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MO DAU

Theo théng ké cia B6 K& hoach va Dau tu, trong nam 2023, nganh céng nghiép
san xuat da thu hat gan 23,5 ty USD tur cac Nha Dau Tu Nudc Ngoai (Singapore,
Trung Qudc, Nhat Ban, Han Quéc, Hong Koéng, Dai Loan...), chiém ty lé khoang
64,2% tong von dau tu dang ky va tang 39,9% so véi cung ky. Diéu nay cho thay,
nganh céng nghiép san xuat da va dang thu hat phan I6n su quan tam cula cac
Nha Dau Tu Nudc Ngoai tai Viet Nam, dién hinh 1a mét sé cong ty da quéc gia nhu
Sharp, Nintendo, Komatsu, va Lenovo,... da céng bé ké hoach di chuyén hodc mé
rong hién dién tai Viét Nam.

Hoat ddng san xuat tai Viét Nam hia hen nhiéu co héi dau tu cho cac Nha Bau Tu
Nudc Ngoai do s& hitu nguon lao déng doi dao, chi philao dong canh tranh va thi
trudng rong I6n. Hon nia, Viét Nam da tham gia vao nhiéu hiép dinh thuong mai
quan trong nhu WTO, Hiép dinh Doi tac Toan dién va Tién bd xuyén Thai Binh
Duong (TPP), Hiép dinh Thuong mai Tu do EU-Viét Nam (EVFTA), Hiép dinh
Thuong mai Tu do ASEAN (AFTA), va Hiép dinh Dai tac Kinh té Toan dién Khu vuc
(RCEP).

An phdm Thanh Lap Doanh Nghiép San Xuat Tai Viét Nam nay nhdm cung cap cho
cac Nha Bau Tu Nudc Ngoai goc nhin tdng quan vé viéc thanh lap doanh nghiép
san xuat tai Viét Nam dé can nhac va dua ra quyét dinh dau tu (bao gém cac van
dé vé lua chon dia diém du an dau tu, cac gidy phép/chap thuan/phé duyét can
phai xin tir co quan nha nudc co6 tham quyén, chinh sach phap luat vé thué va uu
dai dau tu dugc hudng,...). Noi dung An pham nay sé loai trir va khong dé cap dén
nhiing du an c6 von dau tu ctia Nha nudc nhu BOT, BTO, BT, ... va cac du an khac
cé lién quan dén von Nha nudec.
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Lua chon phuong an dau tu va lua chon
dia diém dau tu

a. Lua chon phuong an dau tu:

Lua chon phuong an dau tu la moét quy trinh quan trong doéi véi Nha Dau Tu Nudce
Ngoai (“NDTNN"), nham dam bao hiéu qua va bén virng trong viéc phat trién du an
dau tu. Quy trinh nay doi hdi su can nhac ky ludng, tim hiéu thi truong va danh gia
moi truong dau tu d€ lra chon phuong én dau tu phi hop véi nhu cau, nang luc cla
nha dau tu. Théng thuong, dé€ lua chon phuong an dau tu cdc NDTNN thudng dua
trén cac tiéu chi:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Xac dinh muc tiéu dau tu: bao gém loi nhuan mong doi, thoi gian thuc hién du
an dau tu va murc do rdi ro cé thé chap nhan duaoc,...

Nghién ctru va danh gid thi truong: bao gém céc van dé vé tinh hinh kinh té,
chinh tri, van héa va xa hoi.

Xem xét cac lua chon dau tu: xac dinh céc lra chon dau tu nhu linh vuce, nganh
nghé kinh doanh, san pham muc tiéu, phuong an dau tu.

Xem xét diéu kién phap ly va thué: céc chinh sach thué va wu dai dau tu la mot
yéu t0 quan trong giip NDTNN déanh gia dugc cac anh hudng vé mat phap ly
va tai chinh.

Tim hi€u vé dac diém cla dia diém du kién dat du an dau tu: bao gom céc van
dé vé dia ly, van hda, xa héi cla dia diém thuc hién du an dau tu. Yéu t nay
giip NDTNN dénh gia dugc kha nang phat trién va on dinh cta du an dau tu.

Tu van chuyén gia: tham khao y kién tu van tir cac chuyén gia tai chinh, luat su
dé cé nhirng théng tin chinh xac va dugc tu van chién luoc dau tu tot nhat.

Lap k& hoach va ra quyét dinh: Dua trén thong tin va tu van da thu thap,
NDTNN c6 thé Ién ké hoach va dua ra quyét dinh lwa chon phuong an dau tu
phl hop véi muc tiéu dau tu.



Theo d6 phuong an dau tu co ban cé 02 lya chon co ban sau:
Phuong an 1: Dau tu tao lap du an va doanh nghiép san xuat tir ban dau:

DAu tu tao lap maéi du an san xuat, nha dau tu sé dau tu du an tlr ban dau cho dén
khi nha may hoan chinh di vao san xuat/kinh doanh, bat dau tir viéc Iya chon dia
diém, thuc hién cac tha tuc xin cap phép va phé chuan tir co quan c6 tham quyén,
thuc hién viéc thué dia diém dau tu truc tiép tir nha nudce, doanh nghiép ha tang khu
cong nghiép hodc thué tir ca nhan/t6 chirc khac sau d6 dau tu tao lap co sd san
xuat/nha may tlr viéc dau tu xay dung, ldp dat may moc thiét bi, tuyén dung lao
déng....

Phuong an 2: Tiép nhan lai toan bo doanh nghiép, du an, tai san tir mot bén khac
dé tiép tuc kinh hoéc hoac dau tu tiép tuc dé hoan thién dua vao kinh doanh:

Tiép nhan lai mot du an san xuat da dugc thanh 1ap thong qua nhiéu phuong an
khac nhau nhu (nhan chuyén nhugng céng ty, nhan chuyén nhuong du én, nhan
chuyén nhugng tai san la nha xudng, quyén st dung dat va may mac thiét bi) va
thuong keém theo céc thoa thuan lién quan dén viéc chuyén giao va/hodc xur ly cac
quyén va nghia lién quan dén chu s& hitu hodc chd dau tu trude doé véi cac bén lién
quan nhu khach hang, nha cung cap, ngudi lao déng va céac bén thar 3 khac.



b. Lua chon dia diém dau tu:

Dia diém thanh |ap Doanh Nghiép San Xuat (“DNSX”) la mot trong nhitng van dé
quan trong hang dau khi NDTNN quyét dinh thuc hién du an dau tu. Béi I€, viéc lua
chon dia diém thanh |ap DNSX sé anh hudng truc ti€p dén co quan c6 thdm quyén
chap thuan cho doanh nghiép dugc thanh lap va hoat déng (S& Ké hoach va Dau tu
hodc Ban Quan ly cac khu cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao,...); cac
diéu kién vé quy hoach va chinh sach wu dai ap dung cho NDTNN; quy trinh vé trinh
tu, tha tuc xin cap céc gidy phép/chap thuan/phé duyét dé hoat déng du an san
xuat... Do d6, NDTNN can phai nghién ctru ky ludng vé dia diém thuc hién du an dau
tu trude khi dua ra lua chon dia diém thanh 1ap DNSX.

Apolat Legal t6ng hop 04 phuong an NDTNN cé thé tham khao cho viéc lua chon
dia diém dé thanh lap doanh nghiép san xuét tai Viét Nam nhu sau:

Phuong an 1: NDTNN ky hop déng thué nha xudng cé san & trong hodc ngoai
KCN, KCX, KCNC, CCN.

NDTNN cé thé tan dung dugc co sé vat chat san co, tiét kiém duoc thoi gian,
chi phi xay dung nha xudng. Tuy nhién, NDTNN phai tién hanh tham dinh nha
xudng, tu cach phap ly cua chu nha xudng, ké hoach quy hoach tai vi tri nha
xudng, Phuong an nay thong thudng phu hop véi cac dy an dau tu ngan han
ho&dc quy mé du an & muirc vira va nhé hodc mong mudn trién khai di vao san
xuat véi thoi gian chuan bi va dau tu ngan.

Vé co ban thi viéc thué nha xudng c6 san trong KCN, KCX, KCNC, CCN thi thu
tuc xin cap phép du an, thanh 1ap doanh nghiép va cac thu tuc khac thong
thudng sé nhanh chéng hon so véi viéc chon thué mot nha xudng cé san
khong thudc cac khu vuc nay.

Phuong an 2: NDTNN ky hop dong thué dat tir doanh nghiép dau tu ha tang
trong KCN, KCX, KCNC, CCN xay dung nha xudng: NDTNN sé dugc cap Giay
Chirng Nhan Quyén Si&r Dung Dat va duoc quyén thé chap hoac cho thué lai
quyén str dung dat. Viéc dau tu tai cac dia di€ém nay vé co ban la cé nhiéu
thuéan lgi vé mat thd tuc va nha dau tu co6 thé duoc ap dung cac wu dai dau tu
san cé tuy tirng du an ha tang KCN, KCX, KCNC, CCN da dugc phé duyét phu
hop véi quy hoach vé dién tich, nganh nghé va diéu kién. Viéc dau tu vao
Phuong an nay phu hgp véi cac du an trung va dai han, cé quy mé I6n nhung
khong ¢ yéu cau dac thu vé quy mo, vi tri va nganh nghé.



Phuong an 3: NDTNN thué dat tir nha nudc & céac vi tri nam ngoai KCN, KCX,
KCNC, CCN dé dau tu xay dung nha xudng: NDTNN sé dugc chd dong lua
chon dia diém phu hop véi quy mé nha may du kién dau tu va sé khong bi han
ché vé linh vuc, dién tich, khu vuc hay nganh nghé.. du kién dau tu nhu chon
dia diém trong KCN, KCX, KCNC, CCN. Tuy nhién, NDTNN sé& can phai tién hanh
nhiéu thu tuc dé cé dugce cac chap thuan, phé duyét dé tién hanh dau tu xay
dung nha may nhu: xin chu truong dau tu, xin cac chap thuéan, phé duyét, y kién
cac co quan lién quan, dam bao tuan thu cac diéu kién vé dat dai, moi truong,
phong chay chira chay... theo quy dinh phap luat. Vi vay, phuong an nay thuong
sé ton nhiéu thoi gian va chi phi dau tu. Phuong an nay phu hop véi cac du én
trung va dai han va c6 quy mé I6n ma céc dia diém trong cdc KCN, KCX, KCNC,
CCN khong thé dap tng.

Phuong an 4: NDTNN nhan chuyén nhuong gia tri quyén sir dung dat/nha
xudng c6 san trong KCN, KCX, KCNC va/hoéc gia tri quyén st dung dat sé
dugc von hda vao von cua doanh nghiép. Do d6, DNSX phai thuc hién nghia vu
thug, phi va |é phi doi véi gia tri quyén str dung dat da dugce von hda. Phuong
an nay phu hop véi cac du an trung va dai han va nha dau tw mong mudn trién
khai s6m hoat déng san xuat va kinh doanh (théng thuong néu khong cé su
kién hodc rui ro gay trd ngai I6n dén qua trinh tiép nhan va chuyén giao thi
phuong an nay co thé giip NDTNN rut ngan duoc thoi gian va sém di vao hoat
dong kinh doanh do khong phai thuc hién toan bé qua trinh dau tu).

Moi phuong é@n sé cé nhirng déc diém khac nhau, do d6 NDTNN can thuc hién tham
dinh va can nhéc dé Iya chon phuong an phl hop véi nang luc tai chinh va nhu cau
clia minh, cu thé tac gia néu ra mot s6 diém dé cac NDTNN tham khao can nhac cho
viéc lua chon:

Phuong an 1: Thué nha xudng c6 san & trong hodc ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN
(sau day goi chung la ‘Khu Céng Nghiép’)

Dai v&i du an dau tu nam ngoai Khu Céng Nghiép, co quan cé tham quyén cap Gidy
chirng nhan dang ky dau tu la S& Ké hoach va bau tu. Doi véi du an dau tu nam
trong Khu Céng Nghiép, co quan cé tham quyén cap Gidy chirng nhan déng ky dau
tu la Ban Quan Ly Khu Céng Nghiép.



Viéc NDTNN lua chon thué nha xudng cé san & trong hodc ngoai Khu Cong Nghiép
déu c6 nhirng wu, nhuoc diém nhat dinh, cu thé:

Thué nha xudng c6 san trong Khu Céng Nghiép:
- Uu diem:

+ Tién ich va co s& ha tang t6t hon: Cac khu céng nghiép thuong duoc dau tu manh
vé cao s& ha tang, diéu nay mang lai lgi thé vé tién ich va dich vu cho nha dau tu.

+ Thuan lgi vé logistics: Khu Cong Nghiép thuong nam & céc vi tri chién luge gan
céc tuyén giao théng chinh, cang bién hoac san bay, giip qua trinh van chuyén hang
hda va logistics hiéu qua.

+ Nhiéu chinh sach ho trg, uu dai dau tu hon: Hién nay, c6 rat nhiéu chinh sach uu
dai va ho tro dac biét cho cac doanh nghiép dau tu trong KCN, KCX, KCNC, CCN, tur
chinh sach giam thué dén ho tro vé dat dai va xt ly thd tuc hanh chinh.

- Nhuoc diém:

Do c6 vj tri thuén lgi va tién ich t6t nén gid thué nha xudng cé san trong Khu Cong
Nghiép thudng sé cao hon gia thué & nhirng vi tri khac. Bén canh dé, cac Khu Cong
Nghiép thudng cé dién tich gidi han, do d6 c6 thé tao ra han ché trong viéc md rong
quy mo san xuat trong tuong lai.



Thué nha xudng c6 san ngoai Khu Céng Nghiép
- Uu diem:

+ Gia thué thap hon: Nha xudng ngoai cac khu cong nghiép thudong cé gia thué thap
hon do khong phai dau tu qua nhiéu vé tién ich va co s& ha tang.

+ Tuy chinh linh hoat: NDTNN cé nhiéu su linh hoat hon trong viéc tuy chinh dién
tich, thiét ké va chirc ndng cua nha xudng theo nhu cau san xuat cia minh.

+ Lua chon da dang: C6 nhiéu lua chon vé vij tri, dién tich, va tinh nang cua nha
xudng ngoai cac khu céng nghiép.

- Nhuoc diém:

Nha xudng ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN thudang thiéu céc tién ich va co sd ha tang
tiéu chuan, gay khoé khan trong van hanh san xuat va logistics. Déng thoi, quy trinh
xin gidy phép va céc thu tuc hanh chinh théng thudng phirc tap va kéo dai hon khi
dau tu ngoai cac khu cong nghiép da dugc quy hoach.



Phuong an 2: Thué lai dat tlr doanh nghiép dau tu ha tang trong KCN, KCX, KCNC, CCN
xay dung nha xudng

Thué lai dat da co6 ha tang tir doanh nghiép dau tu ha tang trong KCN, KCX, KCNC, CCN
dé xay dung nha xudng |a mot trong nhirng lua chon phd bién dugc nhiéu NDTNN quan
tdm. DAy la mot phuong an cé nhiéu uu diém va nhuoc diém can dugc can nhac ky ludng
trude khi dua ra quyét dinh dau tu.

- Uu diém:

+ Tién ich ha tang san c6: Cac KCN, KCX, KCNC, CCN thuong da duoc dau tu manh vé co
s@ ha tang, diéu nay mang lai loi thé vé tién ich cho viéc xay dung nha xudng. Cac tién ich
nhu dién, nudc, hé théng an ninh, va vién thong thuong dugc xay dung san, gidp giam bét
thai gian va chi phi dau tu ban dau.

+ Quy trinh thi tuc don gian hon: Viéc thué dat tir doanh nghiép dau tu ha tang da co san
trong KCN, KCX, KCNC, CCN thuong giam di phan nao thu tuc phap ly so véi viéc thué dat
truc tiép tir Nha Nudce. Diéu nay gilp giam bét thoi gian va cong sirc trong viéc xin phép
va lam céac thad tuc can thiét.

+ Tiép can thi truong va ngudn nhan luc dé dang: Cac KCN, KCX, KCNC, CCN thuong &
cac vi tri co su tap trung luc luong lao déng déi dao hoac cé kha nang thu hat lao dong
dén lam viéc thuan lgi va cung cap moi truong thuan loi dé tiép céan thij truong. Diéu nay
mang lai loi thé& I6n cho viéc phat trién kinh doanh va mé rong quy mé san xuat.

+ Dugc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat: NDTNN sé dugc cap Gidy chirng nhan
quyén st dung dat khi thué dat ciia doanh nghiép dau tu ha tang trong Khu Cong Nghiép.

- Nhuoc diém:

+ Gidi han tuy chinh va linh hoat: Viéc thué dat tlr doanh nghiép dau tu ha tang cé thé gidi
han vé tuy chinh va linh hoat vé thiét ké va quy mo so vdi viéc tu xay dung nha xudng hoac
thué tur cac chu sé hiru khac.

+ Phu thudc vao chu dau tu ha tang: Nha dau tu sé phu thudc vao quyét dinh va chinh
sach cua chd dau tu ha tang. Néu chd dau tu thay d6i quy moé hodc chinh sach, day cé
thé anh hudng dén viéc kinh doanh cua nha dau tu.

+ Phi thué dat va gia ca co thé cao hon: Phi thué dat va gia ca duoc dé xuat bgi doanh
nghiép dau tu ha tang trong KCN, KCX, KCNC, CCN cé thé cao hon so véi gia thi trudng.
Diéu nay co thé tac dong dén lgi nhuén va chi phi hoat déng clia doanh nghiép.

+ Thoi han thué dat phu thudc vao thai gian thué dat con lai cua doanh nghiép xay dung
co sd ha tang.



Phuong an 3: Thué dat tir Nha nudce & cac vi tri nam ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN dé dau
tu xay dung nha xudng.

Viéc thué dat t&r nha nude & cac vi tri nam ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN sé tao diéu kién
thuan lgi cho NDTNN dé dang tiép can nguon nguyén vat liéu san xuat va thi truong tiéu
thu trong nude. Phuong én nay ciing c6 nhirng wu va nhugce diém nhat dinh, cu thé:

- Uu diém:
+ Tuy chinh linh hoat: Thué dat tlr Nha nudc ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN mang lai su linh
hoat va kha nang tuy chinh thiét k&, quy mé, va muc dich str dung nha xudng theo nhu cau

cu thé ctia doanh nghiép.

+ Gid thué thap hon: Phi thué dat va gid ca & cdc vi tri ngoai cac khu cdng nghiép thuong
thap hon so vai trong KCN, KCX, KCNC, CCN.

+ Tinh san sang va linh hoat vé vi tri: C6 nhiéu vi tri ngoai cac khu céng nghiép c6 thé phu
hop v&i muc tiéu kinh doanh va viéc ma réng quy moé san xuat cua doanh nghiép.

- Nhuoc diem:
+ Co sd ha tang cé thé khong tot: Céc vi tri ngoai cac KCN, KCX, KCNC, CCN thudng
khong dugc dau tu manh vé co sd ha tang, gay kho khan trong van hanh san xuat va

logistics.

+ Tha tuc phire tap hon: Tha tuc xin phép va céac thu tuc hanh chinh cé thé phirc tap hon
khi dau tu & cac vi tri ngoai cac khu cong nghiép da dugc quy hoach.

+ Chinh sach wu dai han ché: Cac vi tri ngoai KCN, KCX, KCNC, CCN c6 céac chinh sach uu
dai dau tu va cac uu dai vé thué han ché hon trong cac Khu Cong Nghiép.

+ Chi phi dau tu xay dung nha xudng, chi phi thuc hién thu tuc xin cap phép/chap thuan
cao hon so véi thué dat/thué lai dat trong KCN, KCX, KCNC, CCN.



Phuong én 4: Nhan chuyén nhugng gia tri quyén st dung dat va nha xudng cé san trong
KCN, KCX, KCNC.

Theo quy dinh phap luéat hién hanh, doanh nghiép cé vén dau tu nude ngoai khéng duoc
nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén str dung dat doi vai truong hgp ma phéap luét
khong cho phép chuyén nhuong, tang cho quyén st dung dat. Do d6, NDTNN chi cé thé
nhan chuyén nhuong bang gia tri quyén str dung dat.

- Uu diém:

+ Tiét kiém thai gian va nguon luc: Nhan chuyén nhugng gid tri quyén s dung dat/nha
xudng da co6 san gilp tiét kiém thai gian va nguén luc so vdi viéc xay dung méi hodc thué
dat dé xay dung.

+ Tiét kiém chi phi dau tu ban dau: Chi phi dau tu ban dau cho viéc nhan chuyén nhugng
thuong thap hon so véi viéc xay dung mdi vi xu hudng tang cla gia thugé, chi phi dau tu
xay dung nén viéc mua lai mot nha xudng co6 san xét vé muac dau tu co thé cé duge muc
dau tu thap hon.

+ Co sd ha tang da c6 san: Cac KCN, KCX, KCNC thudng da duoc dau tu manh vé co sé
ha tang, giup giam bét thai gian va chi phi cho viéc xay dung lai co sé ha tang.

+ C6 thé tiép can dugce nhirng vi tri dep va thuén lgi hon cho viéc kinh doanh.
- Nhuoc diém:

+ Gidi han tuy chinh va linh hoat: NDTNN nhan chuyén nhuong gia tri quyén sir dung
dat/nha xudng da c6 san thudng bi gidi han vé tly chinh va linh hoat vé thiét k&, quy mo,
va muc dich stir dung nha xudng.

+ Rui ro tiém an: Viéc tiép nhan Quyén str dung dat/nha xudng dugc tao lap trude dé cod
thé tiém an rdi ro vé nhiéu khia canh (phap ly, ky thuat...), do 36 NDTNN can kiém tra ky
ludng vé tinh trang clia quyén st dung dat/nha xudng trude khi nhan chuyén nhugng dé
tranh cac vudng méc va thiét hai tiém tang cé thé xay ra sau khi hoan tat giao dich.



Tham dinh su phu hop cta nha xuong hoac
16 dat du kién dat nha may san xuat

Viéc tham dinh nha xudng hoac 16 dat du kién dat nha may san xuat giip NDTNN c6 thé
xem xét, danh gia cac rdi ro tiém an va dua ra quyét dinh dau tu. Thong thuong, viéc tham
dinh nay sé dua trén céac tai liéu chirng minh tinh hogp phap cta nha xudng hoac 16 dat
nhu: Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién vai
dat, hgp dong thué hodc hop dong cho thué nha xudng, 16 dat, gidy phép xay dung hoac
bién ban ghi nhad. Céc yéu t6 tham dinh gom:

a. Vi tri dia ly va giao thong: bao gém dénh gia vi tri dia ly, khoang cach dén cac cang, ctra
khau céc tuyén duong giao théng chinh, céc tién ich van tai va kha néng ti€p can nguon
nguyén liéu va thj truong,...

b. Dién tich va kha nang mé rong: bao gém viéc xac dinh dién tich can thiét cho nha may
san xuat va kha nang mé rong trong tuong lai.

c. Moi truong ky thuat: bao gém viéc danh gia chat lugng dat, kha nang xay dung, kha
nang cung cap dién, nudc, va cac tién ich khac.

d. Quy hoach va phap ly: bao gém viéc kiém tra, xdc minh quy hoach khu vuc, ké hoach
str dung dat cua khu vuc va cac quy dinh phap luéat, cac gidy phép, chirng chi phu hop cho
viéc xay dung va hoat dong nha may san xuat,...

e. Tinh kha thi vé mét kinh té: bao gém viéc xem xét danh gia chi phi dau tu, chi phi van
hanh va lgi ich ky vong tir viéc dat nha may san xuat tai vi tri muc tiéu.

f. Khi hdu va moi truong xa hoi: viéc danh gia ki hau va maoi truong xa hoi tai dia diém thué
nha xudng, 16 dat cling vo cung quan trong bai yéu 16 nay tdc dong dén viéc san xuat,

nhan su va sinh hoat hang ngay.

g. An ninh va an toan: xem xét, danh gia mic d6 an ninh va an toan cau khu vuc du kién
dat nha may san xuat dé bao vé sy an toan cho tai san va lao déng.



Gap go va dam phan vé giao dich véi bén
cho thué hoac chu sé hitu vé phuong an
thué hoac nhan chuyén nhuong. Tién hanh
ky két cac van ban dé thué hoac mua quyén
str dung dat hoac nha xuong

Qua trinh NDTNN gép g& va dam phan véi bén cho thué hodc chu sd hiru vé phuong an
thué hodc nhan chuyén nhuong doi hoi sy can than va hiéu biét vé cac van dé phap ly.
Thong thuong, viéc gap g&, dam phan cua cac NDTNN dugc thuc hién nhu sau:

a. Chuan bi trudce khi gap g&: NDTNN can nam ré muc tiéu va yéu cau giao dich, tim hiéu
k§ vé bén cho thué, chu s& hitu va vé tai san can thué hodc mua. Bén canh dé, cling can
chuan bi céc gidy to tai liéu khac nhu gidy t& céd nhan hodc doanh nghiép, ho so tai chinh.

b. Lén lich va td chirc cudc hen: NDTNN can théng nhat lich hen va dia diém gap g& véi
bén cho thué, chuan bi céc tai liéu, ban vé va céc tai liéu khac lién quan.

c. Gap g& va dam phan: NDTNN can trinh bay muc tiéu va yéu cau ctiia cia minh mot cach
rd rang va logic. Poéng thoi cling can ndm rd quan diém cua bén déi tac, tim hiéu vé diéu
kién va diéu khoan cua giao dich va dé xuat cac diéu kién va diéu khoan ma NDTNN
mudn ban luan va dam phan. Thong thuong, NDTNN c6 thé khong am hiéu tiéng Viét, do
do can cé phién dich vién dé€ dam bao viéc dam phan dugc dién ra thuan lgi.

d. Xac dinh phuong an va diéu khoan: bao goém viéc thuong luong vé gia ca, thai han, diéu
kién thanh toan, quyén va nghia vu cla céac bén. Dong thoi, xem xét va dé xuat cac diéu
khoan vé viéc thué hodc mua, bao tri, nang cap, va cham dut hop déng.

e. Lam viéc vai luat su va chuyén gia phap ly: NDTNN nén chon mét don vi/chuyén gia
phap ly uy tin d& tham van vai luat su vé viéc kiém tra va dam bao tinh hgp phép cua céc
diéu khoan va van ban.

f. Ky két cac van ban chinh thac: Sau khi cac bén da dat duge su théng nhat, can chuén
bi cdc van ban chinh thirc vé giao dich, bao gém hgp dong thué hodc chuyén nhuong,
thda thuan mua ban, bién ban ghi nhé hodc céc tai liéu khac lién quan, ky két va luu trir
van bantheo quy dinh phap luat.

g. Theo ddi va thurc hién: NDTNN can theo doi va thuc hién cac diéu khoan da thoa thuan
trong hop dong nham dam bao tuan thd quy dinh phap luat va cac cam két da dua ra.



Thuc hién tha tuc dé xin chia truong dau tu
va/hoac Pang ky dau tu cua du an

Chap thuén chd truong dau tu 1a viéc co quan nha nudc c6 tham quyén chap thuan vé
muc tiéu, dia diém, quy mo, tién dd, thoi han thuc hién du an; nha dau tu hodc hinh thic
lura chon nha dau tu va céc co ché, chinh sach dac biét (néu cd) dé thuc hién dy an dau
tu. DOI vdi giai doan nay, nha dau tu da xac duogc vi tri, dia diém thuc hién dy an san xuét.
Do do, tly thudc vao hinh thirc dau tu dugc lua chon, nha dau tu nudc ngoai can thuc
hién tha tuc can thiét theo quy dinh cta Luat dau tu. D€ thanh 1ap DNSX, NDTNN cé thé
thuc hién moét hodc hai thu tuc dang ky dau tu bao gém: xin chap thuan chd truong dau
tu va/ hodc xin cap gidy chirng nhan dang ky dau tu.

a. Thu tuc xin chap thuan chu truong
(i) Cac truong hop DNSX phai thuc hién thu tuc xin chap thuan chua truong dau tu:

Tuy tirng loai quy mo du an san xuat, nha dau tu phai xin chap thuan chu truong dau tu
clia cac co quan c6 tham quyén khac nhau nhu Quéc hoi, Tha twdng Chinh pha hay Uy
ban nhan dan cap tinh.

« Cac du an san xuat thudc tham quyén chap thuan cha truong cua Quac hoi bao gom:

- Du &n dau tu anh hudng lén dén moi truong hodc tiém an kha ndang anh hudng nghiém
trong dén moi truong, bao gom: Nha may dién hat nhan; Du an dau tu cd yéu cau chuyén
muc dich str dung dat rirng ddc dung, rirng phong ho dau nguon, rirng phong ho bién gidi
tir 50 ha tré |én; rirng phong ho chan gid, chan cat bay va rirng phong hd chan séng, 1an
bién tlr 500 ha trd lén; rirng san xuat tir 1.000 ha trd lén;

- Du &n dau tu co yéu cau chuyén muc dich str dung dat tréng lta nudc tir 02 vu trd 1én
vGi quy mo tlr 500 ha trd 1én;

- Dur @n dau tu co yéu cau di dan téi dinh cu tlr 20.000 ngudi trd |én & mién nui, tir 50.000
nguoi tré [én & vung khéc;

- Du an dau tu c6 yéu cau ap dung co ché, chinh sach déc biét can dugc Quéc hoi quyét
dinh.



« Cac du an san xuat thudc tham quyén chap thuan chu truong cua Thia tuéng Chinh pha

Trl&r nhitng du an thudc tham quyén chap thuan chu truong cia Qudc hoi, cac du an san
xuat thudc thdm quyén chap thuan chd treong cia Tha tuéng Chinh phd bao gém:

- Du &n dau tu khong phan biét nguén von cé yéu cau di dan tai dinh cu tlr 10.000 ngudi
trd 1én & mién nui, t&r 20.000 ngudi trd [én & vung khac;

- Du &n dau tu dong thoi thudc thadm quyén chap thuan chd truong dau tu cla tir 02 Uy
ban nhan dan cap tinh tré lén;

- Du én dau tu ché bién dau khi;

- Dy an dau tu khac thudc tham quyén chap thuan chd truong dau tu hoéc quyét dinh dau
tu cda Tha tudng Chinh phd theo quy dinh cla phap luat.

» Cac du an san xuat thudc tham quyén chap thuan chi truong ctia Uy ban nhan dan cap
tinh

Trl&r nhitng du an thudéc tham quyén chap thuan chud truong cia Qudc hoi, Tha tudng
Chinh phu, cac du &n san xuat thuéc tham quyén chap thuan chi truong ctia Uy ban nhan
dan cap tinh bao gom:

- Dur @n dau tu c6 dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat khong théng qua dau gia, dau
thau hodc nhan chuyén nhuong, du an dau tu cé dé nghi cho phép chuyén muc dich st
dung dat, trir trudng hop giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat
cua ho gia dinh, ca nhan khong thudc dién phai c6 vén ban chap thuan cua Uy ban nhan
dan cap tinh theo quy dinh cta phap luat vé dat dai;

- Dy &n d4u tu clda nha dau tu nude ngoai, t6 chire kinh té c6 von dau tu nudce ngoai thuc
hién tai dao va x&, phudong, thi tran bién gidi; xa, phudong, thi tran ven bién; khu vuc khac
c6 anh hudng dén qudc phong, an ninh.

Luu y: DGi véi du an dau tu quy dinh tai muc nay thuc hién tai khu cong nghiép, khu ché
xuat, khu cong nghé cao, khu kinh t€ phu hgp véi quy hoach da duoc cap c6 thadm quyén
phé duyét thi Ban quan ly khu cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té
chap thuan chu truong dau tu.



(if) Thanh phan hoé so:

+ Van ban dé nghi thuc hién du an dau tu, gom ca cam két chiu moi chi phi, rdi ro néu du
an khong dugce chap thuéan;

- Tai liéu vé tu cach phap ly cua nha dau tu;

« Tai liéu chirng minh nang luc tai chinh cia nha dau tu gom it nhat mot trong cac tai liéu
sau: bdo cdo tai chinh 02 nam gan nhat ctia nha dau tu; cam két ho trg tai chinh clia cong
ty me; cam két ho tro tai chinh cua t6 chirc tai chinh; bao Ianh vé nang luc tai chinh cla
nha dau tu; tai liéu khac chirng minh nang luc tai chinh cta nha dau tu;,

- Dé xuat du an dau tu gom céc ndi dung chu yéu sau: nha dau tu hodc hinh thirc lua chon
nha dau tu, muc tiéu dau tw, quy mo dau tu, von dau tu va phuong an huy déng von, dia
diém, thoi han, tién do thuc hién, thong tin vé hién trang str dung dat tai dia diém thuc
hién du an va dé xuat nhu cau str dung dat (néu cd), nhu cau vé lao dong, dé xuat hudng
uu dai dau tu, tdc dong, hiéu qua kinh té - xa hoi ciia dy an, danh gia so b6 tac dong moi
truong (néu cd) theo quy dinh cla phap luat vé bao vé méi truong. Truong hop phap luat
vé xay dung quy dinh |ap bao cdo nghién ctru tién kha thi thi nha dau tu dugc ndp béo cdo
nghién ctru tién kha thi thay cho dé xuat du an dau tu;

* Truong hop du an dau tu khéng dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich s dung dat thi ndp ban sao gidy t& vé quyén st dung dat hoac tai liéu

khac xac dinh quyén st dung dia diém dé thuc hién du an dau tu;

« NGOi dung giai trinh vé cong nghé str dung trong du an dau tu doi véi du an thudc dién
tham dinh, 1ay y kién vé cong nghé theo quy dinh cta phap luat vé chuyén giao cong nghé;

* Hop dong BCC d6i véi du an dau tu theo hinh thirc hgp déng BCC;

- Tai liéu khéc lién quan dén du an dau tu, yéu cau vé diéu kién, nang luc cda nha dau tu
theo quy dinh cua phap luat (néu co).

(i) Co quan tiép nhan ho so:

« Chap thuan chu truong dau tu cua Qudc héi va Thu tudng Chinh pha : BO K& hoach va
Dau tu.

» Chap thuan chd trrong dau tu ctia Uy ban nhan dan cap tinh : Co quan dang ky dau tu.



(iv) Thoi gian xur ly:

« Chap thuan chd truong dau tu ctia Quéc héi : 165 ngay lam viéc ké tir ngay nop day du
h6 so hop 1¢;

« Chap thuan chu trwong dau tu cia Thu tudng Chinh phd : 65 ngay lam viéc ké tir ngay
nop day du ho so hop 1g;

» Chap thuan chd truong dau tu clia Uy ban nhan dan cap tinh : 50 ngay lam viéc ké tir
ngay n6p day du ho so hop 1g;

(v) Két qua: Van ban chap thuan chu truong dau tu hoac Van ban thong bao tir chéi (néu
ré Iy do)

Viéc xin chu truvong dau tu d6i véi 04 phuong an lura chon dia diém dé thanh |ap doanh
nghiép san xuat tai Viét Nam dugc néu trén.

(Trir truong hop thudc loai du an Ché bién dau khi thudéc tham quyén chap thuan chd
truong cua Chinh Phu).

* Phuong én 1: Day la phuwong an NDTNN thué nha xudng san cé & trong hodc ngoai KCN,
KCX, KCNC, CCN. Bai vi nha xudng da hién hiru nén gan nhu NDTNN sé khong thudc céc
trwdng hop phai thuc hién thad tuc xin cap chu trwong dau tu.

* Phuong an 2: NDTNN ky hop déng thué dat tir doanh nghiép dau tu ha tang trong KCN,
KCX, KCNC, CCN xay dung nha xudng. Dat trong KCN, KCX, KCNC, CCN thudng cé muc
dich str dung dat la dat khu céng nghiép, dat co s san xuat phi nong nghiép... va céc loai
dat c6 muc dich dé xay nha xudng, hoat dong kinh doanh. Do dé, véi phuong an nay,
NDTNN ciing khong can chuyén muc dich st dung dat, yéu cau di dan téi dinh cu, yéu cau
nha nudc cho thué dat, giao dat...nén viéc xin cap chap thuan chu truong cling gan nhu
khong can thuc hién. Ngoai trir trrong hop du an dau tu cia NDTNN thuc hién tai dao va
xa, phuong, thi tran bién gidi; xa, phuong, thi tran ven bién; khu vuc khac cé anh hudng
dén qudc phong, an ninh thi can xin chap thuan chu truong cia UBND tinh.

« Phuong an 3: Day la phuong an dugce yéu cau phai xin chap thuéan chu truong, tay thudc
vao quy mo du an va dia diém du an (thudéc khu dan cu, cé phu hgp muc dich str dung
dat, c6 yéu cau di dan...) ma viéc xin cap thuan chu truong sé thudc tham quyén cua céc
cap nhu da trinh bay.

 Phuong an 4: Tuong tu nhu phuong an 2, dat trong KCN, KCX, KCNC, CCN da dap urng
diéu kién dé xay dung nha may san xuat va NDTNN chi xin ¢ch&p thuén chd truong dau tu
cua UBND tinh néu dat ¢ tai dao va x4, phuong, thi tran bién gidi; xa, phuang, thi tran ven
bién; khu vire khac cé anh hudng dén quéc phong, an ninh.



b. Giay chirng nhan dang ky dau tu:

(i) Tha tuc xin cap Giay chirng nhan dang ky dau tu:

« DGi v&i du &n phai xin chap thuan chu truong dau tu, cén cir Quyét dinh chap thuén chu
trwong dau tu, co quan dang ky dau tu cap, diéu chinh Gidy chirng nhan déang ky dau tu
trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc Quyét dinh chap thuén chua truong

dau tu.

« Doi v6i du an khong thudc dién xin chap thuan chu truong dau tu, nha dau tu phai ndp
h6 so xin cdp Gidy chirng nhan déng ky dau tu cho du éan san xuat.

(i) Thanh phan hé so: Tuong tu nhu thanh phan hoé so xin chap thuan chu truong tai Muc
1.1.4 a (ii).

(iii) Co quan tiép nhan: Co quan dang ky dau tu. Truong hop du an dau tu thuc hién tai
02 don vi hanh chinh cap tinh trd 1én, nha dau tu ndp H6 so cho S& Ké hoach va Pau tu
cua mot tinh, thanh phd truc thudc trung uwong noi nha dau tu thuc hién du an dau tu.

(iv) Thai gian xtr ly: 15 ngay lam viéc ké tlr ngay nop day du ho so hop €.

(v) Két qua: Gidy chirng nhan dang ky dau tu hoac van ban tir chéi (néu ré ly do).



Thu tuc dang ky doanh nghiép va thu tuc
phap ly doanh nghiép lién quan ctua doanh
nghiép

Sau khi thuc hién cdéc thu tuc lién quan dén Chu truong dau tu/Dang Ky dau tu cho du an
san xudt, tuy thudc vao lua chon hinh thirc ctia nha dau tu cling nhu phuong én t6 chice
hoat dong, nha dau tu co6 thé thuc hién céc thu tuc lién quan dén viéc dang ky doanh
nghiép va céc thu tuc khac lién quan dé hoan tat phap ly doanh nghiép dé cé thé di vao
trién khai cac budc tiép theo cua du éan bao gom:

- Dang ky xin cap Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép;
« Khac dau cong ty;

- Dang ky ho so thué ban day;

 Gop von diéu lé va von dau tu

« Ngoai thu tuc néu trén tuy thuéc nhu ciu va loai du an ma c6 thé can thuc hién thém céc
thu tuc: Xin cap Gidy Phép Lao Dong cho Nguai Lao Dong Nude Ngoai; Xin cap Thé Tam
Tra cho Nguoi Lao Dong Nude Ngoai; Xin cap Gidy phép con doi véi nganh nghé kinh
doanh cé diéu kién.

Thanh |ap Doanh nghiép la céng viéc dé céc té chirc, cad nhan tién hanh hoat dong kinh
doanh mét cach hop phép. “Doanh nghiép” dugc dinh nghia |a t6 chirc ¢ tén riéng, co tai
san riéng, co tru s& giao dich, dugc dang ky thanh lap theo quy dinh cta phap luat nham
muc dich kinh doanh.

C4c loai hinh doanh nghiép ma NDTNN chd yéu lua chon khi thanh lap doanh nghiép la:

« Cong ty TNHH Mét Thanh vién: |a doanh nghiép do mot té chirc hodc mét ca nhan lam
cht s& hiru, chd s hitu cong ty chiu trach nhiém vé cac khoan ng va nghia vu tai san khac
cua cong ty trong pham vi s6 von diéu Ié cla cong ty.

« Cong ty TNHH Hai Thanh vién trd Ién: doanh nghiép cé tir 02 dén 50 thanh vién la t6
chirc hodc ca nhan; thanh vién chiu trach nhiém vé cac khoan no va nghia vu tai san khac
cua doanh nghiép trong pham vi s6 von da gop vao doanh nghiép.

« Cong ty co phan: doanh nghiép c6 von diéu lé duoc chia thanh nhiéu phan bang nhau
(goi la c6 phan). Cé dong (t6 chirc hodc ca nhan) chiu trach nhiém vé cac khoan ng va
nghia vu tai san khac ctdia doanh nghiép trong pham vi s6 von da gép vao doanh nghiép.
S6 lwong c6 d6ng toi thiéu 1a 03 va khong han ché sé lugng c6 dong t6i da.



a. Dang ky xin cap Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép

« Budc 1: Ngudi thanh Iap doanh nghiép hodc ngudi dai dién theo Uy quyén ndp ho so
theo quy dinh tai Phong Dang ky kinh doanh, truc thuéc S& K& Hoach Dau tu noi doanh
noi doanh nghiép dat tru s& chinh.

Luu y: Hién tai tat ca cac ho so dang ky doanh nghiép déu dugc ndp truc tuyén qua cong
https://dangkyquamang.dkkd.gov.vn/

 Budc 2: H6 so dang ky doanh nghiép dugc tiép nhan vao Hé thong thong tin qudc gia
vé dang ky doanh nghiép.

* Budc 3: Sau khi tiép nhan ho so dang ky doanh nghiép, Hé thong thong tin qudéc gia vé
dang ky doanh nghiép truc tuyén sé gui Gidy bién nhan vé viéc nhan ho so qua email da
dang ky cho ngudi ndp ho so.

« Budc 4: Phong Dang ky kinh doanh kiém tra tinh hop 1é ctia hé so va tai cac van ban da
dugc so hoa trong h6 so doanh nghiép vao Hé théng théng tin qudc gia vé dang ky doanh
nghiép.

* Budc 5: Phong Dang ky kinh doanh cap Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép trong
thoi han 03 ngay l1am viéc ké tir ngay nhan dugc hé so hop 1é.

Truwong hop hé so chua hop 1€ hodc tén doanh nghiép yéu cau dang ky khong dung theo
quy dinh, Phong Déng ky kinh doanh phai thong bao bang van ban noi dung can sira doi,
bé sung cho ngudi thanh Iap doanh nghiép hodc doanh nghiép trong thai han 03 ngay
lam viéc ké tlr ngay tiép nhan ho so. Phong Dang ky kinh doanh ghi toan bo yéu cau stra
dai, bo sung ho so dang ky doanh nghiép doi véi méi mot bd hé so do doanh nghiép ndp
trong mot Théng bdo yéu ciu sira doi, b6 sung hé so dang ky doanh nghiép.

b. Khac dau cong ty

Khac véi Luat doanh nghiép 2014, Luat Doanh nghiép 2020 quy dinh doanh nghiép quyét
dinh loai dau, s6 lugng, hinh thic va noi dung dau cta doanh nghiép. Viéc quan ly va luu
gitr dau thuc hién theo quy dinh cta Diéu |é cong ty hodc quy ché do doanh nghiép . Theo
do, doanh nghiép khoéng can thuc hién thu tuc thong bao mau con dau trude khi str dung
ma tu quyét dinh cac van dé lién quan dén mau dau, s6 lvgng va hinh thic con dau.



c. Dang ky ho so thué ban dau:
Dang ky thué ban dau hay ké khai thué ban dau la thu tuc quan trong va dugc xem la buéce
dat nén méng khi thiét 1ap céc tiéu chuan, nguyén tac cho hé théng ké toan cia doanh

nghiép trong sudt qua trinh hoat dong.

Tuy vao yéu cau cua co quan quan ly thug, b6 hoé so khai thué ban dau ctia doanh nghiép
thuong bao gém céc tai liéu nhu sau:

» Quyét dinh bd nhiém giam daoc;

» Quyét dinh bd nhiém ké toan trudng/ nguoi phu trach ké toan;
» Mau dang ky phuong phap khau hao tai san co dinh;

» To khai dang ky hinh thirc ké toan va sir dung héa don;

- Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép;

- CCCD/CMND/H6 chiéu cua nguoi dai dién phap luat cong ty;

» Hop d6ng thué van phong cé dong dau cong ty va gidy td lién quan dén dia chi thué dé
nop lén co quan thué.

Trudce khi ndp ho so khai thug, doanh nghiép can thiét hoan thanh nhirng thu tuc co ban
nhu sau:

- Treo bang hiéu doanh nghiép tai tru s&: NGi dung can c6 trén bang hiéu bao gom: dia chi
tru s& chinh, ma s6 thué cong ty, tén cong ty,... Co quan thué quan Iy cé thé kiém tra xem
bang hiéu da dugc chuan bi va treo day da hay chua va tinh trang hoat dong cta doanh
nghiép.

» Mua chir ky so (token, chirng thu s6): Chir ky s6 nay sé dugc dung dé nop, ké khai thué
truc tuyén trong qua trinh hoat dong ctdia doanh nghiép.



» Md tai khoan cho doanh nghiép va dang ky nép thué dién t&: Doanh nghiép sé lua chon
mot ngan hang thuong mai dé€ md tai khoan ngan hang cho doanh nghiép. P6i véi
NDTNN thong thuong can mé 02 loai tai khoan: (1) Tai khoan von dau tu (tai khoan vén
dau tu truc tiép hodc tai khoan von dau tu gian tiép) phuc vu chu yéu cho viéc gop von
va chuyén lgi nhuan cho nha dau tu; (2) Tai khoan thanh toan ding cho hoat dong cua
doanh nghiép.

Pong thai doanh nghiép dang ky ndp thué dién tir tai ngan hang dé thuén tién cho viéc
nop thué truc tuyén hién trong qua trinh hoat dong.

d. G6p von diéu lé va gop von dau tu: Nha dau tu can cé nghia vu gép von diéu lé trong
vong 90 ngay ke tir ngay cong ty dugc cap Giay chimg nhan dang ky doanh nghiép.

NDTNN thuc hién gép von dau tu theo nhu cam két va ghi nhan trong Cha Truong Dau
Tu va/hoéc Gidy chirng nhan dang ky dau tu cda du an.

NDTNN luu y viéc thuc hién gép von dau tu, von diéu lé can dugc thuc hién dung va day
dd theo quy dinh phap luat vé quy trinh, thu tuc, loai tai khoan dé dam bao viéc dau tu
dugc thuéan lgi, tranh rdi ro vi pham, vudng mac khi cé nhu cau chuyén lgi nhuéan ra khoi
Viét Nam, ciing nhu céc van dé khac trong qua trinh trién khai thuc hién du an sau nay.

N6i dung néu trén |1a cac bude co ban dé DNSX cé thé hoan tat cac bude phap ly vé doanh
nghiép dé ca thé trién khai cac budc tiép theo ciia DNSX. Trong trudng hop co yéu cau st
dung nguai lao dong nude ngoai, DNSX can thuc hién thd tuc cac gidy phép lao dong, thé
tam trd hodc doanh nghiép sé tiép tuc thuc hién xin cac gidy phép khac néu DNSX cé hoat
dong cac nganh nghé kinh doanh cé diéu kién.



I3 Thuc hién céc gidy phép vé méi trudng va
phong chay chira chdy deé trién khai du an
dau tu

a. Thuc hién cac thu tuc vé maéi truong

Trong giai doan dau thanh lap nha mady san xuat, tly thudéc va quy mo, cong suét, dia
diém, dién tich sir dung dat, dat cé mat nudc, cac yéu td nhay cam vé moi truong ma du
an san xuat sé phai thuc hién céac tha tuc vé méi truong bao gom (i) Danh gia tac dong
so bd méi truong va (i) Danh gia tac dong moi truong hodac (iii) Gidy phép mai truong.

(i) Panh gia tac dong so bo moéi truong

Viéc danh gia so bo tac dong moi truong duoc thuc hién trong giai doan nghién ctu tién
kha thi dau tu xay dung, dé xuat chu truong dau tu, dé nghi chap thuan chu truong dau
tu doi véi du an dau tu thudc doi twong phai dé nghi quyét dinh hodc chap thuan chu
truong dau tu theo quy dinh cta phap luat . N6i dung danh gia so bd tac dong moi truong
dugc co quan nha nudc cé tham quyén xem xét dong thoi véi ho so dé nghi quyét dinh
hodc chap thuan chu truong dau tu.

« Cac du an la nhitng du an cé nguy co tac dong xau dén mai trudng mirc do cao sé thuc
hién danh gia tac dong moi truong, bao gom cac du an nhu sau:

- Dy &n thudc loai hinh san xuét, kinh doanh, dich vu c6 nguy co gay 6 nhiém méi truong
vGi quy mo, cong suat I6n; du an thuc hién dich vu xtr ly chat thai nguy hai; du an c6 nhap
khau phé liéu t&r nude ngoai lam nguyén liéu san xuat;

- Du &n thudc loai hinh san xuat, kinh doanh, dich vu c6 nguy co gay 6 nhiém méi truong
v3Gi quy mo, céng suat trung binh nhung c6 yéu t6 nhay cam vé méi truong; du an khong
thudc loai hinh san xuat, kinh doanh, dich vu cé nguy co gay 6 nhiém mai truong véi quy
mo, cong suat Ién nhung co yéu 16 nhay cam vé moi truong;

- Du &n str dung dat, dat cé mat nudc, khu vure bién véi quy mo 1én hodc vaéi quy mo trung
binh nhung c6 yéu té6 nhay cam vé méi trudong;

- Du an khai thac khodng san, tai nguyén nudc véi quy mo, cong suat Ién hoac vdi quy mo,
cOng suat trung binh nhung cé yéu t6 nhay cam vé moi truong;

- Du én c6 yéu cau chuyén muc dich str dung dat quy mé trung binh tré 1én nhung co yéu
t6 nhay cam vé moi truong;



- Du é@n c6 yéu cau chuyén muc dich sir dung dat quy mé trung binh trd 1én nhung co yéu
t6 nhay cam vé méi truong;

- Dy &n c6 yéu cau di dan, tai dinh cu véi quy mo 16n.

* NOi dung danh gia so bo tac dong moi truong bao gom:

- Danh gia su phu hop cla dia diém thuc hién du an dau tu véi Chién lvoc bao vé moi
truong qudc gia, Quy hoach bao vé moi truong qudc gia, ndi dung bao vé méi truong

trong quy hoach vung, quy hoach tinh va quy hoach khac c6 lién quan;

- Nhan dang, du bédo céac tadc dong mai truong chinh cla du an dau tu déi véi moi trudng
trén co s& quy mo, cong nghé san xuat va dia diém thuc hién du an;

- Nhan dién yéu t6 nhay cam vé mai truong cta khu vuc thuce hién du an dau tu theo céac
phuong an vé dia diém (néu co);

- Phan tich, danh gi4, luva chon phuong an vé quy mo, coéng nghé san xuat, cong nghé xi
ly chat thai, dia diém thuc hién du an dau tu va bién phap giam thiéu tac dong moi truong;

- Xac dinh cac van dé moi truong chinh va pham vi tdc dong dén moi truong can luuy
trong qua trinh thuc hién danh gia tac déng mai trudng.

(ii) banh gia tac dong moi truong

« Cac du an phai thuc hién danh gia tdc dong moi truong bao goém cac du an phai thuc
hién danh gia tdc dong so bé mdi truong tai Muc 1.1.6 a (i) va cac dy an nhu sau:

- Dy én st&r dung dat, dat cé mat nudc, khu vuc bién véi quy mé trung binh hoac véi quy
mo6 nho nhung cé yéu té nhay cam vé moi truong;

- Du an khai thac khodng san, tai nguyén nudc véi quy mé, cong suat trung binh hoac véi
quy mo, cong suat nho nhung co yéu td6 nhay cam vé moi truong;

- Dy 4n c6 yéu cau chuyén muc dich s dung dat véi quy mé nhd nhung co yéu td nhay
cam vé moi truong;

- Du &n ¢6 yéu cau di dan, tai dinh cu véi quy mo trung binh.



- Du é@n c6 yéu cau chuyén muc dich sir dung dat quy mé trung binh trd 1én nhung co yéu
t6 nhay cam vé méi truong;

- Dy &n c6 yéu cau di dan, tai dinh cu véi quy mo 16n.

* NOi dung danh gia so bo tac dong moi truong bao gom:

- Danh gia su phu hop cla dia diém thuc hién du an dau tu véi Chién lvoc bao vé moi
truong qudc gia, Quy hoach bao vé moi truong qudc gia, ndi dung bao vé méi truong

trong quy hoach vung, quy hoach tinh va quy hoach khac c6 lién quan;

- Nhan dang, du bédo céac tadc dong mai truong chinh cla du an dau tu déi véi moi trudng
trén co s& quy mo, cong nghé san xuat va dia diém thuc hién du an;

- Nhan dién yéu t6 nhay cam vé mai truong cta khu vuc thuce hién du an dau tu theo céac
phuong an vé dia diém (néu co);

- Phan tich, danh gi4, luva chon phuong an vé quy mo, coéng nghé san xuat, cong nghé xi
ly chat thai, dia diém thuc hién du an dau tu va bién phap giam thiéu tac dong moi truong;

- Xac dinh cac van dé moi truong chinh va pham vi tdc dong dén moi truong can luuy
trong qua trinh thuc hién danh gia tac déng mai trudng.

(ii) banh gia tac dong moi truong

« Cac du an phai thuc hién danh gia tdc dong moi truong bao goém cac du an phai thuc
hién danh gia tdc dong so bé mdi truong tai Muc 1.1.6 a (i) va cac dy an nhu sau:

- Dy én st&r dung dat, dat cé mat nudc, khu vuc bién véi quy mé trung binh hoac véi quy
mo6 nho nhung cé yéu té nhay cam vé moi truong;

- Du an khai thac khodng san, tai nguyén nudc véi quy mé, cong suat trung binh hoac véi
quy mo, cong suat nho nhung co yéu td6 nhay cam vé moi truong;

- Dy 4n c6 yéu cau chuyén muc dich s dung dat véi quy mé nhd nhung co yéu td nhay
cam vé moi truong;

- Du &n ¢6 yéu cau di dan, tai dinh cu véi quy mo trung binh.



* N6i dung chinh cua bao cdo danh gia tac dong maéi truong bao gom:

- Xuat x& ctia dy an dau tu, chd du an dau tu, co quan c6 tham quyén phé duyét dy an dau
tu; can cu phap ly, ky thuat; phuong phap danh gia tac déng maéi trudng va phuong phap
khac dugc sir dung (néu co);

- Sy phu hop cua dy an dau tu véi Quy hoach bao vé moi truong qudc gia, quy hoach
vung, quy hoach tinh, quy dinh cta phap luat vé bao vé maéi truang va quy dinh khac cua
phap luat co lién quan;

- Danh gia viéc lura chon cong nghé, hang muc coéng trinh va hoat déng cua du an dau tu
c06 kha nédng tac dong xau dén moi truong;

- Diéu kién tu nhién, kinh t& - xa hoi, da dang sinh hoc; danh gia hién trang moi truong;
nhan dang cac doi tugng bi tac dong, yéu t6 nhay cam vé moi truong noi thue hién du an
dau tu; thuyét minh su phu hop cua dia diém Iya chon thuc hién du an dau tu;

-Nhéan dang, danh gia, du bao cac tac dong méi truong chinh, chat thai phat sinh theo cac
giai doan cta du an dau tu dén moi truong; quy mo, tinh chat cua chat thai; tdc dong dén
da dang sinh hoc, di san thién nhién, di tich lich st - van hoa va yéu t6 nhay cam khac; tac
dong do giai phdng mét bang, di dan, tai dinh cu (néu cd); nhan dang, danh gia su c6 moi
truong cé thé xay ra cia du an dau tu;

- Cong trinh, bién phap thu gom, luu gitr, x& ly chat thai;

- Bién phép giam thiéu tac dong tiéu cuc khac cta du an dau tu dén méi truong; phuong
an cai tao, phuc héi moi truong (néu cd); phuong an boi hoan da dang sinh hoc (néu co);
phuong an phong nglra, rng phé su cd6 moi truong;

- Chuong trinh quan ly va gidm sat méi truong;

- Két qua tham van, trr nhirng dy an dau tu thuéc danh muc bi méat nha nudec.

Chu du an dau tu phai thuc hién tham van doi tuong nhu sau trong qua trinh thuc hién
danh gia tac déng mai truong:

- Cong dong dan cu, ca nhan chiu tac dong truc tiép bdi du an dau tu théng qua hinh thic
tham van hop lay y kién.

- Co quan, t6 chirc ¢d lién quan truc tiép dén du an dau tu dugce théng qua hinh thie tham
van bang van ban.

- Chu dau tu duoc khuyén khich tham van y kién chuyén gia trong qua trinh thuc hién
danh gia tac déng mai truong.



- Két luan, kién nghi va cam két cua chd du an dau tu.

« H6 so dé nghi tham dinh bao cao danh gia tac dong moi truéng bao gém:
- Van ban dé nghi tham dinh bdo cdo danh gia tdc dong moi truong;

- Bao cao danh gia tac dong madi truong;

- Bdo cdo nghién ctru kha thi hoac tai liéu tuong duong véi bao cdo nghién ctru kha thi
cla du an dau tu.

« Tham quyén tham dinh:

- BO Tai nguyén va Maéi truong: Tham dinh cac du antai Muc 1.1.6 a (i) va cacdu an Muc
1.1.6 a (ii) thudc thdm quyén quyét dinh ho&c chap thuan chi truong dau tu cia Quoc hoi,
Tha tuwdng Chinh pht; du an dau tu nam trén dia ban tir 02 don vi hanh chinh cap tinh trd
lén; du &n d4u tu nam trén vung bién chua xac dinh trach nhiém quan ly hanh chinh cla
Uy ban nhan dan cap tinh; du 4n d4u tu thudc tham quyén cap gidy phép khai thac
khodng san, cap giady phép khai thac, sir dung tai nguyén nudc, cap gidy phép nhan chim
@ bién, quyét dinh giao khu vurc bién ctia B6 Tai nguyén va Mai truong;

- BO Qudc phong, Bo Cong an: ThAm dinh du éan dau tu thudc bi méat nha nuéce vé quéc
phong, an ninh;

- Uy ban nhan dan cap tinh: Thdm dinh du 4n d4u tu trén dia ban tinh, trir nhitng du an
thudc tham quyén cla B6 Tai nguyén va MGi truong va Bo Qudc phong, B6 Cong an.

* Thoi gian tham dinh tiéu chuan:

- Cac dy an tai Muc 1.1.6 a (i) : Khong qud 45 ngay.
- Cac du an tai Muc 1.1.6 a (ii) : Khong qua 30 ngay.

Trén thuc té thoi gian duoc néu tai muc nay la thoi gian duoc quy dinh theo quy dinh phap
luat nhung trén thuc té€ viéc hoan thanh thi tuc nay cé thé kéo dai hon thuc té va theo quy
dinh phap luat thi Tha Tudng Chinh Pha c6 quyén quyét dinh kéo dai thoi han nay.

Ngoai ra, doi véi cac du an dau tu cé phat sinh nudc thai, bui, khi thai xa ra moi truong
phai dugc xtr ly hoac phat sinh chat thai nguy hai phai dugc quan ly theo quy dinh vé quan
ly chat thai khi di vao van hanh chinh thirc phai thuc hién tha tuc xin gidy phép moéi
truong.



b. Thuc hién tha tuc phong chay va chira chay

Van dé vé PCCC doi cac du an san xuat la rat quan trong do dé phap luat quy dinh céc
nghia vu can tuan thd cia chi dau du an san xuat phai cé nghia vu tuan tha dé dam bao
an toan vé PCCC. D€ dam bao viéc tuan tha cac quy dinh vé PCCC thi phap luat quy dinh
céc thu tuc vé PCCC ma mét dy an nha may san xuat can thuc hién goém: (1) Tham duyét
thiét k€ PCCC . (2) Nghiém thu vé phong chdy va chira chay.

(i) Tham duyét thiét ké PCCC:
- Khong phai moi truong hop du dan nha may san xuat déu phai tham duyét thiét ké PCCC.
» Du @n nha may san xuat thudc dién phai duge tham duyét thiét ké PCCC bao gom:

- Co s cong nghiép cé hang nguy hiém chay, nd A, B cé téng khai tich tir 1.500 m3 tré 1én;
hang nguy hiém chay, né C, D, E c6 tong khai tich t&r 5.000 m3 trd Ién.

- Viéc xay dung du an lam anh hudng dén mét trong cac yéu cau an toan PCCC dugc quy
dinh tai diém b khoan 5 Diéu 13 Nghi dinh 136/2020/ND-CP. C6 thé suy ra yéu ciu an
toan PCCC tlr di€ém b khoan 5 Diéu 13 Nghi dinh 136/2020/ND-CP |a su phl hgp cla thiét
ké cong trinh d6i v&i cac nbi dung sau: Danh muc quy chuan, tiéu chuan vé phong chay
va chira chay, céc tai liéu ky thuat, chi dan ky thuat va cong nghé dugc ap dung dé thiét
ké cong trinh; dudng giao thong cho xe chita chdy, khoang céch an toan phong chay va
chira chay d6i véi cac cong trinh xung quanh; hé théng cap nudce chira chay; bac chiu Itra,
hang nguy hiém chay nd va bd tri cong nang ctia cong trinh lién quan dén cong tac phong
chay va chira chay; giai phap ngan chay, chdng chay lan; giai phap chong tu khéi; giai
phap thoat nan; gidi phdp ctru nan va hé trg ctru nan; phuong an chdng sét, chdng tinh
dién; giai phap cap dién cho hé théng phong chay va chira chdy va cac hé thong ky thuat
khéc co lién quan vé phong chay va chira chay; hé thong bao chay, chira chay va phuong
tién chira chay ctua cong trinh.

» Thanh phan ho so:

Tham duyét thiét ké vé PCCC dugc thuc hién doi vai ting thiét ké cda cong trinh.

- DGi vai thiét ké co sd cla du an, cong trinh:

+ Van ban dé nghi xem xét, cho y kién vé giai phap phong chay va chira chdy cuia chu dau

tu (Mau sé PCO06), truong hgp chd dau tu Gy quyén cho don vi khac thi phai c6 van ban uy
quyén-theo quy dinh cua phap luét;



+ Quyét dinh phé duyét chd truong dau tu xay dung cong trinh doi véi du an st dung von
dau tu cong;

+ Van ban chap thuan chd truong dau tu xay dung (néu cd) hoac Giay chirng nhan dang
ky dau tu (néu cd) hodc Giady chirng nhan quyén st dung dat hodc van ban chirng minh
quyén str dung dat hop phap doéi véi du an, cong trinh str dung von khéc;

+ Giay xac nhan du diéu kién kinh doanh dich vu phong chay va chita chay cta don vi tu
van thiét ké vé phong chay va chira chay;

+ Ban vé va ban thuyét minh thiét ké co s& thé hién nhitng ndi dung yéu cau vé giai phap
phong chady va chira chdy quy dinh tai Biéu 11 Nghi dinh 136/2020.

DOi vai thiét ké k¥ thuat hodc thiét ké ban vé thi cong du én, cong trinh:

- Van ban dé nghi tham duyét thiét ké vé phong chay va chira chdy cua chu dau tu (Mau
s0 PCO06), truong hop chd dau tu iy quyén cho don vi khac thi phai cé védn ban Gy quyén
theo quy dinh cta phap luat; vdn ban gop y thiét ké co s& vé phong chay va chira chay cua
co quan Canh sat phong chay va chira chay (néu co);

- Quyét dinh phé duyét chd truong dau tu xay dung cong trinh d6i véi du an str dung von
dau tu cong;

- Van ban chap thuan chu truong dau tu xay dung (néu cd) hodc Gidy chirng nhan déng
ky dau tu (néu cd) hodc Giady chirng nhan quyén st dung dat hodc van ban chirng minh
quyén str dung dat hop phap doéi véi du an, cong trinh str dung von khéc;

- Gidy xac nhan du diéu kién kinh doanh dich vu phong chay va chita chdy cua don vi tu
van thiét ké vé phong chay va chira chay;

- Dy toan xay dung cong trinh;

- Ban vé va ban thuyét minh thiét ké k¥ thuat hodc thiét ké ban vé thi cdng thé hién nhirng
ndi dung yéu cau vé phong chdy va chita chay quy dinh tai Diéu 11 Nghi dinh
136/2020/ND-CP;

- Ban sao Giay chirng nhan tham duyét thiét ké, van ban tham duyét thiét k&, ban vé duoc
dong dau tham duyét vé phong chdy va chira chay (d6i véi ho so thiét ké cai tao, diéu

chinh);

- Van ban tham dinh thiét ké xay dung cla co quan chuyén mon vé xay dung (néu co).



- Tham quyén giai quyét:

- Cuc Canh sat phong chay, chira chdy va ctru nan, ctru hé: Du an, cong trinh khéng phan
biét nguén von dau tu dap trng tiéu chi phan loai du an, cong trinh quan trong quéc gia, du
an, cong trinh nhéom A theo quy dinh cua phap luat vé dau tu cong (trlr cac du an, cong
trinh dau tu xay dung str dung ngan sach nha nudc do cap tinh la chu dau tu); cong trinh
co chiéu cao trén 100 m; cong trinh xay dung trén dia ban tlr 02 tinh, thanh pho truc thudc
trung wong tra lén.

- Phong Canh sat phong chdy, chira chay va ctru nan, ctru hd: Du an, cong trinh khong
thudc thdm quyén ciia Cuc Canh sat phong chay, chira chdy va ctru nan, ctru ho trén dia
ban quan ly.

* Thai gian xtr ly:

- Thiét ké co s&: Khong qua 10 ngay lam viéc doi véi du an quan trong qudc gia, du an
nhém A; khong qua 05 ngay lam viéc doi véi cac du an con lai.

- Thiét ké ky thuat hodc thiét ké ban vé thi cong: Khong qua 15 ngay lam viéc d6i véi du an,
cong trinh quan trong quoc gia, du an, cong trinh nhdm A; khong qua 10 ngay lam viéc doi
vGi cac du an, céng trinh con lai.

(ii) Nghiém thu vé phong chay va chira chay:

Du an nha may san xuat c6 yéu cau dac biét vé bao dam an toan phdng chay va chira chay
da dugc tham duyét thiét ké vé phong chay va chira chay phai dugc cht dau tu t6 chic
nghiém thu vé phong chdy va chira chay. Nghiém thu vé phong chdy va chita chdy bao
gébm nghiém thu tirng phan, tirng giai doan, tirng hang muc va tirng hé théng. Poi vdi cac
b6 phan cua cong trinh khi thi cong bi che khuat thi phai dugc nghiém thu trude khi tién
hanh céc cong viéc tiép theo.

* Quy tac nghiém thu:

- Nghiém thu PCCC bao gém nghiém thu tirng phan, tirng hang muc tirng hé théng va
nghiém thu ban giao;

- Cac bd phan cong trinh c6 yéu cau dac biét vé bao dam an toan PCCC khi thi cong néu
bi che khuat, phai dugc nghiém thu trude khi ti€p tuc thi céng;

- C6 thé nghiém thu tirng phan néu khu vuc nghiém thu da diéu kién van hanh doc lap, an
toan PCCC.



* N&i dung nghiém thu:

- Kiém tra h6 so nghiém thu dam bao vé néi dung va tinh phap ly;

- DOi chiéu két qua nghiém thu véi thiét ké da dugc Canh sat PCCC tham duyét;

- Kiém tra, thir nghiém xac suat hoat dong thuc té cliia céc thiét bi, phuong tién va hé thdng
lién quan dén PCCC va d6i chiéu vdi két qua thir nghiém cda cha du an. Viéc kiém tra nay
phai duoc lap thanh bién ban.

» Thanh phan ho so:

- Van ban dé nghi kiém tra két qua nghiém thu vé phong chay, chira chay;

- Bdo cdo vé tinh hinh két qua thi cong, kiém tra, ki€m dinh, thi nghiém va nghiém thu céc
hé thong, thiét bi va giai phap PCCC;

- Ban sao Gidy chirng nhan hoéc van ban tham duyét thiét ké vé PCCC kém theo h6 so da
duoc dong dau tham duyét cua co quan Canh sat PCCC;

- Ban sao Gidy chirng nhan kiém dinh phuong tién PCCC;
- Cac bién ban thir nghiém, nghiém thu tirng phan va nghiém thu tdéng thé hé théng PCCC;

- Cac ban vé hoan cong hé théng phong chay, chira chay va cdc hang muc lién quan dén
PCCC phu hgp véi ho so thiét ké da dugc tham duyét;

- Tai liéu, quy trinh hudng dan van hanh, bao dudng céc thiét bi, hé thong PCCC va céac hé
thong lién quan dén PCCC cua cong trinh, phuong tién giao thong co gidi;

- Van ban nghiém thu hoan thanh cac hang muc, hé théng lién quan dén PCCC;

- Ban sao Giay xac nhan du diéu kién kinh doanh dich vu PCCC cua don vi tu van giam sat
(néu co), don vi thi cong, lap dat hé théng PCCC.

- Co quan c6 tham quyén giai quyét: Co quan Canh sat PCCC da tham duyét trude dé.

» Trinh ty xur ly va thai gian:

- Trong 10 ngay lam viéc doi véi du an, eong trinh quan trong quéc gia, du an, cong trinh
nhém A hodc trong 07 ngay lam viéc doi vdi cac du éan cong trinh con lai: Co quan Canh

sat PCCC kiém tra nghiém thu va lap bién ban kiém tra két qua nghiém thu.

- Trong thoi han 07 ngay lam viéc ké tir ngay thong qua bién ban kiém tra nghiém thu: Co
quan Canh sat PCCC xem xét, ra van ban chap thuan két qua nghiém thu vé PCCC.



Thue hién tha tuc xin cap Giay chirng nhan
quyén st dung dat, quyén sé hiru nha 6 va
tai san gan lién véi dat

Sau khi dugc cap Gidy chirng nhan dang ky dau tu nhu da néu & trén, tuy vao vi tri dia diém
nha may va hinh thirc s& hitu dia diém thuc hién du an, DNSX sé thuc hién céc thd tuc can
thiét dé cap Gidy chirng nhan quyén s dung dat, quyén sd hiru nha & va tai san gan lién
vGi dat theo quy dinh ctia Luat P4t dai, cu thé:

a. Phuong an 1: DNSX khong can thuc hién thu tuc Gidy chirng nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san gan lién véi dat trong truong hop nay;

b. Phuong an 2: Doanh nghiép hgp dong thué dat tir doanh nghiép dau tu ha tang van dugc
Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sa hiru nha & va tai san gan lién vai dat;

c. Phuong én 3: Sau khi dat dugc chap thuén chu truvong dau tu va Gidy chirng nhan dang
ky dau tu, thong qua Quyét dinh cho thué dat va Hop déng thué dat, DNSX thuc hién thu
tuc cép lan dau Giay ching nhan quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gan lién
vai dat.

d. Phuong éan 4: Doi v6i phuong an nay, DNSX sé nhan chuyén nhuong gié tri quyén st
dung d4t va nha xudng c6 san trong KCN, KCX, KCNC. Theo d6, sau khi hoan thanh giao
dich chuyén nhugng, bén chuyén nhuong sé thanh ly hop dong thué véi doanh nghiép dau
tu ha tang, DNSX sé ky hogp dong thué mdéi véi doanh nghiép dau tu ha tang nén viéc DNSX
sé can thuc hién thu tuc Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sd hiru nha & va tai
san gan lién vai dat.



Budc 8 Xin Cap Giay phép xay dung nha xuong (voi
truong hop thué dat hoac nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat)

Cho céc phuong an lua chon dia diém nhung nha xudng chua hién hitu. Gidy phép xay
dung la van ban phap ly do co quan chic nang cap trudce khi khéi cong xay dung cong
trinh.

a. Diéu kién

- Phu hogp vai quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan nha nudc cé tham quyén phé
duyét. Baéi véi cong trinh xay dung & khu vuc, tuyén pho trong do thi da én dinh nhung chua
c6 quy hoach chi tiét xay dung, thiét ké do thi thi phai phu hop véi quy ché quan ly kién tric
dugc co quan nha nudc cé tham quyén ban hanh.

- Phu hogp véi muc dich str dung dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.

- Bao dam an toan cho cong trinh, cong trinh lan can va yéu cau vé bao vé méi truong,
phong, chéng chay, n6; bao dam an toan ha tang k¥ thuat, hanh lang bao vé coéng trinh thay
lgi, dé diéu, ndng lugng, giao thong, khu di san van hoa, di tich lich sir - van héa; bao dam
khoang cach an toan dén cong trinh dé chay, ng, doc hai va cong trinh quan trong co lién
quan dén qudc phong, an ninh.

- Thiét ké xay dung cong trinh da dugc tham dinh, phé duyét theo quy dinh.

- H6 so dé nghi cap giay phép xay dung phu hop véi tirng loai gidy phép theo quy dinh.



b. Thanh phan hé so

- Don dé nghi cap gidy phép xay dung theo quy dinh tai Mau sd 01 Phu luc Il Nghi dinh
15/2021/ND-CP;

- M6t trong nhirng giay to chirng minh quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai hodc van ban chap thuéan cda co quan nha nudce cé thadm quyén vé vi tri va phuong
an tuyén hodc Quyét dinh thu h6i dat ctia co quan nha nudce cé tham quyén theo quy dinh
cua phap luéat vé dat dai;

- Quyét dinh phé duyét du an; van ban thong bao két qua tham dinh cta co quan chuyén
mon vé xay dung va ho so ban vé thiét ké co s dugc dong dau xac nhan kem theo (néu
cd); bdo cdo két qua tham tra thiét ké xay dung; gidy chirng nhan tham duyét thiét ké vé
phong chay va chira chdy va céc tai liéu, ban vé duoc tham duyét kem theo theo quy dinh
cua phap luat vé phong chay, chita chay; van ban két qua thuc hién thu tuc vé bao vé moéi
truong theo quy dinh cla phap luat vé bao vé moi truong doéi vai truong hop khong tham
dinh bao cédo nghién clru kha thi dau tu xay dung tai co quan chuyén mon vé xay dung;

- 02 b6 ban vé thiét ké xay dung trong ho so thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co sd
dugc phé duyét theo quy dinh cta phap luat vé xay dung, gom: so d6 vi tri tuyén cong trinh;
ban vé mét bang tong thé hodc ban vé binh d6 cong trinh; ban vé cadc mat cat doc va mat
cat ngang chd yéu cua tuyén cong trinh; ban vé mat bang, mat cat méng; cac ban vé thé
hién giai phap két cau chinh ctia cong trinh; ban vé mat bang dau noi véi hé thong ha tang
ky thuat bén ngoai céng trinh, du an.

c. Tham quyén cap gidy phép xay dung: Uy ban nhan dan cap tinh cap giay phép xay dung
doi vai cong trinh thudc doi tugng cd yéu cau phai cap gidy phép xay dung trén dia ban
tinh. Uy ban nhan dan cap tinh phan cap, Gy quyén cho S& Xay dung, Ban quan ly khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu cdng nghé cao, khu kinh t&, Uy ban nhan dan cap huyén cap giay
phép xay dung thudc chirc ndng va pham vi quan ly ctia co quan nay.

d. Trinh tu: Nha dau tu ndp 2 b6 ho so. K& tir ngay nhan dd ho so hop 1, co quan ¢ tham
quyén sé xem xét h6 so dé cap gidy phép trong thoi gian 20 ngay. Truong hop dén thoi han
cap gidy phép nhung can phai xem xét thém thi co quan cap gidy phép xay dung phai
thong bao bang van ban cho chd dau tu biét ly do, dong thoi bdo cédo cap ¢ tham quyén
quan ly truc tiép xem xét va chi dao thuc hién, nhung khéng dugc qua 10 ngay ké tir ngay
hét han.



Lua chon nha thau dé xay dung nha xuong
va ky két Hop dong thi cong xay dung

Lwa chon nha thau xay dung nha xudng la bude quan trong dé dam bao viéc thi céng nha
xudng dung yéu cau, chat luong. DNSX cé thé lra chon nha thau dé xay dung théng qua
cac nha thau uy tin, danh tiéng hoac cac nha thau cé méi quan hé hogp tac véi DNSX trudce
dé6 hodc théng qua viéc mai thay d&€ dam bao su canh tranh cong bang, binh dang. D& lua
chon Nha Thau phu hop dé trién khai ky két hop dong thi cong xay dung thi DNSX c6 thé
can nhac nhiéu phuong an nhung theo ching t6i phuong an “Chon thau canh tranh” cé thé
la phwong an ma NDTNN nén can nhac lua chon.

Céc budc co ban dé mai thau va lua chon thau thuong theo phuong an “Chon thau canh
tranh”.bao gém 05 budc co ban nhu sau:

- M@i thau: Qua trinh mai thau can dugc thong bao cong khai, rong rai trén cac phuong tién
thong tin dai ching (v&i dau thau rong rai) hodc gui thong bao dén cac nha thau du diéu
kién (v&i dau thau han ché).

- Dur thau: Khi nhan dugc thong bao chap nhan du thau cda don vi tham gia, DNSX ¢6 trach
nhiém chi dan, hudng dan chi tiét cac diéu kién du thau, cac thu tuc trong qua trinh dau
thau va gidi dap cac cau hoi cta don vi tham gia. DNSX moi thau co thé yéu cau don vi
tham gia du thau mot khoan tién dat coc, ky quy, hodc bao lanh du thau (khéng qua 3%
tong gia tri wdce tinh cla goéi thau xay dung) khi nép hé so.

- M& Thau va Cham Thau: DNSX t6 chirc md ho so du thau tai thoi diém da duoc an dinh
hodc ngay sau khi dong thau (néu khong dat ra thoi diém nay). Céc hé so phu hop véi yéu
cau tuyén chon sé tham gia danh gia va so sanh bang phuong phép cho diém theo thang
diém hodc phuong phap khac dugce an dinh trude khi mé thau.

- Quyét dinh chon nha thau va ky két hop dong: DNSX sé xép hang sau khi danh gia chi tiét,
lwa chon don vi cé s6 diém cao nhat.



IT0s ol 1§ Hoan thanh viec xay dung va nghiém thu
dua nha xuéng vao str dung

Nghiém thu, hoan cong la budc cudi cung dé cong trinh dua vao sir dung sau khi da hoan
thanh qua trinh xay dung. Thu tuc nghiém thu, hoan cong nha xudng la thu tuc hanh chinh
bat buéc nham ghi nhan su kién hoan thanh cong trinh xay dung nha xudng trong truong
hop duoc cap giady phép xay dung.

Theo do, h6 so hoan thanh cong trinh |a tap hop céc ho so, tai liéu ¢ lién quan téi qua trinh
dau tu xay dung cong trinh can duoc luu lai khi dua céng trinh vao stir dung . Cha dau tu
c6 trach nhiém Iap h6 so hoan thanh cong trinh xay dung theo quy dinh trude khi dua hang
muc cong trinh hoac céng trinh vao khai thac, van hanh .

a. Diéu kién nghiém thu cong trinh

- C4c cong viéc xay dung da dugc thi cong day du theo ho so thiét ké dugc phé duyét;

- Cong tac nghiém thu cong viéc xay dung, bé phan, giai doan trong qua trinh thi cong
dugc thuc hién day du theo quy dinh phap luét;

- K&t qua thi nghiém, kiém tra, kiém dinh, th&r nghiém, chay th&r d@m bao cac yéu cau ky
thuat theo quy dinh cua thiét ké xay dung;

- Tuan tha céc quy dinh cua phép luat vé phong chay va chira chdy, bao vé mai trudng
trong thi cong xay dung cong trinh va quy dinh cua phép luat chuyén nganh khac cé lién
quan.

b. N6i dung bién ban nghiém thu cong trinh

- Tén hang muc cong trinh, céng trinh xay dung dugc nghiém thu;

- Thoi gian va dia diém nghiém thu;

- Thanh phan ky bién ban nghiém thu:

+ Ngudi dai dién theo phép luat cdia chu dau tu hodc ngudi dugc Uy quyén;

+ Nguoi dai dién theo phap luat ciia nha thau giam sat thicong xay dung, giam sat trudng;



+ Ngudi dai dién theo phéap luat, chi huy trudng hodc gidm déc du an cua cac nha thau
chinh thi cong xay dung hoac téng thau trong trudong hop ap dung hop déng tdng thay;
trrong hop nha thau la lién danh thi phai cé day du nguoi dai dién theo phap luéat, chi huy
trudng hodc gidm doc du an cda tirng thanh vién trong lién danh;

+ Nguai dai dién theo phap luat va chu nhiém thiét ké cia nha thau thiét ké khi c6 yéu cau
cla chu dau tu;

+ Nguoi dai dién theo phéap luat cia co quan cé tham quyén ky hop déng du an hodc nguoi
dugc ay quyén trong trudng hop thuc hién dau tu theo phuong thirc doi tac cong tu.

- Danh gid vé viéc dap rng cac diéu kién nghiém thu theo quy dinh tai Muc 1.2.7.a va su
phu hop ctia hang muc cong trinh, cong trinh da dugc thi cong xay dung so véi yéu cau
thiét k&, chi dan ky thuat va cac yéu cau khac cta hogp dong xay dung;

- Két luan nghiém thu (chap thuan hay khéng chap thuan nghiém thu hoan thanh hang muc
cong trinh, cong trinh xay dung; yéu cau stra chira, hoan thién b6 sung va cac y kién khac
néu co);

- Chit ky, ho va tén, chirc vu va dong dau phap nhan cua nguai ky bién ban nghiém thu;
- Phu luc kém theo (néu co).

c. Co quan c6 tham quyén giai quyét: Doi véi timg loai cong trinh khac nhau thi dia diém
nop ho so hoan cong sé khac nhau

- S& Xay Dung: cac cong trinh cap dac biét, cap 1, nhirng cong trinh ton gido, di tich lich s,
miéu dinh, twong dai, quang cdo, tranh hoanh trang, cong trinh trén céac tuyén, truc duong
chinh thanh phé do UBND thanh phé quy dinh.

- UBND Quaén, huyén: cac cong trinh xay dung khong thuéc nhém cong trinh do S& Xay
dung va thudc dia gigi hanh chinh cta quan, huyén.

- Ban Quan ly dau tu va xay dung cac khu do thi mdi, khu cong nghiép, ché xuat, khu cong
nghé cao: cong trinh xay méi, xay dung tam, stra chira, cai tao ma theo quy dinh phai xin
gidy phép xay dung nam trén pham vi ranh gigi khu doé thi, khu ché xuéat, hay khu cong
nghiép.



d. Danh muc hé so hoan thanh cong trinh can luu triv
- H6 so chuan bi dau tu xay dung va hop déng:

+ Quyét dinh chu trurong dau tu xay dung va Bdo cédo nghién ctru tién kha thi dau tu xay
dung (néu co).

+ Quyét dinh phé duyét du an dau tu xay dung cong trinh va Bao cdo nghién ctru kha thi
dau tu xay dung hodc Béo cdo kinh té - k§ thuat dau tu xay dung.

+ Nhiém vu thiét k&, cac van ban tham dinh, tham gia y kién cua céc co quan c6 lién quan
trong viéc tham dinh du an dau tu xay dung va thiét ké co sa.

+ Phuong an dén bu giai phong mat bang va xay dung tai dinh cu (néu co).

+ Van ban cla céac t6 churc, co quan nha nudc cé tham quyén (néu cd) vé: thda thuan quy
hoach, thda thuan hoac chap thuan st dung hodc dau ndi vai cong trinh ki thuat bén ngoai
hang rao; danh gia tdc dong moi trudng, dam bao an toan (an toan giao thong, an toan cho

cdc cong trinh lan can) va cédc van ban khac cé lién quan.

+ Quyét dinh giao dat, cho thué dat cla co quan c6 thdm quyén hodc hogp dong thué dat
doi véi truong hop khong dugce cap dat.

+ Giay phép xay dung, trir nhitng truong hop dugc mién gidy phép xay dung.

+ Quyét dinh chi dinh thau, phé duyét két qua lua chon cac nha thau va hogp dong xay dung
gira chu dau tu véi cac nha thau.

+ Céc tai liéu chirng minh diéu kién nang luc cua cac nha thau theo quy dinh.

+ Céc ho so, tai liéu khac cé lién quan trong giai doan chuan bi dau tu xay dung.

- H6 so khao sat xay dung, thiét ké xay dung cong trinh:

+ Nhiém vu khao séat, phuong an ky thuat khao sat, bao cdo khao sat xay dung cong trinh.
+ Van ban thong bao chap thuan nghiém thu két qua khao sat xay dung.

+ K&t qua tham tra, tham dinh thiét ké xay dung; quyét dinh phé duyét thiét ké xay dung
cong trinh kém theo: hé so thiét ké xay dung cong trinh da duoc phé duyét (cé danh muc

ban vé kem theo); chi dan ky thuat.

+ Van ban thong bao chap thuan nghiém thu thiét ké xay dung cong trinh.



+ C4c van ban, tai liéu, ho so khac c6 lién quan dén giai doan khao sat, thiét ké xay dung
cbng trinh.

- H6 so quan ly chat lugng thi cong xay dung cong trinh:

+ Danh muc céc thay d6i thiét ké trong qua trinh thi cong xay dung cong trinh va céc vén
ban tham dinh, phé duyét clia cap c6 tham quyén.

+ Ban vé hoan cong (cé danh muc ban vé kem theo).
+ Céac ké hoach, bién phap kiém tra, ki€m soat chat lugng thi cong xay dung cong trinh.

+ Céc ching tir chirng nhan xuat x&r hang hoéa, nhan mac hang héa, tai liéu cong bo tiéu
chuan ap dung dadi véi san pham, hang hda; chirng nhan hap quy, céng bé hop quy, théng
béo ti€ép nhan hd so cong b6 hop quy clia co quan chuyén nganh; chirng nhan hgp chuan
(néu cd) theo quy dinh cla Luat Chat luong san pham hang hda.

+ Céac két qua quan trac (néu cd), do dac, thi nghiém trong qua trinh thi cong.

+ C4c bién ban nghiém thu cong viéc xay dung, nghiém thu bo phan hodc giai doan cong
trinh (néu cd) trong qua trinh thi céng xay dung.

+ Céc két qua thi nghiém dai ching, kiém dinh chat lugng cong trinh, thi nghiém kha nang
chiu luc két cau xay dung (néu cd).

+ H6 so quan ly chat lugng cua thiét bi lap dat vao cong trinh.
+ Quy trinh van hanh, khai thac cong trinh (néu cd); quy trinh bao tri cong trinh.

+ Van ban thoa thuéan, chap thuéan, xac nhan cta céc té chirc, co quan nha nudc c6 tham
quyén (néu co) vé: Di dan vung long ho, khao sat céc di tich lich stt, van hdéa; An toan phong
chay, chira chay; An toan méi truong; An toan lao dong, an toan van hanh hé thong thiét bi
cong trinh, thiét bi cong nghé; Thuc hién Gidy phép xay dung (d6i vai truong hop phai co
gidy phép xay dung); Cho phép dau ndi véi cong trinh ha tang ky thuat va céac coéng trinh
khac co lién quan; Van ban cta co quan chuyén mon vé xay dung, quan ly phat trién dé thi
vé viéc hoan thanh cac cong trinh ha tang k¥ thuat cé lién quan ctia du an theo ké hoach
xay dung néu tai Bao cdo nghién ctru kha thi da dugc tham dinh, phé duyét; Cac van ban
khéac theo quy dinh cua phap luat cé lién quan.

+ HO so giai quyét sur co cong trinh (néu-co).



+ Phu luc céc t6n tai can stra chira, khac phuc (néu co) sau khi dua hang muc cong trinh,
cong trinh xay dung vao str dung.

+ Bién ban nghiém thu hoan thanh hang muc céng trinh, céng trinh xay dung.

+ Van ban thong béo cla co quan ¢ tham quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu 24 Nghi dinh
06/2021/ND-CP (néu c6).

+ Céac ho so, tai liéu co lién quan trong qua trinh thuc hién kiém tra cong tac nghiém thu
theo quy dinh tai Diéu 24 Nghi dinh 06/2021/ND-CP (néu co).

+ Cac ho so/van ban/tai liéu khac co lién quan trong giai doan thi cong xady dung va
nghiém thu cong trinh xay dung.



Cap nhat nha xuong trén Giay chirng nhan
quyén st dung dat, quyén sé hiru nha 6 va

tai san gan lién véi dat

Sau khi hoan thanh viéc nghiém thu nha xudng dé€ dua vao st dung, chi dau tu phai thuc
hién tha tuc xin cap Giady chirng nhan quyén s& hiru cong trinh nha xudng. D€ tang gia tri
quyén str dung dat, chirng minh quyén s& hiru hop phap déi véi nha xudng ma DNSX da
tao lap, thuan tién trong viéc quan ly, thuc hién cac quyén nghia vu clia ngudi sir dung dat,
ngudi s& hitu tai san gan lién véi dat. DNSX can thuc hién thu tuc dang ky bién dong dé
cap nhat tai san gan lién vai dat trén Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu
nha & va tai san gan lién vai dat.

a. Thanh phan ho so:

-Don dang ky, cap gidy chirng nhan quyén str dung dat, quyén sa& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat;

- Gidy chirng nhan da cap dai vai truong hop chirng nhan b sung quyén sé hiru tai san gan
lien véi dat;

- Chirng tir thuc hién nghia vu tai chinh; gidy to lién quan dén viéc mién, giam nghia vu tai
chinh vé tai san gan lién vai dat (néu co);

-Van ban chap thuan cta nguai sir dung dat dong y cho xay dung cong trinh da duoc cong
ching hoac chirng thuc theo quy dinh cua phap luat va ban sao giay to vé quyén str dung
dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai d6i véi truong hop chid s hitu cong trinh khéng
dong thai la nguoi str dung dat;

- So d6 vé tai san gan lién véi dat (trir truong hop trong gidy to vé quyén sé hiru tai san gan
lién v6i dat da co so do tai san phu hop vai hién trang).

Ngoai ra, trén thuc t& DNSX can phai ndp céc tai liéu cu thé nhu sau:
- Quyét dinh giao dat hoac quyét dinh cho thué dat;
- Gidy phép xay dung trong trong hop phai xin gidy phép xay dung;

- Gidy 1o chirng minh nha xudéng duoc tao lap hop phap:



+ Truong hop tao lap cong trinh xay dung thong qua dau tu xay dung mdi theo quy dinh
cua phap luat thi phai cé quyét dinh phé duyét du an hodc quyét dinh dau tu du én hoéac
gidy phép dau tu hodc gidy chirng nhan dau tu hodc gidy phép xay dung do co quan nha
nudc co tham quyén cap va gidy to vé quyén sir dung dat theo quy dinh cta phap luat vé
dat dai hoac hop dong thué dat vai ngudi sir dung dat cdé muc dich sir dung dat phu hop
véi muc dich xay dung céng trinh;

+ Truong hop cong trinh da xay dung khéng phu hop vai gidy to quy dinh trén thi phan dién
tich coéng trinh khong phu hop véi gidy to phai duogc co quan c6 tham quyén cap phép xay
dung kiém tra, xac nhan dién tich xay dung khong dung gidy to khéng anh hudng dén an
toan cong trinh va phu hop véi quy hoach xay dung da dugc co quan ¢ tham quyén phé
duyét.

- Thong béo, Bién ban nghiém thu céng trinh dua vao sir dung, ban vé hoan cong.

- Tai liéu vé phong chady chira chdy, moi truong.

- H6 so thiét ké ky thuat thi cong Ban vé thiét ké cong trinh va ban vé hoan coéng.

b. Co quan giai quyét: Van phong déng ky dat dai; Chi nhanh van phong dang ky dat dai .
c. Thoi gian giai quyét: Thoi gian giai quyét dang ky cap gidy chirng nhan cho cong trinh
xay dung cua t6 chirc dau tu xay dung la khéng qua 15 ngay . D3i véi cac xa mién nui, hai
dao, vung sau, vung xa, vung cé diéu kién kinh té - xa hoi khé khan, ving cé diéu kién kinh
té - xa hoi dac biét kho khan thi thoi gian thuc hién doi vdi tirng loai thu tuc quy dinh tai
Diéu nay duoc tang thém 10 ngay .

d. Két qua: Giay chirng nhan quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan

lien vGi dat duoc xac nhan cé thay d6i thém cong trinh nha xudng méi; hé so dia chinh, co
sa dir liéu dat dai duoc chinh ly, cap nhéat bién dong.



Lap dat may mac thiét bi, tuyén dung nhan
su va cac cong tac khac dé dua nha may
san xuat vao hoat dong

Sau khi hoan thanh céac thu tuc trén, DNSX truc tiép thuc hién hodc thué cac don vi cung
cap dich vu dé thuc hién viéc 1ap dat may moc thiét bi, tuyén dung nhan su va céac cong
tac khac dé van hanh nha may san xuat. Doanh nghiép can luu y, doi véi nhirng nganh
nghé du kién hoat dong c6 diéu kién thi doanh nghiép can dap tng diéu kién va thuc hién
cdc thu tuc xin cap giady phép tuong irng trude khi chinh thirc hoat déng hodc phai duy tri
trong suot qua trinh hoat dong.



Hoan thién cac diéu kién dac biét
(néu c6) cho tirng linh vuc san xuat

Truong hop doanh nghiép méi thanh lap thuc hién hoat dong kinh doanh, san xuat céc linh
vuc cé diéu kién thi doanh nghiép mdi thanh Iap phai hoan thién cac diéu kién dac biét
(néu co) cho tirng linh vurc san xuat.

Chang han nhu mét nha may muén hoat déng san xuat héa chat can phai tuan tha céac
diéu kién quy dinh vé Luat Hoéa chat va cac nghi dinh hudng dan, bao gém: co sd véat chat
— k¥ thuat, dién tich nha xudng, kho chira, diéu kién vé nhan su va phai dugc cap Giay
chirng nhan dua diéu kién san xuat, kinh doanh héa chat san xuat, kinh doanh cé diéu kién
trong linh vuc céng nghiép trudce khi di vao hoat dong.

Hoac d6i véi co sé san xuat, kinh doanh thuc pham thudc tham quyén quan ly cta B Y té
can phai dap tng diéu kién vé quy trinh san xuat thuc pham, thiét bi - co sd vat chat, nhan
su va phai duoc cap cap Gidy chirng nhan co sé da diéu kién an toan thuc pham déi véi
co s& san xuat thuc pham thudc tham quyén quan ly ctia B Y té€ theo quy dinh ctia Nghi
dinh 155/2018/ND-CP.

Sau khi hoan thanh toan b6 thad tuc trén, doanh nghiép mdi thanh lap dugc dua nha may
vao hoat dong, thuc hién du an.
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Van dé 1: Pia diém thuc hién du an trong Khu Cong Nghiép hay ngoai Khu
Cong Nghiép

Khi NDTNN thuc hién cac du xay dung/thué nha xudng trong hodc Khu Céng Nghiép,
NDTNN can luu y thuc hién tham dinh phap ly cac van dé vé quy hoach dia diém thuc hién
du an d4u tu, nganh nghé dau tu, cac han ché doi véi NDTNN dé Ban Quan Ly Khu Cong
Nghiép hodc S& Ké hoach va Pau tu cho phép thuc hién nganh nghé san xuat ma nha dau
tu du kién hoat dong. M6t so ndi dung can thadm dinh bao gom:

* Tu cach phap ly cia chu s& hiru dat dai/nha xudng: NDTNN can xac dinh r6 chu thé co
quyén sa hitu, str dung dat dai/nha xudng thong qua Gidy chirng nhan quyén sa hiru dat
va tai san khac gan lién vgi dat, hop dong thué dat/thué nha xudng, quyét dinh giao dat,
cho thué dat (néu cd),... nham dam bao bén cho thué cé quyén cho thué dat/nha xudng;

« Chu thé ky két hgp déng: NDTNN can xac dinh ngudi cd tham quyén ky két hgp déng cho
thué dia diém thuc hién du an dau tu. Trong truong hop ngudi ky két hop dong cua céc
bén khong phai la nguai dai dién theo phap luat thi phai cé van ban ty quyén hop phap cua
ngudi dai dién theo phap luat.

* Quy hoach ctia co quan nha nudc tai dia diém cho thué: D€ thuc hién du éan dau tu 6n
dinh va lau dai, NDTNN can xem xét phuong an quy hoach ngan han, dai han tai dia diém
cho thué dé dam bao qua trinh thuc hién du an dau tu khéng bi gian doan.

» Cac thoa thuan khac cua cac bén: NDTNN ciing can luu y cac ndi dung khac dugce dé cap
trong hop déng, bao gém: trach nhiém cua cac bén, phuong thirc thanh toan, giai quyét
tranh chap, b6i thuong thiét hai va phat vi pham.

D0i vai cac du an dau tu cé quy mo I6n hodc phai nhan quyén sir dung dat dé thuc hién du
an, nha dau tu can luu y kiém tra xem truong hgp ctda minh cé thudc truong hop xin cap
hodc diéu chinh chd trwong dau tu tir Quéc hoi, Tha tudng Chinh phu hodc Uy ban nhan
dan cap tinh. Ngoai ra, cac co quan c6 tham quyén cap Gidy Chirng Nhan Pang Ky Dau Tu
sé xin y kién tlr cdc S& ban nganh c6 lién quan nhu: S& Tai nguyén va Moi truong, SG Xay
dung, S& Khoa hoc va Céng nghé Uy ban nhan dan cap tinh dé& Iy y kién thadm dinh du 4n
dau tu.



Riéng doi véi cac doanh nghiép san xuat trong Khu Cong Nghiép dugc quyén thuc hién
céac hoat dong kinh doanh khéac theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, phap luat vé doanh
nghiép sau khi dugc co quan nha nudc chap thuan nhung dam bao dép (ng cac diéu kién
sau day:

- Viéc bo tri khu vuce lwu gitr hang héa phuc vu hoat ddng ché xuat phai bao dam ngan céch
vai khu vuc lru gitr hang hoa phuc vu cac hoat dong san xuat, kinh doanh khac;

- Hach toan riéng doanh thu, chi phi lién quan dén hoat dong ché xuat va cac hoat dong
kinh doanh khac;

- Khong duoc sir dung tai san, may mac thiét bi duoc hudng uu dai vé thué ap dung doi voi
doanh nghiép ché xuat dé phuc vu cho hoat dong san xuét, kinh doanh khéac. Truong hop
str dung tai san, may mac thiét bi dugc hudng wu dai vé thué ap dung doéi véi doanh nghiép
ché xuat dé thuc hién cac hoat dong kinh doanh khéac thi phai hoan tra wu dai vé thué da
dugc mién, giam theo quy dinh cta phap luat vé thué.



Van dé 2: Vé Moi truong

Du an dau tu xay dung nha xudng cla nha dau tu ngoai khu cong nghiép can luu y céc
van dé moi truong:

- Chu dau tu can cé hé théng thu gom, xtr ly nude thai dap (ng yéu cau bao vé moi
trurdng, thu gom va xir ly nudce thai dap (ng yéu cau vé bao vé moi truong trude khi thai
vao nguon tiép nhan.

- DOi véi chat thai ran cong nghiép thong thuong, chu dau tu ¢ trach nhiém phan loai
thanh cac nhém: chat thai ran cong nghiép thong thuong dugc tai sir dung, tai ché lam
nguyén liéu san xuat; chat thai ran cong nghiép thong thudng dap (rng tiéu chuan, quy
chuan ky thuat, hudng dan kj thuat dugc sir dung trong san xuat véat liéu xay dung va san
|ap mat bang va chat thai ran cong nghiép thong thuong phai xur ly.

- Giam thiéu, thu gom, x ly bui, khi thai, mui khé chiu; bao dam khong dé ro ri, phat tan
khi d6c hai ra moi truong; kiém soat tiéng 6n, d6 rung, anh sang, birc xa nhiét.

- Bao dam nguén luc, trang thiét bi phong ngtra, rng pho su cd moi truong.

- Cac nha may san xuat co luu lugng xa nudc thai [dn ra moi truong hodc phai quan trac
bui, khi thai cong nghiép dinh ky phai bo tri nhan su phu trach vé bao vé méi truong duoc
dao tao chuyén nganh mai truong hodc linh vuc chuyén mon phu hop; phai cé hé thdng
quan ly moi trudng theo tiéu chuan qudc gia TCVN hoéc tiéu chudn quéc té 1ISO dugc
ching nhan.

- Thure hién quan trac nudc thai, bui va khi thai.

- Khoang céach an toan vé méi truong véi khu dan cu.



Du &n xay dung nha xudng cua nha dau tu trong khu céng nghiép can phai luu y cac van
dé vé moéi truong nhu sau:

- Thir nhat, ha tang ky thuat bao vé méi truong clda nha xudng phai tuong thich vai ha
tang ky thuat bao vé méi truong cia khu céng nghiép. Theo quy dinh vé bao vé moi
trwong khu céng nghiép, ha tang ky thuat bao vé moi truong khu cong nghiép bao gém:
hé thong thoat nudc mua, hé thong xtr ly nude thai tap trung (gom hé thong thu gom
nudc thai, nha may xt ly nudce thai tap trung, hé thong thoat nudc thai), khu vuc luu gilr
chat thai ran (néu cd), hé thong quan trac nudc thai tu dong va cac cong trinh ha tang ky
thuat bao vé maoi truvong khac. Ngoai ra, nha dau tu khi xay dung nha xudng can luu y cac
van dé vé quan ly khi thai va tiéng 6n, chat thai ran thong thudng, chat thai nguy hai phat
sinh trong qua trinh hoat déng tai khu cong nghiép.

- Thir hai, vé trach nhiém cda chu du an va chud co s& san xuat, kinh doanh, dich vu trong
khu cong nghiép, chu dau tu du an va chu co sé san xuat, kinh doanh, dich vu trong khu
cong nghiép thong nhat va ky van ban thdéa thuan diéu kién dau noéi nudce thai véi chu dau
tu xay dung va kinh doanh ha tang khu cong nghiép; dau ndi nudc thai clia co sé vao hé
thong thu gom nudce thai ciia nha may xtr ly nude thai tap trung dudi su gidam sat cta chu
dau tu xay dung va kinh doanh ha tang khu cong nghiép.



Van dé 3: Diéeu kién trién khai xay dung va lap dat may méc

Tuy thudc vao phuong an str dung dat nha dau tu lua chon ma viéc trién khai xay dung va
lap dat may moéc co thé thuc hién & giai doan khac nhau. Tuy nhién, dé giam thiéu rdi ro
du &n dau tu khéng dugc chap thuan sau khi nha dau tu lap dat may méc. Thoi diém phu
hop dé trién khai xay dung va lap dat may moc l1a sau khi dugc cap Gidy chirng nhan dang
ky dau tu (Budc 4) badi € Gidy chirng nhan dang ky dau tu la diéu kién tién quyét dé mét
du 4n nha may san xuat dugc phép trién khai xay dung va thuc hién cac tha tuc dé hoat
déng.

Ngoai ra, dé cé thé thuc hién viéc nhap khau may mac, thiét bi hodc day chuyén cong
nghé da qua s&r dung, DNSX sé thuc hién giai doan nay sau khi duoc cap Gidy chirng nhan
dang ky doanh nghiép (Budc 5).

Trong mot s6 truong hop, DNSX c¢6 thé trién khai cong tac 1ap dat may maoc thiét bi trude
khi dugc cap Giady chirng nhan dang ky dau tu. Tuy nhién, bai vi thoi diém trude khi duoc
chap thuan cho phép thuc hién du an san xuat, nha dau tu van khong thé dam bao chac
chan tinh phap ly, diéu kién vé dia diém thuc hién du an va céac van dé phap ly khac dé
dam bao rang du an sé dugc chap thuan. Do do, rui ro cua viéc lap dat may moc d thoi
diém nay |a du an c6 thé khéng dugc chap thuan hoéc viéc chap thuan céc gidy phép co
thé kéo dai. Diéu nay cé thé lam nha d4u tu tang chi phi hod thiét hai vé mét chi phi cho
viéc lap dat trudec may méc va thiét bi.



Van deé 4: Thué va uu dai dau tu

Tuy thudc vao dia diém, vi tri cta du an dau tu ma céc chinh sach vé thué, vu dai dau tu
sé dugc ap dung khac nhau. Tuy nhién, d& NDTNN nam rd va ap dung cac chinh sach thué
va uu dai dau tu tai Viét Nam, chung t6i khuyén nghi NDTNN nén lién hé don vi tu van
thué, ké toan, kiém toan dé dugc tu van chi tiét hon.

a. Doanh nghiép san xuat trong Khu Cong Nghiép, Khu Ché Xuat, Khu Kinh Té

DG véi cac du an dau tu trong khu cong nghiép sé dugc hudng cac chinh sach thué, uu
dai dau tu, cu thé:

« Ban hang trong Khu Céng Nghiép: Doanh nghiép ché xuat trong Khu Cong Nghiép khi
ban hang trong Khu Cong Nghiép sé dugc lwa chon lam hodc khéng lam thu tuc hai quan
, dong thai hang hda ban ra sé khong phai chiu thué GTGT;

« Ban hang vao noi dia: Doanh nghiép ché xuat trong Khu Céng Nghiép van duogc ban hang
vao noi dia, tuy nhién phai lam thd tuc hai quan ; thong thuong hang hda sé ap dung thué
GTGT 0% (trlr mot sé truong hop déc biét van chiu thué GTGT theo quy dinh tai Diéu 1.2
Thong tu 130/2016/TT-BTC,...);

« Mua hang tir Khu Céng Nghiép: Doanh nghiép ché xuat khi mua hang tir Khu Cong
Nghiép sé duoc lua chon lam hodc khong lam thua tuc hai quan, déng thai, khong phai
chiu thué GTGT;

* Mua hang héa, dich vu tlr n6i dia: Doanh nghiép ché xuat van phai lam thad tuc hai quan
, trir truong hop doanh nghiép ché xuat mua vét liéu xay dung, van phong pham, luong
thuc, thuec pham, hang tiéu dung tir noi dia Viét Nam dé xay dung cong trinh, phuc vu cho
diéu hanh b6 mdy van phong va sinh hoat cta can bg, cong nhan lam viéc tai doanh
nghiép ché xuat . Hang hda ap dung thué GTGT 0% (trlr mot so truong hop dac biét van
chiu thué GTGT theo quy dinh tai Diéu 1.2 Thong tu 130/2016/TT-BTC);

« Uu dai thué suat: Co wu dai dau tu va chinh sach thué déi véi khu phi thué quan duoc ghi
nhan trén Gidy Ching Nhan Bang Ky Dau Tu va phai dugc co quan hai quan c6 thdm
quyén xac nhan viéc dap (rng cac diéu kién kiém tra, giam sat hai quan theo quy dinh cta
phap luat vé thué xuat khau, thué nhap khau trude khi chinh thire di vao hoat déng . Ngoai
ra, theo Muc 55 Phu luc Il ban hanh kem theo Nghi dinh 31/2021/ND-CP thi khu ché xuat
dugc xép vao dia ban cdé diéu kién kinh té - xa hoi kho khan duoc hudng wu dai dau tu.



Theo d6, doanh nghiép ché xuat dugc huéng mot s6 uu dai vé thué nhu sau:

- Uu dai vé thué thu nhap doanh nghiép: Tai diém a khoan 4 Diéu 19 Thong tu
78/2014/TT-BTC quy dinh thu nhap cua doanh nghiép tir thuc hién du an dau tu mdi tai
dia ban cé diéu kién kinh té - xa hoi kho khan duoc ap dung thué suat uu dai 20% trong
thai gian muoi nam (10 ndm). Dong thai, doanh nghiép ché xuat con dugc mién tién thué
02 ndm va giam 50% s6 thué phai nép trong 04 ndm tiép theo ddi vdi thu nhap tur thuc
hién du an dau tu méi.

- Uu déi thué xuat khau — nhap khau: Hang hoa xuat khau tir khu phi thué quan ra nudc
ngoai; hang héa nhap khau tir nude ngoai vao khu phi thué quan va chi str dung trong khu
phi thué quan; hang héa chuyén tir khu phi thué quan nay sang khu phi thué quan khac thi
khong phai la d6i twong chiu thué.

« Sir dung ngoai té: Doanh nghiép ché xuat trong Khu Céng Nghiép duoc stir dung ngoai té
khi thanh todn véi doanh nghiép ché xuat khac hodc mua hang héa tir néi dia.

b. Doanh nghiép san xuat trong Khu Cong Nghé Cao

NDTNN mudn thanh lap doanh nghiép trong khu cong nghé cao (sau day goi la “KCNC")
thi phai thanh lap theo quy dinh phép luat vé ddng ky doanh nghiép va dau tu va hoat
déng trong KCNC theo mét trong sau loai hinh sau:

1. Doanh nghiép phat trién ha tang;

2. Doanh nghiép cbng nghé cao;

3. Doanh nghiép dich vu cong nghé cao;

4. Cong ty phat trién khu céng nghé cao;

5. Doanh nghiép dich vu dan sinh;

6. Doanh nghiép ché xuat.

Luu y: Trong d6, d€ duoc cong nhan |a “doanh nghiép cong nghé cao”, doanh nghiép san

xuat phai cé Gidy Chirng Nhan Doanh Nghiép Cong Nghé Cao do B6 Khoa hoc va Cong
nghé cap.



Doanh nghiép trong Khu Cong Nghé Cao sé dugc hudng moét sé chinh sach wu dai khac
hon so v&i doanh nghiép trong Khu Céng Nghiép, Khu Ché Xuat, Khu Kinh T€, Cum Cong
Nghiép, cu thé:

- Uu d3i thué thu nhap doanh nghiép: Doanh nghiép khu céng nghé cao dugc hudng vu
dai vé thué suat thué thu nhap doanh nghiép 10% trong vong 15 nam, trong dé 4 nam dau
dugc mién thué (0%) va 9 nam ti€p theo duoc giam 50% s6 thué phai nép (5%) .

- Uu d&i thué nhap khau: Nha dau tu con duoc mién thué nhap khau cho:

- Nguyén liéu, vat tu, linh kién trong nudc chua san xuat dugce nhap khiu dé san xuat cla
duan ;

- Hang hoa nhap khau dé tao tai san c6 dinh , bao gébm: Mdy mac, thiét bi; linh kién, chi
tiét, bo phan roi, phu tung dé lap rap déng bo hoac str dung déng bo véi may mac, thiét bi;
nguyén liéu, vat tu dung dé ché tao may mac, thiét bi hoac dé ché tao linh kién, chi tiét, b
phan rgi, phu tung cia may mac, thiét bi; Phuong tién van tai chuyén dung trong day
chuyén cong nghé str dung truc tiép cho hoat dong san xuat cta du an; va Vat tu xay dung
trong nudc chua san xuat dugc.

- Mién giam tién thué dat:

- Toan bo tién thué dat: Doanh nghiép KCNC sé duoc mién toan bo tién thué dat cho ca
thai han thué trong cac trudng hop sau:

+ D4t xay dung cong trinh giao thong va ha tang ky thuat, dat cay xanh, dat cé mat nudc,
cong vién str dung céng cong theo quy hoach chung va quy hoach phan khu dugc phé
duyét;

+ Dat xay dung cong trinh sy nghiép cta céc t6 chirc sy nghiép cong lap;

+ Dat xay dung co s& dao tao nhan luc cong nghé cao theo quy dinh cua phap luat vé
cdng nghé cao;

+ Dat thuc hién du an nha & cho chuyén gia, ngudi lao dong thué khi lam viéc tai Khu cong
nghé cao theo quy hoach dugc co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét;

+ Du an thuéc Danh muc linh vuc dac biét uwu dai dau tu (trlr dy dn dau tu xay dung, kinh
doanh két cau ha tang Khu céng nghé cao).



-D6i véi doanh nghiép khu céng nghé cao doi véi khong thudce trudng hop duge mién toan
bo tién thué dat sé duoc hudng mic uu dai mién, gidam tién thué dat trong cu thé nhu sau:

+ Mién tién thué dat trong thai gian xay dung co ban nhung t6i da khong qua 03 nam ké
tr ngay c6 quyét dinh cho thué dat (khdong bao gom céc truong hop dau tu xay dung cai
tao va md rong co s& san xuat, kinh doanh);

+ Mién tién thué dat sau thoi gian mién tién thué dat cua thoi gian xay dung co ban: trong
15 nam doi véi du an dau tu khong thuéc Danh muc linh vuc vu dai dau tu dau tu; du an
dau tu xay dung, kinh doanh két cau ha tang Khu cong nghé cao; hodc 19 nam doi vdi du
an thudc Danh muc linh vuc uu dai dau tu;

+ Truwong hop 10 chirc, cd nhan thué dat san xuat kinh doanh tam ngirng du én dau tu do
bat kha khang thi dugc mién tién thué dat trong thoi gian tam nglrng hoat dong;

+ Danh muc linh vuc wu dai dau tu, danh muc linh vuc déc biét wu dai dau tu thuc hién
theo quy dinh cua phap luat vé dau tu.



c. Doanh nghiép san xuat ngoai cac Khu Cong Nghiép, Khu Cong Nghé Cao, Cum Cong
Nghiép, Khu Kinh T&€, Khu Ché Xuat

NDTNN sé duoc hudng céac chinh sach wu ddi dau tu néu thudc mét trong cac truong hop
dugc quy dinh tai Diéu 15.2 Luat Dau tu 2020 va Diéu 19 Nghi dinh 31/2021/ND-CP, chinh
sach uu dai dau tu duoc thé hién bang céac hinh thic:

- Uu dai thué thu nhap doanh nghiép, bao gém ap dung murc thué suat thué thu nhap doanh
nghiép thap hon murc thué suat thong thuong co thai han hodc toan bo thai gian thuc hién
du &n dau tu; mién thué, giam thué va cac wu dai khac theo quy dinh cua phap luat vé thué
thu nhap doanh nghiép;

- Mién thué nhap khau doéi véi hang héa nhap khau dé tao tai san co dinh; nguyén liéu, vat
tu, linh kién nhap khau d€ san xuat theo quy dinh cua phap luat vé thué xuat khau, thué
nhéap khau;

- Mién, giam tién str dung dat, tién thué dat, thué s dung dat;
- Khau hao nhanh, tang murc chi phi dugc trir khi tinh thu nhap chiu thué.

Bén canh do, doanh nghiép san xuat ngoai Khu Cong Nghiép, Khu Cong Nghé Cao, Cum
Cong Nghiép, Khu Kinh T&, Khu Ché Xuat sé dugc ap dung moét sé chinh sach nhu sau:

- Ban hang vao Khu Ché Xuat: Doanh nghiép phai lam tha tuc hai quan, trir trudng hop cong
ty ché& xuat mua vat liéu xay dung, van phong pham, luong thuc, thuc phdm, hang tiéu dung
tlr noi dia Viét Nam dé xay dung cong trinh, phuc vu cho diéu hanh bé mdy van phong va
sinh hoat cta can bg, cong nhan lam viéc tai doanh nghiép ché xuat, ngoai ra hang héa ap
dung thué suat 0% (trlr mot so truong hop dac biét van chiu thué GTGT theo quy dinh tai
Diéu 1.2 Thong tu 130/2016/TT-BTC,...)

- Mua ban hang néi dia, mua hang tir Khu Céng Nghiép (khéng bao gébm mua tir doanh
nghiép ché xuat): Doanh nghiép san xuat & ngoai Khu Cong Nghiép khi mua ban hang héa
noi dia hodc mua hang tlr doanh nghiép san xuat trong Khu Céng Nghiép (Khong phai la
doanh nghiép ché xuat) sé khong can lam thd tuc hai quan, tuy nhién phai nop thué GTGT.

- Uu dai thué xuat: Doanh nghiép san xuat & ngoai Khu Céng Nghiép sé dugc hudng chinh
sach uu dai thué va phu thudc vao dia ban san xuat va san pham san xuat.

- St dung ngoai té: Doanh nghiép san xuat khéng phai la doanh nghiép ché xuat khéng
dugc sir dung ngoai té (trlr truong hop ban hang héa cho doanh nghiép ché xuat).



PHAN KET

Hién nay, thi truong dau tu thanh lap doanh nghiép san xuét tai Viét Nam dang dan trd nén
soi déng va phat trién trong boi canh Viét Nam da va dang tao co hoi dé€ nha d4au tu nuéce
ngoai dugc thuc hién hoat dong dau tu. D€ qua trinh dau tu dugce thuén lgi, nha dau tu nén
can nhac va chuan bi k¥ ludng tir nhirng bude dau nhu lua chon phuong an thanh 1ap, tham
dinh dia diém thuc hién du an, ... vi do |a tién dé quan trong dé nha dau tu tirng budc thuc
hién trién khai du an va dam bao du an dang duoc van hanh hiéu qua, dap (ng céc diéu
kién theo quy dinh cua phap luat.

Mac du tirng phuong an dau tu thanh [ap doanh nghiép san xuat c6 nhirng uu, nhuoc diém
khac nhau nhung ching dugc xay dung dua trén nhu cau thuc té cda tirng nha dau tu, tay
tirng muc tiéu ma nha dau tu c6 quyét dinh lra chon phl hgp. Ngoai ra, nhitng phuong an
dugc Apolat Legal néu tai bai viét dugc xay dung dua trén nhitng quy dinh phap luat va
nhitrng kinh nghiém quy bau ma Apolat Legal da tich Ity dugc, vi vay nha dau tu co thé
tham khao va xay dung ké hoach phu hgp véi muc tiéu ban dau.
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