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NGHỊ QUYẾT
Về việc chấp thuận thông tin dự án đồng thời chấp thuận nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước trên địa bàn thành phố Đồng Nai

HỘI ĐỒNG NHÂN DÂN THÀNH PHỐ ĐỒNG NAI
KHÓA I KỲ HỌP THỨ NHẤT (CHUYÊN ĐỀ)

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 16 tháng 6 năm 2025; 
Căn cứ Luật Đấu thầu ngày 23 tháng 6 năm 2023;
Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Hải quan, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công số 90/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025;
Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 26 tháng 11 năm 2024;
[bookmark: tvpllink_jnbhboneic]Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 11 tháng 12 năm 2025; 
Căn cứ Luật Nhà ở ngày 27 tháng 11 năm 2023;
Căn cứ Luật Đầu tư ngày 11 tháng 12 năm 2025;
Căn cứ Luật Kinh doanh bất động sản ngày 28 tháng 11 năm 2023;
Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29 tháng 6 năm 2024;
Căn cứ Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16 tháng 9 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất;
Căn cứ Nghị định số 17/2025/NĐ-CP ngày 06 tháng 02 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu;
Căn cứ Nghị định số 225/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành luật đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư;
Căn cứ Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; 
Căn cứ Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản; 
Căn cứ Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; 
Căn cứ Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;
Căn cứ Nghị định số 261/2025/NĐ-CP ngày 10 tháng 10 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội và Nghị định số 192/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội;
Căn cứ Nghị định số 54/2026/NĐ-CP ngày 09 tháng 02 năm 2026 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản;
Căn cứ Nghị định số 96/2026/NĐ-CP ngày 31 tháng 3 năm 2026 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật đầu tư;
Căn cứ Thông tư số 98/2025/TT-BTC ngày 27 tháng 10 năm 2025 của Bộ trưởng Bộ Tài chính quy định mẫu hồ sơ đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư, dự án đầu tư kinh doanh; cung cấp, đăng tải thông tin về đầu tư theo phương thức đối tác công tư đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên Hệ thống mạng đấu thầu quốc gia;
Căn cứ Nghị quyết số 03/2026/NQ-HĐND ngày 10 tháng 4 năm 2026 của Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai quy định áp dụng hình thức lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư loại hợp đồng Xây dựng - Chuyển giao (dự án BT) và dự án đầu tư có sử dụng đất (dự án ngoài đầu tư công) trên địa bàn tỉnh Đồng Nai (nay là thành phố Đồng Nai);
Căn cứ Nghị quyết số 20/NQ-HĐND ngày 10 tháng 4 năm 2026 của Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai thông qua danh mục các khu đất thực hiện đấu thầu dự án đầu tư có sử dụng đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai (lần 1) (nay là thành phố Đồng Nai);
Căn cứ Nghị quyết số 32/NQ-HĐND ngày 28/4/2026 của Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai về việc sửa đổi, bổ sung Điều 1 và nội dung dự án số 01 tại Phụ lục kèm theo Nghị Quyết số 20/NQ-HĐND ngày 10 tháng 4 năm 2026 của Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai về thông qua danh mục các khu đất thực hiện đấu thầu dự án đầu tư có sử dụng đất năm 2026 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai (lần 1) (nay là thành phố Đồng Nai);
Xét Tờ trình số 09/TTr-UBND ngày 13 tháng 5 năm 2026 của Ủy ban nhân dân thành phố Nghị quyết về việc chấp thuận thông tin dự án đồng thời chấp thuận nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước trên địa bàn thành phố Đồng Nai; Báo cáo thẩm tra số 08/BC-BKTNS ngày 14 tháng 5 năm 2026 của Ban Kinh tế - Ngân sách Hội đồng nhân dân thành phố; ý kiến thảo luận của đại biểu Hội đồng nhân dân thành phố tại kỳ họp.
QUYẾT NGHỊ:
Điều 1. Thống nhất xác định dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Bắc) và dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Nam) là các dự án cấp bách theo quy định tại khoản 1 Điều 4 Nghị quyết số 03/2026/NQ-HĐND ngày 10 tháng 4 năm 2026 của Hội đồng nhân dân tỉnh (nay là thành phố Đồng Nai); đồng thời thông qua thông tin dự án và chấp thuận nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt đối với 02 dự án nêu trên như sau:
1. Mục tiêu chung của 02 dự án
a) Xây dựng phân khu Đại Phước 1 trở thành Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo, có vai trò động lực thúc đẩy kinh tế - xã hội quy mô lớn của xã Đại Phước nói riêng và đô thị Nhơn Trạch, thành phố Đồng Nai nói chung. 
b) Tạo lập một khu đô thị mới văn minh, hiện đại, sinh thái và thông minh. Bảo đảm phát triển đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đáp ứng các tiêu chuẩn của đô thị hiện đại. Kiến trúc cảnh quan đẹp và môi trường đầu tư hấp dẫn theo xu hướng bền vững, đồng thời thu hút các dự án khác vào khu vực này.
c) Tạo quỹ đất xây dựng đô thị phục vụ tăng trưởng kinh tế trong khu vực, đáp ứng nhu cầu phát triển đô thị, nhu cầu nhà ở, từng bước chuyển hóa lao động nông nghiệp sang dịch vụ đô thị, cải thiện điều kiện sống cho dân cư.
2. Dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Bắc)
1. Thông tin dự án 
1.1. Tên dự án và tên nhà đầu tư đề xuất: 
a) Tên dự án: Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Bắc). 
Tên thương mại: Sunshine Rivernia Grand Marina.
b) Tên nhà đầu tư đề xuất: Liên Danh Công ty Cổ phần Sunshine R&D, Công ty Cổ phần Sunshine Dream House, Công ty Cổ phần Noblex Hub Finance và Công ty Cổ phần Xây dựng và Phát triển OKC.
1.2. Quy mô đầu tư: 
a) Tổng diện tích sử dụng đất: Khoảng 944,7682 ha.
b) Quy mô dân số dự kiến: Khoảng 128.939 người.
c) Quy mô đầu tư gồm: nhà ở thương mại; công trình hạ tầng kỹ thuật; công trình hạ tầng xã hội; công trình thương mại, dịch vụ và các công trình khác theo quy hoạch chi tiết xây dựng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
d) Quy mô chi tiết của dự án được xác định theo quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
1.3. Vốn đầu tư: 
a) Sơ bộ tổng vốn đầu tư dự án (gồm chi phí thực hiện dự án, chi phí thực hiện bồi thường, hỗ trợ tái định cư): 463.416.150.000.000 đồng (Bằng chữ: Bốn trăm sáu mươi ba nghìn bốn trăm mười sáu tỷ một trăm năm mươi triệu đồng), trong đó:
b) Số tiền chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là tạm tính để xác định tổng vốn đầu tư dự án, giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư sẽ được xác định khi cơ quan có thẩm quyền phê duyệt khi thực hiện tại thời điểm thực tế.  
c) Tổng vốn đầu tư chưa bao gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.
1.4. Địa điểm thực hiện dự án: xã Đại Phước, thành phố Đồng Nai.
1.5. Hiện trạng sử dụng đất: Phạm vi khu đất chưa được giải phóng mặt bằng; hiện trạng sử dụng đất gồm: Đất ở nông thôn, đất nông nghiệp, đất mặt nước chuyên dùng (kênh, rạch thủy lợi), đất giao thông. 
1.6. Diện tích khu đất thực hiện dự án: Khoảng 944,7682 ha.
1.7. Mục đích sử dụng đất: Đất ở; đất xây dựng cơ sở văn hóa; đất xây dựng cơ sở y tế; đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo; đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ; đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao; đất thương mại, dịch vụ; đất hạ tầng kỹ thuật; đất công trình giao thông; mục đích sử dụng đất khác theo quy hoạch chi tiết xây dựng dự án được duyệt và quy định của pháp luật về đất đai.
1.8. Các chỉ tiêu quy hoạch được duyệt: Các chỉ tiêu quy hoạch xây dựng được xác định theo quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo tại xã Đại Phước được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Quy mô sử dụng đất, cơ cấu sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch cụ thể được xác định theo quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt theo quy định.
1.9. Thời hạn, tiến độ thực hiện dự án:
a) Thời hạn hoạt động của dự án: 50 (năm mươi) năm kể từ ngày nhà đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất. Trường hợp nhà đầu tư đã có quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất nhưng chậm được bàn giao đất thì thời hạn hoạt động của dự án được tính từ ngày bàn giao đất trên thực địa.
b) Tiến độ thực hiện dự án: 07 năm kể từ ngày có Quyết định phê duyệt thông tin dự án đồng thời phê duyệt nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt.
1.10. Phân kỳ đầu tư hoặc phân chia dự án thành phần: Dự án không phân kỳ đầu tư hoặc phân chia dự án thành phần.
1.11. Hình thức lựa chọn nhà đầu tư: Lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt.
1.12. Phương án tổ chức vận hành, kinh doanh: Việc đầu tư xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và chuyển giao các công trình của dự án được thực hiện theo quy hoạch được duyệt và quy định của pháp luật có liên quan.
2. Nhà đầu tư được lựa chọn
2.1. Tên nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt: Liên Danh Công ty Cổ phần Sunshine R&D, Công ty Cổ phần Sunshine Dream House, Công ty Cổ phần Noblex Hub Finance và Công ty Cổ phần Xây dựng và Phát triển OKC.
Địa chỉ: H52 Khu dân cư Bửu Long, khu phố Tân Lại, phường Trấn Biên, thành phố Đồng Nai.
2.2. Chủ đầu tư: Liên danh nhà đầu tư được lựa chọn thành lập doanh nghiệp có đủ điều kiện làm chủ đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật về đấu thầu, nhà ở, pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan.
2.3. Tỷ lệ nộp ngân sách nhà nước về hiệu quả sử dụng đất (M): 5%. Trong trường hợp sau khi giao nhà đầu tư thực hiện dự án mà cơ quan có thẩm quyền xác định lại tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước (m) cao hơn tỷ lệ do nhà đầu tư đề xuất (M) thì nhà đầu tư có trách nhiệm nộp bổ sung phần chênh lệch theo quy định.
2.4. Nhà đầu tư phải bổ sung đảm bảo nguồn vốn để thực hiện dự án khi được giao, trường hợp không đảm bảo nguồn vốn thực hiện thì dự án bị chấm dứt hoạt động theo quy định.
II. Dự án Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Nam)
1. Thông tin dự án 
1.1. Tên dự án và tên nhà đầu tư đề xuất: 
a) Tên dự án: Khu đô thị thông minh ven sông tại xã Đại Phước (khu Nam). 
Tên thương mại: Sunshine Rivernia Finance & Tech Hub.
b) Tên nhà đầu tư đề xuất: Liên danh Công ty Cổ phần Sunshine Golf & Resort và Công ty Cổ phần Xây dựng Hạ tầng Beta Land.
1.2. Quy mô đầu tư: 
a) Tổng diện tích sử dụng đất: Khoảng 963,0794 ha. 
b) Quy mô dân số dự kiến: Khoảng 75.058 người.
c) Quy mô đầu tư gồm: nhà ở thương mại; công trình hạ tầng kỹ thuật; công trình hạ tầng xã hội; công trình thương mại, dịch vụ và các công trình khác theo quy hoạch chi tiết xây dựng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
d) Quy mô chi tiết của dự án được xác định theo quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
1.3. Vốn đầu tư: 
a) Sơ bộ tổng vốn đầu tư dự án (gồm chi phí thực hiện dự án, chi phí thực hiện bồi thường, hỗ trợ tái định cư): 354.508.367.000.000 đồng (bằng chữ: Ba trăm năm mươi bốn nghìn năm trăm linh tám tỷ ba trăm sáu mươi bảy triệu đồng), trong đó:
b) Số tiền chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là tạm tính để xác định tổng vốn đầu tư dự án, giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư sẽ được xác định khi cơ quan có thẩm quyền phê duyệt khi thực hiện tại thời điểm thực tế.  
c) Tổng vốn đầu tư chưa bao gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 
1.4. Địa điểm thực hiện dự án: xã Đại Phước, thành phố Đồng Nai.
1.5. Hiện trạng sử dụng đất: Phạm vi khu đất chưa được giải phóng mặt bằng; hiện trạng sử dụng đất gồm: Đất ở nông thôn, đất nông nghiệp, đất mặt nước chuyên dùng (kênh, rạch thủy lợi), đất giao thông. 
1.6 Diện tích khu đất thực hiện dự án: Khoảng 963,0794 ha.
[bookmark: diem_b_5_5]1.7. Mục đích sử dụng đất: Đất ở; đất xây dựng cơ sở văn hóa; đất xây dựng cơ sở y tế; đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo; đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ; đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao; đất thương mại, dịch vụ; đất hạ tầng kỹ thuật; đất công trình giao thông; mục đích sử dụng đất khác theo quy hoạch chi tiết xây dựng dự án được duyệt và quy định của pháp luật về đất đai.
1.8. Các chỉ tiêu quy hoạch xây dựng được xác định theo quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo tại xã Đại Phước được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Quy mô sử dụng đất, cơ cấu sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch cụ thể được xác định theo quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt theo quy định.
1.9. Thời hạn, tiến độ thực hiện dự án:
a) Thời hạn hoạt động của dự án: 50 (năm mươi) năm kể từ ngày nhà đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất. Trường hợp nhà đầu tư đã có quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất nhưng chậm được bàn giao đất thì thời hạn hoạt động của dự án được tính từ ngày bàn giao đất trên thực địa.
b) Tiến độ thực hiện dự án: 07 năm kể từ ngày có Quyết định phê duyệt thông tin dự án đồng thời phê duyệt nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt.
1.10. Phân kỳ đầu tư hoặc phân chia dự án thành phần: Dự án không phân kỳ đầu tư hoặc phân chia dự án thành phần.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
1.11. Hình thức lựa chọn nhà đầu tư: Lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt.
1.12. Phương án tổ chức vận hành, kinh doanh: Việc đầu tư xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và chuyển giao các công trình của dự án được thực hiện theo quy hoạch được duyệt và quy định của pháp luật có liên quan.
2. Nhà đầu tư được lựa chọn 
2.1. Tên nhà đầu tư được lựa chọn trong trường hợp đặc biệt: Liên danh Công ty Cổ phần Sunshine Golf & Resort và Công ty Cổ phần Xây dựng Hạ tầng Beta Land.
Địa chỉ: Tầng 3, Tòa nhà Tinnghia Plaza, số 224 Hà Huy Giáp, khu phố Vườn Mít, phường Trấn Biên, thành phố Đồng Nai.
2.2. Chủ đầu tư: Liên danh nhà đầu tư được lựa chọn thành lập doanh nghiệp có đủ điều kiện làm chủ đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật về đấu thầu, nhà ở, pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan.
2.3. Tỷ lệ nộp ngân sách nhà nước về hiệu quả sử dụng đất (M): 5%. Trong trường hợp sau khi giao nhà đầu tư thực hiện dự án mà cơ quan có thẩm quyền xác định lại tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước (m) cao hơn tỷ lệ do nhà đầu tư đề xuất (M) thì nhà đầu tư có trách nhiệm nộp bổ sung phần chênh lệch theo quy định
2.4. Nhà đầu tư phải bổ sung đảm bảo nguồn vốn để thực hiện dự án khi được giao, trường hợp không đảm bảo nguồn vốn thực hiện thì dự án bị chấm dứt hoạt động theo quy định.
Điều 2. Tổ chức thực hiện
1. Ủy ban nhân dân thành phố tổ chức triển khai thực hiện Nghị quyết này và chịu trách nhiệm:
- Toàn diện trước pháp luật, trước Hội đồng nhân dân thành phố về sự phù hợp, tính chính xác của các thông tin, số liệu, hồ sơ đề xuất dự án.
- Chỉ đạo rà soát, thực hiện đầy đủ các quy trình, thủ tục, hồ sơ liên quan, bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật về đấu thầu, đất đai, đầu tư, quy hoạch, nhà ở, kinh doanh bất động sản và pháp luật khác có liên quan trong quá trình tổ chức thực hiện; đồng thời đảm bảo đúng mục tiêu, mục đích sử dụng đất và tính hiệu quả của dự án.
2. Thường trực Hội đồng nhân dân, các Ban của Hội đồng nhân dân, các Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân và các đại biểu Hội đồng nhân dân thành phố giám sát việc thực hiện Nghị quyết.
3. Đề nghị Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam thành phố và các tổ chức thành viên giám sát và vận động Nhân dân cùng tham gia giám sát thực hiện Nghị quyết này; phản ánh kịp thời tâm tư, nguyện vọng của Nhân dân và kiến nghị đến các cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật.
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