UBND TINH BA RIA-VONG TAU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HOQI PONG THAM PINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE

S6:151 /STC-HPTPGBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay 09thdang 12 nam 2019
V/v tham dinh phuong 4n gia dit cu
thé dé tinh bdi thuong khi Nha nudc
thu hoi dét thuc hién du an: Nang cp,
m¢ rong Puong 328 doan Phude Tan —
Phudc Biru — HO Tram (doan 1 x3 Phudc
Tan), huyén Xuyén Moc.

Kinh gtri: S6 Tai nguyén va Moi truong.

Sé Tai chinh (Thuong truc Hoi dong thérp dinh gia dat cu thé) nhan duoc Vin
ban s6 7070/STNMT-CCQLDD va To trinh s6 7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019
ctia S Tai nguyén va Moi trudng vé viée dé nghi thim dinh phuong an gia dat cy the
dé tinh boi thudong khi Nha nudc thu hdi dit thyc hién dy an: Nang cap, mo rong
Puong 328 doan Phudc Tan — Phude Biu — HO Tram (doan 1 x3 Phudc Tan), huyén
Xuyén Moc.
~ Ngay 05/12/2019, S¢ Tai chinh (Thuong tryc Hoi dong tham dinh gia dét cu
thé) da to churc hop tham dinh véi két qua tham dinh nhu sau:
I. Céin cit thim dinh
Luat Pat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;
Nghi dinh 5O 43/2017/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu Quy
dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cua Luat Dat dai;
Nghi dinh sO 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 niam 2014 cia Chinh phu Quy
dinh vé gia dat;
~ Nghi dinh sO 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 cua Chinh phu sta
doi, bo sung mdt s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai;

Thong tu sb 36/2014/TT- BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu
chinh bang gia dat; dinh gla d4t cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu Lién tich sé 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam 2016
cua Lién BO Tai chinh — B¢ Tai nguyén Moi truong huéng dan viéc thdm dinh du
thao bang gia dat cua Ho1 dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuong an gia dat
cua Ho1 dong tham dinh gia dat.

I1. Ho so’ dé nghi thim dinh phwong an gia dat

Theo quy dinh tai Diéu 13 Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT
ngay 22 thang 6 nam 2016 cua Lién B Tai chinh — B¢ Tai nguyén Moi truong
hudng dan viéc tham dinh du thdo bang gia dat cia Ho1 dong tham dinh bang gia dat,



tham dinh _phuong an gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dét, thi hd so trinh tham
dinh gia dat cy thé, bao gdm:

- Vin ban dé nghi tham dinh phwong an gia dat;

- To trinh vé phuong an gia dat; dyu thao phuong an gia dat va bédo céo thuyet
minh x4y dung phuong an gia dat theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 30 cta Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT;

- Vin ban tong hop ¥ kién tham gia ctia cac SO, nganh, co quan lién quan (néu
co);

- Cac tai liéu khac c6 lién quan (néu cd).

Hb so kém theo Vin ban sb 7070/STNMT-CCQLPD va To trinh s6 7069/TTr-
STNMT ngay 27/11/2019 cua S¢ Tai nguyén va Moéi truong trong d6 kem theo du
thao Phuong an gia dat, Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat, To trinh s6
239/TTr-UBND ngay 12/11/2019 cua UBND huyén Xuyén Mdc, Ching thu tham
dinh gia dat s6 4401/2019/VLAND-HCM ngay 05/11/2019 cua Cong ty TNHH tham
dinh gia bat Vi¢t, Quyét dinh s6 3124/QD-UBND ngay 31 thang 10 nam 2018 cua
Chu tich Uy ban nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau la day du ho so theo quy dinh.

II1. Phwong an gia

1. Cac thong tin vé dat thu hdi lién quan dén du an.

- Quyét dinh sb 3124/QD-UBND ngay 31 thang 10 nim 2018 cua Chu tich Uy
ban nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau vé viéc phé duyét du an dau tu xdy dung cong
trinh: Nang cap, mo rong Puong 328 doan Phudc Tan — Phude Biru — HO Tram, huyén
Xuyen Moc;

- Tong dién tich thu hdi khoang: 52.974,3m’.

- Loai dat: P4t nong nghiép va phi nong nghiép ctia ho gia dinh, c4 nhan.

- Tuyén duong xac dinh gia dé tinh bdi thuong, hd trg vé dat: Puong Tinh 16
328 doan di qua dia ban xa Phudc Tan huyén Xuyén Mdc.

- Thoi diém khao sat gia dat cy thé ctia dy an 1a thang 10 nam 2019.

- Chu d4u tu: UBND huyén Xuyén Mdc.

- Pon vi tham dinh gia: Cong ty TNHH tham dinh gia D4t Viét.

+ K&t qua tham dinh gia: Chimg thu thdm dinh gia s6 4401/2019/VLAND-HCM
ngay 05/11/2019 cua Cong ty TNHH tham dinh giad Dat Viét.

- Tai san tham dinh gia:

+ Pat ¢ va dat nong nghiép cia cac thira dat tiép giap Tinh 10 328 (tir giap doan
c6 via he dén hét thira dat 179 va 162 to ban d6 s6 7 xa Phudce Tan), Khu vuc 1 — Vi
tri 1.

,Viéc Xac dinh khu vuc, vi tri ctia ting thira d4t thu hoi can c theo quy dinh tai
Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cua UBND tinh Ba Ria — Viing
Tau, 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.
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2. Phuwong 4n gia dit cia du an.

2.1 Gia dét cu thé do UBND huyén Xuyén Méc bao cao, dé xuit:

Tai To trinh s6 239/TTr-UBND ngay 12/11/2019, UBND huyén Xuyén Moc
thdng nhat voi két qua khao sat va xac dinh gia dat ciia Cong ty TNHH tham dinh gia
Dt Viét tai chimg thu tham dinh gia s6 4401/2019/VLAND-HCM ngay 05/11/2019
va dé Xuat phuong an gia dit cu thé dé tinh tién bdi thuong vé dat dé thuc hién dy an:
Nang cip, mé rong Puong 328 doan Phudc Tan — Phude Biru — HO Tram (doan 1 xa
Phudc Tan), huyén Xuyén Moc, cu thé nhu sau:

Qua xem xét Bdo cdo két qud tham dinh gid kém theo Chitng thir tham dinh gid
dat s6 4401/2019/VLAND-HCM ngay 05/11/2019 ciia Céng ty TNHH Tham dinh gid
Pat Viét so sanh véi két qua khdo sdt gid dat ciia UBND Huyén, UBND Huyén nhdn
thdy cé sw chénh léch giita két qua khao sdt gid cia UBND Huyén va két qua khdo
sdt gid cia don vi tur van.

Két qua khdo sat cia UBND Huyén la két qua khdo sdt mot so truweong hop
chuyén nhiwrong thanh cu thé va don gid trén la don gid ddt hon hop vira cé dat ¢ va
dat nong nghzep ma khéng tinh todn, so sanh véi cac yéu té khac. Trong khi don vi tw
van bang cdc phuong phap nghiép vu theo quy dinh da khao sat va so sanh, tinh todn
VGi cdc yéu t6 khdc c¢é anh hwong triee tiép dén gia dat va ddc diém thiee té cia khu
viee dy an nén két qua khao sdt la day dii va chinh xdc hon.

Do dé, UBND Huyén nhdn thdy don gia ddt cu thé ddt ¢ va dat néng nghiép do
Pon vi tw van dé xudt twong doi phit hop véi mike gid trén thi trwong tai khu viee Du
dn tai thoi diém khdo sat. UBND huyén Xuyén Moc théng nhat theo két qua khao sat
gid ddt cu thé cia Céng ty TNHH Tham dinh gida Pat Viét tai Chimg thw sé
4401/2019/VLAND-HCM ngay 05/11/2019, cu thé nhu sau:

Stt DPon gia (ddng/m2)
Hang muc . \
UBND Thi truong
I Pon gia quyén sir dung dit & cac thira dat tiép giap dwong Tinh 1§ 328

(Tir gigp doan cé via hé dén hét thira dit 179 va 162 to BD s6 7)
1 Khuvyc1-Vitril 1.875.000 | 3.572.000
Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép cac thira dat tiép giap duong
Tinh 1¢ 328 (T giap doan c6 via hé dén het thira dat 179 va 162 to BD s0 7)
1 Khuvyc 1 -Vitril 108.000 1.235.000
2.2 Gia dat cu thé do S& Tai nguyén va Mdi truwong dé xuat trinh Hji dong:
Qua xem xét chimg thu thim dinh gia sé 4401/2019/VLAND-HCM ngay
05/11/2019 cua Cong ty TNHH tham dinh gia Dat Viét, bio cdo va dé xuat phuong an gia
dat cu thé cia UBND huyén Xuyén Moc tai TO trinh s6 239/TTr-UBND ngay
12/11/2019, S¢ Tai nguyén va Mo6i truong nhan thdy phuong an gia dat cu thé cua du
an: Nang cap, mo rong Puong 328 doan Phudc Tan — Phudc Biru — H) Tram (doan 1 xa
Phudc Tan), huyén Xuyén Moc do UBND huyén Xuyén Moc dé xuét tai thoi diém
khao sat gia dat (thang 10/2019) la twong d6i phu hop. S& Tai nguyén va Moi truong
thdng nhat v6i dé xuat cia UBND huyén Xuyén Moc va dé xudt trinh Hoi dong xem xét,
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thAm dinh phuong 4n gia dat cu thé cia du 4n ndy tai thoi diém khao sat gia dét thang
10/2019, nhu sau:

Stt DPon gia (ddng/m?2)
Hang muc L
UBND Thi trudng
Pon gia quyén sir dung dat & cac thira dét tiép giap dwong Tinh 19 328
(T giap doan cé via hé dén hét thira dat 179 va 162 to BD so 7)
1 Khu vyc 1 - Vitri | 1.875.000 | 3.572.000
Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép cac thira dat tiép giap duong
Tinh 1¢ 328 (T giap doan c6 via hé dén het thira dat 179 va 162 to BD s0 7)
1 Khu vye 1 - Vi trf 1 108.000 1.235.000
IV. N§i dung thim dinh
1. Viéc 4p dung nguyén tic xac dinh gia dat
Theo T trinh sd 7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019 cua S¢ Tai nguyén va Moi
truong da néu nguyén tac xac dinh gia dat trong phuong an gia dat, cu thé nhu sau:

I
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1.1 V& nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh
gia

Dién tich dat can dinh gia thuoc pham vi thu hoi dat dé thyc hién dy an nam trén
dia ban x& Phudc Téan huyén Xuyén Moc; loai dat can x4c dinh gia dat cu thé theo muc
dich hop phap 1a dit & va dat san xuat ndng nghiép khu virc nong thon.

Can cu muc dich sur dung d4t cta cac thira dat can thu hdi, UBND huyén Xuyén
Moc da xac dinh gia dat cy thé theo muc dich hop phép cua céc thira dat.

+ Y kién ciia Hpi dong:

Hoi dong nhdin z‘hay theo ho so' phwong dn gid dat, S¢ Tai nguyén va Méi truong
c6 y kién nhdn dinh vé nguyén tic theo muc dich su dung ddt hop phdap tai thoi diém

dinh gia (thang 10/2019) gom c6 02 logi dat can xdc dinh gid la ddt & va dat néng
nghiép tai khu viec thu hoi dat thuc hién du an la phu hop voi quy dinh.

1.2 Vé nguyén tic thoi han sir dung dat

Phuong 4n gia dat khong ap dung nguyén tac thot han st dung dat. Tuy nhién,
S¢ Tai nguyén va Moi truong nhén thay: Doi voi dat ¢ la 6n dinh lau dai, doi voi dat
nong nghiép, thot han sir dung dat khong anh huong to1 ket qua xac dinh gia dat cu
thé dé tinh boi thuong, do thoi han dé tinh boi thudong doi voi dat ndng nghiép do ho
gia dinh, ca nhan sir dung c6 ngudn goc duoc nha nudc giao dat d€ sir dung vao muc
dich san xuat néng nghiép, cong nhan quyeén su dung dat, nhan chuyén nhuong quyén
s dung dat theo quy dinh v€ dat dai, dugc ap dung nhu doi voi truong hop dat dugce
nhe‘l nudc giao s dung 6n dinh 1au dai (theo quy dinh tai Khoan 3, Diéu 4, Nghi dinh
s0 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu).

+ Y kién ciia Hi dong:

Hoi dong nhén thdy theo ho so phuong an gia dat, UBND huyén Xuyén Moc, So

Tai nguyen va Moi truong bdo cdo, dé xudt 02 logi dit (dat & va dit nong nghlep) va
c6 ¥ kién nhdan dinh vé nguyén tdc thoi han sir dung dat ciia logi dat ¢ va ddt néng



nghiép la phit hop theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 4 Nghi dinh sé 47/2014/NP-CP
ngay 15/5/2014 cua Chinh phu.

1.3 V& nguyén tic phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat
¢6 cung muc dich sir dung da chuyén nhwong, gia trung dau gia quyén sir dung
dat d6i voi nhitng noi c6 diu gia quyén sir dung dat hoic thu thap tir viéc sir
dung dit

Vé nguyén tac xac dinh gia dat phai phu hop voi gia dat pho bién trén thi truong
ctia loai dat c6 cing muc dich str dung da chuyén nhuong. Déi véi du an nay:

- Dbi v6i dat thu hoi 13 dat nong nghiép: Pon vi tu van khao sat cac tai san 1a
dat néng nghiép da chuyén nhuong thanh coia ho gia dinh, ca nhan dé udc tinh gia dat
pho bién trén thi truong cho tai san can tham dinh co cung loai dat 1a dat nong
nghiép.

- Bdi véi dat thu hoi 1a dat &: Pon Vi tu van d3 khao sat, thu thap céc tai san so
sanh (TSSS) c6 thoi diém giao dich thanh cong tir ndm 2018 khong qua 02 nim so
v6i thoi diém thim dinh gia (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh. Tuy nhién, théng
tin khao sat, thu thap dugc tir cac tai san so sanh (TSSS) 1a dat xen cai (vira ¢ dat 6,
vira c6 dat nong nghiép) tai huyén Xuyén Moc 1 chua phu hop quy dinh. Theo ¥ kién
giai trinh ctia don vi tu vAn (VLAND) tai bao cdo két qua thAm dinh (trang 5/10):
“..Doi véi thira ddt can dinh gia co muc dich swr dung dat la dat 6. Qua khao sat thuc
té, VLAND tién hanh khdo sdt cdc thira dat so sanh c6 muc dich sir dung nhuw thira
dat can tham dinh gia. Tuc la, doi véi dat 6 VLAND khdo sdt cac thira dat déu cé
muc dich st dung la dat 6, nhung cé 1 s6 thong tin la dat xen cai (ddt & va dat nong
nghiép). Vi vdy, VLAND kinh xin Héi dong duwoc chuyén phan dat nong nghiép lén
dat ¢ theo quy dinh cia phdp ludt hién hanh.”.

Theo v kién cua S¢ Tai nguyén va Moi truong, d6i v6i dat o, thuc té don vi tu
véan da khao sat, thu thap thong tin chuyén nhuong thanh cong cua céc tai sadn so sanh
¢6 2 muc dich st dung dat (vira c6 dat &, vira c6 dat noéng nghiép), sau do chuyén
muc dich tir dat nong nghiép sang dat & dé chuyén ddi vé cing muc dich dat ¢ cua tai
san so sanh tai thoi diém giao dich chuyen nhuong, tai To trinh s6 239/TTr-UBND
ngay 12/11/2019, UBND huyén Xuyén Moc thong nhét theo két qua tham dinh gia
ctia don vi tu van.

Tuy nhién tai To trinh s6 7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019, S& Tai nguyén va
Méi truong va To trinh sé 239/TTr-UBND ngay 12/11/2019, UBND huyén Xuyén
Moc chua ¢ ¥ kién nhén dinh, giai trinh vé cac mau khao sat, thu thap cac tai san so
sanh (TSSS) la dat xen cai (vira c6 dat &, vira c6 dat ndng nghiép). Do d6, Hoi dong
dé nghi So Tai nguyén va Moi truong cé ¥ kién nhan dinh, giai trinh vé cdc mau khao
sat, thu thap cac tai san so sanh (TSSS) 1a dit xen cai (vira co dat &, vira ¢6 dat nong
nghiép) trong phuong an gia dat trudce khi trinh UBND tinh phé duyét.

+ Y kién ciia Hi dong:

T hdng nhdt voi ¥ kién gidi trinh cia don vi tw vin, ¥ kién dé xudt ciia S¢ Tai
nguyén va Moi z‘ru’o’ng, UBND huyén Xuyén Moc. Hoi dong dé nghi S¢ Tai nguyen va
MGi truong cé ¥ kién nhdn dinh, gidi trinh vé cdc mau khdo sat, thu thip cdc tai san
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so sanh (TSSS) la ddt xen cai (vira ¢é ddt &, vira ¢é ddt ndng nghiép) trong phiong
an gia dat truoc khi trinh UBND tinh phé duyét.

1.4 Vé nguyén tic cung mot thoi diém, cac thira dit lién ké nhau cé cung
muc dich sir dung, kha niang sinh lgi, thu nhap tir viéc sir dung dat twong tw
nhau thi c6 mirc gia nhw nhau

Pon vi tu van da thuc hién khao sat diéu chinh cac yéu tb lién quan cua cac tai
san so sg’mh vé cung muc ﬁich khu vuc dat can diph gia; ‘thuc hién so séqh cac yéu to
twong dong, khac biét nham dam bao cac thira dat c6 diéu kién twong dong, cé cung
muc gia.

1.5 Y kién ciia S¢ Tai nguyén va Méi truong

Qua xem xét phuong an gia dat tai To trinh s6 239/TTr-UBND ngay 12/11/2019
cia UBND huyén Xuyén Moc va xét tinh hinh thue t€ tai khu vue du an, S¢ Tai

nguyen va Moi truong thdng nhat véi dé xuat cia UBND huyén Xuyén Moc va don
vi tu van vé nguyén tic xac dinh gia dat.

2. Viéc ap dung phwong phap dinh gia dat

Theo h§ so phuong an gia dat, S& Tai nguyén va Moi truong co6 y kién nhén
dinh, dé xuat trinh H)1 dong viéc ap dung phuong phap dinh gid dat tai To trinh s
7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019, nhu sau:

- Pon vi tw vin tham dinh gia da dp dung phuwong phdp dinh gia dat sau:
Phuwong phap so sanh truc tiep va phwong phap thu nhap.

- Vé‘~ co ban, don vi tw van dd dp dung phwong phdp so sanh tryc tiép theo
huong dan cua Bo Tai nguyén va Moi truong tai Thong tw so 36/2014/TT-BTNMT
ngay 30/6/2014.

2.1 V& Phwong phap so sanh truec tiép

Tai san tham dinh gi4 1a dat [y Vé,dﬁ,.t nong nghiép cua cac thua dét t@é’p giap Tinh
10 328 (tr gidp doan co via he dén hét thira dat 179 va 162 to ban d6 s6 7 xa Phude
Tan), Khu vyc 1 — Vi tri 1.

Nhu vay, theo quy dinh tai Thong tu ) 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
thi Pon vi tu van phai thu thap it nhat 03 TSSS da chuyén nhugng thanh tai Khu vue
1 —Vitri 1 cé dac di€m tuong tu véi thira dat can dinh gia dé xac dinh gia dat ctua du
an.

Theo quy dinh tai Diéu 3 Thong tw s 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014:
Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phdp so sanh truc ti€p phai duogc
thuc hién cac budc sau:

- Khao sat thyc dia dé thu thap thong tin vé thira dat can dinh gia.

- Khao sat, thu thap thong tin cua t6i thiéu 03 thira dat c6 dic dlém tuong tu voi
thira dat can dinh gia vé muc dich sir dung dit va tinh trang phap ly vé quyén str dung

dat da chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia quyen sir dung dt trong khoang
thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat.



- Khi khao sat, thu thap thong tin vé gia dat vu tién lya chon cac thong tin vé gia
trang dau gia quyen str dung dit, gia dat giao dich thanh cong trén san giao dich bat
dong san, gia dat thi tru’orng trong co so dir liu vé dat dai, cac thong tin phat sinh gan
nhét voi thoi diém dinh gia dét va tai khu vuc dinh gia dat. Truong hop tai khu vuc
dinh gia khong du thong tin vé gia dat thi thu thap thong tin tai khu vuc 1an cén c6
diéu kién tuong tu vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, két cdu ha tﬁng k¥ thuat va
ha tﬁng xa hoi v6i khu vuc co thira dat can dinh gia.

- Phan tich, so sanh, diéu chinh muc gia do céc yéu td khac biét ciia cac thira dat
s0 sanh véi thira dat can dinh gia.

’Qua tham dinh ho 50, Hoi déng nhan thcfy de xludrt cach tinh néu trén cua don vi
tu van la chua phu hop ve cdc budc xdc dinh gia dat theo phwong phdp so sanh truc
tiep duoc quy dinh tai Piéu 3 Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014.

Tuy nhién, theo ¥ kién cua S Tai nguyén va Moi truong do han ché vé thong
tin giao dich trén thi trudng, nén don vi tu van khao sat cac tai san 1a dat nong nghiép
da chuyén nhuong thanh cta ho gia dinh, ca nhan dé udc tinh gia dat phd bién trén thi
truong cho tai san can tham dinh c6 cung loai dat 1a dat nong nghiép; nhung d6i voi
dat &, thuc té don vi tur van di khao sat, thu thap thong tin chuyén nhuong thanh cong
clia cac tai san so sanh c¢6 2 muc dich sir dung dit (vira c6 dat ¢, vira c6 dat nong
nghiép), sau d6 chuyén muc dich tir dat nong nghiép sang dat & dé chuyén doi vé
cung muc dich dat ¢ cua tai san so sanh tai thoi diém giao dich chuyén nhugng. Theo
béo céo cta don vi tu van, thong tin thira dét so sanh c6 dién tich toan b 1a dat ¢ thi
khong thu thip dugc, ma da sb thira dit thuong 1a dat xen cai (dat & va dat nong
nghiép). Vi vay don vi tu van xin phép duoc ap dung nguyén tic trén, tai T trinh s6
239/TTr-UBND ngay 12/11/2019, UBND huyén Xuyén Méc thdng nhat theo két qua
tham dinh gia cia don vi tu van.

2.2 Vé phwong phap thu nhap

Theo ¥ kién giai trinh ctia don vi tu Vér‘l (VLAND) tai béq c4o két qua tham dinh
(trang 8/10, trang 9/10): “Qua khdo sat vé dinh mirc kinh té ky thudt cac mo hinh
trong trot, chin nudi, thiy san hiéu qua kinh té ky thudt cao cia cdy nhin ket hop voi

thqng ké vao khao sat tai dia phwong, VLAND gia dinh trén thua dat trong nhan
xuong com vang cho nang sudt cao.

Theo mé hinh trong nhan xuéng com vang ¢ thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria —
Viing Tau két hop véi khdo sat théng tin va theo ¥ kién ciia cdc ky su, trén 1ha ddt cé
thé trong tir 270 dén 320 goc nhan véi mdt do trong Sm x 5m véi san lwong thu hoach
trung binh hang nam la khodng 10 tan/ha. Chi phi phdn bon cit 100kg qud/nam thi
can lwong phan 2kg N + 1 kg P,Os + 2kg KO twong dwong 4,2 kg Uré + 5,5 kg Supe
lin + 4 kg Cloruakali. Bén canh dé, chi phi tii ni long bao trdi khi trdi gan thu
hoach la 57.000 dong/cay.

STT THONG SO CHUNG CHI TIEU

Hop tac xa
Nong nghiép va
Dich vu Nhan
Tam

1 Nguon khdo sat




STT THONG SO CHUNG CHI TIEU
2 Pia diém canh tac NTmh ‘Ba Ria
- Viing Tau

3 Thoi diém khdo sat Thang 10/2019

4 Dién tich dat (m2) 10.000,00

5 Thoi gian canh tdac (nam) 25

6 Khoang cach cay cach (m) 5

7 Khoang cach hang cach hang (m) 5

8 S6 hwong cdy trong (cdy / toan bé dién tich) 270

1 DOANH THU 495.000.000

1 San lwong thu hoach hang nam (kg / toan bo dién tich) 11.000

2 Pon gid thu hoach nhan tai vieon (dong / kg) 45.000
I CHI PHI 429.140.000

1 Kién thiét co bian 3 nam ddu (trong méi va chim séc) 310.750.000
1.1 Cay giong nhan xuong com vang (270 cdy x 25.000 dong) 6.750.000
1.2 Nhén céng trong trot, phat quang 10.000.000
1.3 Vat tw, dung cu (phdn bon, tien dién tudi tiéu) 150.000.000
1.4 ,Nhan cong cham soc, twoi tiéu (1 nguoi x 4 trieu/thang x 36 144.000.000

thang)

2 Chdam soc, thu hoach, 01 ndm (thoi ky khai thdc) 118.390.000
2.1 Vat tu, dung cu (phan bon, tien dién tudi tiéu) 50.000.000
27 ,Nhan cong cham soc, twoi tiéu (1 nguoi x 4 triéu/thang x 12 43.000.000

thang)
23 than nhan cong lam thoi vu khi thu hoach nhan tai vieon 10.000.000
(10 triéu / ha)
24 A‘Tui ni long (40cm x 60cm) bao nhan khi chuan bi thu hoach 15.390.000
(dong)
IIT XAC PINH GIA PAT
Thu nhdp rong tw viéc ban nhan tai vuwon (DT - CP thoi ky
1 khai théc) (dong) 376.610.000
5 ) Ldi sudat tién gui tiét kiem binh quan loai ky han 12 thdang 10,07%
(70)
3 Gid tri thira ddt va vieon cdy (dong) 3.739.920 52
p Gid tri ciia thira ddt (Gid tri thita dat va vuon cdy - CP kién 3.429.170.55
thiet co ban) (dong) 6
5 Don gid quyén sir dung dit nong nghiép (dong/m’) 342.917

3.1. Lwa chon don gia tham dinh:

Theo phwong phap thu nhdp thi VLAND gia dinh trong nhan sé mang lai hiéu
qua cao nhat va phuwong phap nay dwa ra don gia dat nong nghiép. Do do, don gid



ddat néng nghiép theo phwong phdp so sanh truc tiép sé cao hon nhiéu so véi phiong
phap thu nhdp la phu hop

Tir 02 phwong phdp tham dinh gid, nhitng so sanh vira néu va xem xét gid thi
truong tai muc VII o trén, tham dinh vién nhan dinh:

Phwong phdp thu nhdp chi mang tinh chdt tham khdo, phwong phdp so sanh triec
tiép lam phwong phdp chii yéu dé xdc dinh gia dat (Can cit theo Théng tu
36/2014/TT-BINMT ngay 30/06/2014 cua B¢ Tai nguyén va Moi truong). Con
phuong phdp thu nhdp la phwong phdp dé kiém tra doi chiéu.”

+ Y kién ciia Hpi dong:

Thong nhat véi y kién gidi trinh ciia don vi tw van, y kién dé xudt cia S¢ Tai nguyén va
Moi truong, UBND huyén Xuyén Moc.

3. Su phu hgp cua cac thong tin thu thap duoc vé thira dat khao sat va cia
phwong an gia dat dé xuit so véi gia dat thi troedng va thong tin vé gia dat trong
co s& dir liéu dat dai

- Pbi véi cac thong tin lién quan dén du an thu hoi (dién tich, loai dat, vi tri, tinh
phap 1y vé& dat) S¢ Tai nguyén va Méi trudng chiu trach nhiém vé thong tin da cung
cap tai TO trinh s6 7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019.

- Tai Béo c4o két qua tham dinh gia kém theo ching thu tham dinh gia dat sé
4401/2019/VLAND-HCM ngay 05/11/2019, don vi tu van (VLAND) c6 cung Cap
phleu thu thap thong tin vé thira dat khao sat clia cac tai san so sanh va cac Hop dong
chuyén nhugng ctia cc tai san khao sat, VLAND c6 ¥ kién nhan dinh: “... Pa s6 cdc
triwong hop Hop dong chuyén nhirong (c6 céng chimng) c¢é théng tin gid tri chuyén
nhirong thap hon véi thuc té khi khao sat thu thip théng tin la do nhiéu nguyén nhan,
trong d6 nguyén nhdn chii yéu la glu"a ngu’m chuyén nhirgng va nguoi nhdn chuyén
nhwong thoa thugn trong Hop dong c6 gia tri thap hon thwc té. Do do, don vi tw van
cung cap Hop dong chuyen nhuong nham xdc dinh la ¢6 giao dich thuc té, dong thoi
Phleu thu thdp thong tin vé thira dat nham thu z‘hap thong tin chuyen nhiwong thuc té,
van dam bdo quy dinh tai Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam sé 8 — Cach tiép cdn tir
thi truong ban hanh keém theo Théng tw so 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ciia B6
Tai Chinh.”

- Theo hd so phuong an gia dat cu thé cia du an nay, SO Tai nguyén va Moi
truong, UBND huyén Xuyén Moc chua néu y kién thuyét minh, giai trinh vé su khéac
nhau cta gia dat tai cac phiéu thu thap, khao sat so véi cac Hop dong chuyen nhuong.
Do d6, Hoi dong dé nghi S¢ Tai nguyén va Mo truong cép nhat, bd sung ¥ kién
thuyét minh, giai trinh vé su khac nhau cua gia dat tai cac phleu thu thap, khao sat so
v6i cac Hop ddng chuyén nhuong vao phuong an gia dat cu thé truéc khi trinh
UBND tinh ph€ duy¢t. S¢ Tai nguyén va Mdi truong, UBND huyén Xuyén Moc, don
vi tu van chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua cac sb liéu thu thap dau
vao theo quy dinh.

- Gia dat thi truong tai thoi diém thyc hién du an va thong tin vé gia dét trong co
so dir li€u dat dai theo s6 li¢u cung cap cua S& Tai nguyén va Moi truong tai TO trinh



s6 7069/TTr-STNMT ngay 27/11/2019 va UBND huyén Xuyén Mdc tai To trinh s6
239/TTr-UBND ngay 12/11/2019, cu thé nhu sau:

“Trong nam 2018, tai dia ban xa Phuoc Tdn co 01 dy an da dwoc phé duyét gia
dat cu thé tai cong trinh: Nang cdp,mé rong Tinh 16 328 (doan qua xd Hoa Binh va
xd Phuée Tan) tai Quyét dinh so 1683/0D-UBND ngay 27/6/2018 ciia UBND Tinh
vé viéc phé duyét gia dat cu thé thuwc hién cong tdc boi thwong khi nha miede thu hoi
dat dau tw xdy dung cong trinh: Nang cdp, mé réng Tinh 16 328 (doan qua xd Hoa
Binh, xa Phuoc Tan) huyén Xuyén Moc.”

Stt Hang muc Dy an: Nang cdp, m¢ | Du an: Nang cap,mo rong
rong tinh 10 328 (doan | Tinh 16 328 (doan qua xa
qua xa Phudc Tan) Hoa Binh va xa Phudc Tan)

I | Pon gia dit & (d6ng/m?) (ddng/m?)
Khu vyc 1 - Vi tri 1 3.572.000 2.595.000

II | Pon gia dit néng nghiép

1 | Khuvycl-Vitril 1.235.000 947.000

“So sanh gia dat cu thé tai 02 du an, UBND huyén Xuyén Moc nhan thci'y
phuong dn gid dat ma don vi tw van dé xudt tai cong trinh: Nang cdp, mé rong duwong
328 doan Phuéc Tan - Phude Biru — Ho Tram (doan 1 xd Phuée Tan), huyén Xuyén
M¢c, tinh Ba Ria-Viing Tau la phit hop tai thoi diém khdo sat (thang 10/2019).”

+ Y kién ciia Hji dong:

De nghi So Tai nguyen va Moi trwang cdp nhdt, bé sung ¥ kién thuyét minh, gidi
trinh vé su khdc nhau cia gia dat tai cdc phleu thu thdp, khado sat so voi cac Hop
dong chuyén nhwong vao phwong dn gia dat cu thé trude khi trinh UBND tinh phé
duyét.

V. Két qué biéu quyét va kién nghij cia Hi dong

Qua trao d6i, nhan dinh cac ndi dung tai bao cdo két qua tham dinh gia, 5/5
thanh vién Hoi dong co ban théng nhét voi nguyén tic xac dinh gia dat, phuong phap
xac dinh gia dat theo ndi dung thé hién tai TS trinh sé 7069/TTr-STNMT ngay
27/11/2019 cta S& Tai nguyén va Mai truong va To trinh s6 239/TTr-UBND ngay
12/11/2019 cua UBND huyén Xuyén Moc. Sé Tai nguyén va Moi truong, UBND
huyén Xuyén Mdc, Cong ty TNHH tham dinh gia DAt Viét chiu trach nhiém vé tinh
trung thuc, khach quan vé s6 lidu da cung cap tai cac T trinh néu trén theo quy dinh.

Hoi dong dé nghi So Tai nguyén va Moi truong kiém tra va hoan chinh ho so
phuong an gia dat cu thé dé tinh boi thudng khi Nha nude thu hoi dat thuc hién du
an: Nang cap, mo rong Puong 328 doan Phudc Tan — Phudc Biru — HS Tram (doan 1 xa
Phudc Tén), huyén Xuyén Mdc theo ¥ kién ctiia Hoi ddng tai cudc hop ngay 05/12/2019
trude khi trinh UBND tinh phé duyét.

S& Tai Nguyén va Moi trudng chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dit cu
thé theo ding quy dinh va huéng din tai Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2015 cta Chinh Pha, Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia Bo
Tai nguyén va Moi truong, Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh
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pht va Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cta Lién
B Tai chinh - B Tai nguyén Moi truong.
Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.

Noi nhén: KT. CHU TICH HQI PONG
- Nhu trén; 10 CHU TICH

- UBND tinh (b/c); SIAM POC

- Cuc Thué tinh;

- S¢ Tu phép;

- UBND huyén Xuyén Mdc;

- Website STC;

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
09-12-2019 16:24:14 +07:00

Lé Thé Thoi

- Luu: VT, QLGCS (L).
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