UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lip - Tw do - Hanh phic
THANH TRA THANH PHO

S6: 346 /KL-TTTP-PI Thanh phé Ho Chi Minh, ngay 0d thing 8 ndm 2024

KET LUAN THANH TRA
Vé trach nhi¢ém Thu truorng trong viéc cap g:ay phép xay dung, xir Iy vi pham
hanh chinh vé xay dung va thue hién nghia vu tai chinh tai chung cw Khéi
Thanh, phuong An Khanh, thanh phd Tha Pire

Thyc hi¢n Quyét dinh sb 5742/QDb-UBND ngay 20 thang 12 nam 2023 cia
Chu tich Uy ban nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh (sau day goi tit la Uy ban nhdn
dan Thanh phé) vé ban hanh Ké hoach thuc hién cong tac thanh tra nim 2024 cua
toan nganh Thanh tra Thanh phé H6 Chi Minh, Chanh Thanh tra Thanh phd ¢6
Quyét dinh s6 14/QD- TTTP-P1 ngay 06 thang 3 ndm 2024 vé thanh tra trach nhi¢m
Thu truéng trong viéc cap gidy phép xay dung, xtr ly vi pham hanh chinh vé xay dung
va thuc hién nghia vu tai chinh tai chung cu Khéi Thanh, phuong An Khénh, thanh
phd Thi Pe (thoi ky thanh tra 2019-2022). Sau khi cong bd Quyét dinh thanh tra tai
Thanh tra Thanh ph H6 Chi Minh (sau day goi tdt la Thanh tra Thanh pho), tur ngay
12 thang 3 nam 2024 dén ngay 16 thang 5 ndm 2024, Poan thanh tra da tién hanh
thanh tra truc tiép tai S& Xay dung va x4c minh tai cac co quan, té chire, don vi c6
lién quan.

Xét Bdo céo két qua thanh tra ngay 13 thang 6 nam 2024 cua Truong Doan
thanh tra, giai trinh ctia ddi tuong thanh tra va cdc co quan, t6 chire, don vi, ¢4 nhéan
c6 lién quan, can ctr két qua xac minh thuc té va déi chiéu cac quy dinh phép luat
cd lién quan tai thoi ky thanh tra, Chanh Thanh tra Thanh phé két luan nhu sau:

I. KHAI QUAT CHUNG

Cong ty Trach nhi¢m hitu han Xay dung va Kinh doanh nha Khéi Thanh (sau
day goi tat la Cong ty Khoi Thanh) dugc S& Ké hoach va Pau tu cap Gidy chimg
nhan ding ky doanh nghiép lan dau vao ngay 20 thang 12 nam 2000, tru sé chinh
tai s6 31 duong Truong Phude Phan, phuong Binh Tri Déng, quan Binh Tén; vén
diéu 1& 270 ty dong, chu sé hitu va ciing 1a ngudi dai dién theo phap luat 1a ba
Nguyén Thi Hong Van (theo Gidy ching nhén dang ky doanh nghiép thay dbi 1an
thur 24, ngay 22 thang 3 nam 2023).

Du an Khu nha & Khoi Thanh (sau ddy goi tdt la Du dén) duoc trién khai trén
khu dat cé dién tich 7.079 m? tai phuong Binh Khénh, Quén 2 (nay ia | phuong An
Khanh, Thanh phé Thii Pire) duoc Uy ban nhan dan Thanh phé giao dét, cho Cong
ty Khoi Thanh chuyén muc dich st dung dat dé dau tu xdy dung khu nha ¢ theo
Quyét dinh sé 3550/Qb-UB ngay 18 thang 7 nam 2005, chap thuan chu truong dau
tu, cong nhan chu dau tu va chap thuan dau tu du 4n theo Quyét dinh s6 2460/QD-
UBND ngay 11 thang 6 ndm 2018 nhu sau:

-
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- Tén du 4n: Khu nha ¢ Khoi Thanh. Dia diém tai phuong Binh Khanh quan 2
(nay 14 tai s6 31 dudng s6 1, phuong An Khanh, thanh phé Thi D).

- Chui dAu tu: Céng ty Trach nhiém hitu han Xay dung va Kinh doanh nha Khoi
Thanh.

- Quy mo: tf“)ng dién tich khu dat lap du an 7.079 m?, dién tich dat phu hgp voi
quy hoach 1a 6.706,55 m?. Trong do6, khu chung cu két hop thuong mai - dich vy,
vin phong c6 quy mo 26 tang, bd tri 412 can hd, dién tich xay dung khoang 2.002,92
m?2, mét do xay dung téi da 40%, hé s6 st dung dat toi da 7,5 Jan. Khu nha lién ké
vuon, dién tich xdy dung 485,2 m?, mat do xay dung 79,8%-82%, tang cao 05 tang,
tdng so cin nha 05 can.

Qua trinh trién khai thuc hién Du an, S& Tai nguyén va Mai truong da cap 03
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién
véi dét cung ngdy 22 thang 8 nam 2012 véi tong dién tich 4.068,7 m? cho Cong ty
Khoi Thanh'; S& Quy hoach - Kién tric cap Gidy phép Quy hoach s6 21/GPQH
ngay 21 thang 3 nam 2018; Uy ban nhan dan Quéan 2 (nay la Uy ban nhan ddn thanh
phé Thii Pikc) thoéa thudn Téng mét bang va phuong én kién trac, ty 1& 1/500 tai Van

’

ban s6 1076/UBND-QLDT ngay 06 thang 4 nam 2018; Uy ban nhén dén Thanh phd
chép thuan chu truong dau tu, cong nhan chu dau tu va chép thuan dau tu du 4n tai
Quyét dinh sé 2460/QD-UBND ngay 11 thang 6 ndm 2018; Cuc Quan Iy hoat dong
xdy dung c6 van ban thong bao két qua tham dinh thiét ké co s& s6 522/HDXD-
QLDA ngay 10 thang 9 nam 2018, thong béo két qua thim dinh thiét ké ban v& thi
cong sb 626/HDXD-QLTK ngay 22 thang 10 nam 2018, thong bao két qua tham
dinh thiét ké co s& diéu chinh phin ngdm s6 63/HDXD-QLDA ngdy 22 thang 01
nam 2020 va théng béo két qua thim dinh thiét ké ban vé thi cong diéu chinh phan
ngim s6 273/HDXD-QLTK ngay 02 thang 6 nam 2020; S¢ Xay dung cap Gidy
phép xay dung s 86/GPXD ngay 30 thing 5 ndm 2019 giai doan 1 - phan ngam
cong trinh, s6 123/GPXD ngay 06 thang 9 nam 2019 giai doan 2 - phan than cong
trinh, Phu luc Gidy phép xay dyng sé 67/PLGPXD ngay 09 thang 6 nam 2020 vé
didu chinh Gidy phép xay dung s6 86/GPXD ngay 30 thang 5 nam 2019.

Pén nay, Du 4n da dugc nghiém thu hoan thanh cong trinh va dua vao st dung
theo Thong bao sé 134/GD-GD1/HT ngay 27 thang 10 nam 2022 cua Cuc Giam
dinh Nha nudc vé chit luong cong trinh, Van ban s6 525/PC07-D2 ngay 13 thang
9 nam 2022 cua Cong an Thanh phé nghiém thu vé phong chdy chita chay va Vin
ban s6 7512/TT-TTCD3 ngay 10 thang 11 nam 2022 cta Thanh tra S¢ Xay dung
gtri Uy ban nhan dan phuong An Khanh, Thanh phé Thi D vé theo doi cong trinh
da hoan thanh, dua vao su dung.

11. KET QUA KIEM TRA, XAC MINH

1. Viée cap Gidy phép xdy dung ciia Gidm dbec So Xay dung tai Dy an:

a) Vé trinh tu, thi tyc:

- Pbi véi Gidy phép xdy dung sb 86/GPXD ngay 30 thang 5 nam 2019 (Giai

Y CT'14702 muc dich sir dung: dét & tai do thi (xdy duyng nha &), dién tich: 485,2 m2 sb CT 14703'1m_zc dich su
dung: dét ¢ tai d6 thj (xay dung chung cur), dién tich: 1.906,4 m? va s& CT 14704 muc dich sir dung: dat & tai do thi
(xdy dung chung cu), dién tich: 1.677,1 m?
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doan I - phan ngam gém 03 ham va san tang 1) va sb 123/GPXD ngay 06 thdng 9
nam 2019 (Giai doan 2- phan thin 26 tang):

+ Ve thanh phan hd so d& nghi cip phép xdy dung: dam bao theo Khoan 2 Diéu
95 Luat Xéy dung ném 2014.

+ Piéu kién cép Gidy phép xdy dung: c6 thyc hién theo quy dinh tai Piéu 91,
Luat Xay dung nim 2014 va thiét ké xay dung céng trinh da dugc Cuc quan ly hoat
dong xay dung - B6 Xay dung thAm dinh, phé duyét.

+ V& thoi han: dam bao theo Piém e Khoan 1 Piéu 102 Luét Xy dung nim
2014 quy dinh vé Quy trinh cip gidy phép xdy dung.

- Péi voi Phu luc Gidy phép xay dung s0 67/PLGPXD ngay 09 thang 6 nim
2020 diéu chinh Gidy phép xay dung s6 86/GPXD ngay 30 thang 5 nim 2019 (diéu
chinh phan ngam):

+ V& thanh phan hd so: viéc diéu chinh Gidy phép xdy dung dugc thye hién do
trong qua trinh thi céng c6 thay d6i mot s6 noi dung vé ranh gidi va dién tich xay
dung cac tang ham cong trinh, chu dau tu nop hé so dé nghi diéu chinh thiét ké cap
phép xay dung thuc hién theo quy dinh tai Diéu 98 cta Luét Xay dung nam 2014.

+ Vé thoi han: dam bao theo Piém e Khoan 1 Piéu 102 Luat X4y dung nim
2014 quy dinh vé quy trmh cap gidy phép xay dung.

b) Vé noi dung cap Glay phép xay dung:

- Vé dlen tich dat: cap phép dién tich xay dung Khu chung cu la 2.126,5 m?,
ting 123 58 m? so voi thoa thuén téng mit bang phuong an kién tric cong trinh
(2.126,5 m? - 2.002,92 m?), twong ung mat do xay dung 31,7% nhung khong vuot
chi tiéu mat do xay dung t6i da 40%.

- Vé tang ham: Theo ban v& thoa thuan tong mat bang, phuong an kién trtic
cong trinh ty 1€ 1/500 méc du c6 thé hién 161 xe xudng ham, 16i xe 1én nhung khong
xéac dinh cu thé tang ham; chap thuan chi truong dau tu, cong nhan chu dau tu va
chap thuan dau tu dy én, gidy phép quy hoach khong c6 tang ham; thim dinh th1et
ké co s va thiét ké co s& didu chinh phan ngam xac dinh cu thé dién tich 03 tang
ham va gidy phép xay dung do S¢ Xéy dung cép c6 03 tang ham. Noi dung nay da
dugc Bo truong Bo Xay dung co Két luan thanh tra sé 5344/KL-BXD ngay 22 thang
11 nam 2023 két luan viéc tham dinh thiét ké co s& va thiét ké co s¢ diéu chinh phan
ngam ctia Cuc Quan ly hoat dong x4y dung 14 vi pham diém a khoan 2 Piéu 58 Luét
Xay dung ndm 2014 nén viéc S¢ Xay dung cén cir trén két qua tham dinh dé lam co
s¢ cap gidy phép xdy dung la chua dam béao theo quy dinh tai Diéu 91 Luat Xay
dung nam 2014.

- Vé dién tich san: cap phép xdy dung dién tich san c6é chic nang thuong mai

- dich vu, van phong, tién ich cong cong, ky thuét 1a 12.985,10 m?, ting 913,31 m
so v6i thoa thuan tong mit bang phuong an kién trac cong trinh (12.985,10 m? -
12.071,79 m?) va tang dién tich 03 tang ham 13 14.230,89 m ﬂchong con chirc nang
ddu xe nor) glam dién tich san chirc nang & khoang 913,62 m?.

- Vé hé sb sir dung dét: giam 0,136 lan déi véi cac tang cé chirc nang & tir tAng
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6 dén ting 24 (5,564 1an - 5,7 14n)?; giam 0,091 1an ddi véi céc tang co chuc nang
thuong mai - dich vu, vdn phong, tién ich cong cdng, k¥ thuat gf‘)m tﬁng 1 dén tang
5 va tang 25 (1,709 lan - 1,8 1an)® so véi quy hoach thoa thuén tong mit bing,
phuong an kién tric cong trinh (do tang 26 duoc sir dung phuc vu chirc nang ky
thudt la 1.523,1 m? khong tinh hé s6 st dung dét theo diém 1.4.21, Quy chuan ky
thudt quéc gia vé quy hoach xdy dung ban hanh kém theo Thong te 56 22/2019/TT-
BXD ngay 31 thang 12 nam 2019 cua Bé Xay dung).

Lién quan ndi dung nay, B truong By Xay dung co K&t luan thanh tra s6
5344/KL-BXD ngay 22 thang 11 nam 2023 két ludn viéc thim dinh thiét ké co hé
s6 sur dung dat tang 0,136 lan ddi vai dién tich c6 chire ndng thuong mai - dich vu,
vin phong, tién ich cong cong, k¥ thuat gém te"ing | dén tﬁng D, téng 25 va téng, 26
(1,936 ldn - 1,8 14n) so véi quy hoach thoa thuén téng mit bang, phuong 4n kién
tric cong trinh.

Nhu viy, co tang va c6 giam hé sb sir dung dat tai cac tang chirc ning 0, chirc
ning thuong mai - dich vu, van phong, tién ich cong cong, k¥ thudt nhung hé sb su
dung dat khu chung cu cao tang la 7,5 lan, khong vuot so véi chi tiéu quy hoach
dugc duyét.

- Vé co s phap ly: S& Xay dung céan cir cdc van ban hudng dan da hét hiéu luc
cua B Xay dung (Van ban s6 1417/BXD-OLN ngay 30 thdang 7 nam 2010 va 56
1245/BXD-KHCN ngay 24 thang 6 nam 2013) dé cap phép xdy dung voi s lugng
can ho la 412 cén.

Nhan xét:

- Vé thanh phé‘m hd so va thoi han cap phép xay dung: dam bao thuc hién theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 95; Diéu 98 va diém e khoan 1 Diéu 102 cua Luat Xay
dung nam 2014.

- Vé ndi dung cap phép: S& Xay dung co thuc hié¢n theo quy dinh tai Diéu 91
Luéat X4y dung nam 2014 tuy nhién con céc thiéu sot sau:

+ Tang dién tich dat xay dung 123,58 m?; tang dién tich san xay dung cac tang
¢6 chire ning thuong mai - dich vy, van phong, tién ich cong cong, k¥ thuat str dung
913,31 m? va tang dién tich bai b xe & ting ham 14.230,89 m? dén dén thay ddi so
véi chi tiéu quy hoach dugc duyét 1a khong cc‘)p chirc nang dau xe r}éi; giam dién
tich san & khoang 913,62 m?; c6 ting giam hé so sur dung dat tai cac tang chire nang
&, chirc nang thuong mai - dich vu, van phong, tién ich cong cdng, k¥ thuat nhung
hé sb st dung dat khu chung cu cao tang 1a 7,5 1an, khéng vugt so vdi chi tiéu quy
hoach dugc duyét.

+ Ap dung van ban hudng dan hét hiéu luc cia B Xéy dung dé xem xét bd tri
sé luong cin hd chung cu 1a 412 can cho chi tiéu quy hoach vé dan s6 la 836 ngudi,
nhung chua xac dinh duge c6 hau qua phat sinh hay khong, do tai thoi diém cap
phép xay dung, phép ludt chua cé quy dinh cu thé tiéu chuan thiét ké, quy chuan
xay dung vé thiét ké nha chung cu, cach tinh s6 luong cin hd chung cu, dan s6 thiét
k& voi dan sé duge duyét (@én nam 2019 Bé Xay dung méi ban hanh Thong tu s6

237.313,12 m¥/6706,55 m’
311.462 m%/6706,55 m?
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21/2019/TT-BXD ngay 31 thang 12 ndm 2019 vé Quy chudn kj thudt quéc gia vé
Nha chung cu (QCVN 04:2019/BXD), cé hiéu luc tir ngay 01 thang 7 nam 2020).
¢) Noi dung khac ¢6 lién quan dén cong tic cap phép xiy dung:

- Uy ban nhéan déan Quéan 2 (nay la Uy ban nhan dan thanh phé Thii Piic), ny
ban nhan dan phuong Binh Khénh (nay la Uy ban nhan dan phwong An Khanh) t6
chiic lay y kién cong ddng dan cu vé viéc didu chinh quy hoach téng mit bang,
phuong an kién trtic cong trinh ty 1& 1/500 théng qua hinh thirc té chire hop dai dién
cong dong dan cu thay vi phai trung bay cong khai hodc gidi thidu phuong an quy
hoach trén phuong tién thong tin dai ching, chua thé hién thoi han lay y kién, c6
hay khong ¢6 phiéu gép y ctia cong dong déan cu, 1a chua ding quy dinh tai khoan
3 Piéu 21 Luat Quy hoach dé thi ndm 2009.

- Khu nha lién ké (kh01 C): xdy dung giam sb tang cao so v6i chap thuan tong
mat bang phuong an kién triic cong trinh ty 1€ 1/5004 nhung khéng phat sinh hanh
vi vi pham do xay dung ding theo thiét ké tai Ban v& kién trac khéi C duoc Cuc
Quan ly hoat déng xdy dung tham dinh, phé duyét dinh kém theo Vin béan sé
522/HDXD-QLDA ngay 10 thang 9 ndm 2018 (4 tang, chiéu cao téi da 14,6m).

- Vudng mic, bat cap vé quy dinh phap luat: tai cac van ban phap luat lién
quan dén quan 1y khong gian xay dung ngam d6 thi nhu Luat Quy hoach d6 thi 50
30/2009/QH12 ngay 17 thang 6 nam 2009; Nghi dinh 50 39/2010/ND-CP ngay 07
thang 4 nam 2010 cta Chinh phu vé quan ly khéng gian xay dung ngam do thi; Nghi
dinh s6 37/2010/ND-CP ngay 07 thang 4 ndm 2010 cua Chinh phu vé lap, tham
dinh, phé duyét va quan ly quy hoach dé thi; Thong tu so 04/2022/TT-BXD ngay
24 thang 10 nam 2022 cua B9 Xéy dyng va Quy chuén s6 01:2021/BXD ban hanh
kém theo Théng tu so 01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 5 ndm 2021 cta Bo Xay
dung, c6 quy dinh vé Vi tri, quy md, khu vuc du kién xay dung cong trinh ngam tai
D6 4n quy hoach x4y dung, quy hoach d6 thi nhung theo y kién ctia S& Quy hoach
- Kién tric va S¢ Xay dung, thuc tién hau hét cac Bd an quy hoach phan khu trong
giai doan nay chua xé4c dinh cu thé vé vi tri, quy md tdng hdm cia cac cdng trinh
(s6 tang ham, chiéu sau, dién tich san xdy dung...). Cac dd 4n chi néu nguyén tic
l(huyen kthh xdy dung, mdt sé d6 an quy hoach chi tiét c6 xéac dinh nhung chua cuy
thé hodc ciing chi néu nguyén tic xay du’ng tang him ctia cong trinh; déi véi Dy 4n
cO quy mo nho (dudi Sha hodc dudi 2ha véi Dy an khu chung cu) ¢6 xéc dinh quy
mo tang ham duge co quan quan ly quy hoach klen trac dia phucmg chap thuan
tong mat bang, phuong 4n kién tric. Trong thue té, vi tri va quy moé tang ham cia
cong trinh thuong chi dugc xdc dinh cu thé tai budc lap Du an dau tu xay dung, cac
budc thiét ké, dan dén kho khén bat cap trong danh gia vé su phu hop véi quy hoach
khi co quan Nha nudc té chirc tham dinh DLI‘ an, thiét ké, cap phép xdy dung.

2. Viée xir Iy vi pham hanh chinh vé xay dung:

Trong qua trinh thyc hién Du an, Dgi Thanh tra co ddng - Thanh tra S& Xay

* Theo két qua kiém tra hién trang ghi nhén céng trinh xéy dyng quy mé 4 ting gdm trét, 02 lau, ap mai; theo Ban ve&
diéu chinh chép thuén tdng mit bang - phuong dn kién tric cong trinh ty 1é 1/500 kém theo Van ban sb 1076/UBND-
QLDT ngay 06 thang 4 nam 2018 cua Uy ban nhian dan Quédn 2 1a 5 ting, chidu cao ti da 17, 2 m; Vin ban
522/HDXD-QLDA ngay 10 thang 9 nam 2018 ciia Cuc Quén ly hoat ddng Xéay dung thdm dinh 14 5 tang, chiéu cao
toi da 16,95 m.

[|Z[N = ssw -
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dung da 06 lan® kiém tra cong trinh xdy dung. Dy 4n da xdy dung hoan thanh va
dua vao str dung tir thang 10 nam 2022, theo do6: chua phat hi¢n Chu dau tu c6 hanh
vi vi pham trong hoat dong xdy dung theo gidy phép dugc cép dbi voi Khu chung
cu (khéi A va B), 1a thyc hién theo khoan 3 Diéu 7 Quyét dinh s6 131/QD-TT ngay
12 thang 11 ndm 2015 cua Thanh tra S& Xay dung vé Quy trinh kiém tra, xr Iy vi
pham hanh chinh vé trat tu xay dung.

~ Qua trinh thanh tra, Doan thanh tra da phéi hop véi cac don vi ¢6 lién quan
kiém tra hién trang cong trinh, ddng thoi cac co quan chirc ndng® cling xac nhan
cong trinh khong c6 xtr ly vi pham hanh chinh vé trat tu xay dung, khong phat sinh
thém viéc xay dung sau khi cong trinh hoan thanh va dua vao sir dung, chua nhéan
duge don thu kién nghi, phan anh, khiéu nai, t8 c4o lién quan dén vi pham hanh
chinh vé trat tu xay dung tai Dy 4n néu trén.

3. Viéc thue hién nghia vu tai chinh:

a) Nghia vu tai chinh Cong ty Khoi Thanh da thye hi¢n:

Tinh dén thang 12 nim 2022, Céng ty Khoi Thanh da thuc hién nghia vu tai
chinh véi tdng sb tién khoang 60 ty dong dbi voi dién tich 4.280,7 m?, bao gom:

- Tién str dung dat: da nop s6 tien khoang 2,78 ty dﬁ“)ng ddi vai dién tich 4.068,7
m2/7.079 m? theo don gia dat 716.800 dong/m? chia thanh 02 dot (nam 2006 nop
di véi 2.222,9m? theo co cau s dung dAt; nim 2012 ndp bd sung dién tich
1.845,8m? khi cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat).

- Tién bdi thudong dét do Nha nudc truc tiép quan ly trong du an’: da nop 169,6
triéu ddng déi voi phan dat rach dién tich 212 m? theo don gia 8.000.000 d6ng/m?
vao nam 2006.

- Nghia vu tai chinh bd sung khi diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét (chénh
l&ch tién sir dung dat theo chi tiéu quy hoach kién truc mai va chi tiéu quy hoach
Kién tric cii): da nop 57,13 ty ddng vao nam 2022 theo Quyét dinh s6 3148/QP-
UBND ngay 19 thang 9 nam 2022 cla Uy ban nhan dan Thanh phé vé duyét gia
dat.

b) Viéc thue hién cac dé nghi theo két qua kiém tra ctia co’ quan ¢ tham
quyén (Thanh tra Chinh phi, Thanh tra B0 Tai Chinh, B Xay dyng) lién quan
dén nghia vu tai chinh ciia Cong ty Khéi Thanh:

Trong qua trinh thuc hién Dy 4n Khu nha ¢ Khai Thanh, cac co quan Trung
uwong da thanh tra, kiém tra cac co quan c6 lién quan va da co két luan xtr ly lién
quan dén viéc thuc hién nghia vy tai chinh cua Cong ty Khéi Thanh (bao gom:
Thanh tra Chinh phu, Thanh tra B Tai chinh, Thanh tra Bo Xay dung).

5 Bién ban ngay 27 thang 12 nim 2019, ngdy 17 thang 6 nam 2020, ngay 29 thang 6 nam 2020, ngay 13 thang 01
nam 2021, ngay 20 thang 4 nam 2022 va ngay 11 thang 10 nam 2022. )

6 8§ X4y dung xac nhén Cong trinh khong cé xur 1y vi pham hanh chinh vé trat tu xay dyng (Van ban sé 1595/SXD-
CPXD ngay 23 thing 02 nam 2024); Uy ban nhén dén thanh phé Thu Pirc xéc nhan chua nhén dugc quyet dinh sai
pham, xir ly vi pham hanh chinh cia co quan c6 thdm quyén déi voi dy an chung cu Khéi Thanh do Cong ty Khéi
Thanh 1am chu dau tu va chua nhén dugc don thu kién nghi, phan anh, khiéu nai, t& c4o lién quan den du 4n trong
qua trinh cép phép, thuc hién xay dung, nghiém thu cong trinh va dua vao su dung (Van ban s6 3102/UBND-TTXD
ngay 16 thang 4 ndm 2024); Uy ban nhan dén phudng An Khénh xéc nhén sau khi c6ng trinh hoan thanh va dua vao
str dung, cong trinh khong phat sinh thém viée xdy dung (Véin ban s6 169/UBND ngay 04 thdang 4 nam 2024).

7 Vian ban sb 4704/STC-BVG ngay 07 thang 6 nam 2006 cta S¢ Tai chinh
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Thuc hién y kién chi dao cua céc co quan trén, S& Tai nguyén va Moi truong
da c6 Van ban s6 3526/STNMT-KTD ngay 17 thang 4 nam 2024 téng hop bdo céo
Uy ban nhan dan Thanh phd, theo d6 mét so chi tieu ma Bo Xay dung c6 ¥ kién phu
hop vai chi tiéu trong phuong an gia dat da dugc Uy ban nhan dan Thanh phé phé
duyét tai Quyet dinh 50 3148/QD-UBND ngay 19 thang 9 ndm 2022 va Uy ban nhan
dan Thanh phé da c6 Phleu chuyén s6 2292/PC-VP ngay 27 thang 5 nam 2024 dén
Thanh tra Thanh phé dé tdng hop, giai quyét theo chirc ning, nhiém vu va quy dinh
phép luat; Pong thoi S¢ Tai nguyén va Moi trudng dd cé Vian ban s6 2643/STNMT-
QLD ngay 25 thang 3 nam 2024 théng tin dén Cuc Thué Thanh phé dé xac nhan
phan dién tich chua thue hién nghia vu tai chinh dbi voi phan dién tich con thiéu va
Cuc Thué Thanh phé H6 Chi Minh d3 ¢6 Vin ban sé 4268/CTTPHCM-QLD ngay
02 thang 5 ndm 2024 bao cdo Uy ban nhén dén Thanh phé vé thuc hién ndi dung
ctia Thanh tra Bo Tai chinh theo Quyét dinh s6 116/QB-TTr ngay 03 thang 8 nam
2023 va theo dé nghi ctia Thanh tra Chinh phi tai Béo céo s6 332/BC-TTCP ngay
09 thang 12 nam 2020 vé két qua kiém tra, ra soat vige chap hanh quy dinh cta phap
luat trong quan ly quy hoach, giao dat, thuc hién dau tu cdc du an thudce khu téi dinh
cu Khu do thi moi Thu Thiém gom xéc dinh nghia vu tai chinh d6i voi dién tich
3.010,3 m%/7.079 m?, xac dmh lai thoi dlem ap dung gia thu tién str dung dét doi
voi phan dién tich 1.845,8 m? da thu tién sir dung dét theo duing quy dinh phap
luat.

Qua thanh tra, Poan thanh tra xét th:fly So Tai nguyén va Moi truong da thuc
hién va dang tiép tuc phdi hop véi céc co quan c6 lién quan dé thuc hién céc kién
nghi va dé nghi ctia cac co quan Trung wong,

¢) Viéc thuc hién nghi‘a vu nha & xa hgi tai Dy an:

Theo Quyét dinh s6 2460/Qb-UBND ngay 11 thang 6 nam 2018 cua Uy ban

nhan dan Thanh phd vé chap thuan chu truong dau tu, cong nhan chi dau tu va chap
thuan dau tu du 4n Khu nha & Khoi Thanh tai phuong Binh Khanh, Quén 2 (nay la
phuong An Khanh, thanh phé Thu Pic), S¢ Xay dung theo chiic nang nhiém vu
duoc phan cong tai Quyét dinh trén da c6 Van ban s6 659/SXD-PTN& TTBDS ngay
12 thang 01 nam 2023 thong tin den So Tai nguyén va Moi truong (lién quan dén
de nghi cap glay chimg nhan quyén str dung dét, quyén s0 hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat cho ngudi mua can hod tai chung cu) vé viéc huéng din Céng ty
Khai Thanh® thue hién nghia vy diéu tiét nha & xa hoi, theo d6 Cong ty xin chon
phuong thire: “ngp. bang tién twong duong gid tri quy dat 20% theo gid dat ma chii
dau tw thuee hién dé thue hién nghia vu vé nha ¢ xa héi nham bé sung vao ngén sdach
dia phuong danh dé dau tw xdy dung nha 6 xd hoi trén pham vi dia ban” theo khoan
2 Piéu 5 cia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cia Chinh
phu.

So Tai nguyén va Moi truorng cO Van ban sb 1]104/STNMT KTD ngay 23
thang 12 nam 2022 thong tin dén Cuc Thué Thanh phé vé viéc Cong ty Khoi Thanh
khong phai thuc hién nghia vu vé diéu tiét nha & xa hoi theo Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndgm 2015 ctia Chinh phii, dong thoi qua lam

8 Cong ty Khai Thanh ¢é Van ban s6 0601/2023/KT-XD ngay 06 ngay 01 niam 2023

) e

x
==

\i:



8

viéc, dai dién So Tai nguyen va Moi tr uong cho ring Quyét dinh 2460/QD-UBND
ngay 11 thang 6 ndm 2018 con mau thuan gilra viéc xac dinh phuong an tiéu thu san
pham ctia Chu dau tu (dong y cho Chu dau tu ban hét san pham gbém 05 can nha
lién ké vuon va 412 can hd chung cu) va thyuc hi¢n nghia vu diéu tiét xa hoi; Cong
ty da thuc hién xong nghla vu tai chinh bd sung khi didu chinh quy hoach d01 VOl
phan dién tich 6.706,6m? va hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét dai tai Quyét dinh
s0 3550/QD-UBND ngay 18 thang 7 nam 2005 ctia Uy ban nhin dan Thanh pho
(xac nhén tai Van ban s6 8342/CT-QLD ngay 20 thang 7 nam 2020 cua Cuc T hué
Thanh phd).

Lién quan dén viéc xac nhén hoan tat nghia vu vé nha & x4 hoi trong cac dyran
phét trién nha & thuong mai, phat trién d6 thi trén dia ban Thanh phé Ho Chi Minh,
Chu tich Uy ban nhan dan Thanh pho dicody kién chi dao tai Thong béo s6 291/TB-
VP ngay 27 thang 4 nam 2022. Qua trinh thyc hién, S& Tai nguyen va Mdi truong
di c6 Vian ban s6 3301/STNMT-KTD ngay 12 thang 4 ndm 2024 xin y kién chi dao
cua Uy ban nhan dan Thanh phé trong viée xéc dinh thoi diém 1am co so xac dinh
gia dét doi véi phan dién tich tuong ung véi gid trl quy. dat 20%, ciing nhu kho khan
trong xéac dinh gia tri quyén st dung dat tuong ung phan dién tich dat nha & thuong
mai va gia tri quyen sur dung dat tuong ing voi phan dién tich nha ¢ xa hoi do Quyet
dinh phé duyét gia dat khong ¢6 nodi dung vé gia tri 20% nha & xa hoi vi duyét noi
dung nay khéng thudc chirc nang va nhiém vu ctia Hoi dong tham dinh gid dét Thanh phd.

Qua thanh tra cho thay, mégc du viéc xac nhan hoan tat nghia vu vé nha o xa
héi trong cac dyr an phat trién nha ¢ thuong mai, phét trién do thi trén dia ban Thanh
phd H6 Chi Minh da duoc Uy ban nhén dan Thanh phd co ¥ kién chi dao, qua trinh
thuc hi¢n céc co quan co lién quan van con gép kho khan vuéng méc chua to chirc
thue hién duoc dan dén anh hudng chung dén ngudn thu ctia Ngan sach cua Thanh
phé danh dé dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi va viéc x4c nhan thuc hién xong nghia
vu tai chinh dé 1am co s& xem xeét cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khéc gin lién véi dat cho nguoi mua can ho tai chung cu
Khai Thanh.

Nhan xét:

- S¢ Tai nguyén va Mai truong xéc dinh dién tich dat 4.068,7 m 2 tinh thu tién
sir dung dét vao nam 2006 (ngp déi véi 2.222,9 m? dat ¢ theo co cdu sir dung dat)
va nam 2012 (nop b6 sung dién tich 1.845,8 m’ dat ¢ khi cap Gzay chung nhan
quyén sir dung dat) 1a thuc hi¢n theo quy dinh phép luat tai thoi diém Luét Dat dai
nam 2003°. Sau khi Luat Diét dai nam 2013 va cé4c van ban huong dan cé hiéu luc
thi hanh, do ¢6 su thay dbi quy dinh phép luét lién quan vé phan dat xay dung chung
cu'® dan dén viée xéc dinh dién tich tinh thu tién sir dung dat cling c6 thay ddi (can
phai tinh bd sung thém ddi véi dién tich 3.010,3 m?). Pén ngay 25 thang 11 ndm
2020, tai Thong béo s6 855/TB-VP cua Van phong Uy ban nhan dan Thanh phd

9 Piéu 14 Nghi dinh so 198/2004/ND-CP va Khoan 6 Diéu 33 Luét Dat dai nam 2003

0 Piéu 49 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh mét s6
diéu cia Luat DAt dai: “I. Ddt xdy dung nha chung cu, nha chung cu ¢6 muc dich hén hop. dé o va lam van phong,
co so thuong mai, dich vu (sau day goi chung la nha chung cu) bao gom dat xdy dung khor nha chung cu, dat lam
sdn, trong hoa, cdy xanh xung quanh nha chung cu, dat xdy dung cdc cong trinh ha tdng”
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tr uyen dat y kién két luan cua Uy ban nhan dan Thanh phd tai cudc hop nghe bao
cdo vé kién nghi giai quyét lién quan viéc xac dinh dién tich dét &, cép s6 hong,
trach nhiém quan ly c6ng trinh céng cong tai cac du dn xdy dung nha ¢ chung cu
trén dia ban Thanh phd, xac dinh “Logi I: cdc dw dn chung cu co tinh chat biét lgp,
chi ¢6 mét sé6 hang muc cong trinh khép kin (nhu: bon hoa, mang xanh, ho boi,
duong ngi b, ...), thi toan b dién tich d’ar duw dn dugc xdc dinh la dat ¢ dé thu tién
su dung d‘at dé cap Gzay chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha 6 va tai
san khdc gan lién véi dat theo quy dinh”. Tir thang 12 nam 2022 dén thang 1 ndm
2024, So Tai nguyén va Mdi truong cé nhiéu van ban trao d6i voi Cuc Thué Thanh
phé dé nghl tinh truy thu tién st dung dat va tién cham nop ddi véi phan dién tich
3.010,3m?. Sau khi ¢6 y kién cta cac co quan Trung vong lién quan dén nghia vu
tai chinh tai dy 4n néu trén, S& Tai nguyén va Méi trudng di thuc hién va dang tiép
tuc phdi hop véi cac co quan c6 lién quan dé thyc hién.

Mic du, dén thoi diém thanh tra, S6 Tai nguyén va Mo6i truong da thuc hién
day du cac noi dung theo yéu cdu clia cac co quan Trung vong va da c6 bao céo Uy
ban nhan dan Thanh pho nhung ké tir khi ¢6 su thay d6i vé quy dinh phap luét (Luat
Dat dai ndm 2013), Uy ban nhan dan Thanh phé da c¢6 huéng dan chi dao nam 2020
vé cach xac dinh dién tich khuén vién dé xac dinh dét & céc du 4n xdy dung nha &
chung cu va dén thang 9 nam 2022, Uy ban nhan dan Thanh phd da duyét gia dét ¢
dé tinh nghia vu tai chinh bo sung khi ¢é didu chinh quy hoach nhung tur thang 12
nim 2022 dén thang 8 ndm 2023 chi la van ban trao d6i nghiép vu voi Cuc Thué
Thanh phd va dén ngay 21 thang 8 nam 2023, S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 Van
ban s6 7787/STNMT-QLP thong tin dén Cuc Thué Thanh phé dé xac dinh phan
dién tich chua thyuc hién nghia vu tai chinh ddi véi phan dién tich con thiéu (véi dién
tich 3.010,3 m?) theo két luén cla cac co quan Trung uong 1a cé chdm va c6 anh
huéng dén viéc thu Ngan sdch nha nuéc.

I11. KET LUAN

Trong qua trinh thyc hién dy an giai doan tir ndm 2019 dén nim 2022, S¢ Xay
dung di co ban thuc hién ddy di nhiém vu duge giao trong cong tac cép phép xay
dung va quan ly trit ty xdy dyng lién quan tai Dy én; cht dau tu tuan thu quy dinh
phap luat vé xay dung, thuc hién nghia vu tai chinh theo yéu cau cla co quan nha
nude tham quyén, dur an da hoan thanh va dua vao sir dung, khéng phat hién vi pham
hanh chinh vé trat ty xay dung. Tuy nhién bén canh do6, van con nhiing ton tai, han
ché, thiéu sét nhu sau:

1. Ddi voi Sér Xay dung:

- Can cr két qua thAm dinh ctia Cuc Quan ly hoat dong xay dung dé cap gidy
phép xdy dung ting dién tich dat xdy dung 123,58 m?, ting dién tich san xy dung
san co chuc néng thwong mai - dich vu, van phong, tién ich cong cong, k¥ thuat st
dung 913,31 m? va ting dién tich bai dd xe ¢ ting ham 14.230,89 m? dan den thay
doi so véi chi tiéu quy hoach dugc duyét khong con chirc ning déu xe ndi; giam
dién tich san & khoang 913,62 m? 1a chua dam bao theo khoan 1 Piéu 91 ctia Luat
Xay dung nam 2014.

- C6 tang, giam hé s6 sir dung dat tai cac ting chirc nang &, chirc nang thuong
mai - dich vy, vin phong, tién ich céng cong, ki thudt nhung hé sb sir dung dat khu
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chung cu cao ting 13 7,5 1an, khéng vuot so véi chi tiéu duge co quan co tham quyén
chap thuan.

- Ap dung van ban huéng dan hét hiéu luc cia B§ Xay dung dé xem xét bo tri
s6 luong can ho, 1a chua du co s6 phap ly nhung chua xac dinh dugc co hau qua phat
sinh.

- Chua chu dong tham muu cho Uy ban nhan dan Thanh ph6 quy dinh phuong
phép xac dinh dan s6 trong cdc toa nha chung cu, nha chung cu hén hop theo quy
dinh tai muc 4.2 Quy chuan QCVN 04:2019/BXD khi ¢6 bét cap, chua thong nhat
trong thuc té.

- Ndi dung cong dan t6 cdo S& Xay dung cép Gidy phép xdy dung phén ngam
cho céng trinh ma chua dugce co quan nha nude co thAm quyén phé duyét quy hoach
chi tiét xay dung trén thuc té c6 xay ra nhung chua du co so xéac dinh So Xay dung
“cé y lam trdi quy dinh cua phdp lugt” do quy hoach phan ngam con c6 vudng mic,
bat cap veé quy dinh phap luat nhu da néu tai diém 3, Muc I, Phan 11 Két qua kiém
tra, x4c minh. S& X4y dung 1& ra phai tra lai hd so dé chi dAu tu bd sung cho phu
hop nhung lai cén cir vao két qua tham dinh cta Cuc Quan ly hoat dong xdy dung
khi cap phép xay dung, la chua dam bao theo quy dinh tai Diéu 104 Luat Xay dung
nam 2014, Pidu 5 Thong tu sé 15/2016/TT-BXD ngay 30 thang 6 nam 2016 cua Bo
Xdy dung hudng dan vé cip phép xay dung.

Céc ton tai, thiéu st néu trén can nghiém thc kiém diém va c6 bién phap chan
chinh, khéc phuc.

Trach nhiém chinh thugc vé bo phan tham muu cép gidy phép xdy dung thugc
S¢ Xay dung, Lanh dao S& Xay dung dugc phéan céng phu trach thoi ky cé lién
quan. Giam ddc S& Xay dung thoi ky co lién quan chiu trach nhiém chung voi vai
tro nguoi ding dau.

2. D6i voi Sé Tai nguyén va Moi truong:

- Cé thuc hiény kién két ludn cua cac co quan Trung uong trong viéc thuc hién
nghia vu tai chinh tai Dy 4n khu nha o Khoi Thanh nhung con chdm, lam anh huong
dén viéc thu ndp Ngan sach nha nude.

Thiéu s6t néu trén can nghiém tac rut kinh nghiém chung va c6 bién phap chin
chinh, khéc phuc.

3. P6i véi Uy ban nhin dan Quéan 2 (nay la Uy ban nhéin dan thanh pho
Thi Dice), Uy ban nhan dan phuong Binh Khanh, Quén 2 (nay la phuong An
Khanh, thanh ph6 Thi Dic):

- T chuc 14y y kién cong ddng dan cu khong dung vé hinh thirc va thoi gian
lay v kién khong dam bao la thyc hién khong dung theo quy dinh tai khoan 3, khoan
4 Pidu 21 Luat Quy hoach d6 thi nam 2009.

Thiéu sét néu trén can nghiém tac rat kinh nghiém chung va ¢6 bién phap chén
chinh, khic phuc.

IV. Kién nghi bién phap xir ly:

Tir nhitng két ludn néu trén, Chanh Thanh tra thanh pho kién nghi Chu tich Uy
ban nhan dan Thanh phd ¢6 ¥ kién chi dao déi véi Van ban s6 4268/CTTPHCM-
QLD ngay 02 thang 5 nam 2024 cua Cuc Thué Thanh ph6é va Vin ban 50
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3526/STNMT-KTD ngay 17 thang 4 ndm 2024 cta S& Tai nguyén va Moi truong
dong thoi xir ly nhu sau:

1. Giao Giam dbc S&r Xﬁy dung:

- T6 chirc kiém diém dbi véi tap thé, ca nhén c6 lién quan thugc thdm quyen
quan ly va co bién phap chén chinh, khic phuc vé nhimng ton tai, han ché, thiéu sét
trong cong tac cép gidy phép xay dung duoc néu tai phan Két ludn thanh tra.

- Giao S¢ Xay dung chu tri, phdi hop véi S¢ Tai nguyén va Mdi truong, Cuc
Thué Thanh phd, S& Tai chinh, S& Tu phap can ctr Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP
ngay 26 thang 7 nam 2024 va cac quy dinh phép luat dét dai, nha ¢ c6 lién quan
tham muu cho Uy ban nhan thanh phd xtr ly truo*ng hop tai dy én Khu nha & Khai
Thanh va céc truong hop c6 phap ly twong tu vé viéc thuc hién nghia vu nha & xa
hoi, bao goém:

+ Xac dinh viéc thuc hién nghia vu nha & xa héi (néu c6) cia Cong ty Khoi
Thanh déi véi du an tai chung cu Khoi Thanh, phuong An Khénh, thanh phd Thi
Pire, bao cdo dé xuat Uy ban nhan dan Thanh phd xem xét, xir Iy theo quy dinh.
Thoi gian thuc hién trong thang 8 nam 2024.

+ Tong hgp cac khé khin vuong méc cla cac S&, nganh cé lién quan trong
viéc trién khai thyuc hién Thong bdo s6 291/TB-VP ngay 27 thang 4 ndm 2022 cia
Uy ban nhan déan Thanh phd v& viée xéac nhédn hoan tat nghia vu vé nha & xa hoi
trong cac dy dn phat trién nha & thuong mai, phat trién d6 thi trén dia ban Thanh
phé Ho Chi Minh, tham muu dé xuat Uy ban nhan dan Thanh phd xem xét xir ly
theo quy dinh. Thoi gian thyc hién trong Quy III nam 2024.

- Khén truong tham muu Uy ban nhén dan Thanh pho trién khai thyc hién quy
dinh tai muc 4.2 Quy chuan QCVN 04:2019/BXD vé viéc ban hanh quy dinh
phuong phap x4c dinh dan sb trong cac toa nha chung cu, nha chung cu hén hop
theo chi dao tai khoan 2 Théng béo sé 326/TB-VP ngay 01 thang 4 nam 2024 cua
Vin phong Uy ban nhan dan Thanh phd.

2. Giao Chii tich Uy ban nhan dén thanh phé Thi Pirc:

Té chirc rit kinh nghiém chung va cé bién phap chan chinh, khic phuc sai s6t
trong cong tac lay y kién cong dong dan cu vé viée diéu chinh quy hoach tong mat
bing, phuong 4n kién tric cong trinh ty 1& 1/500 duoc néu tai phan Két luan thanh
tra.

3. Giao Giam dbc S& Tai nguyén va Moi truo‘ng

- Khén truong pho1 hop v6i Cuc Thué Thanh phd va cac co quan ¢6 lién quan
dé c6 phuong an thu tién st dung dat dbi véi phan dién tich chua thuc hién nghla vu
tai chinh theo két luan cta Doan thanh tra B Tai chinh tai Dy an phu | op Vi quy
dinh phap luat; ph01 hop cung cap céc ho so, tai liéu lién quan theo yéu cau cua Cuc
Thué Thanh pho tai Vin ban sb 4268/CTTPHCM-QLD ngay 02 thang 05 nam 2024
dé c6 co s& xac dinh don gid tinh thu tién sir dung dét theo quy dinh. Thoi gian thuc
hién trong thang 8 nam 2024.

- T6 chire rut kinh nghiém chung va c6 bién phéap chan chinh, khic phuc thiéu
sot trong viéc cham xéc dinh thong tin dé thuc hién nghia vu tai chinh,
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4. Giao Giam ddc So Quy hoach - Kién tric:

Ch tri, phdi hop voi cac co quan, don vi c6 lién quan ra sodt, khén truong lap
Quy hoach chung Thanh phé Ho Chi Minh dén nam 2040, tim nhin dén nim 2060
(trong do cé ngi dung quy hoach khéng gian xdy dung ngam dé thi), tham muu Uy
ban nhan dan Thanh pho trinh Thu tuéng Chinh phu phe duyét theo quy dinh phap
luat.

5. D6i voi Cong ty TNHH Xay dyng va Kinh doanh nha Khéoi Thanh:

Thuc hién ddy di nghia vu tai chinh khi c6 yéu cau clia co quan chirc nang co
tham quyén theo quy dinh ctia phap luat.

6. Giao Chénh Thanh tra Thanh phé:

Theo doi, don dbc, kiém tra cac don vi c6 lién quan trong viéc thuc hién cac
chi dao cua Uy ban nhan dén Thanh phd néu trén; téng hop, béo cao két qua thuc
hién cho Uy ban nhan dan Thanh phd theo quy dinh./.

Noi nhan:
- CT.UBNDTP (dé b/c);
- Cuc 111 - Thanh tra Chinh phu (dé b/c);
- Thanh tra B6 Xay dung (dé biét);
- Chanh Thanh tra Thanh phé (dé ble);
- Phé Chéanh Thanh tra phu trach;
- S& Xdy dung;
- S& Tai nguyén va Moi trudng;
- S& Quy hoach - Kién tric;
- Cuc Thué Thanh phé;
- UBND TP Tha Pc;
- Céng ty TNHH XD va KD nha Khéi Thanh;
=Lrus VT, Pl; DT&«
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