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

S6: 05 ISTC-HPTBGDBCT Ba Ria — Viing Tau, ngay 20 thang 01 nam 2020
V/v thim dinh phuong 4n gia dit cu thé
dé tinh boi thudng thuc hién du an: Tuyén
ng truyén tai nude va nha may nude Toc
Tién 2, xa Toc Tién va xa Chau Pha, thi xa
Pht M.

Kinh gui: S& Tai nguyén va Moi truong.

S¢ Tai chinh (Thuong truc HOi déng tham dinh gia dét cu thé) nhan dugc Vin ban sb
7544/STNMT-CCQLDD va T¢ trinh sO 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 cua S¢ Tai
nguyen va Mo1 truong veé viée dé nghi tham dinh phuong an gia dat cy thé dé tinh bdi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat thyc hién du an Tuyén Ong truyén tai nudc va nha may nudc Toc Tién
2, Xa Téc Tién va xa Chau Pha, thi xa Pha My.

~ Ngay 17/01/2020, Hoi dong thdm dinh gia dét cy thé da t0 chirc hop thim dinh véi
két qua tham dinh co ban, nhu sau:
I. Ciin ¢t thim dinh
Luat Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013;
Nghi dinh sb 43/2017/NDb-CP ngay 15 théng 5 nam 2014 cta Chinh pht Quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luat Dét dai;
~ Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh pht Quy dinh vé
gia dat;
Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 ndm 2017 ctia Chinh phu stra doi, bo
sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;
Thong tu sd 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 cua B Tai nguyén va
Maéi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, dicu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va tu van xdc dinh gia dat;
Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 ndam 2016 cua
Lién B Tai chinh — B Tai nguyén Mdi truong hudng dan viéc tham dinh du thao bang gia
dat cua HoO1 dong thdm dinh bang gia dat, tham dinh phuong an gia dat cua Hoi dong tham
dinh gia dat.
I1. Ho so' dé nghi thim dinh phwong an gia dat
Theo quy dinh tai Diéu 13 Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay
22 thang 6 nam 2016 cua Lién B¢ Tai chinh — B Tai nguyén Mai truong hudng dan viéc
tham dinh dy thao bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuwong an
gia dat cua HQi dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh tham dinh gia dat cu the, bao gom:
- Vian ban dé nghi thdm dinh phuong an gia dat;
- T& trinh vé phuong an gia dat; du thao phuong an gia dat va bao cao thuyét minh

xay dung phuong an gia dat theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 30 ctia Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT,;



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

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

Theo hd so kém theo Vin ban s6 7544/STNMT-CCQLPD va T& trinh s6 7543/TTr-
STNMT ngay 20/12/2019 cua S¢ Tai nguyén va Moi truong trong d6 kem theo du thao
Phuong an gia dat, Bao cao thuy€t minh xay dung phuong an gia dat, To trinh s6 236[TT[—
UBND ngay 02/12/2019 cua UBND thi x& Phu My, Chung thu tham dinh gia dat so:
4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét
(VLAND) la day @i ho so theo quy dinh.

I11. Phwong an gia

1. Muc dich dinh gia.

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat thye hién du an:
Tuyén ong truyén tai nudc va nha may nude Toc Tién 2, x3 Téc Tién va xa Chau Pha, thi xa Pha
M.

2. Pic diém dw 4n va nguyén nhéan khao sat lai gia dit cu thé.

Ngay 30/3/2010, S¢ X4y dung tinh c6 Vin ban s6 538/SXD-TTPD vé viéc thoa thuan
dia diém dé khao sat, 1ap du an: Pau tu xay dung tuyén dng truyén tai nudc va nha may
nudce Toc Tién II tai huyén Tan Thanh (nay 1a thi xa Phu My).

Ngay 15/7/2010, UBND huyén Tan Thanh c6 Thong bao sé 230/TB-UBND vé viéc
thu hoi dat va cho phép khao sat, do dac 1ap du an dau tu xay dung Tuyén 6ng truyén tai
nudc va nha may nude Toc Tién 11 tai X8 Toc Tién, Tan Hoa, Chau Pha, huyén Tan Thanh.
Trong d6, tong dién tich dat du kién thu hoi khoang 124.996,6m?.

Ngay 13/02/2012, UBND huyén Tan Thanh c6 Thong bao sé 21/TB-UBND vé viéc
thu hoi dat va cho phép khao sat, do dac 1ap du an dau tu xay dung Tuyén 6ng truyén tai
nude di qua xa Toc Tién, xa Tan Hoa va diéu chinh mot phan ndi dung thong bao thu hoi
dat s6 230/TB-UBND ngay 15/7/2010 ciia UBND huyén Tan Thanh.

Ngay 19/9/2016, UBND tinh di ban hanh Quyét dinh s6 2569/QD-UBND vé viéc
phé duyét gia dat cu thé dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hdi dat thuc hién du 4n Tuyén
éng truyén tai nudc va nha may nudc Toc Tién 2 tai x4 Chau Pha va xi Toc Tién, huyén
Tan Thanh (DT: 124.996,6m?).

Tuy nhién, ngay 04/01/2017 Cong ty TNHH Tap doan Hai Chau Viét Nam c6 Van
ban s6 01/2017/CV-HCVN vé viéc xin hity mot phan tuyén dng truyén tai va nha may nude
Toc Tién II dé giri UBND tinh, S& Tai nguyén va Moi truong, S& Xay dung va UBND huyén
Tan Thanh. Ly do: Khong thu hdi doan tir mbc s6 11A+11B+18+19... dén mbc s6 36 cua
ban d6 thoa thuan dja diém kém theo vin ban s6 2009/SXD.TTPP ngay 16/11/2011 ciia S¢
Xay dung v6i dién tich khoang 39.000m?,

Ngay 11/01/2017, UBND tinh ¢6 Vin ban s6 211/UBND-VP vé viéc xin hiy mot
phan tuyén 6ng truyén tai va nha may nude Toc Tién I1.

Ngay 24/3/2017, UBND huyén Tan Thanh c6 Thong bao s6 429/TB-UBND vé viéc
diéu chinh noi dung thong bao thu hdi dat sé 230/TB-UBND ngay 15/7/2010 caa UBND
huyén Tan Thanh vé viéc thu hoi dat va cho phép khao sat, do dac 1ap du an dau tu xay dung



Tuyén dng truyén tai nudc va nha may nudc Toc Tién II tai xd Toc Tién, Tan Hoa, Chau
Pha, huyén Tan Thanh. Trong d6, tong dién tich dat dy kién thu hoi diéu chinh giam xubng
con khoang 49.935m?% Huy bo toan bd tuyén 6ng nudce di qua dia ban xi Tan Hoa.

Ngay 11/9/2017, UBND huyén Tan Thanh c6 Ké hoach s 4774/KH-UBND vé viéc
thu hoi dat, diéu tra khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién du 4n Hé théng cép nudc Toc
Tién II (doan giap x4 Sudi Nghé vé ngd ba Toc Tién) doan qua xd Chau Pha va Téc Tién,
huyén Tan Thanh. Pong thoi, ngay 11/9/2017 UBND huyén Tan Thanh di ban hanh cac
thong bao thu hdi dat dbi voi tmg ho gia dinh, c4 nhan va t6 chic, cu thé nhu sau: tong s6
khoang 149 théng bao twong Gng voi khoang 294 thira dit thu hoi. Trén co so d6, UBND
huyén Tan Thanh da chi dao cac co quan chitc niang tién hanh thong bao ké hoach thu hoi
dat dén tung ho gia dinh, ¢4 nhan va t6 chirc theo Luat dat dai ndm 2013, thuc hién cong tac
kiém dém ngoai thuc dia, thu thap hd so phap 1y c¢6 lién quan, xét duyét ngudn gdc sir dung
dat cua cac ho dan c6 dat bi thu hoi, l1ap phuong an boi thuong, ho tro, tai dinh cu theo quy
dinh. Khoi lugng cong viéce trién khai theo ké hoach trén tuong ddi 16m (149 ho gia dinh, ca
nhan, t6 chic). Pén khoang thoi gian cubi quy III, dau quy IV nam 2018 (khoang thang
9/2018), UBND thi xi co ban da hoan thién ho so phap 1y va tién hanh cong tac p gia boi
thuong theo Quyét dinh s6 2569/QD-UBND ngay 19/9/2016 cia UBND tinh vé viéc phé
duyét gia dat cu thé dé tinh bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat thuc hién dy an Tuyén 6ng
truyén tai nudc va nha may nuéc Toc Tién 2 tai xa Chau Pha va xa Toc Tién, huyén Téan
Thanh (DT: 124.996,6m?).

Tuy nhién, dén thoi diém nay thi phat sinh vudng mac vé gia dat bdi thuong. Tai thoi
diém UBND tinh phé duyét gia dat cu thé tai Quyét dinh sé 2569/QD-UBND ngay
19/9/2016, UBND thi xa nhan thdy phuong an gia dat cy thé dé tinh boi thudng khi thuc
hién dy an la phu hgp véi mtc gia binh quan trén thi truong (thang 9/2016). Tuy nhién, do
viéc diéu chinh va hity bé hudng tuyén ciia chii dau tu du an nén kéo dai thoi gian trién khai
du 4n. Dén thoi diém hién nay UBND thi x4 tién hanh thu hdi dat thi nhan thdy Quyét dinh
s0 2569/QD-UBND ngay 19/9/2016 ciia UBND tinh di khong con phu hop véi tinh hinh
thuc té trén dia ban thi xa Phu M do gia dat ting cao hon so véi trude ddy. Pay 1a tinh hinh
bién dong dat dai cta ca nude néi chung va UBND thi xd Phia M§ néi riéng.

Tir nhitng vudng mac va nguyén nhan néu trén, ngay 06/12/2018 UBND thi x Pha
My di c6 Vin ban s6 3289/UBND-TNMT giri UBND tinh, S¢ Tai nguyén va Moi trudng
vé viéc co v kién huéng dan thyc hién khao sat gia dét cu thé cac du an dang trién khai trén
dia ban thi xd Phit My. Trong d6 c6 du an Tuyén dng truyén tai nude va nha may nude Toc
Tién 2.

Ngay 22/02/2019, S& Tai nguyén va Moi trudng c¢6 Vin ban sé 1069/STNMT-
CCQLDD vé viée khao sat gia dat cu thé cac du an Tuyén Ong truyén tai nudc va nha may
nudc Toc Tién 2 va du an Khu cong nghiép Phu M§ 3. Tai van ban trén, S¢ Tai nguyén va
Méi truong da co ¥ kién huéng dan UBND thi xd pha My thuc hién va cé ra soat, bao céo
UBDN tinh.

Ngay 02/4/2019 UBND thi x pha My c6 Vin ban s6 1231/UBND- TNMT gu:l
UBND tinh vé viéc xin chi truong khao sat lai gia dat cu thé d6i v6i du an Tuyén dng truyén
tai nude va nha may nude Toc Tién 2 va dg an Khu cong nghiép Phu My 3.



Ngay 26/4/2019, S¢ Tai nguyén va Moi trudng di to chirc hop va ngay 04/5/2019 c6
Vin ban sd 2458/STNMT-CCQLDPD vé viée ¥ kién vé viéc khao sat gia dat cu thé dy an
Tuyén dng truyén tai nude va nha may nudc Toéc Tién 2. Tai vin ban trén, S¢ Tai nguyén
va Moi trudng co y kién dé& nghi nhu sau: UBND thi xd Phii My ¢6 vin bdn bdo cdo ré
nguyén nhan chdm tré tir khi UBND tinh ban hanh Quyét dinh phé duyét gia dit cu thé sé
2569/0P-UBND ngay 19/9/2016 nhung dén nay chwa thwc hién viéc thu hoi dat, phé duyét
phwrong dn boi thurong, hé tro, tdi dinh cu doi véi du dn Tuyén ong truyén tdi mede va nha
may nuée Toc Tién 2. Pong thoi, lam ré viéc thay doi thiét ké huéng tuyén dng nwde ciia dy
dan c6 lam danh hwéng dén cong tac thu hoi dat, boi thuong gidi phéng mdt bang doi véi dir
an khéng.

Ngay 10/6/2019, UBND thi xa Phu My c6 Vin ban s6 2183/UBND-TNMT vé viéc
giai trinh bd sung nodi dung xin chi truong khao sat lai gia dat cu thé d6i voi du an Tuyén
6ng truyén tai nudc va nha may nudc Toc Tién 2.

Ngay 08/7/2019, S& Tai nguyén va Mbi truong ¢ Vin ban sb 3919/STNMT-
CCQLDD vé viée y kién vé viéc khao sat gia dat cy thé dy an Tuyén dng truyén tai nudc va
nha may nuéc Toc Tién 2. Tai vin ban trén, S¢ Tai nguyén va Mai trudng co dé xuat va
kién nghi nhu sau: Pé thuee hién thii tuc thu hoi dat theo quy dinh, tranh khiéu nai nguoi dan
vé gid ddt boi thwong, S¢ Tai nguyén va Moi truong kinh dé nghi UBND tinh xem xét, cho
phép UBND thi xd Phii My duwoc tién hanh cong tac khao sdt lai gid ddt cu thé duw dn Tuyén
ong truyén tdi mede va nha mdy nde Toc Tién 2.

Ngay 19/7/2019, UBND tinh d4 to chirc budi hop nghe bao céo diéu chinh lai gia dat
dé tinh boi thuong du 4n Tuyén dng truyén tai nude va nha may nude Toc Tién 2.

Ngay 29/7/2019, UBND tinh c6 Thong bao sé 402/TB-UBND théng nhat theo dé
xudt cia UBND thi x4 Phtt My va S¢ Tai nguyén va Moi truong tai Vin ban sb
3919/STNMT-CCQLDD ngay 08/7/2019.

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

Téng dién tich thu hoi khoang: 48.825,9m2 Trong do:

- Pat do Nha nudc quan 1y (Pudng giao thong, thiy lgi): 11.109,1m?.

- Pit ctia ho gia dinh, c4 nhan sir dung: loai dat 1a dat ¢ va dat nong nghiép. Trong
do: 37.716,8m?,

- Pét ciia t6 chirc: UBND xa Chau Pha, UBND x4 Tdc Tién.
Dién tich dat thu hoi phai boi thuong: 37.716,8m?.

Dién tich dat thu hoi khong phai bdi thuong: 11.109,1m?.
S6 ho gia dinh, c4 nhan bi thu hoi dat: 147 ho.

T6 chirc bi thu hdi dat: 02 t6 chirc.

Pja diém thu hdi dat: xa Chau Pha, xa Toc Tién.

Tuyén duong xac dinh gia dé tinh bdi thudng, hd tro vé dat: duong Téc Tién - Phi
My; duong Hic Dich - T6c Tién - Chau Pha; dudng Hoi Bai - T6c Tién - Chau Pha; dudng
Hic Dich - Bau Phugng - Chau Pha; dudng nhua, bé tong tir 4m trd 1én; dudng dét co chiéu
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rong tir 8m trd 1€n; duong dat co chiéu rong tir 6m dén dudi 8m; duong dat ¢ chi€u rong tu
2m dén dudi 6m; duong dat c6 chiéu rong dudi 2m va khong 161 vao.

Thoi diém khao sat gia dat cu thé cua dy 4n 13 thang 10 nim 2019.

Chu dau tu: Cong ty TNHH tap doan Hai Chau Viét Nam.

Don vi thim dinh gia: Céng ty TNHH tham dinh gia D4t Viét (VLAND).

4. Phwong an gia dat caa du an.

4.1. Gia dit cu thé do UBND thij xi Phi My bao cdo, dé xuit:

Tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, UBND thi x4 Phu M§ théng nhat
voi gia dat dé xuit coa Pon vi tv vain tai Ching thu thdm dinh gia dat sé:
4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019 ciia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dt Viét
(VLAN D) va dé xuat phuong an gia dat cy thé dé tinh tién bdi thuong vé dat dé thuc hién
dur 4n Tuyén 6 ong truyén tai nudc va nha may nude Toc Tién 2, xa Toc Tién va xa Chau Pha, thi xa
Phi My, cu thé nhu sau:

Pon gia cu thé
TT Hang muc (@dng/m?)

| | Pon gia quyén sir dung dit & xa Téc Tién, xa Chau Pha
Céc thira dat mat tién duong Téc Tién - Phu My, dudng Hac

L | Dich - Téc Tien - Chau pha 6.201.000

, | Cac thira dat m3t tien duomg Hoi Bai - Toc Tién - Chau Pha, & 595 000
duong Hac Dich - Bau Phugng - Chau Pha R

3 Ca}c Ehu:a dat mat tien duong nhya, bé tong c¢6 chiéu rong tir 4m 4.355.000
trg 1én

4 Ca}c Ehua dat ti€p gidp mat tién duong dat cd chi€u rong tir 8m 3.315.000
trg 1én

5 Cflc thu’e't dat tiép gidp mat tién duong dat c6 chi€u rong tr 6m 2 846.000
dén dudi 8m

6 Ca<,: .thu:a tiep gidp mat tien duong dat c6 chiéu rong tir 2m dén 2 234.000
dudi 6m

7 Cai: thu:g d.’flt tiep gidp duong dat coé chiéu rong dudi 2m va 1.823.000
khong 161 vao

[ Pon gia quyén sir dung dit nong nghiép xa Téc Tién, xa
Chéu Pha
Céc thira dat mat tién duong Téc Tién - Phu My, dudng Hac

L | Dich - Téc Tién - Chau pha 1.193.000

, | Cac thua dat mat tien duong Hoi Bai - Téc Tién - Chau Pha, 1.037.000
duong Hac Dich - Bau Phugong — Chéau Pha R
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Pon gia cu thé
TT Hang muyc (ddng/m?)

3 Ce}c Ehu:a dat mat tién duong nhya, bé tong c6 chi€u rong tir 4m 894.000
tré 1én

4 C?c Ehua dat tiép giap mat tién duong dat co chi€u rong tor 8m 783.000
tré 1én

5 C?C thu,e.l dat tiép gidp mat tién duong dat c6 chi€u rong tir 6m 672.000
dén dudi 8m

6 Cag .thu:a tiép giap mat tién duong dat co chi€u rong tir 2m dén 578.000
dudi 6m

7 Caf thug d?f[ tiép giap duong dat co chi€u rong dudi 2m va 504.000
khong 161 vao
Pon gia quyén sir dung dat ndng nghiép cac thira d?i,t thugc

i xa chéu pha: Doan tir thira s6 42 to ban do so 18 dén thira
610 to' ban do so 11 va doan tir thira so0 389 to' ban do 12 dén
thira s0 116 to' ban do so 13

1 C?c Ehua dat tiép giap mat tién duong dat c6 chiéu rong tir 8m 548.000
tré 1én

5 Cflc thu’e'l dat tiép giap mat tién duong dat c6 chi€u rong tir 6m 490.000
dén dudi 8m

3 Ca? .thua tiép gidp mat tién duong dat co chi€u rong tir 2m dén 398.000
dudi 6m

4 Caf thug dé‘lt tiép giap duong dat co chiéu rong dudi 2m va 309.000
khong 161 vao

4.2. Gia dat cu thé do S& Tai nguyén va Méi trudong dé xuat trinh Hji dong:

Qua xem Xét Chimg thu thdm dinh gia dat sb: 4321/2019/VLAND-HCM ngay
31/10/2019 ctia Cong ty TNHH Tham dinh gia DAt Viét (VLAND), bao céo va dé xuét phuong
an gia dét cu thé cia UBND thi xd Phii My tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, S¢
Tai nguyén va Moi trudng nhan thiy phuong an gia dat cu thé cua du an Tuyén 6ng truyén
tai nude va nha may nuoe Toc Tién 2, xa Toc Tién va xa Chau Pha, thi xd Phu My do UBND thi
xd Phu My dé xuat tai thoi diém khao sat gia dat (thang 10/2019) la twong d6i phu hop. S¢
Tai nguyén va Mo6i truong théng nhat véi dé xuat phuong an gia dat ciia UBND thi xd Phu My
va d& xuét trinh Hoi ddng xem xét, thim dinh phuong an gia dat cu thé cia du 4n nay tai thoi
diém khao sat gia dat thang 10/2019 tai To trinh s6 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019, cu
thé nhu sau:




Pon gia cu thé

TT Hang muc (@dng/m?)

| | Pon gia quyén sir dung dit & xa Téc Tién, xi Chau Pha
Céc thira dat mit tién duong Toéc Tién - Phu My, duong Hic

1| Dich - Téc Tién - Chau pha 6.201.000

, | Cac thia dat m3t ticn dwong Hoi Bai - Téc Tién - Chau Pha, £ 59E 000
duong Hac Dich - Bau Phuong - Chau Pha R

3 Ce}c Ehu:a dat mat tién duong nhya, bé tong c6 chi€u rong tir 4m 4.355.000
tro 1€n

4 CE}C Ehua dat ti€p gidp mat tién duong dat c6 chicu rong tr 8m 3.315.000
tro 1én

5 Cflc thu’a_l dat tiép giap mat tién duong dat c6 chi€u rong tr 6m 2 846.000
dén dudi 8m

6 Cag .thua tiép giap mat tién duong dat co chi€u rong tir 2m dén 2 234.000
dudi 6m

7 Caf thug dé‘lt tiep giap duong dat co6 chiéu rong dudi 2m va 1.823.000
khong 161 vao

I Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép xa Téc Tién, xi
Chéu Pha
Céc thira dat mit tién duong Téc Tién - Phu My, dudng Hac

. Dich - Toc Tién - Chau pha 1.193.000

, | Céc thira dat mat tien duong Hoi Bai - Toc Tién - Chau Pha, 1.037.000
duong Hac Dich - Bau Phuong — Chéau Pha T

3 Ce}c Ehua dat mat tién duong nhya, bé tong c6 chiéu rong tir 4m 894.000
tro 1€n

4 Cftc Ehu’a dat tiép gidp mat tién duong dat co chi€u rong tir 8m 283.000
tro 1€n

5 Cflc thu:a} dat tiép giap mat tién duong dat c chi€u rong tir 6m 672.000
dén dudi 8m

5 Ca? .thua ti€p gidp mat tién duong dat co chi€u rong tir 2m dén 578.000
dudi 6m

7 Céc thura dat tiép gidp duong dat co chiéu rong dudi 2m va 504.000

khong 16i vao




Pon gia cu thé
TT Hang muc (dong/m?)
Pon gia quyén sir dung dit ndng nghiép cac thira dit thudc
i x4 chiu pha: Doan tir thira s0 42 to' ban do so 18 dén thira
610 to ban do so 11 va doan tir thira so 389 to' ban do 12 dén
thira s0 116 to' ban do so 13
1 Ca}c Ehua dat tiép gidp mat tieén duong dat co6 chiéu rong tir 8m 548.000
tro 1én
9 C?c thu’a.l dat tiép gidp mat tién duong dat c6 chi€u rong tir bm 490.000
dén dudi 8m
3 Cac? .thua tiép giap mat tién duong dat cd chi€u rong tir 2m dén 398.000
dudi 6m
4 Caf thug dé‘lt tiep giap duong dat co chiéu rong dudi 2m va 309.000
khong 161 vao

IV. Ndi dung tham dinh
1. Viéc ap dung nguyén tic dinh gia dat
a) Vé nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia

Tai T& trinh s ’754‘3/TTr-STN MT ngay 20/12/201‘9, So "l:éli nguyén va Moi truong
xac dinh: “Dién tich dat can dinh gia thuoc pham vi thu hoi dat dé thuc hién dy an nam {rén
dia ban xa Toc Tién, x Chau Pha, thi xa Phu My. UBND thi xa Phu My xdc dinh gia dat cu

’»”

thé theo muc dich hop phdp ciia loai ddt & va dat néng nghiép tai khu viee néng thén”.

* Nhén xét: Theo ho so phuong an gia dat do UBND thi x4 Phit My va S¢ Tai nguyén
va Moi trudng bao bao, dé xuat trinh Hoi dong tai thoi diém tir ngay 02/12/2019 — dén ngay
20/12/2019 (UBND thj xd Phu My bao bao, dé xuit trinh tai T& trinh sb 236/TTr-UBND
ngay 02/12/2019 va S¢ Tai nguyén va Moi truong bao béo, dé xuét tai T trinh s6 7543/TTr-
STNMT ngay 20/12/2019) x4c dinh vé nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phap tai
thoi diém dinh gia dat (thang 10/2019) gdm c6 02 loai dat can xac dinh gia 1a dat ¢ va dat
ndng nghiép tai khu vuc ndng thdn so véi thoi diém (thang 12/2019) trinh Hoi dong cach
nhau khoang 03 thang (trong To trinh gia dat dugc xac dinh tai thoi diém thang 10/2019 va
tinh dén thoi diém trinh Ho1 dong thang la 12/ 2019) 1a chua phu hop véi quy dinh tai khoan
2 Diéu 74 Luat Dét dai Ve nguyen tic boi thuong vé dat khi Nha nuéc thu hoi dat quy dinh

. boi thuong bang tién theo gid ddt cu thé cua logi dat thu héi do UBND cdp tinh quyét
d‘mh tai thoi diém c6 quyét dinh thu héi dar” va tai khoan 3 Didu 69 Luat Pat dai quy dinh . ..
quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh phé duyét phurong én boi thuong, hé tro va tdi dinh cir trong
ciing mot ngay...”. Mit khac, ngay 15/11/2019, UBND tinh di ¢6 T trinh sé 225/TTr-
UBND trinh Hoi dong nhan dan tinh vé viéc xay dung Nghi quyét thong qua Bang gia cac
loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020 — 31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau va
d3d dwoc HOi dong nhin dan tinh thong qua tai Nghi quyét sé 117/NQ-HPND ngay
13/12/2019. Nhu vay, vé co ban Bang gia cac loai dit dinh ky 05 nam (01/01/2020 —
31/12/2024) trén dia ban tinh da duoc thong qua va da dugc S Tai nguyén va Moi truong
c6 ¥ kién bao céo, giai trinh, cap nhat thong tin lién quan dén Bang gia cac loai dat dinh ky



05 nam (01/01/2020 — 31/12/2024) tai T¢ trinh s6 7543/TTr-STNMT (trang 12) nhu sau:
“Ngay 15/11/2019, UBND tinh c6 To trinh so ) 225/TTr-UBND trinh Héi dong nhan dan tinh
vé viéc xdy dung Nghi quyét théng qua Bdng gid cdc logi dat dinh ky 05 nam (01/01/2020-
31/12/2024), theo d6 dir thao phwong dn bang gid dat néng nghiép tai cdc xd thudc dia ban
thi xd Phit My ¢6 mire gid cao nhdt la 194.000 dong/m? (KV1-VT1), thap nhat la 116.000
dong/m? (KV1-VT5), don gid ddt & dwong Téc Tién — Phit My va dwong Hdc Dich — Toc
Tién — Chdu Pha thuéc KV1, hé s6 0,7 (VTI1: 2.310.000 dong/m?: VT5: 693.000 dong/m?),
don gid dat ¢ dwong Hpi Bai — Toc Tién — Chau Pha va dwong Hdc Dich — Bau Phurong —
Chau Pha thuéc KV1, hé s6 0,6 (VTI: 1.980.000 dong/m?, VT5: 594.000 dong/m?).

Qua xem xét chirng thuw tham dinh gid sé 4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019
ciia Cong ty TNHH tham dinh gia Pat Viét, bdo cdo va dé xudt phirong én gid ddt ciia UBND
thi xd Phii M5 tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, S6 Tai nguyén va Méi truong
nhdn thdy don gid thi truong cao hon dw thdo Bding gid cdc loai dat dinh ky 05 ndm
(01/01/2020-31/12/2024). 8¢ Tai nguyén va Méi truong thong nhdt véi dé xudt phirong dn
gid dat ciia UBND thi xd Phii My.”. Do 6, dé nghi S& Tai nguyén va Méi trudng, UBND
thi xd Phit M¥ va don vi tu van gia dat co y kién bao cdo, giai trinh rd viéc 4p dung gia dat
cu thé cua dy an nay tai thoi diém khao sat gia dat 1a thang 10/2019 so véi thoi diém thang
12/2019 con phi hop hay khong dé Hoi ddng xem xét, c¢6 ¥ kién.

* Y kién cac s&, nganh tai cudc hop:

+Y kién cua don vi tu vin: Viéc ap dung gia dat cu thé cua du an Tuyén Ong truyén
tai nude va nha may nudc Toc Tién 2, xa Toc Tién va xa Chau Pha, thi xa Pha My tai thoi diém
khao st gia dat 1a thang 10/2019 dén thoi diém hién nay thang 01/2020 14 con phu hop, hién
tai gia dat tai thi trudng thi xa Phit My khong c6 su bién dong.

+Y kién cia UBND thi xd Phu M§: Theo két qua tai Chtng thu tham dinh gia dat s6
4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019 cta Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét
(VLAND) c6 thoi diém khao st gia dat cua khu vuc du 4n nay 1a thang 10/2019 tinh dén
thoi diém hién nay thang 01/2020 van con phu hop véi tinh hinh thyc té tai khu vuc du an,
vi hién tai gia dat thi truong tai dia phuong on dinh va khéng c6 su bién dong so véi thoi
diém thang 10/2019; va gia dat thi trudng nay cao hon so v6i Bang gia dat tai Quyét dinh sb
38/2019/QD-UBND ngay 26/12/2019 ctia UBND tinh. Do d6, UBND thi x4 Phtt My dé nghi
Hoi dong xem xét trinh UBND tinh phé duyét gia dat cu thé cua du an nay.

+Y kién cta S¢ Tai nguyén va Méi trudng: Théng nhat ¥ kién caia UBND thi x4 Phu
MY néu trén, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.

+Y kién ctia Hoi dong: Cin ¢t bao céo, giai trinh, dé xuat cia UBND thi x3 Phu MY,
S¢ Tai nguyén va Moi truong vé tinh hinh giao dich, chuyén nhuong dat thuc té tai dia
phuong di trinh bay tai cudc hop ndy, qua trao d6i Hoi dong thdng nhét véi dé xuit cua
UBND thi xa Phu My va S¢ Tai nguyén va Moi truong.

b) Vé nguyén tic thoi han sir dung dat

Phuong 4n gia dat chua ap dung nguyén tic thoi han sir dung dat nhung tai To trinh
s0 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019, S& Tai nguyén va Mai truong c6 ¥ kién nhan dinh:
“Phwong dn gid dat chwa dp dung nguyén tic thoi han sie dung dat. Tuy nhién, S¢ Tai
nguyen va Mo truong nhdn thdy thoi han sie dung ddt khéng anh “hwong toi két qua xdc dinh
gid dat cu thé dé tinh boi thuong, do ddt ¢ c6 thoi han sit dung on dinh ldu dai, thoi han dé
tinh boi thirong doi véi dat nong nghiép do h¢ gia dinh, cd nhan sir dung co nguon goc duwoc
nha nuée giao ddt dé sir dung vao muc dich san xudt néng nghiép, cong nhdn quyén sir dung



ddt, nhan chuyén nhwong quyén sit dung dat theo quy dinh vé dat dai, dwoc dp dung nhie doi
voi truong hop dat digc nha nudce giao sw dung on dinh ldu dai (theo quy dinh tai Khoan
3, Diéu 4, Nghi dinh so 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu).”

Y kién ciia Hoi dong: Tai cudc hop nay, qua trao doi, Hoi dong thong nhat d6i véi
¥ kién nhan dinh cua So Tai nguyén va Moi truong Ve nguyén tic thoi han sir dung dat 1a
phu hop theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia
Chinh phu.

C) vé nguyén tic phu hop voi gia dat pho bién trén thl truong cua loai dat c6 cung
muyc dich sir dung da chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén sir dung dat doi véi nhimg
noi c6 diu gia quyen stir dung dat hoac thu thap tir viéc sir dung dat

Tai TO trinh s6 7543/TTr- STNMT ngay 20/12/2019, S¢ Tai nguyén va Moi truong
c6 ¥ kién nhan dinh: “Vé nguyén tdc xdc dinh gia dat Pphai phii hop véi gid dat pho bién trén thi
truong cua loai ddt c6 ciing muc dich sir dung da chuyén nhwong. Tuy nhién doi véi dat 6, thuc
té don vi tw van da khdo sat, thu thdp théng tin chuyén nhirong thanh cong ciia cdc tdi san so sanh
6 2 myc dich sir dung dat (viva cé ddt 6, vira ¢6 dat néng nghiép), sau dé chuyén muc dich tir dit
néng nghiép sang dat ¢ dé chuyén doi vé cing muc dich dat ¢ ciia tai san so sanh tai thoi diém
giao dich chuyén nhuong. Theo bdo cdo ciia don vi twvan: “...Qua khdo sat thye té, VLAND tién
hanh khdo sdt cdc thira dat so sanh c¢6 muc dich sir dung nhw thiva ddt can dinh gid. Tike la, doi
véi ddt ¢ VLAND khdo sdt cdc thira ddt déu c¢6 muc dich sir dung la ddt ¢ nhung cdc théng tin
thira ddt so sanh cé dién tich toan bé la ddt & thi khéng thu thdp dwoc, ma ¢ day da s6 thira dat
thuong la dat xen cai (ddt ¢ va dat nong nghiép). Vivay, VLAND kinh xin Hoi dong duoc chuyen
mot phan dit nong nghiép thanh ddt ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh.”. Tai To trinh s6
236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, UBND thi xd Phii My thong nhdt theo két qud tham dinh
gid ciia don vi tw van”.

* Nhan xét: V& nguyén tic xac dinh gia dat phai phu hop voi gia dat pho bién trén
thi trudng cta loai dat co cung muc dich str dung da chuyén nhuong. Tuy nhién, qua ra soat
hé so phap 1y do don vi tu van cung cap dbi voi du an nay nhén thay cac yéu t6 dau vao tai
cac phiéu thu thap thong tin vé thira dat con mot s6 han ché nhu sau:

1. Cac phiéu thu thap thong tin vé thira dit & (Mau s6 04)

* Cac thira dit mat tién dwong Toc Tién — Pha My, dwong Hic
Dich — T6c Tién — Chau Pha: Cac TSSSI, 2, 3 (trang 5, 6/38 ctia bao cao thuyét minh
chung thu) don vi tu vin da khao sat déu 1a dat xen cai (Dat ¢ + dat NN) 1a chua phu hop
quy dinh, c6 thoi gian giao dich tir thang 12/2018 — dén thang 03/2019 trong khoang thoi
gian khong qua 2 nam so véi thoi diém tham dinh gia dat (thang 10/2019) 1a phu hop quy
dinh.

* Cac thira dat mit tién dwong Hoi Bai — Toc Tién, dwong Hic
Dich — Téc Tién — Chau Pha: Cac TSSS4, 5, 6 (trang 7, 8/38 cuia thuyét minh ching thu)
don vi tu van di khao sat déu 1a dat xen cai (D4t & + dat NN) 1a chua phu hop quy dinh, ¢6
thoi gian giao dich tir thang 01/2019 — dén thang 03/2019 trong khoang thdi gian khong qua
2 nam so v6i thoi diém tham dinh gia dat (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh.

* Cac thira dat tiép giap dwong nhya, bé tong tir 4m tré lén: Céc TSSS7, 8, 9
(trang 9, 10/38 cia bao cdo thuyét minh ching thw) don vi tu vin da khao sat déu 13 dat xen
cai (Dat & + dat NN) 1 chua phu hop quy dinh, c6 thoi gian giao dich tir thang 01/2019 —
dén thang 03/2019 trong khoang thoi gian khong quéa 2 nam so véi thoi diém tham dinh gia
dat (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh.
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* C4c thira dat tiép giap dwong dat tir 8m tré 1én: Cac TSSS10, 11, 12 (trang 11,
12/38 ctia bao céo thuyét minh ching thw) don vi tu van di khao sat déu 1a dat xen cai (DAt
& + dat NN) 1a chua phu hop quy dinh, c6 thoi gian giao dich tir thang 03/2019 — dén thang
04/2019 trong khoang thoi gian khong qua 2 nim so véi thoi diém tham dinh gia dét (thang
10/2019) 1a phu hop quy dinh.

* Cac thira dat tiép giap duwong dit cé chiéu rong tir 6m dén dwéi 8m: Cac
TSSS13, 14, 15 (trang 13, 14/38 clia bao céo thuyét minh chimg thu) don vi tu van da khao
sat déu 1a dt xen cai (Dat & + dat NN) 1a chua phu hop quy dinh, c6 thoi gian giao dich tir
thang 02/2019 — dén thang 03/2019 trong khoang thdi gian khong qua 2 nim so véi thoi
diém tham dinh gia dét (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh.

* Cac thira dat tiép giap dwong dat c6 chidu rong tir 2m dén dwéi 6m: Cac
TSSS16, 17, 18 (trang 15, 16/38 clia bao cao thuyét minh chimg thu) don vi tu van da khao
sat déu 1a dat xen cai (Pat & + dat NN) 1a chua phu hop quy dinh, c6 thoi gian giao dich tir
thang 02/2019 — dén thang 03/2019 trong khoang thoi gian khong qua 2 niam so voi thoi
diém tham dinh gia dat (thang 10/2019) 12 pht hop quy dinh.

* Cac thira dat tiép giap dwong dat c6 chiéu rong tr 2m va khong co du'o’ng vao:
Céac TSSS19, 20, 21 (trang 17, 18/38 cuia bao céo thuyét minh ching thu) don vi tu van da
khao sat déu 1a dat xen cai (Pat ¢ + dat NN) 1a chua phu hop quy dinh, ¢ thoi gian giao
dich thang 03/2019 trong khoang thdi gian khong quéa 2 nam so véi thoi diém tham dinh gia
dat (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh.

Mit khac, don vi tu van c6 néu y kién ddi véi viée ap dung nguyén tic tham dinh gia
dat (tai trang 4/38):

“2. Ap dung nguyén tic thim dinh gid dat:

- Muc dich swr dung dat: Poi véi thira dat can dinh gia co 2 muc dich si dung dat la
dat ¢ va dat néng nghiép. Qua khdo sdt thiee té, VLAND tién hanh khdo sat cac thiza ddt so
sanh ¢6 muc dich sir dung nhur thira dat can dinh gia. Tiee la, doi véi dat ¢ VLAND khdo séat
cac thita dat déu ¢6 muc dich sir dung la dat & nhung cdc théng tin thira dat so sénh c6 dién
tich toan bg dat ¢ thi khdng thu thdp dwroc, ma ¢ day da sé thira dat thuong la dat xen cai
(dat ¢ va dat nong nghiép). Vi vay, VLAND kinh xin Hoi dong dwoc chuyén phan dat néng
nghiép 1én ddt & theo quy dinh cua phdp ludt hién hanh. Poi véi dat néng nghiép VLAND
khdo sat cdc thira dat déu cé muc dich la dat néng nghiép.”

Tuy nhién, tai bao cao thuyét minh ching thu, don vi tu van khong néu ¥ kién giai
trinh, cach tinh toan doi voi viéc dé nghi dugc chuyén phan dat nong nghiép 1én dat ¢ theo
quy dinh cua phap luat hi¢n hanh nén khong c6 co s¢ tham dinh.

+Y kién _giai trinh cua don vi tu van: Tai cudc hop nay, don vi tu van xin ghi nhan y
kién cua Hoi dong, don vi tu van ¢ vin ban giai trinh rd vé cach tinh toan ddi voi viée
chuyén phan dat néng nghiép 1én dat ¢ theo quy dinh ctia phap luat hién hanh giri UBND thi
x3 Pha My, S& Tai nguyén va Méi truong dé hoan chinh hd so trude khi trinh UBND tinh
theo quy dinh.

+Y kién ciia UBND thi xa Phu M§, S¢ Tai nguyén va Moi truong: Thong nhét y kién
giai trinh, dé xuét cta don vi tu vAn néu trén, kinh dé nghi H61 déng xem Xxét.

+Y kién cua Hoi dong: Tai cudc hop nay, qua trao d6i, Hoi ddng thdng nhat ¥ kién
giai trinh, dé nghi cua don vi tur van, UBND thij x3 Pht My va So Tai nguyén va Moi truong
néu trén. Dé nghi don vi tu van c6 van ban giai trinh d6i voi ndi dung vé cach tinh toan ddi
v6i viée chuyén phan dat nong nghiép 1én dat & theo quy dinh cta phap luat hién hanh giri
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UBND thi xa Phu M, S& Tai nguyén va Moi truong dé hoan chinh hd so phuong an gia dat
trude khi trinh UBND tinh phé duyét theo quy dinh.

2. Cac phiéu thu thap théng tin vé thira dit ndng nghiép (Miu sb 01), cu thé:

Céac TSSS22 déanSSSSI (tir trang 19/38 — dén trang 35/38 ctia bao co thuyét minh
ching thu) don vi tu van da khao sat déu la dat ndng nghiép va co6 thoi gian giao dich tur
thang 06/2018 — dén thang 04/2019 trong khoang thoi gian khong qua 2 nam so véi thoi
diém tham dinh gia dat (thang 10/2019) 1a phu hop quy dinh.

d) Vé nguyén tic cung mét thoi diém, cac thira dit lién ké nhau c¢é cing muc
dich sir dung, kha nang sinh lgi, thu nhap tir viéc sir dung dat twong tw nhau thi cé mire
gia nhw nhau:

~ Phuong 4n gid do UBND thj xd Phu My dé xuét, da thyc hién khao st diéu chinh céc
yeu to lién quan cua céc tai san so sdnh vé cung muc dich khu vuc dat can dinh gid nham
dam bao cac thira dat c6 di€u kién tuong dong, co6 cung muc gia.

d) Y kién ciia S& Tai nguyén va Méi truong:

Qua xem xet To trinh 50 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019 ciia UBND thi xa Pha My,

va xet tinh hinh thyc té tai khu vuc du 4n, SO ‘Tai nguyén va Moi truong thong nhat v6i dé
xuét cia UBND thi x4 Phu My va don vi tu vin vé nguyén tic xac dinh gia dat.

2. Viéc ap dung phwong phap dinh gia dat
~ Theo ho so phuong an gia dat, S& Tai nguyén va Moi truong co y kién nhan dinh, dé
xuat trinh Ho1 dong viéc 4p dung phuong phép dinh gia dat tai To trinh s6 7543/TTr-STNMT
(trang 5, 6), nhu sau:

“5. Viéc dp dung phwong phdp dinh gia dit.

Pon vi tw van tham dinh gia da dp dung phwong phdp so sanh truec tiép va phirong
phap thu nhdp.

a. Doi véi phwong phdp so sdnh truc tiép:

Vé co ban, don vi te van da dap dung phuong phap so sanh truc tiép theo huéng dan
cua Bo Tai nguyén va Moi truong tai Thong tw so 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014, cu
the:

- Khdo sat, thu thdp théng tin cia toi thiéu 03 thira dat da ghuyén nhuong thanh cong
trén thi truong trong khodng thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diem dinh gia dat.

- Thuc hién diefu chinh gia dat ciia cdc thira ddt so sanh vé cung muc dich doi véi don
gia quyén su dung dat can dinh gia.

- Phdn tich, so sanh mirc gid do cdc yéu t6 khdc biét ciia cdc thira dat so sanh véi
thiea dat can dinh gia theo quy dinh.

- Uéc tinh gid dat cua thira dat va xdc dinh gid dat theo quy dinh.

Qua xem xét hé so, Churng thu tham dinh gia cua don vi tw van van con mét sé han
ché nhu:

- Chitng thir tham dinh gid cua don vi tr van ¢6 cung cdp phiéu thu thip thong tin vé thira
ddt khdo st nhung thong tin ve gid tai hop dong chuyén nhiong khdc voi thong tin vé gid dat
chuyén nhirong thuc té cung cdp tai phiéu diéu tra khdo sat. Vé viéc nay, S Tai nguyén va Moi
trieong ra sodt va nhan thdy da s6 cdc triong hop Hop dong chuyén nhwong (cé cong chimg) ¢6
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théng tin gid tri chuyén nhirong thap hon voi thuc té khi khdo sdt thu thdp théng tin la do nhiéu
nguyén nhan, trong do nguyén nhan chu yeu la giita nguroi chuyén nhwong va nhdn chuyen nhuong
thoa thudn trong Hop dong c6 gid tri thap hon thuc te Do d6, don vi tw van cung cdp Hop dong
chuyen nhwong nham xdc dinh la ¢6 giao dich thiec te dong thoi Phiéu thu thdp thong tin vé thira
ddt nham thu thdp thong tin chuyen nhuwong thuee té, van dam bdo quy dinh tai Tié ieu chudn thiam
dinh gid Viét Nam s6 8 — Cdch tiép cdn tir thi truong ban hanh kém theo Thong tu s6 126/2015/TT-
BTC ngay 20/8/2015 cua Bo Tai chinh. Vivay, don vi tw van chiu trach nhiém vé tinh trung thuc,
khach quan Ciia s lidu thu thdp theo quy dinh.

b. Déi voi phwong phdp thu nhdp:

Pon vi tw vin da dp dung Phwong phap thu nhdp (dét néng nghiép trong nhan xuong
com vang) dé xdc dinh gid tri logi dat néng nghiép, két quad khao sat la don gid dat nong
nghiép 243.612 donglm2. Pon vi tw van nhdn dinh phwong phdp thu nhdp chi mang tinh chdt
tham khdo va déi chiéu, phwong phdp so sanh tryc tiép la phirong phdp chii yéu dé xdc dinh
gid tri quyén sir dung dat & va ddat néng nghiép.

~ Tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, UBND thi xd Phii My c6 bao cdo va
thong nhat dé xuat theo phwong an gia do don vi tw van lap.

c. Y kién ciia S¢ Tai nguyén va Méi truong:

Qua xem xét, S¢ Tai nguyén va Méi trieong thong nhdt véi y kién gidi trinh ciia don
vi tw van, UBND thi xa Phu My va kinh trinh Hgi dong tham dinh gid dat cu thé cho phép
thuc hién.”

+Y kién ctia Hoi ddng: V& co ban, don vi tu van di 4p dung phuong phéap thu nhap
theo dung hudng dan tai thong tu s6 36/2014/TT- BTNMT cua B Tai nguyén va Moi truong.
Tuy nhién, dbi v6i phuong phap thu nhép, don vi tu van (VLAND) chi gia dinh trén thira
dat néng nghiép trong nhin xudng com vang vé cac thong s6 ve thoi gian canh tac, khoang
cach ciy cach cdy, khoang cach hang cach hang, s6 luong cdy trong, doanh thu (san luong
thu hoach hang nam, don gia thu hoach nhan tai vuon), chi phi (kién thiét co ban 3 nim dau,
cham soc thu hoach 1 nam thoi ky khai théac)...1a cac thong s gia dinh, chua ¢ hd so phap
ly kém theo ctia cic co quan chuyén nganh. Do d6 don vi tu van, S¢ Tai nguyén - MOi
truong, UBND thi x4 Phi My chiu trach nhiém vé tinh phap 1y ctia thong tin da cung cap.

3. Sw phit hop ciia cic thong tin thu thiap dwoce vé thira dat khao sat va cia
phwong an gia dat dé xuit so véi gia dit thi trwong va thong tin vé gia dat trong co sé
dir liéu dat dai

- D6i v6i cac thong tin lién quan dén du 4n thu hoi (dién tich, loai dét, vi tri, tinh phap
ly vé dat) S¢ Tai nguyén va Mbi truong chiu trach nhiém vé thong tin da cung cap tai TO
trinh s6 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019.

- Tai bao cao két qua dinh gia dat kém theo Chung thu tham dinh gia dat so:
4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019, don vi tu van (VLAND) c6 cung cap phiéu thu
thap thong tin vé thira dat khao sat ctia CAC tai san so sanh va cac Hop dong chuyen nhuong
clia cac tai san khao sat, VLAND c6 y kién nhan dinh (trang 5/38): “... Pa sé Cdc truong
hop Hop dong chuyén nhirong (cé cong ching) cé thdng tin gid tri chuyen nhirong thdap hon
voi thyc té khi khdo sdt thu thap thong tin la do nhiéu nguyén nhan, trong dé nguyén nhan
chu yeu la giira nguoi Chuyen nhwong va nguoi nhgn chuyen nhuong thoa thugn trong Hop
dong ¢é gid tri thap hon thuc té. Do d6, don vi tw van cung cdp Hop dong chuyén nhuwong
nham xdc dinh la ¢é giao dich thuc té, dong thoi Phiéu thu thdp théng tin vé thira dat nham
thu thap thong tin chuyén nhwong thuc té, van dam bdao quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh
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gid Viét Nam s¢ 8 — Cdch tiép cdn tir thi trieong ban hanh kém theo Théng tw s6 126/2015/TT-
BTC ngay 20/8/2015 cia Bg Tai Chinh.”.

V& viéc ndy, tai TO trinh sb 7543/TTr STNMT ngay 20/12/2019, S¢ Tai nguyén va
Méi truong c6 néu y kién (trang 6). “...So Tai nguyén va Moi truong ra soat va nhan thay
da so cac trwong hop Hop dong chuyen nhuong (cé cong ching) co thong tin gia tri chuyén
nhuong thap hon rdt nhiéu véi thiee té khi khdo sét thu thdp thong tin chu yéu la do nguoi
chuyen nhiwrong va nhan chuyén nhieong théa thudn trong Hop dong cé gid tri thép hon thuc
1é dé nham giam s6 tién phdi ndp khi thue hién chuyen quyén sur dung ddt (déng 1é ' phi trude
ba va thué thu nhdp cd nhdn). Do do, don vi tw van cung cap Hop dong chuyen nhuong
nham xdc dinh 1 ¢6 giao dich thyc té, dong thoi Phiéu thu thdp thong tin vé thira dat nham
thu thdp thong tin chuyén nhwong thuc té, van dam bao quy dinh tai Tiéu chudan tham dinh
gid Viét Nam s6 8 — Cdch tiép cdn tir thi truong ban hanh kém theo Thong tw sé 126/2015/TT-
BTC ngay 20/8/2015 cua Bo Tai chinh. Vi vdy, don vi tw van chiu trach nhiém vé tinh trung
thuee, khédch quan ciia sé liéu thu thdp theo quy dinh”.

V‘i vay, S& Tai nguyén va Moi tru:b’ng, UBND thi xa Pha My, don vi tu van chiju trach
nhi¢m ve tinh trung thuc, khach quan cua s6 li€u thu thap theo quy dinh.

- Phuong 4n gia dat dé xuat so voi gia dat thi trudng va thong tin vé gia dat trong co
s& dir liéu dét dai theo s6 liéu cung cip ctia UBND thi xa Phu My tai To trinh s6 236/TTr-
UBND ngay 02/12/2019 va Sé Tai nguyén va Mai trudng tai To trinh s6 7543/TTr-STNMT
ngay 20/12/2019 c6 ¥ kién nhan dinh nhu sau (trang 11, 12):

“...Dw dn Tuyén ong truyén tai nudc va nha mdy nwée Toc Tién 2 ¢6 tong chiéu dai
tuyén khodng 10.500m, dé rong tuyén khodng 4m, cé diém dau tuyén tiv dwong Toc Tien -
Phii My (dia ban xa Toc Tién) di qua 02 dia ban xa Toc Tién va xa Chau Pha dén diém cuoi
tuyén giap ranh giéi huyén Chdu Dirc. Dy an Tt uyén ong truyén tai nwéc va nha mdy nudc
Toc Tién 2 co6 muc tiéu la cung cap nuoc sach phuc vu cho sinh hoat, san xudt cia cdc ho
gia dinh, cd nhdn va té chirc trén dia ban thi xda Phii My.

Theo bang thong ké trén thi doi véi dw an Tuyén ong truyén tdi nwée va nha may
nude Toc Tién 2, gid dat cu thé cao hon so véi dw dn Sira chita, cai tgo cdc vi tri mdt an
toan giao thong tai 08 tuyén dwong trén dia ban tinh (theo OD s6 2136/0D-UBND ngay
02/8/2017 cua UBND tinh). UBND thi xd nhan thdy, dé xudt gia dat cia don vi tw van la
phit hop véi tinh hinh thuc té. Hién nay, tinh hinh gid dat chuyén nhwong thuc té trén thi
trwong tai dia ban thi xa Phu My dang c6 mirc bién dong 16m, gid dat tang cao so véi trudc
day. Pdy la tinh hinh bién déng dat dai cia UBND thi xd Phii My néi riéng va ciia ca nwée
néi chung. Theo Nghi quyét s6 492/NQ-UBTVQHI14 ngay 12/4/2018 cia Uy ban thuong
Quo”'c héi vé viéc thanh ldp thi xa Phu My va cdac phuwong thuoc thi xa Phu My, tinh Ba Ria
— Viing Tau,; Quyét dinh sé 1198/0D-UBND ngay 11/5/2018 ciia UBND tinh vé viéc chuyén
d6i UBND huyén Tan Thanh thanh UBND thi xi Phii My, qua d6 ngay 01/6/2018 thi xa Phii
My da chinh thire di vao hoat déng gid. Tir nguyén nhan trén da gép phan lam cho gid ddt
tai thi xa Phii My dang c6 mikc bién déng I6n so voi nhitng nam trede day.

Dur dn Tuyén ong truyén tdi nuée va nha mdy nuée Téc Tién 2 twong dong véi di dn
Puwong 80 noi dai qua dwong 81 (dwong Phit My - Téc Tién), thuéc dia ban phuong Phii
My, phuong My Xudn va xa Toc Tién (Pa duwoc HPDTPGBCT hop thong qua ngay
23/10/2019, So Tai nguyén va Moi truong dang trinh UBND tinh ky quyét dinh phé duyét
gid ddt cu the) tuong dong o hang muc Cdc thira dat mdt tién dLrO’ng Toc Tien - Phu My.
Du an Tuyén ong truyen tai mede va nha may nuwée Tée Tién 2 ¢6 diém dau tuyén nam cdch
dy dn Puwong 80 néi dai qua dwong 81 khodng 100m. Do dé, UBND thi xd nhdn thdy gid
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dat déi véi 2 dw dn ciia hang muc Céc thira dat mat tién dwong Téc Tién - Phii My twong
dong nhau la phu hop voi thuc té.

Déi véi cdc tuyén dwong con lai ciia dw dn thi gid dat cé mire chénh léch giam dan,
phit hop theo tirng loai dwong, két cdu duwong thuc té va theo Quyét dinh s 33/2018/0P-
UBND ngay 21/12/2018 ciia UBND tinh quy dinh Bdng gid cdc loai dat dinh ky 05 ndm
(01/01/2015 - 31/12/2019) dp dung cho nam 2019 trén dia ban tinh.

UBND thi xd Phii My c6 dé xudt Pon gid quyén sie dung dit néng nghiép cdc thira
dit thujc xa Chau Pha: Doan tiv thiva s6 42 to bin dé sé 18 dén thira 610 to bin do so 11
va dogn tir thira s6 389 to bdn do 12 dén thiva s6 116 to ban dé sé 13. Nguyén nhan |a do
dy dn Tuyén ong truyen tai nuwdc va nha mday nuoe Toc Tién 2 di qua khu viee nay la dat
rudng lia, dat thdp, triing so mdt bang trong khu vuec, do do gid ddt tai khu viee nay thap
hon cdc khu vee con lai ciia dir dn la phit hop véi thuec té.

Tk nhitng co 5o trén, UBND thi xd thong nhat véi gid dat dé xudt ciia don vi tw van
tai chitng thu tham dinh gid so 4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019.

6.2. Y kién ciia S¢ Tai nguyén va Moi truong

Ngay 15/11/2019, UBND tinh c6 To trinh s6 225/TTr-UBND trinh Héi dong nhan
ddn tinh vé viéc xdy dung Nghi quyét théng qua Bdng gid cdc loai dat dinh ky 05 nam
(01/01/2020-31/12/2024), theo dé dw thio phwong dn bang gida dat néng nghiép tai cdc xa
thude dia ban thi xa Phit My ¢é mike gid cao nhat la 194.000 dong/m? (KV1-VT1), thap nhdt
la 116.000 dong/m? (KV1-VTS), don gid dat ¢ dwong Toc Tién — Phii My va dwong Hdc
Dich — T6c Tién — Chdu Pha thuéc KV1, hé sé 0,7 (VT1: 2.310.000 dong/m*; VT5: 693.000
dong/m?), don gid dat & dwong Héi Bai — T6c Tién — Chau Pha va duwong Heéc Dich — Bau
Phwong — Chau Pha thuéc KV1, hé s6 0,6 (VT1: 1.980.000 dong/m?, VTS: 594.000 dong/m?).

Qua xem xét chitng thuw tham dinh gia s6 4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019
ciia Cong ty TNHH thdm dinh gid Pat Viét, bdo cdo va dé xudt phirong dn gid ddt ciia UBND
thi xd Phii M5 tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, S¢ Tai nguyén va Méi truong
nhdn thay don gid thi truong cao hon dy thdo Bdng gid cdc loai dat dinh ky 05 ndm
(01/01/2020-31/12/2024). 8¢ Tai nguyén va Méi truong thong nhdt véi dé xudt phirong dn
gid ddt ciia UBND thi xd Phii My.”.

Trén cac co so thong tin vé gia dat trong co s& dir liéu dat dai theo bang thong ké gia
dat cia UBND thi x4 Phu My 1ap bao cdo, giai trinh tai To trinh s6 236/TTr-UBND ngay
02/12/2019, S& Tai nguyén va Mbi truong giai trinh rd va dé xuét gia dat cu thé cua du an
nay To trinh s6 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 ciia S¢ Tai nguyén va Mbi truong.

+ Y kién ciia UBND thj xa Phii Mjy: Tai cugc hop nay, UBND thi x& Phi My nhén
thdy don gia dit do Pon vi tu van dé xuit tai chimg thu tham dinh gia 5O
4321/2019/VLAND-HCM ngay 31/10/2019 1a phu hop véi tinh hinh gia dat thuc té tai dja
phuong hién nay va cao hon so voi Bang gia dat tai Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay
26/12/2019 cua UBND tinh. Do @6, UBND thi xd Phit My kinh dé nghi Hoi dong xem xét
trinh UBND tinh phé duyét gia dat cu thé cua dy an nay

+Y kzen cua So Tai nguyén va Moi truong: Théng nhat v6i don gia dat do UBND
thi xa dé xuat, d& nghi don vi tu van c6 vin ban gii trinh vé cach tinh todn d6i véi viéc
chuyén phan dat nong nghiép 1én dat & theo quy dinh cta phap luat hién hanh va gti S¢ Tai
nguyén va Moi trudng dé hoan chinh hd so phuong 4n gia dat truéce khi trinh UBND tinh
phé duyét gia dat cta du 4n theo quy dinh.
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+ Y kién két lugn cia Héi dong: Can ct bao cao tinh hinh gia dat thuc té tai dia
phuong cua UBND thi xa Phi My dé bao cao, giai trinh va dé xudt tai cudc hop nay, Hoi
ddng thdng nhat voi phuong an gia dat cu thé do UBND thj xd Phu My va S¢ Tai nguyén
va Moi truong dé xuat tai T trinh sd 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019 va T¢ trinh so
7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019. Déi véi cach tinh toan ddi véi viée chuyén phan dat
néng nghiép 1én dat & theo quy dinh cta phap luat hién hanh, Hoi dbng thong nhét d& nghi
UBND thi xa va S¢ Tai nguyén va Moi truong chi dao don vi tu van ¢ van ban giai trinh
giri S& Tai nguyén va Moi truong dé kiém tra, ra soat va hoan chinh lai phuong an gia dat
true khi trinh UBND tinh ban hanh gia dit cua dy an theo quy dinh.

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

Qua trao d6i, nhan dinh cac noi dung tai bao céo két qua tham dinh gid, 4/5 thanh
vién Hoi dong (vang thanh vién Cuc Thué) co ban thong nhit ¥ kién giai trinh, dé xuét cua
UBND thi x& Phi My tai T¢ trinh sO 236/TTr-UBND ngay 02/12/2019, ctia S¢ Tai nguyén
va Mbi truong tai TO trinh s6 7543/TTr-STNMT ngay 20/12/2019 va tai cudc hop ngay
17/01/2020 nhu da néu trén. Hoi dong dé nghi S¢ Tai nguyén va Mai truong kiém tra, ra
soat va hoan chinh lai ho so phuong an gia dat cu thé theo cac ndi dung tham dinh cua Hoi
dong tai bién ban hop Hoi dong ngay 17/01/2020 trude khi trinh UBND tinh phé duyét gia
dat cy thé cua dy an nay theo quy dinh.

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

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

(Pinh kém theo Bién ban hop Hji dong ngay 17/101/2020)

Noi nhén: KT. CHU TICH HOI PONG
- Nhu trén; THUONG TRUC HQOI PONG
- Cuc Thué tinh; ] O GIAM D()C

- S& Tu phap;

- UBND thi x3 Phit My;

- Website S& Tai chinh;
- Luu: VT, QLGCS (Thang).
D/TDPABT/HTT/2020/(BT)...nhamaynuocTocTien2

S¢ Tai chinh tinh Ba Ria - Viing Tau
20-01-2020 14:18:34 +07:00

Lé Thé Thoi
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