UBND TINH DONG NAI
SO XAY DUNG

CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phic

S6: 981 /SoXD-QLN&TTBDS Dong Nai, ngay 3/ thang 7 nam 2025
V/v huéng dan tiéu chi danh gia va
thanh phan ho so dé ching minh
nang luc, kinh nghiém trong viéc
phat trién du an cta to chirc tham
gia ddu gia quyén st dung dat

Kinh giri: Trung tdm Phat trién quy dat tinh Pong Nai

S¢ Xay dung nhan dugc Van ban s6 1942/UBND-KTNS ngay 29/7/2025
cia UBND tinh vé viée t6 chue xet duyét diéu kién cta nguoi tham gia dau gia
quyén st dung dat Vin ban sd 241/TTPTQD-QL&PTQD ngay 29/7/2025 cua
Trung tam Phat trién quy dat tinh vé viéc tiéu chi danh gia nang lyc, kinh nghiém
phat trién dy an dé lua chon ngudi du diéu kién tham gia dau gia quyén sir dung
dat khu dat Dy 4n khu du lich sinh thai két hop nghi dudng nai Chira Chan, xa
Xuan Loc. Qua xem xét, S¢ Xay dung c6 ¥ kién nhu sau:

I. Vé diéu kién niing lwe ciia to chirc tham gia ddu gia

Viéc x4c dinh tiéu chi d4nh gia va thanh phan hd so dé chimg minh diéu
kién nang luc ctia nha dau tu theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 9 Luat
Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15; Piéu 5 va Piéu 6 Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia
Luat Kinh doanh bat dong san, cu thé nhu sau:

Stt

Tiéu chi danh gia Thanh phan hé so Ghi chu

Phai thanh 14p doanh nghi¢p theo quy | - Gjéy chimg nhan ding ky

dinh cua phap luat vé doanh nghiép
hodc thanh 1ap hop tac xa, lién hiép
hop tac xa theo quy dinh cua phap luat
vé hop tic xi, c6 nganh, nghé kinh
doanh bat dong san.

Truong hop nha dau tu lién danh thi
phéai c6 thoa thudn lién danh va céc
thanh vién trong lién danh phai thanh
1ap doanh nghi¢p theo quy dinh cua
phap luat vé doanh nghiép hodc thanh
1ap hgp tac xa, lién hi€p hop tic xa
theo quy dinh ctia phap luat vé hop tac
xd; doanh nghiép dimg dau lién danh
dugc uy quyén lam chi dau tu dy an
phai c6 nganh, nghé kinh doanh bt
dong san.

doanh nghi¢p hodc Giay
chirng nhan dang ky hop téac
x4, lién hi¢p hop tac xa.

- Diéu 1é ciia doanh nghiép
hoac hop tac x&, lién hiép
hop téac xa; Glay xac nhan vé
viéc thay doi noi dung ding
ky doanh nghi¢p hodc hop
tac xa, lién hiép hop tac xa
(néu co).

- Trudng hop nha dau tu lién
danh: Thoa thuan lién danh;
Gidy chiung nhan ding ky
doanh nghiép hodc Gidy
chirng nhan dang ky hop tac
x4, lién hi¢p hop tac xa cua
tung thanh vién trong lién
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danh; Giéy x4c nhan vé viée
thay ddi ndéi dung ding ky
doanh nghi€p hoac hop tac
x4, lién hi¢p hop tac xa cua
doanh nghiép démg dau lién
danh duoc Gy quyén lam cha
dau tu du an.

Khong trong thoi gian bi ciAm hoat
dong kinh doanh bat dong san, bi tam
ngung, bi dinh chi hoat dong theo ban
an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh
clia co quan nha nudc c¢6 thim quyén

Van ban, tai liéu chiing minh
hodc cam két ctia nha dau tu

Bao dam ty 1¢ du n¢ tin dung, du ng
trai phiéu doanh nghiép trén s6 von
chu s¢ hiru:

- Pap ung cac ty 1€ an toan tai chinh
cua doanh nghi¢p; tuan thu cac quy
dinh cua phap luat vé tin dung va phap
luat vé trai phiéu doanh nghiép.

- Truong hop doanh nghi¢p kinh
doanh bat dong san vay tai to chtc tin
dung, phat hanh trai phiéu doanh
nghiép dé thuc hién du an bat dong
san da duoc co quan nha nudc co
thim quyén chap thuan lam chi dau tu
thi phai dam bao tong du no vay tai t6
chte tin dung, du no trai phiéu doanh
nghiép va von chu s hitu phai c6 theo
quy dinh dbi véi mdi du an khéng
vugt qua 100% tong von dau tu cia
du an do.

- Tong ty 1& du no vay tai to chirc tin
dung, du no trai phiéu doanh nghiép
dé thuc hién du an khong quéa 04 lan
vbn chi s¢ hitu ciia doanh nghiép dbi
v6i moi du 4n bat dong san c6 quy mod
stt dung dat dudi 20ha va khong qua
5,67 lan vdn chu sé hitu cta doanh
nghiép dbi voi mdi du an bat dong san
c6 quy mo sir dung dét tir 20ha trd 1én.

Két qua bao cao tai chinh,
van ban, tai liéu chiing minh
hodc cam két ctia nha dau tu

Phai ¢6 von chii s¢ hitu khong thip
hon 20% tong vén dau tu déi voi du
an c6 quy mo str dung dat dudi 20 ha,
khong thap hon 15% tong vén dau tu
dbi voi du an c6 quy mo st dung dat
tor 20 ha tré Ién; truong hop doanh
nghiép kinh doanh bat dong san dong

Két qua bao cdo tai chinh
hoic két qua bao cao ddi voi
khoan muc von chu sé hitu
da duge kiém toan thuc hién
trong nam; truong hop
khong c6 két qua bao cdo tai
chinh hodc két qua bao cdo
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thoi thuc hién nhiéu du an thi phai co
vbén chu s¢ hitu du phan bd dé bao
dam ty 1é néu trén cua timg du 4n dé
thuc hién toan bo cac du an.

Truong hop lién danh, vén chu sé hitu
cia nha dau tu lién danh bang tong
vbén chu s¢ hitu cta cac thanh vién

ddi v&i khoan muc von chu
s& hitu dd dugc kiém toan
thuc hién trong nam thi dung
két qua bao cdo tai chinh
hoic két qua bao cao ddi véi
khoan muc vén chu s& hitu
da duoc kiém toan cua nam

lién trudc theo quy dinh cua
phap luat vé doanh nghiép,
phap luat vé kiém toan, phap
luat vé ké toan

lién danh, tung thanh vién lién danh
phai dap tmg yéu cau tuong tng véi
phan gép vén chu so hitu theo thoa
thuan lién danh.

Van ban, tai li€u ching
minh, cam két cua nha dau
tu. Trudng hop ngudn huy
dong tir t6 chic tin dung
phai c6 cam két cung ung
von cho du 4n cua cac to
chure tin dung

Phai bao dam kha ning huy dong von
dé thyc hién du 4n dau tu.

5 | Truong hop lién danh, von huy dong
cia nha dau tu lién danh bang tong
vbn huy dong cua cac thanh vién lién
danh.

II. Vé diéu kién kinh nghiém ciia t6 chirc tham gia dau gia
1. Pdi véi du 4n dau tw xiy dung nha &

Tai khoan 12 Piéu 2 Luat Nha & so 27/2023/QH15 quy dinh: “12. Dy dn
dau tir xdy dung nha & la tdp hop dé xudt ¢é lién quan dén viéc sir dung von dé
tién hanh hoat dong xdy dwng moi, xdy dung lai, cai tao hodc sia chita nha o,
cong trinh ha tang ky thudt, ha tang xa hdi phuc vu nhu cau ¢ trén mét dia diém
nhat dinh trong thoi han va chi phi xdc dinh.”.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 30 Luat Nha & sd 27/2023/QH15 thi hinh
thirc phat trién nha & theo du 4an gém: (1) Dy an dau tu xdy dung 01 cong trinh
nha ¢ doc 1ap hodc 01 cum codng trinh nha &; (2) Du an dau tu xay dung 01 cong
trinh nha & ¢c6 muc dich sir dung hdn hop hoac 01 cum cong trinh nha & c6 muc
dich str dung hén hop; (3) Du 4n dau tu xdy dung khu nha & ddng bo viéc xay
dung nha ¢ voi cong trinh ha tﬁng k¥ thuat, ha tang x4 hoi va cac cong trinh khac
phuc vu nhu cau é; (4) Dy an dau tu xdy dung két ciu ha tang khu nha & dé
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho c4 nhan ty xay dung nha 6; (5) Du an dau
tu xay dung khu do thi c6 nha ¢; (6) Dy an sur dung dat két hop da muyc dich ma
c¢6 danh dién tich dat trong du an dé xdy dung nha 6.

Tai khoan 2 Diéu 35 Luat Nha ¢ sb 27/2023/QH15 quy dinh diéu kién lam
chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha &, trong d6 co diéu kién quy dinh tai diém ¢
khoan nay: “c) Co nang luc, kinh nghiém dé thuwe hién dw én dau tw xdy dung nha
o theo quy dinh cua phadp luat.”.

Tai khoan 1 Piéu 36 Luat Nha & s6 27/2023/QH15 quy dinh: “1. Chu dau tw
dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai phdi la doanh nghiép kinh doanh bat
déng san dap vmg diéu kién quy dinh tai diém a va diém ¢ khoan 2 Diéu 35 cia
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Ludt nay va thuoc mot trong cac truong hop quy dinh tai khoan 2 hoac khoan 3
Piéu nay.”.

Tai khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh Nghi quyet sO
201/2025/QHIS ngay 29/5/2025 cua Qudc hoi thi diém vé mot sb co ché, chinh
sach dic thu phat trién nha ¢ x4 hoi quy dinh tiéu chi vu tién giao chu dau tu doi
v6i trudng hop co tir 02 nha dau tu trd 18n, trong d6 ¢ tiéu chi tai diém b khoan
nay: “b) Tiéu chi vé kinh nghiém: wu tién nha dau tw c¢é kinh nghiém da lam chi
dau tw, hoan thanh s6 lwong dir Gn dau tw xdy dung nha & nhiéu hon, véi quy mé
sir dung dat, tong mirc dau tw twong dwong hodc I6n hon. Trwong hop nha dau tie
lién danh thi xdc dinh tiéu chi vé kinh nghiém theo kinh nghiém cua nha dau tw do
lién danh dé xudt lam chi dau tu;”.

Cin cr cac quy dinh néu trén, viéc danh gia diéu kién vé kinh nghiém dé
lam chu dau tu du an dau tu xdy dung nha ¢ (nha ¢ thuong mai) khong duoc phap
luat vé nha & quy dinh cu thé vé tiéu chi, chi quy dinh tiéu chi wu tién vé kinh
nghiém trong viéc giao chu dau tu du an dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi (khong
qua d4u thau) trudng hop c6 tir 02 nha dau tu tré 1én tham gia. Ngoai ra, tai khoan
2 Piéu 46 Nghi dinh sb 115/2024/ND-CP ngay 16/9/2024 ctia Chinh phu c6 quy
dinh tiéu chuan danh gia vé kinh nghiém cta nha déu tu tham gia ddu thau dy 4n
dau tu c6 st dung dat. Do d6, S¢ Xay dung dé xuét van dung cac quy dinh néu
trén dé quy dinh tiu chi danh gia va thanh phan ho so dé chirmg minh diéu kién
kinh nghiém cua t6 chirc tham gia dau gia dy an dau tu xay dung nha & nhu sau:

Stt Tiéu chi danh gia Thanh phan hé so Ghi chii

Nha dau tu c6 kinh nghiém lam chu
dau tur hodc kinh nghiém thuc hién
hoic kinh nghiém phat trién du 4n dau
tu xay dung nha & (nha dau tu dugc sir
dung kinh nghiém cua dbi tac dé
ching minh kinh nghiém; déi tac 1a to
chtc ky két hop ddng hodc thoa thuin
v6i nha dau tu hodc 1a cong ty con cua
nha dau tu, duoc nha dau tu dé xuét
dé cung tham gia thyc hién du an).

Quyét dinh chap thuan chi
truong dau tu, chdp thuan
dau tu hodc vin ban phap 1y
trong dwong/hd so chung
minh da hodc dang thuc hién
X _ du an/hop ddng hodc thoa
Truong hop nha dau tu lién danh thi | 1,45 véi déi tac.
xac dinh ti€u chi vé kinh nghiém theo '
kinh nghiém cua céc thanh vién lién
danh (trong dé c6 t6i thiéu 01 nha dau
tu trong lién danh dap ung tiéu chi vé
kinh nghi¢m).

2. P6i véi du an bat dong sian khac khong phai 1a dw an diu tw xiy dung
nha 6

Tai khqém 3 Piéu 3 Luét Kinh doanh bat dong san nz'}m 2023 quy dinh
“3. Dy an bat dong san la du an dau tu xdy dung cong trinh dé kinh doanh nha o,
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cong trinh xdy dung, quyen swr dung dat da cé ha tang ky thudt duwoc co quan nha
nuede ¢é tham quyén chap thudn theo quy dinh ciia phdp ludt, bao gom: dw dn ddu
tw xdy dung nha &; dw dn dau t xdy dwng khu dé thi; dw dn dau tir xdy du’ng khu
ddn cw néng thén; dw an dau tw xdy dung cong trinh xdy dung cé cong nang phuc
vu muc dich giao duc, y té, thé thao, vin héa, vin phong, thuwong mai, dich vu, du
lich, lwu trii, cong nghiép va céng trinh xdy dung cé c¢éng ndng phuc vu hon hop;
dw dn ddu tie xdy dung céng trinh ha tang ky thudt; di dn dau tw xdy dung két cau
ha tang khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu céng nghé cao.”.

Phap luat vé kinh doanh bat dong san hién hanh khéng quy dinh diéu kién vé
kinh nghiém dé 1am cha dau tu du 4n bat dong san noéi chung ciing nhu du 4n bat
dong san khac khong phai 1a du an dau tu xay dyng nha ¢ nhu: gido duc, y té, thé
thao, van hoa, van phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu tru. ..

Tuy nhién, tai khoan 3 Diéu 125 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 quy dinh
cac diéu kién cta to chirc tham gia ddu gia quyén st dung dat, trong d6 c6 diéu
kién quy dinh tai diém b khoan nay “b) Bdo dam cdc diéu kién quy dinh tai Diéu
122 ciia Ludt nay doi véi truong hop giao ddt, cho thué dat dé thuc hién dw dn
dau tu; ¢é nang lwe, kinh nghiém trong viéc phdt trién dw dn;”. Ngoai ra, tai
khoan 2 Diéu 46 Nghi dinh sé 115/2024/ND-CP ngay 16/9/2024 ctia Chinh phu
¢ quy dinh tiéu chuan danh gia vé kinh nghiém cta nha dﬁu tu tham gia dau thau
du an dau tu c6 st dung dat. Do d6, S& Xay dung dé xuat van dung cac quy dinh
néu trén dé quy dinh tiéu chi danh gia va thanh phan ho so dé chimg minh diéu
kién kinh nghiém cta t6 chic tham gia dau gia du an bat dong san khac khong
phai 12 du 4n dau tu xay dung nha & (gido duc, y té, thé thao, vin héa, vin phong,
thwong mai, dich vu, du lich, lvu tru...) nhu sau:

Stt Tiéu chi danh gia Thanh phan hé so Ghi chi

Nha dau tu c6 kinh nghiém lam chu | Quyét dinh chap thuan chu
dau tu hodc kinh nghiém thyc hién | truong dau tu, chép thuan
hodc kinh nghiém phat trién loai hinh | diu tu hodc van ban phap
dur 4n twong tu v6i loai hinh dy 4n ddu | Iy twong duong/hd  so
gia (nha dau tu duoc sir dung kinh | chimg minh da hoic dang
nghiém cta doi tic dé chimg minh | thuyc hién du an/hop dong
kinh nghiém; dbi tac 1a t6 chirc ky két | hodc thoa thuan véi ddi tac.
hop ddng hodc thoa thuan v6i nha dau
1 | tu hodc 1a cong ty con ctia nha dau tu,
dugc nha dau tu dé xuat dé cing tham
gia thuc hién du an).

Truong hop nha dau tu lién danh thi
xéac dinh tiéu chi vé kinh nghiém theo
kinh nghiém cua céc thanh vién lién
danh (trong d6 c6 t6i thiéu 01 nha dau
tur trong lién danh dap ung tiéu chi vé
kinh nghiém).

Ngoai dé xuat tiéu chi danh gia va thanh phan hod so dé ching minh diéu
kién kinh nghiém cua t6 chirc tham gia dau gia néu trén, dé nghi Trung tam Phat
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trién quy dét tinh Pong Nai ldy y kién S¢ Tai chinh, S& Nong nghiép va Moi
truong theo chi dao cua UBND tinh tai Véan ban s6 1942/UBND-KTNS ngay
29/7/2025 dé tong hop, xem xét theo dung quy dinh.

Trén day 1a ¥ kién cua S& Xay dung vé huéng dan tiéu chi danh gia va
thanh phan ho so dé chirng minh ning lyc, kinh nghiém trong viéc phat trién du
an cua to chuc tham gia ddu gia quyén st dung dat, dé nghi Trung tam Phat trién
quy dat tinh Pong Nai tong hop, thuc hién theo quy dinh./. g7/

- Nhu trén;

- UBND tinh (thay b/c);

- Cac S6: TC, NN&MT;

- Ban Giam déc S&;

- Luu: VT, QLN&TTBDS (Tao)

Noi nhn: KT.GIAM POC

Do Thanh Phwong
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