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V/v kh¢ khén, vuong méc
trong viéc trién khai
thyc hién Nghij dinh sb
25/2020/ND-CP ngay
28/02/2020 cua Chinh phu

Kinh giri: Tht tudng Chinh pht

Ngay 28/02/2020, Chinh pht ban hanh Nghi dinh so 25/2020/ND-CP
Quy dinh chi tiét thi hanh mot s0 didu ctia Luét Péu thiu v& lya chon nha dau
tr (viét tit 13 Nghi dinh s6 25/2020/NP-CP), theo d6 Nghi dinh so
25/2020/ND-CP c6 hiéu luc thi hanh ke tir ngay 20/4/2020; Bo truéng Bo Ké
hoach va Pau tu ban hanh Thong tu s6 06/2020/TT-BKHDT ngay 18/9/2020
huéng dan thuc hién Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s§ didu cta Luat PAu thiu vé lya
chon nha ddu tu (viét tit 13 Thong tu s6 06/2020/TT-BKHDT). Trén co s&
d6,UBND tinh Quéng Ngéi dé chi dao cac co quan chuyén moén va UBND céc
huyén, thi x8, thanh pho tryc thude trién khai cac budc cong viéc theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP dé td chirc du thiu lya chon nha dau
tir @1 v6i cac du 4n dAu tw c6 sir dung dit. Tuy nhién, trong qua trinh trién
khai thyc hién con gip nhiéu khé khén, vuong méc vi chua ¢ su théng nhét
gifta cac quy dinh tai Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP véi céc quy dinh phap
lut hién hanh, cy thé nhu sau:

I. Cc khé khiin, vweéng mic
1. V& pham vi diéu chinh
a) Poi véi cdc cong trinh thieong mai, dich vu; cong trinh da ndng, 16

hop da nang cho muc dich kinh doanh (duwoe quy dinh tai diém b khodn 1
Piéu 1 Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP):

Céc cong trinh thwong mai, dich vy; cong trinh da ning, to hop da nang
cho myc dich kinh doanh dugc xé4c cu thé tai diém b, ¢, khoan 1 Bleu 6 Thong
tu s6 06/2020/TT-BKHDT ngay 18/9/2020 cua B trudng B K& hoach va
Piu tu huéng dan thuc hién Nghi dinh sd 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020
cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s§ diu ctia Luat Dau thiu vé lya
chon nha d4u tur, quy dinh:

- Céng trinh thuong mai, dich vu dugc xac dinh theo quy dinh tai diém e
Muyc 1.2 Phy lyc I (Phén loai cong trinh x4y dung) ban hanh kem theo Nghi
dinh s6 46/2015/ND-CP ngay 12/5/2015 cta Chinh phu vé& quan ly chit luong
va bao tri cOng trinh xay dung, theo do: “Céng trinh thuong mai, dich vu va



tru s¢ lam viéc: Cong trinh da nang, khdch san, nha khach, nha nghz tru s6
lam viée ciia cde 16 chire xa hdi - nghé nghiép, dom vi sw nghiép va doanh
nghzep, trung tam thwong mai, siéu thi; cho; ciea hang, nha hang dn uéng,
gidi khdt va cong trinh twong tw khdc; nha phuc vu théng tin lién lac: buu
dién, buu cuc, nha ldp ddt thiét bi thong tin”

- Cong trinh da nang, t6 hop da ndng duoc xac dinh theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 1 Thong tu s6 07/2019/TT-BXD ngay 07/11/2019 cua B
truong Bo Xay dung, theo do6: Cong trinh da ndng (hodc céng trinh hén hop)
Ia cong trinh c6 nhiéu cong ning sir dung khac nhau (Vi du: mot cong trinh
duoc thiét ké lam chung cu, khdch san va vin phong la cong trinh da ndng).

Tuy nhién, d6i v&i mot sb du an do nha dAu tu d& xuét c6 nhiéu hang
muc, cdng trinh, trong d6 ¢6 cong trinh thuong ma1 dich vy; cong trlnh da
ning, t6 hop da nang dugc quy dinh nhu trén thi tlen hanh t3 chirc d4u thiu
lwra chon nha dau tu cho ca dw 4n hay chi d4u thiu lra chon nha dau tr
cho riéng cong trinh dwge néu trén. Vi du: Nha dAu tu d& xuit du 4n Du
lich sinh théi nghi dudng, du 4n nay c6 nhiéu hang muc cong trinh nhu: khu
vui choi, khu vuron an trai, nha nghi, nha hang an ubng, khu biéu dién 1€ hoi,
khu tém bun... (vi tri dé xudt phit hop quy hogch xdy dung, quy hoach su
dung dat, khong di diéu kién dé 16 chire-ddu gid) thi viéc t6 chirc déu thiu lya
chon nha dau tu cho ca dy 4n Du lich sinh thai nghi dudng hay cho riéng cac
hang muc nha nghi, nha hang an ubng.

b) Khdi niém vé Trung tam thwong mai

Khéi niém vé Trung tAm thuong mai dugc néu tai diém e Muc 1.2 Phu
luc I (Phan loai cong trinh x4y dung) ban hanh kém theo Nghi dinh sb
46/2015/ND-CP ngay 12/5/2015 cia Chinh phu vé quan 1y chét luong va bao
trl cong trinh xdy dyng, c6 dugc hiéu nhu khai niém Trung tdm thuong mai
duoc quy dinh tai Quyet dinh s6 1371/2004/QD-BTM ngay 24/9/2004 ctia BS
truéng BO Thuong mai vé viéc ban hanh quy ché siéu thi, trung tdm thuong
mai; theo @6, Trung tAm thuong mai duogc quy dinh ti€u chuén cu thé véi 03
hang trung tAm thuong mai hay khong.

G dia phurorng c6 nha diu tu d& xudt cac dy 4 an déu tu c6 tén goi 1 trung
tdm thuong mai, gom: trung bay (showroom) mét s6 chiing loai hang héa, cta
‘hang ban bubn, ban 1€ ¢6 duoc xem 13 trung tAm thuong mai theo quy dinh tai
diém e Muc 12 Phy lucl (Phan loai cong trinh xay dyng) ban hanh kém theo
Nghi dinh sb 46/2015/ND-CP ngay 12/5/2015 ctia Chinh phu vé& quén 1y chét
luong va béo tri cong trinh X8y dung hay khoéng va c6 phai td chire thuc hién
thi tuc du tu theo quy trinh dAu thau lya chon nha diu tu theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP hay khéng.

2. Piéu kién xéac dinh d an dAu tu 6 sit dung dat (duwoc quy dinh tai
Diéu 11 Nghz dinh s6 25/2020/NDP-CP)

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh sb 25/2020/ND-CP, du an
thudc pham vi diéu chinh theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh



nay va dép tmg diy du cac didu kién quy dinh tai Piéu 11 Nghi dinh nay (trtr
cac dy an thuge truong hop quy dinh tai Diéu 26 Luat D4u thau hoic khoén 3
Piéu 10 Nghi dinh nay) dugc téng hop vao danh myc dy 4n dau tur c6 st dung
dat 1am co s& trién khai céc budc t1ep theo dé t6 chirc ddu thiu lwa chon nha
dau tu theo quy dinh. Trong d6 c6 diéu kién: D dn thujc danh muc dw dn
cin thu hoi dit dwoc duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai (quy dinh
tai khodn 1 Piéu 11 Nghi dinh nay).

Luét D4t dai ndm 2013 d3 quy dinh 18 céc truong hop Nha nudc thu hdi
dat tai Piu 61, Piéu 62 Luat Pét dai hoic thuéc ddi twong phai thoa thuin
nhan chuyén nhuong quyén str dung d4t theo Didu 73 Luét Pét dai. Theo do,
céc cong trinh thuong mai, dich vu; céng trinh da ning, tb hop da nang cho
muc dich kinh doanh khéng thugc truong hop Nha nude thu hoi dat ma thuge
truong hop thoa thuédn nhan chuyén nhuong quyen sir dung dét theo Piéu 73
Luat Dt dai, nén khong dam bao du 4n thudc danh muc du 4n can thu hoi dit
duoc duyét theo quy dinh cta phép ludt v& dét dai. Do d6, khong dd didu
kién dé dua vao Danh muc dy 4n diu tu cé st dung d4t @& 1am co so trién
khai cac buéc tiép theo dé t§ chtic ddu thau lya chon nha du tu. Nhu vay, dbi
véi loai hinh du an nay c6 thuc hién theo phap luat déu tu dugc hay khéng.

3. Viée giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai Pidu 60 Nghi dinh so
25/2020/ND-CP

Céc du 4n déu tu ¢ sir dung dét dugc quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
1 Nghi dinh nay duogc quy dinh trinh ty thd tuc giao d4t, cho thué dt tai Piéu
60 Nghi dinh nay va theo khoan 3 Piéu 68 Nghi dinh sé 43/2014/NP-CP
ngay 15/5/2014 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot s§ diéu, khoan
ctia Lu4t D4t dai ndm 2013. Theo d6, dbi véi du an ddu tur c6 sir dung d4t dé
xdy dung nha & thuorng mai thugc truong hop Nha nudce thu hoi dat nén thyuc
hién thu hdi dat giao dét theo khoan 3 Didu 62 Luat P4t dai va ph hop vdi
quy dinh tai Piéu 60 Nghi dinh nay.

Tuy nhién, d6i véi cong trinh thwong mai, dich vu; cong trinh da ning, t
hop da nang cho muc dich kinh doanh khéng thugc trudng hop Nha nuéc thu
hoéi dét nhu d& néu & trén, ma thufe trudng hop thdéa thudn nhén chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo Piéu 73 Lu4t P4t dai. Do vay, d6i véi céc du
4n cong trinh thuong mai, dich vu; cong trinh da nang, tb hop da néng cho
muyc dich kinh doanh khong thé thuc hién giao dat cho thué dat theo quy dinh
tai Piéu 60 Nghij dinh nay.

4. Du an dwoc d& xuat trén khu dit hdn hop

Thuc té hién nay c6 nhiu dy 4n do nha du tu d& xuét trén khu dét c6
nhiéu d6i twong st dung dét, trong do cé cac phan dién tich dat: P4t duoc
Nha nudc giai phong mit bang, thu hdi ciia céc du 4n trude d6 (phén dién tich
nim ngoai ranh gi6i thyc hién dy 4n duge thu hdi, giao lai cho dia phuong
ho#ic co quan phat trién quy dét quén 1y); dit do UBND cép x4 quan 1y (ndm
xen ké trong khu vy dy 4n); d4t do nguoi dan dang str dung hop phap...



Theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 119 Lujt Dat dai nam 2013 thi
diéu kién dé tb chuc dau gia quyén st dung dat: “Pdt dd dwoc gidi phong mat
bang, dat ¢6 tai san gan lién voi dat ma tai san thudc sé hitu nha nwée”. Tuy
nhién, d6i v6i phan dién tich cac thira dat da duoc giai phong mit bing va thu
hoi nhu da néu trén nam xen ké, khong lién thira nén khong thé tach thanh du
4n doc 1ap dé tb chic déu gia quyén sir dung dét theo quy dinh. Do d6, chua
c6 co s trong viéc xac dinh hinh thirc lwa chon nha dau tu thuc hién du an
dwoc d& xuét trén khu dit hdn hop nay.

I Pé xuit, kién nghi

Qua nghién ctru va t6 chure thuc hién, UBND tinh Quang Ngai nhan thiy
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP va Thong tu s6 06/2020/TT-BKHDT quy dinh
vé déu thau lya chon nha du tu cé quy trinh thyc hién du thau lya chon nha
dau tu kéo dai nén kho huy dong dugc cac nguon luc (ngoai vén ngan sach)
dé - phat trién cac dy an thuong mai c6 sir dung dat, ddc biét 1a trén dia ban c6
diéu kién kinh té - x4 hoi dic biét khé khan; ddng thoi, c6 nhidu diém con
vudng méc, chdng chéo v6i Luat DAt dai ndm 2013 va céc van ban phap luit
khéc c6 lién quan. |

Do vay, kinh @ nghi Tha tuéng Chinh phu quan tdm xem xét, chi dao
cac B nganh lién quan nghién ctru chinh stra, b6 sung xay dung quy trinh,
thi tuc lwa chon nha dau tu thuc hién du 4n dau tu c6 sir dung dat theo hudng
don gian, d& thuc hién; d6i véi cac dia ban co diéu kién kinh té - xd hoi dic
biét kho khan, & nghi khong dua vao pham vi, d6i twong diéu chinh cta phép
ludt vé& dau thau lya chon nha dAu tu nhim tao diéu kién ‘huy dong cac nguén
luc dé phat trién kinh té - - x8 hoi dia phuong. Trong do, de nghi xem xét cu thé
cac truong hop vuong méc, chdng chéo gitra Nghi dinh sb 25/2020/ND-CP va
Luat Dét dai 2013 cing cac quy dinh phép luat khac c6 lién quan nhu d3 néu
trén dé stra ddi, bd sung kip thoi lam co s& trién khai thuc hién.

Kinh d& nghi Thi tuéng Chinh phii quan tdm, xem xét c¢6 y kién ch
dao./.

Noi nhin:

- Nhu trén;

- Van phong Chinh phu (béo céo);

- Céc Bo: Ké hoach va Pau tu, Tai nguyén va
Moi truong, Xdy dung (bdo céo);

- TT Tinh uy (b4o céo);

- TT HDPND tinh; "5

- CT, PCT UBND tinh; ang Van Minh

- Céc S&: Ké hoach va Pau tu, Tai nguyén va
Moi truong, Xay dung, Tu phap;

- BQL KKT Dung Quit va cac KCN Quang Ngii;

- UBND céac huyén, thi x4, thanh ph;

- VPUB: CVP, PCVP, cac P.Ng/ctru, CB-TH;

- Luu: VT, CN-XD (588).
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