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ỦY BAN NHÂN DÂN
CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM


THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc


SỞ TÀI NGUYÊN VÀ MÔI TRƯỜNG
Số:              /TTr-STNMT-KTĐ        Thành phố Hồ Chí Minh, ngày     tháng 5 năm 2024
TỜ TRÌNH

Về dự thảo Quyết định ban hành quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh

                Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố.
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH QUY ĐỊNH
Ngày 05 tháng 02 năm 2024, Chính phủ ban hành Nghị định số 12/2024/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định về giá đất và Nghị định số 10/2023/NĐ-CP ngày 03 tháng 4 năm 2023 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Đất đai. Nghị định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký.

Tại tiết a, d điểm 2 và tiết đ điểm 3 khoản 8 Điều 1 Nghị định 12/2024/NĐ-CP về trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp thặng dư có quy định:
“2. Ước tính tổng doanh thu phát triển của thửa đất, khu đất

a) Tổng doanh thu phát triển của thửa đất, khu đất được xác định trên cơ sở ước tính giá chuyển nhượng, giá cho thuê, mức biến động của giá chuyển nhượng, giá cho thuê trong thời gian thực hiện dự án và các yếu tố khác hình thành doanh thu bao gồm: thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy;

…

 d) Căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành có liên quan tham mưu, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể các yếu tố khác hình thành doanh thu quy định tại điểm a khoản này.

3. Ước tính tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất

…

đ) Căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành có liên quan tham mưu, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng; chi phí quảng cáo, bán hàng; chi phí quản lý vận hành; lợi nhuận của nhà đầu tư.”

Ngày 08 tháng 3 năm 2024, Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố có Thông báo số 207/TB-VP kết luận của Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố Phan Văn Mãi liên quan đến việc ban hành thông báo nộp tiền sử dụng đất và việc triển khai thực hiện Nghị định số 12/2024/NĐ-CP ngày 05 tháng 2 năm 2024 của Chính phủ, theo đó, tại mục 2 Thông báo giao Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp tục nghiên cứu, đề xuất việc triển khai thực hiện tiết d điểm 2 khoản 8 Điều 1 Nghị định số 12/2024/NĐ-CP ngày 05 tháng 02 năm 2024 của Chính phủ.

Thực hiện chỉ đạo nên trên của Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố, Sở Tài nguyên và Môi trường đã rà soát, tổng hợp và dự thảo Quyết định ban hành quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 
Do Nghị định 12/2024/NĐ-CP đã có hiệu lực thi hành, hiện công tác xác định giá đất đang vướng mắc do chưa ban hành các tiêu chí hình thành doanh thu và chi phí phát triển trong công tác xác định giá đất theo phương pháp thặng dư, Sở Tài nguyên và Môi trường tổng hợp ý kiến góp ý của các sở, ngành, đơn vị liên quan và dự thảo quyết định kính trình Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
II. QUAN ĐIỂM, MỤC ĐÍCH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Quan điểm
1.1. Quyết định quy định cụ thể các yếu tố hình thành doanh thu và các yếu tố liên quan chi phí phát triển trong công tác xác định giá đất cụ thể, không lặp lại những nội dung mà Nghị định 12/2024/NĐ-CP đã quy định rõ và không đặt ra thẩm quyền mới cho Ủy ban nhân dân Thành phố.
1.2. Bảo đảm chặt chẽ, tuân thủ các quy định của pháp luật và phù hợp với tình hình thực tiễn của Thành phố.
1.3. Tạo sự thống nhất các số liệu để áp dụng trong công tác tư vấn, thẩm định và phê duyệt giá đất cụ thể.
2. Mục đích

2.1. Quyết định thể hiện tính công khai, minh bạch các số liệu, dữ liệu để các cơ quan, đơn vị liên quan trong công tác xác định giá đất cụ thể áp dụng.
2.2. Đảm bảo tính khả thi trong thực hiện và giải quyết được những khó khăn, tồn tại trong thực tiễn.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH
1. Căn cứ để triển khai xây dựng

1.1. Căn cứ quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn thi hành;
1.2. Chỉ đạo của Ủy ban nhân dân Thành phố tại Thông báo số 207/TB-VP Ngày 08 tháng 3 năm 2024 của Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố kết luận của Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố Phan Văn Mãi liên quan đến việc ban hành thông báo nộp tiền sử dụng đất và việc triển khai thực hiện Nghị định số 12/2024/NĐ-CP ngày 05 tháng 2 năm 2024 của Chính phủ, theo đó, giao Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các Sở, ban, ngành liên quan xây dựng Quyết định ban hành quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố, trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định.
Sở Tài nguyên và Môi trường đã dự thảo Quyết định ban hành quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Sở Tài nguyên và Môi trường đã có các Công văn số 2238/STNMT-KTĐ ngày 14 tháng 3 năm 2024 gửi các đơn vị tư vấn thẩm định giá và Công văn số 2890/STNMT-KTĐ ngày 01 tháng 4 năm 2024 xin ý kiến góp ý dự thảo của các sở, ngành và các đơn vị liên quan, kiến góp ý xin gửi về Sở Tài nguyên và Môi trường trước ngày 05 tháng 4 năm 2024 để tổng hợp, trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, ban hành áp dụng kịp thời vì Nghị định số 12/2024/NĐ-CP đã có hiệu lực pháp luật.

Đến nay, Sở Tài nguyên và Môi trường đã nhận được ý kiến góp ý bằng văn bản của Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức, Ủy ban nhân dân Quận 6, Viện Nghiên cứu phát triển Thành phố, Ủy ban nhân dân quận Bình Tân, Ủy ban nhân dân Quận 4, Ủy ban nhân dân Quận 11, Sở Tài chính.
2. Ý kiến góp ý của các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân các quận-huyện và các đơn vị liên quan
2.1. Ý kiến góp ý của Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức
- Ngày 06 tháng 4 năm 2024, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức có Công văn số 2742/UBND, theo đó, có ý kiến thống nhất với nội dung dự thảo Quyết định, tuy nhiên, có bổ sung thêm một số nội dung như sau:
+ Đối với tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất bằng 0% là chưa phù hợp với quy định Điều 55 Luật kinh doanh bất động sản về tài sản hình thành trong tương lai.

+ Đề nghị giải thích cụm từ: Giá bán có thể thay đổi theo từng thời điểm được xác định như thế nào, ai xác định?
+ Đề nghị bổ sung tiêu chí phân loại Văn phòng A, B, C.

+ Đề nghị điều chỉnh cụm từ “các yếu tố liên quan đến chi phí phát triển” thành “các yếu tố liên quan để ước tính tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất” cho phù hợp với nội dung của Nghị định 12/2024/NĐ-CP.

- Nội dung tiếp thu, giải trình của Sở Tài nguyên và Môi trường:
+ Về nội dung tỷ lệ bán hàng năm thứ 01 bằng 0%: do dự án có quy mô lớn nên thời gian thi công hạ tầng và phần móng trong khoảng thời gian 01 năm, Sở Xây dựng sẽ kiểm tra thực tế và ra thông báo đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai. Do đó, Sở Tài nguyên và Môi trường dự thảo năm thứ nhất tỷ lệ bán hàng 0% là phù hợp với các dự án có quy mô tương đồng đã được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt giá đất.
+ Về nội dung giá bán có thể thay đổi theo từng thời điểm: do thu thập thông tin từ các cơ quan, đơn vị liên quan được quy định tại khoản 5 Điều 1 Nghị định 12/2024/NĐ-CP.
+ Về tiêu chí phân loại Văn phòng A, B, C: đã tiếp thu và loại bỏ tiêu chí này.
+ Về thay đổi cụm từ “các yếu tố liên quan đến chi phí phát triển” thành “các yếu tố liên quan để ước tính tổng chi phí phát triển của thửa đất, khu đất”: Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp thu và hiệu chỉnh lại tiêu đề của Quyết định.

2.2. Ý kiến góp ý của Ủy ban nhân dân Quận 6
Ngày 08 tháng 4 năm 2024, Ủy ban nhân dân Quận 6 có ý kiến góp ý tại Công văn số 1483/UBND-TNMT, nội dung cụ thể: cơ bản thống nhất nội dung dự thảo Quyết định trên. Riêng về các tỷ lệ phần trăm, đề nghị Sở Tài nguyên và Môi trường xem thêm ý kiến của các sở, ngành và đơn vị liên quan để cân đối tỷ lệ đảm bảo đúng quy định.
2.3. Ý kiến góp ý của Viên Nghiên cứu phát triển Thành phố

- Ngày 09 tháng 4 năm 2024, Viện Nghiên cứu phát triển Thành phố có Công văn số 313/VNCPT-NCQLĐT có ý kiến góp ý như sau:

+ Tướng ứng với từng giai đoạn bắt đầu bán căn hộ của chủ đầu tư, cần có quy định cụ thể về các điều kiện pháp lý mà chủ đầu tư cần hoàn thành để được phép bán căn hộ, tránh trình trạng rao bán căn hộ chưa hoàn thiện về mặt pháp lý.

+ Tiến độ của từng giai đoạn phải cần được cơ quan có thẩm quyền xác nhận hoàn thành trước khi chủ đầu tư tiến hành các bước tiếp theo.

+ Về thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng: cần có thêm điều khoản quy định về chế tài, mức đóng phạt cho các trường hợp chủ đầu tư không đảm bảo tiến độ theo quy định.

- Nội dung tiếp thu, giải trình của Sở Tài nguyên và Môi trường: đây là dự thảo quyết định quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển để áp dụng xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố. Do đó, việc kiểm tra, ra thông báo đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai sẽ do Sở Xây dựng thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản và các quy định pháp luật khác có liên quan.
2.4. Ý kiến góp ý của Ủy ban nhân dân quận Bình Tân
Ngày 12 tháng 4 năm 2024, Ủy ban nhân dân quận Bình Tân có Công văn số 1519/UBND có ý kiến thống nhất với nội dung dự thảo Quyết định.
2.5. Ý kiến góp ý của Ủy ban nhân dân Quận 4

Ngày 16 tháng 4 năm 2024, Ủy ban nhân dân quận 4 có Công văn số 806/UBND-ĐT có ý kiến thống nhất với nội dung dự thảo Quyết định.
2.6. Ý kiến góp ý của Ủy ban nhân dân Quận 11
- Ngày 19 tháng 4 năm 2024, Ủy ban nhân dân Quận 11 có Công văn số 1047/UBND-TNMT có ý kiến góp ý với nội dung dự thảo Quyết định,  nội dung cụ thể: phần căn cứ của Quyết định cần nêu thêm các Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và các Nghị định hướng dẫn.
- Nội dung tiếp thu, giải trình của Sở Tài nguyên và Môi trường: Sở đã tiếp thu ý kiến góp ý vào dự thảo Quyết định.
2.7. Ý kiến góp ý của Sở Tài chính

- Ngày 19 tháng 4 năm 2024, Sở Tài chính có Công văn số 2369/STC-QLG có ý kiến góp ý như sau:

+ Tham khảo tỷ lệ mua bán nhà ở, công trình trên đất theo tỷ lệ quy định tại Điều 25 Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 ngày 28 tháng 11 năm 2023 với tỷ lệ thanh toán không quá 30% giá trị hợp đồng.
+ Đối với dự án phân lô bán nền thì không tính chi phí xây dựng nhà ở.

+ Cần xác định tỷ lệ lấp đầy là diện tích sàn thương phẩm hay tỷ lệ khai thác sàn thương phẩm của công trình với các mục đích khác nhau như: nhà ở cao tầng, văn phòng, thương mại, dịch vụ và khách sạn.

+ Cần lưu ý xác định chi phí phát triển đối với công trình cao tầng là trường học, bệnh viện, khách sạn phân hạng theo tiêu chuẩn sao.

+ Lưu ý công thức xác định Lợi nhuận nhà đầu tư = lãi suất chiếc khấu + rủi ro kinh doanh.

+ Tham khảo thêm số liệu ước tính mức biến động của giá chuyển nhượng, các tỷ lệ % chi tiết của các cơ quan, đơn vị liên quan.
- Nội dung tiếp thu và giải trình của Sở Tài nguyên và Môi trường:

+ Tỷ lệ bán hàng và thu tiền từ 30% trở lên nên phù hợp với quy định của Luật Kinh doanh bất động sản.

+ Tiếp thu đã đưa quy định đối với dự án phân lô bán nền không tính chi phí xây dựng nhà ở trong chi phí đầu tư theo quy định của Nghị định 12/2024/NĐ-CP.

+ Đối với dự án có loại hình kinh doanh là bệnh viện, khách sạn khi xác định chi phí phát triển sẽ do đơn vị tư vấn chứng minh bằng các yếu tố thị trường.
+ Tiếp thu và bỏ nội dung công thức xác định lợi nhuận nhà đầu tư.

+ Về số liệu ước tính mức biến động của giá chuyển nhượng sẽ do đơn vị tư vấn giá đất tính toán trên cơ sở số liệu do cơ quan thống kê cung cấp; đối với các tỷ lệ % chi tiết, Sở Tài nguyên và Môi trường đã tham khảo số liệu lặp lại nhiều lần theo thống kê của các dự án đã được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt.
2.5. Ý kiến của Công ty cổ phần thương mại dịch vụ và tư vấn Hồng Đức tại Văn bản số 63/CV-2024-HĐ ngày 27 tháng 3 năm 2024; Công ty cổ phần Thẩm định giá và Đầu tư Sài Gòn Thái Dương tại Văn bản số 060A/CV-TĐG ngày 04 tháng 4 năm 2024; Công ty cổ phần Đầu tư và Thẩm định giá Đông Dương tại Văn bản số 066/CV.DDA.2024
Các đơn vị có chức năng thẩm định giá nêu trên cung cấp dữ liệu thống kê các dự án đã được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt theo các tiêu chí như: quy mô dự án, thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, chi phí quảng cáo bán hàng, chi phí quản lý vận hành, lợi nhuận nhà đầu tư (đính kèm).
Qua nội dung góp ý kiến của các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân các quận-huyện và các đơn vị liên quan, Sở Tài nguyên và Môi trường đã tổng hợp, hoàn chỉnh dự thảo Quyết định, kính trình Ủy ban nhân dân thành phố xem xét, quyết định. 

IV. KẾT CẤU VÀ BỐ CỤC CỦA DỰ THẢO QUY ĐỊNH
1. Về tên gọi của dự thảo Quyết định
Theo quy định của Nghị định 12/2024/NĐ-CP giao Sở Tài nguyên và Môi trường tham mưu trình Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành quy định các yếu tố hình thành doanh thu phát triển và các yếu tố ước tính chi phí phát triển trong xác định giá đất cụ thể theo phương pháp thặng dư trên địa bàn Thành phố.
2. Dự thảo Quy định gồm 10 Điều

- Quy định chung (từ Điều 1 đến Điều 2).

- Quy định các yếu tố hình thành doanh thu (từ Điều 3 đến Điều 7).

- Quy định các yếu tố liên quan đến chi phí phát triển (Điều 8).

- Quy định về hiệu lực của Quyết định (Điều 9).
- Quy định về cơ quan thực hiện Quyết định (Điều 10).
V. NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUY ĐỊNH
1. Phạm vi điều chỉnh (Điều 1)
Nội dung này theo quy định các yếu tố hình thành doanh thu quy định tại tiết a điểm 2 khoản 8 Điều 1 Nghị định 12/2024/NĐ-CP và các yếu tố liên quan chí phí phát triển quy định tại tiết đ điểm 3 khoản 8 Điều 1 Nghị định 12/2024/NĐ-CP để áp dụng thẩm định giá đất cụ thể trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

2. Đối tượng áp dụng (Điều 2)
Đối tượng áp dụng là các cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai, cơ quan có chức năng thẩm định và phê duyệt giá đất; tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất, cá nhân hành nghề tư vấn xác định giá đất; tổ chức, cá nhân khác có liên quan.

3. Các yếu tố hình thành doanh thu phát triển của thửa đất, khu đất (từ Điều 3 đến Điều 7)
Các yếu tố hình thành doanh thu như thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy qua các năm được Sở Tài nguyên và Môi trường thống kê, chọn lọc từ các dự án đã được Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt.

3.1. Thời điểm bắt đầu bán hàng

- Thời điểm bán hàng bắt đầu kể từ ngày giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép chuyển hình thức thuê đất trả tiền hàng năm sang thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng và được phân bổ theo tỷ lệ bán hàng từng năm.
- Thời điểm cho thuê (khai thác) được bắt đầu sau khi hoàn thành việc xây dựng theo quy mô dự án và tiến độ xây dựng đã được quy định tại Quyết định này.

3.2. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy đối với dự án nhà ở cao tầng
3.2.1. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng

a) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô dưới 50.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian bán hàng: 02 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 60%.

b) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 50.000m2 đến dưới 150.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian bán hàng: 03 năm;

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 30%.

c) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 150.000m2 đến dưới 300.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian bán hàng: 04 năm;

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 0%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 40%; năm thứ 4: 30%.

d) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 300.000m2 sàn xây dựng trở lên

- Thời gian bán hàng: 05 năm;

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 0%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 30%; năm thứ 5: 30%.

3.2.2. Tỷ lệ lấp đầy 

- Tỷ lệ thương phẩm: 80% diện tích sàn xây dựng.

- Trường hợp khu nhà ở cao tầng kết hợp mục đích văn phòng, thương mại - dịch vụ, khách sạn thì thời điểm cho thuê (thời điểm khai thác), tỷ lệ sàn thương phẩm và tỷ lệ cho thuê (tỷ lệ lấp đầy) của các mục đích kết hợp sẽ áp dụng tại Điều 7 của Quyết định này.

3.3. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ thương phẩm, tỷ lệ cho thuê đối với dự án nhà phố liên kế, biệt thự

3.3.1. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng

a) Dự án có quy mô dưới 100 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian bán hàng: 01 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: 100% trong 01 năm.

b) Dự án có quy mô từ 100 đến 200 nhà phố liên kế, biệt thự

 - Thời gian bán hàng: 02 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 60%.

c) Dự án có quy mô từ 200 đến 500 nhà phố liên kế, biệt thự

 - Thời gian bán hàng: 03 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 30%.

d) Dự án có quy mô từ 500 đến 1.000 nhà phố liên kế, biệt thự

 - Thời gian bán hàng: 04 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 20%.

 đ) Dự án có quy mô trên 1.000 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian bán hàng: 05 năm;

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 0%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 30%; năm thứ 5: 20%.

3.3.2. Trường hợp dự án nhà phố liên kế, biệt thự kết hợp mục đích văn phòng, thương mại - dịch vụ, khách sạn thì thời điểm cho thuê (thời điểm khai thác), tỷ lệ sàn thương phẩm và tỷ lệ cho thuê (tỷ lệ lấp đầy) của các mục đích kết hợp sẽ áp dụng tại Điều 7 của Quyết định này.

3.4. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ thương phẩm, tỷ lệ cho thuê đối với dự án phân lô, bán nền

3.4.1. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng

a) Dự án có quy mô dưới 200 nền

 - Thời gian bán hàng: 01 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: 100% trong 01 năm.

b) Dự án có quy mô từ 200 đến 500 nền

 - Thời gian bán hàng: 02 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 60%.

c) Dự án có quy mô từ 500 đến 1.000 nền

 - Thời gian bán hàng: 03 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 30%.

d) Dự án có quy mô trên 1.000 nền

- Thời gian bán hàng: 04 năm;

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 20%.

3.4.2. Trường hợp dự án phân lô, bán nền kết hợp mục đích văn phòng, thương mại - dịch vụ, khách sạn thì thời điểm cho thuê (thời điểm khai thác), tỷ lệ sàn thương phẩm và tỷ lệ cho thuê (tỷ lệ lấp đầy) của các mục đích kết hợp sẽ áp dụng tại Điều 7 của Quyết định này.

3.5. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ thương phẩm, tỷ lệ cho thuê đối với dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp

3.5.1. Thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng

a) Dự án có quy mô dưới 75ha.

- Thời gian bán hàng: 03 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ nhất 30%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 40%.

b) Dự án có quy mô từ 75ha đến dưới 250ha

- Thời gian bán hàng: 04 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 30%.

c) Dự án từ 250ha đến dưới 500ha

- Thời gian bán hàng: 05 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 10%; năm thứ 2: 10%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 30%; năm thứ 5: 30%.

d) Dự án trên 500ha

- Thời gian bán hàng: 06 năm.

- Tỷ lệ bán hàng: năm thứ 1: 10%; năm thứ 2: 10%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 20%; năm thứ 5: 20%; năm thứ 6: 20%.

3.5.2. Trường hợp dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp, kết hợp mục đích văn phòng, thương mại - dịch vụ thì thời điểm cho thuê (thời điểm khai thác), tỷ lệ sàn thương phẩm và tỷ lệ cho thuê (tỷ lệ lấp đầy) của các mục đích kết hợp sẽ áp dụng tại Điều 7 của Quyết định này.

3.6. Thời điểm cho thuê, tỷ lệ thương phẩm, tỷ lệ cho thuê đối với dự án văn phòng, thương mại - dịch vụ, khách sạn

3.6.1. Thời điểm cho thuê (khai thác)

Thời điểm cho thuê (khai thác) được bắt đầu sau khi hoàn thành việc xây dựng theo quy mô dự án và tiến độ xây dựng đã được quy định tại Quyết định này.

3.6.2. Tỷ lệ sàn thương phẩm

Tỷ lệ sàn thương phẩm bằng 75% tổng diện tích sàn xây dựng cho mục văn phòng, thương mại – dịch vụ, khách sạn.

3.6.3. Tỷ lệ cho thuê (tỷ lệ lấp đầy)

- Đối với mục đích văn phòng, thương mại – dịch vụ bằng 80% tính từ thời điểm cho thuê (khai thác) đến hết thời gian dự án.

- Đối với mục đích khách sạn bằng 70% tính từ thời điểm cho thuê (khai thác) đến hết thời gian dự án.

4. Các yếu tố liên quan đến chi phí phát triển (Điều 8)
4.1. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng dự án nhà ở cao tầng

a) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô dưới 50.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian xây dựng: 02 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 50%; năm thứ 2: 50%.

b) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 50.000m2 đến dưới 150.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian xây dựng: 03 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 20%.

c) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 150.000m2 đến dưới 300.000m2 sàn xây dựng

- Thời gian xây dựng: 04 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 20%.

d) Dự án nhà ở cao tầng có quy mô từ 300.000m2 sàn xây dựng trở lên

- Thời gian xây dựng: 05 năm;

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 20%; năm thứ 5: 20%.

4.2. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng dự án nhà liên kế, biệt thự
a) Dự án có quy mô dưới 100 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian xây dựng: 01 năm.

- Tiến độ xây dựng: 100% trong 01 năm.

b) Dự án có quy mô từ 100 đến 200 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian xây dựng: 02 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 50%; năm thứ 2: 50%.

c) Dự án có quy mô từ 200 đến 500 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian xây dựng: 03 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 20%.

d) Dự án có quy mô từ 500 đến 1.000 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian xây dựng: 04 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 20%.

c) Dự án có quy mô trên 1.000 nhà phố liên kế, biệt thự

- Thời gian xây dựng: 05 năm;

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 20%; năm thứ 5: 20%.

4.3. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng dự án phân lô, bán nền

Dự án nhà ở phân lô, bán nền không tính phần chi phí xây dựng nhà ở trong chi phí đầu tư xây dựng theo quy định tại tiết a điểm 3 khoản 8 Điều 1 Nghị định 12/2024/NĐ-CP.

a) Dự án có quy mô dưới 200 nền

 - Thời gian xây dựng: 01 năm.

- Tiến độ xây dựng: 100% trong 01 năm.

b) Dự án có quy mô từ 200 đến 500 nền

- Thời gian xây dựng: 02 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 40%; năm thứ 2: 60%.

c) Dự án có quy mô từ 500 đến 1.000 nền

 - Thời gian xây dựng: 03 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 30%; năm thứ 2: 40%; năm thứ 3: 30%.

d) Dự án có quy mô trên 1.000 nền

- Thời gian xây dựng: 04 năm;

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 20%.

4.4. Thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp

a) Dự án có quy mô dưới 75ha

- Thời gian xây dựng: 03 năm .

- Tiến độ xây dựng: năm thứ nhất 30%; năm thứ 2: 30%; năm thứ 3: 40%.

b) Dự án có quy mô từ 75ha đến dưới 250ha

- Thời gian xây dựng: 04 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 20%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 30%.

c) Dự án từ 250ha đến dưới 500ha

- Thời gian xây dựng: 05 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 10%; năm thứ 2: 10%; năm thứ 3: 20%; năm thứ 4: 30%; năm thứ 5: 30%.

d) Dự án trên 500ha

- Thời gian xây dựng: 06 năm.

- Tiến độ xây dựng: năm thứ 1: 10%; năm thứ 2: 20%; năm thứ 3: 30%; năm thứ 4: 20%; năm thứ 5: 10%; năm thứ 6: 10%.

4.5. Chi phí quảng cáo, bán hàng; chi phí quản lý, vận hành; lợi nhuận của nhà đầu tư

a) Dự án nhà ở cao tầng

- Chi phí quảng cáo, bán hàng, chi phí quản lý vận hành: 1%/tổng doanh thu.

- Lợi nhuận của nhà đầu tư (đã bao gồm chi phí vốn sở hữu và chi phí vốn vay) bằng 15% tổng chi phí đầu tư xây dựng.

b) Dự án khu nhà phố liền kề, biệt thự; phân lô, bán nền

- Chi phí quảng cáo, bán hàng: 1%/tổng doanh thu.

- Lợi nhuận của nhà đầu tư (đã bao gồm chi phí vốn sở hữu và chi phí vốn vay) bằng 15% tổng chi phí đầu tư xây dựng.

c) Dự án văn phòng, thương mại - dịch vụ, khách sạn

- Chi phí quảng cáo, bán hàng: 1%/tổng doanh thu.

- Chi phí quản lý, vận hành (chi phí điện nước, bảo vệ, vệ sinh, nhân công quản lý ...) bằng 15% doanh thu.

- Lợi nhuận của nhà đầu tư (đã bao gồm chi phí vốn sở hữu và chi phí vốn vay) bằng 15% tổng chi phí đầu tư xây dựng.

d) Dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp

- Chi phí quảng cáo, bán hàng: 1%/tổng doanh thu.

- Chi phí quản lý, vận hành (chi phí điện nước, bảo vệ, vệ sinh, nhân công quản lý ...) bằng 15% doanh thu.

- Lợi nhuận của nhà đầu tư (đã bao gồm chi phí vốn sở hữu và chi phí vốn vay) bằng 15% tổng chi phí đầu tư xây dựng.

5. Hiệu lực thi hành (Điều 9)
Nghị định 12/2024/NĐ-CP đã có hiệu lực thi hành, do đó, hiệu lực của Quyết định áp dụng hiệu lực là sau 10 ngày kể từ ngày ký ban hành.
Kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định.
   (Đính kèm dự thảo Quyết định)
	Nơi nhận:                                                     
	KT.GIÁM ĐỐC

PHÓ GIÁM ĐỐC

	- Như trên (kèm hồ sơ);
- Thanh tra Thành phố
- Sở Tư pháp, Sở Tài chính;
- Sở Quy hoạch - Kiến trúc;

- Sở Xây dựng;

- Sở Kế hoạch và Đầu tư;
- Cục Thuế thành phố;

- Lưu: VPS, P.KTĐ, Hs.
DT: Chuc (12).
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