot phé.n dién tich dét sang dién
tich t&i dinh cu thuéc Dy 4n Khu dén cu s 2 phudng Hoang Van Thy; bo sung dién
tich dAt & hién hitu 13 0,18 ha dé céi tao chinh trang; bd sung dién tich dat cdy xanh

mit nudc va Hb didu hoa Céng Ngya 1a 2,634 ha la du an cép thoat nudc cua Cong

ty TNHH MTV Thoét nudc va Phat trién ha tAng d6 thi Thai Nguyén la chu dau tu,
da thuc hién xong).

+ Pidu chinh quy md xdy dung: tang mat cét cac tuyén dudng quy hoach tur
8,5 m 1én 12,5 m; bd sung mbt sb tuyén dudng giao thong dé két noi vé6i khu dan cu
hién c6; md rong dién tich Nha Van héa tir 372 m? thanh 1.275,5 m?,

- Téng mirc dau tu 12 516.300 tridu dong
Trong do:

Chi phi xay dung 12 155.102 triéu dong
Chi phi thiét bi 13 11.597 triéu dong
Chi phi bdi thuong GPMB la 306.553 tridu dong
Chi phi khac 12 23.980 triéu dong
Chi phi du phong 1a 19.068 triéu dong

+ Tién d hoan thanh v két thic dy n: thang 12/2020.
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(2) Pidu chinh lan thir hai: Theo @ nghi ciia S& K& hoach va Diu tu tai Van
ban sb 278/TTr-SKHDT ngay 04/02/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh sb
684/QP-UBND ngay 18/3/2021 didu chinh thoi gian thyc hién Dy 4n hoan thanh va
di vao hoat dong dén hét Quy 1/2023.

Nhin xét:

_ S& K& hoach va PAu tu tham muu UBND tinh xac dinh dién tich st dung
dht ciia du 4n 13 16,607 ha, bao gbm ca 15 didu hoa Céng Ngua vao dién tich dat
cdy xanh, mit nuéc cia Dy an 1a khong phu hop, do: H diéu hoa Cong Ngua 12
cong trinh do Cong ty TNHH MTV Thoat nudc va Phat trién ha tang d6 thi Théi
Nguyén la chu dau tu, da thuc hién xong;

_ §& K& hoach va PAu tu tham muu UBND tinh ban hanh cac quyét dinh phé
duyét va diéu chinh Dy 4n dAu tu x4y dung cong trinh Khu Nha & Bac Son - Song
Héng khong phit hop ve ndi dung va tham quyén theo quy dinh phéap luét ve dau tu,
nha &, xdy dung (S& Ké hoach va Piu tu chua huéng din Nha dau tu déng ky dau
tur; trinh UBND tinh phé duyét du an dau tu xay dung phén ha tang k¥ thuét thudc
thdm quyén cia Nha dau tub, khong phai du an phat trién nha & thudc tham quyén
phé duyét cia Chu tich UBND tinh®).

2.3. Lép, thim dinh, phé duyét Ho so thiét ké ban vé thi cong, du todn

-Pon vi tu van: Cong ty C4 phan Xay dung Dan dung va Cong nghiép Viét Nam.

- Thim dinh: S& X4y dung c6 Van ban s6 1273/SXD-PTDT&HTKT ngay
04/6/2019 thdng béo két qua tham dinh thiét ké co s& diéu chinh cua Dy an, trong
d6 co6 ndi dung;:

+ Thidt ké co s& didu chinh d an phu hop quy hoach, dam bao két ndi ha ting
k§ tpué_‘tt, phtl hop vé bao vé moi truong, Eh(‘)ng chong chay, nd, 4p dung céc tiéu
chuén, quy chuan k¥ thuat chuyén nganh, to chirc tu van du diéu kién.

+ Téng mirc dau tu la 514.685.326.168 dong
Trong do:

Chi phi x4y dung 1a 163.750.213.471 dong
Chi phi thiét bi 1a 6.751.200.000 dong
Chi phi quan ly du 4n 12 2.557.435.272 dong
Chi phi tu van 12 11.395.797.017 déng
Chi phi khéc 1a 11.468.444.198 dong

% Quy dinh tai khoan 2 Piéu 12 Nghj dinh s 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 ctia Chinh phi huéng dén thi hanh
Luat X4y dung nim 2003: “2. Cde dur dn sir dung von khdc, vén hén hop chiu dau tu tw quyét dinh ddu tw va chiu
tréch nhiém.”

9 Quy dinh tai khoan 1 Diéu 5, khoan 1va 4 Pidu 8, khoan 1 Diéu 11 Nghij dinh s6 90/2006 ngay 06/9/2006 ctia Chinh

phii huéng dén thi hanh Luft Nha 6.




Chi phi dy phong 12 20.659.666.015 dong
Chi phi 1ai vay (khong thdm dinh) 12 1.424.000.000 dong
Chi phi bdi thuong (khong thAm dinh) 1a 286.005.000.000 dong
Chi phi ph4 d& (khong tham dinh) 12 10.673.570.194 dong

- Phé duyét: Nha dhu tu ban hanh Quyét dinh s6 01A/2022/QD-SHC-TGD
ngay 16/3/2022 phé duyét thit k& ban v& thi cong va du toan thuc hién dau tu x4y
dung ha tfmg ciia Du an, trong d6 co noi dung:

+ Dién tich st dung dét 12 16,607 ha

+ Quy md x4y dung: san neén; dudng giao thong; hé théng dién; hé thong cép,
thoat nudc; thong tin lién lac; cay xanh.

+ Téng muc dau tu 1a 218.770.000.000 dong
Trong do

Chi phi xay dung 12 176.052.942.000 dong
Chi phi thiét bi 1a 3.935.123.500 dong
Chi phi quan Iy du 4n la 2.829.418.834 dong
Chi phi tu vén la 11.952.320.105 ddng
Chi phi khéc la 4.106.657.047 dong
Chi phi du phong 1a 19.893.183.844 dong.

+ Thoi gian thyc hién: tir Quy 1V/2009 dén Quy IV/2013

3. V& méi truwong: UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 3240/QD-UBND ngay
24/10/2017 phé duyét Béo céo danh gi4 tac dong moi truong cua Dy an.

4. Thue hién Dy 4n dau tw

4.1. Bbi thwong giai phong mat bing, giao dit

(1) Dién tich dat phai thu hai d& thuc hién du 4n dAu tur ha tang 14 124.167,70 m?,
do: dién tich du 4n dAu tur ha ting duoc phé duyét la 137.920 m?, dién tich dét cong do
UBND phuong quén Iy 12 13.752,3 m? (d4t van hoa: 570 m?; dat phi ndng nghiép khéc:
2.658 4 m?; d4t nudi trong thiy san: 368,9 m? dét giao théng: 10.155 m?).

(2) UBND thanh phd Théi Nguyén da ban hanh: 262 quyét dinh thu hdi dét
(tir nam 2011 dén ndm 2022), tuong Ung véi dién tich 12 71.654,70 m? 16 quyét dinh
phé duyét phuong 4n bdi thudng (tir thang 7/2011 dén ngay 31/12/2022), tong sb
(i3n 12 99.308.671.595 dong, tuong tmg dién tich 42.173,6 m?>.

(3) Chi tra bdi thudng:
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- Tir ngay 19/7/2011 dén ngay 13/01/2013, Nha ddu tu di thuc hién chi tra boi
thuong cho 90 hd dan, s6 tién 69.281.495.937 dong, tuong tmg vé&i dién tich
35.168,4 m?.

_Théng 4/2021 dén thang 11/2022, Nha dhu tu tmg s6 tién 12 4.474.763.021 dong
dé Trung tam phat trién quy dét thanh phé Thai Nguyén chi tra boi thuong. SO tien da
chi tra cho 04 ho danla 3.3 19.297.594 ddng, twong tmg vai dién tich 278,5 m?2.

(4) Dién tich dt chua thuc hién bdi thuong 1a 88.720,8 m?, trong do:

- Dién tich chua thuc hién théng ké kiém dém 12 52.513,3 m?

- Dién tich di ban hanh 107 quyét dinh thu hdi cia 107 h dén (nam 2011,
nam 2012), nhung dén nay chua ban hanh quyét dinh phé duyét du toan boi thuong
12 29.480,8 m?.

_ Dién tich d& ban hanh quyét dinh thu hdi, quyét dinh phé duyét phuong én
bdi thuong, song dén nay ngudi dan chua nhén tién boi thudng 1a 6.726,7 m?.

(5) Quyét toan boi thuong:

- Chi tich UBND thanh phé Thai Nguyén da ban hanh Quyét dinh s6
6505/QD-UBND ngay 20/6/2025 phé duyét quyét toan bodi thuong véi tdng gié tri
13 71.757.129.131 ddng (twong tmg véi dién tich d4t da thu hdi 12 35.168 m?)

- Két qué kiém tra: Chi phi boi thuong quyét toan 16n hon sb thyc t€ chi tra 1a
2.475.633.194 ddng, ly do: quyét toan trung 02 1an cua 04 ho gia dinh: Luu Van
Van; Nguyén Thi Véan; Hoang Thj Nhéy; Luu Van Tién.

(6) Giao dat

_ Dién tich dét di c6 quyét dinh giao dét ciia UBND tinh la 38.391,4m?, gbm:
Quyét dinh sé 2771/QD-UBND ngay 01/11/2011 la 11.371 m? Quyét dinh s6
3216/QD-UBND ngay 20/12/2011 12 18.013,7 m Quyét dinh s6 3232/QD-UBND
ngay 22/11/2012 12 9.006,7 m?.

_ Giao dét tai thyc dia: S& Tai nguyén va Mbi trudng thuc hién giao dét tai
thuc dia 04 1an cho Nha dau tu (ngay 15/11/2011; ngay 07/4/2017; ngay 13/9/2017;
ngay 22/9/2017) véi tong dién tich 14 20.954.8 m2.

- Dién tich dat da dugc giao cho Nha dAu tu, song khong thuc hién giao tai
thyc dia 12 17.436,6 m?.

- Nghfa vu tai chinh dAt: Dy én chwa duoc xéc dinh tién sir dung dét dbi véi
dién tich da giao cho Nha dau tu.

4.2. Péau tw xdy dung ha tang ky thudt
(1) Cac nha thau tu vAn, xdy lap:
- Pon vi tu van gidm sat: Céng ty TNHH MTYV Phat trién x4y dung Séng Hong.
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- Nha thiu x4y l&p: Cong ty CP Thuong mai va DTXD Thién Truong; Cong
ty CP Xay dung Teel Viét Nam.

(2) Két qua thyuc hién (theo tai liéu Nha déu tu cung cap):

- Nha dau tu chua cung cAp nhat ky thi cong, ban v& hoan cong. Theo cac Bién
ban nghiém thu cong viéc, Nha du tu td chic thi cong xdy dung tur thang 01/2017
dén thang 10/2017.

- Khéi luong da nghiém thu véi gié tri 14 18.153.115.760 ddng, gdm cac hang
muc: san nén; dudng giao thong; hé théng thoat nudc mua.

Péi chibu quy dinh phdp lugt: H6 so quan 1y chét lugng chua day di theo
quy dinh tai Diéu 25'° Nghj dinh sb 46/2015/ND-CP ngay 12/5/2015 ciia Chinh phu:
chua c6 nhat ky thi cdng, ban v& hoan cong.

4.3. Xdy dung cdc cong trinh: Theo Bao céo cia Nha dAu tu, trong pham vi
dién tich d4t da duoc Nha nudc giao hién co 03 cong trinh dan dung, gom: 01 Nha
van phong; 02 nha & tai dinh cu.

5. Hoat dong kinh doanh bAt dong san, thyc hién nghia vu thué

5.1. Hoat djong kinh doanh bat dong sin

Nha dau tu béo céo: nam 2010, 2011, Nha dau tu d3 ky 06 Hop dong dit coc
thda thudn viéc ding ky mua san phdm du 4n abi véi 28 & dit, tong s tién 1a
7.098.000.000 dong.

Nbi dung Hop dong: Bén A (Cong ty) ddng ¥ cho bén B (khach hang) dang
ky mua san phim du an (cac 16 d4t theo quy hoach); khi du diéu kién ban san phim
Bén A sé thong bao cho Bén B dé thanh ly Hop dong dat coc va ky két Hop dong
mua béan san phém; Bén A s& sur dung tién dit coc dé phuc vu cho muc dich déu tu
phat trién Dy 4n.

Nhin xét: Hop ddng c6 nodi dung: Bén A (Cong ty) dong y cho Bén B (Khach
hang) dang ky mua san pham cua dy 4n (céac 10 d4t theo quy hoach). Khi du didu
kién duge ban san phim, Bén A s& thong béo cho Bén B dé thanh 1y hop dong dat
coc va ky két hop déng mua ban. Bén A st dung tién dat coc dé phuc vu cho hoat
dong kinh doanh va dau tu dy 4n. Day thuc chét 14 céc hop dong huy dong vdn cua
Nha ddu tu, song chua du diéu kién theo quy dinh tai diém b khoan 3 Piéu 9! Nghi
dinh sb 71/2010/ND-CP ngdy 23/6/2010 cia Chinh phit quy dinh chi tiét va huéng

10 «__J]. Lap nhat ky thi cong xdy dung cong trinh theo quy dinh.
12. Lap ban vé hoan céng theo quy dinh..."

It “p) DGi voi truong hop quy dinh tai diém c khoan 1 diéu nay thi chi ddu tu chi dugc ky hop déng, vén ban gép von
hodc hop déng, van ban hop tac ddu tir sau khi da cé di dn phdt trién nha ¢ duoc phé duyét, da thuc hién khdi cong
xdy dung cong trinh nha ¢ va dd théng bdo cho S¢ Xdy dung noi ¢6 dw dn phadt trién nha ¢ theo quy dinh tai diém e
khoan nay.”
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dan thi hanh mat s6 ndi dung cua Luat Nha o l}ém 2005, do: du an chua dugc giai
phéng mat bing, chua khai cong xay dung ha tang k¥ thuét.

5.2. Thuec hi¢n nghia vu th ué theo tai ligu Nha dau tw cung cip

(1) Thué gié tri gia tang:

- Thué gia tri’ gia tang dau vao lién quan dén hf)at d6ng du an da ké khai khiu
trir (tir ndm 2009 dén nam 2023) 14 1.720.327.622 dong.

- Thué gia tri gia ting d4u ra: chua phat sinh.

(2) Thué thu nhap doanh nghiép:

- Doanh thu: chua phéat sinh

- Téng chi phi thuc hién du 4n Nha diu tu d& tap hop trén Béo cao tai chinh

13 145.195.573.582 ddng, gdm: chi phi BTGPMB 1a 79.776.930.581 ddng; chi phi
tur vAn, xdy dung ha tang 12 29.139.690.070 ddng; chi phi 14i vay 12 21.907.710.334

*

déng; kinh phi ndp tién d4t trdng lta 1a 307.430.000 ddng; phi bao vé moi truong la
7.184.065 ddng; chi khéc 14 14.056.628.532 dong.

Poan thanh tra thuc hién i chiéu chimg tir thi tdng chi phi c6 chimg tir phuc
vu Dy 4n 12 121.319.086.703 dong, gdm: chi phi BTGPMB 12 72.600.793.531 dong;
chi phi tu véan, xdy dung ha tang la 22.887.266.974 ddng; chi phi ldi vay 1a
15.672.806.330 ddng; kinh phi ndp tién dat trong lia 1a 307.430.000 ddng; phi bao
vé méi trudng 1a 7.184.065 ddng; chi khc 12 9.843.605.803 dong.

Chénh lach sé Nha diu tu bo cdo véi s dbi chiéu ctia Doan Thanh tra la
23.876.486.879 dong, ly do: Nha d4u tu khong cung cAp dugc ching tir chimg minh
nghiép vu kinh té phat sinh.

[IL KET LUAN VE NHUNG NQI DUNG PA TIEN HANH THANH TRA

1. Két qua dat dwoc: Dy an dugc trién khai da thu hat dugc ngudn luc dau
fir ngoai ngan sach dé timg budc hoan thién ddng bod ha tang ky thudt, gop phén
chinh trang do thi.

2. Ton tai, han ché

2.1. Vige chp hanh phdp lugt vé dau tu

_ Dy 4n chua thyc hién thi tuc chap thuén dAu tu, chip thuén hodc quyét dinh
chu truong dau tu theo quy dinh phap luat vé& Nha &, Pau tu.

- Viéc lua chon Nha d4u tu thue hién Dy 4n khong thong qua hinh thirc du
thau 12 khéng ding quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 58'% Luét P4t dai nam 2003,

12 “]. Nha nudc giao dd'{ ¢6 thu tién sir dung ddt, cho thué ddt theo hinh thirc ddu gid quyén st dung ddt hodic ddu
thau dy dan ¢6 sir dung dat trong cdc truong hop sau day:
a) Péu tw xdy dung nha o dé bdn va cho thué;...”
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khéng thuc hién lya chon chu dAu tu du 4n phat trién nha & theo quy dinh tai Diéu
1313 Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 06/9/2006 ctia Chinh phu.

Trdch nhiém thugc vé: Nha dau tu; S& K& hoach va Dau tu (thoi kp nam 2008);
S¢ Xay dung (thoi ky ndm 2008) UBND thanh phé Thdi Nguyén (thoi ky nam 2008)
khéng tham mueu cho UBND tinh phé duyét Dy én phdt trién nha &, thue hién chdp
thuan dau tw va lwa chon Nha déu tu thuc hién dw dn theo dung cdc quy dinh phap
ludt tai thoi diém.

2.2. Viée chiip hanh phdp lugt vé dat dai

2.2.1. V& thuc hién thu héi dat

- UBND thanh phé Thai Nguyén (trudc day) chua thuc hién day du trach
nhiém trong viéc thuc hién bdi thuong gidi phong mat bang: chua thuc hién théng
(& Kidm dém ddi véi dién tich dét 1a 52.513,3 m? ban hanh 107 quyét dinh thu hoi
d4t ctia 107 hd déan tir nam 2011, 2012, song dén nay chua ban hanh quyét dinh phé
duyét phuong 4n bdi thudng, dan dén cudc séng cua ngudi dan bi anh huong, déng
thoi du 4n khong thuc hién ding tién do.

_ Chi tich UBND thanh phd Thai Nguyén ban hanh quyét dinh s& Quyét dinh
s6 6505/QD-UBND ngay 20/6/2025 phé duyét quyét toan bdi thudng véi tong gia
tri 14 71.757.129.131 dong (tvong ung véi dién tich dAt d4 thu hoi 1a 35.168 m?) 16n
hon thuc té chi tra 13 2.475.633.194 dong (quyét toan trung 02 1an cta 04 hd gia
dinh: Luu Van Van; Nguyén Thi Vén; Hoang Thi Nhéy; Luu Van Tién).

Trdch nhiém thugc vé UBND thanh pho Thai Nguyén (cil).

222, Véviée xde dinh gid dét: dién tich dat & ban giao cho Nha dAu tur dé thuc
hién du 4n chua dugc xéc dinh gia a4t d& tinh thu tién st dung dét, tién thué dét.

Trdch nhiém thugc vé S& Tai chinh (cii), S¢ Tai nguyén va Mbi truong (cii).

2.3. Viéc chdp hanh phdp lugt vé xdy dung: HO so quan ly chét luong chua
dly di theo quy dinh.

Tréch nhiém thudc vé Nha déu tu.

2.4. Viéc chdp hanh phdp lugt doi véi hogt dong huy dpng vén: Nha dau tu
da ky két cac hop ddng “ddt coc” nhung thuc chit 1a hop ddng huy dong vbn khi
chua du didu kién theo quy dinh cta phap ludt vé nha &.

Trdch nhiém thudc vé Nha ddu tw.

13 «]. Viéc lwa chon chii ddu tw du dn pht trién nha & thirong mai diegc thiee hién theo nguyén téc cong bé cong khai
cdc khu ddt danh dé phat trién nha & thiwong mai...

2. Truong hgp hét thoi han quy dinh ké tir khi cong b6 kéu goi ddu tuw ma chi cd 1 nha ddu tu du diéu kién quy dinh
tai khodn 2 Diéu 12 Nghi dinh nay ddng ky thi nha ddu tu dé dwoc chon lam chi déu tr du én. Truong hop sau khi
céng bo kéu goi ddu tir ma co tir 2 nha déu tw tre 1én ding ky thi phai thuc hién dau thau lwa chon chii déu tu di én
theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh nay.”
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IV. KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY

Tir nhimg két qué thanh tra néu trén, Chanh Thanh tra tinh c6 cac kién nghi
d6i voi Chu tich UBND tinh, Nha diu tu va céc co quan c6 lién quan nhu sau:

1. Kién nghi UBND tinh

1.1. Bdo cdo co quan cé thém quyén: Cho phép ép dung co ché, chinh sach
dic thu dé thao gd kho khan vuéng méc 461 véi cac Du 4n, dat dai theo quy dinh tai
Khoan 2 Didu 5 Nghi quyét sé 170/2024/QH15 ngay 30/11/2024 cua Qubc Hoi vi
Du 4n da dap ung day du cac didu kién: phu hgp véi quy hoach str dung dét, thuc
hién theo quy hoach dugc co quan ¢6 thAm quyén phé duyét; Nha dhu tur da img tién

@8 co quan nha nudc thyc hién cong tac bdi thuong giai phong mat bang, 43 dau tu
xay dung mét phin ha ting trén phan dién tich dat da duoc giao.

1.2. Giao S& Tai chinh ra soat hd so dau tu dy 4n; hudng din Nha dau tu hoan
thién céc hd so phép 1y, thu tuc u tur sau khi duoc co quan c6 thdm quyén cho phép
théo g& kho khan vudng méc, dé du 4n dugc hoan thanh, ddng thoi bao dam ding
quy dinh phap luat vé danh quy d4t dé xay dung nha & xa hoi.

1.3. Giao S& Néng nghiép va Mo6i truong cht tri, phdi hop véi cic co quan
chirc ning, dia phuong ra soat hd so giao dét va dién tich At thuc té da giao cho Nha
dAu tur thuc hién Dy 4n; xéc dinh gia dét dé tinh thu tidn str dung dét theo quy dinh
phép luét.

1.4. Giao S& Xay dung ra soat, xu ly ddi véi viéc huy dong von khi chua du
diéu kién cua Cong ty C6 phan Piu tu Xay dung Thuong mai Song Hbng tai Dy an.

1.5. Giao UBND phuong Phan Dinh Phing ra soat, phéi hop véi Chi nhanh
Trung tim phét trién quy dat Khu vye I - tinh Thai Nguyén, Nha dau tu thyc hién
thu hoi, bdi thudng gidi phong mit bang va phé duyét quyét toan bdi thuong theo
quy dinh 48 dam bao thuc hién, hoan thanh Dy an, khong gay that thoat ngan séch.

2. P6i voi Cong ty C6 phin Piu tw Xay dung Thwong mai Song Hong

2.1. Chép hanh dAy du nghia vy, trach nhiém cta Nha dAu tu trong viéc thuc
hién Du 4n theo yéu cau cia co quan c6 tham quyén.

2.2. Sau khi dugc co quan co tham quyén cho phép vé chu truong dugc su
dung dAt dé thuc hién Dy 4n, Nha dAu tu phai: thyuc hién céc thi tuc vé diu tu, dat
dai, xay dung, moi truong d3 hoan thanh Du 4n; thuc hién cac bién phap vé quan ly
chét lugng, thi cong xdy dung va bao tri cong trinh xdy dung theo quy dinh; thuc
hién ddy du nghia vu tai chinh dét va ké khai ding, chinh x4c thué lién quan dén
hoat dong kinh doanh bt dong san ctia Dy én theo ding quy dinh phép luat tai thoi
diém (thuc hién giam trir chi phi xay dung d& dang da hach toan khong c6 chimg tir
ciia Dy 4n sb tidn 12 23.876.486.879 dong, nhim tranh xéc dinh gia vén khong ding
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quy dinh khi phét sinh thu nhép chiu thué); c6 trach nhiém doi véi céc khach hang
da tham gia “dat coc” (g6p vén) v6i Céng ty tai Du an.

3. Cac S&: Tai chinh; Néng nghiép va Mbi trudng; Xay dung va UBND
phuong Phan Dinh Phung ra soét, to chire kidm didm céc tap thé, ca nhan dé xay ra
nhiing tdn tai, han ché dugc néu trong Két luan Thanh tra hodc bao c4o co quan ¢
tham quyén tb chirc kiém diém theo quy dinh.

Trén day 12 K&t luan thanh tra mot s6 du 4n khoé khan, vudng mic tai tinh Thai
Nguyén - Dy an Khu nha & Bic Son Séng Hbng thude phuong Phan Pinh Phung,
tinh Thai Nguyén./.g ,

Noi nhgn KT. CHANH THANH TRA
- Thanh tra Chinh phu (b4o céo); PHO CHANH THANH TRA
- Uy ban nhéan dén tinh (bao c40);

- Ban Ni chinh Tinh ty (bdo cdo);

- Uy ban Kiém tra Tinh ty (bdo céo);

- Céc S&: Tai chinh; Nong nghiép va Méi truong;

Xay dung;

- UBND phudng Phan Dinh Phung;

- Lanh dao Thanh tra tinh;

- C4c phong Thanh tra tinh: NV1; TH; VP; NV4;

- Cong ty CP PAu tu xdy dung thuong mai Song Hong;
-Lwm:; VT, HSBTTr.{,




