UBND TINH BA RIA - VONG TAU  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

SO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S: [TTr-STNMT Ba Ria - Viing Tau, ngay  thdang 7 nam 2024
DU THAO
Ngay 22/7/2024 . .
TO TRINH

Du thao Quyet dinh Quy dinh mdt s6 ty 1¢ wée tinh doanh thu phat trién,
chi phl phat trién caa thira dat, khu dat thuwe hién du an khi dinh gia dat cu
thé theo phwong phap thing du trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau

Kinh gti: Uy ban nhan déan tinh Ba Ria — Viing Tau

Thuc hi¢n quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phép luat nam
2015 (stra ddi, bo sung nim 2020), SO Tai nguyén va Mai trudong kinh trinh Uy
ban nhan dan tinh dy thao Quyét dinh Quy dinh mdt s6 ty 1& udc tinh doanh thu
phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat thuc hién du an khi dinh gia dat
cu thé theo phuong phap thing du trén dia ban tinh Ba Rija — Viing Tau. Cu thé
nhu sau:

|. SU'CAN THIET BAN HANH VAN BAN
1. Co s& chinh tri, phap ly
Luat Pat dai 2024 dugc Qubc hoi ban hanh, ¢ hiéu luc tir ngay 01/08/20241,
theo d6 quy dinh:
“Piéu 158. Nguyén tic, cin cir, phwong phdp dinh gid dit
5. Cdc phwong phdp dinh gid ddt bao gom:

¢) Phwong phap thang dw dwoc thuc hi¢n bang cach ldy tong doanh thu
phat trién wéc tinh triv di tong chi phi phat trién wdc tinh cua thira dat, khu dat
trén co so su dung dat cé hiéu qua cao nhat (hé SO sir dung dat, mdt do xdy dung,
$0 tang cao toi da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét
xdy dung da dwoc co quan cé tham quyén phé duyét;

6. Truong hop va diéu kién dp dung phwong phdp dinh gid dat dwoc quy
dinh nhuw sau:

¢) Phwong phdp thang dw duoc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop
thwa dat, khu dat deé thuc hién duy an dau tw khong du diéu kién ap dung phuwong

1 Ngay 29/6/2024, Quéc hoi ,thf)ng qua Luat ) 43/2024/QH15 V,é viéc stra déi, bd sung mot sb didu cua Luétt Dt dai sb
3}/2024/QH15, Luat Nha ¢ so 27/20;3/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Céc t6 chtrc tin dung
80 32/2024/QH15. Theo d6, Ludt Dat dai sé co hiéu luc ngay 01/08/2024.
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phdp so sanh, phwong phdp thu nhap nhung woc tinh dwoc tong doanh thu phat
trién va tong chi phi phat trién cua du an; .

Pong thoi, tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Diéu 6 Nghj dinh so
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu Quy dinh vé gia dat (c6 hi¢u luc
ngay 01/8/2024) quy dinh:

“Piéu 6. Trinh twr, nji dung xdc dinh gid dit theo phwong phdp thing dw
2. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién cia thiva dat, khu dat

d) Can cir tinh hinh thye té tai dia phwong, S6 Tai nguyén va Méi trieong
chu tri, phéi hop véi cdc S6, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhdn
dan cdp tinh quy dinh cu thé ty 1¢ ban hang, ty 1é Zap day dé dp dung chdm nhat
tir ngay 01 thang 01 nam 2025. Trong trwong hop can thiét, Uy ban nhdn dén cdp
tinh diéu chinh dé phii hop véi tinh hinh thiee té cia dia phwong.

3. Udc tinh tong chi phi phat trién cia thira ddt, khu dat

d) Can cir théng tin vé cdc dw dan twong tw trong khu vuee dinh gid hodc khu
viee ldn can gan nhdt, So Tai nguyén va Méi truong chii tri, phéi hop véi cde s6,
nganh cé lién quan tham muwu, trinh Uy ban nhén dan cap tinh quy dinh cu thé
cac ty 1é % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi 1di vay, loi nhudn ciia nha dau
tie ¢6 tinh dén von chil s6 hivu, rii ro trong kinh doanh cho cdc nhém dy dn cing
muc dich sit dung ddt chinh hodc tirng di dn cu thé dé dap dung chdam nhdt tir ngay
01 thang 01 nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhédn ddn cdp tinh
diéu chinh dé phii hop véi tinh hinh thiee té cia dia phwong”.

2. Co s& thue tién

Theo quy dinh cta phap luat dat dai, phuong phap thing du dugc ap dung
dé dinh gia d6i voi truong hop thira dat, khu dat dé thuc hién dy an dau tu khdng
di diéu kién dp dung phwong phdp so sanh, phwong phdp thu nh@p nhung udce
tinh duoc tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta dy an.

Nhin téng thé hién nay, c6 nhiéu dy an khong the ap dung duoc phuong
phap so sanh hay phuong phap thu nhap, do thiéu cac yéu to dau vao, thleu thong
tin thira dat, khu dat tuong ty hodc 1an can, do d6, don vi tu van dé xuat ap dung
phuong phap thang du dé tinh toan gia trj cta thira dat, khu dat.

Tuy nhién, viéc dinh gia cac thura dat, khu dat theo phuong phap thang du
hién nay rat phirc tap, lién quan dén 1y 1é ban hang, ty 1é ldp day (trong wéc tinh
tong doanh thu phdt trién), cdc 1y 16 % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi ldi
vay, loi nhugn cua nha dau tw 6 tinh dén von chii sé hiru, rii ro trong kinh doanh
(trong wdc tinh tong chi phi phdt trién)...; theo quy dinh tai Nghi dinh
71/2024/ND-CP ctia Chinh phu thi cac ty 1& trén don vi tu van dé xuat?, tuy nhién

2 Piém d khoan 2 va diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh:
“2. Uéc tinh tong doanh thu phat trién ciia thira dat, khu ddt
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do quy dinh chua rd rang (con s6 udc lugng), thiéu co sd, do tin cay khong cao
nén cé nhiéu trudng hop don vi tu van tir chdi thuc hién, dan dén cac du an can
dinh gia dét bj kéo dai, ton dong do khong xac dinh dugc gia tri cia thira dat, khu
d4t dé tién hanh dau gid hodc tinh tién giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat.

Qua ra soat, hién nay trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau con 47 du an can
phai dinh gia dét cu thé dé tinh tién giao, thug, chuyén muc dich str dung dat; trong
d6, ¢6 29/47 du 4n dy kién ap dung phuong phap thing du. Ngoai ra, theo ké
hoach, nam 2024 S¢ Tai nguyén va M6i truong s€ tham muu Uy ban nhan dan
tinh t6 chuc dau gia quyén su dung mot s6 khu dat (08 khu); viéc xac dinh gia
khai diém cua cac khu dat trén ciing ap dung theo phwong phép thing du.

Ttr co so chinh tri, phap 1y, co s& thuc tién néu trén, S& Tai nguyén va Moi
truong kinh trinh Uy ban nhan dan tinh xem x¢ét ban hanh Quyét dinh ‘Quy dinh
moét s0 ty 1€ wde tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dat, khu dat
thuc hién du &n khi dinh gia dét cu thé theo phuong phap thang du trén dia ban
tinh Ba Rija — Viing Tau la can thiét va c6 co so.

II. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG DU THAO VAN BAN
1. Muc dich

Vige xdy dung van ban phém muc dich quy dinh mét s6 ty 1& ude tinh doanh
thu phat tri€n, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat thyc hién du an khi dinh gia
dat cu thé theo phuong phap thang du, qua do cu thé hoa diém d khoan 2, di€ém d
khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu Quy
dinh vé gia dat dé trién khai trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau.

2. Quan diém xay dung vin ban

Bam sat quy dinh phap luat cua co quan cap trén, bao dam: tinh hop hiér},
hop phap, tinh dong b, thong nhat cua hé thong van ban phap ludt; tinh cu thé,
chi tiét ctia cac quy dinh phap luét trong vin ban quy pham phap luét; tinh kha thi,

hiéu lyc, hiéu qua khi 4p dung cac vin ban trong thyc tién, nham ting cudng vai
tro quan 1y ctia Nha nudc trong cong tac quan ly dat dai, gia dat tai dia phuong.

111. PHAM VI PIEU CHINH, POI TUQNG AP DUNG
1. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay Quy dinh mot s6 ty 1& wdc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cta thira dat, khu dat thuc hién du an khi dinh gia dat cu thé theo phuong
phap thang du trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau.

d. Trong thoi gian Uy ban nhan dén cép tinh chwa quy dinh ty 1& ban hang, ty 18 14p diy thi td chuc thyuc hién dinh gia dit cin
ctt s6 lidu thue té ctia 03 du 4n dau tw cung muc dich st dung dét chinh c6 khoang cach g*ém nhat dén thira dat, khu dat cin dinh
gia dé dé xuat trong bio cao thuyét minh xay dung phwong an gia dit dbi v6i timg du an dé Hoi ddng thim dinh gia dit xem
xét, quyét dinh.

3. Ude tinh tong chi phi phdt trién ciia thira dat, khu dat

d) Trong thoi gian Uy ban nhén dan cép tinh chua quy dinh ty 1€ % dé tinh chi phi 1ai vay, loi nhuén cia nha dau tu co tinh dén
vbn chu s6 hitu, rii ro trong kinh doanh thi t6 chie thuc hién dinh gia dat de xuét trong bao c4o thuyét minh xay dung phuong
an gia dat dbi voi timg dy 4n dé Hoi ddng tham dinh gi4 dat xem xét, quyét dinh.”



2. P6i twong ap dung

- Co quan thyuc hién chitrc ning quan 1y nha nudc vé dat dai; co quan c6
chtrc nang xay dung, di€u chinh, stra doi, bd sung, tham dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, nguoi ¢6 tham quyén xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

- T6 chlrc tu van xac dinh gid dat, cd nhan hanh nghé tu van xac dinh gia
dat.

- T6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan.
III. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO VAN BAN

Thyc hién quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat, S¢ Tai
nguyén va Mai truong da xay dung du thao Quyét dinh theo trinh ty thu tuc quy
dinh, cu thé nhu sau:

Ngay19/7/2024, S& Tai nguyén va Moi truong c6 Cong van sb
6200/STNMT-QLDD Vé viéc gia han thoi gian xdy dung quyét dinh cia Uy ban
nhan dan tinh Quy dinh mét so ty 18 wdc tinh doanh thu phat trién chi phi phat
trién cta thira dat khu dat thuc hién dy an khi dinh gié dat cu thé theo phuong
phép thang du, theo d6 dé xuat Uy ban nhan dan tinh: “Thong nhdt chii truong
xdy dung Quyet dinh quy dinh mét sé ty 16 wéc tinh doanh thu, chi phi phdt trién
ciia thira dat, khu dat thwc hién dw dn khi dinh gid dat cu thé theo phwong phdp
thang du trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau”.

Ngay 19/7/2024, Uy ban nhan dan tinh c¢6 Coéng vin sé6 10070/UBND-VP,
theo d0, thong nhdt chii trwong xdy dung Quyét dinh quy dinh mét sé ty 1é woc tinh
doanh thu, chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat thwe hién dy én khi dinh gia dat
cu thé theo phwong phdp thiang dw trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau.

Ngay .../.../2024, S& Tai nguyén va Moéi trudng vin ban sb ..... [STNMT-
QLDD ngdy ..../...12024 d& nghi Trung tdm Cong bao — Tin hoc tinh (thudc Vin
phong Uy ban nhan déan tinh) ding tai trén Cong thong tin dién tir cua tinh theo
quy dinh tai Piéu 129 Luat Ban hanh véan ban quy pham phap luat nam 2015, dong
thoi ¢6 van ban s .../STNMT-QLDD giri 1dy y kién cac don vi ¢6 lién quan.

Pén nay, S¢ Tai nguyén va Moi truong nhan dugc v kién cia... don vi®,
theo d6, co 18/24 y kién thong nhat va 06/24 y kién gop y. Trung tim Cong bao -
Tin hoc tinh ¢6 Cong van s6 ...... /TTCBTH ngay .../.../2024 phan hoi: “Sau 30
ngay dang tai theo quy dinh (tir ngay .../.../2024 dén ngay .../.../2024), hé thong
nhdn dwoc: ... Y kién, dong gop, gép y cia nhdn dan doi véi hé so Dy thao néu

»

tren’”.

3 Gom: Thanh tra tinh; Cyc thué Tinh; S¢ Tu phap; S¢ Tai chinh; S& Nong nghiép va Phat trién Nong thon; S& K& hoach va
Pau tur; Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) CN Viing Tau; UBND thanh phé Viing Tau; UBND huyén
Chau Dbuc; UBND huyén Xuyén Moc; UBND huyén Pét Po; UBND huyén Con Pao; UBND phudng Théng Tam, UBND
phuong 1, UBND phudng 3, UBND phuong 5, UBND phuong 7, UBND phuong 11, UBND phudng 12, thanh phé Viing Tau;
UBND phudng Phude Trung, UBND phuong Long Tam, UBND phudng Long Huong, thanh phd Ba Ria; UBND xi Phuéc
Thuén, UBND xa Tan Lam, huyén Xuyén Mdc.



5
S& Tai nguyén va Moi truong da ra soat, cap nhat va co y kién giai trinh,
ti€p thu tai Bang tong hop, tiép thu y kién gop y kém theo To trinh nay, dong thoi
1ap ho so tham dinh theo quy dinh.

Ngdy ... /... 12024, S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 Cong van $O ...
ISTN MT-QLDD d¢ nghi S¢ Tu phap tham dinh dy thao Quyét dinh theo quy dinh
tai Piéu 130 Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat.

Ngay .... /712024, S¢ Tu phap c6 Bao céo tham dinh s6 ...../BC-STP, theo
dé co y kién nhu sau:

“1. bé nghi co quan soan thao tié'p thu y kién tham dinh néu tai Muc II Béo
cdo tham dinh nay; tiép tuc ra sodt, dé chinh sva, hoan chinh dy thao Quyét dinh
cho phu hop.

2. Sau kfzi hoan chinh? theo tiéu muc 1 Muc III Bdo cdo nay, dw thao van
ban moi du diéu kién trinh Uy ban nhan dan tinh theo quy dinh.

3. Co quan soan thao co trach nhiém guri bdo cdo giai trinh, tiép thu kem
theo dw thdo da dwoc chinh Iy dén So Tu phap khi trinh Uy ban nhan dan tinh
(theo quy dinh tai khoan 40 Diéu 1 Ludt sira doi, b6 sung mét sé diéu cia Ludt
Ban hanh van ban quy pham phap ludt nam 2020) .

S& Tai nguyén va Moi truong da giai trinh, tiép thu y kién tham dinh va co
B4o c4o sd .../BC-STNMT ngay .../7/2024 gii S& Tu phéap, déng thoi giri kém
theo ho so trinh Uy ban nhan dan tinh theo quy dinh tai khoan 40 Piéu 1 Luat sira
d6i, bo sung mdt s6 diéu cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nim
2020.

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA DU THAO VAN BAN
1. B6 cuc: Dy thao Quyét dinh ¢6 05 Diéu, gém:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Piéu 2. Péi tuong ap dung

Piéu 3. Quy dinh mét sé ty 1& udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat
trién cua thira dat, khu dat

Diéu 4. Hiéu lyuc thi hanh

Piéu 5. Piéu khoan thi hanh

2. N¢i dung co ban cia du thido van ban
a) Tén ctua van ban

Dy thao Quyét dinh Quy dinh mét sb ty 1 wéc tinh doanh thu phat trién,
chi phi phat trién cua thira dat, khu dat thuc hién du an khi dinh gia dat cu thé theo
phuong phép thdng du trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau.

b) Noi dung cu thé

Piéu 1. Pham vi diéu chinh
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Quyé:t dinh nay Quy dinh mét sO ty 16 wdc tinh doanh thu, chi phi phat trién
cua thura dat, khu dat thuc hién du an khi dinh gid dat cu thé theo phuong phéap
thang du trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan thyc hién chirc nang quan ly nha nuéc vé dat dai; co quan c6
chtrc ning xay dung, diéu chinh, sua d6i, bo sung, thAm dinh, quyét dinh bang gia
dat; co quan, nguoi cd tham quyén xac dinh, thim dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2 T6 chiic tu van xé4c dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu van xéac dinh gia

dat.

3. T6 chirc, ca nhan khéac c6 lién quan.

Diﬁu 3. Quy dinh mdt sé ty 18 wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cua thira dat, khu dat

Mot s0 ty 1& ude tinh doanh thu, chi phi phét trién ctia thira dat, khu dét thuc
hién du an khi dinh gia dat cu thé theo phuong phap thang du, bao gom:

- 1. Mot s6 ty 1& udc tinh chi phi phat trién va doanh thu phat trién cta thira
dat, khu dat c6 muc dich sur dung 1a dat & (Phu luc I kem theo);,

- 2. Mot s6 ty 1& udc tinh chi phi phat triér} va doanh thu phaét trién cta thira
dat, khu dat c6 muc dich st dung la dat san xuat kinh doanh, thuong mai dich vu
(Phu luc Il kem theo),

o 3. Mot s6 ty 1& udc tinh chi phi phat trién va doanh thu phat trién cta thira
dat, khu dat c6 muc dich sir dung la dat khac (Phu luc 11l kem theo).

Piéu 4. Hiéu luc thi hanh
Quyét dinh nay co6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay...thang... nam 2024
Diéu 5. Diéu khodn thi hanh
Quy dinh trach phiém thi hanh ctia cac co quan, don vi lién quan trong thuc
hién Quyét dinh cua Uy ban nhan dan tinh.
_ V.DUKIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC THI
HANH VAN BAN (NEU CO)

Vé nguon lye: Viée ban hanh Quyét dinh nay s& khong 1am ting bién ché,
khong tao ra yéu cau bo sung ngudn nhan lyc cho bé may Nha nudc.

Vé diéu kién bao dam cho viéc thi hanh: S& Tai nguyén va Moi truong, Uy
ban nhan déan cac huyén, thi xa, thanh phé can clr chtic nang, nhiém vu va tham
quyén thuc hién tuyén truyén, trién khai, huéng dan viéc thi hanh Quyet dinh dén
cac co quan, to chirc va ca nhan, gitp ddi tuong ap dung hiéu biét, nim bét phap
luat kip thot dé thuc hién theo quy dinh.

VI. NHUNG VAN PE XIN Y KIEN: Khong

Trén day 1a To trinh dé nghi Uy ban nhan dan tinh ban hanh Quyét dinh
Quy dinh mdt so ty I¢ udc tinh doanh thu, chi phi phat trién ctia thira dat, khu dat
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thuc hién du 4n khi dinh gia dat cu thé theo phuong phap thing du trén dia ban
tinh Ba Ria — Viing Tau.

Guri kém theo To trinh nay, gom:
1. Dy thao Quyét dinh ctia Uy ban nhén dén tinh.
2. B4o c4o tham dinh ctia S¢ Tu phap.

3. Ban téng hop, giai trinh, tlep thu ¥ kién thdm dinh; y kién gop ¥ cua co
quan, t6 chirc, ca nhan; Ban chup ¥ kién gop .

S& Tai nguyén va Moi trudng kinh trinh UBND tinh xem xét, quyét dinh./.

Noi nhgn: KT. GIAM POC
- Nhur trén; ‘ PHO GIAM POC
- Cac s, ban, nganh; .
- UBMTTQ va céc doan the;

- Giam dc, cac PGD S& (b/c); ,
- UBND cac huyén, thi xa, thanh pho;
- Luu: VT, QLDD nv). (02)



