o UBND TINH DONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG PONG NAI DPéc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Pong Nai, ngay  thing  nam 2021

THUYET MINH
VE VIEC XAY DUNG PON GIA QUAN LY PAT

Tén don gia ban hanh: Pon gia quan 1y dat dugc Uy ban nhan dan tinh giao
Trung tdm Phat trién qui dat trén dia ban tinh Pong Nai.

Pon vi dé nghi trinh ban hanh don gia: S¢ Tai nguyén va Mdi truong.
|. SU'CAN THIET VA CAC MUC TIEU
1. Sw can thiét ban hanh don gia quan ly dat

Thuc hién quyét dinh s6 16/2016/QD-UBND ngay 21/3/2016 cia UBND tinh
Pong Nai vé viéc ban hanh quy dinh quan 1y, khai thac str dung quy dat duoc cap co
tham quyén thu hoi giao Trung tdm Phat trién quy dat quan 1y trén dia ban tinh
Pong Nai.

Trung tdm Phat trién quy dat tinh Pong Nai tinh Pong Nai (sau day goi tat 1a
Trung tdm) thuc hién ché do tu chu tai chinh theo Quyét dinh sé 1573/QD-UBND
ngay 10/5/2018 ciia UBND tinh Pong Nai, theo d6, Trung tAm 1a don vi su nghiép
c6 thu ty ddm bao toan bd chi thuong xuyén, c6 churc nang, nhi€ém vu thuong xuyén
duogc quy dinh cu thé tai khoan 2 Diéu 1 va khoan 6 Diéu 3 Quy dinh kém theo
Quyét dinh sé 1486/QD-STNMT ngay 11/9/2018 cta S¢ Tai nguyén va Mai trudng
vé to chirc, hoat dong ctia Trung tam.

Vé co ché tai chinh, Trung tdm cian c& Nghi dinh s6 141/2016/ND-CP cua
Chinh phu ngay 10/10/2016 quy dinh co ché tu chu cta don vi sy nghiép cong 1ap
trong linh vuc su nghiép kinh té va su nghiép khac. Ngudn thu tai chinh cta don vi
duoc ap dung tai khoan 1 Piéu 13 ctia Nghi dinh.

Trén co s& d6, Trung tdm Phat trién quy dat tinh Pong Nai xay dung ké hoach
va phuong 4n quan 1y hang niam theo khoan 2 Diéu 7, khoan 1 Diéu 9 Quyét dinh s6
16/2016/QD-UBND, trinh S Tai nguyén Mai truong tham dinh noi dung va S& Tai
chinh thim dinh kinh phi dé quan 1y cac khu dat theo du toan da dugc co quan co
tham quyén phé duyét. Tuy nhién viéc 1ap du toan va thanh quyét toan duoc thuc
hién theo co ché thuc thanh, thyc chi nén viéc giai ngan kinh phi quan ly dat gap
nhiéu khoé khin do c¢6 nhung khoan chi chung khéng thé phan bd cho hoat dong
quan 1y dat.

Theo diéu kién hién nay va du kién trong thoi gian téi, céng tac quan 1y quy
dat s& 1a mot trong nhitng nhiém vu chinh tri chi yéu ctia Trung tdm doi hoi phai c6
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nhiéu giai phap dé thuc hién, trong d6 giai phap vé tai chinh 1a mot giai phap quan
trong can duoc quan tam.

Don vi ¢6 chirc ning quan 1y, khai thac quy dit theo quy dinh cua Luét Dat dai
nam 2013 va cic vin ban hudng dan thi hanh 1a Té chire Phat trién quy dat gdbm
Trung tdm Phét trién quy dat tinh Pong Nai va Trung tdm Phat trién quy dat cac
huyén, thanh phé Long Khanh va thanh phé Bién Hoa.

Do d6 viéc ban hanh don gia quan 1y dét 13 viéc lam can thiét dé giup Trung
tam Phat trién quy dat tinh Pong Nai noi riéng va cac Trung tim Phét trién quy dat
thanh phd, cac huyén trong tinh n6i chung dam bao hoat dong theo co ché tu cha va
the hién t6t nhiém vu quan 1y dat do UBND tinh giao.

2. Muc tiéu

- Gilp cho Trung tdm phat trién quy dat co can ctr dé lap du toan ngan sach
Nha nude phuc vu viéc tiép nhan, 1ap phuong an quan 1y va té chirc quan 1y cac khu
dat duoc cap co tham quyén giao;

- Giup céc co quan, to chirc dya vao don gia ndy dé du toan kinh phi khi du
kién giao dat cho Trung tdm Phat trién quy dat;

- Gitip co quan Nha nudc du kién chi ngan sach hang nim ddi véi cong tac
quan 1y dat giao Trung tam.

II. CAC CAN CU XAY DUNG DON GIA

- Luét Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013;

- Nghi dinh s6 204/2004/ND-CP ngay 14 thang 12 nim 2004 cta Chinh phu vé
ché do tién luong ddi vai can bo, cong chtc, vién chure va luc luong vii trang;

- Nghi dinh s6 49/2013/ND-CP ngay 14 thang 5 nim 2013 cta Chinh phi Quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua cua BO Luat Lao dong vé tién luong; Nghi
dinh 121/2018/ND-CP ngay 13 thang 9 nam 2018 ctia Chinh phu sira doi, bd sung
mot s6 diéu Nghi dinh s6 49/2013/NB-CP ngay 14 thang 5 nim 2013 cta Chinh phu
Quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cta ctia Bo Luat Lao dong vé tién luong

- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua Luat DAt dai;

- Nghi dinh s6 38/2019/ND-CP ngay 09 thang 5 nim 2019 cta Chinh phu vé
viéc quy dinh murc lwong co sé ddi voi can bd, cong chirc, vién chire va luc luong
vl trang;

- Thong tu lién tich sé 16/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ngay 04 thang 4
nam 2015 cua B9 truong Bo Tai nguyén va Moi truong, B truong Bo Noi1 vu, Bo
truong Bo Tai chinh huéng dan chitc niing, nhiém vy, quyén han, co céu to chuc va
co ché hoat dong ctia Trung tam Phat trién quy dét tryc thudc So Tai nguyén va Mbi
truong;



3

- Théng tu s6 20/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 4 nim 2015 caa Bo trudng
Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh dinh muc kinh té k¥ thuat dé lap du toan
ngan sach Nha nudc phuc vu cong tac dinh gia dit;

- Thong tu 136/2017/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2017 cta Bo truéng BO
Tai chinh vé Quy dinh lap, quan 1y, su dung kinh phi hoat dong kinh té ddi véi cac
nhiém vu chi vé Tai nguyén mdi truong.

- Quyét dinh sé 16/2016/QD-UBND ngay 21 thang 3 nim 2016 ciia UBND
tinh Pdéng Nai vé viéc ban hanh quy dinh quan 1y, khai thac st dung quy dat dugc
cap c6 thim quyén thu hoi giao Trung tAm Phat trién quy dit quan 1y trén dia ban
tinh Pong Nai;

- Can ci Nghi dinh s6 60/2021/ND-CP ngay 21 thang 06 nam 2021cta Chinh
pht Quy dinh co ché tu chu tai chinh ctia don vi sy nghiép cong lap.

- Thuc té cong tac quan 1y dat, quy dat khong du diéu kién dau gia do UBND
tinh giao Trung tim Phat trién quy dét tinh Pong Nai va viéc sir dung kinh phi phuc
vu nhiém vu trén tai Trung tdm Phét trién quy dat tinh qua cac nim 2018, 2019,
2020.

I1I. NOI DUNG CONG VIEC THUC HIEN TRONG QUA TRINH QUAN
LY PAT LAM CO SO XAC PINH PON GIA QUAN LY PAT:

TT NOI DUNG CONG VIEC

I. TIEP NHAN, LAP PHUONG AN QUAN LY KHU PAT PUQC GIAO

Cong bd quyét dinh thu hoi dat:
1.1 |- Tham du hpp; ’
- Nhan Quyét dinh giao dat.

Nhén ban giao dat trén thuc dia:
1.2 | - Ranh gid1, vi tri khu dat;
- Mdc ranh gidi khu dat.

Thu thap thong tin, tai liéu, h so ddi v6i khu dat, thira dat dugc giao, gom:
- Tai liéu, hd so ngudn goc dat; ’ ,
- Thu thép thong tin quy hoach, k& hoach st dung dat, quy hoach xay dung;

131, Thu thap thong tin v€ tinh hinh quan 1y, sir dung trudc day;
- Thu thap thong tin quan ly chuyén nganh (dién, khoang san, moéi
truong,...).
Khao sat hién trang phuc vu xay dung phuong an:

14 |° Kiém tra ranh gidi tiép rap tir can voi khu dat

- Diéu tra, khao sat, thu thap thong tin vé hién trang mat bang khu dt;
- Khao st dac diém khu vuc xung quanh vi tri khu dat.
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Ra soat, tong hop thong tin chung vé khu dat/thira dt:

1.5 | - Ngudn gbc, thong tin chirc ning quy hoach, ké hoach sir dung dit;

- Cac thong tin khéac c6 lién quan dén khu dat.

Lap hd so khu dat dé xdy dung phuong an, quan 1y khu dat/thta dat:
1.6 | - Pang ky bién dong dat dai theo quy dinh;

- Bién muc, scan ho so, tal lidu; m& hop ho so; dit tén khu dat.

Phén tich, danh gia cac yéu td tac dong dén nhiém vu quan Iy:

- biéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi tai dja ban noi c6 dat anh huong dén
17 qua trinh quan 1y dat; , ‘

" | - Panh gia yéu t0 loi theé, mic d kho khan cua vi tri, hién trang, mat bang,
ranh gi6i, dién tich khu dat voi cac yéu t6 Diéu kién tu nhién, kinh té - xa
ho1 dia phuong.

Ap dung cac quy dinh ctia phap ludt va dé ra bién phap t6 chic quan Iy khu
dat:
- Quy dinh vé chirc nang, nhiém vy, quyén han cta don vi duoc giao quan ly
1.8 | dat;
- Luat Dt dai va cc vin ban quy pham phap luat hudéng dan thi hanh;
- Cac Van ban, quy dinh cia UBND tinh Pong Nai vé quan 1y, khai thac
quy dat giao Trung tim Phat trién quy dat quan Iy
Phuong an quan 1y dat:
19 | Xay dl_mg,dé cuong phuong an;
" | - Viet thuyét minh phuong an;
- B4o cdo Lanh dao don vi thong qua du thao phuong an.
1.10 | Tong hop giri cac co quan, don vi, dja phuong gop ¥ phuong an
Hoan thién phwong an quan 1y dat:
1.11 | - Béo cao tiép thu, giai trinh;
- Tong hop, hoan chinh phuong an;
Trinh phé duyét phuong an:
- Lap thu tuc trinh S¢ Tai nguyén va Moi truong thim dinh phuong an;
1.12 | - Tong hop ¥ kién ctia don vi tham dinh, hoan chinh lai phuong an;
- Lap thu tyc trinh UBND tinh phé duyét phuong an
- Theo d&i phuong an duoc duyét dé trién khai thuc hién.
1.13 | Hoan thién ho so, tai liéu, di liéu dé thyuc hién phwong an quan 1y

II. PON GIA TO CHUC QUAN LY KHU PAT THEO PHUONG AN QUAN
LY PUQC PHE DUYET

Xay dung ké hoach kiérp tra: 7
- Viét ké hoach, phan b6 nguoi di kiém tra;

21 Trinh xin ¥ kién Lanh dao don vi théng qua ké hoach;
- Gri dia phuong noi c6 dat dé phdi hop kiém tra.
Kiém tra hién trang khu dat:

2.2 | - Pinh ky theo ké hoach;

- Dot xuit ngoai ké hoach theo sy viéc cu thé.
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Hop dé théng nhat phuong an xir 1y phat sinh: ,
- Lich hop theo thu moi cta dia phuong noi c6 dat, cua don vi duge giao

24 quan 1y dat Ve cac noi dung phat sinh trong qua trinh quan ly lién quan dén
ranh gii, mdc g101 khu dat; an, chiém s dung trén khu dat.
XU ly phat sinh (lan, chiém sur dung dat; do rac thai; chay, nd.. )
03 |~ Theo kién,nghi cta dia phuong noi co dat;
" | - Theo y kién phan anh cta quan chiing nhan dan;
- Theo su phat hién ctia don vi quan ly.
Tong hop, bao cao két qua quan 1y khu dat:
2.5 | - Bién ban kiém tra hang thang, quy, ca nim;
- Bdo cao tong hop két qua kiém tra hang quy, ca nam.
Lap thu tuc trinh phé duyét két qua quan 1y khu dat:
26 |- Bién ban lgiém tra;
"~ | - B4o cdo tong hop;
- TO trinh d@ nghi phé duyét.
57 | Quan 1y va cap nhat dir li¢u, tai liu phat sinh cua khu dat. Tong hop, luu trit

chtng tir quan 1y dat

C. NQI DUNG KHAC PHUC VU CONG TAC QUAN LY PAT PHAT SINH
THEO THUC TE

1 | Po dac ban d6 dia chinh phuc vu cong tac thu hoi dat, quan 1y dat
2 | Phéi hop véi dia phuong thudng xuyén theo ddi tinh hinh khu dat
3 | Don v¢ sinh khu dat

4 | Nhién liéu phuc vu di kiém tra khu dét dinh ky

IV. GIA VA BANG TONG HQP CO CAU TiNH GIA

1. Thuyét minh co c4u tinh gia

Pon gia san pham = Chi phi true tiép (1) + Chi phi chung (2)
(1) Chi phi truc tiép: La cac khoan muc chi phi truc tiép, gdm: chi phi nhan

cong; chi phi cong cu, dung cy, vin phong pham; chi phi nhién liéu; chi phi khau
hao tai san ¢ dinh. Cach tinh nhu sau:

thuc

- Chi phi nhan c6ng: Gom chi phi lao dong k¥ thuat tham gia trong qua trinh
hién nhiém vu, du an.

+ Chi phi lao dong k¥ thuat bang (=) sé cong lao dong k¥ thuat theo dinh mirc

nhan (x) don gia ngay cong lao dong ky thuat.

Tién lvong mot thang theo cap Cac khoan phu cép, dong

Pon gid ngay cong bac k¥ thuat trong dinh miic  +  g6p 01 thang theo ché do

lao dong k¥ thuat =

26 ngay cong/thang

Trong do:
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Tién lwong 01 thang theo cip bac k¥ thuat quy dinh trong dinh muc thuc hién
theo hé s6 luong ban hanh theo Nghi dinh sd 204/2004/ND-CP ngay 14 thang 12
nam 2004 cua Chinh phu vé ché do tién luong ddi voi can bo, cong chire, vién chure
va luc luong vil trang va vin ban stra ddi; mirc luong co sé theo quy dinh hién hanh
ctia Nha nudc tai Nghi dinh sé 38/2019/ND-CP ngay 09 thang 5 nim 2019 cua
Chinh phi vé viéc quy dinh murc luong co s¢ d6i voi can bo, cong chirc, vién chic
va luc luong vil trang; Quyét dinh 23/2021/QD-TTg ngay 07/7/2021 cua Thu tudng
Chinh phu va Nghi Quyét 68/NQ-CP ngay 01/7/2021 ctia Chinh pha vé ty 18 trich
bao hiém tir ngay 01/7/2021.

Cac khoan phu cép, dong gop theo ché do: Phu cip lwong; phu cip trach
nhiém; phu cép luu dong; phu cép doc hai nguy hiém; phu cép khu vuc; phu cép dac
biét; phu cap khac (néu co) theo ché d6 quy dinh hién hanh; luong phu (néu c6) theo
ché d6 quy dinh cta phap luat hién hanh.

- Chi phi vat liéu (van phong phém): La gia tr1 vat li¢u chinh, vat li¢u phu dung
truc tiép trong qua trinh thyc hién nhiém vy, dy an.

Chi phi vat liéu bang (=) Tong s6 luong timg loai vat liéu theo dinh muc nhan
(x) don gia timg loai vat liéu (vin phong pham).

Trong do:

Vit liéu (vdn phong pham) theo dinh muc tuong duong 4p dung theo Bang 18
“Dinh mirc tinh cho thira dat hodc khu ddt trung binh” Thong tu sd 20/2015/TT-
BTNMT ngay 27/4/2015 va thuc té cong tac quan 1y dat tai Trung tam.

Pon gia vat liéu: P6i v6i nhiém vu do ngan sach trung wong dam bao, cin cr
theo gia trung binh cua cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong c6 khu vuc thi
cdng trong nam; ddi véi nhiém vu do ngan sach dia phuong dam bao, cin ctr theo
gia thi trudng tai dia phuong, ching thu tham dinh gia Vat liéu tai thoi diém xay
dung don gia.

- Chi phi Cong cy, dung cu: La gia tri Cong cu, dung cu dugc phan bo trong
qua trinh thuc hién nhiém vu, dyu an.

Chi phi Céng cu, ) SO6 ca su dung ang Don gia su’Adunxg Cong cu,
= cu, dung cu theo dinh X dung cu phan bo cho 01 ca
dyng cy ;
murc
Trong do:

Pon gid sir dung Pon giad Cong cuy, dung cu

Cong cu, dung cu = Nitn hen s C6 q
han bd cho 01 ién han sir Cong cu, dung cu .
PHan 5o o B ca theo dinh mitc (thang) X 26 ngay




7

Pon gia Cong cu, dung cu: nhu cach xac dinh don gia vat li¢u néu trén, dung
cu theo dinh murc tuong ap dung theo Bang 15 “Binh mitc cong nhém/ thira dat
hodc khu dat trung binh la dat Néng nghiép” Thong tu sb 20/2015/TT-BTNMT
ngay 27/4/2015 va thyc té cong tac quan 1y dat tai Trung tim.

(2) Chi phi chung:

Ap dung theo diém a; Muc 3; Phan II ctia Phy luc 04 ban hanh kém theo Thong
tu 136/2017/TT-BTC ngay 22/ 12/2017 ctia BO Tai chinh vé Quy dinh 1ép, quan ly,
su dung kinh phi hoat dong kinh t& dbi v6i cac nhiém vu chi vé Tai nguyén moi
truong, chi phi quan 1y chung duoc xac dinh theo ty 1& % tinh trén chi phi truc tiép ,
quy dinh cho tirng nhom cong viéc; Nhiém vy, du an (hodc hang muc cong viéc
khong c6 dinh muc kinh té k¥ thuat), cu thé nhu sau:

Nhém cong viée Ngoai nghiép Noi nghi¢p

Nhom [l 15% 12%

2. Bang tong hop co cau tinh gia

Bang don gia chi phi quan 1y dat giao Trung tdm Phat trién quy dat gom:

(1) bBon gia xay dung phuong an quan 1y (phu luc 01);

(2) Pon gia quan 1y dat (phu luc 02);

(3) Chi phi phat sinh ngoai don gia quan 1y dat (phu luc 03);

(4) Hé s6 quy md dién tich va khu vuc (bdng 01).

V. CAC BIEN PHAP TO CHUC TRIEN KHAI THU'C HIEN

Sau khi quyét dinh dugc UBND tinh ban hanh, S& Tai nguyén va Méi truong
1a co quan quan 1y nha nudc vé dat dai c6 van ban gui cac co quan nha nudc, cac
don vi su nghiép cong 1ap, cac td chirc va ca nhan co lién quan yéu cau thyc hién ap
dung théng nhat don gia nay trong cong tac kiém tra, tiép nhan, quan ly dat dai.

Trén day 13 ndi dung thuyét minh viéc xdy dung don gia quan ly dat giao
Trung tdm Phat trién quy dat trén dia ban tinh Pong Nai. Kinh dé nghi UBND tinh
phé duy¢t, lam can cu thyc hién./.



