UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PHUONG PHU KHE Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc
S6: 31/TTr-UBND Phi Khé, ngay 08 thang 10 ndam 2025
TO TRINH

V& viéc tham dinh, chip thuin chi trwong diu tu
Du an: Khu nha ¢ ddu gia quyén sir dung dit tai khu s6 3, Khu phd Pong,
Tién Bao, phwong Phiu Khé, thanh pho Tir Son (nay la phwong Phu Khé,
tinh Bic Ninh)

Kinh gtri: ,
- UBND tinh Bac Niqh;
- S& Tai chinh tinh Bac Ninh.

Can cir Ludt Pau tw ngay 17/6/2020; Ludt sira doi, b6 sung mot sé diéu
ciia Ludt Pdu tw cong, Ludt Pau tw theo phwong thirc doi tdc cong tu, Ludt Pau
tw, Ludt Nha 6, Ludt Pdu thau, Ludt Pién lyc, Ludt Doanh nghiép, Ludt Thué
tieu thu dac biét va Ludt Thi hanh an dan sy ngay 11/01/2022; Luat sira doi, bo
sung mét s6 diéu ciia Ludt Quy hoach, Lugt Padu tw, Ludt Pau tir theo phirong
thirc d6i tac cong e va Ludt Pdu thau ngay 29/11/2024;

Can cii Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024; Lugt sita doi, bo
sung mot so diéu cua Ludt Bd{ dai so 3]{2024/QH15, Ludat Nha o S(57
27/2023/QH15, Ludt kinh doanh bat dong san so 29/2023/QH15 va Ludgt cdc to
chure tin dung so 32/2024/QH135, s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

Can cir Ludt Xay dung ngay 18/6/2014; Ludt Sira doi, bo sung mot s6 diéu
cua Luat Xay dung nam 2020

Can cw Ludt Nha o ngay 27/11/2023;

Can cir Ludt Kinh doanh Bdt dong san ngay 28/11/2023;

Céin cir Ludt To chike chinh quyén dia phirong s6 72/2025/QH15 ngay 16/62025;

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phii vé
viéc SLZ’q doi, bo sung mot so diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiet thi hanh
Ludt Pat dai,

Can cir Nghi dinh so”: 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 cua Chinh phi
quy dinh chi tiet mot so diéu va bién phap thi hanh Ludt Xdy dung vé quan Iy
hoat dong xay dung;

Can ciwr Nghi dinh SO 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 Quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pdu tu;

~ Can cir Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 ciia Chinh phii sira
doi, bo sung mot so diéu cua cac Nghi dinh thudc linh vuc quan ly nha nuoc cua
Bo Xay dung;
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Can cir Nghi dinh 6 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ciia Chinh phii quy
dinh chi tiét mot so diéu cua luat nha o;
Can cir Nghi dinh 6 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 cua Chinh phi

quy dinh vé phan dinh tham quyen ciia chinh quyén dia phwong 02 cdp, phdn
quyén, phan cdp trong linh vuee dat dai;

Can civ Théng tw sé6 03/2021TT-BKHPT ngay 09/4/2021 cia Bo Ké
hoach va Pau tw quy dinh mau vin ban, bdo cdo lién quan dén hoat dong dau 7
tai Viét Nam, dau ti tir Viét Nam ra nuée ngodi va xiic tién dau tw; Thong tw so
25/2023/TT-BKHDT ngay 31/12/2023 cua B¢ Ké hoach va Pau tw sita doi, bo
sung mot s6 Diéu ciia Thong tw s6 03/2021/TT-BKHPT ngay 09/4/2021;

Can cie OQuyét dinh 728/0D-TTg ngay 20/6/2023 cua Thu tuwong Chinh
phu vé viéc phé duyét dieu chinh Do dan Quy hoach chung do thi Bac Ninh dén
nam 2045;

Can cu Quyet dinh s6 18/2024/0D- UBND ngay 21/8/2024 cua UBND
tinh Bdc Ninh vé viéc ban hanh Quy dinh vé ddu gid quyen sir dung dat khi Nha
nuoc giao dat cé thu tién sir dung dat hodc cho thué dat trén dia ban tinh;

Can cir Quyét dinh s6 28/2024/QD-UBND ngay 16/9/2024 ciia UBND
tinh Bac Ninh Vé viéc ban hanh Quy dinh chi tiét va huong dan mét sé néi dung
cu thé cia Ludt nha & nam 2023, Ludt Kinh doanh Bdt dong san nam 2023 va
cdac Nghi dinh huong dan thi hanh trén dia ban tinh Bdc Ninh;

Can cit Quyét dinh s6 367/0P-UBND ngay 23/7/2024 cia Chii tich
UBND tinh Bdc Ninh vé viéc phé duyét Pé dan quy hoach phdan khu dé thi ty 1¢
1/2000 Phdn khu sé 8 (Chdu Khé - Phii Khé - Hiong Mac - Dong Ky - Pong
Nguyén - Trang Ha, thanh phé Tir Son);

Can cit Nghi quyét s6 56/NQO- -HDND ngay 29/9/2021 cua HDND tinh vé
viéc phé duyét Chuong trinh phdat trién nha ¢ tinh Bdc Ninh giai doan 2021-
2025 va dinh huéng dén nam 2030;

~ Can cir Quyet dinh s6 422/0D-UBND ngay 05/11/2021 ciia UBND tinh
vé vigc phé duyét Chuong trinh phat trién nha o tinh Bac Ninh giai doan 2021-
2025 va dinh huong den nam 2030,

Can cu Quyet dinh s6 548/0D-UBND ngay 20/12/2021 cua UBND tinh
vé viéc phé duyét Ké hoach phat trién nha ¢ 05 nam giai doan 2021-2025 va ké
hoach nha & nam 2021, 2022 trén dia ban tinh Bdc Ninh.

Can cit Quyét dinh s6 102/0D-UBND ngay 22/3/2024 ciia UBND tinh
Bdc Ninh vé viéc phé duyét bdo cdo so két giita ky, diéu chinh ké hoach phdt
trién nha ¢ 05 nam giai doan 2021-2025 va phé duyét ké hoach phat trién nha &
nam 2024 trén dia ban tinh,

Can cir Quyét dinh s6 562/0P-UBND ngay 14/10/2024 cia UBND tinh
Bdc Ninh vé viéc phé duyét diéu chinh Quy hoach sir dung ddt thoi ky 2021-
2030 ciia thanh phé Tir Son, tinh Bdc Ninh;
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Can cir Quyét dinh s6 835/0P-UBND ngay 31/12/2024 ciia UBND tinh Bac
Ninh vé viéc phé duyét ké hoach sur dung dat nam 2025 cua thanh pho Tur Son;

Can cir Quyét dinh sé6 43/0P-UBND ngay 22/01/2025 ciia UBND tinh
Bdc Ninh vé viéc diéu chinh danh muc céc dw an trong diém, tao dong luc trong
ké hoach phat trién nha & 05 nam giai doan 2021-2025 trén dia ban tinh Bdc
Ninh dwoc phé duyét tai Quyét dinh sé 102/0P-UBND;

Can cir Quyét dinh s6 1078/QD-UBND ngady 28/9/2021 cua UBND thj xa
Tir Son vé viéc phé duyét dzeu chinh cuc bo Quy hoach chi tiét dw dan ddu tw xdy
dung khu nha & dau gid quyén sir dung dat tai khu so 3 khu phé Péng, Tién Bao,
phuong Phu Khé, thi xa Tu Son;

Can cie Quyét dinh so 435/0D-UBND ngay 30/5/2025 ciia UBND thanh
phé Tir Son vé viéc phé duyet diéu chinh Quy hoach chi tiét dw dn Pau tir xay
dung Khu nha & déau gid quyén sir dung ddt tai khu so 3 Khu phé Dong, Tien
Bao, phwong Phit Khé, thi xa Tir Son (nay la phieong Phit Khé, tinh Bac Ninh);

~ Can cit Quyet dinh so 587/QD-UBND ngay 27/6/2025 ciia UBND thanh
pho Tw Son vé viéc phdan bo chi tiéu phat trién nha o nam 2025 (dot 3);

Can cit Vin ban sé 118/UBND-KTN ngay 28/8/2025 ciia UBND tinh Bdc
Ninh vé viéc giao nhiém vu ldp Ho dé xudt chii truong dau tw doi véi cac du an
dau tu xdy dung khu do thi, khu dan cu, khu nha ¢ lva chon nha dau tw theo
hinh thirc ddu gid quyén sik dung dat;

- Cdc can cw phap ly khac co lién quan.
I. THONG TIN CHUNG DU AN

1. Tén dy an: Khu nha ¢ dau gia quyép str dung dt tai khu sb 3, khu phd
bong, Tién Bao, phuong Phu Khé, thanh pho Tir Son (nay la phuong Phu Khé,
tinh Bac Ninh).

2. Muc tiéu hoat dong cia du an
a. Muc tiéu chung:

Piu tu xay dung dy an Khu nha ¢ dau gia quyén sir dung dat tai khu sé 3
Khu phb Pong, Tién Bao, phuong Phu Khé, tinh Bic Ninh c6 két cu ha tang
dong bo, hién dai, dat ti€u chuan, d4p ing nhu cau da dang cta cu dan trong va
ngoai khu vic vé nha o, tién ich, vui choi, giai tri; nang cao chat lugng séng cua
nguoi dan do thi.

b. Muc tiéu cu thé:

- Cu thé héa d6 an diéu chinh Quy hoach chung d6 thi Bic Ninh dén nim
2045; d6 an quy hoach phan khu d6 thi ty 1& 1/2000 Phan khu s6 8 (Chau Khé -
Phi Khé - Huong Mac - Pong Ky - Péng Nguyén - Trang Ha, thanh phd Tur
Son) néi chung va nay 1a phudong Phu Khé noi riéng; hién thuc hoa d6 an quy
hoach chi tiét ty 16 1/500 da duoc phé duyét tai Quyét dinh sb 435/QD-UBND
ngay 30/5/2025 cua UBND thanh phd Tir Son, cu thé:
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+ X4y dung khu nha & lién ké (LK) voi kién tric hién dai, mau sic trang
nhd, hai hoa.
+ Xay dung khu cdy xanh, vuon hoa: Cac khu cay xanh, vuon hoa dugce
bo tri xen k& trong cac nhém nha &, két hop véi hé thong cay xanh trén céc truc

duong giao thong tao nén mdt khong gian thoang dang, mang lai canh quan hai
hoa va moi truong song trong lanh cho cu dan.

+ Xay dung khu dat ha tang k¥ thuat: Xay dyng hé thdng ha ting k¥ thuat
duong day, duong o 6ng di ngdm dam bao my quan va an toan khi st dung. Khu
d6 thi dugc bd tri bai d6 xe dam bao tién nghi sir dung cho nguoi dan va dam
bao cac quy dinh theo QCVN 01:2021/BXD.

- Dy 4n sau khi hoan thanh tao ra khu nha & v6i hé théng ha tang k¥ thuat,
ha téng xa hoi déng b0, c6 canh quan kién trac dep, than thién v&1 moi truong.
Tao dién mao moéi khang trang, hién dai cho dia phuong, gop phan nang cao
chét lwong cudc sdng cua ngudi dan.

~ bay la bude cu thé hoa Quy hoach phan khu d6 thi, mang lai cac gia tri
thiét thuc cho dia phuong.

3. Pia diém thuc hién du an:

_ - Khu Vu’c,dé Xudt thuc hién d?u; tu xay dung du an Khu nha ¢ dau gia
quyén st dung dat tai khu s6 3 Khu phd Bong, Tién Bao, ph}réng Phu Khé, tinh
Bac Ninh thudc dia gi61 hanh chinh phudong Phu Kheé, tinh Bac Ninh.

- Ranh gi6i cy thé nhu sau:

+ Phia Dong: Giap duong bé tong hién trang va khu dan cu cii;

+ Phia Ty : Giap dét canh tac nong nghiép hién hitu;

+ Phia Nam : Giap Khu dan cu khu phd Nghia Lap;

+ Phia Bic : Giap Khu nha & d6i tng BT cua Cong ty Dai An (TNHH).
4. Quy mé dau tu:

4.1. Dién tich dat, mat nuede, mat bcing du kién sir dung: 67.067,8m?.
4.2. Dién tich dat phu hop voi quy hoach sir dung dat: 67.067,8m?.

4.3. Cong sudt thiét ké:

- Pau tu xay dung giao thong do thi va ha tang k¥ thuat do thi cho toan
bd dién tich thyc hién du an: khoang 6,706 ha.

- Dién tich dat dau tu xay dung vuon hoa, cdy xanh (bao gém ca cay xanh
dai phan cach): khoang 6.098,7 m?,

- Dién tich dat xdy dung nha & riéng 1¢ (lién ké): khoang 21.071,8 m?.
4.4. San pham, dich vu cung cap.

- Cac cong trinh nha ¢ thuong mai, dich vu thip tdng: Pugc ban, cho
thué, cho thué mua cho cac déi twong c6 nhu cau;
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- Cac cong trinh ha tang ky thuat duoc dau tu xay dung dong bo, tiét
kiém, hi¢u qua bao gdm day du cac hang muyc lién quan cu thé: San nén, , giao
thong, cap nudc, thoat nudc, cap dién, thong tin lién lac, ... dam bao két ndi voi
hé thong ha tang k¥ thuat cia khu vuc.

Céc san pham dich vu cung cip phai duoc kiém tra chét lugng, nghiém
thu dua vao str dung trude khi ban giao lai cho dia phuong quan 1y.

4.5. Quy mo kién triic xdy dung dy kién(dién tich xdy dung, dién tich san,
s0 tang, chiéu cao cong trinh, mdt do xdy dwng, hé sé sir dung dat, ...)

Céc cong trinh duoc thiét ké phu hop v6i xu huong hién dai nhung dong
thoi khong pha v kién triic cia ving mién tai phudng Phu Khé, tinh Bac Ninh.

* Xay dung ha tang k¥ thuat: 67.067,8 m?;

* Xay dyng nha & xay tho, hoan thién kién tric mat ngoai trén khu dét co
dién tich 21.071,8 m2:

- Dién tich xay dung nha &: 17.937,8 m?;

- Dién tich san x4y dung: 80.720,1 m?;

- S6 tang: 04 tang + 1 tum;

- Mat d6 xay dung: 43,3% — 92,5%.

- Hé s str dung dat: < 4,63;

- Loai cong trinh: Cong trinh nha ¢ lién ké;
- S6 luong nha 6: 175 cén;

- Quy md dén s6 duy kién: 700 nguoi;

* V1 tri du an thgéc khu vuc do thi: Dy an thudc dia giéi hanh chinh
phuong Phu Khé, tinh Bac Ninh;

* Du an thudc pham vi bao v¢ di tich dugc cép c6 tham quyén cong nhan
1a di tich quoc gia, di tich quoc gia dac bi¢t: Khong;

* Dy 4n thudc khu vuc han ché phat trién hodc ndi d6 lich st cia d6 thi
loai dac biét: Khong.

5. Tong von dau tu dy kién: khoang 439.986.000.000 dong (Bang chit:
Bon tram ba mwoi chin ty, chin tram tam muoi sdau triéu dong chan.l.).

(Co Phu luc so bo t(fng mire dau tw kém theo)
Trong do:

- Phan von gop toi thicu cia Nha dau tu trang dau gia: 87.997.200.000
dong, chiém 20% tong von dau tu ctua du an;

- Phan vén huy dong téi da cua cac t6 chue tin dyng va ngudn von huy
dong khac: 351.988.800.000 dong, chiém 80% tong von dau tu cua du an.

* Phuong 4n huy dong vén:
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Nguédn vén cua du an duoc huy dong tir vén Nha dau tu trang dau gia,
vbn vay cac Ngan hang thuong mai hodc vén huy dong hop phap khac tir cac
d6i tac chién luoc, phat hanh trai phiéu doanh nghiép... tuan thu cac quy dinh
cua phap luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san, doanh nghi¢p, chirng khodan,
cac t6 churc tin dung.

6. Thoi gian hoat dong caa du an: 50 nam.

Thoi gian hoat dong ctia du 4n dugc tinh tir ngay Nha dau tu tring dau gia
dugc quyét dinh giao dét, cho thué dat cia Co quan nha nudc c6 thim quyeén.
Nha dau tu du an duge quyén dé nghi gia han thoi gian thoi gian hoat dong du
an theo cac quy dinh cua phap luat.

Truong hop nha dau tu trang dau gia da c6 quyét dinh giao dat, quyét
dinh cho thué dat, quyét dinh chuyén muc dich sir dung dat nhung cham duogc
ban giao dat thi thoi han hoat dong cua du 4n dau tu duoc tinh tir ngay ban giao
dat trén thuc dia.

7. Tién @9 thue hién du an:

a. Tién d6 gop von va huy dong cac ngudn von: 03 nim ké tir ngay dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat.

b. Tién dd thuc hién cac muc tiéu hoat dong chu yéu cua du an
* Sau khi Nha dau tu trang dau gia (du kién Quy IV nam 2025):

- Chémqnhét sau 03 thang, phai to chirc 1ap xong hd so Du an dau tu xay
dung trinh, tham dinh, phé duyét theo quy dinh (dy kién Quy I nam 2026);

- Sal} khi du g’ln d}IQ’C tham din}}, phé duyét, cl}am,nhét sau 03 thé}ng, phai
lap xong ho so Thiét k& xay dyng trién khai sau thiét ké co so trinh tham dinh,
phé duyét theo quy dinh (du kién Quy II nam 2026);

- Thoi gian du kién hoan thanh dy an: 03 nam (36 thang) ké tir ngay duoc
Nha nudc giao dat, cho thué dat. Truong hop nha dau tu cham duoc Nha nude
ban giao dat thi thoi gian Nha nudc chim ban giao dat khong tinh vao thoi han
hoat dong, tién d6 thuc hién coa du an dau tu (du kién tir Quy IV nam 2025 dén
Quy IV nam 2028).

c. Tién do xay dung co ban

Téng thoi gian thuc hién xdy dung co ban 14 2,5 nam ké tir khi Nha dau tu
dugc co quan nha nude cé tham quyén ban giao dat trén thuc dia. Truong hop
nha dau tu chdm dugc ban giao dat thi thoi gian Nha nudc chim ban giao dat
khong tinh vao tién do thuc hién xay dung co ban. Dy kién thoi gian Nha dau tur
duoc ban giao dat 1a Quy IV/2025.

Dy kién tién d¢ thue hién xay dung co ban

STT Cong tac thuc hién Thei gian Bdt ddu Hoan thanh
thec hign

1 | Ldp Bao cao nghién cuzu kha thi 3 thang Quy IV/2025 | Quy 1/2026




STT Cong tac thuc hién Thei gian Bdt ddu Hoan thanh
thec hign

2 | Thiét ké xay dung trién khai sau 3 thang Quy 1/2026 | Quy 11/2026
thiet ke co so
Khai cong xay dung cbng trinh Quy 1/2026

4 | Xay dung cac hang muc cong 15 thang Quy 11/2026 | Quy 111/2027
trinh ha tang ky thugt

5 | Xay dung cac 16 nha lién ke 15thang | Quy 11/2027 | Quy I111/2028

Nghiém thu, ban giao dwa vao sir dung 3thang | Quy 111/2028 | Quy IV/2028

II. DANH MUC HO SO KEM THEO

1. B4o cao dé xuat chu truong dau tu dy 4n.

2. Céac van ban lién quan khac.

UBND phuong Phu Khé kinh trinh S¢ Tai chinh tham dinh, béo céo
UBND tinh Bac Ninh chép thuin chu truong dau tu du an dau tu xay dung Khu
nha & ddu gia quyén sir dung dat tai khu sé 3, khu phd Pong, Tién Bao, phuong
Phi Khé, thanh phé Tir Son (nay 1a phuong Phu Khé, tinh Bac Ninh) dé UBND
phuong Phu Khé trién khai cac budc tiép theo./ .W//

Noi nhdn:

- Nhu trén;

-TT PU, TT HDND-UBND phudng (dé b/c);
- Luu: VP, KTHT&DT, Bnd.

TM. UY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU TICH
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