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BÁO CÁO

Đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo Nghị quyết Quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai
 
Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai.

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 19 tháng 02 năm 2025 và Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 25 tháng 6 năm 2025 và các Nghị định hướng dẫn liên quan, Sở Tài chính tiến hành đánh giá thực trạng quan hệ xã hội liên quan đến dự thảo Nghị quyết Quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, với những nội dung như sau:
I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN ĐÁNH GIÁ

1. Bối cảnh trong nước và quốc tế liên quan đến các quan hệ xã hội (nếu có)

2. Các chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước liên quan đến quan hệ xã hội

Chính sách của Nhà nước liên quan đến đầu tư dự án theo phương thức đối tác công tư loại Hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) gồm:

- Về đầu tư dự án theo phương thức đối tác công tư loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT)
Căn cứ Luật số 64/2020/QH14 ngày 18/6/2020 về đầu tư theo phương thức đối tác công tư; 

Căn cứ Luật số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024 Sửa đổi, bổ sung Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư (có hiệu lực kể từ ngày 15/01/2025); 

Căn cứ Luật số 90/2025/QH15 ngày 25/6/2025 Sửa đổi, bổ sung Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư (có hiệu lực kể từ ngày 01/7/2025);

Căn cứ Nghị định số 243/2025/NĐ-CP ngày 11/9/2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư; 

Căn cứ Nghị định số 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết về thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng- chuyển giao. 

- Về lựa chọn nhà đầu tư dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công)
Căn cứ Luật Đấu thầu số 22/2023/QH15 (được sửa đổi, bổ sung tại Luật số 57/2024/QH15, Luật số 90/2025/QH15);

Căn cứ Luật Đầu tư ngày 17 tháng 6 năm 2020;

Căn cứ Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 3 năm 2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư;

Căn cứ Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất;

Căn cứ Nghị định số 225/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư. 
II. THỰC TRẠNG QUAN HỆ XÃ HỘI

1. Quan hệ xã hội chưa có pháp luật điều chỉnh liên quan đến chính sách/dự thảo (mô tả quan hệ xã hội, nguyên nhân của việc chưa có pháp luật điều chỉnh, ...)
* Thực trạng việc đầu tư dự án BT trên địa bàn tỉnh Đồng Nai 
1.1. Về tổ chức thẩm định phê duyệt dự án BT 

a) Giai đoạn từ năm 2015-2020:

Tỉnh Đồng Nai đã phê duyệt chủ trương đầu tư, dự án đầu tư, kết quả lựa chọn nhà đầu tư và ký hợp đồng trong năm 2018 đối 02 Dự án theo hình thức đối tác công tư, loại hợp đồng Xây dựng – chuyển giao (dự án BT), thanh toán bằng quỹ đất cho nhà đầu tư thực hiện dự án đối ứng theo Nghị định số 15/2015/NĐ-CP ngày 14/02/2015 của Chính phủ về đầu tư theo hình thức đối tác công tư cụ thể:

(1) Dự án đường Phước Bình đoạn từ Quốc lộ 51 đến Khu công nghiệp Phước Bình theo hình thức đối tác công tư, loại hợp đồng BT. Thông tin về hợp đồng: Ngày 28/12/2018, UBND huyện Long Thành và Công ty cổ phần đầu tư xây dựng Tuấn Lộc cùng Công ty TNHH Đầu tư Phước Bình ký Hợp đồng BT số 79.HĐ.BT/UBNDLT về việc thực hiện Dự án Đầu tư Xây dựng đường Phước Bình đoạn từ Quốc lộ 51 đến Khu công nghiệp Phước Bình theo hình thức đối tác công tư, hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (BT).

(2) Dự án Đầu tư Xây dựng tuyến đường nối từ đường Bùi Hữu Nghĩa đến QL.1K, thành phố Biên Hòa theo hình thức đối tác công tư, loại hợp đồng BT. Ngày 17/12/2018, Sở Giao thông vận tải và Công ty cổ phần đầu tư xây dựng Tuấn Lộc cùng Công ty TNHH Đầu tư Bửu Hòa Dự án ký Hợp đồng BT số 9446/HĐ.BT/SGTVT về việc thực hiện Dự án Đầu tư Xây dựng tuyến đường nối từ đường Bùi Hữu Nghĩa đến QL.1K, thành phố Biên Hòa theo hình thức đối tác công tư, loại hợp đồng BT. 

Đối với 02 dự án BT tại tỉnh Đồng Nai nêu trên được ký hợp đồng tại thời điểm tháng 12/2018. Theo quy định tại Khoản 2 Điều 17 Nghị định 69/2019/NĐ-CP ngày 15/8/2019 của Chính phủ việc sử dụng tài sản công để thanh toán cho dự án BT được thực hiện theo Luật Đất đai năm 2013, Luật Đầu tư năm 2014, Luật Xây dựng năm 2014, Luật Ngân sách nhà nước năm 2015, Luật quản lý, sử dụng tài sản công năm 2017 và pháp luật có liên quan. Tuy nhiên từ khi triển khai thực hiện sau khi ký hợp đồng, 02 dự án trên đến nay đang tạm dừng do gặp vướng mắc khó khăn trong thực hiện cơ chế thanh toán bằng quỹ đất cho nhà đầu tư.

b) Giai đoạn từ năm 2020 - đến trước ngày 15/01/2025 Luật số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024 Sửa đổi, bổ sung Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư  có hiệu lực thi hành: 

Việc đầu tư dự án theo phương thức đối tác công tư thực hiện theo Luật số 64/2020/QH14 ngày 18/6/2020; trong đó không có quy định loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao ( Hợp đồng BT); quy định pháp luật áp dụng thực hiện thí điểm trên 03 tỉnh, thành phố: Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Nghệ An – Chủ yếu 03 đơn vị này thực hiện loại hợp đồng BT thanh toán bằng ngân sách nhà nước..., nên trên địa bàn tỉnh Đồng Nai không quyết định chủ trương đầu tư dự án BT.

c) Giai đoạn sau khi Quốc hội ban hành Luật số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024 Sửa đổi, bổ sung Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư (có hiệu lực kể từ ngày 15/01/2025); Luật số 90/2025/QH15 ngày 25/6/2025 Sửa đổi, bổ sung Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư (có hiệu lực kể từ ngày 01/7/2025); Chính phủ ban hành Nghị định số 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết về thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng- chuyển giao.

Trên cơ sở pháp luật PPP hiện hành, tỉnh Đồng Nai đã tổ chức thẩm định, phê duyệt chủ trương đầu tư 03 dự án PPP, loại hợp đồng BT; với hình thức thanh toán: Thanh toán bằng ngân sách nhà nước (thanh toán bằng ngân sách nhà nước từ nguồn vốn đầu tư công hoặc từ nguồn ngân sách nhà nước thu được sau đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản công và được hạch toán thu, hạch toán chi ngân sách nhà nước), cụ thể:

(1) Dự án đầu tư xây dựng tuyến đường Hương lộ 2, đoạn từ Quốc lộ 51 đến cao tốc Thành phố Hồ Chí Minh - Long Thành - Dầu Giây, với tổng mức đầu tư là 6.692,510 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 37/NQ-HĐND ngày 10/11/2015.

(2) Dự án đầu tư xây dựng cầu Cát Lái theo phương thức đối tác công tư, với tổng mức đầu tư là 20.614,016 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 54/NQ-HĐND ngày 10/12/2015. 

(3) Dự án đầu tư xây dựng cầu Long Hưng (cầu Đồng Nai 2) theo phương thức đối tác công tư, với tổng mức đầu tư là 12.484,32 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 55/NQ-HĐND ngày 10/12/2015. 

1.2. Về áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt dự án BT trên địa bàn tỉnh Đồng Nai:

Việc lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt được quy định tại điểm c khoản 4 Điều 9 Nghị định 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ Quy định chi tiết về việc thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao:

“c) Dự án có yêu cầu cấp bách phải thực hiện ngay để bảo đảm hoàn thành tiến độ theo chỉ đạo tại nghị quyết của Chính phủ, quyết định, chỉ thị, văn bản thông báo ý kiến của lãnh đạo Chính phủ, nghị quyết của Ban chấp hành đảng bộ tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, văn bản thông báo ý kiến, kết luận của Ban Thường vụ các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, nghị quyết của HĐND cấp tỉnh;”

* Thực tiễn tỉnh Đồng Nai quá trình tổ chức thực hiện căn cứ quy định tại điểm c, Khoản 4, Điều 9 Nghị định 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ; đồng thời qua tham khảo Nghị quyết số 18/NQ-CP ngày 11 tháng 02 năm 2022 của Chính phủ triển khai Nghị quyết số 44/2022/QH15 ngày 11 tháng 01 năm 2022 của Quốc hội về chủ trương đầu tư Dự án xây dựng công trình đường bộ cao tốc Bắc – Nam phía Đông giai đoạn 2021 – 2025; trong đó, đối với các gói thầu xây lắp, tư vấn có yêu cầu điều kiện giảm tối thiểu 5% giá trị để đảm bảo hiệu quả trong đấu thầu đã vận dụng Nghị quyết trên để xử lý đối với trường hợp áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với đối với dự án đã được quy định theo pháp luật về PPP trên địa bàn tỉnh Đồng Nai (dự án BT do UBND tỉnh Đồng Nai là cơ quan nhà nước có thẩm quyền) thời gian qua Sở Tài chính đã tham mưu UBND tỉnh trình HĐND tỉnh ban hành Nghị quyết số 54/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 về chủ trương đầu tư Dự án đầu tư xây dựng cầu Cát Lái theo phương thức đối tác công tư, Nghị quyết số số 55/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 về chủ trương đầu tư Dự án đầu tư xây dựng cầu Long Hưng (cầu Đồng Nai 2) theo phương thức đối tác công tư; trong đó 02 dự án được HĐND tỉnh thống nhất áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt và đề xuất nhà đầu tư lựa chọn trong trường hợp đặc biệt áp dụng điều kiện giảm tối thiểu 5% giá trị hợp đồng BT của dự án (không bao gồm chi phí dự phòng và chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng).

Trên cơ sở đó, UBND tỉnh Đồng Nai đã tổ chức thực hiện kết quả lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt 02 dự án (Dự án đầu tư xây dựng cầu Cát Lái theo phương thức đối tác công tư phê duyệt tại Quyết định số 68/QĐ-UBND ngày 10/01/2026, tổng mức đầu tư khoảng 18.299,432 tỷ đồng, giá trị thanh toán: bằng ngân sách nhà nước giảm 5% giá trị hợp đồng BT; Dự án đầu tư xây dựng cầu Long Hưng (cầu Đồng Nai 2) theo phương thức đối tác công tư, tổng mức đầu tư khoảng 11.495,84 tỷ đồng, giá trị thanh toán: bằng ngân sách nhà nước giảm 5% giá trị hợp đồng BT). 

1.3. Về áp dụng hình thức thanh toán hợp đồng dự án BT (thanh toán quỹ đất cho nhà đầu tư thực hiện dự án đối ứng) 
Về hình thức thanh toán hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (BT) theo quy định tại khoản 2a Điều 45 Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư (được bổ sung theo quy định tại điểm b khoản 12 Điều 3 của Luật số 57/2024/QH15 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu thầu, có hiệu lực kể từ ngày 01/7/2027), như sau: 

“Điều 45. Phân loại hợp đồng dự án PPP

2a. Hợp đồng BT là hợp đồng được ký kết giữa cơ quan có thẩm quyền và nhà đầu tư, doanh nghiệp dự án (nếu có) để xây dựng công trình, hệ thống cơ sở hạ tầng; sau khi hoàn thành, nhà đầu tư chuyển giao công trình dự án BT cho cơ quan có thẩm quyền.

Hợp đồng BT được thực hiện theo hình thức sau đây:

a) Thanh toán bằng quỹ đất được thu hồi theo quy định của pháp luật về đất đai, quỹ đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý để thực hiện dự án đối ứng. Việc giao đất, cho thuê đất để thực hiện công trình BT và dự án đối ứng là trường hợp giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất. Trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai. Giá đất dự kiến của quỹ đất thanh toán dự án BT được tính căn cứ bảng giá đất tại thời điểm lập dự án, lập hồ sơ mời thầu. Việc thanh toán được thực hiện theo cơ chế bù trừ chênh lệch giữa giá trị công trình BT và giá trị quỹ đất thanh toán;


b) Thanh toán bằng ngân sách nhà nước từ nguồn vốn đầu tư công hoặc từ nguồn ngân sách nhà nước thu được sau đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản công và được hạch toán thu, hạch toán chi ngân sách nhà nước. Giá trị công trình dự án BT gồm tổng mức đầu tư xây dựng công trình được xác định theo quy định của pháp luật về xây dựng và các chi phí khác sau giai đoạn xây dựng, trong đó có lãi vay sau giai đoạn xây dựng, lợi nhuận hợp lý của nhà đầu tư;

c) Không yêu cầu thanh toán”.
Theo quy định pháp luật PPP hiện hành (Nghị định số 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết về thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng- chuyển giao), trong quá trình căn cứ pháp luật áp dụng xử lý các dự án BT trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, các cơ quan chuyên môn, UBND tỉnh nhận thấy đối với hình thức thanh toán quỹ đất đối với đầu tư dự án BT chưa quy định rõ ràng, còn tồn tại một số nội dung dẫn đến việc áp dụng thực hiện sẽ không đảm bảo hiệu quả, có nguy cơ gây thất thoát, lãng phí do đó cần thiết phải quy định áp dụng hình thức thanh toán đối với dự án BT trên địa bàn tỉnh phù hợp với tình hình của địa phương. Cụ thể như sau:  
- Thứ nhất, Pháp luật PPP chưa có quy định cụ thể đối với dự án BT lĩnh vực nào, tổng mức đầu tư bao nhiêu, nhóm và tính chất công trình… để áp dụng hình thức thanh toán bằng quỹ đất cho nhà đầu tư để thực hiện dự án đối ứng. Việc đề xuất dự án áp dụng hình thức thanh toán bằng quỹ đất đối với dự án BT có 02 trường hợp đề xuất trong quá trình lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, báo cáo nghiên cứu khả thi: (1) Do Cơ quan có thẩm quyền (UBND tỉnh Đồng Nai) tổ chức lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, báo cáo nghiên cứu khả thi; (2) dự án do nhà đầu tư đề xuất. 


- Thứ hai, qua nghiên cứu quy định về hình thức thanh toán hợp đồng BT nêu trên chưa thống nhất, đồng bộ, gây khó khăn, còn tồn tại nhiều rủi ro trong quá trình thực hiện, cụ thể:

“1. Đối với hình thức thanh toán bằng quỹ đất thu hồi theo quy định pháp luật về đất đai, quỹ đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý 


(1) Hiện nay Chính phủ chưa ban hành Nghị định hướng dẫn thi hành Nghị quyết số 254/2025/QH15 nên không đảm bảo cơ sở pháp lý để UBND tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định tại Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH15; qua đó, không đảm bảo cơ sở pháp lý áp dụng Bảng giá đất để xác định giá trị quyền sử dụng đất do cấp có thẩm quyền chưa ban hành đầy đủ các căn cứ để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 5; khoản 5 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH15. Do vậy, việc xác định giá trị quyền sử dụng đất được tiếp tục thực hiện theo quy định tại Luật Đất đai, khoản 1 Điều 19 Nghị định số 257/2025/NĐ-CP; cụ thể: xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 226/2025/NĐ-CP.

(2) Việc xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên cơ sở quy định pháp luật tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 226/2025/NĐ-CP và các văn bản hướng dẫn thi hành chưa đảm bảo đánh giá được đầy đủ tiềm năng phát triển của thửa đất và chưa đảm bảo tối đa hóa khoản thu tiền sử dụng đất của ngân sách nhà nước, cụ thể vì một số lý do như sau: 

(i) Các chỉ tiêu, yếu tố phát triển của thửa đất được căn cứ trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất;

(ii) Một số chỉ tiêu áp dụng theo quy định tại Quyết định số 64/2025/QĐ-UBND ngày 21/11/2025 của UBND tỉnh Đồng Nai quy định một số yếu tố hình thành doanh thu, các yếu tố ước tính chi phí phát triển theo phương pháp thặng dư và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, mức độ chênh lệch tối đa, cách thức điều chỉnh đối với từng mức độ chênh lệch của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất khi xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;

(iii) Một số yếu tố sử dụng tính toán giá trị quyền sử dụng đất theo phương pháp thặng dư được điều tra, khảo sát trên cơ sở vận dụng chỉ số giá hoặc một số nguồn thông tin thị trường tại thời điểm định giá; chưa phản ánh đầy đủ tiềm năng phát triển của thửa đất;


(iv) Một số thửa đất đã tổ chức đấu giá thành công sau khi xác định giá đất cụ thể làm cơ sở xác định giá khởi điểm để bán đấu giá có mức giá trúng đấu giá tăng thêm (mức tăng so với giá khởi điểm tương ứng khoảng 50-70 tỷ đồng).


(3) Nhiều trường hợp thửa đất đã thực hiện giao đất không thông qua đấu giá trên cơ sở giá đất xác định theo phương pháp thặng dư phục vụ triển khai thực hiện các dự án (chủ yếu là các dự án nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ) đã có nhiều văn bản kết luận của cơ quan thanh tra, kiểm tra về việc giá đất không đảm bảo phản ánh giá trị thị trường của thửa đất dẫn đến phát sinh nhiều khó khăn, vướng mắc trong quá trình khắc phục; qua đó, phát sinh nhiều yếu tố rủi ro pháp lý đối với cán bộ, công chức, viên chức thực hiện nhiệm vụ xác định giá đất cụ thể làm cơ sở tính toán giá trị quyền sử dụng đất để giao đất thực hiện dự án đối với các dự án được triển khai thực hiện không thông qua trình tự, thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất để xác định chủ đầu tư thực hiện dự án.


(4) Các khu đất dự kiến đấu giá quyền sử dụng đất đã được thực hiện trình tự, thủ tục xác định giá đất cụ thể theo quy định pháp luật đất đai làm cơ sở phê duyệt giá khởi điểm để tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất có mức giá đất cao hơn nhiều so với Bảng giá đất năm 2026 ban hành kèm theo Nghị quyết số 28/2025/NQ-HĐND ngày 10/12/2025 của HĐND tỉnh Đồng Nai. Do vậy, trường hợp lựa chọn áp dụng giá đất được xác định theo Bảng giá đất và Hệ số điều chỉnh làm cơ sở thanh toán giá trị Hợp đồng BT cho nhà đầu tư có thể phát sinh rủi ro đối với các Sở, ban ngành và cán bộ, công chức thực hiện nhiệm vụ tham mưu triển khai dự án BT.


(5) Căn cứ quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 16 Nghị định số 257/2025/NĐ-CP, việc thanh toán giá trị hợp đồng BT bằng quỹ đất chỉ được thực hiện sau khi công trình dự án BT hoàn thành, nghiệm thu, đủ điều kiện đưa vào khai thác sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. Do đó, phương án thanh toán giá trị hợp đồng BT bằng quỹ đất không đảm bảo hiệu quả sử dụng đất cao nhất (để đất trống, hoang hóa trong thời gian dài do phải chờ công trình dự án BT đủ điều kiện thanh toán bằng quỹ đất theo quy định pháp luật) so với phương án đấu giá quyền sử dụng đất đối với quỹ đất thanh toán để triển khai thực hiện dự án khu đô thị, khu dân cư hoặc dự án thương mại dịch vụ kết hợp đô thị song song với quá trình triển khai thực hiện dự án BT.


2. Đối với hình thức thanh toán bằng ngân sách nhà nước từ nguồn vốn đầu tư công hoặc từ nguồn ngân sách nhà nước thu được sau đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản công


(1) Việc đấu giá quyền sử dụng đất đảm bảo cơ bản đánh giá được đầy đủ tiềm năng phát triển của thửa đất trên cơ sở kết quả thu hút nhà đầu tư tham gia đấu giá; đảm bảo tối đa hóa khoản thu tiền sử dụng đất của ngân sách nhà nước.


(2) Đảm bảo không phát sinh rủi ro pháp lý ảnh hưởng đến quá trình triển khai thực hiện dự án BT do việc triển khai thi công, hoàn thành dự án và thanh toán kinh phí đầu tư xây dựng của dự án được tách bạch, độc lập hoàn toàn đối với quá trình xác định giá đất cụ thể.


(3) Đảm bảo phòng ngừa các yếu tố rủi ro phát sinh trong quá trình thực hiện xác định giá đất cụ thể đối với quỹ đất thanh toán; đảm bảo tính minh bạch, công khai của việc triển khai thực hiện dự án thuộc phạm vi quỹ đất thanh toán thông qua trình tự, thủ tục triển khai thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất làm cơ sở lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án.


(4) Thuận lợi trong quá trình thực hiện thanh toán đối với hợp đồng BT do nguồn ngân sách nhà nước bố trí thanh toán đối với hợp đồng BT và nguồn ngân sách nhà nước thu từ đấu giá quyền sử dụng đất mang tính chất độc lập; đảm bảo không phát sinh rủi ro về thanh toán (phạt chậm thanh toán) trong quá trình triển khai thực hiện dự án theo Hợp đồng BT.


(5) Căn cứ quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 16 Nghị định số 257/2025/NĐ-CP, việc thanh toán giá trị hợp đồng BT bằng quỹ đất chỉ được thực hiện sau khi công trình dự án BT hoàn thành, nghiệm thu, đủ điều kiện đưa vào khai thác sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. Theo đó, phương án thanh toán giá trị hợp đồng BT bằng ngân sách nhà nước (vốn đầu tư công hoặc nguồn thu từ đấu giá quyền sử dụng đất đối với quỹ đất đối ứng thanh toán cho giá trị hợp đồng BT) đảm bảo tối đa hiệu quả sử dụng đất do không phải chờ công trình dự án BT đủ điều kiện thanh toán bằng quỹ đất theo quy định pháp luật. Đồng thời, phương án đấu giá quyền sử dụng đất đối với quỹ đất thanh toán để triển khai thực hiện dự án khu đô thị, khu dân cư hoặc dự án thương mại dịch vụ kết hợp đô thị song song với quá trình triển khai thực hiện dự án BT giúp đẩy mạnh việc phát triển kinh tế - xã hội; phát triển cơ sở hạ tầng do các dự án được triển khai đồng thời trong cùng một thời điểm.”


- Thứ ba, việc áp dụng hình thức thanh toán bằng quỹ đất có thể phải điều chỉnh quy hoạch nhiều lần kéo dài tiến độ thực hiện dự án. Cụ thể:
Theo quy định tại điểm b, khoản 2, Điều 6 Nghị định số 257/2025/NĐ-CP quy định về quỹ đất dự kiến thanh toán cho nhà đầu tư thực hiện dự án BT thanh toán bằng quỹ đất với nội dung cụ thể như sau:
“b) Phù hợp với quy hoạch được cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về quy hoạch và pháp luật có liên quan”.
Theo quy định tại điểm a, khoản 3, Điều 6 Nghị định số 257/2025/NĐ-CP quy định về quỹ đất dự kiến thanh toán cho nhà đầu tư thực hiện dự án BT thanh toán bằng quỹ đất với nội dung cụ thể như sau:
“a) Giá trị quỹ đất dự kiến thanh toán phải tương đương với tổng mức đầu tư công trình dự án BT hoặc chênh lệch cao hơn hoặc thấp hơn với tổng mức đầu tư công trình dự án BT tối đa 10%”.
Như vậy theo quy định trên, việc xác định quỹ đất thanh toán cho nhà đầu tư (hình thức thanh toán quỹ đất dự án BT) theo quy định trên khó đáp ứng ngay đảm bảo các điều kiện nên có nguy cơ dẫn đến phải tìm quỹ đất, phải điều chỉnh quy hoạch…  

* Từ nội dung trên, thực tiễn thời gian qua, trên cơ sở pháp luật PPP hiện hành, tỉnh Đồng Nai đã tổ chức thẩm định, trình HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư 03 dự án PPP, loại hợp đồng BT; với hình thức thanh toán: Thanh toán bằng ngân sách nhà nước (Thanh toán bằng ngân sách nhà nước từ nguồn vốn đầu tư công hoặc từ nguồn ngân sách nhà nước thu được sau đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản công và được hạch toán thu, hạch toán chi ngân sách nhà nước)- không áp thực hiện hình thức thanh toán bằng quỹ đất, cụ thể:

(1) Dự án đầu tư xây dựng tuyến đường Hương lộ 2, đoạn từ Quốc lộ 51 đến cao tốc Thành phố Hồ Chí Minh - Long Thành - Dầu Giây, với tổng mức đầu tư là 6.692,510 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 37/NQ-HĐND ngày 10/11/2015.

(2) Dự án đầu tư xây dựng cầu Cát Lái theo phương thức đối tác công tư, với tổng mức đầu tư là 20.614,016 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 54/NQ-HĐND ngày 10/12/2015. 

(3) Dự án đầu tư xây dựng cầu Long Hưng (cầu Đồng Nai 2) theo phương thức đối tác công tư, với tổng mức đầu tư là 12.484,32 tỷ đồng được HĐND tỉnh phê duyệt chủ trương đầu tư tại Nghị quyết số 55/NQ-HĐND ngày 10/12/2015.  

* Thực trạng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt dự án đầu tư có sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai 
Tại địa bàn tỉnh Đồng Nai nói chung và trên thực tế tại các địa phương đang thực hiện các dự án đầu tư có sử dụng đất chưa có quy trình cụ thể đối với các trường hợp áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt.

Để thực hiện áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với trường hợp do Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh quy định tại khoản 1 Điều 4 của Dự thảo Nghị quyết thì phải có quy trình cụ thể để áp dụng cho địa phương.

Theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 44b Nghị định số 115/2024/NĐ-CP, Sửa đổi, bổ sung khoản 17 Điều 2 Nghị định số 225/2025/NĐ-CP về quy trình, thủ tục lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt, bao gồm các yếu tổ sau:

“…c) Việc xem xét năng lực tài chính và điều kiện thực hiện dự án của nhà đầu tư theo quy định tại điểm a và điểm b khoản này gồm các nội dung:

c.1) Khả năng thu xếp vốn chủ sở hữu, huy động vốn vay theo quy định tại Điều 46 của Nghị định này;

c.2) Khả năng triển khai phương án xây dựng, vận hành, kinh doanh, khai thác, quản lý công trình theo chủ trương đầu tư của dự án, đáp ứng yêu cầu về tiến độ, chất lượng, hiệu quả đầu tư hoặc các điều kiện đặc thù khác của dự án;

c.3) Các yêu cầu khác do cơ quan có thẩm quyền xác định”.

Theo quy định trên, tại khoản c1, c2 đã có quy định rõ ràng, cụ thể về tiêu chí lựa chọn nhà đầu tư nên dễ dàng áp dụng vào các dự án thực tế nhưng chưa đủ yêu cầu theo quy định, cụ thể nhà đầu tư còn phải đáp ưng tiêu chí c3 như trên. Tuy nhiêu, tiêu chí khoản c3 là do địa phương quyết định, pháp luật về đấu thầu chưa đưa ra quy định cụ thể, do đó cần thiết phải có quy phạm pháp luật của địa phương để áp dụng chung cho toàn bộ dự án đầu tư có sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai để bắt buộc các nhà đầu tư phải đáp ứng.

Đồng thời, áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất do Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh quyết định là mang tính cấp bách, cần thực hiện ngay, không thể áp dụng các quy trình lựa chọn nhà đầu tư thông thường. Do đó, để tăng tính hiệu quả trong đấu thầu như công khai, cạnh tranh, minh bạch, công bằng, đảm bảo hiệu quả kinh tế trong việc đầu tư dự án, tối ưu hiệu quả đấu thầu, đảm bảo chất lượng, tiến độ công trình và thúc đẩy cạnh tranh lành mạnh, lựa chọn được nhà đầu tư có năng lực, đồng thời giảm thiểu thất thoát, lãng phí quỹ đất đầu tư và nâng cao năng lực công nghệ, quản lý của các nhà đầu tư thực sự có năng lực, có thiện chí thực hiện các dự án trên địa bàn tỉnh Đồng Nai thì cần phải quy định áp dụng được tiêu chí phù hợp với thực tiễn, tuân thủ quy định pháp luật và nằm trong phạm vi quyền hạn của các cấp của thẩm quyền của địa phương.

Việc quy định khoản 2 Điều 4 của Dự thảo Nghị quyết là nhằm mục đích cụ thể hóa Mục c3 điểm c khoản 2 Điều 44b Nghị định số 115/2024/NĐ-CP, Sửa đổi, bổ sung khoản 17 Điều 2 Nghị định số 225/2025/NĐ-CP, cụ thể quy định rõ tiêu chí xác định nhà đầu tư được lựa chọn phải đáp ứng “Tiêu chuẩn đánh giá về hiệu quả sử dụng đất được áp dụng đối với dự án quy định tại khoản 1 Điều 4 Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ, cụ thể: Nhà đầu tư đề xuất tỷ lệ nộp ngân sách nhà nước (M) căn cứ tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước (m), trong đó M ≥ m theo quy định tại Điều 48 Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ”. 

Giá trị m trên được quy định tại Điều 48 Nghị định số 115/2024/NĐ-CP gồm: Tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước (m) là tỷ lệ tăng bình quân sau đấu giá quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích của tất cả các khu đất, quỹ đất, thửa đất tham chiếu và được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:

Xi: là giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất của khu đất, quỹ đất, thửa đất tham chiếu thứ i.

Yi: là giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất của khu đất, quỹ đất, thửa đất tham chiếu thứ i.

n: là số khu đất, quỹ đất, thửa đất tham chiếu.

Theo đó, khi nhà đầu tư được lựa chọn từ hình thức áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt, ngoài đáp ứng các tiêu chí quy định chung của pháp luật về đầu thầu như: Khả năng thu xếp vốn chủ sở hữu, huy động vốn vay; Khả năng triển khai phương án xây dựng, vận hành, kinh doanh, khai thác, quản lý công trình theo chủ trương đầu tư của dự án, đáp ứng yêu cầu về tiến độ, chất lượng, hiệu quả đầu tư hoặc các điều kiện đặc thù khác của dự án; nhà đầu tư còn phải đảm bảo đưa ra được tỷ lệ nộp ngân sách nhà nước (M), đảm bảo M ≥ m (m là tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước của từng dự án cụ thể do bên mời thầu xác định theo quy định tại Điều 48 Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ).

2. Lý do cần có quy định của pháp luật để điều chỉnh quan hệ xã hội

Hiện nay tỉnh Đồng Nai có nhu cầu triển khai dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư (PPP) và dự án đầu tư có sử dụng đất nhằm đẩy nhanh việc huy động, phân bổ, sử dụng hiệu quả mọi nguồn lực để tập trung phát triển hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế - xã hội theo Nghị quyết Nghị quyết số 01-NQ/ĐH ngày 01 tháng 12 năm 2025 của Đảng bộ tỉnh Đồng Nai lần thứ I, nhiệm kỳ 2025-2030 đề ra và phù hợp Quyết định số 779/QĐ-UBND ngày 27/02/2026 của UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn 2050, trong đó hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế và xã hội, hệ thống đô thị phát triển đồng bộ, hiện đại, thông minh, bền vững, giàu bản sắc, đặc trưng là phát triển đô thị sân bay…
Trên cơ sở quy định pháp luật PPP, quy định pháp luật đầu tư, pháp luật đấu thầu hiện hành và tình hình thực tế của tỉnh Đồng Nai tổ chức triển khai và phê duyệt chủ trương dự án BT, cùng với việc phân tích và đánh giá thực trạng xã hội dự án BT về hình thức thanh toán hợp đồng BT cũng như nhận định còn tồn tại nhiều rủi ro có nguy cơ phát sinh trong quá trình thực hiện áp dụng hình thức thanh toán hợp đồng BT (thanh toán bằng quỹ đất cho nhà đầu tư); cũng như việc áp dụng đối với trường hợp lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt dự án BT và các dự án có sử dụng đất đảm bảo hiệu quả về mặt kinh tế thực tiễn đã thực hiện; Do đó nhằm tạo cơ chế pháp lý về đầu tư dự án BT và đầu tư các dự án có sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai đảm bảo minh bạch và có hiệu quả, tránh nguy cơ thất thoát, gây lãng phí nên cần quy định quy phạm pháp luật để áp dụng trên địa bàn tỉnh phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh và đặc thù của địa phương nên cần thiết Quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, nội dung cụ thể:  
a) Cụ thể hóa quy định tại điểm c, Khoản 4, Điều 9 Nghị định 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết về thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng- chuyển giao; đồng thời quy định điều kiện áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đảm bảo hiệu quả về mặt kinh tế; Quy định áp dụng hình thức thanh toán đối với dự án BT.

b) Cụ thể hóa quy định tại lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt theo quy định tại Điều 44a, 44b Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng; được bổ sung tại khoản 16, 17 Điều 2 Nghị định số 225/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư.

c) Nghị quyết đảm bảo điều kiện đặc thù kinh tế - xã hội của tỉnh, nhằm đảm bảo cơ sở pháp lý trong việc huy động, phân bổ, sử dụng hiệu quả mọi nguồn lực để tập trung phát triển hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh theo Nghị quyết số 01-NQ/ĐH ngày 01 tháng 12 năm 2025 của Đảng bộ tỉnh Đồng Nai lần thứ I, nhiệm kỳ 2025-2030 và phù hợp Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03/07/2024 của Thủ tướng Chính phủ: Phê duyệt Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050, trong đó hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế và xã hội, hệ thống đô thị phát triển đồng bộ, hiện đại, thông minh, bền vững, giàu bản sắc, đặc trưng là phát triển đô thị sân bay, đô thị sinh thái đẳng cấp quốc tế…

c) Tạo cơ chế pháp lý về đầu tư dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng- Chuyển giao (BT); về đầu tư dự án có sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Đồng Nai đảm bảo minh bạch và có hiệu quả, tránh nguy cơ thất thoát, gây lãng phí. 
3. Thẩm quyền ban hành các quy định của pháp luật để điều chỉnh quan hệ xã hội

Căn cứ quy định tại điểm c, Khoản 4, Điều 9 Nghị định 257/2025/NĐ-CP ngày 08/10/2025 của Chính phủ quy định chi tiết về thực hiện dự án áp dụng loại hợp đồng Xây dựng- chuyển giao; 
Căn cứ quy định tại Điều 44a, 44b Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng; được bổ sung tại khoản 16, 17 Điều 2 Nghị định số 225/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư;

Căn cứ tình hình thực tiễn phù hợp đặc thù của địa phương, thời gian qua HĐND tỉnh đã phê duyệt 03 chủ trương đầu tư dự án BT, áp dụng hình thức thanh toán bằng ngân sách nhà nước (không áp dụng hình thức thanh toán bằng quỹ đất), trong đó 02 dự án được HĐND tỉnh thống nhất áp dụng lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt và đề xuất nhà đầu tư lựa chọn trong trường hợp đặc biệt áp dụng điều kiện giảm tối thiểu 5% giá trị hợp đồng BT của dự án (không bao gồm chi phí dự phòng và chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng).
Do đó việc Sở Tài chính tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh trình Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua dự thảo Nghị quyết nêu trên là phù hợp với thẩm quyền được giao theo quy định.

4. Những nội dung khác (nếu có): không có.
III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ

Sở Tài chính đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh trình Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua dự thảo Quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 
Trên đây là thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo Quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án PPP loại hợp đồng Xây dựng – Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, Sở Tài chính kính báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét thông qua./. 
	Nơi nhận:                             

- Như trên;
- Sở Tư pháp;
- Đ/c Trương Thị Hương Bình – Giám đốc Sở 
(để báo cáo);
- Lưu: VT, ĐT, HaiNT.
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