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THUYET MINH XAY DUNG DU THAO QUYET PINH

Theo ndi dung yéu cau khi xdy dung van ban quy pham phap luat, du thao
Quyét dinh chi quy dinh dung cic ndi dung ma Nghi dinh 71/2024/ND-CP cia
Chinh phu giao dia phuong quy dinh cu thé, khong dwa vao dy thao cac ndi dung
khac co lién quan.

1. V& ty 1é ban hang, ty 1 1ap ddy, thoi gian ban hang, thoi diém bét dau
ban hang

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 cia Chinh phu thi cin ct vao tinh hinh thuc té tai dja phuong dé
quy dinh cu thé ty 1¢ ban hang, ty 18 lap day dé ap dung trudc ngay 01/01/2025;
quy dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang (trudng hop cac vin ban
chu truong dau tu chwa xac dinh). Trudng hop chua c6 quy dinh thi can ct s6 lidu
thuc té ctia 03 dy an dau tu c6 cung muc dich str dung dat chinh c6 khoang céch
gan nhat dén thira dat, khu dat dé dé xuat.

Thuec té tai dia ban tinh Khanh Hoa, cac dyu an dau tu can xac dinh gia dat
cu thé trong thoi gian qua chil yéu thudc dia ban thanh phé Nha Trang va khu Béc
ban dao cam Ranh véi nhiéu loai hinh du tu khac nhau. Céc du an thuong vudng
mic trong cong tac giai phong mat bang va tha tuc phap 1y nén kéo dai thoi gian
thyc hién dy an, d6i voi du én cac khu d6 thi rat it c6 du an hoan thanh 100% viéc
giao dét, cho thué dit va ban hét san phém dau tu. Do do, viéc can ctr s6 lidu thuc
té cua 03 du an dau tu co cung muc dich str dung dét chinh ¢6 khoang céach gﬁn
nhat dén thira dat, khu dat dé dé xuat thé ty 1é ban hang, ty 1¢ 1ap day, thoi gian
ban hang, thoi diém bat dau ban hang 13 viéc khé thuc hién duoc.

No6i dung, s6 liéu tai du thao Quyét dinh (Piéu 3) duoc xdy dung cha yéu
1a két qua théng ké cac du an da xac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Khanh
Hoa trong thoi gian qua, két hop véi tham khao quy dinh cia tinh Binh Duong
(tai Quyét dinh s6 22/2024/QD-UBND ngay 02/8/2024), thanh phd Ho Chi Minh
(tai Quyét dinh s6 37/2024/QD-UBND ngay 01/7/2024), tinh Ba Ria — Viing Tau
(dang du thao ldy y kién). Trong do, ty 1é ban hang khong quy dinh cu thé timg
nam nhu mot s6 dia phuwong do khong co cin ctr va s lidu dé chimg minh, nén dé
xuat tinh chia déu cho thoi gian ban hang. (Vi du: thoi gian ban hang 1a 2 nam thi
nam 1 ty 1€ 50%, ndm 2 ty 1¢ 50%; thoi gian ban hang 4 nam thi ty 1€ ban hang
moi nam 1a 25%).

2. Vé cac ty 18 % dé xéac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, lgi nhuan
nha dau tu; thoi gian xay dung, tién do xay dung.

Theo quy dinh tai diém & khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 cua Chinh phu thi cin cr vao thong tin cac du an tuong tu dé quy
dinh cu thé cac ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, lgi nhuan
nha dau tu dé ap dung trude ngay 01/01/2025; quy dinh thoi gian xay dung, tién
d6 xay dung (truong hop cac vin ban chu truong dau tu chua xac dinh). Trudng



hop chuwa c6 quy dinh thi chi phi kinh doanh duoc x4c dinh bang mirc binh quan
ctia 03 du an dau tu co cung muc dich stir dung d4t chinh c6 khoang cach gﬁn nhat
dén thira dat, khu dat; ty 18 % dé tinh chi phi 13i vay, loi nhuén nha dau tu do t6
chtrc thyc hién dinh gia dé xuat.

Thuc té tai dja ban tinh Khanh Hoa, khong thu thap dugc thong tin chinh
X4c vé céac ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh do da s6 du an chua hoan thanh
100%, s liéu nay khong phan anh ding thuc té do du 4n kéo dai, giao dat thanh
nhiéu dot theo tién d6 giai phong mat bang, khong thé hién trong béo céo tai chinh
ctia doanh nghiép. Noi dung, s6 liéu tai du thao Quyét dinh (Diéu 4) ddi véi ty Ié
% chi phi kinh doanh (gdm: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi quan ly
van hanh), ty 18 % chi phi 14i vay, loi nhuan nha dau tu duoc xay dung chi yéu
theo két qua thong ké cuia cac don vi tu van xac dinh gia dét trong thoi gian qua
trén co so thong ké két qua cta cac doanh nghiép trén ca nude ma don vi tu van
c6 duoc s6 lidu, két hop véi tham khao quy dinh ciia tinh Binh Duong, thanh phd
Hb Chi Minh va tinh Ba Ria — Viing Tau. Cu thé:

+ Chi phi tiép thi, quang céo ban hang: 02% nhan tong doanh thu (Binh
Duong: tinh chung vao chi phi kinh doanh; thanh pho H6 Chi Minh: 2% doanh
thu; Ba Ria — Viing Tau: 3% doanh thu).

+ Chi phi quan ly van hanh (d6i véi cong trinh thuong mai, dich vy, vin
phong, bai dd xe): 10% nhan téng doanh thu (Binh Duong: chi phi kinh doanh
10%; thanh pho Hb chi Minh: 15% doanh thu; Ba Ria — Viing Tau: 7% doanh
thu).

+ Chi phi I3i vay, logi nhuan nha dau tu: 13,5% nhan tong chi phi dau tu xay
dung, chi phi kinh doanh va gié tri quyén sir dung dét cua thira dat, khu dat can
dinh gia (Binh Duong: 13%; thanh phd H6 Chi Minh: 20% téng chi phi xay dung;
Ba Ria— Viing Tau: 15%).

DPdi véi cac dyu an dau tu, thoi gian thuc hi¢n dy an déu duoc thé hién tai
Gidy chtng nhan dau tu dau tu, quyét dinh chu truong dau tu... va do chii dau tu
dé xuat khi 1ap thu tuc ding ky dau tu nén s& can ctr vao cac tai lidu nay dé xac
dinh. Quy dinh tai du thao Quyét dinh 1a dé ap dung cho truong hop du 4n dau tu
khong thé hién noi dung nay hoic khi dinh gia dat doi voi thira dat, khu dat khong
co tai liéu nay.

Déi voi tién do xay dung, khong quy dinh cu thé tung ndm nhu mot s6 dia
phuong do khong c6 cin cir va s lidu dé chimg minh, nén dé xuit tinh chia déu
cho thoi gian xay dung. (Vi du: thoi gian xay dung 1a 2 ndm thi nam 1 ty 1€ 50%,
nam 2 ty 1& 50%; thoi gian xay dung 4 ndm thi tién d6 x4y dung mdi nam 1a 25%).

3. Vé cac yéu té anh huong dén gia dat, mac do chénh léch t6i da cua ting
yeu t6 anh hudng dén gid dat



Cac yéu t6 anh huong dén gia dat phi ndng nghiép va ndng nghiép xac dinh
theo khoan 1, khoan 2 Biéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim
2024 cua Chinh pha. Trudng hop ¢ phét sinh cac yéu té khac cé anh hudng dén
gia dat phi hop voi diéu kién thuc té, truyén théng van hoa, phong tuc tap quén
cta dja phwong thi t6 chuc thuc hién dinh gia dt dé& xuét cu thé trong Bao céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé
xem xét, quyét dinh.

- V& vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat phi néng nghiép va ndng nghiép,
ty I¢ diéu chinh khong vuot qua £30% dé dam bao st dung tai san so sanh tuong
dong nhat dinh vaéi thira dat dinh gid. Khong thé sir dung thira dat khac loai duong
véi thira dat dinh gia lam tai san so sanh; khéng sur dung thura dat o vi tri 2 dé lam
tai sai san so sanh doi vai thira dat dinh gia thuoc vi tri 1 cung tuyén duong.

Dbi v6i dat nong nghiép tai do6 thi va nong thon, gia dat bi anh hudng boi
gia dat ¢ lién ké va khu vuc nén khi di€u chinh yéu t6 vé vi tri, dia di€ém can can
cur vao gia dat ¢ lien ké va khu vyec.

- V& diéu kién vé giao théng cua thira dat, khu dat

Do rong duong quy dinh ty 1& diéu chinh khong vuot quéa +10% dé dam bao
cac thtra dat so sanh va dinh gia tiép giap vai cac tuyén duong cé do rong chénh
Iéch khong qué lon.

Tiép giap vaéi 01 hoac nhiéu duong, ty 16 diéu chinh khong vuot qua £12%
theo truong hop dic biét quy dinh tai khoan 1, 2 Piéu 7 Quy dinh ban hanh kém
theo Quyét dinh 04/2020/QD-UBND ngay 18/02/2020.

- V& dién tich, kich thudc, hinh thé cia thira dat, khu dat ty 1¢ diéu chinh
khong vuot quéa +£10% dé dam bao thira dat so sanh va dinh gia twong dong nhat
dinh vé dién tich, kich thudc va hinh thé./.



		CỤC CHỨNG THỰC SỐ VÀ BẢO MẬT THÔNG TIN - ĐT: 0243.7738668; Fax: 0243.7738668; Email: ca@bcy.gov.vn
	2024-08-09T13:51:38+0700
	Tỉnh Khánh Hòa
	Kèm theo văn bản số 3819/STNMT-CCQLĐĐ của Sở Tài nguyên và Môi trường




