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THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tu do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HQOI BAT PONG SAN ‘
S6: 24/2024/CV- HOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 02 thang 02 nam 2024

“V/y Dé nghi Bé Tai nguyén Méi truong
xem xét trinh Thu tuwong Chinh phu xem
xét bé sung 02 khoan chi phi gom “chi
phi dw phong” va “chi phi lai vay” vao
khoan 3 Diéu 5@ “Du théo Nghi dinh 56
44/2014/ND-CP”

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phu
- B§ Tai nguyén va Méi trwong

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Bo Tai
nguyén va Moi truong rat n(~) lwe dé hoan thién “Dur thdo Nghi dinh sua dél bé sung
mét sé diéu ciia Nghi dinh so 44/2014/ND-CP quy dinh vé gid ddt” ma néu sém ban
hanh thi sé thao g& veéng mic vé cong tac dinh gia dat dé tinh tién sir dung dat, tién
thué dit cho hang trim dw an bat dong san, nha ¢ thuong mai dé dam bao khong that
thu ngin sach nha nwéc, dé du diéu kién cho khach hang va dé chi dau tw dy an hoan
thanh nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc, dong thoi bao dam duogc quyén va loi ich hop
phap, chlnh dang cua khach hang mua nha (bao gom khach hang la cd nhén nwdc ngodi)
dugc cAp “so hong” va chu dau tu dy an dugc thu s6 tién 5% gia tri hop dong con lai,
ma viéc bi cham ndp tién sir dung dat, tién thué dat ma khong do “I6i” ciia chit diu tuw.

Hiép hoi nhan thiy, khoan 8 Diéu 1 “Du thdo Nghi dinh 44” bo sung “Piéu 5d.
Trinh tw, néi dung xdc dinh gia ddt theo phwong phdp thing dw” tai khoan “3. Udc tinh
tong chi phi phdt trién cia thira dat, khu ddt” chwa bao gom 02 khoan: (1) Chi phi dw
phong trong qud trinh xdy dung; (2) Chi phi lai vay, nén chwa that hop tinh hgp 1y va
chwa cin bing giita cach tinh ve “wdc tinh tong chi phi phat trten ciia thira dat, khu

ddt” tai khoan 3 véi cach tinh vé “wdc tinh tong doanh thu phdt trién cia thira ddt, khu
dat” tai khoan 2.

Boi I8, “phwong phdp thing dw dioc thuc hién bang cdch lay tong doanh thu
phat trién wéc tinh trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cia thira dat, khu dat trén co
6 sir dung dat c6 hiéu quda cao nhat (hé so sir dung dat, mdt dg xdy dyng, s6 tang cao t6i
da cua cong trinh) theo quy hoach sur dung dt, quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co
quan co tham quyén phé duyét” va tai khoan 2 Dleu 5d vé phan “wgc tinh tong doanh
thu phdt trién ciia thira dat, khu dat” c6 tinh dén yéu to “mikc bién dpng ciia gid chuyén
nhwong, gid cho thué trong thoi gian thwc hién di dn”, nhung tai khoan 3 Diéu 5d vé
phan “wéc tinh téng chi phi phat trién ciia thira dat, khu ddt” 1ai chwa tinh dén yéu té
“chi phi dw phong” 1a chwra can bing va chwra that hgp tinh hop 1y, vi trén thue té thi
trong qua trinh thuc hién cac dy 4n déu thuong phat sinh ting thém chi phi dau tu xay
dung nén viéc lap “chi phi dw phong” 1a rat can thiét.

Bén canh do, “chi phi 1ai vay” 1a khoan chi thwe té cua tit ca cac chu dau tu du
an, trong d6 c6 doanh nghiép bat dong san, boi 18 khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP va diém c khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 (cé hiéu luc tir ngay
01/01/2025) déu quy dinh “Doanh nghiép kinh doanh bdt dong sdan théng qua di én bat
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dong san phdi cé vén chii s¢ hivu khéng thap hon 20% tong von dau tw doi véi dw dn
c6 quy mé sir dung ddt dwdi 20 ha, khéng thap hon 15% téng vén dau tw d6i véi du dn
c6 quy mé sir dung dat tiv 20 ha tré 1én va phdi bdo dim kha néing huy déng von dé thuc
hién dw an dau tu; truong hop doanh nghiép kinh doanh bat déng san dong thoi thuc
hién nhiéu dw dn thi phdi c6 von chii s6 hitu dii phdn bo dé bao dam ty 1é néu trén cia
tirng dw dn dé thuwce hién toan b cdc dir &n”’, nén cac doanh nghiép bat dong san phai huy
dong thém cac ngudn von khac, trong d6 c6 ngudn von vay tin dung nén “chi phi lai
vay” 12 khoan chi thue té cia tit ca cac chu ddu tu dy 4n bat dong san, ma hién nay theo
quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh 132/2020/ND-CP quy dinh “Téng chi
phi ldi vay dworc triv khi xdc dinh thu nhdp chiu thué thu nhdp doanh nghiép doi véi doanh
nghiép c6 giao dich lién két: a) Tong chi phi 1di vay sau khi tri [di tién givi va ldi cho vay
phat sinh trong ky ciia nguoi ngp thué dwee triv khi xdc dinh thu nhdp chiu thué thu nhdp
doanh nghiép khong vuot qua 30% cua téng loi nhudn thuan tir hoat déng kinh doanh
trong ky cong chi phi lai vay sau khi trur lGi tién givi va ldi cho vay phdt sinh trong ky céng
chi phi khdu hao phdt sinh trong ky ciia nguoi ngp thué”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi BO Tai nguyén Moi truong xem xét trinh Thu tudng
Chinh phu xem xét bo sung 02 khoan chi phi gdm “chi phi duw phong” va “chi phi l&i
vay” vao khoan 3 Piéu 5d Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP duoc stra doi, bo sung tai khoan
8 Diéu 1 “Du thdo Nghi dinh sira doi, bé sung mét s6 diéu ciua Nghi dinh so
44/2014/ND-CP quy dinh vé gid ddt”, nhu sau:

“3. Uéc tinh tong chi phi phdt trién ciia thira dat, khu dat

a) Chi phi dau tw xdy dwng dé xdc dinh gid dat trong Nghi dinh nay bao géom: Chi
phi xdy dung két cau ha tang ky thudt, ha tdng xa hoi, xdy dung nha o, cong trinh xdy
dyng khdc; Chi phi thiét bi; chi phi tw vin dau tu xdy dung; Chi phi quan Iy duw an va mot
0 khoan muc chi phi khac theo quy dinh tai sudt von dau tw doi véi truong hop si dung
sudt von dau tur.

Truong hop thira dat, khu dd; can dinh gid thyc hién du an dau tu xdy dung kinh
doanh nha o dé ban hodc dé ban ket hop cho thué dwoc chuyén nhwong quyén sw dung
dat duoi hinh thirc phdn [0, ban nén thi khong tinh chi phi xdy dung nha o trong chi phi
dau tw xdy dung.

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi quang cdo, bdn hang, chi phi quan Iy van
hanh dwoc tinh bang ty Ié % trén doanh thu phu hop voi mat bang chung tai dia phuong.

b1) Chi phi dw phong theo quy dinh ciia phdp luit vé xdy dung;

b2) Chi phi 13i vay theo quy dinh ciia phdp ludt vé thué;

C) Loi nhugn cua nha dau tie (dd bao gom chi phi von so hitu va chi phi von vay)
duwoc tinh bang ty 1é % trén chi phi dau tw xdy dung quy dinh tai diém a khoan nay.

d) Tong chi phi phdt trién ciia thira ddt, khu ddt quy dinh tai khodn nay khong bao

gom kinh phi béi thuong, hé tro va tdi dinh cu theo phwong dn dd dwoc cdp cé tham
quyén phé duyét.

d) Can cir tinh hinh thuc té tai dia phirong, S& Tdi nguyen va Moi truong chu tri,
phéi hop véi cac S6, nganh c6 lién  quan tham muu, trinh Uy ban nhén dén cdp tinh quy
dinh cu thé thoi gian xdy dung, tién do xay dung, chi phi quang cdo, ban hang; chi phi
quan 1y van hanh; loi nhudn cia nha dau tw.

~ Truong hop Uy ban nhdn dan cdp tinh chwa quy dinh cu thé thoi gian xdy dung,
tien do xdy dung, chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan ly van hanh, loi nhudn cua
nha dau tu theo quy dinh tai diém nay thi don vi xdc dinh gia dat de xuat trong Bao cao
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thuyét minh xdy dung phwong dn gid ddt lam co sé dé co quan tdi nguyén va moi truong
trinh Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, thong nhat lam can cir hoan thién phuwong dan
gia dat trinh Uy ban nhdn ddn cdp co tham quyén quyét dinh”

Tran trong Kinh trinh!

Noi nhin- TM. BAN CHAP IjIANH HIEP HOI
- CHU TICH
- Nhw trén,
- Van phong Chinh phu,

Bo Tw phap; Bo Ké hoach Pau tu;

B¢ Xdy dung,; B¢ Tai chinh;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hoi vién;
- Luu VP. Lé Hoang Chéau

DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com



