UBND TINH BA RIA-VONG TAU  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

HQI PONG THAM DINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phic
GIA PAT CU THE
S6: 78 ISTC-HPTPGDBCT Ba Ria-Viing Tau, ngay 15 thang 7 nam 2020

Vé viéc tham dinh phuong 4n gia dit cu
thé dé tinh boi thuong khi Nha nude
thu hoi dat thyc hién Hang myuc muong
thoat nudc thude du an Trudng mam
non Xuan Son, huyén Chau buc.

Kinh giri: S¢ Tai nguyén va Moi truong.

S& Tai chinh (Thudng tryc Hoi dong thAm dinh phuong 4n gia dét cy thé)
nhan duogc van ban s6 4192/STNMT-CCQLDD ngay 01/7/2020 (kem theo To
trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020) cua S¢ Tai nguyén va Moéi truong
ve€ viec tham dinh phuong an gia dat cy thé dé tinh boi thuong khi Nha nudce thu
hoi dat thyc hién Hang muc muong thoat nudc thudc dy an Truong mam non
Xuan Son, huyén Chau Direc.

~ Ngay 10/7/2020, Hoi dong tham dinh gia tién hanh hop dé tham dinh gia
dat cu thé cua du an nhu sau:

I. Ciin ctr thim dinh:

Luat Dét dai nam 2013;

Nghi dinh s0 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phi quy dinh vé
gia dat;

Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va
Moi truong quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, di€u chinh
bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;

Thong tu Lién tich sb 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cua
Lién B6 Tai chiph - Bo Tai ‘nguyép Moi truong hué’ng dﬁnq viéc tham dinh du
thao bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh phuong an
gia dat ctia Ho1 dong tham dinh gia dat.

I1. HO so' dé nghi thAm dinh phwong an gia dat:

Theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-
BTNMT ngay 22/6/2016 cua Lién Bo Tai chinh - B Tai nguyén Mdi truong
huéng dan viée thdm dinh dy thao bang gia dat cua Hoi dong tham dinh bang
gia dat, tham dinh phuong an gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dat, thi ho so
trinh thdm dinh gia dat cu thé, bao gom:

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

- To trinh vé phuong an gia dét;, 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 cua
Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT,



- Vanban tong hop v kién tham gia cua cac S, nganh, co quan lién quan
(n€u co);

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

Theo ho so kém theo vian ban s 4192/STNMT-CCQLDD ngay 01/7/2020
1a To trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020, du thao phuong an gia dat va
du thao B4o c4o thuyét minh xdy dung phuong an gia dat, T trinh sq 2059/TTr-
UBND ngay 22/5/2020 cua UBND huyén Chau Dirc; Chimg thu tham dinh gia
s0 1631/2020/VLAND-HCM ngay 18/5/2020 cua Cong ty TNHH Tham dinh
gia bat Viét 1a day da ho so theo quy dinh.

II1. Phwong an gia

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

Theo béo cio ctia S& Tai nguyén Moi trudng tai to trinh s6 4191/TTr-
STNMT ngay 01/7/2020:

- Téng s6 dién tich dat phai thu héj la: 2.521,9m2,‘ trong do dién tich dat
phai boi thuong 1a 1.200,0m?; dién tich dat khong phai boi thuong la 1.316,9m?
(dat suo1 va duong giao thong do UBND xa quan 1y).

- Tong s6 trudng hop bi thu hdi dat: 01 t6 chirc va 23 ho gia dinh, ca nhan.

- Tai san tham dinh gia: 1.200,0m? d4t nong nghiép cua ho gia dinh, ca
nhan tai khu vuc néng thon.

- Pia diém khu dat: xd Xuan Son, huyén Chau Duec, tinh Ba Ria- Viing
Tau.

- Tuyén duong xac dinh gia dé tinh bdi thuc‘)’ng, hd tro vé dat: Duong nhya
co chi€u rong tur 4m trd 1€n (thudc Khu vyc 2 — HE s6 0,64).

- Thoi diém khao sat va tham dinh gia: Thang 04/2020.

- Chu dau tu dy 4n: Ban Quan 1y du 4n — Pau tu Xay dung huyén Chau
Duc.

- Pon vi tu van dugc chi dinh dé thyc hién dy 4n tham dinh gia dat: Cong
ty TNHH Tham dinh gia bat Viét (VLAND), dia chi: 168/14 Nguyén Gia Tri,
Phuong 25, Q.Binh Thanh, TP. H6 Chi Minh.

- Phuong phap tham dinh gia: duoc ap dung phuong phap so sanh truc
ti€ép va phuong phép thu nhép.

2. Muc dich dinh gia:

S& Tai nguyén va Mdi truong Xac dinh gia dat cu thé dé tinh bdi thuong
khi Nha n}rc'rc thu hoi dat thyc hién Hang muc muong thoat nudc thugc du an
Truong mam non Xuan Son, huyén Chau Drrc.

3. Phwong 4an gia dat cia duw 4n:

Tai to trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020, S& Tai nguyén va Moi
truong dé xuat phuong an gia dat, cu thé nhu sau:



ez A 2
T Hang muc Don gia (dong/m?)

UBND tinh | Thi trwong

Pon gia quyén sit dung dit néng nghiép tai xi Xuin Son xic dinh theo
dwong nhua c6 chiéu rong tir 4m tré 1én

1 | Khuvuc?2—Vitril 157.000 683.000
2 | Khuvuc?2—Vitri2 141.000 393.000
3 | Khuvyc2—Vitri3 126.000 351.000
4 |Khuvyc2-Vitri4 110.000 307.000
5 |Khuvuc2—-Vitri5 94.000 262.000

IV. Noi dung tham dinh
1. Viéc 4p dung nguyén tic xac dinh gia dat

a) V& nguyén tic theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém
dinh gia

Dién tich dat can dinh gid thudc pham vi thu hoi dat dé thuc hién du an
nam trén dia ban x3 Xuan Son, huyén Chau Puc. UBND huyén Chau Puc xac
dinh gia dat cu thé theo muc dich hop phép cua loai dat nong nghiép tai khu vuc
nong thon.

b) Vé nguyén tic thoi han sir dung dat:

Phuong 4n gia dat chua ap dung nguyén tac thoi han st dung dat. Tuy
nhién, S¢ Tai nguyén va Mdi truong nhén thay thoi han sir dung dat khong anh
huong t6i két qua xac dinh gia dat cu thé dé tinh bdi thuong, do thoi han dé tlnh
b01 thuong doi véi dat noéng nghiép do ho gia dinh, ca nhan st dung co ngudn
gbc duoc nha nuoc giao dat dé sur dung vao muc dich san Xuét noéng nghiép,
cong nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén nhuong quyén st dung dét theo quy
dinh vé dat dai, duoc ap dung nhu d6i voi trudng hop dat duogc nha nude giao sir
dung 6n dinh lau dai (theo quy dinh tai Khoan 3, Diéu 4, Nghi dinh s
47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu).

¢) Vé nguyén tic phu hop véi gia dat phd bién trén thi truong cua loai
dat cé cung muc dich sir dung da chuyen nhuwong, gia tring dau gia quyén
sir dung dat ddi véi nhirng noi cé6 dau gia quyén sir dung dat hoic thu thap
tir viéc sir dung dat:

Vé nguyén tic xac dinh gia dat phai phu hop voi gia dat pho bién trén thi
truong cta loai dat co cung muc dich st dung da chuyén nhuong. Déi voi dat
ndng nghiép trong phuong an, don vi tu van khao sat cac tai san c6 cing loai dat
1a dat nong nghiép, giao dich thanh cong tir thang 3/2019 dén thang 8/2019.

d) Vé nguyén tic cing mot thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6
cung muc dich sir dung, kha ning sinh loi, thu nhép tir viéc sir dung dat
twong tu nhau thi ¢6 mirc gia nhu nhau:

Tai To trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020, S Tai nguyén va Moi
trudng xac dinh: “Phuwong dn gid do UBND huyén Chédu Birc dé xudt, da thuc hién
khao sdt diéu chinh cdc yéu t6 lién quan cia cdc tai san so sanh vé ciing muc dich




khu vuc dat can dinh gia; thuc hién so sanh cac yéu to twong dong, khac bi¢t nham
dam bao cac thira dat co diéu kién twong dong, co cung murc gia.”

2. Viéc ap dung phwong phap xac dinh gia dit
2.1. Phwong phap so sanh truec tiép
a) Quy dinh cia B¢ Tai nguyén va Moi truong

Tai Diéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ciia Bo Tai
nguyén va Moi truong hudng dan trinh tu, ndi dung xac dinh gia dat theo
phuong phép so sanh truc tiép nhu sau:

- Khao sat, thu thap thong tin cta tdi thiéu 03 thira dat c6 dic diém tuong
tu v6i thira dat cén dinh gia vé muc dich sur dung dat, vi tri, kha nang sinh loi,
diéu kién két cau ha tang ky thuét va ha tang xa hoi, di¢n tich, kich thudc, hinh
thé va tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat (sau day goi la thura dat so sanh)
d3 chuyén nhuong trén thi trudng, trang dau gia quyén st dung dat trong khoang
thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat.

- Gi4a dat udc tinh cta thira dat can dinh gid dugc xac dinh bﬁng cach diéu
chinh gia dat cua tirng thira dat so sanh do céc yéu t6 khac biét cta cac thura dat
so sanh v&i thira dat can dinh gia

- Xac dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach lay binh quan s6 hoc
doi1 voi cac mure gia udce tinh cia thira dat can dinh gid da xac dinh.

b) Pé xuit ciia don vi tw van, S¢& Tai nguyén va Méi truong

- Pon gia quyén sir dung dat ndng nghiép Khu vuc 2 — vj tri 1:

Don vi tu van da khao sat thu thap thong tin cua 03 tai san la thura dat
noéng nghi¢p tiép giap duong nhya co chiéu rong trén 4m cach tai san thAm dinh
tir 350m dén 450m da chuyen nhuong thanh cong trong nim 2019 dé so sanh.
Sau d6 lay trung binh sd hoc ctia 3 TSSS dé x4c dinh don gia dat nong nghiép
cac thira Khu vuc 2 — vi tri 1 1a 683.484 déng/mz.

- Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép Khu vuc 2 — vi tri 3:

Pon vi tu van da khdo sat thu thap thong tin ctia 03 tai san la thira dat
noéng nghiép co vi tri tuong dong va cach tai san tham dinh tir 250m dén 400m
da chuyén nhugng thanh cong trong nam 2019 dé so sanh. Sau do lay trung binh
s6 hoc ctia 3 TSSS dé xac dinh don gia dat nong nghiép cac thira dat khu vuc 2 —
vi tri 3 14 351.289 déng/m>.

- Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép Khu vuc 2 — vi tri 4:

Pon vi tr vin dd khao sat thu thap thong tin ciia 03 tai san 1a thira dét
noéng nghi¢p co vi tri tuong d6ng va cach tai san thim dinh tir 400m dén 550m
da chuyén nhuong thanh cong trong nim 2019 dé so sanh. Sau do lay trung binh
s6 hoc ctia 3 TSSS dé xac dinh don gia dat nong nghiép cac thira dat khu vie 2 —
vi tri 4 12 306.045 déng/m?.

- Pon gia quyen sir dung dat ndng nghiép Khu vuc 2 — vi tri 5:



Pon vi tu vin da khao sat thu thap thong tin cta 03 tai san la thta dat
néng nghiép co vi tri twong ddéng va cach tai san tham dinh tir 400m dén 600m
d3 chuyén nhuong thanh cong trong nim 2019 dé so sanh. Sau d6 ldy trung binh
s6 hoc cta 3 TSSS dé xac dinh don gia dat nong nghiép cac thira dat khu vuc 2 —
vi tri 5 14 262.026 déng/m?.

- Pon gia quyén sir dung dat néng nghiép Khu vuwe 2 — vi tri 2:

Qua khao sat thuc té trén thi trudng tai thoi diém tham dinh gia, don vi tu
van khong tim duoc bat ky TSSS nao & vi tri 2. Qua khdo sat thuc té, don vi tu
van nhéan dinh ty 1€ chénh 1&ch gitra cac vi tri 3,4,5 theo gid thi truong va theo
budc gia cua UBND tinh quy dinh tai Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND la
chénh 1éch khong nhiéu. Do d6, don vi tu van dé nghi 1y don gia quyén st dung
dat nong nghiép khu vuc 2 — vi tri 5 theo thi truong lam chuan va can ci theo ty
1& chénh léch gitra cac vi tri tai Quyét dinh sb 38/2019/QD-UBND ctia UBND
tinh dé xac dinh don gia cho céc vi tri 2,3.4, cu thé:

er o2 2
T Hang muc Don gia (dong/m?)

UBND tinh | Thi trudong

Pon gia quyén sir dung dat nong nghiép tai xi Xuin Son xic dinh theo
dwong nhua c6 chiéu rong tir 4m tré 1én

1 | Khuvyc?2—Vitri2 141.000 393.000
2 |Khuvyc?2—Vitri3 126.000 351.000
3 |Khuvyc2-Vitri4 110.000 307.000
4 | Khuvyc2—Vitri 5 94.000 262.000

2.2. Phuwong phap thu nhap

Pon vi tu van dp dung phuong phap thu nhép (dat néng nghiép trong tiéu)
dé xac dinh gia tri loai dat nong nghiép, két qua khao sat don gia dat nong
nghiép 1a 38.000 déng/m?. Pon vi tu van nhan dinh phuong phap thu nhép chi
mang tinh chat tham khao va dbi chleu phuong phap so sanh truc tiép 1a phuong
phap chi yéu dé xac dinh gia tri quyén st dung dat & va dat néng nghiép.

Tai To trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020, S¢ Tai nguyén va Moi
truong théng nhét theo phuong an do don vi tu vin dé xuat.

3. S phu hop ciia cac thong tin thu thip dwoc vé thira dat khao sat
va cia phwong an gia dat dé xuat so voi gia dat thi trweong va thong tin ve
gia dat trong co sé dir liéu dat dai

- Bdi véi cac thong tin dy an (dién tich, loai dét, vi tri, tinh phéap 1y vé dat)
S¢ Tai nguyén - Méi truong, UBND huyén Chau Buc chiu trach nhiém vé thong
tin cung cap.

- Tai Chung thu tham dinh gia dat cua don vi tu van ¢ cung cap phiéu
thu thap thong tin Vé thira dat khao sat ctia CAC tai san so sanh. Cac tai san 50
sanh co6 thong tin vé gia dat trén hop dong chuyen nhuong khac voi thong tin vé
gia dat chuyen nhuong cung cap tai phiéu diéu tra khao sat. V& van dé nay, don
vi tu van, SO Tai nguyén va Moéi truong, UBND huyén Chau Buc chiu trach
nhiém vé tinh trung thuc, khach quan cta sé liéu thu thap theo quy dinh.
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- Su phu hop ciia phuong an gia dat:

+ Y kién cia UBND huyén Chau buc: Tai to trinh s6 2059/TTr-UBND
ngay 22/5/2020, UBND huyén Chéau Duc xac dinh: “Qua xem xét két qua khao
sdt ciia don vi tw van va tinh hinh gid chuyén nhuong quyen sir dung ddt thuc té
trén thi truong, UBND huyén Chdu Dirc nhdn l‘hay don gid ma don vi tw van xdc
dinh va dé xuat la pht hop so voi tinh hinh thyc té tai dia phuwong va khu viue dy
an.”

+Y kién ctia S& Tai nguyén va Moi trudng: “Qua ra sodt, S¢ Tdi nguyén
va Moi truong thong nhdt véi phwong dn gid dat cu thé tai chitng thw tham dinh
gid dat s6 1631/2020/VLAND-HCM ngay 18/5/2020 ciia céng ty TNHH Thim
dinh gid Dat Viét, kinh dé nghi Hoi dong xem xét.”’

V. KET QUA BIEU QUYET VA KIEN NGHI CcUA HOI PONG THAM
DINH GIA PAT CuU THE

Qua trao d6i, nhan dinh cac ndi dung tai bao céo két qua tham dinh gia
dat, 5/5 thanh vién Hoi déng tham dinh gia dat cu thé thong nhat v4i nguyén tic
xéac dinh gia dat, phuong phap xac dinh gia dat theo nodi dung thé hién cua SO
Tai Nguyén va Méi truong tai T trinh s6 4191/TTr-STNMT ngay 01/7/2020.

Hoi dong chi tham dinh vé nguyén tic, phuong phap va don gia dat cua du
an nay theo dé nghi cia S& Tai nguyén va Moi truong. S& Tai nguyén va Moi
truong chiu trach nhiém vé tinh hop phap d6i v6i cac van dé khac c6 lién quan dén
du &n nay.

S¢ Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém khao sat, 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
15/05/2014 ctia Chinh pht va Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 cua
B0 Tai nguyén va Moi truong.

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

Noi nhin: KT. CHU TICH HQI PONG
- Nhutrén; THUONG TRUC HQI PONG
- UBND tinh (dé b/c);

- Cuc Thué tinh;

- S6 Tu phap;

- UBND huyén Chau Duc;

- Website So;

- Luu: VT, QLGCS&TCDN (Hiéu).

Ba Ria - Viing Tau
147 +07:00
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Trwong Kim Tan
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