UBND TiNH BA RIA-VONG TAU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

HOI PONG THAM DPINH Poc lap - Ty do - Hanh phiic
GIA PAT CU THE
S6:163  /STC-HPTBGBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay 25 thang 12 ndm 2019

V/v Tham dinh phuwong an gia dat cu
thé dé tinh boi thwong khi Nha nuwéc
thu hoi dat thye hién dy an: BPuong D3
duong bén canh trrong Hong Lam (doan
tir duong Truong Chinh dén duong N7),
phuong Phu My thi xa Phu My.

Kinh gui: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thuwong trewc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé) nhan dwoc Van
ban s6 7333/STNMT-CCQLDD va T¢ trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019
cta S& Tai nguyén va Moi truong vé viéc dé nghi tham dinh phwong an gia dat cu thé
dé tinh boi thwong khi Nha nwdce thu héi dat thyc hién dw an: Buwong D3 dwong bén
canh treong Hong Lam (tir dwong Trwong Chinh dén dwong N7), phuwong Pha My,
thi xa Phu My.

Ngay 20/12/2019, S& Tai chinh (Thuwong trec Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé) da t6 chitc hop tham dinh véi két qua tham dinh nhu sau:

I. Can cit tham dinh

Luat Bat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Nghi dinh s6 43/2017/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu Quy
dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cta Luat Pat dai;

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

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

Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cta Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat; xay dwng, diéu
chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tw van xac dinh gia dat;

Thoéng tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nam 2016
cta Lién B0 Tai chinh — B Tai nguyén Moi treong hudng dan viéc tham dinh dy
thdo bang gia dat cuia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phwong an gia dat
ctia Hoi dong tham dinh gia dat.

I1. 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 cta Lién Bo Tai chinh — Bo Tai nguyén Moi truong
hwéng dan viéc tham dinh dy thdo bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang gia dat,
tham dinh phwong an gia dat ctia H6i dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh tham
dinh gia dat cu thé, bao gom:

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



- To trinh vé phuwong an gia dat; dy thdo phwong an gia dat va bao cado thuyét
minh xdy dyng phuong an gia dat theo quy dinh tai Khoan 3 Biéu 30 ctia Thong tw s6
36/2014/TT-BTNMT;

- Van bén téng hgp y kién tham gia ctia 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 7333/STNMT-CCQLDPD va T¢ trinh s6 7332/
TTr-STNMT ngay 10/12/2019 cta S& Tai nguyén va Moi truong trong do kem theo
dy thdao Phuong an gia dat, Bao céo thuyét minh xdy dwng phuwong an gia dat, To
trinh s6 222/TTr-UBND ngay 20/11/2019 cua UBND thi xa Phu My, Ching thw
tham dinh gia dat s6 Vc 19/11/21/BBS-BR ngay 12/11/2019 cia Cong ty Co phan
tham dinh gia va tv van dau tv Viét Nam la day da ho so theo quy dinh.

II1. Phwong an gia

1. Muc dich dinh gia.

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh boi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat thye hién
dy an: Buong D3, duwong bén canh trwong Hong Lam (doan tir duong Truong Chinh dén
duong N7), phuong Phi My thi xa Phu My.

2. Cac thong tin lién quan dén dv an.

- Van béan s6 18/HDND-VP ngay 12/9/2018 ctia Hoi dong nhan dan thi xa vé
viéc quyét dinh chu trwong dau tv dy an Buong D3, duwong bén canh truong Hong
Lam (tir dwong Truwong Chinh dén duong N7), phwong Pha My, thi xa Pha My.

- Quyét dinh s6 1181/QDB-UBND ngay 30/10/2018 cua UBND thi xa Phu My vé
viéc phé duyét Bao cao kinh té ky thudt dau tw xay dung cong trinh: Pudong D3,
duwong bén canh truong Hong Lam (tir dwong Treong Chinh dén dwong N7), phwong
Phu My, thi xa Phu My;

- K€ hoach s6 1279/KH-UBND ngay 04/4/2019 cua UBND thi xa Phu My vé
viéc thu hoi dat, diéu tra, khdo sat, do dac kiém dém dé thyc hién dw an: Puwong D3,
dwong bén canh truong Hong Lam (tir dwong Trwong Chinh dén dwong N7), phuwong
Phua My, thi xa Phu My;

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

3. Cac thong tin vé dat thu héi lién quan dén duy an.

- Tong dién tich dat thu héi khodng: 3.279,9m’.

Trong do:

+ Pét do Nha nwdc quan ly - UBND phuwong Phu My (Puong giao thong, thuy
loi): 711,7m°.

+ D4t caa hd gia dinh, ca nhan st dung: 2.568,2m? loai dat: dat ¢ va dat nong
nghiép.

- Dia diém thu hoi dat: phwong Phu My, thi xa Pha My.

- Tuyén dwong xac dinh gia dé tinh boi thwong, ho trg vé dat: Puong Truong
Chinh; Céac thiva dat khong tiép giap duong giao thong hgp phap.

- Thoi diém khéo sat gia dat cu thé cta dv an la thang 6 nam 2019.

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

- Pon vi tham dinh gia: Cong ty Co6 phan tham dinh gia va tw van dau tuv Viét
Nam (VINAP).



+ Két qua tham dinh gia: Chitng thw tham dinh gia dat s6 Vc 19/11/21/BBS-BR

ngay 12/11/2019 cua Céng ty Co6 phan tham dinh gia va tw van dau tv Viét Nam.
4. Phuong an gia dat cia dy an.
4.1. Gia dat cu thé do UBND thi xa Pha My deé xuat:

Tai T0 trinh s6 222/TTr-UBND ngay 20/11/2019, UBND thi xa Phd My théng
nhat vdi két qua khdo sat va xac dinh gia dat cia Cong ty Co phan tham dinh gia va
tw van dau tw Viét Nam (VINAP) tai Chitng thw tham dinh gia dat s6 Vc
19/11/21/BBS-BR ngay 12/11/2019 va dé xudt phuong an gia dat cu thé dé tinh tién
boi thwong vé dat dé thwe hién dy an: Pwong D3, dwong bén canh treong Hong Lam
(tt dwong Trwong Chinh dén duong N7), phwong Phi My, thi xa Pha My, cu thé nhw
sau:

Stt A xe Pon gia dat theo gia tri thi
Ten tai san \ & n
truong (dong/m°)

Puong D3, duwong bén canh trwong Hong Lam

Pon gia quyén sit dung dat ¢

Cac thtra dat tiép gidp duong Truong Chinh 11.460.000
’ Ca,c thira dat khong tiep giap duong giao thong hgp = 135.000
phap
II | Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép
1 | Céc thtra dat tiép gidap duwong Truwong Chinh 2.503.000
7 (;lé,c thira dat khong tiép giap duong giao thong hgp 1.547.000
phap

4.2. Gia dat cu thé do Sé Tai nguyén va Moi trueong dé xuat:

S& Tai nguyén va Moi treong trinh Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tham dinh
Phwong an gia dat cu thé dé tinh béi thuwong doi vdi dw an Puong D3, dwong bén canh
treong Hong Lam (tr dwong Truwong Chinh dén dwong N7), phuwong Pha My, thi xa
Pha My¥; cu thé nhu sau:

Stt A xe o Pon gia dat theo gia tri
Ten tai san thi trwomg (dong/m?)
Puong D3, duwong bén canh truong Hong Lam
Pon gia quyén sit dung dat ¢

Cac thira dat tiép giap dwong Truong Chinh 11.460.000
7 Cac th1,1’a dat khong tieép giap dwong giao thong £ 135.000
hop phap
II | Pon gia quyeén sit dung dat nong nghiép
1 | Cac thtra dat tiép giap duong Trwong Chinh 2.503.000
> | Cac thlil’a dat khong tiép giap duwong giao thong 1.547.000
hop phap

IV. Noi dung tham dinh

1. Viéc ap dung nguyén tac dinh gia dat

a) Ve nguyén tac theo muc dich sit dung dat hgp phap tai thoi diém dinh
gia




Tai T& trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019, S¢ Tai nguyén va Moéi
treong xac dinh: “Dién tich dat can dinh gia thudc pham vi thu héi dat dé thyc hién
dy &n nam trén dia ban phwong Phu My, thi xa Phu My. UBND thi xa Phi My xac
dinh gia dat cu thé theo muc dich hgp phép cta loai dat & va dat nong nghiép tai khu
vue do thi.”.

* Nhan xét:

Theo h6 so phuong an gia dat do UBND thi xa Phu My va S& Tai nguyén va
Moi truong bao bao, dé xuat trinh Hoi dong tai thoi diém tr cudi thang 11, thang 12
nam 2019 (UBND thi xa Phii My bao bao, dé xuat trinh tai TG trinh s6 222/TTr-
UBND ngay 20/11/2019 va S& Tai nguyén va Méi treong bao bao, dé xuat tai To
trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019) xac dinh vé nguyén tac theo muc dich
stt dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia dat (thang 6/2019) gom c6 02 loai dat
can xac dinh gia la dat & va dat nong nghiép tai khu vire do thi so véi thoi diém hién
nay (thang 12/2019) trinh H6i déng cach nhau khoang 06 thang (trong T¢ trinh gia
dat dwoc xac dinh tai thoi diém thang 6/2019 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
thuong vé dat khi Nha nwéc thu hoi dat quy dinh “... boi thwong bang tién theo gia
dat cu thé cua loai dat thu hoi do UBND cap tinh quyét dinh tai thoi diém cé quyét
dinh thu hoi dat” va tai khoan 3 Diéu 69 Luat Pat dai quy dinh “... quyét dinh thu hoi
dat, quyét dinh phé duyét phwong an boi thuong, ho trg va tai dinh cw trong cing mat
ngay...”. Do do, dé nghi S& Tai nguyén va Moi treong, UBND thi xa Phi My va don
vi tw van c6 y kién bao cdo, gidi trinh o viéc ap dung gia dat cu thé cua dy an nay tai
thoi diém khdo sat gia dat 1a thang 06/2019 nhwng dén thoi diém hién nay la thang
12/2019 con phu hgp hay khong dé Hoi dong xem xét, c6 y kién.

+ Y kién cua don vi tu vdn:

Viéc ap dung gia dat cu thé cia dy an Bwong D3, duwong bén canh treong Hong
Lam (tir dwong Treong Chinh dén duong N7) phuong Pha My thi xa Phu My tai thoi
diém khdao sat gia dat la thang 06/2019 dén thdi diém hién nay thang 12/2019 1a con
phu hgp, hién tai gia dat tai thi trwong thi xa Phi My khéng c6 sy bién dong.

+ Y kién cia UBND thj xd Phii My:

Theo két qua tai Chitng thw tham dinh gia dat s6 Vc 19/11/21/BDBS-BR ngay
12/11/2019 ctia don vi tu van thoi diém khédo sat gia la thang 6/2019 tinh dén thoi
diém hién nay thang 12/2019 la con phu hgp vi hién tai gia dat thi treong tai dia
phuong 6n dinh va khong c6 s bién dong so véi thoi diém thang 6/2019.

+ Y kién cta S& Tai nguyén va Mbi truong:

Thong nhat y kién cia UBND thi xa Phui My, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

+ Y kién cua Hbi dong:

Can ct bao cdo cua UBND thi xa Phi My vé tinh hinh giao dich, chuyén
nhwgng dat thuc té tai dia phwong, Hoi dong thong nhat véi dé xuat caa UBND thi xa
Phu My va S& Tai nguyén va Moi treong.

b) Vé nguyén tac thoi han sit dung dat

Phuong an gia dat khong ap dung nguyén tac thoi han st dung dat.Tai T¢ trinh
s0 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019, S& Tai nguyén va Moi treong nhan thay: Doi
vdi dat ¢ 1a 6n dinh lau dai, doi vGi dat nong nghiép, thdi han st dung dat khong anh
huéng tGi két qua xac dinh gia dat cu thé dé tinh boi thwong, do thoi han dé tinh boi
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thwong doéi vGi dat nong nghiép do ho gia dinh, ca nhan st dung c6 nguén goc duoc
nha nwdc giao dat dé st dung vao muc dich san xuat nong nghiép, cong nhan quyéen
stt dung dat, nhan chuyén nhwgng quyeén st dung dat theo quy dinh vé dat dai, duoc
ap dung nhw doéi véi treong hop dat dugc nha nwée giao siv dung 6n dinh 1au dai (theo
quy dinh tai Khoan 3, biéu 4, Nghi dinh s6 47/2014/NDB-CP ngay 15/5/2014 cuda
Chinh phu).

+ Y kién cua Hoi dong: Hoi dong théng nhat d6i v6i y kién nhan dinh ctia S&
Tai nguyén va Moi treong vé nguyén tac thoi han st dung dat 1a phu hgp theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh
phu.

c) Vé nguyeén tac phu hop veéi gia dat pho bién trén thi trwong cua loai dat co
cung muc dich sit dung da chuyén nhugng, gia tring dau gia quyen sit dung dat doi
v6i nhitng noi cé dau gia quyeén sit dung dat hoac thu thap tir viéc sit dung dat

- Vé ndi dung nguyén tac xac dinh gia dat phai phu hgp véi gia dat pho bién trén thi
treong cda loai dat c6 cung muc dich st dung da chuyén nhwong. D6i v6i du an nay:

Do6i vai dat thu hoi 1a dat ¢, don vi tw van da khéao sat, thu thap cac tai san so
sanh la dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) la chwa phu hgp vdi quy dinh tai Thong
tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia Bo Tai nguyén va Mbi trudng, c6
thdi diém giao dich trong vong 02 nam so v6i thoi diém khao sat (thang 6/2019) la
phu hop.

Doi vai dat thu hoi la dat nong nghiép, don vi tw van da khao sat, thu thap cac
tai san so sanh la dat nong nghiép c6 thoi diém giao dich trong vong 02 nam so vGi
thoi diém khdo sat (thang 6/2019) la phu hgp vGi quy dinh tai Thong tu so
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B Tai nguyén va Mai trudng.

+ Y kién cia UBND thj xd Phii My:

Can ct tinh hinh giao dich thuc té tai dia phwong, do khu vic da s6 1a dat xen
cai (dat & va dat nong nghiép) nén don vi tw van khong thu thap dugc thong tin thira
dat so sanh c6 dién tich la toan b dat & nén don vi tw van da khao sat, thu thap thong
tin chuyén nhugng thanh cong cia céc tai san so sanh c6 02 muc dich st dung dat (vira cd
dat &, vira c6 dat nong nghiép), sau do6 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
nhuong, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

+ Y kién cua S& Tai nguyén va Méi truong:

Thong nhat y kién cia UBND thi xa Phu My, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

+ Y kién cua H6i dong:

Can ct bao cdo cia UBND thi xa Pha My vé tinh hinh giao dich, chuyén
nhwong dat thuc té tai dia phwong, Hoi dong thong nhat véi dé xuat cia UBND thi xa
Phi M§y va S& Tai nguyén va Maéi truong. Dé nghi S& Tai nguyén va Maéi truong,
UBND thi xa Phu My can b6 sung thuyét minh cu thé trudc khi trinh UBND tinh vé
1y do phai khdo sat, thu thap thong tin chuyén nhwgng thanh cong ctia cac tai san so sanh
c6 2 muc dich st dung dat (vira c6 dat ¢, vira ¢6 dat nong nghiép), sau do chuyén muc
dich tir dat nong nghiép sang dat & dé chuyén doi vé cing muc dich dat ¢ cta tai san so
sanh tai thoi diém giao dich chuyén nhwong.

- Vé ndi dung Pon gid quyén st dung dat & tiép giap duong Truwong Chinh (tai
Chitng thu thdm dinh gi s6 Ve 19/11/21/BDS-BR ngay 12/11/2019)
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+ TSSS3 — trang 9 (to ban do s6 11; thira 1968), tai thuyét minh két qua dinh gia
dat c6 ghi so liéu thoi diém chuyén nhugng 1a thang 3/2019 nhung theo thong tin tai
trang 4 Gidy chitng nhan quyén st dung dat s6 CL857476 thi thoi diém chuyén
nhuong la thang 01/2019.

+ TSSS6 — trang 11 (to ban do6 s6 11; thira 42), tai thuyét minh két qua dinh gia
dat c6 ghi so liéu gia giao dich thanh la 4.440.000.000d nhwng tai Phiéu thu thap
thong tin vé thta dat don vi tw van ghi Gia bat dong san chuyén nhugng la
1.016.000.0004.

+ Y kién cua don vi tu vdn:

bo6i vGi TTSS3 va TSSS6 do thiéu sét trong khau nhap di liéu trén phiéu thu
thap thong tin, Bon vi tw van sé diéu chinh b6 sung thong tin tai chitng thw tham dinh
gia.

+ Y kién cia UBND thj xd Phii My:

UBND thi xa Phd M§ thong nhat ndi dung gidi trinh cia Pon vi tw van, dé nghi
DPon vi tr van diéu chinh bo sung thong tin tai chitng thw tham dinh, kinh trinh HGi
dong xem xét dong y phé duyét.

+ Y kién cua S& Tai nguyén va Méi truong:

Thong nhat y kién thuyét minh caia UBND thi xa Phu My va Pon vi tw van, kinh
de nghi Hoi dong xem xét.

+ Y kién cua H6i dong:

Can c bao cdo cua UBND thi xa Phu My, Hoi dong thong nhat vGi dé xuat caa
UBND thi xa Phu My va S& Tai nguyén va Méi treong. Dé nghi S¢ Tai nguyén va
Moi treong, UBND thi xa Phi My, Pon vi tw van can bo sung thuyét minh cu thé vé
noi dung nay tredc khi trinh UBND tinh.

d) Vé nguyén tac cung mot thoi diém, cac thiva dat lien ké nhau cé cung
muc dich sit dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sit dung dat twong ty
nhau thi c6 mi¥c gia nhuv nhau:

Tai T trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 , S& Tai nguyén va Moéi
treong xac dinh “Phuwong dn gid do UBND thi xd Phu My dé xudt, da thuc hién khdo
sdt diéu chinh cdc yéu t6 lién quan ctia cdc tai san so sdnh vé cung muc dich khu vuc
ddt can dinh gid nhdm dam bdo cdc thira dat cé diéu kién tvong dong, co cung mirc

e 79y

gia”.

2. Viéc ap dung phwong phap dinh gia dat

Theo ho so phuong an gia dat, S& Tai nguyén va MGéi treong c6 y kién nhan
dinh, dé xuat trinh HGi dong viéc ap dung phuwong phap dinh gia dat tai To trinh s6
7332/TTr-STNMT ngay 20/11/2019, cu thé nhu sau:

2.1 Vé Phuwong phap so sanh truc tiép

2.1.1 Don gia quyeén sit dung dat ¢

a. Pon gia quyén sit dung dat ¢ cac thira dat tiép giap dwong Truong Chinh

Don vi tw van da khao sat 02 TSSS la dat & va 01 TSSS la dat xen cai (dat & +
dat nong nghiép) cé vi tri twong dong v6i TSTD. Sau d6 don vi tw van cong thém chi
phi chuyén muc dich dat nong nghiép thanh dat &, 1ay trung binh s6 hoc don gia cta
03 tai sdn so sanh dé dé xudt don gia dat ¢ cac thwa dat tiép giap dwong Truwong
Chinh 1a 11.460.000 d6ng/m?.



b. Pon gia quyén sit dung dat ¢ cac thira dat khong tiép giap duwong giao
thong hop phap

Pon vi tw van da khao sat 03 TSSS la dat xen cai (dat & + dat nong nghiép) co vi
tri twong dong vGi TSTD. Sau d6 don vi tw van cong thém chi phi chuyén muc dich
dat nong nghiép thanh dat &, 1ay trung binh sé hoc don gia ctia 03 tai sdn so sanh dé
de xuat don gia dat & cac thiva dat khong tiép giap dwong giao thong hgp phap la
5.135.000 dong/m”.

2.1.2 Don gia quyeén sit dung dat nong nghiép

a. Pon gia quyén st dung dat nong nghiép cac thira dat tiép giap duwong
Truong Chinh

Pon vi tr van da khdo sat 03 TSSS la dat nong nghiép cé vi tri twong dong véi
TSTD. Sau dé don vi tw van 1y trung binh s6 hoc don gia ctia 03 tai san so sanh dé
dé xuat don gid dat néng nghiép cac thwa dat tiép giap dwong Truong Chinh la
2.503.000 déng/m”.

b. Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép cac thira dat khong tiép giap
duwong giao thong hgp phap

Pon vi tr van da khdo sat 03 TSSS la dat nong nghiép cé vi tri twong dong véi
TSTD. Sau dé don vi tw van 1y trung binh s6 hoc don gia ctia 03 tai san so sanh dé
de xuat don gia dat nong nghiép cac thira dat khong tiép giap dwong giao thong hop
phap 1a 1.547.000 dong/m”.

2.2 Vé phuong phap thu nhap

Pon vi tr van nhan dinh phvong phap thu nhap st dung cho céac khu dat c6 thu
nhap, nén dat ¢ la dat nguwoi dan dé ¢ khong sinh ra thu nhap nén khong st dung
phwong phap nay cho dat &, chi phu hgp cho dat nong nghiép.

Pon vi tw van da 4p dung Phwong phap thu nhap (dat nong nghiép trong nhan
xuong com vang) dé xac dinh gia tri loai dat nong nghiép, két qua khao sat:

+ Pon gia quyén s dung dat nong nghiép cac thira dat khong tiép giap dudng
giao thong hgp phap dén dwong Truong Chinh ctia dy an: 1.291.688 dong/m”.

+ Pon gia quyeén st dung dat nong nghiép cac thiva dat tiép giap duwong Truong
Chinh: 1.437.110 d6ng/m°.

Tai chitng thue tham dinh gi4, don vi tw van c6 bao cao: “Do han ché vé thong tin
thu thdp (thong tin vé doanh thu va chi phi) va so liéu dau vao (sé liéu thu thdp truc
tiép va udc tinh) nén phuong phdp thu nhdp chua du co sé dé tinh todn va phdn dnh
ding gid tri tai san... nén phuong phdp thu nhdp chi la phuvong phdp kiém tra, doi
chiéu. Vi vdy, VINAP dé xudt chon phurong phdp so sdnh lam phuong phdp dinh gid
ddt chinh dé tinh don gid 1m* quyén sit dung dat.”

Tai To trinh s6 222/TTr-UBND ngay 20/11/2019, UBND thi xa Pha My c6 bao
cao va thong nhat dé xuat theo phwong an gia do don vi tw van lap.

+ Y kién ctua H6i dong:

Vé co ban, don vi tw van da ap dung phuong phap thu nhap theo ding huéng
dan tai thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT cua B Tai nguyén va Moi treong. Tuy
nhién, doi vdi cac thong s6 vé ky thuat canh tac, thoi gian canh tac, nang suat, gia ban
thi treong, chi phi dau tw, chi phi cham s6c hang nam, 1ai suat...la cac théng so gia
dinh, chwa cé hoé so phéap ly kém theo ctia cac co quan chuyén nganh, do d6 don vi tw



van, S& Tai nguyén - Méi treong, UBND thi xa Phi My chiu trach nhiém vé tinh
phap ly ctia théng tin da cung cap.

3. Su phui hgp cia cac thong tin thu thap dwgc ve thiva dat khao sat va caa
phuong an gia dat de xuat so véi gia dat thi trwong va thong tin ve gia dat trong
co s@ dir liéu dat dai

- B6i v6i cac thong tin lién quan dén dw an thu hoi (dién tich, loai dat, vi tri, tinh
phap ly vé dat) S¢ Tai nguyén va Moi treong chiu trach nhiém vé thong tin da cung
cap tai To trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019.

- Chitng thw tham dinh gia ctia don vi tw van c¢6 cung cap phiéu thu thap thong tin vé
thita dat khao sat nhung thong tin vé gia tai hop dong chuyén nhwong khac véi thong tin vé
gia dat chuyén nhuong thuc té cung cap tai phiéu diéu tra khdo sat. Vé viéc nay, S& Tai
nguyén va Moi truong ra soat va nhan thay da so cac trwong hop Hgp dong chuyén nhuwong
(c6 cong chitng) co thong tin gia tri chuyén nhuwgng thap hon vai thuc té khi khao sat thu
thap thong tin 1a do nhiéu nguyén nhan, trong do6 nguyén nhan chu yéu la gitta nguoi
chuyén nhuong va nhan chuyén nhugng thoa thuan trong Hgp dong c6 gia tri thap hon thue
té. Do d6, don vi tw van cung cap Hop dong chuyén nhugng nham xac dinh la c6 giao dich
thuc té, dong thoi Phiéu thu thap thong tin vé thita dat nham thu thdp thong tin chuyén
nhwong thure t€, van dam bao quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 8 — Cach
tiép can v thi trvong ban hanh kém theo Thong tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015
cta B0 Tai chinh. Vi vay, don vi tw van chiu trach nhiém vé tinh trung thuyre, khach quan cia
s0 liéu thu thap theo quy dinh.

- Gia dat thi trwong tai thoi diém thuce hién dy an va thong tin vé gia dat trong co
s@ dit liéu dat dai theo s6 liéu cung cap ctia S& Tai nguyén va Méi treong tai To trinh
s0 7332/TTr-STNMT ngay 10/12/2019 va UBND thi xa Phi My tai T& trinh s6 222/
TTr-UBND ngay 20/11/2019, cu thé nhu sau:

Don vi tinh: dong/m*

Puwong D3 | Puong di Puong 46 Pudng Truong Pudng quy Pudng quy
(UBND thi thi doi noi dai Pham tiéu hoc Lé | hoach S (phuwong hoach 81
xi  dang | (UBND thi | (UBND thi Ngoc Loi Phii My) QD 6
trinh xd  dang | xddangtrinh | Thach QD 6 (QDP 6 1426/QD-
UBND tinh | trinh UBND tinh (Qb so 1370/Qb- | 2437/Qb-UBND | UBND ngay
TT |Hangmuc | thing UBND tinh | tai To trinhs6 | 550/QDP- UBND ngay 28/8/2017 07/6/2016
11/2019) | théng 156/TTr- UBND ngly cia UBND tinh) | cia UBND
11/2019) UBND ngay ngay 26/5/2017 tinh)
06/9/2019) 12/3/2019 | ctia UBND
cta UBND tinh)
tinh)
I DPon gia quyén sit dung dat &
11.602.000 4.507.000 3.248.000 3.844.000
Cac thtra 8.863.000 | (dwong Tran duong duwong Ton That Duong
dat  tiép dwong Ton | Hung Dao - Nguyén Tung Trudong
1 giéP 11.460.000 Thét Tung bL2) Lu;orng Chinh
duong Bang
Truwong 8.922.000
Chinh dwong Ton
Thét Tung
Cac thtra 5.135.000 7.177.000 7.173.000 3.142.000 2.030.000 2.307.000 2.147.000
2 dat khong duong duong nhya | duong duong dat dwong nhuya, budng nhya
tiép giap nhya tt4m | tr4mtrdlén | nhwa  t¥ | 6 chiéu duwong bé tong tir >4m
duwong tré 1én 4m tr@ lén | rong trén 4m tré 1én
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Puong D3 | Puong di Puong 46 Puong Truong Puong quy Puong quy
(UBND thi thi doi noi dai Pham tiéu hoc Lé | hoach S (phuwong hoach 81
xi  dang | (UBND thi | (UBND thi Ngoc Lgi Phu My) QP 6
trinh X3 dang | x4 dang trinh Thach (Qb s6 (QP s6 1426/Qb-
UBND tinh | trinh UBND tinh (Qb s6 1370/Qb- | 2437/Qb-UBND | UBND ngay
TT |Hangmuc | thing UBND tinh | tai To trinhs6 | 550/QD- UBND ngay 28/8/2017 07/6/2016
11/2019) thang 156/TTr- UBND ngay ctia UBND tinh) ctia UBND
11/2019) UBND ngay ngay 26/5/2017 tinh)
06/9/2019) 12/3/2019 | ctia UBND
ctia UBND tinh)
tinh)
(c6 diém 4m
dau  tiép
giao thong giap Quéc
hop phép 16 51
II | Pon gia quyén sit dung dat nong nghiép
2.306.000 2.512.000 814.000 550.000 542.000 550.000
Céc  thita (du’c‘mgK (dwong Tran dwfrng duong duwong Ton That Puong
dit  tiép Tén That Hung Dao - Nguyén Pham Tung Truong
c Tung) bL2) Luong Ngoc Chinh
giap 2.502.000 )
1 duong Béng Thach
Trudng 2'305'00})
Chinh duong Ton
Thét Tung
1.547.000 1.971.000 1.975.000 | 600.000 403.000 499.000 486.000
Cac thwra duong duong nhya duong duong dat duong nhya, Duong nhya
dat khong nhya tr 4m |t 4m trd 1én nhua ti c6 chiéu duwong bé tong tir >4m
7 tiép giap trg 1én 4m trd 1én rong trén 4m tré lén
duong (c6 diém 4m
giao théng dau tiép
hop phéap giap Quéc
16 51

Theo bang thong ké trén, gia dat cu thé doi vdi dy an Puwong D3 cao hon so véi
cac dy an da dwgc UBND tinh phé duyét treée day tai dia ban phwong Phu My nhu
duv an: Buong quy hoach 81 (la dwong Trwong Chinh), Puwong Pham Ngoc Thach, dy
an Truwong tiéu hoc Lé Lgi, dy an Buong quy hoach S. UBND thi xa nhan thay, dé
xuat gia dat cta don vi tv van la phu hgp véi tinh hinh thyc té€. Hién nay, tinh hinh
gia dat chuyén nhuwgng thuc té trén thi tredng tai dia ban thi xa Phi My dang c6 mic
bién dong 16n, gia dat tang cao so vdi trudce day. Day la tinh hinh bién dong dat dai
cua UBND thi xa Phu My noi rieng va cua ca nuéc noi chung.

Dy an Puong D3 c6 chiéu dai khodng gan 252m, c6 diém dau nam tiép giap
dwong Truong Chinh (dwong 81) va diém cudi nam tiép giap duong N9 (theo quy
hoach). Pay la dy an dau tw tuyén dwong mdi, nham phat trién ha tang giao thong
trong khu vuc, chinh trang do thi, phuc vu Ivu thong cta nguoi dan.

Dv 4n Puong D3 cach dv an Buwong quy hoach 46 ndi dai khoang 670m, cach
dy an Puong di thi doi khodng 541m. So sanh gia dat gitta dv an Buong D3 véi du
an Puong quy hoach 46 noéi dai (Pa duwgc Hoi dong tham dinh gid dat cu thé hop
thong qua ngay 23/10/2019) va du an Buong di thi doi (UBND thi xa dang trinh
UBND tinh), theo bang thong ké trén thi UBND thi xa nhan thay gia dat cac don vi tw
van dé xudt cho dy &n Puong D3 c6 cao hon. Cu thé:

Hang muc Cdc thira dat tiép gidp dwong Truong Chinh (PL 3) cao hon so véi
hang muc Cdc thira dat tiép gidp dwong Ton That Tung (PL 3). Mac du theo quy dinh
bang gia dat tai Quyét dinh 33/2018/QD-UBND ngay 21/12/2018 ciia UBND tinh
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cung la tuyén duwong loai 3. Tuy nhién trén thyce té, khu vyce tiép gidp duwong Truong
Chinh tai dy 4n duwong D3 ha tang giao thong, dan cw phét trién hon so vGi khu viuc
dwong Tong That Tung tai dy an Buwong di Thi doi va Pwong 46 noi dai.

Trén thyc té, dwong Triwdng Chinh 1a tuyén dwong truc chinh néi tr phwong Phu
My¥ dén xa Toc Tién (duwong lién xa), da dugc hinh thanh twr rat 1au, dan cu tdp trung
dé ¢ va kinh doanh, buén ban dong dic hon so véi vi tri mat tién dwong Ton That
Tung. Trén tuyén duong Trwong Chinh c6 nhiéu hang muc, céng trinh 16n nhw: 02
khu nha 18 tang va Siéu thi Coo.op Mart toa lac tai 02 khu goc duwong Truong Chinh
va duong Doc Lap, khu D6 thi méi Phii My 22 ha cia Hodeco duge dau tw co sé ha
tang hoan chinh ti* khodng nam 2010, Cong ty cong trinh D6 thi Phi My, Truong
PTTH Phu My, Bénh vién thi x3, Trung tdm y té duy phong, Truong day nghé Quéc té
Vabis Hong Lam, khu Thi ddi, khu tai dinh cw 44ha,.... Do vay, gia tri vé quyén st
dung dat thuyc té ctia ngwoi dan tai vi tri mat tién dwong Truwong Chinh cé cao hon so
vd&i mat tién dwong Tén That Tung la phu hgp véi tinh hinh thye té€ (khodng 22%).

Hang muc Cdc thira dat khong tiép gidp duong giao thng hop phdp nam vi tri
gan Duong Truong Chinh, trén thyc té€ ngwdi dan tw mé dwong bé tong, dwong dat dé
di ra dwong Truwong Trinh, da dwgc nha nwdc cap giay CN QSD dat. Gia tri vé quyén
st dung dat ctia nguwoi dan trong khu viee nay thap hon so vdi cac thira dat tiép giap
dwong nhya tir 4m trg 1én la phu hgp véi thyce té. Do d6, UBND thi xa thong nhat véi
dé xuat cua don vi tu van.

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

Tt nhitng nguyén nhan trén da goép phan lam cho gia dat tai khu vyc dy an cling
nhv trén toan thi xa Phu My dang c6 mic bién dong 16n so véi trwde day. Do do,
UBND thi xa nhan thay gia dat don vi tw van dé xuat la phu hgp véi tinh hinh thyec té.
UBND thi xa thong nhat v6i gia dat dé xudt cia don vi tw van tai chitng thu tham
dinh gia s6 Vc 19/11/21/BDS-BR ngay 12/11/2019.

+ Y kién cia UBND thj xd Phii My:

- Vé don gia dat: UBND thi xa Phi M§ nhan thdy don gid dat do Pon vi tv van
de xuét tai ching thw thdm dinh gid s6 Vc 19/11/21/BDS-BR ngay 12/11/2019 1a phu
hop véi tinh hinh gia dat thuc té tai dia phwong hién nay.

- D6i vdi cac sai sot tai chitng thw tham dinh gia: UBND thi xa thong nhat véi
cac nhan xét ctia Hoi dong, dé nghi don vi tw van ra soat, bo sung céac thiéu sot trong
chitng thw, UBND thi xa sé phdi hgp vdi S& Tai nguyén va Moi tredng ra soat cac sai
sot néu trén treede khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cua dv an.

- DGi véi dit liéu dau vao caa chitng thw: UBND thi xa xac nhan cac dir liéu dau
vao do don vi tw van thé hién tai chitng thw c6 dién ra giao dich thye t€. UBND thi xa
chiu tradch nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cta s6 liéu thu thap theo quy dinh.

+ Y kién cua S& Tai nguyén va Méi truong:
Thoéng nhat v6i don gia dat do UBND thi xa dé xuat, dé nghi don vi tw van chinh
stta chitng thu, S Tai nguyén va Moi truong sé ra soat va chinh sita cac sai sét néu
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trén tredc khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat cia dy an

+ Y kién két ludn cua Hoi dong:

Can ct bao cdo tinh hinh gia dat thuc té tai dia phwong cia UBND thi xa Phu
My, Hoi dong thong nhat véi don gia dé xuat cia UBND thi xa va S& Tai nguyén va
Moi treong. Doi véi cac sai sét tai chitng thw tham dinh gia, Hoi dong thong nhat dé
nghi UBND thi xa va S& Tai nguyén va Moi treong chi dao don vi tw van chinh sira
cdc sai sot, kiém tra ra soat tridc khi trinh UBND tinh ban hanh gia dat ctia dy an.

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

Qua trao do6i, nhan dinh cac noi dung tai bao cdo két qua tham dinh gia dat, 4/5
thanh vién Hoi dong (vang thanh vién Cuc Thu€) tham dinh gia dat cu thé thong nhat
vdi nguyén tac xac dinh gia dat, phwong phap xac dinh gia dat theo ndi dung thé hién
cia S& Tai Nguyén va Moi trwong tai TO trinh s6 7332/TTr-STNMT ngay
10/12/2019.

Hoi dong dé nghi S& Tai nguyén va Mdi truong kiém tra va hoan chinh hé so
phuwong an gia dat cu thé dé tinh boi thwong khi Nha nwdc thu hoi dat thye hién duw
an: Puong D3 duwong bén canh truong Hong Lam (tit duwong Truong Chinh dén
dwong N7), phvong Phu MY, thi xa Phi My theo y kién ctia Hoi dong tai cudc hop
ngay 20/12/2019 trwée khi trinh UBND tinh phé duyeét.

Hoi dong chi tham dinh vé nguyén tac, phwong phap va don gia dat cua du an
nay theo dé nghi ctia S& Tai nguyén va Maéi treong. S Tai nguyén va Méi treong va
UBND thi xa Phu My chiu trach nhiém vé tinh hgp phap doi véi cac van dé khac co
lién quan dén dy an.

S& Tai Nguyén va Moi truong chiu trach nhiém tinh toan va xay dyng gia dat cu
thé theo ding quy dinh va hwéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2015 ctda Chinh Phu, Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta Bo
Tai nguyén va Moi truong, Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh
phu va Thong tw Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién
B0 Tai chinh - B Tai nguyén Moi truong.

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

Noi nhdn: KT. CHU TICH HOI PONG
_ Nhuv trén; PHO CHU TICH

- Ong Nguyén Thanh Long—Chi tich HD (b/c); 1) GIAM bOC

- Cuc Thué tinh; —
- S& Tw phép;

- UBND thi xa Phu My¥;
- Website STC;
- Lwu: VT, QLGCS (L).

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
25-12-2019 16:29:08 +07:00

Lé Thé Thoi
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