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Trinh bay:
BA VU THI QUYNH LE
Phé cuc trwéng Cuc Quan ly Pau thau

— B6 Ké hoach Pau tw



CUC QUAN LY PAU THAU

VIETNAM

Public Private
Partnership

P

Luwa chon nha dau tw thwe hién dv an: (i) dw an dau tw cé sir dung
dat; (ii) du an phai to chirc dau thau theo quy dinh ciia phap luat
chuyén nganh, phap luit vé xa héi héa
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Pu:;:s:;:;::;@ Ve pham vi diéu chinh

4

Du an PPP )
Du an dau tu c6 su dung dat dé xay dung nha ¢ thuong mai; cong trinh
thuong mai, dich vy; cong trinh da nang, t6 hgp da nang cho muc dich
kinh doanh

Du an phai to chtrc d4u thau theo quy dinh cia phap luat chuyen nganh,
phap luit vé xi héi héa (cd cuoc bong da, cho, cung cdp nwde sach). )

Nghi dinh
31/2021/ND- CP hwéng
din Luat PAu tw (sira
25/2020/ND/CP)

Dy an dau tu ¢o sir dung dé:[ dé xay dung khu do thi; xdy dung cong trinh
ddn dung co mét ho{ic nhiéu cong nang gém: nha o thwong mai; tru so,
van phong lam vi¢c; cong trinh thwong mai, dich vu

Du an phal t6 chirc ddu thau theo quy dinh cta phap ludt chuyén nganh,
phap luat vé xa hdi hoa

(i) Dw an PPP: ND 35/2021/ND-CP

(ii) Dw dn dit, PLCN, PLXHH: NP 25/2020/NP-CP & NP 31/2021/NDP-CP
(iii) Xac dinh dw an dat: thong nhat voi phan loai cong trinh theo quy dinh
moi cua Ludt Xay dung 2020, ND 06/2021/ND-CP, ND 15/2021/ND-CP
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''''''''' I’/P Xac dinh du an dat (Dleu 6 Thong tu 09)

* Khu d0 thi: khoan 1 Muc VII Phu luc IX ban hanh kém theo Nghi
dinh s0 15/2021/ND-CP (vé quan Iy duy an DPTXD)

 Nha ¢ thwong mai: khoan 4 Piéu 3 Luat Nha & so 65/2014/QH13

e Coéng trinh tru s&, vin phong lam viéc gom céc toa nha sir dung
lam van phong két hop luu tra: Piém h khoan 2 Muc I Phu luc I Nghi
dinh s6 06/2021/ND-CP (vé quan 1y chat luong, thi cong xay dung va
bao tri cong trinh xay dung);

e Cong trinh thwong mai gom trung tAm thuong mai, siéu thi, cira
hang; nha hang, cira hang an uong, giai khat: Piém e khoan 2 Muc I
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP;

e Cong trinh dich vu gém khach san, nha khach, nha nghi; co s& nghi

duong; bi¢t thu Iuu trd, can ho luu tra va cac co so dich vu luu tra
khac: diém g khoan 2 Muc I Phu luc I Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP.
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I’/ﬂ Quy trinh chép thuin CTPT-PT- chap thuian NPT

Xdc dinh hinh thirc LCNDT theo nguyén tic:

(i) Pau gia: dap tng diéu kién theo PLDD

(ii) Pau thau: ngoai du 4 an phai to chtrc dau gia,
thudc truong hop dau thau theo PLDT

(iii) Chap thuan CTDT dong thoi chap thuan NDT

Luu y:

(i) Doi véi du an thugc dién chap thuan CTDT:
trude khi dau gia, dau thau phai thuc hién chap
thuan CTDT. Trinh tu, thu tuc theo PLDT.
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*2¥(@. Quy trinh chip thuin CTDT-DT- chép thuin NDT

* Trwong hop ddau thau chi cé 1 NPT dap ving:

- Thuc hién thu tuc chap thuan NPT theo phap
luat dau tu

- Luu y thi tuc: D6i véi du an thude tham quyén
TTCP, MPI ¢6 ¥ kién d6i véi NPT duoc lua
chon. Truong hop co quan Bo t6 chic dau thau
thi co quan nay chap thuan NDT.
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[P 3. Pidu kién xac dinh du 4n dat

Nghi dinh 25

(i) Thuoc DMDA can thu hoi dat dugc duyét hodc thudc khu dat do NN dang QL, SD;
chuong trinh phat trién do thi (n€u co).

(i) Phu hop véi KH phat triéen KT-XH, KHPT nganh, linh vuc; QHXD ¢6 ty 1& 1/2.000 hoic
ty 1€ 1/500 (n€u c6) hoac QHPK do thi co ty 1€ 1/2.000 hodc ty 1€ 1/5.000 theo quy dinh cua
phap luat.

(iii) Khong du diéu kién dé t6 chire thyc hién dau gia QSDD

Nghi dinh 31/2021 hwong dén Ludt Piu tw

(i) Thudc linh viee dw dn PTCSD dit va khong siv dung vén dau tw cong dé xdy dung
cong trinh. Truwong hop co nhiéu cong nang, xdc dinh can cwr cong trinh chinh cua dw dn
hodc céng trinh chinh cé cip cao nhit trong trwong hop dw dn cé nhiéu céng trinh
chinh.

(ii) Thuéc DMDA can thu hoi dat duoc duyét, thuoc khu dat do NN dang QL, SD ma sé
dwoc UBND cdp tinh hodc Ban Qudn ly KKT giao ddt, cho thué dat.

(iii) Thudc chwong trinh, KH phat trién nha &; CTPT do thi (néu co.

(iv) Phu hop voéi KHPT KT-XH, QHXD c6 ty 18 1/2.000 hodc ty 1& 1/500 (néu co) hoic
QHPK d6 thi co ty 1€ 1/2.000 hoac ty 1¢ 1/5.000

(v) Khong du diéu kién dé t6 chire thue hién dau gia QSDD

(vi) Khéng thudc trwong hop tai diém b khodn 4 Piéu 22 va Piéu 26 ciia Ludt Pdu thiu
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p”""“"'*m@l.l. Trinh tu 1ap, phé duyét DMDA dau tw cé sir dung dat

A

* Poi voi dw an thudce dién chap thuan CTPT (nha & thwong mai,
khu d6 thi)

: 0 4 r \\ Cong b6 DMDA (trén H¢
" thong mang PTOG do So
Chap thuan CTDT (dong . S . KH&DT hodc Ban
thoi la quyét dinh phé Phé duyét yéu cau so bg OLKKT)
duyét DMDA ) vé NL, KN:
J (1) S6 KHDT xéc dinh yéu \o J
N ) cau so bo NL, KN, trinh
UBND tinh phé duy¢t;
(i1) Ban QLKKT xdc
dinh, phé duyét yeu cau so

bo NL KN (d6i véi du an
thuc hién tai KKT)

= ~
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ﬂ.z. Trinh tu 1ip, phé duyét DMDA dau tw ¢ sir dung dat

* Doi vdi du an

khong thuc dién chap thuin CTPT

(cong trinh thwong mai, dich vu)

* DA do co quan chuyen
mon thuoc UBND cap
tinh, cap huyén; co’ quan
truc thugc (Ban QLKKT,
cic Ban PTPT) lap: Lap
DXDA gtri SKHDT tong
hop

* DA do NPT dé xuat:
NDT dé xuit DA ngoai
DMDA da duoc phé
duyét; HSPX giri
SKHDT tong hop

\

Lap DMDA dau tu ¢6

~

s dung dat
\S

7/

e

Phé duyét DMDA dau
tw co su dung dat

« S¢ KHDPT phbi hop véi
cac CQ lién quan tong
hop DMDA, xdc dinh y/c
so bg vé nang luc kinh
nghzem ciia NPT, bao
cao Chu tich UBND cap
tinh (trong vong 30 ngay
ké tir ngay nhan dugc
HSDbX)

* Trong vong 10 ngay, Chu
tich UBND cap tinh xem
xét, phé duyet DMDA
dau tu ¢6 sir dung dat

7 By

Cong bo DMDA (trén
Heé thong mang
DTQOG do So KH&DT
hodac Ban QLKKT)

%

10
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I’/P 4.3. Tiéu chuan danh gia so by vé NLTC

* Vén chii 6 hivu toi thiéu

+ To1 thieu 20% TMDT : du an c6 quy mo st dung dat dusi 20
héc ta;

+ Khong thap hon 15% TMDPT: du an ¢6 quy mo tir 20 héc ta tro
1én.

* Truwong hop lién danh:

+ VOn chu s¢ htru cua nha dau tu lién danh bang tong von chu so
htru cua cac thanh vién lién danh.

+ Tung) thanh vién lién danh phai dap Gng yéu cau twong irng véi
phan von gop chu so hitu theo thoa thuan lién danh.

+ Nha dau tu ding dau lién danh phai c6 ty 1¢ sé hitu von toi
thicu 1a 30%

+ Tung thanh vién lién danh co ty 1€ s& httu von to1 thi€u 1a 15%
trong lién danh.




"/P 4.3. Tiéu chuan danh gia so bd vé NLTC

Cac xac dinh von chu so hitu

Theo bao cdo tai chinh nim gan nhat va bao céo tai chinh giita nién d6 da
duoc kiém toan (néu co).

NDT méi thanh 1ap trong nam: Theo bdo cédo tai chinh trong khoang thoi
glan ké tir thoi diém thanh 1ap dén trude thoi diem déng thau hodc bao co
tai chinh gitra nién do tai thO’l diém gan nhat trude thoi diém dong thau da
duoc kiém toan.

Tru(‘)’ng hop dai dién chu s¢ hitu, chu s¢ hiru hoac c()ng ty me g(’)p von chu
sO hiru thi dai dién chu s& hitu, chit s hitu hodc cong ty me c6 van ban
cam két va bao céo tai chinh chu:ng minh dam bao du von chu sé hiru dé
gdp von theo phu:0’ng an tai chinh cua du an PPP.

Tai cung mot thoi diém, NDT tham gia dau tu nhiéu du 4n va cac khoan
dau tu tai chinh dai han khéc (néu c0), nha dau tu lap danh muc du 4n va
cac khoan dau tu tai chinh dai han khac, bio dam tong von chu sé hitu ctia
nha dau tu dap ung du

Tai thoi diém ky két hop dong du an, NDT c6 trach nhiém giri CQNNCTQ,
phuong an dam bao huy dong du von chu s¢ hitu va cac tai li¢u chirng
minh dam bao dap irng y€u cau vé von chu so hitu theo quy dinh tai hop
dong du an.
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@I 4. TCDPGSB vé kinh nghiém thuwc hién DA twong tu

La tong so lwong cac du an NPT, thanh vién lién danh hoic do6i tac di tham
gia (khong theo ty 1¢ gop von CSH)

Loai 1: DA trong linh vue tuong ty ma NPT tham gia v6i vai trdo NPT gép von
CSH, d3 hoan thanh hoic hoan thanh phan 16m trong vong 05- 07 nim trudc
thoi diém dong thau, co TMPBT t6i thiéu 50-70% du an dang xét, NPT da gop
von CSH toi thiéu 50-70% von CSH du an dang xét

Loai 2: DA trong linh vue tuong tu ma NDT tham gia v6i vai tro NT chinh
xdy ldp d3 hoan thanh hoic hoan thanh phan lén trong vong 03- 05 nim
trude thoi diém dong thau, cé gia tri toi thiéu 30-70% gia tri cong viéc tuong
ung cua dy an dang xét.

Logi 3: DA trong linh vue trong tu ma doi tac thuc hién véi vai tro NT chinh
xdy ldp d3 hoan thanh hoic hoan thanh phan lén trong vong 03- 05 nim
trude thoi diém dong thau, cé gia tri toi thiéu 50-70% gia tri cong viéc tuong
ung cua du an dang xet.

13



I@ 4. TCPGSB vé kinh nghiém thuc hién DA twong tu
Luwu y:

(i) Khong sir dung PP cham diém

(ii) d6i véi DA ¢6 quy mé dau tw 1én, khéng ¢6 NPT co
kinh nghiém thuc hien DA tuwong ti
- C6 thé diéu chinh yéu cau thap hon
- Yéu cau gid tri BPTHHD: 3% tong mirc dau tw cuia

dw an

(iit) Hgdn thanh hodc hoan thanh phén lon: Dy dn, g6i

thau da dwoc nghiém thu hang muc cong trinh, cong

trinh hoac dang trong giai doan vdn hanh hoac da ket
thuc theo quy dinh.
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V'Emmr Lam ro, stra doi yéu cau so bo nang lyc, kinh nghiém NDT

SUA DOI

« Bing van ban hoic qua
HTDTQG

NDT dé nghi o
o * To1 thi€u 05 ngay lam vigc
Ko 1§ trude han nop ho so dang ky
thuc hién du an

/

e Lam r0 va dang tai trén \
HTDTQG (mo ta no1 dung yéu
cau lam ro nhung khong néu
tén NPT dé nghi lam rd)

So KHDPT/
Ban QLKKT

e Tbi thiéu 02 ngay lam viéc

trude han nop ho so dang ky
thuc hién du an

Truwong hop sira doi yéu cau
so bo vé nang luc, kinh
nghiém, S6 KHDT/

Ban QLKKT:

- bPang tai tren HTDTQG

» - Toi thiu 10 ngay trudce

han nop hd so ding ky
thuc hién du an

- Néu khong du thoi gian
thi thong bao gia han trén
HTPTQG
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"""""""""" @6 Nop, sita doi, thay thé, riit, 1am ré ho so ding ky thuc hién du 4n

Nop ho so
NDT nop trén Hé thdng mane DPTQG
AN > thong mang DTQ

' Sita dbi, thay thé hoic rit hd so (PL6-TT 09)
- trén Hé thong mang dau thau quoc gia

- trude thoi diém hét han ndp ho so ding ky thuc
hién du an

- Khong duoc rut sau khi hét han nop ho so ding

' Lam r6 ho so (PL6-TT 09)

- NDT c6 trach nhiém 1am rd ho so ding ky thuc
hién du an theo y€u cau cua So KHDT/Ban
QLKKT; hoac

-NDT ty lam rd, bo sung tai liéu chirng minh tu
cach phap ly, nang luc, kinh nghiém khi phat
hiéu h6 so thi€u nhung chua nop

-Yéu cau lam ro, van ban lam ro thuc hién trén
\\He thong mang DTQG
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““;3;"43,'?7 Danh gia nang luc, kinh nghiém NDT

"Panh gia so' bo nang luc, kinh nghiém cua
cac NDT nop hd so

- S6 KHPT/Ban QLKKT to chirc danh gia

- Can cur yéu cau so bo vé ning lyc, kinh
nghiém, hd so ding ky, tai liéu lam 10 (néu
co)

" Phan dinh DAu thiu — Chip thuin NDT

- TH 1: C6 02 NDT tr¢ 1€n dap ung y€u cau
- Ap dung hinh thitc DTRR theo quy dinh.
Quyeét dmh phé duyét KQLCNDT la quyet
dinh chap thuan NDT (Chu tich UBND cap
tinh hodc Trudong ban QLKKT)

- TH 2: C6 01 NDT dép ting

- thyc hién thu tuc chap thuan NDT theo
phap luat dau tu; hodc

= Gia han thoi gian dang ky thyc hién dy an
. dé cac nha dau tu tiém nang khactham gia

o
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Pu:;,;z,;z:;(? 8. Hinh thurc lya chon nha dau tw DA c6 siv dung dat (D.10)

HINH THUC LCNDT

Ddu thdau rong rdi quoc té

y B

4 N

- C6 s0 bo tong chi ph1 thuc hién
du an (khong bao gom ch1 ph1
GPMB, h3 tro, taj dinh cu, tién sir
dung dat thué dat) tir 800 ty tro
1én

- Co tr 02 NDT dap g yéu cau
so bd ve nang luc, kinh nghlem
(trong d6 co it nhat 1 NDT nudc
ngoai)

Ddu thau rong rai
trong nwoc

- N

\_ /

—

R,

- Thugc nganh, nghé chwa
dwoc tiép can thi trwong doi voi

NDT nwdc ngoai

- C6 02 NDT tr¢ 1én dap tng yéu
cau so by vé NL, KN nhung
khong c6 NDT nudc ngoai dang
ky thuc hién DA.

- Dy 4n c6 yéu cau vé bdo dam
quoc phong, an ninh do TTCP
quyét dinh theo d& nghi cua
CQNNCTQ

t Chi dinh thiu

L Y

Chi c6 mot nha
dau tu c6 kha
nang thyc hién do
lién quan dén so&
hiru tri tu€, bi mat
thuong mai, cong
nghé hodc thu xép
von

19
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rp) Quy trinh dau thau rong rai du an dau tw co sir dung dat

I |
i 1. So tuyén |

~ Lap, tham
dinh, phé Thong bao Panh gia )
duyét mo1 so HSDST, phé
HSMST tuyén duyét két qua

1. Lap
KHLCNDT
2. Chuén bi
Iua chon

3. T6 chirc
Irra chon

4. Danh gia
HSDT va
phé duyét

KQ

5. Pam
phan hoan

thién, ki HD

Lap, tham dinh, phé
duyét

)

Lap, tham dinh,
phé duyét HSMT

Mo Phat hanh, sua Chuan bi, np, tiép Mo HSPXKT
thiu doi, lam 16 nhan, quan 1y, sira

HSMT doi, rat HSDT

Trinh,

gia thAm dinh Cong al
HSDX Phé duyét K
Dam phan, hanh lgp DNDA Ky két HD va
hoan thién HD (neu cd) cong khai HD
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@ 9. To chirc lra chon nha dau tw
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I/'? 10.1 TCPG vé nang lwc tai chinh

* Von chii s¢ hitu toi thiéu

+ Tbi thiéu 20% TMDT : du an c6 quy mo su dung dat dudi 20 héc ta;

+ Khong thap hon 15% TMPBT: du 4n c6 quy md tir 20 héc ta tro 1én.

* Trwong hop lien danh:

+ Von chu so hitu ciia nha dau tu lién danh bdng tong von chu so hitu cia cac
thanh vién lién danh.

+ Tung thanh vién lién danh phai dap tmg yéu cau fwong irng vdi phin vén
gop chu so hitu theo thoa thuan lién danh.

+ Nha dau tu ding dau lién danh phai c¢6 ty 16 s& hitu von toi thiéu 1la 30%

+ Tung thanh vién lién danh c6 ty 1& s¢ hitu von tdi thiéu 1a 15% trong lién
danh.

* Tong gid tri von CHS va von vay NPT thu xép

Luwu y: (i) c6 thé bﬁ sung chi tiéu vé: Gid tri tai san rong, doanh thu, lgi
nhuan...; (ii) Co thé yéu cau cho NDT moi thanh ldp trong nam (twong tw nhu
buoc danh gid yéu cau so bo NLKN)




%z;;;;ﬁ‘sm() 2. TCPG vé kinh nghiém thyc hién du an twong tu

La tong so lwong cac duw an NPT, thanh vién lién danh hoic déi tac da
tham gia (khong theo ty 1¢ gop von CSH)

- Loai I: DA trong linh vuc tuong tu ma NDT tham gia véoi vai tro NDT gop
von CSH, d3 hoan thanh hoic hoan thanh phan lén trong vong 05- 07
nim trude thoi diém dong thau, c6 TMBT t6i thiéu 50-70% du an dang
xét, NPT di gop von CSH t6i thiéu 50-70% von CSH du 4n dang xét

- Loagi 2: DA trong linh vuc tuong ty ma NDT tham gia véi vai tro NT
chinh xay lip da hoan thanh hoic hoan thanh phan lén trong vong 03-
05 nam trudc thoi diém dong thau, co gia tri toi thieu 30-70% gia tri cong
viéc tuong Uing cua du an dang xét.

- Loai 3: DA trong linh vuc tuong tu ma doi tac thuc hién véi vai tro NT
chinh xay lap d3 hoan thanh hoiic hoan thanh phan lén trong vong 03-
05 niam trudc thoi diém dong thau, co gia tri toi thieu 50-70% gia tri cong
viéc tuong tmg cua du an dang xét

23



Nguyén tic:

- B¢ xuat tong chi phi thuc hién dy an (M) khong thap hon m,
M, = m1)§ X ,

- G14 tr1 bo1 thuong, ho trg, tai dinh cu (M,) khong thap hon
m, (M, > mz) , ,

- (314 tr1 d€ xuat ndp ngan sach nha nudc (M;) cao nhat dugc
xep thur nhat (M; > m;) va duge xem xét dé nghi tring thau.

- M;: Tong chi phi thuc hién du an (khong gom gia tri boi thuong, GPMB,
tién sir dung dat, tién thué) do NPT dé xuat; M,: Gia tri boi thuong, GPMB
duoc NDT dé xuat; M;: Gia tri ndp NSNN do NPT dé xuat

- my: Tong chi phi thuc hién du 4n do BMT xéc dinh; m,: Gia tri boi thuong,
GPMB do BMT xac dinh; m; 1a gia san nop ngan sach nha nudc
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P 12. Xac dinh gia san nop NSNN

* Chua quy dinh duoc co che riéng xac dinh tién st dung
dat, tién thué dét, chi phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu
ma can ctr theo phap luat vé dat dai.

» Khong co cong thire tinh m;. Viéc tinh m; cén ctr lgi thé
thuong mai cua khu dat, quy dat thuc hién du an trong
tuong lai hoic thong ké gi4 tr1 cua cac khu dat c6 vi tri,
tinh chét trong ddng voi khu dat thyuc hién dy an.

=S *AG * Kk

S: dién tich phan dat co thu tién sir dung dat, tién thué dat ctia khu
dat, quy dat du kién giao dat, cho thué dat cho nha dau tu dé thuc
hlen du an

AG: Gia tri tang binh quan sau trl'mg dau gia quyén str dung dat tinh
trén mot don vi dién tich cua cac khu dat, quy dat co cung muc
dich su dung dat trong pham vi dia phu’ong hodc khu vuc ¢ khu
dat, quy dat thuc hién du an

K: hé s0 diéu chinh g1a tri tdng binh quan sau tring dau gia cua cac
khu dat, quy dat co tinh den y€u to tuong dong voi khu dat, quy
dat thu’c hién du 4n va cac yéu td can thiét khac
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“'E::::‘(@ 12.1. Can cwr xac dinh gia tri m,

(i) Dién tich dat c6 thu
TSDD, TTD;

(111) Thong tin cua cac khu
dat, quy dat da dau gia
thanh cong tai dia phu’ong,
gom: Muc dich sur dung,
dién tich, dia diém, gia
khoi dlem gia trang dau
gi14, thoi diém, phé duyét
ket qua dau gia;

(ii) Tién s dung dat tién
thué dat du klen
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r@ 12.2. NOi dung, vai tro, trach nhiém xac dinh gia tri m,

Noi dung xac dinh mj,

e Xac dinh, phan loai phan dién tich dat c6 thu TSDD, TTD
« Xac dinh cac khu dat, quy dat tham chiéu
e Tinh gi4 tr1 m,

Vai tro, trach nhiém xac dinh gia tri m;,

Can cir diéu kién cu thé cua timg dia phuong, nguoi co tham quyén xac dinh

vai tro, trach nhiém cua bén moi thau, co quan chuyén mon thugc Uy ban
nhdn dan cdp tinh, co quan tryc thuéc Uy ban nhén dan cap tinh va cdc co
quan co lién quan trong xdc dinh gid tri m;.

e Bén moi thau chiu trach nhiém Idp phu’ong an xay dung gid tri m 3
» Co quan, bo phan co chirc nang quan [y vé tai chinh hoac Hoi dong tham

a"lnh gid dat thue hién tham dinh gid tri m, givi co' quan qudn Iy vé ké
hoach va dau tw

* Co quan, bo phan co chirc nang quan Iy vé ké hoach va dau tw tong hop y
kzen tham dinh vé gza tri mztrong qua trinh tham dinh noi dung HSMT,
HSYC, bdo cdo nguoi c¢é tham quyén xem xét, quyet dinh
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=@ 12.3. Khu dat tham chiéu tinh m;

Khu dat, quy dat, thira dat dap vrng cdc diéu kién dwdi day dwoc sie dung dé tham
chiéu:

* Cung muc dich str dung v61 mot trong cac phﬁn dat quy dinh tai Muc 2 Phu luc
VIII Thong tu 09.

« (Co két qua dau gia thanh cong ma to chirc, ca nhan trang dau gia da hoan thanh
nghia vu tai chinh voi Nha nude theo quy dinh cua phap luat vé dat dai trong
vong 02 niam trudc ngdy phé duyét ké hoach lya chon nha dau tu cia du an dang
X€t.

« Tuong dong vé dia diém véi khu dat, quy dat thuc hién du an dang xét theo quy
dinh tai khoan 2 Muc 3 Phu luc VIII Thong tu 09.

Trwong hop dia phirong xdac dinh ¢é dién bién bat thwong cua gid dat va da thuc

hién diéu chinh bdang gid dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, nguoi cé tham

quyén xem xét, quyét dinh viéc khéng tham chiéu cac khu dat, quy dat, thira dat cé ty

Ié tang qua dau gid cao hon 20% so véi mikc ting binh qudn sau tring ddu gid ciia

cac khu dat, quy dat, thira dat tham chiéu hodc khéng tham chiéu cdc khu dat, quy

dat, thira dat cé ty 1é phdn anh dién bién bat thwong khdc. Viéc xdc dinh ty 1é phdn
danh dién bién bat thuong khéc do nguwoi c6 tham quyén xem xét, quyét dinh cu thé.




(P 12.4. Gi4 tri m,
m, = isixAGixki

i_1

- S. 1a dién tich cac ph?m dat: dat 6, TM-DV, phi NN khong nhim muc
dich kinh doanh, khac;

- AG; la gia tri tang binh quan sau tring dau gia quyen str dung dat tinh
trén mot don vi dién tich cua tat ca cac khu dat, quy dat tham chiéu c6
cung muc dich str dung dat véi phan dién tich dét S. thuoc du an dang
xet;

AG; = Tong GT ting sau trang dau gia S, /Tong DT tat ca cac khu dat
TCS,

- k; 1a hé s6 diéu chinh gi4 tri ting binh quén sau tring dau gia cla tat
ca cac khu dat, quy dat TC S,




2 B 12.5. Xac dinh k;
P;

Prci

- P, 1a TSDD, TTD tinh trén mot don vi dién tich ctia phan dién
tich dat S,

- Prc; 1a TSDD, TTD tinh trén mot don vi dién tich cia tat ca cac
khu dat quy dat TC S (xac dinh theo gia khai diém dau gia).

ki:

P __ Tong gia tri gia khéi diém dau gia cla tit ca cac khu dat tham chiéu cé cung muc dich st dung véi phéan dién tich dat Si
Tct — Tong dién tich cta tit ca cdc khu dit tham chiéu cé cing muc dich st dung véi phin dién tich dit Si
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'/l? 1. Thanh lap Doanh nghiép dw an (D.57)

- Sau khi c6 quyét dinh phé duyét KQLCNDT, NDT
quyét dinh thanh 1ap DNDA dé thuc hién du an hoic
true ti€p thue hién du an.

- Viée t6 chitc quan 1y, hoat dong, giai thé doanh nghiép
du an thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé doanh
nghi€p, phap luat vé dau tu va hgp dong du an
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“'iTt{A?‘[fP 2. Trinh tu, thi tuc giao dat, cho thu@ dat

e Sau khi hoan thanh boi thu’orng, hd tro, tai dinh cu
khu dat thyc hién du an, viéc giao dat, cho thué dat
cho nha dau tu trang thau hoac doanh nghiép duw
an do nha diu tw tring thau thanh lip @é thuc
hi¢n dw dn ap dung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
68 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va cac van ban

Quy dinh moi tai stra d6i, bo sung, thay thé (néu co).
khodn 2 Diéu 60

ND 25/2020/ND-CF, *Co quan quan ly dat dai cap tinh to chirc xac dinh
Diéu 108 ND tlen Sur dung dat, tién thué dat, bao cao Hoi dong
31/2021/ND-CP tham dinh gia dat xem x¢ét trude khi trinh UBND
cap tinh phé duyét tién su dung dat, tién thué dat
nha dau tu, doanh nghiép duw dn do nha diu tw
tring thau thanh lgp dé thue hién dy dn phai nop
tai thoi diém Nha nudc quyét dlnh glao dat, cho

thué dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai




\.I
VVVVVV

''''''''''' I’/PZ Vé viéc ké thira, quyén va nghia vu ciia NDT

« K4 Diéu 6 TT 09: DNDA duoc ké thira quyén
va nghia vu thuc hién du an ma NDT trung thau
d3 cam két tai HSDT va phai dap ung cac diéu
kién theo quy dinh cta phap luat vé doanh
nghiép, dau tu, xay dung, dat dai, nha &, kinh
doanh bat dong san va phap luat c6 lién quan
(néu co).
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''''''''''' r'? Trach nhiém ciia cic bén trong LCNDT (Diéu 77 ND 25)

* Trach nhi¢gm cua Chu tich UBND cdp tinh (ngwoi cé tham

quyén):

(1) Phé duyét DMDA

(ii) Phé duyét KHLCNDT, két qua LCNDT

(iii) Phé duyét hodc Uy quyén nguoi dung dau co quan chuyén
mon, co quan tryc thuoc UBND cap tinh, Chu tich UBND
cap huyén phé duyé¢t: HSMT, HSYC, DS NDT dap tng yéu
cau veé ky thuat, DS xép hang NDT

* Trach nhiém cua ngwoi dzi’ng diu co quan chuyén mon, co

quan truc thuoc UBND cap tinh, Chu tich UBND cap huyén

(bén moi thau)

(i) Thuc hién cong viéc ctia bén moi thau

(ii) Thuc hién cong viéc theo Uy quyén ctia cap trén
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ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ "/Pl Chuyén tiép lién quan dén phap luit dau tu

1. Du 4n dat Nop ho so theo Luat Pau tu 2014 nhung thuéc PVDC
cua ND 30, 25

2. Du 4n XHH, chuyén nganh ndp hd so theo Luat Dau tu 2014

3. Dd phé duyét danh muc nhung chua ding tai trén Hé thong mang

a) Thudc dién chap thuan CTDT: thuc hién chap thuin CTDT theo
Luat BT 2020 va Luat nay

b) Khong thudc dién chap thuan CTDT: thuc hién theo phap luat
dau thau ,

4. Danh muyc da dang tdi trén mang: Tiép tuc danh gia

a) Co 1 NDT: (1) Thudc dién chap thuan CTBT: thuc hién thu tuc
twong tng chap thuin CTDT dong thoi chap thuan NDT; (ii)
khong thudc dién CTDT: chap thuan NDT theo PLDT.

b) C62NDT: (i) Thuoc dién t6 chic dau thau, khong thuc hién
tht tuc chap thuan CTDT. Truong hop thuoc tham quyén TTCP
thi chap thuan CTDT trudc khi to chirc dau; (ii) khong thudce
dién chap thuan CTDT, t6 chirc dau thau.
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"/Pl Chuyén tlep lién quan dén phap luat dau tu

5. Dw dn dang lam theo ND 30 (phat hanh HSMST theo ND 30,
dang t0 chtrc danh gia hoic phat hanh HSMT): Tiép tuc thuc hlen
theo NP 30, khong phai thuc hién thi tuc chap thuan CTDT, chap
thuan NDT.

6. Doi voi dw an dau tw xay dung nha o, khu do thi da dugc chap
thudgn CTPT theo quy dinh cia Luat Nha ¢ trude ngay
01/01/2021, trong d6 xac dinh dau thau thi khong phai thuc hién thu
tuc chap thuan CTDT:

(1) Chua phé duyét DMDA thi thuc hién phé duyet bo sung yéu cau
s0 bd v& NL, KN trude khi cong bd DMDA ma khong phai phé
duyét DMDA

(i1) Cac truong hop lién quan dén t6 chirc LCNDT thuc hién theo
quy dinh twong rng. Truong hop ¢6 1 NPT dap ing: thuc hién thu
tuc chap thuan NDT.
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~~~~~~~~~ Il/ﬁ Chuyén tiép lién quan dén dau thau (ND)

1. Dw dn dang to chirc thwe hién theo NP 30 ma dén ngay
01/01/2022 chwa cé két qud lwa chon NPT thi tiép tuc danh gid
theo HSMT, HSYC dd phat hanh

- Truong hop 1 NPT dap img yéu cau so tuyén: chi dinh thau

- Trudng hop 2 NDT trd 1én dap Gng yéu cau so tuyén: DPTRR

- NO1 dung HSMT, HSYC: Theo ND 30, Thong tu 16

2. HSMST dwoc phat hanh triwéc ngay Nghi dinh sé 25/2020/ND-

CP co hiéu lwc thi hanh

- Tiép tuc lya chon nha dau tu theo quy dinh ta1 khoan 3 Piéu 90
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP.

- Noi dung hd so moi thau, ho so yéu cau duoc xay dung theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 30/2015/ND-CP, Thong tu 16/2016/TT-
BKHDT va quy dinh ciia phap luat vé dat dai, nha &, kinh doanh
bat dong san, dau tu, xay dung c6 hiéu luc tai thoi diém phé duyét
HSMT, HSYC



https://thuvienphapluat.vn/van-ban/dau-tu/nghi-dinh-25-2020-nd-cp-huong-dan-luat-dau-thau-lua-chon-nha-dau-tu-347400.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thuong-mai/nghi-dinh-30-2015-nd-cp-huong-dan-luat-dau-thau-ve-lua-chon-nha-dau-tu-268567.aspx

“¥(@3, Lién quan dén dau thau (7T 09)

1. HSMT, HSYC da dwoc phat hanh theo quy dinh cua ND23,
TT06 ma den ngay 01/01/2022 chwa co ket qua lwa chon NDT
thi tiép tuc danh gia theo HSMT, HSYC da phat hanh

2. Hop dong du an da dugc ky két tuan tha quy dinh ctia phap
luat trueoc ngay 01/01/2022 dugc tiép tuc thuc hién theo quy dinh
cua hop déng du an. Truong hop du an duogc chép thuan diéu
chinh thi thire hién diéu chinh dw an diu tw theo quy dinh ciia
phap ludt vé dau tw trweée khi siva doi, bé sung hop dong dw dan.
3. Quy dinh vé lwa chon nha thau: D6i véi ho so phat hanh
trude ngay 01/01/2021, NPT tring thau hoic DNDA chiu trach
nhi€ém ban hanh quy dinh vé lua chon nha thau dé ap dung théng
nhat theo quy dinh ta1 khoan 2 Piéu 3 ctia Luat Pau thau.
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"""""""""" "/P 1. DA phai to chirc dau thau theo PLCN, PL XHH

* Xac dinh du an phai to chirc ddu thau: tru trugng hop khong phai dau gia,
khong phai du thau theo quy dinh cua phap luat vé dat dai (ND
148/2020/NB CP)

* Danh muc dw 4n : dwgc phé duyét (bao gom yéu ciu so bd vé NL, KN),
dang tai trén Hé thong mang PTQG

* Két qua danh gia:

-TH 1: C6 02 NDT trd 1én dap ung yéu cau = Ap dung hinh thirc DTRR theo

quy dinh. (phdn cap theo dac thu tieng nganh)

- TH2:C6 01 NDT déap tng = thuc hién thi tuc chdp thudn NPT theo phdp
luat dau tw

* Piém b khoan 7 Piéu 108 Nghi dinh sé6 31/2021/NP-CP) quy dinh: cic

B0, nganh ¢6 trach nhiém ban hanh quy dinh hodc trinh Thu tuong Chinh phu

ban hanh quy dinh vé lap phé duyét va cong bd danh muc du an, phuwong phap

va tiéu chuan danh gia ho so du thau, ho so dé xuat du an dau tw thuoc pham
vi quan ly ctia minh

* Lap, phé duyét, cong b6 DMDA, tiéu chuan va phuwong phap danh gia
HSDT, HSDX: do B0 ban hanh hoac trinh TTCP ban hanh (khoan 3 Piéu 16
ND 25)

Trong thoi gian cac By chwg ban hanh, ngi dung ho so dau thau dwoc xdy
dung trén co so chinh siva mau ho so tai Phu luc VI va VII kéem theo TT09.




v,lﬂaz;«,/,ﬁz Chi thi s6 30/CT-TTg ngay 23/11/2021 ciia TTCP

,,,,,,,,,,,

Thu tuéng Chinh phu giao nhiém vu cho cac B9, co quan ngang bd ban hanh van ban hoac
trinh cp c6 tham quyén ban hanh vin ban quy dinh chi tiét va hwéng din thue hién céc
ndi dung vé dau thau lwa chon nha diu tw ddi véi cac dw an thudc linh vue chuyén
nganh, xa hi hoa nhu sau:

« Bo Cong ThVu’O’ng: Cac du an nang luong tai tao (dién gio, dién mat troi,...), thuy dién
nho; phat trién va quan ly chog; linh vuc chuyén nganh khac; HT Quy 1/2022.

* B0 Giao thong van tai: Cac du an xay dung, kinh doanh cong trinh dich vu chuyén
nganh hang khong tai cac cang hang khong, san bay, linh vuc chuyén nganh khac; HT
Quy 1/2022.

« B Xay dung: Cac du an cung cip nudc sach do thi va linh vuc chuyén nganh khac; HT
Quy 1/2022.

« B Tai chinh: Céac du 4n kinh doanh cé cugc bong da qudc té, dua chd, dua ngua va linh
vuc chuyén nganh khac; HT Quy 1/2022.

«  B{ Nong nghiép va Phat trién ndng thon: Cac dy an SX nudce sach ndng thon va linh
vuc chuyén nganh khac; HT Quy 11/2022.

«  B{ Ké hoach va Pau tw ban hanh Thong tu hudng dan vé lya chon nha dau tu thuc hién
du an dau tu xay dung va kinh doanh san gon; HT Quy 11/2022.
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““Prinh tu chap thuian CTPT, dau thau

(i) Thong bao bang van ban cho cac nha dau tu vé thuc hién thi tuc
chap thuan CTDT va LCNDT ké tir ngay nhan duoc ho so hop 1€ cua
nha dau tu dau tién.

Khong xem xét va trd lai ho so ciia cic NPT khdc (néu c6) nép sau
thot han.

(ii) Thuc hién thu tuc chap thuan CTDT trén co sd dé xuat cia NPT
dau tién. Truong hop dé xuat cua NDT dau tién khong dap ung cac diéu
kién thi thyc hién thu tuc chap thuan CTDT theo nguyén tac xem xét
lan luot cta ting nha dau tu tiép theo.

(111) Xem x¢&t chap thuan CTDT va giao CQNNCTQ chon ap dung
phdp ludt vé diu thau (diém b k2 Dleu 1 ND 25) dé t6 chtrc lya chon
nha dau tu trong s6 nhimg nha dau tu dd ndp ho so hop 18

(iv) NDT duoc lua chon thuc hién thu tuc chap thuan nha dau tu.




TRAN TRONG
CAM ON!

Théng tin chi tiét vui long lién hé
Van phong PPP (Cuc QLDT, Bo KH&DT)

Tel: 080 44681/0985.989.788
Fax: 080 44323

Email: PPPoffice@wmpi.gcov.vn
Website: www.mpi.gov.vn
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«d) Ho gia dinh, ca nhan st dung dat dé xay dung cong
trinh cong cdng c6 muc dich kinh doanh;
«d) T6 chirc kinh té, ngwdi Viet Nam dinh cw & nuwdc
ngoai, doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngoai st dung
dat dé thwc hién dw an dau tw san xuat néng nghiép, lam
nghiép, nuéi tréng thay san, lam mudi; dat san xuét, kinh
doanh phi néng nghiép; dat xay dwng cong trinh céng
céng cé muc dich kinh doanh; dat dé thuc hién dy an dau
tw nha & dé cho thué;
«e) Td chirc kinh t&, t6 chirc sw nghiép cong 1ap tw chu tai
chinh, nguwoi Viét Nam dinh cwv & nuwdc ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tw nwdc ngoai sir dung dat xay dung
cbng trinh sw nghiép;
-g) Td chirc nwéc ngoai cé chirc ndng ngoai giao st dung
dat dé xay duwng tru s& lam viéc.
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CHO THUE PAT

C6 thu tién (D55) ﬁ
Tra tién moét 1an

Khéng thu tién (D.54)

tra tién hang nam




QUY TRINH LUA CHON NHA PAU TU THUC HIEN DU AN
CO SU’ DUNG DAT (NGOAI NGAN SACH NHA NUOC)

Quy hoach, Chép thuan
ke hoach chu trwong

Thuwc hién Giao dat Lwa chon
dw an cho thué dat nha dau tw




CAC THU TUC LIEN QUAN DEN DAT DAI SAU KHI CO QUYET
DINH LUA CHON NHA BAU TU/KY KET HOP PONG THUC

HIEN DU AN
Quyét dinh thu hdi  Nha dau tw ndp gia tri o A
d4t, phé duyét boi thuding, 6 tro, tai 45 o0 oan Sho thue
phuong an boi dinh cw (M2) va gia i g’ét
thwong, ho tro, tai tri ndp ngan sach nha " tidn thud dgt ’
dinh cw nwéc bang tién
I |



MOT SO LUU Y

Trinh tw, tha tuc giao déat, cho thué dat quy
dinh tai khodn 3 Diéu 68 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014

Tién st dung dat, tién thué dat xac dinh

theo quy dinh tai Didu 114.3 Luat d4t dai.




VAN DE KHAU TRU KINH PHI BOI
THUONG, GIAI PHONG MAT BANG
(PNG TRU'OC

Trwdng hop nha dau tw (rng trwde kinh phi bdi thuwong, hd tro,
gidi phong mat bang theo phuwong an dwoc co quan nha nwédc
c6 thAm quyén phé duyét thi dwoc trir sb tién da ng trwdc vao
tién thué dat phai ndp theo phwong an dwoc duyét, mic triv
khéng vuot qua sb tién thué dat phai nop. Di voi sb tién boi
thworng, gidi phong méat bang con lai chwa duwoc trir vao tién
thué dat phai nép (néu co) thi dwoc tinh vao vén dau tw cda dw
an.

*Tién bdi thuwong, gidi théng mat bang dwoc khau trir vao tién
st dung dat gém tién bdi thwerng, hé tro, tai dinh cw va kinh phi

td chire thwe hién bdi thwong, gidi phong mat bang




CAU HOI bE SURVEY

1. Theo anh chj viéc giao dat, cho thué dat déi véi cac
dw an lya chon nha dau tw théng qua dau thau ma
khéng théng qua dau gia c6 hop ly khéng?

a. Hop ly

b. Khéng hop ly

2. Theo anh chj quy dinh vé& khau trir kinh phi boi
thwong, gidi phong mat bang ma Nha dau tw (ng
trwdc theo quy dinh hién nay c6 hop ly khéng?

a. Hop ly

b. Khéng hop ly
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TRANH CHAP LIEN QUAN
DEN DU AN PAU TU CO
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CHO NHA PAU TV

Trinh bay:
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Luat sw sang lap- VPLS IDVN
Trong tai vién VIAC

Hoa giai vién VMC
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IDVN

I. KHAI QUAT VE GIAO DICH LIEN QUAN DEN DU AN CO SU DUNG DAT

II. MOT SO LOAI TRANH CHAP PHO BIEN LIEN QUAN PEN DU AN CO SU DUNG DPAT VA
THUC TE GIAI QUYET TRANH CHAP

III. THAM QUYEN GIAI QUYET TRANH CHAP CO LIEN QUAN PEN DU AN CO SU DUNG PAT

IV. LUU Y CHO NHA PAU TU DE PHONG NGUA CAC TRANH CHAP PHAT SINH TU DU AN CO
SU DUNG DPAT



I. KHAI QUAT VE GIAO DICH LIEN QUAN DEN

IDVN DU AN CO SU DUNG DAT
Luat KDBDS 2014 va Vd. didu kién va thi tuc chuyé : ia
G . : ! vén nhuong du an BDS (DPieu
ND 76/2015/ND-CPL 49 va 51 Luat KDBDS 2014 va Piéu 12-14 NP 76/2015).
~ ™ |CAC QUY PINH VE

QUY HOACH, XAY

—| 1. Giao dich phai " R . , , A ,e
P B DUNG, BEN BU GIAI Vd. quyen va nghia vu cua cac ben trong chuyen

tuan tha nhiéu diéu , n A
kian, quy dinh va thu PHONG MAT BANG.. nhugng du an BBS (Diéu 52 Luat KDBDS 2014).

tuc phirc tap, vé dau
tu, dat dai, bat dong
san v.v.

- J

4 N\

N

AL EYA \ Vd. Thuc hién thu tuc diéu chinh GCNBKBT/CTBT khi
h"ggf/azuogl{ /%?;_%l‘,’a chuyén nhu‘dng du an dau tu (Piéu 46.2.(a) va biéu 41
LDT 2020 va Diéu 48 LDT 2020)

. J

Vd. NDTNN M&A tai TCKT c6 GCNQSD®D tai vung khu vu'c
c6 anh hudng dén ANQP phai: (i) xin y kién BCA va BQP
vé ANQP; (ii) thuc hién thu tuc dang ky M&A (bat ké ty Ié
s6 hiru von gop la bao nhiéu) (Piéu 26 LTD 2020, Piéu 66

(ND 31/2021/ND-CP).

J/

~

2. Gia tri giao dich Ién,
thai gian thuc hién dai,
c6 nhiéu bién dong veé
thi truong va quy dinh
phap luat, chinh sach
cua Nha nudc

AN )

J

Luat bat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh (Vd. Piéu kién gop von
bang quyén st dung dat (Piéu 188 LDD 2013 va Diéu 2.34 NP 01/2017/ND- CP)

BO luat dan su 2015 (Vd. vé giao dich dan su’ co6 diéu kién (Piéu 120 BLDS 2015).




IDVN II. MOT SO LOAI TRANH CHAP PHO BIEN LIEN
QUAN DEN DU AN CO SU DUNG DAT

Tranh chap lién quan dén thué BPS

-

Tranh chép lién quan dén chuyén nhucng BPS

4 ) )

4 )

Tranh chap lién quan dén gép von bang quyén sir dung
dat hoac BPS

- J

Vs

Tranh chép lién quan dén chuyén nhuong vdn trong cac
du an co sir dung dat

N % )
Tranh chap lién quan dén viéc thu'c hién du an dau tu co
s dung dat (vd. Tién d6 thu'c hién du an, giai phong mat
bang, v.v.)




I1. THUC TE GIAI QUYET MOT SO LOAI TRANH

IDVN CHAP PHO BIEN PHAT SINH TU DY AN CO sU
DUNG PAT

1. Tranh chap lién quan dén thueé bat dong san

e Covid time: tranh chap vé viéc thanh toan tién thu€, cham dut Hgp dong thué.

e Xac dinh su kién bat kha khan (Diéu 156.1 BLDS 2015); hay hoan canh thay do6i c ban (Piéu
420 BLDS 2015). Cac yéu t& can xem xét:

> SKBKK: (i) xay ra mot cach khach quan; (ii) khong thé Iu‘dng trudc dugc; va (i) khong thé
khéc phuc dugc méc du d& &p dung moi bién phap can thiét va kha ndng cho phep.

> Hoan canh thay doéi co ban: (i) xay ra mot cach khach quan; (||) khéng thé ludng truGe
dugc; (iii) hoan canh thay doi 16n dén mu’c n€u nhu’ cac bén biét trudc th| hgp. dong da khong
derc giao ket/du’dc giao két nhu’ng vGi nOi dung hoan toan khac; (iv) viéc ti€p tuc thuc hién
hop dong ma khong thay doi noi dung hop dong sé gay thiét hai nghlem trong cho mot bén; va

(v) da ap dung moi bién phap can thiét ma khong thé ngan chan, gidam thiéu mdc do anh
hudng deén Igi ich.

« Quyét dinh cla cc quan nha nudc cd tham quyén (vd. Chi thi 16, han ché bay thuong mai) co
phai I3 su’ kién bat kha khang hay hoan canh thay doi co ban khong?



II. THUC TE GIAI QUYET MOT SO LOAI

IDVN TRANH CHAP PHO BIEN PHAT SINH TU
DU AN CO SU DUNG PAT

1. Tranh chap lién quan dén thueé bat dong san

e Ban an 133/2021/DS-PT ngay 08/07/2021 ve tranh chap hop dong thué nha cua TAND
tinh Ca Mau:
Toa an khong chap nhan lap luan cua Bi don (ben thué nha) rang “dlich bénh la su kién bat khd
khangL Bi don khong kinh doanh duoc nén mdi chém dut hop d’ong thué nhd' Vi Cong ty cla bi
don van hoat ddng binh thudng tai dia diém mdi, do db, Toa an yéu cau Bj don thanh toan tién
thué nha cho Nguyén dan.

e Ban an 01/2021/DS-ST ngay 15/01/2021 vé tranh chap hogp dong thué quyén su dung
dat va tai san gan lién v@i dat cua TAND Quan Son Tra, Thanh pho Pa Nang:
Toa khong chap nhan yéu cau doi dén bu tién thué nha cua Nguyén don (bén cho thue) vi cho
rang trong qua trlnh thuc hién hgp dong, cac van ban cla ¢ quan co tham quyén vé chi dao
chong dich, yéu cau vé viéc thuc hién cach Iy 14 ngay dan dén hoat dong kinh doanh khach san
cla Bj don (bén thué) bi ngung tré hoan toan, hoat ddng kinh doanh khong cé hiéu qua, do dé,
Xac d!nh Dich bénh Covid-19 la su kién bat kha khang



II. THUC TE GIAI QUYET MOT SO LOAI
IDVN TRANH CHAP PHG BIEN PHAT SINH TU
DU’ AN CO SU DUNG PAT

2. Tranh chap lién quan dén chuyén nhugng bat dong san

e Tranh chap thuGng phat sinh lién quan dén diéu kién thuc hién hay cd hiéu luc cia giao
dich lién quan dén nguon goc dat, tai san va diéu kién theo quy dinh phap luat.

e An | s& 39/2020/AL dudc Hbi ddng Tham phan TAND t6i cao thdong qua ngay 13/08/2020
vGi noi dung:

Tinh huong an lé: Ngu’dl thué nha & thudc s hiru nha nudc (bén ban) cam két sau khi
mua hda gid nha clia nha nudc sé chuyén nhugng quyén sd hitru nha cho bén mua. Bén
ban da nhan tién va giao nha cho bén mua nhung sau do6 Nha nudc khong hoa gia va
khong cong nhan quyén sé hitu nha.

Phan quyét: Trudng hgp nay, phai xac dinh hgp dong chuyén nhugng quyén sg hitu nha
la giao dich dan su co diéu kién, nhung phan I6n dieu kién khong xay ra, nén thoa thuan
khong phéat sinh hiéu luc, do dd, cd can clr dé tuyén giao dich vo hiéu.



II. THYC TE GIAI QUYET MOT S6 LOAI TRANH
IDVN CHAP PHO BIEN PHAT SINH TU DU AN CO SU
DUNG DAT

3. Tranh chap lién quan dén chuyén nhugng von trong cac du’ an cé su
dung dat

e Tranh chap thudng phat sinh lién quan dén cac budc, thai gian thuc hién giao dich va cac dieu
kién khach quan, chu quan (vd. chap thuan, phé duyet clia cd quan cb tham quyén)

e Ban an 10/2018/KDTM-PT ngay 12/04/2018 cua TAND Cap cao tai TP. HCM ve
tranh chap chuyén nhugng phan von goép va hgp déng dat coc

Cong ty A thoa thuan sé chuyen nhugng phan von gop la quyén thue lai khu dat cho cong ty Y,
dong thai thuc hién tha tuc tach Cong ty A thanh A va K, nham sap nhap K vao Cong ty Y. Tuy
nhién, Y cho rang A khong cung cap day du thong tin vé viéc khong thé thé chap khu dat va
khong hoan tat viéc sap nhap vao Y theo thoa thuan, do do, Y yéu cau Toa an tuyén bo thoa
thuan gitra cac bén la vo hiéu.

Toa an cho rang Y da biét tinh trang khu dat khi ky Van ban thoa thuan vdi A. Ngoa| ra, A cung
da thuc hién dung Vén ban thda thudn khi d& hoan tit hd so dé sdp nhap vao Y vao ngay
15/11/2016, viéc dén ngay 21/11/2016, K mdi dugc cap glay chirng nhan dang ky doanh
nghiép khong pha| do chdm tré cla A ma thudc tham quyen cua cd quan nha nudc. Do do,
khéng cd co s& dé xem xét thoa thudn gilra cac bén Ia vo hiéu.



I1. THUC TE GIAI QUYET MOT SO LOAI TRANH

IDVN CHAP PHO BIEN PHAT SINH TU DY AN CO SU
‘ DUNG DAT

4. Tranh chap lién quan dén gop von bang quyén su dung dat hoac bat

dong san

« Tranh chép phat sinh do bén gdép von bdng quyén st dung dat chua dap (ng diéu kién dé gép von (vi du
chua dugc cap GCNQSDD), khong thuc hién nghia vu gop von.

» Vi dy: COng ty Viét Nam ky két thoa thuan vGi mot doi tac nudc ngoai thanh lap cong ty lién doanh dée
thuc hién du’ an, Cong ty Viét Nam sé gop von bang gla tri quyen su dung dat va doi tac gop von bang
tién. DOi tac da tam Lrng sO tién gan bang gia tri gop von (tmh vao tién gop von khi thanh Iap Cong ty lién
doanh) dé tra cho cac khoan chi ph| dén bu, glal phong mat bang, V.V.. Hai bén phat sinh tranh chap trong

do phat sinh thém chi phi I6n khi d&n bu, gidi phong mat b&ng nén Bé&n VN khdng mudn gdp v6n bang dat
dé thanh I&p cdng ty lién doanh.

Trong ta| yéu cau cac bén tlep tuc thuc hién thoa thuan da ky két (thanh lap cong ty lién doanh). Tuy
nhién, viéc thi hanh phan quyét rat khd khdn, Bén nudc ngoai yeu cau ap dung bién phap ngan chan doi
véi quyén st dung dat ciia mot s6 khu dat cua du an dé tranh viéc Bén Viét Nam cam cd, thé chap.

5. Tranh chap trong viéc thuc hién du an dau tu co st dung dat

Co the phat sinh tranh chap lién quan dén boi thuGng gidi phong mat bang, ti€n do ban
giao cong trinh, mat bang.



IDVN

I1I.

THAM QUYEN GIAI QUYET CAC

TRANH CHAP CO LIEN QUAN PEN DU AN

4 I
Tham quyén riéng
biét cua Toa an
Viét Nam

4 )

Tham quyen theo

N\

CO SU DUNG PAT

4 )
Toa an Viét Nam: c6 tham quyén dai
vGi nhifng vu an dan su' co ye'u to nu'éc
ngoal ma lién quan dén quyen doi voi
tai san la bat dong san co trén 1anh thd
Viét Nam.

- /

Ianh tho

~ Toa an ngi co BDS:
doi tuong tranh chap la BPS




IDVN

. R
Puong su khong cé GCNQSDP hoac khong c6 giay to

Pu'ong su’ chon giai quyét tranh chap tai UBND c6 tham quyén.
N

-

Trong tai
thuong mai

I1I. THAM QUYEN GIAI QUYET CAC
TRANH CHAP CO LIEN QUAN PEN DU AN
CO SU DUNG PAT

chirng minh quyén s dung dat theo diéu 100 LPP 2013 (vd.
Gidy t6 chuyén nhuong QSDP, mua ban nha & trudc ngay
15/10/1993 dudc UBND cap xa xac nhan la da s dung trudc
ngay 15/10/1993); va

J

(Van dé tham quyén giai quyét cac tranh chap caa TTTM ddi v6i)
cac tranh chap lién quan dén BPS van dang con nhiéu tranh
cai.

Theo Quyét dinh s6 1222/2014/QD-PQTT ngay 14/10/2014

cua TAND TP.HCM, “Tranh chap phat sinh tur hgp d’ong gilra
hai cong ty co tu cach phap nhan dé cho thué quyen s’ dung
dat dé xay dung nha may [...] la phu hgp vai Piéu 2.2 LTTMT
va Diéu 3.1 LTM [...]” => Toa an tur choi yéu cau huay phan

Hoa giai thuong mai

\quyét trong tai VIAC. )

Pham vi giai quyét: tranh chap (i) phat sinh tir hoat
dong thu’dng mai; (ii) co it nhat mot bén cé hoat dong
thuong maij; hoac (iii) phap Iuat quy dlnh duoc
giai quyét bang hoa giai thuong mai.




IV. LUU Y CHO NHA PAU TU PE PHONG NGL‘I’A
IDVN CAC TRANH CHAP PHAT SINH TU DU AN
CO SU DUNG PAT

Mot s6 luu y dé phong ngtra tranh chap phat sinh tir cac Du an

e Khi thuc hién giao dich, cac bén phai ra soat, kiém tra vé ngudn gbc dat, tai san dé danh gia
tinh hdp phap, kha thi va diéu kién thuc hién giao dich;

e Tuan thu cac quy dinh phap luat vé diéu kién, tham gia giao dich va quyén cua cac bén tham
gia giao dich, trinh tu, thu tuc.v.v. (vd. Luat Dat dai 2013, Luat KDBDS 2014, B0 luat Dan su
2015 va cac van ban co lién quan).

e Hdp dong/tai li€u giao dich lién quan dén du an cd su dung dat kha phuc tap, gia tri I16n, dé
tranh chdp = Can phai chuan bi chu ddo, chit ché (neu cO thé cong chi’ng dugc la tot nhat),
dam bao quyen va nghia vy cua cac bén du’dc quy dinh ro rang, cd hiéu luc thu’c thi va kha thi,
du liéu cac tinh huong phat sinh va trdch nhiém cla cac bén dé han ché céc rui ro, tranh chap
phat sinh tU’ cac nguyén nhan khach quan va chu quan

e Xac dinh ding co quan cd tham quyén gidi quyét tranh chap (uu tién hoa gidi, trong tai)
e Tham khao cac an I€, ban an hay cac quyét dinh cua cd quan nha nudc vé van deé lién quan
truGce khi thuc hién giao dich
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