UBND TiNH BA RIA-VUNG TAU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

HOI PONG THAM PINH Pac 1ap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6: 08 /HPTPGDCT Bd Ria - Viing Tau, ngay17 thdng 02 ndm 2020

V/v: Tham dinh phwong an gia dat cu
thé lam co s@ xac dinh gid khdi diém
dau gia quyén st dung 7.721,9 m* tai
trung tam Con Son, huyén Con Pdo.

Kinh gtri: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thuong tric HOi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan duwge Cong van so
7563/STN-MT-CCQLDD ngay 20/12/2019 va To& trinh s6 7562/TTr-STNMT ngay
20/12/2019 cua S@ Tai nguyén va Maéi treong vé viéc dé nghi tham dinh phwong an gia dat
cu thé dé lam co sd xac dinh gia khéi diém dau gia quyén sit dung 7.721,9 m? dét tai huyén
Con bao.

Ngay 20/01/2020, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da t6 chitc hop tham dinh vé&i két
qua tham dinh nhu sau:

I. Can it tham dinh

Can c Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can cu Luat Gia ngay 20 thang 6 nam 2012;

Can c Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 caa Chinh pha Quy
dinh vé gia dat;

Can c Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy
dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Can ct Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Can c Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 caa Chinh phu vé thi
hanh Luat Dat dai

Can c Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh pht Quy
dinh vé gia dat;

Can ct Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh pha Quy
dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Can ctt Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nam 2016 cuaa Chinh phu stta
doi, bo sung mdt s6 diéu cta cac nghi dinh quy dinh vé thu tién s dung dat, thu tién thué
dat, thué mat nudc;

Can ctt Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 cua Chinh phu stta
doi, bo sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai;

Can c Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2017 cda Chinh phu stta
doi, bo sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué
dat, thué mat nudc;



Can c Thong tw s6 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014 cia B0 truéng BO Tai
chinh hwéng dan mat s6 diéu ctia Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
cta Chinh phu Quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nwéc;

Can c Thong tw s6 333/2016/TT-BTC ngay 26 thang 12 nim 2016 trusng Bd Tai
chinh hwéng dan mét s6 diéu cia Thong tw s6 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014;

Can ct Thong tv s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B6 Tai
nguyén va Moi truong 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;

Can ct Thong tu lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam 2016
cta lién B9 Tai chinh-B6 Tai nguyén va Mo6i treong hudng dan viéc tham dinh dy thao bang
gia dat caa Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phwong an gia dat cuia H6i dong
tham dinh gia dat;

Can ctt Quyét dinh s6 33/2018/Qb-UBND ngay 21/12/2018 ctia UBND tinh Ba Ria —

Viing Tau ban hanh 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;

Can c¢ Quyét dinh s6 22/2017/QDB-UBND ngay 21 thang 8 nam 2017 cia UBND tinh
vé viéc ban hanh Quy dinh vé Quy trinh luan chuyén ho so khi xac dinh gia dat cu thé dé xac
dinh nghia vu tai chinh ctia ngwoi st dung dat va dé tinh tién boi thwong khi nha nuwéc thu
hoi dat trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau;

Can c Quyét dinh s6 1614/QD-UBND ngay 19/6/2018 cia UBND tinh Ba Ria - Viing
Tau vé viéc phé duyét phwong an dau gia quyén stt dung khu dat dién tich 7.721,9m* (Ky
hiéu KS.2.1) tai huyén Cén DPdo;

Can c Quyét dinh s6 2807/QDB-UBND ngay 08/10/2018 ctia UBND tinh Ba Ria - Viing
Tau vé quyét dinh dau gia quyén st dung dat dién tich 7.721,9m? dat (Ky hiéu KS.2.1) tai khu
trung tam huyén Con Dao;

Theo T trinh s6 196/TTr-UBND ngay 13/11/2019 cia UBND huyén Con Béo vé viéc
dé nghi tham dinh phuong an gia dat cu thé dé lam co s& xac dinh gia khéi diém dau gia
quyén stt dung 7.721,9m” dat — ky hiéu KS.2.1 (thué dat trd tién mot 1an) tai trung tdm huyén
Con Dao;

Theo Cong van s6 7563/STN-MT-CCQLDD ngay 20/12/2019 kém theo TO trinh so
7562/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 cta S& Tai nguyén va Moi truong vé viéc tham dinh
phwong an gia dat cu thé dé lam co s& xac dinh gia khai diém dau gia quyén st dung
7.721,9m* ddt — ky hiéu KS.2.1 (thué dat tra tién mot 1an) tai trung tam huyén Cén Dao.

Ching thu tham dinh gia dat s6 4161/2019/VLAND-HCM ngay 29/10/2019 cua Cong
ty TNHH Tham dinh gi4 Dt Viét.

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

Theo quy dinh tai Diéu 13 Théng tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay
22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - B6 Tai nguyén Mo6i truong hudng dan viéc tham dinh dw
thdo bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat, thim dinh phwong an gia dat caa Hoi
dong tham dinh gia dat, thi h6 so trinh tham dinh gia dat cu thé, bao gom:

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

-Ta trinh vé phwong an gia dat; du thao phuwong an gia dat va bao cao thuyét minh xay
dung phuwong an gia dat theo quy dinh tai khodn 3 DBiéu 30 ctia Thong tw s6 36/2014/TT-
BTNMT;



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

-Cac tai liéu khac c6 lién quan (néu cd)

Theo ho so kém theo Cong van s6 7563/STN-MT-CCQLDD ngay 20/12/2019 va To
trinh s6 7562/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 cua S& Tai nguyén va Moi treong; trong do
kém theo dv thdo phwong an gia dat, Bdo cao thuyét minh xay dwng phwong an gia dat, To
trinh 196/TTr-UBND ngay 13/11/2019 ctia UBND huyén Con Péao dé nghi tham dinh phuong
an gia dat cu thé dé lam co sd xac dinh gia khai diém dau gia quyén st dung 7.721,9m* dat — ky
hiéu KS.2.1 (thué dat tra tien mot lan) tai trung tdm huyén Con Bao, Chitng thw tham dinh gia s6
4161/2019/VLAND-HCM ngay 29/10/2019 cta Cong ty TNHH Tham dinh gia Bat Viét la
day du ho so theo quy dinh.

III. Phuwong an gia dat cu the

1. Muc dich dinh gia: Xac dinh gia dat cu thé dé lam co s& xac dinh gia khoi diém dau
gia quyén st dung dat dién tich 7.721,9 m? (ky hiéu KS.2.1) tai huyén Con Do (thué dat tra
tién mot 1an).

2. Cac thong tin vé dat lién quan dén dy an:

Quyét dinh s6 1614/QD-UBND ngay 19/6/2018 cia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau vé
viéc phé duyét phwong 4n dau gia quyén st dung khu dat dién tich 7.721,9m* (Ky hiéu
KS.2.1) tai huyén Con Dao;

Quyét dinh s6 2807/QD-UBND ngay 08/10/2018 ctia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau vé
quyét dinh dau gia quyén st dung dat dién tich 7.721,9m? dat (Ky hiéu KS.2.1) tai khu trung
tam huyén Con Dao;

3. Pac diém, vi tri khu dat dau gia

a. Vi tri khu dat: Khu dat c6 dién tich 7.721,9 m? dat (ky hiéu KS.2.1) tai huyén Con
Pdo, c6 tit can nhuw sau:

- Phia Bong Bac giap : Bat do Nha nuwdc quan ly

- Phia Nam giap : Buong Pham Van Bong

- Phia Tay gidp : Buwong Vi Van Hiéu

- Phia Béc giap : Buwong Hoang Quéc Viét.

Vi tri, ranh gigi khu dat dugc xac dinh theo Ban d6 dia chinh khu dat, ti 16 1/500 cua
Van phong Bang ky Dat dai Tinh.

b. Thong tin dia chinh: Theo van ban s6 296/CV.CNVPDK ngay 26/7/2018 cua Chi
nhanh vin phong ding ky dat dai huyén Con Dao thi Khu dat ¢6 dién tich 7.721,9 m* dat tai
huyén Con Pao duogc gidi han bdi cac duwong Vi Van Hiéu — Hoang Quoc Viét — Pham Van
Pong — Dat nha nwéc, vi tri duge xac dinh cu thé nhu sau:

+ Pwong Loai 1 - Vi tri 1, hé s6 1,2: 3.956,3 m® (theo dwong Pham Van Dong);

+ Puong Loai 1 - Vi tri 1: 3.765,6 m? (theo duong Hoang Quéc Viét).

- Hién trang va ha tang ky thuat gan va@i khu dat dau gia: Khu dat giap véi 03 duong
hién hitu da hoan thién theo quy hoach phan khu ty 1é 1/2000, dat khong phai giai phéng mat
bang.

- Muc dich st dung dat: dat thwong mai, dich vu.



- Thoi han st dung dat: 50 nam ké tr ngay UBND tinh ban hanh quyét dinh cong
nhan két qua tring dau gia quyeén st dung dat.

- Hinh thi¢c st dung dat: Nha nwdc cho thué dat trd tién mot lan cho ca thoi gian thué
thong qua hinh thitc dau gia quyén st dung dat.

- Pon vi t van thuc hién tham dinh gia dat: Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét.

- Thoi diém dinh gia: Thang 10/2019.

4. Thong tin vé quy hoach, ké hoach sit dung dat, quy hoach xay duwng chi tiét va
cac quy dinh khac:

Can ctt theo Quy hoach st dung dat huyén Coén Dao da dugc UBND tinh phé duyét
tai Quyét dinh s6 587/QD-UBND ngay 20/3/2014 thi vi tri khu dat trén dwoc quy hoach la
dat san xuat kinh doanh(thwong mai dich vu).

Can ctr theo quy hoach phan khu ty 1€ 1/2.000 khu trung tam Con Son dugc UBND
tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 1010/QD-UBND ngay 28/4/2016 thi vi tri khu dat néu trén
c6 ky hiéu quy hoach la KS.2.1 c¢6 muc dich st dung dat la Khach san dich vu du lich véi
mat do xay dung tt 35-40%, tang cao khdng ché la tir 2-5 tang, hé so st dung dat 1a 1,75.

Khu dat dau gia quyén st dung dat da c6 trong ké hoach st dung dat nam 2019 cua
huyén Con Pao dwgc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 546/QD-UBND ngay
12/3/2019.

Nguoi trung diu gia quyeén st dung dat phai 1ap quy hoach xay dung chi tiét theo dy
an dau tu trinh co quan c6 tham quyén phé duyét, phai thyc hién cac tha tuc xay dung theo
quy dinh trude khi tién hanh xay dwng cong trinh trén dat.

5. Phwong an gia dat cia du an:

Tai T trinh s6 7562/TTr-STNMT ngay 20/12/2019, S& Tai nguyén va Méi treong dé
xuat phwong an gia dat cu thé nhw sau:

T DPon gia thi truong

T Hang muc Dién tich (m2) (dong/m2) Thanh tién (dong)

Gia tri quyén sit dung dat thwong mai, dich vu cua khu dat cé dién tich 7.721,9 m*tiép giap 3 tuyén
dwong gom Pham Van Pong, Vii Van Hiéu va Hoang Quéc Viét tai huyén Con Dao, tinh Ba Ria -
Viing Tau dé dau tw dv an: Nha hang, khach san va khu nghi dudong tai khu KS.2.1 trung tam
huyén Con Dao

1 Puong loai 1 - Vitri 1 -HS 1,2 3.956,30 21.215.139 83.933.454.426

2 buong loai 1 - Vitri 1-HS 1 3.765,60 16.965.056 63.883.614.874
Tong cong 7.721,90 147.817.069.300
Lam tron 147.817.069.000
Béing chit Mot tram b6nt:rgrt"]o’1; glcliymgl’;,, Ot,:ig;1 g;érr:; :‘,?1”(?; :;y triéu, khong

IV. N¢i dung tham dinh



1. Nguyén tac dinh gia dat
a) Vé nguyén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh gia

Loai dat can xac dinh gia la dat thwong mai, dich vu (Pat san xuat kinh doanh); can ct
muc dich s dung dat cua tai san can tham dinh, don vi tw van da xac dinh gia dat cu thé theo
muc dich st dung dat hgp phap cua tai san can tham dinh la dat thwong mai.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat:

Tai td trinh, S& Tai nguyén Mbi treong xac dinh nhw sau: “Phuong dn gid ddt do Pon
vi tw vdn xdc dinh: Bat thuong mai dich vu (sdn xudt kinh doanh) cé thoi han 50 nam, ké tw
ngay UBND tinh ban hanh Quyét dinh cong nhdn két qua trung ddu gid quyén s dung
dat.”.

¢) Vé nguyén tac phu hgp véi gia dat pho bién trén thi trueong ciaa loai dat cé cung
muc dich sit dung da chuyén nhuweng, gia triing dau gia quyeén sit dung dat doi véi
nhitng noi c6 dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap tw viéc sit dung dat, nguyén tac
cung mgt thoi diém, cac thira dat lién ké nhau cé cung muc dich sit dung, kha nang sinh
lgi, thu nhap tir viéc sit dung dat twong ty nhau thi c6 mitc gia nhw nhau:

Loai dat can xac dinh gia la dat thwong mai, dich vu. Tuy nhién, tai chitng thw, don vi
tw van st dung tai san so sanh la dat ¢ la chwa phu hgp.

-Tai To trinh, S& Tai nguyén va Mdi trwong nhan dinh thira dat can dinh gia c6 muc
dich st dung dat la dat thwong mai, dich vu; Tuy nhién dac thu trén dia ban huyén Cén Dao
cac ho gia dinh s& hitu cac khu dat véi muc dich s dung la dat ¢ va c6 dién tich nhé do do
don vi tw van khong thu thap dugc loai dat thuwong mai, dich vu.

-Tai cudc hop, dai dién UBND huyén Coén Dao nhan dinh dén thoi diém hién tai chwa
c6 giao dich thanh doi véi cac thira dat c6 muc dich st dung la dat san xuat kinh doanh cé
dién tich 16n va c6 tinh chat twong dong doi vdi thira dat can dinh gia.

Theo do, cac thanh vién hdi dong thong nhat theo dé xuat cua don vi tw van vé viéc st
dung tai san so sanh la dat 6.

2. Viéc ap dung phwong phap xac dinh gia dat

Tai chitng thw, don vi tw van da ap dung 02 phwrong phap dé xac dinh gia dat cu thé cta
tai san tham dinh: phwong phap so sanh trye tiép va phwong phap thang du.

2.1 Doi voi phuong phap so sanh tryc tiép:

-Quy doi tir dat ¢ vé dat san xuat kinh doanh: Tai khu vyc tai san tham dinh, Pon vi
tw van khong khédo sat dugc théng tin tai san giao dich v&i muc dich st dung dat la dat
thwong mai, dich vu. Vi vay, don vi tw van dé xuat dugc ap dung quy doi khac biét muc dich
str dung dat theo Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 caa UBND tinh Ba Ria —
Viing Tau ban hanh bang gia cac loai dat dinh ky 5 nam (1/1/2015 dén 31/12/2019) ap dung
cho nam 2019 trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau cia UBND tinh: Pon gia dat thwong mai,
dich vu bang 60% don gia dat & tai tirng khu vue vi tri trong @ng.

-Quy doi dat thwong mai, dich vu cé thoi han sit dung 70 nam vé théi han sit dung
50 nam, nhv sau: Can c Quyét dinh s6 2807/QD-UBND ngay 08/10/2018 ctia UBND tinh
Ba Ria — Viing Tau vé viéc dau gia quyén st dung dat dién tich 7.721,9 m* (Ky hiéu KS.2.1)
tai khu trung tdm huyén Con Ddo, tai san can dinh gia duwgc quy hoach la dat thwong mai,
dich vu dung dé xay dung Khach san du lich sinh thai cao cap dat chuan ti 4-5 sao theo tiéu
chuan quoc té. Tai san tham dinh c6 thoi han st dung dat la 50 nam nhung don vi to van
khong thu thap dugc tai san so sanh c6 cung muc dich st dung, c6 cung thai han st dung dat



(50 nam) nén don vi tw van quy doi thoi han st dung dat twong tuw véi tai san tham dinh dé
thue hién xac dinh gia.

-Diéu chinh mitc gia do yéu té khac biét vé tiép giap dwong: Qua khao sat, tai san
dinh gid nam & khu virc quy hoach méi cua huyén nén cac khu dat & day thuong tiép giap
v6i nhiéu tuyén dwong (2 tuyén duong trd 1én) con cac khu vyce khac chu yéu tiép giap 2
tuyén duong (cac thra dat nam & goc duong) nén Pon vi tw van ciing khong thu thap dugc
cdc tai san twong tw. Bong thdi dén thoi diém hién nay, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da
xem xét giam yéu t6 tiép giap duong, cu thé doi vgi viéc xac dinh gid khdi diém dé lam co
s@ dau gia quyén st dung dat khu dat dién tich 20.927,6m2 (thué dat tra tién mot lan) tai
Trung tam Con Son, huyén Con Déo tiép giap 2 tuyén duong va tang 20%. Vi vay, Don vi tu
van dé xuat tai san dinh gia tiép gidp 3 tuyén duong nén thuan lgi cac tai san so sanh va dé
xuat tang yéu t6 nay 20%.

-Diéu chinh mitc gia do yéu t6 khac biét vé quy moé: Qua khdo sat, tai san dinh gia
nam & khu trung tdm huyén Con Pao ma da s6 & khu vure nay thudc dat cia cac ho gia dinh
ca nhan do do6 don vi tw van khong thu thap dugc tai san cé dién tich twong tw nhw tai san
dinh gia. D€ c6 dién tich twong tw nhu tai san dinh gia thi chi c6 dat cta cac t6 chitc ma dén
thoi diém hién nay (thang 10/2019) don vi tw van ciing khong thu thap dugc thong tin
chuyén nhugng. Bong thoi dén thoi diém hién nay, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da
xem xét gidm yéu t6 quy mo, cu thé ddi vai cac khu dat:

+Xac dinh gia khdi diém dé lam co s& dau gia quyén st dung dat khu dat dién tich
9.994,8m2 (thué dat tra tién mot lan) tai dwong Bén Bam, huyén Con Péo gidm yéu td quy
mo 10% (Theo van ban s6 76/STC-HDTDGDCT ngay 11/9/2019).

+Xac dinh gia khéi diém dé lam co s& dau gia quyén st dung dat khu dat dién tich
20.927,6m2 (thué dat tra tién maét 1an) tai Trung tam Con Son, huyén Con Péao giam yéu to
quy m6 10% (Theo Van béan s6 77/STC-HDTDGDCT ngay 11/9/2019).

Theo d6, thita dat can dinh gia sé kém thuan lgi hon thira dat so sanh c6 dién tich nho
hon. Do d6, Bon vi tir van dé xuat giam yéu t6 nay la 10%.

-Diéu chinh mitc gia do yéu té khac biét vé mat do xay duwng: Can ct Quyét dinh
1010/QDB-UBND ngay 28/4/2016 cia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc phé duyét quy
hoach phan khu ty 1é 1/2000 khu trung tam Con Son huyén Con Pao thi mat do xay dung
cla céc tai san so sanh la 70%-80%. Nhung theo Quyét dinh 2807/QDb-UBND ngay
08/10/2018 ctia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc dau gia quyén stt dung dat dién tich
7.721,9 m* (Ky hiéu KS.2.1) tai khu trung tdm huyén Con Dé&o va theo vin ban so
117/TNMT ngay 26/01/2018 cua Phong Tai nguyén va Moi truong huyén xac dinh: Mat do
xay dung khu dat c6 ky hiéu KS2.1 (7.721,9m%) chi c6 mat do xay dung tir 35-40%, tang cao
khong ché tir 02-05 tang. Trén co s& do, Pon vi tw van nhan dinh véi mat do xay dung t6i da
la 70%-80% twong tng véi ty 1& 100% thi v6i mat do xay dung 40% cua tai san dinh gia thi
kém thuan 1gi hon la 42,86% ((40% - 70%) : 70% = - 42,86%). Tt co s& phan tich trén, Bon
vi tw van dé xuat giam yéu t6 nay 10% (dé dam bao mitc giam twong duwong véi cac du an
trwde do).

Tl cac co s& néu trén, don vi tw van dé xuat mirc gia trung binh khu dat theo phuwong
phap so sanh truc tiép: 19.142.577 dong/m’.

b) Phwong phap thang du:

Tai san tham dinh gia c6 muc dich st dung la xay duwng khach san, Bon vi tw van tién
hanh khdo sat cac théng tin cua tai sdn twong tw nhu tai sdn tham dinh nhung trén dia ban
huyén Cén Dao don vi tw van chi khdo sat dugc thong tin cia Nha nghi dudng cong nhan lao
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dong tinh Ba Ria — Viing Tau va nhan thdy c6 nhiéu yéu té twong dong vdi tai san tham dinh.
Do do, don vi tw van chon thong tin cia nay lam co s@ tinh toan va dé xuat gia trung binh
cia khu dét 1a: 5.016.522 dong/m’. Déi vdi phwong phap thing du tai san thdm dinh gia c6
muc dich st dung la khach san nhw chwra dugce cac cap phé duyét thiét ké cling nhw cong suat
phong nén don vi tw van dya trén cac gia dinh va quy dinh binh quan. Bén canh do, phwong
phap nay hau nhw cac théng tin vé chi phi, doanh thu, lgi nhuan, ty suat chiét khau la gia
dinh. Do do, chiu nhiéu yéu t6 chu quan va tai san nam trén dia ban huyén Cén Pédo nén
thong tin thi truong dé dw bdo han ché. Bong thdi gia tri cta tai sdn theo phuwong phéap so
sanh tryc tiép cao hon phwong phap so sanh va véi muc dich tham dinh gia 1am co s& gia san
ban dau gia nén don vi tw van va UBND huyén C6n Dao nhan dinh phwong phéap thang dw
chi mang tinh chét so sanh va dé xuat lwa chon phwong phap so sanh tryc tiép.

Sau khi so sanh 02 phwong phap néu trén, S& Tai nguyén va Moéi truong lwa chon
phwong phép so sanh trure tiép la phwong phap toi wu dé dinh gia khu dat c6 muc dich dat
thiwong mai dich vu déi véi phan dién tich 3.956,3 (PL1-VT1-HS 1,2) la 21.215.139 dong/
m’ va phan dién tich 3.765,6m’ (PL1-VT1-HS 1,0) la 16.965.056 dong/m*

*Y kién cac thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tai cuéc hop:

+ Dai dién S& Tai nguyén va Moi trieong thong nhat theo dé xuat cta don vi tw van
tham dinh gia vé viéc quy doi tir dat san xuat kinh doanh thanh dat & va cac mic diéu chinh
doi vGi cac yéu to quy mo, dién tich, mat do xay dung do Hoi dong tham dinh gia dat da xem
xét va thong nhat d6i véi cac khu dat khac tai huyén Con Do tai van ban s6 76/STC-
HDTBGDHCT ngay 11/9/2019, Van ban s6 77/STC-HDPTBGDCT ngay 11/9/2019.

+Dai dién UBND huyén Cén DPdo thong nhat theo y kién cta S& Tai nguyén va Moi
trrong theo dé xuat ctia don vi tw van do dac thu trén dia ban huyén Con Dao ngudi dan chi
s@ hitu cac thita dat & co6 dién tich nho. Dong thoi dén thoi diém trinh ho so trén dia ban
huyén chwa c6 giao dich thanh doi véGi cac thira dat san xuéat kinh doanh cé dién tich 16n va
c6 tinh chat twong tu vdi tai san can dinh gia.

+S@ Tw phap thong nhat vdi y kién ctia S& Tai nguyén va Méi treong, UBND huyén
Con bao.

Theo do, tai cudc hop cac thanh vién Hoi dong thong nhat theo dé nghi ctia S Tai
nguyen va Moi truong, UBND huyén Con Dao.

3. Su phu hop cia cac thong tin thu thap dwgc vé thira dat khao sat

Vé co ban, don vi tv van khdo sat gia da ap dung Phuong phép so sanh tryc tiép va
phuong phéap thiang du dé tham dinh gia theo huéng dan ctia B6 Tai nguyén va Moi treong
tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014. Dong thai tai TG trinh s6 7562/TTr-
STNMT ngay 20/12/2019, S& Tai nguyén va Moi trwong da nhan dinh nhu sau:

+Pon vi tr van da khdo sat, thu thap thong tin cia 03 thita dat da chuyén nhuwong
thanh cong trén thi treong trong khoang thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh
gia dat.

+Don vi tw van da tién hanh phan tich, so sanh, diéu chinh mic gia do cac yéu t6 khac
biét cta cac thira dat so sanh vdi thira dat can dinh gia: Khac biét vé tiép giap duong, vé quy
mo va vé mat do xay dung theo quy dinh tai Khoan 3, Biéu 3, Thong tw so6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B Tai nguyén va Mbi trudng.

+Pon vi tw van da wdc tinh gia dat cta thira dat va xac dinh gia dat thvong mai dich
vu: DBon vi ti van da xac dinh gia dat cta loai dat, vi tri can dinh gia bang cach lay binh quan
s6 hoc cua 03 mitc gid wdc tinh caa 03 tai san so sanh, ddm bao nguyén tac gia dat caa loai



dat, vi tri can dinh gia chénh léch véi ti'ng mic gia wdc tinh ctia 03 tai san so sanh khéng
qua 10% (nhv theo quy dinh tai Khoan 4, Biéu 3, Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua B6 Tai nguyén va Méi trieong hwdng dan).

+Tai chitng thw tham dinh gia cia don vi tw van c6 cung cdp phiéu thu thap thong tin
vé thira dat khao sat va thong tin vé hgp dong chuyén nhuwgng. Cac tai san so sanh c6 thong
tin vé gia dat trén hgp dong chuyén nhwong khac véi thong tin vé gia dat chuyén nhuong
cung cdp tai phiéu diéu tra khdo sat. Tai To trinh, S& Tai nguyén va Mdi trudng néu: “Da s6
cdc truong hgp Hop dong chuyén nhugng cé théng 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 nhdn chu
yéu la gitra nguoi chuyén nhwong va nhdan chuyén nhuong théa thudn trong Hop dong co
gid tri thap hon thyc té. Do do, don vij tw vdan cung cdp Hop dong chuyén nhugng nhdm xdc
dinh la cé giao dich thuc té (d6i voi dat 6, don vi tw van chi cung cap dugc Phiéu khdo sdt,
khéng cung cdp Hop dong chuyén nhugng), dong thoi Phiéu thu thdap thong tin vé thira dat
nhdm thu thdp théng tin chuyén nhugng thuc té, van dam bdo quy dinh tai Tiéu chudn tham
dinh gia Viét Nam s6 8 — Cdch tiép c@n tw thi truong ban hanh kém theo Théng tw s6
126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B6 Tai chinh”.

Do d6, Sé Tai nguyén — Moi trieong chiu trach nhiém veé thong tin da cung cap nhu tai
To trinh s6 7562/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 veé dién tich, loai dat, vi tri, tinh phéap ly vé
dat va ho so trinh keém theo.

4. Sy phui hop cua phuwong an gia dat dé xuat so voi gia dat thi treong va thong
tin vé gia dat trong co s@ dir liéu dat dai

-Thoéng tin vé gia dat trong co s& dit liéu dat dai: Trong thang 12/2019, UBND tinh da
phé duyét gia dit thuwong mai dich vu d6i véi 03 khu dat 7.722,4m?, khu dat 13.547,5m*, khu
dat 12.195,4m? tai vi tri 1- dwong Pham Van Dong, duong Tran Phu tai cdc Quyét dinh so
32060/Qb-UBND ngay 03/12/2019, Quyét dinh s6 3295/QD-UBND ngay 04/12/2019,
Quyeét dinh s6 3296/QD-UBND ngay 04/12/2019; cu thé:

DVT: (dong/m?)

Gia dét khu Gia dét khu Gia dat khu
7.722,4m’ theo 13.547,5m? theo 12.195,4m’ theo e amn
Quyét dinh s6 Quyét dinh s6 Quyétdinhsg | Oladatde
T Hang myc 3260/QD- 3295/QD-UBND | 3296/QD-UBND ;“;‘:2“11;1::2
UBND ngiy ngay 04/12/2019 | ngay 04/12/2019 b
03/12/2019
1 BLHlS'Y?' 22.075.104 21.215.139 21.215.139 21.215.139
2 BLIE'SVlTl' 17.652.742 16.965.056 16.965.056 16.965.056

-Y kién ciia UBND huyén Con Pao: Tai thoi diém UBND huyén Con Pao trinh hd
so tham dinh gid dat cu thé (thang 11/2019) thi Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay
21/12/2018 cua UBND tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh 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
van con hiéu lyc. Dén thoi diém Hoi dong gia dat cu thé td6 chitc hop thi Quyét dinh s
38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh Bang
gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020 — 31/12/2025) trén dia ban tinh c6 hiéu lyc. Tuy
nhién qua ra soat, UBND huyén nhén thay gia dat do don vi tw van tham dinh gia dé xuat van
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con phu hgp véi tinh hinh thyc té trén thi tredng tai thoi diém hién nay va cao hon gia dat tai
Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta UBND tinh Ba Ria — Viing Tau.
Theo d6, UBND huyén Con Dao thong nhat theo gia dat dé xuat ctia don vi tw van tham dinh
gia.

-Y kién ctia S& Tai nguyén va Méi truong: Qua so sanh gia dat di dwoc phé duyét
thi gia dat do Pon vi tw van va UBND huyén Con Dao dé xuat xac dinh gia khdi diém dé dau
gia khu dat c6 dién tich 7.721,9m?* (Ky hiéu KS.2.1) 1a phu hgp tai thoi diém khao sat (Thang
10/2019).

-Tai cudc hop cac thanh vién Hoi dong thong nhat vdi gia dat theo dé nghi cia UBND

huyén Con Pao va S& Tai nguyén Moi truong.

V.Y kién va két qua biéu quyét ciia Hgi dong tham dinh gia dat:

Qua trao doi, nhan dinh cac noi dung tai bao cao két qua tham dinh gia, 4/5 thanh vién
Hoi dong tham dinh gia dat cu thé c6 mat (Vang thanh vién Cuc Thué tinh) thong nhat
phuong an gia dat cu thé dé lam co sé xac dinh gia khdi diém dau gia quyén st dung khu dat
c6 dién tich 7.721,9m* (Ky hiéu KS.2.1) tai Trung tdm C6n Son, huyén Coén Dao do S& Tai
nguyén va Moi truong trinh. Dong thoi, S& Tai nguyén va Moi trudng chiu trach nhiém doi
v6i cach tinh toan va xdy dung gia dat cu thé tai TQ trinh s6 7562/TTr-STNMT ngay
20/12/2019 theo ding quy dinh va hwéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2015 cta Chinh phu va Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 cta Bo
Tai nguyén va Moi truong.

Trén day la két qua tham dinh cia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé vé phuwong an gia
dat cu thé dé lam co sé xac dinh gia khdi diém dau gia quyén st dung khu dat c6 dién tich
7.721,9m? (Ky hiéu KS.2.1) tai Trung tdm C6n Son, huyén Con Dao.

Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.
(Pinh kem Bién ban hop Hoi dong Idp ngay 20/01/2020)

Noi nhdn: KT. CHU TICH HOI PONG
- Nhu trén; PHO CHU TICH
- UBND tinh (b/c); QA GIAM POC

- Cac thanh vién Hoi dong (05 ban);

- UBND huyén Con Dao;

- Website S& Tai chinh;

- Lwu: VT, P.QLGCS (Lan Huong 03 ban).

So Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
17-02-2020 10:49:19 +07:00

Lé Thé Thoi
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