HOI PONG THAM PINH GIA DPAT CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CU THE THANH PHO VUNG TAU Péc lap - Tu do - Hanh phiic

S6: 5884/HDTDGDCT

VIV két qua tham dinh Phuong an gia dat
cu thé dé tinh boi thudng khi Nha nude thu
hdi dat thuc hién du an Puong Hang Piéu

4 (doan tir duong 30/4 dén duong 51B),
thanh phd Viing Tau.

Viing Tau, ngay 21 thang 11 nam 2024

Kinh gtri: Phong Tai nguyén va Moi truong

Theo dé nghi tai Vin ban s6 6410/TNMT-BT va To trinh sb 6409/TTr-
TNMT ngay 04/11/2024 cua phong Tai nguyén va Mbi truong dé nghi tham dinh
Phuong 4n gia dat cu thé dé tinh bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat thue hién
du an Puong Hang Diéu 4 (doan tir dudng 30/4 dén dudng 51B), thanh phd Viing
Tau. Phong Tai chinh — Ké hoach dd c6 vin ban sé 5570/PTCKH-KH ngay
04/11/2024 va hd so phuong 4n gia dat dinh kém cua Phong Tai nguyén va Moi
truong giri dén thanh vién Hoi dong duoc thanh 1ap tai Quyét dinh s6 8635/QD-
UBND ngay 25/10/2024 ctia UBND thanh phé Viing Tau dé lay y kién gop .

Qua tong hop ¥ kién ctia 08 thanh vién Hoi dong c6 lién quan; két qua tong
hop c6 8/8 thanh vién théng nhat véi Phuong an gia dat cu thé dé tinh boi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat thyc hién du an Puong Hang Diéu 4 (doan tir duong
30/4 dén dudng 51B), thanh phd Viing Tau (chi tiét tai cac phiéu ldy y kién dinh
kem).

Xét dé nghi cua phong Tai chinh — K& hoach tai van ban s6 5757/PTCKH-
KH ngay 14/11/2024; Hoi dong tham dinh gia dat cu the trén dia ban thanh pho
Ving Tau da to chirc hop tham dinh phuong an gia dat cu thé ngay 20/11/2024.

Trén co so nd1 dung Bién ban cudc hop da duoc cac thanh vién hoi dong
tham dinh (c6 mat) thong nhat 'thong qua ngay 20/11/2024 va Quy ché 1am viéc
ciia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tai Quyét dinh sb 256/Qb-HDTDGDCT
ngay 07/11/2024, Hoi dong tham dinh théng bao két qua tham dinh nhu sau:

I. CAN CU THAM PINH
Can ctr Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

~ Can cir Luat Dat dai ngdy 29/6/2024 sira doi, bo sung mot so diéu ctia Luat
dat dai s6 31/2024/QHI15, Luat nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bat dong
san s0 29/2023/QH15 va Luat cac to chure tin dung s6 32/2024/QH15;

Can ctr Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phu quy dinh

gia dat;
. Canci Quyét dinh sb 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh
v€ viéc ban hanh bang gia cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020 - 31/12/2024)

trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau va Quyet dinh sé 25/2022/Qb-UBND ngay
14/12/2022 cua UBND Tinh stra doi, bé sung mot s6 diéu cua Quyét dinh sb
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38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 caa UBND tinh vé viéc ban hanh bang gia
cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020 - 31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Rja —
Viing Tau;

Can ctr Quyét dinh 26/2024/QD-UBND ngay 17/9/2024 ctia UBND tinh stra
d6i, bo sung mot sd diéu ctia Quyét dinh sé 38/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
cia UBND tinh vé viéc ban hanh bang gia cac loai dat dinh ky 05 ndm (01/01/2020
- 31/12/2024) trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau d3 duoc stra ddi, bd sung mot
s6 diéu theo Quyét dinh s 25/2022/QD-UBND ngay 14/12/2022 va Quyét dinh
s6 20/2024/QD-UBND ngay 23/7/2024 cua UBND tinh Ba Ria - Viing Tau;

~ Can cir Quyét dinh s6 8635/QD-UBND ngay 25/10/2024 ctia UBND thanh
pho Vﬁng Tau vé€ viéc thanh 1ap Ho1 dong tham dinh gia dat cu thé trén dia ban
thanh pho Viing Tau;

Cin cir Quyét dinh s0 256/QD-HDTDGDCT ngay 07/11/2024 ciia Chu tich
H‘cf)i déqg tham dinh gié dat cu thé vé \{iéc ban hanh quy ché hoat dong cua Hoi
dong tham dinh gia dat cu thé thanh pho Viing Tau;

Can cfquuyé't dinh scf) 259/Qb-HDTDGDCT ngay 07/11/2024 cua Chu tich
Ho1 dong tham dinh gia dat cu thé vé viéc thanh lap T6 gitp viéc Hoi dong tham
dinh gia dat cu thé thanh phd Viing Tau;

Cin cir Nghi quyét so 38/NQ-HPND ngay 14/7/2023 cua HDND tinh Ba
Ria - Viing Tau v€ phé duyét chu truong dau tu du an Buong Hang Diéu 4 (doan
tor duong 30/4 dén duong 51B), thanh pho Viing Tau);

Can ctr Quyet dinh s6 149/QD-UBND ngay 17/01/2024 cia UBND tinh Ba
Ria - Viing Tau v€ viéc ph€ duyét du an dau tu xay dung cong trinh duong Hang
Diéu 4 (doan tir dudng 30/4 dén duong 51B), thanh phé Viing Tau;

Can ctir Nghi quyét s6 26/NQ-HPND ngay 21/5/2024 ctia HDND tinh Ba
Ria - Viing Tau vé thong qua Danh muc du 4n c6 thu hoi dat dé thyc hién trong
nam 2024 trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau, trong d6 c6 dy an Duong Hang
Diéu 4 (doan tir duong 30/4 dén dudng 51B), thanh phd Viing Tau;

Can ct Quyet dinh s6 1835/QD-UBND ngay 16/7/2024 cua UBND tinh Ba
Ria - Ving Tau vé viéc cap nhat, bd sung nhu cau st dung dat vao Ké hoach sir
dung dit nam 2024 thanh phd Viing Tau, trong d6 c6 du an Puong Hang Diéu 4
(doan tir duong 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau;

Can cir Ké hoach sé 8537/KH-UBND ngay 06/8/2024 cia UBND thanh phd
Viing Tau vé thu hoi dat, diéu tra khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién dy an
dau tu xay dung cong trinh Pudng Hang Diéu 4 (doan tir dudng 30/4 dén duong
51B), thanh phd Viing Tau va Thong bao thu hdi dat tir s 1673/TB-UBND dén
s6 1962/TB-UBND ngay 08/8/2024 ciia UBND thanh ph6 Viing Tau dén 290 ho
gia dinh, c4 nhan don vi c6 dat thu hoi dé thuc hién du an Puong Hang Diéu 4
(doan tir duong 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau;

Cén ¢l Quyét dinh s6 7210/QD-UBND ngay 28/8/2024 ctia Chii tich UBND
thanh phd Viing Tau vé viéc phé duyét Du toan va K& hoach lya chon nha thau
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cong trinh Xac dinh gia dat cu thé (theo phuong phap hé s6 diéu chinh gia dét) dé
tinh boi thuong khi Nh’él nudce thu hoi dat deé thu:,c hién dy an Puong Hang Diéu 4
(doan tir duong 30/4 dén duong 51B), thanh pho Viing Tau.

Cin ci Quyét dinh s6 6086/QD-TNMT ngay 24/10/2024 cua Truong phong

Tai nguyén va Moi truong ve viéc phé duyét két qua lya chon nha thau Goi thau:
Xéc dinh gia dat cu thé (theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dat) dé tinh bdi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an Puong Hang Diéu 4 (doan tir
duong 30/4 dén dudng 51B), thanh phd Viing Tau va Thong bio sd 6085/TB-
TNMT ngay 24/10/2024 cua Phong Tai nguyén va Moi truong ve két qua Ira chon
nha thau thuc hién Goi thau: Xéc dinh gia dat cu thé (theo phuong phap h¢ s6 diéu
chinh gia dt) dé tinh boi thudng khi Nha nude thu hdi dat dé thuc hién dy an
Puong Hang Piéu 4 (doan tir dwong 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau;

Can cuo Van ban sé 9369/STNMT-QLDD ngay 25/10/2024 cua S¢ Tai
nguyén va Mo1 truong vé xac dinh gia dat cu thé dé bdi thuong khi Nha nuéc thu
hoi dat theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024 ctua Chinh phu.

Can cir Van ban s6 7633A/CNVPDK-TTLT ngay 15/11/2024 cta Chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai thanh phd Viing Tau vé viéc xac nhan thong tin chuyén
nhuong trén dia ban thanh phé Viing Tau dé phuc vu cong tac boi thuong khi Nha
nuéc thu hdi dat dé thye hién du an Puong Hang Diéu 4 (doan tir duwong 30/4 dén
duong 51B), thanh phd Viing Tau;

Xét Dy thao Chung thu tham dinh gia caa Cong ty TNHH Tham dinh gia
Pt Viét (goi tit VLAND); Vin ban s6 6410/TNMT-BT ngay 04/11/2024 va To
trinh s6 6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 ctia Phong Tai nguyén va Moi trudng
vé viéc tham dinh Phuong an gia dat cu thé dé tinh boi thuong cho cho cac ho gia
dinh, c4 nhan, don vi khi Nha nudc thu hoi dat dé thuc hién du 4n Puong Hang
Diéu 4 (doan tir dudng 30/4 dén dudng 51B), thanh phé Viing Tau.

II. HO SO PE NGHI THAM PINH PHUONG AN GIA PAT CU THE

Can ctr khoan 1 Piéu 34 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cla
Chinh pht quy dinh H6 so trinh Hoi dong tham dinh gia dat cy thé gom:

“a) Van ban dé nghi tham dinh phwong én gid dat;

b) To trinh vé phuwong dn gia dat;

¢) Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat, dw thao Chitng thu dinh
gid dat;

d) Ho so dinh gid ddt cu thé.”

H6 so kém theo Vin ban s6 6410/TNMT-BT ngay 04/11/2024 va Td trinh
s6 6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 ciia Phong Tai nguyén va Méi trudong gom:

- Vin ban dé nghi tham dinh phuong an gia dat

- TO trinh phu:cmg an gia dat;

- B4o c4o thuyét minh xay dung phuong an gia dat kém Dy thao Chtng thu
tham dinh gia cia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dt Viét.

- Ho so dinh gia dat cu thé: Cac vin ban phap 1y khac lién quan dén thira dat,
khu dat can dinh gia nhu Quyét dinh phé duyét dy an; Ké hoach diéu tra khao sat,
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do dac, kiém dém:; céc hop d,é)ng chuyén nhuong cua cac thura dat c6 xac nhép cua
van phong cong chimg, phiéu chuyén thong tin cia Van phong Dang ky dat dai
thanh ph6; Thong bao thyuc hién nghia vu tai chinh cua Chi cyc Thué Khu vye
Viing Tau — Con Bao phuc vu viéc xac dinh gia dat cu thé.

Y kién thim dinh:

H6 so trinh Hoi dong tham dinh gia dét cu thé 1a ddy du, phu hop theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 34 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua
Chinh phu.

IIL. PHUONG AN GIA PAT CU THE DO PHONG TAINGUYEN VA
MOI TRUONG TRINH THAM DINH

1. Muc dich dinh gia

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh boi thuong cho cac hd gia dinh, c4 nhan khi
Nha nuge thu hoi dat d€ thyc hién dy an Duong Hang Di€u 4 (doan tir duong 30/4
dén duong 51B), thanh pho Viing Tau.

. 2. Cac thong tin vé dat thu hdi lién quan dén dién tich dat thu hoi,
boi thuwong

Dy an Puong Hang Diéu 4 (doan tir duong 30/4 dén duong 5 1B), thanh phd
Viing Tau dugc HDND tinh phé duyét chu truong dau tu tai Nghi quyet s6 38/NQ-
HDND ngay 14/7/2023; UBND tinh Ba Ria - Vung Tau phé duyét du an dau tu
tai Quyét dinh s6 149/QD-UBND ngay 17/01/2024.

- bia diém: Phuong 11, thanh phd Viing Tau.

- Dién tich thu hoi : 32.614,5 m?, trong do:
+ Pat Nha nudc quan 1y . 2.855,7 m? (giao thong hién hitu).
+ Pat ho gia dinh ca nhan quan 1y : 29.758,8 m2,

Véi tong 296 ho dan, don vi c6 dat thu hoi.
Tién d6 thwe hién dén thoi diém dé nghi phé duyét gia dit cu thé:

D3 trinh Hoi dong boi thudng, hd tro, téi dinh cu hop xét 110/296 ho dan,
don vi ¢6 dat thu hoi.

Dac diém, vi tri cia thira dat can khao sat

a) Dién tich dat thu hoi, thuc hién khao sat gia dat thudc dia ban Phuong 11,
thanh pho Viing Tau.

b) Loai dat, tuyén dudng va vi tri can khao sat:
, Dat & va dat nong nghiép (trong cdy hang nam, trong cdy lau nam) thudc 02
tuyén duong:
+ Puong 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nude dén Eo Ong Tir) doan qua phudng
12 (duong loai 2): Vitri 1, 2, 3,4, 5;
+ Pudng 2 thang 9 (Vong xoay dudng 3/2 thuoc P12 dén Binh Gia P.10)
(duong loai 3): Vitri 1,2, 3,4, 5.
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¢) Thoi diém khao sat, d& xuit gia dat cu thé: Thang 11/2024.
d) Chu dau tu du 4an: UBND thanh phé Viing Tau.

e) Ngudn vén: Ngan sach Nha nudc.

_ f) Dy kién thoi gian ban hanh quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong,
ho trg va tai dinh cu: sau khi UBND thanh pho Ving Tau ban hanh quyét dinh
phé duyét gia dat cu the.

3. Phuwong 4n gia dat cu thé ciia du 4n

Tai To trinh §6 6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 ctia Phong Tai nguyén va
MOi truong d€ xuat nhu sau:

Gi dit theo Quyét dinh s6 26/2024/QD- o
| Hame | SRy 09k Gl kS |G g g | 5t
muyc UBND tinh Ba Rja - Viing Tau (dong/m?) cu thé
(ddng/m?)
A | PAT O PO THI
| D;lrlb)‘ng 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nuwéc dén Eo Ong Tir) - dwong loai 2 (hé
i)
1 |Vitril 38.573.000 41.327.000 1,0714
2 | Vitri2 27.001.000 27.001.000 1,0000
3 | Vitri3 19.286.000 19.286.000 1,0000
4 | Vitri4 15.429.000 17.085.000 1,1073
5 | Viuis 11.572.000 11.758.000 1,0161
I Puong 2 thang 9 (tén ca Cac tuyén dwong 51B thudc dia ban P,10, P,11, P,12) —
dwong loai 3 (hé so0 0,75)
1 |Vitril 24.191.000 31.913.000 1,3192
2 | Vitri2 16.933.000 22.339.000 1,3193
3 | Vitri3 12.095.000 15.956.000 1,3192
4 | Vitri4 9.676.000 12.764.000 1,3191
5 | Vitri 5 7.258.000 9.586.000 1,3207
B | PAT NONG NGHIEP (dat cAy lau nim, ciy hang nim)
| | Pwong 30 thiang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nuwéc dén Eo Ong Tir) - Puong loai 2
1 |Vitril 450.000 8.783.000 19,5178
2 | Vitri2 405.000 6.148.000 15,1802
3 | Vitri3 360.000 5.052.000 14,0333
4 | Vitri4 315.000 4.120.000 13,0794
5 | Vitri5 270.000 3.362.000 12,4519
I Puong 2 thang 9 (Vong xoay duwong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) - Pwong
loai 3
1 | Vitril 450.000 7.507.000 16,6817
2 | Vitri2 405.000 5.670.000 14,0002
3 | Vitri3 360.000 4.075.000 11,3186
4 | Vitri4 315.000 3.743.000 11,8833
5 | Vitri 5 270.000 3.361.000 12,4479




Ghi cha:

Truwong hop thira ddt tiép gidp véi hon 01 dwong chinh (dp dung doi véi
dia ban cac phuwong, thi tran thuoc do thi) thi gia dat dwoc xac dinh theo mot
dwong chinh co gia dat cao hon va nhan thém hé so nhu sau:

+ Thira ddt tiép gidp véi 02 (hai) dwong chinh thi gid ddt dwoc xdac dinh
theo mot dwong chinh c6 gid dat cao hon va nhan thém hé s6 1,1;

+ Thira dat tiép gidp véi 03 (ba) dwong chinh tro thi gid ddt dwoc xdc dinh
theo mot dwong chinh ¢ gid dat cao nhdt va nhdn thém hé sé 1,2.

IV. NOI DUNG THAM PINH

q Cian ¢t khoan 5, khoan 6 Diéu ‘161 Lgat bit dai 2024 quy 7dinh vé noi dung
tham dinh va trach nhi¢m cua Hg1 dong tham dinh gia dat cu thé nhu sau:

“5. Ngi dung tham dinh cia Hi dong tham dinh bdang gid dat, Hoi dong
tham dinh gia dat cu thé bao gom viéc tuan thu nguyén tac, phwong phap dinh gia
dat, trinh tu, thu tuc dinh gia dat, két qua thu thdp thong tin.

6. Hoi dong tham dinh bang gid dat, Hoi dong tham dinh gid dat cu thé cdp
tinh va ccfp huyén chiu trach nhiém vé noi dung tham dinh quy dinh tqi khoan 5
Diéu nay.

Hoi dong lam viéc ddc ldp, khdch quan, theo ché dj tdp the quyet dinh theo
da s6; Chii tich va cdc thanh vién chiu trach nhiém cd nhén vé ¥ kién ciia minh.
Cdc cudc hop Héi dong phdi c6 bién ban ghi chép day di cdc y kién thdo ludn,
két qua biéu quyét, dwoc luu triv ciing voi cdc tai liéu phuc vu cude hop va y kién
bang van ban cia thanh vién Héi dong.”

1. Vé viéc tudn thi nguyén tic dinh gia dat

Theo Khoan 1, Diéu 158 Luét Dét dai 2024 quy dinh viéc dinh gia dét phai
bdo dam cac nguyén tac sau day:

“Diéu 158. Nguyén tdic, can cit, phwong phdp dinh gid dat

1. Viéc dinh gid ddt phdi bdo dam cdc nguyén tac sau ddy:

a) Phuwong phdp dinh gid ddt theo nguyén tdc thi trieong;

b) Tudn thii diing phwong phdp, trinh tw, thi tuc dinh gid dat;
c) Bao dam trung thuc, khdach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh doc lap giira 16 chirc tw van xdc dinh gid dat, Hoi dong tham
dinh bang gia dat Hoi a"ong tham dinh gid ddt cu thé va co quan hodc nguwdi cé
tham quyén quyét dinh gid dat;

d) Bdo dam hai hoa loi ich gita Nha nude, nguoi siv dung dat va nha
dau tw.”

1.1. Vé phuong phap dinh gia dit theo nguyén tic thi truong

Pon vi tu van da thu thap duoc céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong
trong khodng 24 thang cho céc vi tri sau:



- D6i véi dat 6:
+ buong 30/4 (boan tir nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Tir) doan qua phuong

12) (dudng loai 2): don vi tu van da thu thap du thira dat chuyén nhuong thanh
cong cho 05 vi tri dat & (tir vi tri 1 dén vi tri 5);

+ Dudng 2 thang 9 (Vong xoay duong 3/2 thuoc P12 dén Binh Gia P.10)
(duong loai 3): don vi tu van chi thu thap dugc

++ 01 thira dat chuyén nhuong thanh cong cho vj tri 1;

++ Khéng c6 thu thip duoc thira dat chuyén nhuong thanh cong cho vi tri 2;

++ 02 thira d4t chuyén nhuong thanh cong cho vi tri 3;

++ 01 thira d4t chuyén nhuong thanh cong cho vi tri 4;

++ 01 thira dat chuyén nhuong thanh cong cho vj tri 5.

- Pdi v6i dat nong nghiép (trong ciy hang nim, ldu nim):

+ Puong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Tir) doan qua phuong
12) (duong loai 2):

++ Khéng thu thap duoc thira dat chuyén nhuong thanh cong vi tri 1;

++ Thu thap dugc 02 thira dat chuyén nhuong thanh cong vi tri 2;

++ Céc vi tri 3, vi tri 4, vi tri 5 thu thap du it nhat mdi vi tri dét tir 03 dén 04
thura dat chuyén nhuong thanh cong;

+ Duong 2 thang 9 (Vong xoay duong 3/2 thudc P12 dén Binh Gia P.10)
(duong loai 3): Du thira dat chuyén nhuong thanh céng cho 05 vi tri dat nong
nghiép (tir vi tri 1 dén vi tri 5).

Y kién ciia Phong TNMT:

Céc thtra dat chuyén nhuong thanh cong dam bao tinh thi trudng trén co s
muc 2, khoan 4, Biéu 158 Luat Dat dai nim 2024, so voi thoi diém dinh gia. Cac
muc gia VLAND di thu thap, khao sat 1 cac don gia pho bién tai khu vuc vi tri
twong dong véi thira dat can dinh gia.

Y kién thAm dinh:

Can ctr theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 158 Luat Dat Dai s6 31/2024/QH15,
don vi tu van str dung gia chuyén nhuong trong Hop dong chuyén nhuong (co
cong chung); gia tri nay da dugc ra soat voi thong bao thuc hién nghia vu tai chinh
ctia co quan thué (Chi cuc thué khu vuc Viing Tau — Con Dao) 12 co so dir liéu dé
xac dinh. Céac hop dong chuyén nhuong duoc thdng ké co thoi diém giao dich
dam bao trong khoang 24 thang so vdi thoi diém dinh gi4 thang 11/2024 (can ctr
theo Muc 2, Khoan 4, diéu 158 Luat Dat dai 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024)
dam bao phuong phap dinh gia dat phu hop theo nguyén tac thi trudng.

Thong nhat theo ¥ kién cua phong Tai nguyén va Mai truong, phuong phap
dinh gia dat do don vi tu vin dé xuat trong Du thao chimg thu phu hop theo
nguyén tac thi truong.
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1.2. Vé viéc tuéin thi ding phwong phép, trinh tw, thi tuc dinh gia dat
Y kién ciia Phong TNMT:

Tai dy thao Chimg thu tham dinh gia s6 .../2024/V LAND-HCM ngay 01
thang 11 nam 2024, VLAND da sir dung phuong phap hé sb diéu chinh dé xac
dinh dé xac dinh gia dat nong nghiép cu thé cho timg vi tri dat trén co so gia dat
chuyen nhuong trong Hop dong chuyen nhuong (c6 céng chung), thong tin
chuyen thué chuyén quyén str dung dat tir Chi nhanh Vian phong dang ky dat thanh
phd Viing Tau 13 dam bao ding trinh ty thi tuc theo quy dinh phép lut.

Y kién tham dinh:
Pam bao viéc tuan thu dung phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat. Chi

tiét vé phuong phap, trinh tu, tha tuc dinh gia dat duoc thé hién & tiéu muc 2 muc
IV cua Bién ban nay.

1.3. Vé viéc biao dam trung thwe, khach quan, cong khai, minh bach
Y kién ciia Phong TNMT:

Viéc don vi tu van thu thap khao sat cac Hop dong chuyén nhuong (c6 cong
chirng); thong tin chuyen thué chuyen nhuong quyen su dung dat tlr cac co quan
quan 1y nha nuéc dé xac dinh gia dat cu thé 1a dam bao tinh khach quan, cong
khai, minh bach.

Y kién thAm dinh:
- Viéc bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach trong hoat
dong tu van xac dinh gia dat; tuan thu dao duc nghé nghi¢p la mdt trong nhiing

quyén va nghia vu cla t6 chirc tu van xac dinh gia dat dugc quy dinh tai Diéu 162
Luat bat da1 2024.

- Hoi dong lam viéc doc 1ap, khach quan, theo ché do tap the quyet dinh theo
da s6; Chu tich va cac thanh vién chiu trach nhiém ca nhan vé \ kién ctia minh.
Céc cudc hop Hoi dong phai co bién ban ghi chép day di cac y kién thao luan, két
qua biéu quyét, duoc luu trir ciing voi cac tai liéu phuc vu cude hop va y kién bang
van ban cua thanh vién Ho1 déng dam bao trung thuc, khach quan, cong khai,
minh bach.

1.4. V@ viéc bio dam tinh ddc 1ap giira t6 chic tw van x4c dinh gia dat,
H¢i dong tham dinh gia dat cu thé va co quan hoac ngwoi c6 tham quyén
quyét dinh gia dat

Y kién tham dinh Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét t6 chtc xac dinh
gia dat theo Quyét dinh s6 6086/QD-TNMT ngay 24/10/2024 cua Truong phong
Tai nguyén va Moi truong vé viéc phé duyét két qua lya chon nha thau Goi thau:
Xéc dinh gia dat cu thé (theo phuong phap h¢ s6 diéu chinh gia dat) dé tinh boi
thuong khi Nha nudce thu hoi dat dé thuc hién dy an Puong Hang Diéu 4 (doan tir
duong 30/4 dén dudng 51B), thanh phd Viing Tau dam bao tinh doc lap gitra cong
ty va Hoi dong tham dinh gia dat cu thé dwoc UBND thanh phd thanh 1ap tai Quyét
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dinh s6 8635/QD-UBND ngay 25/10/2024; doc 1ap voi UBND thanh phd Viing
Tau — co quan c6 thim quyén quyét dinh gia dat.

1.5. Vé viéc Bio dam hai hoa loi ich giira Nha nwée, nguoi sir dung dat
va nha dau tu.

Y kién ciia Phong TNMT:

Ngoai cac Hop ddng chuyén nhuong thanh cong cho mdi vi tri dat can khao
sat, don vi tu van da tham khao cac gia dat nong nghiép cu thé ctia Dy 4n lan cén
cung vi tri, cung loai duong, cung dicu kién v€ ha tang x4 hoi, dan cu, dé danh gia
Iwra chon gia dat cu thé cho phu hop thyc té thira dat can dinh gia, dam bao hai hoa
loi ich gitta Nha nudc va nguoi str dung dat.

Y kién tham dinh:

Trén co s& két qua khao sat gia dat cu thé, phong Tai nguyén va Méi trudng
da thuc hién so sanh, danh gia voi gia dét cua cac dyu an lan can da phé duyét;
déng thoi ap dung quy dinh tai khoan 8 Piéu 158 Luat Pat dai 2024 trong d6

“Truong hop dp dung cac phwong phap dinh gid dat tai cdc diém a, b va d khodn
5 Diéu nay dé xdc dinh gid dat cu thé ma ¢ két qua thap hon gid ddt trong bdng
gid ddt thi sir dung gid ddt trong bang gia dat.” bao dam hai hoa loi ich giita Nha
nude, nguoi str dung dat va nha dau tu.

*Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thong nhat vé viéc tudn thii nguyén
tic dinh gia dat theo ndi dung dé nghi ciia Phong Tai nguyén va Méi truong
tai To trinh s6 6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 va Vin bén s6 6410/TNMT-
BT r]géy 04/11/2024 dinh kém Dy thao chirng thw thim dinh gia cia don vi
tw van.

2. Vé phuong phap, trinh ty, thi tuc dinh gia dat
2.1. Phwong phap dinh gia dat
Theo khoan 5 Piéu 158 Luat Dat dai ngay 18/01/2024 quy dinh c6 4 phuong

phap dinh gia dat: Phuong phap so sanh, Phuong phap thu nhap, Phuong phap
thing du, Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat.

a) Phwong phap so sanh

Theo Ket qua thu thap thong tin vé gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat trich lyc tir ‘hop dong chuyen nhuong quyén sir dung
dat tai Chi nhanh van phong Dang ky dat dai thanh phd Viing Tau, dong thoi kiém
tra, ddi chiéu voi dit liéu hoan thanh nghia vu tai chinh ¢ Chi cuc thué Khu vue
Viing Tau — Con Pao; VLAND xéc dinh cac thtra dat da chuyén nhuong thude
cac tuyén dudng loai 2, duong loai 3 trén dia ban phuong 11 ¢ vitri 1,2,3,4, 5
da thong ké dugc khong thé dap ung quy dinh tai diém a khoan 6 Diéu 158 Luat
dat dai 2024 va khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta
Chinh Phu (Chi tiét tai Phu luc 01 dinh kém chung thu).

Tir nhitng phan tich trén VLAND khong thé ap dung Phuong phép so sanh
cho du an nay.

b) Phwong phdp thu nhdp
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Két qua VLAND tinh toan dugc gia dat nong nghiép tir phuong phap thu
nhap la: 507.652 dong/m? (chi tiét tai Phu luc 02 dinh kém ching thu).

Tuy nhién gia phd bién trén thi trudng cua dit nong nghiép (trdng cay lau
nam, trong cay hang nam) da chuyen nhuong dang dugc nguoi dan xem xét trén
kha ning chuyén muc dich str dung dat sang tinh chat khac (dat ¢, phi néng nghiép,
thuong mai, dich vu...), khong xem xét trén gia tri san xuét ndng nghiép cua thira
dat. Do do, trudng hop ap dung Phuong phap thu nhap dbi v6i dat néng nghiép
(tréng cay lau nam, trong cdy hang nim), ket qua xac dinh dugc s€ khong phan
anh dung thuc té gia thi trudng cua thira dat can dinh gla do d6 khong thé 4 ap dung
phuong phap nay. Pong thoi tai khu dat can dinh gia hién tai khong trong trot,
canh tac trén dat (hién dang 1a khu dt trong).

Tt nhitg phén tich trén VLAND khong thé ap dung Phwong phap thu nhap
cho du an nay.

¢) Phwong phap thang dw

Cac thtra dat dinh gia hién nay dang thudc dy an duong Hang Piéu 4 (doan
tir duong 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau do UBND thanh phd Viing
Tau 13 cha dau tu tir nguén ngan sach tinh. Dy an dau tu nhim muc tiéu, tao lap
co s ha tang giao théng dé phuc vu nhu cau nguoi dan trén dia ban; khong thudc
truong hop du 4n nha &, thuong mai, dich vu do d6 viéc udc tinh tong doanh thu
phat trién, tong chi phi phat trién ciia du an trong truong hop nay 1a khong phu
hop.

Tt nhitng phan tich trén VLAND khéong thé ap dung Phuong phap thing dy
cho dyu an nay.

d) Phwong phdp hé s6 diéu chinh gid dit

Theo diém d khoan 6 Piéu 158 Luat dat dai 2024 quy dinh vé Truong hop
va diéu kién 4 ap dung phuong phap dinh gia dat nhu sau: “Phwong phdp hé so diéu
chinh gid dat dwoc ap dung dé dinh gid cu thé tinh tién boi thwong khi Nha nudc
thu héi ddt doi véi cdc truong hop thu hoi nhiéu thira dat lién ké nhau, cé cing
muc dich sit dung va da dwoc quy dinh gid dat trong bdng gid dat ma khéng di
diéu kién dé ap dung phirong phdp so sanh.”

VLAND dé xuat sir dung phuong phap hé s6 dicu chinh gia dat; thyc hién
khao sat, thu thap thong tin vé gia dat cho ting vi tri, khu vue theo quy dinh uu
tién: gia dat duoc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gla vé dat dai, co 80 dir licu
quoc gia vé gia, gia dat duoc ghi trong hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung
dat; gia trang dau gia quyen str dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh
va gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat ddi voi truong hop chua co thong tin
gia dat ddi véi 02 trudng hop trén. Gia dat thu thap duoc trong khoang thoi gian
khong qua 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat (vi tri, dién tich, logi ddt va
thoi han sir dung dat, thong tin gid dat trong bang gid dat tai thoi diém can dinh
gia).

+ Gia dat da chuyén nhuong trén thi truong (kém theo Phiéu thu thap thong
tin vé thira dat; hop dong chuyén nhuong QSD dat di dugc co quan co tham
quyén xac nhan; Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh ctia co
quan c6 tham quyén va Thong bao ndp 1é phi trudc ba nha dat cua co quan thué).
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+ Théng ké gia dat thi truong ddi véi cac thira dat theo vi tri thira dit twrong
Gmg d3 thu thap duoc, 14y binh quan s hoc gia thi truong tai moi vi tri dat. Tur
d6 VLAND xéc dinh hé sé diéu chinh cho ting vi tri dit bang cach: Liy gia
binh quan s6 hoc pho bién trén thi truong cho ting vi tri dat chia cho gia dat
cho vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi d1em dinh gia.

+ Sau khi da xac dinh hé s6 diéu chinh vi tri thira dat can dinh gia, don vi
tu van ldy gia dat cua vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dét tai thoi diém
dinh gia dt nhan voi hé sé didu chinh cua vi tri thira dit dé xac dinh gia dat cu
thé cua thira dit can dinh gia

Y kién ciia Phong TNMT: Théng nhét vé viéc 4p dung Phuong phap hé sb
diéu chinh ctia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dt Viét tai du thao chimg thu tham
dinh gia.

Y kién thim dinh: Thong nhat v6i ¥ kién nhan dinh ctua phong Tai nguyén
va Mbi truong; don vi tu van vé viée lwa chon phuong phap xac dinh gia dat.

2.2. Trinh tw, thii tuc dinh gia dat

22.1.PATO

Ngoai viéc thu thap cac thira dat véi muc dich str dung 1a dat ¢ khong c6 tai
san trén dat trong dong vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat véi tai san tham dinh,
VLAND con m¢é rong thu thap:

- Thu thap ca nhimg thira dat xen cai (dét & va dat nong nghiép) sau do xac
dinh gia tri chuyen d61 muyc dich str dung tir dat nong nghiép thanh dat 0 theo quy
dinh tai thoi diém hoan thanh giao dich chuyén nhuong dé ph hop vé muc dich
str dung dét cua tai san thAm dinh;

- Truong hop thira dat co tai san trén dat, tu van ap dung quy dinh tai khoan
2 Dbiéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua Chinh phu thyc hi¢n
chiét trir gid tri tai san gan lién voi dat dé xac dinh gia dat cua thira dat.

V& thoi han str dung dat & dugc xac dinh c6 thoi han 1au dai.

2.2.1.1. Gi4 dat & dwong 30/4 (Doan tir ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong
Tiwr) doan qua phwong 11 - dwong loai 2 cho cac vi tri 1,2,3,4,5 cu the:

a) Vi tri 1 - dwong logi 2 - dwong 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nwéc dén Eo
Ong Tw) doan qua phuwong 11

Pon vi tu van thu thap dugc 08 thong tin caa thira dat da chuyén nhwong
thanh cdng (tir thang 03/2023 dén thang 04/2024) khong qua 24 thang so voi thoi
diém dinh gia (thang 11/2024). Cac thira dat trén déu thudc vi tri 1 duong 30/4
phuong 11; ¢6 myc dich str dung la dat ¢ va dat xen cai. Tat ca cac thira dat déu
khong co6 tai san trén dat, tuong dong vai thira dat dinh gia.

Sau khi thyc hién chuyén‘muc dich sir dung cua phan dat néng nghiép.
VLAND xéc dinh dugc hé so di¢u chinh gia dat binh quan 1a 1,0714.

Gia dat ¢ cy thé x4c dinh theo Pwong loai 2 — Vi tri 1:

38.573.000 dong/m? x 1,0714 = 41.327.000 d&/m? (D3 1am tron).
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b) Vi tri 2 - dwong logi 2 - dwong 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nwéc dén Eo
Ong Tw) doan qua phwong 12:

Pon vi tu van thu thap dugc 08 thong tin ciia thira dit da chuyén nhwong
thanh cong (tir thang 09/2023 dén thang 06/2024) khong qué 24 thang so vai thoi
diém dinh gia (thang 11/2024). Céc thia dét trén thude vi tri 2 dudng 30/4 doan
qua phuong 11 va phuorng 12 (02 thira dat s6 09 va s 10); c6 muc dich str dung
la dat & va dat xen cai. Tat ca cac thira dat déu khong c6 tai san trén dat, tuong
ddng vai thira dat dinh gié.

Sau khi thuc hién chuyén muyc dich st dung cua phan dat nong nghiép.
VLAND xéc dinh dugc hé sé diéu chinh gia dat binh quan 1a 0,7872 tuong tmg
v6i gia dat & cy thé tai vi tri 2 duong 30/4 (Poan tirnga 4 Giéng nudc dén Eo Ong
Tu) doan qua phuong 12 1a 21.255.000 (:long/m2 (d3 1am tron) thap hon gia dat o
vi tri 2 cla tuyen duong nay trong Bang gia dat dugc UBND Tinh ban hanh tai
Quyét dinh s6 26/2024/QD-UBND ngay 17/9/2024 14 27.001.000 dong/m>.

Can ctr theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 158 Luat Dat dai 2024, VLAND dé
xuat Gia dat & cu thé xac dinh tai Vi tri 2 duong 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nudc
dén Eo Ong Ttr) doan qua phuong 12 bang gia dat ¢ vi tri 2 cua tuyén dudng nay
trong Bang gia dit duoc UBND Tinh ban hanh tai Quyét dinh s6 26/2024/QD-
UBND ngay 17/9/2024 la 27.001.000 dong/m? twong tng véi hé sé diéu
chinh 1a 01.

¢) Vi tri 3 - dwong logi 2 - dwong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nwéc dén Eo
Ong Tw) doan qua phuwong 11

Pon vi tu van thu thap duoc 07 thong tin ciia thira dat da chuyén nhuwong
thanh cong (tir thang 04/2023 dén thang 07/2024) khong qua 24 thang so vai thoi
diém dinh gia (thang 11/2024). Céac thia dét trén thudc vi tri 3 duong 30/4 doan
qua phuong 11 va phuong 12 (03 thira dat s6 17, 18, 19); ¢6 muc dich sir dung 13
dat & va dat xen cai. Trong d6 c6 01 thira dat c6 tai san trén dat.

Sau khi thuc hién chuyen muc dich st dung ctua phan dat nong nghi¢p va
thue hién chiét trir gia tri tai san gan lién véi dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 7
Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngéy 26/7/2024 cua Chinh phu. VLAND x4ac dinh
dugc hé s6 diéu chinh binh quan la 0,8269 tuong ung voi gia dat cu thé tai vi tri
3 dudng 30/4 (Doan tu nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Ttr) doan qua phuong 12
12 15.948.000 dong/m2 (d3 1am tron) thap hon gia dat & vi tri 3 cua tuyén duong
ndy trong Bang gia d¢it dugc UBND Tinh ban hanh tai Quyét dinh s6 26/2024/QD-
UBND ngay 17/9/2024 14 19.286.000 dong/m?.

Can ctr theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 158 Luat Dat dai 2024, VLAND d¢
xuat Gia dat & cy thé xac dinh tai Vi tri 3 du:ong 30/4 (Boan tir nga 4 Giéng nudc
dén Eo Ong Ttr) doan qua phudng 12 bang gia dat ¢ vi tri 3 cia tuyen duong nay
trong Bang gia dat dugc UBND Tinh ban hanh tai Quyét dinh sb 26/2024/QD-
UBND ngay 17/9/2024 la 19.286.000 dong/m? twong tng véi hé sé diéu
chinh la 01.
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d) Vi tri 4 - dwong logi 2 - dwong 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nwéc dén Eo
Ong Tw) doan qua phuwong 11

Pon vi tu van thu thap duoc 06 thong tin ctia thira dit da chuyén nhuwong
thanh cong (tir thang 10/2023 den thang 09/2024) khong qua 24 thang so véi thoi
diém dinh gia (thang 11/2024). Céc thua (jﬁt trén thucf)c vi tri 4 ,du:‘O’ng 30/4 doap
qua phuong 11 c6 muc dich sir dung la dat ¢ va dat xen cai. Tat ca cac thira dat
déu khong c¢o tai san trén dat, twong dong vai thira dat dinh gié.

Sau khi thyc hién chuyén‘muc dich sir dung cua phan dit nong nghiép.
VLAND xdac dinh dugc hé s6 diéu chinh gid dat binh quan 1a 1,1073.

Gia dat ¢ cu thé xac dinh theo Pwong loai 2 — Vi tri 4:

15.429.000 d6ng/m? x 1,1073 = 17.085.000 d&/m? (D3 1am tron).

@) Vitri 5 - dwong logi 2 - dwong 30/4 (Dogn tir ngi 4 Giéng nwdc dén Eo

Ong Tw) doan qua phuwong 11

Pon vi tu van thu thap duoc 11 thong tin cia thira dat da chuyén nhuong
thanh cong (tr thang 11/2023 dén thang 09{2024) khong qué 24 thang so voi thoi
diém dinh gia (thang 11/2024). Cac thtra dat trén thudc vi tri 5 duong 30/4 doan

qua phuong 11 ¢6 muyc dich str dung 1a dat & va dat xen cai. Tat ca cac thira dat
déu khong c6 tai san trén dat, tuong dong vai thira dat dinh gia.

Sau khi thuc hién chuyen‘muc dich sir dung cua phan dit néng nghiép.
VLAND xdac dinh dugc hé s6 diéu chinh gid dat binh quan 1a 1,0161.

Gia dat ¢ cy thé xac dinh theo Pwong loai 2 — Vi tri 5:

11.572.000 dong/m? x 1,0161 = 11.758.000 d@/m? (P4 1am tron).

K&t qua khao sat gia dat ¢ vi tri 1, 2, 3, 4, 5 thudc tuyén duong 30/4 (Poan
tir nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Ttr) doan qua phuong 11 nhu sau:

Gia dit cu thé thu Gia dat Gia dat cu
| " _ thap tir cic hgp UBND Tinh | thé dé nghi | H¢ s6 diéu
ANgMUC | g4ng chuyén nhwong | theo QP 26 | phé duyét chinh
(d6ng/m?) (d6ng/m?) (d6ng/m?)
DAT O

Gia dat ¢ cu thé xac dinh theo dwong 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng nuéc dén Eo Ong
Tiwr) doan qua Phuong 11 — Dwong loai 2

1 |Vitril 41.327.000 38.573.000 | 41.327.000 1,0714
2 | Vitri2 21.255.000 27.001.000 | 27.001.000 1,0000
3 | Vitri3 15.948.000 19.286.000 | 19.286.000 1,0000
4 | Vitri4 17.085.000 15.429.000 | 17.085.000 1,1073
S5 | Vitri5 11.758.000 11.572.000 | 11.758.000 1,0161

Y kién ciia Phong TNMT: Thong nhét vé két qua xac dinh gia dat cu thé

ma don vi tu van dé xuat.
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Y kién tham dinh: Thdng nhit véi ¥ kién nhan dinh coa phong Tai nguyén
va Moi trudng vé két qua xac dinh gia dat cu thé ma don vi tu van dé xuat.

2.2.1.2. Gia dat & Puong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc P.12 dén
Binh Gia P.10) — duong loai 3 (hé s0 0,75) doan qua phuong 11 cho cac vi tri
1,2,3,4,5 cu the:

a) Vitri I - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) (hé so 0,75) doan qua phwong 11

Qua qua trinh trich luc thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh
cong tai Chi nhanh vin phong Pang ky Pt dai thanh phé Viing Tau, d6i voi dat
¢ thudc vi tri 1, duong loai 3 (h¢ $6 0,75). Bon vi tu van chi thu thap duogc 01
thong tin cua thira dit dd chuyén nhuong thanh cong, thoi diém chuyén nhuong
thang 04/2024, khong qua 24 thang so v6i thoi diém dinh gia thang 11/2024 (Thira
ddt chuyén nhwong so 41, thé hién chi tiét tai Trang 44/77 tai dw thao Chitng thi).

S6 luong thong tin cua céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.

b) Vi tri 2 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) (hé so 0,75) doan qua phwong 11:

Pon vi tu van khong thu thap dugc thong tin cac thira dat dd chuyén nhuong
thanh cong, c6 thoi diém chuyén nhuong khong qua 24 thang so voi thoi diém
dinh gid thang 11/2024, mdc du da mo rong ra cac khu vuc lan can thuoc Phuong
10, Phuong 12 ¢6 tuyén duong di qua.

S6 luong thong tin cta cac thira dat da chuyén nhugng thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.

¢) Vitri 3 - duong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gida P.10) (hé so 0,75) doan qua phwong 11:

Pon vi tu van chi thu thap dugc 02 thong tin cia cac thira dat da chuyén
nhuong thanh cong, thoi diém chuyén nhuong tur thang 01/2024 dén thang
08/2024, khong qua 24 thang so voi thoi diém dinh gia thang 11/2024 (Thura dat
chuyén nhirong so 42 dén Thira dat chuyén nhwong sé 43, thé hién chi tiét tai
Trang 45/77 dén Trang 46/77 tai dw thdo Chitng thu).

S6 luong thong tin cua céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.

d) Vitri 4 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gida P.10) (hé so 0,75) doan qua phwong 11:

Pon vi tu van chi thu thap dugc 01 thong tin cia cac thira dat da chuyén
nhuong thanh cong, thoi diém chuyén nhuong thang 05/2024, khong qua 24 thang
so vo1 thoi diém dinh gia thang 11/2024 (Thita dat chuyén nhieong sé 44, thé hién
chi tiét tai T rang 46/77 tai dy thao Chung thu).

S6 lugng thong tin cta cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.
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e) Vitri5 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) (hé so 0,75) doan qua phwong 11

Pon vi tu van chi thu thap dugc 01 thong tin ctua cac thua dat da chuyén
nhuong thanh cong, thoi diém chuyén nhuong thang 12/2023, khong qua 24 thang
so voi thoi diém dinh gia thang 11/2024 (Thita ddt chuyén nhwong sé 45, thé hién
chi tiét tai Trang 47/77 tai du thao Chung thu).

S6 luong thong tin cua céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.

Viéc han ché giao dich, chuyén nhwong ddi véi dit & Puwong 2 thang 9
(Vong xoay dwong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) — dwong loai 3 (hé sb
0,75) doan qua phuong 11 cho cac vi tri 1,2,3,4,5 da dwgc Chi nhanh Vin
phong dang ky dit dai thanh pho Viing Tau xac nhan tai Van ban 50
7633A/CNVPDK-TTLT ngay 15/11/2024.

Tir két qua thu thip néu trén, don vi tw vin xét thay:

+ Gi4 dat cta cac thira dat da chuyén nhugng xac dinh theo duong 2 thang
9 (ten cu Cac tuyén duong 51B thugc dia ban P,10, P,11, P,12) thugc duong loai
3(hésd0 ,75) da chuyen nhuong thanh cong tai cac vi tri 1, 3, 4, 5 theo ghi nhan
tai cac hop dong chuyen nhuong cia VLAND thay ddi khong theo quy luat thi
truong cu thé gia dat tai vi tri 3 thap hon gia dat tai vi tri 4 va 5.

+ Can ctr Van ban s6 16289/UBND-VP ngay 6/11/2024 cia UBND tinh Ba
Ria - Viing Tau vé viéc xac dinh gia dat cu thé dé boi thuong khi Nha nudc thu
hoi dét theo quy dinh cua Luat Dat Pai nam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024 cua Chinh phu xac dinh co s¢ dir li¢u qudc gia vé gia dat:
“Hi¢n nay, viéc xdy dung ha tang ky thudt cong nghé thong tin tai Trung wong va
xdy dung phan mém ciia He¢ thong théng tin quoc gia vé dat dai dang dwoc Bo Tai
nguyén va Méi trieong trién khai thyc hién nén dir liéu vé quyét dinh gid dat (cdc
Quyét dinh gid ddt cu thé da dwoc Uy ban nhdn ddn cdc cdp c6 tham quyén phé
duyét) la mét trong nhitng Co sé dir lidu quoc gia vé ddt dai.”

Tir d6, VLAND d4 tién hanh thu thap, tham khao thém thong tin vé gia dat
cu thé da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét dé tinh bdi thuong ddi
v6i cac du an trén dia ban thanh phd Viing Tau trong vong 24 thang trd lai day.
Cu thé 13 gia dat cia dy an Try s& Cong an thanh phd Viing Tau dugc UBND
thanh phd Ving Tau phé duyét tai Quyét dinh s6 8102/QD-UBND ngay
04/12/2023 ¢6 vi tri lién ké véi vi tri ciia du an dang thyc hién khao sat gia.

Trong d6 gia dat & do thi xac dinh theo duong 2 thang 9 (Poan tir Vong
xoay duong 3/2 thugc P12 dén Binh Gia P.10) doan qua dia ban phuong 11, thoi
diém khao sat gid thang 10/2023 c6 gia dat & cu thé nhu sau:
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Gia dét & theo Quyét dinh Gia dét cu thé caa dy an Tru sé
56 26/2024/QP-UBND ngay | Cong an thanh phé Viing Tau N
Hang | 17/09/2024 va Quyét dinh | dwoc phé duyét tai Quyét dinh s | H¢ S0 dicu chinh
TT 1 huc | 6252022 cita UBND tinh | 8102/QD-UBND ngay 04/12/2023 | XA¢ dinh gié dat
: Ba Ria - Viing Tau ciia UBND thanh phd Viing Tau cu the
(d6ng/m?) (d6ng/m?)
I Gia dat & xac dinh theo dwong 2 thang 9 (tén cii Cac tuyén dwong 51B thudc dia
ban P,10, P,11, P,12)
1 | Vitril 24.191.000 31.913.000 1,3192
2 | Vitri2 16.933.000 22.339.000 1,3193
3 | Vitri3 12.095.000 15.956.000 1,3192
4 | Vitri4 9.676.000 12.764.000 1,3191
5 | Vitri5 7.258.000 9.586.000 1,3207

Pé tranh sy so sanh gia va tao su dong thuin cta ngudi dan gitta nguoi da
dugc nhan tién boi thudng trude va sau.

Pong thoi, can cir theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai
(Gia dat duoc ghi nhan trong co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu quc
gia vé gia) VLAND d¢é xuat gia dat ¢ cu thé tai Quyét dinh phé duyét gia Tru so
Cong an thanh phé Viing Tau lam co s& dit liéu dé tinh toan va xac dinh gia dat
duong 2 thang 9 (Poan tir Vong xoay dudng 3/2 thudc P12 dén Binh Gia P.10) cu

thé nhu sau:

+ Heé sb diéu chinh gia dat ¢ vi tri 1: 1,3192
+ Heé so diéu chinh gia dat ¢ vi tri 2: 1,3193
+ Heé s6 diéu chinh gia dat ¢ vi tri 3: 1,3192
+ Heé s6 diéu chinh gia dat ¢ vi tri 4: 1,3191
+ Hé s6 diéu chinh gia dat o vi tri 5: 1,3207
Két qua khao st gia dat & vi tri 1, 2, 3, 4, 5 thudc tuyén duong 2 thang 9
(tén cti Cac tuyén duong 51B thudc dia ban P,10, P,11, P,12) doan qua phuong

11 nhu sau:
Gia dat & theo Quyét dinh . .
TT Hang | s626/2024/Qb-UBND ngay | Gia dat cu the Hé s6 diéu chinh
muc | 17/09/2024 ciia UBND Tinh (d6ng/m?) xac dinh gia dat cu thé

(ddng/m?)

Gia dit & xac dinh theo dwong 2 thang 9 (tén cii Cac tuyén dwong 51B
thudc dia ban P,10, P,11, P,12)

1 |Vitril 24.191.000 31.913.000 1,3192
2 | Vitri2 16.933.000 22.339.000 1,3193
3 | Vitri3 12.095.000 15.956.000 1,3192
4 | Vitri4 9.676.000 12.764.000 1,3191
5 | Vitri5 7.258.000 9.586.000 1,3207
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Y kién ciia Phong TNMT:

Xét thay vi tri cac thira dat thu hdi duong Hang Diéu 4 lién ké Dy an Tru S¢
Cong an thanh phé va dang thuc hién cong tac bdi thudng giai phong mit bang,
co gia dat & cu thé dd duoc UBND thanh phé Viing Tau phé duyét tai Quyet dinh
s6 8 102/QD-UBND ngay 04/12/2023 (chua qua 01 ndm), gia dat & cu thé cao hon
Bang gia dit ¢ hang nam duogc quy dinh tai Quyét dinh sé 26/2024/QD-UBND
ngay 17/09/2024 cia UBND Tinh, dé tranh khiéu kién vé gia dat & lién ké, cing
vi tri d4t phai thu hdi, bdi thuong thi gia dat & cu thé ma don vi tu van dé xuét nhu
trén 1a c6 can ctr phap luat.

Phong Tai nguyén va Mo6i truong thng nhét vé két qua xac dinh gia dat cu
thé ma don vi tu vin dé xuat.

Y kién tham dinh: Thdng nhit véi ¥ kién nhan dinh coa phong Tai nguyén
va Moi truong vé két qua xac dinh gia dat cu thé ma don vi tu van dé xuat.

Tong hop két qua khao sat gia dat &

Gid dit theo Quyét dinh s6 26/2024/QD-UBND o
pp| Hamg | DRI O A SIBOD | Gy e | 1E S5 i
muc - Viing Thu (dong/m°) cu thé
(dong/m?)
A | PAT O PO THI
| D;lrlb)‘ng 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nuéc dén Eo Ong Tir) - dwong loai 2 (hé
i}
1 |Vitril 38.573.000 41.327.000 1,0714
2 | Vitri2 27.001.000 27.001.000 1,0000
3 | Vitri3 19.286.000 19.286.000 1,0000
4 |Vitri4 15.429.000 17.085.000 1,1073
5 | Vitri5 11.572.000 11.758.000 1,0161
I Duong 2 thang 9 (,tén cii Cac tuyén dwong 51B thugc dia ban P,10, P,11, P,12) —
dwong loai 3 (hé so 0,75)
1 [ Vitril 24.191.000 31.913.000 1,3192
2 | Vitri2 16.933.000 22.339.000 1,3193
3 | Vitri3 12.095.000 15.956.000 1,3192
4 |Vitri4 9.676.000 12.764.000 1,3191
5 | Vitri5 7.258.000 9.586.000 1,3207
Ghi cha:

Trueong hop thira ddt tiép gidp véi hon 01 dwong chinh (dp dung doi véi
dia ban cdac phuong, thi tran thudc do thi) thi gia dat dwoc xac dinh theo mot
dwong chinh c¢é gid ddt cao hon va nhdn thém hé sé nhw sau:

+ Thira ddt tiép gidp véi 02 (hai) dwong chinh thi gid dat dwoc xdc dinh
theo mot dwong chinh c6 gid dat cao hon va nhan thém hé s6 1,1;

+ Thira dat tiép glap voi 03 (ba) dLm’ng chinh tro thi gid ddt dwoc xdc dinh
theo mot dwong chinh ¢ gid dat cao nhdt va nhdn thém hé sé 1,2.
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2.2.2. PAT NONG NGHIEP

Qua khao sat thuc té tai khu vie dinh gia don vi tu van nhén thiy ngudi dan
khong phan dinh vé gia ¢ dat trong cdy hang nim va gia dat trong cay lau nam. Vi
vay don vi tu vn dé xuat gia dat nong nghiép cua 2 loai dat nay 1a nhu nhau.

Vé thoi han str dung dat: Can cir tai diém a khoan 1 Piéu 172 Luat Dat Dai
quy dinh: “a) Thoi han giao . dat, céng nhdn quyén si dung dat néng nghiép doi
V6i cé nhan truc tiép san xuat dat nong nghiép su- dung dat trong cay hang nam,
ddt nuoi trong thuy sdn, dat 1am mudi, dat tl’ong cdy lau nam, dat rimg sdn xudt
la rieng trong trong han mite quy dinh tai Piéu 176 Ludt nay la 50 nam. Khi hét
thoi han su dung dat, thi dwoc tiép tuc su dung dat theo thoi han quy dinh tai diém
nay ma khong phdi lam tha tuc gia han”. Do d6 thdi han st dung dét tai dyu an
nay khong anh hudng dén gia dat.

0 2.2.2.1. Gia dit nong nghiép (CLN, CHN) dwong 30/4 (Poan tir ngi 4
Giéng nuwdc dén Eo Ong Tur) doan qua Phwong 11 — Dudng loai 2, cho cac vi
tri 1,2,3,4,5 cu the:

a) Vi tri 1 - dwong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nuwdc dén Eo Ong Tix) doan
qua Phuwong 11 - Duong logi 2:

Qua qua trinh trich luc thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh
cong tai Chi nhanh vin phong Pang ky Dat dai thanh phd Viing Tau, d6i voi dat
trong cdy 1au nam, dat trong cAy hang nam tai vi tri 1, dudng loai 2, Pon vi tu van
khong thu thap duoc thong tin cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong vi tri 1
trong vong 24 thang so vdi thoi diém dinh gia thang 11/2024.

S6 luong thong tin cta cac thira dat da chuyén nhugng thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gia dat cu thé tai vi tri nay.

b) Vi tri 2 - dwong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nuwéc dén Eo Ong Tix) doan
qua Phwong 11 - Duong logi 2:

Pon vi tu van chi thu thap dugc 02 théng tin cta cc thira dat ndng nghiép
(cdy lau nam) da chuyén nhuong thanh coéng (thang 11/2023 va thang 4/2024)
khong qua 24 thang so véi thoi diém dinh gia thang 11/2024 (thira dat chuyén
nhirong s6 01 dén thira ddt chuyén nhwong sé 02, thé hién chi tiét tai Trang 51/77
dén 52/77 tai dy thao Chimg thie).

Céc thira dat trén thudc vi tri 2 duong 30/4 doan qua phuong 11 ¢6 muc dich
str dung 13 dit nong nghi¢p (CLN). Tat ca cac thira dat déu khong co tai san trén
dat, twong dong véi thira dat dinh gia.

S6 lugng thong tin cua cac thua dat da qhuyén nhuong thanh cong han ché,
do d6 chua thé danh gia, xac dinh dugc gid dat cu thé tai vi tri nay.

¢) Vi tri 3 - dwong 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tix) doan
qua Phwong 11 - Duong loai 2:

Pon vi tu van thu thap duoc 04 thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong
thanh cong tr thang 05/2023 dén thang 9/2024 khong qué 24 thang so véi thoi
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diém dinh gia thang 11/2024 (thira dat chuyén nhwegng s6 03 dén thira dat chuyén
nhuwong so 06, thé hién chi tiét tai Trang 53/77 dén 54/77 tai du thao Ching thu).

Céc thira dét trén thudc vi tri 3 dudng 30/4 doan qua phuong 11 ¢6 muc dich
su dung la dat noéng nghi¢p (CLN, CHN). Tat ca cac thira dat déu khong co tai san
trén dat, tuong dong véi thira dat dinh gid. VLAND xac dinh dugc hé sé diéu
chinh gia dat binh quan 1a 14,2186.

Gia dat nong nghiép (CLN, CHN) cu thé xac dinh theo Pwong loai 2 — Vi
tri 3: 360.000 dong/m? x 14,2186 = 5.119.000 dong/m? (D3 1am tron).

d) Vi tri 4 - dwong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tiv) doan
qua Phuong 11 - Puong logi 2:

Pon vi tu van thu thap duoc 03 théng tin cta cac thira dat d chuyén nhuong
thanh cong tir thang 05/2023 dén thang 01/2024 khong qua 24 thang so vé6i thoi
diém dinh gia thang 11/2024 (thita ddt chuyén nhirong s6 07 dén thira dat chuyén
nhuwong s6 09, thé hién chi tiét tai Trang 53/77 dén 54/77 tai du thdo Churng thu).

Céc thira dat trén thudc vi tri 4 duong 30/4 doan qua phuong 11, phudng 12
c6 muc dich st dung 1a dat néng nghiép (CLN, CHN). T4t ca cac thira dat déu
khong c6 tai san trén dat, tuong dong voéi thira dat dinh gia. VLAND xac dinh
duogc hé s6 diéu chinh gia dat binh quén la 14,5363.

Gia dat nong nghi¢p (CLN, CHN) cu thé xac dinh theo Pwong loai 2 — Vi
tri 4: 315.000 dong/m? X 14,5363 = 4.579.000 dong/m? (D3 1am tron).

e) Vi tri 5 - dwong 30/4 (Poan tir nga 4 Giéng nwdc dén Eo Ong Tix) doan
qua Phuwong 11 - Duong logi 2:

Pon vi tu van thu thap duoc 03 théng tin cta cac thira dat 3 chuyén nhuong
thanh cong tir thang 03/2023 dén thang 04/2024 khong qua 24 thang so voi thoi
diém dinh gia thang 11/2024 (thira ddt chuyén nhirgng so 10 dén thira ddt chuyén
nhirong s6 12, thé hién chi tiét tai Trang 56/77 dén 57/77 tai du thiao Chitng thu).

Céc thira dat trén thudc vi tri 5 duong 30/4 doan qua phuong 11, phuong 12
c6 muc dich sir dung 13 dat néng nghi¢p (CHN). Tat ca céac thira dat déu khong co
tai san trén dat, twong doéng vai thia dat dinh gia. VLAND xac dinh duoc hé sb
diéu chinh gia dAt binh quan 1a 12,2367,

Gia dat nong nghiép (CLN, CHN) cu thé xac dinh theo Pwong loai 2 — Vi
tri 5: 270.000 dong/m? x 12,2367 = 3.304.000 dong/m? (D3 lam tron).

Tir két qua thu thap néu trén, két qua khao sat gia dat nong nghiép (CLN,
CHN) duodng 30/4 (Poan tir ngd 4 Giéng nuéc dén Eo Ong Tir) doan qua Phuong
11 - Puong loai 2 nhu sau:

Gia dat UBND Tinh theo Quyét Gia dit cu thé
TT Hang muc dinh s6 25/2022/Qb-UBND A "
A > (dong/m?)
(dong/m?)

Gia d:?'lt'nﬁng nghiép xac dinh theo duong 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng
nuwéc dén Eo Ong Tir) doan qua Phwong 11 - Pwong loai 2
1 | Vitril | 450.000 | -
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Gia dat UBND Tinh theo Quyét Gia dit cu thé
TT Hang muc dinh s6 25/2022/Qb-UBND A "
A > (dong/m?)
(dong/m*?)
2 | Vitri2 405.000 -
3 |Vitri3 360.000 5.119.000
4 |Vitri4 315.000 4.579.000
5 |Vitri5 270.000 3.304.000

Do khéng thu thap duoc thong tin cta cac thira dat da chuyén nhuong thanh
cong thude vi tri 1 va vi tri 2 — Duong loai 2, trong khoang thoi gian 24 thang tinh
dén thoi diém dinh gid dat, don vi tu van d3 ra soat cac Dy an lan cén co gia dat
cu thé da duoc UBND Tinh phé duyét dé tinh bdi thudng khi Nha nude thu hdi
dat trén co s& Khoan 3 Diéu 158 Luat Pat Pai niam 2024 va Vin ban sb
16289/UBND-VP ngay 06/11/2024 cia UBND Tinh vé viéc xac dinh gia dat cu
thé dé bodi thudng khi Nha nude thu hdi dat theo quy dinh cua Luat Dat Pai nim
2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh Phu x4c dinh
co s dit liéu qudc gia vé gia dat.

Theo d6 Gia dat cu thé ciia an Ha tang k¥ thuat Khu TTCN Phudc Thang
Phuong 12 duoc UBND Tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 2225/QD-UBND ngay
11/09/2023 (gia dat khao sat thang 06/2023) con thoi han 24 thang tinh dén thoi
diém dinh gia dat thang 11/2024 va dé xuat ap dung gia dét cu thé tai Quyét dinh
trén dé dé xuét gia dat nong nghiép (CLN, CHN) thudc Vi tri 1 va Vi tri 2 duong
loai 2 — Puong 30 thang 4 (doan qua phuong 12), dé xac dinh gia dat va hé sb
diéu chinh gia dat cu thé:

Gia dit UBND Gizi'dfit cu :hé ciia dy an lan c:f11,1
Hang Tinh theo QD (dw an Ha tang K.hu TTCN Ph“;‘”c He s6 diéu
TT : 25/20220P-UBND Thang P.12) tai Quyet dinh so <hinh
muc 2Q ” 2225/QD-UBND ngay 11/09/2023 chin
(d6ng/m?) (ddng/m?)
I Gia dit nong nghiép (CLN, CHN) xic dinh theo dwong 30 thang 4 (doan qua
phudng 12) Puwong loai 2

1 [ Vitril 450.000 8.783.000 19,5178
2 | Vitri2 405.000 6.148.000 15,1802
3 | Vitri3 360.000 5.052.000 14,0333
4 | Vitri4 315.000 4.120.000 13,0794
5 | Vitris 270.000 3.362.000 12,4519

Viéc han ché giao dich, chuyén nhwong ddi véi dit nong nghiép (CLN,
CHN) vi tri 1, 2 thudc tuyén dwong 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng nuéc dén Eo
Ong Tir) doan qua phuwong 11 dwgce Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai
thanh phé Viing Tau xdc nhan tai Vin ban s6 7633A/CNVPPK-TTLT ngay
15/11/2024.

Két qua khio sat gia dat nong nghiép (CLN, CHN) vitril, 2,3, 4,5 thugc
tuyén duong 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tir) doan qua
phuong 11 nhw sau:
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Gia dat cu the GiA @At UBND | oooe s
Hang thu thip tir ede | Tinh theo Quyée | “ga Loy P Hé sb did
TT : hop dong chuyén dinh s6 ghip ¢ so diéu
muce nhuong 25/2022/QD-UBND duygt , chinh
(dong/m?) (ddng/m?) (dong/m°)

PAT NONG NGHIEP (CAY LAU NAM, CAY HANG NAM)

X4c dinh theo dwdng 30/4 (Poan tir ngi 4 Giéng nuwéc dén Eo Ong Tir) doan qua
Phwong 11 — Puwong loai 2

1 |Vitril - 450.000 8.783.000 19,5178
2 | Vitri2 - 405.000 6.148.000 15,1802
3 | Vitri3 5.119.000 360.000 5.052.000 14,0333
4 |Vitri4 4.579.000 315.000 4.120.000 13,0794
5 [Vitri5 3.304.000 270.000 3.362.000 12,4519

Y kién ciia Phong TNMT:
~ Tai vitri 1 va vi tri 2 — dudng loai 2 can xéc dinh gia dat cu thé, don vi tu
van khong thu thap du 03 thira dat da chuyén nhuong thanh cong cho 01 vi tri dat
theo quy dinh.

Xét thay vi tri cac thira dat thu hdi duong Hang Diéu 4, Phuong 11 ¢6 ciing
tuyén duong 30/4 lién ké voi Phuong 12, ¢ diéu kién tuong dong vé ha tang xa
hoi, ha tang ky thuat, co gia dat nong nghiép cu thé da dugc UBND Tinh phé
duyét tai Quyét dinh s6 2225/QD-UBND ngay 11/09/2023 (chwa qua 01 nam) day
1a co so dit liéu dat dai dé 1am can cir dé xuat ap dung gia dat cy thé theo quy dinh
phap luat nhu da néu ¢ trén. Do do6, Phong Tai nguyén va Mo truong xet thay gia
dat nong nghiép thudc dudng loai 2 (gom 05 vi tri dat) ma don vi tu van dé xuat
1a c6 can ctr phap luat.

Phong Tai nguyén va Moi truong :[héng nhat, kinh trinh Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé Thanh pho xem xét, quyét dinh.

Y kién thAm dinh:

Két qua xac (jinh gia dét cu thé cua du 4n Ha t?mg ky ‘Ehuét khu tiéu tha cong
nghiép Phudc Thang phuc vu di doi cac co so gay 6 nhiém trén dia ban Thélnl}
pho Viing Tau (giai doan 1) dugc UBND Tinh phé duyét tai Quyét dinh so6
2225/QD-UBND ngay 11/09/2023 (gia dat khao sat thang 06/2023) ap dung trong
truong hop nay duge xem nhu viée st dung co s¢ dir liéu quoc gia ve dat dai.

Piéu kién ap dung can clr vao su twong quan gitta vi tri, thoi diém khao sat cia
hai dy an dé€ lam co s¢ dé xuat Ho1 dong tham dinh xem xét chap thuén.

Théng nhat voéi M kién nhan dinh cua phong Tai nguyén va Moi truong vé
két qua xac dinh gia dat cu thé ma don vi tu van dé xuat.

2.2.2.2. Gia dat nong, nghiép (CLN, CHN) dwong 2 thang 9 (Vong xoay
duwong 3/2 thugc P.12 dén Binh Gia P.10) — dwong loai 3, cho cac vi tri
1,2,3,4,5 cu the:
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a) Vitri 1 - dwong logi 3 - duong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) doan qua phuwong 11

Qua qua trinh trich luc thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh
cong tai Chi nhanh vin phong Pang ky Pat dai thanh phé Viing Tau, d6i voi dat
trong cdy 1au nam, dat trong cAy hang nam tai vi tri 1, dudng loai 3, Pon vi tu van
thu thap dugc 05 thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tir
thang 11/2022 dén thang 5/2024 khong qua 24 thang so véi thoi diém dinh gia
thang 9/2024 (thira ddt chuyén nhwong sé 13 dén thira dat chuyén nhirong sé 17,
thé hién chi tiét tai Trang 60/77 dén 61/77 tai du thao Chung thu).

C4c thtra dat thu thap da chuyén nhuong thanh coéng va co dic diém tuong
d6ng vai thira dat dinh gia. VLAND xét thay di véi thira dat da chuyén nhuong
sb 17 ¢6 gia thap hon gia dat tai vi tri 1 tai Quyét dinh sb 25/2022/QD-UBND
ngay 14 thang 12 nim 2022 (450.000 ddng). Va tai thong bao nop tién vé 1¢ phi
trudc ba nha, dat thi nhitng hop dong c6 gia tri thap hon bang gia dat thi dugc tinh
bang gié tai bang gia dat. Do d6, VLAND loai b6 thong tin nay trudc khi xac dinh
gia dat thi truong. Doi vai thira dat da chuyén nhuong sé 16 ¢6 thoi diém chuyén
nhuong vao ngay 03/11/2022 van con nam trong thoi han 24 thang so véi thoi
diém dinh gia. Tuy nhién, thira dat da chuyén nhuong nay co thoi diém qua sat
vé6i thoi gian qua han 24 thang. Do d6, VLAND dé nghi Hoi dng loai bo thong
tin ndy trude khi xac dinh gia dat thi truong.

VLAND chi sir dung Thira dat da chuyén nhuong 13, Thira dét, da chuyér;
nhuong 14, Thura dat da chuyén nhuong 15 d€ binh quan s6 hoc va két qua hé so
diéu chinh gia dat la 16,6817.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi trf 1:
450.000 ddng/m? x 16,6817 = 7.507.000 dong/m? (D3 lam tron).

b) Vi tri 2 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gida P.10) doan qua phwong 11

Qua khao sat thuc té tai khu vuc dinh gia, don vi tu van x4c dinh thong tin
ctia cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong dat ndng nghiép thuan thudc vi tri
2 han ché. Vi vy, VLAND d3 mé rong khao sat thém duong 2 thang 9 (Vong
xoay duong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gia P.10) cac phuong lan can va duong V6
Nguyén Giap (Poan tir Hoa Lu dén Cau Co May); duong Ven Blen Hai Pang;
duong Binh Gia (hém 442 Binh Gia dén duong 30/4) co diéu kién vé thd nhudng,
khi hau, tudi tiéu, duong van chuyén, phap ly.... gan nhu twong ddng voi thira dat
can dinh gia cung loai dudng loai 3 c6 cac diéu kién tuong dong.

Trén co sé trich luc théng tin cua cac thira dt di chuyén nhuong thanh cong
tai Chi nhanh vin phong Pang ky Dt dai thanh phd Viing Tau, VLAND thu thap
duge 04 thong tin cua céac thira dat di chuyén nhuong thanh cong tir thang
10/2022 dén thang 7/2023 khong qua 24 thang so voi thoi diém dinh gia thang
9/12024 (thira dat chuyén nhuong so 18 dén thira dat chuyén nhirong sé 21, thé
hién chi tiét tai Trang 62/77 dén 63/77 tai du théao Chung thu).
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Tir 04 thira dat thu thap da chuyén nhuong thanh cong va co dic diém twong
d6ng voi thira dat dinh gia, VLAND s dung Thira dat di chuyén nhuong 18,
Thira dat da chuyén nhuong 19, Thira dat da chuyén nhuong 20, Thira dat da
chuyén nhuong 21 dé binh quan s6 hoc va két qua hé sé diéu chinh gia dat 13
3,0742.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi trf 2:
405.000 ddng/m? x 3,0742 = 1.245.000 dong/m? (D3 lam tron).

¢) Vitri 3 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) doan qua phuwong 11

Qua khao sat thyc té tai khu vuc dinh gia, don vi tu vin nhan dinh thong tin
clia cic thira dat da chuyén nhuong thanh cong dat nong nghiép thuan thudc vi tri
3 han ché. Vi vay, VLAND d3 mo rong khao sat thém duong 2 thang 9 (Vong
xoay dudng 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) cac phuong lan cén va duong Binh
Gia (hém 442 Binh Gid dén duong 30/4), duong 3/2 (Boan tur Nguyén An Ninh
dén Vong xoay dudng 3/2 va duong 51B) co diéu kién vé thd nhuong, khi hau,
tudi tiéu, duong van chuyén, phap ly.... gan nhu trong ddng voi thira dat can dinh
gia cing dudng loai 3 ¢o cac diéu kién twong dong.

Trén co s6 trich lyc thdng tin cua c4c thira dt da chuyen nhuong thanh cng
tai Chi nhanh van phong Dang ky Dat dai thanh pho Viing Tau, VLAND thu thap
dugc 04 thong tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tir thang 4/2023
dén thang 6/2024 khong qua 24 thang so voi thoi diém dinh gia thang 9/2024
(thwa dat chuyén nhwong so 22 dén thira dat chuyén nhwong so 25, thé hién chi
tiet tai Trang 64/77 dén 65/77 tai dw thao Chung thu).

D6i voi thira dat da chuyén nhugng s6 22 ¢6 gia thap hon gia dat tai vi tri 3
tai Quy€t dinh s6 25/2022/QD-UBND ngdy 14 thang 12 nam 2022 (360.000
dong). Va tai thong bao ndp tién ve 1€ phi trudc ba nha, dat thi nhimg hop dong
co gia tri thap hon bang gia dat thi duoc tinh bang gia tai bang gia dat. Do do,
VLAND loai bo thong tin nay trude khi xac dinh gia dat thi truong.

VLAND su dung Thua qdét da chuyén? nhuong 23, Thura dét,dﬁ chuyér)
nhuong 24, Thira dat da chuyén nhuong 25 d€ binh quan s hoc va ket qua hé so
diéu chinh gia dat la 11,3186.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi trf 3:

360.000 dong/m? x 11,3186 = 4.075.000 dong/m? (D4 1am tron).

d) Vitri 4 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gida P.10) doan qua phuwong 11

Qua khao sat thyc té tai khu vuc dinh gia, don vi tu van xac dinh thong tin
clia cac thira dat dd chuyén nhuong thanh cong dat nong nghiép thuan thudc vi tri
4 han ché. Vi vay, VLAND di mé rong khao sat thém duong 2 thang 9 (Vong
xoay dudng 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) cac phuong lan cén va duong Binh
Gia (hém 442 Binh Gia dén duong 30/4), duong 3/2 (Doan tur Nguyén An Ninh
dén Vong xoay dudng 3/2 va duong 51B) c6 didu kién vé thd nhudng, khi hau,
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tudi tiéu, dudng van chuyén, phap 1y.... gin nhu twong dong voi thira dat can dinh
gia cung duong loai 3 ¢o6 cac di€u kién tuong dong.

Trén co s trich luc thdng tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong
tai Chi nhanh van phong Pang ky Dt dai thanh phd Viing Tau, VLAND thu thap
dugc 06 théng tin cta cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tir thang 8/2023
dén thang 4/2024 khong qua 24 thang so voi thoi diém dinh gia thang 9/2024
(thira ddt chuyén nhirong sé 26 dén thira dat chuyén nhieong sé 31, thé hién chi
tiét tai Trang 67/77 dén 68/77 tai dur théo Chung thu).

Tir 06 thira dat thu thap da chuyén nhuong thanh cong va c6 dic diém tuong
d6ng voi thira dat dinh gia. VLAND sir dung Thira dat di chuyén nhuong 26,
Thira dat da chuyén nhuong 27, Thira dat da chuyén nhuong 28, Thira dat da
chuyén nhuong 29, Thira dit da chuyén nhuong 30, Thira d4t da chuyén nhuong
31 dé binh quan sé hoc va két qua hé sb diéu chinh gia dat 1a 4,8923 lan.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Pudng loai 3 — Vi tri 3:
315.000 dong/m? x 4,8923 = 1.541.000 ddng/m? (Pi 1am tron).

e) Vitri 5 - dwong logi 3 - dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thujc
P.12 dén Binh Gia P.10) doan qua phwong 11

Qua khao sét thyc té tai khu vuc dinh gia, don vi tu van xac dinh thong tin
clia cic thira dat da chuyén nhuong thanh cong dat nong nghiép thuan thudc vi tri
5 han ché. Vi vay, VLAND d3 mo rong khao sat thém duong 2 thang 9 (Vong
xoay duong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gid P.10) cac phudng 14n can va duong Binh
Gid (hém 442 Binh Gid dén duong 30/4), duong 3/2 (Doan tur Nguyén An Ninh
dén Vong xoay dudng 3/2 va dudng 51B) ¢6 diéu kién vé thd nhudng, khi hau,
tudi tiéu, dudng van chuyén, phap ly.... gn nhu turong ddng véi thira dat can dinh
gia va cing duong loai 3 ¢6 cac diéu kién twong dong.

Trén co s trich luc thdng tin cia cac thira dat ¢a chuyén nhuong thanh cong
tai Chi nhanh vin phong Pang ky Pat dai thanh phd Viing Tau, VLAND thu thap
dugc 08 thdng tin cua cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tir thang 3/2023
dén thang 5/2024 khong qua 24 thang so voi thoi diém dinh gia thang 9/2024
(thira ddt chuyén nhirong sé 32 dén thira ddt chuyén nhwong sé 39, thé hién chi
tiét tai Trang 70/77 dén 71/77 tai dy thao Chimg thu).

Ttr 08 thira dat thu thap da chuyén nhuong thanh cong va co dic diém tuong
ddng vai thira dat dinh gia. Doi véi thira dat da chuyén nhuong sb 39 ¢ gia thap
hon gia dat tai vi tri 5 tai Quyét dinh sb 25/2022/QD-UBND ngay 14 thang 12
nam 2022 (270.000 dong). Va tai théng bao nop tién vé 18 phi trudc ba nha, dat
thi nhiing hop d6ng c6 gia tri thap hon bang gia dat thi dugc tinh bang gia tai bang
gia dat. Do d6, VLAND loai bo thong tin nay trudce khi xac dinh gia dat thi truong.

VLAND su dung Thia dat da chuyén nhugng 32, Thira dat da chuyén
nhuong 33, Thira dat da chuyén nhugng 34, Thira dat da chuyén nhuong 35, Thua
dat da chuyén nhuong 36, Thura dat da chuyén nhuong 37, Thua dat da chuyén
nhuogng 38 dé binh quén so6 hoc va két qua hé so diéu chinh gia dat 1a 12,4479 lan.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi tri 5:
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270.000 dong/m? x 12,4479 = 3.361.000 dong/m? (D3 1am tron).

Tir hé s6 diéu chinh gia dat cho timg vi tri dit d3 néu tai Chung thu, don vi
tu van da dua ra gia dat cu thé cho tung vi tri dat va ¢6 nhéan xét nhu sau:

Gid dat UBND Tinh | .. .«
Hang Quyét dinh sb 2 | Heso diéu A g
T muc | 252022/Qb-UBND ( dkflhfmz) chinh Nhan xet
(d6ng/m?) ong
Gia dat nong nghi¢p (dat trong cay lau nam, dat trong cay hang nam) xac dinh
| | theo dwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) thudc
duong loai 3.
1 (Vitril 450.000 7.507.000 16,6817
Chua phu hop.
., Do gia dat cu the vi tri 2
2 | Vitri2 405.000 1.245.000 3,0742 thép hon vi tri 3, vi tri 4 va
vitri 5.
3 | Vitri3 360.000 4.075.000 11,3186
Chua phu hop.
4 | Viti4 315000 | 1.541.000 | 48923 |Dogiddateuthevitrid
thap hon vi tri 5 va cao
hon vi tri 2.
5 | Vitri5 270.000 3.361.000 12,4479
Nhuw vay:

Cin ctr theo két qua xac dinh gia dét tai cac vi tri 1, 2, 3, 4, 5 néu trén, don vi
tu van nhan thay rang:

- Gia dat nong nghiép (dat trong cdy lau nam, dat trong cdy hang nam) da
chuyén nhugng thudc vi tri 1, vi tri 3, vi tri 5 dugc xac dinh theo gia hop déng
chuyén nhugng c6 thoi gian chuyén nhugng trong khoang 24 thang dén thoi diém
dinh gia; tai mdi vi tri thu thap duoc tir 04-08 hop dong da chuyén nhuong trd 1én
c6 cung muc dich sir dung dat nong nghiép (dat trong cay lau nam, dat trong cay
hang nam), thugc cung loai duong (duong loai 3) ¢ dia ban phuong 10, 11, 12 1a
cac dia ban tuong dong vé diéu kién ha tang, kinh té - xd hot, diéu kién vé thd
nhudng, khi hau, tudi tiéu, duong van chuyén, phap 1y.... gan nhu twong doéng voéi
thira dat can dinh gia va theo Quyét dinh s6 25/2022/QD-UBND vé viéc sira doi,
bd sung mot s6 dicu cuia Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam
2019 ciia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau quy dinh bang gia dat dinh ky 05 nim
(01/01/2020-31/12/2024) thi cac tuyén duong nay déu thudc Puong loai 3 co cac
diéu kién tuong dong. Trén co s do, gia dat nong nghiép (dét trong cy lau nam,
dat trong cay hang nam) da chuyén nhuong thuoc VT1, VT3, VTS duong 2/9 da
co ban phan anh dung gia dit cy thé trén thi truong ¢ thoi diém hién tai.

Xét thiy gia dat thudc vi tri 2 va vi tri 4 chua phu hop, do 6 don vi tu van da
ra soat cdc Dy &n 1an cén c6 gia dét cu thé da duoc UBND Tinh phé duyét dé tinh
bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat trén co s Khoan 3 Piéu 158 Luat Dit Dai
nam 2024 va Vian ban sd 16289/UBND-VP ngay 6/11/2024 cia UBND Tinh vé
viéc xac dinh gia dat cy thé dé boi thudng khi Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh
ctia Luat Dat Pai ndm 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cia
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Chinh Phu x4c dinh co sé dir liéu qudc gia vé gia dit, theo d6 thi Gia dat cu thé
ctia an Tru S& Cong an thanh phd Viing Tau c6 vi tri thu hoi dat lién ké du an
Puong Hang Piéu 4 dd dugc UBND thanh phé Viing Tau phé duyét tai Quyét
dinh s6 8102/QD-UBND ngay 04/12/2023 (gia dat khao sat thang 10/2023) con
thoi han 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat thang 11/2024, va dé xuat ap
dung gia dat cu thé tai Quyét dinh trén dé dé xuét gia dat nong nghiép thudc Vi tri
2 va Vi tri 4 duong loai 3 — duong 2 thang 9 (Vong xoay duong 3/2 thude P.12
dén Binh Gii P.10), d¢ xac dinh g1a dat va hé s6 diéu chinh gia dét cu thé:

Gia dat cu thé cia dy 4n
e moe e | 1 can e i Try g
. \ ot an thanh pho) tai Quyeét a
TT| Hangmuc anduong Hang | 40 o6 8102/QD-UBND Nhan xét
Dicud, ngay 04/12/2023
(dong/m?) (ddng/m?)
Thoi diém khio sat | Thang 11/2024 Thang 10/2023

Gia dit nong nghiép (dit trong cdy lau nim, dat trong ciy hang nam) xac dinh
| | theo duwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thugc P.12 dén Binh Gia P.10) thugc
dwong loai 3.

1 | Vitril 7.507.000 8.212.000 Tuong dong
2 [ vitri2 1.245.000 5.754.000 Chua phut hop
3 | Vitri3 4.075.000 4.718.000 Tuong dong
4 | Vitri 4 1.541.000 3.869.000 Chua phi hop
5 | Vitis 3.361.000 3.171.000 Twong ddng

- Theo két qua xac dinh gia dét tai cac vi tri 1, 2, 3, 4, 5 néu trén, don vi tu
van nhan thay rang:

+ Gia dat nong nghiép (dat trong cay lau nam, dat trong cay hang nam) da
chuyén nhuong thude vi tri 1, vi tri 3, vi tri 5 dugc xac dinh theo gia hop déng
chuyén nhuong c6 thoi gian chuyén nhuong trong khoang 24 thang dén thoi diém
dinh gia; tai mdi vi tri thu thap duoc tir 03-08 hop dong da chuyén nhugng trd 1én
c¢6 cung muc dich sir dung dat nong nghiép (dat trong cay lau nam, dat trong cay
hang nam), thudc cung loai duong (duong loai 3) & dia ban phuong 10, 11, 12 1a
cac dia ban twong dong vé diéu kién ha tang, kinh té - x4 hoi, diéu kién vé tho
nhudng, khi hau, tudi tiéu, duong van chuyén, phap 1y.... gan nhu twong dong voi
thira dat can dinh gia va theo Quyét dinh s6 25/2022/QD-UBND vé viéc sira doi,
bd sung mot s6 dicu cuia Quyét dinh 38/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam
2019 ciia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau quy dinh bang gia dat dinh ky 05 nim
(01/01/2020-31/12/2024) thi cac tuyén duong nay déu thudc Puong loai 3 ¢o cac
diéu kién tuong dong.

+ Trén co s& d0, gia dat nong nghiép (dat trong cay lau nam, dat trong cay
hang nam) da chuyén nhugng thudéc VT1, VT3, VTS5 dwong 2 thang 9 di co ban
phén anh dung gia dit cu thé trén thi trwong & thoi diém hién tai.

+ Nhu vay, gia dat tinh theo gié tri ghi trong hgp dong chuyén nhuong cac
thira dat thude VT2, va VT4 thay doi khong theo quy luat thi truong thi don vi
tu van loai bo thong tin gia dat nay.
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Do d6, dé phu hop véi ty 16 twong quan vé gia dat gitra cac vi tri trén cing
1 loai duong. Pon vi tu vin dé xuét, hé sé diéu chinh gia dat nong nghiép (dat
trong cdy lau nam, dat trong cdy hang nam) tai vi tri 2 s& bang trung binh hé s6
giita vi tri 1 va vi tri 3 14 2 vi tri 1an c4n gan nhat voi vi tri 2, con hé s6 diéu chinh
gia dat nong nghiép (dat trong cay lau nam, dat trong cay hang nam) tai vi tri 4 s&
bang trung binh hé sb gitra vi tri 3 va vi tri 5 13 2 vi trf 1an cén gin nhat v&i vi tri
4. Cy thé la:

*H¢ s6 diéu chinh gia dit Vi tri 2 = (Hé sé diéu chinh gia dat Vi tri 1 + Hé
s6 diéu chinh gia dat Vi tri 3) : 2 = (16,6817 + 11,3186) : 2 = 14,0002 lin

Gia dat nong nghi¢p cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi tri 2, dugc xac
dinh lai nhu sau:

405.000 d¢/m? x 14,0002 = 5.670.000d6ng/m? (Pa 1am tron)

*H¢é s6 diéu chinh gia dat Vi tri 4 = (Hé sé diéu chinh gia dat Vi tri 3 + Hé
sb diéu chinh gia dat Vitri 5) : 2 = (11,3186 + 12,4479) : 2 = 11,8833 lan.

Gia dat nong nghiép cu thé xac dinh theo Puong loai 3 — Vi tri 4, dugc xac
dinh lai nhu sau:

315.000 d/m? x 11,8833 = 3.743.000 d/m? (D3 1am tron)

Tt nhitng cin ¢t trén, don vi tu van dé xuat gia dat nong nghiép (dat trong
cdy lau nam, dat trong cay hang nim) xac dinh theo duong 2 thang 9 (Vong xoay
duong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gia P.10) thudc dudng loai 3, dé 1am co tinh bdi
thuong khi Nha nude thu hoi dat dé thyc hién Du an Puong Hang Diéu 4 (doan
tir dudng 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau, cb gia cu thé nhu sau:

Gia dat UBND Tinh 2k z A £ aid
TT| Hang muc | Quyétdinh sb 25/2022/QP-UBND Gia dat c‘-‘zthe HE s0 dicu
: : (ddng/m?) (dong/m?) chinh

Gia dat nong nghiép (dat trong cdy lau niam, dat trong ciy hang nam) xac dinh
| | theo duong 2 thang 9 (Vong xoay duwong 3/2 thuoc P.12 dén Binh Gia P.10)
thudc duong loai 3.

1 |Vitril 450.000 7.507.000 16,6817
2 | Vitri2 405.000 5.670.000 14,0002
3 | Vitri3 360.000 4.075.000 11,3186
4 | Vitri4 315.000 3.743.000 11,8833
5 | Vitris 270.000 3.361.000 12,4479

Y kién ciia Phong TNMT:

Tai céc vj tri dat can dinh gia, don vi tu van d3 thu thap du it nhét tir 04 thua
dat da chuyén nhuong thanh cong cho 01 vi tri dat; d6i véi cac thira dat chuyén
nhuong c6 muc gia thap hon hon gia dat tai Bang gia dat hang nim dugc quy dinh
tai Quyét dinh 25/2022/QD-UBND ngay 14/12/2022 ciia UBND tinh Ba Ria —
Viing Tau don vi tu van d3 loai bo thong tin nau trude khi xac dinh gia dat thi
truong 1a phu hop, ding quy dinh.
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Trén co so thira dat da chuyén nhuong thanh céng c6 muc xuat hién voi tan
suat nhiéu nhat trong cac giao dich di chuyén nhuong trén thi truong va cé thoi
diém chuyén nhuong gan véi thoi diém dinh gia, tir @6 don vi tu van da lay binh
quan sd hoc va két qua hé sb diéu chinh gia dat cho ting vi tri dat nhu dd néu &
trén 13 ¢o can cir phap 1y theo quy dinh Luat Dat dai nim 2024 va Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu.
Gia dat ma don vi tu vin dé xuat 12 ¢6 cin ctr phap luat nhu da néu o trén,
c6 muc gia phu hop véi thira dat can dinh gia, dam bao dung nguyén tic phuong
phap dinh gia dat theo nguyén tic thi truong.
Y kién tham dinh:

Théng nhit véi y kién nhan dinh cua phong Tai nguyén va Moi truong vé
két qua xac dinh gia dat cy thé ma don vi tu van dé xuat.

Tong hop két qua khio sat gia dat néng nghiép (CLN, CHN):

Gia dat theo Quyét dinh s6 o .
T I-Illil;lcg 25/2022/Q31-;JS§15 I;]%?Z h14/12/2022 Glzldg::; /cr:l.lz;he H¢ s6 didu chinh
) (ddng/m?)
PAT NONG NGHIEP (dét ciy lau nim, cAy hang nim)

| | Puong 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tir) - Puong loai 2
1 |Vitril 450.000 8.783.000 19,5178
2 | Vitri2 405.000 6.148.000 15,1802
3 | Vitri3 360.000 5.052.000 14,0333
4 | Vitri4d 315.000 4.120.000 13,0794
5 | Vitri5 270.000 3.362.000 12,4519
Il | Puwong 2 thang 9 (Vong xoay dwong 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) - Puong loai 3
1 |Vitril 450.000 7.507.000 16,6817
2 | Vitri2 405.000 5.670.000 14,0002
3 | Vitri3 360.000 4.075.000 11,3186
4 | Vitrid 315.000 3.743.000 11,8833
5 | Vitri5 270.000 3.361.000 12,4479

3. Két qua thu thap thong tin

Gia dat theo Quyét dinh s
26/2024/QD-UBND ngay 17/09/2024 o 1k 2
7| Hamg | 0, Quyét%inh 56 25/2?)2)2//QB-UBND Gia dat cuzthe Hé s didu chinh
muc ngay 14/12/2022 ciia UBND Tinh (dong/m°) '
(ddng/m?)
A | PAT O PO THI
| | Pwong 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nwée dén Eo Ong Tir) - dudng loai 2 (hé s6 1)
1 |[Vitril 38.573.000 41.327.000 1,0714
2 | Vitri2 27.001.000 27.001.000 1,0000
3 | Vitri3 19.286.000 19.286.000 1,0000
4 |Vitri4 15.429.000 17.085.000 1,1073
5 | Vitri5 11.572.000 11.758.000 1,0161
I Puong 2 thang 9 (tén cii Cac tuyén dwong 51B thudc dia ban P,10, P,11, P,12) — dudng
loai 3 (hé s6 0,75)
1 [ vitil | 24.191.000 | 31.913.000 | 1,3192
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Gia dét theo Quyét dinh s
26/2024/QD-UBND ngay 17/09/2024 e 3k 2
Tr| Hamg |5 Quyé't%inh s 25/2?)2)2//QD-UBND Giadatey the | o 6 ity chinh
muc ngay 14/12/2022 ciia UBND Tinh (dong/m°)
(d6ng/m?)
2 | Viti2 16.933.000 22.339.000 1,3193
3 | Vitri3 12.095.000 15.956.000 1,3192
4 | Vitri4 9.676.000 12.764.000 1,3191
5 | Vitri5 7.258.000 9.586.000 1,3207
B | PAT NONG NGHIEP (dit ciy lau nim, cAy hang nim)
| | Puong 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tir) - Pwong loai 2
1 | Vitil 450.000 8.783.000 19,5178
2 | Viui2 405.000 6.148.000 15,1802
3 | Vitri3 360.000 5.052.000 14,0333
4 | Vitri4 315.000 4.120.000 13,0794
5 | Vitri5 270.000 3.362.000 12,4519
Il | Pudng 2 thang 9 (Vong xoay dwdng 3/2 thudc P.12 dén Binh Gii P.10) - Pwong loai 3
1 | Vitril 450.000 7.507.000 16,6817
2 | Viti2 405.000 5.670.000 14,0002
3 | Vitri3 360.000 4.075.000 11,3186
4 | Vitri4 315.000 3.743.000 11,8833
5 | Vitri5 270.000 3.361.000 12,4479
Ghi chu:

Truong hop thua dat tiép gidp véi hon 01 dwong chinh (ap dung doi voi dia
ban cac phwong, thi tran thudc dé thi) thi gid dat dwge xdc dinh theo mot dwong
chinh c6 gid dat cao hon va nhén thém hé sé nhw sau:

+ Thira ddt tiép gidp véi 02 (hai) dwong chinh thi gid dat dwge xdc dinh theo
mét dwong chinh cé gia dat cao hon va nhdn thém hé sé 1,1.

+ Thira dat tiép gidp véi 03 (ba) dwong chinh tré thi gid dat dwoc xdc dinh
theo mdt dwong chinh cé gid dat cao nhdt va nhéan thém hé sé 1,2.

Y kién ciia Phong TNMT:

Qua xem xét két qua xac dinh gia ctia don vi tv vin phong Tai nguyén va
Moi trudng nhén thay:

- Pon vi tu van d3 thyc hién trich luc thong tin cua céc thira dat da chuyén
nhuong thanh cong tai Chi nhanh Van phong diang ky dat thanh phd Viing Tau
day du cac vi tri dat dung quy dinh; d6i véi thira dat da chuyén nhuong thanh cong
nhung c6 gia dat chuyén nhuong thap hon gia dat Bang gia gia dat ctia Tinh d3
dugc don vi tu van khong dua vao xac dinh 1a ¢ can cir.

- Tai du thao Chung thu tham dinh gia, don vi tu vin cung cap phiéu thu thap
thong tin vé thira dat khao sat va hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét cua
céc thira dat da chuyén nhuong.

Vi vay, Phong Tai nguyén va Mo6i trudng xet thay don vi tu van dé xuat gia
dat trong cay hang nam, dat trong cdy 1au ndm cu thé dé tinh tién bdi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién Dy an Puong Hang Diéu 4 (doan tir duong
30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau 13 ¢6 cin ct phéap luat nhu di néu, dé
nghi Hoi dong tham dinh gia dat cu thé Thanh phd xem xét.

Ra soat cac du an lan can nhu sau:
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Pon vi tinh: déng/m?

Du 4n Tru Sé& Dy 4an Pwong QH | Gia dét bdi thwong
Cong an thanh AIIlL, Phuong 12, cho 6ng Pham Vin
phd Viing Tau | thanh phd Viing Hoang — Thi hanh Gia dét tinh boi
tai Phuong 11, Tau Bin 4n sb thuwong DA
thanh phé Viing (Vén ban s6 1007/2023/HC-PT Puong Hang
STT|  Vitri Tau | 5848/HDTPGDCT (Vin ban s6 Pibud dodonvi |  Ting/giam
(Ouyét dinh s6 ngay 19/11/2024 5849/HPTPGPCT | twvan dé xuat
8102/0b-UBND ciia Hji dong ngay 19/11/2024 cua
ngay 04/12/2023 tham dinh) Hoi dong tha m dinh).
Thoi diém khao Thoi diém khao Thoi diém khao sat Thoi diém khao
sat thang 6/2024 | satthang 11/2024 thang 11/2024 sat thang 11/2024
A -DAT O:
| Gia dat & xac dinh theo dwong 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong Tir) -
dwong loai 2
1 |Vitril 41.327.000 41.327.000 o
., Gia dat bang
3 | Vi3 19.286.000 19.286.000 | Duons QH AL
Phuong 1,2,
4 | Vitri4 17.085.000 ?\éﬁh pho Viing
au
5 | Vitri5s 11.758.000
T Gia dit ¢ xac dinh theo dwong 2 thang 9 (tén cii Cac tuyén dwong 51B thudc dia ban P,10,
P,11, P,12) — duwong loai 3 (hé so 0,75)
1 | Vitril 31.913.000 31.913.000
2 | Vitri2 22.339.000 22.339.000 | Gia dg?it bing
3 | Viti3 15.956.000 15.956,000 | 814 dat du dn
Tru S& Cong
4 | Vitri4 12.764.000 12.764.000 | an thanh pho
5 | Vitri5s 9.586.000 9.586.000

B —PAT NONG NGHIEP (PAT CAY LAU NAM, CAY HANG NAM)

Gia dat ndng nghiép xac dinh theo dwong 30 thang 4 (doan tir Ngi 4 Giéng nwéc dén Eo Ong
Tr) - dwong loai 2

1 |Vvitril 8.783.000 8.783.000 o
Gia dat ba

2 | Vitri2 6.148.000 6.148.000 | gis ait dy an

3 | Viti3 5.052.000 5.052.000 | Duong QH AL,
Phuong 12,

4 | Vitri4 4.120.000 %ﬂl pho Viing

5 | Viui5 3.362.000

T Gia dat nong nghi¢p xic dinh theo dwong 2 thing 9 (tén cii Cac tuyén dwong 51B thude dia

ban P,10, P,11, P,12) — dwong loai 3

1 | Vitril 8.212.000 7.507.000 7.507.000

2 | Vitri2 5.754.000 5.670.000 5.670.000 | Gia datbang
gia dat tinh boi

3 |Vitri3 4.718.000 4.075.000 4.075.000 | thuong cho

. ong Pham Van
4 | Vitri4 3.869.000 3.743.000 3.743.000 Hoang
5 | Viui5 3.171.000 3.361.000 3.361.000

Gia dat cy the dé tinh boi thudng khi Nha nude thu hoi dat thye hién Dy 4n
buong Hang Di€u 4 (doan tir duong 30/4 dén duong 51B), thanh phd Viing Tau
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co gia dat bang v0i cac du an lan can da va dang thyc hién cong tac thu hoi dat
boi thuong, cu theé:

- Péi voi gia dat 6

+ Duong 30 thang 4 (doan tur Nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Tir) (duong
loai 2): c¢6 gia dat bang gia dat du an DBuong QH AlIL, Phuong 12, thanh phd Viing
Tau la phu hop ding quy dinh tai Piéu 158 Luat Dat dai 2024 nhu di néu chi tiét
O trén.

+ Puong 2 thang 9 (:[él’l cti Cac tuyén ‘du’(‘)‘ng 51B thudc dia ban P,10, P,1 1,,
P,12) — duong loai 3 (hé so 0,75): Gia dat bang du an Try S6 Cong an thanh pho
1a phu hop ding quy dinh tai Bi¢u 158 Luat Dat dai 2024 nhu da néu chi tiét ¢
trén.

- P6i v6i gia dat nong nghiép (trong ciy lau nim, hang nim):

+ Puong 30 thang 4 (doan tir Nga 4 Giéng nudc dén Eo Ong Tir) (duong
loai 2): c6 gia dat bang gia dat dy an Puong QH AIIIL, Phuong 12, thanh phd Viing
Tau 1a phu hop ding quy dinh tai Diéu 158 Luat Pat dai 2024 nhu da néu chi tiét
O trén.

+ Puong 2 thang 9 (tén cii Cac tuyén dudng 51B thudc dia ban P, 10, P,11,
P,12) — duong loai 3 (hé s6 0,75): Gia dat bang gia dé tinh bdi thuong cho ong
Pham Vian Hoang thi hanh Béan an s6 1007/2023/HC-PT ngay 28/11/2023 14 phu
hop dung quy dinh tai Didu 158 Luat Dat dai 2024 nhu da néu chi tiét o trén.

Gia dat ma don vi tw vin khao dé xuit, Phong Tai nguyén va Mdi truong
nhin xét 13 phit hop thue té thi trwong, dam bao tinh cong bing va dam bio
“Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi trwong” va “Bdo dam hai hoa lgi ich
giita Nha nwéc, ngwoi siv dung dit va nha dau tw” dwge quy dinh tai khoan 1 Piéu
158 Luat Dt dai nam 2024.

*Hoi dong thAm dinh gia dat cu thé thong nhat vé phwong phép dinh gia
dat, trinh tu, thi tuc xac dinh gia dat cu thé; két qua thu thap thong tin theo
ndi dung thé hién ciia Phong Tai Nguyén va Mdi _truwong tai To trinh s0
6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 va Vin bin s6 6410/TNMT-BT ngay
04/11/2024 dinh kém Dy thao chirng thw thim dinh gia ciia don vi tw van.

V.KET QUA BIEU QUYET VA KIEN NGHI CUA HQI PONG THAM
PINH GIA PAT CU THE

Qua cac ¥ kién trao doi, phan tich, danh gid, nhan dinh ctia cac thanh vién
Hoi dong tham dinh va y kién giai trinh ctia don vi tu van, Phong Tai nguyén va
MBoi trudng vé cac nodi dung tai Phuong an gia dat cu thé do Phong Tai nguyén va
Moi truong trinh tai To trinh s6 6409/TTr-TNMT ngay 04/11/2024 va Vin ban
s6 6410/TNMT-BT ngay 04/11/2024.

Tai cugc hop, két qua co 10/10 thanh vién Hoi dong tham dinh gia dat
cu thé (c6 mit) thong nhat véi nguyen tac, phuong phap dinh g1a dat, trinh tu,
thu tuc xac dinh gia dat cu thé; két qué thu thap thong tin theo ndi dung thé hién
ciia Phong Tai Nguyén va Moi truong tai TO trinh s 6409/TTr-TNMT ngay
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04/11/2024 va Vin ban s6 6410/TNMT-BT ngay 04/11/2024 va Dy thao chimg
thu tham dinh gia.

Hoi dong tham dinh chi tham dinh vé viéc ap dung nguyén tic, phuong
phéap dinh gia dat, trinh ty, thu tuc xac dinh gia dat cu thé dugc quy dinh tai Nghi
dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua Chinh phu; khong chiu trach nhiém veé
cac noi dung khac da dugc co quan, nguoi co tham quyén tham dinh, chap thuan,
quyét dinh, phé duyét hodc giai quyét trudc do.

- Phong Tai nguyén va Mbi trudng, don vi tu vin Coéng ty TNHH Thiam
dinh gia Dit Viét chiu trach nhiém truc tiép va toan dién dbi vé6i cac ndi dung lién
quan dén tinh hop 1¢ ciia Ching thu tham dinh gia; tinh hop 18 ciia chimg chi hanh
nghé, hd so nang luc, diéu kién hoat dong cua Cong ty TNHH Tham dinh gia Pt
Viét va cac tham dinh vién vé gia néu tai chimg thu;

- Phong Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém luu trir va cap nhét vao
co so dir licu quoc gia vé dat dai toan bo két qua dinh gia dat cy thé tai dia phuong.
Hb so dinh gia dat cu thé duoc luu giit it nhat 13 mudi nam, ké tir ngay co quyét
dinh c6 phé duyét gia dat cu thé ctia co quan nha nude c6 thim quyén, trir truong
hop phap luat c6 quy dinh khac theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 35 Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctuia Chinh phu,

- Pon vi tu van x4c dinh gia dat chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, day du
ctia cac thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat; tuan thi nguyén tic,
phuong phap dinh gia dat; vé tinh doc lap, khach quan, trung thue trong hoat dong
tu van xac dinh gia dat; dam bao viéc tudn thi dao dtrc nghé nghiép cua cac dinh
gia vién thudc to chirc cia minh; chiu trach nhiém trudc phap luat vé két qua tu
van xéac dinh gia dat va cac noi dung khéc thudc nghia vu ctia t6 chure tu van xac
dinh gia dat dugc quy dinh tai Piéu 162 Luat Pat dai ngay 18/01/2024.

Hoi dong tham dinh gia dat cu thé kinh béo.

Noi nhgn: HOQI PONG THAM DINH

ﬁgﬁ t]ge%q ) KT. CHU TICH

- inh; s

- S Tai chinh; e &}:\}}O CHU TICH

- S¢ Tai nguyén va Moi Truong; 1,1/3 ; ! \ v

- TTr.UBND thanh phé Viing Tau; /O] T AI CHINH ﬁ{* /
it

- Ch tich, Ph6 Cha tich, Thudng tryc va cac Thanh {| | I
viéen HDTPGDCT theo Quyét dinh s6 8635/QD- \GﬁHOAC Hof
UBND ngay 25/10/2024 cia UBND thanh phé N0 Wi //

N 0\ Vi

Viing Tau;
- T6 gitip viée theo Quydt dinh sé 259/QP- ~Vé Viin Thanh Sang
HDTDGDCT ngay 07/11/2024; Truéng phong Tai chinh — Ké hoach

- Cac phong: TCKH, TNMT;

- Ban QLDA PTXD Thanh phd;

- UBND phuong 11,

- Trang thong tin dién tod UBND TPVT (dang tai
cong khai);

- Luu. VT-TH.
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