UBND TiNH BA RIA-VONG TAU  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HOI PONG THAM PINH Péc lap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6:160 /STC-HBTBGDBCT Ba Ria — Viing Tau, ngay 25 thdng 12 nam 2019
V/v tham dinh phwong an gia dat cu thé dé
tinh boi thwong thie hién dy an: Dudng sau
trirong tiéu hoc Nguyén Du, phuong Héc Dich, thi
X3 Phi M.

Kinh gtti: S& Tai nguyén va Mai truong.

S& Tai chinh (Thuong tric Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dwgce Van ban
s0 7331/STNMT-CCQLDD va To trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 cta S&
Tai nguyén va Moi treong vé viéc dé nghi tham dinh phwong an gia dat cu thé dé tinh boi
thuwong khi Nha nwdc thu hoéi dat thye hién dy an Duong sau truong tiéu hoc Nguyén Du,
phuong Hac Dich, thi xa Phi My.

Ngay 20/12/2019, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé da t6 chivc hop tham dinh véi
két qua tham dinh co ban, nhv sau:

I. Can cir tham dinh

Ludt Pat dai ngay 29 thdang 11 nam 2013;

Nghi dinh s6 43/2017/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phi Quy dinh
chi tiét thi hanh mot so diéu caa Luat Dat dai;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh pha Quy dinh
vé gia dat;

Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 ctia Chinh phu stra doi,
b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thing 6 nim 2014 cta Bo Tai nguyén
va Moi treong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia
dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac dinh gia dat;

Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam 2016
cta Lién Bo Tai chinh — Bo Tai nguyén Moi treong hwdéng dan viéc tham dinh dy thao
bang gia dat cta Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phwong an gia dat caa Hoi
dong tham dinh gia dat.

II. Ho so dé 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 thang 6 nam 2016 cua Lién B Tai chinh — Bo Tai nguyén Moi trvong huéng
dan viéc tham dinh dy thao bang gia dat ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh
phuong an gid dat cta Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh tham dinh gid dat cu
thé, bao gom:

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

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



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

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

Theo h6 so kém theo Van ban s6 7331/STNMT-CCQLDD va To¢ trinh so
7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 cua S¢ Tai nguyén va Méi treong trong do kem theo
dv thdo Phuong an gia dat, Bdo cao thuyét minh xay dung phwong an gia dat, T trinh s6
216/TTr-UBND ngay 18/11/2019 cia UBND thj xa Phi My, Chting thw thdm dinh gia
dat s6: Vc 19/11/20/BBS-BR ngay 11/11/2019 cta Cong ty C6 phan Tham dinh gia va
Tw van Pau tv Viét Nam la day dua ho so theo quy dinh.

II1. Phuvong an gia

1. Muc dich dinh gia.

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh boi thwong khi Nha nwéce thu hoi dat thuce hién dy
an: Puong sau trieong tiu hoc Nguyén Du, phuwong Hac Dich, thi xa Phia My.

2. Pac diém dy an.

- Van bén s6 22/HDND-VP ngay 12/9/2018 cua Hoi dong nhan dan thi xa Pha My
vé viéc Quyét dinh cha trvong dau tw dy an Pwong sau treong tiéu hoc Nguyén Du,
phuong Hac Dich, thi xa Phu My.

- Quyét dinh s6 1190/QDb-UBND ngay 30/10/2018 ctia UBND thi xa Pha M§ vé
viéc phé duyét Bao cdo kinh té ky thuat dau tw xay dung cong trinh: Puwong sau trudong
tiéu hoc Nguyén Du, phwong Hac Dich, thi xa Phu My.

- Ké hoach s6 1278/KH-UBND ngay 04/4/2019 ctia UBND thi xa Phu My vé viéc
thu hoi dat, diéu tra, khao sat, do dac kiém dém dé thyc hién dy an: Puwong sau truong
tiéu hoc Nguyén Du, phudng Hac Dich, thi xa Phu My.

- Quyét dinh s6 675/QD-UBND ngay 22/3/2019 cia UBND tinh Ba Ria-Viing
Tau veé viéc phé duyét ké hoach st dung dat nam 2019 cua thi xa Pha My.

- Tién do thuc hién dy an dén thoi diém dé nghi phé duyét gia dat cu thé: Trung
tam phat trién quy dat thi xa dang phoi hgp véi cac nganh chitc nang tién hanh kiém dém
thuc dia khu dat, xét duyét nguon goc st dung dat ctia cac hd dan c6 dat bi thu hoi thudc
dv an.

3. Cac thong tin vé dat thu hoi lién quan dén dv an.

Téng dién tich thu hoi khodng: 2.720m?. Trong do:

- bat do Nha nwéc quéan ly - UBND phuwong Hac Dich (Puong giao thong, thuy
1gi): 108,7m?

- Dét cia hd gia dinh, cd nhan st dung: 2.604,9m?, loai dat: dat ¢ va dat nong
nghiép.

- Dt cua t6 chite: Truong tiéu hoc Nguyén Du dién tich thu hoi 6,4m?.

Dién tich dat thu hoi phai béi thuwong: 2.604,9m?,

Dién tich dat thu hoi khong phai boi thuong: 115,1m?,

S6 ho gia dinh, ca nhan bi thu hoi dat: 06 ho.

T6 chite bi thu hoi dat: 02 t6 chitc (UBND phuwong Hac Dich va Treong tiéu hoc
Nguyén Du).



Dia diém thu ho6i dat: phwong Hac Dich, thi xa Pha My.

Tuyén duong xac dinh gia dé tinh boi thuwong, ho trg vé dat: Cac thira dat tiép giap
buong F trung tam xa Hac Dich, Cac thtta dat con lai cta dw an Buong sau trueong tiéu
hoc Nguyén Du.

Thoi diém khdo sat gia dat cu thé ctia dy an 1a thang 6 nam 2019.

Chu dau tw: Ban Quan ly Dy an - Pau tw Xay dyng thi xa Phu My.

Pon vi tham dinh gia: Cong ty C6 phan tham dinh gia va tv van dau tw Viét Nam
(VINAP).

4. Phuong an gia dat cia du an.

4.1. Gia dat cu thé do UBND thi xa Phu My bao cao, dé xuat:

Tai To trinh s6 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019, UBND thi xa Phi My thong
nhat véi gia dat dé xudt cia Pon vi tw van tai chitng thw tham dinh giad s6 Vc
19/11/20/BPS-BR ngay 11/11/2019 ctia Cong ty C6 phan Tham dinh gié va Tw vin Pau
tw Viét Nam (VINAP) va dé xudt phwong an gia dat cu thé dé tinh tién boi thwong vé dat
dé thye hién dy an Puong sau truong tiéu hoc Nguyén Du, phuwong Hac Dich, thi xa Phi My,
cu thé nhu sau:

Pon gia dat theo gia tri

Stt Tén tai san C o "
thi treong (dong/m?)

Puong sau truong Tiéu Hoc Nguyeén Du, phwong Hac Dich, thi xa Pha My

I | Don gia quyén sit dung dat &

1 | Cac thwra dat tiép giap Puong F trung tam xa Hac Dich 6.503.000
) Cac t}:u’a dat con lai ctia dy an Buong sau trueong tiéu hoc 4.114.000
Nguyen Du
I Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép (dat CLN,
CHN)
1 | Cac thira dat tiép giap Puwong F trung tam xa Hac Dich 1.559.000
5 Cac thtra dat con lai cta dy an BPuong sau treong tiéu hoc 1.044.000

Nguyén Du

4.2. Gia dat cu thé do Sé Tai nguyén va Moi trueong deé xuat trinh Hoi dong:

Qua xem xét chitng thu tham dinh gia s6 Vc 19/11/20/BPS-BR ngay 11/11/2019
cia Cong ty Co phan Tham dinh gia va Tv van Pau tr Viét Nam (VINAP), bao cao
va dé xuat phwong an gia dat cu thé cia UBND thi xa Phu My tai T¢ trinh s6 216/TTr-
UBND ngay 18/11/2019, S¢ Tai nguyén va Moéi truong nhan thay phwong an gia dat
cu thé cua du an Puong sau truong tiéu hoc Nguyén Du, phwong Hac Dich, thi xa Phi
My do UBND thi xa Pha My dé xuat tai thoi diém khao sat gia dat (thang 06/2019)
la twong déi phu hep. S¢ Tai nguyén va Méi truwong thong nhat véi dé xuat phuong
an gia dat cia UBND thi xa Phu My va dé xuat trinh Hgi dong xem xét, tham dinh
phuong an gia dat cu thé cia dy an nay tai thoi diém khao sat gia dat thang 06/2019
tai To trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019, cu thé nhw sau:



Pon gia dat theo gia tri

Stt | Tén tai san c o ,
thi truong (dong/m?)

Puong sau truong Tiéu Hoc Nguyeén Du, phwong Hac Dich, thi xa Pha My

I | Don gia quyén sit dung dat &

1 | Cac thwra dat tiép giap Puong F trung tam xa Hac Dich 6.503.000
) Cac t}:u’a dat con lai ctia dy an BPuong sau treong tiéu hoc 4.114.000
Nguyen Du
I Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép (dat CLN,
CHN)
1 | Cac thira dat tiép giap Puwong F trung tam xa Hac Dich 1.559.000
5 Cac thira dat con lai cta dy an BPuong sau treong tiéu hoc 1.044.000

Nguyén Du

IV. N¢i dung tham dinh
1. Viéc ap dung nguyén tac dinh gia dat
a) Vé nguyén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh gia

Tai T& trinh s6 7277/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, S& Tai nguyén va Méi truong
xac dinh: “Dién tich dat can dinh gid thuéc pham vi thu hoi dat dé thuc hién dw dn ndm
trén dia ban phuong My Xudn, thi xd Phu My. UBND thj xd Phu My xdc dinh gid dat cu
thé theo muc dich hop phdp cta logi dat & va dat néng nghiép tai khu vuc do thi.”.

* Nhan xét: Theo ho so phuong an gia dat do UBND thi xa Phi My va S¢ Tai
nguyén va Moi treong bao bao, dé xuat trinh Hoi dong tai thoi diém tir cudi thang 11,
thang 12 nam 2019 (UBND thi xa Phi My bao béo, dé xuat trinh tai T¢ trinh s6 221/TTr-
UBND ngay 20/11/2019 va Sé& Tai nguyén va Méi trudng bao bao, dé xuat tai To trinh s6
7277/TTr-STNMT ngay 05/12/2019) xac dinh vé nguyén tac theo muc dich st dung dat
hop phap tai thoi diém dinh gia dat (thang 06/2019) gom c6 02 loai dat can xac dinh gia
la dat & va dat nong nghiép tai khu vire do thi so véi thai diém hién nay (thang 12/2019)
trinh Hoi dong cach nhau khodng 06 thang (trong TG trinh gia dat dugc xac dinh tai thoi
diém thang 06/2019 va tinh dén thoi diém hién nay 12/2019) la chwa phu hgp véi quy
dinh tai khoan 2 Diéu 74 Luat Dat dai vé nguyén tac boi thwong vé dat khi Nha nuwde thu
ho6i dat quy dinh “... boi thuong bdng tién theo gia dat cu thé cua logi dat thu hoi do
UBND cdp tinh quyét dinh tgi thoi diém co quyét dinh thu hoéi dat” va tai khoan 3 Biéu 69
Luat Pat dai quy dinh “... quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh phé duyét phuong dn boi thuong,
ho trg va tdi dinh cvw trong cung mét ngay...”. Do do6, dé nghi S& Tai nguyén va Moi
treong, UBND thi xa Phi My va don vi tw van gia dat c6 y kién bao cdo, giai trinh ro
viéc ap dung gia dat cu thé cua dv an nay tai thoi diém khao sat gia dat la thang 06/2019
nhung dén thoi diém hién nay la thang 12/2019 con phu hgp hay khong dé Hoi dong xem
xét, c6 y kién.

*Y kién cac s@, nganh tai cugc hop:



+ Y kién cta don vi tw van: Viéc dp dung gid dat cu thé ctia dy 4n Pudng sau
trong tiéu hoc Nguyén Du, phuong Hac Dich, thi xa Phi My tai thai diém khao sat gia dat la
thang 06/2019 dén thoi diém hién nay thang 12/2019 la con phu hgp, hién tai gia dat tai
thi trudng thi xa Phi My khong c6 sy bién dong.

+ Y kién ctia UBND thi xa Phti M§j: Theo két qua tai Chttng thw tham dinh gia dat
s0 Vc 19/11/20/BPS-BR ngay 11/11/2019 cta don vi tv van c6 thoi diém khdo sat gia
dat caa khu vyc dy an nay la thang 6/2019 tinh dén thoi diém hién nay thang 12/2019 van
con phu hgp, vi hién tai gia dat thi trwong tai dia phwong 6n dinh va khong c6 sy bién
dong so vdi thoi diém thang 6/2019. Do d6, UBND thi xa Phi My dé nghi Hoi dong xem
xét trinh UBND tinh phé duyét gia dat cu thé cta dv an nay.

+ Y kién ctia S& Tai nguyén va Mai truong: Thong nhat y kién cia UBND thi xa
Phi My né trén, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

+ Y kién ctia Hoi dong: Cén cit bdo cdo, gidi trinh, dé xudt cia UBND thi xa Phi
My, S& Tai nguyén va M6i truong vé tinh hinh giao dich, chuyén nhuwgng dat thyc € tai
dia phuwong da trinh bay tai cudc hop nay, qua trao déi Hoi dong thong nhat vai dé xuat
cua UBND thj xa Phu My va S& Tai nguyén va Moi truong.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat

Phuwong an gia dat chwa ap dung nguyén tac thoi han st dung dat, nhung tai To
trinh s6 7277/TTr-STNMT ngay 05/12/2019, S¢ Tai nguyén va Mbi truong c6 ¥ kién
nhan dinh: “Phuwong dn gid dat chva dp dung nguyén tdc thoi han st dung dat. Tuy
nhién, S¢ Tai nguyén va Méi truong nhdn thdy thoi han st dung dat khong anh hwéng
toi két qua xdc dinh gia dat cu thé dé tinh boi thuong, do ddat & cé thoi han str dung o6n
dinh lau dai, thoi han dé tinh boi thirong doi vai dat nong nghiép do hé gia dinh, cd nhan
str dung c6 nguén gbc dugc nha nudc giao dat dé str dung vao muc dich sdn xudt néng
nghiép, cong nhan quyén st dung dat, nhdn chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy
dinh vé dat dai, dugc dp dung nhv déi véi truong hop dat dugc nha nudc giao st dung
on dinh lGu dai (theo quy dinh tai Khodn 3, Diéu 4, Nghij dinh s6 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu).”.

Y kién cia Hoi dong: Tai cudc hop ndy, qua trao déi, Hoi dong thong nhét doi
v6i y kién nhan dinh cua S& Tai nguyén va Moi treong vé nguyén tac thoi han st dung
dat la phu hgp theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 4 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh phu.

¢) Vé nguyén tac phu hgp voi gia dat pho bién trén thi truong cia loai dat c6 cung
muc dich sit dung da chuyén nhwgng, gia triung dau gia quyén sit dung dat doi voi
nhirng noi co dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap tir viéc sir dung dat

Tai Td trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019, S& Tai nguyén va Moi treong
c6 y kién nhan dinh: “Vé nguyén tdc xdc dinh gid dat phdi phu hop vdi gid dat pho bién
trén thi truong cua logi dat c6 cung muc dich st dung dd chuyén nhugng. Tuy nhién, doi
Vv0i dat ¢ cua cdc thira dat con lai thu¢c dv dn khéng tiép gidp duong F, thuc té don vi tw
van dd khdo sat, thu thap thong tin chuyén nhurgng thanh cong ctia cdc tai sdan so sanh co
2 muc dich st dung dat (vitra co dat o, vira co ddat nong nghiép), sau do chuyén muc dich
tir dat néng nghiép sang dat & dé chuyén doi vé cung muc dich dat ¢ cua tai san so sanh
tai thoi diém giao dich chuyén nhuong.Tai bdo cdo thuyét minh, don vi tw vdn nhdn tai
khu vure khdo sdt thi truong giao dich bdt dong san vé dat & thuan rat han ché, vi vdy don
vi tw van dé xudt Hb6i dong tham dinh gia dwoc st dung cdc giao dich vé dat xen cai



(thtta dat vira co dat & va dat nong nghiép), chuyén muc dich dat ¢ dé tién hanh khdo sat
va lam co sé tham khdo dé xdc dinh gia dat 6. Vi vdy don vi tw van xin phép dugc dp
dung nguyén tdc trén. Tai To trinh s6 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019, UBND thj xd
Phti My théng nhdt theo két qua thdm dinh gid ctia don vi tu van”.

* Nhan xét: Vé nguyén tac xac dinh gia dat phai phu hop véi gia dat pho bién trén
thi treong cua loai dat c6 cung muc dich st dung da chuyén nhuwgng. Tuy nhién, qua ra
soat ho so phap ly do don vi tw van cung cap do6i véi du an nay nhan thdy cac yéu t6 dau
vao tai cac phiéu thu thap thong tin vé thitra dat con mét s6 han ché nhw sau:

c.1. Cac phiéu thu thap thong tin vé thita dat ¢ (Mau sé 04), cu thé:

* Pon gia quyén sit dung dat & vi tri tiép giap mat tién dwong F, phuwong Hac
Dich, thi xa Phu My: Cac TSSS1, 2, 3 (trang 8, 9, 10 cua thuyét minh chitng thw) don vi
tw van da khao sat déu 1a dat & va c6 thoi gian giao dich tr thang 12/2018 — dén thang
03/2019 trong khoang thoi gian khong qua 2 nam so vé6i thoi diém tham dinh gia dat
(thang 06/2019) la phu hop quy dinh.

* Pon gia quyén sit dung dat & la cac thira dat con lai, vi tri khong tiép giap
mat tién dwong F, phuwong Hac Dich, thi xa Pha My: Cac TSSS4, 5, 6 (trang 10, 11,
12 cua thuyét minh chitng thw), don vi tw van da khao sat déu la dat xen cai (dat ¢ + dat
nong nghiép) la chwa phu hgp quy dinh, tuy nhién don vi tw van da c6 y kién gidi trinh,
dé xuat (tai trang 7, 8 cta thuyét minh chitng thw) va S& Tai nguyén va Moi treong da co
y kién nhan dinh, dé xuat tai To trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 9 (trang 3
nhw da néu trén); va cac TSSS4, 5, 6 c6 thoi gian giao dich tir thang 01/2019 — dén thang
05/2019 trong khoang thoi gian khong qua 2 nam so vé6i thoi diém tham dinh gia dat
(thang 06/2019) la phu hgp quy dinh. Dong thoi, tai cudi trang 11 cta thuyét minh chitng
thw, don vi tw van cé ghi y kién: “Nhdn dinh: ... c6 mirc gid dao dong trong khodng:
4.104.850 dong/m* — 4.121.474 ddong/m*” (sai s6) so vGi budc thue hién diéu chinh c6
mitc gid dao dong trong khoang 4.112.642 dong/m” — 4.115.713 dong/m” (s6 diing).

c.2. Cac phiéu thu thap thong tin vé thita dat nong nghiép (Mau sé 01), cu
the:

Cac TSSS7, 8, 9, 10, 11, 12 (tir trang 12 — dén trang 15 cta thuyét minh chitng
thw) don vi tw van da khao sat déu la dat nong nghiép va c6 thoi gian giao dich tir thang
01/2019 — dén thang 06/2019 trong khodng thoi gian khong qua 2 nam so véi thoi diém
tham dinh gid dat (thang 06/2019) 1a phu hgp quy dinh. Tuy nhién, TSSS11, 12 (tai
HDCN va Phiéu khao sét c6 thoi diém chuyén nhuwgng la thang 06/2019 nhwng tai thuyén
minh chitng thw — trang 14, ghi thoi diém chuyén nhuwgng la thang 01/2019) dé nghi don
vi tw van kiém tra, ghi lai thong tin thdi diém chuyén nhuwgng dat NN caa TSSS11, 12
cho chinh xac.

+Y kién giai trinh ctia don vi tv van: Tai cudc hop nay, don vi tw van xin ghi nhan
y kién cua Hoi dong va c6 y kién giai trinh tai cudi trang 11 cta thuyét minh chitng thu,
don vi tw van c6 ghi y kién: “Nhdn dinh: ... ¢c6 mitc gid dao dong trong khodng:
4.104.850 dong/m’> — 4.121.474 doéng/m*” (sai s6) so vGi bude thuc hién diéu chinh cé
mitc gia dao dong trong khoang 4.112.642 dong/m* — 4.115.713 dong/m* (s6 dung) la do
so suat trong qua trinh soan thao, cap nhat thong tin. Tuy nhién, két qua tinh toan dé xuat
gia dat 1a 4.114.000 dong/m? (s6 liéu diing) nén sai sd nay khong anh hwdng dén két qua
de xuat gia dat cua dv an, do do6 kinh xin Hoi dong cho phép don vi tw van c6 van ban



giai trinh doi v&i ndi dung sai sét nay gii UBND thi xa Phu My, S& Tai nguyén va M6i
treong dé hoan chinh ho so trwdc khi trinh UBND tinh theo quy dinh.

+ Y kién ciia UBND thi xa Phii My, S& Tai nguyén va Mai tredng: Théng nhat y
kién giai trinh, dé xudt ctia don vi tv van néu trén, kinh dé nghi H6i dong xem xét.

+ Y kién ctia Hoi dong: Tai cudc hop ndy, qua trao déi, Hoi dong thong nhat ¥
kién giai trinh, dé nghi cta don vi tw van, UBND thi xa Phi My va S& Tai nguyén va
MG6i treong néu trén. Pé nghi don vi tw van c6 van ban giai trinh déi v4i ndi dung sai sét
néu trén giti UBND thi xa Phu My, S& Tai nguyén va Méi truong dé hoan chinh hé so
phuong an gia dat trwde khi trinh UBND tinh phé duyét theo quy dinh.

d) Vé nguyén tac cing mot thoi diém, cac thiva dat lien ké nhau cé ciing muc
dich sit dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sit dung dat twong ty nhau thi cé
mirc gia nhuv nhau:

Phuwong an gia do UBND thi xa Phi My dé xuat, da thuc hién khdo sat diéu chinh
cac yéu to0 lién quan cta céc tai san so sanh vé cung muc dich khu virc dat can dinh gia
nham dam béo céc thira dat c6 diéu kién twong dong, c6 cung mitc gia.

d) Y kién ctia Sé Tai nguyén va Méi truéng:

Qua xem xét T trinh s6 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019 ctia UBND thi xa Phu
My, va xét tinh hinh thyc té tai khu vic dy an, S& Tai nguyén va Moi treong thong nhat
véi dé xudt cia UBND thi xa Phu My va don vi ti van vé nguyén tac xac dinh gia dat.

2. Viéc ap dung phwong phap dinh gia dat

Theo ho so phuwong an gia dat, S& Tai nguyén va Moi tredng c6 y kién nhan dinh,
dé xuat trinh HGi dong viéc ap dung phuwong phap dinh gia dat tai To trinh s6 7330/TTr-
STNMT (trang 4, 5), nhu sau:

“5. Viéc dp dung phuwong phdp dinh gia dat.

Don vj tw vdan tham dinh giad da dp dung phuong phdp so sdnh truc tiép va phuong
phap thu nhap.

a. Doi véi phuong phdp so sdnh truc tiép:

Vé co ban, don vi tw van da dp dung phuong phdp so sdnh truc tiép theo huéng
dan cua B6 Tai nguyén va MOéi truong tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014, cu thé:

- Khdo sdt, thu thdp thong tin cta t6i thiéu 03 thira dat da chuyén nhuong thanh
cong trén thi truong trong khodng thoi gian khéng qud 02 ndm tinh dén thoi diém dinh
gia dat.

- Thuce hién diéu chinh gia dat cua cdc thita dat so sanh vé cting muc dich doi véi
don gid quyeén sir dung dat can dinh gid.

- Phan tich, so sdnh mitc gid do cdc yéu té khdc biét ctia cdc thira dat so sanh véi
thtra dat can dinh gid theo quy dinh.

- Udc tinh gid dat cua thira ddt va xdc dinh gia dat theo quy dinh.

Qua xem xét ho so, Chirng thw thdm dinh gid ctua don vi tw vdn van con mét s6
han ché nhu:



- Déi vai don gia dat 6, dat nbng nghiép: don vi tw vdn nhdn thdy thi truong giao
dich dat & thudn tai khu vuc dinh gid cé nhiéu han ché (khong cé giao dich vé dat ¢
thuan trén mdt tién duong F), vi vy don vi tw vdan dé nghi mé réng khdo sdt thém théng
tin vé thj truong giao dich cdc thira dat tiép gidp dwong nhua >4m va khoéng tiép gidp
duong F (vi tri duong F tuong do6i tuong dong vdi cdc thira dat nam tiép gidp duong
nhua I6n hon 4m trong khu ddan cw) dé tién hanh diéu chinh vé tai san dinh gid.

- Chitng thu tham dinh gid cua don vi tw vdn c6 cung cdp phiéu thu thdp théng tin vé
thtra ddt khdo sdt nhung thong tin vé gid tai hop dong chuyén nhuiong khdc voi thong tin vé gid
dat chuyén nhugng thuc té cung cdp tai phiéu diéu tra khdo sdt. Vé viéc nay, S¢ Tai nguyén va
Moi truong ra sodt va nhan thday da so cdc truong hop Hop dong chuyén nhurong (co cong
chitng) co thong tin gid tri chuyén nhurong thap hon vai thuc té khi khdo st thu thdp thong tin la
do nhiéu nguyén nhdn, trong do nguyén nhdn chti yéu la giita nguoi chuyén nhuong va nhan
chuyén nhuong thoa thudn trong Hop dong co gid tri thdp hon thuc té. Do do, don vi tw van
cung cdp Hop dong chuyén nhugng nhdm xdc dinh la cé giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu
thdp théng tin vé thira dat nham thu thdp thong tin chuyén nhuong thuc té, van dam bdo quy
dinh tagi Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam s6 8 — Cdch tiép cdn tit thi truomg ban hanh kém
theo Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B Tai chinh. Vi vdy, don vi tw van
chiu trdch nhiém vé tinh trung thuc, khdch quan cta sé liéu thu thdp theo quy dinh.

b. Doi voi phuong phdp thu nhap:

Don vi tu van nhdn dinh phuong phdp thu nhdp str dung cho cdc khu dat co thu
nhdp, nén dat & la dat nguoi dan dé ¢ khong sinh ra thu nhdp nén khéng st dung phuong
phdp nay cho dat &, chi phu hop cho dat néng nghiép.

Don vi tw van da dp dung Phuong phdp thu nhdp (dat néng nghiép trong diéu cao
sdn) dé xdc dinh gid tri logi ddt néng nghiép, két qua khdo sdt:

+ Pon gid quyén st dung ddt néng nghiép cdc thira dat con lgi cua dy dn:
803.915 dong/mr’.

+ Don gid quyén st dung dat néng nghiép cdc thira dat tiép gidp mdt tién duong
F (duong nhua): 894.422 dong/m’.

Tai chirng thw thdm dinh gid, don vi tw van c6 bdo cdo: “Do han ché vé thong tin
thu thap (thong tin vé doanh thu va chi phi) va sé liéu dau vao (so liéu thu thap truc tiép
va uwdc tinh) nén phuong phdp thu nhdp chwa di co sé dé tinh todn va phdn dnh ding gid
tri tai san... nén phuong phdp thu nhdp chi la phuong phdp kiém tra, d6i chiéu. Vi vy,
VINAP dé xudt chon phuong phdp so sdanh lam phuong phdp dinh gid dat chinh dé tinh
don gia 1m* quyén str dung dat.”

Tai To trinh s6 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019, UBND thj xd Pht My c6 bdo cdo
va thong nhdt deé xudt theo phuong dn gid do don vi tw van Idp.

c. Y kién cua S6 Tai nguyén va Méi truong:

Qua xem xét, SO Tai nguyén va Mo6i trudng théng nhdt vdi y kién gidi trinh ctia
don vi tw van, UBND thj xd Phti My va kinh trinh H6i déng tham dinh gid dat cu thé cho
phép thuc hién.”

+ Y kién cua Hoi dong: Ve co ban, don vi tw van dd ap dung phuong phap thu
nhdp theo ding huwéng dan tai thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT cta Bo Tai nguyén va
MGoi truong. Tuy nhién, doi véi phuwong phap thu nhap, don vi tw van (VINAP) chi gia
dinh trén thita dat trong cay diéu cao san cho nang sudt cdo vé cac thong s6 vé thagi gian
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canh tac, khodng cach cay trong, khoang cach hang, doanh thu (san lwgng thu hoach hang
nam, don gia thu hoach diéu tai vweon), chi phi (kién thiét co ban 3 nam dau, cham séc thu
hoach 1 nam thoi ky khai thac)...la cac thdong s6 gia dinh, chwa c6 hé so phéap ly kém
theo ctia cac co quan chuyén nganh. Do do6 don vi tw van, S&@ Tai nguyén - Moi truong,
UBND thi xa Phii My chiu trach nhiém veé tinh phap ly cia thong tin da cung cap.

3. Sy phu hop cia cac thong tin thu thap dugce vé thita dat khao sat va caa
phuwong an gia dat de xuat so véi gia dat thi trwong va thong tin ve gia dat trong co
s& dir liéu dat dai

- DBo6i vai cac thong tin lién quan dén dy an thu hoi (dién tich, loai dat, vi tri, tinh
phép ly vé dat) S& Tai nguyén va Moi treong chiu trach nhiém vé théng tin da cung cap
tai To trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019.

- Tai thuyét minh két qua dinh gid dat kem theo chiéng thw tham dinh gia dat s6 Vc
19/11/20/BDS-BR ngay 11/11/2019, don vi tw van (VINAP) c6é cung cdp phiéu thu thap
thong tin vé thita dat khao sat cua cac tai san so sanh va cac Hgp dong chuyén nhuwong
cla cac tai san khéao sat, VINAP c6 y kién nhan dinh (trang 7, 8): “... Pa s6 cdc truong
hop Hop dong chuyén nhugng (co céng chitng) cé théng tin gid tri chuyén nhuong thap
hon véi thuc té khi khdo sdt thu thdp thong tin la do nhiéu nguyén nhdn, trong dé nguyén
nhdn chu yéu la giira nguoi chuyén nhwong va nguoi nhdn chuyén nhuwong théa thudn
trong Hop dong co gid tri thap hon thuc té. Do do, don vi tw van cung cdp Hop dong
chuyén nhugng nhdm xdc dinh la cé giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu thdp thong tin
vé thita dat nhdm thu thdp thong tin chuyén nhuong thuc té, van dam bdo quy dinh tai
Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam s6 8 — Cdch tiép cdn tir thi truvong ban hanh kem
theo Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cta B Tai Chinh.”.

Veé viéc nay, tai Td trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019, S& Tai nguyén va Moi
truong c6 néu y kién (trang 4, 5): “...S¢ Tai nguyén va Moi trudng ra sodt va nhdn thdy
da s6 cdc truong hgp Hop dong chuyén nhugng (c6 cong chitng) cé théng tin gid tri
chuyén nhuong thdp hon rat nhiéu vdi thuc té khi khdo sdt thu thdp thong tin chi yéu la
do nguoi chuyén nhuong va nhdn chuyén nhuong théa thudn trong Hop dong co gid tri
thdp hon thuc té dé nham giam sé tién phdi ndp khi thuc hién chuyén quyén st dung ddt
(dong 1é phi trwdc ba va thué thu nhdp cd nhdn). Do do, don vi tw van cung cGp Hop
dong chuyén nhugng nham xdc dinh la co giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu thdp
théng tin vé thira ddt nhdm thu thdp thong tin chuyén nhugng thuc té, van dam bdo quy
dinh tai Tiéu chuan thadm dinh gid Viét Nam s6 8 — Cdch tiép cdn t thi truong ban hanh
kem theo Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B¢ Tai chinh. Vi vdy, don vi
tw van chiu trdch nhiém vé tinh trung thuc, khdch quan ctia sé liéu thu thdp theo quy
dinh”.

Vi vay, S& Tai nguyén va Moi treong, UBND thi xa Phi My, don vi t van chiu
trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua s6 liéu thu thap theo quy dinh.

- Phuong an gia dat dé xuat so vdi gia dat thi trudng va thong tin vé gia dat trong
co s@ dit liéu dat dai theo so liéu cung cap cta S¢ Tai nguyén va M6i trwong tai TS trinh
s0 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 va UBND thi xa Phu My tai TG trinh s6 216/TTr-
UBND ngay 18/11/2019, cu thé nhu sau:

Qua xem xét chitng thw tham dinh gia s6 Vc 19/11/20/BPS-BR ngay 11/11/2019
cta Cong ty C6 phan tham dinh gia va tw van dau tu viét Nam, so sanh v&i két qua thu
thap thong tin chuyén nhwong cia UBND thi xa Phui My va gia dat cia mot s6 du an lan
can, UBND thi xa 1ap bang thong ké cac dy an nhuw sau:
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Don vi tinh: dong/m*

Pudng sau trudng Dudng dan sinh bén Truong tieu hoc Hac
Tiéu Hoc Nguyén Du | @00 cym CN-TTCN Dich
oc Nguy Hac Dich :
TT Hang muc .
(UBND thj x da trinh %%}1)\5)" 3;2;’/ Qb-
(Trinh thang 9/2019) | UBND tinh thang 18/12/2018 ciia UBND
9/2019) .
tinh)
I | Pon gia quyén sit dung dat &
2.157.000
b s ix . 3.750.000 T e e oo
1.1 | Cdc thira dat tiép gidp Duong F 6.502.000 | Cic thita dat tiép gigp | Lo thira dat tiép gidp
trung tam xa Hac Dich N ~ oA 2 dwong nhya tir 4m trd
duong bé tong dudi 4m lén
1.2 ggdng sau truong tiéu hoc Nguyén 4.113.000 duomg dat dudi 2m, duding dat dudi 2m,
khong duwdng vao khoéng duwong vao
II | Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép
Céc thita dat tiép gidp Pudng F 625.000 Gl thit ddt tep gid
2.1 e dattiep glap & 1.560.000 | C4c thita dét tiép gidp ¢ 6P glap
trung tam xa Hac Dich s ~ o > dwong nhya tir 4m trd
wong bé tong dudi 4m len
Céc thira dit con lai cha dy &n ?J(;Zc?}?lga dat tiép giap éii?l?t(r)a dat tiép giap
2.2 g:dng sau treong tiéu hoc Nguyén 1.044.000 duong dat duci 2m, duong dat dudi 2m,
khoéng duwong vao khéng duwong vao

Theo bang thong ké trén thi doi véi duw an Puong sau trieong tiéu hoc Nguyén Du,

gia dat cu thé cao hon so vGi cac dy an da dwgc UBND tinh phé duyét truée day. UBND
thi xa nhan thay, dé xuat gia dat cia don vi tw van la phu hgp véi tinh hinh thuc té.
Nguyén nhan la do hién nay, tinh hinh gia dat chuyén nhwong thure té trén thi treong tai
dia ban thi xa Phi My dang c6 mitc bién dong 16n, gia dat tang cao so vdi tredc day. Day
la tinh hinh bién dong dat dai cia UBND thi xa Phi My néi riéng va ca nwéc néi chung.

Dy an Puong sau trueong tiéu hoc Nguyén Du nam trong khu quy hoach 300ha da
dwge UBND tinh phé duyét. Co s& ha tang & trong khu vyc nay duwge UBND thi xa dau
tw xay dung twong d6i hoan chinh, dong bd bao gom: dwong nhya, via he, dién, nwdc sinh
hoat, cong thoat nwéc day da. BPuwong F trung tam xa Hac Dich 1a mot trong nhitng tuyén
dwong dwge UBND thi xa thye hién tha tuc thu hoi, boi thwong nén cling dugce dau tw xay
dung hoan chinh. Trong ban kinh khoang 500-600m tir dy an c6 nhiéu coéng trinh nhu:
Tru s UBND phwong Hac Dich, Chg Hac Dich, tredng hoc cac cap, khu tai dinh cw 6n
dinh, cac dich vu an uéng, mua sam, vui choi giai tri trong khu vic twong doi tot, thuan
lgi cho ngwdi dan sinh song, kinh doanh, bu6n ban.

Dy 4n Puwong sau trieong tiéu hoc Nguyén Du nam cach dy an Truwong tiéu hoc
Hac Dich khoang 2.100m. Cach dy an Puong dan sinh bén canh cum CN-TTCN Hac
Dich khoang 3500m. Hai dy 4n trén nam ngoai khu 300ha trén, ha tang kém hon, cac yéu



t0 vé dia hinh, dan cw, kha nang sinh 1gi thap hon nhiéu so v6i dy an Puong sau treong
tiéu hoc Nguyén Du.

Theo Nghi quyét s6 492/NQ-UBTVQH14 ngay 12/4/2018 cta Uy ban thuong
Quoc hai vé viéc thanh 1ap thi xa Phu My va cac phuong thudc thi xa Pha My, tinh Ba
Ria — Viing Tau; Quyét dinh s6 1198/QD-UBND ngay 11/5/2018 ctia UBND tinh vé viéc
chuyén doi UBND huyén Tan Thanh thanh UBND thi xd Phu My, qua dé ngay
01/6/2018 thi xa Phi M¥ da chinh thitc di vao hoat dong.

T nhitng nguyén nhan trén da gép phan lam cho gia dat tai khu vyc dy an ciing
nhu trén toan thi xa Phi My dang c6 mitc bién dong 16n so vai trede day. Do d6, UBND
thi xa nhan thay gia dat don vi tw van dé xuat la phu hgp véi tinh hinh thye té€. UBND thi
xa thong nhat véi gia dat dé xuat ctia don vi tw van tai chitng thw tham dinh gia s6 Vc
19/11/20/BBS-BR ngay 11/11/2019.

+ Y kién ctia UBND thj xd Phii My:
- Vé don gia dat: UBND thi xa Phi My nhan thay don gia dat do Bon vi tw van dé

xuat tai chitng thw tham dinh gia s6 Vc 19/11/20/BDS-BR ngay 11/11/2019 la phu hgp
vdi tinh hinh gia dat thuyc té tai dia phwong hién nay.

- D6i vébi cac sai sét tai chitng thw tham dinh gia: UBND thi xa thong nhat vdi cac
nhan xét cia Hoi dong, dé nghi don vi tw van ra soat, bo sung cac thiéu sét trong chitng
thw, UBND thi xa sé phoi hgp vdi S& Tai nguyén va Mo6i trieong ra soat cac sai sot néu
trén triedc khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cta du an.

- B6i véi dit liéu dau vao cua chitng thu: Tai ching thw, don vi tw van khong cung
cap dugc Hop dong chuyén nhwgng cua cac dir liéu dau vao. UBND thi xa xac nhan cac
dit liéu dau vao do don vi tw van thé hién tai chitng thw c6 dién ra giao dich thuc té.
UBND thi xa chiu trach nhiém vé tinh trung thwc, khach quan ctda s6 liéu thu thap theo
quy dinh.

+ Y kién cua S& Tai nguyén va Méi truong:
Thong nhat véi don gia dat do UBND thi xa dé xuat, dé nghi don vi tv van chinh

stta chitng thw, S@ Tai nguyén va Moi truong sé ra soat va chinh stra cac sai sot néu trén
tride khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat ctia dy an

+ Y kién két ludn cua H6i dong:

Can c bao céo tinh hinh gia dat thyc té tai dia phwong cia UBND thi xa Phu My
da bao cdo, giai trinh va dé xuat tai cudc hop nay, Hoi dong thong nhat véi phwong an gia
dat cu thé do UBND thi xa Phii My va S& Tai nguyén va Mo6i truong dé xuat tai To trinh
s0 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019 va T@ trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019.
Doi vdi cac sai sot tai chitng thu thdm dinh gia, Hi dong thong nhat dé nghi UBND thi
xa va S& Tai nguyén va Maéi treong chi dao don vi tw van c6 van ban gidi trinh, chinh stra
cac sai sot, kiém tra, ra soat va hoan chinh lai phuwong an gia dat trudc khi trinh UBND
tinh ban hanh gia dat cua dv an tjheo quy dinh.

V. KET QUA BIEU QUYET CUA HOI PONG THAM PINH GIA

Qua trao doi, nhan dinh cac noi dung tai bao cao két qua tham dinh gia, 4/5 thanh
vién Hoi dong (vang thanh vién Cuc Thu€) co ban thong nhat y kién giai trinh, dé xuat
ctia UBND thi xa Phi MY tai T¢ trinh s6 216/TTr-UBND ngay 18/11/2019, cua S& Tai
nguyén va Moi treong tai TO trinh s6 7330/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 va tai cudc



hop ngay 20/12/2019 nhw da néu trén. HOi dong dé nghi S¢ Tai nguyén va Méi treong
kiém tra, ra soat va hoan chinh lai ho so phwong an gia dat cu thé theo cac néi dung tham
dinh ctia Hoi dong tai bién ban hop Hoi dong ngay 20/12/2019 truéc khi trinh UBND
tinh phé duyét gia dat cu thé cia dy an nay theo quy dinh.

S¢ Tai nguyén va Moi trvong chiu trach nhiém khao sat, tinh toan va xay dung gia
dat cu thé theo ding quy dinh va hwdéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2015, Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 caa Chinh pha va Thong tw
Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 ctia Lién Bo Tai chinh - Bd
Tai nguyén Moi truong.

Ho6i dong tham dinh gia dat cu thé xin bao./.

(Pinh kem theo Bién ban hop Hoi dong ngay 20/12/2019)

Noi nhdn: KT. CHU TICH HOI PONG
_ Nhu trén; THUONG TRUC HOI PONG
- Cyc Thu# tink; 10 GIAM POC

- S& Tu phap;

- UBND thi x4 Phii M¥;

- Website S& Tai chinh;

- Lww: VT, QLGCS (Thing).
D/TDPABT/HTT/2019/(BT)Bg sau truong NguyenDu
S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
25-12-2019 10:01:03 +07:00

Lé Thé Thoi
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