UBND TIiNH BA RIA-VUNG TAU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HOI PONG THAM PINH Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE

S6: 154 /STC-HDBTBGDCT Ba Ria-Viing Tau, ngay 16 thang 12nam 2019

V/v tham dinh phuwong an gia dat cu thé dé
tinh tién boi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat
dé thyc hién dy an: Tru s@ lam viéc Trung
tam kiém dinh chat lwgng cong trinh giao
thong tinh, phwong Long Tam, thanh phd Ba
Ria (lan 2)

Kinh gwi: S& Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thwong trec Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dugc cong
van s6 7275/STNMT-CCQLDD kém theo To¢ trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay
05/12/2019 cta S& Tai nguyén va Moi treong vé viéc dé nghi tham dinh phwong an
gia dat cu thé dé tinh tién boi thuwong khi Nha nwéc thu hoi dat thyce hién dy an: Tru s&
lam viéc Trung tam kiém dinh chat lwgng cong trinh giao thong tinh, phwong Long
Tam, thanh pho Ba Ria (lan 2)

Ngay 13/12/2019, Thuwong truc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da to6 chitc hop
thadm dinh phuong an gia dat cu thé cda dy an nhu sau:

I. Can c¥ tham dinh:

Luat bat dai nam 2013;

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

Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia B6 Tai nguyén va Moi
treeong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va t van xac dinh gia dat;

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

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

Theo quy dinh tai Dieu 13 Théng tv Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT
ngay 22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - Bo Tai nguyén Mo6i trudng hwdng dan viéc
tham dinh dy thdo bang gia dat cia HGi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh
phuong an gia dat cuia 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 phwong an gia dat va bao cao thuyét
minh xdy dwng 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 cua cac S&, nganh, co quan lién quan (néu
co);



- Cdc tai liéu khac c6 lién quan (néu co)
Theo ho so kém theo van ban s6 van ban s6 7275/STNMT-CCQLDD kém theo
T trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019 trong dé kéem theo dy thdo phwong an
gia dat, Bao cdo thuyét minh xay dung phwong an gia dat, chitng thw tham dinh gia so
19141123/VTU (lan 2) ngay 24/10/2019 ctia Cong ty CP giam dinh thim dinh Sai gon
(SAGONAP) va Ta trinh s6 303/TTr-UBND ngay 28/11/2019 cia UBND TP Ba Ria la
day dua ho so theo quy dinh.
I11. Phvong an gia
1. Thong tin, dac diém, vi tri dy an
Tai To trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
truong cung cap thong tin vé dat thu hoi lién quan dén dy 4n nhw sau:
Cong trinh: Tru s& lam viéc Trung tdm kiém dinh chat lwgng céng trinh giao
thong tinh, phwong Long Tam, thanh pho Ba Ria, c6:
- Tong dién tich dat thu hdi: 2.051,7m?. Trong do:
+ Pat UBND phuong quén ly: 80,9m”.
+ Dat cta t6 chitc; ho gia dinh, ca nhan stt dung: 1.790,8m>.
- Dién tich dat thu héi phai béi thuwong: 1.790,8m>
Thudc vi tri vi tri 1; 2; 3; 4; 5 tinh theo dwong Ho Pac Di (doan tir dwong Lé
Long Van dén duvong Hoang Hoa Tham).
- SO t6 chitc; ho gia dinh, ca nhan bi thu hoi dat: 05 doi twong.
- Dia diém thu hoi dat: Phwong Long Tam, thanh pho Ba Ria.
- Tuyén duwong xac dinh gia dat dé tinh boi thuong, ho trg vé dat: Puong Ho DPac
Di.
- Thoi diém khdo sat gia dat: Thang 06 ndam 2019.
- Chu dau tu: Ban Quan ly dv &n chuyén nganh Dan dung va Cong nghiép.
- Pon vi tham dinh gia: Céng ty C6 phan giam dinh tham dinh Sai gon
(SAGONAP).
2. Phuwong an gia dat cia dy an
Tai T& trinh 7276/TTr-STNMT ngdy 05/12/2019, S& Tai nguyén va Méi truong
thong nhat véi dé xuat phwong an gia dat cia UBND TP Ba Ria tai T trinh so
303/TTr-UBND ngay 28/11/2019, cu thé:
Pon gia dat ¢ va dat nong nghiép tai dwong Ho Pac Di (doan tiv duwong Lé
Long Van dén duvong Hoang Hoa Tham) - duong loai 4, hé so6 1 nhw sau:

Puing DPat ¢ (dong/m?) Pat 1.1’6ng flghiép (dong/m?)
Ho Pac Di | Gia nha nwéc| Gia khao sat G:,Zfr;?a Gia khao sat
VT1 2.772.000 8.242.000 210.000 1.893.000
VT2 1.802.000 5.358.000 189.000 1.704.000
VT3 1.386.000 | 4.121.000 168.000 1.514.000
VT4 1.026.000 3.051.000 147.000 1.325.000
VTS5 832.000 2.474.000 126.000 1.136.000




IV. Noi 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:

- Dién tich can dinh gia thuéc pham vi thu hoi dat dé thyc hién dy an tai phwong
Long Tam, TP Ba Ria.

- Loai dat can xac dinh gia la dat nong nghiép va dat & khu vuc do6 thi cta ho
gia dinh, ca nhan s dung.

Can ct muc dich st dung dat ctia cac thtra dat can thu hoi, S& Tai nguyén va
MGoi truong da xac dinh gia dat cu thé theo muc dich hgp phap cta cac thira dat.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat

Phwong an gia dat chua ap dung nguyén tac thoi han st dung dat. Tuy nhién, tai
T& trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019 ctia S& Tai nguyén va Moi treong
nhan dinh: “Thoi han stz dung dat khéng dnh hwdng téi két qua xdc dinh gia dat cu thé
dé tinh boi thuong, do ddt ¢ la 6n dinh lau dai va thoi han dé tinh boi thuong doi voi
dat néng nghiép do hé gia dinh, cd nhan st dung cé nguén gbéc dugc nha nwdc giao
dat dé sir dung vao muc dich san xudt néng nghiép, céng nhdn quyén st dung dat,
nhdn chuyén nhuong quyeén str dung dat theo quy dinh vé dat dai, dugc dp dung nhw
doi voi truong hop dat dugc nha nwdc giao st dung on dinh lGu dai (theo quy dinh tai
Khodn 3, Diéu 4, Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phui)”.

¢) Vé nguyén tac phu hop véi gia dat pho bién trén thi trwong cua loai dat
c6 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 tir viéc sit dung
dat:

- Doi v6i dat thu hoi la dat ¢: don vi tw van da khao sat cac TSSS c6 muc dich
st dung la dat ¢ 1a phu hop.

- D6i véi dat ndong nghiép: Bon vi tw van st dung cac TSSS la dat xen cai (gom
dat & va dat nong nghiép) dé xac dinh don gia dit nong nghiép la chwa phu hgp véi
quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta Bo Tai nguyén va
MGi trueong. Tai chitng the tham dinh gia don vi tw van nhan dinh: “Qua khdo sdt thuc
té tai khu vuc TSTD toa lac khu vuc nay khong cé dat nong nghiép thuan giao dich ma
chu yéu la dat néng nghiép xen cai dat 6. Do do, don vi tw van logi trir gid tri dat ¢ da
khdo sdat dé dwa ra khoi gid tri cia TSSS sau dé tién hanh diéu chinh cdc yéu té cta
TSSS cho twong dong voi TSTD.”

Y kién cta don vi tw van: khu vuc du an va cac khu vuce 1an can mat do dan cw
tap trung khong cao, thi treong giao dich bat dong san dién ra khong nhiéu, thong tin
thira dat so sanh da so6 thira dat thuong la dat xen cai (dat ¢ va dat nong nghiép). Do do
don vi tw van khong thé thu thap thong tin tai san so sanh c6 mot muc dich st dung la
dat nong nghiép hodc dat ¢. Kinh trinh Hoi dong xem xét.

Y kién cia UBND thanh phé Ba Ria: thong nhat véi giai trinh ctia don vi tw
van. Thyc té tinh hinh giao dich tai dia phuwong, khong thé tim du cac tai san so sanh
nhu trinh bay cta don vi tw van. Kinh trinh Hoi dong xem xét.

Y kién cta Hoi dong: dé nghi don vi tw vdn m& rong khao sat cc tai san so
sanh @ cac dia ban lan can.



d) Vé nguyén tac cung mot thoi diem, cac thita dat lién ké nhau cé 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 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019 ctia S& Tai nguyén va Moi
treong xac dinh: “Pon vi tw van da thyc hién diéu chinh gid dat cta cdc tai sdn so
sdnh vé cung muc dich khu vic dat can dinh gid; thuc hién so sdnh cdc yéu té twong
dong, khdc biét nham dam bdo cdc thira dat co diéu kién twong dong, co cting mifc
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gia’.
2. Viéc ap dung phwong phap xac dinh gia dat

Theo ho so phuwong an gia dat do S& Tai nguyén va Moi truwong trinh va theo
chitng thue tham dinh gia, viéc dinh gia dat thyc hién theo phwong phap so sanh truc
ti€p va phwong phap thu nhap, viéc két ludn xac dinh gia dat cu thé theo phuwong phap
so sanh truc ti€p dugc quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014,
cu thé:

2.1. Phuong phap so sanh truc tiép

bat ¢ duwong Ho Pac Di (doan tiv dwong Lé Long Van dén duong Hoang
Hoa Tham - DL4)

- Mau khao sat: Khao sat, thu thap thong tin cuda t6i thiéu 03 thita dat da chuyén
nhuong thanh cong trén thi trudng trong khodng thdi gian khong qua 02 nam tinh dén
thoi diém dinh gia dat (giao dich thanh cong tir thang 10/2018 dén thang 04/2019) la
phu hgp.

+ D0i vabi vi tri 1: don vi tr van khong khao sat duge cac TSSS thudc duong HO
bac Di ma khao sat cac TSSS thudc dwong Lé Long Van, Nguyén Hitu Huadn va Lé
Hitu Trac. Sau dé6 diéu chinh cac yéu t6 khac biét ctia TSSS: hién trang st dung va kha
nang phat trién (TSSS thudc khu dan cw hién hitu thuan lgi trong chuyén doi muc dich
va chuyén nhugng so véi TSTD ndm trong quy hoach 1a 10%), hién trang mat bang
(TSSS c6 cot nén cao thuan lgi hon TSTD c6 c6t nén triing thap chwa dwgc cai tao la
5%) dé dé xudt don gia tai vi tri 1 1a 8.242.000 d6ng/m>. Tai chitng thw tham dinh gi,
don vi tv van nhan dinh: “Qua khdo sdt thuc té tai hién truong don vi tw vdn nhdn
thdy ddy la tuyén duong mdi va ngdn hau nhuv khong cé giao dich do do6 don vi tu’ van
khao sdt ra cdc tuyén duong Nguyén Hiru Hudn, Lé Hiru Trdc, Tran Phil, Huong Lo
2...cdc tuyén duong nay thu¢c phuong Long Tam va gan TSTD c6 co s& ha tang, diéu
kién kinh té-chinh tri-xd hoi va diéu kién phat trién twong dong véi TSTD, sau do diéu
chinh cdc yéu t6 cua TSSS vé tuong dong véi TSTD”.

+ Dai vébi vi tri 2: don vi tw van khong khéo sat dugce cac TSSS thudc duong HO
Dac Di ma khao sat cac TSSS khong tiép giap v4i mat tién duong Nguyén Phic Chu
va duong Lé Long Van. Sau dé diéu chinh céc yéu t6 khac biét ctia TSSS: hién trang
st dung va kha nang phat trién (TSSS thudc khu dan cu hién hitu thuan lgi trong
chuyén d6i muc dich va chuyén nhuwgng so véi TSTD nam trong quy hoach la 10%),
hién trang mat bang (TSSS c6 cot nén cao thuan lgi hon TSTD c¢6 c6t nén triing thap
chwa dugc cai tao 1a 5%) dé dé xudt don gia vi tri 2 1a 5.692.000 dong/m*. Tai chitng
thu tham dinh gi4, don vi tw van nhan dinh: “Qua khdo sdt thuc té tai hién truong don
vi tw vdn nhdn thdy day la tuyén duong mdi va ngdn hdau nhw khéng cé giao dich do
do don vi tw van khdo sdt ra cdc tuyén duong Nguyén Hitu Hudn, Lé Hitu Trdc, Tran
Phtl, Huong L¢ 2...cdc tuyén dwong nay thu¢c phuwong Long Tdm va gan TSTP c6 co



SG hg tdng, diéu kién kinh té-chinh tri-xd hgi va diéu kién phdt trién tuwong dong vdi
TSTD, sau dé diéu chinh cdc yéu té ctia TSSS vé twong dong voi TSTD”.

+ D0i vai cac vi tri con lai: don vi tw van khong thuc hién khao sat TSSS cuia
cac vi tri con lai.Tai chitng thw tham dinh gia, don vi tw van nhan dinh: “Qua khdo sdt
thuc té tai hién truong don vi tw vdan nhdn thdy cdc vi tri 3, 4, 5 cua duong logi 4 tai
phuong Long Tdm tai thoi diém tham dinh rdt it c6 giao dich do khu vuc nay da phan
la khu duong ban co cac duong cdch nhau khodng 100m t6i 150m nén cdc vi tri phia
trong rat it cé giao dich, nén don vi tw van khéng du dir liéu dé phan tich gida cho cdc
vi tri nay. Bon vi tw van tién hanh so sdnh gid tai VT1 va VI2 cua duong logi 4
(duwong Ho Pdc Di) dd khdo sdt véi gia tinh theo budc gia dat & duong logi 4 theo
Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngdy 21/12/2018. Pon vi tv vdn nhan théy gid khdo
sdt tai VT2 so vdi gid tinh theo budc gid cua Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngay
21/12/2018 tai VT2 chénh nhau khéng nhiéu (khodng 6%). Do do, don vi tu vdn dé
nghi cho phép dp dung buéc gia dat & dwong H6 Dac Di dé tinh gid dat cho cdc vi tri
2, 3, 4, 5 cua duong nay.”

*Nhan xét:

- Bon vi tw van chi khdo sat duge 6 TSSS trén 5 vi tri dat & can tham dinh gia la
chua phit hop véi quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngdy 30/6/2014 cua
B0 Tai nguyén va Moi treong (quy dinh toi thiéu 03 thita dat c6 dac diém twong ty véi
thira dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri).

- Do6i v6i dé nghi ap dung phwong phép tinh theo ty 1€ buéc gia tai Bang gia dat
cda tinh caa don vi tw van la chwa phu hop theo hiéng dan vé phwong phap so sanh truc
tiép tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngdy 30/6/2014 ctia B Tai nguyén va Moi
treong.

- Can c® diém c muc 6 phan II tai Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay
20/8/2015 ctia Bo Tai chinh quy dinh: “Mo6i mét sy diéu chinh vé cdc yéu to so sdnh
phdi dugc chitng minh tir cdc chitng cir diéu tra thu thap duoc trén thi truong”. Tai
chitng thw, don vi c6 chitng minh ty 1€ diéu chinh vé yéu t6 hién trang st dung va kha
nang phat trién, yéu t6 hién trang mat bang. Tai ching thw, don vi tw van c6 néu duong
Nguyén Phic Chu (V6 Thi Sau dén Hoang Hoa Tham doan gan dwong Chu Van An)
c6 yéu t0 Hién trang st dung va kha nang phat trién twong dong vai tai san tham dinh.
Tuy nhién, tai trang 13/15, don vi tw van lai diéu chinh yéu t6 Hién trang st dung va
kha nang phat trién twong dong cia cac TSSS thu thdp dwoc trén duong Nguyén Phiic
Chu (V06 Thi Sdu dén Hoang Hoa Tham doan gan duong Chu Van An) la khong phu
hop.

- Tai trang 12/36 cta chitng thw, ca 03 TSSS déu c6 yéu t6 hién trang mat bang
tot hon TSTD. Tuy nhién, don vi tw van chi diéu chinh yéu t6 hién trang mat bang cia
TSSS s6 2 va 3, TSSS 1 khong diéu chinh yéu t6 nay 1a khong phu hgp.

- Tai chiéng thw, don vi tw van dé nghi 4p dung buwdc gia tai Quyét dinh so
33/2018/QD-UBND cua UBND tinh d6i vdi cac vi tri con lai, tuy nhién tai két qua
tham dinh gia va tai To trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, don gia vi tri 2
lay theo budc gia tai Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ma khong 14y theo don gia
khdo sat theo thi truong. Do d6, dé nghi S& Tai nguyén va Moi treong c6 su thong
nhat vé van dé nay dé Hoi dong xem xét.

- PBon gia dat ¢ thi trwong vi tri 1 dwong H6 DPac Di do S Tai nguyén va Moi
treong thué don vi tw van dé xay dung bang gia ap dung nam 2020 la 16.000.000dong/
m?, cao hon gan 2 1an so véi gia dat khao sat ctia dy 4n nay.
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Y kién cia don vi tw van: cin c@ tinh hinh thyc t& giao dich & dia phuong, phan
16n chi c6 giao dich & vi tri 1 va vi tri 2, cac vi tri con lai hau nhw khong c6 chuyén
nhuong, do d6 don vi tw van khong thé khao sat dugc day da cac TSSS theo quy dinh tai
Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B Tai nguyén va Moi trueong.
Do d6 don vi tu van chi c6 thé khao sat & vi tri 1 va vi tri 2, chitng minh ty 1é chénh 1éch
thi truong cua 02 vi tri nay twong dong vdi ty 1é theo budc gid tai Quyét dinh so
33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cia UBND tinh, dé xuat lay vi tri 1 theo thi
trvong lam chuan dé tinh toan céac vi tri con lai theo buwéc gid cta Quyét dinh s6
33/2018/QD-UBND. Déi vai cac sai sot con lai, don vi tw van sé ra soat, chinh sira.

Y kién ctia UBND thanh phé Ba Ria: thong nhat véi Hoi dong viéc chuyén trd ho
sg, UBND thanh pho sé phoi hgp véi don vi ra soat, chinh stra lai cac sai so6t dwgc nhan
x€ét néu trén.

Y kién cta S& Tai nguyén va Mai trudng: thong nhat véi Hoi dong viéc chuyén
trd ho so, S& Tai nguyén va Méi treong sé phoi hgp UBND thanh phé Ba Ria chi dao
don vi tw van ra soat, chinh stra lai cac sai s6t dwgc nhan xét néu .

Y kién ctia Hoi dong: théng nhat chuyén tra ho so, dong thoi dé nghi S& Tai
nguyén va Moi truong, UBND thanh ph6 Ba Ria chinh sita lai cac sai sé6t dwgc nhan
dinh & phan nhan xét néu trén

bat nong nghiép duwong Ho Pac Di (doan tv duwong Lé Long Van dén
duong Hoang Hoa Tham - DL4)

- Mau khao sat: Khao sat, thu thap thoéng tin cta t6i thiéu 03 thita dit da chuyén
nhwrgng thanh cong trén thi treong trong khoang thai gian khong qua 02 nam tinh dén
thoi diém dinh gid dat (giao dich thanh cong tir thang 02/2018 dén thang 02/2019) la
phu hop.

+ Dai vébi vi tri 1: don vi tw van khong khéo sat dugce cac TSSS thudc duong HO
Pac Di ma khdao sat cac TSSS 1a dat xen cai (dat ¢ + dat nong nghiép) thudc dwong Lé
Hitu Trac va Tran Phu. Sau d6 don vi tv van chuyén muc dich dat ¢ thanh dat nong
nghiép bang cach lay dién tich dat ¢ nhan vdi don gia dat ¢ thi truong da tinh toan &
trén, diéu chinh cac yéu t6 khac biét ctia TSSS: hién trang st dung va kha nang phat
trién (TSSS thudc khu dan cw hién hitu thuan lgi trong chuyén déi muc dich va chuyén
nhuong so véi TSTD nam trong quy hoach 1a 10%), hién trang mat bang (TSSS c6 cot
nén cao thuan lgi hon TSTD c6 cot nén triing thap chwa dugc cai tao 1a 5%) dé dé xuat
don gi4 tai vi tri 1 13 1.893.000 d6ng/m>.

+ Dai vébi vi tri 2: don vi tw van khong khéo sat dugce cac TSSS thudc duong HoO
Dac Di ma khao sat cac TSSS la dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) khong tiép giap
v6i mat tiéen duong Nguyén Minh Khanh va dwong Tran Phd. Sau d6 don vi tw van
chuyén muc dich dat & thanh dat nong nghiép bang cach lay dién tich dat & nhan véi
don gia dat ¢ thi trweong da tinh toan & trén, diéu chinh cac yéu t6 khac biét caa TSSS:
hién trang st dung va kha nang phat trién (TSSS thudc khu dan cw hién hitu thuan lgi
trong chuyén doi muc dich va chuyén nhugng so véi TSTD nam trong quy hoach la
10%), hién trang mat bang (TSSS c6 c6t nén cao thuan 1gi hon TSTD c6 c6t nén triing
thap chwa dwoc cai tao 1la 5%), yéu t6 quy mo dién tich la 7% (tai san c6 dién tich nho
tinh thanh khoan cao hon) dé dé xudt don gia tai vi tri 2 1a 1.706.000 déng/m®.

+ D0i vabi vi tri 3: don vi ti van khong khao sat duge cac TSSS thudc duong HO
bac Di ma khao sat cac TSSS la dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) khong tiép giap
v6i mat tién duong Nguyén Minh Khanh, duwong Tran Phi va duong Nguyén Phiic
Chu. Sau d6 don vi tw van chuyén muc dich dat ¢ thanh dat nong nghiép bang cach lay
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dién tich dat ¢ nhan véi don gia dat & thi truong da tinh toan & trén, diéu chinh cac yéu
t0 khac biét cia TSSS: hién trang st dung va kha nang phat trién (TSSS thudc khu dan
cu hién hitu thuan 1gi trong chuyén d6i muc dich va chuyén nhuong so véi TSTD nam
trong quy hoach 1a 10%), hién trang mat bang (TSSS cé c6t nén cao thuan lgi hon
TSTD c6 cot nén triing thap chwa dugce cai tao la 5%), dé dé xuat don gia tai vi tri 3 1a
1.504.000 déng/m?

+ D0i vdi cac vi tri con lai: don vi tw van khong thuc hién khao sat TSSS cua
cac vi tri con lai.Tai chitng thue tham dinh gia, don vi tw van dé nghi ap dung buéc gia
tai Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ctia UBND tinh

*Nhan xét:

- Bon vi twr van chi khao sat dugc 9 TSSS trén 5 vi tri dit ¢ can tham dinh gia la
chua phtt hop vé6i quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia
B0 Tai nguyén va Moi treong (quy dinh toi thiéu 03 thiva dat c6 dac diém twong ty véi
thtra dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri).

- Doi v6i dé nghi ap dung phwong phép tinh theo ty 1€ budc gia tai Bang gia dat
cda tinh caa don vi tw van la chuwa phu hgp theo hiéng dan vé phwong phap so sanh truc
tiép tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia B Tai nguyén va Moi
treong.

- Viéc thuce hién loai trir gia tri dat ¢ ra khéi dat xen cai theo dé nghi ctia don vi
tw van la chwa phu hgp va khong c6 co sd. Ly do, don gia dat & thi trwong néu trén
dwgc tinh toan cho dwong H6 Dac Di, trong khi cac tai san so sanh thudc cac tuyén
dwong dwong Nguyén Minh Khanh, dwong Tran Phu va duwong Nguyén Phiic Chu...

- Tai chitng thw, don vi tw van dé nghi 4p dung buwdc gia tai Quyét dinh so
33/2018/QD-UBND cua UBND tinh ddi vdi cac vi tri con lai, tuy nhién tai két qua
tham dinh gia va tai To trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, don gia céc vi tri
2, 3 déu lay theo budc gia tai Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ma khong 13y theo
don gia khao sat theo thi treong. Do do, dé nghi S& Tai nguyén va Mbi truong co su
thong nhat vé van dé nay dé Hoi dong xem xét.

Y kién ctia don vi tw van: cin ¢t tinh hinh thyc t& giao dich & dia phwong, phan
16n chi c6 giao dich & vi tri 1, 2, 3; cac vi tri con lai hau nhuw khéng c6 chuyén nhuwong,
do d6 don vi tr van khong thé khao sat duwgce day da cac TSSS theo quy dinh tai Thong
tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta Bd Tai nguyén va Mdi truong. Do d6
don vi tw van chi c6 thé khao sat ¢ vi tri 1, 2, 3, chitng minh ty 1€ chénh 1éch thi trwong
cda cac vi tri nay twong dong véi ty 1é theo budc gia tai Quyét dinh s6 33/2018/Qb-
UBND ngay 21/12/2018 ctia UBND tinh, dé xuat lay vi tri 1 theo thi treong lam chuan
dé tinh todn céac vi tri con lai theo buéc gia ctia Quyét dinh s6 33/2018/QDB-UBND. Doi
vOi cac sai sot con lai, don vi ti van sé ra soat, chinh stra.

Y kién ciia UBND thanh phé Ba Ria: théng nhét véi Hoi dong viéc chuyén tra hd
sg, UBND thanh pho sé phoi hgp v6i don vi ra soat, chinh stra lai cac sai so6t dwgc nhan
xét néu tréen.

Y kién cta S& Tai nguyén va Mai truong: théng nhat véi Hoi dong viéc chuyén
tra ho sg, S& Tai nguyén va Moi treong sé phoi hgp UBND thanh ph6 Ba Ria chi dao
don vi tw van ra soat, chinh stra lai cac sai s6t duwgc nhan xét néu trén.

Y kién cta Hoi dong: thong nhét chuyén tra ho so, dong thoi dé nghi S& Tai
nguyén va Moi treong, UBND thanh phé Ba Ria chinh stta lai cac sai s6t dugc nhan
dinh ¢ phan nhan xét néu trén.



2.2. Vé phwong phap thu nhap:

Tai thoi diém, don vi tv van da & dung Phuwong phép thu nhdp (dat nong
nghiép trong cay nhan) dé xac dinh gia tri loai dat nong nghiép, két qua khdo sat la don
gia dit nong nghiép 392.000 déng/m°. Tai chitng thw don vi tw van nhan dinh: “Cdn
cl? két qua tinh todn gitta 2 phuong phdp so sdnh va thu nhdp cé su chénh léch I6n.
Qua thu thdp théng tin khu vuc ldn cdn cdc thira dat thu hoéi thuéc dy dn va cdc khu
vue ldn cdn thi thuc té tai khu vuc dw dn cdc thira dat co dién tich nhé khong phtt hop
cho viéc san xudt néng nghiép va hau nhw khéng cé dién ra viéc canh tdc san xudt
néng nghiép do diéu kién khong ddp itng dé sdn xudt néng nghiép thuan tiy. Mdt
khdc, cdc thira dat nong nghiép thu¢c dv dn la cdc thira dat xen cai véi dat ¢ trong
khu dan cuw, khu vuc dang do thi héa thuéc quy hoach phdt trién ha tang, khu dan cu,
khu dich vu ctia TP Ba Ria, khd ndng tiép cdn trung tam thanh phé thudn loi, viéc mua
bdn dat nong nghiép cua nguoi dan dugc ky vong sé chuyén muc dich thanh dat ¢. Do
do, viéc st dung phuong phdp thu nhdp dé wéc tinh gid tri cta cdc thira dat nong
nghiép trong du dn bi thu héi la khéng phu hop vdi tinh hinh thuc té tgi thoi diém
thdm dinh khong thé stz dung dp dung phuong phdp thu nhdp vdc tinh gid tri ctia cdc
thira dat nong nghiép trong dv dn bi thu hoi. Vi vy, don vi tw van chon phuong phdp
so sdnh la két qua tham dinh cudi cung.”

Tuy nhién, doi vdi cac thong so vé thoi gian canh tac, nang suat, gia ban thi
treong, chi phi dau tw, chi phi cham séc hang nam, 13i suét...la cac thong so gia dinh,
chwa c6 ho so phap ly kem theo ctia cac co quan chuyén nganh, do d6 viéc don vi tw
van xac dinh don gia theo phuwong phap thu nhap la chwa chwa c6 co sé dé tham dinh.

3. Sy phu hop cia cac thong tin thu thap duwoc veé thira dat khao sat

- Do6i v6i cac thong tin dy an thu héi (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé
dat) S& Tai nguyén - Moi treong chiu trach nhiém veé théng tin da cung cédp tai TO
trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019.

- Tai Ching thu tham dinh gia s6 19141123/VTU (lan 2) ngay 24/10/2019 cta
Cong ty CP giam dinh tham dinh Sai gon da cung cap phiéu thu thap thong tin vé thira
dat khao sat day da nhung théng tin vé hgp dong chuyén nhuong con thiéu sét rat
nhiéu. Vi vay, dé nghi S& Tai nguyén va M6i tredng cé trach nhiém ra soat cac thong
tin khado sat dau vao cua cdc mau tai san so sanh truede khi trinh UBND tinh va chiu
trach nhiém veé tinh trung thwe, khach quan cua s6 liéu thu thap theo quy dinh.

4. Su phu hgp cia phwong an gia dat dé xuat so voi gia dat thi truong va
thong tin vé gia dat trong co s¢ dit liéu dat dai

- Tai To trinh s6 7276/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
treong nhan dinh nhu sau:

“Trong thoi gian gan ddy, UBND thanh ph6 Ba Ria chva trién khai thu hoi
dat va khao sdt gid dé thuc hién cdc dv dn cé cung loai duong va vi tri, toa lac
tai khu vuc nay. Do do, khéng c6 co sé so sanh, déi chiéu gia dat thi truong tai
thoi diém thuc hién duw dn vdi cdc dv dn lan cdn.”

- Y kién cia UBND thanh phé Ba Ria: “Qua xem xét Chiing thu’ thdm dinh gid
va thuyét minh két qua thdm dinh gia s6 19141123/VTU ngay 24/10/2019 cua Cong ty
Co6 phan gidm dinh thdm dinh Sai gon, UBND thanh phé Ba Ria thong nhdt voi
phuong dn diéu tra, khdo sdat cua Cong ty Co phan gidm dinh thadm dinh Sai gon tai
Chitng thur tham dinh. Gid dat khdo sdt nay la phu hgp véi tinh hinh thuc té chuyén
nhuong trén thi truong tai dia ban thanh phé Ba Ria”



- Y kién cta S& Tai nguyén va Méi truong: “Qua xem xét phuong dn gid dat va
tham khdo y kién ctia UBND thanh phé Ba Ria, S¢ Tai nguyén va Méi truong nhdn
thdy phuong dn gid dat cu thé dé Idp phuong dn boi thuong khi nha nwdc thu hoi dat
thuc hién dy an: Tru sé lam viéc Trung tdm kiém dinh chdt lwong cbéng trinh giao
théng tinh, phuong Long Tdm, thanh ph6 Ba Ria la phu hop véi mifc gida binh quan
trén thj truong.”

V. Két qua biéu quyét va kién nghi cia Hgi dong

Qua trao doi, nhan dinh cac ndi dung tai bao cao két qua tham dinh gia dat, 5/5
thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thong nhat chuyén trd ho so vai cac 1y do
sau: ton tai nhiéu sai sot trong chitng thw; viéc diéu chinh cac yéu t6 giam triv khong
phu hgp, dong nhat; dé xuat phwong phap tinh gia dat nong nghiép khong phu hop.
Hoi dong dé nghi S Tai nguyén va Moi treong, UBND thanh pho Ba Ria chi dao don
vi tw van ra soat lai cac sai sot trong chitng thu tham dinh gia; dé xuat, chinh stta
phuong phép tinh gia dat nong nghiép cho phu hgp theo quy dinh hién hanh; ra soat
cac yéu to diéu chinh cho phu hgp.

Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.

Noi nhdn: KT. CHU TICH HOI PONG
- Nhu trén; PHO CHU TICH

- Ong NguyénThanh Long—Chu tich HD (dé b/c); PHo' GIAM Déc

- S& Tu phap;

- Cuc Thué tinh;

- UBND thanh phé Ba Ria;

Website S& Tai chinh;
- Luu: VT, QLGCS(S), STNMT.

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
16-12-2019 13:51:58 +07:00

Lé Thé Thoi
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