) UBND TINH BAC GIANG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Poc lap- Tu do - Hanh phic

S6:1742 /SNNMT-QLPD Bdc Giang, ngay 13 thang05 nam 2025
VIV giai quyét cac kho khan, vudng mac
cua doanh nghiép trén dia ban tinh

Kinh gtri: Chu tich UBND tinh.

Thuc hién Cong van s6 2339/UBND-KTTH ngay 23/4/2025 cua Chi tich
UBND tinh v/v giao nghién ctru, giai quyét cac kho khin, vudng mic cua doanh
nghiép trén dia ban tinh, S& Nong nghiép va Moéi truong bao cdo, dé xuat tra 1oi
mot s6 ndi dung nhu sau:

1. Hiép hoi Doanh nghiép tinh:

1.1. Noi dung dé nghi:

Vé tinh tong chi phi PTXD dé x4c dinh gia dat theo phuong phap thang du:
Déi véi du an dau tu khu do thi, khu dan cu, khi Nha nude glao dat cho nha dau
tu thi nha dau tu phai ndp tién st dung d4t cho Nha nuéde. Pé xac dinh duoc sb
tién Nha dau tu phai ndp thi can xac dinh gid tri str dung dat cia thira that hodc
khu dat.

Theo khoan 6 Diéu 6. Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap
thang du, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu, cong thirc xac dinh gia
dat ctia thia dat, khu dat can dinh gia la:

Gia tri quyen st dung dit cua thira dat, khu dat can dinh gia=Toéng doanh
thu phat trién - Tong chi phi phat trlen

(1) Theo cong thire tinh trén, néu Tong chi phi phat trién cang thap, thi Gia
tri quyén sir dung dat ctia thira dat, khu dat can dinh gia cang cao.

Trong thoi gian qua, theo phan dnh cua mét s6 doanh nghi¢p kinh doanh
bat dong san trong tinh, don vi dugc giao tinh Gia tri quyén sir dung dét cua
thira dat, khu dat (theo phuong phap thang du) dé su dung Suét dau tu téi thiéu
cua Bo Xay dung thong bao dé tinh Tong chi phi dau tu xay dung va tir d6 tinh
Tong chi phi phat trién.

Tong chi phi dau tu xdy dung c6 thé duge tinh tir ngudn du an dugc tham
dinh, nguén du toan dugc thim tra va nguén suét dau tu toi thiéu do B Xay
dung thong bao. Néu tong chi phi dau tu xdy dung dugc tinh tir du toan di dugc
tham dinh hodc di dugc tham tra thi rat chinh xac boi du toan duoc tinh trén co
s cong trinh da dugc khao sat va thiét ké (dam bao ding khoi lugng); chi phi
vat liéu, nhén cong, ca may dugc thong bao gia dung voi thoi diém tinh toan.
Con néu ap dung Suét dau tur t6i thiéu cua Bo Xay dung dé tinh Tong chi phi
dau tu xay dung s& c6 mot sd han ché 1a khong phan anh ding dugc toan bd chi
phi dau tu xay dung tai thoi diém giao dat vi gia ca vat licu xay dung, nhan
cong, ca may thuong tang cao hon so voi thoi diém Bo Xay dung cong bd suét
dau tu ti thiéu. Mit khac sudt du tu t6i thiéu chua thé bao quat hét dugc nhiing



van dé phat sinh cong trinh nhu dia chat yéu, mit bang c6 nhiéu ao hd thung
viing phai san 1dp 16n vv....

Do vay khi dung suat dau tu tdi thiéu dé tinh tong chi phi dau tu xay dung
thi téng chi phi dau tu xay dung thuong thép hon nhiéu khi dung du toan (da
dugc tham dinh, hoac da dugc tham tra) dé tinh tong chi phi dau tu xay dung.

Viéc dung suat dau tu t6i thiéu dé tinh tong chi phi dau tu xdy dung thuong
c6 két qua thap dan dén Tong chi phi c6 két qua thap va chinh vi vay theo nhan
dinh (1) thi Gia tri quyen su dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia cang
cao va dan dén Nha dau tu phai tra tién sir dung dat nhidu hon cho Nha nudc.
Thuc chét cach tinh nhu vay s€ lam thiét hai 16n cho Nha dau tu.

Diém b, khoan 4, Piéu 6. Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dét theo phuong
phap thang du, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cta Chinh phi ¢6 quy dinh:

“b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn cik theo thir tw wu tién
nhu sau:

- Dy todn xdy dung da dwoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Dy todan xdy dung dwa trén dinh mirc, don gid do co quan nha nwoc co
tham quyen ban hanh, c¢éng bo va da dwgc co quan, 16 chivc tw vin tham dinh
hodic tham tra déc ldp. Co quan, t6 chirc tw van tham dinh hodc tham tra djc
ldp chiu trach nhiém trudc phap ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra doi véi
dy toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Sudt von dau tw xdy dung do B Xdy dung cong bo;”

Theo quy dinh trén, cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san dé nghi
UBND tinh chi dao cic céc co quan chirc ning khi tinh tong chi phi dau tu xay
dung dé xac dinh gia dat can thuc hién ding theo thir ty wu tién nhu quy dinh tai
diém b, khoan 4, Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP. C6 nghia la néu Nha dau
tu di cung cdp Du toan xdy dung dd dugc co quan chuyén mon vé xay dung
tham dinh theo quy dinh cta phap luat vé xay dung hoic Dy toan xay dung diwa
trén dinh muc, don gia do co quan nha nude c6 thAim quyén ban hanh, cong bd
va da duogc co quan, td chirc tu van thAm dinh hodc thim tra ddc lap, thi khéng
dung Suit von dau tu xdy dung do Bo Xay dung cong bd dé tinh tong chi phi
dau tu xdy dung ma phai st dung mot trong hai loai du toan néu trén dé tinh
tong chi phi dau tu xay dyng.

1.2. N§i dung tra loi:

Tai diém b, khoan 4, Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ctia Chinh phu
c6 quy dinh:

“b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dwng can cir theo thir tw wu tién
nhuw sau:

- Dy todn xdy dung da dwoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Dy toan xay dung dva trén dinh muc, don gid do co quan nha nudc co
tham quyén ban hanh, cong bé va di dwoc co quan, to chirc tw vin tham dinh
hodc tham tra déc ldp. Co quan, t6 chirc tw vin tham dinh hodc tham tra djc



ldp chiu trach nhiém trudc phdp ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra doi voi
dy toan xdy dwng ma minh da thiec hién,

- Sudt von dau tw xdy dung do B Xay dung cong bo;’

Sau khi Luat D4t dai nam 2024 c6 hiéu lyc, UBND tinh thuc hién giao dat
cho Nha dau tu thyc hién dy 4n khu dén cu, khu d6 thi. Sau khi c6 Quyét dinh
gioa dat, S& Nong nghiép va Moi truong c6 vin ban giii cac Chii dau tu cung
cap “Du todn xdy dung dwa trén dinh mirc, don gid do co quan nha nuéc cé
tham quyén ban hanh, cong bé va da dwoc co quan, to chirc tw vén tham dinh
hodc tham tra déc ldp”, truong hop chu dau tu khong cung cp dugc du toan thi
c6 van ban dé nghi ap dung sudt von dau tu xdy dung do B Xay dung cong bd
tai thoi diém giao dat dé don vi tu vin, S& Nong nghiép va Mai truong xac dinh
chi phi dé dinh gia dat.

Trong thoi gian qua co ban cac Chu dau tu cac Khu dan cu, khu d6 thi co
van ban dé nghi So ap dung suit vbn dau tu xdy dung do Bo Xay dung cong b
tai thoi diém giao dat dé xac dinh chi phi dé dinh gia dat; cing c6 mot s6 Chu
dau tu cung cap Dy toan xay dung dwa da duoc co quan, t6 chuc tu van thim
dinh hodc tham tra doc lap, tuy nhién sau khi nhan dugc du toan, S& NOng
nghiép va Moi truong phdi hop véi So Xay dung, S¢ Tai chinh, Vin phong
UBND tinh ra so4t lai du toan thi c6 nhiéu hang muc cong trinh, vat tu, vat liéu.
cay trong... knéng diea trén dinh mirc, don gid do co quan nha nwéc cé thim
quyén ban hanh, céng bé ma 13 gia tham khao trén thi truong hodc tham khao
trén cac trang thong tin dién tir, gia do don vi tham dinh gia xéac dinh.....do vay
cin cir quy dinh tai diém b, khoan 4, Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP du
toan tham tra khong dam bao diéu kién dé dua vao xac dinh chi phi.

2. Cong ty c6 phan Pau tw Minh Hung:
2.1. Noi dung dé nghi:

Du an Khu dan cu s6 6 trén tuyét duong 295B, x4 Hong Thai huyén Viét
Yén: Dén nay, Cong ty di duoc S& TNMT cap 127 gidy CNQSD Dit (tuwong
itng véi 127 16 dat), dién tich: 12.685,4 m? v6i muc dich dat ¢ do thi, thoi gian
str dung dén thang 12/2023. Tuy nhién, Cong ty con 20 16 dat da hét thoi gian st
dung dat (chwa chuyén nhwong 12 16 ddit va 8 16 dat céng ty chua dwoc S6
TNMT théng bdo di diéu kién do dir an dang cho phé duyét). Theo quy dinh tai
khoan 5, Piéu 112, Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024, quy dinh:
“Truwong hop hét thoi han sir dung ddt nhung dén ngay Nghi dinh nay cé hiéu
liee thi hanh ma co quan nha nwde cé tham quyén chwa thu héi ddt thi ngueoi
s dung ddat dwoc thue hién thi tuc gia han su dung dat trong thoi gian 06
thang ké tir ngay Nghi dinh nay c¢6 hiéu lwc thi hanh, hét thoi han ndy ma
nguoi sir dung dat khéng lam thi tuc gia han thi Nha nuéc thu hoi dat, trir
trwong hop bat kha khang”. Do vay Cong ty dé nghi S¢ Tai nguyén va Mbi
truong xem xét, cho phép gia han thoi han st dung dét trén Gidy ching nhan
quyén st dung dat da cip d6i voi 20 16 dat, voi dién tich 1a 1.924,3 m2.



2.2. NOi dung tra loi:

S¢ Nong nghiép va Mai truong tham muu UBND tinh ban hanh Quyét
dinh 346/QD-UBND ngay 11/4/2025 vé viéc cho Cong ty c6 phan dau tu Minh
Hung duoc gia han tién d6 st dung dét tai du an Khu dan cu sé 6 trén tuyén
duong 295B, xa Hong Thai, huyén Viét Yeén.

3. Néi dung Cong ty C6 phan Pai Hoang Son:

3.1. Noi dung @& nghi: Viéc xac dinh tong chi phi dau tu xdy dung ha
tang k¥ thuat cua dy 4n Khu d6 thi sé 13 thudc phan khu s 2 thanh phd Béc
Giang phai dugc tinh theo ding thr tir wu tién nhu trong quy dinh tai Piéu 6 cua
Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

3.2. Noi dung tra loi:

Hién nay du an Khu dé thi sé 13 thu@q phan khu Sé 2 thanh phé Bic
Giang chua dugc UBND tinh giao dat co thu tién su dung dat do vy, S6 Nong
nghi¢p va Moi truong chua co co s¢ dé dinh gia dat.

S& Nong nghiép va Moi truong tran trong Bao céo /.

Now nhgn: KT. GIAM POC
- Nhu trén; . . A

- Vin phong UBND tinh; GIAM DOC
- LBS, VPS;

- Phong QLDD;

- Luu VT.

hanh Binh
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