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QUYẾT ĐỊNH
Ban hành Quy định một số nội dung về tổ chức lựa chọn nhà đầu tư và quản lý, thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Bắc Giang

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH BẮC GIANG
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 77/2015/QH13;

Căn cứ Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 80/2015/QH13;

Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13;
Căn cứ Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13

Căn cứ Luật Đất đai số 45/2013/QH13; 
Căn cứ Luật Nhà ở số 65/2014/QH13;
Căn cứ Luật đầu tư số 67/2014/QH13;
Căn cứ Luật Kinh doanh bất động sản sô 66/2014/QH13;

Căn cứ Luật Bảo vệ môi trường số 55/2014/QH13;
Căn cứ Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ về quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

Căn cứ Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2013 của Chính phủ về quản lý đầu tư phát triển đô thị;
Căn cứ Nghị định số 30/2015/NĐ-CP ngày 17 tháng 3 năm 2015 của Chính phủ về quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư;
Căn cứ Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 11 năm 2015 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư;

Căn cứ Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở;

Theo đề nghị của Sở Xây dựng tại Tờ trình số      /TTr-SXD ngày     /    /2017 và ý kiến thẩm định tại văn bản số       /BC-STP ngày     /    /2017 của Sở Tư pháp.

QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này Quy định một số nội dung về tổ chức lựa chọn nhà đầu tư và quản lý, thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Bắc Giang.

Điều 2. Quyết định này có hiệu lực thi hành từ ngày ... tháng ... năm 2017 và thay thế Quyết định 531/2015/QĐ-UBND ngày 28/10/2015 của UBND tỉnh  Quy định một số nội dung về đầu tư xây dựng khu đô thị mới trên địa bàn tỉnh Bắc Giang.

Điều 3. Thủ trưởng các cơ quan, đơn vị thuộc Ủy ban nhân dân tỉnh, Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố và các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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QUY ĐỊNH

Một số nội dung về tổ chức lựa chọn nhà đầu tư và quản lý, thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Bắc Giang

(Ban hành kèm theo Quyết định số ....../201.../QĐ-UBND ngày ..../.... / 2017 

của Uỷ ban nhân dân tỉnh Bắc Giang)


CHƯƠNG  I

QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1.  Phạm vi điều chỉnh
1. Quy định này quy định một số nội dung về tổ chức lựa chọn nhà đầu tư và quản lý, thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư (bao gồm các dự án đầu tư khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp, chợ, trung tâm thương mại); trình tự, thủ tục; phân cấp, trách nhiệm của các cơ quan quản lý nhà nước trong tổ chức lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Bắc Giang.

2. Những nội dung khác không được quy định trong Quy định này thì thực hiện theo quy định của pháp luật hiện hành.

Điều 2. Đối tượng áp dụng

Quy định này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân trong nước và ngoài nước có liên quan đến hoạt động tổ chức lựa chọn nhà đầu tư và quản lý, thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Bắc Giang.


Điều 3. Nguyên tắc thực hiện dự án

1. Việc thực hiện dự án đầu tư khu đô thị mới, khu nhà ở, chung cư hỗn hợp, chợ, trung tâm thương mại có sử dụng đất theo hình thức đấu thầu phải đảm bảo nguyên tắc theo Luật Đấu thầu, Nghị định số 30/2015/NĐ-CP của Chính phủ ngày 17/3/2015 quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư (sau đây gọi là Nghị định số 30/2015/NĐ-CP). 
2. Các dự án khu đô thị mới, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp, chợ, trung tâm thương mại phải đảm bảo phù hợp với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của địa phương, tuân thủ quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng, pháp luật về đầu tư, xây dựng, nhà ở và pháp luật khác có liên quan. Riêng đối với các dự án đầu tư khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp phải đảm bảo cân đối có mức thu nộp ngân sách nhà nước.

3. Bảo đảm phát triển đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, kiến trúc cảnh quan trong đô thị, gắn với an ninh, quốc phòng.

4. Bảo đảm khai thác và sử dụng tiết kiệm, có hiệu quả các nguồn lực; bảo vệ môi trường và ứng phó với biến đổi khí hậu, thảm họa thiên tai.

5. Bảo đảm hài hoà lợi ích của cộng đồng, Nhà nước và nhà đầu tư.

6. Giữ gìn, phát huy bản sắc văn hóa dân tộc, bảo tồn, tôn tạo và phát huy giá trị của các di tích lịch sử, văn hóa hiện có.

CHƯƠNG II

NHỮNG QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 4. Điều kiện sơ tuyển dự án

1. Lập danh mục dự án

Căn cứ vào kế hoạch phát triển kinh tế-xã hội, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng (Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500) được phê duyệt, kế hoạch sử dụng đất hàng năm và danh mục dự án cần thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất được Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua, định kỳ vào tháng 3 hàng năm Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố đề xuất danh mục dự án sử dụng đất, quỹ đất có giá trị thương mại cao cần lựa chọn nhà đầu tư gửi Sở Xây dựng tổng hợp, báo cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh xem xét, phê duyệt danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất. 

2. Công bố danh mục dự án

a) Sau khi danh mục dự án đầu tư có sử dụng đất được Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt, trong thời hạn 07 ngày làm việc, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố nơi có dự án phải tổ chức công bố danh mục các dự án trên Cổng thông tin điện tử (Wesbsite) của Uỷ ban nhân dân tỉnh, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Xây dựng, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố. Khuyến khích đăng tải trên các phương tiện thông tin đại chúng khác để tạo điều kiện thuận lợi trong việc tiếp cận thông tin của các nhà đầu tư quan tâm.

b) Nội dung công bố phải bao gồm các thông tin về: Địa điểm thực hiện dự án, diện tích khu đất, chức năng sử dụng đất, các chỉ tiêu quy hoạch được phê duyệt, hiện trạng khu đất và các thông tin cần thiết khác.

Điều 5. Sơ tuyển nhà đầu tư 

Phương án 1: Thực hiện quy định tại Mục 1, Chương II Nghị định số 30/2015/NĐ-CP. Đối với dự án đầu tư có sử dụng đất có tổng chi phí thực hiện dự án (không bao gồm chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng) lớn hơn 120 tỷ hoặc các dự án có quy mô sử dụng đất từ 10 ha trở lên thì thực hiện sơ tuyển lựa chọn nhà đầu tư.

Phương án 2: Không thực hiện sơ tuyển nhà đầu tư mà thực hiện ngay bước lập kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư, lập hồ sơ mời thầu và tổ chức đấu thầu. (Lý do: Để bảo đảm tính khách quan, công khai, minh bạch trong trường hợp chỉ có 1 nhà đầu tư đạt yêu cầu khi tham gia sơ tuyển; rút ngắn thời gian thực hiện lựa chọn nhà đầu tư).

Điều 6. Kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư 

1. Sau khi hết thời hạn công khai danh sách ngắn, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố nơi có dự án lập kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư để trình phê duyệt, đồng thời gửi Sở Kế hoạch và Đầu tư thẩm định hồ sơ mời thầu, phát hành hồ sơ mời thầu, gửi thư mời thầu đến nhà đầu tư.

2. Thời gian nhà đầu tư chuẩn bị hồ sơ dự thầu và nộp về bên mời thầu thực hiện theo quy định tại khoản 6, Điều 6 Nghị định số 30/2015/NĐ-CP.
3. Bên mời thầu tổ chức đánh giá hồ sơ dự thầu, lập báo cáo kết quả xét thầu gửi Sở Kế hoạch và Đầu tư thẩm định, trình Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh xem xét phê duyệt kết quả đấu thầu.

4. Nội dung đánh giá hồ sơ dự thầu lựa chọn nhà đầu tư dự án thực hiện theo các quy định tại Luật Đấu thầu, Nghị định số 30/2015/NĐ-CP và các quy định pháp luật có liên quan.

Điều 7. Lập hồ sơ mời thầu
1. Căn cứ lập hồ sơ mời thầu
a) Danh mục dự án được Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt và công bố theo quy định;

b) Kết quả sơ tuyển (nếu có);

c) Kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư được phê duyệt;

d) Các quy định của pháp luật đầu tư, xây dựng, đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản và quy định của pháp luật có liên quan.

2. Nội dung hồ sơ mời thầu

Theo quy định tại Khoản 2, Điều 57 Nghị định số 30/2015/NĐ-CP. Riêng nội dung giá sàn và cơ sở xác định số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất mà nhà đầu tư phải nộp ngân sách nhà nước trong thời hạn được giao đất hoặc cho thuê đất (giá trị nộp ngân sách m3) làm căn cứ đánh giá tiêu chuẩn tài chính - thương mại được xác định như sau:

a) Giá sàn của gói thầu = m1 + m2. Trong đó:
m1 là sơ bộ tổng chi phí thực hiện dự án (không bao gồm chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng). Căn cứ suất vốn đầu tư do Bộ Xây dựng hoặc Sở Xây dựng công bố và quy mô từng dự án cụ thể để bên mời thầu xây dựng m1 trong hồ sơ mời thầu;

m2 là giá trị tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng do bên mời thầu xây dựng. Căn cứ phương án bồi thường, giải phóng mặt bằng sơ bộ do tổ chức được giao nhiệm vụ giải phóng mặt bằng lập, bên mời thầu xây dựng m2 trong hồ sơ mời thầu.
Bên mời thầu xây dựng giá sàn gói thầu làm cơ sở cho nhà đầu tư đề xuất trong hồ sơ dự thầu.


b) Giá trị nộp ngân sách tối thiểu bao gồm các chỉ tiêu sau:
m3: Tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tối thiểu được xây dựng trong hồ sơ mời thầu.

ĐG: đơn giá đất tối thiểu để tính thu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất (đồng/m2);

DT: diện tích đất giao có thu tiền sử dụng đất hoặc diện tích đất cho thuê thu tiền một lần cho cả thời gian thuê (theo quy hoạch chi tiết 1/500).

Bên mời thầu xây dựng giá trị nộp ngân sách tối thiểu trong gói thầu làm cơ sở cho nhà đầu tư đề xuất trong hồ sơ dự thầu.

Điều 8. Trường hợp chỉ định thầu thực hiện dự án có sử dụng đất
Bên mời thầu lập hồ sơ yêu cầu trình thẩm định, phê duyệt; phát hành hồ sơ yêu cầu, gửi thư mời thầu đến nhà đầu tư. 

Nhà đầu tư chuẩn bị hồ sơ đề xuất nộp về bên mời thầu. Thời gian nhà đầu tư chuẩn bị hồ sơ đề xuất tối thiểu là 30 ngày kể từ ngày đầu tiên phát hành hồ sơ yêu cầu.

Bên mời thầu lập báo cáo kết quả đánh giá hồ sơ đề xuất, báo cáo Sở Kế hoạch và Đầu tư thẩm định, trình Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh xem xét công nhận nhà đầu tư dự án.

Các nội dung khác thực hiện theo quy định tại Mục 2, Chương 6 Nghị định số 30/2015/NĐ-CP.
Chương III

XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT, TÍNH THU TIỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TIỀN THUÊ ĐẤT VÀ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT

Điều 9. Xác định giá đất để tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất

1. Giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong hồ sơ mời thầu là giá đất cụ thể và được xác định dựa trên các căn cứ sau:

a) Đảm bảo theo nguyên tắc quy định tại khoản 1 Điều 112 Luật Đất đai năm 2013;

b) Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 hoặc thiết kế tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

2. Phương pháp xác định giá đất:

Giá đất để tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất với chủ đầu tư được xác định theo phương pháp quy định tại Điều 4 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất, Chương II Thông tư số 36/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định quy định chi tiết phương pháp định giá đất, xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất, định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất; Thông tư số 145/2016/TT-BTC ngày 6/10/2016 của Bộ Tài chính ban hành Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11 và các văn bản khác của Nhà nước có liên quan.

3. Định giá đất

a) Trong quá trình lập hồ sơ mời thầu, bên mời thầu phối hợp với cơ quan chức năng xây dựng hồ sơ thẩm định giá đất trình Hội đồng thẩm định giá đất của tỉnh thẩm định, trình Uỷ ban nhân dân tỉnh quyết định làm căn cứ lập giá trị nộp ngân sách tối thiểu trong hồ sơ mời thầu (m​​3).

b) Giá đất để xác định nghĩa vụ tài chính về đất của Nhà đầu tư phải thực hiện với Nhà nước là giá đất được quy định trong quyết định công bố kết quả trúng thầu. Giá đất quy định trong quyết định công bố kết quả trúng thầu là giá đất do Nhà đầu tư trúng thầu đề xuất trong hồ sơ dự thầu.
4. Hội đồng thẩm định giá đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh quyết định thành lập. Cơ quan thường trực Hội đồng là Sở Tài chính có trách nhiệm xây dựng Quy chế hoạt động của Hội đồng trình Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt.

Hội đồng có nhiệm vụ thẩm định giá đất để xây dựng hồ sơ mời thầu của các dự án trình Uỷ ban nhân dân tỉnh quyết định. Hội đồng có thể thuê tổ chức tư vấn định giá đất làm căn cứ cho Hội đồng thực hiện thẩm định. 

5. Bên mời thầu có trách nhiệm gửi hồ sơ đến Cơ quan thường trực Hội đồng để thẩm định giá đất. Hồ sơ gồm:

a) Công văn đề nghị thẩm định giá đất.

b) Bản phô tô: Quyết định phê duyệt quy hoạch chi tiết (hoặc tổng mặt bằng) tỷ lệ 1/500, kèm theo bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất chia lô, tổng mặt bằng giao thông.

c) Sơ bộ tổng chi phí thực hiện dự án (không bao gồm chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng) được dùng để xây dựng giá sàn trong hồ sơ mời thầu.

6. Trong thời gian 20 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Hội đồng thẩm định giá đất, tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất có trách nhiệm tổ chức thẩm định, lập Tờ trình trình Uỷ ban nhân dân tỉnh.

Uỷ ban nhân dân tỉnh quyết định giá đất, mức thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của dự án trong 10 ngày làm việc kể từ ngày nhận được Tờ trình của Hội đồng thẩm định giá đất, tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

Điều 10. Phương pháp tính toán tiền sử dụng đất (m3 - tiền sử dụng đất)

* PHƯƠNG ÁN 1

	Tiền sử dụng đất
	= (
	Tổng doanh thu phát triển
	-
	Tổng chi phí phát triển
	)


1. Tổng doanh thu phát triển của dự án được giả định bằng tổng doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở; doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất theo quy hoạch chi tiết 1/500 và giá đất đã có hạ tầng đầy đủ tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu.

a) Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở được tính theo công thức:

	Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở
	= ∑ (
	Giá đất ở theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí giá đất
	)


Giá đất ở theo từng vị trí là giá đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu. 

b) Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất bao gồm:

	Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền với đất
	= ∑ (
	Giá bất động sản theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí của bất động sản
	)


Giá bất động sản theo từng vị trí là giá trị tài sản trên đất và quyền sử dụng đất tại khu đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu. 

2. Tổng chi phí phát triển bao gồm các loại chi phí mà chủ đầu tư bỏ ra và phần được hưởng để thực hiện dự án theo đúng quy hoạch chi tiết đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, cụ thể:

a) m1.

b) Chi phí quảng cáo bán hàng tính bằng 2% của m1. 

c) Lợi nhuận để lại cho nhà đầu tư được tính bằng tỷ lệ % của m1. Mức tỷ lệ phần trăm (%) được quy định cụ thể như sau:

15% đối với dự án thực hiện trên địa bàn thành phố Bắc Giang;

20% đối với dự án thực hiện trên địa bàn các huyện còn lại hoặc trường hợp dự án thực hiện trên địa bàn từ hai huyện trở lên.

d) Chi phí lãi vay trong thời gian xây dựng được tính vào chi phí phát triển của dự án và được tính bằng một nửa; tỷ lệ vốn vay được phép tính lãi không quá 50% tổng mức đầu tư hạ tầng kỹ thuật của dự án; lãi suất vay ngân hàng được tính theo tỷ lệ lãi suất cho vay trung hạn bình quân của 03 (ba) ngân hàng thương mại trên địa bàn.

3. Công thức tính Tổng doanh thu phát triển của dự án và Tổng chi phí phát triển của dự án (công thức quy định tại Thông tư số 145/2016/TT-BTC):

                                  Tổng doanh thu phát triển  =  
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                                  Tổng chi phí phát triển  = 
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Trong đó:


           TRi là doanh thu năm thứ i của dự án (TRi = Tổng doanh thu / số năm kinh doanh, bán hàng của dự án).

           Ci là chi phí năm thứ i của dự án

           r là tỷ lệ chiết khấu (tính theo lãi suất cho vay trung hạn bình quân tại thời điểm định giá đất của loại tiền vay Việt Nam đồng của 3 ngân hàng thương mại trên địa bàn để thực hiện dự án bất động sản)

           n là số năm thực hiện dự án.

- Dự án quy mô dưới 5ha, n = 0.

- Dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha, n = 1.

- Dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha, n = 2.

- Dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha, n = 3.

- Dự án quy mô từ 50ha trở lên, n = 4.

* PHƯƠNG ÁN 2

	Tiền sử dụng đất
	= (
	Tổng doanh thu
	-
	Tổng chi phí
	) x
	Tỷ lệ % nộp ngân sách Nhà nước


1. Tổng doanh thu của dự án được tính bằng tổng doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở; doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất (doanh thu thu được từ bán nhà gắn liền với đất) theo quy hoạch chi tiết 1/500 là giá đất đã có hạ tầng đầy đủ tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu.

a) Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở được tính theo công thức:

	Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở
	= ∑ (
	Giá đất ở theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí giá đất
	)


Giá đất ở theo từng vị trí là giá đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu. 

b) Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất bao gồm:

	Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền với đất
	= ∑ (
	Giá bất động sản theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí của bất động sản
	)


Giá bất động sản theo từng vị trí là giá trị tài sản trên đất và quyền sử dụng đất tại khu đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu.

3. Tổng chi phí bao gồm các loại chi phí mà chủ đầu tư bỏ ra, cụ thể:

a) m1.

b) Chi phí quảng cáo bán hàng tính bằng 15% của m1. 

c) Chi phí lãi vay trong thời gian xây dựng được tính vào chi phí của dự án; tỷ lệ vốn vay được phép tính lãi không quá 50% tổng mức đầu tư hạ tầng kỹ thuật của dự án; lãi suất vay ngân hàng được tính theo tỷ lệ lãi suất cho vay trung hạn bình quân của 03 (ba) ngân hàng thương mại trên địa bàn.

- Dự án quy mô dưới 5ha, số năm tính lãi là 01 năm.

- Dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha, số năm tính lãi là 02 năm.

- Dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha, số năm tính lãi là 03 năm.

- Dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha, số năm tính lãi là 04 năm.

- Dự án quy mô từ 50ha trở lên, số năm tính lãi là 05 năm.

4. Tỷ lệ % nộp ngân sách Nhà nước quy định như sau:

a) Dự án thực hiện trên địa bàn thành phố Bắc Giang và các huyện Việt Yên, Yên Dũng, Hiệp Hòa, Tân Yên, Lạng Giang, Lục Nam:

- 60% đối với dự án quy mô dưới 5ha;

- 55% đối với dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha;

- 50% đối với dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha.

- 45% đối với dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha;

- 40% đối với dự án quy mô từ 50ha trở lên.

b) Dự án thực hiện trên địa bàn các huyện còn lại hoặc trường hợp dự án thực hiện trên địa bàn từ hai huyện trở lên:

- 45% đối với dự án quy mô dưới 5ha;

- 40% đối với dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha;

- 35% đối với dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha.

- 30% đối với dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha;

- 20% đối với dự án quy mô từ 50ha trở lên.

* PHƯƠNG ÁN 3:

	Tiền sử dụng đất
	= (
	Tổng doanh thu
	-
	Tổng chi phí
	) x
	Tỷ lệ % nộp ngân sách Nhà nước


1. Tổng doanh thu của dự án được tính bằng tổng doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở; doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất (doanh thu thu được từ bán nhà gắn liền với đất) theo quy hoạch chi tiết 1/500 là giá đất đã có hạ tầng đầy đủ tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu.

a) Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở được tính theo công thức:

	Doanh thu chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở
	= ∑ (
	Giá đất ở theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí giá đất
	)


Giá đất ở theo từng vị trí là giá đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu. 

b) Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền trên đất bao gồm:

	Doanh thu kinh doanh bất động sản gắn liền với đất
	= ∑ (
	Giá bất động sản theo từng

vị trí
	x
	Diện tích đất tương ứng của từng

vị trí của bất động sản
	)


Giá bất động sản theo từng vị trí là giá trị tài sản trên đất và quyền sử dụng đất tại khu đất đã có hạ tầng đầy đủ theo quy hoạch 1/500 tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu.

2. Tổng chi phí bao gồm các loại chi phí mà chủ đầu tư bỏ ra: m1.
3. Tỷ lệ % nộp ngân sách Nhà nước quy định như sau:

a) Dự án thực hiện trên địa bàn thành phố Bắc Giang và các huyện Việt Yên, Yên Dũng, Hiệp Hòa, Tân Yên, Lạng Giang, Lục Nam:

- 55% đối với dự án quy mô dưới 5ha;

- 40% đối với dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha;

- 45% đối với dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha.

- 35% đối với dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha;

- 30% đối với dự án quy mô từ 50ha trở lên.

b) Dự án thực hiện trên địa bàn các huyện còn lại hoặc trường hợp dự án thực hiện trên địa bàn từ hai huyện trở lên:

- 35% đối với dự án quy mô dưới 5ha;

- 30% đối với dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha;

- 25% đối với dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha.

- 20% đối với dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha;

- 10% đối với dự án quy mô từ 50ha trở lên.

4. Đơn giá đất tối thiểu được xây dựng đưa vào hồ sơ mời thầu

	ĐGđ
	=
	m3
	:
	DTđ


- DTđ: Tổng diện tích đất ở có thu tiền sử dụng đất (theo quy hoạch chi tiết 1/500).

Điều 11. Phương pháp tính toán tiền thuê đất (m3 tiền sử dụng đất), đơn giá thuê đất

	m3
	=
	ĐGt
	X
	DTt


- ĐGt: được tính trên cơ sở thời hạn cho thuê đất, áp dụng một trong các phương pháp định giá đất theo quy định tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất và các văn bản hướng dẫn thi hành để định giá đất thuê tại thời điểm lập hồ sơ mời thầu (đ/m2);

- DTt: Tổng diện tích đất thuê, thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê (theo quy hoạch chi tiết 1/500).

Điều 12. Thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất

1. Bên mời thầu căn cứ giá đất đã được UBND tỉnh phê duyệt; căn cứ diện tích đất ở có thu tiền sử dụng đất, diện tích đất thuê; căn cứ công thức quy định xác định m3 để tính toán giá trị tiền sử dụng đất, tiền thuê đất nộp ngân sách tối thiểu trong hồ sơ mời thầu.

2. Nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước như sau:

a) Trường hợp khu đất thực hiện dự án đã hoàn thiện việc bồi thường, giải phóng mặt bằng: 

Trong thời hạn 90 ngày kể từ ngày có Quyết định công bố kết quả trúng thầu, Nhà đầu tư phải nộp đầy đủ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất vào ngân sách Nhà nước.

Trường hợp chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng đã ứng từ Quỹ Phát triển đất tỉnh. Trong thời hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày công bố kết quả trúng thầu; UBND các huyện, thành phố nơi có dự án phê duyệt quyết toán kinh phí bồi thường, giải phóng mặt bằng và thông báo cho nhà đầu tư nộp về Tổ chức làm nhiệm vụ giải phóng mặt bằng để hoàn trả quỹ Quỹ Phát triển đất tỉnh.

Trường hợp sau 90 ngày người trúng đấu giá không nộp đủ tiền theo quy định, cơ quan có thẩm quyền công bố kết quả trúng thầu ban hành Quyết định hủy kết quả trúng thầu.

b) Trường hợp khu đất thực hiện dự án chưa bồi thường, giải phóng mặt bằng: 

Trong vòng 5 ngày kể từ ngày có quyết định công bố quyết định trúng thầu, cơ quan Thuế thông báo Nhà đầu tư trúng thầu nộp 10% số tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất theo đề xuất của Nhà đầu tư trong hồ sơ trúng thầu vào ngân sách nhà nước. Trong vòng 30 ngày làm việc kể từ ngày Thông báo của cơ quan Thuế, Nhà đầu tư phải nộp đủ một lần vào ngân sách nhà nước.

Trong vòng 05 ngày kể từ ngày có quyết định phê duyệt phương án bồi thường giải phóng mặt bằng, bên mời thầu thông báo cho Nhà đầu tư nộp đủ số tiền theo phương án được phê duyệt về Tổ chức làm nhiệm vụ giải phóng mặt bằng để chi trả theo quy định.

Tại thời điểm có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho Nhà đầu tư. Căn cứ diện tích thực tế giao tại quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan có thẩm quyền; Thông tin địa chính của cơ quan Tài nguyên và Môi trường; giá đất được phê duyệt tại quyết định trúng thầu và các nghĩa vụ tài chính khác Nhà đầu tư đã thực hiện để cơ quan Thuế tính toán giá trị tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thông báo cho Nhà đầu tư thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

b) Trường hợp khu đất thực hiện dự án chưa bồi thường, giải phóng mặt bằng (theo PHƯƠNG ÁN 2 để tính giá đất): 

Trong vòng 5 ngày kể từ ngày có quyết định công bố quyết định trúng thầu, cơ quan Thuế thông báo Nhà đầu tư trúng thầu nộp theo tỷ lệ % số tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất do Nhà đầu tư đề xuất trong hồ sơ trúng thầu vào ngân sách nhà nước như sau:

- 10% đối với dự án quy mô dưới 5ha;

- 8% đối với dự án quy mô từ 5ha đến dưới 10ha;

- 5% đối với dự án quy mô từ 10ha đến dưới 20ha.

- 4% đối với dự án quy mô từ 20ha đến dưới 40ha;

- 3% đối với dự án quy mô từ 50ha trở lên.

Trong vòng 30 ngày làm việc kể từ ngày Thông báo của cơ quan Thuế, Nhà đầu tư phải nộp đủ một lần vào ngân sách nhà nước.

Trong vòng 5 ngày kể từ ngày có quyết định phê duyệt phương án bồi thường giải phóng mặt bằng, bên mời thầu thông báo cho Nhà đầu tư nộp đủ số tiền theo phương án được phê duyệt về Tổ chức làm nhiệm vụ giải phóng mặt bằng để chi trả theo quy định.

Tại thời điểm có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho Nhà đầu tư. Căn cứ diện tích thực tế giao tại quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan có thẩm quyền; Thông tin địa chính của cơ quan Tài nguyên và Môi trường; giá đất được phê duyệt tại quyết định trúng thầu và các nghĩa vụ tài chính khác Nhà đầu tư đã thực hiện để cơ quan Thuế tính toán giá trị tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thông báo cho Nhà đầu tư thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

3. Trường hợp Nhà đầu tư được giao đất, cho thuê đất làm nhiều đợt thì mức thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được tính toán xác định theo từng đợt tại các quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. 

Điều 13. Điều chỉnh giá đất

 Điều chỉnh giá đất, mức thu tiền sử dụng, tiền thuê đất được thực hiện trong các trường hợp sau:

1. Trong thời gian quy định thực hiện nghĩa vụ tài chính mà chủ đầu tư chưa thực hiện xong nghĩa vụ tài chính và giá thị trường có biến động tăng từ 20% trở lên so với giá đất tối đa đã được phê duyệt của loại đất tương tự;

2. Nhà đầu tư thực hiện tiến độ đầu tư chậm so với quy định do lỗi của nhà đầu tư và giá thị trường có biến động tăng biến động tăng từ 20% trở lên so với giá đất tối đa đã được phê duyệt của loại đất tương tự;

3. Khi Uỷ ban nhân dân tỉnh có quyết định điều chỉnh lại quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng chi tiết 1/500 mà việc điều chỉnh đó làm thay đổi chí phí đầu tư, thay đổi diện tích, cơ cấu sử dụng đất giao cho chủ đầu tư.

Điều 14. Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được thực hiện đối với từng thửa đất sử dụng vào mỗi mục đích, phù hợp với quy hoạch xây dựng chi tiết đã được phê duyệt.

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp cho nhà đầu tư dự án khu đô thị mới sau khi nhà đầu tư đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính tương ứng đối với phần đất được giao, theo tiến độ đầu tư hạ tầng kỹ thuật. Người mua đất ở, nhà ở trong khu đô thị mới, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo đề nghị của nhà đầu tư dự án và theo trình tự, thủ tục quy định tại các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành.

CHƯƠNG IV

QUẢN LÝ THỰC HIỆN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG KHU ĐÔ THỊ, KHU NHÀ Ở, CHUNG CƯ, CHUNG CƯ HỖN HỢP, CHỢ, CHUNG TÂM THƯƠNG MẠI
Điều 15. Trình tự thẩm định và chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư

1. Đối với khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp:

Sau khi được trúng thầu dự án, nhà đầu tư có trách nhiệm lập hồ sơ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 (đối với trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 và quy mô dự án từ 5 ha trở lên) gửi Sở Xây dựng để tổ chức thẩm định, trình Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt hoặc lập hồ sơ quy hoạch tổng mặt bằng, kiến trúc công trình (đối với trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 và quy mô dự án dưới 5 ha) gửi Sở Xây dựng thoả thuận; lập hồ sơ đề nghị chấp thuận đầu tư đối với dự án khu đô thị, quyết định chủ trương đầu tư đối với dự án khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp gửi về Sở Xây dựng để tổ chức thẩm định, trình Uỷ ban nhân dân tỉnh chấp thuận đầu tư, quyết chủ trương đầu tư. 

Nội dung hồ sơ đề nghị chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư theo quy định tại Điều 26, Điều 27 và Điều 32 Nghị định số 11/2013/NĐ-CP của Chính phủ về quản lý đầu tư phát triển đô thị (sau đây gọi là Nghị định số 11/2013/NĐ-CP); Điều 9 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở (sau đây gọi là Nghị định 99/2015/NĐ-CP).
2. Đối với các dự án chợ, trung tâm thương mại: 

Sau khi được trúng thầu dự án, nhà đầu tư có trách nhiệm lập hồ sơ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 (đối với trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 và quy mô dự án từ 5 ha trở lên) gửi Sở Xây dựng để tổ chức thẩm định, trình Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt hoặc lập hồ sơ quy hoạch tổng mặt bằng, kiến trúc công trình (đối với trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 và quy mô dự án dưới 5 ha) gửi Sở Xây dựng thoả thuận; lập hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư gửi về Sở Kế hoạch và Đầu tư để tổ chức thẩm định, trình Uỷ ban nhan dân tỉnh quyết định chủ trương đầu tư theo quy định tại Luật Đầu tư năm 2014 và Nghị định 118/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 của Chính phủ về quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư (sau đây gọi là Nghị định 118/2015/NĐ-CP).
3. Sau khi được cấp có thẩm quyền chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư, nhà đầu tư phải hoàn chỉnh dự án, tổ chức thẩm định và ra quyết định đầu tư theo quy định về quản lý dự án đầu tư xây dựng. Quyết định đầu tư của dự án phải tuân thủ các nội dung trong quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư.

Điều 16. Thương thảo, đàm phán ký kết hợp đồng thực hiện dự án
1. Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố nơi có dự án (Bên mời thầu) thực hiện thương thảo, đàm phán, ký kết hợp đồng thực hiện dự án với nhà đầu tư sau khi dự án được cấp có thẩm quyền chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư. Nội dung chính của hợp đồng bao gồm các nội dung của quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư về: quy mô dự án; thời gian, tiến độ thực hiện; tiền sử dụng đất, thuê đất tính tại thời điểm chấp thuận đầu tư, phương thức nộp tiền sử dụng đất và các nội dung khác quy định trách nhiệm của các bên trong việc quản lý thực hiện dự án; các trường hợp bất khả kháng ảnh hưởng đến việc thực hiện hợp đồng; quyền và nghĩa vụ của các bên liên quan; xử lý các vi phạm hợp đồng.

2. Khi vi phạm một trong các trường hợp sau đây mà không có lý do chính đáng được cấp có thẩm quyền chấp thuận, nhà đầu tư sẽ bị thu hồi dự án và bị xử lý theo quy định:
a) Không trình thẩm định hồ sơ thiết kế cơ sở, thiết kế bản vẽ thi công trong thời gian 6 tháng kể từ thời điểm được chấp thuận đầu tư dự án, quyết định chủ trương đầu tư dự án.

b) Sau thời gian 3 tháng kể từ thời điểm được giao đất không thực hiện việc đầu tư xây dựng dự án.

Điều 17. Nguyên tắc quản lý dự án
1. Uỷ ban nhân dân tỉnh thống nhất quản lý Nhà nước đối với tất cả các dự án khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp, chợ, trung tâm thương mại trên địa bàn tỉnh. Các Sở, Ngành, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố thực hiện quản lý Nhà nước theo chức năng, nhiệm vụ được giao trong giai đoạn thực hiện đầu tư xây dựng đến khi bàn giao đưa vào sử dụng và bảo hành các công trình.

2. Nhà đầu tư có trách nhiệm quản lý trực tiếp, toàn diện quá trình thực hiện đầu tư và tổ chức đưa dự án vào khai thác theo đúng những nội dung của Quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư và phải chịu sự quản lý Nhà nước của các cấp chính quyền, các cơ quan quản lý có thẩm quyền hoặc cơ quan nhà nước được uỷ quyền. 

3. Nhà đầu tư của các dự án thứ cấp phải chịu sự quản lý của nhà đầu tư cấp 1 trong quá trình đầu tư xây dựng, bảo đảm tuân thủ quy hoạch đã được phê duyệt, thực hiện việc đầu tư xây dựng theo quy định của hợp đồng đã ký kết giữa 2 bên, các quy định của pháp luật về xây dựng và pháp luật có liên quan.

Điều 18. Quản lý tiến độ thực hiện dự án

1. Nhà đầu tư có trách nhiệm xây dựng kế hoạch, tiến độ thực hiện đầu tư xây dựng, hoàn thành từng hạng mục công trình và toàn bộ dự án. Kế hoạch, tiến độ thực hiện đầu tư phải được đăng ký tại Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố nơi có dự án và gửi Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính trước khi triển khai thực hiện dự án theo những nội dung, tiến độ thực hiện dự án quy định trong Quyết định chấp thuận đầu tư, Quyết định chủ trương đầu tư.

2. Trước khi thực hiện khởi công xây dựng công trình thuộc dự án, nhà đầu tư phải thực hiện đầy đủ các trình tự, thủ tục về xây dựng, phòng cháy chữa cháy và bảo vệ môi trường, gửi thông báo khởi công đến Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Tài chính, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố nơi có dự án để theo dõi, quản lý.

3. Việc thay đổi tiến độ thực hiện dự án, hạng mục công trình, công trình nếu làm ảnh hưởng đến tiến độ bàn giao đưa vào khai thác sử dụng và tiến độ tổng thể của dự án phải được Uỷ ban nhân dân tỉnh chấp thuận.

Điều 19. Quản lý xây dựng theo quy hoạch, kiến trúc được duyệt

Nhà đầu tư phải tổ chức xây dựng theo đúng quy hoạch chi tiết xây dựng, thiết kế đô thị, các quy định về quản lý kiến trúc và quy hoạch đã được phê duyệt và các nội dung sau:

1. Sử dụng đất theo đúng mục đích, đúng chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng; các chỉ tiêu về diện tích sử dụng đất, diện tích xây dựng, mật độ xây dựng phải thực hiện theo đúng quy định cùng với phương án kiến trúc đã được phê duyệt.

         2. Triển khai xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo khớp nối với hệ thống hạ tầng khu vực xung quanh, không gây ảnh hưởng xấu tới sản xuất, sinh hoạt của nhân dân khu vực lân cận.

3. Trường hợp nhà đầu tư dự án khu đô thị mới, khu nhà ở trực tiếp đầu tư các công trình hạ tầng xã hội và các công trình nhà ở, kinh doanh, dịch vụ thì phải hoàn thành đầu tư các dự án hạ tầng xã hội đồng thời với các công trình nhà ở, kinh doanh, dịch vụ.            


Điều 20. Quản lý chất lượng công trình
  
1. Nhà đầu tư phải tổ chức thực hiện đầy đủ những nội dung quy định về quản lý chất lượng công trình theo đúng quy định của Luật Xây dựng, Nghị định số 46/2015/NĐ-CP ngày 12/5/2015 của Chính phủ về quản lý chất lượng và bảo trì công trình xây dựng (sau đây gọi là Nghị định số 46/2015/NĐ-CP) và các nội dung sau:


a) Xây dựng các quy định và tổ chức hệ thống quản lý đảm bảo kỹ thuật, chất lượng toàn bộ dự án, từng hạng mục công trình, công trình. Bộ máy quản lý kỹ thuật, chất lượng phải đảm bảo yêu cầu về trình độ chuyên môn, nghiệp vụ theo quy định hiện hành.


b) Kịp thời phát hiện và kiến nghị giải quyết những vấn đề phát sinh nhằm đảm bảo kỹ thuật, chất lượng của hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung, của từng công trình và toàn bộ dự án.

    
c) Đối với các công trình có chuyển giao cho Nhà nước như: công trình hạ tầng kỹ thuật, giao thông đô thị, hạ tầng xã hội và công trình khác phải được Sở Xây dựng kiểm tra công tác nghiệm thu trước khi chuyển giao. Khi chuyển giao, nhà đầu tư phải bàn giao đầy đủ hồ sơ quản lý chất lượng công trình cho bên nhận chuyển giao là Uỷ ban nhân dân cấp huyện nơi có dự án. Trường hợp dự án triển khai trên địa bàn của 02 huyện, thành phố trở lên thì bên nhận chuyển giao do Uỷ ban nhân dân tỉnh chỉ định. 


Phương án 1 (Phương án chọn): UBND huyện, thành phố nơi có dự án có trách nhiệm thực hiện thương thảo, ký hợp đồng thực hiện dự án với nhà đầu tư theo quy định, đàm phán với nhà đầu tư về ký hợp đồng tư vấn giám sát thi công xây dựng với Ban QLDA đầu tư xây dựng của huyện, thành phố nơi có dự án thực hiện, trường hợp Ban QLDA đầu tư xây dựng của huyện, thành phố không đủ năng lực thì UBND huyện, thành phố đề nghị nhà đầu tư ký hợp đồng tư vấn giám sát thi công với Ban QLDA đầu tư xây dựng chuyên ngành của tỉnh, các đơn vị sự nghiệp công lập của các Sở quản lý công trình xây dựng chuyên ngành có đủ năng lực để thực hiện.


Phương án 2: Nhà đầu tư tự thực hiện giám sát nếu có đủ điều kiện theo quy định của pháp luật hoặc thuê đơn vị tư vấn thực hiện quản lý giám sát thi công theo quy định của pháp luật. UBND huyện, thành phố nơi có dự án được cử cán bộ chuyên môn tham gia giám sát thi công và nghiệm thu công trình xây dựng; chi phí thực hiện được lấy từ một phần của chi phí tư vấn giám sát thi công xây dựng của dự án, tối thiểu 30% chi phí tư vấn giám sát thi công xây dựng của dự án.


2. Các công trình, hạng mục công trình chỉ được phép bàn giao đưa vào sử dụng sau khi tổ chức nghiệm thu theo đúng quy định của Nghị định số 46/2015/NĐ-CP. Nhà đầu tư chịu trách nhiệm về chất lượng công trình và phải bảo hành đối với công trình chuyển giao theo quy định của pháp luật. Đối với các hạng mục công trình đầu tư không đảm bảo chất lượng theo quy định hiện hành, nhà đầu tư có trách nhiệm khắc phục hoặc đầu tư thay thế và phải chịu hoàn toàn chi phí thực hiện. 


3. Nhà đầu tư khi có Quyết định trúng thầu phải có báo cáo định kỳ hàng quý (từ ngày 15 - 20 tháng cuối quý) gửi về Sở Xây dựng để theo dõi, tổng hợp. Sau khi công trình xây dựng được nghiệm thu, bàn giao đưa vào sử dụng, trong thời hạn bảo hành, nhà đầu tư dự án phải có báo cáo định kỳ 6 tháng và 1 năm về chất lượng các công trình xây dựng theo đúng quy định gửi Sở Xây dựng, Sở có liên quan và Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố nơi có dự án.


4. Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp các Sở quản lý công trình xây dựng chuyên ngành có trách nhiệm kiểm tra, xử lý theo thẩm quyền hoặc đề nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý đối với các vi phạm về chất lượng, quản lý chất lượng công trình xây dựng.


Điều 21. Đảm bảo trật tự xây dựng, an toàn giao thông, an toàn lao động, vệ sinh môi trường

1. Nhà đầu tư phải tổ chức quản lý trật tự xây dựng, an toàn giao thông, an toàn lao động, vệ sinh môi trường theo quy định; phối hợp với chính quyền địa phương quản lý trật tự an toàn xã hội trong khu vực dự án; có biện pháp thu gom, xử lý rác thải, nước thải xây dựng và sinh hoạt, đảm bảo trật tự vệ sinh môi trường trong suốt quá trình thực hiện dự án, đồng thời hướng dẫn, đôn đốc các nhà đầu tư cấp 2 tổ chức thực hiện.

2. Đối với các dự án có thực hiện đấu nối vào hệ thống giao thông đường bộ, trong quá trình triển khai thực hiện, nhà đầu tư phải thực hiện các thủ tục thoả thuận, chấp thuận, cấp phép thi công điểm đấu nối vào đường bộ theo quy định.


Điều 22. Thực hiện việc bàn giao, bảo hành và bảo trì công trình

1. Nhà đầu tư phải xây dựng các quy định về quản lý, vận hành, bảo trì các công trình hạ tầng, công trình kiến trúc. Nhà đầu tư và người sử dụng công trình có trách nhiệm vận hành và bảo trì công trình; Tổ chức nghiệm thu, đưa vào sử dụng các công trình, hạng mục công trình theo đúng các quy định hiện hành và thực hiện vận hành công trình khi đưa vào sử dụng. Trong khi vận hành phải kiểm tra định kỳ, phát hiện hư hỏng để kịp thời sửa chữa, đảm bảo an toàn khi sử dụng công trình.

2. Trong thời gian chưa hoàn thành toàn bộ dự án, nhà đầu tư phải kiểm tra, giám sát việc sử dụng những công trình đã bàn giao đưa vào sử dụng, đảm bảo không ảnh hưởng đến việc tổ chức thực hiện dự án.

3. Khi kết thúc đầu tư xây dựng, việc chuyển giao, khai thác sử dụng công trình và chuyển giao quản lý hành chính thực hiện theo Nghị định số 11/2013/NĐ-CP; Luật Đầu tư năm 2014 và Nghị định số 118/2015/NĐ-CP; Nghị định 99/2015/NĐ-CP và Nghị định số 46/2015/NĐ-CP.


Điều 23. Quyết toán thực hiện dự án

 Nhà đầu tư dự án gửi hồ sơ quyết toán và báo cáo tổng hợp toàn bộ dự án hoàn thành đến Sở Tài chính để tổ chức thẩm tra trước khi phê duyệt. Giá trị quyết toán dự án hoàn thành do nhà đầu tư phê duyệt là căn cứ để nhà nước xem xét cho phù hợp với khối lượng công việc hoàn thành thực tế được quyết toán. Đơn giá để tính giá trị quyết toán khối lượng công việc hoàn thành thực tế là đơn giá tại thời điểm quyết định mức thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của dự án. 

         Điều 24. Điều chỉnh dự án

1. Việc điều chỉnh dự án đối với khu đô thị, được thực hiện theo quy định tại Điều 33, Nghị định số 11/2013/NĐ-CP.

2. Đối với các dự án khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp, nhà đầu tư gửi hồ sơ dự án điều chỉnh tới Sở Xây dựng để tổ chức xem xét, thẩm định và báo cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh cho phép điều chỉnh dự án. Việc điều chỉnh dự án làm ảnh hưởng đến chi phí đầu tư của dự án được thực hiện theo nguyên tắc sau:

a) Trường hợp điều chỉnh dự án làm giảm quy mô đầu tư các công trình hạ tầng kỹ thuật thì nhà đầu tư phải nộp khoản tiền tương ứng với giá trị đầu tư công trình đó vào ngân sách nhà nước để nhà nước thực hiện đầu tư.

b) Trường hợp điều chỉnh dự án làm tăng quy mô đầu tư các công trình hạ tầng kỹ thuật nhưng giảm quỹ đất hoặc thay đổi chức năng sử dụng lô đất của nhà đầu tư được phép kinh doanh thì nhà đầu tư phải chịu hoàn toàn chi phí đầu tư và không được khấu trừ khoản tiền sử dụng đất tương ứng với phần giảm quỹ đất của nhà đầu tư được phép kinh doanh. Nhà đầu tư sẽ được tính toán chi phí đầu tư tương ứng với khối lượng bổ sung và phần giảm quỹ đất của nhà đầu tư được phép kinh doanh trong trường hợp Nhà nước yêu cầu điều chỉnh hoặc lý do điều chỉnh được xác định không phải là do chủ quan của nhà đầu tư.

c) Trường hợp điều chỉnh dự án làm tăng quỹ đất của nhà đầu tư được phép kinh doanh thì nhà đầu tư phải nộp khoản tiền sử dụng đất, thuê đất tương ứng với phần tăng quỹ đất của nhà đầu tư được phép kinh doanh.

3. Đối với các dự án chợ, trung tâm thương mại, nhà đầu tư gửi hồ sơ dự án điều chỉnh tới Sở Kế hoạch và Đầu tư để tổ chức xem xét, thẩm định và báo cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh cho phép điều chỉnh dự án. Việc điều chỉnh dự án được thực hiện theo quy định của pháp luật về đầu tư, xây dựng.
CHƯƠNG V

KIỂM TRA, THANH TRA XỬ LÝ  VI PHẠM

Điều 25. Kiểm tra, thanh tra

1. Mọi tổ chức, cá nhân trong nước và nước ngoài có liên quan đến hoạt động đầu tư xây dựng khu đô thị, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp, chợ, trung tâm thương mại trên địa bàn tỉnh đều phải tuân thủ các quy định hiện hành của pháp luật và Quy định này; chịu sự kiểm tra, thanh tra của các cơ quan chức năng nhà nước có thẩm quyền.

2. Việc thanh tra, kiểm tra đối với mỗi dự án không quá 01 lần trong năm, việc thanh tra đột xuất chỉ tiến hành khi có dấu hiệu sai phạm.

Điều 26. Xử lý vi phạm

1. Tổ chức, cá nhân nào có hành vi vi phạm các quy định hiện hành của pháp luật và Quy định này thì tùy theo tính chất, mức độ vi phạm sẽ bị xử phạt hành chính, đình chỉ đầu tư hoặc thu hồi quyết định chấp thuận đầu tư, quyết đinh chủ trương đầu tư hoặc bị truy cứu trách nhiệm theo quy định của pháp luật; nếu gây thiệt hại cho các đối tác hoặc bên thứ ba thì phải bồi thường theo quy định của pháp luật.

2. Khi vi phạm một trong các trường hợp sau đây mà không có lý do chính đáng được cấp có thẩm quyền chấp thuận, nhà đầu tư sẽ bị xem xét thu hồi quyết định giao nhà đầu tư dự án:

a) Không trình hồ sơ xin chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư trong thời hạn 6 tháng kể từ ngày được giao làm nhà đầu tư dự án khi quy hoạch chi tiết xây dựng đã được phê duyệt.

c) Sau 02 tháng kể từ ngày có ý kiến thẩm định bằng văn bản của cơ quan có thẩm quyền (đối với trường hợp hồ sơ trình thẩm định không đạt yêu cầu) mà nhà đầu tư không trình thẩm định lại để xin chấp thuận đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư.

3. Đối với những dự án đã thực hiện giao đất cho nhà đầu tư, Nhà nước thu hồi toàn bộ hay từng phần đất đã giao, cho thuê mà nhà đầu tư không sử dụng trong thời gian 12 tháng liên tục hoặc tiến độ thực hiện dự án chậm quá 24 tháng so với tiến độ dự án đã được phê duyệt. Trường hợp không đưa đất, công trình vào sử dụng thì nhà đầu tư được gia hạn sử dụng 24 tháng và phải nộp cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với thời gian chậm tiến độ thực hiện dự án; hết thời gian được gia hạn mà nhà đầu tư vẫn chưa đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất, công trình mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp do bất khả kháng theo quy định của pháp luật. 

4. Nhà đầu tư sẽ bị xem xét thu hồi quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư dự án trong trường hợp quy định khoản 3 Điều này và trường hợp thực hiện dự án chậm 12 tháng so với tiến độ được ghi trong quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư do nguyên nhân chủ quan của nhà đầu tư.

5. Trường hợp trong quá trình thẩm định, thanh tra, kiểm tra các nội dung của dự án phát hiện hồ sơ, tài liệu liên quan đến năng lực của nhà đầu tư khai báo không trung thực hoặc giả mạo hồ sơ, nhà đầu tư sẽ bị xem xét thu hồi quyết định giao nhà đầu tư dự án và quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư dự án.

6. Công bố trên trang thông tin điện tử của Uỷ ban nhân dân tỉnh, Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và Đầu tư, UBND các huyện, thành phố nơi có dự án đối với các nhà đầu tư bị xử lý vi phạm theo các quy định tại khoản 2, 3, 4, 5 của Điều này.

CHƯƠNG VI

TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 27. Trách nhiệm các Sở quản lý ngành có liên quan

 1. Sở Xây dựng

 a) Chịu trách nhiệm quản lý nhà nước về công tác phát triển đô thị và các dự án khu đô thị mới, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp; định kỳ 6 tháng và hàng năm báo cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh và Bộ Xây dựng về tình hình và kết quả thực hiện đầu tư xây dựng các dự án.

b) Tổng hợp trình danh mục thực hiện các dự án theo hình thức quy định tại Quy định này; tổ chức thẩm định hồ sơ xin chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư đối với các dự án khu đô thị mới, khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp thuộc thẩm quyền chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư của Uỷ ban nhân dân tỉnh; thẩm định thiết kế cơ sở, thiết kế bản vẽ thi công, cấp phép xây dựng theo quy định. 

c) Chủ trì, phối hợp với các Sở, Ngành và Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố liên quan thực hiện công tác quản lý và hướng dẫn nhà đầu tư thực hiện xây dựng theo quy hoạch, kiến trúc được duyệt, đảm bảo chất lượng, trật tự xây dựng, an toàn lao động vệ sinh môi trường tại các dự án; tổ chức kiểm tra định kỳ, đột xuất các dự án trong giai đoạn thực hiện đầu tư theo quy định, kiểm tra công tác nghiệm thu các công trình trước khi đưa vào sử dụng, kiểm tra công tác bảo hành và bảo trì công trình theo quy định.

d) Hướng dẫn nhà đầu tư hoàn thiện các thủ tục đầu tư xây dựng dự án theo quy định của pháp luật.

2. Sở Tài chính

a) Giúp UBND tỉnh quản lý nhà nước về tài chính, tổng hợp, theo dõi và kiểm tra việc thu nộp tiền sử dụng đất.

b) Hướng dẫn nhà đầu tư hoàn thiện hồ sơ xác định các khoản được trừ vào tiền sử dụng đất, trong trường hợp nhà đầu tư tự nguyện ứng trước tiền bồi thường giải phóng mặt bằng thị hướng dẫn nhà đầu tư hoàn trả tiền vay từ quỹ phát triển đất (trong trường hợp vay vốn quỹ phát triển đất để giải phóng mặt bằng).

c) Hướng dẫn nhà đầu tư, Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố các nghiệp vụ về quản lý, sử dụng tài sản công được chuyển giao.

d) Tổng hợp, nghiên cứu đề xuất giải quyết các vướng mắc trong việc xác định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất báo cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh và Bộ Tài chính làm cơ sở thực hiện.

đ) Tham gia thẩm định hồ sơ xin chấp thuận đầu tư dự án đầu tư xây dựng khu đô thị mới. 

e) Thực hiện thanh quyết toán dự án theo quy định.

3. Sở Kế hoạch và Đầu tư

a) Tổ chức thẩm định hồ sơ quyết định chủ trương đầu tư đối với các dự án chợ, trung tâm thương mại thuộc thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư của Uỷ ban nhân dân tỉnh; 

b) Xây dựng kế hoạch đầu tư khớp nối các công trình hạ tầng đầu mối ngoài hàng rào dự án, các công trình hạ tầng xã hội sử dụng vốn ngân sách Nhà nước. 

c) Thẩm định kế hoạch đấu thầu, hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu, kết quả lựa chọn nhà đầu tư dự án trình Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt.

d) Thực hiện giám sát, đánh giá đầu tư xây dựng trên địa bàn tỉnh theo nội dung quyết định chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư.

đ) Tham gia thẩm định hồ sơ xin chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư dự án theo đề nghị của các cơ quan có thẩm quyền. 

 
4. Sở Tài nguyên và Môi trường

a) Chủ trì phối hợp với các ngành, Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố tổng hợp danh mục dự án thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất trình Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua; thẩm định và trình Uỷ ban nhân dân tỉnh phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện, phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư đối với trường hợp thuộc thẩm quyền phê duyệt của Uỷ ban nhân dân tỉnh, quyết định thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án khu đô thị mới; trình Uỷ ban nhân dân tỉnh thu hồi đất đối với các trường hợp vi phạm pháp luật về đất đai theo quy định.

b) Chỉ đạo Trung tâm Phát triển Quỹ đất nhận bàn giao và thực hiện quản lý Nhà nước đối với phần diện tích đất nhà đầu tư bàn giao cho tỉnh;

c) Tham gia thẩm định hồ sơ xin chấp thuận đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư dự án đầu tư xây dựng. 

5. Cục thuế Bắc Giang

 Phối hợp với các ngành có liên quan và Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố, thực hiện việc thông báo, hướng dẫn nhà đầu tư nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất vào Ngân sách Nhà nước theo quy định. 

Điều 28. Trách nhiệm của Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố nơi có dự án đầu tư

1. Tổ chức rà soát, lập mới hoặc điều chỉnh quy hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy chế quản lý quy hoạch kiến trúc, chương trình phát triển đô thị của từng đô thị và hồ sơ đề xuất khu vực phát triển đô thị trên địa bàn; công bố công khai và cung cấp thông tin về quy hoạch, kế hoạch thực hiện các dự án đã được phê duyệt theo quy định.

3. Tham gia thẩm định các dự án đầu tư xây dựng; Đối với công trình được nhận chuyển giao sau khi kết thúc đầu tư xây dựng, được tham gia giám sát, quản lý chất lượng công trình và nghiệm thu trong suốt quá trình xây dựng cho đến khi hoàn thành bàn giao đưa vào sử dụng.

4. Tổ chức thẩm định, phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tái định cư và triển khai thực hiện công tác bồi thường giải phóng mặt bằng theo quy định. 

5. Tổ chức khảo sát giá đất thực tế trên địa bàn làm cơ sở để Hội đồng thẩm định giá đất của tỉnh xem xét xác định giá đất tính thu tiền sử dụng đất của dự án.

6. Phối hợp với Cục Thuế tỉnh đôn đốc nhà đầu tư nộp tiền sử dụng đất theo đúng quy định.

7. Hàng năm rà soát, đề xuất kế hoạch đầu tư khớp nối các công trình hạ tầng đầu mối ngoài hàng rào dự án, các công trình hạ tầng xã hội sử dụng vốn ngân sách gửi Sở Kế hoạch và Đầu tư. Nhận chuyển giao công trình hạ tầng của dự án khu đô thị mới, khu nhà ở và quản lý khai thác công trình theo đúng công năng, có trách nhiệm bảo trì công trình theo các quy định của pháp luật về xây dựng sau khi ký nhận chuyển giao.

Điều 29. Trách nhiệm nhà đầu tư (chủ đầu tư) dự án

a) Đối với dự án khu đô thị: Thực hiện theo quy định tại Điều 17, 18 Nghị định số 11/2013/NĐ-CP và quy định hiện hành có liên quan trong quá trình triển khai thực hiện dự án.

b) Đối với dự án khu nhà ở, chung cư, chung cư hỗn hợp: Thực hiện theo quy định tại Điều 25, 26 Luật Nhà ở và quy định hiện hành có liên quan trong quá trình triển khai thực hiện dự án.
c) Đối với dự án Chợ, trung tâm thương mại: Thực hiện theo quy định tại Điều 26 Nghị định số 118/2015/NĐ-CP và quy định hiện hành có liên quan trong quá trình triển khai thực hiện dự án.
                  Điều 30. Xử lý các trường hợp chuyển tiếp 
1. Đối với các trường hợp đã được Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh, Uỷ ban nhân dân các huyện, thành phố giao lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 thì đơn vị được giao lập quy hoạch tiếp tục thực hiện cho đến khi đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng được duyệt, các nội dung công việc tiếp theo chưa thực hiện thì thực hiện theo Quy định này.

2. Đối với các dự án đã được phê duyệt danh mục dự án cần lựa chọn nhà đầu tư nhưng chưa tổ chức lựa chọn nhà đầu tư thì thực hiện theo Quy định này.

3. Đối với các dự án đã được giao nhà đầu tư (chủ đầu tư), quyết định chấp thuận đầu tư theo quy định tại Quyết định số 531/2015/QĐ-UBND ngày 28/10/2015 của UBND tỉnh Bắc Giang thì tiếp tục thực hiện dự án theo quy định tại Quyết định 531/2015/QĐ-UBND và quy định khác của pháp luật có liên quan cho đến khi kết thúc dự án.

Điều 31. Điều khoản thi hành

Sở Xây dựng có trách nhiệm phối hợp với các Sở, ngành có liên quan hướng dẫn thực hiện Quy định này. Trong quá trình thực hiện nếu có vướng mắc, các tổ chức, cá nhân kịp thời phản ánh về Sở Xây dựng để tổng hợp, trình Uỷ ban nhân dân tỉnh xem xét, bổ sung, sửa đổi cho phù hợp./.
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