TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH DPéc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban an sd: 655/2024/HC-PT

Ngay 26 thang 6 nam 2024

V/v: Khiéu kién OPHC vé QLNN
trong linh vuc dat dai, thuéc truong
hop phé duyét gid thué dit dé thuc
hién nghia vu tai chinh.

, _ NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

Vi thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham:

Thém phdn — Chii toa phién toa: Ong Ngb Puc Tho.

Céac Tham phan: Ong Lé Hoang Tn.

Ong Tran Ngoc Tuan.

Thuw ky phién toa: Ong Pham Quang Hién, Thu ky Toa an nhan dan cép cao
tai Thanh pho H6 Chi Minh.

Dgi di¢n Vién kiém sdt nhin déin cap cao tgi Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ong Tran Ngoc Doan, Kiém sat vién cao cip.

Ngay 26 thang 6 nam 2024, tai try s& Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh phé
H6 Chi Minh, xét xr cong khai vu 4n hanh chinh phuic tham, thu ly so
1069/2023/TLPT-HC ngay 19 thang 12 ndm 2023, vé viec “Khiéu kién quyét dinh
hanh chinh vé qudn Iy Nha miede trong linh vee ddt dai, thude triong hop phé duyét
gid thué dat dé thue hién nghia vu tai chinh.

Do Ban 4n hanh chinh so tham sb: 89/2023/HC-ST ngay 10 thang 8 nim 2023
ctia Toa an nhan dan tinh Long An bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sb: 1536/2024/QD-PT ngay
30 thang 5 nam 2024 gitta cac duong sy:

1. Nguwoi khéi kién: CONng ty c6 phan S1; dia chi: Puong L x4 M, huyén B, tinh
Long An;

~ Nguwoi dai dién theo phap ludt cua nguoi khoi ki¢n: Ba Huynh My N, Giam
doc; vang mat.

Nguoi dai dién hop phap cua nguoi khoi kign: Ong Nguyér} Qqéc C, sinh nam
1987; dia chi: C duong B, phuong H, Thanh pho T, Thanh pho H6 Chi Minh; c0
mat.

2. Nguoi bi kién:
2.1. Uy ban nhén dén tinh L.
2.2. Chu tich Uy ban nhan dan tinh L.
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20kh%E1%BB%9Fi%20ki%E1%BB%87n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Qu%E1%BB%91c%20C%C6%B0%E1%BB%9Dng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201987%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%2035%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%2023,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Hi%E1%BB%87p%20B%C3%ACnh%20Ch%C3%A1nh,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Th%E1%BB%A7%20%C4%90%E1%BB%A9c,%20Th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%E1%BB%93%20Ch%C3%AD%20Minh
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Pia chi: F N, Phuong A, thanh phé T, tinh Long An.

Nguoi dai dién theo phdp ludt cua nguoi bi ki¢n: Ong Nguyen Van U, Cha
tich Uy ban nhan dan tinh L; vang mat va co vin ban xin xét x{r ving mat.

Nguoi bdo vé quyén va lpi ich hop phdp ciia nguoi b kién:

- Ong Tran Thanh S, Pho Trudng phong Phong quan 1y dat dai So Tai nguyén
va Méi truong tinh L; c6 mat.

- Ong Pham Vii T, Chuyén vién Vian phong UBND tinh L; c6 mit.

- Ba Nguyén Tuyé"g N1, Truong phong Quan ly gia Cong san — S¢ Tai nguyén
va Méi truong tinh L; vang mat va c6 van ban xin xét xir vang mat.

3. Nguoi c6 quyén, nghia vu lién quan:

3.1. Cong ty TNHH D; dia chi: Tang F, P, Toa nha Charmington La P, 81
duong Cao Thang noi dai, Phuong A, Quan A, TP .; vang mat.

3.2. SO Tai nguyén va Mbi trudng tinh L; vang mit.

Nguoi khang cdo: Cong ty Co phan S1 1a ngudi khoi kién.
NOI DUNG VU AN:

Theo don va 161 khai ciia phia nguoi khoi kién Cong ty Co phan S1 trinh bay:

Cong ty Co phan S1 (goi tat la Cong ty S1) la don vi nhan chuyen nhuong tai
san gin lién v6i dat tai dia chi s6 G dudong T, Phuong B, thanh phd T, tinh Long
An.

Ngay 15/11/2019, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh s 4233/QD- UBND vé
viéc diéu chinh hinh thirc thué dat tai Diéu 1 Quyet dinh s 1717/QD- UBND ngay
16/5/2019 cua UBND tinh L, c6 ni dung: Chuyén tir hinh thtrc thué dat tra tién
hang nim sang thué dat tra tién mot 1an, thoi han thué dat: 36 nim 05 thang 05
ngay.

Ngay 05/3/2020, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh s6 706/QD-UBND vé
viéc phé duyét don gia dat dé Cong ty S1 thyc hién nghia vu tai chinh. Khong dong
y v6i quyét dinh trén, ngay 24/3/2020, Cong ty S1 da khiéu nai Quyét dinh s 706.

Ngay 21/8/2020, UBND tinh L da ban hanh quyet dinh 3015/QD-UBND chap
nhan khiéu nai caa Cong ty S1, huy bo Quyét dinh s6 706 néu trén va giao S6 T, SO
T3 va cac nganh c6 lién quan thuc hién lai viéc tham dinh gia, tham muu UBND
Tinh ban hanh quyét dinh phé duyét don gia dat moi. Ngay 31/3/2021, UBND Tinh
ban hanh quyét dinh 2628/QD-UBND vé viéc phé duyét don gia dat dé Cong ty S1
thuc hién nghia vy tai chinh.

Ngay 07/5/2021, Cong ty S1 c6 don khiéu nai quyét dinh phé duyét néu trén.

Ngay 14/6/2022, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh s6 5282/QD-UBND
khong chap nhan khiéu nai cia Cong ty S1, gilr nguyén Quyét dinh so 2628.

Nay Cong ty S1 c6 ¥ kién nhu sau:


https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%2061%20Nguy%E1%BB%85n%20Hu%E1%BB%87,%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%201,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20T%C3%A2n%20An,%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20b%E1%BB%8B%20ki%E1%BB%87n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20V%C4%83n%20%C3%9At
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%E1%BB%A6y%20ban%20nh%C3%A2n%20d%C3%A2n%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20b%E1%BA%A3o%20v%E1%BB%87%20quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20l%E1%BB%A3i%20%C3%ADch%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20b%E1%BB%8B%20ki%E1%BB%87n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Thanh%20S%C6%A1n
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1/ Vé Phuong phap so sanh truc tiép: Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 112
Luat Pat dai 2013 quy dinh cic nguyén tic xac dinh gia dat phai bao dam cac yéu
cau nhu sau: Theo muyc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia; Theo thoi
han sir dung dt; Phu hop voi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat co cung
muc dich st dung dé chuyen nhuong, gia trang dau gia quyen str dung dat d6i véi
nhimng noi c6 dau gia quyén st dung dat hodc thu nhap tir viéc st dung dat; Cung
mot thoi diém, céc thira dat lién ké nhau c6 cing muc dich sir dung, kha nang sinh
161, thu nhap tir viéc str dung dat twong ty nhu nhau thi ¢6 mirc gia nhu nhau.

Nhu vay, viéc don vi tu van thuc hién tham d‘jnh gia theo nguyén tac cua Luét
gia ma khong 4p dung cac quy dinh tai khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai 2013 1a chua
dtng luat dinh.

Ngoai ra, Theo diém b khoan 1 Diéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT 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 quy dinh:

Phuong phap so sanh tryc tiép: Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dét theo
phuong phap so sanh truc tiép thuc hién theo quy dinh sau day: 1/ Khao sat, thu
thap thong tin, gdbm: a) Khao sat thuc dia de thu thap thong tin vé thira dat can dinh
gia; b) Khao sat, thu thap thong tin cua t6i thiéu 03 thira dat co ddc diém twong ty
voi thira dat can dinh gia vé muc dich sir dung dat, vi tri, kha nang sinh lgi, diéu
kién két cau ha tang ky thuét va ha tang xa hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va
tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat (sau day goi la thura dat so sanh) di chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gia quyén sir dung dét trong khoang thoi gian
khong qua 02 ndm tinh dén thoi diém dinh gia dat.

Theo diém ¢ khoan 1 Piéu 112 quy dinh: “Phd hop vé6i gia dat phd bién trén
thi truong cua loai dat co cung muyc dich s dung da chuyen nhuong, gia trang dau
gia quyén sir dung dat dbi voi nhitng noi ¢6 dau gia quyén st dung dat hodc thu
nhap tir viéc st dung dat.”

Piém b Khoan 1 Dleu 3 Thong tu 50 36/2014/TT-BTNMT quy dinh Khao sat,
thu thép thong tin cua t6i thiéu 03 thira dat co dic diém tuong tu voi thua dat can
dinh gia vé muyc dich str dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha tang
ky thuét va ha tang x3 hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phap 1y vé
quyén sir dung dat.

Cin cir theo hd so tham dinh gi4, khu dat don vi tham dinh gia chon dé lam co
s& so sanh 1a dat ¢, khong cung muc dich st dung dat véi thira dat s6 s6 G T,
Phuong B, Thanh phé T, tinh Long An, cu thé: thira dat s6 190, 191 to ban dd sd
19; thira 82, t& ban do sb 7; thira 79, t& ban d6 s6 7 ¢6 muyc dich 1a dat & do thi,
trong khi dat dé tham dinh gi4 1a dat dung muc dich thuong mai.

Theo quy dinh trén cé thé thay viéc lua chon thira dat so sanh phai cung muc
dich st dung dAt voi thira dat can dinh gia, vi¢c cho thtra dat khong cung muc dich
sit dung dat 1a vi pham nghiém trong nguyén tic dinh gia dat theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 112 néi trén, cling nhu diém b khoan 1 Diéu 3 Thong tu s6 36/2014/
TT-BTNMT.
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2/ Béi voi dé nghi ap dung phuong phap tinh diéu chinh vé muc dich sir dung
dat san xudt, kinh doanh phi nong nghiép theo ty 1¢ gia dat san xuat, kinh doanh
bang 80% gia dat & tai ting loai dudng, vi tri twong Gng theo Quyét dinh sd
20/2019/QD-UBND ngay 24/4/2019 caa UBND tinh, ma don vi tu van thuc hién 1a
chua phu hop theo khoan 1 Piéu 112 va huéng dan vé phuong phap so sanh truc
tiép tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia Bo T4.

Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo T4 cho phép duoc
thuc hién gidm trir cac yéu t6 khac biét gilra tai sdn so sanh va tai san dugc so sanh,
tuy nhién viéc giam trir ndy can phai dam bao nguyén tic xac dinh gia dit ctia Luat
Dat dai 2013 1a phai lya chon tai sdn c6 cung muc dich st dung dat (phu luc 01 cua
thong tu dua ra vi du vé phuong phap so sanh tryc tiép cling thé hién rd 1a cac tai
san so sanh phai cing muc dich str dung dat.

Tir nhimg co sé néu trén, theo quan diém cia COng ty , so sanh truc tiép 1a
phuong phap thé hién kha cu thé gia tri thi trudng, nhung chi phu hop d6i véi cac
du an c6 muc dich s dung dat twong ddng v6i nhitng tai san thuong xuyén giao
dich trén thi truong (du an nha &, khu dan cu....) chtr khong phu hop véi cac du an
dat thuong mai dich vu (gan nhu khong co giao dich vé quyén sir dung dat thuong
mai dich vu).

Y kién vé chimg thu s0 Ve 10/21/BDS-LAHA ngay 19/02/2021 cua don vi
tham dinh gid D 13p d€ tu van cho hd1 dong xac dinh gié:

Tht nhét, vé lya chonvtéi sg’m so sanh sd 1 duoc thu thap vao thang 10/2019 l1a
khong phu hop véi thoi diém can dinh gid (thang 05/2019) 1a khong phu hop quy
dinh phap luat.

Thur hai, Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé céc phuong phap xac dinh
gia dat quy dinh tai san so sanh phai la dat trong, viéc don vi tu van lya chon tai san
s0 sanh 6 1, c6 tai san gan lién voi dat sau d6 tién hanh giam trur theo bang gia xay
dung co ban cua UBND tinh L la khong phu hop voi yéu t6 thi truong, khong thé
hién duoc gia tri thi truong ciia nha va dat.

Thir ba, trong ching thu don vi tu van khong tudn thu theo nguyén tic xéac
dinh gia dét theo quy dinh tai Diéu 112 Luat Dat dai 2013; phuong phéap don vi tu
van thuc hién dé xac dinh gia 1a phuong phéap so sanh truc tiép theo TDGVN 08,
Phuong phap thu nhap theo TDGVN 11, chtr khong tuan tht theo quy dinh phuong
phap xac dinh gia dat theo quy dinh tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT quy dinh
chi tiét phuong phap dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia_ dat
cu thé va tu van xéac dinh gia dat, Diéu nay khong phu hop quy dinh phap lut vé tu
van xac dinh gia dat.

Thi tu, don vi tu van chua 1am 1d va day du yéu t khac biét giita cac tai san
so sanh nhu su khac biét vé yéu tb quy hoach nhu mat do xay dung, hé sO st dung
dat...; sy khac biét vé diéu kién kinh té xa hoi gitra khu vuc duong H va duong T
(thé hién theo su chénh léch trong bang gia dat theo quyét dinh 20/2019/QD-UBND
vé gia dat tai dia ban Long An).

Thir ndm, theo phu luc cua S¢ Tai nguyén va Mo6i truong tinh L cung cap, don
vi tur van da tién hanh so sanh céc tai san duoc giao dich trén thi truong dé chimg
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minh ty 1¢ giam trir vé cac yéu t6 khac biét giira tai san can dinh gia va tai san duogc
su dung dé so sanh, tuy nhién, qua xem xét ching t61 thdy viéc ching minh cua don
vi tu van c6 cc van dé can 1am rd nhu sau:

1/ Lya chon tai san so sanh ¢ nhiing dia diém co6 diéu kién kinh té x3 hoi
khong tuong dong dé so sanh v&i nhau roi rat ra ti 18 giam trir cho chtng thu: Pon
vi tu van sir dung cdc tai san so sanh dugc sir dung tai phuong K, thanh phd T; xa
N, thanh pho T; xa b, huyén b; xa N, huyén T 1a khu vuc co diéu kién kinh té xa
hoi khéc bi¢t hoan toan vo1 khu vuc phuong B, thanh phé T dé so sanh véi nhau roi
rit ra ti 16 giam trir vé cac yéu to khéac biét giira tai san can dinh gia va tai san dugc
sir dung dé so sanh tai phuong B, thanh phé T 1a khong phu hop quy dinh phap luat.

Theo phu luc 01 Thong tu sé 36/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét phuong
phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van
xéc dinh gia dat hudng din thuc hién phuong phép so sanh, viéc thuc hién cac ty 16
giam trir phai thu thap trén co sd giao dich tai san tai khu vuc c6 cung diéu kién vé
kinh té xa h¢i.

Giao dich cua tai san ¢ khu vyc trung tam D1 nhu thanh phd T c6 khac biét rat
16n so voi cac xa vung ven Thanh pho va cac huyén khac thudc tinh Long An, dong
thoi giao dich vé dat dai tai day rat soi ndi, tai sao don vi tu van khong lua chon
giao dich trong khu vuc niy dé so sanh, rit ra ti 18 giam trir phtt hgp ma lai Iya chon
nhirng khu vyuc khac biét nhu vay dé so sanh chting minh cho ti 1& giam trir trong
viéc dinh gia ctia minh.

2/ Tinh chinh xac vé hd so phap 1y cua nhiing giao dich dugc lya chon: Qua
xem x€t ndi dung phu luc 02 dinh kém thong bao s6 104/TB-STNM1 ngay 14-01-
2022 chung t6i nhan thay rat nhiéu thong tin cta tai san giao dich khong day du, rd
rang cy thé:

Thl'Iq nhét, nim giaq dich cta tit ca céc tai san sir dung dé so sanh 1a 2019,
khong theé hién r6 thoi di€m giao dich la vao thoi gian nao cua ndm 2019, trude hay
sau thoi diém xac dinh gia cua doanh nghi¢p, do d6 khong xac dinh dugc viéc lya
chon tai san c¢6 phu hgp hay khong?

Thtr hai, thong tin tai san giao dich khong rd rang nhu sO thura dat, don gia
chuyén nhugng quyén str dung dat.

Thur ba, thong tin bén cung cap thong tin hay bén giao dich dugc khao sat de
db6i chiéu giao dich khi can thiét.

Viéc UBND tinh L ban hanh céc quyét dinh trén khong phu hop quy dinh
phap luat da gdy anh huong nghiém trong dén hoat dong cia cong ty, lam anh
hudéng dén quyén va loi ich hop phép ctia cong ty.

Cong ty S1 di cung cap Chung thu dinh gia dat cia Cong ty TNHH T5 dé
UBND tinh tham khao va xem xét so sanh véi Chirng thu cia Cong tyD nham thay
su bat cap va khong phu hop thi Uy ban nhan dén tinh ciing khong dong y nén nay
Cong ty khoi kién dé nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh phap luat dé bao
vé quyén va loi ich hop phéap cua Cong ty, yéu cau:

. Huy quyét dinh 2628/Qb-UBND ngay 31/3/2021 cua Uy ban nhan dan tinh L
vé viéc phé duy¢t don gia dat dé Cong ty C6 phan S1 thuc hién nghia vu tai chinh.
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Huy qqyét dinh 5282/QD-UBND ngay 14/6/2022 cua Chu tich Uy ban nhan
dan tinh L v€ viéc giai quyét khi€u nai cia Cong ty c6 phan S1.

Theo Vin ban va 1oi khai ciia phia nguoi bi kién Chii tich Uy ban nhan dan
tinh L trinh bay:

Qua trinh giai quyét khiéu nai cua Chu tich UBND tinh vé viéc ba Ha Thanh
T1 khiéu nai Quyét dinh s0 2628 vé viéc phé duyét don gia dat ¢ Cong ty S1 thuc
hién nghia vu tai chinh nhu sau:

Ngay 17/3/2011, Cong ty TNHH K1 mua sim dé nhat Phan K (goi tat 1a Cong
ty P1) da ky Hop dong thué dat s 910/HPTD v6i UBND Tinh do Giam dbc S¢ Tai
nguyén va Moi truong 1am dai dién va dugc cip Gidy ching nhan quyén st dung
dét quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 Bb 373671 (s6 vao sd
cap GCN CTO4203) ngay 17/3/201 tai thira dat s6 101, to ban do sb 24, dlen tich
2.412,5m? va tai san gan lién véi dat (siéu thi) dién tich san xay dung 3. 417m?, thoi
han sir dung: Pén ngay 21/10/2055, ngudn gdc sir dung: Nha nudc cho thué dat tra
tién hang nam.

Ngay 15/3/2019, Cong ty P1 chuyén nhuong tai san gin lién voi dat thué
(Cong trinh Siéu thi T6) cho Cong ty S1 theo Hop déng mua ban tai san duwoc Vian
phong C1, quyén s6 01 TP/CC-SCC/HDGD.

Ngay 19/3/2019, Cong ty P1 c6 van ban tu nguyén tra lai dat dé Nha nude thu
hdi va cho Cong ty S1 thué dat tai vi tri néu trén.

Ngay 19/3/2019, Cong ty S1 c6 Vian ban sb 02/CV/CTy cam két myc dich
nhan chuyén nhuong la dau tu khu mua sdm tai vi tri thira dat s6 101, to ban do sb
24, phuong B, thanh phd T, tinh Long An.

Ngay 16/5/2019, UBND Tinh ban hanh Quyét dinh s6 1717/QD-UBND vé
viéc thu hoi dat Cong ty P1 va cho Cong ty S1 thué quyen sir dung dat; ‘hinh thire

thué dét tra tién hang nam trén co sé Cong ty S1 chuyén nhuong tai san gan lién voi
dat.

Ngay 15/11/2019, UBND Tinh ban hanh Quyét dinh s6 4233/QD-UBND vé
viéc diéu chinh hinh thirc thué dat (chuyén tur hinh thire thué dat tra tién hang nam
sang thué dat tra ti€n mot lan, thoi han thué dat: 36 nam 03 thang 05 ngay) tai Dicu
1 Quyét dinh s6 1717/QD-UBND ngay 16/5/2019 cua UBND tinh.

Ngay 05/3/2020, UBND Tinh ban hanh Quyét dinh s6 706/QD-UBND vé viéc
phé duyét don gia dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh.

Ngay 24/3/2020, Cong ty S1 khiéu nai Quyét dinh sd 706 cua U dé thuc hién
nghia vu tai chinh.

Ngay 26/8/2020, UBND Tinh ban hanh Quyét dinh s6 3015/QD-UBND vé
viéc giai quyct khi€u nai (1an dau) cua Cong ty S1, voi ndi dung: Khieu nai cua Cty
la dung. Quyét dinh 706/QD-UBND vé vigc phé duyét don gia dat dé Cong ty thuc
hién nghia vu tai chinh la chwa chinh xdc.

Ngay 26/8/2020, UBND Tinh ban hanh Quyét dinh s6 3015/QD-UBND vé
viéc huy Quyét dinh s6 706/QD-UBND ngay 05/3/2020 vé viéc phé duyét don gia
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dé:[ dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh, dé dam bao khéach quan cho vi¢c
tham dinh lai don giad theo quy dinh.

Do dién tich tinh thu tién thué dat 2.412,5m? tai Phu’O'ng B, thanh phd T tai
thoi diém thang 5/2019 (tinh theo gid dat trong bang, gid dat) cO gid tri trén 20 ty
ddng (29.420.264.000 dong), cin cur Diéu 4 Quyet dinh s6 60/2014/QDb-UBND
ngdy 19/12/2014 ctia UBND Tinh quy dinh: “Béi véi treong hop dién tich tinh thu
tién sir dung dat, dién tich tinh thu tién thué dat cia thira dat hodc khu dat cé gid tri
(tinh theo gid dat trong Bding gia d‘at) tir 20 ty dong tré lén thi co quan tdi ‘nguyén
va méi trwong xdc dinh gid dat cu thé theo cdc phuong phdp so sanh truc tiép, chiét
tru, thu nhdp, thang dw quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP cua Chinh phu,
sau dé trinh Héi dong tham dinh gid dat tinh tham dinh truée khi trinh Uy ban
nhén dan tinh quyét dinh gia dat cu thé cho phit hop dé thure hién”. Do d6, So T
thyc hién lap thi tuc thué don vi tu van theo quy dinh phap luat hién hanh.

~ Ngay 22/10/2020, S¢ T ky Hop dong s6 47/HPDV véi Cong ty TNHH D1 va
Tham dinh gia LAHA (goi tat 1a Cong ty D) dé cung cap Ching thu dinh gia dat dé
xac dinh nghia vu tai chinh cho Cong ty S1.

Trén co sé Hop dong s6 47/HPDV ngay 22/10/2021, Cong ty D tién hanh cac
hoat dong nghiép vu dé cung cép Chimg thu dinh gia dat sé Ve 10/21/BPS - LAHA
ngay 19/02/2021, S& T tb chirc cude hop, c6 dai dién cia Cuc T7, S& T3, UBND
thanh phé T, U va Cong ty D) c6 Bién ban s6 743/BB-STNMT ngay 08/3/2021 vé
viéc xac dinh don gia thué dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia
ban Phuong B, thanh phd T, cu thé 13 xac dinh don gi4 thué dat bang phuong phap
so sanh. Ngay 19/02/2021, Cong ty D ban hanh Ching thu dinh gia s6 Ve 10/21/
BDS-LAHA dé xac dinh nghia vu tai chinh cho Cong ty S1.

Ngay 08/3/2021, S& T c6 Bién ban sb 743/BB- STNMT va To trinh sb
1461/TTr-STNMT gui Hoi ddng tham dinh gia dat tinh thim dinh don gia dé Céng
ty S1 thyc hién nghia vu tai chinh.

Ngay 08/3/2021, So T ¢6 Cong vin s6 1462/ STNMT-QLDD vé viéc thim
dinh phuong an gid dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia ban
Phuong B, thanh phd T.

Ngay 11/3/2021, Hoi dong tham dinh gia dat tinh c6 Cong van so
1204/HDTDGD-STC vé viéc thim dinh phuong an gia dat dé Cong ty S1 thuc hién
nghia vy tai chinh tai Phuong B, thanh phé T.

Tai Cong vin s6 1204/HDTPGP- STC ngay 11/3/2021, Hoi dong tham dinh
gia dat tinh c¢6 ¥ kién nhu sau: “Théng nhat vdi noi dung phuong an gia dat dé xac
dinh tién thué dat ddi véi Cong ty S1 trén dia ban phudng B, thanh phd T, tinh
Long An ctia S¢ T tai To trinh s6 1461/TTr-STNMT ngay 08/3/2021”.

Ngay 22/3/2021, S6 T ¢6 T¢ trinh s6 1829/TTr- STNMT trinh UBND tinh vé
viéc phé duyét don gié dat @¢ Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia ban
Phuong B, thanh pho T.

Ngay 31/3/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2628/QD-UBND vé viéc
phé duyét don gia dat néu trén.
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Can ctr khoan 3 Diéu 114 Luat Dat dai nim 2013; Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat; Thong tu sd 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo T4 quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay
dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat; Thong
tu lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 ctia B6 T8 va Bo T4;
Quyét dinh s6 60/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 cia UBND tinh L vé viéc ban
hanh bang gia cac loai dat trén dia ban tinh Long An (Muc 2.2.1 bang gia cac loai
dat trén dia ban tinh Long An dinh ky 5 ndm 2015-2019).

Két luan khiéu nai cta Cong ty S1 khong ¢6 co s& chzflp nhan, bo1 vi:

Doi v6i chimg thu tham dinh gid so Ve 10/21/BDS-LAHA ngay 19/02/2021 do
Cong ty D thuc hi¢n la ding theo Thong tw so 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua BO T4, cu the:

+ Vé phuong phap so sanh: Khao sat, thu thap thong tin: Pon vi tu van da st
dung cac tai san so sanh dugc ldy trén co so ddu gia thanh (ddu gid Cang vu dwong
thity néi dia thude S& G, dau gia 16 16 dat Tuyén dan cw dudng H noi dai doan
phuong B, phuong F, thanh phd T, hop dong mua bdn tai san ddu gid thanh cia
Chi Cuc Thi hanh dn dén sw thanh phé Tan An véi cd nhan trong khodng thoi gian
khéng qud 2 nam tinh dén thoi diém dinh gia dat) 1a ding theo quy dinh tai diém b,
khoan 1 Piéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua B T4 quy
dinh: “Khdo sat, thu thdp théng tin ciia toi thiéu 03 thira dat c6 dic diém twong tu
VOi thia ddt can dinh gid vé muc dich swr dung dat, vi tri, khd nang sinh loi, diéu
kién két cau ha tang ky thuat va ha tang xd hoi, dién tich, kich thiede, hinh thé va
tinh trang phdp 1y vé quyén sir dung dat (sau ddy goi la thua ddt so sanh) da chuyén
nhwong trén thi truong, triung ddu gid quyén sir dung dat trong khodng thoi gian
khéng qud 02 nam tinh dén thoi diém dinh gid dat”.

Phan tich, so sanh diéu chinh mirc gid do cdc yéu t6 khdc biét ciia thira dit so
sanh véi thira dat can dinh gid.

Mic du Cong ty S1 cho rang don vi tu vén thu thap thong tin cia 03 thia dat
dé so sanh c6 dién tich khong twong dong so véi dién tich thira dat can dinh gia 1a
khong ding theo diém b, khoan 1 Piéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT- BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo T4.

Tuy nhién, B vi tu van da thuc hién diéu chinh giam trir yéu t6 vé quy mo dién
tich, vi tri, kha ning sinh lgi, hinh thé, ha ting ddi vdi cac tai san so sanh; dong thoi
chtrng minh ty 1& diéu chinh tir d6 1am co s dé xuat gia dat cho Cong ty S1 thuc
hién nghia vy tai chinh trén dia ban phuong B, thanh phé T l1a dung theo quy dinh
tai diém b, khoan 2 Diéu 3 Thong tu s0 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy
dinh: Bleu chinh murc gid do cac yeu t6 khac biét cua cac thia ddt so sanh voi
thira dat can dinh gid...” va khoan 4 Piéu 3 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 ctia Bo T4: “Xdc dinh gid ciia thira dét can dinh gid bang cdach ldy binh
quan s6 hoc doi véi cde mire gia woc tinh cua thira dat can dinh gia da xac dinh tai
khodn 3 Piéu nay; gid dat cua thira dat can dinh gid da xdc dinh phdi bao dam
chénh léch voi tirng mike gid dat wéc tinh khéng qud 10%”.

+ Vé phuong phap thu nhap: Theo hién trang, chu dau tu dang kinh doanh siéu
thi B2 va cho thué van phong; ngoai ra, cha dau tu khong thé cung cap dua so lidu
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bao cao két qua kinh doanh da duoc kiém toan trong 5 nam lién tyc tinh dén thoi
diém dinh gia (thang 5/2019) nén don vi tu van khong thé &p dung phuong phap thu
nhap theo thyc trang cia cong trinh xay dung.

Khao sat, thu thdp théng tin: can cit quy dinh tai Khoan 1, Diéu 5 Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014, don vi tu van gia dinh toan bd cong trinh xay
dung s& cho thué van phong, tién hanh thu thap thong tin vé thu nhap binh quan cta
t61 thiéu 03 thira dat trong tu co cong trinh xay dung va dang kinh doanh cho thué
van phong.

Phdn tich, so sanh diéu chinh mitc gid do cdc yéu t6 khdc biét ciia thira dat so
sanh véi thira dat can dinh gid: Can ¢t quy dinh tai khoan 2, Piéu 5 Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014, thuc hién diéu chinh cac yéu t6 khac biét
(néu cO) vé vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cdu ha t?mg ky thuat va ha tang xa
hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh trang phap 1y vé quyén str dung dat hoic
can ctr vao cac thong tin, s liéu thuc té thu thap duogc trén thi trudng.

Nhu véy, Cong ty D sir dung phuong phép so sanh lam phuong phép chu dao
va dbi chiéu véi _phuong phap thu nhap de tinh gia tri quyen su dung dat. Tur d6 xéac
dinh gia tri quyén sir dung dat thira dat s6 101, to ban do sb 24, _phuong B, thanh
phé T tai thoi diém thang 05/2019 1a ding v6i quy dinh tai Piéu 8 Thong tur sd
36/2014/TT- BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo T9.

Ngoai ra, dat thira dat sé 101, t& ban dd sé 24, Phuong B, thanh phd T giao
cho Cong ty S1 thué 1a dat thuong mai dich vu nén Cong ty D x4c dinh gia dat bang
80% gia dat ¢ 1a diing theo quy dinh tai muc 2.2.1 bang gia cac loai dat trén dia ban
tinh Long An dinh ky 5 nam (2015-2019) ban hanh theo Quyét dinh sb
60/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 ctia UBND tinh L: ‘Pdt thuwong mai, dich vu:
Gid ddt dwoc xdc dinh bang 80% gid ddt 6. (Coi lai Tham dinh thoi diém 2021).

+ V& trinh ty, thi tuc ban hanh Quyét dinh s 2628/Qb-UBND ngay
31/3/2021 cua UBND tinh la ding theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 114 Luat Pat dai
2013; Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pha; Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo T4 va Thong tu lién tich sé
87/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 ctia Bo T8 va Bo T4, cu thé:

Ngay 22/10/2020, S¢ T ky Hop dong s6 47/HDDV véi don vi tu van doc 1ap
la Cong ty D 1ap Chtng thu dinh gia dat d€ xac dinh nghia vy tai chinh cho Cong ty
S1.

Ngay 08/3/2021, S¢ T2 nguyén va Mai truong to chitc cudc hop gom S¢ Tai
chinh, Cyc Thué tinh, UBND thanh phd T va UBND phuong 2 dé xem xét bao céo
két qua dinh gia dat theo ching thu tham dinh gia s6 Vc 10/2 I/BDS-LAHA ngay
19/02/2021 cia Cong ty D va cudc hop thong nhat theo don gia dat dugce dé xuét tai
chung thu tham dinh gia néu trén.

Ngay 08/3/2021, S¢ T c6 T¢ trinh sO 1461/TTr- STNMT va Cong van
1462/STNMT-QLDD gui Hoi dong tham dinh gia dat tinh tham dinh don gia dat dé
Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia ban Phuong B, thanh pho T, tinh
Long An.
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Ngay 11/3/2021, Hoi dong tham dinh gid dat tinh c6 Cong van sb 1204/
HDTDGD-STC vé viéc tham dinh phuong an gia dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia
vu tai chinh tai Phuong B, thanh phé T. Tai Cong van s6 1204/HDTPGD-STC
ngay 11/3/2021, Hoi dong tham dinh gia dat tinh ¢ y kién nhu sau: “Thong nhdt
Vi néi dung phirong dn gid ddat dé xdc dinh tién thué dat doi véi Cong ty S1 trén
dia ban Phuong B, thanh phd T ciia S6 T tai To trinh s6 1461/TTr-STNMT ngay
08/3/2021 ”.

Ngay 22/3/2021, S6 T ¢6 To trinh s0 1829/TTr- STNMT trinh UBND tinh vé
viéc phé duyét don gié dat @¢ Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia ban
Phuong B, thanh pho T.

Ngay 31/3/2021, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2628/QD-UBND vé viéc
phé duyét don gia (;Iét dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh trén dia ban
Phuong B, thanh phd T.

Dé tao thuan loi Cong ty S1 trong viéc hoan thanh nghia vu tai chinh va dam
bao khach quan trong viéc xac dinh don gia d¢at. UBND tinh L da c6 van ban dé
nghi Cong ty thué don vi tu van doc 1ap méi dé lya chon, dé xuat phuong phap xac
dinh don gia dat cho phu hop véi thuc té, dam bao theo ding quy dinh cta phap
luat hién hanh va giri Chimg thu dinh gia dat vé So T trudc ngay 03/01/2022 dé
xem xét, trinh Hoi dong tham dinh gia dat thong qua trudc khi bao cdo, dé xuat
UBND tinh quyét dinh.

Ngay 20/12/2021, Cong ty S1 di cung cip Chung thu thim dinh gia dét sb
1202/2021/CTDG-EOI cua Céng ty TNHH T5 cho S¢ Tai nguyén va Moi truong
theo théng bao néu trén.

Ngay 13/4/2022, S& T c6 Cong vin sb 2049/ STNMT-QLDD vé viéc bao cio
UBND tinh ddi véi Chung thu thim dinh gia dat sé 1202/2021/CTDG-EOI do
Cong ty S1 cung cap, xét thiy 1a chua di co so phap 1y dé Hoi dong tham dinh gia
dat tinh trinh UBND tinh phé duyét don gia dat cho thué va S¢ T khang dinh viéc
tham muu UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 2628/QD-UBND ngay 31/03/2021
la ddm bao ding theo quy dinh cua phéap luat.

Ngay 26/4/2022, S T c¢6 Vian ban s 2401/STNMT -QLDD phuc dap cho
Cong ty S1 vai ndi dung: “Qua nhiéu lan té chire cudc hop theo chi dao ciia UBND
tinh, Céng ty chi cung cdp duy nhat 01 phwong phdp thu nhdp va khong dé xudt
dwgc phwong phdp so sanh truc tzep nhuw y kién ciia Hoi dong tham dinh gia tai
Théng bdo sé 104/TB-STNMT ngay 14/01/2022 ciia S6 T két ludn hop vé kién nghi
ciia Cong ty tai Cong van sé 0112/2021-TTKMN ngay 24/12/2021, nén Héi dong
tham dinh gid dat khong co co s6 xem xét gidi quyét”.

Tu co s6 néu trén, ngay 14/6/2022, Chu tich UBND tinh ban hanh Quyet dlnh
Giai quyét khiéu nai s6 5282/QD-UBND: Céng nhdn va giir nguyén Quyét dinh so
2628/0PD-UBND ngay 31/3/2021 cua Chu tich UBND tinh vé viéc phé duyét don
gid dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh. Bdc don khiéu nai ciia ba Ha
Thanh T1 dai dién Cong ty S1. Do d6, dé nghi bac yéu cau khoi kién cua Cong ty
S1.

Nguoi ¢6 quyén, nghia vu lién quan Cong ty TNHH D2 trinh bay:
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Cong ty da thuc hién viéc ban hanh Chtng thu tham dinh gia theo hop dong
v0i So Tai nguyén va Mo6i truong tinh L 1a ding ndi dung va ding vaéi quy dinh cua
phap luat. Nay Cong ty « dé nghi Toa 4n giai quyét vu an theo quy dinh ctia phap luét
va Cong ty xin dugc vang mat tai cac phién lam viéc voi Toa an va tai cac phién
toa.

Tai Ban dan hanh chinh phiic tham s6 89/2023/HCST ngay 10/8/2023 cia Toa
an nhdn ddn tinh Long An, da tuyén xu:

Can ctr Diéu 3, Piéu 30, Diéu 32 Luat t6 tung Hanh chinh 2015;

Ap dung diém a khoan 2 Piéu 193, Diéu 348 Luat td tung Hanh chinh nam
2015;

Can cr Khoan 3 Piéu 114 Luat Pat dai nam 2013; Nghi dinh sb 44/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh vé gia dat; Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 ctiia B6 T4 quy dinh chi tiét phuong phéap dinh gia dat; xay
dung, diéu 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 Bo T8 va Bo T4;
Quyét dinh s6 60/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 cia UBND tinh L vé viéc ban
hanh bang gia cac loai dit trén dia ban tinh Long An.

Cin ctr Piéu 32 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hoi vé an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xtr:
~ Bacyéu cau khoi kién cua Cong ty S1 vei Chu tich Uy ban nhan dén tinh L va
Uy ban nhén dan tinh L v€ viéc “Khi€u kién quyét dinh hanh chinh trong linh vuc
quan ly Nha nudc vé dat dai”

1. Bac yéu cau khai kién cua Cong ty S1 yéu cau huy Quyét dinh 2628/Qb-

UBND ngay 31/3/2021 cta Uy ban nhan dan tinh L vé viéc phé duyét don gia dat
dé Cong ty CO6 phan S1 thuc hién nghia vy tai chinh.

2. Bac yéu cau khai kién cua Cong ty S1 yéu cau hay Quyet dinh 5282/QDb-
UBND ngay 14/6/2022 cua Chu tich Uy ban nhan dan tinh L vé viéc giai quyét
khiéu nai cia Cong ty C6 phan S1

Ngoai ra, Toa an cap so tham con quyét dinh vé an phi va quyén khang cao.

Ngay 22/8/2023, Cong ty S1 khang cdo Ban an so tham véi ly do, Toa an cap
so tham xét xtr khong dung, gay thiét hai quyén loi ciia Cong ty, dé nghi phuc xir lai
chap nhén yéu ciu cia ngudi khoi kién, huy Quyet dinh s6 2628/QD-UBND ngay
31/3/2021 cia UBND tinh L va Quyét Quyét dinh s 5282/QP-UBND ngay
14/6/2022 cua Chu tich UBND tinh L.

Tai phién toa phuc tham:

- Nguoi khoi kién va nguoi dai dién theo uy quyen cua nguoi khot kién gitr
nguyén yéu cau khai kién va yéu cau khang cao. Dé nghi Toa an cip phuc tham
chap nhan khang cdo ctia ngudi khoi kién, sira ban an so thadm theo huéng chip
nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguo1 khoi kién, vi:
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+ Viée xdc dinh gia dat theo ching thu cua don vi tu van la trai voi nguyén tac
quy dinh tai khoan 1 DPiéu 112 Luat dat dai nam 2013 thi khong thé st dung ching
thu dinh gia duoc.

+ Viéc tham dinh gia dat cia Cong ty D 1a dé ap dung cho thoi han thué 70
nam, trong khi d6, thoi han thué ctia Cong ty S1 chi con lai 36 nam 03 thang 05
ngay. Khi tinh gid tri d6i voi thoi han 36 ndm 03 thang 05 ngay thi gid tri khong
giam.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ngudi bi kién bao luu quan
diém d3 trinh bay tai phién toa so thdm va cho ring tai phién toa phic thim ngudi
khoi kién khong cung cap thém duoc tai liéu, chimg cr méi, dé nghi Hoi dong xét
xur phuc tham khong chap nhan khang cdo ciia ngudi khai kién, gilt nguyén ban an
so tham.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phd H6 Chi Minh phat
biéu y kién:
+ V& tb tung: Tir khi Toa 4n cap phiic tham thy 1y vu 4n cho dén khi xét xur da
thuc hién day du cac quy dinh ctia Luat TO tung hanh chinh.

+ V& ndi dung: Toa an cip so tham di xem xét danh gia chimg ct mot cach
toan dién, xét xir khong chdp nhan yéu ciu cta nguoi khoi kién ddi Vo1 nguoi bl
kién. Nguoi khoi kién khang cao ban an so thim nhung khong cung cap dugc tai
liéu, chung cr moi lam thay doi ban chat ctia vu 4n nén dé nghi Hoi dong xét xur
phtc tham khong chdp nhan yéu ciu khang cdo cta ngudi khai kién, giit nguyén
ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu hé so vu dn, tham tra cdc tai lidu, churng cu tai phén toa,
nghe cdc bén dwong su tranh tung tai phién toa, nghe dai dién VKS phat biéu quan
diem, Hoi dong xét xur nhdn dinh:

[1] Vé thii tuc khdng cdo: Pon khang céo ciia phia Céng ty S1 lam trong han
luat dinh, nén thu tuc khang céo hop 1¢.

[2] Vé thii tuc t6 tung:

- Nguoi khai kién cho rang Chtng thu tham dinh gia cia Cong ty D, 1a don vi
lap chimg thu dinh gia dat c6 lién quan truc tiép dén Quyét dinh phé duyét don gia
dat s6 2628/QD-UBND ngay 31/3/2021 ciia UBND tinh L va Quyét dinh GQKN s6
5282/QDb-UBND ngay 14/6/2022 ctia Chu tich UBND tinh L. Ngoai ra, S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh L 1a don vi 1ap to trinh cho UBND tinh L ban hanh
quyét dinh phé duyét gia dat. Toa an cp so tham c6 thuc hién viée thu thap ¥ kién
va 101 trinh bay cta hai don vi trén, nhung khong dwa vao tham gia té tung 13 thiéu
sot. Toa an cép phtc tham da thuc hién triéu tap cac don vi trén va dua vao tham
gia tb tung, nén c6 du diéu kién vé trinh tu, thi tuc giai quyét vu an hanh chinh theo
luat dinh.

- Cac duong su Véng mat da dugc Toa tri¢u tap hop 1¢; Can cu Diéu 225 cua
Luat To6 tung Hanh chinh, Ho1 dong x&t x1r tién hanh xét xir vu an theo quy dinh.
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[3] Vé néi dung gidi quyét yéu cau khdng cdo ciia dwong su:

[3.1] Cong ty S1 c6 hop dong nhan chuyén nhuong tai san trén dat doi voi
dién tich dat cua Cong ty P1 dang thué cia UBND tinh L, sau d6 Cong ty P1 lam
thu tuc tu nguyén tra ,lai dat gié Nha nude cho Cong ty S1 thué dat tai vi tr§ néu trén
vOi hinh thire thué dat tra tién hang nam, sau d6 diéu chinh sang thué dat tra tién
mot 1an, thoi han thué 1a 36 nam 03 thang 05 ngay.

[3.2] Ngéy,16{5/2019, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh 706/QD-UBND phé
duyét don gia dat ¢ Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh, v4i bang gia nhu sau:

Pon gia dat thuong mai, dich vu cua thoi han

STT Vi trf 70 nam (dong/m’)
Theo Quyét dinh s6 Phé duyét
20/2019/QD-UBND ngay
24/4/2019 cua UBND Tinh
(1) (2) (3) = Dét o x 80% (4)

1 | Pudng Truong Pinh (V5 Vin Tan — Qudc 16 1A)

50 mét dau tiép gidp duong 13.520.000 (16.900.000 x 80%) 31.647.978

2 | Con lai (bén trong) 784.000 (980.000 x 80%) 3.031.514

[3.3] Cong ty S1 cho rang gia dat theo bang gia trén 1a cao nén khiéu nai
Quyét dinh 706. Ngay 26/8/2020, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh sb 3015/Qb-
UBND vé viéc giai quyet khiéu nai ciia Cong ty S1, v6i ndi dung chap nhan khiéu
nai ctia Cong ty, thu hoi Quyét dinh 706 cia UBND tinh L.

[3.4] S& T can cit Quyét dinh s6 20/2019/QD-UBND ngay 24/4/2019 cia
UBND tinh L (ban hanh kém theo Bang gié cac loai dat trén dia ban Tinh), xac dinh
khu dat trén tri gia 29.420.264.000 dong (trén 20 ty dong) nén ky Hop ddng sb
47/HPDV véi Cong ty D dé thuc hién viéc tham dinh va ban hanh Chung thu dinh
gi4 dat x4c dinh nghia vy tai chinh theo luat dinh. Tai Chimg thu thdm dinh gia so
Ve 10/21/BBS-LAHA ngay 19-02-2021, Cong ty D xéac dinh gia dat nhu sau:

Pon gia theo Quyét dinh s6 |  Gia tri thi truong thoi

Stt Vi tri Dien | 20/2019/Qb-UBND ngay han thué dat 70 nam
' tich 24/4/2019 cua UBND tinh
(m?) Long An
Pon gi4 dat Gia tri Don gia Gia tri

TMD (d/m?) (ddng) (d6ng/m°) (d6ng)

01 | 50m dau tiép giap 2.161,5 16.900.000 x [ 29.223.480.000 | 31.616.000 | 68.337.984.000

b.Truong Dinh 80% =
(doan Vo Van Tan- 13.520.000
QL 1A)
02 Con lai 251,0 980.000 x 80% | 196.784.000 2.929.000 735.179.000
=784.000
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TONG 29.420.264.000 | | 69.073.163.000

Trén co s¢ d6, UBND tinh L ban hanh Quyét dinh s6 2628/QD-UBND ngay
31/3/2021, phé duyét don gia dat dé Cong ty S1 thuc hién nghia vu tai chinh nhu
trén. Cong ty S1 c6 don khiéu nai vé gia dat nay nhung khéng dugc UBND tinh L
chéap nhan.

_ [3.5] Xét Quyét dinh s6 2628/QD-UBND ngay 31/3/2021 cia UBND tinh L
vé phé duy¢t gia thué dat, thay rang:

[3.5.1] Phu luc 2 cua Quyét dinh sb 20 néu trén quy dinh gia dat & tai thanh
phé T, trong khi d6 dat thué 1a dat thwong mai, dich vu khéng duoc quy dinh trong
Phu luc nay. UBND Tinh tinh gia dat thuong mai, dich vu bang 80% gia dat &
(nhung khong néu duoc cin cr cia viée 4p gia ndy), tir d6 xac dinh khu dat thué tri
gi4 hon 20 ti dong dé thyc hién viéc tham dinh gia 1 khong c6 cin cit phap luat.

[3.5.2] Ddi véi viée thém dinh gia, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 112 Luat
Dit dai 2013 (cac nguyén tic xac dinh gia dat), thi viéc xac dinh gia dat phai bao
dam cac yéu cau nhu sau: (i) theo muc dich sir dung dit hop phap tai thoi diém dinh
gid; (ii) theo thoi han sir dung dat; (iii) phit hop voi gid dat phé bién trén thi truong
ciia logi dat ¢6 cung muc dich sir dung dé chuyen nhwong, gia tring ddu gid quyén
sir dung dat di véi nhitng noi ¢ dau gza quyén su dung dat hodc thu nhdp tir viéc
st dung ddt; (iv) cung mot thoi diém, cdc thira dat lién ké nhau cé cing muc dich
swr dung, khd ndng sinh 1o, thu nhdp tir viéc sir dung dat twong tw nhw nhau thi c6
mikc gid nhu nhau. Va theo diém b khoan 1 Diéu 3 Thong tw s0 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 cua B T4 quy dinh chi tiét vé phuong phap dinh gia dat,
thi phai khao sat, thu thap thong tin “ciia toi thiéu 03 thira dat c6 dic diém twong tw
VOi thira dat can dinh gia vé muc dich sw dung ddt, vi tri, kha nang sinh lpi, diéu
kién két cau ha tang ky thuat va ha tang xd hoi, dién tich, kich thude, hinh thé va
tinh trang phdp 1y vé quyén sir dung dat (sau ddy goi la thua ddt so sanh) da chuyén
nhirgng trén thi truong, trung ddu gid quyén sir dung dat trong khodng thoi gian
khéng qud 02 ndm tinh dén thoi diém dinh gia dat. NGi dung théng tin thu thdp bao
gdm Gia ddt Muc dich sur dung ddt, vi tri, dién tich, kich thudc, hinh thé, cac yéu
16 vé ha tang ky thudt va ha tang xa hoi, tinh trang phdp Iy vé quyén sir dung dat,
thoi diém chuyen nhuwong, l‘rung ddu gid quyén sir dung dat va c&c thong tin khac
c6 anh huéng dén gid dat.” Ddi chiéu voi truong hop dinh gié cua Cong ty D trong
viéc xac dinh loai dat, dién tich dat, vi tri dat, phuong phap so sanh dé tham dinh
gia tri dat thi thay:

Phan ddt can , giam dinh co dién’ tich 2.1 61,5r‘n2, dia chi 74 Truong Binh
phuong 2, thanh pho T (Vi tri ¢c6 50m tiep giap mat tiéen duong T):

Dién tich 2.161,5m?; Dia chi G T, Phuong B, thanh phé T.

Muc dich str dung: Thuong mai dich vu.

Phan ddt chon so sanh:

Dién tich 156m?, thira 190, 191 TBD s6 19, phuong B, thanh phé T.
Dién tich 91,2m?, thira 82 TBD s6 07, Phuong B, thanh phd T.
Dién tich 95,05m?, thira 79 TBD s6 07, Phuong B, thanh phé T.
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Ba phan dién tich nay dung so sanh déu la dat 6.

Phd:n dat can giam dinh co dién tich 251 m? dia chi G T, Phuong B, thanh phé
T (la phan con lai):

Dién tich 25 1m?; bia chi G T, Phuong B, thanh phé T.

Muc dich str dung: Thuong mai dich vu.

Phan ddt chon so sanh:

Dién tich 250m?; Pia chi 456/6 QL1, Phuong D, thanh phd T.
Dién tich 86,2m?; Thira 75, TBD s6 A, Phuong C, thanh phd T.
Dién tich 153,6m? Thua 10, TBD sb 62, Phuong D, thanh phd T.
Ba phan dién tich nay dung so sanh déu la dat 6.

Qua liét ké trén thi thay, don vi thAm dinh gia d3 thyuc hién viéc so sanh khong
thé hién co su twong dong giita tai san can tham dinh gid va céc tai san dugc chon
dua ra so sanh, tir d6 tao nén sy khéc biét va khong chinh xac, khong dung véi
nguyén tic va phuong phap xac dinh gia dat néu trén.

[3.5.3] Bdi v6i viée giam trir gia dat, theo Bang Phu Iyc 01 Thong tu s6 36 néu
trén, thi “viéc thuc hién cac phwong phap giam trir phai thu thap trén co so giao
dich tai san tai khu vue c6 ciing diéu kién vé kinh té, xa héi.” Doi chiéu quy dinh
nay thi théy, Bang bao cdo két qua dinh gia sé6 Bc 10/21/BDS-LAHA ngay
19/02/2021 cua Cong ty D kém chimg thu dinh gia, da sir dung cac tai san so sanh
¢6 vi tri & cac dia phuong nhu phuong K, thanh phd T; x3 N, thanh pho T; xa b,
huyén D; x& N, huyén T dé thyc hién viéc giam trir 13 chua phu hop vé cac yéu t6
diéu kién kinh té, xa hoi va gia tri giao dich so vdi khu vuc trung tdm d6 thi thanh
phé T. Mit khac, thoi diém bao cdo dinh gia va ban hanh Chung thu dinh gia 13
ngay 19/02/2021, nhung gia tri thi dugc xac dinh tai thoi diém thang 5/2019. Va
dén ngay 31/3/2021, UBND tinh L ban hanh quyét dinh phé duyét gia tai thoi diém
thang 5/2019. Viéc dé cham tré kéo dai tir thang 5/2019 dén thang 3/2021 1a do 16i
cua UBND tinh L da ban hanh Quyet dinh phé duyét sé 706/QD-UBND vao nim
2020, sau d6 thu hdi vi xac dinh khiéu nai cta Cong ty S1 ding, nén mdi cod viée
thuc hién lai viéc dinh gia nay. Truong hop ndy can dinh gia tai thoi diém thang
5/2019 theo dung quy dinh cta phap luat va dinh gid tai thoi diém nam 2021 dé tir
d6 co viéc so sanh ap gia phu hop, mdi bao dam tinh khach quan va cong bang
trong vi¢c thyc hién nghia vy tai chinh, khi phé duy¢t gid theo luat dinh.

[3.5.4] V& biéu miu va cong thirc tinh toan ban hanh kém theo Thong tu sb 36
néu trén, thay réng, Bang bao cao tham dinh gia cua don vi tham dinh gia da khong
thuyét minh day du s6 liéu theo ding biéu mau, khong ap dung cac cong thirc dé
tinh toan theo biéu mau, tir 46 di khong thé hién sb liéu duoc thuyét minh mot cach
chinh xéc theo quy dinh.

[3.5.5] Ngoai ra, viéc tham dinh gia dat cua Cong ty D 1a dé 4p dung cho thoi
han thué 70 nam, trong khi d6, thoi han thué ctia Cong ty S1 chi con lai 36 nam 03

thang 05 ngay. Nhu vay, viéc ap gia cua UBND tinh L trong truong hop nay la
khong dung voi thuc té vé thoi han cho thué dét con lai.
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[3.5.6] Do do6, viéc Toa an cép so tham khong chip nhan yéu cau khoi kién
cia COng ty S1 1a chua xem xét dén tinh ¢ can ¢ va hop phap theo quy dinh cua
phap luat nhu da vién dan. Vi vay, c6 co s& chap nhén yéu cau khang céo va yéu
cau khoi kién cua nguoi khoi kién, huy quyét dinh phé duyét don gia dat cua
UBND tinh L doi voi Cong ty S1 vé thyc hién nghia vu tai chinh trong hop dong
thué dat, d¢ UBND tinh L thyuc hién lai vi¢éc ban hanh quyét dinh hanh chinh néu
trén theo quy dinh cta phap luat.

[3.6] Xet Quyet dinh 5282/QD-UBND ngay 14/6/2022 cuia UBND tinh L vé
giai quyet khiéu nai déi véi Quyet dinh 2628, thiy rang, do xac dinh Quyet dinh
2628 (vé phé duyét dinh don gia dat cia UBND tinh L dbi véi Cong ty S1 vé thuc
hién nghia vu tai chinh trong hop dong thué dt) 1a khong dung quy dinh phap luat
nén quyét dinh giai quyét khleu nai néu trén cua UBND tinh L ciling khong ding, do
do, co co so chap nhan yéu cau khang céo ciia ngudi khaoi kién, hity quyét dinh giai
quyét khiéu nai néu trén caa Chu tich UBND tinh L.

[4] V& an phi hanh chinh so thAm: Do chip nhan yéu cau khai kién clia nguoi
khéi kién nén nguoi bi kién 1a UBND tinh L va Chu tich UBND tinh L, moi nguoi
phai chiu an phi hanh chinh so tham theo luat dinh.

[5] V& an phi hanh chinh phtc tham: Ngudi khai kién khong phai chiu, duoc
hoan tam ng an phi khang céo theo luat dinh.

Vicac lé trén;

QUYET PINH:

1. Can ctr diém a khoan 2 Diéu 241 cua Luat td tung hanh chinh;

, Chép nhén khang cdo ctia Cng ty c6 phan S1, sira Ban an hanh chinh so tham
s0 89/2023/HC-ST ngay 10 thdng 8 nam 2023 ctia Toa an nhan dan tinh Long An.

2. Ap dung khoan 3 Diéu 114 Luat Pat dai nim 2013; Nghi dinh sé;
44/2014/ND- CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dat; Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 Bo T4 quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia
dat; xay dung, dleu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia
dat; Quyét dinh s6 60/2014/QP- UBND ngay 19/12/2014 cuia UBND tinh L vé viée
ban hanh bang gia cac loai dat trén dig ban ‘tinh Long An; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 Uy ban thuong vu Quoc hoi vé an phi, I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

2.1. Chap nhan yéu cau khéi kién ctia Cong ty C6 phan S1.

- Huy Quyét dinh s6 2628/QD-UBND ngay 31/3/2021 ciia UBND tinh L, vé
viéc phé duyét gia dat d¢ Cong ty Co phan S1 thyc hién nghia vu tai chinh trén dia
ban Phuong B, thanh pho T, tinh Long An.

- Hity Quyét dinh Giai quyét khiéu nai s6 5282/QD-UBND ngay 14-6-2022
cta Chu tich UBND tinh L vé viéc ba Ha Thanh T1, dai dién Cong ty C6 phan S1.

2.2. An phi hanh chinh so thém‘: UBND tinh L va Chu tich UBND tinh L mf)i
nguoi phai chiu sé tién 300.000 dong. H lai cho Cong ty C6 phan S1 s6 tién
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20c%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20s%E1%BA%A3n%20xu%E1%BA%A5t%20th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20d%E1%BB%8Bch%20v%E1%BB%A5%20T%C3%A2n%20Th%E1%BA%BF%20K%E1%BB%B7%20Mi%E1%BB%81n%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20B%E1%BB%99%20T%C3%A0i%20nguy%C3%AAn%20v%C3%A0%20M%C3%B4i%20tr%C6%B0%E1%BB%9Dng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20S%E1%BA%A3n%20xu%E1%BA%A5t%20Th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20D%E1%BB%8Bch%20v%E1%BB%A5%20T%C3%A2n%20Th%E1%BA%BF%20K%E1%BB%B7%20Mi%E1%BB%81n%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20S%E1%BA%A3n%20xu%E1%BA%A5t%20Th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20D%E1%BB%8Bch%20v%E1%BB%A5%20T%C3%A2n%20Th%E1%BA%BF%20K%E1%BB%B7%20Mi%E1%BB%81n%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%202,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20T%C3%A2n%20An,%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20H%C3%A0%20Thanh%20Thanh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20S%E1%BA%A3n%20xu%E1%BA%A5t%20Th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20D%E1%BB%8Bch%20v%E1%BB%A5%20T%C3%A2n%20Th%E1%BA%BF%20K%E1%BB%B7%20Mi%E1%BB%81n%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20t%E1%BB%89nh%20Long%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ho%C3%A0n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20S%E1%BA%A3n%20xu%E1%BA%A5t%20Th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20D%E1%BB%8Bch%20v%E1%BB%A5%20T%C3%A2n%20Th%E1%BA%BF%20K%E1%BB%B7%20Mi%E1%BB%81n%20Nam

300.000 d6ng tam ung an phi hanh chinh so tham, theo Bién lai thu s6 0001530
ngay 24/11/2022 ctia Cyc Thi hanh &n Dan sy tinh Long An.

3/ An phi hanh chinh phac thim: Cong ty C6 phan S1 khong phai chiu. H lai
cho Céng ty C6 phan S1 sd tién 300.000 déng tam Gng an phi hanh chinh phuc
tham, theo Bién lai thu s 0000021 ngay 22/8/2023 cta Cuc Thi hanh an dan su
tinh Long An.

4/ Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn nhan dan t6i cao; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Tp. HO

Chi Minh;

- Toa &n nhén dan tinh Long An;

- Vién kiém sat nhan dan tinh Long An;

- Cyc Thi hanh an dan sy tinh Long An;

- Cac duong su;

- Luu VP, ho so vu an, PQH.

Ngo Durc The
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