UBND TiNH BA RIA-VONG TAU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

HOQI PONG THAM PINH Pac 1ap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6:162  /STC-HPTBGBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay25 thang 12 ndm 2019

V/v chuyén tra phwong an gia dat cu thé
dé xac dinh nghia vu tai chinh doéi véi du
an Pau tv xdy dwng Khu du lich nghi
duong cao cap Trung Thay cia Cong ty
TNHH The Forest City tai xa Binh Chau,
huyén Xuyén Maoc.

Kinh gui: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thwong trec Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan duwgc van
ban s6 7553/STNMT-CCQLDD va T trinh s6 7552/TTr-STNMT ngay 20/12/2019
cta S& Tai nguyén va Moéi treong veé viéc dé nghi tham dinh phwong an gia dat cu
thé dé xac dinh nghia vu tai chinh déi v6i dv an Pau tv xay dwng Khu du lich nghi
duwdng cao cdp Trung Thuy ctia Cong ty TNHH The Forest City tai xa Binh Chau,
huyén Xuyén Moc.

Qua ra soat, S& Tai chinh c6 y kién nhw sau:

1. Phuong an gia dat do Sé Tai nguyén Moi truwong dé xuat

Tai T trinh s6 7552/TTr-STNMT ngay 20/12/2019, S& Tai nguyén va Méi
treong dé xuat phwong an gia dat nhu sau:

STT Hang muc Dign tich Don gia (dong/m’)
(m?) UBND Thi trwong
1.1 Khu vire 1-vj tri 1 71.764,2 384.891 1.177.000
1.2 Khu vire 1-vj tri 2 71.903,7 250.179 765.000
1.3 Khu vie 1-vj tri 3 71.904,4 192.446 588.000
1.4 Khu vy 1-vi tri 4 71.904,9 142.410 435.000
L5 Khu vy 1-vi tri 5 706.319,6 115.467 352.000

*Nhan xét

Theo thong tin di an do S& Tai nguyén Moi trudng cung cap, tuyén dwong dé
xac dinh gia la dwong Ven bién, doan 3 (tit Nga tw H6 Tram xa Phwdc Thuan dén
hét thita dat s6 41 t& BD so6 38 xa Binh Chau) thuéc Khu vuee 1, hé so 0,64.

Tuy nhién, tai n6i dung Phwong an gia dat dé xuat cia S& Tai nguyén Moi
treong (trang 5 cta To trinh 7552/TTr-STNMT), S& Tai nguyén Moi truong khong
xac dinh tuyén duwong dé xac dinh gia dat. Bong thoi, S& Tai nguyén MG6i treong
chi xac dinh chung Khu vie cta thira dat 1a Khu vye 1, khéng c6 thong tin vé hé s6
cua khu vuec.

bong thoi, S¢ Tai nguyén Moi treong khéng xac dinh cu thé thoi han st dung
dat con lai ctia dv 4n trong phuwong an gia dat de xuat.

S& Tai chinh dé nghi S& Tai nguyén Moi trwong ra soat, cung cap bo sung
trong Phuong an gia dat dé xuat thong tin vé hé s6 cua khu vuye, thoi han st dung
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dat (tinh theo s6 nam cu thé) va thuyét minh can cit xac dinh gia dat caia UBND
tinh néu trong Phuong an.

2. Vé phuong phap so sanh truc tiép

Qua ra soat Chitng thw tham dinh gia s6 1812-1/2019/CT-MHD ngay 18 thang
12 nam 2019 cta Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD, S& Tai chinh c6 y kién nhw
sau:

- Tai san can dinh gia la dit thwong mai dich vu. Tuy nhién theo bao cdo do
thiéu thong tin giao dich, don vi tw van chi khao sat don gia dat & roi thwe hién diéu
chinh vé muc dich st dung dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép theo ty 1€ gia
dat san xuat kinh doanh bang 60% gia dat & twong tng theo Quyét dinh s6 33/2018/
QDb-UBND ngay 21/12/2018 cua UBND tinh.

- SO vi tri can dinh gia la 5 vi tri tt Khu vire 1 — Vi tri 1 dén Khu vue 1 — Vi tri
5, tuy nhién don vi tw van chi khao sat gia dat tai Vi tri 1, dung cac cdp so sanh dé
chitng minh ty 1¢, t* d6 dé xudt 4p dung buwdc giad cta dat & theo Quyét dinh
33/2018/QDb-UBND cta UBND tinh dé xac dinh don gia dat ¢ cta cac vi tri con
lai.

* Phuwong phéap so sanh do don vi tw van ap dung con mot sé han ché sau:
- Khi xac dinh don gia dat ¢ tai Vi tri 1:

+ Tai san thdm dinh dwoc xac dinh theo tuyén dwong Ven bién, doan 3 (tw
Nga tv H6 Tram xa Phwdc Thuan dén hét thira dat so6 41 to BD s6 38 xa Binh
Chau) thudc Khu vire 1, hé s6 0,64. Tuy nhién don vi tw van stt dung cé 3 tai san so
sanh thudc Khu vure 1, hé so 0,8 1a khong twong dong véi TSTD. Bong thoi don vi
tw van khong diéu chinh vé yéu t6 khac biét nay.

+ Doi vai TSSS2 va TSSS3, qua ra soat thong tin trén Hgp dong chuyén
nhwgng va thong tin trén Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh vé
dat dai khong khép vaéi nhau, cu thé:

. TSSS 2: thong tin trén Hgp dong chuyén nhwong la thira dat 232, t& ban do
s0 19, dién tich 1.198m2, thé cw: 500m2, cay lau nam: 698m?2. Tuy nhién thong tin
trén Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai thira dat s6
232, td ban do s6 19 c6 dién tich 698m2 muc dich st dung dat trong cay 1au nam,
khong c6 thong tin vé dat 6.

. TSSS 3: thong tin trén Hgp dong chuyén nhwong la thira dat 141, t& ban do
sO 21, dién tich 250m2, thoé cw: 50m2, cay lau nam: 200m2; thira dat 108, 256, to
ban do s6 21, dién tich 245m2, thoé cu: 50m2, cay lau nam: 121m2, cay hang nam
74m2. Tuy nhién thong tin trén Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai
chinh vé dat dai thira dat s6 141, 108, 256, t0 ban do so 21 c6 dién tich 395m2 muc
dich st dung dat trong cay lau nam.

- B6i véi viéc sit dung phwong phap so sanh cap dé chitng minh ty 1é chénh
léch gitta cac Vi tri:

+ Chénh léch gitta vi tri 1 va vi tri 2:



. Trong Cap so sanh 1 va Cdp so sanh 2, theo thong tin do don vi tw van xac
dinh moi Cap so sanh c6 01 Tai san thudc Vi tri 1 va 01 tai san thudc Vi tri 1+2.
Nhu vay tai san tai Vi tri 1+2 khong dai dién cho gia dat tai Vi tri 2, viéc so sanh
gitta cac cdp tai san trén la khong phu hop.

. Trong Cdp so sanh 1, Tai san 1 la dat hon hop (dat ¢ +CLN), Tai san 2 la dat
nong nghiép (CLN). Nhw vay muc dich st dung dat ctia céc tai san la khong twong
dong

+ Chénh léch gitta vi tri 1 va vi tri 4

. Tai trang 20 Chitng thw, don vi tv van xac dinh chwa chinh xac muc dich s
dung cua cdc tai san so sanh, cu thé: thita dat 1662 td ban do 35 tai Chitng thw xac
dinh muc dich Bat ¢ + CLN, tai Hgp dong chuyén nhwong 100% dat CLN; thiva dat
981 to ban do 35 tai Chitng thw xac dinh muc dich CLN, tai Hgp dong chuyén
nhuwong 100% dat tho cu.

. Tai trang 21 Chitng thw, don vi tw van xac dinh sai thong tin don gia dat ¢ va
dat nong nghiép theo Bang gia dat caa UBND tinh, cu thé theo Bang gia dat, Khu
vure 1, hé s6 0,64 Vi tri 1 va Vi tri 4 c6 don gia dat & lan luot 1a 1.200.000 d/m2 —
444.000 d/m2, don gid d4t nong nghiép lan lugt 1a 108.000 d&/m2 — 75d/m2. Tuy
nhién don vi tw van xac dinh don gia dat ¢ va dat nong nghiép trong Bang gia dat
ctia Vi tri 1 va Vi tri 4 bang nhau (don vi tv van xac dinh don gia dat ¢ la 1.500.000
d/m2, don gia dat nong nghiép la 108.000d/m2)

. Tai trang 20 Chitng thw, theo két qua don gia QSD dat do don vi tw van xac
dinh, don gia dat & cta thira dat tai Khu viee 1, hé s6 0,64 — Vi tri 1 la 13.356.549
dong/m2, trong khi d6 don gia dat & cua thira dat tai Khu vue 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1
la 4.632.523 dong/m2. Nhu vay don gia dat ¢ thiva dat & Khu vuc 1, hé s6 0,64 — Vi
tri 1 c6 gia cao gap gan 3 lan thita dat & Khu vue 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1, trong khi
gia dat ¢ trong Bang gia dat tai Khu vuc 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1 (1.500.000d/m2) cao
hon Khu viyee 1, hé s6 0,64 — Vi tri 1 (1.200.000 d/m2)

+ Chenh léch gitta Vi tri 1 va Vitri 5

. Bon vi twr van so sanh ty 1€ gia gitta tai san & Khu vue 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1
véi tai san ¢ Khu vue 1, hé s6 1 — Vi tri 5 la khong twong dong.

. Tai trang 22 Chitng thu, theo két qua don gia QSD dat do don vi tw van xac
dinh, don gia dat ¢ cta thira dat tai Khu vie 1, hé s6 1 — Vi tri 5 1a 4.618.640 dong/
m2, trong khi d6 don gia dit & caa thira dat tai Khu vie 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1 la
3.413.934 dong/m2. Nhw vay don gia dat ¢ thiva dat & Khu viee 1, hé s6 1 — Vi tri 5
c6 gia cao hon thtra dat & Khu vuc 1, hé s6 0,8 — Vi tri 1, trong khi gia dat ¢ trong
Bang gia dat tai Khu vuc 1, hé s6 1 — Vi tri 5 (563.000d/m2) thap hon Khu vyrc 1,
hé s6 0,8 — Vi tri 1 (1.500.000 d/m2)

Nhu vay ty lé giita gia dat khao sat va gia dat trong Bang gia dat khong twong
dong nhau, khong c6 can cit dé ap dung ty 1é.

T nhitng noi dung trén, S& Tai chinh dé nghi S& Tai nguyén Moi truedng ra
soat lai phvong phap so sanh cua du an.

3. Vé phuong phap thu nhap



Tai DBiéu 5 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ctia B6 Tai nguyén Madi treong
quy dinh:

“Diéu 5. Phurong phdp thu nhdp

Trinh ty, néi dung xdc dinh gia dat theo phuong phdp thu nhdp thuc hién theo
quy dinh sau day:

1. Khdo sdt, thu thap thong tin vé thu nhdp cua thita ddt can dinh gid

a) Doi vdi dat phi néng nghiép thi thu nhdp binh qudn mét nam cua thira
dadt can dinh gid la sé6 tién binh quan thu duvgc ttr hoat dong san xudt, kinh doanh
hodc cho thué trong 05 nam lién tuc tinh dén thoi diém dinh gid.

... ¢) Trwong hop khong xdc dinh duogc thu nhdp cta thira dat can dinh gid thi
thu thdp théng tin vé thu nhdp binh qudn cua toi thiéu 03 thira ddat twong tw vé
muc dich st dung dat, vi tri, kha ndng sinh lgi, diéu kién két cau ha tdng ky thudt
va ha tang xa hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phdp ly vé quyén sir
dung dat hodc cdn ci¥ vao cdc thong tin, s6 liéu thuc té thu thdp duoc trén thi
truong.”

Nhu vay theo quy dinh, d6i véi phwong phap thu nhap phai khao sat thu nhap
binh quan 05 nam cua thtta dat can dinh gia (Khu dat dv an Khu du lich nghi duwéng
cao cdp Trung Thiy ctia Cong ty TNHH The Forest City) hodc thu nhap binh quan
cta toi thiéu 03 thtra dat twong tu.

Tuy nhién qua ra soat chitng thw tham dinh gia, don vi tw van chi st dung két
qua tai chinh 03 nam ctia Cong ty Co phan du lich Sai Gon — Binh Chau dé wdc
tinh thu nhap rong ctia dv an, déng thoi khéng xac dinh sy twong dong vé muc dich
stt dung dat, vi tri, kha nang sinh 1gi, diéu kién két cdu ha tang ky thuat va ha tang
xa hoi, dién tich, kich thwdc, hinh thé va tinh trang phap ly vé quyén st dung dat...

Nhw vay phuwong phap thu nhap do don vi tv van 4p dung chra ddm bao quy
dinh tai Biéu 5 Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT.

S& Tai chinh dé nghi S& Tai nguyén Moi trueong ra soat lai phwong phap thu
nhap hodc thyc hién phuwong phap dinh gia khac.

4. Su phu hop cua phuwong an gia dat de xuat so véi gia dat thi treong va
thong tin vé gia dat trong co sé dir liéu dat dai

Tai TO trinh s6 7552/TTr-STNMT ngay 20/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh:

“Tai khu vuc dy an nay, trong vong 01 ndam tré lai UBND tinh dd phé duyét gia
dat cu thé cua 02 dv an, cu thé:

- Don gid dat ¢ dé tinh boi thuong thuéc du dn Nang cdp, mé rong dwong Bau
Bang, xd Binh Chdu, huyén Xuyén Moc (Quyét dinh s6 3821/QD-UBND ngay
28/12/2018 ctia UBND tinh) ¢6 cdc mirc gid: 3.417.000 déong/m> (KV1-VT1 hé sé
0,64, doan 2); 2.733.000 dong/m* (KV1-VT1 hé s6 0,64, doan 3); Qua ra sodt, S& Tadi
nguyén va Moéi truong nhan thdy ddy la khu vuc déng dan cu, sinh séng on dinh, co
diéu kién ha tang ky thudt, xd hoi twong doéi thudn loi, don gid dat & dugc xdc dinh
theo thoi han stz dung 6n dinh lau dai, mdt do xdy dung cao (hé gia dinh, cd nhan).



- Pon gia dat thuong mai, dich vu: Ngay 07/6/2019, UBND tinh c6 Quyét dinh s6
1423/Qb-UBND ve viéc phé duyét gia dat cu thé dé lam co sé xdc dinh gid khéi diém
ddu gid quyéen str dung 221.841,1m” ddt (thué ddt tra tién mét lan) tai xd Binh Chdu,
huyén Xuyén Méc nhu sau:

Don giad dat cu thé

Hang muc Khu vuc Vi tri .
(dong/m’)

bat thvong mai, dich vu duong Ven
Bién (doan 5: hét thira dat so6 7&a8,
to’ ban do6 s6 29 dén cdu Sudi bd 2 |[Khuvucl | Vitrib 394.884
va Quoc 16 55) khu vuc 1, hé s6 0,8
theo thoi han st dung dat 50 ndm.

Nhw vdy, so sanh véi gid dat cu thé cua 02 dy dn da dugc UBND tinh phé duyét
néu trén, So Tai nguyén va Moi trwong nhdn thdy gid ddt don vi tw van xdc dinh cho
dv dn Pau tw xdy dung Khu du lich nghi dudng cao cdp Trung Thily cia Céng ty
TNHH The Forest City tai xd Binh Chdu, huyén Xuyén Moc la twong doéi phu hop tai
thoi diém dinh gia dat.”

* Nhan xét

Khu dat can xac dinh gia 1a dat thwong mai dich vu thuéc Khu vic 1 hé sb
0,64, c6 thoi han st dung dat con lai theo don vi tv van xac dinh l1a 38,41 nam.
Viéc S& Tai nguyén Moi treong so sanh gia dat can dinh gia vai gia dat & (thudc du
an Nang cap, md rong duong Bau Bang, xa Binh Chau, huyén Xuyén Moc — thoi
han s dung 6n dinh lau dai) va gia dat thwong mai dich vu khu vy 1, hé s6 0,8
thoi han st dung dat 50 nam la khong twong dong.

S& Tai chinh dé nghi S& Tai nguyén MGi treong so sanh gia dat cua dy an véi
gia dat thi trwong va thong tin vé gia dat trong co sd dir liéu dat dai khi quy vé cung
muc dich st dung dat, thoi han st dung dat.

T nhitng ndi dung trén, S& Tai chinh (Thwong trec Hoi dong tham dinh gia
dat cu thé) xin chuyén tra ho so phwong an gia dat cu thé dé xac dinh nghia vu tai
chinh d6i véi du an Pau twr xay dung Khu du lich nghi dudng cao cap Trung Thuy
ctia Cong ty TNHH The Forest City tai xa Binh Chau, huyén Xuyén Mdc dé Sé Tai
nguyén MGi treong ra soat cac ndi dung theo y kién nhan xét cia S& Tai chinh.

Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.

Noi nhén: KT. CHU TICH HOI PONG
- Nhu trén; PHO CHU TICH

_ UBND tinh (b/c); PHO GIAM DPOC

- Cuc Thué tinh;

- S@ Tw phap;
- UBND huyén Xuyén Moc;
- Website STC;

- Luu: VT, QLGCS(Ng) \ / /

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
25-12-2019 14:52:00 +07:00

Lé Thé Thoi
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