UBND TINH BA RIA-VUNG TAU  CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HOQI PONG THAM DINH Doc lap - Tu do - Hanh phic
GIA PAT CU THE

S6: 147 /STC-HPTPGDCT  Ba Ria Viing Tau, ngay 03thang 12nam 2019

V/v Y kién tham dinh phuong an gia dét
cu thé dé xac dinh gia khoi diém diu
gid quyén st dung dat co dién tich
8.479,7m2 tai phuong 11, TPVT.

Kinh gui: S¢ Tai nguyén va Méi trudng.

S& Tai chinh (Thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan duoc
van ban sb 6826/STNMT-CCQLPD ngay 18/11/2019 va Té trinh s6 6825/TTr-
STNMT ngay 18/11/2019 ciia S& Tai nguyén va Mbi trudng vé viée tham dinh
phuong an gia dat cu thé dé xac dinh gia khoi diém ddu gid quyén st dung dat
c6 dién tich 8.479,7m2 tai phuong 11, thanh phd Viing Tau.

Ngay 29/11/2019, tai Van phong So Tai chinh, Hoi déng tham dinh gia dat
cu thé tinh Ba Ria Viing Tau (sau day goi tit 1a Hoi dong) tién hanh hop tham
dinh thim dinh thim dinh ‘phuong an gia dat cu thé dé xac dinh gia khoi diém
dau gia quyén st dung dat co dién tich 8.479,7m2 tai phuong 11, thanh phd
Viing Tau.Tai cudc hop nay, Hoi dong thong nhat nhu sau:

I. Ciin ctr thim dinh

Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phu
Quy dinh vé thu tién st dung dat;

Nghi dinh s 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2017 ctia Chinh phu
stra d6i, b sung mdt s6 didu cua cac Nghi dinh Quy dinh vé thu tién str dung
dat, thu tién thué dat, thué mét nudc;

Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nim 2014 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung,
diéu chinh bang gid dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu sb 76/2014/TT-BTNMT ngay 16 thang 6 nam 2014 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong vé viéec hudng dan mot sb diéu coa Nghi dinh so
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 ctua Chinh pht Quy dinh vé thu tién
str dung dat;

Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nim
2016 cta Lién Bo Tai chinh va B Tai nguyén va Moi truong Hudng dan viéc
tham dinh du thao bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat; tham dinh
phuong an gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dat;



Quyét dinh s6 22/2017/QD-UBND ngay 21 thang 8 nim 2017 ciia UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc Ban hanh quy dinh vé quy trinh luan chuyén ho
so khi xac dinh gia dét cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung
dat va dé tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dét trén dia ban tinh Ba Ria-
Viing Tau;

Quyét dinh sb 2751/QD-UBND ngay 02 thang 10 nim 2018 cua UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc phé duyét phuong an dau gia quyén st dung dat
khu dt co dién tich 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria —
Viing Tau;

Quyét dinh s6 3138/QD-UBND ngay 31 thang 10 nim 2018 cua UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc quyét dinh ddu gia quyén sir dung dat khu dat co
dién tich 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing
Tau;

Quyét dinh s 642/QDb-UBND ngay 20 thang 03 nam 2019 cua UBND tinh
Ba Ria — Ving Tau vé viéc sua doi, bd sung phuong an d4u gia quyén st dung
dat va Quyét dinh dau gia quyén sir dung dat khu dat co dién tich 8.479,7m’ tai
phuong 11 thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau;

Quyét dinh sb 1221/QD-UBND ngay 15 thang 5 nam 2019 cua UBND tinh
Ba Ria — Ving Tau v€ vi€c sua doi, bd sung phuong an dau gia quyén sir dung
dat va Quyét dinh déu gia quyén sir dung dat khu dat co dién tich 8.479,7m” tai
phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau;

Vin ban s6 6571/UBND-TNMT ngay 15 thang 11 nim 2019 cia UBND
thanh phé Viing Tau y kién lién quan dén 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phé
Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau;

Chung thu tham dinh gia dat s6 978/TTKTTNMT ngay 05 thang 8 nam
2019 ciia Trung tim K§ thuat Tai nguyén va Moi truong Pong Nai;

Can ctr Vian ban sé 500/VPDK-DKCG ngay 08/4/2019 cua Vin phong
dang ky dat dai v/v cung cap thong tin dia chinh;

Can cir van ban sb 673/TTPTQD-DTP ngay 21 thang 8 nam 2019, sb
724/TTPTQD-DTD ngay 12 thang 9 nam 2019 cta Trung tim phat trién quy dat
Tinh vé viéc thim dinh gia dat cy thé dé xac dinh gia khoi diém dau gia quyén
str dung dat khu dat co dién tich 8.479,7m” tai phuong 11 thanh phd Viing Tau,
tinh Ba Ria — Viing Tau;

Can ct To trinh s6 6825/TTr-STNMT ngay 18/11/2019 ciia S¢ Tai nguyén
va Mai trudong vé viéc thim tham dinh phuong 4n gia dat cu thé dé xac dinh gia
khoi diém dau gia quyén sir dung dat khu dat co dién tich 8.479,7 m” tai phuong
11, thanh ph6 Viing Tau.

I1. Ho so dé nghi tham dinh phwong an gia dat

Theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu Lién tich s 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 ctua Lién Bo Tai chinh - B§ Tai nguyén Moéi trudong
huéng dan viée thAm dinh du thao bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang



gia dat, thim dinh phuong 4n gia dat ciia Hoi dong tham dinh gia dét, thi ho so
trinh tham dinh gia dat cu thé, bao gom:

- Vin ban dé nghi tham dinh phuong an gia dat;

- T& trinh vé& phuong an gia dat; du thao phwong an gia dat va bao cdo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 30 cua
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT;

- Van ban téng hop ¥ kién tham gia cua cac SO, nganh, co quan lién quan
(n€u co);

- Cac tai liéu khac ¢ lién quan (néu cd).

Theo ho so keém theo vin ban s6 vén ban s6 6862/STNMT-CCQLDD va To
trinh s6 6825/TTr-STNMT ngay 18/11/2019 trong d6 kém theo du thao phuong
an gia dat, Bao cdo thuy€t minh xay dung phuong an gia dat, ching thu tham
dinh gia s6 978/ TTKTTNMT ngay 5/8/2019 cua Trung tam ky thuét tai nguyén
va Mo1 truong, van ban s6 673/TTPTQD-DTD ngay 21/8/2019 cua Trung tam
phat trién quy dat tinh 1a day du ho so theo quy dinh.

I11. Phwong 4n gia dat cu thé:
Theo bao céo ctia SO Tai nguyén va Mai truong tai To trinh s6 6825/TTr-
STNMT ngay 18/11/2019 nhu sau:
1. Muc dich dinh gia
~ Xéc dinh gia dét cu thé dé xac dinh gia khoi diém du gid quyén st dung
dat khu dat c6 dién tich 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba
Ria — Viing Tau.

2. Cic thong tin vé dat thu hoi lién quan dén khu dat dau gia

Vin ban sd 1732/QLDT-QHKT ngay 15/8/2018 cua Phong Quan ly Do thi
thanh phd Viing Tau vé viéc cung cip thong tin quy hoach cua 16 dat.

Quyét dinh s6 2751/QD-UBND ngay 02 thang 10 nim 2018 cia UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc phé duyét phuong an dau gia quyén st dung dt
khu dat c6 dién tich 8.479,7m” tai phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Rja —
Viing Tau.

Quyét dinh s6 3138/QD-UBND ngay 31 thang 10 nim 2018 cia UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc quyét dinh ddu gia quyén sir dung dat khu dat co
dién tich 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing
Tau.

Quyét dinh sb 642/Qb-UBND ngay 20 thang 03 nam 2019 cua UBND tinh
Ba Ria — Ving Tau vé viéc sta d6i, bd sung phuong an dau gia quyén st dung
dat va Quyét dinh ddu gia quyén sir dung dat khu dat co dién tich 8.479,7m’ tai
phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Rja — Viing Tau.

Quyét dinh s6 1221/QD-UBND ngay 15 thang 5 nim 2019 ciia UBND tinh
Ba Ria — Viing Tau vé viéc stra d6i, bd sung phuong an dau gia quyén st dung
dat va Quyét dinh dau gia quyén sir dung dat khu dat co dién tich 8.479,7m’ tai
phuong 11 thanh phd Viing Tau, tinh Ba Rja — Viing Tau.

3



~ Van bén‘sé 500/VPDK-DKCG ngay 08/4/2019 cua Van phong Dang ky
bat dai tinh vé viéc xac dinh thong tin dia chinh khu dat dau gia.

Vin ban s6 6571/UBND-TNMT ngay 15 thang 11 nim 2019 cia UBND
thanh phd Viing Tau ¥ kién lién quan dén 8.479,7m’ tai phudng 11 thanh phd
Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau.

3. Pic diém, vi tri khu dat diu gia

Vi tri: Khu dt toa lac tai phuong 11, thanh phé Viing Tau.

Vi tri, ranh gidi: Khu dét toa lac tai phu:(‘mg 11 thanh phé Viing Tau, co6 tir
can r;hu’ Trich do Ban d6 dia chinh khu dat, ti 1¢ 1/1000, dugc Van phong dang
ky dat dai tinh xac nhan ngay 05 thang 07 nam 2018.

Dién tich dat: 8.479,7m’, trong do:

- 2.293,05 m’ dt 6.

- 6.186,65 m” dét giao thong cong cong.

Loai dudng /Vi tri: Theo van ban sé 500/VPPK-DKCG ngay 08/4/2019
cua Van phong Pang ky dat dai thi khu dat dugc xac dinh theo dudng 3/2 doan

Nguyén An Ninh dén Vong xoay duong 3/2 va truc dudng 51B. DPudng loai 3 —
Vi tri 5.

Muc dich st dung dét: dat & do thi, dat giao thong.

Hinh thirc s dung dat: Can ctr Biéu 55 Luat Pat dai nam 2013, ph?ln dién
tich 2.293,05 m? duoc xéac dinh 1a ¢4t Nha nude Giao dit co thu tién st dung dét
thong qua viéc dau gia quyén su dung dat; Can ctr Piéu 54 Luat Pat dai nam
2013, phan dién tich 6.186,65 m” duoc xéac dinh 1a d¢it Nha nudc Giao dat khong
thu tién str dung dat.

Thoi han st dung dat: Ho gia dinh, c4 nhan tring dau gia thi thoi han s
dung dét 1a 6n dinh lau dai (Can cir diéu 125 Luat Dét dai nam 2013);T6 chic
kinh té tring dau gia thi thot han st dung dat dugc xac dinh theo thoi han ciia du
an dau tu dugc cap co tham quyen phé duyét khong qua 50 ndm; nguoi mua nha
& gan lién véi quyén st dung dat dugc sir dung dat 6n dinh 1au dai. Thoi han sur
dung dat cta to chtrc kinh t& duoc tinh tir ngay UBND tinh ban hanh quyét dinh
phé duyét két qua trang du gia (Can ct diéu 126 Luat Dat dai nam 2013).

Nguoi tring dau gia quyén st dung dat phai xay dung cong trinh nha o,
cong trinh giao thong theo ding quy hoach xay dung chi tiét ty 18 1/500 da duoc
co quan ¢ thidm quyén phé duyét va ban giao toan bo dién tich dat da xay dung
cong trinh giao thong cho dia phuong quan 1y trudc khi dugc thuc hién cac
quyén ctia

Pon vi tu van thim dinh gid: Trung tam K¥ thuat Tai nguyén va Moi
truong Dong Nai.

- Nhén xét: Dé nghi So Tai nguyén va M6i tru:ong ra soat lai doan sau tai
muc 3 phan II To trinh: “Ngwoi tring ddu gia quyén sir dung dat phdi xdy dung
cong trinh nha ¢, cong trinh giao théng theo ding quy hoach xdy dwng chi tiét ty
Ié 1/500 da dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét va ban giao toan bé dién
tich dat da xdy dung céng trinh giao théng cho dia phwong quan Iy truée khi



dwoc thuc hién cdc quyén ciia” d@é hoan thién doan vin do chwa thé hién
dwoge day di ni dung.

Tai cudc hop ndy, S& Tai nguyén va Mai truong théng nhat bo sung ndi
dung nhén xét trén trong T trinh dé thé hién day du ndi dung cua doan van.

4. Thoi diém xac dinh gia dit cu thé

Khoan 3, Dléu 108, Luat Dat dai 2013 quy dinh: “3. Thoi diém tinh thu
tién s dung dat, tién thué dat la thoi diém Nha nuée quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyen muc dich sur dung ddt, cong nhdn quyéen sw dung
dat”, dong thoi can ctr diém c, khoan 2, Piéu 108 Luat Dat dai thi truong hop
dau gia quyén thué dit thi gia dat thué 1a don gia tring dau gia.

Vi vay, trong Phuong an gia dat, S& Tai nguyén va Mai trudng xac dinh
thoi diém dinh gia dat cu thé 1a thoi diém don vi tu van thyc hién khao sat gia
(thang 7/2019) dé 1am can ctr trinh Hoi dong tham dinh gia dat cy thé va UBND
tinh phé duyét gia dit cu thé dé xac dinh don gia khoi diém du gia quyén st
dung dét.

5. Phuong 4n gia dat do S& Tai nguyén va Moi truong trinh

T Pon gia (dong/m’)
T Hang myc UBND | Cuthé

Pon gia dat & xac dinh theo dwong 3/2 (doan tir Nguyén An Ninh dén
Vong xoay duong 3/2 va truc duong 51B)

1 | Pt Puong loai 3 - Vi tri 5 | 3.210.000]  10.319.890

IV. Néi dung thim dinh
1. Viéc ap dung nguyén tic xac dinh gia dat
Tai TO trinh s6 6825/TTr-STNMT ngay 18/11/2019 ctia S& Tai nguyén va
Moi truong da néu:
a) Vé nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phép tai thoi diém dinh gia:

Tai Quyét dinh sé 642/0P-UBND ngay 20/3/2019 ciia UBND tinh vé viéc
sita doi, bé sung phwong dn dau gid quyén sir dung dat va Quyét dinh ddu gid
quyén sir dung dat khu dat cé dién tich 8.479,7m’ tai phuong 11 thanh phé Viing
Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau xdc dinh: Muc dich suw dung dat: T (5ng dién tich
ddu gid 8.479,7m’ gom: 2.293,05 m’ ddt & va 6.186,65 m” dat giao théng cong
cong.

Ngay 15/11/2019, UBND thdanh phé Viing Tau ¢6 vin ban sé 6571/UBND-
TNMT, theo do xac dinh: “Theo quy hoach dwoc duyét thi khu dat dién tich
8.479,7 m’ ¢6 khodang 6.189,7 m* ddt thuéc quy hoach dwong giao théng phdi
ban giao cho dia phirong qudn Iy va phan dién tich con lai (khodang 2.290 m’)
thuoc quy hoach nha o doc lap.

Tai khoan 2 Piéu 54, Ludt Pdt dai 2013 quy dinh: “Nha nudc giao ddt
khong thu tién sir dung dat trong cdc truong hop sau day: ....2. Nguoi sur dung
dat rimg phong hé, dat rimg déic dung, dat rimg san xudt la rimg tw nhién, dat



xdy dung tru s¢ co quan, dat sir dung vao muc dich quoc phong, an ninh; dit si
dung vio muc dich cong cong khong nham muc dich kinh doanh; dat lam
nghia trang, nghia dia khéng thudc truong hop quy dinh tai khoan 4 Piéu 55
cua Ludt nay”.

Tai khodn 2 Diéu 55, Ludt Pdt dai 2013 quy dinh: “Nha nudc giao dit c6
thu tién sur dung dat trong cdc trwong hop sau dady: .....2. Té chirc kinh té duoc
giao dat dé thuc hién dw én dau tw xdy dung nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop
cho thué”.

Do dé, S¢ Tai nguyén va Méi truong xdc dinh gid dat cu thé ciia dat 6.,

Nhéan xét:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 54, Luat dat dai nam 2013 quy dinh ddt si
dung vao muc dich cong cong khong nham muc dich kinh doanh dwoc Nha
nwéc giao dit khong thu tién s dung dat. Tuy nhién, hién nay chua co quy
dinh cu thé dé xac dinh nhu thé nao 1a dat sir dung vao muc dich cong cong
khong nhdm muc dich kinh doanh. Do d6, d& nghi S& Tai nguyén va Méi trudng
néu 1o trong T trinh: dién tich d4t thu tién st dung dét 1a 8.479,7m2, bao gém
ca dién tich dat xdy dung nha ¢ (2.293,05m2) va dién tich dat giao thong
(6.186,65m2) hay dién tich dit thu tién str dung dit chi bao gdm dién tich dat &
(2.293,05m2), con dién tich dat giao thong(6.186,65m2) khong thu tién st dung
dat 1am co s¢ dé xac dinh gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dét. Vi dién
tich dat giao thong nam trong dién tich ban dau gia quyén s dung dat. Pong
thoi néu rd cin ctr phap 1y dé xac dinh nhu thé nao 1a dat sir dung vao muc dich
cong cong khong nham muc dich kinh doanh dé Hoi dong xem xét, ¢ y kién.

Tai cudc hop nay, S¢ Tai nguyén va Méi trudng thdng nhit bd sung vin
ban cua Tong cuc quan 1y dit dai hudng dan viée dit s dung vao muc dich
cong cong khong nham muc dich kinh doanh, ban giao cho chinh quyén dia
phuong thi khong thu tién sir dung dat.

b) V& nguyén tic thoi han sir dung dat:

Tai diém 1 khoan 1 Diéu 112, Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Viéc dinh gid
ddt phai bao dam nguyén tdc theo thoi han sir dung dat”.

Tai khoan 3 Diéu 126, Luat Dat dai 2013 quy dinh: “....Ddi véi dw dn kinh
doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop véi cho thué hodc dé cho thué mua thi
thoi han giao ddt cho chii ddu twr dwgc xdc dinh theo thoi han cua dy dn; nguoi

’»

mua nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat dwoc sir dung ddt on dinh ldu dai”.

Tir cac co so trén, S& Tai nguyén va Méi truong xac dinh gia cu thé cua dat
¢ ¢0 thot han sir dung 6n dinh 1au dai (theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 126, Luat
Dit dai 2013).

¢) Vé nguyén tic phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai
dat c6 cung muc dich sir dung da chuyen nhuong, gia trung diu gia quyén
str dung dat déi véi nhirng noi co diu gia quyeén sir dung dat hoac thu thap
tir viéc sir dung dat:

Hb so phuong an ddu gia va Quyét dinh dau gia thé hién dién tich 8.479,7
m’ dat ddu gia (2.293,05 m® dat ¢ va 6.186,65 m” dat giao thong cong cong) tai
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vi tri 5 Puong loai 3 (duwong 3/2), nhu vay, Pon vi tu van phai thu thap it nhat
03 TSSS da chuyén nhugng thanh dé xac dinh gi4 dat ctia dy an.

Don vi tu van di tim du thong tin chuyén nhuong quyén st dung dat & cta
03 TSSS tai khu vuc 14n can dé xac dinh don gia quyén su dung dat & cu thé tai
vi tri 5 Puong loai 3 theo quy dinh.

d) Vé nguyén tic cing mét thoi diém, cac thira dét lién ké nhau co6
cung muc dich sit dung, kha niing sinh lgi, thu nhép tir viéc sir dung dat
twong tu nhau thi c6 murc gia nhw nhau:

Sau khi xac dinh duogc gia dét cu thé trong diéu kién binh thuong, Pon vi tu
van thuc hién so sanh cac yéu té twong dong, khac biét nham dam bao céc thira
dat co diéu kién tuong dong, ¢ ciing mirc gia, cu thé:

Piéu chinh mirc gia do khac biét vé yéu té din cu: Trén co so két qua ra
so4t thong tin thi trudng va ty 1¢ ciia phiéu diéu tra dai dién, Pon vi tu van da
chirng minh va nhan dinh thtra d4t nam tai khu vuc it dan cu sinh séng kém so
voi thira dat nam tai khu vuc dan cu dong duc 1a 10%; thtra dét can dinh gia
(ndm tai khu vyc it dan cu sinh sdng, diéu kién ha tang k¥ thuat chua hoan
chinh) kém loi thé so véi thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3, (nam tai khu vuc dan
cu tap trung c6 diéu kién tot hon vé tang k¥ thuat) 1a 10%. Do d6, Pon vi tu vin
dé nghi diéu chinh giam 9,09%.

Diéu chinh mirc gia do khac biét vé yeu to quy hoach trong twong lai:
thira dat can dinh gia thudc quy hoach khu dén cu, két ndi truc tiép v6i dudng
Hang Diéu, ndi thong ra duong 3/2 va duong 2/9; cac TSSSI1, TSSS2, TSSS3
tiép giap hém nho, chi ndi thong ra mot tuyén dudng (duong Binh Gid), co ty 16
chénh léch 12 10%. Do d6, Pon vi tu van dé nghi diéu chinh giam 25 %.

Nhan xét:

Tai trang 7 Chimg thu tham dinh gia s6 978/ TTKTTNMT ngay 05/8/2019
da néu:

“ Khu dat dinh gid thudc quy hoach khu dan cw, noi truc tiép dwong Hang
Piéu noi théng ra dwong 3/2 va dwong 2/9, nén thudn loi hon so véi thira ddt so
sdnh tiép gidm hém nho chi noi théng ra mét tuyén dwong (dwong Binh Gid) la
20%”.

Tuy nhién, tai To trinh cua S¢ Tai nguyén va Moi truong da néu:”

Hién nay theo phuwong dn gid dat do thira dat can dinh gid thugc quy hoach
khu dan cu, két néi truc tiép voi drong Hang Diéu, noi thong ra duong 3/2 va
duong 2/9; cac TSSS1, TSSS2, TSSS3 tiép gidp hém nhé, chi néi théng ra mot
tuyen duong (dwong Binh Gia), c6 ly lé chénh léch la 10%. Do do, Pon vi tw
van dé nghi diéu chinh giam 25 %.”

Dé nghi S Tai nguyén va Mai trudng ra soat lai ty 16 chénh 1éch gia dat
do yéu t6 quy hoach trong tuong lai 13 20% hay 10%. Ddng thoi qua ra soat,
viéc tinh toan diéu chinh khac biét vé yéu té quy hoach trong twong lai ctia don
vi tur van lam tiing gia tri ciia tai sin thAm dinh 1a 25% do thuan loi hon so
vl tai san so sanh.



Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Mai truong thong nhét nhan xét néu trén
va diéu chinh lai ty 1& chénh léch gia dat do yéu té quy hoach trong tuong lai 1a
20% theo Chimg thu thim dinh gia. Dong thoi diéu chinh khac biét vé yéu td
quy hoach trong twong lai ciia don vi tu vin 1am ting gia tri cua tai san thim
dinh 1a 25% do thuan loi hon so véi tai san so sanh.

Dbi v6i du 4n nay, S¢ Tai nguyén va Moi trudng dé xuat diéu chinh 02 yéu
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to:

- Piéu chinh muc gia do khac biét vé yéu té dan cu.

- Diéu chinh muc gia do khac biét vé yéu té quy hoach trong trwong lai.

Theo bao céo cia UBND thanh phd Viing Tau tai van ban s6 6571/UBND-
TNMT ngay 15/11/2019 thi P6 an quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu nha ¢ s 2
Phia T4y dudng 3/2 do Cong ty cd phan phat trién nha lam chu dau tu dugc
UBND thanh phd Viing Tau phé duyét diéu chinh tai Quyét dinh s6 298/QD-
UBND ngay 21/6/2010 va Quyét dinh sé 5508/QD-UBND ngay 01/12/2010.
Theo quy hoach dugc duyét thi khu dat dién tich 8.479,7m2 co khoang
6.189,7m2 thudoc quy hoach duong giao thong phai ban giao cho dia phuong
quan 1y va phan dién tich dét con lai (khoang 2.290,0m2) thudc quy hoach nha
o doc lap...”

Do d6, S& Tai nguyén va Moi truong dé nghi diéu chinh giam gia dat
9,09% do yéu t6 xa dan cu tuong ty nhu phuong 4n gia dat tinh tién chuyén
muc dich st dung dat ddi véi 39.695,4m2 tai phuong 11, thanh phd Viing Tau
ciia Cong ty cd phan phat trién nha. Sau khi ra soat, Hoi dong thdng nhit diéu
chinh giam mirc gid cua tai san thdm dinh do khac biét vé yéu té dan cu 1a
9,09% va diéu chinh ting muc gia cia tai san thdm dinh 25% cua khu dat
8.479,7m2.

d) Y kién ciia S¢ Tai nguyén va Méi trudng:

Don vi tu vén di ap dung nguyén tic theo muc dich st dung dat hop phap
tai thoi diém dinh gid; nguyén tic thoi han sir dung dat; nguyén tic phu hop véi
gia dat pho bién trén thi truong cia loai dat co cing muc dich sir dung d
chuyén nhuong va nguyén tic ciing mot thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6
cung muc dich st dung, kha nang sinh lg1i, thu nhap tir viéc str dung dat tuong tu
nhau thi c¢6 mirc gia nhu nhau co ban theo huéng dan tai Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT.

2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat

Theo hd so phuong an gia dat do S¢ Tai nguyén va Méi trudng trinh va
theo chimg thu tham dinh gia, viéc dinh gia dit theo phuong phap so sanh tryc
tiép va phuong phép thing du va két luan gia dat cu thé duoc thuc hién theo
phuong phap so sanh truc tlep duge quy dinh tai Thong tu sb 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014, cu thé:

a) Vé Phwong phap so sanh true tiép:



- V& co ban, don vi tu van tham dinh gi4 da ap dung phuong phéap so sanh
tryc tiép theo diing hudéng dan ciia Bo Tai nguyén va Méi truong tai Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014, cu thé cong viéc di thuc hién:

+ Khao sat, thu thap thong tin cua tbi thiéu 03 thira dat c6 tai san trén dat da
chuyén nhuong thanh cong trén thi trudng trong khoang thoi gian khong qua 02
nam tinh dén thoi diém dinh gia dat.

+ Thyc hién diéu chinh gi4 dét cua cac thira dat so sanh vé ciing muc dich
dbi voi don gia quyén st dung dat can dinh gia.

+ Phan tich, so sanh, diéu chinh muc gia do cac yéu t6 khac biét cia cac
thira dt so sanh véi thira dat can dinh gia.

+ UGc tinh gia dét cua thira dat va xac dinh gia dat: Pon vi tu van d3 xac
dinh gia d4t cua loai dat, vi tri can dinh gia béng cach léy binh quan s6 hoc cua 3
mirc gia udc tinh cua 3 tai san so sanh, dam bao nguyén tic gia dat cua loai dat,
vi tri can dinh gia chénh 1éch véi timg murc gia ude tinh cua 3 tai san so sanh
khong qua 10% (nhu theo quy dinh tai Khoan 4, DPiéu 3, Thong tu sb
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua B Tai nguyén va Moi truong huong
dan).

b) Phuwong phap thiang du:

Can ct du 4an dau tu, tham khao don gia tir cac dy an 1an can tai khu vuc
dinh gia va cac sb liéu gia dinh vé Doanh thu, chi phi, Pon vi tu van d3 xac dinh
gia tri khu dat theo phuong phap thing du 1a 10.069.339 dong/m’, trong khi do,
gia tri khu dat xac dinh theo phuong phép so sanh 1a 10.319.890 dong/m’. Vi
vay, Pon vi tu van dé xuit gia tri cua khu dét theo Phuong phép so sanh truc
tiép.

¢) Y kién ciia S¢ Tai nguyén va Maéi trwong: thong nhét vai ¥ kién giai
trinh ctia don vi tu van, kinh dé nghi HO1 déng tham dinh gia dét cu thé cho phép
ap dung Phuong phap so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat cu thé cua TSTD.

Nhan xét:

Tai myc 3.2 (wéc tinh gia trj cia khu dit theo phwong phap thing du -
trang 9 ) Chirng thw tham dinh gia da néu:

“Khu dat dinh gid nam trong dw dn Khu ddn cw sé 2 Phia Tdy dwong 3/2
tai phwong 11, thanh phé Viing Tau quy mé 63.347,8m2. Do khéng thé xdc dinh
chinh xdc doanh thu va chi phi phdt trién khi tinh todn theo pham vi ranh gici
theo trich luc ban do dia chinh khu dat, ty 16 1/1000 do vin phong Pang ky dat
dai tinh xdc nhdn ngay 05/7/2018(xudt hién trieong hop khong tron thira, khong
tron duong...). vi vay, 16 dinh gia tinh toan trén toan bo dién tich du an.

Theo quyét dinh 6 5508/0D-UBND ngay 01/12/2010 cua UBND tinh Ba
Ria-Viing Tau vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bé quy hoach chi tiét ty 1é 1/500
khu nha o phia Tay duong 3/2, phuong 11, thanh pho Viing Tau ciia Cong ty co
phan phdt trién nha tinh Ba Ria-Viing Tau, bang co cdu sir dung dat:



- Dat ¢: 41.593,2m2, 1y 1é 65,66%

- Pat vieon hoa: 150m2, ty 1é 0,24

- Pat giao théng: 21.604,6m2, ty 1é 34,10%

Néi dung dau tw va phwong dn tiéu thu san pham:

- Xdy dung hodan chinh hé théng ha tang ky thudt theo quy hoach, céng
trinh cong cong, cdy xanh sé ban giao lai cho co quan quan ly nha nudc; sau do
ban san pham la dat nén: gom dat nén nha lién ké 11.169m2; dat nén nha biét
thy 30.424,2m2”.

Do khéng c6 quyét dinh phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét
1/500 khu nha & Phia Tay duong 3/2, phuong 11, thanh phd Ving Tau va du
toan chi phi, doanh thu cta du 4n kém theo hd so nén chua c6 co sé tham dinh
gia cua dy an theo phuong phap thang du. Vi vay, tai cugc hop, Hoi dong thong
nhat dé nghi So Tai nguyén va Moi truong yéu cau don vi tr van cung cip du
toan chi phi, doanh thu ddi voi dién tich dat 39.695,4m2 thuc hién du an khu
nha ¢ Phia Tay duong 3/2 cia Cong ty cd phan phat trién nha dé ra soat cach
tinh toan chi phi, doanh thu cua dy an, lam co s& dé xac dinh don gia dat cua
khu dat 8.479,7m2 theo phuong phap thing du.

~ Tuy nhién qua ra soat viéc xac dinh gia theo phuong phap thang du, nhan
thay:

1. Uéec tinh chi phi phat trién va doanh thu phat trién

Tai Chimg thu tham dinh gia, don vi tu vin chua giai trinh tinh toan chi tiét
cac khoan chi phi hoat dong kinh doanh, doanh thu hoat dong qua cac nam, lai
vay ngéan hang. Do d9, tai cudc hop Hoi ddng thdng nhit dé nghi So Tai nguyen
va Moi trudng yéu cau don vi tu van giai trinh cu thé bang tinh toan chi tiét cac
khoan chi phi hoat dong kinh doanh, doanh thu hoat dong qua cac nam, 1ai vay
ngan hang, lam co so xac dinh gia dat cta dy an.

2. Ty 1¢ chiét khau:

Pon vi tu van xac dinh ty suit chiét khau/lai vay(trang 10- chimg thu
tham dinh gid): 10,6%/nam tham khao biéu l4i suit tién vay ciia Ngan hang
thwong mai co phin va phat trién Viét Nam (13i suat cho vay trung dai han tir
13 dén 36 thang).

Tuy nhién theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 6 Thong tu 36 quy dinh: " ld ty
1¢ chiét khdu (tinh theo ldi sudt cho vay trung han binh qudn tai thoi diém dinh
gid dat ciia loai tién vay VNP ciia cdc ngin hang thwong mai nha nuéc trén
dia ban cdp tinh dé thuc hién du dn dau tw phat trién bat dong san”.

Tai cudc hop, Hoi ddng théng nhat dé nghi S¢ Tai nguyén va Mai truong
yéu cau don vi tu vin giai trinh ty 16 chiét khau theo i suét cho vay trung han
binh quén tai thoi diém dinh gia dat cua loai tién vay VND cutia cic ngan hang
thuong mai nha nudc trén dia ban cap tinh dé thyuc hién du an dau tu phat trién
bt dong san theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Thong tu 36.
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3. Sw phit hop ciia cac thong tin thu thip dwoc vé thira dit khao sat

- P6i v6i cac thong tin cia phuong an (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly
vé dat) So Tai nguyén - Moi truong chiu trach nhiém vé thong tin da cung cap
tai TO trinh s6 6825/TTr-STNMT ngay 18/11/2019.

- Tai Chung thu thAm dinh gia cua don vi tu van co cung cap phiéu thu
thap thong tin vé thira dat khao sat va thong tin vé hop dong chuyen nhuong.
Cac tai san so sanh c6 thong tin vé gia dat trén hop dong chuyen nhuong khéc
v6i thong tin vé gia dat chuyén nhuong cung cap tai phiéu diéu tra khao sat. Vé
viéc nay, S¢ Tai nguyén va Moi truong ra soat va nhan thay da sb cac trudng
hop Hop dong chuyén nhuong (c6 cong ching) co thong tin gia tri chuyén
nhuong thap hon véi thuc té khi khao sat thu thap thong tin 1a do nhiéu nguyén
nhan, trong d6 nguyén nhan chi yéu la gitra nguodi chuyén nhuong va nhan
Chuyén nhuong thoa thuén trong Hop déng c6 gia tri thap hon thyc té dé nham
giam sd tién phai nop khi thuc hién chuyén quyén sur dung dat dong 1€ phi trude
ba va thué thu nhp c4 nhan. Do d6, don vi tu van cung cap Hop dong chuyén
nhuong nham xéac dinh 14 c6 giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu thap thong
tin vé thira dt nham thu thap thong tin chuyén nhuong thuc té, van dam bao quy
dinh tai Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam sb 8 — Cach tiép c4n tir thi trudng
ban hanh kém theo Théng tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia Bo Tai
chinh. Vi vay, don vi tu van chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua
s6 liéu thu thap theo quy dinh tai Diéu 116 Luat Dat dai.

Do do, d¢ nghi S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém ra soat cac
thong tin khao sat dau vao cua cac mau tai san so sanh va chiu trach nhiém vé
tinh trung thyuc, khach quan cua sé liéu thu thap theo quy dinh.

4. Sy phut hgp caa phwong an gia dat dé xuit so véi gia dat thj truong
va thong tin vé gia dit trong co sé dir liéu dat dai

- Tai T¢ trinh s6 6825TTr-STNMT ngay 18/11/2019, S¢ Tai nguyén va
Moi truwong da bao cao thong tin vé gia dat trong co s& dir liéu va nhan dinh
nhu sau:

Pon vi tinh: dong/m’

Gia dit tring diu
gia 18.165,8m’,
phwong 10 (zinh

theo buoc gia)

Chuyén muc
dich 39.695,4 m?,
phudng 11

Piu gia 8.479,7

TTD
¢ m’ tai phwong 11

Thoi dié Thang 7/2019
LA 1 Thing 52019 | Théng 8/2018 ang
dinh gia

I. it & Puong D5 Puong 3/2 Puong 3/2

PL3-VTS5 9.527.394 8.094.049 10.319.890
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Gia dat cu thé Pon vi tu van dé xuat dé xac dinh gia khoi diém dau gia
quyén su dung dat khu dat c6 dién tich 8.479,7 m’ tai phuong 11, thanh phd
Viing Tau cao hon so vo6i Gia dat tring dau gia 18.1@5,8m%, phuong 10, gia
Chuyén muc dich 39.695,4 m’, phuong 11 do thoi diém tham dinh gia khac
nhau.

II. Kién nghi ciia Hoi dong tham dinh gia

Qua trao doi, nhan dinh cac nodi dung tai bdo cdo két qua thdm dinh gia, 4/5
thanh vién Ho1 dong tham dinh gid dat cu thé (vang Cuc thué) thong nhat du an
nhu sau:

- Théng nhat véi nguyén tic va phuong an xéac dinh gia dat cia du an theo
To trinh cua So Tai nguyén va Mo6i truong tai To trinh s6 6825/TTr-STNM ngay
18/11/2019. Tuy nhién, d€ nghi S¢ Tai nguyén va Moi truong hoan thién
phuong an gié dat theo noi dung:

+ B sung trong T trinh: doan sau tai muc 3 phan II T trinh: “Nguwoi tring
ddu gid quyén s dung dat phdi xdy dung cong trinh nha ¢, cong trinh giao
théng theo ding quy hoach xdy dung chi tiét ty 16 1/500 da dwoc co quan cé
tham quyén phé duyét va ban giao toan bg dién tich dat da xdy dung cong trinh
giao thong cho dia phwong qudn 1y trude khi dwoc thue hién cdc quyén ciia” dé
hoan thién doan van do chua thé hién duge dﬁy du noi dung.

+ Vé ndi dung: dat str dung vao myc dich cong cong khong nham muyc dich
kinh doanh dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat:

,Dé nghi So Tai nguyén va Moi truong bd sung vian ban ciia Tong cuc quan
1y dat dai huong dan viéc dat sir dung vao muc dich cong cdng khong nham muc
dich kinh doanh, ban giao cho chinh quyén dia phuong thi khong thu tién st
dung dat. , o

+ Diéu chinh gia dat do céc yéu to:

5o Tai nguyén va Moi truong diéu chinh lai ty 18 chénh léch gia dé‘t do yéu
to quy hoach trong tuong lai la 20% theo Chung thu tham dinh gia. Dong thoi
di€u chinh khac bi€t vé yeu t6 quy hoach trong tuong lai ctia don vi tu van lam
tang gia tri cua tai san tham dinh 1a 25% do thuan lgi hon so vdi tai san so sanh.

+ Phuong phép xac dinh gia dat (phuong phép thing du):

* Yéu cau don vi tu van cung cip du toan chi phi, doanh thu ddi voi dién
tich dat 39.695,4m2 thuc hién du an khu nha & Phia Tay duong 3/2 ctia Cong ty
cO phan phat trién nha dé ra soat cach tinh toan chi phi, doanh thu cua du an,
lam co s& dé xac dinh don gia dat cua khu dat 8.479,7m2 theo phuong phap
thang du.

* Yéu ciu don vi tu van giai trinh cu thé bang tinh toan chi tiét cac khoan
chi phi hoat dong kinh doanh, doanh thu hoat dong qua cac ndm, 1ai vay ngan
hang, 1am co s& xac dinh gia dat cua dy an.

* Yéu cau don vi tu vAn giai trinh ty 18 chiét khau theo 14i suit cho vay
trung han binh quan tai thoi di€ém dinh gia dat cua loai tién vay VND cua cac
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ngan hang thuong mai nha nudc trén dia ban cap tinh dé thyc hién du an dau tu
phat trién bat dong san theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 6 Thong tu 36.

- Pé nghi SO Tai nguyén va Moi truong hoan thién lai phuong an gia dat
theo ndi dung trén trude khi tham muu trinh UBND tinh phé duyét gia dat cia
du an. Déng thoi, chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dat cu thé theo
dung quy dinh, hudéng dan tai Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014
ctia Chinh phii va Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 cia Bo

Tai nguyén va Méi truong.

S& Tai chinh(Thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xin bao)./.

Noi nhdn:

- Nhu trén;

- UBND tinh (b/c);

- Ong Nguyén Thanh Long
(PCT UBND tinh);

- S& Tu phap;

- Cuc Thué;

- UBND TP Viing Tau;

- Luu: VT, STC
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KT. CHU TICH HQI PONG
THUONG TRUC HQI PONG
2 CEPRA\GIAM POC

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
03-12-2019 14:04:06 +07:00

Lé Thé Thoi
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