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

HOI PONG THAM DPINH Péc lap - Tv do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6: 148 /STC-HBDTBGDBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay 03thdng 12ndm 2019

V/v tham dinh phwong an gia dat cu thé
dé tinh boi thwong khi Nha nwdce thu hoi
dat thyc hién dy an dy an Truong Tiéu
hoc phwong 11, thanh pho Viing Tau.

Kinh gtri: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thuong tric HOi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dugc cong
van s60 6948/STNMT-CCQLDD kém theo To trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay
21/11/2019 cta S¢ Tai nguyén va Moi treong vé viéc dé nghi tham dinh phwong an gia
dat cu thé dé boi thuwong khi Nha nwéc thu hoi dat thwe hién dy an Truwong Tiéu hoc
phuong 11, thanh phd Viing Tau.

Ngay 29/11/2019, Hoi dong tham dinh gia tién hanh hop dé tham dinh gia dat
cu thé caa du an nhu sau:

I. Can c¥ tham dinh:

Luat Bat dai nam 2013;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh vé gia
dat;

Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bd Tai nguyén va Mbi
trrong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va tv van xac dinh gia dat;

Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cta Lién
B0 Tai chinh - B6 Tai nguyén Moi treong hwdng dan viéc tham dinh dy thdo bang gia
dat caa Hoi dong tham dinh bang gia dat, thim dinh phwong an gia dat ctia Hoi dong
tham dinh gia dat.

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

Theo quy dinh tai Diéu 13 Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT
ngay 22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - Bo Tai nguyén Moi truong huwdng dan viéc
thdm dinh duy thdo bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh
phuong 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 phuwong an gia dat;

- To trinh vé phuong an gia dat; du thao phuong an gia dat va bao cao thuyét
minh xdy dung phwong an gia dat theo quy dinh tai khodn 3 Biéu 30 ctia Thong tw s6
36/2014/TT-BTNMT;

- Van ban tong hop y kién tham gia ctia cac S&, nganh, co quan lién quan (néu
c0);

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

Theo ho so kém theo van ban s6 6948/STNMT-CCQLDD ngay 21/11/2019 la
To trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019, dv thao phwong an gia dat va du thao
Bado cao thuyét minh xday dung phwong an gia dat, Chitng thw tham dinh gia so



4311/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019 cia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat
Viét la day dua ho so theo quy dinh.

II1. Phwong an gia

1. Thong tinh, dac diém, vi tri dy an

To trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019 cta S& Tai nguyén va Moéi
trrong cung cap thong tin, vi tri dy 4&n nhu sau:

Dién tich dat thu hoi: 10.671,50 m?, trong dé:

+ D4t Cong ty TNHH Bat dong san Phwéc Son quan 1y : 7.382,50 m?;

+ Pat ho gia dinh, ¢4 nhan quan ly: : 3.289,0 m*

- Loai dat du kién thu hoi (theo danh sach diéu tra ban dau vé vé chu st dung dat
dwgc UBND phuong 11, Van phong dang ky quyén st dung dat tinh xac nhan ngay
10/7/2019): 10.671,50 m* dit nong nghiép (chwa xac dinh cu thé loai dat, ly do: dat
Cong ty TNHH Bat dong san Phuédc Son quan ly da dugc chuyén muc dich thanh dat
san xudt kinh doanh, dat giao thong, dat cong trinh céng cong dwgc Van phong dang
ky dat dai tinh xac nhan ngay 11/03/2019).

Khu vuec, vi tri: 2, 3, 4, 5 (Buong loai 3) - duwong 2/9 (tir vong xoay duong 3/2
thudc phwong 12 dén Binh Gia phuong 10).

S6 ho gia dinh, ca nhan, don vi, t6 chitc bi thu hoi dat: 01 ho, gia dinh, ca nhan va
01 don vi.

Dia diém thu hoi dat: Phwong 11, thanh phod Viing Tau.

Tuyén duwong xac dinh gia dé tinh boi thuong vé dat: dwong 2/9 (tir vong xoay
dwong 3/2 thudc phwrong 12 dén Binh Gia phuwong 10).

Thoi diém khao sat gia dat: Thang 10/2019.

Chu dau tu: Ban QLDA dau tw xay dung 1.

Pon vi tham dinh gia: Cong ty TNHH tham dinh gia bat Viét.

Viéc xac dinh vi tri, khu virc cia tirng thtra dat trong du an dé tinh boi thuwong khi
thu hoi dat can c* Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 ctia UBND
tinh.

2. Phuwong an gia dat cia dy an
Tai TO trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019, S¢ Tai nguyén va Mbi
treeong dé xudt phwong an gia dat cu thé nhw sau:

T DPon gia (dong/m?)

T Hang muc UBND [ Thi trueng

I Pon gia quyeén sit dung dat san xudt kinh doanh xac dinh theo dwong 2/9 (doan
tir Vong xoay duwong 3/2 thugc P.12 dén duwong Binh Gia P.10).

1 | Pudng loai 3 - H& 56 0,75 - Vi tri 1 4.815.600 10.554.000

2 | bwong loai 3 - Hé s6 0,75 - Vi tri 2 3.162.600 6.931.000

3 | bwong loai 3 - Hé s6 0,75 - Vi tri 3 2.407.800 5.277.000

4 | Puong loai 3 - Hé 56 0,75 - Vi tri 4 1.782.000 3.906.000

5 | bwong loai 3-Hés60,75- Vitri 5 1.444.200 3.165.000

1 Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép xac dinh theo dwong 2/9 (doan tir Vong
xoay duwong 3/2 thudc P.12 dén duwong Binh Gia P.10)

1 | Puong loai 3- Vitril 263.000 6.502.000

2 | Buong loai 3 - Vi tri 2 237.000 4.552.000

3 | Puong loai 3 - Vi tri 3 210.000 3.728.000




T Pon gia (dong/m?)
T Hang muc UBND Thi truong
4 | Bbuong loai 3-Vitri4 184.000 3.057.000
5 | Puong loai 3 - Vitri 5 158.000 2.507.000
IV. N¢i dung tham dinh
1. Viéc ap dung nguyén tac xac dinh gia dat
a) Vé nguyeén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh
gia

Tai To trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019, S& Tai nguyén va Moi
trvong xac dinh.

“Loagi dat can xdc dinh gid la ddt san xudt kinh doanh, dat néng nghiép tai
Phuong 11, thanh phé Viing Tau.

Cdn ct? muc dich st dung dat cua cdc thira dat thu héi, UBND thanh phé Viing
Tau da xdc dinh gia dat cu thé theo muc dich hop phdp cta cdc thira dat”.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat:

Tai T trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh:

“S& Tai nguyén va Moi truong nhdn thdy thoi han st dung dat khong dnh hudng
toi két qua xdc dinh gia dat cu thé dé tinh boi thuong, thoi han dé tinh boi thuong doi
voi dat nong nghiép do hé gia dinh, cd nhdn stt dung c6 nguén géc duoc nha nudc
giao ddt dé st dung vao muc dich sdn xudt nong nghiép, cong nhdn quyén st dung
dat, nhdn chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh vé dat dai, duwoc dp dung
nhw doéi voi truong hop dat dugc nha nuéc giao st dung 6n dinh ldu dai (theo quy
dinh tai Khodn 3, Diéu 4, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
pht).

Doi vdi dat san xudt kinh doanh:

- Tai diém 1 khodn 1 Diéu 112, Luat Bat dai 2013 quy dinh: “Viéc dinh gia dat
phdi bdo dam nguyén tdc theo thoi han str dung dat”.

- Tai khodn 4 Diéu 7 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
pht (b6 sung tai khodn 1 Piéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta
Chinh phu) quy dinh: “4. Gia dat trong khung gia dat, bang gia dat doi véi dat su
dung c6 thoi han dugc tinh twong tng voi thoi han str dung dat la 70 ndm”™.

Theo bdo cdo thuyét minh chitng thw tham dinh 4311/2019/VLAND-HCM ngay
31/10/2019, don vi tw vdn c6 néu y kién gidi trinh, dé xudt nhuw sau (trang 4/20): “2.
Ap dung nguyén tdc thdm dinh gid dat:

- Muc dich st dung dat: D6i vdi thira dat can dinh gid c6 2 muc dich sir dung
dat la dat néng nghiép va dat san xudt kinh doanh. Déi véi thira dat can dinh gid cé 1
muc dich st dung dat san xudt kinh doanh VLAND khoéng khdo sdt dugc. Qua khdo sdt
thuc té, VLAND khong thu thdp duogc logi dat sdan xudt kinh doanh chi khdo sdt duoc
dat ¢. Vi vay, VLAND kinh xin Hoi dong duogc quy doéi tr dat ¢ sang dat dat san xudt
kinh doanh (tuvong dwong nhu dat dugc san xudt kinh doanh phi néng nghiép) theo ty
lé tai Quyét dinh 33/2018/QD-UBND. Déi vdi dat néng nghiép, VLAND khdo sdt cdc
thtra dat déu cé muc dich la dat néng nghiép.

- Thoi han sir dung dat: D6i véi dat ¢ la lau dai, doi voi dat nong nghiép cdc
thtta VLAND khdo sdt déu la dat nong nghiép, cta cdc ho gia dinh, cd nhdn.”



- Do do, S¢ Tai nguyén va Méi truong xdc dinh thoi han st dung dat cua Dat sdan
xudt kinh doanh: thoi han 70 nam (theo quy dinh tai khodn 4 Diéu 7 Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phti (b6 sung tagi khodn 1 Diéu 3 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phu)).”

¢) Ve nguyén tac phu hgp véi gia dat pho bién trén thi trwong caa loai dat
¢6 cung muc dich sit dung da chuyén nhwong, gia tring dau gia quyén sit dung
dat doi véi nhitng noi cé dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap ti viéc sit dung
dat:

Veé nguyén tac xac dinh gia dat phai phu hgp vdi gia dat pho bién trén thi trudng cta
loai dat c6 cung muc dich st dung da chuyén nhugng. D6i véi dy an nay:

- D6i véi dat thu hoi la dat nong nghiép, don vi tw van da khao sat, thu thap cac
tai sdn so sanh la dat néng nghiép la phu hgp véi quy dinh tai Thong tw so
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va Moi truong.

- P6i v6i dat thu hoi 1a dat san xuat, kinh doanh, don vi tw van da khao sat, thu
thap céc tai san so sanh la dat xen cai (dat ¢ + dat nong nghiép), la khong phu hop véi
quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va
MO0i truong.

Y cua cia UBND thanh phé Viing Tau: Do han ché vé giao dich & dia phuong,
don vi tw van khong thé khao sat du tai san so sanh cé muc dich la dat san xuat, kinh
doanh, do d6 don vi tw van da khao sat cac TSSS c6 muc dich la dat xen cai, dé deé
xuat don gia dat @, tir d6 dé xuat don gia dat san xuat, kinh doanh bang 60% don gia
dat 6.

Y kién cua Hoi dong: cian ci? bdo cdo tinh hinh thyc t& chuyén nhuong tai dia
phuong ctia UBND thanh phé Viing Tau, Hoi dong thong nhat véi giai trinh va dé xuat
cta UBND thanh ph6 Viing Tau.

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

Tai T trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh “Phuwong dn gid do UBND thanh pho Viing Tau dé xudt, chua diéu
chinh gia dat cua cdc thira dat so sdnh vé cung thoi diém vdi khu dat can dinh gid
(thoi diém sé ban hanh quyét dinh thu hoi dat va phé duyét phirong dn boi thuong).
Tuy nhién, hiéu lyc cia Ching thuw thdm dinh gid s6 4311/2019/VLAND-HCM ngay
31/10/2019 cua Céng ty TNHH Tham dinh gia bat Viét dén thdang 4/2020, UBND
thanh pho Viing Tau dy kién ban hanh quyét dinh phé duyét kinh phi boi thwong, ho
trg, tdi dinh cw cho cdc to chirc, hé dan sau khi c6 quyét dinh phé duyét gia dat cu thé
cta UBND tinh. Trong truong hop thoi diém ban hanh quyét dinh thu héi dat va phé
duyét phuong dn boi thuong qud thoi diém cé hiéu lyc cua Chitng thv, UBND thanh
pho Viing Tau c6 trdch nhiém lam viéc véi don vi tw van dé xdc dinh lai sy bién dong
cua gia dat tai khu vuc va c6é van ban bdo cdo UBND tinh, S6 Tai nguyén va Moi
truong va S¢ Tai chinh”.

2. Viéc ap dung phwong phap xac dinh gia dat

Theo ho so phuwong an gia dat do S& Tai nguyén va Mo6i trieong trinh va theo
chitng thw tham dinh gia, viéc dinh gia thyc hién theo phwong phap so sanh trurc tiép
va phuong phép thu nhap. Pon vi tw van nhan dinh phwong phap thu nhap chi mang



tinh chat tham khao va doi chiéu, phwong phap so sanh truc tiép la phwong phap chu
yéu dé xac dinh gia tri quyén st dung dat san xuat kinh doanh va dat nong nghiép.
2.1. Phuwong phap so sanh truc tiép

a. Pon gia quyén sit dung dat san xuat kinh deanh xac dinh theo duong 2/9
(doan tir Vong xoay duwong 3/2 thugc P.12 dén duwong Binh Gia P.10)

Vi ly do khong khéo sat dugce thong tin vé cac tai san giao dich véi muc dich
dat st dung dat la dat san xuat kinh doanh, don vi tw van dé xuat khao sat gia dat &
tuyén duong 2/9 (doan tir Vong xoay dudng 3/2 thude P.12 dén dwong Binh Gia P.10)
ap dung khoan 9 biéu 9 Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cia UBND
tinh x ly vé gia cho mot so treong hop cu thé, theo dé gia dat thwong mai, dich vu va
gia dat san xudt kinh doanh phi nong nghiép khong phai la dat thwong mai dich vu
bang 60% gia dat ¢ tai tirng vi tri, loai dwong. Cu thé, don vi tw van da khdo sat cac tai
san so sanh la dat xen cai thudc cac vi tri 1 va 5 thudc dwong loai 3, hé s6 0,75, tinh
toan chi phi chuyén muc dich st dung dat, 1ay trung binh s6 hoc dé dé xuat don gia dat
Ocacvitril1va5

Doi véi cac vi tri 2, 3, 4 don vi tw van khong thé tim du cac tai san so sanh. Don
vi t van chithg minh ty 1é chénh léch gia thi trudong gitra vi tri 1 va vi tri 5 twong dong
véi ty 1€ chénh léch gia theo Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cta
UBND tinh (29,2% va 30%). Do d6 don vi ti van dé nghi ldy don gia quyén st dung
dat & vi tri 1 lam chuan dé tinh toan cac vi tri con lai theo ty 1é chénh léch tai Quyét
dinh 33/2018/QD-UBND cia UBND tinh. Sau khi tinh toan don gia dat &, don vi tw
van dé xuat don gia dat san xuat, kinh doanh bang 60% cta don gia dat & tai tirng
duwong loai, vi tri twong @ng.

*Nhan xét:

- Bon vi tw van chi khdo sat duwgc 6 tai san so sanh trén 5 vi tri dat can tham
dinh gia la chwa phu hgp véi quy dinh tai Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cta B Tai nguyén va Moi treong (quy dinh t6i thiéu 03 thtra dat co dac
diém twong ty véi thita dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri).

- Do6i vGi dé nghi 4p dung phwong phap tinh don gia dat & theo ty 1€ budc gia tai
Quyét dinh 33/2018/QD-UBND cua UBND tinh la chwa phu hgp theo hwéng dan vé
phuong phap so sanh tryre ti€p tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta
B6 Tai nguyén va Moi truvong.

Y kién cia don vi to van: can cit tinh hinh thyc té giao dich & thanh phé Viing
Tau, phan 16n chi c6 giao dich & vi tri 1 va vi tri 5, cac vi tri con lai hau nhw khong c6
chuyén nhuong, do dé don vi tv van khong thé khao sat duwgc day du cac TSSS theo quy
dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta BO Tai nguyén va Moi
treong. Pon vi tw van chi c6 thé khéao sat & vi tri 1 va vi tri 5, chithg minh ty 1é chénh
1éch thi treong cda 02 vi tri nay twong dong vdi Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay
21/12/2018 cua UBND tinh, dé xuat 1dy vi tri 1 theo thi trdng lam chuan dé tinh toan
cac vi tri con lai theo buéc gia cua Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND.

Y kién ctia UBND thanh phé Viing Tau: sau khi xem xét toan bd hd so chuyén
nhuong, giao dich dat cua thanh pho, UBND thanh ph6 xac nhan don vi tw van khong
thé khdo sat du tai sdn vdi 1y do cac vi tri 2, 3, 4 hau nhu khéng c6 giao dich, chuyén
nhugng. Bé c6 co sé thuc hién dw 4&n, UBND thanh phé Viing Tau thong nhat véi giai
trinh va phuwong phap tinh dé xuat ctia don vi tw van, kinh trinh Hoi dong xem xét. Dé



nghi S& Tai nguyén va Mai treong trinh bay ré don gia dat san xuat, kinh doanh néu trén
c6 thoi han la 70 nam trong To trinh trinh UBND tinh phé duyét.

Y kién ctia Hoi dong: cin cit bdo cdo tinh hinh thyc té chuyén nhuong tai dia
phuwong ctia UBND thanh phé Viing Tau, Hoi dong thong nhat véi giai trinh va dé xuat
cta UBND thanh ph6 Viing Tau.

b. Pon gia quyén st dung dat nong nghiép xac dinh theo dwong 2/9 (doan tw
Vong xoay duong 3/2 thuoc P.12 dén duwong Binh Gia P.10)

Do6i vai vi tri 1, 2 va 5 don vi tw van da khao sat cac tai san so sanh la dat nong
nghiép c6 vi tri tvong dong v4i tai san tham dinh. Sau khi 14y trung binh s6 hoc cta
cac tai san so sanh, don vi tw van dé xuat don gia dat nong nghiép cac vi tri 1, 2 va 5
theo duwong 2/9 (doan tir Vong xoay duong 3/2 thudc P.12 dén duwong Binh Giad P.10)
lan Ivgt 1a 6.502.000 dong/m?; 4.552.000 dong/m? va 2.507.000 dong/m*

Do6i vGi cac vi tri con lai, do han ché vao giao dich, don vi tw van khong thé khéo
sat da TSSS. Don vi tw van da chitng minh ty 1& chénh léch gia cta don gia dat nong
nghiép gitta cac vi tri 3, 4, va 5 la 82% (don vi tw van chitng minh theo tai san khdo sat
dwgc tai khu vue 1an can dy an — dwong 30/4 — dwong loai 2). Do do, don vi tw van dé
xuat ldy don gia quyén st dung dat nong nghiép & vi tri 5 dé dé xuat don gia cho cac vi
tri 3 va 4 theo ty 1€ chénh léch giita cac vi tri trdc va sau la 82%.

*Nhan xét:

- Pon vi tw van chi khdo sat dugc 9 tai san so sanh trén 5 vi tri dat can tham
dinh gid la chwa phu hgp véi quy dinh tai Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi treong (quy dinh t6i thiéu 03 thtra dat c6 dac
diém twong tw vai thira dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri).

- D6i véi dé nghi 4p dung phuwong phéap tinh don gia dat nong nghiép theo ty 1€
chénh 1éch 1a 82% giira vi tri trwdc va sau la chwa phu hgp theo hwéng dan vé phuwong
phdp so sanh tryc tiép tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B6 Tai
nguyéen va Moi truong.

Y kién cta don vi tw van: cin c tinh hinh thiyc t& giao dich tai khu vyc dy an,
phan 16n chi c6 giao dich ¢ vi tri 1, vi tri 2 va vi tri 5, cac vi tri con lai hau nhuw khong cé
chuyén nhugng, do dé don vi t van khong thé khao sat dugce day du cac TSSS theo quy
dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta BO Tai nguyén va Moi
treong. Do d6 don vi tw van chi c6 thé khéo sat ¢ vi tri 1, vi tri 2 va vi tri 5. D6i véi cac
vi tri con lai, don vi tw van chitng minh ty 1é chénh léch thi trudng cua cac vi tri nay la
82%, va dé xudt lay don gia thi trueong & vi tri 5 dé tinh toan cac vi tri 3, 4 theo ty 1€
chéenh léch gia gitra vi tri trwdc va sau la 82%.

Y kién ctia UBND thanh phé Viing Tau: sau khi xem xét toan bd hd so chuyén
nhuwong, giao dich dat cua thanh pho, UBND thanh ph6 xac nhan don vi tw van khong
thé khao sat du tai san védi Iy do céac vi tri 3, 4 hau nhuw khong cé giao dich, chuyén
nhuong. Mdt khac, cac du an tredc ddy nhw Trung tdm hanh chinh thanh phé Viing Tau,
Tru sé Cong an thanh phd, don vi tw van cling da chitng minh ty 1é chénh 1éch gitta cac
vi tri 3, 4, 5 1a 82%. D€ c6 co sd thue hién dy an, UBND thanh ph6 Viing Tau thong
nhat vdi gidi trinh va phwong phap tinh dé xuét cta don vi tw van, kinh trinh HGi dong
xem Xxét.

Y kién ctia Hoi dong: cin cit bdo cdo tinh hinh thyc t&é chuyén nhuwong tai dia
phuong cia UBND thanh phd Viing Tau, Hoi dong thong nhat véi giai trinh va dé xuat
cta UBND thanh ph6 Viing Tau.



2.2. Phuong phap thu nhap

Theo quy dinh tai Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT thi viéc 4p dung phuong
phap thu nhap nhu sau:

b) Boéi vdi dat néng nghiép thi thu nhdp binh qudn mét ndm cua thira dat can
dinh gia duoc tinh nhv sau:

- Doi vdi ddt trong cdy hang ndm, ddt nudi tréng thuy sdn, dat lam mudi thi thu
nhdp binh qudn mot ndm la sé tién binh qudn thu duogc tir hoat déng san xudt trong 03
ndm lién tuc tinh dén thoi diém dinh gid;

- Do6i véi dat trong cdy lau nam, ddt rteng san xudt thi thu nhdp binh qudn mét
ndm dugc tinh cdn ctf vao doanh thu hang ndm, doanh thu theo giai doan, doanh thu
mot lan.

Tai ching thv tham dinh: Pon vi tw van gia dinh dia diém canh tac la dia diém
can tham dinh gia dat, trén thita dat trong cay nhan xuéng com vang. Sau khi tinh toan
cac thong so6 gia dinh hang nam va don vi tw van dé xudt don gia dat nong nghiép la
342.917 dong/m*. Tuy nhién, d6i v4i cac thong s6 vé thai gian canh tac, nang sudt, gia
ban thi trwong, chi phi dau tw, chi phi cham séc hang nam, 1ai suat...la cac thong s6
gia dinh, chwa c6 ho so phéap ly kém theo cua cac co quan chuyén nganh, do dé viéc
don vi tw van xac dinh don gia theo phwong phap thu nhap la chwa c6 co s¢ dé tham
dinh.

3. Sy phu hgp cia cac thong tin thu thap dugc vé thita dat khao sat va caa
phuong an gia dat dé xuat so voi gia dat thi trwong va thong tin vé gia dat trong
co s@ 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 - Moi treong, UBND thanh phd Viing Tau chiu trach nhiém vé thong tin
cung cap.

- Tai Chitng thu tham dinh gia dat cta don vi tw van c6 cung cap phiéu thu thap
thong tin vé thira dat khdo sat ctia cac tai sdn so sanh. Céc tai san so sanh cé thong tin
vé gia dat trén hgp dong chuyén nhuwong khac véi thong tin vé gia dat chuyén nhugng
cung cap tai phiéu diéu tra khao sat. Vé van dé nay, don vi tw van, S& Tai nguyén va
MGoi treong, UBND thanh pho Viing Tau chiu trach nhiém vé tinh trung thwce, khach
quan cua s6 liéu thu thap theo quy dinh.

- Vé gia dat caa dy an, tai TO trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019 ctia
S& Tai nguyén va Moi trvong c6 néu “Qua xem xét phuong dn gid dat va y kién cta
UBND thanh phé Viing Tau tai To trinh s6 6460/TTr-UBND ngay 13/11/2019, S& Tai
nguyén va Moi truong nhdn thdy phuong dn gia dat dé Iap phuong dn béi thuong khi
nha nuwdc thu hoéi dat dé dau tw xdy dung dv dn Truwong Tiéu hoc phuong 11, thanh
pho Viing Tau la twong déi phu hop”.

- Gia dat so v6i cac dy an lan can:

Tai To trinh s6 6947/TTr-STNMT ngay 21/11/2019 cua S& Tai nguyén va Moi
treong bao cao tinh hinh gia dat cia dy an so vai gia dat 1an can nhw sau:



Don vj tinh: dong/m’

DA Pén bu Trung
tam hanh chinh
thanh phé Viing
Tau (To trinh sé
5486/TTr-UBND

ngay 02/10/2019
cia UBND TP va
da dwgc S& Tai
nguyén va Moi

DA Tru sé¢ Cong
an thanh phé
Viing Tau tai
phuong 11, thanh
phé Viing Tau da
dwgc S& Tai
nguyén va Moi
truwong tham dinh

Gia dat DA
Truong Tiéu
hoc phuwong
11, thanh pho
Viing Tau
don vi tr van
khao sat, deé

Tang/giam

treong tham dinh | (to trinh SO xuat (dat san
STT | Tén dwong | (t¢  trinh  s6 | 6168/TTr-STNMT Ut Kkinh
6170/TTr-STNMT | ngay 17/10/2019 doanh  bin
ngdy 14/10/2019 | rinh HDTD gid | o' . dﬁé
trinh HPTP gid | dt tinh hop thng | ° 8
dat tinh hop thong | nhat thong qua
nhat thong qua | ngay 30/10/2019)
ngy 30/10/2019)
thoi diém dinh gia | thoi diém dinh gia d:;‘g‘g‘:;‘*(‘;‘ﬁt
dat 7/2019 dat thang 7/2019 théng 10/2019
I Pon gia quyén sit dung dat ¢ xac dinh theo dwong 2/9 (doan tir Vong xoay duong 3/2
thugc P.12 dén dwong Binh Gia P.10).
1 Vitf 1 17.591.000 17.591.000 10.554.000 Gi4 dat ma don
vi twr van dé xuat
’ Vi trf 2 11.552.000 11.552.000 6.931.000 bang gia dat &
(bdng 60%)
3 Vi trf 3 8.795.000 8.795.000 5.277.000 thudc DA Trung
tam HC thanh
A Vi i 4 6.509.000 6.509.000 3.906.000 | [ va Try s
275.000 275.000 3.165.000 Cong an thanh
: Vitis 5.275. 5.275. 165.000 | phs phurimg 11.
Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép xac dinh theo dwong 2/9 (doan tir Vong xoay
II dwong 3/2 thugc P.12 dén dvong Binh Gia P.10)
1 Vitrf 1 6.502.000 6.502.000 6.502.000 Gi4 dat ma don
vi tu van dé xudt
7 Vi trf 2 4.552.000 4.552.000 4.552.000 bang gia dat
3.728.000 3.728.000 3.728.000 | 1018 nghiep
3 Vitri 3 e e e thudc DA Trung
tam HC thanh
4 Vi trf 4 3.057.000 3.057.000 3.057.000 phd va Tru s&
Cong an thanh
: Vitis 2.507.000 2.507.000 2.507.000 | bhs Dhuemg 11.

Doi véi gia dat san xuat kinh doanh (bang 60% gia dat &) duwong 2/9 (doan tw
Vong xoay duong 3/2 thudc P.12 dén dwong Binh Gia P.10):




- Gia dat don vi tw van khao sat (vi tri 1 dén vi tri 5) dé xuat dwong 2/9 (doan tw
Vong xoay duwong 3/2 thudc P.12 dén duong Binh Gia P.10) bang gia dat dé xuat boi
thudng duong 2/9 (doan tir Vong xoay duong 3/2 thudc P.12 dén dudng Binh Gia P.10)
thudc dy 4n Trung tdm HC thanh phd, Tru s¢ Cong an thanh phd, phuong 11 1a phu
hop do Dy an Truong Tiéu hoc phuwong 11, thanh phd Viing Tau c6 vi tri dia ly doi
dién dy an Trung tdm HC thanh pho, Tru s& Cong an thanh phd, phwong 11, cung dia
ban phwong, co ban cung thoi diém khéo sat, dé xuat gia dat, do dé gia dat ma don vi tw
van khao sat dé xuat la phu hgp, dam bao vé nguyén tac, phwong phap dinh gia dat quy
dinh tai khoan 1 Didu 112 Luat Dét dai 2013,

Doi véi gia dat nong nghiép duong 2/9 (doan tir Vong xoay duwong 3/2 thudc
P.12 dén dwong Binh Gia P.10):

- Gia dat don vi tw van khéo sat (vi tri 1 dén vi tri 5) dé xuat duong 2/9 (doan tw
Vong xoay duong 3/2 thudc P.12 dén duong Binh Gia P.10) bang gia dat dé xuat boi
thuong dwong 2/9 (doan tir Vong xoay dwong 3/2 thudc P.12 dén duong Binh Gia
P.10) thudc dy 4n Trung tdm HC thanh ph6, Tru s& Cong an thanh phd, phuwong 11 la
pht hgp do Dv 4n Truwong Tiéu hoc phwong 11, thanh pho Viing Tau c6 vi tri dia ly
doi dién dy an Trung tam HC thanh pho, Tru s& Cong an thanh phd, phwong 11, cliing
dia ban phwong, co ban cung thoi diém khao sat, dé xuat gia dat, do do gia dat ma don
vi tw van khao sat dé xuat la phu hgp, dam bao vé nguyén tac, phwong phap dinh gia
dat quy dinh tai khoan 1 DBiéu 112 Luat Pat dai 2013

Y kién ctia Hoi dong: thdng nhét véi don gia dat do UBND thanh phé Viing Tau
va S& Tai nguyén va Maéi truong dé xuat.

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

Qua trao doi, nhan dinh cac ndi dung tai bao cdo két qua tham dinh gia dat, 4/5
thanh vién H6i dong tham dinh gid dat cu thé (thanh vién Cuc Thué tinh vang madt)
thong nhat v6i nguyén tac xac dinh gia dat, phwong phap xac dinh gia dat va don gia
dat theo noi dung thé hién cta S& Tai Nguyén va Moi tredng tai TG trinh s6 6947/TTr-
STNMT ngdy 21/11/2019. Hoi dong dé nghi S& Tai nguyén va Mbi trudng trinh bay
rd don gia dat san xudt, kinh doanh ctia dy an c6 thoi han 1a 70 nam trong T¢ trinh
trinh UBND tinh phé duyeét.

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

Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.
Noi nhén: KT. CHU TICH HOI PONG
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