UBND TINH BA RIA-VONG TAU ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HQI PONG THAM PINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
GIA PAT CU THE

Sb: 63 /STC-HDTDGDHCT Ba Ria — Viing Tau, ngay 19 thangoendm 2020
V/V thdm dinh phwong an gia dit cu thé
dé tinh boi thuong khi Nha nuée thu
hoi dat thyc hién cong trinh Puong
Théng Nhit ndi dai tai phuong 1,
phuong 3, phuong Thing Tam, thanh
phé Viing Tau.

Kinh gui: S¢ Tai nguyén va Méi truong.

S6 Tai chinh (Thudng tryc Hoi dong tham dinh gi dét cu thé) nhan dugc
cong van s6 3571/STNMT-CCQLDD kém theo T trinh s6 3570/TTr-STNMT
ngay 05/6/2020 cua S¢ Tai nguyén va Moi truong v€ viéc thdm dinh phuong an gia
dat cu theé dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hoi dat thyce hién cong trinh Buong
Thong Nhat (n6i dai) thuoc phuong 1, phuong 3, phuong Thang Tam, thanh pho
Viing Tau.

Ngay 17/6/2020, Hoi dong thdm dinh gia tinh Ba Rja - Viing Tau da hop thdm
dinh phuong an gia dat cu thé cia du an, nhu sau:

I. Cin ¢t thAm dinh:

Luat Dat dai ndm 2013;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh vé
gia dat;

Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va
Mai truong quy dinh chi tiét phuong phéap dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh bang
gia dat; dinh gia dat cy thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cua
Lién B6 Tai chinh - Bo Tai nguyén Moi truong huéng dan viée tham dinh du thao
bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuong 4n gia dat cta
Hoi dong tham dinh gia dat.

Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019 cua UBND
tinh vé viéc Quy dinh Bang gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020-
31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau;

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

Theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu Lién tich sé6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién B Tai chinh - B Tai nguyén Moi trudng
huéng dan viéc tham dinh dy thao bang gia dat ciia Hoi dong tham dinh bang gia
dat, tham dinh phuong an gia dat cia Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so trinh
tham dinh gia dat cy thé, bao gdm:

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



- TO trinh vé phuong an gia dat; du thao phuong an gia dat va bao céo thuyét
minh xiy dung phuong an gia dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 30 ctia Thong tu
50 36/2014/TT-BTNMT;

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

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

 Qua ra sodt, S¢ Tai nguyén va Mdi truong trinh Hoi dong tham dinh day du
ho so theo quy dinh.

I11. Phwong an gia

1. Céc théng tin vé dit lién quan dén dw an:

Quyét dinh s6 2952/QD-UBND ngay 31/10/2019 cia UBND tinh Ba Ria -
Viing Tau vé€ viéc phé duy€t du an dau tu xay dung Duong Thong Nhat (n61 dai),
thanh pho Viing Tau;

Quyét dinh s6 3759/QD-UBND ngay 31/12/2019 cia UBND tinh Ba Ria —
Viing Tau v€ viéc phé duyét ke hoach sur dyung dat nam 2020 cua thanh phd Viing
Tau, tinh Ba Ria — Ving Tau, trong d6 c6 du an Buong Thong Nhat (ndi dai),
thanh pho Viing Tau;

K& hoach s6 1464/KH-UBND ngay 20/3/2020 cua UBND thanh pho Viing
Tau ve viéc thu hoi dat, diéu tra, khqéo sat, do dac, ki€ém dém veé \{iéc thu,héi q‘ét cho
cac ho gi,a dinh, c& nhan, don vi dé thuc hién du an Puong Thong Nhat (ndi dai),
thanh phd Viing Tau;

Thong bdo thu hoi dat tr s6 1613/TB-UBND dén 1868/TB-UBND ngay
30/3/2020 cﬁ\a UBND thanh pho dén hon 250 1}6 gia d,inh, gzé nhan, don vi, ‘56 chuc
co dat thu hoi d¢ thyc hién duy an Duong Thong Nhat (ndi dai), thanh ph6 Ving
Tau thudc phuong 1, 3 va phuong Thang Tam.

Dién tich dat thu hoi: 55.613,80 m?, trong do:

Loai dat: dat ¢, dat nong nghiép, dat san xuét kinh doanh (60% gia dat &,
thoi han 70 nam).

Khu vue, vi tri:

+Vitri 1, 2, 3,4, 5 duong loai 1.

+Vitri 1, 2, 3,4, 5 duong loai 2.

+Vitri 1, 2, 3,4, 5 duong loai 3.

Pia diém thu hoi dat: Phuong 1, phuong 3, phuong Thiang Tam, thanh phd
Viing Tau.

Tuyén dudng xac dinh gia dé tinh boi thuong vé dat:

+ Puong Lé Hong Phong (doan tir Nam Ky Khoi Nghia dén Ngi Nam),
duong Truong Cong Dinh (doan tir Nga Nam dén L& Lai); duong Nam Ky Khoi
Nghia (tron duong); duong Thong Nhat (doan tir Quang Trung dén Lé Lai): duong
loai 1;



~ + Duong Théng Nhat (doan tir Lé Lai dén Truong Cong Binh), duong X6
Viét Nghé Tinh: dudng loai 2;

+ Puong Lé Lai (doan tir Truong Cong Pinh dén Thong Nhat); duong loai 3.
Thoi diém khao sat gia dat: Thang 4/2020.

Chu dau tu: Ban QLDA dau tu xdy dung 1 thanh phé Viing Tau.

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

2. Phwong an gia dat cia du an:

Pon gia (dong/m?
T Hang myc UBND : | 'gl“hi t)rm‘mg
DAT O
I Pon gia quyén sir dung ﬁét 0 dwong Nam Ky Khéi Nghia, Lé Hong Phong,
Truong Cong Pinh, Thong Nhat - Puong loai 1.
1 | DPuongloail - Vitril 27.400.000 64.703.000
2 | Duongloail - Vitri2 17.810.000 42.051.000
3 | Puongloail - Vitri3 13.700.000 32.227.000
4 | BPuongloai 1 - Vitri4 10.138.000 23.848.000
5 |DPuongloail -Vitri5 8.220.000 19.336.000
¥ Pon gia quyén sir dung dat ¢ dwong Thong Nhat (Poan Lé Lai dén Trwong
Cong Pinh), X6 Viét Nghé Tinh - Puwong loai 2.
1 | Puongloai?2 - Vitril 19.700.000 52.889.000
2 | Buongloai2 - Vitri2 12.805.000 34.309.000
3 | Puongloai2 - Vitri 3 9.850.000 26.452.000
4 | BPuongloai 2 - Vitri 4 7.289.000 19.575.000
5 | Duongloai2-Vitri5 5.910.000 15.871.000
i bon gia qqyén sir dung dat & dwong Lé Lai ( Poan tir Trwong Cong Dinh dén
Thong Nhat) - DPuong loai 3.
1 | DPuongloai3-Vitril 15.100.000 45.599.000
2 | Buongloai 3 - Vitri 2 9.815.000 29.639.000
3 | Buongloai 3 - Vitri 3 7.550.000 22.799.000
4 | BPuongloai 3 - Vitri4 5.587.000 16.871.000
5 | Puongloai3-Vitri5 4.530.000 13.680.000
DAT SAN XUAT KINH DOANH
I bon gia quyén sir dung dat sian xuat kinh doanh dwong Nam Ky Khéi Nghia,
Lé Hong Phong, Trwong Cong Pinh, Thong Nhat.
1 | Puongloail-Vitril 16.440.000 38.822.000
2 | Buongloai 1l - Vitri2 10.686.000 25.231.000
3 | Puongloail - Vitri3 8.220.000 19.336.000
4 | DPuongloail - Vitri4 6.082.800 14.309.000
5 |DPuongloail -Vitri5 4.932.000 11.602.000
I DPon gia quyén sir dung dat san xuz"'lt’ kinh doanh dwong Thong Nhat (Poan Lé
Lai dén Truong Cong DPinh), X6 Viet Nghé Tinh - Puwong loai 2.
1 | DPuongloai2-Vitril 11.820.000 31.733.000
2 | Buongloai2 - Vitri 2 7.683.000 20.585.000
3 | Puongloai2 - Vitri 3 5.910.000 15.871.000
4 | Puongloai2 - Vitri4 4.373.400 11.745.000
5 |Puongloai2-Vitri5 3.546.000 9.523.000
i Pon gia quyén sir dung dat san xuz"}t kinh doanh dwdng Lé Lai ( Poan tir
Truong Cong Pinh dén Thong Nhat) — Puwong loai 3.
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Pon gia (ddng/m?)
T Hang myc UBND Thi truong
1 | Buongloai3 - Vitri | 9.060.000 27.359.000
2 | Buongloai 3 - Vitri2 5.889.000 17.783.000
3 | Puongloai 3 - Vitri 3 4.530.000 13.679.000
4 | Buongloai 3 - Vitri4 3.352.200 10.123.000
5 | Puongloai3-Vitri5 2.718.000 8.208.000
DPAT NONG NGHIEP
I Pon gia quyén sir dung dat nong nghlep du’o’ng Nam Ky Khéi Nghia, Lé
Hong Phong, Trwong Cong Pinh, Thong Nhit.
1 | Buongloail - Vitril 300.000 16.420.000
2 | Puongloail - Vitri2 270.000 11.494.000
3 | Buongloai 1l - Vitri 3 240.000 9.425.000
4 | DPBuongloail - Vitri4 210.000 7.729.000
5 |DPuongloail -Vitri5 180.000 6.338.000
¥ Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép dwong Thong Nhat (Poan Lé Lai dén
Truong Cong Pinh), X6 Viét Nghé Tinh - Dudng loai 2.
1 | Puongloai?2 - Vitril 300.000 11.816.000
2 | Buongloai2 - Vi tri 2 270.000 8.271.000
3 | Puongloai2 - Vitri 3 240.000 6.782.000
4 | Buongloai2 - Vitri4 210.000 5.562.000
5 | Duongloai2-Vitri5 180.000 4.561.000
i Don gia quyép str dung dért nong nghiép dwong Lé Lai ( Doan tir Truong
Cong Dinh dén Thong Nhat) — Pwong loai 3.
1 | Puongloai3 - Vitril 300.000 9.326.000
2 | Buongloai 3 - Vitri 2 270.000 6.528.000
3 | Buong loai 3 - Vi tri 3 240.000 5.353.000
4 | Buongloai 3 - Vitri 4 210.000 4.389.000
5 |DPuongloai3-Vitri5 180.000 3.599.000

IV. Noi dung thim dinh

Cin ctr theo quy dinh tai Didu 112 Luat dat dai va Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi truong vé phuong phap dinh
gia dat, xay dung, diéu chinh bang gia dat, dinh gid dat cu thé va tu van xac dinh
gia dat (goi tat 1a Thong tu 36), ndi dung tham dinh nhu sau:

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

- Thoi diém xac dinh gia: thang 04/2020

- Muc dich sir dung dat: Loai dat can xac dinh gia 1a dat o, dat nong nghiép,
dat san xuét kinh doanh tai phuong 1, phuong 3, phuong Thang Tam, thanh pho

Viing Tau. Can ¢ muc dlCh’ sur dung dat cua cac thu’a dét thu hdi, UBND the;nh pho
Viing Tau da xac dinh gia dat cu thé theo muc dich hgp phap cua cac thira dat.

* Y kién tham dinh: Tai khoan 2 Piéu 74 Luat Pat dai vé nguyeén tac boi
thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat quy dinh “ boz thwong bang tién theo gid
ddt cu thé cua loai dat thu hoi do UBND cdp tinh quyet dinh tai thoi diém c6 quyét
dinh thu hoi dat”




Khoan 3 Piéu 69 Luat Dét dai quy dinh ... quyét dinh thu hoi dat, quyét
dinh phé duyét phuong an boi thuwong, hé tro va tdai dinh cu trong cung mot
ngay...

Theo quy dinh trén, viéc xac dinh gia cu thé dé tinh bdi thuong phai dugc

thuc hién vao thoi diém co quyét dinh thu hoi dat va quyét dinh phé duyét phuong
an boi thuong, ho tro va tai dinh cu.

Tai phuong an gia cia UBND thanh phd Viing Tau va S¢ Tai nguyén va Moi
truong chua du kien thoi diém s€ ban hanh quyét dinh thu hoi dat va phé duyét
phuong an boi thuong dé lam co sé xac dinh thoi diém dinh gia.

Tuy nhién, hiéu luc cia Chung thu thim dinh gia s6 1341/2020/VLAND-
HCM ngay 27/4/2020 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét deén thang
10/2020. Trong truong hop thoi diém ban hanh quyét dinh thu hoi dat va phé duyét
phuong an boi thuong qua thoi diém cé hiéu luc cua Chung thu, UBND thanh phd
Viing Tau c6 trach nhiém 1am viéc voi don vi tu van dé xac dinh lai sy bién dong
ctia gia dat tai khu vuc va c6 van ban bao cao UBND tinh, S¢ Tai nguyén va Moi
truong va S¢ Tai chinh.

- Dong thoi, tai trang 3 To trinh, S¢ Tai nguyén va M6 truong xac dinh loai
dat can xac dinh gia chi gom dat 6. Tuy nhién, tai phuong an gia dat, So Tai
nguyén va Moi truong dé xuat gia dat dbi voi dat ¢, dat nong nghiép, dat san xuét
kinh doanh. D& nghi S¢ Tai nguyén va Méi trudng ra soat, chinh stra cho phu hop.

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

Pbi voi dit ¢ cia ho gia dinh, ca nhan, phuong 4n gia dat chua ap dung
nguyén tic thoi han st dung dat. Tuy nhién, theo ¥ kién ctia S¢ Tai nguyén va Moi
truong thi thoi han str dung dat khong anh hudng t6i két qua xac dinh gia dat cy thé
dé tinh boi thuong, do d4t & co thoi han st dung 6n dinh 1au dai.

Péi voi dat nong nghi€p cua hd gia dinh, ca nhén sir dung c6 ngudn gbc
dugc nha nudc giao dat dé s dung vao muc dich san XuAt nong nghi¢p, cong nhan
quyén str dung dat, nhan chuyén nhuong quyen sir dung dit theo quy dinh veé dat
dai, dugc ap dung nhu d6i voi truong hop dat duoc nha nudce giao sir dung 6n dinh
lau dai (theo quy dinh tai Khoan 3, Piéu 4, Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu).

] Péi véi dat san xuét kinh doanh: Do thu thap TSSS 1a dat & va quy doi vé gia
dat SXKD theo ty 1¢ tai Quyét dinh s6 38/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cia
UBND tinh Ba Ria - Viing Tau (60%), do d6 tho1 han st dung dat 1a 70 nam.

¢) Vé nguyén tic phu hop véi gia dat pho bién trén thi trueong cua loai
dat cé cung muc dich sir dung da chuyen nhuong, gia trung dau gia quyén sir
dung dit ddi véi nhirng noi c6 diu gia quyén sir dung dat hodc thu thap tir
viéc st dung dat

Pon vi tu vin da thuc hién khao sat, thu thap thong tin cua 41 TSSS tai cac
tuyén duong Nam Ky khoi Nghia, Truong Cong Dinh, Lé Lai, Thong Nhat, X6
Viét Nghé Tinh tuong dong véi tai san thim dinh, da giao dich thanh cong, ¢ thoi
diém chuyén nhugng trong nim 2019, khong qua 02 nam tinh dén thoi diém tham



dinh gia 1a phu hgp quy dinh tai Thong tu 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B0 Tai nguyén va Moi truong.

d) Vé nguyén tic cing mdt thoi diém, cic thira dat lién ké nhau c6 cung
muc dich sir dung, kha niang sinh lgi, thu nhap tir viéc sir dung dat twong tuw
nhau thi c6 mire gia nhw nhau:

Pon vi tu van da thuc hién diéu chinh gia dét ctia céc tai san so sanh vé cung
muc dich khu vyc dat can dinh gia; thuc hién so sanh céac yéu to twong dong, khac
biét nham dam bdo cac thira dat c6 diéu kién tuong dong, cd cung mure gia.

* Y kién thdm dinh: Tai T trinh, S& Tai nguyén va Mbi truong chi néu y

kién nhan dinh ddi v6i dat 6. Bé nghi So Tai nguyén va Moi truong bd sung ¥ kién
nhan d6i voi dat SXKD va dat néng nghiép vé nguyén tic ndy.

2. Viéc ap dung phuong phap xac dinh gia dat
2.1 Phwong phap so sanh truc tiép, phwong phap chiét trir

a) Vé mau khao sat va thu thap thong tin: Tai san tham dinh bao gém céc
tuyén duong Nam Ky khoi Nghia, Truong Coéng Dinh, Lé Lai, Thong Nhat, X6
Viét Ngh¢ Tinh, don vi tu van chi thu thap dugc 41 TSSS thude cac vi tri twong
dong vé loai duong, vi tri vo1 TSTD. Tuy nhién, tai mot sO tuyén duong va mot sb
vi tri khong tiép gidp mat tién dudng thi don vi tu van chua thu thap day du céac
mau TSSS theo quy dinh 1a chua phi hop véi Thong tu s6 36 (méi vi tri phdi thu
thép toi thiéu 3 TSSS), cu thé:

* Doi véi dit é:

- Pbi voi dat & duong loai 1: Pon vi tu van thu thap 9 TSSS thudce vi tri 1,2,3
duong Nam Ky Khoi Nghia va duong Truong Cong Dinh dé dé xuat don gia dat ¢

cla céac tuyen duong gébm Nam Ky Khoi Nghia, Lé Hong Phong, Truong Cong
Dinh, Thong Nhat 1a chua dam bao pht hop voi Thong tu s6 36

* Giai trinh cta don vi tu vén: Qua khao sat thuc té tai khu vuc thAm dinh,
cac tuyén duong Lé Hong Phong, Truong Cong Dinh, Nam Ky Khoi Nghia, Thong
Nhat déu 1a duong loai 1, khong c6 su khéac biét vé ha ting k¥ thuat, giao thong,
mat d¢ dan cu va khao sat thi truong thi don gia quyén sir dung dat & tai 4 duong
nay 1a khong chénh Iéch nhiéu. Va cac tuyén dudng ndy nim gan nhau, giao nhau.
Vi vay de tranh su khiéu nai cua cac ho dan cung du an, don vi tu van dé xuat don
gia quyén sir dung dat & cac tuyén duong loai 1 13 bang nhau.

* Y kién thim dinh: Tai chimg thu tham dinh gia, don vi tu van chi néu y
kién giai trinh nhung chua chimg minh cu thé sy twong dong vé gi thi trudng gitra
cac tuyen duong Nam Ky Khoi Nghia, Lé Hong Phong, Truong Cong Dinh, Thong
Nhat. Bé nghi don vi tu van bd sung mot vai dan ching cu thé.

- D6i v6i dat & duong loai 2: Pon vi tu van thu thap 9 TSSS thudc vi tri 1,2,3
duong Thong Nhat (doan Lé Lai dén Truong Cong Dinh) va dudng Xo6 Viét Nghé
Tinh dé d& xuat don gia dat & cia cac tuyén duong gdbm Thong Nhat va X6 Viét
Ngh¢ Tinh 1a phu hop.




- P6i voi dat & duong loai 3: Pon vi tu van thu thap 6 TSSS thudc vi tri 1,3
duong Lé Lai (doan tir Truong Cong Dinh dén Thong Nhat) dé dé xuat don gia dat
o cua duong Lé Lai la phu hop.

- P6i voi cac vi tri con lai cua cac tuyén duong khong khao sat duge tai san
so sanh: Do khong thu du thong tin TSSS ctia cac vi tri con lai, don vi tu van ching
minh ty 1& budc gia trén thi truong gitra cac vi tri twong dong véi ty 1& chénh léch
budc gia giita cac vi tri do UBND tinh quy dinh theo Quyét dinh 38/2019/QD-
UBND ciia UBND tinh va dé xuét st dung ty 1€ chénh 1éch gitta cac vi tri dat &
theo Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh dé xac dinh
gia dat ¢ cho vi tri con lai 13 phu hop.

* Poi véi dit san xudt kinh doanh: Qua khao sat thi trén thi truong khong
c6 giao dich dat san xuét kinh doanh, do d6 don vi tu van dé xuat ap dung quy do6i
gia dat san xuat kinh doanh bang 60% gia dat & cia ting loai duong, vi tri twong
g theo quy dinh tai Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND
tinh.

* Péi voi dit néng nghiép:

- Pon vi tu van khéao sat 06 TSSS thudc buong loai 1- vi tri 3, vi tri 5; 03
TSSS thudéc Puong lqai 2 —vitri5; 06 TSSS thuoc Pu:(‘)’ng loai 3 — vi tri 2, vi tri 5.
Nhu vay, don vi tu van ,chua thu thap day du cac mau TSSS theo quy dinh la chua
phu hgp véi Thong tu so 36.

Giai trinh cua don vi tu vin: Qua khéo sat, khu vuc dinh gid thuoc khu dan
cu nén thong tin chuyén nhuong dat néng nghiép rat han ché, da phan ngudi dan da
chuyén muc dich tir dt nong nghiép thanh dit & d6 thi. Do d6, don vi tu van khéng
thu thap day du thong tin chuyén nhuong dat nong nghiép.

- Péi véi cac vi tri con lai cia cac tuyén duong khong khao sat duoc tai san
so sanh: Qua thong tin cac tai san thu thap duoc, don vi tu van nhén théy don gia
dat ndng nghiép ciia vi tri sau bang khoang 82% cac vi tri lién ké trudc. Pong thoi,
qua tham khao cac du an da duoc phé duyét lan can khu vuce dinh gia (nhu du an
duong vao Truong THCS phuong 11, Truong tiéu hoc phuong 11, Trudng Mam
non Rach Dira, Nha Tang 1& phuong 11, Try so cong an phuong 11 .) thi ty 1€
chénh 1&ch gitra vi tri sau bﬁng 82% vi tri tru’('yc, riéng vi tri 2 béng 70% vitri 1. Do
d6, don vi tu van dé xuit st dung ty I¢ chénh I¢ch budc gia gitra cac vi tri dat nong
nghiép di duoc chting minh trén thi truong va da duoc UBND tinh phé duyét dé
lam co s& xac dinh don gid dat néng nghiép cua cac vi tri con lai khong khao sat
duoc tai san so sanh.

b) Phén tich, so sanh cac diéu chinh cac yéu t6 khac biét cia tai san so sanh
va tai san tham dinh: Theo ching thu tham dinh gia thi cac tai san so sanh tuong
dong cac yéu t6 (hinh thirc tra tién: tra tién ngay, co gidy chimg nhan quyén st
dung dat, an ninh, moi truong, oi thé kinh doanh va giao thong) va khong co diéu
chinh céc yéu t6 khac biét,

2.2 Phuong phap thu nhap

- Tai chimg thu, don vi tu van xac dinh don gia dat nong nghiép theo phuong
phap thu nhap 13 343.000 dong/m?



* Y kién tham dinh: Dé nghi S¢ Tai nguyén va Méi truong bd sung viée xac
dinh gia dat nong nghi¢p theo phuong phéap thu nhép vao ndi dung To trinh

2.3 Vé ap dung phuwong phap khac ddi véi dat & va dat san xuit kinh
doanh: Tai T¢ trinh cua S& Tai nguyén va Moi truong co néu:

Theo Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim
2014 cua cua Chinh phu quy dinh c¢6 5 phuong phap dé dinh gia dat cu thé do do
con lai 3 phuong phap: thu nhép, thang du va hé s6 diéu chinh gia dit. Nhung
phuong phap hé sé diéu chinh gia dat khong thé sir dung cho tai san dinh gia nay.
Vi vay, chi con 2 phuong phap: thu nhap, thing du.

Theo Diém d Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 nam 2014 cua Chinh phu phuong phap thang du duoc ap dung dé dinh gia d6i véi
thira dit “cé tiém ndang phat trlen do thay déi quy hoach hodc chuyen muc dich sw
dung dat khi xdc dinh dwgc tong doanh thu phdt trién gia dinh va tong chi phi wéc
tinz” nhung tai san dinh gia ¢6 muc dich tham dinh 1a dé boi thuong va céc thira
dat c6 myc dich str dung dét 1a dat & do thi, dat san xuét kinh doanh. Do d6, Pon vi
tu van khong ap dung duoc tai ching thu nay.

Tai Piéu 5 cia Thong tu 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nim 2014
dbi véi dat phi nong nghi€p thi phai khao sat thu nhép binh quan mét nam tir hoat
dong san xuat, kinh doanh hodc cho thué trong 5 nam lién tuc, tuy nhién, nhung
qua khao sat Pon vi tu van khong thu thap duoc dir liéu nay. Vi vay, Pon vi tu van
khong thé tinh toan theo phuong phéap nay.

Tir nhitng phén tich trén, Pon vi tu van chi st dung 2 phuong phap: so sanh
tryc tiép va chiét trir 1a phu hop

3. Sw phu hop ciia cac thong tin thu thap dwoc vé thira dat khao sat

- Pbi véi cac thong tin du an (dién tich, loai dat, vi tri, tinh phap ly vé dat)
S¢ Tai nguyén - Moi tru’ong chiu trach nhiém vé thong tin di cung cap tai To trinh
s6 3570/TTr-STNMT ngay 05/6/2020.

- Tai To trinh ¢6 néu: “Tai Ching thu tham dinh gid ciia don Vi tu van ¢é
cung cap phiéu thu thap thong tin vé thira ddt khao sat va thong tin vé hop dong
chuyén nhirong. Cdc tai san so sdnh co thong tin vé gia dat trén hop dOng chuyen
nhirong khéc véi thong tin vé gid dat chuyén nhwong cung cdp tai phiéu diéu tra
khdo sat. Vé viéc nay, So Tai nguyén va Moi tru"ong dd ra sodt va nhan thdy da sé
cac truong hop Hop dong chuyén nhwong (co cong ching) co thong tin gia tri
chuyén nhwong thap hon voi gid thiee té khi khao sdt thu thap thong tin la do nhiéu
nguyén nhan, trong do nguyén nhan chu yeu la gnm nguoi chuyen nhwong va nhan
chuyén nhuwong thoa thugn trong Hop dong cé gid tri thap hon thuc té dé nham
gidm sé tién phdi nop khi thuc hién cong chimg chuyén quyén s dung dat, dong l¢
phi trieée ba va thué thu nhdp cd nhan. Do do, don vi tuw van cung cap Hop dong
chuyén nhirong nham xdc dinh la ¢é giao dich thuc té, dong thoi Phleu thu thap
théng tin vé thira dat nham thu thdp thong tin chuyen nhiwrong thyc té, van dam bao
quy dinh tai Tiéu chudn tham dinh gia Viet Nam so 8 — Cach tiép cdn tir thi truong
ban hanh kém theo Théng tw s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cia Bo Tai
chinh”. Do d6, d6i véi tinh trung thuc, khach quan cua s6 liéu thu thap do don vi
tu van va S¢ Tai nguyén va Moi trudng co trach nhiém ra soat theo quy dinh.



4. Sw phit hop ciia phwong 4n gia dit dé xuat so véi gia dat thi trudong va
thong tin veé gia dat trong co s& dir li€u dat dai
Tai To trinh cua S¢ Tai nguyén va Moi trudong cd néu:
Don vi tinh: dong/m?

Gia dit giai quyét | Gia dit Dy 4n Gia dit Du 4n
DA Xay dung nut DA Cii tao niing Kkhiéu nai éng Cii tao, ning cap dudng Thong Nha:it
giao thong Trwong cAp dudong Triéu | Nguyén Vin dwong PO Chiéu, | ndi dai, thanh phé
Cong Dinh - Tran Viét Vwong tai Tuin, phwong 8 thanh phd Viing Viing Tau (thudc Tang/giam
o Dong - L& Lai, phudng 4, thanh khi Nha nuwée thu | Tau (thujc phudng 1, phuong
STT | Vitri thanh pho Viing Tau | pho Viing Tau hoi dat DA doan phuong 1 va 3, phuong Thang
cuoi Quoc 16 51B | phuong 3) Tam
thoi diém dinh gia | thoi diém dinh thoi diém dinh “i‘;“'d‘;itét';l‘é‘f“h thoi diém dinh gia
dAt thang 10/2018 gia dAt 9/2019 gia dAt 7/2019 81 12020 g dAt thang 4/2020
A | PATO
| Pwong loai 1 (dwong Trwong Cong Pinh - doan tir Nga 5 dén L lai, Puong Nam Ky Khoi Nghia, duwong Lé Hong
Phong, dwong Trwong Cong Pinh, dwong Thong Nhat (doan tir Quang Trung dén Lé Lai)
1 Vitril | 39.563.000 | | 49.754.000 | | 64.703.000 | Tang 63%
T Duwong loai 2 (dwong Nguyén Du; Trﬁn’ Pong; Nguyén Truong To; dwong Lé Lai ( Poan tir dwong Lé Quy DPon den
duwdong Thong Nhat), dwong Thong Nhat (Poan Lé Lai dén Truwong Cong Pinh, duwong X6 Viet Nghé Tinh
1 Vitri1 | 33.269.000 52.679.000 52.889.000 | Tang 58%
m Duong loai 3 (dwong LE Lai (doan tir duwong Théng nh‘flt‘dé'n Truong Cong Dinh); duwong Triu Viét Vwong; duwong
Do Chiéu ( Poan tir dwong Lé Lai dén hém 114 dwong Do Chiéu)
Tang tu
1 Vitril 24.159.000 28.595.000 45.465.000 45.599.000 | 59% dén
' 88%
B | PAT NONG NGHIEP
| Puong loai 1 (dwong Lé Hong Phong, dwong Trwong Cong Pinh, dwdonmg Thong Nhit (doan tir Quang Trung dén Lé
Lai)
1 Vitri 1 | | | 15.026.000 | | 16.420.000 | Ting 9%
T Puong loai 2 (dwong Huyén Tran Cong Chiia, dwong Thong Nhiat (Poan Lé Lai dén Truong Cong Dinh, dwong Xo
Viét Nghé Tinh
1 Vitri 2 7.767.000 8.271.000 | Tang
2 Vitri3 6.381.000 6.782.000 | 6,4%

- Y kién ctia UBND thanh phd Viing Tau: Tai T trinh s6 3134/TTr-UBND
ngay 19/5/2020 UBND thanh pho Ving Tau nhén dinh: don gia theo nhu két qua
tham dinh gid va deé xuat gia cua don vi tu van 1a phu hop.

- Y kién cta S¢ Tai nguyén va Mbi truong: phuong an gia dat dé bdi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat thyc hién cong trinh Buong Théng Nhét (ndi dai) tai
phuong 1, phudng 3, phuong Thing Tam, thanh phd Viing Tau 1a twong ddi phu
hop.

V. Két luin va Kién nghi ciia Hoi ddong tham dinh gia dat cu thé

1. Y kién cia UBND thanh phd Viing Tau:

- V& mu TSSS duong Thong Nhat (duong loai 1): ddy 1a doan duong ngan,
trong vong 2 nam trd lai day khong c6 thong tin giao dich chuyén nhuong.

- Vé ap dung ty 1& budc gia dat noéng nghiép: ty 1€ budce gia cac vi tri dat
ndng nghi¢p gilra cac phuong tai thanh phé Viing Tau déu twong dong nhau. Do do,

Thanh phé Viing Tau théng nhét viéc ap dung ty I¢ budc gia cua cac dy an lan can
d3 duoc UBND tinh phé duyét theo dé xuit cua don vi tu van.




- Vé thong tin chuyén nhuong dat nong nghiép: Khu vuc du 4n 13 trung tim
thanh phé Viing Tau, dong dan cu, hién nay khong con dat nong nghiép thuan nén
rat han ché thong tin giao dich vé dit nong nghiép.

2.Y kién clia S& Tai nguyén va Méi truong:

- Trén co sO' y kién gidi trinh cua don vi tu van va y kién nhéan dinh cua
UBND thanh phé Viing Tau, S¢ Tai nguyén va Moi trudng thong nhat véi dé xuat
ctia UBND thanh phd Viing Tau. Pong thoi, So Tai nguyén va Moéi truong sé bo
sung, hoan thién ndi dung To trinh theo cac ¥ kién tham dinh néu trén trudc khi
trinh UBND tinh xem xét, phé duyét.

3. Y kién cua So¢ Tu phap, Cuc Thué tinh: Thong nhat voi dé xuat va giai
trinh cua don vi tu van va UBND thanh phd Viing Tau. Tuy nhién, dé nghi don vi
tu van bo sung ¥ kién giai trinh su tuong ddng vé gia thi truong gilta cac tuyen
duong Nam Ky Khoi Nghia, L¢ Hong Phong, Truong Cong Dinh, Thong Nhét.
Pong thoi, dé nghi S6 Tai nguyén va M6 truong b6 sung, hoan thién ndi dung T
trinh theo cac ¥ kién thdm dinh néu trén trude khi trinh UBND tinh xem xét, phé
duyét.

Trén co so ndi dung thém dinh néu trén, 5/5 thanh vién Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé thong nhat vé nguyeén tac xac dinh gia, phuong phap xac dinh gia
theo phuong 4n gia dat cu thé dé tinh bdi thudng khi Nha nudc thu hdi dat thuc
hién cong trinh Puong Théng Nhit (ndi dai) thudc phuong 1, phudng 3, phuong
Thang Tam, thanh phd Viing Tau tai T trinh s6 3570/TTr-STNMT ngay 05/6/2020
ctia SO Tai nguyén va Méi trudng. Tuy nhién, Hoi dong dé nghi:

- SO Tai nguyén va Mbi trudng bo sung, hoan thién ndi dung To trinh theo
cac ¥ kién tham dinh néu trén trude khi trinh UBND tinh xem xét, phé duyét.

- Bon vi tu van bo sung y kién giai trinh sy trong déng vé gia thi trudong
gilra cac tuyen duong Nam Ky Khoi Nghia, L& Hoéng Phong, Truong Cong Dinh,
Théng Nhat giri Hoi dong tham dinh va S& Tai nguyén va Moi trudng dé tong hop
vao ndi dung T trinh trude khi trinh UBND tinh xem xét, phé duyét.

'S¢ Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém tinh toan va xay dung gia dat
cu the theo dung quy dinh va huéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2015 cta Chinh phu va Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014
cua Bo Tai nguyén va Méi truong.

Hoi dong tham dinh gia dét cu thé xin béo./.

Noi nhén: KT. CHU TICH HQI PONG
- Nhu trén; THUONG TRUC HQI PONG
- UBND tinh (b/c);

- Cuc Thué tinh, S& Tu phap;

- UBND thanh phé Viing Tau;

- Website So;

- Luu: VT, QLGCS&TCDN (Nhi)

S pOT RO R i ™

Trwong Kim Téan
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