VAN PHONG CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
_ Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Sb: 4224/VPCP-QHQT Ha No¢i, ngay 18 thang 6 nam 2024
V/v hd so diéu chinh chu truong dau
tu Du an Xay dung cong vién
Yén S¢ cua Cong ty TNHH
Gamuda Land Viét Nam

Kinh gui:
- Cac Bo: Quéc phong, Cong an, Ké hoach va Pau tu,
Tai chinh, Tu phéap, Tai nguyén va Méi truong, Xay dung,
Vin hoa, Thé thao va Du lich, Gido duc va Pao tao;
- Thanh tra Chinh phu;
- Uy ban nhan déan thanh phb Ha Noi.

Xétkién nghi cua B K& hoach va Pau tu tai Cong van $0 3599/BKHDT-DTNN
ngay 10 thang 5 ndm 2024 vé hd so diéu chinh chu trwong dau tu Dy 4n Xay dung
cong vién Yén S¢ cua Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam, Pho Thu tudng
Tran Luu Quang c6 ¥ kién nhu sau:

1. Cac Bd, co quan, dia phuong: Qubc phong, Cong an, Tu phap, Tai chinh,
Tai nguyén va Moi truong, Xay dung, Giao duc va Dao tao, Van hoa, Thé thao
va Du lich, Thanh tra Chinh phu va ny ban nhan dan thanh phé Ha No1, can ctr
linh vyc phu trach c6 y kién vé bao céo va kién nghi cua Bo K& hoach va Pau tu
néu trén, nhat 13 vé van dé tham quyén, giai trinh ctia Nha dau tu, cic van dé khac
dat ra va dé xuit, kién nghi (néu co), gui vé BO K& hoach va Pau tu dé téng hop.

2. B Ké hoach va Pau tu:

a) Thuc hién dung chitc ning, nhiém vu, thAm quyén, quy trinh trong
tham muu, dé xuét, bio cdo Thu tudng Chinh phu.

b) Can ctr y kién cta cic co quan lién quan néu tai muc 1 néu trén, xac dinh
rd thdm quyén giai quyét dé xuat cuia Nha dau tu; trén co so do:

- Trudng hop xac dinh tham quyén giai quyét thudc Thu tudng Chinh phi:
B6 K& hoach va Pau tu chu tri, phéi hop véi cac co quan lién quan thuc hién tha
tuc, trinh ty trinh Thu tuéng Chinh phu dam bao ding quy dinh.

- Trudng hop xac dinh tham quyén giai quyét thuoc Uy ban nhan dan thanh
phd Ha Noi: Bo Ké hoach va Pau tu huéng dan, phdi hop Uy ban nhan déan thanh
phé Ha Noi xem xét, giai quyét kién nghi ctia Nha dau tu theo diing thAm quyén,
ding quy dinh cta phap luat.

Vin phong Chinh phu thong bao dé cac co quan biét, thuc hién./.
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BO KE HOACH VA PAUTU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Péc lap - Tu do - Hanh phiic
$6:3599/BKHDT-DTNN Ha Ngi, ngayAO thing S~ ndm 2024

V/v hd so diéu chinh chu truong dau tu Dy
an Xay dung cong vién Yén So cua Cong ty
TNHH Gamuda Land Viét Nam (Malaysia)

/""y‘ h Vi
p‘ =<0 ‘ yd Kinh guri: Thu tudng Chinh phu
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ij ) j/’ BQ K& hoach va Pau tu nhan duge ho so dé nghi diéu chinh Dy an Xay dung

cong vién Yén S¢ (Dy an)! ctia Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam theo quy
dinh tai khoan 1 Di€u 44 Nghi dinh s0 31/2021/NB-CP2. Trén co s do, Bo Ké
hoach va Pau tu® di giri ho so du 4n léy y kién thAm dinh va nhéan duoc vin ban
cua 03 Bo* (B Xay dung, B6 Tai Nguyén va Méi trudong, Bo Tai Chinh) va Uy
ban nhéan dan Thanh pho Ha Noi’; dong thoi, da dé nghl Cong ty giai trinh bo sung
hd so® va nhan dugc ho so giai trinh bo sung mot s6 ndi dung lién quan dén Du 4n
cua Cong ty7 kém ho so Dy 4n hoan thién®,

Trén co s& hd so Du 4n, ¥ kién cua cac co quan c6 lién quan, Bo Ké hoach
va Pau tu bao cdo Thu tuéng Chinh pht nhu sau:

I. THONG TIN VE DU AN PAU TU

1. Tém tit thong tin Dy an

_ Duy é4n da dugc Uy ban nhan dan thanh pho Ha Noi cap Giay Chimg nhén

dau tqg. Theo cac Giay chimg nhén dau tu da cap, ndi dung chinh ctia Dy an duoc
tom tat nhu sau:

a) Tén du an: Dy an xay dung cong vién Yén So.

b) Nha dau tu: Tap doan Gamuda Berhad'? (Malaysia)

! Nop tai BO Ké& hoach va Déu tu ngay 19/7/2022. Hb so gdm: (i) Vin ban dé nghi diéu chinh dyr dn dAu tu; (7i) Béo céo tinh
hinh trién khai du an déu tu dén thoi diém didu chinh; (iii) Quyét dinh cia nha dau tu vé viée didu chinh dir 4n; (iv) Tai liéu vé
tur cach phép Iy ciia nha déu t; (v) Tai liéu chimg minh nang lyc tai chinh ciia nha ddu tr; (vi) D& xudt du 4n; (vii) Gidy chimg
nhén ding ky dAu tu; (vi) Gidy chimg nhin dang ky doanh nghiép.

2 Nghj dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cia Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mjt s6 diéu cua Ludt
Piu tur

3 Céc cong van sb: 5201/BKHDT-DTNN ngay 28/7/2022, s6 1017/BKHDT-DTNN ngay 15/02/2023 vé viéc ldy ¥ kién tham
dinh dy 4n didu chinh chu trrong déu tu Dy 4n Xay dung Cong vién Yén S¢

4 (i) Bo Xy dung: Vin ban sb 5585/BXD-QLN ngay 09/12/2022; (i) B TN&MT: Vin ban 56 5746/BTNMT-KHTC ngay
29/9/2022; va (iii) B Tai chinh: Vin ban sé 10265/BTC-TCDN ngay 07/10/2022.

5 Tai Van ban sé 4194/UBND-KHDT ngay 11/12/2023.

6 Bo KH&DT cé Vin ban sb 122/BKHDT-DTNN ngay 04/01/2024 dé nghj Cong ty gidi trinh, bd sung cic ndi dung lién quan
dén Dy 4n.

! Cong ty ¢6 Vin ban s6 GLVN/ALU/1.01/Y SP/MPI/0080/24 ngay 09/01/2024 dinh kém Hb so Dy én giri Bo KH&DT.,

® Hd so dv 4n ndp tai Bo K& hoach va Diu tu ngay 09/01/2024 theo quy dinh tai khoan 1 biéu 44 Nghi dinh s6 31/2021/NP-CP
ngay 26/3/2021, gﬁm (i) Hd so giai trinh bd sung; (u) Vian ban d& nghj diéu chinh dy én déu tur; (iii) Bao cdo tinh thuc hign dyr
4n déu tu; (iv) Quyét dinh ciia nha ddu tu vé viée diéu chmh du én; (v) Tai liéu vé tu cach phép ly cua nha dau tw; (vi) Hb so
béo cao nang lyrc tai chinh thyce hién du 4n; (vii) Dé xuét dy 4n diu tu; (viii) B4o cdo nghién ciru tién kha thi diu tr xdy dyng
du 4n diéu chinh; (zx) Hb so phép ly cua dy 4n; (x) cic hd so khéc lién quan ctia dir an.

9 Gidy Chimg nhén dau tr s6 011043000257 lin dAu ngay 31 thang 12 nam 2007; chimg nhén thay ddi 1an thir nhit ngay 22
thang 03 nam 2011

10 Chitg nhan thanh 1dp s6 29579-T ngay 6/10/1976 do Registry of Companies, Malaysia cép; tru so dang ky 78, Jalan $S22/21,
Damansara Jaya, 47400 Petaling Jaya, Selangor Darul Ehsan, Malaysia; dién thoai: +603-7726 9210; fax: +603-7728 9811.




Té chirc kinh té thuc hién dv 4n: Céng ty TNHH Gamuda Land Viét Nam!'.

¢) Muc tiéu va quy md du én: (1) Xay du’ng hoan chinh cdng vién Yén S&
bao gom céc cong trinh cong cdng vui choi giai tri, nghi ngoi, dich vu nhim  phyc
vu t6t nhu cdu vui choi giai tri, nghi ngoi vé6i dién tich 13 286,77ha; (i) Péu tu,
xay dung khach san, van phong cho thug, trung tdm hdi nghi, trung tim thuong
mai, trung tdm the thao va cung cép dich vu c6 lién quan véi dién tich 14 35,8ha.

d) Téng vén ddu tu: 13.662,9 ty dong.

Trong do, Gamuda Berhad s& gop 2.732,58 ty ddng dud6i hinh thirc chi phi
true khi thanh 1ap, may méc va thiét bi, vat liéu xdy dung va/hoiic bing tién mit,
trong vong 6 (sau) ndm ke tir ngay nhén dugc Gidy ching nhan Dau tu hogc sém
hon, phtt hgp véi tien df thue hién Dy an.

lfhén con lai: 10.930,32 ty ddng 13 vén huy dong va vén huy dong phi hop
véi tién d6 thuc hién dy an va quy dinh ctia phap luat hién hanh.

d) Pia diém ciia dy 4n: quan Hoang Mai va huyén Thanh Tri, Ha Noi.

. ©) Thoi han hoat dong cta dyr 4n: 50 ndm ké tir ngay cép Gidy Chimg nhan
dau tr 1an dau (ngay 31/12/2007).
g) Tién d6 thyc hién du 4n: (k& tir ngdy duoc cdp Gidy Chimng nhan Dau tu
ngay 31/12/2007)
Giai doan I: X4y dung Céng vién; nao vét 1ong hd, k& hd hoan thanh trudc

ngay 10/10/2010 kip chao dén Pai 1€ ky niém 1.000 ndm Thing Long - Ha Néi.

Giai doan II: Hoan thanh cac cong trinh con lai nam 2015.

2. Tinh hinh thyc hién Dy an (theo bdo cdo cia Uy ban nhén dén (UBND)
Thanh phé Ha N6i'? va Nha déu tu')

(1) V& co chu vbn diu tu'*: (3 ) Vén chi s& hiru 13 3.335 ty dong; (i) Vén dau
tu dd giai ngan: 2.803 ty dong (chiém 20,52% téng von déu tu dé déng ky cia Dy

én); (i) khong phat sinh von vay tir cac tb chitc tin dung, céc cb dong, thanh vién val
tir cac chit thé khic.

(2) Vé ‘hién trang st dung dét: Céng ty da duoc giao 90,6 ha dt, trong d6 da
ban giao mdc gi6i 88,8 ha, con 1,8 ha chua ban giao moc gidi do vudng mac giai
phéng mait béng.

Ngoai dién tich dat di duoc giao néu trén, dién tich con lai cua dy an chual
hoan thanh giai phéng mat bang, nha d4u tr d3 hoan thanh nao vét, k& va ban giao
khai thac stt dung 05 hd diéu hoa, di chuyén duong dién, xay dung va dwa vio st
dung cdng vién 31 ha thudc phan du 4n phia Nam dudng Vanh dai 4 (chua ban
giao-quan ly cho Thanh phd).

3) Ve tién do xay dung: (7) xay dung cong trinh tai cac 6 dét CC1, CC2, CQl
va mdt sb hang muc ha tAng k§ thuat, cdy xanh dudng dao; co ban hoan thanh xay

11 Theo Gidy chung nhén déng ky kinh doanh sé 0102599872 do Phong Pang ky kinh doanh - S& K& hoach va Piu tr thanh
phd Ha Noi cap 13n d4u ngay 31/12/2007, thay dbi 14n thtr 14 ngay 28/07/2023

12 Cong van sé 4194/UBND-KHPT ngay 11/12/2023 cia UBND Tp. Ha Nji.

13 B4o c4o tinh hinh thyc hién dy 4n ddu tr ngay 09/01/2024 cia Cong ty.

14 Theo Béo c4o tai chinh da dwoce kidm todn nam 2023 cia Cong ty (giai doan 01/07/2022 — 30/6/2023).




dung cong vién Khu A (phia Nam Vanh dai 3) dién tich khoang 31ha (nha dau tu
dang quén 1y, van hanh, chua ban giao cho thanh phd Ha N6i); (#) di chuyén duong
dién 110kV va 220kV trong dy an chay doc kénh bao Yén S&; (iii) nao vét va ké
va ban giao S& Xay dung Ha N¢i quén 1y 05 hd diéu hoa thude ca Khu A va Khu
B vd6i tong dién tich 136,9ha.

(4) Vé tién d6 thuc hién Dy 4n: bj chiam 08 ndm!® so véi k& hoach.

(5) Vé quy hoach: trén co s& quy hoach chi tiét ty 18 1/2000' dwoc phé duyét
tai thoi diém cép Glay chimg nhan dau tr 14n d4u ndm 2007. Qu4 trinh thue hién
dir 4n tir nim 2008 dén 2020, UBND Thanh ph6 Ha Noi da phé duyét, phé duyét
didu chinh quy hoach chi tiét X8y dung ty 18 1/500 ctia timg phin dy 4n dau tu; dén
nay da phé duyét quy hoach déi véi toan bd du an déu tur!”,

IL. NOI DUNG PE NGHI PIEU CHINH DU AN CUA NHA PAU TU?®
Nha diu tw dé nghj diéu chinh Dy 4n theo cic ndi dung:
1. Piéu chinh muc tiéu D 4n

Xay dung Cong vién Yén S¢ theo dung quy hoach chi tiét tj 18 1/2000 duoc
duyét (Quyet dinh 50 141/2007/0D-UB ngay 10/12/2007 cua UBND thanh phé
Hé Néi) va quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 (Quyet dinh 56 1 491/0b-
UBND ngay 21/10/2008; Quyét dinh s6 773/ODB-UB ngay 09/02/2010; Quyét dinh
s6 2631/0D- UBND ngay 09/6/2010; Quyét dinh s6 3765/0P- UBND ngay
06/8/2015; Quyét dinh 6 1 404/QD UBND ngay 07/4/2020; Quyét dinh so
2076/0P-UBND ngay 21/5/2020 ciia UBND Thanh phé Ha Néi), bao gdm céc
cdng trinh cong cdng vui choi gidi tri, nghi ngoi, dich vy, nha ' nhim phuc vu
tot nhu céu vui choi giai tri, nghi ngoi, sinh sdng cho nhén dén va thic diy phét
trién manh kinh t& - x4 hoi khu vyc phia Nam thanh phé. Cu thé:

a) Pau tw xdy dung Khu Céng vién Viin héa va Cong vién Truyén thong
(trong Cdng vién Yén S¢) dém béo theo dung quy hoach chi tiét x4y dung ty 18
1/500 duoc phé duyét (Quyet dinh sé 1491/0P-UBND ngay 21/10/2008; Quyét
dinh s6 2631/QD-UBND ngay 09/6/2010 ciia UBND Thanh phé Ha Noi),

b) Piu tw xiy dung hoan chinh, dong bj hé thong ha tang kj thuit Khu
chirc ning do thi va 1 phin con lai ciia khu céng vién cdy xanh phia Nam d‘wo’ng
Vanh dai 3; du tu xdy dung, quan Iy vn hanh va kinh doanh (bao gbm ca viée
ty dAu tu va kinh doanh duéi hinh thitc ban hodic cho thué hodc hop tac dau tu
kinh doanh hoic thu hit nha déu tu thir cAp) mét khu chirc ning 6 thi (nha &

15 Thévi glan thyc hlen Dy 4n 13 tir nm 2007 dén nam 2015.
16 Tai Quyét dinh sb 141/2007/QD -UBND ngay 10/12/2007.
17 Tai cac Quyet dinh: sé 1491/QP-UBND ngay 21/10/2008 (didu chinh cuc bo tai Quyét dinh s6 2631/QD-UBND ngay
09/06/2010); so 3765/QD-UBND ngay 06/08/2015 (didu chinh tai Quyét dinh sé 1404/QD-UBND ngiy 07/04/2020); sb
2076/Qb-UBND ngay 21/05/2020.

18 Theo Hb so d& nghi didu chmh dy 4n du tur ndp didu chinh, bd sung ngdy 09/01/2024 cta Cong ty.
19 Tai Glay chtng nhan d4u tir 8 011043000257 chimg nhan thay ddi lin thu nhét ngdy 22/3/2011 do UBND Thanh phé Ha
Noi cap quy md dién tich dAt & tai Dy 4n 12 7,58 ha. Tai cac Quy hoach chi tibt x4y du'ng ty 18 1/500 ctia Dy an, quy md dién
tich dét & 14 10,22 ha (trong d6 Khu A: 3,64 ha va khu B: 2, 64 ha). Phén dién tich dét & ting thém 13 2,64 ha (chua dugc gh
nhén trong Gidy chitng nhan d4u twr). Ngoai ra, Dy 4n bao gom cac loai dét khac cé muc dich nhu sau (theo cdc QHCT 1/500
dé dugc UBND Thanh phé Ha Ngi phé duyét):(i) Dién tich dht thuong mai (khach san, vén phong, thuong mai dich vy): 15,6
ha; (ii) Dién tich d4t céng vién, mit nuéc: 242,5 ha; (iii) Dign tich dAt cong cong, gido duc: 13,5 ha; (iv) Dién tich ¢4t duong
giao thong: 15,3 ha.




thuong mai, khach san, cao §c van phong, cdng trinh trung tdm thuong mai, siéu
thi, cira hang béan 18, dich vu va céc dich vu ddng bd: gido duc dio tao, y 8, cham
soc strc khoe, vui choi giai tri, cong vién cly xanh...) theo quy hoach chi tiét xay
dung ty 1¢ 1/500 dugc phé duyét (Quyét dinh s6 773/QD UB ngay 09/02/2010;
Quyét dinh s6 3 765/QD- UBND ngay 06/8/2015 va Quyét dinh sé 1 404/QD-
UBND ngay 07/4/2020 ciia UBND Thanh phé Ha Néi);

¢) Pidu tw xdy dung hoan chinh, dong bj hé thong ha ting kj thuit céc khu
viee cong cong, cdy xanh, cong vién, nha 6 vin phong, trung tam thwong mai,
bdi dé xe, gido duc Khu dé thi ven ho Yén Sé va Khu céng vién Yén S&, diu tu
xay dung, van hanh va kinh doanh nha & thuwong mai, nha & x& hoi, nha & tai dinh
cu, cong trinh thuong mai vin phong, trung tdm thuong mai dich vu, bai dd xe,
gido duc, cac cong trinh x4y dung khac trong khu d6 thi (bao gdm cé viée tir dau tur
va kinh doanh duéi hinh thirc ban hoic cho thué hoic hop tac ddu tur kinh doanh
hoc thu hat nha dau tu thir cip); Pau tu xay dung, van hanh céng vién, ciy xanh
bao gém dich vu cong cdng, dich vu thuong mai, dich vu vui choi gidi tri va cac
dich vu khac Khu d6 thi ven hd Yén S& va Khu cong vién Yén S& (Khu B cong
vién Yén S&) theo quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 dugc phé duyét (Quyét
dinh sé 2076/0P-UBND ngay 21/5/2020 ciia UBND thanh phé Ha Ngi.

2. Piéu chinh ting tong von dau tw dy an: tir 13.662.900.000.000 dong
1én 29.518.265.000.000 dong (ting gap 2,16 lan), trong do6: (i) Von gop:
4.427.739.750.000 dong, chiém 15% tbng vén dau tur dy an, gop bang t1en mét va
theo tién d6 dur an; (#) v6n huy dong: 25.090.525.250.000 dong chiém 85% tdng vén
dAu tu dy 4n, huy dong theo tién do du an.

3. Ditu chinh thoi han hoat ddng du 4n: tir 50 nim ké tir ngdy cép Gidy Chimg

nhén dAu tu 14n ddu (ngay 31/ 12/2007) thanh: 50 nim k& tir ngay 21/07/20112° d6i véi
Khu A; 50 nam k& tir ngay c6 quyét dinh giao dét d6i véi Khu B.

4. Diéu chinh tién d) thwe hién duw 4n va so b phin ky dau tu:

a) Tlen d6 gbp vdn va huy dong vén theo timg nim tir 2024 dén 2032, trong
d6 sb vbn da gop da thuc hién 12 2.803 ty VND.

b) Tién d6 xay dung va dua cong trinh vao khai thic, vin hanh: Khu A hoan
thanh ndm 2027; Khu B hoan thanh nim 2030.
¢) So by phuong an phan ky dau tu:

- Giai doan nim 2010 dén 2016: Xay dung Cong vién vén hoa, cong vién

Truyén théng; Khu cay xanh dich vy va phin con lai cia cong vién cdy xanh Khu
A; nao vét 1ong hd va ké hd.

- Giai doan nam 2016 dén 2027: Hoan thién ha tﬁng k¥ thuét con lai va céc
cong trinh Khu chirc niing d6 thi phia Nam Vanh dai 3.

- Giai doan nim 2026 dén 2030: Xy dung Khu db thj phia Béc Vanh dai 3
kém theo céc tién ich d6 thi va dong bd ha tang k¥ thuét.

- Giai doan nam 2027 dén 2030: Xay dung ddng bd khu vuc cdng vién Yén
S& va cac khu vuee con lai.

20 Thyyi diém duge ban giao dét tai Khu A.




5. Diéu chinh quy mé dién tich dit Dy 4n

Giam quy mé dién tich d4t Du 4n #ir 322,57 ha xudng con 297,26 ha, trong d6
pham vi, ranh gi6i, dién tich d4t chinh xac dé thyc hién du én duoc xac dinh theo
quyet dinh giao dat cia UBND Thanh phd Ha Néi, Quy hoach chi tiét ty 18 1/2000
duoc phé duyét (tai Quyét dinh 56 1 41/2007/0D-UB ngay 10/12/2007 cia UBND
Thémh phé Ha NGi) va cac Quy hoach chi tiét xay dumg ty 18 1/500 dugc phé duyét
(tai cdc Quyet dinh s6 1 491/0D-UBND ngay 21/10/2008, Ouyét dinh 56 263 1/0D-
UBND ngay 09/6/2010, Quyét dinh 56 3 765/0D-UBND ngay 06/8/2015, Ouyét dinh
56 1 404/QD- UBND ngay 07/4/2020, va Quyét dinh s6 2076/0P-UBND ngay
21/5/2020 ciia UBND Thanh phé Ha Néi).

6. Diéu chinh, cip nhit thong tin nha diu tw: thay ddi dia chi tru s&
chinh, ngudi dai dién theo phap luat.

1. VE MOT SO NOI DUNG CAN LAM RO
1. V& viéc lwa chon nha du tw va muc tiéu dw 4n dau to
(1) Vé lua chon chii dau tw Du én

Tai cong van s6 4194/UBND-KHDT ngay 11 _thang 12 ném 2023, UBND
Thanh phd Ha Noi khing dinh viéc lya chon nha dau tu, chap thuan cha truong
dAu tu va clp Glay chimg nhén dau tu cho Dy 4n d3 dugc trién khai theo ding
quy dinh, cu thé nhu sau:

(i) Viéc lya chon chu dAu tr Dy 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Didu 13
Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 nim 2006 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét va huong dAn thi hanh Lu4t Nha &. Theo d6, viéc Ira chon chu dau tu du 4n
phét trién nha &  thuong mai dugc thye hién theo nguyén téc cong bd cong khai cac
khu d4t danh dé phat trién nha & thwong mai trén pham vi dia ban d& cac 6 chc,
ca nhan thudgc cac thanh phan kinh t& biét va tham gia ding ky dam nhén chu dau
tu dy én. Trudong hop hét thoi han quy dinh k& tir khi céng bo kéu goi dau tur ma
chi ¢6 1 (mdt) nha dAu tu di diéu kién quy dinh tai khoan 2 Piéu 12 Nghi dinh nay
dang ky thi nha dAu tu d6 dwoc chon lam chu déu tu du 4n. Trudng hop sau khi
cong bd kéu goi dau tu ma co tir 2 (hai) nha dau tu trd 1én dang ky thi phai thuc
hién d4u thiu lva chon cha ddu tu du 4n theo quy dinh tai Pidu 14 Nghj dinh nay.

Du 4n Cong vién Yén S& duoc cong khai kéu goi dau tur tai Quyet dinh sd
159/2006/QD-UBND ngay 06/9/2006 ciia UBND Thanh phd Ha Nbi vé phé duyét
danh myc du 4n d4u thau lya chon nha dau tur céc dur 4n c6 sir dung dét, duoc ding tai
trén trang dién tir ciia S& K& hoach va Diu tur Thanh pho Ha Néi. Theo do, két qua chi
c6 Téap doan Gamuda Berhad cam két dhu tr tong thé vao Du 4n gan Vol X1t ly nude
hd va nuée thai, 02 nha dau tu con lai  khong du diéu kién do chi xin dAu tr mot phan
du 4n. Cin ot diém d, khoan 2, Piéu 3 Quyét dinh s6 15/2007/QD-UBND ngay
23/01/2007 ctia UBND Thanh phé Ha Noi, Dy an thudc pham vi xem xét chi dinh
thau thudc thdm quyén ciia UBND Thanh phé Ha Noi.

Ngay 02 thang 4 nam 2007, Ban Thuong vu Thanh phé Ha Noi d4 thong qua
viée Iya chon chit dAu tur va chi trrong dAu tir Dy 4n tai Thong bao s6 174-TB/TU.

(ii) Ngay 14 thang 8 nam 2007, Tép doan Gamuda Berhad va Uy ban nhén
dan Thanh phd Ha Néi di ky két Bién ban théa thuan v& du t x4y dung cong vién,




nha méy xir Iy nudc thai, di chuyén duong dién va xay dung khu d6 thi. Trong do,
tai phu lyc kém theo Bién ban dé néu viéc dau tr nha & thuong mai gbm: cin hd
dich vy cho thué tai Khu B cao 17-20 tAng va chung cu cao cAp cho thué thudc Khu
A cao 20 tAng. Trén co s& Bién ban théa thuén, cén cir theo quy dinh tai khodn 1
Pidu 47 Luat Pau tu 20052 va Diéu 38 Nghi dinh 108/2006/ND-CP?, Dy 4n
thude dlen phai thyc hién thd tuc thim tra dugc cap G1ay chimg nhan dau tu va
thidm quyén cdp Gidy chimg nhan d4u tu cho Dy 4n 14 cia UBND cép tinh.

(iii) Nha dau tu ndp hé so d& xuit Dy 4n vao ngay 12 thang 11 ndm 2007, bd
sung ngay 23 thang 11 ndm 2007 va ngay 10 thang 12 ndm 2007 véi muc tiéu xay
dung cin hd cho thud. S& K& hoach va PAu tr Thanh phd Ha Noi d3 tiép nhén, t6
chic thAm tra, 14y v kién 08 B6 va céc S&, nganh Thanh phd, trong dé Bo Xay
dung, B6 K& hoach va Pau tu, B6 Céng Thuong dong ¥ véi muc tiéu D 4n, va
B¢ Xay dung d8 nghi sau khi dugc cép Gidy chu‘ng nhan dau tu (GCNDT), chu
dau tur 1ap ho so quy hoach chi tiét ty 18 1/500 c6 nha & cho thué va pha1 néu rd
trach nhiém cua cht déu tu trong va sau khi déu tur theo Lu4t Nha & va Quy ché
dau tu khu d6 thi mai. Két qua tham tra dugc S& K& hoach va Pau tu Thanh phd
Ha Noi 14p tai Bao céo thim tra s6 972/BC-KH&PT ngay 10/12/2007. Ban Can
su Pang UBND thanh pho Ha Nbi d& hop va két luén tai Théng bao sb 69/TB-
BCS ngay 28/12/2007 dong ¥ d8 Tap doan Gamuda Berhad dAu tu xay dung Cong
vién Yén S& thanh Cong vién Van hoa véi dién tich khoang 146 ha, khach san,
trung tdm thuong mai dich vy, vén phong va nha & cho thué khoang 34 ha véi
hinh thirc 100% vén dau tu nudc ngoai. Trén co so Thong bao s0 69/TB-BCS, S¢
KH&DT thanh phb Ha Nbi thim tra bd sung va cé Béo céo sb 1045/BC-KH&DT
ngay 28/12/2007. Ngay 31/12/2007, UBND Thanh phd Ha N6i cdp GCNDT lan
dau cho Dy an, chi du tur 13 tp doan Gamuda Berhad, doanh nghiép thuc hién
Du 4n la Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam.

Nhu vay, dbi véi viée lua chon chi d4u tu Dy 4n, UBND Thanh pho Ha No6i
chiu trach nhiém toan dién viéc trién khai kéu goi, hra chon chii dAu tu, chép thusn dau
tur va cAp GCNDT cho Dur 4n.

(2) Vé muc tiéu Dy dn

Theo Gidy chimg nhén dau tu s6 011043000257 do UBND Thanh ph6 Ha
Nbi cép 14n dAu ngay 31 thang 12 ndm 2007, Dy 4n c6 muc tiéu x4y dung hoan
chinh cong vién Yén S& theo quy hoach dugc duyét bao gom cac cong trinh cong
cOng vui choi giai tri, nghi ng0'1 dich vu nhim phuc vu t5t nhu cau vui choi giai
tri nghi ngoi cho nhan dén va thuc day phét trién manh kinh t& x4 hoi khu vuc
phia Nam Théanh phé.

Tai Gidy chimg nhan diu tw s6 011043000257 chimg nhén thay d6i 14n thir nhit
ngay 22 thang 3 nim 2011 do UBND Thanh phd Ha Noi cip, Du an c6 muc tiéu: (i)
x4y dung hoan chinh cdng vién Yén S¢& theo diung quy hoach chi tiét ty 18 1/2000

21 Quy dinh: dbi voi dy 4n dAu tir trong nuéc, dir 4n co v6n DTNN ¢6 quy mé vén diu tu tir 300 ty ddng trd 16n va dyr 4n thude
Danh muc dyr 4n dAu tir c6 diéu kién thi phai thyc hién tha tye thim tra ¢é dugc clp GCNBT. Dy 4n Xdy dung Cong vi€n Yerﬂ
S& ¢6 myc tidu kinh doanh bét dong san, véi tong vén ddu tir 12 13.662,9 ty ddng, thudc dién thém tra, cip Gidy chimg nhén
dhu tu.

2 UBND cép tinh thye hlq:n viéc ding ky dAu tu, chp GCNDT d6i véi chc dy dn sau: 1. D 4n dAu tir ngom KCN, KCX, KCNC, KKT
bao gdm c4 céc du 4n dAu tr quy dinh tai Pidu 37 Nghi dinh ndy d4 dugc Thi twéng Chinh pht chép thugn chi truong dhu tr,




dwoc duyét (Quyét dinh s6 1 41/2007/0D-UB ngay 10/12/2007 cia UBND Thanh
phé Ha Ngi) va quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 (Quyét dinh sé 773/0b-UB
ngay 09/02/2010 va 1 491/QD-UBND ngay 21/10/2008 ciia UBND Thanh phé Ha
Ngi), bao gom cac cong trinh cong cOng vui choi giai tri, nghi ngoi, dich vu nham
phuc vu ot nhu cau vui choi gii tri, nghi ngoi cho nhan dan va théc ddy phat trién
manh kinh té - x4 h6i khu virc phia Nam Thanh phé; va (i) Dau tu, xay dung khach
san, van phong cho thue€, trung tam hoi nghi, trung tAm thuong mai, trung tdm thé
thao va cung cap dich vu c6 lién quan theo dung quy hoach chi tiét ty 16 1/2000 duroc
duyét (Quyet dinh s6 14 1/2007/0D-UB ngay 10/12/2007 ciia UBND Thanh phé Ha
N&i) va quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 dugc phé duyét (Quyét dinh s6
773/0D-UBND ngay 09/02/2010 ciia UBND Thanh phé Ha Néi).

Trong muc tiéu dau tu néu tai Gidy chung nhan dau tu khé6ng néu myc tiéu
dau tu xay dung nha 6. Tuy nhién, trong ndi dung dau tur ciia Gidy ching nhén dau
tr ¢6 x4c dinh déu tu theo quy hoach dugc duyét tai Quyét dinh sb 141/2007/QDb-
UBND. Trong quy hoach duogc phé duyét theo Quyét dinh nay c6 7,58ha dét dé xay
dyng nha & cao tAng cho thué, c6 dich vu.

Tai cong van s6 4194/UBND-KHDT ngay 11 thang 12 nim 2023, UBND
Thanh phd Ha Nai khéng dinh néi dung dAu tur nha & cho thué dugc thé hién xuyén
sudt tir Bién ban thoa thuén gifta nha dau tr véi UBND Thanh phd Ha Nbi dén hd
so d& xut cia nha dau tu. Dong thor, tai két luan Thong bao s6 69/TB-BCS ngay 28
thang 12 ndm 2007 ctia Ban can su Bang UBND Thénh phd Ha Nbi tai cudc hop
ngay 19 thang 12 néim 2007 da co n6i dung ddng ¥ chu truorng dé tap doan Gamuda
Berhad dAu tr xay dung Cong vién Yén S& thanh cdng vién vin héa véi dién tich
khoang 146ha, khéich san, trung tdm thuong mai dich vy, vén phong va nha & cho
thué khoang 34ha.

Tai thoi diém ndy, theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 33 Luat Nha & 2005, nha &
do td chirc, ¢4 nhan dAu tu phat trién dé ban, cho thué theo nhu cau cta thi truong
goi 12 nha & thwong mai va 1a mét trong céc phuong thirc phat trién nha 6.

Ciing tai thoi diém nay, Nghi dinh sé 108/2006/ND-CP ngay 22/9/2006 cta
Chinh pht quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Lu4t Pau tu dang c6 higu luc thi
hanh. Trong do, dlem c khoén 2 Piéu 41 cta Nghi dinh quy dinh ndi dung Gidy
chimg nhén dau tu gom ‘muyc tiu, quy mé du 4n dAu tu”,

Tai vin ban sb 5585/BXD-QLN ngay 09/12/2022, B Xay dung c6 y kiény:
“Trong muc tiéu dau tu néu tai Glay chimg nhén dAu tu clp 14n diu s6 011043000257,
ngay 31/12/2007 khong n6i rd viée dau tu xay dung nha ¢ nhung trong ndi dung dhu
tu cia Glay chimg nhén dAu tr nay lai x4c dinh dau tu theo quy hoach dwgc duyét
tai Quyét dinh s6 141/2007/QD-UBND (trong d6 c6 danh 7,58 ha dht de xay dung
nha & cao tang cho thug, c6 dich vu. Do d6, d& nghi B6 K& hoach va Piu tur cin ol
vao hd so d& xuét, myc tiéu va noi dung dAu tur trong Gidy chimg nhén dAu tur d3 cép)
cac quy hoach dé dugc phé duyét va d6i chiéu véi céc quy dinh ctia pbép lugtnha 6,
phép luat c6 lién quan dé x4ac dinh dy 4n trén c6 thudc dién duoc chip thuin chy
truong dau tu ddng thoi véi viée xac dinh nha déu tr 13 Cong ty TNHH Gamuda

23 Thoi didm UBND Tp. Ha Noi phé duyét cAp Gidy chimg nhén diu tir 1dn du cho Dy 4n.




Land Viét Nam lam chu dau tu du é4n dau tu xay dung nha & nay hay khong dé bao
c4o co quan c6 thAm quyén xem xét, quyét dinh”.

Nhu vay, viéc 1am 18 Gidy chimg nhan du tir do UBND thanh phd Ha Noi cap
c6 muc ti€u nha & hay chua 14 mét trong nhiing can cr de thuc hién cac thu tyc tiép
theo voi du an. N§i dung nay da dugc UBND Thanh pho Ha NGi ra soét va bao cao
nhu trén. Do d6, UBND Thanh phb Ha Noi cin phéi hop véi B6 X4y dung xéc
dinh, lam r6 vi€c c6 hay khéng muc tiéu nha & ctia D 4n tai Gidy chimg nhén déu
tu @8 cap de lam cén cir xem xét viéc 4p dung quy dinh chuyén tiép theo khoan 3
Diéu 3 Nghi dinh s0 30/2021/ND-CP.

2. Thim quyén ché"lp thuén diu chinh chi trwong dau tw

. Theo quy dinh tai Diéu 77 Luat Pau tu, diém d khoan 3 Piéu 117 Nghi dinh
50 31/2021/ND-CP, truong hop Nha dAu tu duoc co quan nha nudc co thim quyén
quyét dinth chi truong dau tu, chap thudn chi treong diu tu hodc chip thudn diu
tu theo quy dinh phép luat vé dau tu, nha &, d6 thi va xay dung trudc ngay Luat
ndy c6 hiéu lyc thi hanh thi khi didu chinh du 4n c6 ndi dung didu chinh thugc
mdt trong cac truong hop quy dinh tai cac diém a, ¢, d, d, khoan 3 Diéu 41 ciia
Luit DAu tu, nha diu tu thuc hién thi tuc didu chinh chi trzong dAu tu theo quy
dinh tuong Umg tai Muc 4 Chuong IV Nghi dinh nay.

Theo hd so @& xuat tai Glay chirmg nhan déu tu s6 011043000257 do UBND
Théanh phd Ha Noi cap 1an dAu ngay 31/12/2007, cp thay dbi 1an thir nhét ngay
22/03/2011, Dy 4n c6 quy md sir dung dét 13 322,57 ha.

Nha dau tu d& nghi diu chinh giam quy md st dung dht xubng con 297,26 ha.

Véi @€ nghi trén, hién c6 02 quan di€ém vé tham quyén di€u chinh doi véi Dy
an, cu thé nhu sau:

(1) Quan diém thir nhit: Viéc chap thugn chu truong diéu chinh Dy én thuge
tham quyén cia UBND thanh pho Ha Ngi.

Quan diém nay dya trén cac cén cir va ly do sau:

- Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 32 Luét Pau tu, dugc stra d6i, bd
sung tai khoan 2 Piéu 3 ctia Luat sb 03/2022/QH15, UBND cap tinh chép thuan
cht trwong dau tu dbi v6i: “Du dn dau tu xdy dung nha ¢ (dé bén; cho thué, cho
thué mua), khu dé thi cé quy mé st dung ddt dwdi 300 ha va quy mé dan s6  duei
50.000 nguoi”.

- Theo quy dinh tai dlem a khoan 1 va khoan 2 Didu 117 Nghi dinh s6
31/2021/ND-CP, du an dugc cip Gidy chimg nhan diu tu truée ngdy Luat Déu tu
2020 c6 hiéu luc thi hanh s& thyc hién tha tuc chép thuén chi truong dau t theo
quy dinh tuong Umg tai Myc 2 Chuong IV Nghi dinh nay trude khi diéu chinh du
4n dAu tu trong truong hop: “Thay déi hodic b6 sung noi dung, myc tiéu ma nji
dung, muc tiéu dwgc thay doi hodc bé sung thujc dién chap thugn chu truong
ddu tw quy dinh tai cdc Piéu 30, 31 va 32 ctia Ludt Pdu tie.”

_Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 41 Lujt Pau tu “Co quan nha nuéc co thdm
quyén chap thudn chii trwong dau tw thi cé thém quyén chap thudn diéu chinh chil
trucong ddu tu.




Truong hop dé nghi diéu chinh dw én dau tw ddn dén du an dau tw thudc
tham quyén chap thudn chii trwong ddu tw cia cdp cao hon thi cap do co tham
quyén chdp thudn diéu chinh chil truong ddu ti theo quy dinh tai Pidu nay”.

Theo cac quy dinh trén, co quan c6 thim quyen chép thuén cha trlrong dau
tu thi c6 thdm quyén didu chinh chu treong dAu tu; thim quyen cling nhu ndi dung
thim dinh duogc xem xét trén co so ndi dung dur 4n sau khi diéu chinh theo d& nghi
ctia nha dau tu.

I?01 chiéu véi trong hop du an thi du an sau khi diéu chinh theo d& nghi ctia
nha dau tur c6 quy mo sur dung dat 297,26 ha (nho hon 300 ha) va c6 nba &. Véi
tinh chat, quy mo nay thi dy 4n thudc thdm quyén chép thuan chi truong déu tu
ctia UBND thanh phd Ha Néi, do d6, UBND thanh ph6 Ha Néi 1a cép c6 thim
quyén chap thuan chi truong di€u chinh du an nay.

(2) Quan diém thir 2: Viéc chip thuén cha trwong diéu chinh 1a cia Tha
tudng Chinh phtl, véi céc cén cir va ly do sau:

- Theo quy dinh tai diém g khoan 1 Pidu 31 Luét Pau tu, dugc sira dbi, bd
sung tai Ludt s6 03/2022/QH15, Thu tuong Chinh phti chép thuén chi truong dau
tu d6i véi: “Dy én du tu xay du’ng nha & (48 ban, cho thug, cho thué mua), khu
d6 thi c6 quy md sir dung dat tir 300 ha tré 1én hodc quy mé din s6 tir 50.000
nguoi tré 1én.”

Du 4n hién ¢6 quy m 322,57 ha. Nha dAu tu dé nghi diéu chinh  giam xudng
297,26 ha nhung dang trong qua trinh xem xét nén quy mé dy 4n dé 1am cin ctr
xé4c dinh thAm quyen 1a phai 1a quy m6 du 4n dang quy dinh tai Gidy chimg nhan
déu tu. Theo quy mo nay thi du an la trén 300 ha va ¢6 muc tiéu nha & nén theo
quy dinh néu trén, thAm quyen chép thuén chu truong du tir 13 cta Thi tudng
Chinh phu. Theo nguyén thc co quan c6 thAm quyén chép thuén chu truong dau
tu thi 6 thdm quyén didu chinh chu truong dAu tu tai khoan 5 Piéu 41 Luat Pau
tur, dy 4n nay thudc thdm quyén chép thuén chil truong diéu chinh dy 4n du tu
cta Tha tuéng Chinh phi.

Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam xéc dinh viéc diéu chinh Dy 4n
thudc thdm quyen chap thuén chii trrong dAu tu ctia Thi tuéng Chinh phu. Trong
qua trinh lay y k1en thAm dinh hd so du 4n, UBND thanh phd Ha Noi dé nghi Bo
K& hoach va Pau tu thdm dinh, trinh Thi tuéng Chinh pht xem xét chip thusn
didu chinh chd trirong dAu tu ctia Dy 4n.

Theo B6 K& hoach va Pau tu, cén cir quy dinh ctia phap luét dau tu va thuc
ti&n thyc hién thi tuc thi thAm quyen didu chinh dy 4n d4u tu thyc hién theo quan
diém thtt nhit. Theo d6, thAm quyén chip thuan chi truong dhu tur dbi véi viec
diéu chmh du 4n dAu tu 13 cia UBND thanh phb Ha N#i.

V& vén dé ndy, do con c6 cach hidu khac nhau, B K& hoach va Pau tu kién
nghi Thu tuéng Chinh pht giao B Tu phap co y kién.

3. Vé viéc khing dinh Dy 4n dd diéu kién tiép tuc trién khai

(1) Dy 4n hién dang bi chdm 08 ndm so véi tién d6 da duoc phé duyet do nihidy
nguyén nhén: (i) qua trinh thyc hién c6ng tac giai phéng mit bang, giao dét, cho
thué dit cham; (ii) néng lyc t8 chirc thuc hién dyu 4n va trach nhiém cta nha
dau tu; (iii) viéc thay d6i quy hoach ctia thanh ph6 Ha Noi anh huéng téi tién
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do 18p, phé duyét cac quy hoach chi tiét 1/500 cua du &n; (iv) tic dong do thay
d6i quy dinh phép luat vé dit dai, nha &, du tu, xay dung va phéap luét lién
quan; (v) anh hudng cta dai dich Covid-19.

2) Trong qué trinh thuc hién da c6 cac vi pham, cu thé:

- Mitc vén gbp cta nha dau tu cho du an d vuot cam két tai Gidy ching
nhén dau tu (3.335ty ddng/2. 732,58 ty dbng). Nhu vay, theo quy dinh tai diém
b khoan 2 Piéu 17 Nghj dinh s6 122/2021/ND-CP ngay 28 thang 12 nim 2021
ctia Chinh phu quy dinh v& xi phat vi pham hanh chinh trong linh vue ké hoach
va dau tu, viéc khéng thuc hién thi tuc didu chinh Gidy chiing nhan ding ky
dAu tu trong trudng hop viéc didu chinh dy an ddu tu 1am thay dbi ndi dung
Gidy chiing nhin ding ky dau tu 13 vi pham hanh chinh. Tai vin ban bdo cdo
ctia UBND Thanh phd Ha Noi chua c6 ndi dung vé viéc xem xét, xi 1y hanh vi
vi pham hanh chinh trong linh vyc ké& hoach va du tu dbi v6i véin d@ nay.

- Ngay 15 thang 6 nim 2021, Uy ban nhén dén quin Hoang Mai (thanh phd
Ha Noi) d& c6 Quyét dinh sb 6085/QD-XPVPHC vé viéc xir phat vi pham hanh
chinh d6i véi Cong ty do vi pham thi c6ng khi chua c6 gidy phép xay dung. Theo
do6, Cong ty d3 chip hanh quyét dinh va ngimg thi cong xay dung. Céc khu vye
khic cta du an chua co6 phét hién vi pham trét tu x4y dung

(3) Dy an d& dugec UBND Thanh phd Ha Noi cap Gidy chtmg nhan dau tu
J4n d4u vao ngay 31/12/2007 véi quy md 322,57 ha, dén nay d3 hon 16 nim tuy
nhién phan dién tich d4t da giao nha dAu tur chi 13 13 90,6 ha?*, toan bd phan dién
tich dat tai Khu B chua hoan thanh giai phéng mit bang.

(4) Dy 4n d4 dugc trién khai trong thoi gian dai (tu: nim 2007 dén nay) va
duoc UBND Thanh phé Ha Nbi chip thuén, phé duyét va chi dao thuc hién bing|
nhiéu vin ban khéc nhau?®, Cac quy dinh phép luat didu chinh hoat dong ctia Dy
an trong thoi gian nay cling c6 sy thay dbi.

Cin ¢t cac Iy do néu trén va quy dinh tai khoan 4 Piéu 69 va Pidu 70 Luét
Déu tu, B6 K& hoach va Pau tur kién nghi Thu tuéng Chinh pht giao UBND Thanh
pho Ha Néi chi dao co quan dang ky dau tu thye hién viée g1am sat, danh gia du an
dAu tu thude thdm quyén, dam bao danh gia dly di cac ndi dung quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Didu 3 Nghi dinh s 29/2021/ND-CP%. Trong qu4 trinh gidm sat,
danh gia, d& nghi: (i) 1am rd nguyén nhin khéch quan va cha quan dén t6i Dy 4n
cham trién khai thuc hién; 4p dung quy dinh v& x1r phat vi pham hanh chinh trong
linh vyuc k& hoach va déu tu a‘01 v6i hanh vi vi pham (néu cb); (i) khing dinh 13
viéc Dy 4n c6 di didu kién tiép tuc trién khai theo quy dinh clia phap lugt hay,
khoéng; va (iii) chi dao co quan dang ky dau tur 13 soét, béao dam qua trinh trién khai
Du 4n duoc thuc hién theo diing quy dinh phap luat v& dau tu va céc vin ban phap
luét c6 lién quan.

% Trong do da ban glao mébc gl(‘ll 88,8 ha, con 1,8 ha chua ban giao méc gi6i do vu'(mg mic g1a1 phéng mit bing dién tich 600m? -
25 Trong d6 bao gom (i) Gidy chimg nhan diu tr s6 011043000257 thay dbi 1an thir nhét ngay 22/3/2011; (ii) ban hanh cag
van ban lién quan dén quy hoach chi tiét ty 1& 1/2000 cia Dy 4n (Quyét dinh sb 141/2007/QD-UB ngiy 10/12/2007) va quy
hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 (c4c Quyet dinh sb 773/QD-UB ngay 09/02/2010 va 1491/QD ~-UBND ngay 21/ 10/2008)

26 Ngay 26/3/2021 cua Chinh phit quy dinh v& trinh tyr, thi tuc thdm dinh dur 4n quan trong qudc gia va gi4m sat, danh gi4 dau ar.
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IV. VE NOI DUNG PIEU CHINH DU AN

1. V& diéu chinh muc tiéu dir 4n

(1) Y kién ciia Bo Xay dung:

(i) pé nghi nha dau tu ra soat lai muc tidu va ndi dung d& xuit diéu chinh
viéc xy dung nha ¢ theo ding cac quy hoach chi tiét dd duoc co quan ¢ thdm
quyén phé duyét.

(i1) P& nghi cin clr hé so d& xuit, muyc tidu va ndi dung diu tu néu trong
cac Gidy ching nhén déau tu da clp, cac quy hoach d3 dugc phé duyét va dbi
chiéu véi quy dinh ctia phap luat nha &, phép ludt khéac c6 lién quan dé xac dinh
du an néu trén co thg(f)c dién duogc Chép thuan chd truong dau tu déng thoi véi
viéc xdc dinh phé dau tu 1a Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam lam chu
d4u tu dy 4n diu tr x4y dung nha & nay hay khong dé bao céo co quan c6 thim
quyén xem xét, quyét dinh.

(2) Y kién cita UBND Thanh phé Ha Npi:

(i) Muc tiéu dAu tu cla Dy an dugc ghl nhén tai Gidy chimg nhén dau tu
do UBND Thanh phé Ha Noi cAp 14n dau ngay 31 thang 12 nim 2007 thuc hién
theo Quy hoach chi tlet ty 18 1/2000 d& dugc UBND Thanh phd Ha Noi phé
duyét tai Quyet dinh s6 141/2007/Qb-UB ngay 10 thang 12 ndm 2007 trong d6
6 7,58 ha dét dé xay dung nha & cao ting cho thug, c6 dich vu.

(ii) Noi dung dau tu nha & cho thud thé hién xuyen subt tir Bién ban théa
gilta nha dau tu voi UBND Thanh phé Ha Néi ky ngay 14 thang 8 nim 2007
dén hd so d8 xuét cua nha dau tu.

(i) Viéc lya chon chu dau tu Du an thudc a6i tugng dugc xem xét thuc
hién chuyén tiép quy dinh tai khoan 3 Diéu 3 Nghij dinh sé 30/2021/ND-CP?
ctia Chinh pha.

(3) Y kién ciia Céong ty: vi€c cap nhat muc tiéu thuc hién Dy an dé phu
hop v6i céc quy hoach chi tiét 1/500 d8 dugc co quan nha nude c6 thdm quyén
phé duyét?,.

(4) Y kién ciia By Ké hoach va Piu tw

So v6i Gidy ching nhan dau tu di dugce clp, nha dau tu d3 d8 xuit bd sung

cac muc tiéu Du 4n cin cit theo cic quy hoach chi tiét 43 duoc UBND Thanh
phb Ha Néi phé duyét, trong d6 c6 myc tiéu nha 6.

Viéc xéac dinh dy an d3 ¢6 muc tiéu nha & hay chua theo Glay chimg nhén daul
tur dé céap 14 cin clr Xac dinh diéu kién 4p dung quy dinh chuyén tiép tai khoan 3
Didu 3 Nghi dinh s§ 30/2021/ND-CP? ngay 26 thang 3 nim 2021 cta Chinh ph.

27 Trudmg hop co quan c6 thdm quyén di ban hanh vin ban lya chon chi dAn tir xay dung di én nha & tru6e ngay Nghi dinh
nay c6 hiéu luc thi hanh thi khong phéi thyc hlc,n Iyra chon lai theo Nghi dinh ndy va phéap luit vé déu tir; tnrdng hop co quan
¢6 thdm quyén d4 tiép nhén hd so lya chon chu dAu tr dyr 4n x4y dung nha & tru6e ngdy Nghi dinh ndy c6-higu Iyre thi hanh ma
chua ban hanh vin ban lwa chon chii du tu thi thirc hién viéc lwa chon chi diu tu theo quy dinh cia Nghj dinh nay va phép
luat vé diu tr.
28 Cac Quyét dinh sb: 1491/QD-UBND ngay 21/10/2008, s6 263 1/QD-UBND ngdy 09/06/2010, sb 3765/QP-UBND ngay
06/08/2015 (diéu chinh tai Quyet dmh s0 1404/QD-UBND ngay 07/04/2020); s6 2076/QD-UBND ngay 21/05/2020.
2 Trudmg hop co quan c6 thdm quyen 4 ban hanh vin ban lya chon chi du tr xay dung dy an nha & trude ngay Nghi dinh
nay c6 higu lyc thi hanh thi khong phai thyc hién lya chon lai theo Nghi dinh nay va phép Iuat vé du tw; trudng hop co quan
¢6 thim quyén da tiép nhén hd sojlya chon chu déu tr du 4n xay dung nha & truéc ngay Nghi dinh ndy c6 hign lyc thi hinh ma
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Du an dang thyc hién theo Gidy ching nhén du tur do UBND thanh phd Ha
Noi cip va noi dung Gidy chiing nhan déu tu nay khéng c6 muc tiéu nha &, tuy
nhién ndi dung G1ay chimg nhén dAu tr ndy lai xdc dinh du tu theo quy hoach
dugc duyét tai Quyét dinh s 141/2007/QD-UBND (trong quy hoach nay c6 danh
7,58 ha dét dé xay dung nha & cao tang cho thué, c6 dich vu). Noi dung nay da
dugc phén tich cu thé tai muc III.1 néu trén.

Vi vay, UBND thanh phd Ha Nbi can phéi hop véi B Xy dung xéc dinh,
lam r8 viéc ¢6 hay khong muc ti€u nha & ctia Dy an tai Giéy chimg nhéan dau tu da
cép truede khi thice hién chép thuan chu trueong diéu chinh dy 4n.

2. Téing tong von diu tw tir 13.662,9 tj dong Ién 29.518 ty dong

(1) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha Npi:

- Viéc ting téng vbén diu tu do thay d6i quy mé dw 4n va cép nhét gia tri
quyét toan cac hang muc da dau tu.

- Vé ndng lyc tai chinh cua nha dau tu, ngoai Dy 4n X4y dyng Cong vién
Yén S&, nha dau tu dang thuc hién 02 du 4n khac 13 Dy an Pau tu Xay dung
Nha méy xir ly nudc thai Yén So (theo Horp ddng BT, v6n chu sé hiru cam két
la 752,6 ty dong) va Dy 4n Khu d6 thi mé6i C2 — Gamuda Garden (du 4n d01
tmg Hop dong BT, vbn chu s& hitu cam két 13 2.152 ty ddng). Véi nguon vbn
chti s& hifu theo Béo céo tai chinh (dugc kiém toan) nam 2022 ctia chii du tu
12 7.194,7 ty ddng, thi ngudn von chii s& hitu con lai dé thuc hién du 4n Cong
vién Yén S& 1a khoang 4.290 ty ddng, 16n hon vén cam két thyc hién du 4n
(4.277ty ddng). Tuy nhién do dy 4n Nha mdy x{r Iy nudc thai Yén S& con hang
muc quyet todn chua hoan thanh, nén nha dau tu can kiém tra, xem X¢€t, cén a6i
phan bd nguon vdn gitta cac dy 4n, ddm bao du diéu kién vn gép dé thuc hién.

(2) Y kién cita Bp Tai chinh
(i) Nha dAu tu chiu trdch nhi¢m viéc tinh toén tong mirc dAu tu, danh gia két
qua hiéu qua dau tu kinh doanh ctia dyr 4n phtt hop quy dinh ctia phap luat
(i) Do téng mirc dau tu tuong 6i 16n, thay d6i phuong 4n tai chinh, hidu
qua du én dé dugc phé duyét, dé nghi yéu cAu UBND Thanh pho Ha Noi ph01 hop

v6inha dau tu ra soat thuyet minh tinh to4n, danh gia k§ viéc diéu chinh tbng mirc
dAu tu va hidu qué kinh t& duy 4n sau khi didu chinh.

(3) Y kién ciia By Xdy dung

(i) Dy 4n dugc phé duyét tir ndm 2007 va chiu su diu chinh ctia nhidu phap,
lut c6 lién quan. Do d6, d& nghj Nha dau tu ra soat, 1am r& cac quy dinh phap
luét 4p dung cho Dy 4n lam cén c xac dinh chi phi d4u tu cho phi hop.

(i) P& nghi nha dhu tu: () ra soat, dam bao cac khoan muc chi phi dugc thuc
hién theo ding khoan 1 Piéu 4 Nghi dinh 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02 nim
2021 cta Chinh phu vé quén Iy chi phi dau tu xay dung; (b) cap nhat chi phi dau tu
xdy dyng dbi véi céc hang muyc chura ddu tr theo quy dinh hién hanh vé suét von
dau tu, chi ph1 quén ly va cac hang muc chi phi khéc; va (c) danh gia sy anh hu:ong1
cia cac ndi dung didu chinh dén so bd tdng murc diu tr va phuong 4n i chinh.

chira ban hanh vin ban lya chon chu d4u tir thi thye hién viéc lya chon chu diu tr theo quy dinh ciia Nghi dinh nay va phép
ludt vé& ddu tir.
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(4) Y kién ciia Cong ty

(i) Cong ty d tinh toan lai so bd téng vén ddu tu cia dy 4n vé suét vén diu
tw, chi phi quéan 1y va cac hang myc chi phi khac theo quy mé céc hang muc cdng
trinh theo quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 d& dugc phé duyét; gia tri quyét
toan cac hang muc cong trinh da dau tw; khai toan cac hang muc chua x4y dung
trén co s suét von dau tu, chi phi quan 1y, chi phi du 4n theo quy dinh3;

Theo 6, so bd téng mirc dau tur hién tai cua dy an 1a khoang 29.518 ty
ddng, trong dwong khoang 1,272 ty USD?; trong d6 vén gbp dé thyc hién dy
an la 4.428 ty dong (tuong duong 190,850 tridu d6 la M§), va von huy dong la
25.090 ty dong (tuong duong 1.081,49 triéu d6 la M¥).

(i) Cong ty da thyc hién dénh gia anh hudng cia céc ndi dung diéu chinh
doi v6i phuong én tai chinh cua du an, trong do, so véi ndi dung dy 4n da duge
quy dinh tai Gidy chung nhén dau tu, tong von dau tu d3 ting 216%, gia tri vén
gop tang 162% va gia tri vén huy déng ting 229,5%.

(5) Y kién ciia Bo Ké hoach va Pau tw

(i) Nha déu tu d3 d8 nghi didu chinh ting tdng von dau tu trén co s quyét
todn cdc hang myc cdng trinh da hoan thanh va khai toan cac hang myc chua xay
dyung trén co s& sudt vén dau tu, chi ph1 quén ly, chi phi du 4n theo quy dinh hi¢n
hanh®? va @& pht hop véi quy md céc cong trinh trong cdc quy hoach chi tiét da
duoc phé duyét®,

(ii) Dy 4n diéu chinh téng von 16n anh huéng t6i hiéu qua kinh t& x4 hdi va
hiéu qua tai chinh Dy 4n, tuy nhién chua c6 thuyet minh cu thé céc ndi dung thay
doi quy mé Dy an trudc va sau khi didu chinh. Ddng thoi, chua c6 ké hoach cu
thé vé tién d6 giai ngan.

Do d6, @& dam bao tinh kha thi trong vigc dau tu Vén nhu cam két theo tién
d6 cua Dy an, dé nghl UBND Thanh pho Ha Noi yéu cAu Nha dau tu 1én phuong
an cy thé vé tién do giai ngén, vén vay. Uy ban nhan dén Thanh pho Ha Nai c6 trach
nhiém chi dao S K& hoach va Pau tr Thanh phb Ha Néi kiém tra, gidm sat viéc
huy dong Von thyc hién Dy 4n ctia nha dau tur trong qué trinh trién khai theo ding
phuong 4n, tién d6 dugc cip c6 tham quyén phé duyét.

3. Dleu chinh thoi han hoat dong dw an (dzeu chinh thanh 50 ndm ké ti
ngay quyét dinh giao ddt (21 thdng 07 ndm 2011) déi véi Khu 4, va tie ngay cé
quyét dinh giao ddt doi véi Khu B)

(1) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha Npi

Dy én co phén dién tich d4t d3 dugc ban giao mbc gidi, phan dién tich da
¢ quyét dinh giao d4t nhung chua ban giao moc giéi, va phan dién tich chua

30 Tai Quyét dinh sb 510/QD-BXD 19/5/2023 ciia B4 Xay dyng ; Nghi dinh sb 67/2023/ND-CP ngiy 06/9/2023 cia Chinh
phu; Thong tu 12/2021/TT-BXD ngay 3 1/8/2021; Thong tu s6 27/2023/TT-BTC ngay 12/5/2023 ciia B$ Tai chinh; Thong t
s0 28/2023/TT-BTC ngay 12/5/2023 cia Bo Tai chinh.

31 Tai hd.so d& xuét théng 7/2022, so bd tbng mirc d4u tir clia dy 4n 14 28. 513 ty VND, tuong duong 1,229 ty USD.

32 Quyét dinh sé 510/QD-BXD 19/5/2023 cia B§ Xdy dl,mg Nghi dinh s6 67/2023/NB-CP ngiy 06/9/2023 ctia Chinh phu;
Thong tr 12/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021; Thong tu §6 27/2023/TT-BTC ‘ngay 12/5/2023 cia B¢ Tai chinh; Thong tu s0
28/2023/TT-BTC ngdy 12/5/2023 ctia B Tai chinh.

33 Tai cac Quyét dinh s6 3765/QD-UBND ngay 06/08/2015 (diéu chinh tai Quyét dinh s 1404/QD-UBND ngay 07/04/2020)
s6 2076/QD-UBND ngiy 21/05/2020.
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c6 quyét dinh giao dat, cho thué dit, thudc céc trudng hop khac nhau khi x4c
dinh thoi han hoat dong dy an theo quy dinh phép lugt vé déu tu. D& nghi cin
ctr hién trang viéc giao dét, cho thué dat, ban giao md&c gidi, tinh hinh thuc hién
du an va cac quy dinh phap luét 1ién quan thdm dinh, bdo cdo Thi tuéng Chinh
phii vé viéc didu chinh thdi han hoat dong ctia D 4n.

) Y kién ciia Bp Tai chinh: danh gid hiéu qua sir dyng d4t va chi phi co
hoi dau tu xay dung Dy 4n, trach nhiém cla chu dau tw, co quan quan 1y nha
nudc trong viée kéo dai thoi gian thuc hién Dy 4n,... dam bao khong giy thét
thoat, lang phi tai nguyén va ngén sach nha nudc. :

(3) Y kién cita B Ké hoach va Pdu tw

(i) V& cin ot phép ly:

Khoan 3 Piéu 44 Luat Pau tu quy dinh: Péi véi du 4n dau tu duge Nha
nudce giao dit, cho thué dét nhung nha dAu trr chdm duge ban giao dat thi thoi gian

Nha nude chdm ban giao dat khong tinh vao thoi han hoat dong, tién d6 thuc hién
cta dy 4n dau tu.

Khoan 7 Piéu 77 Luat Pau tu quy dinh: Quy dinh tai khoan 3 Piéu 44 cia
Luat nay ap dung dbi véi ca cac du 4n dau tr dugc ban giao dit trude ngay Luat
ndy c6 hiéu lyc thi hanh va cac dy 4n dAu tr chua dugc ban giao dAt.

Khoan 1 Diéu 27 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP quy dinh: Thoi han hoat
dong ctia dur 4n diu tu theo quy dinh tai cac khoan 1 va 2 Diéu 44 Luat Pau tur
duoc tinh tir ngdy nha dau tu duge cap Quyét dinh chap thuan nha dau tu, Quyet
dinh chip thuén chu truong dau tu dong thoi voi chap thuan nha dAu tu hodc Glay
chimg nhén déng ky du tu 14n ddu. P61 v6i dy an dhu tr duge Nha nude giao
dt, cho thué dit, chuyen muc dich st dung d4t thi thoi han hoat dong cua dy an
duoc tinh tir ngay nha dau tu duoc quyet dinh giao d4t, quyet dinh cho thué dit,
quyet dinh chuyen muc dich sir dyng dat Truong hop nha dau tr d3 cb quyet dinh
giao dit, quyét dinh cho thué dat, quyét dinh chuyén muc dich sir dung d4t nhung
cham dugc ban giao dat thi thoi han hoat dong ctia du 4n d4u tur dugc tinh tir ngay
ban giao dit trén thuc dia.

(ii) Du 4n bao gém 02 Khu:
- Khu A (khu vye phia Nam duong vanh dai 3): UBND Thanh pho Ha Noi

dd co Quyet dinh s6 3412/QD-UBND ngay 21 thang 7 nim 2011 giao 90,6'ha
cho Nha diu tu dé thuc hién du an.

- Khu B (khu virc phia Béc dudng vanh dai 3): chua duge nha nuée giao dét.

(111) Viéc chdm ban giao d4t da dugc UBND Thanh phd Ha Noi va Cong
ty gii trinh, bdo céo do nhidu nguyen nhén khéach quan, chu quan, cu thé: (1)
qua trinh thuc hién cong tac gidi phong mat béng, giao d4t, cho thué dat; (2)
ning lyuc t8 chirc thuc hién di 4n va trach nhiém cta nha déu tu; (3) viée thay
d6i quy hoach cua thanh pho Ha Nbi anh hudng t6i tién do 1ap, phé duyét cac
quy hoach chi tiét 1/500 cta du an; (4) tac dong do thay dbi quy dinh phap luat
v& dAt dai, nha &, du tu, xay dung va phéap luat lién quan; (5) anh hudng cua
dai dich Covid-19.
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. (iv) Phép lut hién hanh chi quy dinh thoi han hoat ddng cho toan bd dy 4n
dau tu; khong quy dinh thoi han hoat ddng cho tirng phan hoéc timg khu cta du an.

Theo d6, Bd K& hoach va Pau tu nhan théy viéc Nha diu tu dé xuét didu
chinh thdoi han hoat dong cia 02 khu trong cing mét du an khac 1a khéng ¢6 co
s& xem Xxét.

Do vay, can ctt quy dinh tai khoan 3 Diéu 44, khoan 7 Didu 77 Luat DAu
tu va khoan 1 Piéu 27 Nghi dinh s 31/2021/ND-CP, dé nghi ghi nh4n thoi han
hoat d6ng ciia Du 4n 12 50 niam ké tir ngdy quyét dinh giao dét (21 thang 07
nam 2011).

4. Piéu chinh tién d6 thwe hién diy 4n va so b phin ky diu tu

Theo g}iéy cl‘u’mg nhén d4u tu d3 cép, tién d6 thuc hién Dy 4n dén nim 2015.
Nay, nha dau tu dé nghi didu chinh tién do thuc hién cic cong trinh con lai tir nim
2024 dén 2030.

(1) Y kién cita UBND Thanh phé Ha Npi

(1) Noi dung tai hd Y d8 xuét didu chinh Du 4n ctia nha diu tu c¢6 cac yéu
tb de CO quan tham quyén xem xét theo quy dinh tai cac diém d, d, e khoan 4
Diéu 41 Luat Pau tu34 Duy 4n trién khai trong thoi gian dai nhung dén nay chua
hoan thanh theo tién d6 quy dinh va phét sinh nhitng khé khan, Vuong mic do
céc nguyén nhéan khich quan va chi quan, trong d6 c6 mét s6 yéu t6 nhu: (a)
qua trinh thyc hién cdng tac giai phong mit bing, giao dit, cho thué dit; (b)
néng lyc td chirc thuc hién dy an va trach nhiém cia nha dau tr; (c) viéc thay
d6i quy hoach cua thanh phd Ha Noi anh huéng t6i tién do 18p, phé duyét cac
quy hoach chi tiét 1/500 cna du 4n; (iv) tac dong do thay dbi quy dinh phép

luat v& dit dai, nha &, dau tu, xay dung va phép luat lién quan; (d) anh huéng
cta dai dich Covid-19.

(ii) Noi dung d& nghj didu chinh dy 4n va giai trinh cia nha dau tu vé co
s& va Iy do didu chinh dy 4n c6 cac yéu to dé co quan thdm quyen xem xét theo
quy dinh tai cac diém d, &, e khoan 4 Piéu 41 Luat PAu tu; nha diu tu ¢ ning
lyc tai chinh, d& co ban gop du vén theo quy dinh dé thwe hién dy 4n.

(iii) Truong hop dugc chap thuén dleu chinh tién d6 thuc hién dy 4n, nha
dAu tu phai c6 vin ban cam két chit ché vé tién d9, thuc hién vige ky quy, bao
13nh theo dGng quy dinh phép lut v& dét dai, d4u tu, tdp trung nguédn luc va
phéi hop chit ché v6i cac co quan hoan thanh cac thu tyc lién quan 8 triénl
khai du 4n dung tién dé.

(2) Y kién cia cdic B Tai chinh

(i) Céan cir quy dinh tai Piéu 8 Nghj dinh so 108/2006/ND-CP ngay 22
thang 9 nam 2006 cia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét
s6 diéu cta Luat Pau tr va DPidu 61 Nghi dinh so 84/2015/ND-CP ngay 30

34 péi v6i dir an dhu tu' duoc chﬁp thugn chu truong dAu tur, nha diu tur khéng duge diéu chinh tién dd thuc hlcn dir 4an dAu tu
qué 24 thang so véi tién 4o thye hién du 4n dAu tr quy dinh tai vin ban chép thuan chi truong ddu tir 1in ddu, trir mdt trong
céc trudng hop sau déy: d) Diéu chinh dy 4n du tir do co quan nha nuée thay ddi quy hoach; d) Thay d6i myc tiéu da dugg
quy dinh tai vén ban chip thuan chi truong dAu tu; bd sung muc tiéu thudc dién chap thuin chi truong dAu tw; €) Ting tdng
vbn dAu tir tir 20% trés 1én 1am thay dbi quy mo dyr 4n dAu tu.
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thang 9 nédm 2015 cua Chinh phu vé giam st va danh gia dau tu, UBND Thanh
phé Ha Nbi c6 trach nhiém trong viéc quén 1y nha nuée vé diu tu, giam sat,
danh gia diu tu, dam béo tuén thu trinh ty, thu tuc ding quy dinh clia phap lut
trong qua trinh quyét dinh dau tu dy 4n.

(11) P& nghi UBND Thanh pho Ha Nbi phéi hop v6i nha dau tu bao cdo,
danh gia du 4n theo quy dinh. Pong thoi, 1am 18 c4c nguyén nhan, trich nhiém,
nghia vu clia c4c bén trong viéc chdm hoan thanh cac hang muc dau tu Dy 4n.

(3) Y kién ciia Cong ty

(i) V& cong tac giai phong mit béng, giao dit, cho thué dét tai Khu A,
Cong ty dé dugc giao 90,6 ha (trong dé cd 88,8 ha dé ban giao méc gidi), phin
Cong vién Vin hod - Truyén thong chua dugc glao d4t; tai Khu B, UBND
Thanh phé Ha N6i méi c6 quyét dinh thu hdi dit giao dia phwong thuc hién
giai phéng mit bang3’

(i) V& ning lyc va trach nhiém ctia nha dau tu: nha ddu tu d3 hoan thanh
nao vét, ké va ban giao Thanh pho Ha N6i quan 1y 05 hd didu hoa Yén S&, di
chuyén dudng dién 110kV va 220kV ra khéi ranh giéi du 4n, xay dung va dua
vao st dung hang muc cong vién chao don ky ni€ém 1.000 ndm Thang Long —
Ha No6i, va hién tai dang tu bé kinh phi van hanh, mé clra mién phi cdng vién
cho ngudi dén dén tham quan, vui choi va giai tri, du tu co ban hoan thién ha
tAng va mot sb cdng trinh thuong mai dich vy tai Khu A. Céc hang muc con lai
nha du tu chwa thé trién khai x4y dung do mdt sb kho khin, vueéng mac?

Pdng thoi, mic vén gop ciia nha diu tu cho du 4n d3 vuet cam két tai
Gidy chimg nhan dau tu (3.335 ty ddng/2.732,58 ty ddng).

(111) V& anh hudng ciia cic cp quy hoach dbi v6i quy hoach 1/500 cia dy
an: viéc lap, phé duyét, phé duyét didu chinh cic quy hoach phan khu d6 thi chi
tiét Quy hoach chung xy dyng Tha d6 Ha Noi duge Thu tuéng Chinh phi phé
duyét tai Quyet dinh s6 1259/QD-TTg ngay. 26 thang 7 nam 2011 c6 tac dong dén
tién trinh nha d4u tu 14p céc quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cho du 4n. Cu thé:

- Pbi voi phan khu chirc niing d6 thi cia Khu A phai phd hgp véi Quy
hoach phan khu d6 thi S5, ty 1& 1/5000, Quy hoach phéan khu d6 thj H2-4, ty 1€
1/2000, Piéu chinh cuc bd Quy hoach phan khu d6 thi H2-4 tai 6 quy hoach
B5, ty 18 1/2000%7;

- Pbi v6i Khu B phai phit hop véi Didu chinh cuc b Quy hoach phan khu

35 Quyét dinh s6 4166/QD-UBND ngay 18/8/2009 v& viéc thu hdi 1.864.524 m2 dét tai phudng Thinh Liét véa phudng Yén S0,
quén Hoang Mai; giao dét cho Trung tim PTQP va QLDTHTDT quén Hoang Mai @& thyc hién cong tac bbi thudng, hd trg va
t4i dinh cu Khu B, Dy 4n déu tur x4y dyng Céng vién Yén S&.
36 Bao gbm: : (i) qua trinh thyc hién cong tac giai phong méit béng, giao dit, cho thué dét; (ii) viéc mé rong dia gi6i hanh
chinh Thi d6 theo chi truong cia Dang, Quéc hoi phai thu'c hién ra sodt cdc quy hoach lién quan tru6c va sau khi Thu
tuéng Chinh phi phé duyét quy hoach tai Quyét dmh s6 1259/QD-TTg ngay 26/7/2011, 1am kéo dai tién 49 lap, phé
duyét cic quy hoach phén khu va quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cua du 4n; (iii) tac dong do sira ddi, bd sung va thay the
céc quy dinh phép luit vé& dit dai, nha &, du tu, x4y dung va cac quy dinh phép luét lién quan (iv) Anh huéng ciia dal‘
dich Covid-19.
37 Quy hoach phén khu db thj S5, ty 1¢ 1/5000 dugec UBND Thanh phd Ha Noi phé duyét tai Quyét dmh 56 3765/QD-UBND
ciia UBND Thanh phd Ha Noi; Quy hoach phén khu d6 thi H2-4, ty 1& 1/2000 dugc UBND Thanh phd Ha N¢i phé duyét tai
Quyét dinh s6 6499/QP-UBND ngdy 27/11/2015; Piéu chinh cyc bd Quy hoach phan khu d5 thi H2-4 tai 6 quy hoach BS, ty
18 1/2000 dwgc UBND Thanh phé Ha Noi phé duyét tai Quyét dinh 8222/QD-UBND ngay 29/11/2017.
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d6 thi H2-4 tai 6 quy hoach BS, ty 18 1/2000%;

(iv) V& thay d6i phap luat: do phéap luét tai thoi diém chip thuan thuc hién
du 4n ndm 2007 d& thay d6i so v6i phép luat hién hanh sau khi cic quy hoach
chi tiét xay dung ty 18 1/500 cua dy an dugc phé duyét, nén du an gip vudng
mic khi thyre hién chuyén tiép theo quy dinh;

v) ’Ve dai d;qch Covid-19: nha diu tu xac dinh dai dich Covid-19 anh
hudng dén viéc trién khai cac cdng viéc ciia du an trong cac nam 2020 va 2021.

Tai H6 so Dy an, nha du tu di c6 cam két vé viéc phéi hop chit ché véi
céc co quan lién quan va tip trung toan bd ngudn luc trién khai thuc hién déu
tu xay dung dy 4n theo dung tién dd, va thuc hién viéc ky quy dam bao thyc
hién du an theo ding phap luét v& dit dai, d4u tu sau khi dugc Thi tuéng Chinh
phii chép thuan didu chinh chii truong déu tu.

Nha dAu tu d nghj lbi tién d6 (tién d6 vén va tién do x8y dyng) cua dy an
didu chinh thém 02 nim de phti hop véi qua trinh thuc t& thAm dinh va phé
duyét hd so. Theo d6, tién dd hoan thanh Khu A nim 2027 va Khu B hoan
thanh nam 2030.

(4) Y kién ciia B Ké hoach va Dau tw

(i) V& can cix phap ly, viéc dleu chinh tién d6 thuc hién dy an dugc quy
dinh tai khoan 4 Diéu 41 Luét Piu tu®, khoan 1 Piéu 15 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP* va khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP* ngay 03
thang 4 ndm 2023 cta Chinh phu sira d6i, bd sung mot sd didu ciia cac Nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat Pit dai.

(ii) Dy an trién khai trong thoi gian dai nhung dén nay chua hoan thanh
theo tién d6 quy dinh va phat sinh nhitng khé khan, vuong méc do cic nguyén
nhan khach quan va chu quan, trong d6 c6 mot s6 yéu t6 nhur: (1) qua trinh thuc
hién cOng tac giai phong mit bang, giao dét, cho thué dat; (ii) viéc mé rong dia
giGi hanh chinh Tha d6 theo chu tru'ong ctia Dang, Qudc hdi phai thuc hién ra
soat cac quy hoach lién quan trude va sau khi Thu tudng Chinh pht phé duyét
quy hoach tai Quyét dinh s6 1259/QP-TTg ngdy 26 thang 7 nim 2011, lam kéo
dai tién d6 1ap, phé duyét cic quy hoach phén khu va quy hoach chi tiét ty 18
1/500 cua dy én; (iii) tac dong do stra dbi, bd sung va thay thé cac quy dinh|
phap luat v& dat dai, nha &, dau tu, xay dung va cic quy dinh phap ludt lién

38 Pjdu chinh cyc by Quy hoach phén khu d6 thi H2-4 tai 6 quy hoach B5, ty 1& 1/2000 dugc UBND Théanh pho Ha Noi phé
duyt;t tai Quyét dinh 8222/QD-UBND ngay 29/11/2017.
39 Péi véi dir 4n dhu tr dugc chﬁp thudn chi truong diu tur, nha du tr khong duoc didu chinh tién do thuc hién dy 4n diu t
qué 24 thang so véi tién do thyc hién dy én dAu tr quy dinh tai vin ban chip thuin chu truong dén tr 1An déu, tru mjt trong
céc trudng hop sau déy: a) D& khic phuc hdu qua trong trudng hop bét kha khéang theo quy dinh cia phép luat v& dén sy va
phép lujt vé dét dai; b) Didu chinh tién do thuc hién dy én ddu tr do nha ddu tr chim duge Nha nuéc giao dét, cho thué dét
cho phép chuyén muyc dich sit dung dit; c) Pidu chinh tién dd thyc hlen dir 4n déu tir theo yéu cAu clia co quan quan ly nha
nuéc hogic co quan nha nuée chdm thyc hién thi tuc hanh chinh; d) Didu chinh di 4n d4u tu do co quan nha nuéc thay d6i quy
hoach; d) Thay dbi | myc tiéu da dwoc quy dinh tai vin ban chép thuan chi truong dAu tur; bd sung myc tiéu thude didn chip
thugn chi treong diu tir; €) Tang tdng vbn dAu tur tir 20% trér 1én lam thay dbi quy m6 dy &n diu tir.

40 C4c trudng hop bét kha khang anh hudng dén tién dé sir dung d4t coa dy 4n ddu tr da du‘o'c Nha mude giao dét, cho thué d4
theo quy dinh tai Piém i Khoan 1 Didu 64 ctia Luat Dét dai, gdm: a) Do anh hudng truc tlep clia thién tai, thém hoa méi trudng
b) Do anh huédng tryc tiép clia héa hoan, dich bénh; c) Do 4nh hudng tryc tiép ciia chién tranh; d) Céc trudng hop bit kha
khéng khéc do Thi tu(mg Chinh phi quyet dinh.
41 B§ sung khoan 4 Piéu 15 Nghj dinh sb 43/2014/ND-CP: Thdi gian bi anh hudng dbi véi trudng hop bAt kha khang khéng tinh
vao thoi gian dugce gia han 24 thang theo quy dinh tai didm i khoan 1 Diu 64 cia Luat D4t dai va Diéu 15b clia Nghi dinh nay.
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quan (iv) Anh hudng cia dai dich Covid-19...

(iii) So v6i muc tiéu Du 4n di duogc phé duyét, nha dau tu da b sung, diéu
chinh thém c4c hoat dong dé pht hop véi cac quy hoach chi tiét 44 duoc UBND
Thanh phd Ha Ni phé duyét; ddng thoi ting tdng vén dau tw (gp hon 2 14n).

(iv) Xét trong bdi canh hién nay, tinh hinh kinh t& trong va ngoai nudc dang
gép nhiéu khé khin, B6 K& hoach va Déu tu thdy ring: (a) Cong ty van cam két
tiép tuc déu tu va tang quy mé vén diu tr cho Dy 4n 13 diéu tich cyuc; va (b) Tién
d6 thuc hién Dy 4n tai 02 Khu A va B duoc phan ky dau tu theo 02 giai doan la
co ban phit hop v6i muc tidu va quy md didu chinh Dy 4n.

(v) V& niing luc t6 chirc thuc hién du 4n va trach nhiém ctia nha dau tu, thye
t& dy 4n d3 hoan thanh nao vét, ké va ban giao Thanh phb Ha Noi quan 1y 05 hd
didu hoa, di chuyén dudng dién 110kV va 220kV ra khéi ranh giéi dy an, dau tu
mét s6 hang muc ha tAng k¥ thuat, xay dung va dua vio st dung cong vién, cay
xanh va mot sb cong trinh thuong mai dich vu theo quy hoach; nha dAu tu da gop
vén theo cam két va da c6 di ngudn vén dé tiép tuc trién khai thuc hién du 4n
ngay sau khi dugc chép thuan chu trrong diéu chinh dy 4n dAu tu.

Trong trudng hop dugc chép thuan cht treong didu chinh dy 4n dau tu, dé
nghi UBND Thanh pho Ha Noi chi dao cac co quan chirc nang thue hién cong tac
theo doi, kiém tra, giam sat tinh hinh trién khai thyc hién Dy 4n dam bao Nha dau
tur thue hién theo dng tién d6 di cam két.

V. MOT SO VAN PE KHAC LIEN QUAN PEN DU’ AN
1. P4nh gid so' b vé hiéu qua kinh té - x4 hoi va danh gia tic ddng moi trudng
1.1. Bdnh gid so bo vé hiéu qua kinh té - xd hgi
(i) Tai Bao cao nghién ciru tidn kha thi ddu tu x4y dung, nha dau tu di
phén tich hiéu qua kinh t& - x4 hoi cta dy 4n, cu thé:

ot V& céc chi tiéu kinh té, du an wdc tinh jcong doanh thu 31.981 ty doéng,
tong chi phi 27.128 ty dong, loi nhuén sau thué 3.875 ty dong, NPV ciia du 4n
1a 1.427 ty dong va IRR 1a 13,5%.

- V& hiéu qua x4 héi, dy 4n di vao hoat dong s& thiic ddy phat trién khu
vuc phia Nam tha d6 Ha Noi véi cac hang muc d thi, cong vién, thuong mai
dich vy, nha 6.

(ii) Viéc danh gia hiéu qua ctia Dy 4n thuc trach nhiém ciia Nha dau tu. Bén
canh nhitng mit tich cyc, viéc nha dAu tu @& xuét tién d6 trién khai du an kéo dai
s€ tao ra nhitng thay dbi v& mit xa hoi. Vi vay, trong qué trinh trién khai thyc
hién, d nghi UBND Thanh phb Ha Nbi chi dao céc co quan chirc néng ting cuong
cong tac theo dai, kiém tra, gidm sat tinh hinh trién khai thyc hién D 4n theo tién
d6 cam két.

1.2. Banh gid tdc dong moi truong
(1 ) Y kién ciia BS Tai nguyen va Méi truong: d& nghi nha dAu tu thyc hién
danh gié so bd tac dong moi trudong theo quy dinh tai Luét Bao vé moi trutong

va Nghj dinh s6 08/2022/ND-CP cta Chinh pht quy dinh chi tiét mot sb didu cta
Luat Bao v€ mdi trudng.
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(2) Y kién ciia B6 Ké hoach va Pdu tu

Trén co sé dé‘nghi ctia B6 Tai nguyén va Mbi truong, Bé Ké hoach va Pau
tu dd c6 van ban dé nghi va nhén dugc Panh gia so by tac ddng moi truong cia
Dy 4n do Nha dau tu thye hién. Tuy nhién, B Tai nguyén va Méi truong chua
c6 ¥ kién ve bao cao Panh gia so b tac dong moi trudong do Nha déu tu thye hién.
Do vay, can c6 ¥ kién ctia co quan quéan 1y nha nudc v& méi truong c6 thim quyén
c6 ¥ kién dbi véi Panh gia so bd tac déng moi truong cia Du an.

2. Panh gia ve s phu h0'p cia du an diu tw véi chwong trinh, ké hoach
phat trién nha é; so' b co ciu san pham nha ¢ va viéc danh quy dat phat trién
nha & xa hoi; so bo phu’O’ng an diu tw xay du’ng, quan ly ha ting d6 thi trong
va ngoai pham vi dy an ddi véi dir an diu tw xAy dung nha &, khu d6 thi

2.1. Vé su phis hop ciia Dy dn véi chieong trinh, ké hoach phdt trién nha 6

(1) Y kién ciia B Xdy dung: dé nghi UBND Thanh pho Ha Noi: (i) ra soat,
dam bao vi tri, khu vuc xdy dung nha & va dién tich dit de phat trién cac loai
nha & tai dy 4n tuén thu theo dung Chuong trinh phat trién nha & d3 dugc phé
duyét tai Quyét dinh sé 3627/QD-UBND ngdy 03 thang 10 ndm 2022 cia
UBND Thanh phé Ha Noi; va (ii) ban hanh Ké hoach phat tr1en nha & chinh
thirc ctia dia phuwong ddm bao pht hop véi Chuong trinh phat trién nha & dé co
co s& x4c dinh dién tich dit danh cho phat trién nha & cua dy 4n nam trong ké
hoach va c6 trong danh muc phat trién nha & néu trong K& hoach phat trién nha
& cta dia phuong.

(2) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha N§i:

(i) Vé chwong trinh phat trién nha é: Theo Chuong trinh phat trién nha &
thanh phd Ha Noi giai doan 2021-2030 dugc UBND Thanh phé phé duyét tai
Quyet dinh so 3627/QD-UBND ngay 03 thang 10 ndm 2022, dén nam 2030
viéc phat trién nha & thuong mai tai cac dy an dau tu xay dung khu d6 thi dam
bao ty 1¢ nha & cho thué dat t61 thiéu 5% va nha & cho thué mua dat t01 thidu
10% téng dién tich san nha & chung cu; ty 1é nha & x8 hdi cho thué dat tbi thiéul

theo quy dinh clia Trung uong, nha & x& hoi cho thué mua dat t1 thidu 10%
dién tich nha & x& hoi cua dv an.

(ii) Vé ké hoach phdt trién nha é: Theo K& hoach phat trién nha & thanh
phé Ha Noi giai doan 2021-2025 phé duyét tai Quyet dinh so 1186/QD-UBND‘
ngdy 23 thang 02 ndm 2023 ctiia UBND Thanh phé Ha Noi, du 4n Cong vién
Yén Sé thudc danh muc dy 4n nha & thuong mai, khu db thi dy kién hoan thanh
giai doan sau ndm 2025, tdng s6 nha & 9.977 can.

(3) Y kién ciia B§ K& hoach va Pau tu

(i) Theo quy dinh tai Khoén 1, 2 Piéu 15 Luat Nha & ndm 2014 va Diéu 3
Nghi dinh 99/2015/ND ngay 20/10/2015 quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh mot so didu ctua Luét Nha &, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & thudc
thdm quyén quan ly va thuc hién cia UBND Thanh phé Ha Nobi.

(ii) N&i dung thdm dinh cia UBND Thanh ph6 Ha Noi d3 x4c dinh Dy 4n
pht hgp véi Chuong trinh, ké hoach phat trién nha & hién hanh cta dja phuong
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Do d6, UBND Thanh ph6 Ha Néi chiu trach nhiém v& sy phit hop cia Dir 4 an
v6i Chuong trinh phat trién nha & thanh pho Ha N6i giai doan 2021-2030 va K&
hoach phat trién nha & thanh pho Ha Noi giai doan 2021-2025.

2.2. Vé so b co cdu san phdm nha &

(1) Y kién ciia cdc Bé Xay dung: (i) d& nghl nha dau tu bo sung, lam r&
phuong thire kinh doanh d6i véi nha & thuong mai; (ii) ve co ciu san phim nha
&, hd so @& xuét thé hién san phdm nha & tai du 4n chit yéu 13 nha chung cu véi
dién tich san xay dung d4 thong nhét v&i cac quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500, tuy nhién hién nay thanh phé Ha Nbi chua ban hanh K& hoach phat trién
nha &, nén chua cé co sé dé xac dinh sy phi hop.

(2) Y kién ciia UBND Thanh pho Ha Ngi: co cAu san phim nha & tai Du
4n thong nhét véi cac quy hoach chi tiét 1/500 da dugc phé duyet Tuy nhién
chua xac dinh hinh thic kinh doanh d6i véi nha & thwong mai; chua dé xuét co
ché dAu tu xay dyng, phuong an quéan 1y sau ddu tu va ban giao cho thanh phé
quy cédn hd phuc vu tai dinh cu.

(3) Y kién ciia Céng ty: muc tiéu dy 4n didu chinh d& x4c dinh hinh thirc
kinh doanh d6i v6i nha & thuong mai 13 d& bén, cho thué theo quy dinh. Cac
cong trinh dy 4n s& duge xdy dung, vén hanh va kinh doanh (bao gbm ca viéc

ty dau tu, hop tac, cho thué, chuyén nhugng cho nha déu tu thir cdp) theo quy
dinh phap luét. Theo do6:

(i) V& phuong thirc dau tu: nha dau tu truc tiép thuc hién diu tu hang muyc
nha & thuwong mai, nha & xa hoi, nha & tai dinh cu;
(ii) V& phuong thiic kinh doanh: céc sén phim nha & thuong mai 13 dé ban

va cho thué, nha & x3 hoi la dé ban va cho thué, nha & tai dinh cur 1a dé ban theo
quy dinh phap luat;

(iii) V& phuong thirc quan 1y sau dAu tw: nha déu tu truc tiép 8 chirc thuc
hién quan ly hodc thué don vi c6 du néng luc d8 quan 1y van hanh theo quy dinh.

(iv) V& co ché ban giao cho thanh phé Ha Noi quy cin phuc vu tai dinhl
cu: nha dau tu thyuc hién theo Piéu 31 Nghij dinh 99/2015/ND-CP va cic quy
dinh khac lién quan trong viéc ban giao quy cén hd phuc vu tai dinh cu.

(4) Y kién ciia Bo Ké hoach va Ddu tu

Pé nghi UBND Thanh phb Ha N@i: (i) c¢é trdch nhiém kiém tra, danh gia,
gidm sat d6i véi vide dap tng va phu hop ctiia Du an véi chuong trinh, ké& hoach
phét trién nha & ctia Thanh phé; va (i) huong dan va gidm st nha dau tu trong
viée xay dyng va trién khai co ché d4u tu x4y dung, phuong 4n quan 1y sau dau
tu va ban giao cho thanh phd qu§ cin h phuc vu tai dinh cu tai Dy 4n theo quy,
dinh phap luét.

2.3. Vé viéc danh quy dét phat trién nhd 6 xd héi

(1) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha Ni:

(i) Truong hop ra soat xac dinh Dy 4n Cong vién Yén S& 12 dy an nha &

thuong mai d4 duoc lua chon chu ddu tu trudc thoi d1em Nghi dinh sc
49/2021/ND-CP c6 hiéu Iyc thi hanh thi nghia vu phét trién nha & xa hoi tiép
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tuc thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang
10 ndm 2015 cia Chinh phu.

(iil Theo n(f)i, dung ra soat, du 4n X4y dung Cong vién Yén S& di duoc td
chirc thim tra, chép, thuan chu trrong d4u tu, lya chon nha diu tu theo quy dinh
va dé dugc cap Gidy Ching nhén dau tu 14n dAu ngay 31 thang 12 nim 2007,
trudc thq(‘)’i diém hiéu lyc thi hanh cia Nghi dinh sb6 49/2021/ND-CP. Nghia vu
phat trién nha & x& hdi cia du an da duge xac dinh theo tng khu (Khu A va
Khu B) trén co s& cac quy hoach chi tiét ty 18 1/500 duoc duyét; tuy nhién cin
dugc xem xot dé dam bao tuan thi cac quy dinh lién quan ddi vé6i tbng thé dy
an, bao gom ca Khu A va Khu B.

(i) Dé nghi B6 K& hoach va Dau tu tng hop v kién Bb X4y dung vé viée
bb tri nha & x3 hoi tai du 4n va yéu cu nha dau tu thyre hién nghia vu nha & x&
hoi theo ding quy dinh hién hanh va Nghi quyét s 06/2013/NQ-HDND ngay
12 thang 07 ndm 2013 ctia Hdi ddng nhan dan Thanh phd Ha Nbi.

(2) Y kién ciia Bé Xdy dung

(i) Tal cac quy hoach chi tiét xay dung 1/500 d& dugc UBND Thanh phé
Ha Noi phé duyét thi dién tich d4t danh de x4y dung nha & xa hoi tai du 4n nay
1a khoéng 1,65 ha (chiém 16,14%) trén tng dién tich dat hdn hop cé & tai dy
an 1a khoang 10,22 ha, chua du dién tich 20% theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
16 Luat Nha & va khoan 4 Didu 1 Nghi dinh sé 49/2021/ND-CP.

(ii) Theo quy dinh tai khoan 4, khoan 5 Piu 16 Luat Tha d6 va Nghi
quyet s0 06/2013/NQ-HDND ngay 12/7/2013 cua Hoi dbng nhén dén thanh
pho Ha Noi, khi phe duyét quy hoach chi tiét cac du 4n phat trién nha & thuong
mai, khu d6 thi méi trén dia ban thanh pho Ha Nbi ¢6 quy md sir dung dét tir
10 ha tr& 1én, phai danh 25% dién tich d4t & hodc 25% dién tich nha & dé phat
trién nha & x4 hoi.

Do d6, d& nghi UBND Thanh ph6 Ha Noi ra soat lai n6i dung danh quy
d4t dé x4y dung nha & xd hdi néu trong Chuong trinh, K& hoach phét trién nha
& cia dia phuorng va quy dinh cta phap ludt vé nha &, Luat Tha do dé bb tri
dién tich d4t xay dung nha & x4 hoi theo quy dinh cta phép luat.

(3) Y kién ciia Céng ty

(1) Tai Diéu 2.8 clia G1ay chtng nhan dau tu dé quy dinh trach nhiém cuaa
nha dAu tu 14 14p hd so diéu chinh quy hoach chi tiét xay dyng 1/500 dé trinh
duyét va thyc hién theo phuong thirc tiing giai doan (lap hd so didu chinh quy;
hoach chi tiét xay dung ty 1¢ 1/500 cua du an déi véi timg khu vuc dé thuc
hién). Cac quy hoach chi tiét 1/500 cta du an d& duge 1ap va phé duyét qua‘

ting thoi ky*2.

2 Péi v6i Khu A, nha dau tir 14p quy hoach chi tiét xdy dyng ty 1& 1/500 cho (i) Cong vién Van ho4 va Cong vién Truyen thong
(dwoc UBND Thanh pho Ha Ngi phé duyet tai Quyét dinh 56 1491/0P-UBND ngay 21/10/2008; va phé duyét didu chinh cuc
b6 tai Quyét dinh 56 2631/QD-UBND ngdy 09/6/2010); v (ii) Khu chitc ning d0 thi va phan ¢cdn lai cia khu cong vién cay
xanh phia Nam dudng Vanh dai 3 (@wpc UBND thanh phd ha N§i phé duyét tai Quyét dinh 56 773/QD- UBND ngay 09/02/201 0
phé duyét diéu chinh tai Quyét dinh 50 3765/0D-UBND ngay 06/8/2015; va phé duyét diéu chinh cuc bf tai Quyét dinh s<‘7
1404/0b-UBND ngay 07/4/2020). D01 véi Khu B, nha diu tr 1ap quy hoach chi tiét xay dyng ty 1& 1/500 dugc UBND thanh

phd Ha Nbi phé duyét tai Quyét dinh s6 2076/QP-UBND ngay 21/5/2020.
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(i) Pbi véi Khu A: tai Quyet dinh s6 1404/QP-UBND ngay 07 thang 4
nim 2020 cia UBND Thanh phb Ha Noi* da xé4c dinh hinh thic thuc hién
nghia vu phat trién nhd & x& héi theo khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh so
100/2015/ND-CP (dugc sira d6i, bd sung tai khoan 22 Diéu 1 Ngh1 dinh s
49/2021/NB-CP). Theo d6, du 4n diu tir xay dyng nha & thuong mai, khu d6
thi c6 quy mo st dung,dat duéi 10 ha thi chil ddu tu du 4n duoc lya chon hinh
thirc hodc danh quy dat 20% dé xay dung nha & x3 hoi quy dinh tai khoan 1
Diéu nay*, hogc chuyén giao qu§ nha & twong duong véi gia tri qu§ dat 20%
tinh t}1eo gia dﬁt ma chi du tu thue hién nghia vu v6i Nha nuée tai thoi diém
chuyén giao d€ sir dung lam nha ¢ x4& héi, hodc ndp bang tién trong duong gia
tri quy g‘ét 20% theo gid dit ma chu dau tu thuc hién nghia vy véi Nha nudce
nhim bd sung vao ngén sach dia phwong danh d& diu tu x4y dung nha & x3 hoi
trén pham vi dia ban.

(iii) Péi v6i Khu B, tai Quyet dinh sb 2076/Qb-UBND ngay 21 thang 5
nam 2020 cua UBND Thanh ph6 Ha Nbi da bb tri quy d4t xay dung nha & xa
hdi tai cac 6 d4t ky hiéu HH1A, HH1B, HH1C v&i tong dién tich 1,6 ha, chiém
25,2% tbng dién tich d4t c6 chirc néng & cua dd 4n, phu hop v6i quy dinh tai
khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP va DPiéu 1 Nghi quyét
06/2013/NQ-HDND.

(iv) Diéu khoan chuyén tiép ctia Nghi dinh 49/2021/ND- CP cho phép du
an t1ep tuc thuc hién nghia vy nha & xa hoi theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP néu cht ddu tu du 4n nha & di dugc lua chon trudce thoi diém Nghi dinh
49/2021/ND-CP ¢6 hiéu luc; theo ra so4t va bdo cdo cia UBND Thanh phd Ha
Ndi, Cong ty dé dugc chap thuén lya chon 13 nha du tu xay dung nha & tai Du
4n tai Gidy Ching nhén dau tu 14n du ngay 31/12/2007.

(v) Theo d6, nghia vu danh quy d4t dé phat trién nha & x3 hoi tai dy én
dd dugc thyc hién theo diung quy dinh phép luit ap dung tai tng thoi ky 14p
quy hoach chi tiét xay dung 1/500.
(4) Y kién ciia B Ké hoach va Ddu tu
Tai khoan 8 Diéu 2 Gidy Ching nhan dau tu s6 011043000257 thay d6i 14n
thir nhét ngdy 22 thang 03 nam 2011 dwgc UBND Thanh phé Ha Néi cap da yeu

céu nha dau tu c6 nghla vu 14p hé so diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500 @& trinh duyét va thyc hién theo phwong thirc cudn chiéu.

Do d6, 38 nghi UBND thanh ph6 Ha Ndi ra soat ndi dung danh quy dht dé
xdy dung nha & x& hoi theo y kién ctia B6 Xay dung, bao dam viéc b tri quf

43 Pidu chinh tAng cao, dién tich san xdy dyng, mat d§ xay dung kh01 thap phit hop v6i Quy hoach phén khu d6 thi H2-4, ty 1€
1/2000 duqc UBND thanh pho Ha N§i phé duyét tai Quyet dinh sb 6499/QD-UBND ngdy 27/11/2015.

4 Chui du tr dir 4n phét tridn nha & thuong mai, dy 4n dAu tr phét trién d6 thi, khong phin biét quy mé dién tich At (bao gdm
ca d 4n diu tir x4y dyng theo hinh thirc x4y dyng - chuyén giao (BT) va hinh thirc x8y dyng - - kinh doanh - chuyen giao (BOT)
tai cac d6 thi tir 10a1 3 trg 1én va khu vy quy hoach 1a d6 thi tir logi 3 tr 1én phai danh 20% tbng dién tich dit & trong céc do
4n quy hoach chi tiét hojc tdng mit bing durgc co quan c6 thim quyén phé duyét, dd dAu tr x4y dung hé théng ha ting ky thuaf
danh d& x4y dung nha & x4 hji.

Chu d4u tur dy 4n phat trién nha & thwong mai, d 4n du tur phét trién 4 thi d6 c6 trach nhiém tryc tiép dhu tur xdly dyng nha 0 g
x4 hoi trén quy dAt 20% (trlr truedng hop Nha nuéc thu hdi quy dAt 20% dé diu tr x4y dung nha & x4 hdi bing nguon von ngéin
sch va trudng hop chu dAu tr khong c6 nhu cdu tham gia ddu tr xdy dyng nha & xa hoi thi chuyén giao quy dét nay cho Uy
ban nhén dén c4p tinh noi cé du 4n).
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d4t dé xay dung nha & x3 hoi theo diing quy dinh ctia phap luét.

2.4. Vé so b phzm’ng dn ddu tw xdy dung, quan Iy ha tang do thi trong va
ngodi pham vi dw dn déi véi du dn déu tw xdy dung nha 6, khu dé thi

()Y Igzen ctia B6 Xdy dung: d& nghi nha du tu 1am ré: (i) viéc phan dinh
di,én tich dat thudc du én str dung cho muc dich kinh doanh va phﬁn dién tich
dat st dung cho muc dich cong cong; (ii) trach nhiém trong viéc quan ly, st
dung khong gian cong cdng thudc du an cling nhu trach nhiém cta nha dau tu
trong viéc xay dung, quan Iy va két nbi ha ting gitra cac khu vuc cia dw én véi
ha ting cac khu vuc bén ngoai du an.

(2) Y kién ciia Cong ty:

(i) V& viéc phan dinh dién tich d4t thudc du 4n: co ban phén dién tich dit
xdy dyng nha g, van phong, khéach san, trung tdm thuong mai, dich vu dugc
nha dAu tu khai théc, st dung cho muc dich kinh doanh; va phan dién tich cong
vién, ciy xanh, dudng, mét nudc va hanh lang cach ly dugc sir dung vao muc
dich céng cong; '

(ii) V& trach nhiém ctia nha d4u tur trong viéc quan ly, str dung khéng gian
cong cong thude dy 4n: nha diu tu thyc hién theo quy ché quan ly du an va quy
dinh phép luft, ddm bao duy tri canh quan, kién trac, két ciu ha ting, khéng
14n chiém dién tich dit cong cong, dam bao duy tri vé sinh khu vyuc du 4n;

(iii) V& trach nhiém cta nha dau tu trong viéc xay dung, quan ly va két
nbi ha tang gitra cac khu vye du 4n véi ha ting cac khu vuc bén ngoai du 4 an:
Nha du tu s& bang kinh phi ciia minh déu tu, x8y dyng, hoan thién ha tAng
trong pham vi Dy én theo quy cac quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 d3
duge phé duyét, dam bao ddng bd ha tang k¥ thuit theo quy dinh. Sau khi hoan
thanh cac hang muc ha ting d6 thi, nha du tu s& ban giao cho Nha nudc quan
ly pht hop v6i quy dinh tai: Ludt Nha & ndm 2014; Ludt Xay dung nam 2014
(stra d6i, bd sung); Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14 thang 01 nam 2013
cia Chinh phd vé quéan ly déu tu phat trién @6 thi; Nghi dinh s6 06/2021/ND-
CP ngay 26 thang 01 nidm 2021 cta Chinh phi quy dinh chi tiét mot sb nodi
dung v€ quan ly chét lugng, thi cong xay dung va bao tri cong trinh x4y dung;
Quyét dinh sé 14/2021/QD-UBND ngay 06 ‘thang 9 nam 2021 cia UBND
Thanh pho Ha N§i ban hanh quy dinh phan cép quan ly nh3 nuGc mot sd linh
vuc ha ting, kinh t& - x4 hdi trén dia ban thanh phb Ha Néi; va cac quy dinh
khac c6 lién quan cda dia phuong.

(3) Y kién ciia B6 Ké hoach va Padu tu

Theo quy dinh tai khoan 2 Didu 15, khoan 4 Pidu 16 Nghj dinh s
99/2015/ND-CP, chu du tu du 4n phai xdy dung dbng bd hé théng ha ting k¥
thuét, ha tAng x4 hdi theo noi dung va tién d6 du an da dugc phé duyét; truong hop
phai x8y dung cac cong trinh ha tng x4 hdi theo quyet dinh phé duyét du 4n hodc
theo quyet dinh, van ban chip thuin chu truong dau tir clia co quan nha nudc cd
thim quyen thi phai thyre hién theo dung ndi dung, tién d6 dy an d3 duoc phé duyét
va theo ndi dung van ban d3 dugc chip thuén. Ddng thoi, ban giao cong trinh ha
ting k¥ thuat va ha tng x4 hdi cho chinh quyén dia phuong ho#ic co quan quén Iy
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chuyén nganh theo n6i dung cia dy an di dugc phé duyét hodc tw thyc hién quén
1y theo véan ban chip thuan hodc quyét dinh chu trurong déu tu. Viée ban giao nha
& cho nguoi sit dung chi dugce thug hién sau khi 48 hoan thanh nghiém thu dua cong
trinh nha & va cac cong trinh ha tang xa hdi phuc vu nhu cAu & néu trong ndi dung
dir 4n duge phé duyét vao sir dung theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung.

Do d6, d& nghi UBND Thanh phé Ha Nbi chi dao céc co quan chirc ning;
(i) thye hién cong tac theo doi, kiém tra, gidm sat tinh hinh trién khai thwc hién
Dy 4n dam bao Nha dAu tu thuc hién theo ding ndi dung da cam két; (ii) chi dao
chinh quyén dia phuong kiém tra, nhin ban giao tir nha dAu tu cac cong trinh ha
tng k§ thuat bao dam theo ding quy dinh tai Piéu 124 Luét Xay dung nim 20144
va Piéu 27 Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP ngay 26 thang 01 nam 2021%; (iii)
huéng dan cha dau tu Dy 4n thuc hién hoat dong dAu t, x4y dung theo ding quy
dinh phap luat v& xay dung va céc quy dinh khéc c6 lién quan.

Déi véi noi dung phén dinh dién tich d4t thudc du 4n str dung cho muc
dich kinh doanh va phén dién tich d4t sit dung cho muc dich cdng cong, nha
dau tu d3 c6 dé xuét so b9, va s& thuc hién theo cac quy hoach chi tiét 1/500 va
quy dinh phap luét. Dé nghl UBND Thanh phé Ha Noi giam sat, yéu cau nha
du tu 1am 1 trong giai doan thuc hién céc thi tuc cip phép vé thiét ké, xay
dung Duy an.

3. V& diéu kién chuyen muc dich sir dung dat
(1) Y kién ciia Bé Tai nguyén va Méi trudng:

i) Hb so chua 1am rd su phi hop cia dy 4n v6i quy hoach, ké hoach st
dung d4t cua dia phuong d3 dugc phé duyét con hiéu lyc, hién trang sir dung
dit ctia khu vyc du 4 an. Dy an chi dugc thye hién khi dung quy hoach, k& hoach
sir dung dit dwoc cip c6 thim quyén phe duyét va con hiéu luc.

(ii)) UBND Thanh ph6 Ha Nbi cin khén truong lap quy hoach thanh phé
Ha Ngi thoi ky 2021-2030, quy hoach, ké hoach st dung d4t caa dia phuong
theo quy dinh phép luat v& d4t dai va phéap luat vé quy hoach.

(iii) Hb so di c6 ndi dung cam ket xé4c dinh ngudn vén theo quy dinh tai
didm a khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta
Chinh phu; tuy nhién, can 1am rd viéc dédp tng céc didu kién theo quy dinh cua
phap luat v& dét dai.

Du 4n d3 duoc Uy ban nhén dan thanh pho Ha No6i chap thuén chu truong:
cho Cong ty Gamuda Berhad, tuy nhién co cau sir dung d4t cua dy 4n didu
chinh theo dé nghi ¢6 thay ddi vé myc dich st dung d4t va quy hoach xéy dung
chi tlet cla du 4n trudc déy da dugc phe duyét; dién tich d4t thuc hién du 4n,
tdng vén dau tu, co cau nguon vbn va thoi gian tién d6 thyc hién dy an thyo
hién ciing thay d6i s& din dén phai thuc hién thi tyc didu chinh vé dau tu,
UBND Thanh phd Ha Ndi ra soat thuc hién theo quy dinh cia phap luat vé dat

4 Puge sira dbi, bd sung ta1 didm b, khoan 46 Didu 1 Luft X4y dyung sira dbi 2020.

46 Quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung v& quan 1y chét lwong, thi cong x4y dung va bao tri cong trinh xdy dyng (dugc sira dbi, b
sung tai khoan 7 Piéu 11 Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngy 20/6/2023 ciia Chinh phi stra b1, bd sung mot sb didu cita cac
Nghi dinh thugc linh vire quan 1y nha nuéc ciia BY Xay dung)




25

dai, dAu tu, nha & va phap luat khac c6 lién quan dam bao ding theo quy dinh
ctia phép luét, khéng 1am thét thoét tai san nha nuée.

(2) Y kién ciia B$ Tai chinh: (i) hd so @& nghi diéu ch1nh dy an ndp théng
7/2022 thiéu Bao céo tai chinh ndm 2022 cta Cong ty; (ii) yéu ciu Cong ty bao
cdo cu thé viée tang vbn gbp chi s& hitu 2.422,3 ty ddng dugc thé hién trong
bang cén d6i ké toan va bao céo két qué kinh doanh (giai doan tir 01/7/2021
dén 31/5/2022); (iii) viéc Cong ty cam két str dung toan bd vén chu sé hitu con
lai trén co s& nghi quyét/quyét dinh ctia h6i dong thanh vién/chu tich Cong ty;
(iv) Cong ty chiu trach nhiém xay dung ke hoach can dbi ngudn vén va ké
hoach dong tién ¢é dam bao vén dap Gng tién do giai ngan ctia Dy an.

(3) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha Ngi

-Vé sy phu hop quy hoach, ké& hoach sir dung dét: theo quy dinh tai khoan 5
Pidu 40 Luat Dat dai nam 2013 (stra dbi, bd sung tai khoan 1 Piéu 6 Luat stra dbi,
bb sung mét sb didu ctia 37 Luét c6 lién quan dén quy hoach), d6i véi quan di c6
quy hoach d6 thi dugc co quan nha nudc c6 thdm quyén phé (duyét thi khong 18p
quy hoach str dung ¢4t nhung phai lap k& hoach st dung d4t hang nim. Dy 4n
Cong vién Yén S& Khu A da dugc cép nhét trong K& hoach sir dung d4t nim 2022
quin Hoang Mai dugc UBND thanh phdé Ha Nbi phé duyét tai Quyet dinh sb
259/QD-UBND ngay 19/01/2022; Khu B chua ¢6 ké hoach st dung dét.

- Vé nang lyc tai chinh cua nha diu tu, ngoai Dy an Xay dung Cong vién
Yén S&, nha dau tu dang thuc hién 02 dy 4n khéc 13 Dy an Pau tu Xay dung
Nha may xur ly nuoc thai Yén So (theo H0p dong BT, vén chii sé hitu cam két
la 752,6 ty dong) va Dy an Khu d6 thi méi C2 — Gamuda Garden (dy dn doz
img Hop dong BT, vén chii s hitu cam két la 2.152 ty dong). Véi nguon vbn
chi1 s¢ hitu theo Béo céo tai chinh (dugc kiém to4n) nim 2022 cta chii diu tu
12 7.194,7 ty ddng, thi ngudn von chii s& hiru con lai dé thuc hién dv an Cong
vién Yén S& 13 khoang 4.290 ty déng, 16n hon vén cam két thuc hién du 4n
(4.277ty ddng). Tuy nhién do du 4n Nha mdy xr ly nudc thai Yén S& con hang
muc quyet toan chua hoan thanh, nén nha dAu tu can kiém tra, xem xét, cn d6i
phan bb ngudn vén giita cac dy 4n, ddm bao du diéu kién vbn gop dé thye hién.

- V& chép hanh phép luat d4t dai: Du 4n X4y dung Céng vién Yén S¢ va
nha dau tu khéng c6 trong danh myc dy 4n vi pham phap luat vé dét dai cong
bb trén trang thong tin dién t&r ciia S& Tai nguyén va Mbi trudng thanh phd Ha -
Noi, Téng cuc Quén 1y d4t dai va B Tai nguyén va Méi trudng.

(4) Y kién ciia Céng ty

(i) V& ning luc tai chinh thyc hién dy an, Cong ty cép nh4t giai trinh theo
B4o c4o tai chinh nim 2023%, ngudn vén chi s& hiru clia Cong ty 13 khoang
7.548 ty VND (von gop ciia chii s6 hitu 1a 6.240 ty VND; loi nhudn chua phdn
phdi la 1.308 ty VND), sau khi trir di vbn gop cam két ctia Dy 4n Diu tu X4y,
dung Nha may xir Iy nudc thai Yén S& va Dy an Khu @6 thi méi C2 — Gamuda
Garden, vén chil s hitu con lai danh cho du 4n Céng vién Yén S& 1a 4.643 ty

41 B0 cho tai chinh cho nim tai chinh két thiic ngay 30/6/2023 do Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam thyc hién ngay
27/9/2023.
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VND, 16n hon vén gép cam két 1a 4.427 ty VND;

(ii) P4 bd sung Thu thu xép tin dung ctia Ngan hang ngiy 09/01/2024, vé6i
han n}ﬁ'c 1’2‘1 25.100 ty VND dé dam bao chimg minh nha diu tu cé di ning luc
thu xép von huy dong cho du an;

(iii) Cong ty da cam két chju trach nhiém can dbi, phan bd ngudn vén giira
cac du 4n khac ma cong ty dang thuc hién, dam bao du didu kién v& vén gop
va ké hoach dong tién dé dap tmg tién d6 giai ngan vén thuc hién du 4n Cong
vién Yén S& theo @& xuit diéu chinh; va ndp bd sung Quyét dinh sb
GLVN/GDO/1.01/YSP/MOF/1097/23 ngay 29/5/2023 cua Chu tich Cong ty
TNHH Gamuda Land Viét Nam vé viéc st dung von chu s& hitu con lai va loi
nhuén chua phéan phéi dé dau tu thuc hién Dy 4n Xay dung Cong vién Yén S&;

(iv) Lién quan dén viéc ting vén diéu 18, nha dau tu di giai trinh va ndp
bd sung vin ban x4c nhan cia Ngin hang Nha nuéc®, theo d6 viée ting von
didu 18 tir 3.188 ty dong 18n 6.240 ty ddng (ting 2.442 ty ddng) trong nim tai
chinh 2022 phat sinh ti: (1) viéc chuyén d6i ng gbc khoan vay ciia Cong ty voi
cong ty me Gamuda Berhad véi gié tri 1a 1.757 ty ddng, d3 duoc Ngan hang
Nha nuéc xac nhan ding ky thay dbi khoan vay; va (2) ting vdn tir 1¢i nhuén
chua phéan phdi vé6i gié tri 13 665 ty dong.

(5) Y kién ciia B6 Ké hoach va Pdu tw

Dy an c6 phén dién tich chua duoc giao cho thué cho nha déu tw, dng thoi
noi dung dé nghi diu chinh dy 4n ctia nha dau tur c6 phét sinh thay d6i muc dich
st dung dét so véi ndi dung @i quy dinh tai Gidy chu’ng nhén dau tu da clp cia
Du 4n theo cac quy hoach diéu chinh, quy hoach didu chinh cuc bo.

Du 4n khong c6 dién tich dht trong laa, d4t rimg phong ho, dét rimg dic
dung, nén khong thudc trudng hop 14y ¥ kién thdm dinh theo khoan 3 Piéu 32
Nghi dinh 31/2021/ND-CP.

Pidu kién glao d4t, cho thué dit, cho phép chuyen muc dich st dung dit dé
thuc hién du 4n diu tu duge quy dinh tai khoan 3 Didu 58 Luat Dét dai* va Diéu
14%° Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cta Chinh phu quy,
dinh chi tiét thi hanh mdt s§ didu cua Lut DAt dai. Qu4 trinh thyc hién, dé nghi
luu ¥ d6i v6i mét sb ndi dung sau:

(i) V& vbn chii s& hitu: Cén ctt vao didu kién v& ning luc tai chinh dé bao
dam viéc str dung dét theo tién do ctia dy 4n dau tu dugc quy dinh tai khoan 2

8 Vin ban s6 7644/NHNN-QLNH ngay 28/10/2021 cia Ngén hang Nha nuéc Vigt Nam v& viéc x4c nhén ding ky thay d6
khoan vay nudc ngoai.

# Quy dinh: “Ngwoi digc Nha nude giao ddt, cho thué ddt, cho phép chuyen muc dich sir dung ddt dé thye hi¢n dy dn ddu e
phdi ¢6 cdc diéu kién sau ddy: a) C6 ndng lyc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién dg cua dy dn déu tu; b) Ky quy
theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddu ey ¢) Khong vi pham quy dinh ctia phap ludt vé dét dai déi véi treomg hop dang st dung
dét do Nha nuéc giao ad, cho thué dét dé thuc hién dy dn ddu tw khdc.”

30 Quy dinh: “Dzeu kién vé niing lyc tai chinh dé bao dam vige si dung dat theo nen dé cia dw dn déu t dwgc quy dinh nh11r
sau: a) C6 vén thujc s hiru ctia minh dé thue hién dy dn khéng thap hon 20% téng mikc ddu tw dot v6i dy dn c6 quy mo si
dung ddt duwdi 20 héc ta; khong thdp hon 15% téng mizc ddu tw déi v6i du dn cd quy mé sir dung dét tir 20 héc ta 1o lén; b}
C6 kha nang huy déng von dé thuc hién dy dn tir cdc 16 chirc tin dyung, chi nhdnh ngdn hing nudc ngodi va cdc 16 chikc, cd
nhdn khéc.”
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Piéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, vén chu s& hitu cia Nha dau tu dé thuc
hién Du 4n c6 dién tich trén 20 ha phai dam bao khéng thap hon 15% téng vén
(1:§u tw Dy ‘a’m sau khi diéu chinh (twong duong khoang 4.427,72 ty ddng trén
tbng vén dau tu 29.518,265 ty ddng).

B4o c4o tai chinh tai ngdy 30 thang 6 ndm 20233 ghi nhan vén gbp chi sé hitu
12 7.194 ty ddng (von gdp cia chii s hitu la 6.240 ty dong; lgi nhudn chiea phén
phoi la 1.308 ty dong). Theo béo céo, Cong ty dd x4c dinh vén gép chu sé hitu phan
bb cho dur 4n Cong vién Yén S& 13 3.335 ty dong, du 4n Cong trinh xit Iy nude thai
Yén S& 13 752 t§ ddng, dw 4n Khu d6 thi méi C2 13 2.152 ty dong. Vi cam két ctia
nha dAu tu 1 danh toan bo loi nhuén chua phan phéi ciia Cong ty dé du tur thue hién
du 4n Cong vién Yén S6°2, thi tdng ngudn vén chi s hitu dat 4.643 ty déng, 16n hon
mitc vén chi s& hitu cam két cua du 4n. Tuy nhién, cln giam sat chat ch€ viéc thuc
hién cam két gop v6n3 va tién d9 trién khai thuc hién Dy 4n.

(ii) V& kha ning huy dong vén: Nha diu tu du kién huy dong 25.090 ty
dong tir cac td chl'xc tin dung. Cong ty da cung cép th6ng tin vé téng han miic
cam két tin dung t6i da cia Ngén hang Thwong mai Cb phan Quoc te Vigt Nam
(VIB) dong ¥ cung cap tai chinh tai tro vén cho Dy 4n véi tdng sb tién t6i da
18n dén 25.100 ty dong™

(iii) Ky quy thuc hién Dy an
Du 4n thudc dbi tuong phai thuc hién k}’r qu¥ hodc bao lanh ngan hang vé nghia
vu ky qu§ @ bao d¢am thyuc hién dy 4n dau tir theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 43,
khoan 4 Piéu 77 Luét Pau tw; diém d khoén 9 Piéu 26 va khoén 5 Diéu 123 Nghi
dinh s8 31/2021/ND-CP; khoan 3 Pidu 58 Luat Dt dai. Mitc ky quy theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 43 Luét Pau tu™.
Do @6, UBND Thanh phé Ha néi ¢6 trach nhiém chi dao S& K& hoach va Dau
tu huéng din Nha du tu thuc hién viée ky quy dé bao dam thyc hién Dy 4n theo
quy dinh cia phéap luit va kiém tra, x4c dinh viéc dép tmg didu kién cho thué dat,
chuyen muc dlch st dung tai thoi didm cho thué dét; gidm sét chit ché viée thuc hién!
cam két gép vbén va tién d6 thuc hién Du 4n theo quy dinh ctia phap luét.
4. Panh gia viéc dap wng diéu kién tié_p cin thi trwdng d6i véi nha diul
tw nwéc ngoai
Nha du tu d& xuét thuc hién Dy 4n ¢6 100% vbn 12 nha dau tu nudc ngoai.
Do d6, cin cir theo muc tiéu du an diéu chinh ctia Dy 4n, BO K& hoach va Piu tu
c6 y kién nhu sau:

51 B4o c4o tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 30/6/2023 do Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam thuc hién ngay
23/9/2023.
2 Quyet dinh s6 GLVN/GDO/ 1.01/YSP/MOF/1097/23 ngay 29/5/2023 cia Chu tich Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam
v& viée sir dung vbn chii sé hitu con lai va 1¢i nhugn chwa phan phébi & dAu tr thuc hién Du' an Xay du'ng Céng v1en Yén Sé.
33 Cam ket cip tin dung cta cac td chirc tin dung (12.000 ty ddng) chi mang tinh nguyén thc va 6 cc didu kién cép tin dung
cu thé, cin dirge cu thé héa béng hop ddng tin dung

54 Tai Thu bay t6 quan tim thu xép tin dung ciia Ngén hang TMCP Quoc té Viét Nam (VIB) ngay 09/01/2024.

55 Can clr vao quy mo, tinh chét va tién d6 thye hién cia tung dur 4n déu tu, mtc ky quy dé bao dam thyc hién dv 4n dhu tur tir 01%
dén 03% vén diu tr cira dyr 4n dAu tur. Truong hop dy 4n dAu trr gdm nhiéu giai doan dau tir thi sb tidn k¢ quy dugc nop va hoin tra

theo timg giai doan thyc hién dyr 4n dAu tu, trl¥ trudng hop khong doc hoan tra.
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(1) Déi v6i nganh nghé “Kinh doanh bt déng sén, quyén sir dung dat thujc
chit s6 hitu hodic di thué. Chi tiét: Pdu tw xdy dung nha, cong trinh khdng phdi la
nha 6 dé bdn, cho thué, cho thué mua déi véi dat dwoc Nha nube cho thué; Pdu
tw xAy dung nha & dé bén, cho thué, cho thué mua doi véi dat dwoc nhé meée giao
(VSIC 6810, CPC 821)”, theo quy dinh tai diém 19 phin B Phu luc I ban hanh
kém theo Nghj dinh s6 31/2021/ND-CP, kinh doanh bit dong san 13 nganh, nghé
tiép can thi trudng c6 didu kién @i v6i nha dau tu nue ngoai. Theo quy dinh tai
khoan 3 Pidu 1156 Luat Kinh doanh bat dong san va khoan 3 Piéu 18 Nghj dinh
s6 31/2021/ND-CP thi nha du tu dugc phép d& xuat dau tu nganh, nghé kinh
doanh bit dong san x4y dung ha ting khu d6 thj va nha & d8 ban va cho thus.

(i) D61 v6i nganh nghé “Dich vu leu trii ngdn ngay. Chi tiét: Kinh doanh
khdch san (VSIC 5510, CPC 64110)”, “Twvan qudn Iy. Chi tiét: Dich vu qudn Iy
(VSIC 7020, CPC 865) ” va “Hoat dong dich vu hé tro truc tié’p cho vdn tai duong
bé. Chi tiét: Hoat déng quan Iy béi db, trong giit phwong tién dwong bo (VSIC
5225, CPC 7443)”: khong thudc Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6
31/2021/ND-CP. Do d6, nha dau tu khong bi han ché diéu kién tiép cén thi truong
khi du tu kinh doanh cc nganh nghé nay.

(iii) Dbi v6i nganh nghé “Xdy dung nha dé 6 (VSIC 4101),; Xy dung nha khéng
dé & (VSIC 4102); Xdy dung cong trinh kj thudt dén dung khdc (VSIC 4299); Hoat
dong xdy dung chuyén dung khdc (VSIC 4390) (CPC 512)”, theo diém 46 phin B
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP, hoat dong xay dung 13
ngénh, nghé tiép can thi trudng c6 diéu kién d6i v4i nha dau tw nude ngoi.

Can ¢t Luat Xay dung ndm 2014 va Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP quy dinh
chi tiét mot sé ndi dung vé quan 1y dy an dAu tu x4y dung, khéng c6 quy dinh vé
diéu kién tiép c4n thj trudng ciia nha du tu nudc ngoai hoat dong trong linh vyc
nay, chi quy dinh doanh nghiép cin dép tmg ddy du diéu kién ning luc hoat dong
x4y dung theo quy dinh cia phép ludt. Do d6, nha déu tu chiu trach nhiém tuan
tha cdc diéu kién ning luc hoat dong va cic diéu kién khéc theo quy dinh phap
luat xay dung.

(iv) Déi véi nganh nghé “Gido duc nha tré (VSIC 8511); Gido duc méu gido
(VSIC 8512); Gido duc tiéu hoc (VSI? 8521) (‘CPC 921),; Gido duc trung hoc ca’
sé (VSIC 8522) (CPC 922)”: theo diém 10 phan B Phu luc I ban hanh kém theo
Nghi dinh sé 31/2021/NP-CP, dich vu gi4o dyc 12 nganh, ngh? tiép can thi truemg
c6 didu kién dbi véi nha déu tu nudc ngoai.

Can ct Nghi dinh 86/2018/ND-CP quy dinh v& hop tac du tu ciia nudc ngoa
trong linh vuc gido duc, cac didu kién thanh 14p co s& gido duc co von diu tu mrde
ngoai bao gdm vén du tu, co s& vat chét, thiét bi, d6i ngii nha gido,... Do d6

56 Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 11 Luét Kinh doanh b4t dong san, doanh nghiép c6 vén du tur nuée ngodi dugc kinh doant
bét dong sin dudi céc hinh thirc: (i) thué nha, cong trinh x4y dyng d& cho thué lai; (ii) du tr xay dung nha & dé cho thué doj
véi dit duge Nha nuée cho thué; déu tir xay dyng phé,, cong ’trinh x4y dyng kh(“)ng phai ;a nha & d€ ban, cho thué, cho thut?:
mua; (iii) nhan chuyén nhugng toan b) hodc mdt phin dir 4n bét dfng sin cia chu dau tu dé xdy dung nha, cong trinh x8y dyng
& ban, cho thug, cho thué mua; (iv) ddu trr xdy dung nha, cong trinh xdy dung dé kinh doanh theo dung muc dich sir dung dét
d6i v6i dét thug, d4t nhan chuyén nhuong trong KCN, cum cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té.
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chju trach nhiém tuén thi cic diéu kién nang luc hoat ddng va cac diéu kién khi
thanh 18p co sé gido duc dam bao dap vmg céc didu kién theo quy dinh.

(v) Béi véi nganh nghé “Hoat déng ciia cdc co sé thé thao (VSIC 9311);
Hoat dong cua cdc cdu lac bo thé thao (VSIC 9312); Hoat dong thé thao khdc
(VSIC 9319); Hoat ddng ctia cdc cong vién vui choi va cong vién theo chil dé
(VSIC 9321); Hoat dong vui choi gidi tri khdc chwa duoc phdn vao ddu, chi tiét:
Dich vu gidi tri, khéng bao go“m nha hat, nhac so”’ng, rap xiéc, tro choi dién tir
(VSIC 9329) (CPC 964, 9619”), theo diém 26 phin B Phu luc I ban hanh kém
theo Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP, dich vu thé thao va giai tri 13 nganh, nghé tiép
can thi truomg c6 didu kién d6i v6i nha dau tu nude ngoai.

Cin cit Luat thé thao nim 2006, Luat stra Thé duc, thé thao stra di nim 2018,
va Nghi dinh s6 36/2019/NB-CP quy dinh chi tiét mét s§ didu ctia Luét sira dbi, bd
sung mot s& didu ciia Luat Thé duc, thé thao khong c6 khéng c6 quy dinh v& diéu
kién tip can thj trrdng clia nha diu tr nudc ngodi hoat dong trong linh vire nay.
Do d6, theo quy dinh tai diém a khoan 4 Pidu 17 Nghi dinh 31/2021/ND-CP, nha
dAu tu duogc tiép can thi truong nhu quy dinh d6i v6i nha dAu tu trong nudc.

5. Diéu chinh giam quy mé dau tw (#r 322,57ha xuong 297,26ha)
(1) Y kién ciia UBND Thanh phé Ha Néi

(i) Viéc didu chinh dién tich str dung d4t va quy md xay dung theo d& nghj clia
nha dau tu co ban phit hop véi quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500 da dwgc phé duyét®.

(ii) Hd so nha dAu tur d& xuét khong tinh trong ranh gidi dy 4n mét sb dién
tich duoc thuc hién theo du 4n riéng>s.

(ii) P& nghi nha dAu tu c6 so d pham vi, ranh gi6i dw 4n lam cin cir d6i
chiéu, tranh chéng 14n dién tich thuc hién theo cac du 4n riéng; kiém tra, xéc
dinh va d& xuét nhu cu st dyng dét phi hop dbi véi phén coéng vién va mit
nudc, trong d6 néu rd dién tich ¢4t kinh doanh dich vy va dét st dung vao muc
dich cong cong khong kinh doanh, phut hgp véi quy dinh cua Luét P4t dai va
quy hoach dugc duyét.

(2) Y kién ciia Bé Tai chinh: viéc d& xuét diéu chinh giam quy mé dién
tich dw 4n c6 thé c6 mot phin dién tich dét dugc UBND Thanh phd Ha Nbi
giao cho nha dau tu da trién khai thuc hién nhung sau khi didu chinh khong
thudc pham vi du an. Do vdy, dé nghi nha dau tu phéi hop v6i UBND Thanh
phé Ha Nai ra soét, bdo cdo cu thé phuong 4n xtt Iy dbi v6i ndi dung nay ding
theo quy dinh phép luét, khong dé xay ra céc tranh chép, khiéu kién trong qua
trinh trién khai thuc hién va khéng gay thét thoat ngan sach nha nudc.

57 Cac Quyét dinh sb: 1491/QD-UBND ngay 21/10/2008, sb 2631/QD-UBND ngay 09/06/2010, s6 3765/QP-UBND ngay
06/08/2015 (diéu chinh tai Quyét dinh s6 1404/QD-UBND ngéy 07/04/2020); s6 2076/QD-UBND ngay 21/05/2020.
58 P4t quin ddi quan ly thude Khu A (11. 072m?), khu dét KT xay dung tram dién (4.605m2), dét dy 4n Siéu thj Metro
(43.454m?), ¢4t & lang x6m cai tao chinh trang (44.085m?), dudng giao thong d6 thi quin Hoang Mai dang thyc h1¢,x'1

(83.475m?), bai d xe P1 (2.687m?).
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(3) Y kién ciia Bé Xy dung

P& nghi UBND Thanh phd Ha Noi ra soét, chiu trach nhiém vé& viéc phé
duyét cac quyét dinh quy hoach chi tiét bio dam phi hop tuén thu céc cip do
quy hoach theo quy dinh ciia phap luat, tudn tha tiéu chuén, quy chuin v& quy
hoach x4y dung, bdo ddm pham vi, ranh gidi, quy mo dién tich clia dy an phai
chinh xac, phut hgp quy dinh ctia phap luat, khong lam giam dién tich ciy xanh,
dién tich c6ng cong ctia khu vyc thyc hién dy an. ,

(4) Y kién cia Cong ty

(i) Nha dAu tu d& nghi cap nhat quy mé dién tich Dy 4n theo céc quy hoach
chi tiét 1/500 d3 duoc co quan nha nude c6 thAm quyén phé duyét®.

(ii) Nha dau tur d3 14p ban db trong d6 xac dinh rd phin ranh gidi khu vuc
Nha d4u tu dé xuét thye hién, va phén ranh gi6i thuc hién theo dy 4n riéng loai
trtr khoi pham vi du an. Viéc giam quy mo dién tich Du an khdong phét sinh
phﬁn dién tich dit d3 duoc giao cho Nha d4u tu trién khai thuc hién nhung sau
khi didu chinh khong thudc pham vi du 4n.

(iii) Nha dau tu d3 xac dinh nhu cau st dung dat d6i véi phan cong vién
va mit nudc, cu thé:

- P61 voi phin cong vién, thé duc thé thao, ciy xanh: giao dit khong thu
tidn st dung dét, bang kinh phi clia nha dAu tu quan 1y, vin hanh va mé cla
mién phi phuc vu nhin dén, nha déu tu dugc quyén kinh doanh céc cong trinh
dich vu va dich vu cong cong theo quy dinh;

- Phén dién tich hd, muong thudc sé hitu va quéan 1y, van hanh, duy tu bao
dudhg béi céc co quan quan 1y nha nudc (do cdc hé Yén S6 1a cde hé diéu hoa
cho nha mady xi Iy nuwéce thai Yén So, sau khi nha ddu tw hoan thanh céng téc
nao, vét 1ong ho, ké hé thi d ban giao cho Thanh phé Ha Néi qudn Iy cimg voi
nha may xw Iy nwéc thdi Yén So);

(iv) Trach nhiém ctia nha dAu tu trong viéc quan ly st dung khéng gian
cong cong thudc Dy 4n ciing nhu trong viéc xdy dung, quan ly va két nbi ha
tAng gitra cac khu vuc ctia Dy 4n véi ha tAng khu vue bén ngoai Dy 4n nhu sau:
nha diu tu bo kinh phi du tu, xay dung, hoan thién ha tang trong pham vi du
an theo quy hoach, dam béo ddng bd ha ting k§ thuat, két ndi véi ha tdng bén
ngoai du 4n theo quy dinh, sau khi hoan thanh, nha d4u tu s& ban giao lai cho

59 Céc Quyét dinh sé: 1491/QD-UBND ngay 21/10/2008, sb 2631/QD-UBND ngay 09/06/2010, sé 3765/QD-UBND ngay
06/08/2015 (diéu chinh tai Quyét dinh sé 1404/QD-UBND ngy 07/04/2020); s6 2076/QD-UBND ngay 21/05/2020. Theo d6
(i) Do dién tich dét cAp phép dAu tir dyr 4n ranh gi6i Quy hoach chi tiét Cong vién Yén S§, quan Hoang Mai, Ha Ngi, ty 1¢
1/2000 dugc phé duyét tai Quyét dinh 141/2007/QD-UBND ngy 10/12/2007 bao gbm ca phan dién tich xdy dyng dudng Vanh
dai 3 chay qua khu vire dy 4n (khoang 11,09 ha) nén khi 13p cac Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 cia di 4n phai loai bo
dién tich duong Vanh dai 3 ra khoi ranh giéi dy 4n; (ii) D& nghi giam c4c dién tich da dugc céc co quan c6 thim quyén c4p
phép thyc hién theo dyr 4n riéng gdm: dét quan doi quan 1y (11.075 m?), dét xay dng tram dién cép cho khu vyc (4.605 m?)
dAt & lang x6m (cai tao chinh trang theo quy hoach) (44.085 m?); d4t cia dyr 4n sidu thi Metro (43.454 m?), mdt phan dién tich
dudng giao thong d6 thi phia B&c dir 4n (ndi tir dwdong Tam Trinh ra UBND quén Hoang Mai) d4 dugc déu tr (83.475 m?) va
bai d6 xe P1 trong quy hoach di lyra chon chit d4u tu (2.687 m?).
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nha nudc theo quy dinh®,
(5) Y kién ciia Bé Ké hoach va Déu tw

(i) Viéc diéu chinh dién tich va quy mé xay dung Du 4n d3 dugec UBND
Thanh ph6 Ha Ndi khing dinh phi hop véi cac quy hoach chi tiét ty 1& 1/500
dd dugce phé duyét®!,

(ii) Cong ty da cam két viéc giam quy mé dién tich Dy 4n khong phat sinh
phﬁn dién tich dit da duge giao cho Nha dau tu trién khai thue hién nhung sau
khi diéu chinh khéng thudc pham vi du an. Pdng thoi, Cong ty d3 xac dinh nhu
ciu str dung dat d6i vo6i phin cbng vién va mit nude cling nhu trach nhiém
trong viéc quan ly st dung khong gian cong cong thude Dy an cling nhu trong
viéc xay dung, quan 1y va két nbi ha ting gitra cac khu vuc ctia Du 4n véi ha
tang khu vuc bén ngoai Dy 4n.

Trudng hop du 4n duogc chép thuan diéu chinh chu trwong, d& nghi UBND
Théanh phé Ha Ndi chju trach nhiém v& viéc ddm bao su phit hop véi quy hoach chi
tiét ty 18 1/500 da duoc phé duyét, chi dao S& Ké hoach va Pau tu Thanh phé Ha
Nbi xem xét d& xult ciia nha dau tu d8 didu chinh n6i dung tai Gidy chimg nhan
dang ky du tur theo thdm quyén va quy dinh cta phap luat. Pdng thoi, gidm sat
chiit ché trach nhiém cta nha déu tu: (i) trong viée st dung dat ding muc dich d6i
v6i phin céng vién va mit nuéc; va (i) quan 1y sit dung khong gian cong cong
thudc Dy an cling nhu trong viéc xay dung, quan Iy va két ndi ha ting giita cac khu
vuc ciia Du an véi ha téng khu virc bén ngoai Du éan.

VI KIEN NGHI CUA BQ KE HOACH VA PAU TU

Can ctr HO so du 4n, ¥ kién cia cac B9, nganh va UBND Thanh phé Ha Noi,
cac ndi dung néu tai cac muc I11.1 va IIl.2, B§ K& hoach va Piu tur kién nghi Thu
tuedng Chinh phu:

1. Giao B6 Tu phap cb ¥ kién vé thdm quyén chip thuan chi truong didu
chinh du 4n dAu tu d6i v& hd so dé nghi didu chinh Dy 4n X4y dung cong vién
Yén S& (Du 4n) ctia Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam.
2. Trudng hop Bo Tu phép nhét tri véi y kién cita Bd K& hoach va Déu tu v
thAm quyén didu chinh d6i véi hd so Dy 4n néu trén thi dé nghi:

a) Giao UBND thanh ph6 Ha Noi xem xét viéc chép thuén chd truong du
tu dbi voi Dy 4n theo thidm quyén theo quy dinh ctia phép luét.

¢ Lugt Nha ¢ ndm 2014; Lugt Xay dung nam 2014 (stra d01 bd sung); Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 cud
Chinh phu vé quan 1y dAu tr phat trién d6 thi; Nghi dinh s 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 cia Chinh phu quy dinh chi tiét
mot sb ndi dung v& quén 1y chét lu'qng, thi cong x4y dung va béo tri cong trinh xy dyng; Quyét dinh sb 14/2021/Qb-UBND
ngay 06/9/2021 ctia UBND Thanh phd Ha Noi ban hanh quy dinh phan cép quén 1y nha nwée mét sb linh virc ha ting, kinh té
- x4 hi trén dja ban thanh phd Ha Noi; va céc quy dinh khic c() lién quan cua dia phuong.
61 Cac Quyét dinh sb: 1491/QD-UBND ngdy 21/10/2008, sb 263 1/QD-UBND ngay 09/06/2010, s6 3765/QD-UBND ngay
06/08/2015 (didu chinh tai Quyét dinh sé 1404/QD-UBND ngay 07/04/2020); s6 2076/QD-UBND ngay 21/05/2020. :
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b) Nghién ctru y kién cua B§ Ké hoach va Pau tu, cac B, co quan néu tai
cac muc IV va V vian ban nay trong qua trinh xem xét diéu chinh du 4n dau tu.

Bo Ké hoach va Pau tu kinh trinh Thu tuéng Chinh pht xem xét, quyét dinh ./. w”

Noi nhan:

- Nhu trén;

- Vian phong Chinh phu;

- Cac Bo: TC, XD va TNMT;

- Uy ban nhén din Thanh ph6 Ha Ni;

- Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam (Dia
chi: Km 1,5 Phap Van, Coéng vién Yén S0,
Phuong Yén S&, Quan Hoang Mai, Thanh ph6
Ha Noi);

- Luu: VT, DTNNDA.94.






