UBND TINH BA RIA-VUNG TAU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

HQI PONG THAM PINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phic
GIA PAT CU THE
$6:165 /STC-HPTPGDCT Ba Ria-Viing Tau, ngay30 thang 12ndam 2019

V/v thim dinh phwong 4n gia dit cu thé dé
tinh tién chuyén muc dich sir dung dat Dy
an Khu nha & két hop dich vu cong cong
tai phuong 12, thanh pho Viing Tau cua
Cong ty c¢6 phan Phat trién nha tinh Ba Rja
- Viing Tau.

Kinh gui: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

, S¢ Tai chinh (Thuong tryc Ho1 d@)ng tham djnh gia dat cu thé) nhan dugc cong van
s0 7373/STNMT-CCQLDD kém theo T¢ trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019
cua S¢ Tai nguyén va Moi truong vé viée de nghi tham dinh phuong an gia dat cu thé dé
tinh ti€n chuyén muc dich st dung dat Dy an I§hu phé o ket hop dich vu cong cong tai
phuong 12, thanh pho Viing Tau cua Cong ty c6 phan Phat trién nha tinh Ba Ria - Viing
Tau.

~ Ngay 26/12/2019, Hoi dong tham dinh gia tién hanh hop dé tham dinh gia dét cu
thé cia du an nhu sau:
I. Cin cir tham dinh:
Luat dét dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

. Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phu Quy dinh
vé gia dat;

‘ Nghi dinh sO 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu Quy dinh
vé thu tién st dung dat;

9 Nghi dinh s{S 123/2017/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2017 cua Chinh phu stra doi,
b{) sung mdt sO di€u cuia cac Nghi dinh Quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué
dat, thué mat nudc;

Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B9 Tai nguyén

va Moi truong quy dinh chi t1et phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia
dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu s6 76/2014/TT-BTNMT ngay 16 thang 6 nam 2014 cua Bo Tai nguyén
va Mbi trudng vé viée hudng dan mot sé diéu ciia Nghi dinh sb 45/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nim 2014 ctia Chinh pht Quy dinh vé thu tién st dung dat;

Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nim 2016
ctia Lién Bo Tai chinh va B9 Tai nguyén va Méi truong Hudng dan viéc tham dinh du
thao bang gia dat ciia Hoi dong tham dinh bang gia dat; tham dinh phuong 4n gia dat ctia
Hoi dong tham dinh gia dat.

Quyét dinh s6 33/2018/QD-UBND ngay 21 thang 12 nim 2018 cia UBND tinh
Ba Ria — Viing Tau vé viéc Quy dinh Béang gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2015-
31/12/2019) ap dung cho ndm 2019 trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau;

Quyét dinh so 22/2017/QDb-UBND ngay 21 thang 8 nam 2017 cia UBND tinh Ba
Ria — Viing Tau vé viéc Ban hanh quy dinh vé quy trinh luan chuyen hé so khi xac dinh
gia dét cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh cua ngudi st dung dat va dé tinh tién bdi
thuong khi Nha nude thu hdi dét trén dia ban tinh Ba Ria-Viing Tau;
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Quyét dinh s6 3766/QD-UBND ‘ngay 28 thang 12 nam 2018 cua UBND tinh Ba
Ria — Viing Tau vé viéc cho phép chuyén muc dich sir dung dit;

Phiéu chuyén théng tin dia chinh s6 105/PCTTDC-VPDK ngay 18 thang 3 nam
2019, cia Van phong dang ky quyén st dung dat (nay 1a Van phong Pang ky bat dai).

Chimg thu thim dinh gia dat s6 4681/2019/VLAND-HCM ngay 26 thang 11 ndm
2019 cua Cong ty TNHH tham dinh gia Pat Viét.

II. Ho so dé nghi thim dinh phwong an gia dat:

Theo quy dinh tai Diéu 13 Théng tu Lién tich sd 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT
ngay 22/6/2016 cua Lién B6 Tai chinh - B Tai nguyén M6 truong huong dan viée tham

dinh dy thao bang gia dat ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuong an gia
dat ciia Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh tham dinh gia dat cu thé, bao gom:

- Vin ban dé nghi tham dinh phuong 4n gia dat;

- To trinh vé phuong an gia dat; du thao phuong an gia dét va bao cao thuyét minh
xdy dung phuong an gid dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 30 cua Thong tu so
36/2014/TT-BTNMT;

- Vin ban tong hop ¥ kién tham gia ctia cac S&, nganh, co quan lién quan (néu c6);

- Céc tai liéu khac c6 lién quan (néu co)

Theo ho6 so kém theo vin ban s6 7373/STNMT-CCQLPD ngay 12/12/2019 1a To
trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, du thao phuong an gia dat va dy thao Bao
cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat, Chung thu wtham dinh gia sO
4681/2019/VLAND-HCM ngay 26/11/2019 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét
la day du ho so theo quy dinh.

III. Phwong an gia

1. Théng tin, dic diém, vi tri du 4n

T6 trinh 50 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019 ciia S& Tai nguyén va Moi trudng
cung cap thdng tin, vi tri du 4n nhu sau:

T6 chtic sir dung dat: Cong ty co phan Phat trién nha tinh Ba Ria - Viing Tau.

Dia chi thira dat: phuong 12, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Loai dudng/khu vuc, vi tri: vi tri 1, 2, 3, 4, 5, duong loai 3 (dudng Ven Bién Hai
bang); vi tri 1, 2, 3 duong loai 4 (duong Chi Lang).

Loai dat: Dat &, dit nong nghiép.

Muc dich sir dung dat: Khu nha & két hop dich vu cong cong.

Thoi han sir dung dat:

- 93.892,50 m? dat ¢ tai d6 thi: ké tir ngay ky Quyét dinh (28/12/2018) dén ngay
25/01/2061.

- 92.578,50 m? dat cong trinh cong cong khong c6 muc dich kinh doanh: 6n dinh
lau dai.

Dién tich dat dé xac dinh nghia vu tai chinh: 186.471 m?.

Nguon gdc sir dung dat: Nha nude cho chuyén muc dich st dung dat;

Hb so phap 1y vé& dat: Quyét dinh chuyén muc dich s6 3766/QD-UBND ngay
28/12/2018.

Thoi diém dinh gia: thang 12 nim 2018.

Don vi dinh gia: Cong ty TNHH tham dinh gia Dat Viét.

2. Phwong 4an gia dat cia du an



_ TaiTo trinh sd 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S¢ Tai nguyén va Méi truong
deé xuat phuong an gia dat cu thé nhu sau:
Don gia quyén st dung dat ¢ do thi:

Pon gia (dong/m?)

T Hang myc UBND \ Thi trwong
| | Pon gia dit & dwong Ven Bién Hai Ping
1 | Puongloai3 - Vitril 7.644.000 20.765.013
2 | BPuong loai 3 - Vi tri 2 4.969.000 13.498.345
3 | Puongloai3 - Vitri 3 3.727.000 10.124.438
3 | Puong loai 3 - Vi tri 4 2.795.000 7.592.649
3 |Puongloai3-Vitri 5 2.096.000 5.693.808
Il | Pon gia dat & dwong Chi Ling
1 | DPuongloaid4-Vitril 5.351.000 14.266.128
2 | Buongloai 4 - Vi tri 2 3.478.000 9.221.455
3 | Puongloai4 - Vitri 3 2.609.000 6.869.342

Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép:
Pon gia (d6ng/m?)

T Hang myc UBND | Thi truong
| | Pon gia dit néng dwong Ven Bién Hai Ping
1 | BPuongloai3 - Vitril 158.000 3.972.493
2 | Buong loai 3 - Vi tri 2 158.000 2.780.745
3 | Puongloai3 - Vitri3 158.000 2.280.211
3 | Buong loai 3 - Vi tri 4 158.000 1.869.773
3 | Puongloai3 - Vitri 5 158.000 1.533.214
Il | Pon gia dat nong dwong Chi Ling
1 | Puongloai4- Vitril 158.000 3.308.366
2 | BPuong loai 4 - Vi tri 2 158.000 2.315.856
3 | Puongloai4 - Vitri3 158.000 1.899.002

IV. N§i dung tham dinh

1. Viéc ap dung nguyén tic xac dinh gia dat

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

Tai To trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S& Tai nguyén va Moi truong
xac dinh

“Xac d‘,inﬁ gia dat cu thé dé tinh tién chuyén muc dz’gh Su dungﬁdrt thuc hién Du
an Khu nha o két hop dich vu cong cong cua Cong ty co phan Phat trién nha tinh Ba Ria
- Viing Tau”

Thoi diém khao sat gia dat:

Khoan 3, Piéu 108, Luat Dét dai 2013 quy dinh: “3. Thoi diém tinh thu tién sir

dung dat, tién thué dat la thoi diém Nha mede quyez‘ dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat, cong nhdn quyén sir dung dat.”

~Ngay 28/12/2018, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 3766/QD-UBND cho phép
chuyén muc dich sir dung dat.
Do d6, S& Tai nguyén va Mai truong xac dinh thoi diém dinh gia dat cu thé 1a
thang 12 nam 2018.



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

Tai TO trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S& Tai nguyén va Méi trudng
nhan dinh

“Tai diém 1 ’khodn 1 Diéu 112, Ludt Dc?t dai 2013 quy dinh: Viéc dinh gid dat phai
bao dam nguyén tac theo thoi han s dung dat.

Tgi khoan 3 Bl;é‘u ]26,, Ludt Pat dai 2013 quy d‘lnh ...D6i véi du an kinh doanh
nha ¢ dé ban hodc dé ban két hop voi cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao
dat qho chu dau tur duoc xac dinh tlgeq thoi han cua duw an; nguoi mua nha ¢ gan lién voi
quyén su dung ddt dwoc su dung dat on dinh ldu dai.

Tai diém 2.2 khoan 2 Diéu 4 Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cia B
Tai chinh quy dinh: 2.2. Truong hop sw dung cdc phwong phdp so sanh tric tiép, chiét
triv, thu nhdp, thang duw d@é tinh thu tién sir dung dat khi chuyén muc dich sir dung dat:

Can cir gid ddt cu thé ciia logi dat sau khi chuyén muc dich sir dung dat va gid dat
cu thé ciia loai dat trudc khi chuyén muyc dich sir dung a"dt cua thoi han sir dung dat con lai
do Uy ban nhan dan cap tinh quyet dinh; can cir s0 tién t6 chirc kinh té da tra dé nhdn
chuyén nhiong quyén sir dung dat dwoe trir vao tién sir dung ddt phdi nép do co quan tai
chinh xdc dinh theo céng thirc dwéi ddy va theo nguyén tic quy dinh tai Diém d Khoan 1
Piéu 5 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP; trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhdn di
hé so vé cdc thong tin c6 lién quan néu trén, co quan thué xdc dinh va théng bdo so tién sir
dung dat phdi ndp.

- Boz véi dat nhdn chuyén nhwong la dat néng nghiép, dat phi néng nghiép co
nguon goc dwoc Nha nwée giao ¢é thoi han va nguoi st dung dat da nép tién sic dung

dat:

5 tién 16 / L % Gid ddt cu thé ciia loai dat trude
So tién 16 chirc Dién tich dat duoc . 2 L ..
khi chuyén muc dich cua thoi

kinh té da tra dé 4 ‘ch sii , , oo

ha huvé chuyén e dich sux han sir dung dat do UBND cap SO nam siu

nhan Chuyen dung dat , L o H

nhwong quyén s = tinh quyet dinh dun% | dat
; con lai

dung dat Thoi han st dung ciia ddt nhdn chuyén nhwong
Trong dé: Dién tich dat chuyén muc dich la dién tich ma nguwoi sir dung dat trude
do dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé tién sw dung dat.
- Déi véi dat nhan chuyén nhuong la ddat néng nghiép dwoc giao trong han mikc
su dung dat cua ho gia dinh, ca nhan:

S6 tién t6 chirc kinh té da

1 dé duoe nhan chuvén Dién tich dat duoc Gid dat cu thé cua loai ddt trudc
nhione awvén sir di " = chuyén muc dich sw X  khi chuyén muc dich do UBND
Jone quy ng dung dat cap tinh quyéet dinh”

dat

Tai Quyét dinh so 37 66/0D-UBND ngay 28/12/2018, UBND tinh cho phép Cong
ty chuyén muc dich sur dung dat twr dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan dwoc Nha
nuoc “Cong nhdn quyén sir dung dat nhu giao dat khong thu tién sw dung dat” sang dat
0 va dat cong trinh cong cong khong co muc dich kinh doanh.

Tir cdc co so trén, So Tdi nguyén va Moi truong xdc dinh thoi han sir dung dat nhu
Sau:

- Pat 6: thoi han on dinh ldu dai (theo khodn 3 Piéu 126, Ludt Pdt dai 2013).



- Bt néng nghiép: khong ap dung nguyén téic thoi han sir dung dat (theo quy dinh
tai diém 2.2 khodn 2 Diéu 4 Théng tw sé 76/2014/TT-BTC ngdy 16/6/2014 ciia Bé Tai
chinh).”

Tai diém 2.2 khoan 2 Diéu 4 Théng tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua
B¢ Tai chinh quy dinh vé viéc xac dinh s tién t6 chirc kinh té di tra dé nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong 2 truong hop: trudng hop dat nhan chuyen nhuong 1a dat
néng nghiép c6 nguodn gbc duge Nha nudce giao c6 thoi han va truong hop dat nhan chuyén
nhuong 13 dat néng nghlep dugc giao trong han mirc sir dung dat ctia ho gia dinh, c4 nhan.

Tai TO trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S& Tai nguyén va Mai trudng
nhan dinh dat nong nghiép: khong ap dung nguyén tic thoi han st dung dat (theo quy
dinh tai diém 2.2 khoan 2 Piéu 4 Théng tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo
Tai chinh.

Tai cudc hop, S& Tai nguyén va Moi truong giai trinh va nhan dinh nhu sau: “Theo
tra 1o ciia Tong cuc quan ly ddt dai tai van ban sé6 1016/TCOLDD-CKTPTOP ngay
07/6/2019 thi yéu t6 thoi han sir dung dét néng nghiép khi chuyén muc dich dwoc dp dung
nhuw ddi véi trwong hop dat dwege nha mede giao siv dung on dinh lau dai. Do d6 doi voi
ddt néng nghiép khi dwoc chuyén muc dich sir dung dat cia Dy an Khu nha & két hop
dich vu céng cong tai phwong 12, thanh phé Viing Tau ciia Cong ty ¢6 phan Phdt trién
nha tinh Ba Ria - Viing Tau duoc xdc dinh theo truong hop dat nhdn chuyén nhuong la
ddt néng nghiép dwoc giao trong han mirc siv dung dat ciia hé gia dinh, cd nhdn”. Cac
thanh vién Hoi dong thong nhét véi ¥ kién gidi trinh cia S¢ Tai nguyén va Moi trudng.
Dé nghi SO Tai nguyén va Mbi truong bd sung nhan dinh nay trong T trinh trude khi
trinh UBND tinh.

¢) Vé nguyén tac phu h0’p voi gia dat pho bién trén thi trlro’ng cua loai dat c6
cung muc dich sir dung da chuyen nhwong, gia trang diu gia quyén sir dung dat ddi
v6i nhitng noi c6 diu gia quyén sir dung dit hoic thu thip tir viée sir dung dit:

Vé nguyén tic xac dinh gia dat phai phtt hop véi gia dat pho bién trén thi trudng cia loai
dat c6 cung muc dich str dung da chuyén nhuong. Déi v6i du an nay:

- B6i voi dat ndng nghiép, don vi tu van da khao sat, thu thap cac tai san so sanh 1a
dat nong nghiép, c6 thoi diém giao dich trong vong 02 nam ké tir thoi diém tham dinh gia
(thang 12/2018) 1a phu hop véi quy dinh tai Thong tu sé 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi truong.

- Bdi v6i dat thu hoi 13 dét san xuat, kinh doanh, don vi tu van d3 khao sat, thu thap
cAc tai san so sanh 13 dat xen cai (dat o + dat nong nghiép), 1a khong phu h(yp voi quy
dinh, c6 thoi diém giao dich trong vong 02 nam ké tir thoi diém tham dinh gia (thang
12/2018) 1a phu hop véi quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B0 Tai nguyén va Moi truong.

Y ctia ctia S¢ Tai nguyén va Moi truong: Do han ché vé giao dich & dia phuong noi
¢6 tai san tham dinh, don vi tu van khong thé khao sat du tai san so sanh c6 muc dich 1a
d4t san xuét, kinh doanh, do d6 don vi tu vin da khao sat cac TSSS c6 muc dich 1a dat
xen cai, dé dé xuit don gia dat 6.

Y kién két luan cua Hoi déng: can ct bao cao tinh hinh thuc té chuyén nhuong tai
dia phuong theo bao cao ciia S& Tai nguyén va Moi truong, Hoi ddng thdng nhét véi giai
trinh va dé xuat ciia S¢ Tai nguyén va Mai truong.

d) V& nguyén tic cing mdt thoi diém, cac thira dat lién ké nhau cé cing muc
dich sir dung, kha ning sinh lgi, thu nhép tir viéc sit dung dit twong tw nhau thi cé
mirc gia nhw nhau:



Tai TO trinh sb 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S¢ Tai nguyén va Mai truong
xac dinh “Pon vi tw van da dp dung nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phdp tai
thoi diém dinh gid; nguyén tac thoi han sir dung dat; nguyén tdic phu hop voi gia ddt phé
blen trén thi truong cia loai ddt cé cung myc dich sir dung da chuyén nhwong va nguyén
tic cling mot thoi diém, cdc thira ddt lien ké nhau c6 cing muc dich sir dung, kha ndang
sinh loi, thu nhap tw viéc sur dung dat twong tu nhau thi co murc gid nhu nhau co ban theo
huéng dan tai Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT .

Y kién két luan cua Hoi dong: Hoi dong thong nhat voi viée ap dung nguyén tic
xé4c dinh gia dt theo thé hién tai To trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019 cta S&
Tai nguyén va Moi truong.

2. Viéc ap dung phwong phap xac dinh gia dat

Theo ho so phuong an gia dat do S¢ Tai nguyén va Moi trudng trinh va theo chimg
thu thAm dinh gia, viéc dinh gid thuc hién theo cac phuong phap, cu thé nhu sau

+ Pdi v6i dat o: Phuong phéap so sanh truc tiép két hop phuong phap chiét trir;
Phuong phap thang du.

+ Pdi v6i dat nong nghiép: Phuong phap so sanh truc tiép; Phuong phap thu nhép.

2.1. Doi véi dat &

a. Phwong phap so sanh tryc tiép két hop phwong phap chiét trir

Pon vi tu van khao sat thi truong va nhan théy tai vi tri I duong Chi Lang cac thira
dat c6 dién tich 16n thi c6 don gia quyén st dung dat thap hon nhitng thira dét c6 dién tich
nho khoang 13%; tai vi tri 2 duong ven bién, céc thira dat co dién tich 16n thi c6 don gia
quyén sir dung dat thip hon nhiing thira dat c6 dién tich nho khoang 14%; vi tri 1 duong
V& Nguyén Giap cac thira dat c6 dién tich 16n thi c6 don gia quyén st dung dat thip hon
nhirng thira dét co dién tich nho khoang 25%. Qua khao sat, don vi tu van nhan théy dién
tich cang 16n thi don gia binh quan cta thira dat thip va mirc chénh léch 1a tir 13%-25%.
Trude day, UBND tinh d3 phé duyét gia dat cta cac du an: Quyén sir dung dat san xuat
kinh doanh phi néng nghiép dién tich 12.523,1m? cia Cong ty Co phan dich vu tong hop
dau khi (giam 15%), Khu phirc hop chung cu cao cap van phong cua Cong ty Co phén
Két cau kim loai va Lip may dau khi (quy m6 2.045 ,2m? giam 5%). Do d6 don vi tu van

dé nghi tiiy vao quy md cua tai san dé diéu chinh giam yéu té quy mé cua dy an nay 1a
10%.

Nhan xét ciia Hoi dong:

Tai san ching minh ty 16 quy moé cta duong V6 Nguyén Giap 1a tai san rao ban,
chua giao dich thanh, 1a khong phu hop.

Y kién ctia don vi tu van: don vi tu van sé ra soat va chimg minh ty 1¢ quy mo tai
duong V6 Nguyén Giap theo tai san di giao dich thanh cong, kinh dé nghi Hoi dong xem
Xét.

Y kién cua S& Tai nguyén va Moi trudng: SO Tai nguyén va Moi trudng sé ra sodt,
kiém tra lai chimg thu cta don vi tu van vé van dé dung tai san giao dich thanh cong dé
chtng minh yéu t6 quy mé tai duong V5 Nguyén Giap trudc khi trinh UBND tinh phé
duyét gia dét cu thé cua duy an.

Y kién két luan ciua Hoi dong: thong nhét véi ¥ kién ciia S¢ Tai nguyén va Moi
truong, dé nghi don vi tu van ching minh ty 18 quy mo tai dudng V6 Nguyén Giap theo
tai san da giao dich thanh cong.

Pon gia quyén sir dung dat ¢ xac dinh theo dwong ven bién Hai Ping thudc
dwong loai 3



Vi tri 1: Pon vi tu van dd khao sat 02 TSSS 1a dat xen cai (dat & + dat nong nghiép),
01 TSSS 1a dat & ¢o vi tri twong dong v6i TSTD (tiép giap duong ven bién va dudng Vo
Nguyén Giap). Sau do don vi tu van cong thém chi phi chuyén muc dich dat nong nghiép
thanh dat ¢, diéu chinh giam yéu tb quy md (10%), lay trung binh s6 hoc don gia cta 03
tai san so sanh dé dé xuat don gia dit ¢ cac thira dat tiép giap duong ven bién Hai Dang
thudc duong loai 3 1a 20.765.013 dong/m

Ddi v6i céc vi tri con lai: Qua khao sat thuc té trén thi truong tai thoi diém tham
dinh gi4, don vi tu vn khong thé tim du cac TSSS 1a dat ¢ thudc dudng loai 3 — duong
ven bién Hai Pang, don vi tu van chi khao sat dugc 01 TSSS 1a dat & thude vi tri 2 —
duong loai 3 — dudng V6 Nguyén Giap va 01 TSSS 1a dét xen cai thude vi tri 5 — duong
loai 3 — duong V6 Nguyén Giap. Sau khi cong thém chi phi chuyén muc dich tir dat nong
nghiép thanh dat & tai vi tri 5, don vi tu van nhan thay ty 1& chénh Iéch gia khao sat thi
truong giita vi tri 2 va vi tri 1 dudng loai 3 — duong ven bién Hai Pang twong dong vai ty
1¢ chénh léch theo Quyét dinh s6 65/2014/QD-UBND ctia UBND tinh (65,82% va 65%),
ty 1€ chénh 1éch gia khdo sat thi truong gitra vi tri 5 va vi tri 1 duong loai 3 — duong ven
bién Hai Pang twong dong véi ty 1é chénh 1éch theo Quyét dinh sé 65/2014/QD-UBND
ciia UBND tinh (27,25% va 27,42%). Do d6, don vi tu van dé nghi Hoi dong cho phép
lay don gia quyén sir dung dat & vi tri 1 — duong loai 3 theo thi truong lam chuan dé tinh
don gia dét cho cac vi tri con lai cua duong ven bién Hai bang theo ty 1€ chénh léch tai
Quyét dinh s6 65/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 ciia UBND tinh.

Nhan xét ciia Hi dong:

- Pon vi tu van chi khao sat duoc 5 tai san so sanh trén 5 vi tri dat can thim dinh
gia 1a chua phu hop véi quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
ciia BO Tai nguyén va Moi truong (quy dinh tdi thiéu 03 thira dat ¢ dic diém tuong ty
v6i thira dat can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri).

- Péi v6i dé nghi ap dung phuong phap tinh don gia dat & theo ty 1& budc gia tai
Quyét dinh 65/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 ctia UBND tinh 1a chwa phu hop theo
huéng din vé phuong phép so sanh truc tiép tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi trudong.

- Tai trang 11/35 cta Chung thu, don vi tu van dé nghi Hoi dong lay don gia quyén
st dung dat nong nghiép vi tri 1 lam chuan d¢é tinh toan cac vi tri con lai 1a khoéng phu
hop.

- Tai trang 13/35 ctia Chtng thu, TSSS 11 ¢6 khoang cach tiép giap duong Phudc
Thang khong trung khdp vai phiéu thu thap thong tin.

Y kién cua don vi tu van: can ct tinh hinh thuc té giao dich ¢ thanh ph6 Viing Tau,
ph'ém 16m chi ¢6 giao dich ¢ vi tri 1 va vi tri 5, cac vi tri con lai hau nhu khong c6 chuyén
nhuong, do d6 don vi tu van khong thé khéo sat duoc déy du cac TSSS theo quy dinh tai
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ciia B Tai nguyén va Moi truong. Do
d6 don vi tu van chi c6 thé khao sat du tai san so sénh & vi tri 1, 01 TSSS & vi tri 2 va 01
TSSS ¢ vitri 5, chimg minh ty 1€ chénh I€ch thi truong cua vi tri 1 va vi tri 2; vitri 1 va
vitri 5 tuong dong v6i Quyét dinh s6 65/2014/QDb-UBND ngay 19/12/2014 cia UBND
tinh, dé xuat lay vitri 1 theo thi truong lam chuan dé tinh toan cac vi tri con lai theo budc
gia ciia Quyét dinh sd 65/2014/QD-UBND. Bdi véi sai sot tai trang 11 va 13 cua ching
thu, do sai sot trong khau danh may, don vi tu van s& chinh stra trén ching thu tham dinh
gia.

Y kién cua S& Tai nguyén va Méi truong: Do han ché vé giao dich tai dia ban cua
tai san tham dinh, don vi tu van khong thé khao sat du TSSS theo hudng dan tai Thong tu



6 36/2014/TT-BTNMT. Bé ¢6 co sd thuc hién du an, S¢ Tai nguyén va Moi truong théng
nhit véi phuong phap va cach tinh theo dé xuit cua don vi tu van, kinh trinh Hoi dong
xem xét. Poi voi sai sot vé 16i danh may, S6 Tai nguyén va Mo1 truong s€ ra soat lai
chtng thu d3 chinh stra ctia don vi tu van trude khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat
cua du an.

Y kién két luan cua Hoi déng: can ctt bao cdo tinh hinh thue té chuyén nhuong tai
dia phuong cta S Tai nguyén va Moi truong, Hoi dong thong nhit véi giai trinh va dé
xudt cia S¢ Tai nguyén va Moi truong.

Pon gia quyén sir dung dit & xac dinh theo dwdng Chi Ling thudc dwong loai
4

Vi tri 1: Pon vi tu van dd khao sat 02 TSSS 1a dat xen cai (dat & + dat nong nghiép),
01 TSSS 1a dat & ¢o vi tri twong df)ng v6i TSTD (tiép giap duong Chi Lang va duong
Phudce Thang) Sau d6 don vi tu van cong thém chi phi chuyen muc dich dat noéng nghiép
thanh dat &, loai trir gia tri tai san gan lién trén dét (nha), diéu chinh giam yéu t6 quy mo
(10%), 1ay trung binh s6 hoc don gi4 ctia 03 tai san so sanh dé dé xuat don gia dat & cac
thira dét tiép giap duong ven bién Chi Lang thudc duong loai 4 14 14.266.128 dong/m?

Vi tri 2: Pon vi tu vin d3 khao sat 02 TSSS 1a dét xen cai (dat & + dat nong nghiép),
01 TSSS la dat ¢ co vi tri twong dong v6i TSTD (tiép giap duong Chi Lang va duong
Phudc Thang) Sau do don vi tu van cong thém chi phi chuyén muyc dich dat nong nghiép
thanh dat ¢, diéu chinh giam yéu to quy mé (10%), 1y trung binh s6 hoc don gia cua 03
tai san so sanh dé dé xuat don gia dat ¢ vi tri 2 duong ven bién Chi Lang thudc duong loai
412 9.221.455 ddong/m?.

Vi tri 3: Pon vi tu van dd khao sat 03 TSSS 1a dat xen cai (dat & + dat nong nghiép),
co vi tri tuong dong voi TSTD (tlep giap duong Chi Lang). Sau d6 don vi tu van cong
thém chi phi chuyén muc dich dat nong nghiép thanh dat o, diéu chinh giam yéu to quy
mo (10%), ldy trung binh sd hoc don gia cta 03 tai san so sanh dé dé xuat don gia dat ¢
vi tri 3 duong ven bién Chi Lang thudc dudng loai 4 13 6.869.342 dong/m?.

b. Phuwong phap thang dw

Tai T¢ trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S¢ Tai nguyén va Moi trudong
xac dinh

“C3 nctt Quyé ti nhsé 1618/UBND-QP ngy 02 thng3nd m 2017 ci a UBND
tf nhBRi a— Vi ng Tuvé vié cchd pthud nchi trwv o ng 4 utw (giai oa n 1)
de “nkhunh & k& tho pdi chvu congcd ng Phw & ng 12, thnh phd Vi ng Tu:

STT Nogi dung Gid tri (m?) Ty 1é (%)
| | Paté 126.669,72 46,49%
0
1 Chung cw 6.774.27 2,49%
a7 4 0
2 | Nha lién ke 51.702.16 18,97%
o n o 0
3 | Nha biét thy (nha vuon) 68.193.29 25,03%
A A N A A N . 0
Il | Dat cong trinh cong cong va dich vu 25.669,37 9,42%
Uy ban nhan dan phuong (UB) 1.704,73 0,63%
Trwong tiéu hoc (TH2) 16.039,59 5,89%
Tram xa (Yte) 1.600,00 0,59%
Trung tam chcfp doan y khoa (TT) 3.439,38 1,26%
Tru so khu pho 3 (KP3) 125,00 0,05%




STT _ Ngi dung Gid tri (m?) Ty I¢ (%)

Tru so khu pho 4 (KP4) 120,00 0,04%

Tram trung chuyén rac (R2) 185,00 0,07%

Nha vé sinh cong cong (wc2) 150,00 0,06%

Van hoa giao duc cong dong (VH) 2.305,67 0,85%

Il | Dt cdy xanh, thé thao 11.947 62 4,38%
IV | Pdt giao thong 108.108.21 39,71%
TONG CONG 272.484,92 100,00%

b.2. Xéc dinh gid tri khu dat

<
T Noi dung Thanh tién Dyt
L | Tng doanh thu phit trién 1.432.861.765.482 Bg"
Téng chi phi phat trién va loi nhudn nha dau 360.086.478.402 + | Pon
2 | e 0,143Vkd | g

= Gid tri khu ddt: Vkd =T ong doanh thu phdt trién - Tong chi phi phat trién =
1.432.861.765.482 dong — (360.086.478.402 + 0,143 Vkd) dong.
= Vkd = 938.561.056.063 dong.
Pon gid binh qudn cho phan dién tich dat ¢:
938.561.056.063 dong : 126.669,72 m? = 7.409.514 dong/m?.”

Can cu dir licu dau vao ctia du an khu nha & két hop dich vu cong cong tai phuong
12, thanh pho Viing Tau da dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 1618/UBND-QD ngay 02
thang 3 nam 2017 cua UBND tinh Ba Ria — Viing Téll}, cac gia dinh ctuia don vi tu yén ve
thoi gian xay dung, chi phi , doanh tl‘lu don vi tu van da xac dinh gia tri khu dat theo
phuong phép thing du la 7.409.514 dong/m?.

Nhén xét ciia Hi dong:

- Vé co ban, don vi tu vin di ap dung phuong phap thing theo dung hudng d?ln tai
thong tu so ’36‘/2014/TT-BTNMT cua B Tai nguyén va Maéi truong. Tuy nhién, doi voi
cac thong s6 vé doanh thu, chi phi, thoi gian xay dyung...1a cac thong so gia dinh, chua co
hd so phap 1y kém theo ciia cac co quan chuyén nganh, do d6 don vi tu van, So Tai nguyén
- M6i truong chiu trach nhiém vé tinh phap 1y ciia thong tin di cung cap.

- Theo hudng dan tai Thong tu 36/2014/TT-BTNMT cua B Tai nguyén va Moi
truong, ty 1¢ chiét khau tinh theo 14i sudt cho vay trung han binh quan tai thoi diém dinh
gia dat ciia loai tién vay VND cua cac ngan hang thuong mai nha nuéc trén dia ban cap
tinh dé thuc hién du 4n dau tu phat trién bat dong san, tuy nhién tai chimg thu lai tinh theo
13i suét trén dia ban tinh Binh Phudc.

Y kién cua don vi tu van: vé ty 1¢ chiét khau tinh theo i suét cho vay trung han
binh quan tai thoi diém dinh gia dét cia loai tién vay VND clia cac ngan hang thuong mai
nha nudc trén dia ban cép tinh dé thuc hién du 4n dau tu phat trién bat dong san, thuc té
131 suét néu trén do don vi tu van khao sat trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau, tai chung
thu do sai s6t danh may, don vi tu van s& chinh stra lai chimg thu.

Y kién cua S Tai nguyén va Méi truong: thdng nhat véi dé xuét ciia don vi tu vén,
sai sot do 16i danh may, khong anh huong dén két qua cta chimg thu, don vi tu van s&
chinh stra lai chtng thu, kinh trinh Hoi dong xem xét.
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Y kién két luan coa Hoi dong: thong nhat véi ¥ kién cia S& Tai nguyén va Moi
truong.

Lua chon phwong phép: Tai To trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S¢
Tai nguyén va Moi truong xac dinh

“_ Theo phwong phdp thing dw: 7.409.514 dong/m?.

- Theo phirong phdp so sanh truc tiép két hop chiét trie: 7.505.778 dong/m?.

Pon vi t van nhdn dinh, khi tiép cdn theo phwong phdp thing dw thi tinh don gid
dat cho toan bé dién tich cia du dn do dé6 sé phu thudc vao phc”in du an con lai sé dwoc
tinh todn vao thoi diém nao (véu té chii quan). Bén canh dé, phirong phdp thing dir dwa
vdo tinh dir bdo nén phu thudc nhiéu vao yéu to chii quan cia nguoi dinh gid va dir liéu
thu thdp trén thi truong ciing han ché (dw dn twong tw & Viing Tau it). Con phiong phdp
so sanh triec tiép phdn dnh diing gid tri mua bdn trén thi truong cua tai san co dién tich
nho nhung khong co tai san twong tir nén Don vi tw van diéu chinh cac yeu t6 khdc biét.
Do dé, Pon vi te vin dé xudt dp dung phwong phdp so sanh truec tiép két hop chiét trir dé
xac dinh gia cu thé cua dat ¢.”

2.2. P6i v6i dat nong nghiép

a. Phwong phap so sanh

Pon vi tu van chimg minh ty 18 budc gia ciia don gid quyén sir dung dat nong
nghiép gitra cac vi tri theo thi truong:

Pon vi tu van khéo sat 03 TSSS tai cac vi tri 3, 4, 5 theo duong 30/4 doan qua
phuong Rach Dira va dé xuat don gia dat ndng nghiép céac vi tri nay lan luot 1 5.352.000
dong/m?, 4.404.000 ddong/m?, 3.612.000 dong/m?. Pon vi tu van nhan thiy ty 1& chénh
l1éch vi tri gitra vi tri 4 va 3 1a 82,29%, gitta vi tri 5 va vi tri 4 1a 82,02%.

Pon gia quyén sir dung dit nong nghiép dwdng ven bién Hai Ping — Puong
loai 3

Vitri 1: bon vi tu van khao sat 03 TSSS 1a dat nong nghlep co vi tri twong dong
voi TSTD (mat’ tién dudng ven bién). Sau d6 don vi tu van Iy trung binh sd hoc cua céc
TSSS dé dé xuit don gia dat nong nghiép cac thira dat thuoc VT1 dudng ven bién Hai
Ding — Pudng loai 3 1a 3.972.493 dong/m?.

Vi tri 5: Pon vi tu vin khao sat 03 TSSS 1a dat nong nghiép c6 vi tri twong dong
v6i TSTP (khong dudng vao; cach mat tién dudng ven bién 400m; cach duong Vo
Nguyén Giap 445m). Sau d6 don vi tu van 13y trung binh sé hoc cia cac TSSS dé dé xuat
don gia dat néng nghiép cac thira dit thudc VT5 dudng ven bién Hai Pang — Puodng loai
312 1.530.919 dong/m?.

Ddi v6i céc vi tri con lai: don vi tu vAn chi khao sat duoc 01 TSSS thude VT2 véi
don gia giao dich dat nong nghiép 1a 2.761.257 dong/m2. Pon vi tu van nhan thy chénh
léch giira don gia dat nong nghiép khao st giira vi tri 1 va vi tri 2 14 2.761.257/3.972.493
= 70%. Pon vi tu van gid dinh tr vi tri 2 t&1 vi tri 5, ty 1€ chénh Iéch gitra cac vi tri trude
va sau 1a bang nhau va bang 01 ty 1é c6 dinh Y. Pon vi tu van dé xuat ty 1¢ nay bang cong
thirc don gia khao sat vi tri 2 nhan Y® = don gia khao sat & vi tri 5 va dé xuat ty 18 Y bang
82%. Tai ching thu, don vi tu van dé xuat: “Qua khdo sdt gid thi trieong ddt néng nghiép
thi ty lé chénh léch gitta cac vi tri theo gia thi truong va so voi ty lé cua cac dw an da
diege phé duyét lan cdn gan do (nhw dw an Puong vao Trwong THCS phwong 11, thanh
phé Viing Tau, di dn Tuyén dwong vao co sé doanh trai Chi di kiém ngw sé 2 va Dy én
Trung tdm van héa hoc tdp cong dong tai phwong 12 thanh phé Viing Tau) va theo chimg
thw & muc a VLAND nhdn thdy ty 1é chénh léch giiva cdc vi tri truéc va sau bang 82%,
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rieng vi tri 1 va vi tri 2 la 70%. Vi vdy, VLAND kinh xin Hoi dong ldy don gid dat nong
nghiép tai vi tri 1 cua TSTP dé tinh cho cac vi tri con lai voi viéc su dung ty lé chénh léch
gitta cdc vi tri truoc va sau la 82%. Riéng vitri 1 va vitri 2 la 70%.”

Nhan xét ciia Hoi dong:

- Pon vi tu van chi khéo sat dugce 7 tai san so sanh trén 5 vi tri dt can thim dinh
gia la chua phu hop vé&i quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua Bo Tai nguyén va M6 truong (quy dinh t6i thiéu 03 thira dat co dic diém tuong ty
v6i thira dt can dinh gia vé muyc dich str dung dat, vi trf).

- Pbi voi dé nghi 4p dung phuong phép tinh don gia dat nong nghiép theo ty 1& chénh
16ch 1a 82% gitra vi tri trude va sau, gitra vi tri 1 va 2 bang 70% la chua phu hop theo hudng
dan v¢ phuong phap so sanh truc tiép tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B0 Tai nguyén va Moi truong.

- Pé nghi ap dung don gia theo khao sat thi truong cho don gia dit nong nghiép &
Vi tri 5.

- Pon gia dat ¢, don vi dé xuét giam trur yéu té quy md 10% nhung don gia dat
nong nghiép lai khong dé ngh1 giam trir yéu t nay.

Y kién cta don vi tu van: cdn ¢t tinh hinh thyuc té giao dich tai khu vuc du an, phﬁn
16m chi c6 giao dich & vitri 1, vi tri 2 va vi tri 5, cac vi tri con lai hau nhu khong co chuyén
nhugng, do d6 don vi tu van khong thé khao sat duge day du cac TSSS theo quy dinh tai
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua B6 Tai nguyén va Moi truong. Do
d6 don vi tu van chi c6 thé khao sat & vi tri 1, vi tri 2 va vi tri 5. Di véi céc vi tri con lai,
don vi tu van chirng minh ty 1€ chénh Iéch thi trudng cua cac vi tri nay 1a 82%, va dé xuét
lay don gia thi truong & vi tri 1 dé tinh toan cac vi tri theo ty 1& chénh l1éch gia giita vi tri
trude va sau la 82%, gitra vi tri 1 va 2 1a 70%.

Y kién cta So Tai nguyén va Moi truong: sau khi xem xét toan bd hd so chuyén
nhuong, giao dich dat cta thanh phd Viing Tau, SO Tai nguyén va Mbi trudng xac nhan don
vi tu van khong thé khao sat du tai san véi 1y do céc vi tri 3, 4 hau nhu khong c6 giao dich,
chuyén nhuong. Mt khac, cac dy an trude day nhu Buong vao Truong THCS phuong 11,
thanh phd Viing Tau; du an Tuyén duong vao co so doanh trai Chi doi kiém ngu s6 2 va
Du 4n Trung tAm vin héa hoc tap cong dong tai phudng 12 thanh phé Viing Tau, don vi tu
van cling da ching minh ty 1¢ chénh Iéch gitra cac vi tri 3, 4, 5 1a 82%, gitta vi tri 1 va 2 la
70%. Dé c6 co s tinh tién chuyén myc dich cua dy an, So Tai nguyén va Moi truong thong
nhat véi giai trinh va phuong phap tinh dé xuét cua don vi tu van, kinh trinh Hoi ddng xem
xét. Thong nhét véi Hoi dong ve viéc glam trur yeu to quy md 10% d6i véi dat néng nghiép
v6i Iy do cuing mot khu dat, nén viéc giam trir yéu t6 quy mo phai dong bo, thong nhat. S&
Tai nguyén va Moi trudng s& chi dao don vi tu van tinh toan lai don gia dit nong nghiép,
trong d6 s& giam trir yéu té quy mé 10%.

Y kién két luan cua Hoi ddng: cin cir bao cdo tinh hinh thuc té chuyén nhuong tai
dia phuong ctua S¢ Tai nguyén va Moi truong, Hoi dong thong nhat voi gidi trinh va dé xuat

ctia SO Tai nguyén va Mo truong. Pé dam bao viéc diéu chinh yéu t6 quy mo ¢6 tinh dong
bd cua khu dat, dé nghi S¢ Tai nguyén va Mbi truong chi dao don vi tu van tinh toan lai
don gia dat nong nghlep, trong d6 phai giam trir yéu té quy mo 10%.

Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép dwong Chi Ling — Puong loai 4

Vi tri 1: Pon vi tu van khao sat 03 TSSS 1a dat nong nghiép c6 vi tri twong dong
v6i TSTD (mit tién dudong Chi Ling va mit tién duong Phudc Thing). Sau d6 don vi tu
van lay trung binh sé hoc ctia cac TSSS dé dé xuat don gia dat nong nghiép cac thira dat
thudc VT1 dudng Chi Lang — Puong loai 4 1a 3.308.366 dong/m?.
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Vi tri 5: Pon vi tu vin khao sat 03 TSSS 1a dat nong nghiép co vi tri tuong déng
voi TSTD (khong duong vao duong Chi Lang). Sau d6 don vi tu vén 1dy trung binh sb
hoc ctia cac TSSS dé dé xuat don gia dat nong nghiép céc thira dat thudc VT5 duong Chi
Ling — Puong loai 4 1a 1.276.667 dong/m?

Dbi vai vi tri 2 va 3: don vi tu van khong thé tim dugc cac TSSS tai cac vi tri 2 va
3. Pon vi tu vin dé nghi ldy vi tri 1 1am chuan va ap dung ty 1¢ chénh léch gia 1a 70%
gitra vi tri 1 va vi tri 2, gifra cac vi tri con lai 1a 82%.

- Pon vi tu van chi khéo sat dugce 3 tai san so sanh trén 3 vi tri dit cin thim dinh
gid la chua phu hop véi quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B¢ Tai nguyén va Mo truong (quy dinh t6i thiéu 03 thira dat co dic diém tuong ty
v6i thira dat can dinh gia vé myc dich str dung dat, vi trf).

- Pbi voi dé nghi 4p dung phuong phap tinh don gia dat nong nghiép theo ty 1é chénh
léch 12 82% gitra vi tri trude va sau, gitta vi tri 1 va 2 bang 70% la chua pht hop theo hudng
dan vé phuong phép so sanh truc tiép tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B0 Tai nguyén va Moi truong.

- Pon gia dat ¢, don vi dé xuét giam trur yéu té quy md 10% nhung don gia dat
nong nghiép lai khong dé ngh1 giam trir yéu to nay.

Y kién ctia don vi tu van: cin ct tinh hinh thuc té giao dich tai khu vuc du an, phén
16m chi ¢6 giao dich & vi tri 1, cac vi tri con lai hau nhu khong co chuyén nhuong, do do
don vi tu van khong thé khao sat duoc day du cac TSSS theo quy dinh tai Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta B9 Tai nguyén va Moi truong. Do d6 don vi tu
van chi co thé khao sat & vi tri 1 va dé xuat 1ay don gia thi trudng & vi tri 1 dé tinh toan céc
vi tri theo ty 1€ chénh I¢ch gia gitra vi tri trude va sau la 82%, gitra vi tri 1 va 2 1a 70%.

Y kién cua So Tai nguyén va Méi trudng: sau khi xem xét toan bd hd so chuyén
nhuong, giao dich dat cta thanh phd Viing Tau, S¢ Tai nguyén va Méi trudng xac nhan don
vi tu van khong thé khao sat du tai san véi 1y do cac vi tri 2, 3 hau nhu khong c6 giao dich,
chuyén nhuong. Mat khac, cac du an trude day nhu Duong vao Truong THCS phuong 11,
thanh phd Viing Tau; du an Tuyén duong vao co so doanh trai Chi doi kiém ngu s6 2 va
Dy an Trung tAm vin héa hoc tip cong dong tai phuong 12 thanh phd Viing Tau, don vi tu
van cling da ching minh ty 1¢ chénh l1éch gitta cac vi tri 3,4, 514 82%, gittavitri 1 va 2 la
70%. Dé ¢ co s tinh tién chuyén myc dich cua du an, SO Tai nguyén va Moi truong thong
nhat véi giai trinh va phuong phap tinh dé xuat ctia don vi tu van, kinh trinh Hoi dong xem
xét. Thong nhat véi Hoi dong vé viéc giam tru yeu to quy md 10% d6i véi dat nong nghlep
v6i 1y do cung mot khu dat, nén viée giam trir yéu t6 quy mo phai dong b, thong nhat. S&
Tai nguyén va Moi trudng s& chi dao don vi tu van tinh toan lai don gia dit nong nghiép,
trong d6 s& giam trir yéu té quy mé 10%.

Y kién két luan cua Hoi déng: cin ct bao cdo tinh hinh thuc té chuyén nhuong tai
dia phuong ctua S¢ Tai nguyén va Moi truong, Hoi dong thong nhat voi gidi trinh va dé xuat
cua So Tai nguyén va Moi truong. Dé dam bao viéc diéu chinh yéu té quy mo co tinh dong
bd cua khu dat, d& nghi S¢ Tai nguyén va Méi truong chi dao don vi tu van tinh toan lai
don gia dat nong nghiép, trong d6 phai giam trir yéu to quy mo 10%.

b. Phwong phap thu nhap

Theo quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT thi viéc 4p dung phuong phap
thu nhap nhu sau:

b) Déi véi dit nong nghiép thi thu nhdp binh quan mét nam cia thira ddt can dinh
gia duoc tinh nhu sau:
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- Déi véi dat trong cdy ‘hang nam, ddt nuéi trong thiy san, ddt lam muoz thi thu
nhdp binh qudn mét nam la so tién binh qudn thu dwoc tir hoat déng san xudt trong 03
nam lién tuc tinh dén thoi diém dinh gid;

- Doi véi ddt trong cdy ldu nam, dat rirng san xudt thi thu nhdp binh quan mét nam
duwoc tinh can cur vao doanh thu hang nam, doanh thu theo giai dogn, doanh thu mot lan.

Tai ching thu tham dinh: Don vi tu van gia dinh dia diém canh tac 1a dia diém can
tham dinh gia dat, trén thira dat trong cdy nhan xuong com vang. Sau khi tinh toan cac
thong s6 gia dinh hang nam va don vi tu van dé xuit don gia dat néng nghiép 1a 342.917
ddéng/m?. V& co ban, don vi tr van di ap dung phuong phap thu nhip theo dung huéng
dan tai thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT cua B Tai nguyén va Mo6i truong. Tuy nhién,
d6i voi cac thong s6 vé thoi gian canh tac, nang suat gia ban thi truong, chi phi dau tu,
chi phi chdm soc hang nam, 14i suat...1a cac thong sb gia dinh, chwa c6 hd so phap 1y kém
theo cua cac co quan chuyén nganh, do d6 don vi tu Van S¢& Tai nguyén - Mo1 truong
chiu trach nhiém vé tinh phap 1y ctia théng tin dd cung cap.

Luwa chon phwong phéap: Tai To trinh sb 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019, S&
Tai nguyén va Moi truong xac dinh

“Theo phwong phap thu nhdp thi Don vi tw van gia dinh trong cdy nhdn xuong com
vang sé mang lai hiéu qua cao nhdt va phwong phdp nay dwa ra don gid dat nong nghiép
cho viéc trong cdy nhan xuoéng com vang. Qua khdo sat thye té, tai san tham dinh nam
gan dwong Ven Bién Hai Ping va dwong Chi Lang khu dan cuw tdp trung nén khéng cé
chuyén canh vé cdy néng nghiép va da sé ddit néng nghiép & dday ngwoi dan ky vong sé
chuyen muc dich su dung. Do do, don gid dat néng nghiép theo phwong phdp so sanh truc
tiép sé cao hon nhiéu so voi phirong phdp thu nhdp la phit hop. Tir 02 phwong phdp tham
dinh gid, nhitng so sanh vira néu va xem xét gia thi truong tai muc VII o trén, Pon vi tw
van nhan dinh: Phwong phdp thu nhdp chi mang tinh chat tham khdo, phwong phdp so
sanh trye tiép lam phwong phdp chii yéu dé xac dinh gia dat (Can civ theo Théng tir
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 cua Bo Tai nguyén va Méi truong). Con phuong
phap thu nhdp la phwong phép dé kiém tra doi chiéu”

3. Su phil hop ciia cac thong tin thu thap dwoc vé thira dat khao sat va cia
phwong 4an gia dat dé xuat so voi gia dat thi trudng va thong tin vé gia dat trong co
s¢ dit ligu dat dai

- P6i v6i cac thong tin du 4n (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé dat) So Tai
nguyén - Moi truong chiu trach nhiém vé thong tin cung cap

- Tai Chiing thu tham dinh gia dat ctia don vi tu van cé cung cap phiéu thu thap
thong tin vé thira dat khao sat ctia CAC tai san so sanh. Cac tai san so sanh c6 thong tin vé
gia dat trén hop dong chuyén nhuong khac voi thong tin vé gia dat chuyén nhuong cung
cAp tai phiéu diéu tra khao sat. V& véan dé nay, don vi tu van, S& Tai nguyén va Mai trudng
chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cua s6 liéu thu thap theo quy dinh.

- V& gia dat ctia du 4n, tai TO trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019 cua So
Tai nguyén va Mbi trudng c6 néu “Qua xem xét, S6 Tai nguyén va Moi trieong nhin thdy
phirong dn gid ddt dé xudt dé tinh tién chuyén muc dich sir dung dat thiee hién Dy dn Khu
nha ¢ két hop dich vu cong cong tai phwong 12, thanh pho Viing Tau ciia Cong ty ¢6 phan
Phdt trién nha tinh Ba Ria - Viing Tau la twong doi phit hop véi mike gid binh qudn trén
thi truong”

- Gia dét so véi cac dy an lan can:

Tai To trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019 cua S¢ Tai nguyén va Moi
truong bao cao tinh hinh gia dat ctia dy an so véi gia dat 1an can nhu sau:
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Don vi tinh: dong/m?

Gia dét tring | Khu nha &
diu gia , fé 2 P‘hia Tru:(‘)’ng D~H Ba C’huyén muc Chuyén muc
TTPC 18.1(?5,8m , Tay c‘pm’ng 3 If;a - Vu‘ng dich 542.695,5 dich 186.471 m?
phuong 10 thang 2 Tau, phwong m2, huome 12
(tinh theo buéc | phuong 11 11 phuong 12 pawong
] gia)
T(%‘I’l‘hdg‘f;‘ Théng 5/2019 g/gggg Thang 9/2019 | Théang8/2019 | Théang 12/2018
I. Pat & DPuwong 3/2 Puwong 3/2 Puwong 3/2 Duong 3/2
PL3-VT1 20.765.013
PL3-VT?2 22.654.660 15.551.000 14.002.626 13.498.345
PL3-VT3 16.992.135 11.962.000 10.771.251 10.124.438
PL3-VT4 12.742.961 8.853.000 7.970.725 7.592.649
PL3-VT5 10.329.444 8.094.049 7.176.000 6.455.894 5.693.808
PL4-VT1 14.266.128
DL 4 - VT 2 9.221.455
PL4-VT3 6.869.342
I11. PAt Nong nghiép
PL3-VT1 6.502.000 5.654.545 3.972.493
PL3-VT2 4.552.000 4.300.828 2.780.745
PL3-VT3 3.728.000 3.691.067 2.280.211
PL3-VT4 3.057.000 3.007.875 1.869.773
PL3-VT5 1.896.938 2.507.000 2.507.000 1.533.214
PL4-VT1 3.308.366
PL4 - VT2 2.315.856
PL4-VT 3 1.899.002

Gid ddt cu thé Pon vi tw van dé xudt Khu nha & két hop dich vu céng cong tai
phurong 12 thap hon so véi gid dat tring ddu gid 18.165, 8m , phwong 10 (tinh theo budc
gid), thap hon gid dat chuyen muc dich dw an Khu nha 6 s6 2 Phia Tdy dwong 3 thang 2
phuong 11, thap hon gid dat boi thieong dw an Trwong PH Ba Ria — Viing Tau, phwong
11 va thdp hon gid chuyén muc dich dy dn Khu nha & cao cdp Vieon Xudn, phwong 12,
nguyén nhdn nhu sau:

- Gid dat tring ddu gia 18.165,8m% phwong 10: khu dat ndy tai phwong 10, nam
vé phia bién, diéu kién kinh té, xd héi tot hon so véi khu dat dinh gia thuéc phirong 12.

- Khu nha 6 s6 2 Phia Tay dwong 3 thang 2 phuong 11, Truong PH Ba Ria — Viing
Tau, phwong 11: hai khu dat ndy nam trén dia ban phwong 11, Thanh phé Viing Tau, gan
trung tam Thanh phé Viing Tau, diéu kién tw nhién, kinh té, xa hoi tét hon so véi khu v
dinh gia.

- Chuyén muc dich 54.695,5 m% phwong 12: hai khu ddt nay cing nam trén dia
ban phuong 12, tuy ciing dwong loai 3 nhung dw dn Chuyén muc dich 54.695,5 m® nam
trén truc dwong 3/2 c6 diéu kién ha tang twong doi tot hon so véi dwong Ven Bién Hdi
Paing thudc di dn Chuyén muc dich 186.471 m? phwong 12; dong thoi, thoi diém dinh gid
cua 02 dy an khdc nhau (cach nhau 8 thang) nén co sw chénh léch vé gida.”

Nhin xét ciia Hi dong:

Gi4 dat ¢ cua du 4n ndy thap hon gia dat ¢ cua cac du an lan can. Do d6 dé nghi So
Tai nguyén va Moéi truong giai trinh vé van dé nay dé Hoi dong xem xét.

Theo quy dinh, UBND thanh phé Viing Tau phai c6 y kién vé gia dat ciia dy 4n.Tuy
nhién, tai ho so kém theo, khong c6 vin ban ¥ kién vé gia dat cua dy an cia UBND thanh
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phd Viing Tau. Do dé, dé& nghi UBND thanh phé Viing Tau c6 ¥ kién dé Hoi ddng xem
Xét.

Qua ra soat, UBND tinh dé phé duy¢t gia dat cua dy an Trung tdm van hoa, hoc tap
cong dong phuong 12, thanh pho Ving Tau tai Quyét dinh so6 2121/QD-UBND ngay
07/8/2019, trong d6 phé duyét gia dat nong nghiép cua duong Phude Thang, twong dong
voi dat nong nghiép duong Chi Lang cua dy an nay, cu thé nhu sau:

TTPC Trung tim van hoéa, hoc tip cong dong Chuyén muc dich 186.471 m?
phwong 12, thanh pho Viing Tau phuong 12
Thoi diem Thang 03/2018 Thang 12/2018
dinh gia
I. Pat nong Pudng Phudc Thﬁng Pwong Chi Lang
nghiép
bL4-VT1 2.621.000 3.308.366
bL4-VT?2 1.835.000 2.315.856
bL4-VT3 1.505.000 1.899.002

Nhan xét ciia Hoi dong:

Pon gia dat nong nghiép cta dy an nay cao hon don gia dit nong nghiép cua du 4n
Trung tim van hoa, hoc tip cong dong phuong 12, thanh phd Viing Tau khoang 1,26 lan.
Dé nghi S& Tai nguyén va Moi truong gidi trinh vé van dé nay dé Hoi dong xem xét.

Y kién cia UBND thanh phé Viing Tau: don gia dat cy thé cua dy 4n nay twong d6i
phti hop véi thi trudng tai thoi diém tham dinh gia. Tuy nhién dé nghi S& Tai nguyén va
Moéi truong tinh toan lai don gia quyen str dung dat n6ng nghi¢p theo hudng giam trir yeu
t6 quy mo 10% dé twong dong voi dat &, do tai san can thim dinh 1a mot khu dat bao gom
dat & va dat nong nghiép xen cai nhau.

Y kién cua S Tai nguyén va Moéi trudng: théng nhéat vai y kién cia UBND thanh
phd Viing Tau. S¢ Tai nguyén va Méi trudng sé chi dao don vi tu van diéu chinh lai don
gia dat nong nghiép theo hudng giam trir yéu té quy mé 10% dé twong dong véi dat 0. Dbi
v6i gia dat cua du an, S& Tai nguyén va Mbi truong da c6 giai trinh vé don gia dat cu thé
ctia du 4n nay tai TO trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019. Péi v6i dy an dudng
Phuéc Thang, ¢ thoi diém dinh gia dat 1a thang 3/2018, trudc thoi diém dinh gia dat cia
du an nay 1a 9 thang, do d6 c6 su chénh 1éch gi4 nay la phu hop véi tinh hinh giao dich
thuc té trén thi truong, kinh dé nghi Ho1 d@)ng xem xét.

Y kién két luan ciia Hoi dong: théng nhét vai y kién cia UBND thanh phd Viing
Tau va S¢ Tai nguyén va Moi trudng.

V.KET QUA BIEU QUYET VA KIEN NGHI CUA HOI PONG THAM DINH
GIADPAT CU THE

Qua trao d6i, nhan dinh cac noi dung tai bdo cao két qua tham dinh gia dat, 5/5 thanh
vién Hoi dong tham dinh gia dat cy thé thong nhat véi nguyén tac xac dinh gia dat, phuwong
phap xéc dinh gia dat va don gia dat ¢ theo ndi dung thé hién ctia S& Tai Nguyén va Moi
truong tai To trinh s6 7436/TTr-STNMT ngay 16/12/2019. Pbi véi don gia dat nong
nghiép, Hoi dong thong nhat dé nghi S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh toan lai theo
huéng giam trir 10% yéu td quy mo dé phu hop dé twong ddng véi dat 6. Ddi voi cac thiéu
s6t khac trong chimg thu tham dinh gia, d& nghi S& Tai nguyén va Mbi trudng chi dao
don vi tu van chinh sira, b6 sung theo y kién nhan xét cua Hoi dong tai Bién ban nay, ra
soét, kiém tra lai chimg thu tham dinh gi4 truéc khi trinh UBND tinh phé duyét gia dat
cua dy an nay.
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Hoi ddng chi thAm dinh vé nguyén tic, phuong phap va don gia dat cua dy 4n nay
theo dé nghi cua S6 Tai nguyén va Mo6i truong. S¢ Tai nguyén va Moi truong chiu trach
nhiém vé tinh hop phap ddi véi cac van dé khac c6 lién quan dén du 4n nay.

So Tai Nguyén va Moi truong chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dat cy thé
theo dung quy dinh va hudng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2015 cua
Chinh Phu va Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia Bo Tai nguyén va
Moi truong.

Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xin béo./.
Noi nhén: KT. CHU TICH HQI PONG

- Nhur trén; ‘ THUONG TRUC HQI PONG
- Ong Nguyén Thanh Long - CT Héi dong (b/c); PHO GIAM POC

- Cuc Thué tinh;

- S& Tu phap;

- UBND thanh phé Viing Tau;
- Website S&;

- Luu: VT, QLGCS (3b) (S)

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
30-12-2019 10:39:53 +07:00

Lé Thé Thoi
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