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THANH TRA CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phic

S6:3454./TB-TTCP Ha Néi, ngay Q3 thdng 9 nam 2026

THONG BAO
Két luin thanh tra viéc chap hanh phap luat vé hoat dong dau tw
xay dung, nha o’ va klllh doanh bit ddng san tai mdt s6 dw 4n do
Cong ty c6 phan Pau tw Nam Long lam nha dau tu/cha du tw

Ngay 10/9/2026, Thanh tra Chinh phii d4 ban hanh Két luan thanh tra s6
651/KL-TTCP viéc chap hanh phap luat vé hoat dong diu tu xay dung, nha & va
kinh doanh bat dong san tai mét sé du 4n do Cong ty cb phan Pau tr Nam Long
lam nha d4u tu/chu dau tu. Can ¢t quy dinh tai Diéu 37 Luat Thanh ndm 2025,
Thanh tra Chinh phti théng bao Két luan thanh tra nhu sau:

A. KHAI QUAT CHUNG VE CONG TY

Céng ty CPDT Nam Long c6 von diéu 18 1a 4.850.973,8 triéu dong, khong
¢6 von nha nudc; Cong ty c6 22 cdng ty con (Céng ty CPPT Nam Long chiém
tr 50% dén 100% vén diéu 18) va 03 cong ty lién doanh, lién két (Cong ty CPDT
Nam Long gép von véi ty 18 vén gop tir 50% vén didu 18 tré 1én). Tir nim 2013,
¢ phiéu ciia Cong ty dugc niém yét trén S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé
H6 Chi Minh, v6i ma chimg khoan NLG.

Thanh tra Chinh phu tép trung thanh tra mét sé noi dung' tai 05 du an do
Céng ty CPDT Nam Long lam nha dau tu/cht dau tu. Theo béo cdo ctia Cong ty
CPDT Nam Long, 05 du 4n duoc thanh tra di gép phan tao lap quy nha &, phat
trién d6 thi tai Thanh phé H Chi Minh, Pong Nai va Tay Ninh; véi téng sé
20.064 cé@n nha cac loai, tuong ung 3.842.760,22 m? sit dung. Giai doan 2020-
2025, cac don vi da ban 11.967/13.780 can nha céc loai, dat 86,8%, tuong (g
1.122.606,5 m? st dung; cho thué 354 can nha ¢ x& hoi, twong ung 15.170 m?;
chuyén nhugng 19 16 dit xay biét thu, twong tmg 3.757,5 m? va 1.755 16 dét nén,
tuong tmg 152.707,6 m2 Trong cung thoi ky, Cong ty bdo cdo di ndp ngan sach
nha nuéc khoang 6.016.400 triéu dong; riéng 05 du an duoc thanh tra da nop
khoang 2.538.016,7 triéu dong (Phu luc I kém theo).

y (1) V& hoat déng dau tu xdy dung dy 4n (ning lyc nha dau tw, hinh thirc tham gia dAu tu; viéc lap, phe duyét
thlet ké, dy toan xay dung; viée thuc hign quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/2000 va 1/500 da dugce cdp c6 tham
quyén phé duyét; viéc chuyén nhuong du 4n; viéc nghiém thu hoan thanh ban giao cong trinh xdy dung dua vao
sir dung, bao hanh céng trinh; viéc ban giao hd so ¢ lién quan cho co quan nha nuée c6 thdm quyén). (2) V& noi
dung nha ¢: viéc thu ndp, quan ly KPBT; viéc tuan thi cdc quy dinh phép luat dbi v6i cong trinh nha & xa hoi
(tai céc dy 4n cé hang muc nha & xa hgi). (3) Ve viéc kinh doanh bat dong san: viéc dap (mg diéu kién dbi voi tb
chirc kinh doanh bat dqng san; viéc huy dong von dau tu du an; vigc bén san pham bét dong sén cua dy 4n; viée
cham hoc chwa cdp glay chimg nhdn quyén sir dung dat, quyen s¢ hiru tai san gan lién véi dét. (4) Viéc thuc
hién nghia vu tai chinh: viéc ndp tién sir dung dit, tién thué dit; viéc nép céc loai thué, phi theo quy dinh.



B. KET LUAN

Xét Bao céo két qua thanh tra ctia Trudéng doan thanh tra va trén co s& hd
so, tai lidu: (1) Bao céo ctia Cong ty CPDT Nam Long va cac don'vi thanh vién;
(2) Béo cdo ciia UBND céc tinh, thanh phé: Thanh phé H6 Chi Minh, Dong Nai,
Tay Ninh; (3) Bién ban lam viéc cia Poan thanh tra; (4) Thong tin, tai liéu khac
thu thap dugc trong qua trinh thanh tra (7ai liéu sur dung lam cdn cir dé danh
gid, két lugn dwoc thong ké tai Phu luc ILIII kém theo Két ludn thanh tra), Tong
Thanh tra Chinh phu két luén nhu sau:

1. Viéc tinh thiéu tién sir dung dat

Khi cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khéc gan lién v6i dat (Gidy chimg nhan) cho Céng ty ¢b phan Bat dong san Nguyén
Son (Chu dau tu Du an Khu nha & Nguyén Son), S¢ Tai nguyén va Mdi truong
Thanh phé H6 Chi Minh di tinh thléu tien sir dung dat di véi 137,77 m? dat, vi
pham quy dinh tai Dleu 3 Ngh1 dinh s6 45/2014/ND- -CP ngay 15/5/2014 cta Chinh
pht quy dinh vé thu tién sir dung dét va khoan 1 Piéu 3 Thong tu sb 76/2014/TT-
BTC ngay 16/6/2014 ciia B Tai chinh huéng din mot s diéu cia Ngh1 dinh 50
45/2014/ND-CP (tién sir dung dat duoc xac dinh trén co s¢ dién tich phai ndp tién str
dung dit, muc dich str dung dat va gia dat tinh thu tién sir dung dét).

Trach nhiém thudc vé S& Nong nghiép va Moéi truong Thanh phd HO6 Chi
Minh trong viéc xac dinh nghia vu tai chinh truéc khi d& nghi cap Gidy chimg nhan.

Trén co so két qua thanh tra, ngay 29/6/2026, Thué Thanh phd Ho Chi Minh

ban hanh Théng bao s6 25725/TB-TPHCM; ngay 30/6/2026, Cong ty c6 phan Bét
dong san Nguyén Son da ndp sé tién 1.558,985 triéu dong vao ngan sach nha nudc.

(Taii liéu I ciin cir dé danh gid, két ludin kém theo tai muc 1 phan B - Phu luc II).

2. Viéc chwa xac dinh, thu tién sir dung dat bo sung khi diéu chinh
quy hoach

Nam 2025, Dy an Pong Nai Waterfront dugce diéu chinh cuc bo Quy
hoach chi tiét ty 1& 1/500 1am ting 10.387,94 m? dét khu &. Bén thoi diém thanh
tra (thang 6/2026), cac co quan chuyén mén cua thanh phé Pdng Nai chua xéc
dinh, thu tién str dung dét bo sung (tuong duong khoang 10.387,94 m? dat khu
&) theo quy dinh tai tiét a2 diém 1.1 khoan 1 Diéu 14 Nghi dinh 50
103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024, dugc sira d6i, bd sung tai diém a, diém c
khoéq 3 Qiéu 1 Nghi dinh s6 291/2025/NDP-CP ngay 06/11/2025 ctia Chinh phu
stra doi, bo sung mot so dléu cua Nghi dinh sO 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
cia Chinh phu quy dinh vé tién su dung dat, tién thué dit (khi diéu chinh quy
hoach chi tiét 1am thay do1 co ciu st dung dat, vi tri hodc chi tiéu quy hoach
kién tric dan den thay ddi nghia vu tai chinh thi co quan c6 thim quyén phai xac
dinh khoan tién str dung dét bd sung theo quy dinh).

Tréach nhiém thudc vé S& Xay dung, S Nong nghiép va Moi trudng, S&
Tai chinh thanh phd Pong Nai.

(Taii liéu 1o can cir dé danh gid, két lugn kém theo tai muc 2 phan B - Phu luc II).



3. Viéc ndp kinh phi béo tri d6i voi phan dién tich chi dau tw giir lai
dé kinh doanh

Cong ty CPDT Nam Long giir lai 01 Club house tai Du an Khu dan cu
Akari Hoang Nam, dién tich 280 m? dé kinh doanh nhung chua nép khoang
357,1 triéu dong kinh phi bao tri, thuc hién khéng ding quy dinh tai diém b
khoan 1 Piéu 108 va diém b khoan 4 Piéu 109 Lu4t Nha & nam 2014 (ddi véi
phan dién tich nha, cong trinh ma chu du tu giir lai khéng ban, khong cho thué
mua thi chi du tu phai déng 2% gié tri phan dién tich d6 vao tai khoan kinh phi
bao tri).

Hanh vi trén ap dung xur phat hanh chinh theo quy dinh tai diém c khoan 4
Piédu 67 Nghi dinh 50 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 cta Chinh pht quy dinh
xir phat hanh chinh vé xay dung.

Trén co s két qua thanh tra, ngay 20/7/2026, Céng ty CPDT Nam Long
dd nop 357,139 triéu dong vao tai khoan kinh phi bao tri tai Ngan hang OCB
(Uy nhiém chi ngay 20/7/2026 ctia Céng ty CPDT Nam Long).

(Tai liéu la can cie dé danh gia, két lugn kém theo tai muc 3 phan B - Phu luc II).

4. Ngoai cdc vi pham néu trén, Cong ty CPDT Nam Long va cac don vi
lién quan con mot s6 n6i dung v& trinh tu, tha tuc va cong tac quan ly nha nudce
can tiép tuc kiém tra, ra soét thu thap ho so, tai liéu dé xem xét, dénh gia, xédc
dinh rd tinh chat, muc d6, hau qua dé chan chinh, khic phuc, x1r ly theo quy dinh
ctia phap luét, cu thé nhu sau:

4.1. Viée giri ho so dé nghi tham dinh gid ban nha & xa héi

Cong ty ¢ phan Bt dong san Nguyen Son chua gii ho so dé nghi UBND
Thanh phé H6 Chi Minh tham dinh gi4 ban nha & xa hdi tai Du 4n Khu nha &
Nguyén Son.

Trén co so két qua thanh tra, ngay 31/8/2026, Cong ty CP Bit dong san
Nguyén Son c¢6 Vian ban sé 26/2026/CV-NS cam két néu gia ban nha khi dugc
S¢ Xay dung (UBND Thanh phd Hb Chi Minh) thim dinh thap hon gia 16,460
triéu (1‘ong/m2 san thi s& “chu dong trao doéi véi khdch hang dé dong thudn céch
gidai quyét nham dam bédo quyén loi khdch hang va khong pht sinh tranh chap”
va hoan thién ho so dé giri S& Xay dung thdm dinh.

(Tai liéu 1a cén cir dé danh gida kem theo tai muc 4.1 phcfn B - Phu luc I1).

4.2. Viéc xdy dung hang muc cau tai Dy an Khu doé thi moi Vam Co Pong
Southgate

Céng ty c6 phan Southgate xay dung hang muc cdu D8 tai Dy 4n Khu do
thi méi Vam Co6 Pong Southgate chua ding quy hoach dugc duyét.

Trén co sé két qua thanh tra, ngay 31/8/2026, Cong ty cb phan Southgate bo

cdo da thuc hién pha d& cong trinh cau néu trén (Vian ban so6 140/2026/CV-SG kem
theo Bién ban xir Iy hién trudng ngay 25/8/2026 va hinh anh thuc hién pha dg).

(Tai ligu la cdn cir dé ddnh gid kém theo tai muc 4.2 phan B - Phu lyc I1I).



4.3. Viéc dua bat dpng san vao kinh doanh khi chua cong khai thong tin

. Céng ty CPPT Nam Long chit dau tu Dur 4n Khu tai dinh cu va Khu cao
tang da chirc nang, Du an Khu dén cu Akari Hoang Nam; Cong ty TNHH thanh
ph6 Waterfront Dong Nai chu dau tur Du an Dong Nai Waterfront ky hop dong
ban san pham trudc thoi diém cong khai thong tin ve bat dong san.

(Tai ligu la can ci dé danh gid kém theo tai muc 4.3 phan B - Phu luc I1I).
4.4. Viéc dua bat dong san vao lginh doanh khi chwa hoan thanh ha tdng
tai Dw an Khu tai dinh cu va Khu cao tang da chirc nang

_ Coéng ty CPDT Nam Long chi dau tw Dy 4n Khu tai dinh cu va Khu cao
tang da chirc nang dua bat dong san vao kinh doanh khi chua hoan thanh ha tang.

(Tai liéu la can cir dé ddnh gia kem theo tai muc 4.4 phc?n B - Phu luc I1I).

4.5. Vige ban giao nha khi cong trinh ha tang xd hoi chwea hoan thanh
theo tién do tai Du an Khu dan cw Akari Hoang Nam

Coéng ty CPDT Nam Long chu dau tu Dy 4n Khu dan cu Akari Hoang
Nam ban giao nha cho khach hang khi Tram y té chua dugc xay dung.

(Tai lidu 1a can cir dé dénh gid kém theo tai muc 4.5 phan B - Phu luc III).

4.6. Viéc ndp ho so dé nghi cd'p Gidy chimg nhédn cho ngwoi mua nha

Chu dau tu Dy an Khu nha & Nguyén Son (Cong ty CP Bit dong san
Nguyén Scm) va Chu dau tu Dy an Khu d6 thi méi Vam Co6 Pong Southgate
(Cong ty cb phan Southgate) chua ndp hd so dé nghi cip Gidy chung nhan cho
nguoi mua nha.

(Tai liéu la can cwr dé danh gia kem theo tai muc 4.6 phd‘n B - Phu luc I11).

. 4.7 Viée chuyén nhirong mét phan di dn; xde dinh, thu tién sir dung dat

bo sung khi diéu chinh quy hoach tai Dw an Khu dé thi Vam Co Déng Southgate

UBND tinh Long An chip thun chuyen nhuong mdt phan du 4n; Cong ty
¢d phan Nam Long VCD va Céng ty co phan Southgate ky hop ddng chuyén
nhuqng mot pl}an dur 4n trude khi quy hoach chi tiét ty 18 1/500 dupc phé duyét;
Du an dugc di€u chinh cuc b Quy hoach phéan khu ty 1& 1/2000 d€ cap nhat cac

quy hoach chi tiét ty 18 1/500 da phé duyét nhung céc co quan chuyén mén cua tinh
T4y Ninh chua xéc dinh, thu tién sir dung dét bd sung.

(Tai liéu la can cur dé danh gid kem theo tai muc 4.7 phd;n B - Phu luc I1I).
4.8. Viéc bao lanh cuia ngdn hang trude khi ky hop dong

Cong ty CPPT Nam Long ky hop dong ban can ho tai Block D thude Du
an Khu dan cu Akari Hoang Nam khi chua c6 bao lanh ngan hang.

(Tai liéu la can cur dé danh gia kem theo tai muc 4.8 ph&n B - Phu luc II).

4.9. Viéc ghi théng tin tai Hop déng mua bdn nha & hinh thanh trong
tuwong lai



Coéng ty TNHH Thanh phé Waterfront Ddng Nai ky hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai tai Dy 4n Pong Nai Waterfront, trong dé chua
ghi thoi han str dung dét.

(Tai liéu la can cir dé ddnh gid kem theo tai muc 4.9 phd‘n B - Phu luc I1I).
4.10. Viéc ghi thoi han sik dung dat trén Gidy chti’ng nhan

S& Tai nguyén va Moi tru:ong tinh Long An cip G1ay chting nhan déi véi
dat khu thuong mai dich vu va dit xay dung khu cao tang da chirc nang 1, 2, 3
tai Dy 4n Khu tai dinh cu va Khu cao ting da chirc ning, trong do ghi thoi han
sir dung dat 1a lau dai.

(Tai liéu la can cir dé danh gid kem theo tai muc 4.10 phd;n B - Phu luc III).
4.11. Viéc cong bé théng tin die dn sau khi khéi cong

Sau khi khéi cong cac Block A, B, D, E, G, H tai du an nha & x& hi dé
ban thuéc Dy 4n Khu nha & Nguyén Son, Céng ty c6 phan Bét dong san Nguyén
Son chua déang tai thong tin dy an tai bao la co quan ngén ludn ctia chinh quyén
dia phuong; cong b thong tin trén san giao dich bat dong san cua Cong ty
nhung chua néu thoi gian két thic nhan don ding ky.

(Tai liéu la cdn cie dé ddanh gid kém theo tai muc 4.11 phan B - Phu luc I1).

4.12. Viéc thuec hién ché dg bdo cdo, cung cdp théng tin vé nha 6 va thi
truong bat dong san

Cong ty CPDT Nam Long cha ddu tu du 4n Khu dan cu Akari Hoang
Nam chua thye hién thong tin, béo cdo dinh ky hang théng, quy g vé S& Xay
dung, Thanh phd H6 Chi Minh.

(Tai liéu la cén cik dé dénh gia kem theo tai muc 4.12 phd‘n B - Phu luc III).

4.13. Vé tién @5 thuc hién Dy dn Khu nha é Nguyén Son

Trong qué trinh thuc hién Dy an Khu nha & Nguyén Son g1a1 doan 1, co
khoang thoi gian tir ngay 01/10/2022 dén ngay 12/7/2023 va tir ngay 14/7/2025

dén thang 6/2026 cac co quan chirc nang ctia Thanh phé H6 Chi Minh chwa xem
xét, danh gia vé tién do, viéc gia han, nghia vu tai chinh bd sung.

(Tai liéu la can cir dé dénh gia kem theo tai muc 4.13 phan B - Phu luc I1I).

4.14. Viéc thu nop kinh phi bao tri

(1) Viéc mo, ghi, sir dung tai khoan, ngp kinh phi bao tri: Céng ty CPBT
Nam Long chu dau tu Dy an Khu dan cu Akari Hoang Nam m¢ tai khoan tai
Ngan hang OCB khéng thé hién 1a tai khoan tién gri kinh phi bao tri nha chung

cu; hop dong mua ban cin ho khong ghi sb tai khoan ndp kinh phi bao tri, tén tai
khoan, tén to chirc tin dung; cham ndp kinh phi bao tri.

(2) Viéc chi: dau tuw chdm ban ' giao kinh phi bao tri: Cong ty Cb phan Bit
dong san Nguyén Son, Cong ty Cb phan NNH Mizuki, Cong ty CPDT Nam
Long chii dau tu Dy an Khu dan cu Akari Hoang Nam cham chuyén giao kinh
phi bao tri cho Ban quan tri.



(3) Viéc théng nhat quyét todn va ban giao kinh phi bao tri: Céng ty
CPDT Nam Long chu dé“l}l tu Du 4n Khu dan cu Akari Hoang Nam, Cong ty C6
phan NNH Mizuki cht dau tu Dy an Mizuki chdm quyét toan, ban giao kinh phi
béo tri cho Ban quan tri.

(4) Viéc dé nghi chi c?'c‘gu tu ban giao kinh phi bao tri: Ban quan tri nha
chung cu chua c6 van ban dé nghi Céng ty C6 phan Bat dong san Nguyén Son,
Cong ty Co phan NNH Mizuki €hu dau tu du an ban giao kinh phi bao tri.

(5) Viéc théng bdo thu kinh phi bdo tri: Cong ty C6 phan Bit dong san
Nguyén Son thu kinh phi bao tri khu can hy nhung chwa thuc hién thong bao
cho co quan quan ly nha & cap tinh.

(6) Viéc théng bdo ban giao kinh phi bao tri: Cong ty Co phan NNH
Mizuki ban giao kinh phi béo tri cho Ban quan tri nha chung cu nhung chwa c6
vin ban thong bao cho co quan quan ly nha & cap tinh.

(Tai liéu la can cue dé danh gid kem theo tai muc 4.14 phd‘n B - Phu luc 11).
C. KIEN NGHI CAC BIEN PHAP XU LY
Cin ct Két luan thanh tra néu trén, Thanh tra Chinh phi kién nghi:

1. UBND cic tinh, thanh phé: Thanh phé Hd Chi Minh, Pong Nai,
Tay Ninh

a) Can cr Phan B Két luan thanh tra, chi dao t6 chue ra soat, thanh tra,
kiém tra viée chap hanh phép luat vé thuc hién nhiém vy, quyen han cta co quan
nha nudc, tb chire, ca nhén c6 lién quan trong hoat dong dau tu xay dung, nha &
va kinh doanh bit dong san tai mot s6 du an do Céng ty CPDT Nam Long lam
nha ddu tw/chi ddu tu trén dia ban dé kip thoi chan chinh, khic phuc, xu ly
nghiém theo quy dinh cta phap luat.

Chi dao cac co quan co thAm quyén kiém tra, ra soat timg hanh vi vi pham
da duoc chi ra tai Phan B Két luan thanh tra dé xéac dinh thoi diém thuc hién, cha
thé vi pham, van ban quy dinh xr phat va thoi hi¢u xu phat dé 1ap ho so, xir phat
vi pham hanh chinh theo thdm quyén d6i v6i cac hanh vi con thoi hiéu va du
diéu kién xtr phat; 4p dung bién phép khéc phuc hau qua twong tmg véi timg
hanh vi theo quy dinh ctia Luat Xur ly vi pham hanh chinh va nghi dinh xtr phat
chuyén nganh.

b) Bao cdo két qua thuc hién Két luan thanh tra kém theo tai liéu ching
minh vé Thanh tra Chinh phu theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 54 Luat Thanh tra
nim 2025 trude ngay 31/12/2026 dé theo dbi, don dbc, kiém tra viée thyuc hién.

2. Yéu chu Cong ty CPPT Nam Long

Cham dut cac hanh vi vi pham di dugc phat hién qua thanh tra; khan
truong khéc phuc hau qua cua cac vi pham da dugc néu tai Phan B Két luan
thanh tra.

Trong qua trinh ra soat, thanh tra, kiém tra va thuc hién Két luan thanh
tra; cac co quan, to chirc, ca nhan dugc giao thuc hién néu phat hién cé dau hiéu



vi pham phép lujt hinh sy thi chuyén théng tin, ho s, tai li¢u c6 lién quan dén
Co quan diéu tra xem xét, xt ly theo quy dinh./ &'f/o

KT. TONG THANH TRA
Noi nhan: hha__ PHO TONG THANH TRA
- Téng Thanh tra Chinh phu (d€ b/c);
- Céc Phé Téng TTCP;
- Vin phong Chinh phu;

- UBND tinh, thanh phé: TP. H6 Chi Minh,
Dbdng Nai, Tay Ninh;

- Cong ty CPDT Nam Long;

- TTCP: Cuc VII, Cuc XIII, Cyc XIV;

- Viin phong (@ déing tai trén Cong TTPT);
- Luu: VT, HS DTTr.(17b) 3
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