TRUONG DAI HOC MO - PIA CHAT
KHOA TRAC BIA - BAN BO VA QUAN LY PAT PAI
BO MON PIA CHINH

TRAN DINH THANH

BAO CAO HQC THUAT

Téng hop quy trinh 1ap du 4n dau tu co sir dung dat

Ha N¢i, thang 12, nadm 2023




MUC LUC

MUC LUC 0
CHUONG 1 TONG QUAT VE DU AN PAU TU 2
1.1. PAUTU VA HOAT PONG PAU TU VON 2
1.1.1. KHAINIEM PAU TU 2
1.1.2. CACLOAIPAUTU 2
1.1.3. CAC GIAIPOAN PAU TU 4
1.1.4. DU AN VA NHUNG QUAN NIEM VE DU AN 5
1.1.5. DU ANDAU TU 9
1.1.6. MUC PiCH NGHIEN CUU PHAT HIEN CAC CO HOI PAU TU. 11
1.1.7. CAN CU PHAT HIEN VA PANH GIA CAC CO HOI PAU TU 11
CHUONG 2 TRINH TU CAC BUOC CUA MOT DU AN PAU TU 14
2.1. GIAI POAN 1. CHUAN BI DU AN 14
2.2. GIAI POAN II. THU'C HIEN DU AN PAU TU 16
2.3. GIAIPOAN IILI. KET THUC XAY DUNG PUA CONG TRiNH CUA DU AN
VAO KHAI THAC SU DUNG 18
CHUONG 3 CAC GHI CHU VA THU TUC DUA TREN CO SO PHAP LY 19
3.1. GHICHU 01: TONG MUC PAU TU XAY DUNG. 19
3.2. GHI CHU 02: THU TUC CAP, PIEU CHINH VA THU HOI GIAY CHUNG
NHAN PANG KY PAU TU: 21
3.3. THU TUC QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU 23
3.3.1. THU TUC QUYET PINH CHU TRUONG DAU TU, CAP GIAY CHUNG NHAN
DANG KY DAU TU 23

DIEU 30. THU TUC CAP GIAY CHUNG NHAN PANG KY PAU TU BOI VOI DU AN PAU TU
THUOC THAM QUYEN QUYET PINH CHU TRUGNG PAU TU CUA UY BAN NHAN DAN CAP TiNH

24
3.3.2. BIEU 32. THU TUC QUYET BPINH CHU TRUONG DAU TU BOI VOI DU AN KHONG THUOC
DIEN CAP GIAY CHUNG NHAN PANG KY PAU TU 26

3.4. GHI CHU 03: “PIEU 68. TRINH TU, THU TUC GIAO PAT, CHO THUE PAT, CHO PHEP
CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT TRONG LUA, PAT RUNG PHONG HQ, PAT RUNG PAC
DUNG VAO MUC PIiCH KHAC 27



3.5. GHI CHU 04: THU TUC THAM PINH VA PHE DUYET DU AN PAU TU XAY DUNG CONG
TRINH DAN DUNG NHOM B, C SUDUNG VON NGAN SACH TiNH PUQC THUC HIEN THEO

TRINH TU CAC BUGC NHU SAU: 29
3.5.1..TRINH TU THUC HIEN. 29
3.5.2. CACH THUC THUC HIEN: 30
3.5.3. THANH PHAN SO LUQNG HO SO 30
3.5.4. THOI HAN GIAI QUYET: 31
3.5.5. THAM QUYEN GIAI QUYET: 31
3.5.6. CO SO PHAPLY 31
3.5.7. THAM TRA: 31

3.6. GHI CHU 05: VE PAU THAU - THU TUC QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU DEN GIAI
POAN PAU TU XAY DUNG DU AN, PHAI TIEN HANH CHUAN BI CAC THU TUC PHAP LY PE
PEN KHI DU AN XAY DUNG HOAN THANH THI CO THE PUA CONG TRINH VAO HOAT
PONG. 31
KET LUAN 32
TAI LIEU THAM KHAO 37




CHUONG 1 TONG QUAT VE DU AN PAU TU

1.1. Piu tu va hoat dong diu tw von

1.1.1. Khdi ni¢m diu tw

Hoat dong dau tu (goi tat 1a dau tu) 1a qua trinh st dung cac ngudn luc vé tai
chinh, lao dong, tai nguyén thi€én nhién va cac tai san vat chit khac nham truc tiép hoac
gian tiép tai san xuat gian don va tai san xuat md rong cac co so vat chat ki thuat cua
nén kinh té. Xuat phat tir pham vi phat huy tac dung cta cac két qua dau tu, c6 thé c6
nhing cach hiéu khac nhau vé dau tu. Pau tu theo nghia rong 1a su hy sinh cac ngudn
luc & hién tai dé tién hanh cac hoat dong nao d6 nham thu vé cho ngudi dau tu cac két
qua nhat dinh trong twong lai 16n hon cac ngudn lyc d3 bo ra dé dat duoc cac két qua
d6. Ngudn luc c6 thé 1a tién, 13 tai nguyén thién nhién, 1a stic lao dong va tri tué. Cac
két qua dat duoc c6 thé 1a su ting thém cdc tai san tai chinh, tai san vat chat, tai san tri
tué va ngudn luc. Pau tu theo nghia hep chi bao gdm nhimng hoat dong st dung cac
ngudn lyc & hién tai nham dem lai cho nén kinh té - xd hoi nhitng két qua trong twong
lai 16n hon cac nguén lyc da su dung dé dat duoc céc két qua do.

Tir ddy c6 khai niém vé dau tu nhu sau: Pau tu 13 hoat dong st dung cac ngudn
luc tai chinh, nguon luc vat chat, nguon luc lao dong va tri tu¢ dé€ san xuat kinh doanh
trong mdt thoi gian tuong doi dai nham thu veé loi nhuan va loi ich kinh té xa hoi.

Hoat ddng diu tw c6 nhirng dic diém chinh sau day:

- Trudc hét phai c6 von. Von co thé bang tién, bang cac loai tai san khac nhu may
moc thiét bi, nha xuéng, cong trinh xay dung khac, gia tri quyén so hitu cong nghiép, bi
quyét k¥ thuat, quy trinh cong nghé¢, dich vu k§/ thuat, gia tri quyén str dung dat, mat
nudc, mat bién, cac nguon tai nguyen khac. Vén co thé 1a nguon vbn Nha nuée, von tu
nhan, vén gop, von c6 phan, von vay dai han, trung han, ngin han.

- Mot ddc diém khéc ciia dau tu 1a thoi gian twong ddi dai, thudong tir 2 nam trd
1én, c6 thé dén 50 nam, nhung ti da cling khong qua 70 nam. Nhiing hoat dong ngan
han trong vong mot ndm tai chinh khong dugc goi la dau tu. Thoi han dau tu duoc ghi
13 trong quyét dinh dau tu hodc Gidy phép dau tu va con duoc coi 1a doi sdng cua du
an.

- Loi ich do dau tw mang lai dugc biéu hién trén hai mat: loi ich tai chinh (biéu
hién qua loi nhuén) va loi ich kinh t& x3 hoi (biéu hién qua chi tiéu kinh té& xa hoi). Loi
ich kinh té x4 hoi thudng duogc goi tit 1a loi ich kinh té. Loi ich tai chinh anh huéng truc
tiép dén quyén loi cua chu dau tu, con goi loi ich kinh té anh hudéng dén quyén loi cua
x4 hoi, cta cong dong.

1.1.2. Cdc loai ddu tw



C6 nhiéu cach phan loai dau tu. Dé phuc vu cho viéc 1ap va tham dinh du 4n dau
tu co cac loai dau tu sau day:

1. Theo chirc ning quan 1y vén dau tu

- Pau tu tryc tiép: 1a phuong thirc dau tu trong d6 cha dau tu truc tiép tham gia
quan 1y vén d bo ra.Trong dau tu truc tiép ngudi bo von va ngudi quan 1y sir dung von
12 mot cht thé. Pau tu truc tiép c6 thé 1a dau tu trong nudc, dau tu cua nudc ngoai tai
Viét Nam. Dc diém cua loai dau tur nay 1a chi thé dau tu hoan toan chiu trach nhiém
vé két qua dau tu. Chu thé dau tu co thé 1a Nha nudc thong qua cac co quan doanh
nghiép nha nuéc; Tu nhan thong qua cong ty tu nhén, cong ty cd phan, cong ty trach
nhi€ém htru han.

- Pau tu gian tiép: 1a phuwong thic dau tu trong d6 chu dau tu khong truc tiép
tham gia quan 1y vén da bo ra. Trong dau tu gian tiép nguoi bo von va ngudi quan 1y st
dung von khong phai 1a mot chu thé. Loai dau tu ndy con duoc goi 1a dau tu tai chinh
nhu ¢6 phiéu, ching khoan, trai khoan. .. Pic diém cia loai dau tu nay 1a ngudi bo von
ludn ¢6 loi nhuan trong moi tinh hudng vé két qua dau tu, chi c6 nha quan 1y st dung
v6n 1 phap nhén chiu trach nhiém vé két qua dau tu

- Cho vay (tin dung): day 1a hinh thirc dudi dang cho vay kiém 101 qua 13i suat
tién cho vay.

2. Theo ngudn von Pau tu trong nudc:

Pau tu trong nuoc 1a viéc bo von vao san xuat kinh doanh tai Viét Nam cua cac
t6 chuc, cong dan Viét Nam, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, ngudi nudc ngoai
cu tra 1au dai & Viét Nam. Dau tu trong nudc chiu su diéu chinh cua Luat khuyén khich
dau tu trong nudc.

Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam : Pau tu truc tiép cua nudc ngoai tai Viét Nam,
duéi day goi tat 1a dau tu nude ngoai, 1a viée nha dau tu nudc ngoai dua vao Viét Nam
vbn bang tién hoidc bat ky tai san nao khac dé tién hanh cac hoat dong dau tu theo quy
dinh ctia Luat dau tu nudce ngoai tai Vi¢t Nam. Pau tu ra nude ngoai: Pay la loai dau tu
ctia cac to chirc hodc c4 nhan cia nude nay tai nudc khac.

3. Theo tinh chit dau tu Dau tu chiéu rong (dau tu méi):

Pau tu méi 1a dau tu dé xay dung méi cac cong trinh, nha may, thanh lap méi
cac Cong ty, mé cac cira hang moi, dich vu méi. Pic diém cia dau tu méi 1a khong phai
trén co sé nhitng cai hién co phat trién 1én. Loai ddu tu nay doi hoi nhiéu vén dau tur ,
trinh d6 cong nghé va quan 1y mai. Thoi gian thuc hién dau tu va thoi gian can hoat
dong dé thu hoi du vén 1au, dd mao hiém cao.

Pau tu chiéu sau : bay 1a loai dau tu nham khoi phuc, cai tao, nang cép, trang bi
lai, dong bd hoa, hién dai hoa, mé rong cac ddi twong hién c6. La phuong thire dau tu



trong d6 3 chu dau tu tryc tiép tham gia quan tri von da bo ra, doi hoi it vén, thoi gian
thu ho1 von nhanh.

4. Theo thoi gian st dung: co dau tu ngén han, dau tu trung han va dau tu dai han

5. Theo linh vuc hoat dong: co dau tu cho san xuat kinh doanh, dau tu cho nghién
ctru khoa hoc, dau tu cho quan 1y..

6. Theo tinh chét sir dung von dau tu Pau tu phat trién: 1a phuong thire dau tu
truc tieép, trong do6 viéc bé von nham gia tdng gia tri tai san. Day 1a phuong thirc can ban
dé tai san xuat mo rong. Pau tu chuyén dich: 1a phuong thic dau tu truc tiép, trong d6
viéc bo von nham chuyén dich quyén so hitu gia tri tai sdn (mua c6 phiéu, trai phicu ...)

7. Theo nganh dau tu Pau tu phat trién co sé ha ting: 14 hoat dong dau tu phat
trién nham xay dung co so ha téng ky thuat (giao thong van tai, BCVT, dién nudc) va
ha ting x& hoi (truong hoc, bénh vién, co s¢ thong tin van hoa). Pau tu phat trién cong
nghiép: nham xay dung cac cong trinh cong nghiép. Pau tu phat trién dich vu: nham
xay dung cac cong trinh dich vu...

1.1.3. Cac giai doan dau tw

Qua trinh dau tu dugc phan thanh 3 giai doan 16n nhu sau:

1. Giai doan chuan bj dau tu: Giai doan nay can giai quyét cac cong viéc:

- Nghién ctru su can thiét phai dau tu va quy mé dau tu.

- Tién hanh tiép xtc, thaim do thi trudng trong nude, ngoai nudc dé xac dinh
nguon ti€u thy, kha ndng canh tranh cua san pham, tim ngudn cung tng vat tu, thiét b,
vat tu cho san xuét.

- Xem xét kha ning vé ngudn von dau tu va lya chon hinh thic dau tu.

- Tién hanh diu tra, khdo st va lya chon dia diém.

- Lap dy 4n dau tu.

- Tham dinh du 4n dau tu. Giai doan nay két thic khi nhan duoc vin ban Quyét
dinh dau tu néu day la dau tu cua Nha nudc hodc van ban Gidy phép dau tu néu day la
ctia cac thanh phan kinh té khac.

2. Giai doan thyuc hién dau tu:

Giai doan nay gdm céc cong viéc:

- Xin giao dat hodc thué dat (ddi voi du an c6 sir dung dat); Xin gidy phép xay
dung néu yéu cau phai cé giay phép xay dung va giay phép khai thac tai nguyén (néu
c6 khai thac tai nguyén);

- Chuén bi mat b.'?lng xay dung: Thuc hién dén bu giai phong mat béng , thuc hién
ké hoach tai dinh cu va phuc hoi (doi véi du an co6 yéu cau tai dinh cu va phuc hoi),

chuan bi mit bang xay dung.
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- Chon thau tu van khao sat thiét ké.

- Tham dinh thiét ké.

- P4u thiu mua sim thiét bi, cong nghg;

- Tham dinh, phé duyét thiét ké va tong du toan, du toan cong trinh.

- Ky céc loai hop d@)ng thuc hién du an.

- Tién hanh thi cong cong trinh.

- Lip dat thiét bi.

- Tong nghiém thu cong trinh.

3. Giai doan két thic xdy dung dua dy an vao khai thac sir dung: Giai doan nay
gom cac cong vigc:

- Nghiém thu, ban giao cong trinh;

- Thyc hién viéc két thuc xay dung cong trinh;

- Van hanh cong trinh va huéng dan sir dung cong trinh;

- Bao hanh cong trinh,;

- Quyét toan von dau tur; Phé duyét quyét toan.

- Pua cong trinh vao san xuat kinh doanh

Khai niém du an va du an dau tu
1.1.4. Dy an va nhitng quan niém vé du dan

1. Khai niém du an:

Du an la mot téng thé cac hoat dong phu thudc 1an nhau nham tao ra san phém
hodc dich vu duy nhat trong khoan thoi gian xac dinh véi sy rang budc vé ngudn luc
trong boi canh khong chac chan.

- Téng thé cac hoat dong:

Dy 4n bao gdm nhiéu cong viéc ma tit ca déu phai két thuc bang mot san pham
giao ndp - san pham, ké hoach, béo cdo, ho so tai licu ma muon c6 déu doi hoéi nhiing
quyét dinh, di€u hoa cac mat yéu cau, cac chi phi va sy chap nhan rui ro.

- Cac cong viéc 1€ thudc vao nhau:

Vi tit ca déu dap img mot mdi quan tAm su thanh céng cua du an va do d6 tat ca
chi con l1a nhiing dong gbép cho mdt hé thong rong 16m, hudng dich hon. Su sap xép cong
viéc trong dy an phai ton trong mot 16 gic vé thoi gian

- Céc cong viée va tong thé cac cong viée can duge thuc hién trong mot thoi han
xac dinh. Dy an c6 diém bat dau va diém két thuc.
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- Cac ngu@)n luc dé thuc hién cac cong vigc va téng thé cong viée 1a gidi han. Moi
du an thuong tiéu phi cadc ngudn lyc. Cac nguon luc nay cang bi rang budc chat ché khi
chi phi cho du an 1a mot so thanh cong then chot.

- Céc hoat dong cua du an dién ra trong méi truong khong chic chin. Méi truong
cua du an khong phai 1a méi truong hién tai ma 1a moi truong tuong lai. Nhu vay, du an
va cac hoat dong dang tién hanh c6 nhiing diém chung. Ca hai déu do con ngudi thuc
hién va bi gi6i han vé ngudn lyc, ca hai déu dugc 1én ké hoach, thuc hién va kiém tra.
Su khac biét & chd cac hoat dong dang dugc tién hanh co tinh chét 1ap lai, con dy an thi
c6 thoi han va 1a duy nhat.

Du an phai tra 161 duogc cac cau hoi sau:

a. Muc tiéu cua du an la gi?

b. Thoi gian thyc hién bao lau? Pia diém nao?

c. Ngudn luc can thiét (lao dong, von...) 1a bao nhiéu?

d. Hoat dong cua du an dugc thuc hi¢n nhu thé nao?

e. San phém, dich vu hay gia tri dau ra duoc tao ra tir du 4n 1a gi?
2. Du an — mot phuong thirc hoat dong c6 hi¢u qua:

Hoat dong theo du an la mot hoat dong co ké hoach, dugc kiém tra dé dam bao
cho mdt tién trinh chung véi cac ngudn luc va moi trudng da duoc tinh toan nham thuc
hién nhitng muc tiéu nhat dinh. Dy 4n 1a diéu kién, tién dé cua sy d6i méi va phat trién.
Nhirng nam gan day, sd lugng cac du an ting 1én. Dy 4n sinh ra nham giai quyét nhimg
“van d&” trén con duong phat trién ctia mot doanh nghiép, mot quéc gia, mdt khu vuc
tham chi trén pham vi toan cau. Dy 4an cho phép hudng moi su nd lye ¢6 thdi han dé tao
ra san pham dich vu mong muén. Nhu cau mudn tré thanh hién thuc phai théng qua hoat
dong cua con nguodi. Hoat dong khon ngoan 1a hoat dong theo du an, nhiitng hoat dong
da duoc 1én ké hoach va du nguén luc dé dam bao sy thanh cong.

3. Du an la mot hé théng:
Tinh hé théng ctia mot dur 4n xuat phat tir nhitng can ctr sau déy:

- Nhitng hoat déng trong mot du 4n quan hé va chi phdi 1an nhau theo nhiing
logic nhét dinh. Mot cong viéc khong duogc thuc hién hoac khong thuc hién ding tién
d6 va chat luong s& anh huong khong tot dén cac cong viée khac va toan bd cac cong
viéc cua du an.

- Mdi du 4n ton tai mot muc tiéu quy dinh hoat dong cua toan bd du an, tao ra sy
han dinh vé cac phuong di¢n ctua du an.

- Mbi du 4n déu c6 mdi quan hé qua lai chit ché v6i moi truong. Nhu vdy dy 4n
khong chi 1 mot hé thdng k¥ thuat, ma né 1a mot hé thdng xa hoi. Mot hé thdng duoc
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dac trung bdi cac hoat dong ctuia con nguoi. Dy an 12 mot hé théng md, ¢o su trao ddi
qua lai véi méi truong. Quan niém dy 4n nhu mot hé thong cd ¥ nghia quan trong ddi
v6i cac nha quan 1y du an. Mot hé thong mudn ton tai va phat trién can phai phu hop
v6i moi trudng, phai co mot co cau hop 1y v6i nhitng chtrc ning nhat dinh, phai dam
béo du dau vao dé c6 duge nhitng dau ra mong mudn, trén hét phai c6 mot co ché déu
khién thich Gmg cho hé théng. Phuong phap phan tich hé thdng trd thanh phuong phép
nghién ctru dac thu trong quan 1y cac dy an.

Ddc trung cua cac phuong phap nay trong quan 1y dy an la:

+ Quan ni€ém du an nhu 1a mét h¢ thong céc hoat dong cd muc dich va muc tiéu
& moi giai doan khac nhau ctua du an.

+ Céac hoat dong trong mot du an can duoc thuc hién theo nhirng l6gic chat ché
vé thot gian, khong gian va vat chat.

+ Tinh toan dﬁy du dén cac yéu td dam bao hiéu qua hoat dong cua du an trong
thé van dong va bién doi.

4. Cac phuong dién chinh cta du an

Phuong dién thoi gian: Chu trinh cia mot du 4n bao gém nhiéu giai doan khac
nhau, thudng bao gom ba giai doan chinh:

Giai doan xac dinh, nghién ctru va 1ap dy an. Day la giai doan quyét dinh hanh
dong hay khong hanh dong, trién khai hay khong trién khai dy an. Giai doan ndy mang
tinh chat nghién ctru. Ttr ¥ tudng xuét hién do mot nhu cau nao d6 dén viéc luan chimg
vé moi khia canh dé bién y tudng thanh thuc té 1a ca mot cong viéc kho khan phuc tap.
Déi voi nhitng dy an dau tu 16n, giai doan nay giit vi tri then chét, doi hoi mot doi ngii
chuyén gia gidi, lam viéc co trach nhiém. Trong giai doan xac dinh, nghién ctu va 1ap
du an, cac cong viéc can duoc tién hanh mét cach than trong, khong voi va voi cac ly
do

+ Anh hudng quyét dinh dén su thanh bai cta du 4n.
+ Tinh chat phirc tap ctia cong viéc

+ Kinh phi cho giai doan ndy chwra nhiéu. Gia ting thoi gian va kinh phi cho giai
doan nay 1a can thiét, gop phan quan trong 1am giam rui ro cho duy an.

+ Kha ning tac dong cua cac chu thé quan 1y t6i cac dic tinh cudi ciing san pham
dur 4n 13 cao nhét. Déi véi cac dy an dau tu, giai doan mot 13 giai doan chuén bj dau tu
gdm nghién ctru danh gia co hoi dau tw; Nghién ctru va lap du an tién kha thi va kha thi
va tham dinh va phé duyét dy an & cac cip quan lIy. San phim cua giai doan nay 1a mot
ban du an da duoc cdp co thAm quyén phé duyét. Trong dau tu, d6 1a luan ching kinh
té — k¥ thuat hay dy an kha thi.



Giai doan trién khai thyc hién du 4n. Trong giai doan ndy cac ngudn luc dugce st
dung, cac chi phi phat sinh, d6i twong du an dugc ting bude hinh thanh. Yéu cau dit ra
trong giai doan nay 12 tién hanh céng viéc nhanh, ddm bao chit luong céng viée va chi
phi trong khuén khé di dugc xac dinh boi vi cac chi phi chu yéu dién ra ¢ giai doan nay,
chét luong du an phu thudc vao két qua hoat dong trong giai doan nay va day la giai
doan quyét dinh viéc dua du an vao khai thac st dung dé thuc hién muc tiéu dy an. Doi
v6i cac du an dau tu, giai doan nay duoc goi 13 giai doan thuc hién dau tu. Noi dung
giai doan nay bao gdm: Xin giao hoic thué dit theo quy dinh ctia Nha nudc (néu c6 xay
dung) Chuan bi mit bang xay dung (néu c6 xay dung) T6 chuc tuyén chon tu van, khao
sat, thiét ké, giam dinh k¥ thuat va chit luong cong trinh (ddu thau tuyén chon tu vén).
Tham dinh thiét ké cong trinh T6 chirc dau thau, mua sam thiét bi, thi cong xay lip Xin
gidy phép xay dung va gidy phép khai thac tai nguyén (néu c6 xay dung) Ky két hop
d6ng v&i nha thau dé thuc hién dy 4n Thi cong xay lap cong trinh Nghiém thu cong trinh
va thanh quyét toan Trién khai thuc hién dy 4n 13 két qua mot qua trinh chuédn b va phan
tich k¥ ludng, song thuc té rat it khi du an dugc tién hanh dung nhu ké hoach. Nhiéu du
an da khong dam bao tién do thoi gian va chi phi dy kién, tham chi mot s6 du an dé phai
thay doi thiét ké ban dau do giai phap k¥ thuat khong thich hop, do thiéu von, do nhimng
bién dong vé mdi trudng du an, dic biét 1a do han ché vé mit quan Iy ma phd bién 1a
thiéu can bo quan 1y du an, co cAu t6 chuc, phan cong trach nhiém khong 1o rang, su
phéi hop kém hiéu qua giita cac co quan tham gia vao du an. Nhitng yéu kém trong quan
Iy thuong gay ra tinh trang cham tré thuc hién va chi phi vuot muc, giam sat thiéu chit
ché va kém linh hoat, phan tmg cham trudc nhimng thay doi trong mdi truong kinh té —
xa hoi.

Giai doan khai thac du an. Day la giai doan hoat dong du an. Giai doan nay duoc
bét dau tir khi két thuc thuc hién du 4n dén hét thoi ky hoat dong cua du an. Trong giai
doan hoat dong, du an bat dau sinh loi. Di vé6i cac du an dau tu theo nguyén tac hoan
tra truc tiép, day 1a thoi ky san xut kinh doanh, thoi ky thu hoi von. Dbi voi cac du an
khac, day 1a thoi ky khai thac dy an. Thoi ky nay dong vai tro quyét dinh cudi ciing cia
toan bo chu ky du an. Loi ich cia du an chi dugc thuc hién ¢ giai doan nay. Vé phuong
dién thoi gian, du 4n cin xem nhu mot qua trinh gdm ba giai doan ké tiép va chi phdi
1an nhau. Mdi giai doan déu c6 vi tri quan trong va déu dién ra trong mot thoi gian xac
dinh. Xudt phat tir yéu cau vé két qua cudi cung cta du an, giai doan dau can tién hanh
mot cach than trong vi day 13 viée dua ra mot quyét dinh quan 1y quan trong. Giai doan
hai can duogc trién khai nhanh nham rat ngén thoi gian thuc hién, dua du an vao khai
thac dem lai hi¢u qua.

Phuong dién kinh phi cua dy an: Kinh phi cta dy 4n 13 biéu hién bang tién cua
cac nguén luc can thiét cho hoat dong cua du an. Ddi voi cac du an dau tu, phuong dién
kinh phi ctia du 4n 1a phuong dién tai chinh ma trung tm 13 van dé vén dau tu va hiéu
qua str dung von dau tu. Von dau tu can duoc tinh chinh xac va quan 1y chat ché. Pu
kinh phi dy 4n md&i duoc thyc hién va hoat dong theo tién d6 da dé ra. Kinh phi ctua dyu
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an ludn ludn 1a thanh té quan trong tao nén hiéu qua kinh té cac du an, dic biét 1a cac
du 4n dau tu. D61 v6i mbi du an, diéu quan trong khong chi xac dinh chinh xac luong
kinh phi can thiét ma con can xac dinh nguén kinh phi ctia n6. Mdi du an c6 thé duoc
dam bao bﬁng mét, mot sd hodc nhiéu nguén kinh phi khéac nhau. Co ciu nguén kinh
phi 12 mot nhéan t6 phan anh kha ning an toan cua du an. Phuong dién kinh phi cua dy
an can dugc xem xét & ca ba giai doan. Giai doan dau xac dinh s6 luong va nguén kinh
phi can thiét cho céc hoat dong cua hai giai doan con lai. Kinh phi can thiét cho céc hoat
dong & giai doan mot cua dy an chiém ty 1€ théip so voi hai giai doan sau, nhung tinh
chat hoat dong trong giai doan nay c6 ¥ nghia quyét dinh, boi vy, khong can qué han
ché chi phi dé anh hudng dén chit luong hoat dong. Giai doan thuc hién dy 4n 13 giai
doan chu yéu kinh phi dugc dua vao dé hoan thanh cac hoat dong thyc hién du 4n. Can
dic biét quan tam dén quan 1y kinh phi trong giai doan nay. Giai doan ba, kinh phi dugc
biéu hién dudi dang chi phi khai thac du an. Chi phi khai c6 ty 1& nhiéu it khac nhau tuy
thudc vao ting nganh. Di véi cac dy 4n san xuat kinh doanh, kinh phi cho giai doan
nay 13 vn luu dong can thiét.

Phuong dién hoan thién cua du an: Phuong dién nay cua du an dai dién cho
nhing ddu ra mong mudn (két qua can dat dugc theo hudng muc tiéu). Mot cach chung
nhat, 8 d6 13 chét luong hoat dong cua du an. Mot cach cu thé, do c6 thé 1a lgi nhuan
cao trong cac hoat dong kinh doanh. D¢ hoan thién cua dy an 13 két qua tong hop cua
ca ba giai doan: chun bi, thuc hién va hoat dong. Bét ¢t mot hoat dong yéu kém nao
trong ba giai doan déu anh huong dén két qua cudi cung cua du an. Chat lugng hoat
dong trong giai doan mot dugc thé hién & chat luong tap hd so vé du an. & giai doan hai
1a viéc dam béo tiéu chuin chat lugng san phém cua du 4n. Con chét luong hoat dong
trong giai doan ba la két qua cudi cung cua du an — muc ti€u du an.

Quan hé giita ba phuong dién chinh ctia du 4n: Mbi quan hé giita ba phuong dién
chinh cua du an 1d mdi quan hé bién chimg c6 mau thuin. Viéc giai quyét mbi quan hé
nay ludn dit ra cho cac nha quéan 1y du an. Thoi diém, thoi gian, cac ngudn luc 1a nhing
diéu kién quyét dinh muc tiéu cua du an. Nguoc lai, nhitng dau ra dinh huéng cho viée
lwa chon dau vao. Mot du 4n véi yéu cau chit luong, v6i nhitng cong viée phirc tap
khong thé thuc hién bang doi ngii nhitng ngudi thiéu k§ nang va khong c6 trach nhiém.
1.1.5. Dy dn diu tw

1. Khai niém: Theo luat dau tu thi du an dau tu 13 tdp hop cac dé xuat bo von
trung va dai han dé tién hanh cac hoat dong dAu tu trén dia ban cu thé, trong khoang thoi
gian x4c dinh. Nhu vay du 4n dau tu c6 thé xem xét tir nhidu goc do khac nhau:

- V& mit hinh thtrc n6 12 mot tap hop hd so tai liéu trinh bay mot cach chi tiét va
co hé théng cac hoat dong va chi phi theo mot ké hoach dé dat duoc nhirng két qua va
thuc hién dugc nhitng muc tiéu nhét dinh trong tuong lai.



- Trén géc d6 quan ly, du an dau tu 1a mot cong cu quan ly str dung von, vat tu,
lao dong dé tao ra cac két qua tai chinh, kinh té - x3 hoi trong mot thot gian dai.

- Trén goc d6 ké hoach, dy an dau tu 13 mot cong cu thé hién ké hoach chi tiét
cua mdt cong cude dAu tu san xuit kinh doanh, phat trién kinh té - xa hoi, 1am tién dé
cho cho cac quyét dinh dau tu va tai tro.

- V& mit ndi dung, du an dau tu 1a mot tap hop cac hoat dong co lién quan voi
nhau dugc ké hoach hoa nham dat cac muyc ti€u da dinh bang viéc tao ra cac két qua cu
the trong mot thoi gian nhat dinh, thong qua viéc sir dung cac nguon lyc xéc dinh.

2. Yéu cau cua du an dau tu: Pé dam bao tinh kha thi, du an dau tu phai dap ung
cac yéu cau co ban sau:

- Tinh khoa hoc: Thé hién nguoi soan thao du an dau tu phai c6 mgt qua trinh
nghién curu ty my k§/ cang, tinh toan than trong, chinh xac tirng ndi dung cta dy an dac
biét 1a ndi dung vé tai chinh, ndi dung vé cong nghé k¥ thuat Tinh khoa hoc con thé
hién trong qua trinh soan thao du 4n dau tu can c6 sy tu vn cua cac co quan chuyén
mon

- Tinh thyc tién: cac ndi dung cua du an dau tu phai duge nghién ctru, xac dinh
trén co s& xem xét, phan tich, danh gia ding mirc cac diéu kién va hoan canh cu thé lién
quan tryc tiép va gian tiép dén hoat dong dau tu.

- Tinh phap 1y: Dy 4n ddu tu cin c6 co so phap 1y vimg chic tirc 13 phu hop véi
chinh sach va luat phap ctia Nha nude. Mudn vay phai nghién ctru ki chu truong, chinh
sach ciia Nha nudc, cac vin ban phap quy lién quan dén hoat dong dau tu.

- Tinh d6ng nhat: Cac du 4n dau tu phai tudn tha cac quy dinh chung cua cac co
quan chtrc nang vé hoat dong dau tu, ké ca cac quy dinh vé thu tuc dau tu. Véi cac du
an dau tu quoc t€ con phai tuan thu quy dinh chung mang tinh qudc té.

3. Phén loai dy 4n dau tu
a. Theo thAm quyén quyét dinh hodc cap gidy phép dau tu

* P6i véi du an dau tu trong nude: Dé tién hanh quan 1y va phan cip quan 1y, tuy
theo tinh chat ctua dy 4n va quy mé dau tu, cac du 4n dau tu trong nude duoc phan theo
3 nhém A, B va C. C6 hai tiéu thirc duge dung dé phan nhom 13 du 4n thudc nganh kinh
té nao?; Dy 4n co tong muc dau tu 16n hay nho? Trong cac nhom thi nhom A 13 quan
trong nhat, phirc tap nhat, con nhom C 1 it quan trong, it phtrc tap hon ca. Tong mirc
von néu trén bao gém ca tién chuyén quyén su dung dat, mat nudc, mat bién, thém luc
dia, ving troi (néu co).

* Poi véi cac du an dau tu nudc ngoai: gom 3 loai du an dau tu nhom A, B va
loai dugc phan cap cho dia phuong.
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b. Phan theo trinh tu 1ap va trinh duyét du an: Theo trinh tu (hodc theo budc) lap
va trinh duyét, cac du 4n du tu duoc phan ra hai loai: Nghién ctru tién kha thi: HO so
trinh duyét ctia budc nay goi 1a bao cdo nghién ciru tién kha thi. Nghién ctru kha thi: Ho
so trinh duyét cua budc nay goi la bao cdo nghién ctru kha thi.

c. Theo ngudn vén: Dy 4n dau tu bang von trong nudce (von cip phat, tin dung,
cac hinh thirc huy dong khac) va du 4n dau tu bang ngudn von nude ngoai (ngudn vién
trg nudc ngoai ODA va ngudn dau tu tryc tiép nudc ngoai FDI).

Quan tri du an dau tu

Quan tri du &n dau tu bao gém cac hoat dong td chue, diéu hanh, quan ly cac qua

trinh:
- Lap du an
- Tham dinh, xét duyét du an
- Thue hién du 4n - San xuat kinh doanh theo dy an
- Dinh gid két qua, hiéu qua thuc té cua du an qua timg thoi ky va ca thoi han
dau tu.

- Két thuc duy 4n, thanh 1y, phan chia tai san.

Khai quat cac bude nghién ciru va hinh thanh mot du 4n dau tu

Céc dy 4n dau tu co thé thudc cac nganh, nghé, cac dia phuong khac nhau nén
mdi du 4n c6 nhimg dic diém riéng. Khong c6 dugc mot mo hinh chung, sat ding voi
moi nganh, moi nghé, moi noi. Do d6, khi tién hanh 1ap mot du an cu thé, cht nhiém du
an can quan tim day du dén nhiing nét dac thu cia du an.
1.1.6. Muc dich nghién ciru phdt hi¢n cdc co héi diu tu.

Muc dich cia budc nghién ciru nay l1a xac dinh mot cach nhanh chong, nhung it
t6n kém vé cac co hoi dau tu. Noi dung ctia viée nghién ciru 13 xem xét cac nhu cau va
kha nang cho viéc tién hanh céac cong cudc dau tu, cac két qua va hiéu qua s¢€ dat dugc
néu thyc hién dau tu. Can phan biét 2 loai co hoi dau tu tuy thudc vao pham vi phat huy
tac dung cua cac két qua dau tu va phan cap quan 1y dau tu. Do 13

+ Co hoi dau tu chung cho dat nudc, cho dia phuong, cho nganh kinh té - k¥ thuat
hodc cho mot loai tai nguyén thién nhién cua dat nude. Doi véi loai co hoi dau tu nay,
thudng c6 nhiéu du an.

+ Co hoi dau tu cu thé cho cac co s san xuit kinh doanh dich vu. Trong trudong
hop nay, mbi co hoi dau tu thuong s& cé mot dy an dau tu.

1.1.7. Can cir phdt hién va ddnh gid cdc co héi diu tw
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Khi nghién ctru dé phat hién cac co hoi dau tu phai xuat phat tir nhitng cin cir sau
day:

- Chién luoc phat trién kinh té - xa hdi ciia dat nudc hodc chién luoc phat trién
san xuat kinh doanh dich vu ctia nganh, ctia co so. Pay 1 nhitng dinh hudng lau dai cho
su phét trién cua dit nudce va cia co sd. Moi cong cudc dau tu khong xudt phat tir nhitng
cin ¢t nay sé khong co twong lai va tat nhién s& khong chap nhan.

- Nhu ciu trong nude va trén thé gidi vé nhing hoat dong dich vu cu thé. Pay 1a
nhén t6 quyét dinh sy hinh thanh va hoat dong ctia cac du an dau tu. Khong c6 nhu cau
thi sy hoat dong ctia cac du an khong dé lam gi ma chi dan dén sy lang phi tién cta va
cong strc cua xa hoi, anh huong khong tdt dén sy hinh thanh va hoat dong cua cac dy an
c¢6 nhu cau. Nhu cdu & ddy trong diéu kién nén kinh t& mo, bao gdbm ca nhu cdu trong
nudc va nhu cau trén thé gidi, trong d6 nhu cau trén pham vi thé gi6i 16n hon rat nhiéu
so voi nhu cau trong nude. Trong hoat dong dau tu ludn cha ¥ tin dung co hoi dé tham
gia vao phan cong lao dong qubc té, dé co thi trudng & nude ngoai.

- Tinh hinh cung cap nhitng mit hang hodc hoat dong dich vu trén day & trong
nude va trén thé gidi con chd tréng dé du an chiém linh trong mot thoi gian dai. Trong
bbi canh ciia nén kinh té thi trudng, canh tranh 1a diéu tt nhién. Tuy nhién, & nhiing
linh vuc hoat dong cung chua dap tng cau thi sy canh tranh trong tiéu thy san pham va
tién hanh cac hoat dong dich vu khong la van dé phai quan tam nhiéu. Do d6, tim chd
tréng trén thi truong dé tién hanh cac hoat dong dau tu s& dam bao kha ning tiéu thu san
pham khong gip phai sy canh tranh gay git vai cac co sd khac. Diéu nay cho phép giam
chi phi tiéu thy san pham, ting ning suit lao dong, nhanh chéng thu hdi da vén di bo
ra. Mot diéu can luu y la do von chi cho mot cong cudc dau tu phat trién rat 16n, cac
thanh qua cta cac cong cudc dau tu phat trién thudng rat 10n, cac thanh qua cua cac
cong cudc dau tu can phai hoat dong trong mot thoi gian dai méi thu hoi du von di bo
ra. Vi vy, "chd tréng" trong thi truong tiéu thu san pham cua du an dau tu cling phai
ton tai trong mot thoi gian dai di dé du an hoat dong hét doi va chu dau tu tiéu thy hét
san pham cua dy an.

- Tiém ning san c6 can va c6 thé khai thac vé von, tai nguyén thién nhién, sirc
lao dong dé thyuc hién du 4n cua dat nudce, cua dia phuong, cua nganh hodc cua cac co
s0. Nhiing loi thé so sanh néu thuc hién dau tu so v&i nudce khac, dia phuong khac hoac
co s khac. Trong diéu kién nén kinh té thi trudng, ¢ loi thé so sanh s& dam bao kha
nang théng ddi thu canh tranh rat nhiéu. Vi vay, khi du kién tién hanh céac cong cudc
dau tu san xudt kinh doanh nham thu lgi nhuan, khong thé khong cha ¥ dén van dé loi
thé so sanh. Néu tu no khong co6 loi thé so sanh (tai nguyén thudc loai khan hiém, lao
dong vao loai ¢ gia ré, vi tri rat thuan loi cho tiéu thy san phdm...) thi phai du kién
phuong 4n tao ra loi thé so sanh nhu dau tu sang cac nude khac co nhiéu loi thé so sanh
hon trong nudc hodc hon & nudc dy kién ban dau s& dau tu (khéng bi danh thué xuat
khau hang hoa ctia du 4n, nhap khau thiét bi dé thyc hién du an - cht khong phai dé ban
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lai kiém 101 - khai thac tai nguyén khan hiém,...), hodc dé ra cac bién phap dé tao loi thé
so sanh nhu st dung vat liéu méi, vat liéu khai thac tai chd dé giam chi phi dau vao, tin
dung lao dong du thira gia ré ciia dia phuong (mot phan hodc b phan thoi gian lao dong
ctia ho) dé khai thac nguyén vat liéu tai chd vira 1am giam gid chi phi cong nhan vira
giam gia chi phi van chuyén ca cac dau vao thudng xuyén.

- Nhiing két qua va hiéu qua sé dat duoc néu thuc hién dau tu. Day 1a tiéu chuan
tong hop dé danh gia tinh kha thi ctia toan bo du an dau tu. Nhing két qua va hiéu qua
nay phai 16n hon hodc chi it cling phai bang néu dau tu vao du an khac hoic bang dinh
mure thi co hoi dau tu méi duge chip nhan dé chuyén tiép sang giai doan nghién ctu
tién kha thi hozc kha thi.
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CHUONG 2 TRINH TU CAC BUGC CUA MOT DU AN PAU TU

Trinh ty cac budc cia mot dy an diu tu theo hinh thirc ‘dz“'lu gia quyén s
dung dat hodc dau thiu chon nha dau tu thi cac thu tuc ban dau dé c6 dwec dat
sach gan nhu da xong

TOM TAT TRINH TU CAC BUOC CUA MQT DU AN PAU TU (CO SU
DUNG PAT)

Ghi chii: Phan chit nghiéng la thii tuc danh riéng cho 2.1 hodc 2.2 trong 2.3 hinh
thire: “ddu gid sir dung dat”, “ddu thau lwa chon nha dau tw cé sie dung dat” va “giao
dat, cho thué dat”. , ‘ , o ‘
Doi voi du an theo hinh thure dau gia quyén su dung dat hoac dau thau chon nha dau
tie thi cdc thi tuc ban dau dé c6 dwoc dat sach gan nhw di xong (CDT khéng can
phdi tu thire hién cdc bude chudan bi dw dn ma thuce hién luén buwée Ldy y kién thiét
ké co s6); riéng hinh thirc giao dat, cho thué dat thi phai lam ddy di cdc buée dé cé

duwoc 16 dat sach.
2.1. GIAI POAN 1. CHUAN BI DU AN

T6 chirc 1ap, thim dinh, phé duyét Bio cdo nghién ctru tién kha thi (néu c6/ thude
du an nhom A...); lap, tham dinh, phé duyét Bao cdo nghién ctru kha thi hoac Bao cao
kinh té - k¥ thuat dau tu xay dung dé xem xét, quyét dinh dau tu xay dung va thyc hién
cac cong viée can thiét khac lién quan dén chuan bi du an.

1. Nghién ctru vé su can thiét phai dau tu va quy mo dau tu

2. Tién hanh tiép xtic tham do thi trudng trong nude hodc nude ngoai

3. Tim kiém, phat hién khu dat dé 1ap phuong an dau tu

4. Xin gidi thiéu dia diém (hinh thic Giao dat, cho thué dat)

5. Pé xuat du an dau tu bao (hinh thirc Giao ddt, cho thué dat): gdm céac ndi
dung nha dau tu thyc hién du an, muc tiéu dau tu, quy mo dau tu, von dau tu va
phuong an huy dong von, dia diém, thoi han, tién d6 dau tu, nhu cau vé lao dong, dé
xuat huéng wu dai dau tu, danh gia tac dong, hiéu qua kinh té — xa hoi cua dy an
(theo quy dinh cta Luat Pau tu va Nghi dinh 118/2015/ND-CP ngay 12 thang 11
nam 2015)

6. Thoa thudn thué dia diém; dé xudt nhu cau sir dung dat (hinh thirc Giao
dat, cho thué ddt); truong hop du an khong dé nghi Nha nudce giao dit, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dét thi ndp ban sao thoa thuan thué dia diém hozc
tai liéu khac xac nhan nha dau tu c6 quyén st dung dia diém dé thuc hién du 4n dau
tu
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7. Lua chon nha dau tu ¢6 str dung dat (theo 1 trong 3 hinh thuc: dau gia quyén
str dung dét; ddu thau lya chon nha dau tu thyc hién du an dau tu co st dung dat;
giao dat, cho thué dat khong qua dau gia, ddu thau)

8. Ldp, tham dinh, phé duyét chii trwong dau tw va quyét dinh dau tw (hinh
thirc giao ddt, cho thué dat). Giy chimg nhan ding ky dau tu (ddi voi du 4n ctia nha
dau tu nudc ngoai, DA kinh doanh c6 diéu kién...)

9. Lap Du an dau tu xdy dung cong trinh (gdm ba hinh thirc):

a) Bao cdo dau tu xay dung cong trinh (Béo cao nghién ctru tién kha thi) néu co;

b) Du 4n dau tu x4y dung cong trinh (Bao cdo nghién ctru kha thi);

¢) Bao céo kinh té - k¥ thuat xay dung cong trinh (cong trinh ton gido; cong trinh
¢6 Tong muc dau tu < 15 ti khong bao gom tién sir dung dat).

10. Ldp, tham dinh va phé duyét OH chi tiét/ QHTMB (hinh thirc giao ddt, cho
thué dat):

a) Cdp gidy phép OH (néu khu vwc d6 chuwa phé duyét quy
hoach 1/2000 quy hoach 1/500),

b) Cap chitng chi quy hoach (néu di c6 QH 1/500)/ hodc Théa thudn Quy hoach
kién triic (néu da c6 QH 1/2000...)/ hodc Théng tin QH, kién triic (néu chwa c¢6 OH);

¢) Xin bé sung quy hoach nganh, quy hoach xdy dung (néu chua c6);

d) Ldp quy hoach chi tiét 1/2000 (néu chwa c6 QH);

d) Ldp quy hoach chi tiét xdy dung TL 1:500 hodc Tong mdt bang va phwong dn
kién triic (néu da c6 QHCTXD 1/2000);

e) Tham dinh QHCTXD TL 1/500/ OH TMB va phwong dn thiét ké kién triic so

bé;
g) Phé duyét QHCTXD TL 1/500/ Chép thudn OQH TMB va phwong dn kién triic
so bo.
11. Théng bdo thu hoi dat (hinh thirc Pdu thau hea chon nha dau tu)
12. Lay ¥ kién vé thiét ké co so
13. Théng tin/ théa thudn vé cdp nude, thodt nude, cap dién (hinh thirc Pdu
thau lua chon nha dau tu/ giao dat, cho thué dat)
14. Tham duyét thiét ké PCCC
15. Chdp thudn dau tw dir dn phdt trién nha 6/ tham dinh, quyét dinh cho phép
ddu tw dw an khu d6 thi méi (hinh thicc Giao dat, cho thué dit)
16. ThAm dinh; thdm tra phuc vu cong tac tham dinh (Nghi dinh sé
59/2015/ND-CP Piéu 10 Khoan 7 Piém b va Diéu 11 Khodn 5)
17. Biéu chinh Dy 4n dau tu xay dung, thiét ké co s¢ (néu co)
18. Cam két bao vé méi truong/ Thim dinh, phé duyét bao cao danh gid tac

dong moi truong
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19. Quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat (hinh thtic ddu thau lua chon nha dau tu/ giao dat, cho thué dat)

20. Céng khai va thuc hién phwong dn dén bi gidi phéng mdt bang (hinh
thirc dau gid quyén sir dung dat)

21. Piéu tra so liéu, ldp, phé duyét, cong khai phirong dn dén bu gidi phong
mat bcing, chi tra tién dén b, nhdn mdt bc%ng; Thuée don vi lap ho so dinh gid tien sir
dung dat, tien thué dat; Tham dinh ho so dinh gia, xac dinh don gida fién sir dung dat,
tién thué dat; Phé duyét don gid tién sir dung dat, tién thué dat (hinh thic giao dat,
cho thué daf)

22. Hé so xin giao dat/ thué dat (hinh thic giao dat, cho thué ddf)

23. Trich do ban do dia chinh dé diéu chinh ranh khu dat, kiéem dinh ban
do (hinh thiic giao dat, cho thué dar)

24. Phuong én tong thé vé boi thuong, hé tro tai dinh cie (hinh thire giao dt,
cho thué daf)

25. Thu hoi ddt. Théng bdo thu hoi dat la can cir phdp 1y dé To chire lam
nhiém vu boi thwong, gidai phong mat bc%ng thye hién boi thuong, hé tro va tdi dinh

cuwr va chit dau tw thue hién khdo sat, ldp du an dau tw (hinh thic giao dat, cho thué
dat
2.2. GIAI POAN II. THU'C HIEN DU AN PAU TU

Thuc hién viéc giao dat hodc thué dat (néu co); chuan bi mit béng xay dung, ra
pha bom min (néu c6); khao sat xay dung; 1ap, tham dinh, phé duyét thiét ké, du toan
xay dung; cap gidy phép xay dung (d6i voi cong trinh theo quy dinh phai co gidy phép
xay dung); to chirc Iyra chon nha thau va ky két hop dong xay dung; thi céng xay dung
cong trinh; giam sat thi cong xy dung; tam tng, thanh toan khdi lvong hoan thanh;
nghiém thu cong trinh xay dung hoan thanh; ban giao cong trinh hoan thanh dua vao st
dung; van hanh, chay thtr va thuc hién cac cong viéc can thiét khac.

26. Giao dat/ thué dat: Ky hop dong thué dat/ thuc hién nghia vu tai chinh dbi
v6i Nha nude (dong tién sir dung dat, phi trude ba, tién thué dat); nhan ban giao dat
trén ban dd va thuc dia

27. Cép gidy chimg nhan quyén st dung dat

28. Chuan bi mit bang xay dung, ra pha bom min (néu ¢0); thoa thuan san 1ap
kénh rach, song ngoi (néu du an c6 san lap kénh rach, song ngoi)

29. Khao sat xay dung (c6 thé chia 2 giai doan: khao sat so bd phuc vu lap
bao cdo dau tu va khao sat chi tiét phuc vu thiét ké).

a) Lap va phé duy¢t nhiém vu khao sat xay dung (KSXD);

b) Lua chon nha thau KSXD:;

c) Lap va phé duyét phuong an k¥ thuat KSXD;
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d) Thuc hién khao sat xay dung;

d) Giam sat cong tac khdo sat xay dung;
e) Khao sat bo sung (néu co);

g) Nghiém thu két qua khao sat xay dung;
h) Luu trit két qua khao sat xay dung.

30. Thiét ké xay dung cong trinh gdm céac budc: thiét ké so bd (truong hop
1ap bao cao nghién ctiu tién kha thi), thiét ké co so (duogc thuc hién trong giai doan
1ap du an dau tu xay dung), thiét ké ky thuat; thiét ké ban vé& thi cong va cac budc
thiét ké khac (néu c6). Nguoi quyét dinh dau tu quyét dinh thuc hién thiét ké theo
cac budc sau:

a) Thiét ké mot bude: ba budc thiét ké duoc gop thanh mot bude goi 1a thiét ké
ban v& thi cong (cong trinh chi 1ap bao céo kinh té - k¥ thuit);

b) Thiét ké hai budc: budc thiét ké co s va bude thiét ké ban vé thi cong (cong
trinh phai 1ap du an);

¢) Thiét ké ba budc: Bao gdm budc thiét ké co so, bude thiét ké k¥ thuat va budc
thiét ké ban v& thi cong (danh cho du 4n c6 quy mé 16n, phirc tap).

31. Trinh ty thyc hién thiét ké xay dung cong trinh:

a) Lap nhiém vu thiét ké thiét ké xay dung cong trinh;
b) Thi tuyén, tuyén chon thiét ké kién trtic cong trinh xay dung (néu co);
¢) Lua chon nha thau thiét ké thiét ké xay dung cong trinh;
d) Thiét ké xay dung cong trinh;
d) Tham dinh thiét ké co so (dugc thuc hién cung luc v6i tham dinh du an dau
tur); Tham dinh Béo céo kinh té - k¥ thuat;
e) Tham dinh thiét ké k¥ thuat (thiét ké 3 budc) va du toan xay dung; thiét ké ban
v& thi cong (thiét ké 2 budc) va du toan xay dung; thuc hién tham tra thiét ké dé phuc
vu cOng tac tham dinh;
g) Phé duyét thiét ké ky thuat (thiét ké 3 budc) va du toan xay dung; thiét ké ban
v& thi cong (thiét ké 2 budc) va du toan xay dung;
h) Tham dinh; phé duyét thiét ké k¥ thuat (thiét ké 3 budc) va du toan xay dung;
thiét ké ban v& thi cong (thiét ké 2 budc) va dy toan xdy dung;
i) Thay d6i thiét ké (néu c6);
k) Nghiém thu thiét ké xay dung cong trinh;
1) Giam sat tac gia.
32. Gidy phép xay dung
33. P4u thau xay dung:
a) Lua chon nha thau tu vin QLDA (trudng hop thué tu vin QLDA);
b) Lura chon nha thau khao sat xay dyng.
34. Thi cong xay dung cong trinh:
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a) Chon nha thau thi cong xay dung cong trinh;
b) Chon nha thau giam sat thi cong;
¢) Lap, tham tra hd so mdi quan tdm, ho so moi so tuyén, hd so moi thau, ho so
yéu cau va danh gia hod so quan tdm, hd so du so tuyén, hd so dy thau, hd so dé xuat dé
lua chon nha thau trong hoat dong xay dung; tham tra két qua lua chon nha thau trong
hoat dong xay dung.
35. Thong bao khoi cong xay dung (chi dau tu)
36. Thyc hién thi cong xay dung cong trinh:
a) Thyc hién quan 1y chét lugng, khdi luong, tién do, chi phi xay dung, hop dong
xay dung, an toan lao dong trén cong truong xay dung, moi truong xay dung...;
b) Thuyc hién, quan 1y hé théng thong tin cong trinh;
¢) Thi nghiém chuyén nganh xay dung (theo yéu cau);
d) Nghiém thu cong vi¢c, giai doan va cong trinh hoan thanh;
d) Tam Ung, thanh toan khdi lugng hoan thanh.
37. Kiém tra chat luong cong trinh xay dung clia co quan quan 1y nha nude
khi nghiém thu hoan thanh dé dua cong trinh vao sir dung
38. Kiém tra, xac nhan viéc da thuc hién cc cong trinh, bién phap bao vé¢ moi
truong phuc vu giai doan van hanh dy an
2.3. GIAI POAN III. KET THUC XAY DUNG PUA CONG TRINH CUA DU

AN VAO KHAI THAC SU DUNG

39. Ban giao cong trinh hoan thanh dé dua vao sir dung; van hanh, chay thir

40. Thanh toan, quyét toan von dau tu xdy dung cong trinh

41. Kiém toan, tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu xay dung cong trinh

42. Giam sat, danh gia dy an dau tu xdy dung cong trinh (trudng hop thué tu
vén)

43. Cap giay phép hoat dong/ Md nganh/ Cho phép hoat dong/ Chimg nhan
du diéu kién (Dy an thudc linh vuc dau tu c¢6 diéu kién)

44. Chirmg nhan quyén sé hitu cong trinh/ s& hiru nha ¢

45. Bao hiém, bao hanh, bao tri cong trinh xay dung

46. Pang kiém chit luong quéc té (néu co)
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CHUONG 3 CAC GHI CHU VA THU TUC DUA TREN CO SO PHAP LY
3.1. Ghi chii 01: TONG MUC PAU TU XAY DUNG.

Thong tu 06/2016/TT-BXD ngay 10/03/2016 huéng dan xac dinh va quan 1y chi
phi dau tu xay dung theo Nghi dinh sb 32/2015/ND-CP ngay 25/3/2015 ctia Chinh phu
vé quan 1y chi phi dau tu xay dung:

Dieu 3. Noi dung tong mirc dau tu xay dung

1. Noi dung tong mirc dau tu xay dung theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 4 Nghi
dinh s6 32/2015/ND-CP, trong d6 chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu van dau tu xay dung
va chi phi khac dugc quy dinh cu thé nhu sau:

a) Chi phi quan 1y dy 4n gém cac chi phi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 Nghi
dinh s 32/2015/ND-CP 1a céc chi phi can thiét dé t chure thuc hién cac cong viéc quan
Iy du an tr giai doan chuan bi du 4n, thuc hién du 4n va két thac xay dung dua cong
trinh ctia du an vao khai thac str dung nhu sau:

- Lap béo céo nghién ctru tién kha thi dau tu xay dung (néu cd), bao cao dé xuat
chu truong dau tu (néu cd), bao cdo nghién ciru kha thi dau tr xay dung hodc bdo cdo
kinh té - k¥ thuét dau tu xay dung;

- Lap nhiém vu khdo sat xay dung, khao sat xay dung, giam sat khdo sat xay
dung;

- Thi tuyén, tuyén chon thiét ké kién trac cong trinh hodc lua chon phuwong an
thiét ké kién trac cong trinh;

- Thuc hién cong tac boi thuong, ho tro va tai dinh cu thudc trach nhiém cua chu
dau tu;

- Tham dinh b4o c4o nghién ctru kha thi dau tu xay dung hodc bao cao kinh té -
ky thuat dau tu xay dung;

- Lap, thim dinh, tham tra, phé duyét thiét ké k¥ thuat, thiét ké ban v& thi cong,
du toan xay dung;

- Lua chon nha thau trong hoat dong xay dung;

- Quan 1y chat lugng, khdi lugng, tién do, chi phi xay dung, hop dong xay dung;

- Thuc hién, quan 1y hé thong thong tin cong trinh;

- bam bao an toan lao dong va vé sinh moi truong cuia cong trinh;

- Lap méi hoac diéu chinh dinh muc xay dung cua cong trinh;

- X4c dinh gia xay dung cong trinh, chi s6 gia xdy dung cong trinh;

- Kiém tra chit lugng cong trinh xay dung cta co quan quan 1y nha nuédc khi
nghiém thu hoan thanh;

- Kiém tra chit lugng vt liéu, cau kién, san pham xay dung, thiét bi lap dat vao
cong trinh;
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- Kiém dinh chét luong bo phan cong trinh, hang muc cong trinh, toan by cong
trinh va thi nghiém chuyén nganh xay dung theo yéu cau;

- Kiém soat chi phi dau tu xay dung;

- Quy ddi vdn dau tr xay dung cong trinh sau khi hoan thanh duoc nghiém thu,
ban giao dua vao su dung;

- Nghiém thu, thanh toan, quyét toan hop dong; thanh toan, quyét toan vén dau
tu xay dung cong trinh;

- Giam sat, danh gia du an dau tu xay dyng cong trinh;

- Nghiém thu, ban giao cong trinh;

- Khai cong, khanh thanh (néu co), tuyén truyén quang cdo;

- Xac dinh, cap nhat, tham dinh du toan 2061 thau xay dung;

- Thue hién cac cong viée quan 1y ctia co quan nha nude c6 tham quyén (néu co);

- Thuc hién cac cong viéc quan ly khac.

b) Chi phi tr vin dau tu xay dung gdm cac chi phi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
25 Nghi dinh s6 32/2015/ND-CP 1a céc chi phi can thiét dé thuc hién cac cong viéc tu
van dau tu xay dung tir giai doan chuan bi du 4n, thuc hién du 4n va két thic xay dung
dua cong trinh ctia du an vao khai thac su dung nhu sau:

- Lap nhiém vu khao sat xay dung, khdo sat xay dung, gidm sat khao sat xay
dung;

- Lap bao céo nghién ctru tién kha thi dau tu xay dung (néu cd), bao cdo dé xut
chu truong dau tu (néu co), bao cao nghién ciru kha thi dau tu xay dung hoic bao cdo
kinh té - k¥ thuat dau tu xay dung;

- Tham tra thiét ké co so, thiét ké cong nghé cua du an;

- Thi tuyén, tuyén chon thiét ké kién trac cong trinh xay dung;

- Thiét ké xay dung cong trinh;

- Tham tra tong murc dau tu xay dung, thiét ké xdy dung cong trinh, du toan xay
dung;

- Lap, tham tra hd so moi quan tam, hd so moi so tuyén, ho so mai thau, hd so
yéu cau va danh gia hd so quan tam, hd so du so tuyén, hd so du thau, ho so dé xuat dé
lua chon nha thau trong hoat dong xay dung;

- Tham tra két qua lya chon nha thau trong hoat dong xay dung;

- Giam sat thi cong xay dung, giam sat lap dat thiét bi;

- Lap bao céo danh gia tac dong moi truong;

- Lap, thdm tra dinh muc xdy dung, gia xay dung cong trinh, chi sé gia xay dung
cong trinh;

- Tham tra cong tac dam bao an toan giao thong;

- Ung dung hé thong thong tin cong trinh;

- Kiém soat chi phi dau tu xay dung cong trinh;
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- Tu van quan 1y chi phi dau tu x4y dung gdm so bd tong muc dau tu xay dung
(néu co), tong murc dau tu xdy dung, du toan xay dung, gia gbi thau xay dung, gia hop
dong xay dung, dinh murc xay dung va gia xay dung, thanh toan va quyét toan hop dong
xay dung, thanh toan va quyét toan von dau tu xay dung cong trinh va cc cong viée
khac;

- Tu van quan 1y dy an (trudng hop thué tu van);

- Thi nghi¢m chuyén nganh xay dung;

- Kiém tra chit luong vat liéu, cau kién, san pham xay dung, thiét bi lip dit vao
cong trinh theo yéu cau cua chu dau tu (néu co);

- Kiém dinh chét lugng bd phan cong trinh, hang muc cong trinh, toan by cong
trinh;

- Giam sat, danh gia du an dau tu xay dung cong trinh (truong hop thué tu van);

- Tu van quan tric va giam sat moi trudng;

- Quy ddi vbn dau tu xay dung cong trinh sau khi hoan thanh duoc nghiém thu,
ban giao dua vao su dung;

- Thyc hién cac cong viéc tu van khéc.

¢) Chi phi khac dé thuc hién cac cong viéc gom:

- Ra phé bom min, vat no;

- Bao hiém cong trinh trong thoi gian xay dung;

- Pang kiém chit luong quéc té, quan tric bién dang cong trinh;

- Kiém toan, tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu;

- Kiém tra cong tac nghiém thu trong qua trinh thi cong x4y dung va khi nghiém
thu hoan thanh hang muyc cong trinh, cong trinh ciia co quan quan 1y nha nudc c6 thim
quyén;) ]

3.2. Ghi chii 02: THU TUC CAP, PIEU CHINH VA THU HOI GIAY CHUNG

NHAN PANG KY PAU TU:

Luét Dau tu sé 67/2014/QH13/ Muc 3.

THU TUC CAP, PIEU CHINH VA THU HOI GIAY CHUNG NHAN PANG
KY PAU TU: ] ] ]

Dicu 36. Truong hgp thwe hién thu tuc cap Giay chirng nhian dang ky dau

tu

1. Céc truong hop phai thue hién tha tuc cip Gidy chimg nhéan ding ky dau tu:

a) Du an dau tu ciia nha dau tu nude ngoai;

b) Du 4n dau tu cta to chuc kinh té quy dinh tai khoan 1 Diéu 23 ciia Luat nay.

2. Céc truong hop khong phai thyc hién thu tuc cap Gidy ching nhan dang ky
dau tu:
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a) Du an dau tu ctia nha dau tu trong nudc;

b) Dy 4n dau tu cta to chirc kinh té quy dinh tai khoan 2 Piéu 23 cta Luét nay;

¢) Pau tu theo hinh thirc gop vén, mua cb phan, phan von gop cua to chie kinh
té.

3. Pbi voi du 4n dau tu quy dinh tai cac diéu 30, 31 va 32 cua Luat nay, nha dau
tu trong nudc, td chtrc kinh té quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 cta Luat nay thuc hi¢n du
an dau tu sau khi duoc quyét dinh chu truong dau tu.

4. Trudng hop c6 nhu cau cip Gidy chimg nhan ding ky dau tu dbi véi du an dau
tu quy dinh tai diém a va diém b khoan 2 Diéu ndy, nha dau tu thuc hién thi tuc cap
Gidy ching nhén dang ky dau tu theo quy dinh tai Diéu 37 ctua Luét nay.

Pi¢u 37. Thii tuc cap Gidy chirng nhin ding ky dau tw

1. Béi voi du 4n dau tu thude dién quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh
tai cac diéu 30, 31 va 32 cua Luat ndy, co quan dang ky dau tu cp Gidy chimg nhin
dang ky dau tu cho nha dau tu trong thdi han 05 ngay 1am viée ké tir ngdy nhan duoc
van ban quyét dinh chu trrong dau tu.

2. Béi voi du an dau tu khong thude dién quyét dinh cha treong dau tu theo quy
dinh tai cac diéu 30, 31 va 32 cta Luat nay, nha dau tu thyuc hién thu tuc cap Gidy chimg
nhan ding ky dau tu theo quy dinh sau day:

a) Nha dau tu ndp hd so theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 33 ctia Luat nay cho co
quan ding ky dau tu;

b) Trong thdi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc da hd so, co quan ding ky dau
tu cap Gidy ching nhan dang ky dau tu; truong hop tir chdi phai thong bao bang van
béan cho nha dau tu va néu rd Iy do. o

Dicu 38. Tham quyén cap, dieu chinh va thu hoi Giay chirng nhian dang ky

dau tw

1. Ban Quan 1y khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té
tiép nhan, cap, diéu chinh, thu hdi Gidy ching nhan ding ky dau tu d6i voi cac dy an
dau tu trong khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té.

2. S& K& hoach va Pau tu tiép nhan, cap, diéu chinh, thu hdi Gidy ching nhin
dang ky dau tu ddi v6i cac du an dau tu ngoai khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh té, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.

3. S¢ K& hoach va Pau tu noi nha dau tu dit hodc du kién dat tru s¢ chinh hodc
van phong diéu hanh dé thuc hién du an dau tu tiép nhan, cip, diéu chinh, thu hdi Giay
ching nhan dang ky dau tu d6i voi dy an dau tu sau day:

a) Du an dau tu thuc hién trén dia ban nhiéu tinh, thanh phé) truc thudc trung
uong;
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b) Du an dau tu thyc hién ¢ trong va ngoai khu céng nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao va khu kinh té.
Trinh tw cdc bude ciia mét dw dn dau tw theo hinh thirc dau gid quyén sir dung

dat hodc dau thau chon nha dau tw thi cdc thii tuc ban dau dé cé dwoc dat sach ,qcfn

nhu di xong. Trén day la tong hop cde duw dn dau tw ¢ si dung ddt

3.3. THU TUC QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU

Thii tuc quyét dinh chi truong diu tu dén giai doan diu tw xiy dung dy an, phai
tién hanh chuén bi cac thi tuc phap 1y dé dén khi dw 4n xdy dwng hoan thanh thi
6 thé dwa cong trinh vao hoat dong ) ) )

3.3.1. THU TUC QUYET PINH CHU TRUONG PAU TU, CAP GIAY

CHUNG NHAN PANG KY PAU TU

Piéu 28. Thim quyén tiép nhin, cip, diéu chinh va thu hdi Gidy chirng nhén

diing ky dau tw

1. S& Ké hoach va Dau tu tiép nhén, cap, diéu chinh, thu hoi Gidy ching nhan
dang ky dau tu d6i voi cac du 4n dau tu sau:

a) Du an dau tu ngoai khu cong nghiép, khu ché xuét, khu céng nghé cao, khu
kinh té;

b) Du 4n dau tu phat trién két ciu ha tang khu cong nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao va du an dau tu trong khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao
tai nhimg dia phuong chua thanh 1ap Ban Quan 1y khu cong nghiép, khu ché xuét va
khu cong nghé cao.

2. Ban quan 1y cac khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao va khu
kinh té tiép nhan, cip, diéu chinh, thu hdi Gidy ching nhan ding ky dau tu ddi véi cac
du 4n dau tu trong khu cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té, gdm:

a) Du an dau tu phat trién két cau ha tang khu cong nghiép, khu ché xuét, khu
cong nghé cao;

b) Du 4n dau tu thuc hién trong khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé
cao, khu kinh té.

3. S& Ké hoach va Pau tu noi nha dau tu dat hodc du kién dit tru s& chinh hodc
van phong diéu hanh dé thyuc hién du an dau tu tiép nhan, cip, diéu chinh, thu hdi Gidy
ching nhan dang ky dau tu d6i voi dy an dau tu sau day:

a) Du 4n dau tu thyc hién trén dia ban nhiéu tinh, thanh phd truc thudc Trung
uong;
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b) Du 4n dau tu thuc hién dong thoi & trong va ngoai khu cong nghiép, khu ché
xudt, khu céng nghé cao va khu kinh té.

4. Co quan quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 3 Diéu nay 13 co quan nha nuéc co
thAm quyén diéu chinh va thu hoi Gidy phép dau tu, Gidy ching nhan wu dii dau tu,
Gidy chimg nhdn dau tu hodc gidy to khac 6 gia tri phap 1y twong duong da cap cho
nha du tu trude thoi diém Luat Dau tr ¢6 hi¢u lyc thi hanh. , ‘

Dieu 29. Thu tuc cap Giay chirng nhan dang ky dau tw doi véi du an dau tw

khong thudc dién quyét dinh chii trwong dau tw

1. Nha dau tu ndp 01 bo ho so dang ky dau tu theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 33
Luat Pau tu cho Co quan dang ky dau tu.

2. Dbi v6i du an dau tu da trién khai hoat dong, nha dau tu ndp ho so theo quy
dinh tai Khoan 1 Diéu nay trong do dé xuit du 4n dau tu duoc thay béng bao cao tinh
hinh thue hién du 4n dau tu tir thoi diém trién khai dén thoi diém dé nghi cip Gidy chimg
nhan dang ky dau tu.

3. Co quan ding ky dau tu cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu cho nha dau tu
trong thdi han 15 ngdy ké tir ngay nhan duoc hd so hop 18 theo quy dinh tai Khoan 1
Diéu nay néu dap tng cac diéu kién sau:

a) Muc tiéu cua dy an dau tu khong thudc nganh, nghé cim dau tu kinh doanh;

b) Du 4n dau tu dap tng diéu kién dau tu déi v6i nha dau tu nude ngoai theo quy
dinh tai Khoan 1 Piéu 10 Nghi dinh nay (néu co).

Diéu 30. Thii tuc cdp Gidy chitng nhédn dang ky dau tw déi véi dy an dau tw thudc tham
quyén quyét dinh chii truwong dau tie ciia Uy ban nhdn dén cap tinh

1. Dy 4n dau tu thude tham quyén quyét dinh chu truong dau tu ctia Uy ban nhan
dan cép tinh dugc quy dinh tai Piéu 32 Luat Pau tu.

2. Nha dau tu ndp 04 bo ho so dang ky dau tu theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 33
Luat Pau tu cho Co quan ding ky dau tu noi du kién thuc hién du 4n dau tu.

3. Co quan ding ky dau tu 1ay ¥ kién tham dinh cta co quan nha nuée c6 thim
quyén vé ndi dung dy an dau tu thudc pham vi quan 1y cta co quan d6, gdm:

a) Su phu hop cta du 4n dau tu véi quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi,
quy hoach phat trién nganh va quy hoach st dung dat;

b) Nhu ciu st dung dat, diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat (ddi voi dy an duge giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat);

¢) biéu kién dau tu dbi véi nha dau tu nudc ngoai (d6i véi du an c6 muyc tiéu
thudc nganh, nghé dau tu c6 diéu kién ddi véi nha dau tu nudce ngoai);

d) Uu dii dau tu va diéu kién huong wu dai dau tu (d6i véi du an thudce ddi tuong
huong wu dai dau tu);
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d) Cong nghé str dung trong dy 4n dau tu (d6i voi du an sir dung cong nghé han
ché chuyén giao theo quy dinh cua phap luit vé chuyén giao cong nghé quy dinh
tai Diém b Khoan 1 Diéu 32 Luit Dau tu).

4. Trinh ty, thu tuc, ndi dung quyét dinh chu truong dau tu cua Uy ban nhan dan
cap tinh thuc hién theo quy dinh tai cac Khoan 2, 3,4, 5, 6, 7 va 8 Diéu 33 Luat Pau tu.

5. Trong thoi han 25 ngay ké tir ngdy nhan dugc hd so hop 1é theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu nay, Co quan ding ky dau tu 1ap bao cdo tham dinh trinh Uy ban nhéan
dan cap tinh. Trong thoi han 07 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc bao cdo tham dinh,
Uy ban nhan dan cip tinh xem xét, quyét dinh chu truong dau tu.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viée ké tir ngdy nhan duogc vian ban quyét dinh cha
truong dau tu ciia Uy ban nhan déan cép tinh, Co quan ding ky dau tu cap Gidy chimng
nhan dang ky dau tu cho nha dau tu.

7. Béi v6i du an dau tu duge nha nude giao dat, cho thué dat khong thong qua
dau gia, dau thau, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét hodc tai san gan lién véi dat,
du 4n dau tu c6 yéu cau chuyén muc dich st dung dat quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu
32 Luét Pau tu thuc hién tai khu cong nghi¢p, khu ché xuat, khu cong ngh¢ cao, khu
kinh t& phu hop vé6i quy hoach da duoc cip co thim quyén phé duyét, Co quan ding ky
dau tu lay ¥ kién tham dinh theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu nay dé cip Gidy ching nhin
dang ky dau tu cho nha dau tu trong thoi han 25 ngay ké tir ngdy nhan dugc hd so hop
1€ ma khong phai trinh Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh chu truong dau tu.

Diéu 31. Thi tuc cap Giay chirng nhan diang ky dau tu doi véi du an thuge

thim quyén quyét dinh chii trwong diu tu ciia Thii twéng Chinh phi

1. Dy 4n dau tu thudce thim quyén quyét dinh chu treong dau tu cua Thu tuéng
Chinh phu dugc quy dinh tai Diéu 31 Luat Dau tu.

2. Nha dau tu ndp 08 bo hd so dang ky dau tu theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 34
Luat Pau tu cho Co quan dang ky dau tu noi dy kién thyuc hién dy an dau tu.

3. Trong thoi han 03 ngay 1am viéce ké tir ngdy nhan duoc hd so hop 18 theo quy
dinh tai Khoan 2 Diéu nay, Co quan diang ky dau tu gtri 02 bo hd so cho Bo Ké hoach
va Dau tu dong thoi giri hd so cho co quan nha nude ¢ thim quyén lién quan dén du
an dau tu dé 1y y kién vé cac ndi dung quy dinh tai Khoan 3 Diéu 30 Nghi dinh nay.

4. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc dé nghi ciia Co quan ding ky
dau tu, cac co quan quy dinh tai Khoan 3 Diéu ndy c6 y kién vé nhiing ndi dung thudc
pham vi quan 1y nha nudc caa minh giri Co quan ding ky dau tu va Bo Ké hoach va
Pau tu.

5. Trong thoi han 25 ngay ké tir ngdy nhan duge ho so hop 18 theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu nay, Co quan dang ky dau tu trinh Uy ban nhan dan cap tinh xem xét, c6
¥ kién gui Bo Ké hoach va Pau tu vé cac ndi dung sau day:
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a) Nhu cau st dung dt, diéu kién giao dat, cho thué dat va cho phép chuyén muc
dich st dung dat theo quy dinh cua phéap luat vé dat dai (d6i véi du an dugc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat);

b) Phuong an giai phong mat bang, di dan, tai dinh cu (néu c6) d6i véi du an dau
tu dé nghi giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;

¢) Cac ndi dung khac thudc thim quyén cta Uy ban nhan dan cép tinh (néu co).

6. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ¥ kién cta Uy ban nhan dan cap
tinh, BO Kéhoach va Pau tu 1ap bao cao tham dinh gém cac nd1 dung quy dinh tai Khoan
6 Diéu 33 Luat Pau tu dé trinh Thi tuéng Chinh phu quyét dinh cha truong dau tu.

7. Trong thoi han 07 ngay lam viéce ké tir ngdy nhan dugc bao cdo thim dinh cua
Bo Ké hoach va Pau tu, Thi tuéng Chinh phu quyét dinh chi truong dau tu gdm cac
ndi dung quy dinh tai Khoan 8 Diéu 33 Luat Pau tu. Vin ban quyét dinh chu truong dau
tu dugc giri cho B Ké hoach va Pau tu, Uy ban nhan dan cép tinh va Co quan dang ky
dau tu.

8. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc van ban quyét dinh
chu truong dau tu, Co quan ding ky dau tu cip Gidy ching nhan ding ky dau tu cho
nha dau tu.

9. P6i v6i du an dau tu ¢6 quy md von dau tu tir 5.000 ty déng tré 1én quy dinh
tai Khoan 2 Diéu 31 Luat Pau tu phu hop véi quy hoach di duge cip co tham quyén
phé duyét, Co quan dang ky dau tu 1dy ¥ kién cua Bo Ké hoach va Pau tu va co quan
c6 lién quan theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 30 Nghi dinh nay dé thuc hién thu tuc cap
Gidy ching nhéan ding ky dau tu theo quy dinh sau:

a) D6i voi du an dau tu quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 3 Diéu 28 Nghi dinh nay,

trong thoi han 05 ngay 1am viée ké tir ngay nhan duoc ¥ kién cia Bo Ké hoach va Pau
tu va co quan c6 lién quan, Co quan dang ky dau tu 14p bao cao tham dinh trinh Uy ban
nhan dan cép tinh quyét dinh chu truong dau tu. Trong thoi han 05 ngay lam viée ké tir
ngay nhin dugc bao cao tham dinh ctia Co quan ding ky dau tu, Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh chi truong dau tu. Trong thoi han 05 ngdy lam viéc ké tir ngdy nhan
duogc van ban quyét dinh chu truong dau tu ciia Uy ban nhan dancip tinh, Co quan ding
ky dau tu cAp Gidy chirng nhan dang ky dau tu cho nha dau tu;
b) Béi voi du an dau tu quy dinh tai Khoan 2 Diéu 28 Nghi dinh nay, trong thoi han 05
ngdy lam viéc ké tir ngdy nhan dugc y kién ctiia B Ké hoach va Pau tu va co quan c6
lién quan, Ban quén 1y cac khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh
té cAp Gidy chimg nhan ding ky dau tu cho nha dau tu.

3.3.2. Diéu 32. Thii tuc quyét dinh chii trwong dau tw déi véi dw dn khong thujc
dién cdp Gidy chirng nhan ding ky dau tw
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1. Viéc quyét dinh chu truong dau tu d6i v6i du an khong thudc dién cap Giay
ching nhan ding ky dau tu thuc hién theo quy dinh tuong tGng tai Diéu 30 va Diéu 31
Nghi dinh nay.

2. Béi voi du an dau tu duoc nha nude giao dat, cho thué dit khong thong qua
dau gia, dau thau, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat hodc tai san gan lién vai dat,
dur 4n dau tu c6 yéu cau chuyén muc dich sir dung dit quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu
32 Luat Pau tu thyc hién tai khu cong nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao, khu
kinh té pht hop voi quy hoach da dugc cdp c6 thim quyén phé duyét, Ban Quan Iy khu
cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té 1iy ¥ kién tham dinh theo
quy dinh tai Khoan 3 Diéu 30 Nghi dinh nay dé quyét dinh chu truong dau tu.

3. P6i v6i du an dau tu ¢6 quy md von dau tu tir 5.000 ty dong tré 1én quy dinh
tai Khoan 2 Piéu 31 Luét Pau tu phu hop v6i quy hoach da dugc cip c6 thim quyén
phé duyét, Co quan ding ky dau tu 1iy ¥ kién thim dinh ctia B4 Ké hoach va Pau tu va
co quan nha nude ¢6 thim quyén theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 30 Nghi dinh nay dé
quyét dinh chi truong dau tu theo quy dinh sau:

a) Ddi v6i dy an dau tr quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 3 Diéu 28 Nghi dinh nay,
trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan duoc y kién ciia B6 Ké hoach va Pau
t va co quan c6 lién quan, Co quan ding ky dau tu 1ap bao céo thim dinh trinh Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh chu truong dau tu. Uy ban nhén cap tinh quyét dinh chu
truong dau tu trong thoi han 05 ngay 1am viée ké tir ngdy nhan dugc bao cao thim dinh
ciia Co quan dang ky dau tu. Vin ban quyét dinh chi truong dau tu duoc giri Bo Ké
hoach va Pau tu, Co quan ding ky dau tu va nha dau tu;

b) Péi v6i du an dau tu quy dinh tai Khoan 2 Diéu 28 Nghi dinh nay, trong thoi
han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc y kién cua BO Ké hoach va Pau tu va co
quan c6 lién quan, Ban Quan 1y cac khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao,
khu kinh té xem xét, quyét dinh chu truong du tu. Vian ban quyét dinh chu truong dau
tu dugc gui Bo K& hoach va Pau tu va nha dau tu.

3.4. Ghi chu 03: “Piéu 68. Trinh tw, thi tuc giao dit, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat trong lia, dat rimg phong hd, dit rirng dic dung
vao muc dich khac

1. Trinh tu, thi tuc thdm dinh nhu cau st dung dat, tham dinh diéu kién giao dat,
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat dugc quy dinh nhu sau:

a) Nguoi xin giao dat, thué dét, xin phép chuyén muc dich st dung dat nop hd so
tham dinh tai co quan tai nguyén va mi truong.
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Déi véi du an dau tu dd duoc Qudc hoi quyét dinh chu trwong dau tu hodc Tha tudng
Chinh phu chip thuan chu truong dau tu thi khong phai thue hién tha tuc tham dinh quy
dinh tai Khoan nay;

b) Trong thdi han khong qua 30 ngay ké tir ngdy nhan du hd so hop 1é, co quan
tai nguyén va moi truong ¢ van ban thim dinh guri dén chii dau tu dé 1ap ho so xin giao
dat, thué dat, chuyén muc dich st dung dit.

Thoi han quy dinh tai diém nay khong bao gdm thoi gian 1am tha tuc cho phép chuyén
muc dich str dung dat tréng laa, dat rung phong ho, dat rung dac dung dé thuc hién dy
an dau tu quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay;

¢) Bo Tai nguyén va Mbi truong quy dinh cu thé vé tham dinh nhu cau st dung
dat, thim dinh diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

2. Trinh tu, tha tuc cho phép chuyén muc dich st dung dat trong lua, dét rimg
phong ho, dat rung dac dung dé thuc hién dy an dau tu dugc quy dinh nhu sau:

a) Co quan tai nguyén va moi truong chiu trach nhiém tong hop nhu cau chuyén
muc dich st dung dat tréng laa, dat rung dac dung va dat rung phong ho dé thuc hién
du 4n dau tu trén dia ban trinh Uy ban nhan dan cing cip dé bao cao Uy ban nhan dan
cap trén hoic Bo Tai nguyén va Moi truong;

b) Trong thdi han khong qua 10 ngay 1am viée ké tir ngay nhan di hd so hop 16,
ﬁy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém chu tri tham dinh, trinh Hoi déng nhan dan
cap tinh théng qua trudce khi Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén quyét dinh viéc chuyén
muc dich st dung dat; Bo Tai nguyén va Méi truong c6 trach nhiém chu tri, phdi hop
v6i Bo Nong nghiép va Phat trién nong thén tham dinh trinh Thu tuéng Chinh phi chap
thuan chuyén muc dich st dung dat trude khi Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét
dinh viéc chuyén muc dich st dung dat;

¢) Sau khi Thu tuéng Chinh phu c¢6 van ban chip thuan chuyén muc dich st dung
dat, Hoi ddng nhan dan cip tinh c6 Nghi quyét vé viéc chuyén muc dich sir dung dat,
Uy ban nhén dan cip c6 thim quyén thuc hién viée thu hoi dat, giao dt, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dét.

3. Trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat ddi voi truong hop giao dat, cho thué

dat khong thong qua hinh thire ddu gia quyén sir dung dat dugc quy dinh nhu sau:
a) Co quan tai nguyén va moi truong hudng dan cha dau tu 1ap ho so xin giao dit, thué
dat, thuc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh cua phép luat; trinh Uy ban nhan dan cap
c6 thim quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat; ky hop dong thué dat ddi voi truong
hop thué dat;

b) Nguoi duoc giao dét, cho thué dit ndp tién sir dung dat d6i véi truong hop
giao dit co thu tién sir dung dét, ndp tién thué dat dbi voi trudong hop cho thué dit;

¢) Co quan tai nguyén va moi trudng trinh co quan nha nude ¢ thim quyén cap
Gidy chtng nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi
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dat; t6 chirc giao dat trén thuc dia va trao Gidy chimg nhan cho nguoi dugc giao dat,
cho thué dt; chi dao cap nhat, chinh 1y co s¢ dit liéu dat dai, hd so dia chinh.

4. Truong hop giao dat, cho thué dat khong thong qua hinh thuc dau gia quyén
str dung dat dé thuc hién du an quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cua Luat Dat dai thi mot
s6 budc cong viéc chuan bj giao dét, cho thué dat duoc thuc hién déng thoi véi trinh tu,
thi tuc thu hoi dét theo quy dinh nhu sau:

a) Trong thoi gian thuc hién ké hoach thu héi dét, diéu tra, khao sat, do dac, kiém
dém thi chu dau tu duoc tién hanh khao sat, do dac dé lap du an dau tu theo quy dinh
ctia phap ludt vé dau tu, phap luat vé xay dung; co quan c6 thim quyén thuc hién thu
tuc tham dinh nhu cau str dung dat cua chu dau tu, thim dinh diéu kién giao dat, cho
thué dat;

b) Trong thoi gian thyc hién phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu da duoc
phé duyét thi chu dau tu duoc ndp hd so xin giao dat, thué dat ma khong phai chd dén
khi hoan thanh viéc giai phong mit bang.

5. Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat da giai phong mat bang ddi véi truong
hop giao dat, cho thué dat thong qua hinh thirc ddu gia quyén st dung dat duoc quy dinh
nhu sau:

a) Can ctr vao ké hoach st dung dat hang nim cua cdp huyén di duoc co quan
nha nudc c¢6 thim quyén phé duyét, co quan tai nguyén va moi trudng chi dao 1ap
phuong an dau gia quyén str dung dat trinh Uy ban nhan dan cung cap phé duyét;

b) T6 chitc dugc lya chon thuc hién dau gia theo phuong an dau gia quyén sir
dung dat da duoc phé duyét t6 chic phién ddu gia quyén st dung dit;

¢) Uy ban nhéan dan cp c6 thim quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két qua
trang dau gia;

d) Sau khi nguoi tring déu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh, co quan tai
nguyén va moi trudng trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy chimg nhan, ky hop dong
thué dat d6i voi trudng hop thué dat; to chire giao dét trén thyuc dia va trao Gidy chimng
nhan; chi dao cp nhat, chinh 1y co s¢ dit liéu dét dai, ho so dia chinh.

Truong hop ngudi trang dau gia khong ndp du tién theo dung yéu cau thi co quan tai
nguyén va moi trudng trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén hiy quyét dinh cong
nhan két qua trang dau gia.

6. BO Tai nguyén va Moi trudng chi tri, phdi hop voi B Tu phap quy dinh viée
t6 chuc thyc hién dau gia quyér} sir dung dat khi Nha nudc giao q?it, cho thué dat.”

3.5. Ghi chu 04: Thi tuc Tham dinh va phé duyét du an dau tu xay dung cong

trinh dan dung nhém B, C sir dung von ngan sach tinh dwoc thye hién theo trinh

tu cac budc nhu sau:

3.5.1..Trinh tw thuc hién.
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Buée 1: Chu dau tu chuan bi ho so theo qui dinh.

Budre 2: Chu dau tu (hoac td chire, ca nhan duoc uy quyén) nop hd so tai Bo phan
Tiép nhan va tra hd so ctia S¢ Xay dung.

Budc 3: Can cir ngay hen trén bién nhan hd so, cha dau tu dén Bo phan Tiép
nhan va tra hd so - S& Xay dung Trong qua trinh tham dinh, truong hop S Xay dung
can lay ¥ kién cac don vi lién quan, S& sé& c6 cong van thong bao, ddng goi cho chu dau
tu, co quan chti quan chu dau tu dé theo doi.

3.5.2. Cach thirc thuc hién:

Truyc tiép tai Bo phér} tiép Ilhé.l:l ho so va tra két qua- S¢ Xay dung.
3.5.3. Thanh phan so lwong ho so

a) Thanh phan ho so, bao gdm:

- T& trinh thim dinh dy 4n dau tu cua cha dau tu (theo Mau sb 01 ddi voi Bao
c40 nghién ctu kha thi, ban hanh kém theo Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP ngay
18/6/2015 cua Chinh phu (01 ban chinh + 06 ban sao);

- Ho so bao cdo nghién ctru kha thi dau tu xdy dung va hd so TKCS (gom thuyét
minh va ban vé TKCS);

- Chu truong dau tu dugc cip c6 thdm quyén chap thuan (07 ban sao).

- Két qua phé duyét ké hoach chuan bi dau tu (néu cb);

- Két qua thAm duyét phong chéy chita chay (néu co);

- Bao céo danh gia tic dong moi truong (dbi voi cong trinh ¢ yéu cau phai danh
gia tac dong moi truong);

- Céc van ban ctia co quan chuyén nganh vé dau ndi ha tang k¥ thuat, tinh khong,
moi trudng (néu cd);

- Hd so bao céo khao sat dia chat cong trinh, hd so khao sat dia hinh (03 ban
chinh);

- H6 so nang luc cua cac t chirc, ca nhan tham gia 1ap Bao cdo nghién ctru kha
thi: Gidy chung nhan ding ky kinh doanh ctia nha thau 1ap Béo cdo nghién ciru kha thi,
nha thau khao sat xay dung (kém theo thong béo da duoc ding tai thong tin ning luc
hoat dong xay dung trén Trang thong tin dién tir ctia Bo x4y dung, SO xay dung dbi voi
cac nha thau trén); Chimg chi hanh nghé ctia cht nhiém 1ap duy an, chu tri thiét ké; Chimng
chi hanh nghé ctia chu tri khao sat xdy dung (ban chimg thuc);

- Vin ban cta cac cip c6 thim quyén vé sir dung dét (kém theo ban d6 dia chinh
khu dat: 1 ban chimg thuc + 06 ban sao);

- Céc co s& phap 1y (ho so, van ban ...) lién quan dén qua trinh l4p va thuc hién
du an. Di v6i du an trinh phé duyét diéu chinh: bd sung thém

- Pia CD luu trit file mém cta toan bd hod so trinh thAm dinh dé luu trir va quan
1y ho so;
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b) S6 lwong ho so: tir 7 dén 10 bo (do tinh chit cua timg du 4n cu tha nén giri cho
cac S0 nganh lién quan c6 khac nhau)
3.5.4. Thoi hagn giai quyet:

- P6i voi du 4n nhom B: thoi han tham dinh khong qua 30 ngay lam viée ké tir
ngay nhan du hd so hop 1¢;

- P6i voi du 4n nhom C: thoi han tham dinh khong qua 20 ngay lam viée ké tir
ngay nhan du hd so hop 1&;
3.5.5. Tham quyeén giai quyét:

- Co quan c6 tham quyén quyét dinh: UBND cép tinh;

- Co quan truc tiép thuc hién: S& Xay dung;
3.5.6. Co so phap ly

- Luat xay dung nam 2014;

- Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP ngay 18/6/2015 ctia Chinh phtl vé quan 1y du 4n
dau tu xdy dyung;

- Nghi dinh s6 32/2015/ND-CP ngay 25/3/2015 ctia Chinh phu vé quan 1y chi phi
dau tu xﬁy dung;
3.5.7. Tham tra:

- Tham tra tong murc dau tu xay dung, thiét ké xdy dung cong trinh, du toan xay
dung;

- Lap, thAm tra hd so moi quan tam, hd so moi so tuyén, ho so mai thau, hd so
yéu cau va danh gia hd so quan tadm, hd so du so tuyén, ho so du thau, ho so dé xuat dé
lua chon nha thau trong hoat dong xay dung;

- Tham tra két qua lya chon nha thau trong hoat dong xay dung;

- Lap, thdm tra dinh muc xdy dung, gia xay dung cong trinh, chi sé gia xay dung
cong trinh;

- Tham tra cong tac dam bao an toan giao thong. . ]

3.6. Ghi chu 05: Vé dau thau - Thu tuc quyét dinh chu truwong dau tu dén giai doan
diu tw xay dung du an, phai tién hanh chuin bi cac thi tuc phap 1y dé dén khi dw

an xay dwng hoan thanh thi ¢ thé dwa cong trinh vio hoat dong.

(Ngay 27/6/2014, B6 Ké hoach va Pau tw di c6 Van ban s6 4054/BKHPT-QLDT
vé viéc thuee hién Ludt Pdu thau va Nghi dinh sé 63/2014/ND-CP ngay 26/6/2014 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Ludt Péau thau vé lra chon nha
thau.

Theo dé, déi véi cdc goi thau cé ho so yéu cau phdt hanh trude ngay 15/8/2014
van dwoc dap dung hinh thuc chi dinh thau theo quy dinh tai Piéu 40, Nghi dinh 56
85/2009/ND-CP.
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Ké tir ngay 15/8/2014, viéc dp dung hinh thirc chi dinh thau phdi tudn thi theo
quy dinh tai Piéu 22 Ludt Ddu thau va cac Piéu 54, 55, 56 Nghi dinh sé 63/2014/ND-
CP.

Theo Diéu 54, Nghi dinh sé 63/2014/NP-CP quy dinh gdi thau c6 gid tri trong
han murc duwoc ap dung chi dinh thau theo quy dinh tai diém e, khoan 1, Diéu 22 Ludt
Pau thau gom:

- Khéng qua 500 triéu dong doi véi géi thau cung cdp dich vu tw vén, dich vu phi

tw van, dich vu cong; khong qud 1ty dong doi véi géi thau mua sam hang héa, xdy ldp,
hon hop, mua thudc, vt tw y té, san pham céng;
- Khéng qua 100 triéu dong doi véi géi thau thudc diw todn mua sam thuwong

xuyen.

Theo do, cac han muc néu trén duoc ap dung déi véi tat ca cac goi thau thudc
pham vi diéu chinh ciia Ludt Ddu thau.
Ngodi ra, theo quy dinh tai diém d. khodn 1, Piéu 22 Ludt Pdu thau thi g6i thau ra pha
bom, min, vdt né dé chudn bi mdt bang thi cong xdy dung cong trinh dwrge phép dp dung
chi dinh thau nhung phdi dap g diéu kién chi dinh thau quy dinh tai khoan 2, Piéu 22
Ludt Pau thau.

Khodn 3, Piéu 6 Nghi dinh sé 63/2014/ND-CP quy dinh ddi véi géi thau xady ldp
6 gid goi thau khéng qud 5 ty dong chi cho phép nha thau la doanh nghiép cdp nhé va

siéu nhé theo quy dinh ciia phdp ludt vé doanh nghiép tham gia dau thau.
Truong hop khéng cé nha thau la doanh nghiép nhé, siéu nhé dap vmg yéu cau ciia goi
thau thi bén moi thau can bdo cdo chii dau tw dé xem xét, quyét dinh xir Iy tinh huong
theo hwdng cho phép cdac nha thau khéng phdi doanh nghiép nhé, siéu nhé tham di
thau.

Viéc xir Iy tinh huong trong dau thau la trach nhiém cia chii dau tie trén co sé
bdo dam céng bang, minh bach va hiéu qud kinh té (Piéu 86, Ludt Pdu thau sé
43/2013/QH13)

KET LUAN

Theo tac gia Thu Thuy, Phong XD&KTVB trén trang web S tu phap Bic NINH
va nhiing ghi chi va thu tuc trong tong hop phap 1y cta du an dau tu trén chung ta thay
thoi gian gan day, he thong phap luat vé kinh doanh cua nuoc ta dan duoc hoan thién va
c6 nhimg budc tién dang ke c6 tac dong truc tiép dén doanh nghiép, méi trudng dau tu
kinh doanh, thuc day quyen tu do kinh doanh Tuy nhién, vo1 mot hé thng phap luat dd
sO trong qua trinh trién khai thyuc hién van con nhiing ton tai kho khan, vudng mac nhu
sau:

1. Thu tuc gi6i thiéu dia diém x4y dung khong twong thich gitta Luat Xay dung,
Luat Dau tu va Luat Nha 6.
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Diéu 46- Luat Xay dung quy dinh co quan quan 1y quy hoach xay dung co trach nhiém
gi6i thidu dia diém dau tu xdy dung cho cac nha dau tu khi c6 yéu cdu nhung Luat nay
va cac van ban huéng dan thi hanh khong quy dinh quy trinh thuc hién thu tuc gidi thiéu
dia diém déau tu xay dung.

Diéu 33 Luat Pau tu quy dinh trong hd so thyuc hién thu tuc quyét dinh chu truong dau
t yéu cau nha dau tu phai ndp dé xuit du an dau tu trong d6 c6 ndi dung vé dia diém
dau tu. Nhu vay nha dau tu phai c6 dia diém dau tu trude khi thue hién thi tuc quyét
dinh chu treong dau tu.

Diéu 9 Nghi dinh 99/2015/NQ-CP huéng din mét sé diéu Luat Nha o, trong hd so thuc
hién thi tuc chip thuan chu truong dau tu yéu cau phai c6 quyét dinh phé duyét quy
hoach kém theo ban v€ quy hoach chi tiét khu vue c¢6 dy an d3 duoc co quan co tham
quyén phé duyét va ndi dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cua dja phuong da
dugc phé duyét co lién quan dén viéc trién khai thuc hién dy an can chép thuan chu
truong dau tu. Nhu vay dbi véi cac du an theo Luat Nha ¢ thi nha dau tu phai thuc hién
thii tuc gidi thiéu dia diém trude khi thuc hién thu tuc quyét dinh cha truong dau tu.Dan
dén viéc thuc hién khong théng nhét giita cac dia phuong, gdy lang ting cho nha dau
tu.

2. Viéc lya chon nha dau tu thong qua dau gia dat, dau thau du 4n c6 gan lién véi
quyén str dung dét, quyét dinh chi trvong dau tu quy dinh tai cac Luat khong thong
nht:

+ Tai Luat Pau tu quy dinh cac truong hop quyét dinh chu truong dau tu.

+ Tai Luat Dét dai quy dinh cac truong hop phai ap dung hodc khong ap dung

dau gia quyén str dung dat.
Tai Luat Pau thau quy dinh cac truong hop phai ddu thau lua chon nha dau tu.

Céc quy dinh nay chua quy dinh 13 loai dat nao (dat da giai phong miat bang hay chua;
dat giao, thu¢ hay nhan chuyén nhuong;...), cac loai du an nao (lya chon nha dau tu hay
chi dinh nha dau tu) phai dau gia, ddu thau va quyét dinh chu truong dau tu cho nén cac
dia phuong ling tang trong viée ap dung cac quy dinh phap luat déi véi du an dau tu 6
str dung dat. Dan dén tinh trang khong thyc hién du gia, ddu thau du an dau tu c6 gin
lién v6i quyén sir dung dit ma thay vao dé 13 thuc hién thong qua co ché cap chi truong
dau tu.
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3. Chdng chéo giita thu tuc xin phép chuyén nhuwong du an bat dong san gitra Luét
Pau tu va Luat Kinh doanh Bat dong san.

Tai Diéu 51 Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong toan bo
hodc mdt phan dy an bat dong san, theo d6 nha dau tu phai xin quyét dinh cho phép
chuyén nhuong toan bd hoac mat phén dy 4n bat dong san cua UBND cép tinh.

Theo quy dinh tai Diéu 45 Luat Pau tu, nha dau tu ¢6 quyén chuyén nhuong mot phan
hodc toan bd du an cho nha dau tu khac khi dap tng du diéu kién. Diéu 37, Khoan 3
Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh cu thé vé thu tuc thay doi nha dau tu ddi véi du
an dau tu hoat dong theo Gidy chung nhan dang ky dau tu va thudc dién quyét dinh chu
truong dau tu cia UBND cép tinh. Theo d6 khi thay d6i nha dau tu, nha dau tu phai
diéu chinh Gidy chtng nhan dau tu theo tha tuc diéu chinh quyét dinh chu truong dau
tu cia UBND cap tinh.Nha dau tu phai thue hién 13p lai cac thu tuc, gdy ton kém vé chi
phi, thoi gian.

4. Chua thong nhat vé viéc chim dat du an dau tu va thu hdi dat cta du an dau

tu trong quy dinh ctia Luat Pau tu va Luat Dat dai.

Tai Piém g, Khoan 1, Diéu 48 Luat Pau tu quy dinh dy 4n du tu bi chdm dut hoat dong
trong trudng hop: sau 12 thang ma nha dau tu khong thuc hién hoic khong c6 kha ning
thuc hién dy an theo tién do ding ky voi co quan ding ky dau tu va khong thudc truong
hop duoc gidn tién d6 thuc hién dy an. Dy 4n cham dut déng nghia véi viéc nha dau tu
s& bi thu hdi dét.

Tai Piém i, Khoan 1, Piéu 64 Luat Pat dai quy dinh cac truong hop thu hoi dat: Dat
duogc Nha nudc giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu ma khong duogc st dung trong
thoi han 12 thang lién tuc hoac tién do sir dung dat cham 24 thang so vadi tién do ghi
trong du an dau tu ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia phai dua dat vao st dung;
trong truong hop khong dua dat vao str dung thi chu dau tu dugc gia han sir dung 24
thang va phai ndp cho Nha nudc khoan tién twong tmg v6i mic tién sir dung dat, tién
thué dat ddi voi thoi gian cham tién d6 thuc hién dy an trong thoi gian nay; hét thoi han
duogc gia han ma chii dau tu van chua dua dit vao sir dung thi Nha nude thu hoi dat ma

khong bodi thuong vé dat va tai san gan lién voi dat, trir trudng hop do bat kha khang.

Nhu vay, gitra 2 Luat chua théng nhat trong quy dinh vé viéc chidm dat du 4n va
thu hoi dat. Thuce té, nhiéu du 4n da ban hanh quyét dinh chim dut hoat dong do vi pham
thoi han trién khai du an theo quy dinh ctia Luat Dau tu nhung khong thé thu hoi dat vi
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vuong quy dinh cua Luét Dat dai cho phép nha dau tu gia han thoi gian st dung dat
thém 24 thang.

5. Chua thong nhat gitra Luat Dau tu, Luat Nha ¢ va Nghi dinh s6 63/2018/ND-
CP:

Du an d6i tmg hoan tra von dau tu xay dung du an BT cha yéu 1 cac du an phat trién
nha &, khu do thi va dugc thuc hién theo quy dinh cia Luat dau tu; Theo do, phai thuc
hién cip Quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh tai Pidu 30, Piéu 31, Piéu 32 Luét
dau tu. Tuy nhién, theo Khoan 4, Diéu 33 Nghi dinh s6 63/2018/ND-CP vé trinh ty thuc
hién du an BT quy dinh: “Nha dau tu dy an BT khong phai thuc hién trinh tu, tha tuc
quyét dinh chu truong dau tu va ky quy theo phap ludt vé& dau tudé thuc hién dy an
khac”. Mat khac, theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 170 Luat Nha ¢ thi ... D4i voi du an
khong thudc dién quyét dinh chi truong dau tu theo Luat dau tu thi phai thyuc hién chap
thuan chi truong dau tu theo quy dinh cta Chinh phu”.

Do db, trinh ty thuc hién du an ddi ung hoan tra von dau tu xay dung cong trinh theo
hinh thirc hop ddng BT chua rd rang? C6 phai thuc hién thu tuc chp thuin dau tu theo
quy dinh cta Luat Nha & hay khong?

6. Chua co su théng nhat gitra Luat bao v¢é Moi truong va Luat Pau tu:

Theo quy dinh tai diém a, Khoan 2 Diéu 25 Luat Bao vé Mai trudng, quyét dinh phé
duyét bao cdo danh gia tac dong moi trudng 1a can cir dé cip co thadm quyén quyét dinh
chu truong dau tu du 4n. Nha dau tu phai thuc hién thi tuc xin phé duyét bao cao danh
gi4 tac dong moi truong trude khi thye hién tha tuc xin quyét dinh cha truong dau tu.
Tuy nhién, tha tuc quyét dinh chu truong dau tu duge quy dinh tai Piéu 33 cua Luat
Pau tu khong yéu cau nha dau tu phai ndp quyét dinh phé duyét bao céo danh gia tac

dong moi truong.
7. Chua thong nhat gitta Luat Xay dung va quy dinh vé PPP:

Vé quyén, nghia vu ctia chil ddu tu va co quan nha nude c6 thadm quyén trong du 4n PPP
c6 cdu phan xdy dyng: Luat Xay dung (Khoan 9 va Khoan 27 Diéu 3) quy dinh cac
khai niém chu dau tu (d6i voi du an PPP 1a doanh nghiép du an) va nguoi quyét dinh
dau tu (c4 nhan hodc ngudi dai dién theo phap luat ciia co quan, t chirc, doanh nghiép
c6 tham quyén phé duyét du an va quyét dinh dau tu xay dung). Theo 46, Diéu 68, Diéu
72 Luat Xay dung c¢6 quy dinh vé trach nhiém cua chi dau tu va nguoi quyét dinh dau
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tu. Tuy nhién, Luat Xy dung chwa quy dinh trach nhiém ctia co quan nha nuéc c6 thaim
quyén ky két hop dong PPP.

8. Chua thong nhit gitta Luat Quan 1y, sir dung tai san cong véi Luat Dat dai,
Luat Dau tu va Nghi dinh 63/2018/ND-CP:

Hién nay, mét sé quy dinh chwa dugce dong bo giita phap luat hién hanh vé quan 1y st
dung tai san cong, dét dai, dau tu, dau tu theo theo hinh thtc dbi tac cong tu. Cu thé
chua c6 quy dinh thoi diém chuyén muc dich sir dung dat trong qua trinh trién khai du
an dau tu. Trong khi do, viéc chuyén d6i muc dich sir dung dat nén duge cép c6 thAim
quyén cho phép trude khi thuc hién dy an dau tu. Pong thoi, cac phap luat néu trén cling
khong ¢6 quy dinh cu thé vé viéc chuyén ddi muc dich st dung dat tréng laa dé thuc
hién va thanh toan cho du an BT. Su chua déng b0 phap luat nay co thé dan dén tinh
hudng khiéu kién phap 1y phire tap khi khong bo tri dugc qui dat dé thanh toan cho nha
dau tu theo hop dong da ky két néu khong duge Thi tudng Chinh phu chép thuan chuyén

muc dich st dung dat.
9. Lién quan dén t6 chire thue hién Luat dau thau, Luat xay dung

- Luat Pau thau va Luat X4y dung cung c6 ndi dung quy dinh vé Hop dong: Hién
nay ca Luat ddu thau s6 43 va Luat xay dung déu huéng din cung ndi dung vé Hop dong
dan dén nhiéu khé khan trong cong tac thyc hién. Theo d6 trong qué trinh 1ap hd so moi
thau, bén moi thau phai ap dung cac mau hop dong xay lap va tu van duoc quy dinh tai
céc thong tu ciia Bo Ké hoach va Pau tu. Trong khi do, khi ky hop dong, nha thau phai
tudn thu theo mau hop déng quy dinh tai thong tu hudng dan cua Bo Xay dung. Viéc
chua thong nhat vé mau hop dong nay dang giy khé khan cho ca bén moi thau va nha

thau khi ap dung.

- V& hinh thtc giao thau duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP ngay
18/6/2015 cta Chinh phii: Hién nay Luat Pau thau quy dinh 08 hinh thirc lra chon nha
thau. Tuy nhién, Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP ngay 18/6/2015 (NDP59) cua Chinh phu
c6 quy dinh vé viéc giao thau (khong thong qua Iya chon nha thau) dbi véi cac cong
trinh x4y dung theo 1énh khan cép, co tinh cip bach. Py 1a mot hinh thitc méi, khong
thuc 08 hinh thirc lya chon nha thau dugc quy dinh tai Luat Dau thau. Quy trinh thuc
hién viéc “giao thau” ndy chua duoc quy dinh rd rang, dan dén nhitng vudng mac phat
sinh trong qua trinh thyc hién. Mic khac, viéc quy dinh chii dau tu chi thue hién “giao
thau” khi dugc Thu tuéng chinh phu quyét dinh cho phép (Piém ¢ Khoan 2 Diéu 43
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Nghi dinh 59) di anh huéng dén tinh “khan cap, cip bach” trong qua trinh thuc hién du
an.

- V& lua chon nha thau ddi voi goi thau tu van quan 1y du an: Truong hop chu
dau tu duoc giao sur dung von ngan sach dé thuc hién du an co téng muc dau tu trén 15
ty ddng thi hinh thire quan 1y du 4n thyuc hién theo quy dinh tai Piéu 16 Nghi dinh s6
59/2015/ND-CP ngay 18/6/2015 ctia Chinh phi, huéng dan thuc hién tai Thong tu s6
16/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua B Xdy dung. Theo d6, hinh thtc t chirc quan
Iy du an dugc ap dung 1a Ban Quan 1y du an dau tu xdy dung chuyén nganh, Ban Quan
ly du an dau tu xay dung khu vuc. Mat khac, theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 cua Luat
Déu thau nim 2013 thi quan 1y du an thudc hoat dong dich vu tu van. Déi véi cac goi
thau tu van c6 gid tri dudi 500 triéu dong thi c6 thé ap dung hinh thic chi dinh thau dé
lwa chon nha thau theo quy dinh tai Nghi dinh s6 63/2014/ND-CP ngay 26/4/2014 cia
Chinh phu. Vi nhitng ndi dung trén, mot s6 cha dau tu con gip vudng mic dbi voi cac
g6i thau tu van quan 1y dy 4n st dung vn nha nude cb gia tri trén 500 tridu dong, khi
hinh thtrc lua chon nha thau phai tuén thu quy dinh ctia Luat Dau thau (d4u thau rong
rai) déng thoi nha thau tu van duoc lua chon phai 1a Ban Quan ly du an dau tu xay dung
chuyén nganh hodc Ban Quén 1y du 4n dau tu xay dung khu vuc theo quy dinh cta phap
luat vé xay dung.
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