
THUYẾT MINH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH 

Theo nội dung yêu cầu khi xây dựng văn bản quy phạm pháp luật, dự thảo 

Quyết định chỉ quy định đúng các nội dung mà Nghị định 71/2024/NĐ-CP của 

Chính phủ giao địa phương quy định cụ thể, không đưa vào dự thảo các nội dung 

khác có liên quan. 

1. Về tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu 

bán hàng 

Theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP 

ngày 27/6/2024 của Chính phủ thì căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương để 

quy định cụ thể tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy để áp dụng trước ngày 01/01/2025; 

quy định thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng (trường hợp các văn bản 

chủ trương đầu tư chưa xác định). Trường hợp chưa có quy định thì căn cứ số liệu 

thực tế của 03 dự án đầu tư có cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách 

gần nhất đến thửa đất, khu đất để đề xuất. 

Thực tế tại địa bàn tỉnh Khánh Hòa, các dự án đầu tư cần xác định giá đất 

cụ thể trong thời gian qua chủ yếu thuộc địa bàn thành phố Nha Trang và khu Bắc 

bán đảo cam Ranh với nhiều loại hình đầu tư khác nhau. Các dự án thường vướng 

mắc trong công tác giải phóng mặt bằng và thủ tục pháp lý nên kéo dài thời gian 

thực hiện dự án, đối với dự án các khu đô thị rất ít có dự án hoàn thành 100% việc 

giao đất, cho thuê đất và bán hết sản phẩm đầu tư. Do đó, việc căn cứ số liệu thực 

tế của 03 dự án đầu tư có cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần 

nhất đến thửa đất, khu đất để đề xuất thể tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, thời gian 

bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng là việc khó thực hiện được. 

Nội dung, số liệu tại dự thảo Quyết định (Điều 3) được xây dựng chủ yếu 

là kết quả thống kê các dự án đã xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Khánh 

Hòa trong thời gian qua, kết hợp với tham khảo quy định của tỉnh Bình Dương 

(tại Quyết định số 22/2024/QĐ-UBND ngày 02/8/2024), thành phố Hồ Chí Minh 

(tại Quyết định số 37/2024/QĐ-UBND ngày 01/7/2024), tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu 

(đang dự thảo lấy ý kiến). Trong đó, tỷ lệ bán hàng không quy định cụ thể từng 

năm như một số địa phương do không có căn cứ và số liệu để chứng minh, nên đề 

xuất tính chia đều cho thời gian bán hàng. (Ví dụ: thời gian bán hàng là 2 năm thì 

năm 1 tỷ lệ 50%, năm 2 tỷ lệ 50%; thời gian bán hàng 4 năm thì tỷ lệ bán hàng 

mỗi năm là 25%). 

2. Về các tỷ lệ % để xác định chi phí kinh doanh; chi phí lãi vay, lợi nhuận 

nhà đầu tư; thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng. 

Theo quy định tại điểm đ khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP 

ngày 27/6/2024 của Chính phủ thì căn cứ vào thông tin các dự án tương tự để quy 

định cụ thể các tỷ lệ % để xác định chi phí kinh doanh; chi phí lãi vay, lợi nhuận 

nhà đầu tư để áp dụng trước ngày 01/01/2025; quy định thời gian xây dựng, tiến 

độ xây dựng (trường hợp các văn bản chủ trương đầu tư chưa xác định). Trường 



hợp chưa có quy định thì chi phí kinh doanh được xác định bằng mức bình quân 

của 03 dự án đầu tư có cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần nhất 

đến thửa đất, khu đất; tỷ lệ % để tính chi phí lãi vay, lợi nhuận nhà đầu tư do tổ 

chức thực hiện định giá đề xuất. 

Thực tế tại địa bàn tỉnh Khánh Hòa, không thu thập được thông tin chính 

xác về các tỷ lệ % để xác định chi phí kinh doanh do đa số dự án chưa hoàn thành 

100%, số liệu này không phản ánh đúng thực tế do dự án kéo dài, giao đất thành 

nhiều đợt theo tiến độ giải phóng mặt bằng, không thể hiện trong báo cáo tài chính 

của doanh nghiệp. Nội dung, số liệu tại dự thảo Quyết định (Điều 4) đối với tỷ lệ 

% chi phí kinh doanh (gồm: chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng, chi phí quản lý 

vận hành), tỷ lệ % chi phí lãi vay, lợi nhuận nhà đầu tư được xây dựng chủ yếu 

theo kết quả thống kê của các đơn vị tư vấn xác định giá đất trong thời gian qua 

trên cơ sở thống kê kết quả của các doanh nghiệp trên cả nước mà đơn vị tư vấn 

có được số liệu, kết hợp với tham khảo quy định của tỉnh Bình Dương, thành phố 

Hồ Chí Minh và tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu. Cụ thể: 

 + Chi phí tiếp thị, quảng cáo bán hàng: 02% nhân tổng doanh thu (Bình 

Dương: tính chung vào chi phí kinh doanh; thành phố Hồ Chí Minh: 2% doanh 

thu; Bà Rịa – Vũng Tàu: 3% doanh thu). 

 + Chi phí quản lý vận hành (đối với công trình thương mại, dịch vụ, văn 

phòng, bãi đỗ xe): 10% nhân tổng doanh thu (Bình Dương: chi phí kinh doanh 

10%; thành phố Hồ chí Minh: 15% doanh thu; Bà Rịa – Vũng Tàu: 7% doanh 

thu). 

 + Chi phí lãi vay, lợi nhuận nhà đầu tư: 13,5% nhân tổng chi phí đầu tư xây 

dựng, chi phí kinh doanh và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần 

định giá (Bình Dương: 13%; thành phố Hồ Chí Minh: 20% tổng chi phí xây dựng;  

Bà Rịa – Vũng Tàu: 15%). 

Đối với các dự án đầu tư, thời gian thực hiện dự án đều được thể hiện tại 

Giấy chứng nhận đầu tư đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư… và do chủ đầu tư 

đề xuất khi lập thủ tục đăng ký đầu tư nên sẽ căn cứ vào các tài liệu này để xác 

định. Quy định tại dự thảo Quyết định là để áp dụng cho trường hợp dự án đầu tư 

không thể hiện nội dung này hoặc khi định giá đất đối với thửa đất, khu đất không 

có tài liệu này. 

Đối với tiến độ xây dựng, không quy định cụ thể từng năm như một số địa 

phương do không có căn cứ và số liệu để chứng minh, nên đề xuất tính chia đều 

cho thời gian xây dựng. (Ví dụ: thời gian xây dựng là 2 năm thì năm 1 tỷ lệ 50%, 

năm 2 tỷ lệ 50%; thời gian xây dựng 4 năm thì tiến độ xây dựng mỗi năm là 25%). 

3. Về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, mức độ chênh lệch tối đa của từng 

yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 



 Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất phi nông nghiệp và nông nghiệp xác định 

theo khoản 1, khoản 2 Điều 8 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 

2024 của Chính phủ. Trường hợp có phát sinh các yếu tố khác có ảnh hưởng đến 

giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán 

của địa phương thì tổ chức thực hiện định giá đất đề xuất cụ thể trong Báo cáo 

thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể 

xem xét, quyết định. 

- Về vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất phi nông nghiệp và nông nghiệp, 

tỷ lệ điều chỉnh không vượt quá ±30% để đảm bảo sử dụng tài sản so sánh tương 

đồng nhất định với thửa đất định giá. Không thể sử dụng thửa đất khác loại đường 

với thửa đất định giá làm tài sản so sánh; không sử dụng thửa đất ở vị trí 2 để làm 

tài sài sản so sánh đối với thửa đất định giá thuộc vị trí 1 cùng tuyến đường. 

Đối với đất nông nghiệp tại đô thị và nông thôn, giá đất bị ảnh hưởng bởi 

giá đất ở liền kề và khu vực nên khi điều chỉnh yếu tố về vị trí, địa điểm cần căn 

cứ vào giá đất ở liền kề và khu vực. 

- Về điều kiện về giao thông của thửa đất, khu đất 

 Độ rộng đường quy định tỷ lệ điều chỉnh không vượt quá ±10% để đảm bảo 

các thửa đất so sánh và định giá tiếp giáp với các tuyến đường có độ rộng chênh 

lệch không quá lớn. 

 Tiếp giáp với 01 hoặc nhiều đường, ty lệ điều chỉnh không vượt quá ±12% 

theo trường hợp đặc biệt quy định tại khoản 1, 2 Điều 7 Quy định ban hành kèm 

theo Quyết định 04/2020/QĐ-UBND ngày 18/02/2020. 

- Về diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất tỷ lệ điều chỉnh 

không vượt quá ±10% để đảm bảo thửa đất so sánh và định giá tương đồng nhất 

định về diện tích, kích thước và hình thể./. 
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