UBND TINH BA RIA-VONG TAU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HOI PONG THAM PINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
GIA PAT CU THE

S6: 158  /STC-HPTDGDCT Ba Ria-Viing Tau, ngay24 thang 12 nam 2019
V/v tham dinh phuong an gia dat cu thé dé tinh
bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat thuc hién
du an Puong quy hoach N9, khu quy hoach
A3, d6 thi méi Pha My (tr duong My Xuan -
Ngii Giao dén B1-Conac), phuong My Xuan,
thi x4 Pha My (1an 2).

Kinh gtri: S& Tai nguyén va Moi truong.

So Tai chinh (Thuong tryc Ho1 dong tham dinh gia giét cu thé) nhan dugc cong
van s0 7378/STNMT-CCQLDD keém theo T¢ trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay
12/12/2019 cua S¢ Tai nguyén va Moi truong ve viéc d€ nghi tham dinh phuong an
giad dat cu thé dé tinh boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat thuc hién du an Buong
quy hoach N9, khu quy hoach A3, d6 thi m6i Phu My (tur duong My Xuén - Ngéi Giao dén
B1-Conac), phuong My Xuan, thi xa Phu My (1an 2).

Ngay 20/12/2019, Thuong truc Hoi d6ng tham dinh gia dat cy thé da to chic
hop tham dinh phuong 4n gia dat cu thé ctia du an nhu sau:

. Ciin cir tham dinh:
Luat Dit dai nim 2013;
~ Nghidinh sO 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia
dat;
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua B Tai nguyén va Moi

truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia
dat; dinh gia dat cy thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién
B6 Tai chinh - B§ Tai nguyén Moi truong hudng dan viée thdm dinh du thao bang
gia dat cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuong an gia dat cua Hoi
dong tham dinh gia dat.

II. H6 so dé nghi thAim dinh phwong an gia dat:

Theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - B6 Tai nguyén Moi truong huong
dan viéc tham dinh du thao bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham

dinh phuong an gia dat cuia Hoi dong tham dinh gia dat, thi hd so trinh thim dinh gia
dat cu thé, bao gom:

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



- To trinh vé phuong 4an gia dét;’ du thao phuong an gia dat va bao cao
thuy@t minh xay dung phuong an gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 30 cua
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT;

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

- Cac tai liéu khac ¢6 lién quan (néu co)

Theo ho so kém theo van ban s6 7378/STNMT-CCQLDD ngay 12/12/2019
1a T trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 , dy thao phuong an gia dat va dy
thao Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat, Chung thu tham dinh gia s6
19141078/HCM (cap lan 2) ngay 08/11/2019 cua Cong ty C6 phan giam dinh tham
dinh Sai Gon la day du ho so theo quy dinh.

I11. Phwong an gia

1. Muc dich dinh gia.

Xac dinh gia dat cy thé dé tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat thuc hién
du an: Dudng quy hoach N9, khu quy hoach A3, d6 thi m6i Phi My (ttr duong My Xuan
- Ngdi Giao dén B1-Conac), phuong My Xuéan, thi xa Phu My.

2. Pic diém du an.

- Quyét dinh s0 1217/QD-UBND ngay 30/10/2018 cia UBND thj xa Phit My
ve viéc phé duyét dy an dau tu xay dung cong trinh: Pudng quy hoach N9, khu quy
hoach A3, d6 thi méi Phu My (tr dwong My Xuéan - Ngdi Giao dén B1-Conac),
phuong My Xuan, thi xa Phu My. Loai duong pho: duong pho ndi bo; tong chiéu dai
tuyén: 1.178m.

- K& hoach s6 1283/KH-UBND ngay 04/4/2019 ciia UBND thi xa Phu My vé
viéc thu hoi dat, diéu tra, khao sat, do dac kiém dém dé thuc hién dy an: Puong quy
hoach N9, khu quy hoach A3, d6 thi méi Phu My (tr duong My Xuén - Ngai Giao
dén B1-Conac), phuong My Xuéan, thi xa Phu My;

- Quyét dinh s6 675/QD-UBND ngay 22/3/2019 cua UBND tinh Ba Ria -
Viing Tau vé viéc phé duy¢t ké hoach str dung dat nam 2019 cua thi xa Phu My;

- Tién do thue hién du an dén thoi diém dé nghi phé duyét gia dat cu thé:
Trung tam phat trién quy dat thi xa dang ph01 hgp voi cac nganh chire nang tién hanh
kiém dém thuc dja khu dét, xét duyét ngudn gdc sir dung dat ciia cac ho dan c6 dat
bi thu hoi thudc du an.

3. Cac thong tin vé dat thu hdi lién quan dén dw 4n.
Téng dién tich thu hdi khoang: 17.682,0m2. Trong d6:

- P4t do Nha nudc quan ly - UBND phuong My Xuan (Puong giao thong,
thuy loi), dién tich thu hoi: 13.477,9m?,

- Pét cia hd gia dinh, ¢4 nhan str dung, dién tich thu hoi: 3.890,6m?2, loai dt
la dat & va dat nong nghiép.
- Dt cia to chirc:

+ UBND phudng My Xuan, loai dat: Pudng giao thong, thuy loi.
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+ Chua Tur An, dién tich thu hdi: 153,9m2, loai dat: dat phi nong nghiép sir
dung vao muc dich ton giao.
+ Tinh x4 Ngoc Puc, dién tich thu hdi: 159,6m?, loai dat: dat phi nong nghiép
st dung vao muc dich ton gido

Dién tich dat thu hdi phai boi thudng: 4.204,1m?,

Dién tich dat thu hdi khong phai bdi thudng: 13.477,9m?,

S6 ho gia dinh, ca nhan bi thu hdi dat: 66 ho.
T6 chuc bi thu hoi dat: 03 to chirc.
Dja diém thu hoéi dat: phudng My Xuan.

Tuyén dudng xéac dinh gia dé tinh bdi thudng, hd trg vé dat: duong My Xuén-
Ngai Giao, duong vao KCN My Xuan B1, duong nhya 16n hon 4m.

Loai dét can xac dinh gia: dat ¢, dat nong nghiép, dat san xuat kinh doanh.

Thoi diém khao sat gia dat cu thé ciia dy an 14 thang 6 nam 2019.
Chu dau tu: Ban Quan 1y Dy an - Pau tu Xay dung thi xa Phu My.
Pon vi thim dinh gia: Cong ty C6 phan Giam dinh Tham dinh Sai Gon.

4. Phwong an gia dit ciia dw an

Tai T¢ trinh sO 7377[TTr-STNMT ngay 12/12/2019 , S¢ Tai nguyén va Moi
truong dé xuat phuong an gia dat cu thé nhu sau:

Stt

Loai dat

Pon gia cu thé

(dong/m?)

| | Pon gia quyén sir dung dét &
1 | Cac thira dét tiép giap dudng My Xuan-Ngai Giao 11.257.000
2 | Cac thira dét tiép giap duong vao KCN My Xuén Bl 8.682.000
3 | Cac thira dt tiép giap duong nhira 16n hon 4m 7.356.000
Il | Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép
1 | Cc thira dét tiép giap duong My Xuan-Ngdi Giao 2.403.000
2 | Cac thira dt tiép giap duong vao KCN My Xuédn B1 2.155.000
3 | Cac thira dt tiép giap duong nhwra 16n hon 4m 1.695.000
i Pon gia dit san ’xuﬁt, kinh doanh phi nong nghiép

khong phai la dat thwong mai, dich vu

Céc thira dat tiép giap duong nhya 16n hon 4m 4.414.000




IV. N§i dung thim dinh

1. Viéc ap dung nguyén tic xac dinh gia dat

a) Vé nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh
gia

Tai To trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 , S¢ Tai nguyén va Moi
truong xac dinh

“Dién tich dat can dinh gia thudc pham vi thu héi ddt dé thue hién dw dn nam
trén dia ban phwong My Xudn, thi xa Phu My. UBND thi xa Phu My xdc dinh gia dat
cu thé theo muc dich hop phdp cua logi ddt ¢, dat néng nghiép, dat san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép khéng phai la ddt thiwong mai, dich vu tai khu viee dé thi”’

b) V& nguyén tic thoi han sir dung dit:

Phuong 4n gia dat chua ap dung nguyén tac thoi han st dung dat. Tai T trinh
sO 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 , Sé Tai nguyén va Mbi truong nhan dinh
“thoi han sir dung ddt khéng dnh hwéng t6i két qua xdc dinh gid dat cu thé d@é tinh
béi thuwong, do dat ¢ cé thoi han sir dung 6n dinh ldu dai, thoi han dé tinh boi thirong
doi véi dat nong nghiép do ho gia dinh, ca nhan su dung c6 nguon goc dwoc nha
nuoc giao dat dé sir dung vao myc dich san xudt néng nghiép, cong nhan quyén sir
dung ddt, nhdn chuyén nhirong quyen sur dung dat theo quy dinh vé dat dai, dwge dp
dung nhw déi véi trieong hop dat dwoc nha nuoc giao su dyng o on dinh lau dai (theo
quy dinh tai Khodn 3, Diéu 4, Nghi dinh s6 47/2014/NP-CP ngay 15/5/2014 ciia
Chinh phu)”

¢) Vé nguyén tic phu hop vai gla dat pho bién trén thi truong cua loai dat
¢6 cung muc dich sir dung da chuyen nhtro‘ng, gia trung dau gia quyen Sur dung
dat d6i véi nhitng noi c6 dau gia quyén sir dung dat hodc thu thip tir viée sir
dung dat:

V& nguyén tic xac dinh gi4 dat phai phu hop voi gia dat pho bién trén thi truong clia
loai dét co ciing muc dich sir dung da chuyén nhuong. Dbi véi du an nay:

- Pi v6i dat thu hdi 1a dit ¢, don vi tu van di khao sat, thu thap cac tai san so
sanh 13 dat xen cai (dat ¢ + dat nong nghiép) 1 chua pht hop v6i quy dinh tai Thong
tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia BO Tai nguyén va Mdi trudng, co
thoi diém giao dich trong vong 02 nam so véi thoi diém khao sat (thang 6/2019) 1a
phu hop.

- P6i voi dét thu hoi 1a dat nong nghiép, don vi tu van dd khao sat, thu thap cac
tai san so sanh 1a dat ndng nghiép co thoi diém giao dich trong vong 02 nim so véi
thoi diém khao sat (thang 6/2019) 1a phu hop véi quy dinh tai Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B§ Tai nguyén va Moi truong.

Y kién ctia UBND thi xa Phu My: Can cu tinh hinh giao dich thyc té tai dia
phuong, do khu vuc da so 1a dat xen cai (dat & va dat nong nghiép) nén don vi tu van
khong thu thap dugc thong tin thira dat so sanh c6 dién tich 13 toan bo dat & nén don
vitu van da khao sat, thu thap thong tin chuyén nhuong thanh cong cua cac tai san so sanh
c6 2 muc dich str dung dat (vira c6 dét &, vira co dat nong nghiép), sau d6 chuyén muc



dich tir ¢4t nong nghiép sang dat & dé chuyén doi vé ciing muc dich dat ¢ ciia tai san so
sanh tai thoi diém giao dich chuyén nhugng, kinh dé nghi Ho1 dong xem xét.

Y kién cta S¢ Tai nguyén va Moi truong: Théng nhat y kién ciia UBND thi x4
Phu MY, kinh dé€ nghi Hoi dong xem xé&t.

Y kién cua Hoi dong: Can cu bao cao cua UBND thi xd Pha My vé tinh hinh
giao dich, chuyén nhugng dat thuc té tai dia phuong, Hoi dong thong nhat voi deé
xuat cia UBND thi xa Phu My va S¢ Tai nguyén va Moi truong.

d) Vé nguyén tic cing mét thoi diém, cac thira dit lién ké nhau c6 cing
muc dich sir dung, kha niang sinh lgi, thu nhip tir viéc sir dung dat twong tuw
nhau thi ¢6 mirc gia nhuw nhau:

Tai To trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 , S¢ Tai nguyén va Moi
truong xac dinh “Phuwong dn gid do UBND thi xd Phii My dé xudt, da thwce hién khdo
sdt diéu chinh cdc yéu 6 lién quan ciia cdc tai san so sanh vé cing muc dich khu vuc
ddt can dinh gid nham dam bdo cdc thira ddt c6 diéu kién twong dong, cé cling mirc
gia”

2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat

Theo hd so phuong an gia dat do S¢ Tai nguyén va Moi trudng trinh va theo
chung thu tham dinh gid, viéc dinh gia d4t thyc hién theo phuong phap so sanh tryc
tiép va phuong phap thu nhap, viéc két luan xac dinh gia dat cu thé theo phuong phap
so sanh truc tlep dugc quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014, cu thé

2.1. Phwong phap so sanh truc tiép
2.1.1. Pon gia quyén sir dung dit &

a. Pon giad quyén sir dung dit & cac thira dat tiép giap dwong My Xuén-
Ngéi Giao

Pon vi tu van di khao sat 03 TSSS 1a dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) co
vi tri tuong dong vi TSTD. Sau d6 don vi tu Van cong thém chi phi chuyén muyc
dich dat néng nghiép thanh dat o, 1ay trung binh s6 hoc don gia cia 03 tai san so sanh

dé d¢ xuat don gia dat ¢ cac thua dat tiép giap dudong My Xuan-Ngdi Giao la
11.257.000 dong/m?,

b. Pon gia quyén sir dung dat & cac thira dat tiép giap dwong vao KCN
My Xuan B1

Pon vi tu van di khao sat 03 TSSS 1a dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) co
vi tri tuong dong voi TSTD. Sau d6 don vi tu Van cong thém chi phi chuyén muc
dich dat nong nghiép thanh dat o, lay trung binh s0 hoc don gia ctia 03 tai san so sanh
dé dé xuat don gia dat ¢ cac thura dat tiép giap duong vao KCN My Xuan B1 Ia
8.682.000 d6ng/m?.

Nhan xét: Tai phiéu thu thap thu thong tin cia tai san so sanh so 3 khong thé
hién dién tich cua tai san, do d6 khong c6 co s& dé so sanh, doi chi¢u dit li¢u trong
chung thu.



Y kién ctia don vi tu van: do thiéu sot trong khau dién dit liéu trén phiéu thu
thap thong tin, don vi tu van xac dinh phan dién tich ctia TSSS3 1a 123m2. Don vi tu
van s€ bo sung thong tin tai chung thu tham dinh gia.

Y kién ctia UBND thi xa Pha My: thong nhat v6i y kién ctia don vi tu van.
UBND thi x& Phi My s€ phoi hgp voi So Tai nguyén va Moi truong ra soat lai chimg
thu trudce khi trinh UBND tinh phé duyét gid dat ctia du 4n nay.

Y kién cua So Tai nguyén va Moi truong: théng nhat véi ¥ kién cia UBND
thi xa Pha My, S¢ Tai nguyén va Mo61 truong s€ ra soat lai chimg thu cua don vi tu
van trude khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cua du an nay.

Y kién két luan cua Hoi dong: thong nhét véi v kién cua S¢ Tai nguyén va
Moi truong.

c. Pon gid quyén sir dung dat & cac thira dat tiép giap dwong nhua Ién
hon 4m

Pon vi tu van di khao sat 01 TSSS 1a dét xen cai (dat ¢ + dat nong nghiép),
02 TSSS 1a dat ¢ ¢o vi tri twong déng voi TSTD. Sau d6 don vi tu Vén cong thém chi
phi chuyén myc dich dat nong nghiép thanh dat o, 1ay trung binh s0 hoc don gia cua
03 tai san so sanh dé dé xuat don gia dat & cac thira dat tiép giap duong nhua 16n hon
4m 14 7.356.000 ddng/m?.

2.1.2 Pon gia quyén sir dung dit nong nghiép

a. Pon gia quyén sir dung dit nong nghiép cac thira dat tiép giap dwong
My Xuan-Ngéi Giao

Pon vi tu van da khao sat 03 TSSS la dét ndng nghiép co vi tri twong dong vai
TSTD. Sau d6 don vi tu van lay trung binh sb hoc don gia cua 03 tai san so sanh dé

dé xuét don gia dat nong nghiép céc thira dat tiép giap duong My Xuan-Ngai Giao
14 2.403.000 dong/m2.

b. Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép cac thira dit tiép giap dwong
vao KCN My Xuan B1

Pon vi tu van da khao sat 03 TSSS la dét néng nghiép cé vi tri twong dong voi
TSTD. Sau d6 don vi tu van 13y trung binh sb hoc don gia cua 03 tai san so sanh dé
dé xuat don gia dat nong nghiép cac thira dat tiép giap dudng vao KCN My Xuéan Bl
14 2.155.000 dong/m?.

c. Pon gia quyén sir dung dat ndng nghiép cac thira dat tiép giap duong
nhua l6n hon 4m

Pon vi tu van da khao sat 03 TSSS la dat néng nghiép co vi tri twong dong vai
TSTD. Sau do6 don vi tu vén ldy trung binh sd hoc don gia cua 03 tai san so sanh dé
dé xuat don gia dat nong nghiép cac thira dat tiép giap duong nhwa 16n hon 4m 1a
1.695.000 dong/m2.

Nhan xét:

Tai bang thong tin TSSS va TSTD, don vi tu van dang tinh don gia quyen su
dung dat nong nghiép nhung tai cc trang 13, 19 va 24/30 ca ching thu thé hién gia
tri dat & 1a khong phu hop.



Y kién cta don vi tu van: do sai sot trong khau danh may, don vi tu van sé&
chinh stra thong tin tai chirng thu tham dinh gié.

Y kién cia UBND thi xa Phu My: thdng nhat voi ¥ kién cua don vi tu van.
UBND thi xa Phit My s€ phoi hop voi S¢ Tai nguyén va Moi truong ra soat lai chimg
thu trude khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cua du an nay.

Y kién cua So Tai nguyén va Moi truong: théng nhat véi ¥ kién cia UBND
thi xa Phit My, S¢ Tai nguyén va M6i truong s€ ra soat lai ching thu cua don vi tu
van trude khi trinh UBND tinh phé duyét gid dat cua du an nay.

Y kién két luan cua Hoi dong: thong nhét véi v kién cua S¢ Tai nguyén va
Moi truong.

2.1.3 Pon gia dit san xuit, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat
thwong mai, dich vu

Tai TO trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 cua S¢ Tai nguyén va
Moi truong nhan dinh:

Riéng d6i voi gia dat phi néng nghiép sir dung vao muc dich ton gido, tai
Khoén 2 Biéu 5 Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 ciia UBND tinh
quy dinh: “Gid ddt phi néng nghiép do co sé tén gido, tin nguong sir dung dp dung
bang gid dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi la dat thuong mai,
dich vy cung vi tri, logi dwong (hodc khu vuc).” va Khoan 2 Piéu 8 Quyet dinh so
33/2018/QD-UBND quy dinh “Bdng gid ddt ‘thwong mai, dich vu va gid ddt san xudt,
kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi la dat thwong mai, dich vu trong do thi (Bang
60% gid dat ¢ tai timg vi tri, logi dwong tieong itng, nhung khéng thap hon mikc gid
161 thiéu ciia khung gid dat ciia Chinh phii)...”. Vi vay, So Tai nguyén va Moi trudng
dé xuat UBND tinh, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cho phép xac dinh va phé
duyét don gia dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thuong
mai, dich vu bang 60% gia dat & cu thé twong (mg v6i vi tri: Cdc thita dat tiép gidp
dwong nhiea 16m hon 4m do Cong ty C6 phan Giam dinh Tham dinh Sai Gon khao
sat tai ching thu tham dinh gia s6 19141078/HCM ngay 08/11/2019 vé6i don gia dat
& 1a 7.356.000 d/m?2.

Gia dét’ san xuét, kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thuong mai,
dich vu dé xuit cu thé nhu sau: 7.356.000d/m? x 60% = 4.413.600d/m? (1am tron so:
4.414.000d/m?)

Y kién cia UBND thij xa Phu Mgy: Do dat ton giao khong co giao dich chuyén
nhuong nén UBND thi xa khong thé khao sat gia dat theo thi truong. Can ctr quy
dinh tai Quyet dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 cua UBND tinh, UBND
thi xa Phu My dé€ xuat Gia dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép khong phai la
dat thwong mai, dich vu 1a 4.414.000d/m?. Kinh trinh Hoi dong xem xét.

Y kién ctia S¢ Tai nguyén va Moéi trudong: thdng nhat véi ¥ kién cia UBND
thi xa Phu My.

Y kién két luan ctia Hoi ddng: thdng nhat v4i dé xuat cia UBND thi x4 Pha
My va S¢ Tai nguyén va Moi truong

2.2. Vé phwong phap thu nhap:



Tai thot diém, don vi tu van di 4ap dung 'Phuong phap thu nhép (dat nong
nghlep trong cdy nhén) dé xac dinh gi tri loai dat nong nghiép, két qua khao sat la
don gia dat nong nghiép 392.000 ddng/m?. Tai chimg thu don vi tu van nhan dinh:
“Can cir két qua tinh todn giita hai phwong phdp so sanh va thu nhdp cé sw chénh
léch lon giita hai phwong phap tinh toan. Qua thu thdp thong tin khu viee lan can cac
thiva dat thu hoi thuée dw dn va cdc khu vuee lan cdan thi thuc té tai khu vuee di dn cdc
thira dat c6 dién tich nhé, khong phi hop cho viéc san xudt ‘nong nghiép va hau nhu
khong co dién ra viéc canh tdc san xudt néng nghiép do diéu kién khéng ddp vmg dé
sdn xudt néng nghiép thuan tiy. Mt khdc, cdc thira dat néng nghiép thudc dir an la
cdc thira ddt xen cdi véi dat & trong khu déan cu, khu vue d6 thi héa thuée khu quy
hoach phat trién ha tdng, khu dan cuw, khu dich vu cua thi xa Phu My, viéc mua badn
dat néng nghiép ciia nguoi dan dwoc ky vong sé dwoc chuyén muc dich thanh dat 6.
Do @6, viéc sir dung phwong phdp thu nhdp dé wée tinh gid tri cia cdc thira dat néng
nghiép trong d dn bi thu héi la khong phit hop véi tinh hinh thuc té tai thoi diém
tham dinh. Vi vdy tham dinh vién Sagonap lywa chon don gid theo phiong phép so
sanh lam két qua tham dinh cudi cing”

V& co ban, don vi tu van di ap dung phuong phap thu nhap theo dung huéng
dan tai thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT cta Bo Tai nguyén va Mbi truong. Tuy
nhién, d6i véi cac thong sd vé thoi gian canh tic, nidng suat, gia ban thi truong, chi
phi dau tu, chi phi chim séc hang nam, 14i suit...1a cac thong s gia dinh, chua co
hd so phap 1y kém theo cua cac co quan chuyén nganh, do d6 don vi tu van, S¢ Tai
nguyén - Moi truong, UBND thi xa Pha My chiu trach nhiém vé tinh phap 1y cua
thong tin da cung cap.

3. Su phu hgp cia cac thong tin thu thap dugc vé thira dit khao sat va
cua phwong an gia dat dé xuat so véi gia dat thi truong va thong tin vé gia dat
trong co sé dir li¢u dat dai

- Pi véi cac thong tin du an (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé dat) So
Tal nguyén - Méi truong, UBND thi xa Phui My chiu trach nhiém vé thong tin cung
cap.

- Tai Ching thu thdm dinh gia dat ctia don vi tu van c6 cung cép phiéu thu
thap thong tin vé thira dat khao sat ctia CAC tai san so sanh. Tuy nhién cac tai sdn so
sanh c6 thong tin vé gia dat trén hop dong chuyén nhuong khac voi thong tin vé gia
dat chuyen nhuong cung cap tai phiéu diéu tra khao sat, dong thoi khong cung cép
hop dong mua ban cua cdc tai san so sanh thu thap duoc. Vé van dé nay, don vi tu
van, S¢ Tai nguyén va Mbi truong, UBND thi xa Pha My chiu trach nhiém vé tinh
trung thuc, khach quan cta s6 liéu thu thap theo quy dinh.

- V& gia dét cta du an, tai TO trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019
cua SO Tai nguyén va Moi truong co6 néu “Qua xem xét ching thu tham dinh gid s6
19141078/HCM ngay 30/8/2019 ciia Cong ty co 5 phdn Gidm dinh Tham dinh Sai Gon,

bdo cdo va dé xudt phwong dn gid dat ciia UBND thi xd Phi My tai To trinh s6 162/TTr-

UBND ngay 16/9/2019, So Tai nguyén va Moi truong théng nhdt voi dé xudt phwong dn
gia dat cua UBND thi xa Phu My”

- Gi4 dt so v&i cac du 4n 1an can:
Tai T trinh s6 7377/TTr-STNMT ngay 12/12/2019 cua So Tai nguyén va
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Moi truong c6 néu gia dat cia cac du an 1an can dé so sanh, do6i chicu:

Pon vi tinh: ddng/m?

| . \ Pudng day
| Du’fr'ng 80 noi Truong Tiéu Duong qauy. 110kV cip
Puwong quy dai qua 81 hoc Neuvén hoach S (My dién cho nha
hoach N9 | (Pha My -Toc | o "8U¥e Xuan va Tan en cho !
. L Vian Troi . may thép
Tién) Phuérc) A A
Dong Tién
Hang muc -
: : BND th z % £
(Udang trin!hxa (Qbsd (Qb so (Qbsd
(UBND thi UBND tinh tai 597/Qb- 2838/Qb- 867/QD-
xa dang trinh To trinh s6 UBND ngay UBND ngay UBND ngay
UBND tinh) 157/TTr-UBND 15/3/2019 cta | 11/10/2018 cta | 12/4/2016 cua
ngay 06/9/2019) UBND tinh) UBND tinh) UBND tinh)
Pon gii quyén sir dung dét &
Céc thira dat tiép giap
duong My Xuan-Ngéi 11.257.000 3.935.000
Giao
6.901.000
Céc thura dat tiép giap Thira dt hai mit
duong vao KCN My 8.682.000 | tién tiép gidp
Xuén B1 duong Phu My - 2.732.000
Toc Tién va
duong nhya > 4m
4.642.000 2.749.000 2.315.000
Céc thira dét tiép giap duong My Xuan | . .
duong nhua 16n hon 7.356.000 | Cac thua dat tiép | - Téc  Tién ?um%My )éua}n .
4m giap duong nhya | (twong  duong }?C 1311,‘ uorr;fi,r 1.747.000
tir 4m tré 1én duong nhya tr | [ (Uong o€
4m tré 1én) tong tir 4m tr¢ 1én
Il | Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép
Céc thira dat tiép giap
duong My Xuan-Ngéi 2.403.000 509.000
Giao
1.356.000
Céc thira dat tiép giap Thira d4t hai mat
duong vao KCN My 2.155.000 tién tiép giap
Xuén B1 duong Phu My - 312.000
Toc Tién va
duong nhya >4m
1.018.000 432.000 471.000
Cac thira dét tiép giap dudng M§ Xuan o
duomg nhya lonhon | 1.695.000 | Cicthiaddttiép | _TocTien | Juong My Xuan-
- X - Téc Tién, dudong
4m giap duong nhya (twong duong nhua, dudne ba 284.000
tr 4m trd 1én duong nhua tur DI g 1?
4m tro 1én) tong tr 4m trd lén




“Theo bdng thong ké trén thi doi véi dw dn Pwong quy hoach N9, gid dat cu
thé cao hon so véi cdc dw dn da dwgc UBND tinh phé duyét gia dat cu thé triede day.
UBND thi xd nhén thdy, dé xudt gid dat ciia don vi tw van la phit hop véi tinh hinh
thuec té. Hién nay, tinh hinh gia dat chuyén nhuwong thyc 1é trén thi truong tai dia ban
thi xd Phit My dang cé mike bién dong I6m, gia dat ting cao so véi trwde day. Pay la
tinh hinh bién déng dat dai ciia UBND thi xd Phii My néi riéng va ciia ca niede néi
chung.

Dy dn Duong quy hoach N9 co téng chiéu dai khodng 1.152m, dg rong duong
khoang 15m, c6 diém ddu tuyén la dwong My Xudn - Nedi Giao, dzem cudi tuyén la
duong vao KCN My Xudn Bl. Dady la du dn dau tw cdi tao, ndng cdp va mé réng
tuyén dwong nhiea hién hitu, nham phuc vu luu théng cia nguoi dan trong khu viee
dwoc thuan loi hon.

Dy dn Puong quy hoach N9 ddu noi véi dwong My Xudn — Ngai Giao, cach
duong QL51 khoang 650m. Duong My Xudn — Ngdi Giao la tuyén dwong tinh 14 noi
tir Quoc 16 51 thi xa Phii My dén thi tran Ngéi Giao la trung tam cua huyén Chau
Duc. Duong MyXuan Ngai Giao la tuyen dwong huyét mach ciia phwong MyXuan
UBND tinh dé cé chii truong thu hoi dé ndang cap, mo rong, UBND thi xa sap hoan
thanh cong tac boz thwong, hé tro, _gidi phong mat bang, hién nay don vi thi cong
dang thi cong gan hoan thién ha tang giao théng tuyén du’o‘ng nay dé ddp vmg nhu
cau luu thong ngay cang cao trong khu vuc. Tai khu vue dy dn dan cu tdp trung dé
0, kinh doanh, buén ban rat déng dic, sam udt nhat tai phuwong My Xuan. Do do, gid
ddt tai vi tri mdt tién dwong My Xudn — Ngai Giao fuwong doi cao so véi mdt bang
chung cua phuong.

Du dn Puong quy hoach N9 dau néi véi dwong vao KCN My Xudn Bl, cdch
dweong QL51 khodng 603m. Puong vao KCN My Xudn Bl la tuyén dwong chinh di
vdo cdc khu cong nghiép nhw: KCN My Xudn Bl —Tién Hing, KCN My Xudn BI —
Dai Duong, KCN My Xuan Bl — Conac, Cum CN Boomin — Vina. Ddn cu tap trung
tai khu vire nay cing twong doi dong diic, kinh doanh, buén ban twong doi sam udt,
chi kém hon trén tuyén dwong My Xudn — Ngi Giao. Cach dir dn Puong quy hoach
N9 khoang 200m la khu tai dinh cu 26,5ha phu"ong My Xuan, trong khu tai dinh cu
c6 khu cho, truong mau gido, truong hoc cdp 1, cdp 2, rat thudn tién cho can bo
céng chire, vién chire, cong nhan, nguoi lao dong, tré em hoc tdp va sinh song.

Theo Nghi quyét s6 492/NQ-UBTVQH14 ngay 12/4/2018 ciia Uy ban thuong
Qu(fc héi vé viéc thanh ldp thi xa Phu My va cdc phwong thuoc thi xa Phu My, tinh
Ba Ria — Viing Tau; Quyét dinh sé 1198/0P-UBND ngay 11/5/2018 ciia UBND tinh
vé viéc chuyén doi UBND huyén Tan Thanh thanh UBND thi xa Phii My, qua dé
ngay 01/6/2018 thi xa Phu My da chinh thurc di vao hoat dong gid.

Tir nhitng nguyén nhdn trén da gép phdn lam cho gid dat tai thi xd Phii My
dang c6 mikc bién dong 16n so véi nhitng nam trude ddy. Do d6, UBND thi xa nhén
thdy gid dat don vi tw van dé xudt la phit hop véi tinh hinh thuc té. Tir nhitng co s¢
trén, UBND thi xd théng nhdt véi gid ddt dé xudt cia don vi tw van tai chirng thi
tham dinh gid so 19141078/HCM ngay 08/11/2019 dé xdc dinh don gia dat 6 va ddt
nong nghiép.”

Nhan xét: Gia dat ctia du an cao hon rat nhiéu so vdi cac du an lan can, co6 gia
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dat & cao hon tir 1,26 — 1,58 lan, c6 gia dat nong nghi¢p cao hon tir 1,58 — 1,67 lan,
trong khi d6 thoi diém khao sat gia dat cua dy an nay 1a thang 6/2019, cia du an
duong 80 ndi dai qua dudng 81 1a thang 8/2019. Do do, dé nghi S¢ Tai nguyén va
Mai truong, UBND thi x4 Pha My giai trinh viéc chénh léch gia nay dé Hoi dong
Xem xét.

Y kién ciia UBND thi x3 Phu My:

_ -Védon gi4 dat: UBND thj xa Phii My nhén thdy don gia dat do UBND thi xa
dé xuat 1a phu hop véi tinh hinh thyc t€ tai dia phuong voi cac ly do sau:

+Khu vuc cua dy an 1a khu dan cu sam uét, dong dtc, thuan lgi mua ban, kinh
doanh hon du 4n dudng 80 ndi dai qua dudng 81. Hai dudng nay c6 kinh té ha ting
k¥ thuat khac xa nhau, do d6 c6 su chénh 1éch gia trén 1a phu hop. Mit khac, gia dat
khao sat thuc t& cua S¢ Tai nguyén va Mai truong nam 2019 dé lam Bang gia dat
nam 2020 cao hon gia dat dé xuat cia UBND thij x.

+Hién tai, UBND thi x3 dang trinh 07 phuwong an gia dat cu thé. UBND thi xa
d3 hop va can nhic rat k§ vé phuong 4n gia cta timg du an. Can ¢ tinh hinh thyc té
tai dia phuong, UBND thi xd d¢ nghi Hoi dong xem xét chap thuan phuong an gia
dat ctia du 4n nay.

- D6i v6i cac sai sot tai chimg thu tham dinh gia: UBND thi x4 thong nhat véi
cac nhan xét cua Hoi dé)ng, dé nghi don vi tu vén ra soat, bd sung cac thiéu sot trong
chtng thu, UBND thi x4 s& phéi hop voi S¢ Tai nguyén va Moi trudng ra soét cac
sai sOt néu trén trudc khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cua dy an.

- Béi véi dit liéu dau vao cua chung thu: Tai chung thu, don vi tu van khong
cung cap duoc Hop dong chuyén nhuong cta cac dit liéu ddu vao. UBND thi xi xac
nhan cac dit liéu dau vao do don vi tu van thé hién tai chimg thu c¢6 dién ra giao dich
thuc t&. UBND thj x3 chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua s liéu thu
thap theo quy dinh.

Y kién ctia S¢ Tai nguyén va Moi truong: thong nhét voi don gia dit do UBND
thi xa dé xuat, dé nghi don vi tu van chinh sta chung thu, S¢ Tai nguyén va Moi
truong ra soat cac sai sot néu trén trong chung thu trude khi trinh UBND tinh phé
duyét gia dat cua du an

Y kién két luan cua Hoi déng: can ctr bao cao tinh hinh gia dat thue té tai dia
phuong cia UBND thi xd Phu My, Hoi dong thong nhét véi don gid dé xuat cua
UBND thi x4 va S¢ Tai nguyén va Moi truong. Doi voi cac sai sot tai chung thu
tham dinh gia, Hoi dong thong nhat dé nghi UBND thi xa va S& Tai nguyén va Moi
truong chi dao don vi tu van chinh sira cac sai sot, kiém tra ra soat trudc khi trinh
UBND tinh ban hanh gia dat caa dy an.

V. Két qua biéu quyét va kién nghi ciia Hji dong

Qua trao d6i, nhan dinh céac ndi dung tai bao céo két qua tham dinh gia dat, 4/5
thanh vién (ving thanh vién Cuc thué) Hoi dong tham dinh gia dat cy thé théng nhat
v6i nguyén tic xac dinh gia dat, phuong phap xac dinh gia dat theo ndi dung thé hién
cia S& Tai Nguyén va Moi truong tai TO trinh so 7377/TTr-STNMT ngay
12/12/2019. Tuy nhién d& nghi S& Tai nguyén va Mai truong chi dao UBND thi xa
Phu My, don vi tu van chinh stra cac sai sot trong chtng thu tham dinh gia. S& Tai
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nguyén va Moéi truong, UBND thi xa Phi My co tréph nhiém ra soat lai chirng thu
trude khi trinh UBND tinh ban hanh phé duyét gia dat cua du an nay.

Hoi df)ng chi thdm dinh vé nguyén tic, phuong phap va don gia dit caa dy an
nay theo dé nghi cua S& Tai nguyén va Méi truong. So Tai nguyén va Moi truong
va UBND thi x4 Phtt My chiu trach nhiém vé tinh hop phap ddi véi cac van dé khac
c6 lién quan dén du 4n nay.

S& Tai Nguyén va Mai truong chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dat
cu thé theo ding quy dinh va huéng din tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2015 ctia Chinh Phii va Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia
B§ Tai nguyén va Moi truong.

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

Noi nhin: KT. CHU TICH HQI PONG
- Nhu trén; , PHO CHU TICH

- Ong NguyénThanh Long—Chu tich HP (dé b/c); PHO GIAM POC

- So Tu phép;

- Cuc Thué tinh;

- UBND thi xd Phu M§;

- Website S& Tai chinh;

- Luu: VT, QLGCS(S), STNMT.

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
24-12-2019 08:20:22 +07:00

Lé Thé Thoi
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