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: 22 /STC-HPTBGDCT Ba Ria-Viing Tau, ngay23thang 03nam 2020

V/v tham dinh phwong an gia dat cu thé
dé tinh tién tra tién thué dat hang nam
duv an Van phong lam viéc cua Cong ty
c6 phan Phat trién kinh té€ Giao Chau.

Kinh gui: S Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thuwong tric Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dugc
cong van s0 1164/STNMT-CCQLDD kém theo T¢ trinh s6 1163/TTr-STNMT
ngay 09/3/2020 ctia S& Tai nguyén va Moi truong vé viéc tham dinh phuong an gia
dat cu thé dé tinh tién tra tién thué dat hang nam dy an bat thwong mai, dich vu lam
van phong cua Cong ty c6 phan Phat trién kinh té Giao Chau.

Ngay 20/3/2020, Hoi dong tham dinh giad tinh Ba Ria - Viing Tau da hop
tham dinh phwong an gia dat cu thé cia dy an, nhw sau:

I. Can ct tham dinh:

Luat dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

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

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

Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B0 Tai
nguyén va Maéi treong 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-BTNMT ngay 16 thang 6 nam 2014 cta B6 Tai
nguyén va Moi truong vé viéc hwéng dan mot so diéu cua Nghi dinh s6
46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phi Quy dinh vé thu tién
thué dat, thué mat nuwdc;

Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21 thang 12 nam 2018 cia UBND
tinh Quy dinh 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 2685/QD-UBND ngay 11 thang 10 nam 2019 ctia UBND tinh
Ba Ria — Viing Tau vé viéc cho phép Cong ty Co phan Phat trién Kinh t€ Giao
Chau gia han thoi gian thué 1.676,8m2 dat tai s6 102A dwong Lé Hong Phong,
phuong 4, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria- Viing Tau dé tiép tuc st dung vao
muc dich dat thwong mai, dich vu lam van phong;

Phiéu chuyén s6 400/PCTTDC-VPDK ngay 22 thang 10 nam 2019 caa Van
phong Pang ky Dat dai.



Ching thr tham dinh gia s6 0321/2020/VLAND-HCM ngay 21 thang 02
nam 2020 cta Cong ty TNHH tham dinh gia Dat Viét.

II. Vé 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 B§ Tai chinh - BO Tai nguyén Moi truong
hwéng dan viéc tham dinh du thao bang gia dat caa Hoi dong tham dinh bang gia
dat, tham dinh phuwong an gia dat cia H6i 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;

- T trinh vé phuwong an gia dat; du thdo phuwong an gia dat va bao céao thuyét
minh xdy dung phuwong an gia dat theo quy dinh tai khodn 3 Biéu 30 cia 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);

- C4c tai liéu khac c6 lién quan (néu co);

HO so kém theo do S& Tai nguyén va Mbi treong trinh Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé day da ho so theo quy dinh.

I11. Phuwong an gia

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

- T6 chtc st dung dat: Cong ty c6 phan Phat trién kinh té Giao Chau.

- Dia chi thra dat: phwong 4, thanh pho Viing Tau.

- Loai duong/khu vire: Duong loai 1 - hé s6 1,33 (Nguyén Van Troi).

+ Puong loai 1 - hé s6 1,33, vi tri 1: 1.664,2 m2.

+ Puong loai 1 - hé s6 1,33, vi tri 2: 12,6 m2.

- Muc dich st dung dat: Dat thiwong mai dich vu.

- Thoi han thué dat: 25 nam ké tir ngay 02/3/2019 dén ngay 02/3/2044.

- Dién tich dat dé xac dinh nghia vu tai chinh: 1.676,8 m2.

- Hinh thi¢c st dung dat: Nha nuwdc cho cho thué dat tra tién thué dat hang
nam.

- Ho6 so phap ly vé dat: Quyét dinh s6 2685/QD-UBND ngay 11/10/2019 ctia
UBND tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Thoi diém xac dinh gia cu thé: thang 10 nam 2019.

- Bon vi tham dinh gia: Céng ty TNHH tham dinh gia Dat Viét.

2. Phuong an gia dat cia dy an

a) Gia dat do UBND thanh phé Viing Tau dé xuat:

S& Tai nguyén va Moi treong da cé van ban s6 7630/STNMT-CCQLDbD
ngay 25/12/2019 dé nghi UBND thanh phd Viing Tau c6 y kién vé gia dat cu thé tai
khu vie thye hién dy 4n. Dén nay, S& Tai nguyén va Moi truong chwa nhan dugc
van ban cia UBND thanh ph6 Viing Tau.

b) Gia dat do Sé Tai nguyén & Méi truong dé xuat:
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- Thoi diém khdo sét gia dat: thang 10/2019, thoi diém UBND tinh ban hanh
Quyét dinh s6 2685/Qb-UBND.

- Phuwong phap dinh gia dat: Ap dung Phwong phap so sanh truc tiép dé xac
dinh gia dat cu thé cua dv an.

- Phwong an gia dat cu thé nhu sau:

e s Pon gia ‘s ~
¥ Hang muc Dli::lzt)lCh UBND tinh D(?éag:;/ﬁz;he
(dong/m?®)
y |Puonglogil-Vimil- 1.664,2 17.472.000 |  47.274.124
He s0 1,33
o |DPuongloail-Viti2- 12,6 11.356.800 | 31.979.303
Heé s6 1,33
Tong cong 1.676,80

IV. N§i dung tham dinh

1. Thoi diém khao sat gia dat:

Tai Khoan 3, DBiéu 108, Luat DBat dai 2013 quy dinh: “3. Thoi diém tinh thu
tién stz dung dat, tién thué dat la thoi diém Nha nudc quyét dinh giao dat, cho thué
ddt, cho phép chuyén muc dich st dung dadt, cong nhdn quyén sir dung dat”.

Ngay 11/10/2019, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2685/QD-UBND vé
viéc cho phép Cong ty Co phan Phét trién Kinh té€ Giao Chau gia han thdoi gian thué
1.676,8m2 dat tai s0 102A duong Lé Hong Phong, phuwdng 4, thanh phé Viing Tau,
tinh Ba Ria- Viing Tau dé tiép tuc st dung vao muc dich dat thwong mai, dich vu
lam van phong.

Do do, S& Tai nguyén va Moi treong xac dinh thoi diém dinh gia dat cu thé
la thang 10 nam 2019 la phu hgp véi quy dinh.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién tra tién thué dat hang nam dv an DAt
thwong mai, dich vu lam van phong ctia Cong ty c6 phan Phat trién kinh té Giao
Chau.

3. Viéc ap dung nguyén tac xac dinh gia dat

a) Ve nguyén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh
gia

Muc dich st dung: Dat thwong mai dich vu.

* Y kién thdm dinh: S& Tai nguyén va Mai trudng da tién hanh khao sat cac
TSSS c6 muc dich st dung la dat ¢ la chwa phu hgp vdi quy dinh.

Tuy nhién, theo bdo cao cia S& Tai nguyén va Mo6i treong thi tai thoi diém
diéu tra gia dat thi treong trén cac tuyén duong trong khu viee khong c6 cac truong
hop chuyén nhugng quyén st dung dat thwong mai dich vu. Do dé, S TNMT deé
xuat van dung ty 1€ theo Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cta
UBND tinh, dat thwong mai dich vu bang 60% gia dat & theo ting vi tri dé quy doi
vé muc dich st dung dat la dat thwong mai dich vu.

b) Vé nguyén tac thoi han st dung dat:
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Tai To trinh cia STNMT c6 néu:

Tai Diéu 1 Quyét dinh s6 2685/QD-UBND ngay 11/10/2019 quy dinh:
“Thoi hagn thué dat: 25 nam ké tir ngay 02/3/2019 dén ngay 02/3/2044”. Thué dat
tra tién hang nam.

Tai Ching thv s6 0321/2020/VLAND-HCM ngay 21/02/2020, Cong ty
TNHH tham dinh gia Dat Viét thu thap TSSS la dat ¢ cua ho gia dinh, ca nhan va
nhan ty 16 60 % (van dung ty 1é tai Quy dinh kém Quyét dinh s6 33/2018/Qb-
UBND ngay 21/12/2018 caa UBND tinh) dé xac dinh gia dat thvong mai dich vu.
S& Tai nguyén va M6i truong xac dinh thoi han st dung dat cta dat thuwong mai
dich vu la 70 nam.

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

Pon vi tw van da thu thap da 06 tai san so sanh thudc vi tri 1 va vi tri 2
dwong Nguyén Van Troi, D6 Chiéu, Ba Cu tuwong dong vé loai duwong, vi tri véi
TSTD, da giao dich thanh cong trong khoang thai gian tir thang 01/2019 dén thang
06/2019 khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat thang 10/2019 la phu
hop véi quy dinh.

d) Vé nguyén tac cung mot thdi diém, cac thira dat lién ké nhau c6 cung
muc dich sit dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sit dung dat twong tu
nhau thi c6 mitc gia nhuw nhau:

Don vi tw van da thue hién diéu chinh gia dat cia cac tai san so sanh vé clng
muc dich khu vie dat can dinh gia; thuc hién so sanh cac yéu té twong dong, khac
biét (yéu t6 quy mo, yéu to tiép giap 2 tuyén duwong) nham dam bdo cac thira dat c6
diéu kién twong dong, c6 cing mitc gia.

4. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat

Theo ho so phwong an gia dat do S Tai nguyén va Moi tredng trinh va theo
chitng the tham dinh gia, viéc dinh gia dwoc thye hién theo phuong phap so sanh
trie ti€p va phuwong phap thu nhap.

a) Phuwong phap so sanh tryec tiép

Don vi tr van thye hién khao sat 0 TSSS thudc VT1 va 03 TSSS thudc VT2
cung nam trén dwong Nguyén Vian Troi, Ba Cu, D6 Chiéu, twong dong vé loai
dwong, vi tri v6i tai san tham dinh (thudc dwong loai 1, hé s6 1,33). Sau do, don vi
tw van thue hién diéu chinh cac yéu t6 khac biét vé quy mo, yéu to tiép giap 2 tuyén
dwong gitta tai sdn so sanh va tai san tham dinh, nhv sau:

- biéu chinh mitc gia do khac biét vé yéu t6 quy mo6: Pon vi tw van ching
minh trén thi tredng tai san c6 quy mo dién tich nho (<150m?) c6 don gia chuyén
nhwgng hon 6% so véi tai san ¢ quy mé dién tich 16n (>300m?). Dong thoi can ci
mot s6 du an c6 diéu chinh yéu t6 quy mé6 cua cac dy an trén dia ban tinh da dwoc
UBND tinh phé duyét dé dé xuat ty 1é diéu chinh gidam yéu t6 quy mo la 5% dé
twong dong véi cac dy an da dugc phé duyét va phu hgp véi ty 1€ don gia trén thi
treong da dugce chitng minh tai chitng thw tham dinh gi4, cu thé:



Dién tich/ ty 1é diéu TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
chinh
Vitril 1.664,2m? 123,2m? 808m? 83m?
Ty 1é diéu chinh 100% 105% 105% 105%
Vi tri 2 12,6m? 39m? 32m? 40,8m?
Ty 1€ diéu chinh 100% 100% 100% 100%

- biéu chinh mirc gid do khac biét vé yéu t0 tiép gidp 2 mat tién: Can ci
theo Khodn 2 Diéu 9 ctia Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 cta
UBND tinh Ba Ria — Viing Tau “Quy dinh Bang gia cac loai dat dinh ky 5 nam
(01/01/2020 - 31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau” c6 néu thita dat
tiép giap véi 02 (hai) dwong chinh thi gia dat dugc xac dinh theo mét dwong chinh
c6 gia cao hon va nhan thém hé s6 1,1.

Qua khdo sat thyce té, tai san dinh gia tiép giap vdi 2 tuyén duong Nguyén
Van Troi va Lé Hong Phong. Trén co s¢ d6, STNMT dé nghi diéu chinh tang yéu
t0 ti€p giap 2 tuyén duwong cua tai san dinh gia (nhan thém hé s6 1,1)

- Sau khi thyc hién diéu chinh yéu t6 quy mo va tiép giap 2 mat tién, don vi
tw van van dung ty 1€ theo Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cta
UBND tinh dé diéu chinh dat thwong mai dich vu bang 60% gia dat ¢ theo ting vi
tri dé quy doi vé muc dich st dung dat la dat thwong mai dich vu, cu thé Pudng
loai 1 (hé s6 1,33) - Vi tri 1: 47.274.124 d6ng/m?; Pwong loai 1 (hé s6 1,33) - Vi tri
2: 31.979.303 dong/m?

*Y kién tham dinh:

- Thoi diém dinh gia 1a thang 10/2019, trong khi d6 Quyét dinh s6 38/2019/
Qb-UBND ngay 30/12/2019 ctia UBND tinh c6 hiéu lwc thi hanh tt ngay
01/01/2020. Do d6, viéc ap dung quy dinh cta khoan 2 Diéu 9 Quyét dinh s6 38
theo dé xudt cua S& Tai nguyén va Moi trweong dé diéu chinh yéu to tiép giap 2 mat
tién la chwa phu hgp véi quy dinh hién hanh.

- bong thai, qua ra soat thi doi vGi cac du an tiép giap 2 mat tién (dw an dau
gia quyén st dung dat tai huyén Con Pdo, dv an Khu du lich Osaka H6 Tram) da
dwgc Hoi dong dinh gia thong nhat diéu chinh tang 20% so véi tai san tiép giap 1
mat tién duong.

b) Phwong phap thu nhap

Don gia quyén st dung dat cta dy an xac dinh theo phwong phap thu nhap
la 7.248.784 d6ng/m?

c) Lwa chon phuwong phap dinh gia: Theo dé xuat caa S Tai nguyén va Moi
trrong thi két luan dinh gia theo phirong phap so sanh tryee tiép vi don gia dat khao
sat theo phwong phap so sanh truc tiép cao hon phwong phap thu nhap; dong thaoi
phép thang du phu thudc rat nhiéu vao kha nang kinh doanh cta cha dau tw duy an,
s0 liéu dé can ci tinh toan cling phu thudc vao tw ké khai ctia cha dau tw (s6 liéu do
chu dau tw ké khai vdi co quan thué) ma chwa dwge don vi cé chitc nang kiém tra
(chwa dugce kiém toan). Do do, cach tiép can theo phwong phap thu nhap chwa phan
anh dang thi truong.



5. Sy phu hgp cua cac thong tin thu thap dugc ve thiva dat khao sat va
cua phrong an gia dat de xuat so vaéi gia dat thi trwong va thong tin veé gia dat
trong co s¢ dit liéu dat dai

- B6i v6i cac thong tin dy an (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé dat)
S& Tai nguyén - Moi treong chiu trach nhiém vé thong tin da cung cap tai TO trinh
s0 1163/TTr-STNMT ngay 09/3/2020.

- Tai T trinh c6 néu: “Tai Chitng thv tham dinh gid cta don vi tw van co
cung cdp phiéu thu thdp thong tin vé thira dat khdo sdt va thong tin vé hop dong
chuyén nhugng. Cdc tai sdn so sdnh c6 thong tin vé gid dat trén hgp dong chuyén
nhuong khdc véi théng tin vé gid dat chuyén nhugng cung cdp tai phiéu diéu tra
khdo sdt. Vé viéc nay, S& Tai nguyén va Moi truong dd ra sodt va nhdn thdy da s6
cdc truong hop Hop dong chuyén nhuong (cé cong chitng) cé thong tin gia tri
chuyén nhugng thdp hon véi gid thuc té khi khdo sdt thu thdp thong tin la do nhiéu
nguyén nhdn, trong do nguyén nhdn chu yéu la giita nguoi chuyén nhurong va nhdn
chuyén nhuong thoa thudn trong Hop dong cé gid tri thdp hon thuc té dé nhdm
gidm sé tién phdi nép khi thuc hién cong chitng chuyén quyén st dung dat, déng lé
phi trude ba va thué thu nhdp cd nhan. Do do, don vi tu van cung cdp Hop déng
chuyén nhugng nhdm xdc dinh la cé giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu thdp
thong tin vé thira dat nhdm thu thdp thong tin chuyén nhuong thuc té, van dam bdo
quy dinh tai Tiéu chuan thadm dinh gia Viét Nam s6 8 — Cdch tiép can tir thi trrong
ban hanh kém theo Théng tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cua B6 Tai
chinh”. Do do, d6i vdi tinh trung thwe, khach quan cua s6 liéu thu thap do don vi
tw van va S& Tai nguyén va Moi treong co trach nhiém ra soat theo quy dinh.

- Thong tin vé gia dat trong co s& dit liéu dat dai:

Don vi tinh: déong/m’

Gia dat cu thé deé tinh
boi thwong khi Nha " - R
STT | Hang muc | nwoc thu hoi dat (ong Dat‘:g:mlll% :lnal’ lilil!fcﬁ,thl.l‘llam
Nguyén Van Tuan), phonsg, p g
phuong 8
" " 3518/Qb-UBND -
QD phe duyet 23/12/2019
Thdl d.liem Thang 9/2019 Thang 10/2019
dinh gia
Loai dat bat & bit¢| bit TMDV
1 PL1-VT1 49.754.000
9 bL 1(1,33) - 78.790.000 47.274.124
VT 1
3 bL 1(1,33) - 31.979.303
VT 2

Trong khodng thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat
(thang 10/2019), tai khu vire 1an can dy an Bat thuwong mai, dich vu lam van phong
cta Cong ty c6 phan Phat trién kinh té Giao Chau khong cé gia dat thuwong mai dich
vu duwong loai 1 (hé s6 1,33) da dwgc UBND tinh phé duyét. Trén cung tuyén
dwong Lé Hong Phong, tai khu vic phwong 8, c6 gia dat & dudng loai 1 (Lé Hong
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Phong) da dwgc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3518/QD-UBND ngay
23/12/2019. Nhin chung, gia dat do STNMT dé xudt cao hon gia dat da dugc
UBND tinh phé duyét tai tai Quyét dinh s6 3518/QDb-UBND ngay 23/12/2019 do
hé s6 tuyén duong khéac nhau, dong thaoi, khu dat dinh gia tiép giap 02 tuyén duong.

- Y kién cta S& Tai nguyén va méi trudng: phuong an gia dat dé tinh tien tra
tién thué dat hang nam thyc hién dy an Dat thwong mai, dich vu lam van phong cta
Cong ty co phan Phat trién kinh té€ Giao Chau la twong doi phu hgp véi mitc gia
binh quan trén thi truong.

V. Két luan va kién nghi cia Hgi dong tham dinh gia dat cu thé

Qua trao do6i, nhan dinh cac ndi dung tai bao cado két qua tham dinh gia, 5/5
thanh vién Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé (c6 mat) thong nhat vé nguyén tac
xac dinh gi4, phwong phap xac dinh gid theo phuwong an gia dat cu thé dé tai To
trinh s6 1163/TTr-STNMT ngay 09/3/2020 ctia S& Tai nguyén va Moi truong. Tuy
nhién, dé nghi S& Tai nguyén va Moi treong hoan chinh phuong an gia theo cac noi
dung sau trdc khi trinh UBND tinh:

- H6i dong tham dinh gia dat thong nhat diéu chinh tang 20% doéi véi yéu to
tiép gidp 2 mat tién duwong cta dy an.

- B0 sung nhan dinh vé gia dat cu thé dé xuat tai TO trinh so véi gia dat cu
thé dwgc xac dinh theo phwong phap hé s6 diéu chinh gia dat ap dung tw
01/01/2020.

S& Tai nguyén va Mo6i truedng chiu trdch 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
15/05/2015 cua Chinh phu va Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014
cua B0 Tai nguyén va Moi treong.

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

Noi nhdn: KT. CHU TICH HOI PONG
- El];i]t]gén’; b (b0 THUONG TRUC HOI PONG
- tin C); A A A

- Cuc thué tinh, S@ T phép; PHO GIAM DOC

- UBND thanh phé Viing Tau;

- Website Sa;

- Luu: VT, QLGCS&TCDN (N)

S& Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
23-03-2020 15:39:12 +07:00

Lé Thé Thoi
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