UBND TIiNH BA RIA-VONG TAU  CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

HOI PONG THAM DINH Péc lap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6: 09  /STC-HDTDGDCT Ba Ria-Viing Tau, ngay19 thang02 ndm 2020

V/v tham dinh phuong an gia dat cu thé
dé xac dinh nghia vu tai chinh déi véi
dy an Dau tw xay duwng Khu du lich
nghi dudng cao cap Trung Thiy cta
Cong ty TNHH The Forest City tai xa
Binh Chau, huyén Xuyén Maoc.

Kinh gtti: S& Tai nguyén va Mai truong.

S& Tai chinh (Thwong trec Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan duoc
van ban s6 329/STNMT-CCQLDD ngay 17/01/2020 va To trinh s6 294/TTr-
STNMT ngay 17/01/2020 cua S& Tai nguyén va Moi treong vé viéc dé nghi
thdm dinh phwong an gia dat cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh doi véi dy an
bau tr xdy dung Khu du lich nghi dutng cao cdp Trung Thiy cua Coéng ty
TNHH The Forest City tai xa Binh Chau, huyén Xuyén Mac.

Ngay 13/02/2020, S& Tai chinh (Thuwong trieec Hi dong tham dinh gia dat
cu thé) da t6 chitc hop tham dinh véi két qua tham dinh nhuw sau:

I. Can cit tham dinh:

Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phua
Quy dinh vé gia dat;

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

Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2017 cta Chinh phu
stta d6i, bo sung mot s6 diéu cta cac Nghi dinh Quy dinh vé thu tién st dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nuwdc;

Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cta 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 tu van xac dinh gia dat;

Thong tw s6 76/2014/TT-BTNMT ngay 16 thang 6 nam 2014 cta Bo Tai
nguyén va Méi truong vé viéc hiwdng dan mot s6 diéu ctia Nghi dinh s6 45/2014/
ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh pha Quy dinh vé thu tién st dung
dat;

Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam
2016 cta Lién Bo Tai chinh va Bo Tai nguyén va Méi treong Huwéng dan viéc
tham dinh du thdo bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat; tham dinh
phuong an gia dat cia Hoi dong tham dinh gia dat.



Quyét dinh s6 22/2017/QD-UBND ngay 21 thang 8 nam 2017 ctia UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau 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 nwéc thu hoi dat trén dia ban tinh Ba Ria-
Viing Tau;

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 2879/QD-UBND ngay 30 thing 10 nim 2019 ctia UBND
tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc cho phép Cong ty Trach nhiém Hitu han The
Forest City dugc chuyén hinh thi¢c tir thué dat trd tién hang nam sang thué dat
tra tién maot 1an cho ca thoi gian thué con lai véGi dién tich 993.796,8m* dat tai xa
Binh Chau, huyén Xuyén Mdc, tinh Ba Ria — Viing tau dé dau tuv xay dung Khu
du lich nghi duwong cao cap Trung Thuy;

Phiéu chuyén thong tin dia chinh s6 452/PCTTDBC-VPBK ngay
13/11/2019 cta Van phong dang ky dat dai chuyén thong tin dia chinh dé xac
dinh nghia vu tai chinh dé6i véi dy an Pau tv xay dung Khu du lich nghi dudng
cao cap Trung Thuy cua Cong ty TNHH The Forest City.

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

Theo quy dinh tai Biéu 13 Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cuaa Lién Bo Tai chinh - B6 Tai nguyén Moi truong
hwéng dan viéc tham dinh dy thdo bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang
gia dat, tham dinh phuong an gia dat cia Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so
trinh tham dinh gia dat cu thé, bao gém:

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

- To trinh vé phwong an gia dat; dy thao phwong an gia dat va bao cao
thuyét minh xdy dwng phwong an gia dat theo quy dinh tai khodn 3 Biéu 30 ctia
Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT;

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

- Cdc tai liéu khac c6 lién quan (néu c6)

Qua ra soat ho so cta S& Tai nguyén Moi treong day da theo quy dinh.

II1. Phuong an gia

1. Cac thong tin vé dat lién quan dén dy an

Tai To trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va
MGi treong cung cap thong tin vé dat lién quan dén dy 4n nhw sau:

- Nguoi st dung dat: Cong ty TNHH The Forest City.

- Pia chi thtra dat: xa Binh Chau, huyén Xuyén M0oc, tinh Ba Ria — Viing
Tau.



- Loai dwong/khu vye: Xac dinh theo dwong Ven bién, doan 3 (tir Nga tw
HO Tram xa Phuwéc Thuan dén hét thiva dat s6 41 t& BD s6 38 xa Binh Chau),
Khu vue 1, hé s6 0,64.

- Tong dién tich dat: 993.796,8m2. Trong do:
Khu vyce 1 - Vitri 1: 71.764,3m2.
Khu vye 1 - Vi tri 2: 71.903,7m2.
Khu vue 1 - Vi tri 3: 71.904,4m2.
Khu vue 1 - Vi tri 4: 71.904,9m2.
Khu vie 1 - Vitri 5: 706.319,6m2.

- Muc dich st dung dat: dat co s& san xuat kinh doanh (dat thwong mai,
dich vu);

- Thoi han st dung dat: dén ngay 17/3/2058.

- Hinh thi¢c st dung dat: Thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué
con lai.

- Thoi diém dinh gia: Thang 10 nam 2019.
- Bon vi tw van tham dinh gia: Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD.
2. Gia dat do Sé Tai nguyén Moi trueong dé xuat
Tai T¢ trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong dé xuat phwong an gia dat nhu sau:

DPon gid dat gia dat cu thé dé tinh tién chuyén hinh thirc tw thué dat tra tién

hang nam sang thué dat tra tién mét lan va toéng gid tri khu dat 993.796,8 m” tai xd
Binh Chdu, huyén Xuyén Moc cho thoi han st dung dat con lgi (38,41 ndm) la:

Don gid dat (dong/m?°)

STT Hang muc Dién tich
(m2) UBND | Ty lé (%)| Thi truomg
1.1 | Khuvuce 1-vitri 1 71.764,2 384.891 100% 1.142.398
1.2 | Khu vuc 1-vi tri 2 71.903,7 250.179 65% 742.559
1.3 | Khuvuc 1-vitri 3 71.904,4 192.446 50% 571.199
1.4 | Khu vuc 1-vi tri 4 71.904,9 142.410 37% 422.687
L5 | Khuvuce 1-vitri 5 706.319,6 115.467 30% 342.719

Tong 993.796,80

*Nhan xét
- Can ct® Quyét dinh 2879/Qb-UBND ngay 30 thang 10 nam 2019 cua
UBND tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc cho phép Cong ty Trach nhiém Hitu han
The Forest City dwgc chuyén hinh thitc tir thué dat tra tién hang nam sang thué




dat trd tien mot lan cho cd thoi gian thué tir ngay 30/10/2019 dén ngay
17/3/2058

* Tai cudc hop, Hoi dong co y kien: dé thong nhdt véi cdc phuong dn gid
dat da phé duyét, dé nghi So Tai nguyén Moéi truong xdc dinh thoi han st
dung dat con lgi cua du dn theo s6 nam (ngay, thdng, nam)

- Theo théng tin dv an do S& Tai nguyén Moi trwong cung cap, tuyén
dwong dé xac dinh gia la dwong Ven bién, doan 3 (tr Nga tw HO6 Tram xa Phuéc
Thudn dén hét thira dat s6 41 t¢ BD so6 38 xa Binh Chau) thudc Khu vie 1, hé so6
0,64.

Tuy nhién, tai ndi dung Phuong an gia dat dé xuat cua S Tai nguyén Moi
trvong (trang 5 cua To trinh 294/TTr-STNMT), S& Tai nguyén Moi truong
khong xac dinh tuyén duong dé xac dinh gia dat. Bong thoi, S& Tai nguyén Moi
trong chi xac dinh chung Khu vure caa thiva dat 1a Khu vue 1, khong c6 thong
tin vé hé so caa khu vuc.

* Tai cudc hop, Hoi dong de nghi So Tai nguyén Moi truong bo sung
thong tin hé so cua khu vuc (hé so 0,64) trong phuong dn gid ddt trinh UBND
tinh

- Qua ra soat don gia dat caa UBND tinh tai Quyét dinh s6 33/2018/Qb-
UBND ngay 21 thang 12 nam 2018 ctia UBND tinh khong c6 don gia dat twong
tng v6i don gia néu tai To trinh s6 294/TTr-STNMT.

Tham khdo: Pon gia dat ¢ Vi tri 1 — Khu vuc 1, hé s6 0,64 (dwong Ven
bién, doan 3 (tir Nga tw H6 Tram xa Phwdc Thudn dén hét thiva dat so 41 to BD
s0 38 xa Binh Chau) theo Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND la 1.200.000 dong/

m?.

=> Pon gia dat SXKD Vi tri 1 — Khu vie 1, hé s6 0,64 1a 720.000 dong/m?.

=> Pon gia dat SXKD Vi tri 1 — Khu vuc 1, hé s6 0,64 tinh cho thoi han
38,41 nam la 720.000 : 70 x 38,41 = 395.074 dong/m>.

* Tai cudc hop, Hoi dong dé nghj S¢ Tai nguyén Moi truong ra sodt don
gid dat cua UBND tinh twong ttng voi muc dich, thoi han st dung ddt truéc
khi trinh UBND tinh phé duyét gid dat cua du dn.

IV. Noi dung tham dinh

1. Vé nguyén tac dinh gia dat

a) Nguyén tac muc dich sir dung dat

- Dién tich dat can dinh gia thudc xa Binh Chau, huyén Xuyén Mac.

- Loai dat can xac dinh gia la dat thwong mai, dich vu.

Can c muc dich s dung dat cta cac thtra dat, S& Tai nguyén va Moi
trrong xac dinh gia dat cu thé theo muc dich st dung dat cta cac thira dat.

b) Nguyén tac thoi han sir dung dat



Tai Td trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh:

“Cdn cir Quyét dinh s6 2879/QD-UBND ngay 30 thdng 10 nam 2019 cua
UBND tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc cho phép Cong ty Trdch nhiém Hitu hgn
The Forest City dwgc chuyén hinh thirc ti thué dat trd tien hang nam sang thué
dat tra tién mét lan cho ca thoi gian thué con lai ctia dv dn, do do S& Tai
nguyén va Moi truong xdc dinh thoi han st dung dat la dén ngay 17/3/2058.”

¢) Ve nguyén tac phu hop voi gid dat pho bién trén thi truong cua logi
ddt co cung muc dich st dung dd chuyén nhwong, gid triing ddu gid quyéen s
dung dat doi voi nhitng noi cé dau gid quyén st dung dat hodc thu thdp ter
viéc str dung dat;

Tai Td trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh:

“Vé nguyén tdac xdc dinh gid dat phdi phu hgp vdi gid dat pho bién trén thi
truong cua logi dat cé ctung muc dich st dung dd chuyén nhuong.

Do thi truong giao dich bdt dong sdn tai khu vic nay khong cé logi dat sdn
xudt kinh doanh va khéng gan khu ddn cu sinh séng, vi vdy don vi tw van da
thuc hién khdo sdt, thu thdp thong tin gia chuyén nhuong cdc tai sdan so sdnh la
cdc tai sdn bat déng sdan co quy mé nhé (ho cd thé) tai khu vuce lan cdn trén dia
ban xd co vi tri khu vuc, hé sé tuyén duwong gan tuong dong; cdc tai san so sdnh
nay c6 muc dich la dat xen cai (vira co dat é va dat nong nghiép), sau dé chuyén
muc dich tir dat néng nghiép sang dat & dé chuyén doi vé cung muc dich dat &
cua tai san so sdnh; diéu chinh gid ddt theo cdc yéu t6 khdc biét nham dam bdo
mufc gid xdc dinh phu hgp véi gid dat & pho bién trén thj truong; diéu chinh cdc
yéu té khdc biét vé quy mo dién tich, mat dé xdy dung, canh quan moi truong dé
xdc dinh don gid dat cu thé theo muc dich dat &. Sau do thuc hién diéu chinh vé
muc dich str dung dat sdan xudt kinh doanh phi néng nghiép theo ty 1é gid dat sdn
xudt kinh doanh bdng 60% gid dat ¢ tuwong wng theo Quyét dinh s6
33/2018/QP-UBND ngady 21/12/2018 ctia UBND tinh vé viéc quy dinh Bang gid
cdc logi dat dinh ky 05 nam (01/01/2015-31/12/2019) dp dung cho nam 2019
trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau dé xdc dinh gid dat thvong mai, dich vu
V0i thoi gian con lai cta dv dn.”

d) Ve nguyén tac cung mogt thoi diém, cdc thira dat lien ké nhau co cuing
muc dich sir dung, khad nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sir dung dat twong twr
nhau thi c6 mirc gia nhv nhau

Tai To trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh:

Don vi tw van da thuc hién diéu chinh gid dat cta cdc tai sdn so sdnh vé
cung muc dich khu vuc dat can dinh gid; thuc hién so sdnh cdc yéu t6 tuong
dong, khdc biét nham dam bdo cdc thtra dat co diéu kién tuong dong, cé cung
muc gia.



*Nhan xét

Khi xac dinh don gia dat ¢ tai Vi tri 1, Tai san tham dinh dugc xac dinh
theo tuyén duong Ven bién, doan 3 (tit Nga tw H6 Tram xa Phwéc Thuan dén hét
thira dat s6 41 to BD s6 38 xa Binh Chau) thuoc Khu vie 1, hé sé 0,64. Tuy
nhién don vi tw van st dung ca 3 tai san so sanh thuéc Khu vuc 1, hé sé 0,8 la
khong twong dong véi TSTD. Bong thoi don vi tw van khong diéu chinh vé yéu
to0 khac biét nay.

Tai Chitng thw tham dinh gia, don vi tw van thuyét minh: “cdc thong tin
giao dich tai doan duong Ven Bién doan 3 Khu vuc 1, hé s6 0,64 hdu nhv khong
co, cdc thong tin giao dich chi yéu ndm tai khu vuc doan 6 dudng Ven Bién va
duwong QL55 (doan con lai), Khu vuc 1, hé so 0,8. Kiém tra thuc té cdc doan
duong: duwong Ven Bién doan 3 Khu vuc 1, hé s6 0,64 di qua khu ddt tham dinh
va duong Ven Bién, doan 6; duong QL55 (dogn con lai); Khu vuc 1, hé s6 0,8,
thdm dinh vién nhdn thdy cdc diéu kién vé giao thong, mdt do ddn cu’ va ha tdng
khac noi chung la nhv nhau. Vi vdy, kha ndng sinh 1gi, thu nhdp tw viéc sit dung
ddt tai cdc mdt tiép gidp vdi cdc doan duong trén la nhw nhau.

Don vi tw van MHD dé xudt don gid dat cua tai san dinh gid xdc dinh theo
duwong Ven Bién doan 3 (Ttr Ngd tw HO6 Tram xd Phuwéc Thudn dén hét thira dat
s6 41 to BD s6 38 xa Binh Chdu), Khu vic 1, hé s6 0,64 bdng vdi don giad dat
xdc dinh theo duwong Ven Bién, doan 6 va duong QL55 (doan con lai), khu vuc
1, hés60,8.”

*Tai cudc hop, Hoi dong dé nghi So Tai nguyén Moi truong chiu trdach
nhiém ra sodt vé nhdn dinh cua don vi tw van “gia dat dwong Ven Bién doan
3 (T Nga tw Ho Tram xd Phuéc Thudn dén hét thira dat so 41 to' BD so 38
xd Binh Chdu) thugéc Khu vuc 1, hé s6 0,64 bang véi don gid ddat xdc dinh
theo duwong Ven Bién, dogn 6 va dwong QL55 (doan con Igi), khu vuc 1, hé s6
0,8 thuéc Khu vuc 1, hé so 0,8” va bdo cdo UBND tinh tai To trinh dé nghi
phé duyét phuong dn gid dat cu the.

Pon vi tw van da thyc hién diéu chinh mitc gia do cac yéu t6 khac biét nhw
sau:

+ Diéu chinh gidm doéi vGi yéu té6 quy mo dién tich (TSTD c6 quy mo dién
tich 16n hon TSSS), ly do “TSTD c6 quy mé dién tich la 993.769,8 m2, thoi
gian dau tw xdy dung thu hoi von chdm, c6 tinh thanh khodn kém do doé kém hon
cdc TSSS cé quy moé dién tich nhé (tir 500 dén 1.000m2). Tham khdo viéc diéu
chinh cdc dv dn dwgc tham dinh gid trén dia ban tinh va da duoc UBND tinh
phé duyét nhu: Freeland thudc xd Binh Chdau, huyén Xuyén Moc (Quy mo
221.841,1m2 giam 12%); dv dn Galatea, tai duong Bén Bam, huyén Con Pdo
(Quy mé 9.994,8m2 gidm 10%); Khu du lich bién Cotec Asia (Quy mb
22.601,8m2 gidm 15%); Khu phtrc hop tai s6 33A duong 30 thdng 4 (Quy mé
1.372.585,8m2 giam 20%); ty lé chénh léch giita quy m6 nho va Ién giam tw
10% dén 20% tuy vao quy mé dién tich, do dé, don vi tu vdan dé nghi diéu chinh
yeéu té quy moé cdc TSSS sé tot hon TSTD la 120% ™.



+ DPiéu chinh gidm yéu t6 mat do xay dung (TSTD cé mat do xay dung thap
hon TSSS), 1y do “Theo Quyét dinh s6 5239/QP-UBND do UBND tinh Ba Rja-
Viing Tau ban hanh ngay 26/12/2007, TSTP co mdt do xay dung la 15,29%-
23,13% kém hon cdac TSSS (co mat do xdy dung tw 60%-80%). Bén canh do,
tham khdo viéc diéu chinh cdc dv dn dwoc thdm dinh gid trén dia ban tinh va da
dugc UBND tinh phé duyét nhu: Freeland thuéc xd Binh Chdu, huyén Xuyén
Moéc (mat dé xdy dung toi da 25% giam 10%); dv dn Galatea, tai duong Bén
Bbdm, huyén Coén Ddo (mdt d6 xdy dung toi da 25% giam 15%); tiy theo mdt do
duoc phép xdy dung ma co ty Ié diéu chinh khdc nhau, tir 10% - 15%. Déi véi
tai san tham dinh, cé mdt do xdy dung thdp (15,29%-23,13%), do do, don vi tw
vdn dé nghj diéu chinh yéu t6 mdt do xdy dung ctua cdc TSSS sé tét hon TSTP la
15%.”

*Tai cudc hop, don vi twr vdan thuyét minh Quyét dinh s6 5239/QD-UBND
do UBND tinh Ba Ria-Viing Tau ban hanh ngay 26/12/2007 phé duyét quy
hoach chi tiét ty I¢ 1/500 Khu du lich nghi duéng cao cdp Trung Thuy tqi xd
Binh Chau, huyén Xuyén Moc. Theo do khu dat tai san tham dinh duoc bo tri
thanh hai khu vuc nhw sau: Khu A: Tir dwong nhya hién hitu ra phia bién.
Khu B: Tw duong nhuwa hién hitu vé phia rirng bdo ton thién nhién Binh
Chdu-Phuéc Biru. Mat do xdy dung cua 2 khu dugc phé duyeét la 15,29%-
23,13%

+ Diéu chinh tang doi véi yéu t6 canh quan, moi truong, ly do “TSTD ndam
trong Khu vyc Dy dn nghi dudng, cé mét phan tiép gidp bién, thudn Igi kinh
doanh trong twong lai, tét hon TSSS (Thudc viing doi cao, khong tiép gidp bién).
Bén canh do, tham khdo viéc diéu chinh cdc dv an dugc thdm dinh gid trén dia
ban tinh va da dwgc UBND tinh phé duyét nhu: Khu dat dién tich 79.481,9 m2
tiép gidp duong Bén Bdm (doan tir ngd ba An Hdi dén gidp ranh diém dau khu
dat Tram kiém ldm Bén Dam), huyén Cén Ddo (diéu chinh tdng 20%); dy dn
Khu du lich Minh Bam tai thj trdn Phudc Hadi, huyén Bat D6 (diéu chinh tdng
10%); tuy theo hinh thé tiép gidp, quy mé dién tich phan tiép gidp ma co ty 1é
diéu chinh khdc nhau. Qua xem xét hinh thé khu dat dv an, khu dat duoc chia
lam hai phan, nam vé hai bén cua duong Ven Bién; trong do, phan dién tich dat
tiép gidp bién cta du dn chiém ty 1é nhé so vdi tong dién tich khu dat, do do,
don vi tw van dé nghi diéu chinh yéu té canh quan, moi truong cua cdc TSSS sé
kém hon TSTDP la 8%”.

*Sau khi nghe don vi tw van thuyét minh, Hoi dong thong nhat voi ty lé
diéu chinh 3 yéu to6 nhw dé xuat cua don vi tw van:

+ Diéu chinh gidm doi vdi yéu té quy mo dién tich: TSSS tot hon TSTD
la 120%.

+ Piéu chinh giam yéu t6 mat do xdy dung: TSSS tot hon TSTP la 15%.

+ dieu chinh tang doi voi yéu té canh quan, moi truong: TSSS kém hon
TSTD la 8%.

2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat



Tai Td trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Méi
treong xac dinh:

- Don vi tu vdan thdm dinh gid da dp dung cdc phuong phdp khdc nhau, cu
thé:

+ Phwong phdp so sdnh truc tiép.

+ Phuong phdp thu nhap.

- Vé co bdn, don vi tw van tham dinh gia da dp dung ding cdc phuong
phdp theo hudng dan cua B6 Tai nguyén va MOéi truong tai Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014.

* Nhan xét

(1) Déi voi phwong phap so sanh tryc tiép

* Qua ra soat, phwong phap so sanh do don vi tw van 4p dung con mot s6
han ché sau:

- Tai san can dinh gia la dat thwong mai dich vu. Tuy nhién theo bao cao do
thiéu thong tin giao dich, don vi tw van chi khao sat don gia dat & roi thuc hién
diéu chinh vé muc dich st dung dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép theo ty
1é gia dat san xuat kinh doanh bang 60% gia dat ¢ twong (ng theo Quyét dinh s6
33/2018/Qb-UBND ngay 21/12/2018 ctia UBND tinh; diéu chinh thai han st
dung dat vé twong wng vdi thoi han thué dat con lai caa dy an.

- S6 vi tri can dinh gia 1a 5 vi tri tt Khu viee 1 — Vi tri 1 dén Khu vie 1 - Vi
tri 5, tuy nhién don vi tv van chi khdo sat gia dat & tai Vi tri 1, dé xuat ap dung
budc gia cia dat ¢ theo Quyét dinh 33/2018/QD-UBND cia UBND tinh dé xac
dinh don gia dat & cia cac vi tri con lai.

- Khi xac dinh don gia dat ¢ tai Vi tri 1:

+ Tai san tham dinh duwgc xac dinh theo tuyén duong Ven bién, doan 3 (ti
Nga tov H6 Tram xa Phuwéc Thuan dén hét thira dat s6 41 to BD s6 38 xa Binh
Chau) thuoc Khu vire 1, hé sé 0,64. Tuy nhién don vi tw van st dung ca 3 tai san
so sanh thudc Khu vure 1, hé sé 0,8 1a khong twong dong véoi TSTD.

+ Pon vi tw van thu thap tai san so sanh c6 ca dat & va dat nong nghiép (dat
xen cai), sau do tw gid dinh chuyén muc dich phan dat nong nghiép thanh dat &
dé co tai san so sanh la dat 6.

* Tai cudc hop:

- Don vi tw van thuyét minh:

+ Tai sdn tham dinh c6 quy mé dién tich 16n 993.796,8 m2, c6 muc dich
st dung dat la dat thuwong maqi, dich vu. Qua khdo sdt thuc té, ¢ khu vuc
khong co thong tin giao dich tai sdn la dat thwong mai, dich vu. Pong thoi
cdc giao dich chu yéu trong khu vuc la cdc thira ddt c6 quy mé nho, c6 muc
dich str dung la dat ¢ hodc dat ¢ xen cai ddt nong nghiép, vi vdy, don vi tw van
deé nghi Hoi dong cho phép khdo sdt don gid dat ¢ roi dieu chinh ve dat san
xudt kinh doanh theo ty 1¢é quy dinh tai Quyét dinh sé6 33/2018/QP-UBND
ngay 21/12/2018 cua UBND tinh Ba Ria — Viing Tau; cho phép thu thap cdc



tai sdan so sdnh la ddt xen cai va chuyén phan ddat nong nghiép lén dat ¢ dé
phti hgp voi muc dich sir dung dat can khdo sdt.

+ Qua khdo sdt thuc té tai hién truwong, tham dinh vién nhan thdy cdc vi
tri dat giao dich chu yéu la tai vi tri 1, tai cdc vi tri con Igi thong tin giao dich
rat han ché, da phan cdc vi tri con lai chu yéu la dat nong nghiép cdc ho ddn
dang canh tdc va ddy ciing la nguon thu nhdp chinh cua cdc h¢ ddn tai khu
vi'c ndy nén rat it c6 giao dich, do dé don vi tw van khong thu thdp du thong
tin dé woc tinh cho cdc vi tri 2, 3, 4, 5 - dwong Ven Bién, dogn 3 (Tir Ngd tw
Ho Tram xd Phuéc Thudn dén hét thira dat so 41 to BD so6 38 xd Binh Chau),
khu vuc 1, hé so 0,64. Do do, tham dinh vién dé nghi Hoi dong tham dinh gid
ddt cu thé cua UBND tinh cho don vi tw van st dung buéc gid ctiia Quyét dinh
so6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cua UBND tinh Ba Ria - Viing Tau
dé uac tinh gia dat tai cdc vi tri con Igi theo vi tri 1 ¢ trén.

- Dai dién So Tai nguyén Moi trwong va UBND huyén Xuyén Mdc thong
nhat voi y kién thuyét minh cua don vi tw van.

- Hoi dong thong nhat:

+ Cho phép khdo sdt don gid dat ¢ roi diéu chinh vé dat san xudt kinh
doanh theo ty I¢ quy dinh tai Quyeét dinh s6 33/2018/QP-UBND ngay
21/12/2018 cua UBND tinh.

+ Chap nhdn cdc tai sdn so sdnh la dat xen cai va chuyén phan dat nong
nghiép lén ddt ¢ dé phu hgp voi muc dich s dung ddt can khdo sdt.

+ Cho phép dp dung budc gid cua Quyét dinh s6 33/2018/QP-UBND
ngay 21/12/2018 ctiia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau dé wdc tinh gia dat tai
cdc vi tri con Igi theo vi tri 1.

(2) Dai véi phveong phap thu nhap

Tai Biéu 5 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT quy dinh:

“DPiéeu 5. Phuong phdp thu nhdp

Trinh tw, ndi dung xdc dinh gia dat theo phvong phdp thu nhdp thuc hién
theo quy dinh sau day:

1. Khdo sat, thu thdp thong tin vé thu nhdp cua thira dat can dinh gid

a) Déi vdi dat phi néng nghiép thi thu nhdp binh qudn mét nam cua thira
dadt can dinh gid la s6 tién binh quan thu duoc tir hoat dong sdn xudt, kinh
doanh hodc cho thué trong 05 nam lién tuc tinh dén thoi diém dinh gid.

c) Truwong hop khong xdc dinh duoc thu nhdp cua thira dat can dinh gia thi
thu thdp théng tin vé thu nhdp binh qudn cta toi thiéu 03 thira ddt twong tw vé
muc dich st dung dat, vi tri, khd ndng sinh lgi, diéu kién két cdu ha tdng ky
thudt va ha tang xda hoéi, dién tich, kich thwdc, hinh thé va tinh trang phdp ly vé
quyén sit dung dat hodc cdn cit vao cdc thong tin, sé liéu thuc té thu thdp duoc
trén thj truong.

Nhu vay theo quy dinh, déi v&i phwong phap thu nhap phdi khdo sat thu
nhap binh quan 05 nam cuda thita dat can dinh gida (Khu dat dv an Khu du lich



nghi dudng cao cdp Trung Thuy cta Céng ty TNHH The Forest City) hodc thu
nhap binh quan ctia t6i thiéu 03 thira dat twong ty.

Tuy nhién qua ra soat chitng thw tham dinh gia, don vi tw van chi st dung
két qua tai chinh 03 nam ctia Coéng ty Co6 phan du lich Sai Gon — Binh Chau dé
wdc tinh thu nhép rong ctia dv an, dong thoi khong xac dinh sy twong dong vé
muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh 1gi, diéu kién két cau ha tang ky thuat
va ha tang xa hoi, dién tich, kich thwéc, hinh thé va tinh trang phap ly vé quyén
str dung dat...

Nhu vay phuwong phap thu nhap do don vi tw van ap dung chwa dam bao
quy dinh tai Diéu 5 Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT.

Thuyét minh ctia don vi tw van: “Tai sdn yéu cdu thdm dinh la khu dadt co
dién tich 993.796,8 m2 tai xd Binh Chau, huyén Xuyén Moc dd cé quyét dinh
phé duyét quy hoach xdy dung ctiia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau nhdm khai
thdc tét quydat hién cé, tang hiéu qua st dung dat. Tuy nhién, dv dn chua hinh
thanh dau tu sinh ra lgi nhudn thuc té, nén dé tinh todn duoc gid tri quyén st
dung ddt theo phuong phdp thu nhdp, thdm dinh vién tién hanh diéu tra thong
tin vé thu nhdp ctua khu dat lan cdn, cung mét muc dich st dung, loai hinh kinh
doanh, dd dugc dau tu va dua vao hoat déng dé wdc tinh gid tri cta tai san so
sdnh co s¢ dé vwdc tinh gid tri cta tai sdn dinh gid.

Nhu trinh bay 6 trén, cdc khu dat cé vi tri, quy mé va muc dich stz dung dat
tuong dong véi tai san thdm dinh 1a rdt han ché, qua thu thdp, don vi tw vdn chi
thu thdp duoc khu dat Cong ty C6 Phan du lich Sai Gon-Binh Chdu (quy mo
dién tich 1.250.000 m2 — twong dong véi khu dat thdm dinh 993.796,8 m2) lam
tai san so sdnh dé vdc tinh gia dat theo phuong phdp thu nhdp.”

* Tai cudc hop

- Pon vi tw vin thuyét minh: Pon vi tw van thuc hién khdo sdt dé dp
dung phuong phdp xdc dinh gid thir hai ngoai phwong phdp so sdnh tryec tiép.

+ Phuwong phdp thdng du: sau khi ra sodt, phan tich ho so phdp ly ciing
nhuv ddc diém kinh té — ky thudt cua tai san, don vi tw van nhdn thday c6 mgt
so diem han ché khién cho viéc dp dung phuong phdp thdng duv kho kha thi:
Viéc gia dinh Tong doanh thu phdt trién cia Dy dn chinh la gia dinh doanh
thu dem lai tr viéc kinh doanh cdc logi hinh dich vu trong du dn theo gid thi
truong. Tuy nhién hién tgi viéc uwéc tinh xdc dinh doanh thu cua tirng logi
hinh dich vu mét cdach chinh xdc va day du la khong co co’ s6, do trong duy dn,
ngoai doanh thu ve cho thué buong phong va can hg, con cé nhitng logi hinh
kinh doanh khdc nhu: nha hang, coffee, spa, hoi nghi... Nhitng doanh thu
nday phu thudc Ion vao lugng khdch hang st dung dich vu; nhung trén thuc
te, luwong khdch Ivu tri doéi vai dich vu du lich chu yéu la theo mua va thuong
khong on dinh nén khong thé xdc dinh dugc chinh xdc Iwgng khdch dé lam
co s¢ udc tinh doanh thu cho toan bo cac hang muc kinh doanh cho toan bo
thoi gian thué dat con Igi. Mat khdc, viéc ué'c tinh chi phi phdt trién nay gap
kho khan do phu thudc vao ddc thu cua tirng dw dn, vi hién nay B Xdy dung
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chuwa ban hanh sudt von dau tw ha tang ky thudt khu Resort, trong khi du dn
dv dinh xdy dung thanh khu nghi duéng resort.

+ Phuong phdp thu nhdp: Qua ra sodt trong khu vuc khong cé du dn co
vi tri, quy mé, muc dich st dung dat twong dong vai tai san tham dinh. Pon vi
tw van chi thu thdp dugc khu dat Cong ty Co Phan du lich Sai Gon-Binh
Chdu (quy moé dién tich 1.250.000 m2 — twong dong véi khu ddt tham dinh
993.796,8 m2) lam tai sdn so sdnh dé wéc tinh gid dat theo phwong phdp thu
nhdp. Phuong phdp thu nhdp chi mang tinh chat tham khdo, phuong phdp
xdc dinh gid dat chu yéu van la phuwong phdp so sdnh truc tiép.

- Cdc thanh vién héi dong chap thudn gidi trinh cua don vi tv van.

3. Sy phu hgp cua cac thong tin thu thap dwgc ve thira dat khao sat

Keém theo Chitng the thim dinh gid s6 1601-1/CT-MHD ngdy 16 thang 01
nam 2020 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD, don vi tu van cung cap phiéu
thu thap théng tin khao sat va Hop dong chuyén nhuwgng, Phiéu chuyén thong tin
xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai. Tuy nhién mitc gia giao dich ghi trén hgp
dong chuyén nhwong khac véi mirc gia trén bang tong hop ctia don vi tu van.

Do do6 S& Tai nguyén Moéi treong chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung
thue cta cac théng tin thu thap dwoc veé thira dat khdo sat va sy phu hop cta cac
thira dat khao sat so véi tai san can dinh gia.

4. Sy phu hop cia phwong an gia dat dé xuat so vai gia dat thi truong
va thong tin vé gia dat trong co sé dit liéu dat dai

Tai T& trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Mbi
treong xac dinh:

- Gia dat thi truong tai thoi diém thye hién dy an va cac khu vye 1an can

“Tai khu vuc dv an nay, trong vong 01 ndm tro lai UBND tinh dd phé
duyét gia dat cu thé logi dat thuong mai, dich vu ctia 01 dv dn, cu thé:

DPon gid ddt thuwong mai, dich vu: Ngay 07/6/2019, UBND tinh c6 Quyét
dinh s6 1423/QD-UBND vé viéc phé duyét gia dat cu thé dé lam co sé xdc dinh
gid khai diém ddu gid quyén sir dung 221.841,1m* dat (thué dat tra tién mét 1an)
tai xd Binh Chdu, huyén Xuyén Moc nhu sau:

Pon gid dat cu
Hang muc Khuvyc | Vitri | the
(dong/m?°)

bat thuong mai, dich vu duong
Ven Bién (dogn 5: hét thira dat
sO 7&8, to ban do6 s6 29 dén cau | Khu vuc
Subi Bd 2 va Quéc 16 55) khu | 1
vue 1, hé s6 0,8 theo thoi han st
dung dat 50 nam.

Vitri5 |394.884

Nhw vy, so sdnh véi gid dat cu thé dé lam co sé xdc dinh gid khéi diém
ddu gid quyén sir dung 221.841,1m? dat (thué dat tra tién mét lan) da duoc
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UBND tinh phé duyét néu trén, S& Tai nguyén va Moi truong nhdn thdy gid dat
don vij tw van xdc dinh cho dv dn Dau tw xdy dung Khu du lich nghi dudng cao
cdp Trung Thity cua Céng ty TNHH The Forest City tai xd Binh Chdu, huyén
Xuyén Moc véi thoi han con lai cua dy dn la twong doi phu hop tai thoi diém
dinh gid dat.”

* Nhan xét

Gia dat tring dau gia quyeén st dung 221.841,1m2 dat (thué dat tra tién mot
lan) tai xa Binh Chau, huyén Xuyén Moc (theo T¢ trinh s6 4553/TTr-STNMT
ngay 07/8/2019 cua S& Tai nguyén Moi treong) la 87.800.000.000 dong.

=> don gia dat tring dau gia tai Khu vuc 1, hé s6 0,8 — Vi tri 5, thdi han st
dung dat 50 nam la 395.779 dong/m* => don gia dat trung dau gia tai Khu vuc 1,
hé s6 0,8 — Vi tri 5 tinh theo 01 ndm 1a 7.915,6 dong/m>.

Pon gia do don vi tw van khéao sat Khu viyee 1, hé s6 0,64 — Vi tri 5, thoi han
stt dung dat 38,41 nam la 342.719 déng/m* => don gia khao sat tai Khu vuc 1,
hé s6 0,64 — Vi tri 5 tinh theo 01 nam la 8.922,7 d6ng/m*

Nhu vay don gia dat do don vi tw van khdo sat tinh theo 01 nam cao hon
don gia 01 nam khu dat trung dau gia 221.841,1m2 dat (thué dat tra tién mot
lan) tai xa Binh Chau, huyén Xuyén Mdc.

- Y kién ctia UBND huyén Xuyén Méc

Tai T& trinh s6 294/TTr-STNMT ngay 17/01/2020, S& Tai nguyén va Mbi
treong xac dinh: “Ngay 03/12/2019, So Tai nguyén va Moi truong dd co cong
van s6 7198/STNMT-CCQLDD giri UBND huyén Xuyén M¢c dé nghi co y kién
vé gid dat cu thé cua dv dn. Ngay 16/12/2019, UBND huyén Xuyén Moc c6 vdn
bdn s6 6853/UBND-TNMT, trong do6 UBND huyén Xuyén M¢c da dua ra miic
gid khdo sdt va thu thdp trén cdc hgp dong chuyén nhuong cua cdc hé dan la
rdt thdp so vdi gid khdo sdt cua don vi tw van.”

*Tai cudc hop, dai diéen UBND huyén Xuyén Moc co y kién don gia dat
do So Tai nguyén Moi truong va tw van dé xudt la phu hop vai gid cu thé da
duoc phé duyét tai cdc dy dn lan cdan tai khu vuc nay.

So sanh v@i gia dat tai Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019:

Gia dat cu thé dy an Khu nghi dwéng Trung Thuy c6 thoi diém xac dinh gia
dat la thang 10/2019. Tai thoi diém nay, gia dat UBND tinh dugc quy dinh tai
Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21 thang 12 nam 2018 ctia 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.

Ngay 20/12/2019, UBND tinh ban hanh Quyét dinh 38/2019/Qb-UBND
Quy dinh Béng gi4 céc loai dat dinh ky 05 nim (01/01/2020-31/12/2024) trén
dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau, c6 hiéu lyc thi hanh tir 01/01/2020. Tai Quyét
dinh 38/2019/QD-UBND, don gia dit & Puong ven bién DPoan 3 (tit Ngi tw Ho
Tram xa Phuwdc Thudn dén hét thiva dat so 41 to BP s6 38 xa Binh Chau) la
2.860.000 dong/m°. Quy ddi don gia dat & trén vé gia dat san xudt kinh doanh,
thdi han st dung 38,41 nam (twong ng v6i muc dich, thdi han st dung dat dw
an Khu nghi dudng Trung Thuy) la 2.860.000 * 60% : 70 nam * 38.41 nam =
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941.594 dong. Nhu vay gia dat cu thé dy an Khu nghi duong Trung Thay do S&
Tai nguyén Moi treong dé xudt cao hon gia dat cia UBND tinh quy dinh tai
Quyét dinh 38/2019/QDb-UBND (da quy doi vé cung muc dich, thdi han st dung
dat).

IV. Kién nghi cia Hgi dong tham dinh

Qua trao doi va xem xét y kién cua cac thanh vién, 5/5 thanh vién Hoi
dong tham dinh gia dat cu thé c6 mat thong nhat v4i nguyén tac xac dinh gia dat,
phuwong phap xac dinh gia dat va tinh trung thue, khach quan cua cac thong tin
khdao sat theo ndi dung thé hién cua S& Tai nguyén va Moi trudng.

Hoi dong dé nghi S& Tai nguyén Moi treong ra soat, tiép thu y kién nhan
xét ctia Hoi dong truede khi trinh UBND tinh, cu thé:

- bé thong nhét vdi cac phuwong an gia dat da phé duyét, dé nghi S& Tai
nguyén MGi treong xac dinh thoi han st dung dat con lai cia dy 4n theo s6 nam
(ngay, thang, nam).

- B6 sung thong tin hé s6 cua khu vuc (hé s6 0,64) trong phuong an gia
dat trinh UBND tinh.

- Ra soat don gia dat caia UBND tinh twong ttng v6i muc dich, thoi han st
dung dat cua dv an trong phwong an gia dat dé xuat.

- Chiu trach nhiém ra soat vé nhan dinh cta don vi tw van “gia dat duong
Ven Bién doan 3 (Tt Nga tw H6 Tram xa Phuwéc Thuan dén hét thira dat so 41 to
BD s6 38 xa Binh Chau) thuéc Khu vuye 1, hé s6 0,64 bang véi don gia dat xac
dinh theo duwong Ven Bién, doan 6 va dwong QL55 (doan con lai), khu vue 1, hé
s0 0,8 thudc Khu vuc 1, hé s6 0,8” va bdo cdo UBND tinh tai T¢ trinh dé nghi
phé duyét phuwong an gia dat cu thé.

S& Tai nguyén va Moi treong chiu trach nhiém khdo 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 cia Chinh phu va Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT
ngay 30/06/2014 caa Bo Tai nguyén va Moi truong.

Ho6i 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); QA GIAM POC

- Cuc Thué tinh;

- S& Tu phap;

- UBND huyén Xuyén Moc; ) |
- Website STC; ) /
- Luu: VT, QLGCS(Ng) ‘ o
S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau

19-02-2020 14:20:40 +07:00

Lé Thé Thoi
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