UBND TINH BA RIA-VUNG TAU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HOI PONG THAM PINH Poc 1ap - Ty do - Hanh phic
GIA PAT CU THE

S6: 19 /STC-HPTBGDBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay17 thdang 03 ndam 2020
V/v tham dinh phuwong an gia dat cu thé dé
xac dinh nghia vu tai chinh doi véi khu dat
c6 dién tich 43.453,5 m? tai thi trdn Phudc
Hai, huyén Dat Do thudc du an Khu du lich
Thuy Duong mé rong cta Cong ty Co phan
May Xay dung Huy Hoang.

Kinh gui: S6 Tai nguyén va Moi treong.

S& Tai chinh (Thuong tryc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dugc
cong van s0 1166/STNMT-CCQLDPD kém theo T& trinh s6 1165/TTr-STNMT
ngay 09/3/2020 cta S& Tai nguyén va Moi trueong vé viéc dé nghi tham dinh phwong
an gia dat cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh d6i vdéi khu dat c6 dién tich
43.453,5 m? tai thi trdn Phwdc Hai, huyén Dat Do thudéc dy an Khu du lich Thuy
Duong méd rong cua Cong ty C6 phan May Xay dung Huy Hoang.

Ngay 13/3/2020, Thuong triec Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da to chirc
hop tham dinh phwong an gia dat cu thé caa duw an nhv sau:

I. Can ct tham dinh:

- Luat dat dai 2013 ngay 29 thang 11 nam 2013;

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

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

- Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 théng 6 nim 2014 cta 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 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua B Tai chinh huéng dan
mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctda
Chinh phu Quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nuwdc;

- Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20 théng 12 nim 2019 cia UBND
tinh Ba Ria-Viing Tau vé viéc quy dinh Bang giad cac loai dat dinh ky 05 nam
(01/01/2020 — 31/12/2024) ap dung trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau;

- Quyét dinh s6 22/2017/QDB-UBND ngay 21 thang 8 nam 2017 ctiia 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 nguwoi stt dung dat va
dé tinh tién boi thwdng khi Nha nuwéc thu hoi dat trén dia ban tinh Ba Ria — Viing
Tau;

- Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 13 thang 01 nam 2020 ctia UBND tinh
Ba Ria — Viing Tau vé viéc cho phép Cong ty Co6 phan May Xay dung Huy Hoang
dwgc chuyén hinh thitc tir thué dat tra tién hang nam sang thué dat tra tién mot lan



cho ca thoi gian thué con lai vdi dién tich 43.453,5m” dét co s& san xudt kinh doanh
(thwong mai, dich vu) tai thi trdn Phuwéc Hai, huyén Dat Bé, tinh Ba Ria — Viing
Tau;

- Phiéu chuyén thong tin dia chinh s6 13/PCTTBC-VPDK ngay 15/01/2020
cta Van phong Pang ky Dat dai tinh vé viéc cung cap thong tin dia chinh dé xac
dinh nghia vu tai chinh d6i véi khu dét c6 dién tich 43.453,5 m* tai thi trdn Phwéc
Hai, huyén Dat Do thudc dv an Khu du lich Thuy Dwong mé rong cua Cong ty Co
phan May Xay dung Huy Hoang va cac ho so c6 lién quan;

- Chitng thr tham dinh gia s6 0431/2020/VLAND-HCM ngay 02/03/2020 cua
Cong ty TNHH Tham dinh gia Dét Viét.

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

Theo quy dinh tai Biéu 13 Thong tv Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - Bo Tai nguyén Moi truong
hwéng dan viéc thim 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 phwong an gia dat;

- To trinh vé phuong an gia dat; du thao phwong an gia dat va bao cao 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 ban téng hgp y kién tham gia cua cac S&, nganh, co quan lién quan
(néu co);

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

Theo ho so kém theo van ban s6 1166/STNMT-CCQLDD ngay 09/3/2020 la
T& trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020, dy thdo phuwong an gia dat va du
thdo Bao cdo thuyét minh xay dung phwong an gia dat, Chirng thw tham dinh gia so
0431/2020/VLAND-HCM ngay 02/03/2020 cua Cong ty TNHH tham dinh gia Dat
Viét la day da ho so theo quy dinh.

I11. Phuwong an gia
1. Cac thong tin vé dat thu heéi lién quan dén dy an

- Nguoi st dung dat: Cong ty Co6 phan May Xay dung Huy Hoang.

- Dia chi: thi trdn Phwéc Hai, huyén bat Do, tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Dién tich thiva dat: 43.453,5m?.

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

- Vi tri theo Bang gia dat:

Xac dinh theo dwong Vo6 Thi Sau (tén cli: Pwong ven bién), doan tir Mii Ky
Van dén nga ba truong THCS Phwdéc Hai, dwong loai 2 (hé so 1,6):

+ Vit 1: 8.613,3 m°.

+ Vitri 2: 6.116,8 m*.

+ Vi tri 3: 5.983,5 m?.

+ Vi tri 4: 12.618,8 m?.

+ Vitri5:10.121,1 m*.

- Thoi han st dung dat: ké tir ngay ky dén ngay 15/11/2054.



- Hinh thitc st dung dat: nha nuwéc cho thué dat tra tién mét lan.

- Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 13/01/2020 cia UBND tinh.

- Thoi diém dinh gia: thang 01/2020.

- Bon vi te van tham dinh gia: Cong ty TNHH Tham dinh gia Pat Viét.

2. Phwong an gia dat cia du an

Tai To trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020, S& Tai nguyén va Moi

trrong dé xuat phwong an gia dat, cu thé nhw sau:
T Pon gia (dong/m?)
T Hang myc UBND |  Thitruong
Pon gia quyén sit dung dat thiwong mai, dich vu xac dinh theo dwong Vo
Thi Sau (doan tr Miii Ky Van dén nga 3 treong THCS Phuwéc Hai) - Hé

so0 1,6
1 | Pudng loai 2 - Vitri 1 - Hé s6 1,6 2.400.000 4.835.932
2 | buong loai 2 - Vitri 2 - HEs6 1,6 1.560.000 3.143.356
3 | buong loai 2 - Vitri 3- Hés6 1,6 1.200.000 2.417.966
4 | Buong loai 2 - Vitri4 - HEs6 1,6 888.000 1.789.295
5 | Puongloai 2 - Vitri5- Hé s6 1,6 720.000 1.450.779

Ghi chii: Gid tri quyén st dung dat thuong mai, dich vu & trén cé thoi han thué dat dén
hét ngay 15/11/2054.

IV. N§i dung tham dinh

1. Viéc ap dung nguyén tac xac dinh gia dat

a) Vé nguyén tac theo muc dich sit dung dat hop phap tai thoi diém dinh
gia:

Tai To trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh:

“- Dién tich ddt can dinh gid thudc thi tran Phudc Hdi, huyén Ddt Do.

- Logi dat can xdc dinh gid la dat thvong mai, dich vu.

Cdn cit muc dich st dung dat cta cdc thira dat, Sé Tai nguyén va Moi truong
xdc dinh giad dat cu thé theo muc dich str dung dat cta cdc thira dat.”

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat:

Tai To trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh:

“Doi vdi loai dat thuong mai, dich vu tinh thu tién thué dat theo hinh thirc
thué dat trd tién thué hang ndm ké tw ngay 13 thdng 01 ndm 2020 dén ngay
15/11/2054 (Theo Diéu 1 cua Quyét dinh sé6 85/QD-UBND ngay 13 thdng 01 nam
2020 cua UBND tinh); do d6 S& Tai nguyén va Moi truong xdc dinh gid dat
thuong mai, dich vu theo thoi han con lai cua dy dn la 34 ndm 10 thdng 02 ngay.”

Y kién tham dinh: Tai Diéu 1 Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 13 thang 01
nam 2020 ctiia UBND tinh da cho phép Cong ty Cé phan May Huy Hoang chuyén
hinh thitc tir thué dat trd tién hang nam sang thué dat tra tién mat lan cho ca thoi
gian thué vdi dién tich 43.453,5m?. Do d6, nhan dinh cua SG Tai nguyén va Moi
trrong tai T trinh s6 1165/TTr-STNMT la chwa phu hop.




Y kién ctia S& Tai nguyén va Mai trudong: do sai sét vé khau danh may, tai
biéu 1 Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 13 thang 01 nam 2020 cia UBND tinh
da cho phép Cong ty Co6 phan May Huy Hoang chuyén hinh thitc tr thué dat tra
tién hang nam sang thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué vdéi dién tich
43.453,5m?, S& Tai nguyén va Moi treong sé chinh stta tai To trinh trinh UBND
tinh phé duyét gia dat cta dy an.

Y kién caa Hoi dong: théng nhat véi v kién giai trinh va dé xuat ctia S& Tai
nguyén va Moi truong.

¢) Vé nguyén tac phu hgp véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat
c6 cung muc dich sit dung da chuyén nhwong, gia trung dau gia quyén sit dung
dat doi voi nhitng noi cé dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap tw viéc st
dung dat:

Vé nguyén tac xac dinh gia dat phai phu hgp vdi gia dat pho bién trén thi truong
cuia loai dat c6 cing muc dich st dung da chuyén nhwgng. Tai T¢ trinh s6 1165/TTr-
STNMT ngay 09/3/2020, S¢ Tai nguyén va Moi trvong nhan dinh:

“D6i voi du dn nay: Tai khu vuc tai san tham dinh don vi tw vdn khong khdo
sdt dugc thong tin tai sdan giao dich véi muc dich st dung dat la dat thvong mai,
dich vu, do do6 don vi tw van thu thdp thong tin cdc tai san c6 quy mé nho (hé cd
thé) vdi muc dich la dat 6 va dat xen cai (dat ¢ va dat néng nghiép), twong dong vé
vi tri vOi tai san thadm dinh. Vi vdy, don vi tw van da tinh chuyén phan dat néng
nghiép 1én dat & theo quy dinh ctia phdp ludt hién hanh. Sau khi st dung phuong
phdp so sdnh tryc tiép dé phdn tich va diéu chinh cdc yéu té khdc biét cua ting
thtra dat, diéu chinh vé quy mé dién tich, mat dé6 xdy dung...; don vi tw van xdc
dinh ddt & theo tirng vi tri cua thira dat. Doi vdi cdc vi tri do thiéu thong tin don vi
tw van dp dung theo ty 1é budc gid dat & tai Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 ctua UBND tinh Ba Ria - Viing Tau dé xdc dinh. Sau khi xdc dinh duoc
don gia ddt ¢ cua ting vi tri, don vi tw van diéu chinh tir ddt ¢ sang dat thvong mai
— dich vu theo ty I¢ tai Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019.”

d) Vé nguyén tac cung mét thoi diém, cac thiva dat lién ke nhau cé cung
muc dich sit dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tr viéc sit dung dat twong tw
nhau thi c6 mi¥c gia nhu nhau:

Tai To trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 ctia S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh “Pon vi tw van da thuc hién diéu chinh gid dat cta cdc tai sdn so
sdnh vé cung muc dich khu vyc dat can dinh gid; thuc hién so sdnh cdc yéu té
twong dong, khdc biét nham dam bdo cdc thita dat co diéu kién tuwong doéng, cé
cung muc gid.”

2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat

Theo ho so phuwong an gia dat do S¢ Tai nguyén va Mo6i trudng trinh va theo
chitng thw tham dinh gia, viéc dinh gia thyc hién theo phwong phap so sanh truc
tiép va phuong phap thu nhap.

2.1. Phwong phap so sanh tryc tiép

a) Quy dinh cda B¢ Tai nguyén va Moi truong



Tai Diéu 3 Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia B6 Tai
nguyén va Méi treong hwdng dan trinh ty, ndi dung xac dinh gia dat theo phuwong
phap so sanh tryc tiép nhu sau:

- Khao sat, thu thap thong tin cua toi thiéu 03 thita dat c6 dac diém twong tu
véi thita dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh lgi, diéu
kién két cdu ha tang k¥ thuat va ha tang xa hdi, dién tich, kich thwdc, hinh thé va
tinh trang phdap 1y vé quyeén st dung dat (sau day goi la thira dat so sanh) da chuyén
nhugng trén thi treong, tring dau gia quyén st dung dat trong khoang thoi gian
khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat.

- Gia dat wdc tinh cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat cta titng thira dat so sanh do cac yéu td khéac biét ctia cac thira dat so
sanh vdi thira dat can dinh gia.

- X4c dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach l1dy binh quan s6 hoc doi
v6i cdc mitc gia wdc tinh cta thira dat can dinh gia da xac dinh.

b) Dé xuat cua don vi trr van

Pon gia quyén sit dung dat ¢ xac dinh theo duwong Vo Thi Sau - dudng
loai 2 - Hé so 1,6

Vi 1y do khong thé thu thap dugc thong tin dat thwong mai, dich vu trén thi
treong, don vi tw van da khao sat don gia dat & va dé nghi 4p dung don gia dat
thwong mai, dich vu bang 60% don gia dat ¢ tai ting vi tri, khu vie twong tng
(theo Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh)

Do6i vai vi tri 1: Pon vi tw van khao sat 03 TSSS trong do 1a 01 TSSS dat xen
cai (dat ¢ + dat nong nghiép), 02 TSSS la dat ¢ tiép giap mat tién duong Vo Thi
Séu (duong ven bién doan tr truong THCS Phuwéc Hai dén cau ba Mia). Sau do,
don vi tw van cong chi phi chuyén muc dich st dung dat tai thoi diém chuyén
nhugng doi v6i dat xen cai, diéu chinh cac yéu t6 mat do xay dung (-10%), yéu td
tiép gidp 2 tuyén duwong (nhan 1,1) dé dé xuat don gia dat & tiép gidp mat tién
dwong V6 Thi Sau — dwong loai 2 — vi tri 1 1a 16.193.801 dong/m®.

Doi v6i vi tri 3: Pon vi t van khao sat 03 TSSS la dat & vi tri 3 tinh theo
dwong Vo Thi Sau (duwong ven bién doan tir treong THCS Phuwéc Hai dén cau ba
Mia). Sau d6, don vi tw van diéu chinh cac yéu t6 mat do xay dung (-10%), yéu t6
ti€ép giap 2 tuyén dwong (nhan 1,1) dé dé xuat don gia dat & dwong Vo Thi Sau —
dwong loai 2 — vi tri 3 1a 8.120.321 d6ng/m”>.

Do6i véi vi tri 5: Pon vi tw van chi khao sat duwge 01 TSSS & vi tri 5 duwong
Vo Thi Sdu — duong loai 2 — hé s6 1,6 c6 don gid quyén st dung dat giao dich
thanh la 4.914.005 dong/m>.

Dai véi cac vi tri con lai, don vi tw van khong thé khao séat thong tin chuyén
nhuong.

Pon vi tw van nhan thay ty 1é chénh léch don gid quyén st dung dat thi
treong duong loai 2 — vi tri 3 va dwong loai 2 — vi tri 1 twong dong véi ty 1€ tai
Quyét dinh s6 38/2019/Qb-UBND cua UBND tinh (50,01% va 50%), va ty 1é
chénh 1éch don gia quyén st dung dat thi truong dwong loai 2 — vi tri 5 va dwong
loai 2 — vi tri 1 twong dong vdi ty 1€ tai Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND cua
UBND tinh (30,35% va 30%). Can ct ty 1€ néu trén, don vi tw van dé nghi lay don



giad quyén st dung dat ¢ theo khdo sét thi trweong tai vi tri 1 — dwdng loai 2 — hé so
1,6 — dwong VO Thi Sau lam chuan dé tinh cho cac vi tri con lai cia don gia quyén
stt dung dat ¢ dwong Vo Thi Sau (doan tir Miii Ky Van dén nga 3 truong THCS
Phuéc Hai) - Hé so 1,6.

Vi ly do khong thé khao sat dugce tai san so sanh c6 muc dich st dung la dat
thwong mai, dich vy, c6 thdi han st dung dat 1a 34 nam 10 thang 02 ngay (34,84
nam), don vi tw van dé xuat lay don gia dat thwong mai dich vu bang 60% don gia
dat & tai tirng duong loai, vi tri twong @ng. Sau do, don vi tw van quy doéi thoi han
70 nam vé 34,84 nam cua dat thwong mai dich vu ctia du an.

Y kién tham dinh:

- Bon vi tw van chi khao sat duwoc 7 tai san so sanh trén 5 vi tri dat can tham
dinh gid, muc dich st dung dat ctia TSSS la dat ¢ va dat nong nghiép, khong phai la
dat thwong mai, dich vu la chwa phu hgp véi quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va Moi treong (quy dinh toi thiéu 03
thira dat c6 dac diém twong tuw vai thiva dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi
tri).

- Ddi vGi dé nghi ap dung phwong phap tinh don gia dat & theo ty 1€ budc gia
tai Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ctia UBND tinh la chwa phu hgp theo huéng dan
vé phuwong phdp so sanh truc tiép tai Thong tw so6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi trieong.

- Bon gia dat ¢ thi truong vi tri 1 dwong VO Thi Sau (doan t Miii Ky Van dén
nga 3 truong THCS Phuéc Héi) do S& Tai nguyén va Méi treong thué don vi tw van
dé xay dung bang gia ap dung nam 2020 la 30.000.000 dong/m?, cao hon 2 lan so véi
gia dat khdo sat caa du an nay.

- Can c diém ¢ muc 6 phan II tai Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay
20/8/2015 cta B6 Tai chinh quy dinh: “Mo6i mét su diéu chinh vé cdc yéu té so sdnh
phdi duoc chitng minh tir cdc chitng cwr diéu tra thu thdp duoc trén thi truong”. Doi
vdi yéu to dé nghi giam triv mat do xay dung, dé nghi don vi tv van cung cap ho so,
tai liéu chitng minh ching c diéu tra thu thap dwoc trén thi trudng ctia cac yéu toé
gidm tru.

- Cac TSSS va TSTD khong cung muc dich st dung dat nén viéc cé yéu to
mat do xay dung khac nhau la phu hgp véi thuc té. Mat khac, theo quy hoach xay
dyng va muc tiéu cda dy an thi yéu t6 mat do xay dung phu hop theo diing muc dich
stt dung dat va khong anh hwéng dén gia dat cia du an nén viéc diéu chinh sy khac
biét ctia yéu t6 mat do xay dung la khong phu hgp.

-Tai trang 12/16 cta ching thw thoi han st dung dat con lai cta du an la 34,34
nam la khong chinh xac.

Y kién ctia don vi tw van:

- B6i v6i sai sot tai trang 12/16: do sai sét trong khau danh mdy, don vi tv van
sé chinh sira chirng thu.

- B6i véi viéc thu thap khong du tai san so sanh, cac tai san so sanh khong
cung muc dich st dung dat véi tai san tham dinh, ap dung phwong phép tinh theo ty
1é buwéc gia: can ctt tinh hinh thyc té giao dich tai dia ban tai san tham dinh, don vi tw
van khong thé thu thap du tai san so sanh cé cung muc dich st dung dat véi tai san



tham dinh va 4p dung phwong phap tinh theo ding hwéng dan tai Thong tu so
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moéi truong. Pon vi tw
van chi c6 thé khao sat duge TSSS la dat ¢ va dat xen cai 6 cac vi tri 1, 3, va 5;
chitng minh ty 1é chénh l1éch cua don gia thi trwong cac vi tri nay twong dong véi ty
1€ tai Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND cuia UBND tinh, tir d6 dé xuat 1ay don gia vi
tri 1 dé lam chuan tinh todn cac vi tri con lai theo ty 1€ chénh 1éch tai Quyét dinh so
38/2019/QDb-UBND ctia UBND tinh.

- Doi v6i viéc chitng minh cac yéu t6 diéu chinh tir cac chitng c diéu tra thu
thap duwgc trén thi trweong, don vi tw van khong thé chitng minh. Tuy nhién, qua ra
soat dir liéu dau gia, don vi tw van nhan thay 16 dat ban dau gia c6 dién tich 73.842m*
da dau gia thanh cong dau nam 2019, c6 vi tri gan véi tai san can tham dinh, cé cac
yéu to twong dong véi tai san tham dinh, cé gidm trir yéu t6 mat do xay dung la 10%,
c6 gia khéi diém la hon 113 ty va gia tring dau gia la hon 115 ty. Do gié tring dau
gia thanh gan sat gia khéi diém cho thdy viéc diéu chinh yéu t6 mat do xay dung la
phu hgp tai thi trudng giao dich dia phwong, don vi tw van nhan thdy viéc diéu chinh
yéu t6 mat do xay dung 10% la phu hgp vdéi thuc té giao dich tai thi treong dia
phuong.

Y kién ctia S& Tai nguyén va Mbi trudng: do han ché vé giao dich tai dia ban
tai san can tham dinh, S& Tai nguyén va Moi trudng xac nhan don vi tw van khéng
thé khao sat du tai san so sanh va phuwong phap tinh theo diing yéu cau tai Thong tw
s0 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta B Tai nguyén va Mo6i treong. Do do,
S& Tai nguyén va Moéi trwong thong nhat véi gidi trinh caa don vi tw van, kinh dée
nghi HGi dong xem xét. Do6i vbi gia dat & cia dw an nay c6 chénh 1éch hon 2 lan so
véi gia dat ¢ khao sat cia S& Tai nguyén va Méi treong dé xdy dung Bang gia dat ap
dung ttr nam 2020, hién nay Bang gia dat ap dung tr nam 2020 da duwgc UBND tinh
ban hanh tai Quyét dinh s6 38/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019. Do do, gia dat
khao sat dé xay dung Bang gia dat da khong con phu hop dé so sanh gia dat cu thé.
Do6i vai viéc dé xuat don gia dat thwong mai dich vu bang 60% don gia dat & theo
tirng loai dwong, vi tri twong ng, va nam ngoai bang diéu chinh cac yéu t6 khac biét
la phu hgp véi Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh.
S& Tai nguyén va M6i treong kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

Y kién ctia UBND huyén D4t Bé: UBND huyén Pat D6 da c6 phan hoi vé gia
dat & thi trwong vi tri 1 dwong VO Thi Sau (doan tir Miii Ky Van dén nga 3 trwong
THCS Phuéc Hai) do S& Tai nguyén va Moi treong thué don vi tw van dé xay dung
bang gia 4p dung nam 2020 la 30.000.000 dong/m?2 la khéng phu hgp véi tinh hinh
giao dich thyc té tai dia phwong. Pon gid nay chi ap dung cho dwong V6 Thi Sau véi
cac khu vie gan chg va treong hoc, d6i véi dia diém cua tai san tham dinh thudc dw
an nay la qua cao, khong phu hgp véi thuec té.

Y kién ctia Hoi dong: théng nhét véi gidi trinh va dé xudt cia S& Tai nguyén
va Moi treong va UBND huyén DBat Doé.

2.2. Phuong phap thu nhap

Pon gia quyén sit dung dat thiwong mai, dich vu xac dinh theo duwong Vo
Thi Sau (doan tr Miii Ky Van dén nga 3 trwong THCS Phuéc Hai) - Hé so 1,6

Pon vi tw van da thu thap 2 dy an dang hoat dong kinh doanh la: Cong ty Co
phan Du lich Thuong mai va Xay dung Tran Chau va Cong ty Co6 phan Bén Thanh



Long Hadi. Can ct theo huéng dan tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT, don vi tw
van da tinh toan va dé xuat gia tri quyén st dung dat trung binh ctia Céng ty C6 phan
Du lich Thwong mai va Xay dyng Tran Chau 1a 1.396.864 déng/m?, gia tri quyén st
dung dat trung binh ctia Cong ty C6 phan Bén Thanh Long Hai la 313.055 déng/m?.

Y kién tham dinh:

- V@ co ban, don vi tw van da ap dung theo hwdng dan vé phuwong phap thu
nhadp cua B Tai nguyén va Moi trieong tai thong tw so6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014. Tuy nhién, cac so liéu cung cap dé tinh toan phwong phap thu nhap chwa
dugc co quan c6 chitc nang kiém tra, kiém toan. Vé van dé nay, don vi tw van, S&
Tai nguyén va Moi treong chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua s6
liéu thu thap theo quy dinh.

- Tai san can dinh gid muc dich dé dau tv dy 4n Khu du lich Thuy Dwong m&
rong, ké bén tai san tham dinh hién 1a khach san Thuy Duwong da va dang hoat dong
va cung mét chi dau tw nhung don vi tv van khong st dung dy an nay dé tinh don
gia dat theo phuwong phap thu nhap.

Y kién cta don vi tw van: don vi tw van chiu trach nhiém vé tinh trung thuc,
khach quan cua so6 liéu thu thap theo quy dinh. D6i véi khach san Thuy Dwong, don
vi tw van khong thé thu thap cac thong tin lién quan nén khong st dung dy an nay dé
tinh don gia dat theo phwong phap thu nhap.

Y kién cia Hoi dong: théng nhat véi y kién ctia don vi tw van.

2.3 Lva chon phuong phap

Pon vi tr van nhan dinh phuwong phap thu nhap phu thudc rat nhiéu vao kha
nang kinh doanh ctia chu dau tw dy 4n. Bén canh dé, so liéu dé can ct tinh toan ciing
phu thudc vao ké khai cia chua dau tw (so liéu do cha dau tw ké khai véi thué) ma
chwa duwgc don vi ¢6 chitc nang kiém tra (chva dwge kiém toan). T nhitng yéu to
trén, don vi tw van nhan thdy céach tiép can theo phwong phap thu nhdp chwa phan
anh dung thi trudng. Bén canh d6 phuong phéap so sanh truc tiép c6 don gia dat trung
binh cao hon phwong phap thu nhap nén don vi tw van dé xuat chon gia tri cda tai
san tham dinh gia theo phwong phap so sanh truee tiép.

3. Su phu hgp cia cac thong tin thu thap dugc vé thiva dat khao sat va
cua phuong an gia dat de xuat so véi gia dat thi trwong va thong tin vé gia dat
trong co sé dir liéu dat dai

- Do6i v6i 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 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020.

- Tai Chitng thw tham dinh giad dat cia don vi tw van c6 cung cap phiéu thu
thap thong tin vé thita dat khao sét ctia cac tai san so sanh. Tuy nhién cac tai sdn so
sanh c6 thong tin vé gia dat trén hgp dong chuyén nhuwong khac véi thong tin vé gia
dat chuyén nhwgng cung cdp tai phiéu diéu tra khdo sat. Vé van dé nay, don vi tw
van, S& Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém vé tinh trung thuwe, khach quan
cta so liéu thu thap theo quy dinh.

- Vé gia dat cua dv an, tai T trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 cta
S& Tai nguyén va Moi tredng c6 néu “Qua xem xét phvong dn gia dat do don vi tw
van xdc dinh, S& Tai nguyén va Moéi truong nhdn thdy gia dat cu thé do Cbéng ty



TNHH Tham dinh gia Dat Viét dé xudt dé xdc dinh nghia vu tai chinh doi véi khu
ddt co dién tich 43.453,5 m? tai thi tran Phudc Hai, huyén Dat D6 thudc duv an Khu
du lich Thuy Duong mé rong cua Cong ty Cé6 phan May Xdy dung Huy Hoadng la
twong doi phu hgp véi mirc gid binh qudn trén thj truong tai thoi diém dinh gid.”

- Gia dat so v6i cac du an lan can:

Tai To trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 cua S& Tai nguyén va Méi
treong co néu:

“Tai khu vyc dy dan hién nay khong cé dv an nao co vi tri tuong tuw nhv dv dn
nay dda dugc UBND tinh phé duyét gia dat cu thé dé tinh tién stz dung dat cua loai
dat thong mai, dich vu trong vong 06 thdng tinh dén thoi diém xdc dinh gia dat.
Chi c6 gid dat cu thé vdi thoi han st dung 50 ndm cua logi dat thuong mai, dich vu
dd duoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3424/QD-UBND ngay 16/12/2019
lam co sé xdc dinh gid khéi diém ddu gid quyén str dung khu ddt dién tich 20.040,1m?
tai thi tran Phudc Hai, huyén Ddt Do, cu thé nhv sau:

Don gid (dong/m?)
UBND | Thitruong
Don gid quyén sir dung ddt thuwong mai, dich vu xdc dinh theo duong V6 Thi
Sdu (doan tir Miii Ky Van dén ngd 3 truong THCS Phuéc Hai) - Hé s6 1,11

T Hang muc

1 | Puonglogi 2-Vitri1-Hésé 1,11 1.377.000 5.678.415
2 | Puong logi 2 - Vitri 2 - Hé s6 1,11 895.000 3.691.589
3 | Puong logi 2-Vitri3- Hésé6 1,11 688.800 2.840.444
4 | Puonglogi 2 - Vitri4 - Hé s6 1,11 510.000 2.103.116
5 | Duonglogi2-Vitri5-Hésé 1,11 412.800 1.702.287

Nhuw vdy, so sanh don gia ddt cu thé cua logi dat thwong mai, dich vu cé thoi
han st dung con lai 34 ndm 10 thang 02 ngay cua dy an Khu du lich Thuy Duong
ma& réng cua Cong ty Co6 phan May Xdy dung Huy Hoang do don vi tw van khdo
sdt v&i don gid dat cu thé cua logi dat thuong mai, dich vu c6 thoi han st dung 50
ndm dd dwgc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3424/QD-UBND ngay
16/12/2019 lam co sé xdc dinh gid khdi diém ddu gia quyén str dung khu dat dién tich
20.040,1m’ tai thi trdn Phudc Hai, huyén Ddt Do la tuong déi phu hop.”

Y kién tham dinh:

Béang so sanh gia dat thwong mai dich vu cé thoi han st dung 70 nam cua
dy 4n nay va khu dit ddu gia c6 dién tich 20.040,1m’ tai thi trdn Phuwdc Hai,
huyén Dat Dé:

Don gid (dong/m°)
. Khu dat
T Hang muc D.Lf an 20.040,1m2
T (gid thy (gid tring déu
truong) gid)

Pon gid quyen st dung dat thuwong mai, dich vu xdc dinh theo duong Vo

Thi Sdu (doan tir Miii Ky Vdn dén ngd 3 truong THCS Phuéc Hai) - Hé

s0 1,6; tinh theo thoi han st dung dat la 70 nam.
1 | PBuwong logi2 - Vitri1-Héso 1,6 9.716.281 20.830.477
2 | buonglogi2-Vitri2 - Hé s6 1,6 6.315.583 13.542.080
3 | buonglogi2-Vitri3-Héso6 1,6 4.858.141 10.419.775

9




Don gid (dong/m?)
. Khu dat
T Hang muc DH’ an 20.040,1m2
T (gid thy (gid tring ddu
truong) gid)
4 | Puonglogi2-Vitri4-Héso6 1,6 3.595.024 7.714.990
5 | Pbuonglogi2-Vitri5- Hés6 1,6 2.914.884 6.244.604

- Dv an nay va khu dat dién tich 20.040,1m’ tai thi trdn Phwdc Hai, huyén
bat Po c6 cung muc dich st dung dat (dat thwong mai, dich vu), cing khu vurc,
tuyén duong (duwong Vo Thi Sau (doan tr Miii Ky Van dén nga 3 truong THCS
Phwdc Hai) - Hé s6 1,6). Tuy nhién gia dat cta dv an theo dé nghi cta S& Tai
nguyén va Moi tredng chi bang 46,6% so vGi gia tring dau gia cua khu dat co
dién tich 20.040,1m?, la chwa phtt hgp véi nguyén tic phu hgp véi gia dat pho bién
trén thi trrong cda loai dat c6 cung muc dich stt dung da chuyén nhwong, gia tring
dau gia quyeén st dung dat doi vdi nhitng noi c6 dau gia quyeén st dung dat.

- Ngay 18/02/2020, S& Tai nguyén va Moi truong c6 coéng van so
745/STNMT-CCQLDD giti UBND huyén Bat D6 dé cé y kién vé cung cap thong
tin lién quan dén viéc xac dinh gia dat cu thé caa dy an. Tuy nhién dén nay S& Tai
nguyén va Moi trueong van chuwa nhan duwgce y kién phan hoi caa UBND huyén Dat
bo. Do do, de nghi UBND huyén Bat Do c6 y kién veé gia dat cua dy an nay.

Y kién cta S& Tai nguyén va Mbéi trudng: S& Tai nguyén va Moi trudng
nhan thdy don gia cu thé do S& Tai nguyén va Moi trudng dé xuat tai TO trinh s6
1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 la phu hop véi cac ly do sau:

- So sanh véi gia dat pho bién trén thi treong: Trén dia ban tai san can tham
dinh trong thoi gian 02 nam trd lai day c6 02 dv an dau gia cu thé 1a 16 dat ban dau
gia c6 dién tich 73.842m2 da dau gia thanh cong dau nam 2019 c6 gia khéi diém la
hon 113 ty, gia tring dau gia la hon 115 ty va khu dat dién tich 20.040,1m?* da dau
gia thanh cong dau nam 2020, c6 gia khéi diém la hon 64 ty dong, gia tring dau gia
la 170 ty dong. S& Tai nguyén va Moi treong nhan thay gia tring dau gia 16 dat
dién tich 20.040,1m* la dot bién, khong dai dién cho gia dat pho bién trén thi
trrong (pho bién khi c6 3-5 tai san c6 mitc gia twong ti), do d6 khong thé so sanh
don gia dat cua dv an nay vdi gia tring dau gia 16 dat dién tich 20.040,1m".

- Gia tri sinh 10i trong twong lai ctia dy an kém hon khu dat dau gia c6 dién
tich 20.040,1m* vGi cac 1y do: khu dat cua dy an nay c6 quy hoach dwong cat
ngang, mat khac vé quy hoach 1/500 da duwgc UBND tinh phé duyét ctia dy an nay
(Quyét dinh s6 3083/QDB-UBND ngay 25/8/2005 cia UBND tinh) chi cho phép mat
do xay dung 13,92%, chiéu cao cong trinh t6i da 9 tang, trong khi d6 khu dat dién
tich 20.040,1m* c6 mat do xay dung 25%, chiéu cao cong trinh t6i da 20 tang.

- Bon gia dat caa dv an nay phu hop véi gia tring dau gia khu dat c6 dién tich
73.842m°.

Y kién ctia UBND huyén Pat Bé: UBND huyén Dat D6 nhan thdy don gia dat
cu thé cta du an nay theo dé nghi ctia S& Tai nguyén va Mo6i treong tai To trinh so
1165/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 la phu hgp véi gia dat thi treong trén dia ban
huyén. Gia trung dau gia khu dat dién tich 20.040,1m?* la dot bién, khéng dai dién
cho gia dat pho bién trén thi treong dia phwong, néu can c theo gia tring dau gia

10



cta khu dat nay sé gay kho khan cho viéc thu hit dau tw trén dia ban huyén, kho
khan trong cong tac dén bu, gidi phong mat bang va nghia vu tai chinh cac dy an da
va dang dau tw trén dia ban huyén. Mat khac, theo quy hoach cta huyén, trén dy an
nay c6 dv an quy hoach dwdng cat ngang, do dé gia tri phat trién caa khu dat kém
hon gia tri cia khu dat dién tich 20.040,1m*. Kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

Y kién ctia Hoi dong: thong nhét véi ¥ kién ctia S& Tai nguyén va Mbi truong
va UBND huyén bt Do vé gia dat cu thé cta dy an. Hoi dong dé nghi UBND
huyén Bat D6 c6 van ban c6 y kién vé gia dat cia dy an gwi S& Tai nguyén va Moi
trrong tong hgp trinh UBND tinh; dé nghi S& Tai nguyén va Moi trweong tong hop
y kién cia UBND huyén Dat Do, gidi trinh vé sy phu hgp cua gia dat cta dv an nay
so vOi gia trung dau gia khu dat dién tich 20.040,1m* va cac dy an ddu gia 1an can
tai TO trinh trinh UBND tinh phé duyét gia dat ctia dy 4n nay.

V.KET QUA BIEU QUYET VA KIEN NGHI CUA HOI PONG THAM
PINH GIA PAT CU THE

Qua trao do6i, nhan dinh cac ndi dung tai bdo cdo két qua tham dinh gia dat,
5/5 thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thong nhat vGi nguyén tac xac
dinh gid dat, phwong phap xac dinh gia dat theo ndi dung thé hién cua S& Tai
Nguyén va Mo6i truong tai T trinh s6 Td trinh s6 1165/TTr-STNMT ngay
09/3/2020. Tuy nhién dé nghi S& Tai nguyén va Moi treong chi dao don vi tw van
chinh stta cac thiéu sét tai chitng thuw va cé trach nhiém ra soat lai chitng thw sau khi
chinh stra; tong hop y kién vé gia dat cu thé cia UBND huyén Dat Do, gidi trinh vé
sy phu hgp cua gia dat ctia dv 4n nay so vai gia tring dau gia khu dat dién tich
20.040,1m” va cac dv an dau gia l1an can tai T trinh trinh UBND tinh phé duyét gia
dat cda dv an nay.

Hoi dong chi tham dinh vé nguyén tac, phwong phép va don gia dat ctia dy an
nay theo dé nghi cia S& Tai nguyén va Moi treong. S& Tai nguyén va Méi treong
chiu trach nhiém vé tinh hgp phéap dé6i véi cac van dé khac co lién quan dén dy an
nay.

S& Tai Nguyén va Moi treong chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dat
cu thé theo ding quy dinh va huéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2015 cta Chinh Pha va Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta
B0 Tai nguyén va Moi truong.

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

Noii nhén: KT. CHU TICH HOI PONG
- Nhu trén; PHO CHU TICH
- Ong NguyénThanh Long—Chu tich HD (dé b/c); i GIAM DOC

Sé& Tw phép;
Cuc Thué tinh;
UBND huyén Dat Do;

Website S Tai chinh; \ )Y

- Luu: VT, QLGCS(Son), STNMT.

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
17-03-2020 10:01:44 +07:00

Lé Thé Thoi
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