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1. Về phạm vi điều chỉnh
Dự thảo luật đang quy định
“3. Hoạt động lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư kinh doanh gồm:
a) Dự án đầu tư có sử dụng đất thuộc trường hợp phải tổ chức đấu thầu theo quy định của pháp luật về đất đai; 
b) Dự án đầu tư thuộc trường hợp phải tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật quản lý ngành, lĩnh vực.”
Dự thảo không quy định dự án mà có phần diện tích đất do nhà nước quản lý có trong dự án nhưng không thuộc trường hợp thu hồi theo Luật Đất đai. Do vậy để xuất bổ sung để một số địa phương có hành lang pháp lý khi kêu gọi đầu tư phát triển kinh tế xã hội.
(Phần này cũng không rõ là Luật Đất đai sẽ quy định thế nào vói trường hợp đấu thầu.)
Tình huống:
Tại địa phương X có dự án thương mại, du lịch, dịch vụ, dự án phù hợp với quy hoạch nông thôn mới của địa phương 1/2000 (dự án không có nhà ở), diện tích khoảng 50ha trong đó có 30% diện tích là giao đất ở, đất lúa..còn lại 70% diện tích đất do nhà nước quản lý gồm đất giao thông, kênh mương, nghĩa trang và đất công ích (5%). Dự án không tách dược thành dự án độc lập.
Hiện tại Nhà đầu tư làm thủ tục nhận chuyển nhượng góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất đã dược giao theo quy định của pháp luật về đất đai.
Phần diện tích đất còn lại là đất do nhà nước quả lý và chiếm phần lớn (70%) cần phải thực hiện thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất thì mới thực hiện được dự án. Theo quy định của pháp luật vê đất đai hiện hành thì dự án khu du lịch, sinh thái và thương mại dịch vụ không thuộc trường hợp thu hồi đất theo điều 62 luật Đất đai. 
Vậy với quy định như trên thì không thể xác định được là dự án có thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Đấu thầu hay không?.
Do vậy phần này cần nêu rõ những dự án thương mại dịch vụ mà có phần đất do nhà nước quản lý thì thuộc phạm vi điều chỉnh của luật đấu thầu để tạo điều kiện cho một số dự án có cơ sở pháp lý để thực hiện (hoặc quy định tỷ lệ đất do nhà nước quả lý từ bao nhiêu % trở lên).
2. Về Quy trình, thủ tục lựa chọn nhà đầu tư
2.1. Về quy trình công bố dự án (điều 48 dự thảo)
Điểm b khoản 1 Điều 48 dự thảo quy định về công bố dự án đầu tư có sử dụng đất Đối với dự án thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư, nội dung công bố gồm: 
“a) Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư gồm những nội dung theo quy định của pháp luật về đầu tư;
b) Tên bên mời thầu; hình thức và phương thức lựa chọn nhà đầu tư; thời gian bắt đầu tổ chức lựa chọn nhà đầu tư;
c) Yêu cầu sơ bộ về năng lực, kinh nghiệm của nhà đầu tư (nếu có).
Theo quy định trên thì sẽ không còn hình thức đăng ký do đã xác định luôn hình thức đấu thầu, tuy nhiên tại điểm c lại yêu cầu là có bao gồm “Yêu cầu sơ bộ về năng lực, kinh nghiệm của nhà đầu tư” , 
mặt khác điểm a khoản 1 Điều 47 Dự thảo quy định “Công bố dự án đầu tư và thông báo mời quan tâm;” như vậy là có bước mời quan tâm tại bước công bố dự án.
Do vậy đã có sự không thống nhất ngay trong quy định tại điều 47 và 48 này. 
Khoản 3 Điều 29 Luật đầu tư quy định “3. ... trường hợp tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư mà chỉ có một nhà đầu tư đăng ký theo quy định của pháp luật về đấu thầu, cơ quan có thẩm quyền thực hiện thủ tục chấp thuận nhà đầu tư khi nhà đầu tư đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật có liên quan”
Do vậy quy định tại điều này cần làm rõ là có hay không bước yêu cầu sơ bộ năng lực tức là bước công bố dự án đẻ nhà đầu tư đăng ký. Hay là tổ chức đấu thầu luôn. Trường hợp đấu thầu luôn thì có cần sửa khoản 3 điều 29 luật đầu tư không? và nếu đấu thầu luôn thì cần thiết phải có bước Công bố dự án đầu tư và thông báo mời quan tâm tại điểm a khoản 1 điều 47 dự thảo không? 
> Cho đấu luôn thì khỏi mời quan tâm.
(hiện trạng: Một số địa phương hiện nay có một số địa phương đang áp dụng rất khác nhau: như Bắc Giang thì bỏ qua bước yêu cầu sơ bộ năng lực mà tổ chức đấu thầu luôn dự án; Thái Bình thì công bố dự án, kết quả có một nhà đầu tư đăng ký thì vẫn cho đấu thầu rộng rãi sau đó).
2.2.  Về thủ tục đàm phán, ký kết hợp đồng giữa nhà đầu tư và cơ quan nhà nước có thẩm quyền 
Luật cần bổ sung trách nhiệm của cơ quan nhà nước trong việc tổ chức giám sát đánh giá dự án đầu tư của nhà đầu tư, Việc giám sát và đánh giá đầu tư có ý nghĩa rất quan trọng để đồng vốn đầu tư được sử dụng đúng mục tiêu và đảm bảo sự tăng trưởng chung của nền kinh tế. 
> Dự thảo luật chưa đề cập, có việc này sẽ tránh được dự án chậm tiến độ, chậm đưa vào sử dụng.
Thực trạng hiện nay: 
Theo quy định của pháp luật về Đấu thầu hiện nay về năng lực thực hiện các dự án tương tự của NĐT khi tham gia đấu thầu đang mở cho các NĐT chưa có kinh nghiệm thực hiện dự án đầu tư hay thi công xây dựng bằng việc sử dụng năng lực của đối tác thi công xây dựng. Theo đó, có những nhà đầu tư vừa mới thành lập, chưa có kinh nghiệm thực hiện dự án đầu tư kinh doanh được lựa chọn.
Nghị định 25/2020 hiện hành chỉ quy định hợp đồng dự án đối với trường hợp lựa chọn NĐT thông qua hình thức đấu thầu rộng rãi mà không quy định hợp đồng dự án đối với trường hợp có 01 NĐT đăng ký và đáp ứng yêu cầu sơ bộ năng lực thực hiện của dự án.
Hiện nay, có rất nhiều dự án đang bị chậm tiến độ do nhà đầu tư đang loay hoay không biết thực hiện các bước tiếp theo như thế nào do chưa có kinh nghiệm và cũng chưa rõ quy định của pháp luật chuyên ngành và pháp luật liên quan, họ tìm đến các cơ quan nhà nước nhưng không tìm đúng bởi không thuộc nhiệm vụ quyền hạn. Các dự án này không thuộc trường hợp phải ký hợp đồng dự án đầu tư theo quy định. Do đó, NĐT không hiểu được được quyền và nghĩa vụ của mình đến đâu theo quy định của pháp luật. Thậm chí, cơ quan nhà nước cũng có rất nhiều vướng mắc trong quá trình thực thi pháp luật.
Có những dự án nhà đầu tư và cơ quan nhà nước không biết thực hiện tiếp như thế nào, lùi không được nhưng tiến thì có đường đi. 
Tình huống: 
· Dự án được cơ quan nhà nước chấp thuận với tiến độ thực hiện đến năm 2017. Theo tiến độ này, NĐT đã hoàn thành phần lớn các công trình. Trong đó chỉ còn lại 1 khối công trình đã thi công đến phần móng nhưng do quy mô dự án thay đổi cộng với nền kinh tế gặp khó khăn do ảnh hưởng của covid 19 nên NĐT đã tạm dừng thì công từ 2017 đến nay. 
· Đến thời điểm hiện nay, NĐT mong muốn tiếp tục thực hiện dự án. Tuy nhiên, theo quy định pháp luật hiện hành, cơ quan nhà nước chưa có cơ sở để NĐT tiếp tục thực hiện dự án. 
Trong khoảng thời gian nhà đầu tư dừng dự án, không có bất cứ văn bản nào giữa cơ quan nhà nước và nhà đầu tư đối với việc NĐT tự tạm dừng dự án. Cho thấy chưa có sự ràng buộc phù hợp về trách nhiệm và quyền hạn giữa NĐT và cơ quan nhà nước. 
Các dự án trên làm thiệt hại về tài sản cũng như hiệu quả sử dụng đất không được như mong muốn trong giai đoạn hiện nay.
2.3. Sự cần thiết của hợp đồng dự án đầu tư 
Hợp đồng là sự thỏa thuận giữa các bên về việc xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền, nghĩa vụ, trong đó nội dung hợp đồng ràng buộc nghĩa vụ và trách nhiệm cũng như quyền lợi của mỗi bên trong việc thực hiện dự án đầu tư kinh doanh.
Phạm vi điều chỉnh của pháp luật đối với các dự án đầu tư quá lớn, đôi khi đọc chưa đến hiểu chưa đúng dẫn đến sự hiểu lầm trong việc thực hiện quyền và nghĩa vụ của NĐT. Bởi vậy, cần có một văn bản quy định cụ thể về nghĩa vụ, trách nhiệm cũng như quyền lợi của nhà đầu tư như một bản hợp đồng được ký kết giữa NĐT và cơ quan nhà nước. 
Điều này cũng phù hợp với chính sách tăng cường thu hút NĐT.
Ý kiến chuyên gia: Dự thảo luật đấu thầu đang kế thừa quy định việc ký kết hợp đồng giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền và nhà đầu tư được lựa chọn theo quy định của pháp luật hiện hành là hoàn toàn phù hợp.
* Nội dung về sự phù hợp với Luật Đầu tư
Đề nghị xem xét bổ sung quy định về lập danh mục dự án đầu tư đối với dự án không thuộc trường hợp chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư.
3. Quy định về điều khoản chuyển tiếp
Hiện nay quy định của pháp luật về đấu thầu đang chưa giải quyết được tắc nghẽn đối với các dự án đã thực hiện sơ tuyển theo quy định của nghị định 30/2015/NĐ-CP bởi sự xuất hiện của công thức xác định giá sàn nộp ngân sách nhà nước m3.
Thực tế khi quan tâm đề xuất dự án (tham gia sơ tuyển), phương án tài chính của NĐT chưa tính toán đến giá sàn nộp ngân sách nhà nước m3 tăng đột biến theo quy định của pháp luật tương lai (rủi ro về mặt chính sách). Bởi vậy hiện nay có rất nhiều dự án đã có kết quả sơ tuyển nhưng chưa tổ chức thực hiện đấu thầu, có những dự án nhà đầu tư chủ động gửi đơn về bên mời thầu để huỷ kết quả sơ tuyển.
Đồng thời, theo quy định của thông tư 09/2021/TT-BKHĐT hiện nay quy định rõ trường hợp 01 NĐT đăng ký thực hiện dự án thì không phải tính m3 nhưng lại không chuyển tiếp cụ thể đối với trường hợp 01 NĐT trúng sơ tuyển mà bản chất quá trình sơ tuyển và đăng ký thực hiện dự án lại có sự tương đồng. 
Các địa phương hiện nay cũng rất muốn thực hiện lựa chọn được NĐT thực hiện dự án bởi liên quan đến chính sách phát triển kinh tế, xã hội của địa phương, liên quan đến quy hoạch, kế hoạch sử đụng đất, chương trình kế hoạch phát triển nhà ở, … Tuy nhiên vẫn phải dậm chân tại chỗ bởi chính sách chưa có hướng mở cho các trường hợp này. 
Tại điều khoản chuyển tiếp dự thảo luật chưa đề xuất các trường hợp: 
· Dự án đã có kết quả sơ tuyển lựa chọn nhà đầu tư nhưng chưa thực hiện chỉ định nhà đầu tư theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
· Dự án đã có kết quả sơ tuyển lựa chọn nhà đầu tư nhưng chưa thực lựa chọn nhà đầu tư theo danh sách ngắn theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
· Dự án đã có kết quả lựa chọn nhà đầu tư đang trong quá trình thương thảo hợp đồng theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
· Dự án đã có kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư và đang lập hồ sơ mời thầu mà chưa phê duyệt theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
· Dự án đã phê duyệt hồ sơ mời thầu theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
· Dự án đã tổ chức lựa chọn nhà đầu tư nhưng phải huỷ thầu theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
Chuyên gia đề xuất nội dung điều khoản chuyển tiếp như sau: 
(1) Dự án phải điều chỉnh chủ nhưng đầu tư nhưng đang trong quá trình lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
1. Dự án phải thực hiện thủ tục chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư (đối với dự án thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư) hoặc điều chỉnh quyết định phê duyệt danh mục dự án (đối với dự án không thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư) mà đã phát hành hồ sơ mời thầu trước ngày luật này có hiệu lực thi hành thì thực hiện chuyển tiếp theo một trong các trường hợp sau:
a) Trường hợp thay đổi mục tiêu, quy mô, địa điểm, vốn đầu tư của dự án thì thực hiện theo quy định của Luật này.
b) Trường hợp khác thực hiện theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
(2) Dự án đã có kết quả sơ tuyển theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13 nhưng chưa lựa chọn được nhà đầu tư thực hiện dự án.
2. [bookmark: _Hlk129431378]Dự án đã phê duyệt kết quả sơ tuyển theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13 mà chưa lựa chọn được nhà đầu tư thực hiện dự án thì thực hiện theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
(3) Dự án đã có kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư và đang lập hồ sơ mời thầu mà chưa phê duyệt.
3. Dự án đã phê duyệt kế hoạch lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13 thì thực hiện chuyển tiếp theo một trong các trường hợp sau:
a) Trường hợp dự án đã phê duyệt hồ sơ mời thầu trước ngày luật này có hiệu lực thi hành thì tiếp tục thực hiện theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
b) Trường hợp dự án chưa phê duyệt hồ sơ mời thầu kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì thực hiện lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của Luật này.
(4) Dự án đã tổ chức lựa chọn nhà đầu tư nhưng phải huỷ thầu theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13.
Dự án đã tổ chức lựa chọn nhà đầu tư nhưng thuộc các trường hợp huỷ thầu theo quy định của Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13 thì thực hiện lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của Luật này.

