UBND TINH BA RIA-VONG TAU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HOI PONG THAM PINH Poc lap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE

S6:166 /STC-HDTBGDCT Ba Rja - Viing Tau, ngay 30 thdng 12 ndm 2019

V/v tham dinh phuong an gia dat cu
thé dé tinh tién chuyén muc dich st
dung dat Dy an Khu nha & cao cap
Vuwon Xuan tai phwong 12, thanh
phd Viing Tau cta Céng ty CP dau
tw Bat dong san Pong Duong (dot
2).

Kinh gtri: S6 Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thuong tric Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dugc
cong van s 7465/STNMT - CCQLDD kém theo T¢ trinh s6 7464/TTr-STNMT
ngay 17/12/2019 cua S& Tai nguyén va Moi truong vé viéc dé nghi tham dinh
phuong an gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich st dung dat (dot 2) Dy &n Khu
nha & cao cap Vuon Xuan tai phudng 12, thanh phé Viing Tau cia Cong ty ¢ phan dau
tw Bat dong san Bong Duong.

Ngay 26/12/2019, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da t6 chitc hop tham
dinh vé&i két qua tham dinh nhu sau:

I. Can cit tham dinh

Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15 théng 5 ndm 2014 cta Chinh pht Quy
dinh vé gia dat;

Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh pha Quy
dinh vé thu tién st dung dat;

Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 ctia Bo Tai
nguyén va Moéi trweong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dung, diéu
chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac dinh gia dat;

Thong tw s6 76/2014/TT-BTNMT ngay 16 thang 6 nam 2014 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong vé viéc hwéng dan mot so diéu cua Nghi dinh s6
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 caa Chinh pht Quy dinh vé thu tién s
dung dat;

Can c Thong tw s6 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 sita doi, bo sung
mot s6 diéu cua Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014;

Thoéng tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam
2016 cua Lién B0 Tai chinh va B4 Tai nguyén va Mo6i treong Hwéng dan viéc tham
dinh dv thao bang gia dat ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat; thim dinh phuwong
an gia dat caa Hoi dong tham dinh gia dat;



Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21 thang 12 nam 2018 cia UBND
tinh diéu chinh Bang gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2015-31/12/2019) ap
dung cho nam 2019 trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau;

Quyét dinh s6 2812/QD-UBND ngay 23/10/2019 ctia UBND tinh Ba Ria -
Viing Tau vé viéc cho phép chuyén muc dich st dung dat;

Quyét dinh s6 3235/QD-UBND ngiy 29 thang 11 ndm 2019 ctia UBND tinh
Ba Ria - Viing Tau veé viéc phé duyét gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich st
dung dat Dy an Khu nha & cao cap Vuon Xuan tai phwong 12, thanh phé Viing Tau
cta Cong ty c6 phan Bat dong san Pong Duong;

Phiéu chuyén thdong tin dia chinh s6 421/PCTTDC-VPBK ngay 28/10/2019
ctia Van phong Pang ky bat dai tinh.

II. Ho so dé nghi tham dinh phwong an gia dat:

Theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tv Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién BO Tai chinh - B6 Tai nguyén Moi truong
hwéng dan viéc tham dinh du thao bang gia dat caa Hoi dong tham dinh bang gia
dat, tham dinh phwong an gia dat cia Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh
tham dinh gia dat cu thé, bao gom:

- Van ban dé nghi tham dinh phvong an gia dat;

- To trinh vé phuwong an gia dat; du thao phuwong an gia dat va bao céao thuyét
minh xay dwng phwong an gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 30 cua Thong tw
s0 36/2014/TT-BTNMT;

- Van bén tong hgp y kién tham gia cua cac S&, nganh, co quan lién quan
(néu co);

- CAc tai liéu khac c6 lién quan (néu co).

Qua ra soat ho so dv an nay, S& Tai nguyén va Moi treong gti ho so trinh
tham dinh gia dat day da theo quy dinh.

II1. Phuong an gia

1. Cac thong tin ve thiva dat dinh gia:

Tai To trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S Tai nguyén va Moi
treong cung cap thong tin vé dat thu hoi lién quan dén dy an nhw sau:

T6 chite st dung dat: Cong ty c6 phan Bat dong san Bong Duong.

Dia chi thira dat: phwong 12, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Loai duong/khu vyc, vi tri: vi tri 3, 4, 5, duwong loai 3 (duwong 3/2 (doan tw
Nguyén An Ninh dén vong xoay duong 3/2 va truc duong 51B).

Loai dat: bat &, dat nong nghiép, dat giao thong, dat khu vui choi giai tri
cong cong.

Muc dich st dung dat: Khu nha & cao cap Vuwon Xuan.

Thoi han st dung dat: Ké tir ngay ky Quyét dinh nay cho dén ngay 28 thang 8
nam 2069.
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Dién tich dat dé xac dinh nghia vu tai chinh: 15.677,6 m>.
Nguon goc stt dung dat: Nha nwdc cho chuyén muc dich st dung dat;

HOo so phap ly vé dat: Quyét dinh chuyén muc dich s6 2812/Qb-UBND ngay
23/10/2019;

Thoi diém dinh gia: thang 10 nam 2019.
2. Phuong an gia dat caa dy an
2.1. Gia dat do UBND thanh phé Viing Tau dé xuat:

S& Tai nguyén va Moi treong da c6 van ban s6 5924/STNMT-CCQLDD
ngay 09/10/ S& Tai nguyén va Moi truong da cdé van ban s6 7374/STNMT-
CCQLDBD ngay 12/12/2019 dé nghi UBND thanh ph6 Viing Tau cé y kién vé gia
dat cu thé tai khu vuc thyc hién dy an. nhung dén nay, S& Tai nguyén va Moéi
trvong chwa nhan dwgc van ban cia UBND thanh pho Viing Tau.

Tai diém c khodn 1 Diéu 4, Quyét dinh s6 22/2017/QDB-UBND ngay
21/8/2017 cia UBND tinh quy dinh: “Trong thoi gian 05 (ndm) ngay lam viéc ké tw
ngay nhdn duoc vin ban dé nghi ciia S6 Tai nguyén va Méi truong ma Uy ban nhdn
dan cdp huyén chua cé van ban tra loi thi xem nhw gia ddt do UBND tinh ban hanh
tai dia diém c6 duy dn la phu hop gid thuc té va Uy ban nhdn dan cdp huyén phdi
chiu trdch nhiém truéc UBND tinh vé viéc khong thé hién y kién vé gid dat cu thé
tai dia phuong”.

Tai cudc hop, UBND thanh ph6 Viing Tau nhan dinh gia dat cu thé dé tinh
tién chuyén muc dich st dung dat (dot 2) c6 thoi diém duwgc chuyén muc dich la
thang 10/2019 cach dy 4n Vwon Xuan dot 1 c6 thoi diém dwgc chuyén muc dich
vao thang 8/2019 la 2 thang nén gia thi treong bién dong khong dang ké, khong anh
huwéng dén gid 4p dung twong dong theo dgt 1. Viéc Dy 4n Khu nha & cao cdp Vuon
Xuan tai phwong 12 (dot 2) ap dung theo gia dat cu thé cta dot 1 da dugc phé duyét
tai Quyét dinh s6 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019 cia UBND tinh Ba Ria - Viing
Tau la phu hop.

2.2. Dé xuat cia Sé Tai nguyén va Moi truwong:
- Thoi diém khéo sat gia dat: thang 10/2018 (thoi diém UBND tinh ban hanh
Quyét dinh chuyén muc dich s6 2812/QDB-UBND).

- Phuwong phép dinh gia dat: Ap dung gi4 dat da dwgc UBND tinh phé duyét
tai Quyét dinh s6 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019.

- Vé gia dat cta dy an: Tai T trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019,
S& Tai nguyén va Moi treong dé xuat phuwong an gia dat cu thé cia dy an nhu sau:

T DPon gia (dong/m?

T Hang muyc UBND i (| ¥ CL thé
Pon gia dat xac dinh theo duong 3/2 (doan tir Nguyén An Ninh dén Vong xoay
duong 3/2 va truc dwong 51B)

I | Pat nong nghiép

1 | Buong loai 3 —vi tri 3 210.000 3.691.067

2 | buong loai 3 —vitri 4 184.000 3.007.875




3 | Puong loai 3 —vitri5 158.000 2.513.572
II | Pate¢
1 | Puong loai 3 —vi tri 4 3.960.000 7.970.725
buong loai 3 —vi tri 5 3.210.000 6.455.894

S& Tai nguyén va Moi treong dé xuat ap dung gia dat cu thé chuyén muc dich
stt dung dat dv &n Khu nha & cao cap Vuwon Xuan tai phuong 12 (dot 2) theo Quyét
dinh s6 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019 cua UBND tinh, khi d6 don gia dat nong
nghiép DL3-VT5 la 2.513.572 déng/m?* Tuy nhién, tai Quyét dinh s6 3235/QD-
UBND ngay 29/11/2019 cua UBND tinh thi don gid dit nong nghiép PL3-VT5 la
2.507.000 dong/m°. Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Méi treong nhan dinh co sai
sOt, sé chinh sia lai don gia dat nong nghiép theo Quyét dinh s6 3235/QD-UBND
ngay 29/11/2019 caa UBND tinh DL3-VT5 la 2.507.000 dong/m?* trwdc khi trinh
UBND tinh.

IV. Két qua tham dinh
1. Viéc ap dung nguyén tac xac dinh gia dat
a) Vé nguyén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh
gia:
Theo bao cdo ctia S& Tai nguyén va Moi treong tai TO trinh s6 7464/TTr-
STNMT ngay 17/12/2019:

“Tai Quyét dinh s6 2812/QD-UBND ngay 23/10/2019, UBND tinh cho phép
Cong ty co phan Bdt dong san Bong Duong chuyén muc dich st dung ti dat néng
nghiép sang dat & do thi, dat vui choi gidi tri cong céng va dat giao thong.

Hinh thure sir dung dat:

- Bat ¢ tai do thi: Nha nuéc giao dat co thu tién st dung dat;

-Ddt giao théng, dat khu vui choi gidi tri cong cong: Nha nudc giao dat
khoéng thu tién st dung dat.*

S& Tai nguyén va Maéi treong xac dinh gia dat cu thé caa dat ¢ va dat nong
nghiép.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat

Tai To trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh:

“Tai diém 1 khodn 1 Piéu 112, Ludt bat dai 2013 quy dinh: Viéc dinh gid
dat phdi bao dam nguyén tdc theo thoi han st dung dat.

Tai khodn 3 Diéu 126, Ludt Bat dai 2013 quy dinh: ....Doi véi dv dn kinh
doanh nha ¢ dé bdn hodc dé ban két hgp vdi cho thué hodc dé cho thué mua thi
thoi han giao dat cho chu dau tw duoc xdc dinh theo thoi han cta dv dn; nguoi
mua nha & gdn lién véi quyén st dung ddt duoc str dung dat on dinh ldu dai.

Tai diém 2.2 khodn 2 Diéu 4 Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014
cua B¢ Tai chinh quy dinh: 2.2. Truong hop stt dung cac phuong phap so sanh



trye tiép, chiét trwr, thu nhdp, thdng dw dé tinh thu tién st dung dat khi chuyén muc
dich st dung dat:

Cdn ctr gia dat cu thé cua logi dat sau khi chuyén muc dich str dung dat va gia
dat cu thé cua logi dat trudc khi chuyén muc dich st dung dat cta thoi han st dung
dat con lgi do Uy ban nhdn ddan cap tinh quyét dinh; cdn cur s6 tién to chitc kinh té
dd tra dé nhan chuyén nhurong quyén sir dung dat dugc trir vao tién sir dung dat phdi
ndp do co quan tai chinh xdc dinh theo céng thifc dudi ddy va theo nguyén tac quy
dinh tai Biém d Khodn 1 Diéu 5 Nghij dinh s6 45/2014/ND-CP; trong thoi han 05
ngay lam viéc ké tr ngay nhdn du ho so vé cdc thong tin cé lién quan néu trén, co
quan thué xdc dinh va théng bdo so tién sir dung dat phdi nop.

- Déi vdi dat nhdn chuyén nhugng la dat néng nghiép, dat phi nong nghiép
c6 nguon goc dugc Nha nuéc giao cé thoi han va nguoi st dung dat da nop tién si
dung dat:

S6 tién t6 . i< 35 5 1 ; ]
té d3 trd dé& dugc chuyén dich cia thoi h nam
nhan muc dich sud X moug Ic d,cyad %BISB su
chuvén dung dat st aung aat do dung
’ y cap tinh quyét dinh X dst
nhuong c _
quyén st = con lai
dung dat

Thoi han st dung cda dat nhdn chuyén
nhugng

Trong do: Dién tich dat chuyén muc dich la dién tich ma nguoi st dung dat
trudc dé dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé tién str dung dat.

- B6i vdi dat nhdn chuyén nhuong la dat nong nghiép duoc giao trong han
murc st dung ddt cua hé gia dinh, cd nhdn:

SO tien to0 chitc

kinh t& dé tra dé Dién tich dat Gid dat cu thé cua logi
dugc nhdn chuyén -  duoc  chuyén N dat trudc khi chuyén muc
nhugng quyén st muc  dich st dich do UBND cdp tinh
dung dat dung dat quyét dinh”

Tai Quyét dinh s6 2812/QD-UBND ngay 23/10/2019, UBND tinh cho phép
Cong ty chuyén muc dich st dung dat tw dat nébng nghiép cé nguén géc nhdn
chuyén nhuong cta cta ho gia dinh, cd nhdn dugc Nha nuéc Céng nhdn quyén st
dung dat nhu giao dat khong thu tién stz dung dat sang dat &, dat vui choi gidi tri
cong cong va dat giao thong.

Tt cdc co s6 trén, S& Tai nguyén va Moi truong xdc dinh thoi han sir dung
dat nhv sau:

- Dadt ¢: thoi han 6n dinh lau dai (theo khodn 3 Dieu 126, Luat Pat dai
2013).
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- Bdt néng nghiép: khéng dp dung nguyén tdc thoi han st dung dat (theo
quy dinh tai diém 2.2 khodn 2 Diéu 4 Théng tu’ s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014
cua B¢ Tai chinh).”

Tai diém 2.2 khoan 2 Diéu 4 Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014
cta Bo Tai chinh quy dinh vé viéc xac dinh so tién t6 chitc kinh té da trd dé nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat trong 2 trweong hop: trudng hgp dat nhan chuyén
nhuong la dat nong nghiép cé nguon géc dwgc Nha nuwdc giao c6 thoi han va
trwong hop dat nhan chuyén nhuwong la dat nong nghiép duwgc giao trong han mic
stt dung dat ctia ho gia dinh, ca nhan.

Can ct h6 so S& Tai nguyén va Méi truong giti kém c6 cac Gidy chitng nhan
quyeén st dung dat nong nghiép ma Cong ty CP Pau tw Bat dong san BDong Duong
nhan chuyén nhwong tir cd nhan. Tuy nhién, tai cac Gidy chitng nhan quyén sw
dung dat déu xac dinh dat nong nghiép c6 thdi han st dung dat véi nguon goc st
dung 1a nha nwéc cong nhan quyén st dung dat nhw nha nwéc giao dat khong thu
tién st dung dat.

Tai TO trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
trong nhan dinh dat nong nghiép: khong ap dung nguyén tac thoi han st dung dat
(theo quy dinh tai diém 2.2 khoadn 2 Biéu 4 Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay
16/6/2014 caa B0 Tai chinh.

Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Moi treong gidi trinh va nhan dinh nhu sau:
“Theo tra loi cua Téng cuc qudn ly dat dai tai van ban s6 1016/TCQLDPD-
CKTPTQD ngay 07/6/2019 thi yéu to thoi han sir dung ddat néng nghiép khi chuyén
muc dich dugc dp dung nhv doi véi truong hop dat dugc nha nwdc giao st dung
on dinh ldu dai. Do dé doi voi dat néng nghiép khi duoc chuyén muc dich st dung
ddt ctua dv an Khu nha & cao cdp Vwon Xudn tai phuwong 12 (dot 1 va dot 2) dugc
xdc dinh theo truwong hop dat nhdn chuyén nhuong la dat néng nghiép duoc giao
trong han mitc st* dung dat cua hé gia dinh, cd nhan”. Cac thanh vién Hoi dong
thong nhat v6i y kién gidi trinh cia S& Tai nguyén va M6i treong. Dé nghi S Tai
nguyén va Mai treong bo sung nhan dinh nay trong T¢ trinh treedce khi trinh UBND
tinh.

¢) Vé nguyén tac phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat
c6 cung muc dich sit dung da chuyén nhueng, gia trung dau gia quyén sit dung
dat doi voi nhitng noi c6 dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap tir viéc st
dung dat; nguyén tac cung mot thoi diém, cac thira dat lien ké nhau cé cung
muc dich st dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sit dung dat twong tw
nhau thi c6 mirc gia nhu nhau:

Tai To trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
trvong nhan dinh:

“Ngay 28/8/2019, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2220/QD-UBND cho
phép Coéng ty c6 phan Bat dong san Péng Duong duwoc chuyén muc dich str dung
54.695,5 m’ ddt san xudt néng nghiép sang str dung vao muc dich ddt & tai db thi
(dién tich 30.465,40 m?) dat khu vui choi gidi tri cong céng (942,9 m?), ddt thuong
mai dich vu (4.467,7 m*) va dat giao théng (dién tich 18.819,5 m?) tai phudng 12,
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thanh pho6 Viing Tau dé dau tv xdy dung: Khu nha ¢ cao cdp Vuon Xudn, phudng
12, thanh phé Viing Tau. Trén co s& do, Vdn phong Bdng ky Bat dai c6 Phiéu
chuyén thong tin dia chinh s6 355/PCTTPC-VPDK ngay 24/9/2019 chuyén thong
tin dia chinh dé xdc dinh nghia vu tai chinh cta dy dn (kém theo cdc ho so ¢ lién
quan).

Ngay 29/11/2019, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 3235/QD-UBND phé
duyét gid dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich str dung ddat Dy an Khu nha & cao
cdp Vuon Xudn tgi phuong 12, thanh phé Viing Tau ctia Céng ty c6 phan Bdt dong
sdn Dong Duong, gid ddt cu thé nhv sau:

T Pon gia (dong/m’

T Hang myc UBND i (| 5 CL thé
Pon gia dat xac dinh theo dwong 3/2 (doan tit Nguyén An Ninh dén Vong xoay
dwong 3/2 va truc duong 51B)

I | Pat nong nghiép

1 | Buong loai 3 —vitri 1 263.000 5.654.545
2 | Puong loai 3 — vi tri 2 237.000 4.300.828
3 | buong loai 3—vitri 3 210.000 3.691.067
4 | Buong loai 3 —vi tri 4 184.000 3.007.875
5 | Puong loai 3 —vi tri 5 158.000 2.507.000
II | bat¢

1 | Buong loai 3 —vi tri 2 6.956.000 14.002.626
2 | Puong loai 3 —vi tri 3 5.351.000 10.771.251
3 | Puong loai 3 —vitri4 3.960.000 7.970.725
4 | Buong loai 3 —vitri 5 3.210.000 6.455.894
IIT | Pat Thuwong mai dich vu

1 | Buong loai 3 —vitri 1l 4.586.429 9.232.500
2 | Puong loai 3 — vi tri 2 2.981.429 6.001.125

H6 so do Vin phong Bdng ky Bat dai cung cdp thé hién dién tich chuyén
muc dich str dung dat (dot 2) ctia dv dn Khu nha ¢ cao cdp Vuon Xudn tai phuong
12, thanh phé Viing Tau ctua Cbéng ty c6 phan Bdt déng san Dong Duong can xdc
dinh dat & tai vi tri 4, 5, va dat néng nghiép tai vi tri 3, 4, 5 BPuong logi 3 (duong
3/2).

Gid dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich (dot 1) cua dy dn dugc Pon vi
tw van dinh gid tai thoi diém thdng 8/2019, gia dat cu thé da duoc UBND tinh phé
duyét tai Quyét dinh 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019. Do do, S& Tai nguyén va
MGoi truong dé xudt Hoi dong tham dinh gid dat cu thé cho phép dp dung gid dat cu
thé da dwogc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh 3235/QD-UBND ngay
29/11/2019 d@é tinh tién chuyén muc dich (dot 2) cta dy dn.”

d) Y kién ciia S& Tai nguyén va Méi truong:

Viéc dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich (dgt 2) cia dv an
trén co s& gid dat di dwgc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3235/QDb-
UBND ngay 29/11/2019 (gia dat tinh tién chuyén muc dich dot 1 cia dv 4n) dam
bdo nguyén tac theo muc dich st dung dat hgp phap tai thdi diém dinh gia; nguyén
tac thoi han st dung dat; nguyén tac phu hgp vdi gia dat pho bién trén thi truong
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cta loai dat c6 cung muc dich st dung da chuyén nhwgng va nguyén tac cung mot
thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6 cung muc dich st dung, kha nang sinh 1gi,
thu nhap ttr viéc st dung dat twong ty nhau thi c6 mitc gia nhw nhau co ban theo
hwéng dan tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT.

Tai cudc hop cac thanh vién Hoi dong thong nhat vGi nguyén tac xac dinh
gia dat theo dé xuat ctia S& Tai nguyén va Moi treong.
2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat

Tai To trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh:

“S¢ Tai nguyén va Moi truong dp dung gid dat da dugc UBND tinh phé
duyét tai Quyét dinh s6 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019 (gid dat tinh tién chuyén
muc dich dot 1 cta dy dn) dé xdc dinh gid dat tinh tién chuyén muc dich dot 2 cta
dw an.

Tai khodn 2 Piéu 10 Quyét dinh s6 22/2017/QB-UBND ngay 21/8/2017 cta
UBND tinh Ba Ria - Viing Tau quy dinh: B6i vdi nhitng dia ban, khu vic, doan
duong, tuyén duong da thuc hién thué tw van khdo sdt, xdc dinh gid dat thuc té dé
tinh thu tién st dung dat, tién thué dat va boi thuong dat, néu gia dat khéng co
bién dbéng va trong thoi gian cé hiéu lyc cua Chitng thw dinh gid dat thi S6 Tai
nguyén va Mbi truong va Uy ban nhdn ddn cdc huyén, thanh phé khong nhadt thiét
phdi thué tu van xdc dinh gid dat ma van dung két qud gia dat da xdc dinh dé tinh
todn, tham muu deé xudt gia dat cho cdc dv dn lién ke, dy dn ctung ndm trén tuyén
duong, doan duong, vi tri, khu vuc véi du dn dd xdc dinh gid dat.

Gid dat cu thé tai Quyét dinh s6 3235/QD-UBND ngay 29/11/2019 dugc xdy
dung trén co sé Chitng thit s6 1575/TTKTTNMT ngay 21/10/2019 ctia Trung tdm
Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Pong Nai, co hiéu lyc dén thdng 4/2020.

Do dé, Sé Tai nguyén va Méi truong dé xudt Hoi dong tham dinh gid dat cu
thé cho phép dp dung gid dat da dwoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6
3235/QDb-UBND ngay 29/11/2019 (gia dat tinh tién chuyén muc dich dot 1 cta dv
dn) dé xdc dinh gid dat tinh tién chuyén muc dich dot 2 cta dy dn.”

Tai cudc hop, cac thanh vién Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé thong nhat
v&i phwong phap xac dinh gia dat theo dé xuat ctia S& Tai nguyén va Moi treong.

3. Su phut hgp cia cac thong tin thu thap dugc vé thiva dat khao sat

Do phuong an gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich dot 2 ctia du an
dwgc ap dung theo phuwong an gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dich st dung
dat (dgt 1) nén su phu hgp veé thong tin thu thap dugc vé thita dat khdo sat phai dam
bao nhw noi dung Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé da co6 y kién tai van ban so
135/STC-HDTBGDCT ngay 22/11/2019 d6i vé6i dot 1 nhu sau:

- Do6i véi cac thong tin dy an (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé dat)
S& Tai nguyén - M6i treong chiu trach nhiém veé thong tin da cung cdp tai To trinh
s0 6470/TTr-STNMT ngay 31/10/2019, ra soat va chiu trach nhiém vé diéu kién
hoat dong tham dinh gia ctia don vi tw van theo quy dinh.
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- Tai Chitng thw tham dinh gia s6 1575/ TTKTTNMT ngay 21/10/ 2019 cua
Trung tdam Ky thuat Tai nguyén va MGéi treong Pong Nai da cung cdp phiéu thu
thap thong tin vé thita dat khao sat va thong tin vé hgp dong chuyén nhwgng day
da. Tuy nhién, Cac tai san so sanh c6 thong tin vé gia dat trén hgp dong chuyén
nhugng khac véi thong tin vé gia dat chuyén nhuwgng cung cap tai phiéu diéu tra
khdo sat. Tai T@ trinh s6 6470/TTr-STNMT ngay 31/10/2019, S& Tai nguyén va
Moi trvong nhan dinh: “Pa sé cdc truong hgp Hop dong chuyén nhuong (cé cong
chitng) co thong tin gid tri chuyén nhuong thdp hon véi thuc té khi khdo sdt thu
thdp thong tin la do nhiéu nguyén nhdn, trong dé nguyén nhan chu yéu la giira
nguoi chuyén nhugng va nhdn chuyén nhuong théa thudn trong Hop dong cé gid
tri thdp hon thyc té dé nhdm giam sé tién phdi ndp khi thuc hién chuyén quyén st
dung dat, dong 1é phi trudc ba va thué thu nhdp cd nhdn. Do dé, don vi tw van
cung cdp Hop doéng chuyén nhuong nham xdc dinh la c6 giao dich thuc té, dong
thoi Phiéu thu thdp thong tin vé thira dat nhdm thu thdp théng tin chuyén nhuong
thuc té, van dam bdo quy dinh tai Tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam sé 8 - Cdch
tiép cdn tir thi truong ban hanh kém theo Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay
20/8/2015 cua B6 Tai chinh”. Vi vay, dé nghi S& Tai nguyén va Moi treong co
trach nhiém ra soat cac thong tin khao sat dau vao ciia cadc mau tai san so sanh va
chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua so6 liéu thu thap theo quy dinh.

4. Sy phu hgp cua phwong an gia dat de xuat so voi gia dat thi truong
va thong tin vé gia dat trong co sé dit liéu dat dai

- Tai T& trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019, S& Tai nguyén va Méi
trwong nhan dinh nhu sau: “Gid dat cu thé dé xudt tinh tién chuyén muc dich st
dung dat dot 2 cta dy dn twong duong vdi gid dat tinh tién chuyén muc dich st
dung dat giai dogn 1 cta dyv dn”. Khi d6 don gia dat & PL3-VT4 la 7.970.725
dong/m* (don gia do UBND tinh quy dinh la 3.960.000 déng/m?*) va DL3-VT5 la
6.455.894 dong/m” (don gia do UBND tinh quy dinh 13 3.210.000 dong/m?).

Tuy nhién, can c theo Nghi quyét s6 117/NQ-HBND ngay 13/12/2019 quy
dinh bang gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020-31/12/2024) trén dia ban
tinh Ba Ria - Viing Tau thi don gia dat ¢ xac dinh theo duong 3/2 (doan tir Nguyén
An Ninh dén Vong xoay dwong 3/2 va truc duong 51B) BPL3-VT4 la 5.587.000
dong/m? va PL3-VT5 la 4.530.000 dong/m*. Nhw vdy, don gia dit ¢ xac dinh theo
duwong 3/2 (doan tr Nguyén An Ninh dén Vong xoay duwong 3/2 va truc duong
51B) cua BL3-VT4,VT4 theo bang gid dit du kién nam 2020-2024 (do S& Tai
nguyén va Mai treong thué don vi tw van khao sat gia thi truong ndm 2019) cao
hon Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 ctia UBND tinh la
41,08%.

Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Moi truong nhan dinh gia dat cu thé tinh tién
chuyén muc dich cta dy an - dot 2 dwgc xac dinh la gia dat tai thoi diém chuyén
muc dich la thang 10/2019 nén khong anh hwdng dén sy bién dong tang gia tai
Nghi quyét s6 117/NQ-HDPND ngay 13/12/2019 quy dinh bang gia cac loai dat dinh
ky 05 nam (01/01/2020-31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau va phu
hop vai gia dat thi treong tai thoi diém thang 10/2019 trén dia ban thanh pho Viing
Tau. Cac thanh vién Hoi dong thong nhat véi y kién nhan dinh cta S& Tai nguyén
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va Moi treong.Tuy nhién, dé nghi S& Tai nguyén va Mdi trwong tai TO trinh
UBND tinh ghi r6 giad dat cu thé cta dy an vuon xuan (dot 2) la gia dat tai thoi
diém thang 10/2019.

- Can ct diém d, khodn 1 DBiéu 5 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh vé thu tién st dung dat khi chuyén muc dich st
dung dat d6i vai to chite kinh té nhw sau: “Chuyén muc dich str dung dat doi véi
truong hop té chirc kinh té nhdn chuyén nhugng quyén sir dung dat hop phdp theo
phdp ludt dat dai dé thuc hién dw dn dau tw ma phdi chuyén muc dich st dung dat
thi thu tién stz dung dat nhw sau: ...Khodn tién to6 chitc kinh té dd trd dé nhdn
chuyén nhugng quyén st dung dat dugc trir vao so tién st dung ddt phdi nép khi
chuyén muc dich. Khodn tién nay dugc xdc dinh theo gid dat ctia muc dich st dung
dat nhdn chuyén nhuong tai thoi diém duoc co quan nha nuéc cé tham quyeén cho
phép chuyén muc dich sir dung dat nhung khong vt qud so tién boi thuong, ho
trg twong tng vdi trwong hgp Nha nwéc thu hoi dat theo quy dinh cua phdp
luat.”

+ Theo ho so S&@ Tai nguyén va Moi truong gui kem cong van so
7465/STNMT - CCQLDPD kém theo T& trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay
17/12/2019 c6 cung cap mot s6 gidy chitng nhan quyén st dung dat da duogc
chuyén nhugng tir c4 nhan cho Cong ty CP Bat dong san BDong Duwong nhung trong
Phiéu chuyén thong tin dia chinh s6 421/PCTTDC-VPDK ngay 28/10/2019 cta
Van phong Dang ky Pat dai khong ghi r6 nguén goc st dung dat va tai To trinh s
7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019 cda S& Tai nguyén va Mbi trudng cling khong
néu ro nguon goc st dung dat trede khi duge chuyén muc dich.

Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Moi trudng nhan dinh nguén goc st dung
dat cua dién tich 15.677,6 m? truwdc khi duwge chuyén muc dich cia Cong ty CP dau
tw Bat dong san Bong Dwong la dat nong nghiép nhan chuyén nhwgng hop phap tir
ca nhan dé thuc hién dv an dau tu.

Tai cudc hop, S Tai nguyén va Moi truong va UBND TP Viing Tau nhan
dinh: “Qua ra sodt trong co sé dit liéu dat dai, tai thoi diém duoc chuyén muc dich
cua dy an Vuon Xuan (dot 2) khéng cé du dn boi thuong nao dugc phé duyét gid
ddt cu thé co cung tuyén dwong hodc ldn cdn vai dw an Viron Xudn (dot 2) dé thuc
hién so sdnh gid dat.”.

Tai cudc hop, cac thanh vién Hoi dong thong nhat véi y kién cia S& Tai
nguyén va Maéi treong va UBND TP Viing Tau, thong nhat véi phwong an gia dat
cu thé ctia dv 4n Khu nha & cao cap Vwon Xuan (dot 2) theo dé xuat cia S& Tai
nguyén va Moi treong tai To trinh s6 7464/TTr-STNMT ngay 17/12/2019.

V. Két luan cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

Qua trao do6i, nhan dinh cac ndi dung tai bdo cédo két qua tham dinh gia, 5/5
thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thong nhat véi nguyén tac xac dinh
gia dat, phwong phap xac dinh gia dat va sy phu hgp cua cac thong tin thu thap
dwgc vé thira dat khao sat; cua phwong an gia dat dé xuat so véi gia dat thi truong
va thong tin vé gia dat trong co sé dit liéu dat dai ctia cac thong tin khao sat theo
ndi dung thé hién cua S& Tai nguyén va Moi treong tai To trinh s6 7464/TTr-
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STNMT ngay 17/12/2019. Tuy nhién, dé nghi S& Tai nguyén va Moi trudng hoan
chinh phwong an gia dat cu thé theo cac ngi dung sau truedce khi trinh UBND tinh:

- Chinh stta lai don gia dat nong nghiép theo Quyét dinh s6 3235/QD-UBND
ngay 29/11/2019 ciia UBND tinh DL3-VT5 la 2.507.000 dong/m?.

- B0 sung giai trinh va nhan dinh nhw sau: “Theo trd l0i cua Téng cuc qudn
ly dat dai tai van ban s6 1016/TCQLDD-CKTPTQD ngay 07/6/2019 thi yéu to thoi
han st dung dat néng nghiép khi chuyén muc dich dugc dp dung nhw doi voi
truong hop dat dugc nha nudc giao st dung 6n dinh ldu dai. Do do6 doi voi dat
néng nghiép khi dugc chuyén muc dich sit dung dat ctia dw dn Khu nha & cao cap
Vuwon Xudn tai phuong 12 (dot 1 va dot 2) duoc xdc dinh theo truong hop dat nhdn
chuyén nhuong la dat néng nghiép duoc giao trong han mitc stt dung ddt ctua ho
gia dinh, cd nhan”.

- bé nghi S& Tai nguyén va Moi treong ghi 16 trong To trinh UBND tinh:
gia dat cu thé cta dy an vueon xuan (dot 2) la gia dat tai thoi diém thang 10/2019.

- B6 sung nhan dinh nguon goc st dung dat caa dién tich 15.677,6 m? trudc
khi dwgc chuyén muc dich cia Cong ty CP dau tv Bat dong san Dong Duwong la dat
nong nghiép nhan chuyén nhugng hgp phap tir ca nhan dé thyc hién dy an dau tw.

- B6 sung nhan dinh: “Qua ra sodt trong co s¢ div liéu ddt dai, tai thoi diém
duoc chuyén muc dich cua dy dn Vwon Xudn (dot 2) khong cé dv dn boi thuong
ndao dugc phé duyét gid dat cu thé co cung tuyén duong hodc lan cdn voi dv dn
Vuon Xuan (dot 2) dé thuc hién so sdanh gia dat.”.

S6 Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém khao sat, tinh toan va xay
dung gia dat cu thé theo ding quy dinh va hwéng dan tai Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP ngay 15/05/2015 cta Chinh pha va Théng tw Lién tich s6 87/2016/
TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cta Lién Bo Tai chinh - Bo Tai nguyén Moi
treong.

Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.

Noi nhén: KT. CHU TICH HOI PONG

] ggg lt\rlzllll;yén Thanh Long PHO CHU TICH
CT Hoi dong (d& b/c); PHO GIAM DbOC

- S& Tu phap;

- Cuc Thué tinh;

- UBND TP Viing Tau;

- Website S Tai chinh; Sl . MY ‘
- Luu: VT, STC (VT, QLGCS), STNMT. \

S& Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
30-12-2019 10:45:08 +07:00

Lé Thé Thoi
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