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	UBND THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG

	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Đà Nẵng, ngày     tháng    năm 2025

	
BẢN TỔNG HỢP Ý KIẾN TIẾP THU, GIẢI TRÌNH Ý KIẾN GÓP Ý
 ĐỐI VỚI DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH BAN HÀNH QUY ĐỊNH MỘT SỐ 
CHỈ TIÊU ƯỚC TÍNH DOANH THU PHÁT TRIỂN, CHI PHÍ PHÁT TRIỂN CỦA THỬA ĐẤT, KHU ĐẤT CẦN ĐỊNH GIÁ THEO PHƯƠNG PHÁP 
THẶNG DƯ TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG

         Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 19/02/2025 và Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 25/6/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Công văn số 1772/SNNMT-KTĐ ngày 19/8/2025 gửi Cổng thông tin điện tử thành phố và các Đơn vị có liên quan tham gia ý kiến đối dự thảo Quyết định ban hành Quy định một số chỉ tiêu ước tính doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư trên địa bàn thành phố Đà Nẵng.
        1. Tổng số cơ quan, đơn vị, tổ chức gửi xin tham gia ý kiến là 130 đơn vị. Đến hết thời hạn tham gia góp ý có 30 Đơn vị tham gia.
        2. Kết quả cụ thể như sau:

	
	CHÍNH SÁCH HOẶC NHÓM VẤN ĐỀ, ĐIỀU, KHOẢN
	CHỦ THỂ GÓP Ý/THAM VẤN/PHẢN BIỆN
	NỘI DUNG GÓP Ý/THAM VẤN/PHẢN BIỆN
	NỘI DUNG TIẾP THU, GIẢI TRÌNH

	
	Quy định một số chỉ tiêu ước tính doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư trên địa bàn thành phố Đà Nẵng
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	Công ty Thẩm định giá IVC tại Công văn số 310/CV-IVC ngày 25/8/2025
	Công ty đã cung cấp các thông tin để tham khảo, cụ thể:
- Đối với tỷ lệ lấp đầy cho thuê khách sạn tại Đà Nẵng: 
+ Năm 2020: Khách sạn tiêu chuẩn 3 sao (15%), khách sạn tiêu chuẩn 4 sao (18%), khách sạn tiêu chuẩn 5 sao (20%).
+ Năm 2021: Khách sạn tiêu chuẩn 3 sao (10%), khách sạn tiêu chuẩn 4 sao (12%), khách sạn tiêu chuẩn 5 sao (14%).
+ Năm 2023: Khách sạn tiêu chuẩn 3 sao (35%), khách sạn tiêu chuẩn 4 sao (42%), khách sạn tiêu chuẩn 5 sao (48%).
+ Năm 2025: Khách sạn tiêu chuẩn 3 sao (50%), khách sạn tiêu chuẩn 4 sao (58%), khách sạn tiêu chuẩn 5 sao (65%).
- Tỷ lệ lấp đầy đối với cho thuê sàn thương mại, dịch vụ, văn phòng, căn hộ cho thuê, cho thuê bãi gửi xe, cho thuê phòng học: Sàn thương mại bán lẻ (75%), Văn phòng hạng A (70%), Văn phòng hạng B/C (80%), căn hộ cho thuê (70%), bãi gửi xe (tùy khu vực), Phòng học/Giáo dục (55%), khác (dịch vụ, co-working, kho bãi: 70%).
- Đối với tỷ lệ sàn thương phẩm (diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng) tại các loại hình bất động sản: Trung tâm thương mại (55%-70%), Tòa nhà hỗn hợp (ở + thương mại: 40%-55%), Chung cư (65%-80%), Tòa nhà văn phòng (60%-75%), Khách sạn (55%-70%)
	
- Nội dung này đã được xây dựng trên cơ sở khảo sát dữ liệu thực địa do Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng (Đơn vị tư vấn được Sở Tài nguyên và Môi trường thành phố Đà Nẵng ký Hợp đồng) điều tra, khảo sát độc lập, thực tế để đề xuất và đã được UBND thành phố ban hành tại Quyết định số 41/2025/QĐ-UBND ngày 16/6/2025.
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	Hiệp hội Doanh nghiệp tỉnh Quảng Nam tại Công văn số 43/CV-HHDN ngày 26/8/2025
	- Tại tiểu mục 2, Mục I dự thảo Phụ lục 1 ban hành kèm theo Quyết định Quy định về thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, thời điểm bắt đầu bán hàng, tỉ lệ bán hàng thực hiện theo thứ tự ưu tiên có quy định cho trường hợp: điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án đầu tư kéo dài; giao đất, cho thuê đất nhiều lần theo tiến độ bồi thường, giải phóng mặt bằng. Theo đó, chưa thấy rõ quy định về thời gian xây dựng dự án trong các trường hợp này, điều chỉnh này ảnh hưởng đến việc xác định thời gian bán hàng của Dự án.
- Tại tiểu mục 3, Mục I dự thảo Phụ lục I kèm theo quy định cho các dự án chưa xác định đủ các chỉ tiêu về thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, thời điểm bắt đầu bán hàng, thời gian bán hàng, tỉ lệ bán hàng. Đối với các dự án ban đầu có quy định cụ thể về thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, thời điểm bắt đầu bán hàng, thời gian bán hàng, tỉ lệ bán hàng thì có thuộc đối tượng theo quy định tại tiểu mục 3, Mục I dự thảo Phụ lục I hay không?.
	- Nội dung này, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã quy định tại dấu + thứ 2, gạch đầu dòng thứ nhất, điểm b khoản 2 mục I của dự thảo, cụ thể: “Thời gian bán hàng bằng thời gian xây dựng”. 

- Nội dung này Sở Nông nghiệp và Môi trường đã quy định tại khoản 1, mục I Phụ lục kèm theo dự thảo.
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	Công ty TNHH MTV PTHT KCN Chu Lai tại Công văn số 160/CTY-BQLDA ngày 22/8/2025
	- Về thời gian bán hàng, tỷ lệ lấp đầy: Điều chỉnh quy định cho phù hợp, kéo dài thời gian bán hàng và giảm tỷ lệ lấp đầy để sát thực tế đối với đất KCN, CCN.
- Về thời điểm bắt đầu bán hàng/khai thác: Xác định thời điểm bán hàng bắt đầu tính từ khi Chủ đầu tư Khu công nghiệp ký kết hợp đồng thuê đất với cơ quan có thẩm quyền thay vì từ thời điểm giao đất, cho thuê đất.
- Về thời gian xây dựng: Quy định thời gian xây dựng dài hơn cho dự án Khu công nghiệp, cụm công nghiệp







- Về chi phí quản lý vận hành: bổ sung thêm loại hình kinh doanh kết cấu hạ tầng Khu công nghiệp, cụm công nghiệp trong tỷ lệ đối với chi phí quản lý vận hành.



- Về xác định doanh thu và chi phí phát triển đối với dự án đang hoạt động, đầu tư dở dang: 
+ Đối với diện tích đã cho thuê: lấy doanh thu thực tế theo hợp đồng đã ký kết, quy đổi về hiện tại.
+ Đối với diện tích chưa cho thuê: lấy theo 03 báo giá so sánh, nhưng cần điều chỉnh theo quy mô, mức độ hạ tầng, suất đầu tư và sự tương đồng giữa các Khu công nghiệp. Từ đó tính tổng doanh thu phát triển thực tế sẽ hợp lý hơn.
- Chi phí phát triển: 
+ Đối với phần diện tích đất đã đầu tư: xác định dựa trên chi phí xây dựng thực tế theo hồ sơ quyết toán, quy hồi về thời điểm giao đất.
+ Đối với diện tích chưa đầu tư: xác định dựa trên tổng mức đầu tư xây dựng đã được cơ quan chức năng có thẩm quyền thẩm định, hoặc theo suất vốn đầu tư của Bộ Xây dựng.
	Qua khảo sát dữ liệu thực địa do Công ty Cổ phần thẩm định Giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng khảo sát và đề xuất tại Báo cáo thuyết minh số 19A/CV-DVFSC ngày 15/01/2025 thì tỷ lệ lấp đầy của các Khu công nghiệp là không đạt 100%, đồng thời có tham khảo với một số tỉnh, thành phố có điều kiện tương tự để đề xuất tỷ lệ lấp đầy, thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng tại dự thảo Quy định.
Chính sách được quy định tương ứng với hiệu quả sử dụng đất tối ưu (thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy…đạt cao nhất). Vì vậy, việc kiến nghị của Công ty không có cơ sở xem xét tổng hợp.


- Nội dung chi phí quản lý vận hành đối với loại hình kinh doanh kết cấu hạ tầng là chi phí người sử dụng đất sẽ trả riêng cho đơn vị kinh doanh kết cấu hạ tầng trong Khu công nghiệp, không cấu thành trong chi phí xác định giá đất theo quy định.  
- Việc ước tính Doanh thu và chi phí khi xác định giá đất theo phương pháp thặng dư: Được thực hiện theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ. Đồng thời, đối vối các Dự án đã phát sinh chi phí thực tế, nội dung này đã được UBND thành phố xem xét, thực hiện theo Thông báo số 182/TB-UBND ngày 22/8/2025. 
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	Sở Tư pháp tại Công văn số 1087/STP-XDKTVB ngày 03/9/2025 
	1. Về quy trình, thủ tục xây dựng, ban hành văn bản:
Tại dự thảo Tờ trình, cơ quan soạn thảo viện dẫn quy định tại điểm c Khoản 2, Điều 11 Nghị quyết số 190/2025/QH15 ngày 19/02/2025 của Quốc nội quy định về xử lý một số vấn đề liên quan đến sắp xếp, tổ chức bộ máy nhà nước quy định: “Cơ quan, người có thẩm quyền phải ban hành văn bản quy phạm pháp luật theo thẩm quyền hoặc trình cấp có thẩm quyền ban hành văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn để xử lý các văn bản chịu sự tác động do sắp xếp tổ chức bộ máy nhà nước, bảo đảm hoàn hành trước ngày 01 tháng 3 năm 2027". Theo đó, cơ quan soạn thảo áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn để tham mưu xây dựng Quyết định này. Tuy nhiên, đề nghị lưu ý như sau:
Thứ nhất, nội dung Quyết định này không trực tiếp chịu sự tác động trực tiếp của việc sắp xếp tổ chức bộ máy, việc sắp xếp đơn vị hành chính. Bởi vì việc thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính không trực tiếp ảnh hưởng đến nội dung của văn bản.
Thứ hai, theo quy định của tại điểm đ khoản 18 Điều 1 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 25/6/2025 quy định: “Thường trực Hội đồng nhân dân theo đề nghị của cơ quan trình quyết định việc áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng, ban hành nghị quyết của Hội đồng nhân dân; Chủ tịch Ủy ban nhân dân theo đề nghị của cơ quan chủ trì soạn thảo quyết định việc áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng, ban hành quyết định của Ủy ban nhân dân; Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tự mình hoặc theo đề nghị của cơ quan chủ trì soạn thảo quyết định việc áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng, ban hành quyết định của mình”. Đồng thời, việc đề xuất áp dụng trình tự, thủ tục rút phải trên cơ sở các trường hợp được áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn theo quy định tại khoản 1 Điều 50 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025.
Về nguyên tắc, Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 25/6/2025 được ban hành sau thời điểm ban hành Nghị quyết số 190/2025/QH15 ngày 19/02/2025 nên phải áp dụng theo quy định tại văn bản được ban hành sau theo quy định tại khoản 4 Điều 58 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025. Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo đánh giá để báo cáo Chủ tịch UBND thành phố về việc áp dụng trình tự, thủ tục rút gọn trong xây dựng, ban hành văn bản này.
2. Về nội dung văn bản
a) Về xử lý văn bản
Tại Điều 2 dự thảo Quyết định có nội dung về xử lý hiệu lực của Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 10/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam. Đề nghị lưu ý một số nội dung sau đây: 
Thứ nhất, đề nghị bổ sung đầy đủ tên gọi của Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 10/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam.
Thứ hai, tại dự thảo, cơ quan soạn thảo đề xuất bãi bỏ một số nội dung tại Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND và Quy định kèm theo. Theo đó, đối với Quyết định, dự thảo bãi bỏ toàn bộ Điều 2, Điều 3. Tuy nhiên, Điều 2 và Điều 3 Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND là nội dung quy định về hiệu lực thi hành và trách nhiệm tổ chức thực hiện nên không thể bãi bỏ vì sau khi bãi bỏ một phần thì Quyết định này vẫn còn hiệu lực một phần.
Tương tự, đối với Quy định kèm theo, dự thảo đề xuất bãi bỏ Điều 2, 3, 4 và một phần nội dung Điều 1. Tuy nhiên, Điều 2 của Quy định kèm theo là nội dung quy định về đối tượng áp dụng của văn bản, do đó việc bãi bỏ điều này là không phù hợp, ảnh hưởng đến phần còn lại của văn bản sau bãi bỏ.
Mục tiêu của việc xử lý văn bản là bãi bỏ phần nội dung quy định về một số chỉ tiêu ước tính doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư tại Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 10/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam. Tuy nhiên, do nội dung Quyết định này bao gồm nội dung liên quan đến các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất trong việc xác định giá đất cụ thể và nội dung không có sự tách bạch. Do đó, cơ quan soạn thảo có thể nghiên cứu xử lý theo hướng “Bãi bỏ quy định về một số chỉ tiêu ước tính doanh thu phát triển, chi phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư tại Quyêt định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 10/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam…”.
b) Về trách nhiệm tổ chức thực hiện
Đề nghị lược bỏ trách nhiệm của Giám đốc Sở Tư pháp tại Điều 4 dự thảo vì Sở Tư pháp không có trách nhiệm trong việc triển khai Quyết định này.
	






























- Dự thảo Quyết định được thực hiện theo trình tự thủ tục thông thường (không theo quy trình rút gọn), đã được UBND thành phố thống nhất tại Công văn số 532/UBND-KT ngày 25/7/2025.









































- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu toàn bộ nội dung này.
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	Sở Tài chính tại Công văn số 2438/SRC-GCS ngày 05/9/2025
	1. Về nội dung tại dự thảo Quyết định: 
Tại khoản 3 Điều 2: việc bãi bỏ một số nội dung liên quan đến Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 10/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Nam (cũ): không nêu rõ bãi bỏ một phần tiêu đề, nội dung nào nên đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường tham mưu bổ sung rõ nội dung bãi bỏ này.
2. Về nội dung tại Quy định kèm theo dự thảo Quyết định:
* Tại Điều 3:
[bookmark: _Hlk207791442] - Tại tiêu đề của Điều 3 có nêu: “…Tỷ lệ diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng để ước tính tổng doanh thu phát triển của khu đất, thửa đất khi áp dụng phương pháp thặng dư theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP” và tại khoản 3 Điều 3 có quy định về tỷ lệ diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng. Tuy nhiên, theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP không có quy định UBND cấp tỉnh quy định tỷ lệ này nên đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát, kiểm tra lại nội dung này theo đúng quy định. 
- Tại điểm a khoản 1: đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát, kiểm tra, chỉnh sửa lại các nội dung sau đúng quy định, cụ thể: 
+ Đối với nội dung “…hoặc chưa đầy đủ thông tin; trường hợp điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án đầu tư kéo dài; giao đất nhiều lần” thì tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP không quy định UBND cấp tỉnh quyết định chỉ tiêu này; 
+ Đối với nội dung:“…Tổ chức tư vấn xác định giá đất căn cứ theo các quy định tại Phụ lục đính kèm để đề xuất cụ thể trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất cụ thể để trình Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể xem xét, quyết định giá đất cụ thể” là không đúng theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP vì trường hợp UBND cấp tỉnh đã quy định thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng, kinh doanh sản phẩm dịch vụ thì căn cứ quy định này để áp dụng (không quy định phải trình Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể xem xét, quyết định); trường hợp tổ chức thực hiện định giá đất căn cứ số liệu thực tế của 03 dự án đầu tư cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá đề xuất thì Hội đồng thẩm định giá đất mới xem xét, quyết định (quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP).
- Tại khoản 2: đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát, bổ sung đầy đủ tỷ lệ lấp đầy đối các trường hợp như giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, nhà ở xã hội…, cho thuê đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp…vì nếu không quy định tỷ lệ lấp đầy thì theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP “…tổ chức thực hiện định giá đất căn cứ số liệu thực tế của 03 dự án đầu tư cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá để đề xuất trong báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất đối với từng dự án để Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định”.
* Tại Điều 4:
- Tại khoản 1:
+ Tại điểm a khoản 1: trùng lặp hai lần chi phí “bán hàng”; theo điểm b khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP không quy định UBND cấp tỉnh quy định cụ thể đối với nội dung nêu tại điểm a khoản 1 Điều 4 dự thảo Quy định: “…phát triển thương hiệu, hỗ trợ chiết khấu bán hàng…” nên đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát, kiểm tra, chỉnh sửa đúng quy định.
+ Tại điểm b khoản 1: chi phí quản lý vận hành trong Khu công nghiệp, cụm công nghiệp chỉ nêu là “kinh doanh cho thuê kho” nên đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát đầy đủ loại hình sản xuất, kinh doanh trong Khu công nghiệp, cụm công nghiệp để quy định chi phí quản lý vận hành đầy đủ. 
 + Tại điểm c khoản 1: đề nghị bổ sung thêm nội dung như sau: “Riêng đối với loại hình kinh doanh khách sạn, nghỉ dưỡng không thực hiện theo quy định tại điểm a, điểm b khoản 1 Điều 4 nêu trên mà thực hiện theo quy định sau:”
- Tại khoản 2: đề nghị bổ sung thêm nội dung như sau: “Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh được tính bằng tỷ lệ 15% nhân với tổng của chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá theo quy định tại khoản 6 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP” là đúng theo quy định tại điểm c khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
- Tại khoản 3: đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường rà soát, kiểm tra, chỉnh sửa lại các nội dung sau đúng quy định, cụ thể: 
+ Đối với nội dung “…hoặc chưa đầy đủ thông tin; trường hợp điều chỉnh tiến độ thực hiện dự án đầu tư kéo dài; giao đất nhiều lần” thì tại điểm đ khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP không quy định UBND cấp tỉnh quyết định chỉ tiêu này. 
+ Đối với nội dung:“… Tổ chức tư vấn xác định giá đất căn cứ theo các thông số quy định tại Phụ lục đính kèm để đề xuất cụ thể trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất cụ thể để trình Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể xem xét, quyết định”: là không đúng theo quy định tại điểm đ khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP vì trường hợp UBND cấp tỉnh đã quy định thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng thì căn cứ quy định này để áp dụng (không phải trình Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể xem xét, quyết định); trường hợp tổ chức thực hiện định giá đất căn cứ số liệu thực tế của 03 dự án đầu tư cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá đề xuất thì Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định (quy định tại điểm đ khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP).
* Tại khoản 2 Điều 5: đề nghị điều chỉnh tên từ “Tổ chức tư vấn xác định giá đất” thành “Tổ chức thực hiện định giá đất”.
3. Về nội dung tại Phụ lục kèm theo dự thảo Quyết định:
- Tại khoản 1 Mục I: đề nghị điều chỉnh, bổ sung như sau: “Trường hợp trong các văn bản về chủ trương đầu tư hoặc hồ sơ mời thầu thực hiện dự án đầu tư hoặc quyết định phê duyệt, chấp thuận dự án đầu tư có quy định thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, thời điểm bắt đầu bán hàng, kinh doanh sản phẩm dịch vụ, thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng thì căn cứ vào tiến độ đã được xác định trong chủ trương đầu tư hoặc hồ sơ mời thầu thực hiện dự án đầu tư hoặc quyết định phê duyệt, chấp thuận dự án đầu tư để ước tính doanh thu, chi phí phát triển của dự án”. 
- Tại điểm d khoản 2 Mục I: đề nghị nêu rõ hơn về thời điểm bắt đầu cho thuê/khai thác từ năm thứ hai, thứ ba của Dự án là như thế nào.

	- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.












- Theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ thì không quy định  tỷ lệ diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng. Tuy nhiên, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận thấy nội dung này quan trọng nên được Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thành phố thống nhất và trình UBND thành phố ban hành tại Quyết định số 41/2025/QĐ-UBND ngày 10/12/2024.










- Sở Nông nghiệp và Môi trường quy định căn cứ theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và tình hình triển khai thực tế dự án trên địa bàn thành phố.


- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.



























- Nội dung về tỷ lệ lấp đầy đã được xây dựng trên cơ sở khảo sát dữ liệu thực địa do Công ty Cổ phần thẩm định Giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng khảo sát và đề xuất tại Báo cáo thuyết minh số 19A/CV-DVFSC ngày 15/01/2025 nên có cơ sở pháp lý chặt chẽ hơn.





 









- Các khoản chi phí phát triển thương hiệu, hỗ trợ chiết khấu bán hàng được Sở Nông nghiệp và Môi trường cập nhật theo quy định tại điểm b khoản 4 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ.




- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.







- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.



- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.














- Sở Nông nghiệp và Môi trường quy định căn cứ theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và tình hình triển khai thực tế dự án trên địa bàn thành phố.


- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.


















- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.


- Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp thu nội dung này.















- Năm thứ 2, năm thứ 3 được tính kể từ ngày Nhà nước giao đất, cho thuê đất. 
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	Sở Văn hóa, Thể thao và Du lịch tại Công văn số 1518/SVHTTDL-KHTC ngày 08/9/2025 
	1. Tại điểm b khoản 2 Điều 3 của dự thảo quy định đính kèm, đề nghị nghiên cứu điều chỉnh lại thành:
“- Khách sạn 5 sao và quy mô tương đương (gồm Khách sạn nghỉ dưỡng - resort): Tỷ lệ lấp đầy năm đầu tiên đưa vào khai thác là 30%, mỗi năm tiếp theo tăng 5% cho đến khi đạt tỷ lệ lấp đầy tối đa là 60%.
- Khách sạn 4 sao và quy mô tương đương (Gồm Khách sạn nghỉ dưỡng - resort): Tỷ lệ lấp đầy năm đầu tiên đưa vào khai thác là 25%, mỗi năm tiếp theo tăng 5% cho đến khi đạt tỷ lệ lấp đầy tối đa là 55%.
- Khách sạn từ 1-3 sao và quy mô tương đương: Tỷ lệ lấp đầy năm đầu tiên đưa vào khai thác là 20%, mỗi năm tiếp theo tăng 5% cho đến khi đạt tỷ lệ lấp đầy tối đa là 40%.”
Lý do: Tỷ lệ lấp đầy của một dự án khách sạn phù thuộc vào nhiều yếu tố và tính đặc thù (như mùa cao điểm/thấp điểm, vị trí trung tâm/ven biển/ven sông, mức giá dịch vụ, quy mô phòng, tiêu chuẩn hạng sao,…). Một số khách sạn (hotel) hoặc khách sạn nghỉ dưỡng (resort) hạng 4-5 sao có số lượng phòng lớn, thường có tỷ lệ lấp đầy thấp hơn các khách sạn 4-5 sao ít phòng; một số khách sạn khác chỉ có tỷ lệ lấp đầy cao khi vào thời điểm cuối tuần hoặc mùa cao điểm khách, dịp lễ hội sự kiện lớn của thành phố. Do đó, để phù hợp với quy mô của các khách sạn (hotel), khách sạn nghỉ dưỡng (resort) quy mô 4-5 sao và tương đương có số lượng phòng lớn có công suất thấp, cần điều chỉnh giảm tỷ lệ lấp đầy năm đầu tiên đưa vào khai thác.
2. Tại điểm a, điểm b, điểm c khoản 1 Điều 4 của dự thảo quy định, đề nghị rà soát nghiên cứu thêm, cần xem xét tách riêng theo từng loại cơ sở lưu trú và áp dụng mức chi phí cao hơn.
Lý do: Trong các văn bản quy định, hướng dẫn liên quan đến lĩnh vực du lịch, kinh doanh dịch vụ lưu trú du lịch không có quy định các tỷ lệ này. Tuy nhiên, qua tham khảo thực tế các doanh nghiệp kinh doanh lưu trú: chi phí tiếp thị, quảng cáo và bán hàng dao động từ 5%-10% doanh thu; chi phí vận hành chiếm khoảng 30-40% doanh thu (4-5 sao tuỳ quy mô có thể có tỷ lệ cao hơn 35-45%). Tỷ lệ phần trăm các chi phí này có thể thay đổi tùy thuộc vào quy mô, loại hình đầu tư, tỷ suất đầu tư và chiến lược kinh doanh của từng khách sạn, mức độ sử dụng dịch vụ và các yếu tố khác như mùa cao điểm/thấp điểm,… cũng như phụ thuộc rất lớn vào tỷ lệ lấp đầy (tỷ lệ lấp đầy phòng cao giúp khách sạn tăng doanh thu và tối ưu chi phí vận hành, trong khi tỷ lệ thấp có thể dẫn đến chi phí tăng, giảm lợi nhuận). Dự thảo quy định đề xuất phân chia theo khu vực là tương đối hợp lý, phản ánh được sự khác biệt về chi phí vận hành giữa trung tâm, ven biển và vùng ven….Tuy nhiên, việc gộp loại hình kinh doanh khu nghỉ dưỡng chung với khách sạn 1–3 sao ở mức 30% chưa phù hợp, do chi phí đầu tư và vận hành của khu nghỉ dưỡng thường cao hơn, cần xem xét tách riêng và áp dụng mức chi phí cao hơn.
3. Hiện nay, theo Luật Du lịch (tại điều 48), cơ sở lưu trú du lịch gồm nhiều loại, như khách sạn, căn hộ du lịch, biệt thự du lịch, nhà nghỉ du lịch, bãi cắm trại du lịch…Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu bổ sung quy định đảm bảo đầy đủ các loại cơ sở lưu trú du lịch khác theo quy định để tránh bỏ sót và phù hợp với thực tế. Đồng thời, cần cân nhắc cơ chế linh hoạt hơn theo công suất hoạt động hoặc doanh thu thực tế, đảm bảo tính công bằng và phù hợp với tính chất “mùa vụ” của hoạt động du lịch.
	- Giải trình nội dung góp ý 1 và 2:
 Nội dung tỷ lệ lấp đầy đã được xây dựng trên cơ sở khảo sát dữ liệu thực địa do Công ty Cổ phần thẩm định Giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng khảo sát và đề xuất tại Báo cáo thuyết minh số 19A/CV-DVFSC ngày 15/01/2025 và UBND thành phố ban hành tại Quyết định số 41/2025/QĐ-UBND ngày 16/6/2025 nên có cơ sở pháp lý chặt chẽ hơn. (Sở Văn hóa, Thể thao và Du lịch đề nghị điều chỉnh giảm tỷ lệ lấp đầy đối với các loại hình khách sạn tuy nhiên không có hồ sơ kèm theo chứng minh).






























- Theo dự kiến đến ngày 01/01/2026, sửa đổi Luật Đất đai 2024 được thông qua. Do đó, sau khi sửa đổi Luật Đất đai 2024 và sửa đổi Nghị định hướng dẫn thi hành Luật thì Sở Nông nghiệp và Môi trường sẽ đối chiếu, rà soát đề xuất lại cho phù hợp. 
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	Công ty TNHH MTV Đầu tư PTHT KCN và ĐT Chu Lai Trường Hải tại Công văn số 125B/2025/CV-ĐTHT ngày 30/8/2025
	- Thòi gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng:  Quy định chưa phản ánh được hết thực tế (nhiều đự án bán hàng chậm hơn). Các tỷ lệ này không sát thực tế thị trường BĐS/KCN (thường kéo dài hơn).
Đề nghị cho phép doanh nghiệp sử dụng số liệu bán hàng thực tế của dự án tương tự hoặc phương án kinh doanh đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận để điều chỉnh. Đề nghị quy định khoảng tỷ lệ (min-max) để linh hoạt hơn; đồng thời cập nhật định kỳ theo tình hình thị trường.
- Tỷ lệ lấp đầy KCN: Mức 90-95% quá cao, thực tế nhiều KCN chỉ đạt 70-80%.
Kiến nghị mức tối đa 70-80% hoặc cho phép biên độ ± 10% để linh hoạt.
- Chi phí phát triển: Tỷ lệ 1% marketing khá thấp so với thực tế (thường 2%).
Đề nghị nâng mức chi phí marketing/bán hàng lên 2%; đồng thời bổ sung các chi phí thực tế khác (hạ tầng phụ trợ, bảo trì, vốn lưu động).
	Qua khảo sát dữ liệu thực địa do Công ty Cổ phần thẩm định Giá và Dịch vụ tài chính Đà Nẵng khảo sát và đề xuất tại Báo cáo thuyết minh số 19A/CV-DVFSC ngày 15/01/2025 thì tỷ lệ lấp đầy của các Khu công nghiệp là không đạt 100%, đồng thời có tham khảo với một số tỉnh, thành phố có điều kiện tương tự để đề xuất tỷ lệ lấp đầy, thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng tại dự thảo Quy định.
[bookmark: _GoBack]Chính sách được quy định tương ứng với hiệu quả sử dụng đất tối ưu (thời gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy…đạt tối ưu). Vì vậy, việc kiến nghị của Công ty mức tối đa tỷ lệ lấp đầy KCN từ 70%-80% hoặc đề nghị doanh nghiệp sử dụng số liệu bán hàng thực tế của dự án tương tự hoặc phương án kinh doanh đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận để điều chỉnh là không có cơ sở để xem xét tổng hợp.
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	Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thành phố tại Công văn số 218/HĐTĐGĐ ngày 26/9/2025
	Cơ bản thống nhất với nội dung dự thảo báo cáo của Sở Nông nghiệp và Môi trường. Ngoài ra, đối với các nội dung quy định về “Tỷ lệ diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng để ước tính tổng doanh thu phát triển của khu đất, thửa đất khi áp dụng phương pháp thặng dư theo quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP” tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ không quy định UBND cấp tỉnh quyết định tỷ lệ này; tuy nhiên SNNMT nhận thấy nội dung này quan trọng nên đề xuất trình UBND thành phố ban hành để làm cơ sở thực hiện; Hội đồng đề nghị Sở Nông nghiệp và Môi trường tổng hợp, báo cáo UBND thành phố xem xét, quyết định.
	- Theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ thì không quy định  tỷ lệ diện tích sàn kinh doanh/diện tích sàn xây dựng. Tuy nhiên, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận thấy nội dung này quan trọng nên được Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể thành phố thống nhất và trình UBND thành phố ban hành tại Quyết định số 41/2025/QĐ-UBND ngày 10/12/2024.
Do đó, Sở Nông nghiệp và Môi trường tiếp tục đưa vào dự thảo Quy định, trình UBND thành phố xem xét quyết định.


- Có 22 Đơn vị thống nhất với nội dung dự thảo, gồm: 
(1) Sở Nội vụ tại Công văn số 1611/SNV-TCBC ngày 21/8/2025;
(2) UBND xã Hà Nha tại Công văn số 217/UBND-PKT ngày 20/8/2025; 
(3) UBND xã Trà Vân tại Công văn số 311/UBND-KT ngày 20/8/2025; 
(4) UBND xã Tây Giang tại Công văn số 355/UBND-TH ngày 20/8/2025;
(5) UBND xã Đông Giang tại Công văn số 536/UBND-KT ngày 21/8/2025; 
(6) UBND xã Thạnh Bình tại Công văn số 373/UBND-KT ngày 21/8/2025; 
(7) UBND phường Hòa Cường tại Công văn số 787/UBND-PKTHTĐT ngày 21/8/2025;
(8) UBND phường Tam Kỳ tại Công văn số 431/UBND-PKTHTĐT ngày 22/8/2025; 
(9) UBND xã A Vương tại Công văn số 356/UBND-KT ngày 22/8/2025
(10) UBND xã Hùng Sơn tại Công văn số 231/UBND-KT ngày 22/8/2025; 
(11) UBND phường Quảng Phú tại Công văn số 756/UBND-KT,HT&ĐT ngày 25/8/2025; 
(12) Sở Khoa học và Công nghệ tại Công văn số 1061/KHCN-VP ngày 26/8/2025; 
(13) UBND xã Trà Liên tại Công văn số 175/UBND-PKT ngày 25/8/2025; 
(14) UBND phường Điện Bàn Đông tại Công văn số 542/UBND ngày 25/8/2025;
(15) UBND xã Hiệp Đức tại Công văn số 208/UBND-KT ngày 27/8/2025;
(16) UBND xã Bến Giằng tại Công văn số 119/UBND-KT ngày 27/8/2025;
(17) UBND xã Thượng Đức tại Công văn sô 370/UBND-KT ngày 28/8/2025;
(18) UBND xã La Dêê tại Công văn số 49/UBND ngày 28/8/2025;
(19) UBND phường Bàn Thạch tại Công văn số 537/UBND-KH, HT&ĐT ngày 28/8/2025;
(20) Sở Công thương tại Công văn số 1000/SCT-KHTC ngày 29/8/2025;
(21) UBND xã Núi Thành tại Công văn số 522/UBND-KT ngày 29/8/2025;
(22) UBND xã Trà Giáp tại Công văn số 314/UBND-PKT ngày 04/9/2025;


