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HUYEN TUAN GIAO Bie 3p - Tw do - Hanh phiic
S A3 A /BC-UBND Tudn Gido, ngay o thing 9 nim 2018
BAO CAO THUYET MINH

Vé viée xac dinh gia khéi diém dé ddu gia QSD dét dé gino ddt déi véi Khu dit
Tram bao vé thye vit (cii), khoi Thing Loi, thi trin Tuan Giso, huyén Tuan Giao

UBND huyén Tuin Gido 1gp Béo cdo thuyét minh xéc dinh gié khoi diém déu
gia quyén sir dung dat dé giao dat c6 thu tién si dung dat lam nha & cho cac hd gia
dinh, ca nhén te,}i Khu dat Tram béo v¢ thuc vét (cii), khoi Thing Lo, thi trin Tuin
Gido, huyén Tuén Gido, cu thé nhu sau:

1. Ciin o xdc dinh gia dat:

Cin ctr Luat T chirc chinh quyén dai phuong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Cén cir Ludt dat dai ngay 29 thing 11 nim 2013;

Can cir Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh
phu quy dinh chi ti€t va thi hanh mét s6 diéu ctia Luét d4t dai nim 2013;

Can cir Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phu
quy dinh vé gia dat; Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 clia
Chinh phii quy dinh vé thu tién str dung dé;

_Cén clr Nghi dinh sb 123/2017/ND-CP ngdy 15 thang 5 nim 2017 cua Chinh
phu vé viée sua doi, bo sung mét so dieu clia cac Nghi dinh quy dinh v& thu tién st
dung dat, thu tién thué dat, thué mit nudc:

Can cr Nghj dinh §6 62/2017/ND-CP ngay 16 thang 5 nam 2017 ctia Chinh
phtt quy dinh chi tiét mét s dicu va bién phép thi hanh Luat ddy gia tai san;

Cén clr Théng tu sb 14/T”ILT~BTNM"1:-BT'P ngdy 04 thang 4 nim 2015 cta
Bo Tai nguyén va Mai truong, Bo Tu phép vé viéc quy dinh viéc t6 chic thuc hién
déu gid quyén str dung dét dé giao dét ¢6 thu tién str dung dat hodc cho thug dat;

C#n ¢t Théng tur sb 45/2Q 17/TT-BTC ngay 12 théng 5 nam 2017 cta B Tai chinh
quy dinh khung tht lao dich vu dau gia tai san theo quy dinh tai Lut D4u gid tai san;

Can cr Thépg tw s 48/2017/TT-BTC ngay 15 thang 5 nam 2017 ctia B Tai
chinh Quy dinh ché d6 tai chinh trong hoat déng déu gi4 tai san;

Cén ctr Thong tur 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 ctia B$ Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh chi ti@t phuong, phap dinh gia dat, xay dung, dicu
chinh bang gia dat, dinh gi4 dat cu thé va tr van xac dinh gia dat, Quyét dinh sb
I1351/QD-BTNMT ngay 04 thang 6/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cla
B trudng B6 Tai nguyén va Méi trudng quy dinh chi tiét phuong phép dinh gia dat,
x8y dung, diéu chinh bang gia d4t, dinh gia dat cu thé va tir vn xac dinh gi4 dat;




[image: image2.png]Can cir Nghi quyet sb 63/NQ-HDND ngay 13 thing 7 nam 2017 cua HDND
tinh Dign Bién vé viéc chép thuan bb sung danh myc céc dw 4n can thu hdi dét va du
an c6 st dung dét trong 1, d4t rimg phong hé vao cac muc dich khéc nam 2017,

Can cu Quyet dinh 36/2014/QD-UBND ngay 27 thang 12 nam 2014 cia UBND
tinh Pién Bién vé viéc ban hanh bang gia dat va quy dinh 4p dung béang gi4 dit trén dia
ban tinh Dién Bién tir ngay 01 théang 01 ndm 2015 dén ngay 31 thang 12 nam 2019;

Cin cir Quyét dinh s6 1284/QD- UBND ngdy 26 thang 12 nam 2017 cla
UBND tinh Bién Bién vé viéc quy dinh hé s6 didu chinh gia dt 4p dung trén dia ban
tinh Dién Bién ndm 2018;

Cén ctr Quyét dinh s6 290/QP-UBND ngay 13 thang 4 nam 2018 cia UBND tinh
Dién Bién vé viéc phé duyét K& hoach sir dung dAt nim 2018 ctia huyén Tudn Gido;

Cén cu Quyet dinh sb 518/Qb-UBND ngay 12 thang 6 nam 2017 ctia UBND
tinh Dién Bién v& viéc thu hdi dét clia Tram béo vé thuc vt huyén Tun Gito tai dia
ban thi trin Tuln Gido, huyén Tudn Gido va giao cho UBND huyén Tudn Gido quan
ly theo quy hoach;

Cin ctt K& hoach s 1736/KH-UBND ngay 03 thang 7 nim 2018 cia UBND
tinh Dién Bién vé dinh gi4 dat cy thé trén dia ban tinh Dién Bién nam 2018;

Can cir Quyet dinh s§ 1079/QP-UBND ngay 21 ‘thang 9 nam 2018 ciia UBND
huyén Tudn Gido, vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét dé giao dat & ¢6 thu tién sir
dung dt cho ho gia dinh, c4 nhan thdng qua hinh thirc dAu gia quyén str dung dht Khu
dat Tram béo vé thuc vét (cdi), khéi Thang Loi, thi trAn Tuln Gido, huyén Tuan Gido;

Cén ctr Quyet dinh s6 1081/QD-UBND ngay 24 thang 9 ndm 2018 cia UBND
huyén Tun Gido vé viéc phé duyét phuong 4n dhu gia quyén sir dung dét, aé giao dht co
thu tién str dung dt cho ho gia dinh, ca nhan théng qua hinh thirc d4u gia QsD dét Khu
dét Tram béo vé thuc vt (cli), khdi Théng Loi, thi trdn Tuln Gido, huyén Tuan Gi4o.

Cén ct Quyet dinh s& 1098/Qb-UBND ngay 25 thang 9 nam 2018 cua UBND
huyén Tudn Gido vé viée ban diu gia quyén str dung dat, dé giao dét c6 thu tién sir
dung dét cho ho gia dinh, ca nhén thong qua hinh thire déu gid QsD dAt Khu dét Tram
bao vé thuc vét (cii), khéi Théng Loi, thi trdn Tuln Gido, huyén Tuén Gido.

2. Xac dinh gia dét cu thé:
2.1. Muc dich dinh gia dét cu thé

Xéc dinh gia dat cu the d& 1am co s6 xdy dung gid khoi dlem dé dhu gié quyén
sir dung dét, giao dit c6 thu tién sir dung dat theo quy hoach chi tiét tai Khu dét Tram
bao vé thuc vét (cti), khdi Thing Loi, thi trén Tuén Gido, huyén Tuén Gio.

a) Thong tin v& céc thia dht cAn xac dinh gia

- Thira dét xéc dinh gia cu thé dé can ¢ xac dinh gid khéi diém thyc hién
phuong én dAu gia dat thude Khu dét Tram bao vé thue vét (ci), khéi Thing Loi, thi
trin Tuén Gido, huyén Tudn Gido.

+ Téng dién tich céc thira dAu gid 1a: 1.194,0 m’



[image: image3.png] Tong dién tich dét trén dé dua vao ddu gi4 duge chia thanh 10 thia dét: Tir
thira s6 01 dén thira s5 10.

- Téng s6 loai dit cAn x4c dinh gié: 01 loai.

- Vit clia céc thira dt xéc dinh gi4 dét cy thé ctia phuong &n du thude vi tri 1
(Xdc dinh vi tri thira dat theo quy dinh tai Quyét dinh s6 36/201 4/OP-UBND ngay 27
thng 12 ndim 2014 cia UBND tinh Dién Bién).

b) Tinh phap 1y ctia thita dét cn dinh gia.

Thia dét dé thuc hién phuong 4n déu gi4 d& duge UBND huyén Tudn Gido quy
hoach chi tiét tai Quyet dinh s0 1079/Q]E)-UBND ngay 21 thang 9 ndm 2018; dit
khéng c6 tranh chép, phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung ctia huyén,

2.2 Két qua diéu tra, phan tich, téng hop thong tin.

a) Két qua didu tra, khao sat va thu thép gia dt thi truong, hop ddng chuyén
nhuong ctia céc ho gia dinh dé xac dinh hé sd.

Tai khu dét thyc hién dAu gia QSD dt Khu dAt Tram béo vé thyc vt (cii), khdi
Théng Lo, thj trdn Tuln Gido, huyén Tudn Gi4o tdn tai cac hop ddng chuyén nhuong
QSD dt, c6 mot sb hop déng da chuyén nhueng thanh cong nhung gid ghi trong hop
ddng thép hon nhidu so véi gié thyc & trén thi trudng, chi yéu chi ghi mirc gié twong
duong véi mic gid theo Quyét dinh s6 36/2014/QP-UBND ngay 27 théng 12 nim
2014 cta UBND tinh Dién Bién, Iy do nhdm giam thué thu nhap c4 nhén (h¢ gia dinh)
khi nhan chuyén nhuong QSD dét. Do vy dé dénh gi4 sat véi gid chuyén nhuong
QSD dét thyc t€ cAn phai diéu tra khio sét gia thi truong bing cach phéng vAn trye
tiép ngudi chuyén nhuong va nguoi nhan chuyén nhrgng.

(C6 phiéu thu thép thong tin thia dét kém theo)

b) Ap dung phuong phap dinh gia dat:

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 1 ctia Théng tur s6 332/2016/TT-BTC ngay 26
thang 12 ndm 2016 clia B Tai chinh stta ddi, bd sung mot sb didu ctia Thang tu
76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctia B Tai chinh huéng dén mot sé didu ctia Nghi
dinh 6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu tién str dung
dt quy dinh: "a) Trudmg hop dién tich tinh thu tién sir dung dt cia thita d4t hodc khu
dét dhu gid c6 gid tri (tinh theo gi4 dét trong Bang gid dét) dudi 30 ty dng dbi véi cac
thanh phd trye thude Trung wong; dudi 10 1y dong déi véi cc tinh midn ndi, ving
cao; dudi 20 ty dong dbi véi cc tinh con lai thi gia khdi diém 13 gié dAt cu thé do co
quan tai chinh xéc dinh trén co s gia dat tai Bang gia dt, hé sb didu chinh gia dét do
Uy ban nhén dan cp tinh ban hanh.

He s6 diéu chinh gi4 dt dé x4c dinh gié khoi diém 12 hé sé didu chinh gia dét do
Uy ban nhan dén c4p tinh ban hanh d& xac dinh gi4 dét tinh thu tidn sit dung d4t trong
trudng hop giao dat c6 thu tién str dung dit khong thong qua hinh thirc diu gja. Truong
hop thira dét hosic khu dt d4u gid thudce d6 thi, ddu méi giao théng, khu dén cu tap
trung ¢6 loi thé, kha néng sinh 1oi thi can ¢t tinh hinh thue 8 tai dia phuong, S& Tai
chinh bao c4o Uy ban nhén dan cAp tinh quyét dinh didu chinh ting hé s6 didu chinh gia
dét dé x4c dinh gi4 khoi didm.




[image: image4.png]Sau khi khao sat thu thap thong tin v& céc thira dét cAn dinh gia dat tai Khu dt
Tram bao vé thuc vat (cii), khdi Théng Loi, thi trAn Tuén Gido, huyén Tun Gido, gi4
dAt cu thé duoc xé4c dinh theo phirong phap so séanh truc tiép nhu sau:

Céc thira dét thude truc dudng “Dogn duong di thi xd Muong Lay tir dat nhé
Huyén Huong d@én ddu cdu ban SGi” 6 cung vi tri xéc dinh gia dat $0 véi céc thira dit
tai Khu dit Tram bao vé thuc vat (cl), khéi Thing Loi, thi trdn Tuén Gido, huyén
Tuén Gido (Theo Quyét dinh s6 36/2014/QB-UBND ngay 27 théng 12 niim 2014 ciia
UBND tinh Dién Bién).

- Phleu thu thép thong tin s6 1: Ho6 6ng Trdn Vin Hoa, dia chi thira dit: Ban
Nong, thi trin Tudn Glao huyén Tuin Gido. Gid chuyen nhuong thyce t& la:
720.000.000 ddng/ 100 m” ="7. 200.000 ddng/m”. Gia ban bit dong san thuc té so sanh
v6i gid quy dinh tai Quyet dinh s 36/2014/QP-UBND ngay 27 thang 12 nam 2014
ctia UBND tinh Dién Bién ting 3,6 1an.

- Phiéu thu thép thong tin s6 2: Ho 6 ong Nguyén Vin Thang, dia chi thira, dét:
Bén Tu, thi trdn Tudn G1a0 huyén Tuin Glao Gia chuyen nhuogng thuc te la:
690.000.000 ddng/ 111,3 m” = 6.199. 000 ddng/m’. Gia ban bt dong san thyc t& so
sénh véi gid quy dinh tai Quyét dinh sb 36/2014/QD-UBND ngay 27 thang 12 nam
2014 ctia UBND tinh Dién Bién ting 3,1 1an.

- Phiéu thu thap théng tin s6 3: Ho éng Nguyen Thanh Luyén, dia chi thira dat
Khéi Théng Loi, thi trdn Tuan Gido, huyén Tuén Gido. Gia chuyen nhuong thuc te la:
730.000.000 ddng/ 66,5 m® = 10.977. 000 ddng/m’. Gia ban bét dong san thuc té so
sanh v6i gia quy dinh tai Quyét dinh sb 36/2014/QD-UBND ngay 27 thang 12 ndm
2014 ctia UBND tinh Pién Bién tang 5,49 lan.

Két ludn: Trén co sé tinh toan cda biéu phu lyc 1 va biéu phy luc 2 (Kem theo
phu luc 1, phy luc 2). Xéc dinh gid dét dy kién ciia cac thira dét tir thira 01 dén thira dét
s6 10 tai Khu dit Tram bao vé thuc vét (cti), khdi Théng Loi, thi trin Tudn Gido,
huyén Tuin Gido 1a: 8.000.000 dong/m”.

. Gié dét dy kién ciia céc thira dét cin xéc dinh gid 13: 8.000.000 dong/m’. He s6
d€ nghi diéu chinh K =4,0 lan.

2.3. Két qua xdc dinh gia dat:

- Cén cir cac thong tin thu thdp duoc va d& dam bdo gia dht dhu gia sat v6i gia thi

trudng trén dia ban huyén Tudn Gido cin phéi ting hé s diéu chinh gia dét 601 voi céc
thira dét cAn dinh gid nhu sau: Gia diéu chinh = Gi4 dét trong bang gia dét x Hé sb dé sut.

8.000.000 dong/m =2.000.000 d’ong/m x4,0
- Didu chinh ting 4,0 14n d6i v6i céc thita dAt cAn xéc dinh gia dit.
3. Dé xuét gia dit cu thé:

pé xuat gidcy thé 1am co s& xdy dung gié khai diém dé dAu gia dbi v6i dat & do
thi tai thi tran Tudn Gido “Pogn duong di thi xd Muong Lay tir ddt nha Huyen Huong
dén ddu cdu ban Sai” 1a: 8.000.000 ddng/m?; Ha sb didu chinh gia dat K =4,0 lan.



[image: image5.png]Trén day la ndi dung bdo cdo clia UBND huyén Tuén Gido vé viée x4c dinh dy
kién gia khéi diém dé giao. dAt & cho ho gia dinh, c nhén 6 thu tién sir dung dAt thong
qua hinh thirc dau gia quyen st dung dét v6i Khu dét Tram bao vé thuc vat (cii), khoi
Théng Lo, thi trin Tudn Gido, huyén Tuin Gido./. &=
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