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I. Thira dit, khu dét can dinh gia:

— Tén thira dit: “Gid dat ¢ va dit néng nghiép (dat trong cdy lau nim) cu thé dé tinh béi
thwong khi Nha nwéc thu hoi dit dé thwe hién dw dn Cao toc Bic — Nam phia Tdy doan Gia
Nghia (Pik Néng) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xi Phwdc Son (gom xi Thong Nhit
cii va xd Phuwéc Son cii), tinh Pong Nai”.
II. Muc dich dinh gia dat:

— Muc dich: Xéac dinh gia tri thi truong cua thia dat dé phuc vu cong tac boi thuong, hd tro, giai
phong mat bang.
III. Thoi diém dinh gia dat:

— Thoi diém: Thang 9/2025.

— Can cir vao két qua khao sat tai xa Phudc Son (gém xa Thong Nhit cii va xa Phude Son cil),
tinh Pong Nai.
IV. Cin ctr dinh gia dit

1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH | NOI DUNG VAN BAN
Luét
R S6 31/2024/QH15 e Ee s
1 | Luat Negay 18/01/2024 Luat bat dai
Sﬁ:a doi, })6 sung mot sO di€u cua Lué:t
% Dat dai s0 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ so
> | Luat IS\IO :3/2290/%2//(2%25 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bt
g2y dong san s6 29/2023/QH15 va Luat cac
t0 chuc tin dung s6 32/2024/QH15
Nghi dinh Chinh phu
L S6 71/2024/ND-CP P
1 | Nghi dinh Ngdy 27/06/2024 Quy dinh vé gia dat.
> | Nehi dinh SO 88/2024/ND-CP Quy dinh vé boi thuong, ’h(:) trg, tai dinh
g d Ngay 15/07/2024 cu khi nha nudc thu hoi dat
. S6 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu
3 | Nghi dinh Negay 30/07/2024 ctia luat dét dai.
. S6 103/2024/NP-CP Quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué
4 | Nehi dinh Negay 30/07/2024 dht
o 34 151/2025/ND-CP Qu’y dinh ve phan dinh tham quyén cia
5 | Nghi dinh \ chinh quyén dia phuong 02 cap, phan
Ngay 12/06/2025
quyén, phan cip trong hnh vuc dat dai.
6 | Nehi dinh S6 226/2025/NDb-CP Stra d6i, bo sung mot so didu cua cac
g Ngay 15/08/2025 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
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TT

TEN VAN BAN

SO/ NGAY BAN HANH

NOI DUNG VAN BAN

dat dai.

Thong tw, quyét dinh ciia cip Bj:

Gidy chung nhan

S6 106/TDG
Ngay 24/08/2020

Gidy chung nhan du diéu kién kinh doanh
dich vu dinh gia ma s6 106/TDG cip lai
lan tht 4 ngay 24/08/202%—'1‘3 ~B0 Tai
chinh. //.;f‘.: == oN

Thong bao

S6 1271/2024/TB-BTC
Ngay 31/12/2024

Vé vige cong bd Dﬁm s&E GHAm
vién vé gia du didd/% lerp, giF*dHthm]&qﬁfi
cac doanh nghiép th{’fﬁ di %m?}ﬁ iII} 1]
sach doanh nghiép "{fe; foh g 3‘5‘ hi
nhanh doanh nghiép thés sk

dam bao diéu kién kinh Ocuu_ d;ch vu
tham dinh gia ké tir ngay 01 thang 01
nam 2025.

\,L&'l

Thong bao

S 510/TB-BTC
Ngay 23/06/2025

Vé viéc diéu chinh thong tin vé tham
dinh vién vé gid nim 2025 tai cac doanh
nghi¢p tham dinh gia dugc cip Gidy
chtng nhan du diéu kién kinh doanh dich
vu thim dinh gia.

Quyét dinh, viin ban huén

din ciia UBND tinh Binh

Phworc:

S6 18/2020/QD-UBND

Ban hanh quy dinh Bang gi4 cac loai dat

1 | Quyét dinh \ trén dia ban tinh Binh Phudc, giai doan
Neay 12/8/2020 tir nam 2020 dén nim 2024.
Stra doi, b sung mot s6 diéu cua Quy
dinh Bang gia cic loai dat trén dia ban
) Quyé ¢ dinh So 52/2024/Qb-UBND tiph Binh Phudec, giai doan tir ndm 2029
: Ngay 27/12/2024 dén nam 2024 ban hanh kém theo Quyeét
dinh  s6  18/2020/QD-UBND  ngiy
12/8/2020 ciia Uy ban nhan dan tinh.
‘o $627/2020/Qb-UBND | 31 hanh quy dinh han miic dat  va dicu
3 | Quyét dinh Negay 16/10/2020 kién tach thira dat doi voil cac loai dat
trén dia ban tinh Binh Phudc
Quy dinh han mtc cong nhan dat & cho
4 Quyé ¢ dinh So 29/2024/Qb-UBND hd gia dinh, cd nhan va han muc giao dat
: Ngay 15/10/2024 0 cho c4 nhan trén dia ban tinh Binh
Phudc
Cic tai liéu tham khdo:
Quy trinh Dinh gid Quy trinh huéng dan cong viéc: huéng
I | cua Cong ty din céc bude dinh gid thira dat
VLAND j )
2. Phap ly thira dit dinh gia:
TEN VAN | SO/NGAY BAN - CO QUAN,
STT BAN HANH NOTDUNG PON VI CAP

06/TB-BQLDADTXD

1| Thongbdo | = \os0 14/7/2025

Két luan ctia Pho giam ddc
phu trach Pinh Tién Hai tai
cudc hop ngay 12/7/2025
vé viéc t chire thuc hién
cong tac boi thudng, hd trg
tai dinh cu; ké hoach t6
chtrc ban giao mit bang dy

Ban quan ly du 4n dau
tu xay dung
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TEN VAN | SO/NGAY BAN - ~___COQUAN,
STT BAN HANH NOIDUNG Pl EUN\VI CAP
an cao toc Bac — Nam p}:ﬁ%f CONG TY E
tay doan Gia Nghia (ﬂa’? TNHH  \E)
Noéng) — Chon Thanh (Rmhmn OINH GIA III
Phudce) 1‘;,, M v {E]:( Ve
266/ HDCCTT.BD- RN Nan nl.:%ﬁ‘ ang ky dat
2 | Vinban TTLT gla‘:%iong cung cap di he{ﬁ AL Dong Nai - chi
Ngay 04/8/2025 ' nhanh Bu Pang
295/ HPCCTT.BD- N ¢ .. ... | Vanphong dang ky dat
3 | Vanbén TTLT glé‘-:%fi"ng cung cap dir liu | 4.."inh Péng Nai - chi
Ngay 27/8/2025 nhanh Bu Ping

V. Théng tin vé thira dat dinh gia:

R/
L X4

Théng tin tong quan vé thira dit dinh gia:

Cin cir vao két qua kiém tra, d6i chiéu giita cac chimg tir phap 1y, thong tin do khach hang cung

cép v6i viée thu thap thong tin vé thtra dat va dinh gia thuc té tai hién truong, T6 dinh gia ghi nhan

tinh trang thtra dat nhu sau:

STT Hang muc

Mo ta chi tiét

Vi tri va gia dat
trong bang gia
Nha nwoc

< XA THONG NHAT (CU):

Poi véi dat nong nghiép (cay lau nim):

VT3 — Pham vi 1 1a 75.000 d/m?;

VT3 — Pham vi 2 1a 52.500 d/m?;

VT4 12 50.000 d¢/m?;

PHUGC SON (CD):

P6i voi dat ndng nghiép (cAy lau nim):

VT1 - Pham vi 1 1a 130.000 d&/m?;

VT2 - Pham vi 1 1a 80.000 d&/m?;

VT2 - Pham vi 2 14 56.000 d&/m?;

VT3 - Pham vi 1 1a 70.000 d/m?;

VT3 - Pham vi 2 14 49.000 d/m?;

VT4 14 48.000 d/m?.

Poi véi dat 6

Xac dinh theo duong DT755 - Giap ranh ngd ba duong vao
truong THCS V5 Trudng Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa
thon 6: Pham vi 1 1a 900.000 ¢/m?; Pham vi 2 1a 450.000 &/m?; Pham vi
3 12 360.000 d/m?;

+ Xaéc dinh theo duong DT755 - Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa
thon 6 dén Ngi ba duong xi Phudc Son di Péng Nai: Pham vi 1 1a
920.000 d&/m?; Pham vi 2 13 460.000 d/m?;

+ Xac dinh theo cac tuyén duong con lai: Vitri 1 - Pham vi 1 1a
300.000 d/m?; Vi tri 1 - Pham vi 2, 3 1a 200.000 d&/m?; Vi tri 2 - Pham vi
1,212 200.000 d/m>.

[ ]
+
+
+

XA

Pia diém

- X4 Phudc Son (gdm x3 Théng Nhit cii va xd Phudc Son cii), tinh
Pong Nai

Dién tich

- Dién tich thu hdi:
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STT Hang muc M0 ta chi tiét
+ X& Thong Nhat (cii): Pat nong nghiép (cay lgm’ n@n@}, 20.576,4
mz' f/‘??-. - -') ™,
; foY CONG TY N
+ X4 Phudc Son (cii): Dat nong nghiép (cav. h,u ndryu819. 0‘5§
P4t &: 25.700,2 m: I ﬁ,wm‘ DINH Gla | ;
bol ni I UIpT -"1,.'
Muc dich sir - Thu hoi dat dé thuc hién du an: Cao toc Bic — N‘{l”f@ phia 'i“l Lfd; 9t Gia
4 | dung dat Nghia (Dik Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doam Xaweioc Son
(gom xd Thong Nhit cii va xi Phlmc Son cii), tinh BPong l‘al
- Pat quy hoach du 4n: Cao téc Bic — Nam phia Tay doan Gia Nghia
5 | Quy hoach (Pik Néng) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua x3 Phudc Son (gom
x4 Thong Nhét cii va xi Phuéc Son cii), tinh Dong Nai.
- Moi truong tu nhién:
+ Céanh quan: Binh thuong.
6 | Méi truong - MOoi truong kinh té - x4 hoi:
+ Két cAu ha tAng: Chua hoan chinh (Trir VT1).
- V& trat tu - an ninh x4 hoi: Trat tu an ninh binh thuong.
7 | Loai dat - Pt & va dat nong nghiép (dét trong cdy lau nim).

VI. Cic thong tin vé cac yéu to anh hudng dén gia cia thira dat, khu dat can dinh gia:
— Cin clr khoan 1, 2 Diéu 8 Nghi dinh 71/ND-CP cac yéu t6 anh huong dén gia dat gom:

1.

a)
b)

©)
d)

e)

g)
h)

Cic yéu t6 anh hwong dén gia dat doi véi dat phi nong nghiép, bao gom:
Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dét:
Diéu kién vé giao thong: d6 rong, két cdu mat duong, tiép gidp voi 01 hodc nhiéu mat
duong;
Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;
Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thira dat, khu dat;
Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdom: hé s sir dung dat, mat d6 xay dung, chi
gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gidi han sb ting him dugc xay
dung theo quy hoach chi tiét xay dung d duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét
(néu cb);
Hién trang moi truong, an ninh;
Thoi han st dung dat;
Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té, truyén théng vin hoa,
phong tuc tap quan cua dia phuong.

Cic yéu to anh hwéng dén gia dat dbi voi dat ndng nghiép, bao gom:
Ning suat ciy trong, vat nudi;
Vi tri, ddc diém thua dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhét dén noi san xuit, tiéu thu san phrflm;
biéu kién giao thong phuc vy san xuét, tiéu thu san phém: do rong, cép duong, két cAu mat

duong; dieu kién vé dia hinh;
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theo han murc giao dat néng nghiép, dat nong nghlep trong héé' ,muemrhcm ¢ 1’13} :

fef THHH \E \

khong can cr vao thoi han sir dung dt; ;l. il TPAL BINH GlA | %
e) Cac yéu té khac anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc té, t'x:pg/ Iﬂ;&;m‘g &E ' , phong tuc
tap quan cua dia phuong” \{;;}:—P;‘:

— Gi4 cua thira dat, khu dét can dinh gia phu thudc vao cac yéu td tu nth té, phap ly. Cac
yéu té anh hudng dén gia cua thira dét, khu dit can dinh gia bao gom: vi tri, dic diém, méi truong
va thién nhién.

— Vi tri khu dat 13 yéu t6 quan trong dau tién anh huodng truc tiép dén gia dit cua thira dat. Vi tri
cang dep thi gia tri cang cao. Dy 4n nam ngay trung tdm d6 thi, tap trung dong dan cu, hay cum
cong nghiép, thwong mai dich vy, hay mot ving nao dé thi n6 s€ c6 gia tri cao hon nhitng dy an
cung loai nhung niam & cac ving ven trung tam.

— Pic diém cua thira dat: dja hinh caa khu dat, dic diém trén mat dat. Dia hinh cua khu dat anh
hudng dén gia tri cta thira dat. Khu dat ndm ¢ khu vuc cao hay thap so voi nhitng khu vuc dat 1an
can ciing s& anh hudng dén gia tri cta thira dat. Nhitng khu vuc thip ving triing thi s& bi ngap nudc
vao mua mua, hay bi hién tuong thuty triéu dbi voi khu vuc ven bién thi gia trj sé thap.

— Tinh trang mdi truong ciing anh hudong dén gia dat cia thira dat. Moi truong trong lanh hay 6
nhiém, yén tinh, hodc dn a0 cling s€ anh hudng dén gia tri du an. Vi duy, céc khu nghi dudng, khach
san nhung mot noi ¢ thanh phd bui bim va mot noi ¢ bién déo thi sé thay doi gia tri thira dat rat 16m,
nén mai trudng quyét dinh rat nhiéu vao gia dat.

— Nhiing tién lgi va rii ro tr thién nhién: tuy thudc vao thién nhién cia khu vuc du én ciing s€
anh huong dén gia dat cua thira dit. Cac ving co nguy co gip cic su ¢ vé thién tai (bdo, Ii lut,
dong dat, khi hau x4u...) thi gia tri s& thap hon nhiing ving an toan vé thién nhién.

— Céc diéu kién vé kinh té nhu khu vyc kinh té ctia dy an, mic thu nhap hay gia tri ciia dy an
mang lai. Cac ving kinh té trong diém, hay khu vyc kinh té phat trién thi gia tri ciia thira dat s& cao
hon nhitng khu vuc con lai. Mirc thu nhap hay gia tri ciia thira dat mang lai c6 anh huong dén gia tri
clia bit dong san d6. Néu ma thu nhédp tir bat dong san cao thi gia tri chuyén nhuong né ting cao
theo. Nhung viéc ban mua dugc mot manh d4t ban ban dugc véi gia tdt, sau do nguoi tiép theo ban
lai v6i gia t6t hon thi gié tri ciia manh dat d6 cang ting cao.

— Céc yéu td phap ly anh huong dén gia tri cua thira dat bao gém: tinh trang phap 1y cua dat dai,
quy dinh vé xay dung (tinh trang cho thué, thé chap bat dong san, tranh chip quyén sir dung dat,
han ché quyén s¢ hitu chung).

— Thoi han st dung dat quy dinh tai khoan 1, 2 Muc 1, Piéu 171 Luéat dat dai 2024 s
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Quéc hoi.

VII. Panh gia tinh hinh két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap dinh
gia dat:

— V& phép ly: Can clr vao cac tai liéu, chung tir, gidy to phap 1y ma khach hang cung cip xem
nhur tit ca déu hop phap nhu phap luat hién hanh.
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e TNHH , V%
— Muc dich str dung dét: Ddi voi cac thira dat can dinh gia c6 muc dich suiu*d[ngz ﬁrztg]md@md

dat nong nghiép (dit trong cdy lau nam): '~'\ } BM v !ET/ z/
+ Dbi voi dit @ VLAND thu thap thong tin cac tai san ¢6 quy mé nho (ho cA ?Tya‘ﬂiu%i ich
1a dat & va twong ddng vé vi tri voi tai san dinh gia. Di véi dat & VLAND khéo sat cac thua dat
thira dét so sanh c6 dién tich 1a dat xen cai (dit & va dit nong nghiép).
+ Dbi v6i dat nong nghiép VLAND khao sat cac thira dit déu c6 muyc dich 1a dat nong nghiép.

— Thoi han st dung dat: D6i véi dat & 1a 1au dai, con ddi véi dat nong nghiép cac thira VLAND
khao sat déu la dat nong nghiép cia cac ho gia dinh.

— Cin clr theo Khoan 3 Diéu 158 Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, thong tin dau
vao dé dinh gia dat theo cac phuong phap dinh gia dat bao gom:

a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co sé dir liéu quoc gia vé dat dai, co sé dir liéu quoc gia vé
gia;

b) Gia dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; gid tring ddu gid
quyén sir dung ddt sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gida dat thu thdp qua diéu tra, khdo sat doi voi truong hop chwa cé théng tin gia dat quy
dinh tai diém a va diém b khoadn nay;

d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tie viéc sir dung dat.

— Can ct tai Khoan 4, Diéu 158 Luat dat dai: “Viéc st dung thong tin duoc thu thap quy dinh tai
khoan nay wu tién sir dung thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dat”.

— Can cu tai khoan 14 Piéu 3 Luat Pat dai 2024 quy dinh: “Co s¢ dit liéu qudc gia vé dat dai 1a
tap hop cac co so dir li¢u dat dai trong do dir liu dugc sép Xép, td chuc dé truy cép, khai théc, chia
sé, quan 1y va cdp nhat thong qua phuong tién dién tu”.

— Tai Khoan 1 Piéu 165 Luat Dat dai 2024 quy dinh “Co so dir liéu quc gia vé dat dai” bao gom
cac thanh phan sau day:

a) Co s6 dit liéu vé vin ban quy pham phdp ludt vé dat dai;

b) Co so dir lieu dia chinh,

¢) Co so dir liéu diéu tra, danh gid, bao vé, cdi tao, phuc hoi dat;
d) Co so dir liéu quy hoach, ké hoach sir dung dat;

e) Co s¢ dit liéu gid dat;

/) Co sé dir liéu thong ké, kiém ké dat dai;

g) Co s6 dir liéu vé thanh tra, kiém tra, tiép cong dan, giai quyét tranh chap, khiéu nai, té cdo
vé dat dai:
h) Co s¢ dit liéu khdc lién quan dén ddt dai.

— Can ct tai Khoan 4, Piéu 6, Thong tu s6 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024 cua Bo trudng
Bo Tai nguyén va Méi truong quy dinh: “Dit liéu thudc tinh gia dat gdom: dir liéu vé quyét dinh gia
dat; dir liéu vé bang gia dat; dir liéu vé gia thira dat; dir liéu vé thira dat chudn; dir lidu vé thira dit
cu thé”

— Cin cr van ban s6 9369/STNMT-QLDD ngay 25/10/2024 vé viéc xac dinh gia dat cu thé dé
boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat theo quy dinh cua Luat Dat Dai nim 2024 va Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh Phu.
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— Tu nhimg quy dinh phap luat liét ké trén don vi tu van nhan dinh rang Vr[/ C/ fua ctmq tho;;;*
ctia cac thira dat so sanh vu tién lya chon thong tin gan nhat voi thoi diém dl'ﬁlﬁ .gﬁléﬂ-ﬂi ﬂ“ﬂth@ﬁgﬁ)
¢6 nhidu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi diém thi vu tién i@ c&"t\i ﬁg’@gyt ;‘"ng
tin theo thtr ty nhu sau: co sé dit liéu qudc gia vé dét dai, co s& dir liéu qubc gia G ,g.afct"’\ﬁm hong
Pang ky dAt dai; don vi to chire thyc hién viéc dau gia quyen su dung dat, don vi, t6 “chure d4u gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao
sat.

— Co so dir lidu vé gia dat; dir liéu vé quyét dinh gia dat 1a mot trong nhitng Co s& dit liéu Quéc
gia vé dat dai. Hién nay, viéc xdy dung ha ting ha ting k¥ thuat cong nghé thong tin tai trung wong
va xdy dung phan mém cta Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai dang dugc Bo Tai nguyén va
Moi trudng trién khai thyc hién.

— Do d6, VLAND thu thap cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, gia trang déu gia
quyén sir dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va thu thap cac quyét dinh gia dat cy thé dé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat cia cac dy 4n 1an can (dir lidu vé gia dat) trong thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tré vé trudc dé so sanh ddi chiéu nham bao dam céc
nguyén tic thi truong va bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nuéc ngudi st dung dat va nha dau tu
(khoan 1 Piéu 158 Luat Dat dai).

— Gi4 tri chuyén nhuong VLAND khao sat dya trén gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dit can cir theo diém b, khoan 3, Diéu 158 Luat Dit Dai (Luat sb
31/2024/QH15).

— Qua khao sat thuc té, thi truong bat dong san chua c6 thi truong trung tam, nén viéc thu thap
thong tin thi trudng vé gia thi truong cia cac thira dit da duoc giao dich va mua ban trén thi truong
st dung trong viéc so sanh, dbi chiéu voi thira dat can dinh gia gap khé khan, vi vy thong tin cia
cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tai duong loai nay han ché. Do @6, VLAND tién hanh
mé rong khao sét tai khu vuc 14n can, cac thira dat thu thap déu da giao dich thanh cong trong vong
24 thang tro lai.

— Viéc xir Iy thong tin thu thap phy thudc vao nhiéu yéu té nhu: Kha niang phan tich, kinh nghiém
cling nhu nhan dinh mang tinh cht quan ctia Dinh gia vién dé diéu chinh muc gia cho phi hop.
VIIL Lua chon ap dung phwong phap dinh gia dat:

— Can ctr tai Didu 158 Luat dat dai:

1. Viéc dinh gia dit phai bao dam cic nguyén tic sau diy:
a) Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi truwong;

+ Gia tri thi truong 1a khoan tién wdc tinh dé tai san co thé duoc giao dich tai thoi diém tham
dinh gia gitta ngudi sn sing mua va ngudi san sang ban trong mot giao dich khich quan, doc lap,
sau khi dugc tiép thi ddy dil va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than trong va khong bi ép
budc.

+ Gi4 trj tai san can gan v6i thoi diém dinh gia va day 1a thoi diém xac dinh cu thé do cac diéu
kién thi trudng c6 thé thay doi theo thoi gian, dan t6i gia tri dinh gia woc tinh ¢ thé khong phu hop
tai thoi diém khac thoi diém dinh gia.

+ Gia tri thi trudng dugc udc tinh trong mot thi trrong md va canh tranh, noi cac bén tham gia
thi truong duge tu do quyét dinh hanh vi mua ban.
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b) Tudn thii ding phwong phdp (Quy dinh tai Khodn 5, Diéu 158 Lud&@ﬁidﬁﬂﬁ@' ), trinh
tw, thii tuc dinh gid dat (Quy dinh tai Diéu 4, 5, 6, 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024):

+ Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh murc gia cua cac thira dit c6 cung
muc dich st dung dét, twong ddng nhit dinh vé cac yéu td co anh huong dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong, da trang ddu gid quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gia da hoan thanh
nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring du gia thong qua viéc phén tich, so sanh cac yéu t6 anh
huong dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién v6i dat (néu cd) dé xac dinh gia cua thia
dét can dinh gia;

+ Phuong phap thu nhap duoc thuc hién bang cach 1ay thu nhap rong binh quan ndm trén mot
dién tich dat chia cho 14i suat tién giri tiét kiém binh quan cta loai tién giri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm giir trén 50% von diéu 1¢ hoic tong sb
¢ phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat ¢
s6 liéu trudc thoi diém dinh gia dat;

+ Phuong phép thing du dugc thuc hién bang cach iy téng doanh thu phat trién udc tinh trir
di téng chi phi phat trién wdc tinh ciia thira dat, khu dat trén co so sir dung dt c6 hiéu qua cao nhat
(h¢ sb st dung dat, mat do xay dung, $6 tﬁng cao ti da cua cong trinh) theo quy hoach sur dung dat,
quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;

+ Phuong phép hé sb diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach lay gia dit trong bang gia
dat nhan voi hé s6 diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dat duoc xac dinh thong qua viéc so
sanh gia dat trong bang gia dat v6i gia dat thi trudng;

¢) Bdo dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

+ Co quan, t6 chire, don vi phai cong khai, minh bach thong tin vé t6 chire, hoat dong cua co
quan, td chirc, don vi minh, trir ndi dung thudc bi mat nha nudc, bi mat kinh doanh va ndi dung
khac theo quy dinh ctia phap luét.

+ Vigc cong khai, minh bach phai bao dam chinh xac, o rang, dﬁy du, kip thoi theo trinh tu,
thu tuc do co quan, to chirc, don vi c6 tham quyén quy dinh va phu hop voi quy dinh cua phap luat.

+ Trong qua trinh dinh gia khong co bét clr sy xung dot nao anh hudng dén qua trinh ciing nhu
két qua dinh gia.

+ Cam két: Dinh gia vién khong c6 quan hé kinh té hodc quyén lgi kinh té nhu gép von cb
phan, cho vay hodc vay von tir khach hang, khong 1a ¢6 dong chi phéi ctiia khach hang hoic ky két
hop dong gia cong dich vu, dai Iy tiéu thy hang hoa.

+ VLAND dit sy tin tuéng vao nhimng thong tin ma Khach hang cung cap bang vin ban, dién
ttr, email, file mém.... khi khao sat hién trang, thu thap thong tin vé tai san. Theo d6, Khach hang va
céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc ctia danh muc, s6 luong, dién tich
cac 16, doanh thu, chi phi va cac thong tin khéc lién quan dén tai san duoc dinh gia da cung cap cho
VLAND. VLAND khéng chiu trach nhiém kiém tra tinh xac thuc ciia ban sao nhiing vin ban phép
1y c6 lién quan dén tai san dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan cung cap.

+ Thong tin thu thap phai dap tmg theo cac yéu ciu sau: thong tin thu thap phai hop phap va
pht hop véi tai san dinh gia, muc dich dinh gia, co s& gia tri tham dinh gia va phu hop véi cach tiép
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can va phuong phap dinh gia du kién lya chon; thong tin thu thap phai day du, bao dam khach quan

va trung thuc dung theo quy dinh cua Luat dit dai vé thong tin dau vao. _ :
2 Semde mrmi@x
Hop ddng chuyén nhuong (c6 cong ching) c6 thong tin gia tri chuyén nhumi1 gt},}g‘gr 1%“5{% tl

+ Luya chon gia chuyén nhuong theo gia trong hop dong chuyén nhuong

khi khao sat thu thap thong tin do nhiéu nguyén nhan, trong d6 nguyén nhan\\alv{ W lwg_:fra r&-' 01
chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong thoa thuan trong Hop dong c6 gia tri m’é}arhrm thw({@ 7 Tuy
nhién, theo quy dinh méi tir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 va Nghi dinh 71/2024/N5 ,’; LAND
stt dung gid chuyén nhuong trong Hop ddng chuyén nhuong, dong thdi ghi nhin gia chuyén
nhuong trong phiéu thu thap thong tin dé dam bao quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/06/2024 quy dinh chi tiét vé gia dit.

+ Trong truong hop phat sinh nhitng han ché ma khéng khic phuc déi v6i yéu cau cia thu

thap thong tin vi 1y do khach quan, bét kha khang, co thé anh hudng dén hoat dong dinh gia va viéc
woc tinh gia tri cla tai san dinh gia, ngudi thu thap thong tin phai phan anh 16 ndi dung nay tai hd so
dinh gia.

+ Truong hop thong tin thu thap thudc danh muc thong tin phdi bdo ddm bi mét, hodc chi dugc
stt dung trong pham vi nhét dinh theo cac quy dinh cta phap luat, nhu cac théng tin vé sang ché
cong ngh¢, thong tin chua dugc phép cong bd trén dién rong, thong tin theo quy dinh 1a bi mat nha
nudc..., ngudi thu thip thong tin can tuan tha theo quy dinh cta phap luat vé bao mat thong tin khi
thu thap va st dung nhiing thong tin nay.

d) Bdo dam tinh djc lgp giiva t6 chirc tw vin xdc dinh gida dat, Hpi dong tham dinh bang gid
dit, Hi déng tham dinh gid dit cu thé va co quan hodc nguwoi co thim quyén quyét dinh gia dit;

+ Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét 1a Cong ty dugc phép hoat dong trong linh vuc
tham dinh gia theo quy dinh cta Luat phap nudc Cong Hoa Xa Hoi Chu Nghia Viét Nam.

+ Gidy ching nhan dang ky kinh doanh s 0304591386 dang ky lan dau ngay 31 thang 8 nim
2006, dang ky thay doi 1an 18 ngay 03 thang 08 niam 2020 do Phong ding ky kinh doanh S¢ Ké
Hoach dau tu TP. Hb Chi Minh cép.

+ Quyét dinh 106/TPG cép lai lan tht 4 ngay 24/08/2020 vé viéc cip Gidy chung nhan du
diéu kién kinh doanh dich vu Tham dinh gia do B6 tai chinh cép.

+ Thong bao S6 1271/2014/TB-BTC ngay 31/12/2024 vé viéc cong bd Danh sach tham dinh
vién vé gia dii diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham dinh gia va Danh sach doanh nghiép
tham dinh gi4, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khong dam bao diéu kién kinh doanh dich vu
tham dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

+ Cong ty TNHH Tham dinh gia dat Viét 1a don vi tu van doc 1ap dugc cap phép hoat dong vé
linh vuc thim dinh gid. Pon vi tu van xac dinh gia dat doc 1ap hoan toan voi Hoi dong tham dinh
gia dit cu thé va co quan hodc ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dit.

e) Bio dim hai hoa lgi ich giiva Nha nwéc, nguoi siv dung dét va nha diu tu.

+ Cin ctr theo Khoan 3 Diéu 158 Luat dit dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, dam bao
thong tin dau vao dé dinh gia dat theo cac phuong phap dinh gia dat dung theo quy dinh.

+ VLAND tham khéo so sanh dbi chiéu voi cac Quyét dinh phé duyét gia trong vong 24 thang
trén dia ban xa Phwéc Son dé dam bao hai hoa loi ich Nha nudc, ngudi str dung dat va chu dau tu

2. Lua chon phuwong phap dinh gia:
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—Can ct Khoan 6, Diéu 158, Luat delt dai 2024 (s6 31/2024 @Hly}ﬁf&ﬁ"hdm ngay

nhu sau: ';"x B,U \JIE]:/& /

a) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truorng hop & m‘.}jjiﬂ-rﬁ: {

¢6 cing muc dich sir dung dat, twong ddng nhét dinh vé cac yéu té co anh huong én gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gia quyén sir dung dit ma nguoi trang dau gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dau gia;

b) Phuong phap thu nhap dwoc ap dung dé dinh gia ddi v6i truong hop thira dét, khu dit nong
nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu dat can dinh gia khong du diéu
kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tur viéc st
dung dét theo muc dich st dung dat dugc dua ra dinh gia;

¢) Phuong phép thing du dugc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira dat, khu dat dé
thuc hién du an du tu khong di dicu kién ap dung phuong phap so sanh, phuwong phap thu nhap
nhung udc tinh dugc téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cua dy an;

d) Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat dugc ap dung dé dinh gia cy thé tinh tién boi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat d6i voi cac trudng hop thu hdi nhiéu thira dt lién k& nhau, c6 ciing muc
dich sir dung va di dugc quy dinh gia dat trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung
phuong phép so sanh.

— Cian cr vao muc dich dinh gia dat cua dy 4n 1a dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hoi dat
du an Cao toc Bic — Nam phia Tay doan Gia Nghia (Piak Nong) — Chon Thanh (Binh Phwéc),
doan qua xi Phuéc Son (g0m xi Thong Nhit cii va xa Phwée Son cii), tinh Pong Nai.

— Thye hién dy 4n can thu hdi nhiéu thira dit lién ké nhau, dé dam bao khong c6 su so sanh vé
gi4 dat gitra ngudi dan c6 dat bi thu hdi gan nhau trén cing mot tuyén duong, loai dat, vi tri va muc
dich st dung dat. Va dé thong nhat gia dat cu thé cling nhu phuong phap dinh gia cho cac hd so boi
thuong trén dia ban xa Phwéce Son ndi riéng va trén toan Tinh ndi chung. VLAND dé xuét ap
dung phuong phap hé s diéu chinh gia dit dé xac dinh gia dat cu thé tinh tién bdi thwong khi
nha nwéc thu hdi dat.

— Tir cac phan tich trén, VLAND &p dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat cho ho so
nay.

— Phuong phéap hé sb diéu chinh dugc thyuc hién theo trinh tu sau:

+ VLAND khao sat, thu thap thong tin vé gia dat cho timg vi tri, khu vuc theo quy dinh uu
tién: gia dat dugc ghi nhan trong co sé dit liéu qubc gia vé dat dai, co s¢ dit liéu qudc gia vé gia,
gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; gia tring dau gia quyén sir
dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat ddi véi
truong hop chua co thong tin gia dat dbi véi 02 truong hop trén. Gia dét thu thap duoc trong
khoang thoi gian khong quéa 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat (vi tri, dién tich, logi dat va
thoi han svr dung dat, théng tin gid dat trong bang gia ddt tai thoi diém can dinh gid).

+ Gia dat da chuyén nhuong trén thi truong (kém theo Phiéu thu thap thong tin vé thua dat;
hop ddng chuyén nhuong QSD dat da duoc co quan c6 tham quyén xac nhan; Phiéu chuyén
thong tin dé xac dinh nghia vy tai chinh ciia co quan c6 tham quyén va Thong bao ndp 1¢ phi
trudc ba nha dat ciia co quan thué).
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+ Théng ké gia dét thi truong ddi voi cac thira dat theo vi tri thira dat tuong:&ng 'ﬁgjﬁ___ thap

dugc, l1dy binh quéan sb hoc gia thi trudng tai mdi vi tri dat. Tir 46 VLAND ﬁ;&v dl@,h[;hwsgf

‘_.

chinh cho timg vi tri d4t bang cach: LAy gia binh quan sé hoc phd bién trellv' ghil tmoffr% cho fgl
vi tri dét chia cho gia dat cho vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dat tai ‘,'b’il cE m@;ﬁ]i& gm;:
+ Sau khi da xac dinh hé s6 diéu chinh vi tri thira dit can dinh gi4, don \‘Q@than lay/ ;

S S
cta vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia d4t nhanves At

chinh cta vi tri thira dat dé xac dinh gia dAt cu thé cua thira dit can dinh gia, cu thé:
Gia dat cua thia dat
can dinh gia

Gia dit trong bang gia dat cua
= x X
thtra dat can dinh gia

Hé s6 diéu chinh gia dét
IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dat dwoc ap
dung:
< AP DUNG PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT:
1. Dt nong nghi¢p (cAy lau nim)

1.1 Gia dt trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Phwéc Son (cii)

s Khdo sdt, thong tin thu thdp:

— Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dt dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir lidu vé gia dat trong cay 1au ndm Vi tri 2 — Pham vi
1. Vi vy VLAND khéng d& xuét gia dt theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dt dai.

— Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Ping ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Piang, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thong tin giao dich thanh cong dat nong nghiép
(cay lau nam) tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii). Vi vady, VLAND mé rong khdo sat dat
trong cdy ldu nam tai x3 Pong Nai (cil) ¢ diéu kién tu nhién, khi hau, tudi tiéu, tho nhudng, van

chuyén,... giita x4 Phudc Son (cii) va xi Pdng Nai (cii) 1a nhu nhau. Trong thodi gian 24 thang

VLAND thu thap dugc 04 thira dét tai Vi tri 4 tai xa D@)ng Nai (cti). Cu thé:

TT Néi dung TPTT 07 TDTT 08 TDTT 09 TPTT 10
Theo hop dong | Theo hop dong
Theo s6 chimg | Theo s6 ching | chuyén nhugng | chuyén nhugng
thue 30 quyén | thuc 15 quyén | quyénsirdung | quyén sir dung
56 01/2025 - s6 01/2025 - dat s6 cong dat s6 cong
SCT/Hb,GD SCT/Hb,GD chirng 0409 chimg 1611
2 | Ngudn thong tin tai UBND xd | tai UBND xi quyén sb quyén sb
Pong Nai, Pong Nai, 01/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC-
huyén Bu huyén Bu SCC/HDbGD tai | SCC/HDGD tai
Dang, tinh Dang, tinh Vian phong cong | Van phong cong
Binh Phudéc Binh Phuéc ching Nguyén | chimg Nguyén
Hiéu Thi Loc
3 | bia diém Thon 5, xa Thon 4, xa Thon 3, xa Thon 2, xa
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TT Noi dung TDTT 07 TDTT 08 TDTT 09 TDTT 10
DPong Nai, DPong Nai, DPong Nai, Pong Nai,
huyén Bu Pang | huyén Bu Péng | huyén Bu Pang huyen Bu Dang
Tiép giap Tiép giap Tiép giap duong Tte,,_glap dudng
4 | Mota duong Doan duong Poan Doan Két - _%fﬁ“’uﬁé'@{?’\ﬁ\
Két - Pong Nai | Két - Bong Nai Dong Naif =/ con BDong Rai
5 | Hinh dang Can dbi Can d6i Can d&if/2/ | TH@an dot )
6 | S6 to- S thira 19-185 22-105 24- 151|'.§i“*’” U"ﬁ‘ﬂ“lﬁ}
Giay chimg Gidy ching Gidy chu:n‘cfa.
nhan Quyén st | nhan Quyén st | nhan Quyen s‘u e
7 | Phép Iy dung dat Quyén | dung dat Quyén | dung dat Quyén T
s& hiru nha & va | so hitu nha & va | s6 hitu nha & va | so hitu nha & va
tai san khac tai san khac tai san khac gin | tai san khac gin
gin lién voi dit | gin lién véi dat | lién véi dat lién voi dat
2 Muc dich sir dung Dat trong cay Dat trong cay Dat trong cay Dit trong cay
dat 13u ndm 1au ndm 1au ndm 1au ndm
9 | Dién tich (m2) 2.560,20 1.053,30 1.004,90 23.941,60
10 gg tl san gan lién voi Khoéng Khong Khong Khong
Gia chuyén nhuong
11 | tai hop dong chuyén 150.000.000 300.000.000 80.000.000 500.000.000
nhuong (d)
12 | Thoi diém giao dich | Thang 5/2025 Thang 4/2025 Thang 2/2025 Thang 3/2025
13 | Gid dat chuyen 58.580 284.819 79.610 20.884
nhuong (d/m2)
Gia dat binh quin
14 | cila cdc thira dat 110.976
(m?)
Gi4 dat theo QD
52/2024/QD-
UBND ngay
15 27/12/2024 cia 80.000
UBND Tinh
(ddng/m?)
H¢é s6 diéu chinh
16 | gia dat binh quan 1,3872

dé xuit (1an)

«* Nhan xét:

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gi4

dat dugc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dir liéu qudc gia vé gia), VLAND

khong xac dinh dugc gia dat tréng cay lau ndm xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son

(cii) do khong co thong tin trong co sé dit liéu qudc gia vé dét dai.
Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia

dat duoc ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong) xac dinh theo Vi tri 2 tai xd Phudc Son (cii) 1a
110.976 d/m>.
Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dit ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon

va co su chénh léch so vdi gid dét cac duong thudc Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Binh Phuéc (110.976 d/m? >
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80.000 d/m?). Vi vay, dé dam bao gia dat duoc phan anh ding thoi diém, VLAND lya chon st

dung gié dét duoc ghi nhan theo hop déng chuyén nhuong lam co so dir liéu tinh toan va xac dinh

dét thi truong cua ting vi tri dat, khu vuc dlmc Xac dlnh bang cach lﬁ“? .'olnh f*itﬁ.'ﬂl 50, @r cua cac
[ ﬁ,wm- DINH GIA | l

mirc gia dat tai vi tri dét, khu vuc do, cu thé 1a:
(58.589 +284.819 + 79.610 + 20.884) : 4 = 110. 976@4}9 _,r¢/

Cin cir Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2022‘\@";,&?-_‘2’5;'5 xac dinh hé
s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuat d6i voi dat nong nghiép (cdy 1au nim) cu thé xac dinh theo
Vitri tai xd Phude Son (cii) 1a: 110.976 ddng/m? : 80.000 ddng/m? = 1,3872 lan.

Cian ct Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:

Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira i oz
i . = B . x  He¢ so dicu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 4 tai xa Phudc Son (cii): 80.000 d/m? x 1,3872= 110.976 d/m?>.

= Gia dit ndng nghiép (ciy lau niim) xac dinh theo Vi tri 4 xd Phwéc Son (cii) 1a 110.976

d/m2. Véi hé s6 diéu chinh gia dit 1a 1,3872 lan.

1.2 Gia dit trong cdy lau nim xéc dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xi Phwéc Son (cii)

s Khdo sdt, thong tin thu thdp:

- Théng ké gia dét thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dét dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co sé dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gid, VLAND khong thu thap dugc dir licu vé gia dat tréng cay lau nam Vi tri 2 — Pham vi
2. Vi vdy VLAND khong dé xuét gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai.

- Khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luét Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Dang, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thong tin giao dich thanh cong dit nong nghiép
(cay lau ndm) tai Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xa Phudce Son (cii).

Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua ban béat dong san trong
khu vuc thi VLAND nhén théy ty 1€ chénh I¢ch cua cdy lau nam tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai muc
1.1.1 so véi gia dat theo QD 52/2024/QD-UBND duogc dé xuat o trén (Ty 16 1,3872 1an cho gia dat
cay lau nam Vi tri 2 — Pham vi 1) khi 4p dung voi dat cay lau nam Vi tri 2 — Pham vi 2 1a phu hop
v6i tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mirc hé s6 diéu chinh cho gia dat cay lau ndm Vi tri 2 — Pham vi 2 1a
1,3872 lan.
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Can ctr vao khoan 1, Piéu 10 trong khoan 11, Diéu 1 cua Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“Piéu 10. Gid dat néng nghiép / i 159 138, Jﬁ,

1. Déi véi dat trong cdy hang nam, ddt trong cdy ldu nam, gid dat/i &}365)64; d‘rgh \“ixgrsau;

a) Gida dat pham vi 1 dwoc xdc dinh bang 100% mirc gid chum'l:‘;_;l,uy dmirivai Pl';él uc 11,

Phu luc I1I; l. , '.TH}; L THE;M L |
b) Gid ddit pham vi 2 dwgc xdc dinh bang 70% mikc gid pham Vi \z“,:.l?azzlI iem’ 4@“%11 nay

nhung khéng dwoc thap hon gid dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thap hO'n ity 1 ng gid dat
Vitri 4;
¢) Gid dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mikc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhung khong dwoc thap hon gid dat vi tri 4; triueong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vi tri 4.
2. Péi véi dat nudi trong thiy san, dat rimg san xudt, dat rimg phong hé, dat rimg ddc
dung, gid dat dwoc quy dinh cu thé tai Phu luc 1V va Phu luc V.
3. Gid ddt néng nghiép trong cdc trwong hop dic biét
a) Déi voi ddt chan nudi tdp trung, dat néng nghiép khac: Gia dat dwoc tinh bang gid dat
trong cdy ldu nam cé cung khu viee, vi tri, pham vi;
b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nam thi xdc dinh khu vuec,
Vi tri, pham vi va gid dat theo quy dinh doi véi dat trong cdy lau nam.”
Do d6, gia dat Nha nudc cua dat nong nghiép (cay lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2
la:
Vi tri 2 — Pham vi 2 = Gia dat néng nghiép (cay lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 - Pham vi 2 x
70% = 80.000 x 70% = 56.000 d/m>.
— Cian ci Khoan 5, Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cta thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira 2o , o
] . = R . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Cay lau nam tai Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xa Phudce Son (cti): 56.000 d/m? x 1,3872 = 77.683
d/m?.
= Gia dat nong nghiép (cAy lau nim) tai Vi tri 2 — Pham vi 2 xi Phuéc Son (cii) 1a 77.683
d/m2. Véi hé s6 diéu chinh gia dit tai Vi tri 2 — Pham vi 2 13 1,3872 lan.
1.3 Gia dat trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1 tai xi Thong Nhit
(cii) va xa Phwdc Son (cii)
1.3.1. Khio sat, thong tin thu thap tai xa Thong Nhat (cii):
- Thong ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:
Qua qua trinh thu thap co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co sd dit lidu qubc gia vé gia trong
khu vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat cdy 1au nam Vi tri 3 - Pham vi 1
tai khu vuc dinh gia. Vi vay VLAND khéng dé xuat gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Pt dai.
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Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b kh\aan“fv‘@‘ }ghoénfk

158 Luat DAt dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chﬁxﬁé
vu tai chinh) thu thap tir Vin phong Ding ky dit dai tinh Pong Nai —

.e’ 'Q)
|
I|.-|

‘ -

Chi n‘I

iﬂ

"'el"rm{r. BINH GIA Iil

P “‘M
.:-'

2

thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc 5 thira dat tai Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Thong Nhét (cil).

Cu thé:
TT Noi dung TDTT 01 TDTT 02 TDTT 03 TDTT 04 TDTT 05
Poan Vin Ef‘f;‘ \83 Nauyén Quang | VA Tuén
1 | Nguoikhaosat | Nghi CN Néng s~ gy €| CNHoang | BuiVan Hung
o Nguyén Van Dy .
Thi Cuc . Kim Phuong
Hoa
thon 9, xi thon 4, X3 | 5 Théng Nt | O 12:X8 1 s Théng Nhét
£ z Thong Nhat cii - . _~ | Thong Nhat cii - <o~
gz Thong Nhat, s o~ cli (Nay la xa <o cli (Nay la xa
3 | biadiém o (Nay laxa . (Nay laxa .
huyén Bu ; Phudc Son, ; Phudc Son,
Pin Phude Son,_ 1 4inh Péng Nai) | D799 S| 4inh Péng Nai)
£ tinh Pong Nai) g tinh Pong Nai) &
4 | Mo Tiép giap Ticp giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong dat duong bé tong duong dat duong dat duong dat
5 | Hinh déng Céan doi Céan doi Céan doi Can doi Can doi
6 | SO to- SO thira 11-856 11-818 6-10 00-68 4-54
Giay ching Giay ching Gidy ching Gidy ching Gidy ching
nhan Quyén st | nhan Quyén s | nhdn Quyén s | nhén Quyén str | nhan Quyén st
dung dat dung dat dung dat dung dat dung dat
7 | Phaply Quyén so httu | Quyénsd hitu | Quyénsd hitu | Quyén so hitu | Quyén so hitu
nha 6 va tai nha 6 va tai nha 6 va tai nha 6 va tai nha 6 va tai
san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién vai dat lién vai dat lién voi dat lién véi dat lién véi dat
8 22‘;‘0 dichsrdung | s punim | Ciylaunim | Ciylaunim | Chyliunim | Caylaunim
9 | Dién tich (m2) 4.193,40 9.630.00 1.085,50 8.627,00 737,40
Tai san gan lién R o o o o
10 v6i dat | Khong Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng
Gia chuyén
nhuong tai hop
11 ddng chuyén 500.000.000 750.000.000 100.000.000 800.000.000 100.000.000
nhugng (d)
12 gi}::(l? diém giao Théng 5/2025 | Thang 8/2025 | Thang 7/2025 | Thang 7/2025 | Thang 9/2025
13 | Gid dat chuyen 119.235 77.882 92.123 92.732 135.612
nhwong (d/m2)
Gi4 dat binh
14 | quan cua cac 103.517
thira dat (m?)
Gia dat theo QD
52/2024/Qb-
UBND ngay
151 2711212024 ciia 75.000
UBND Tinh
(dong/m?)
HE so diéu chinh
16 | 14 dat binh 1,3802

quan dé xuit
(lin)

+ Nhan xét:

15/42




/.f/"'u-. :.'; -]ﬁﬁ ':"\‘\

Gia dat nong nghlep xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 ‘?V” lﬁﬁr E;ulai EY%\I

lai - Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xd Thong Nhit (cii) do khong c6 thong tin tro oy

khong xac dinh du:oc gi4 dat trong cay lau ndm xac dinh duorc theo céc tky;)xggjrg dfj? ﬁ o Jng con
X o f‘
'9-\,_\__' ot

vé dat dai. _

Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat it dai (Gia
dat dugc ghi nhéan tai hop déng chuyén nhuong) xac dinh theo cac tuyén dudng giao thong con lai
Vitri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét (cii) 12 103.517 d/m2.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop ddng chuyén nhuwong cao hon
va co su chénh I¢ch so véi gia dét cac duong thudc Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét (cti) tai
Quyét dinh s 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (103.517 d/m? >
75.000 d/m?). Vi vdy, dé dam bao gia dit duoc phan anh dang thoi diém, VLAND lya chon st
dung gia dat duoc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong 1am co so dir liéu tinh toan gia dat cay
lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét (cti) 12 103.517 d/m?>.
= Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dat thi trudng cda tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh bﬁng cach léy binh quan s6 hoc cua cac
murc gia dét tai vi tri dat, khu vuc do, cu thé la:

(119.235 +77.882 + 92.123 + 92.732 + 135.612) : 5=103.517 d/m>.

Cin cr Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
sd diéu chinh gi4 dat binh quan dé xuét ddi v4i dat ndng nghiép (cay lau nam) cu thé xac dinh theo
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x4 Thong Nhét (cii) 1a: 103.517 d¢ong/m? : 75.000 dong/m? = 1,3802 lan.

Can ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pha quy
dinh vé gia dat:

Gi4 dét cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dat duoc xéac dinh nhu sau:
Gié dét cta thira dat can Gi4 dét trong bang gia dat cia thira Lo oz
] . = R . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x3 Thong Nhét (cii): 75.000 &/m? x 1,3802 = 103.515 d/m>.

1.3.2. Khado sat, thong tin thu thdp tai xa Phwoc Son (cii):

- Thong ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:

Qua qué trinh thu thap co s& dir liéu qudc gia vé dat dai, co s¢ dit lidu qudc gia vé gia trong
khu vyc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat cay lau nam Vi tri 3 - Pham vi 1
tai khu vuc dinh gia. Vi viy VLAND khéng dé xuat gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai.
- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cc diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Ping ky dit dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Piang, trong
thot gian 24 thang VLAND thu thép dugc 2 thtra d4t xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc
Son (cil). Cu thé:
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S WA

TT N¢i dung TPTT 11
s Luong Dinh Quyét CN i E“/m‘ﬂmamm ﬁal CN

I | Nguoi khao sit Huynh Thi Ngoc Bich \2 \Vnn_g @gnyeﬁ am

ez Ap 8, xa Phudc Son, \&p-5, xa PhGay/Son
3 | biadiém huyén Bu Pang = *ffe‘rF éng
4 | Mota Tiép giap dudong nhya Tiép giap dudng nhya
5 | Hinh dang Can doi Can doi
6 | SO to- SO thira 108(4)-241 6-438

Giay chimg nhan Quyén Gidy chimg nhan Quyén

7 | Phap Iy sir dung dat Quyén s6 hiru | str dung dat Quyén s¢ hitu

nha ¢ va tai san khac gan

nha ¢ va tai san khac gan

lién voi dat lién véi dat

8 | Muc dich sir dung dat Cay lau nam Cay lau nam

9 | Dién tich (m2) 10.007,40 17.841,80
10 | Tai san gan lién voi dat Khong Khong
11 | Gid chuyén nhuong tai hop dong 755.000.000 1.400.000.000
chuyén nhuong (d)
12 | Thoi diém giao dich Théang 9/2025 Théang 6/2025
13 | Gi4 dat chuyén nhwong (d/m2) 75.444 78.467
14 G}a dat binh quan cua cac thua 76.956
dat (m?)
Gia dat theo QD 52/2024/QD-
15 | UBND ngay 27/12/2024 cua 70.000
UBND Tinh (dong/m?)
16 H¢ so diéu chinh gia dat binh 1,0994

quén dé xuit (1in)

¢ Nhin xét:

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gid), VLAND
khong xéc dinh gia dat tréng cay lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii).

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gi4
dat duogc ghi nhan tai hop déng chuyén nhuong) xéc dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc
Son (cii) 1a 76.956 d/m?>.

Sau khi tinh todn, d6i chiéu so sanh gi4 dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon
va ¢o su chénh léch so vdi gid dét cac duong thudc Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (76.956 d/m? >
70.000 d/m?). Vi vy, dé dam bao gia dat dugc phan anh dung thoi diém, VLAND lya chon sir
dung gia dat duoc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co so dit liéu tinh todn gia dat cay
lau ndm xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) 1a 76.956 d/m?.

- Cin ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dat thi truong cua tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh b:;’mg cach léy binh quan s6 hoc cua cac
mirc gia dat tai vi tri dat, khu vuc dé, cu thé la:

(75.444 + 78.467) : 2 =76.956 d/m>.
- Cin ¢t Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
s6 diéu chinh gi4 dat binh quan d& xuét dbi voi dat nong nghiép (cay lau ndm) cy thé xac dinh theo
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xd Thong Nhét (cii) la: 76.956 dong/m? : 70.000 dong/m? = 1,0994 1an.
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~  Can cif Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngdy 27/06/248% cua Ciinh, pht quy
dinh vé gia dat: I; e f;
Gi4 dit cua thira dit can dinh gi4 tai timg vi tri dat dugc xac dinh l’lhl ﬁaJ“ *’”' BINH GIA ] |

\e,\ DAT VIET /&)
X H&&%Mu ch.m ; adﬁt

"*-\."‘11’1”1

Gia dat cua thira dat can _ Gia dat trong bang gia dit cua thira
dinh gia - dAt can dinh gia
- Cay lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii): 70.000 d/m? x
1,0994 = 76.958 d/m?>.
+« Nhan xét:

Sau khi tinh toan, dbi chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop ddéng chuyén nhuong tai xa
Thdong Nhit (cii) va xd Phudc Son (cii) déu cao hon va c¢6 sy chénh 1éch so véi gia dit nong nghiép
(cay 1au ndm) Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xd Thong Nhat (cii) va xi Phudc Son (cii) tai Quyét dinh sb
52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Binh Phudc (103.517 d/m? > 75.000 d/m? va
76.956 d/m? > 70.000 d/m?).

VLAND nhan thdy, du an Cao toc Bic — Nam phia TAy doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon
Thanh (Binh Phudc) di qua x3 Phudce Son (gdm x3 Thong Nhét cii va xa Phude Son cii), tinh Dong
Nai. X4 Thong Nhat cii va xa Phudce Son cii ¢6 vi tri giap ranh nhau va dya véo thi truong bat dong
san tai 2 khu vuc, nhan thay xa Théng Nhat (cii) c6 gia dat cao hon xa Phudc Son (cii). Tuy nhién,
d6i voi dy an nay c6 tuyén thu hoi di qua cac thira dét lién ké nhau. Vi vay, dé tranh gia dat giita xa
Théng Nhét cii va xa Phudc Son cii chénh 1éch nhiéu, dic biét tai vi tri giap ranh gilra xa Théng
Nhat cii va xa Phudc Son cil.

Vi vay, dé dam bao gia duoc hai hoa giira tai x3 Thong Nhét cii va xd Phudc Son cil,
VLAND lya chon binh quan hé s diéu chinh tai Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xi Thong Nhét cii va xa
Phudc Son cii (Cu thé tai myc 1.3.1 va muc 1.3.2) lam co s& dit liéu tinh toan va xac dinh gia dat
cdy lau nam Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét cii va x3 Phuée Son cii. Cu thé:

Hé s diéu chinh gia dat binh quan = (1,3802 + 1,0994) : 2 = 1,2398 lan.
= Viy hé so diéu chinh gia dat trong ciy lau nim tai Vi tri 3 — Pham vi 1 xa Thong Nhat
(cii) va xa Phuée Son (cit) 1a 1,2398 lan.
% Tong hop:
- Can ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh pha quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gi tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira 2o , o
. . = B L X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Cay lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét (cii): 75.000 d/m? x
1,2398 = 92.985 d/m?>.
- Cay lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii): 70.000 d/m? x
1,2398 = 86.786 d/m>.
= Gia dat nong nghiép (ciy lau niim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 xa Thong Nhit
(cii) 12 92.985 d/m2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,2398 lan.
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= Gia dat nong nghiép (ciy lidu nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 xi Phwéc Son
(cii) 12 86.786 d/m2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,2398 lan.
14 Gia dat trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2/,&3 ’ﬂfhon,g Bl a
+* Nhén xét:
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cic diém a kh"tmhw ,{‘fﬁ éﬁgﬁ»%rpﬁi[leu 158

Luat Dét dai: “a"’ D’\l 'HET

u r"
%j Irlae pq-.b

- Qua qua trinh thu thap co s¢ dit liéu quéc gia vé dat dai, co so dir glé trong
khu vyc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dit liéu vé gia dat nong nghlcp ( At tréng cdy lau
nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2. Vi vay VLAND khong c6 dir liéu gia dét theo quy dinh tai
cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luét Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Bu
Ping, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dit nong nghiép (dat trong cay
lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Théng Nhat (cti).

i véi loai dit nong nghiép (dét tré)ng cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai dia
ban x4 Thong Nhat (cii) va cac khu vuc 14n can, loai dat nay ¢ sd luong rat han ché va qua khao sat
thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc ngudi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban
dat nam & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dat & pham vi 2 gia ban
s& c¢6 muc ty 1é twong tu véi pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitg ngudi am hiéu vé
giao dich mua ban bat dong san trong khu vire thi VLAND nhan thiy ty 1é chénh 1éch so véi gia dat
theo QP 52/2024/QB-UBND duogc dé xuat ¢ trén (Ty 18 1,2398 1an cho gia dit nong nghiép (dat
trong cdy lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 1a phi hop véi tinh hinh mua ban & dia
phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mic hé s diéu chinh cho gia dat ciia dat nong nghiép (dat trong cay
lau nam) xéac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 13 1,2398 lan.

Can ctr vao khoan 1, Diéu 10 trong khoan 11, Diéu 1 ctia Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“Piéu 10. Gida dat néng nghiép

1. Déi véi dat trong cdy hang nam, ddt trong cdy ldu nam, gid dat dwoc xdc dinh nhw sau:

a) Gia dat pham vi 1 dwoc xdc dinh bc%ng 100% murc gia chudn quy dinh tai Phu luc 11,
Phu luc I1I;

b) Gid dat pham vi 2 duwoc xdc dinh bang 70% mirc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhiwng khong dwege thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vitri 4;

¢) Gid dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mirc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhiwng khong dwege thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vi tri 4.

2. Péi véi dat nudi trong thiy san, dat rimg san xudt, dat rimg phong hé, dat rimg ddc
dung, gida dat dwoc quy dinh cu thé tai Phu luc IV va Phu luc V.

19/42



3. Gid ddt néng nghiép trong cdc trwong hop dic biét
a) Poi véi dat chan nudi tdp trung, ddt noéng nghiép khdc: Gid dat dwae-»@@ t%{gm dat

-C-"-.L

trong cdy ldu nam cé cung khu viee, vi tri, pham vi; "e?' NG TY ,b\\
b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nwé’thl xcéadinh ki viee,

[[= y T
vi tri, pham vi va gid dat theo quy dinh doi véi dat trong cay lau nam.” || * 'iTPM PI:‘I!HEG”XL |
Do d¢, gia dAt Nha nude cua dat nong nghi¢p (cay lau nam) xac dinh tﬁﬁ \8,&1‘% ~ PL
et

Vi tri 3 — Pham vi 2 = Gi4a dit nong nghiép (cy lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1 x
70% = 75.000 x 70% = 52.500 d/m?>.

— Can ctt Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

Gié dat cua thia dét can dinh gia tai tung vi tri dat duge xac dinh nhu sau:

Gia dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira TR . Lo
] . = Lo . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xa Théng Nhat (cti): 52.500 d/m? x 1,2398 = 62.605
d/m?.
= Gia dit nong nghiép (cdy lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xa Théng
Nhit (cii) 12 62.605 d/m> Véi hé s6 diéu chinh gia dit 1a 1,2398 lan.

1.5 Gia dat trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 xa Phuéc Son (cii)
+¢ Nhan xét:

— Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 DPiéu 158
Luat PBét dai:

- Qua qué trinh thu thap co s& dir liéu qudc gia vé dat dai, co s¢ dit lidu qudc gia vé gia trong
khu vuc dinh gid, VLAND khéng thu thap dugc dit liéu vé gia dit nong nghiép (dét trong ciy lau
nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2. Vi viy VLAND khong c6 dir liéu gi4 dat theo quy dinh tai
cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai.

- Khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Bu
Ding, trong thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dit nong nghiép (dat trong cay
lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Phudc Son (cii).

Déi voi loai dat nong nghiép (dét tréng cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai dia
ban xi Phudc Son (cii) va cac khu vuc 1an can, loai dat nay co s6 lugng rat han ché va qua khao sat
thyuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi dugc ngudi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban
dat nam ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua béan, thudng mua ban dit & pham vi 2 gia ban
s& c6 mtc ty 1& twong tw v6i pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé
giao dich mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén théy ty 1€ chénh léch so véi gia dat
theo QP 52/2024/QB-UBND duogc dé xuat ¢ trén (Ty 16 1,2398 1an cho gia dit nong nghiép (dat
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trong cdy lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 1a phu hop véi tinh hinh mua_ﬁlzén o dia
VLR P

phuong. ,z.;;su.-—- ---“c"‘x
Vi vy, VLAND dé& xuit mirc hé sb diéu chinh cho gi4 dét cua dit non ﬂghﬁﬁf @H’ trbm cay
lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 13 1,2398 1an. " E| Tmr\ DINH GIA lil

Can ctr vao khoan 1, Diéu 10 trong khoan 11, Diéu 1 ctia Quyét dinh 52/ )/L‘?
27/12/2024: o>
“Piéu 10. Gid dat néng nghiép

.

"‘-.:"‘-"H TRYEE

1. Déi véi dat trong cdy hang nam, ddt trong cdy ldu nam, gid dat dwoe xdc dinh nhw sau:
a) Gia dat pham vi 1 dwoc xac dinh bcfng 100% muec gida chuan quy dinh tai Phu luc 11,
Phu luc I1I;
b) Gida dat pham vi 2 duoc xdc dinh bang 70% mirc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhiwng khéng dwege thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vi tri 4;
¢) Gid dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mikc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhiwng khong dwege thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vi tri 4.
2. Poi vé6i dat nudi trong thiy san, dat rieng san xudt, dat rieng phong ho, dat riemg ddc
dung, gid dat dwoc quy dinh cu thé tai Phu luc 1V va Phu luc V.
3. Gid ddt néng nghiép trong cdc truong hop ddc biét
a) Poi véi dat chan nudi tdp trung, dat néng nghiép khdc: Gid dat dwoc tinh bang gid dat
tro”‘ng cdy lau nam co cung khu vy, vi tri, pham vi;
b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nam thi xac dinh khu vie,
vi tri, pham vi va gia dat theo quy dinh déi véi dat trong cdy lau nam.”
Do d6, gia dat Nha nudc ciia dat nong nghiép (cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2
la:
Vi tri 3 — Pham vi 2 = Gia dat nong nghi¢p (cdy lau ndm) x4c dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1 x
70% = 70.000 x 70% = 49.000 d/m?>.
- Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cta thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gié dét cta thira dat can Gi dét trong bang gia dat cia thira e o
. . = B L X H¢ s0 diéu chinh gié dat
dinh gia dat can dinh gia
- Xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xa Phudc Son (cli): 49.000 d/m? x 1,2398 = 60.750
d/m?.
= Gi4 dit nong nghiép (ciy lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xi Phuéc Son
(cii) 12 60.750 d/m2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,2398 lan.
1.6  Gia dat trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 4 tai xd Thong Nhit (cii) va xa
Phudc Son (cii)
1.6.1. Khdo sdt, thong tin thu thap tai xa Thong Nhit (cii):
- Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:
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Qua qué trinh thu thap co s dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong
khu vue dinh gia, VLAND khéng thu thap duoc dir lidu vé gia dat cdy 1au ndm Vi tri 4 tai khu vuc

dinh gia. Vi vly VLAND khong d& xuét gia dat theo quy dinh tai cac diém a khn:m P yﬂ S

e

'L "
Diéu 158 Luat Dét dai. /“" CONG TY ;fx‘

- ﬂ 1B
Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b kh1 ;a' 3}_‘\&? %ﬁ?H n4 ’% u

158 Luat Dat dai: l'x ‘\\ B.r&ni \,{ET 1'

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhuong (Co cong chung‘%@

vu tai chinh) thu thap tir Vin phong Ding ky dit dai tinh Pong Nai — Chi nhan\fi""fh

thoi gian 24 thang VLAND thu thap duogc 06 thira dt tai Vi tri 4 tai x3 Thong Nhat (cii). Cu thé:

TT Ndi dung TPTT 06

1 Nguoi khao sat Phung Van B§ CN Lé Van Lap

thon 12, xa Théng Nhét, huyén Bu
3 Dia diém bang (Nay la xa Phudc Son, tinh
Dong Nai)

4 Mo ta Khéng tiép giap duong

5 Hinh dang Can ddi

6 | S to- SO thira 15-388

Gidy ching nhan Quyén str dung dat
7 Phép ly Quyén s& hiru nha & va tai san khac
gin lién voi dat

8 Muc dich sir dung dét Cay lau nim

9 Dién tich (m2) 5.227,30
10 Tai san gan lién voi dat Khong

1 Gia chuyén nhuong tai hop dong chuyén 350.000.000

nhuong (d)

12 Thoi diém giao dich Thang 7/2025

13 | Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 66.956
14 | Gia dat binh quén ciia cac thira dat (m?) 66.956
15 Gia dat theo QD 52/2024/QD-UBND ngay 50.000

27/12/2024 cia UBND Tinh (dong/m?) )
16 ;Ifns)é diéu chinh gia dat binh quan dé xuat 1,3391

¢ Nhin xét:

Gi4 dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dit dai, co sé dit liéu qudc gia vé gid), VLAND
khong xac dinh dugc gia dat trong cdy lau nim xac dinh theo Vi tri 4 tai xa Thong Nhét (cii) do
khong co thong tin trong co sé dit lidu qubc gia vé dat dai.

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhugng) xac dinh theo Vi tri 4 tai xi Thong Nhat (cii) 1a
66.956 d/m>.

Sau khi tinh todn, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon
va ¢ su chénh 16ch so véi gia dat cac dudng thude Vi tri 4 tai x3 Théng Nhit (cii) tai Quyét dinh sb
52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Binh Phudce (66.956 d/m? > 50.000 d/m?). Vi
véy, dé dam bao gia dat dugc phan anh dung thoi diém, VLAND lua chon str dung gia dat dugc ghi
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nhan theo hop dong chuyén nhuong 1am co sé dir lidu tinh toan gia dit cdy lau nam xéac dinh theo
Vi tri 4 tai x3 Thong Nhét (cii) 12 66.956 d/m?.
- Cin ctr theo Piém ¢ Khoan 3 DPiéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dét thi truong cta ting vi tri dat, khu vuc duoc xac dinh bang cach ldy blnh qy&a %?Mc cua cac
murc gia dét tai vi tri dat, khu vuc dé, cu thé 13: 66.956 d/m>. 7 .
— Cin ¢t Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/202&5&11 két ;wa X4c) éﬁ
sd diéu chinh gia dat binh quan dé xuat ddi véi dat nong nghiép (ciy lau n‘.afh)ng fr& f{?ﬁ? galtﬂa
Vi 4 tai xa Thong Nhét (cii) 1a: 66.956 dong/m? : 50.000 dong/m? = 1,3391 L{ﬁ,\
Cian cir Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2022i ¢

dinh vé gia dat:

¥i

h hé
theo

Ay - N;,};-\ o’

o,

Gia dat cua thira dét can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:
Gi4 dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira i oz
i . = B . x  He¢ so dicu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
Vi tri 4 tai xa Théng Nhét (cii): 50.000 d/m? x 1,3391 = 66.955 d/m>

1.6.2. Khdao sat, thong tin thu thdp tai xa Phwoc Son (cii):
— Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat it dai:

Qua qua trinh thu thap co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit lidu qubc gia vé gia trong
khu vuc dinh gid, VLAND khéng thu thap dugc dir lidu vé gia dat cdy 1au ndm Vi tri 4 tai khu vuc
dinh gia. Vi vdy VLAND khong dé xuit gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4
Diéu 158 Luat Dat dai.

- Khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir nguon Hop dong chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Ping ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Piang, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duogc 01 thira dat tai Vi tri 4 tai x3 Phudce Son (cii). Cu thé

TT Néi dung TPTT 13

1 Nguoi khao sat Chu Thi Bai CN Hoang Van Nam

3 Dia diém Ap 6, xi Phudc Son, huyén Bu Ping
4 Mo ta Khong gidp duong giao thong

5 Hinh déng Can dbi

6 S6 to- SO thira 3-33

Gidy chiing nhan Quyén sir dung dat
7 Phép ly Quyén s hitu nha & va tai san khac
gin lién voi dat

8 Muc dich str dung dat Dat trong cdy ldu nim

9 Dién tich (m2) 17.882,00
10 | Tai san gan lién véi dat Khong

1 Gia chuyén nhuong tai hop dong chuyén 1.000.000.000

nhuong (d)

12 | Thoi diém giao dich Thang 6/2026

13 | Gia dit chuyén nhwong (d/m2) 55.922
14 | Gia dit binh quin ciia cac thira dit (m?) 55.922
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TT Ndi dung TPTT 13

15 Gia dat theo QP 52/2024/QD-UBND ngay
27/12/2024 ciia UBND Tinh (dong/m?)

16 | HE s0 diéu chinh gia dat binh quan dé xuat
(1an)

% Nhén xét: W NN
, : A EONG TY N
Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Dlﬁc}i.“l 158 i‘mﬁ bat\da

= e

A . A S TIRTIN J4 . X 24 . TR T = THA M N =
dat dugc ghi nhan trong co s¢ dir li¢u quoc gia vé dat dai, co sé dir licu 4{@@@1‘&5%? é}f

) ~ fx)
A~ , . < 2k A AL 1A < . . . e b Sl
khong xac dinh dugc gid dat trong cay lau nam xac dinh theo Vi tri 4 t&;“%’fa[ﬂlh}}c ,@%rj: ) do
. o 1 1t A L x4 . N Y
khong c6 thong tin trong co s¢ dit liéu quoc gia ve dat dai. M TR Y

Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat it dai (Gia
dat dwoc ghi nhén tai hop ddng chuyén nhuong) xac dinh theo Vi tri 4 tai xd Phudc Son (cil) 1a
55.922 d/m>.

Sau khi tinh toan, ddi chiéu so sanh gia d4t ghi nhan theo hgp dong chuyén nhuong cao hon
va c6 su chénh léch so voi gia dat cac duong thudc Vi tri 4 tai xa Phude Son (cii) tai Quyét dinh s6
52/2024/QDB-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (55.922 d/m? > 48.000 d/m?). Vi
vay, dé dam bao gia dét duge phéan anh dung thoi diém, VLAND lua chon str dung gia dat dugc ghi
nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co s& dir liéu tinh toan gia dat cay lau nam xac dinh theo
Vi tri 4 tai xa Phudc Son (cii) 1a 55.922 d/m?.
= Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Piéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dat thj trudng cda tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh bﬁng cach léy binh quan s6 hoc cua cac
murc gia dét tai vi tri dat, khu vuc dé, cy thé 13: 55.922 d/m=
— Can ctr Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuat dbi v6i dat nong nghiép (ciy 1au nam) cu thé xac dinh theo
Vi 4 tai x4 Phude Son (cii) 1a: 55.922 dong/m? : 48.000 dong/m? = 1,1650 lan.

Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira 2o , o
. . = Lox L X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 4 tai xa Phudce Son (cii): 48.000 d/m? x 1,1650 = 55.920 d/m>.

+ Nhan xét:

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop déng chuyén nhuong tai xa
Théng Nhét (cii) va x3 Phudc Son (cii) déu cao hon va co su chénh 1éch so voi gia dat nong nghiép
(cdy lau ndm) Vi tri 4 tai xd Thong Nhat (cii) va xa Phudc Son (cii) tai Quyét dinh sé 52/2024/QP-
UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Binh Phudc (66.956 d/m? > 50.000 d/m? va 55.922 d/m?
> 48.000 d/m?).

VLAND nhan thdy, du an Cao toc Bic — Nam phia Tay doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon
Thanh (Binh Phuéc) di qua xa Phudc Son (gom xa Théng Nhét cii va xd Phude Son cil), tinh Dong
Nai. X4 Théng Nhat cii va xa Phudce Son cii ¢6 vi tri giap ranh nhau va dya vao thi truong bat dong

san tai 2 khu vuc, nhan thay xa Théng Nhat (cii) c6 gia dat cao hon xa Phude Son (cii). Tuy nhién,
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dbi v6i du an nay co tuyén thu hdi di qua cac thira dat 1ién ké nhau. Vi vay, dé tranh g_la dat gitra xa

Théng Nhit cii va x Phude Son cii chénh 1éch nhiéu, dic biét tai vi tri g};igs%ai‘:i g 1’1@}% Théng
= -

Nhét cii va xi Phude Son cil. ;’ ‘:f.r/ quj :Y NEY

Vi véy, dé dam bao gla duoc hai hoa glufa tai xa Thong Nhat"@,wr' KJIFH;@GX*RI m ct,

.—

(Cu thé tai myc 1 6.1 va muc 1 6.2) lam co s¢ du heu tlnh todn va xac dlnh\ o t‘(pa,_rfj ném Vi
tri 4 tai x3 Thong Nhat cii va xd Phudc Son cii. Cu thé:

Hé sb diéu chinh gia dat binh quan = (1,3391 + 1,1650) : 2 = 1,2521 lan.

= Viy hé s6 diéu chinh gia dit trong ciy lau nim tai Vi tri 4 x Thong Nhat (cii) va xi

Phuéc Son (cii) 1a 1,2521 lan.
% Tong hop:
- Cian ct Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cta thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gia dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira R . o
] . = Lo . X H¢ s0 diéu chinh gia dat

dinh gia dat can dinh gia

- Céy lau ndm xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Théng Nhét (cti): 50.000 dm? x

1,2521 = 62.605 d/m?>.

- Cay lau nam xac dinh theo Vi tri 4 tai xa Phudc Son (cii): 48.000 d/m? x 1,2521 = 60.101

d/m?.

= Gia dit nong nghiép (ciy lau nim) xac dinh theo Vi tri 4 xa Thong Nhit (cii) 1a 62.605

d/m>. Véi h¢ s6 diéu chinh gia dat la 1,2521 lan.

= Gi4 dit néng nghiép (cAy liu nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 xi Phuéc Son

(cii) 12 60.101 d/m2. Vi hé s6 diéu chinh gia dat1a 1,2521 1lan.

1.7 Gia dit trong cay lau nim xéc dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xi Phwéc Son (cii)

% Khado sadt, thong tin thu thdp:

- Thong ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s¢ dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gid, VLAND khong thu thap dugc dir licu vé gia dat tréng cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi
1. Vi vdy VLAND khong dé xuét gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luét Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Dang, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 02 thong tin giao dich thanh coéng dat nong nghiép (cay

lau nam) tai Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cit), cu thé:

TT N¢i dung TDTT 6a TDTT 6b

1 | Nguoi khdo sat Hoang Van Khanh CN Diéu Tang CN Duong
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TT Noi dung TDTT 6a TDTT 6b
Hoang Van Chung , 1;}.:’11&
. ez Ap 6, xa Phudc Son, on,

3 | biadiém phuyé:n Bu Pang h%@q% bhljng‘g

4 | Mota Puong DT 753 I,' E, THBk g TR vili

5 | Hinh déng Cén ddi \ ATGaFG6 2/

6 | Sé to- Sé thira 17-31 };mzs%{&;gié)

Gidy chimg nhan Quyén Gwn Quyén
7 | Phap Iy su dung dét'Quyén so hiru | str dung dat Quyén so hiru
nha & va tai san khac gan | nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dét lién voi dat

8 | Muc dich s dung dat Dat trong cdy ldu nim Dit trong cdy lau nim

9 | Dién tich (m2) 1.378,10 4.912,30

10 | Tai san gafln lién voi dat ‘ Khong Khong

11 | Oé chuyén nhuong tai hop dong 180.000.000 250.000.000

chuyén nhuong (d)

12 | Thoi diém giao dich Thang 3/2025 Thang 4/2025

13 | Gia dit chuyén nhwong (d/m2) 130.615 50.893

14 GA,ié dat binh quén ciia cac thira 90.754

dat (m?)

+ Nhin xét:

Gia dat ndng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia

dat duoc ghi nhan trong co s& dir lidu quéc gia vé dat dai, co sé dir lidu quéc gia vé gia), VLAND

khong xac dinh dugc gia dat trong cdy lau nam xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son
(cii) do khong ¢ thong tin trong co sd dit liéu qudc gia vé dat dai.

Gia dat ndng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dét duoc ghi nhan tai hop d@)ng chuyén nhugng) xéc dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Phudc
Son (cti) 1a 90.754 d/m?>.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong thip hon
va c6 su chénh 1éch so véi gia dét cac duong thudc Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (90.754 d/m? >
130.000 d/m>).

Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong
khu vuc thi VLAND nhan théy ty 1€ chénh léch cia cay lau ndm tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai muc 1.1
s0 voi gia dat theo QD 52/2024/QD-UBND duoc dé xuét & trén (Ty 1¢ 1,3872 1an cho gia dét cay
lau nam Vi tri 2 — Pham vi 1) khi 4p dung véi dét cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 13 phu hop véi
tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mirc hé s6 diéu chinh cho gia dat cay lau ndm Vi tri 1 — Pham vi 1 1a
1,3872 lan.

- Can ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pha quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gia dat cua thtra dat can ~ Gia dat trong bang gia dit cua thira

L £ A ey . X Hé s diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
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- Cay lau nam tai Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Phuoc Son (cti): 130.000 d/m? x 1,3872 =
180.336 d/m?>.
= Gia dat nong nghiép (cAy hiang nim) tai Vi tri 1 — Pham vi 1 xa th‘ Son (cii) 1a
180.336 d/m> Véi hé sé didu chinh gia dit 1a 1,3872 lan. /'.g,%"’ ”f:@\
oy cona TY N

'*ﬂ' THHH '-.?f
€I

2. DATO

N P . . I'E, HAM mrmcml
2.1 Gia dat ¢ xac dinh theo duwong DT755 - Giap ranh nga by Ub \:‘fﬁ“ gi’ g
THCS V& Truong Toan dén Giap ranh Nha thé Tin lanh Bu X @, //{f“

__-,f"

H"“‘MH TpwE
2.2.1 Phamvil

> Khdao sat, thong tin thu thdp:
— Thong ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dét dai:

Qua qua trinh thu thap co sé dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat ¢ xac dinh theo duong DT755 - Gip
ranh ngd ba dudng vao truong THCS V6 Truong Toan dén Giap ranh Nha thd Tin lanh Bu Xa thon
6. Vi viy VLAND khéng dé xuat gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dat dai.

- Khéo sat, thu thap thong tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luét Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Dang, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 01 thong tin giao dich thanh cong tai duong BT755 -
Giap ranh nga ba duong vao truong THCS V5 Truong Toan dén Giap ranh Nha thd Tin lanh Bu Xa
thén 6. Cu thé:

TT Noi dung TPTT 14

Phan Viét Thach CN Lé Thanh

1 Nguoi khao sat Diing

Theo hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dét sb cong chimg
955, quyén s6 02/2025 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong cong
chimg Nguyén Hop, tinh Binh

2 Nguon thong tin

Phudce
3 Dia chi thira dat Ap 5 xa Phuéc Son, huyén Bu Ping
4 | SHtd-s0 thira 26-56
Duong DT755 - Gidp ranh nga ba
5 M6 t4 duodng vao trq(‘)’ng.THCS Vo
Truong Toan dén Gidp ranh Nha
tho Tin lanh Bu Xa thon 6
G1ay ching nhén Quyén st dung
6 Phap ly dat Quyén so httu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat
7 Muc dich sir dung dét Pt ¢ + Pat nong nghiép

Pat o: Lau dai; Dat trong cay lau
nim: d&én ngay 31/12/2048

8 Thoi han sir dung dat
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TT Noi dung TDTT 14
9 Tai san gan lién voi dat Khong
10 | Hinh dang 16 dit Can déi___
11 Dién tich 16 dat (m>) el JE:'; =.838,70
+ Phan dién tich dat ¢ (m?) / *«."';,f A TV \«*\MO 00
+ Phan dién tich dat ¢ PV1 (m?) .'.'m-,-" THHH \? 00
- Phan dién tich dét & PV1 sau khi trie HLLG (m?) || THAM B]NH GIA J%li) 00
+ Phan dién tich dit néng nghiép (m?) '\ '\B;’Li v EET /678,70
+ Dién tich dat NN trong HLLG (m?) ‘\"’fm_-f:? 486,10
+ Phan dién tich ddt NN sau khi trir HLLG (m?) ST 00 60
( l-ll-lz’;“ong dién tich sau khi trir dat trong HLLG 652,60
+ Phan dién tich dat néng nghiép PVI theo 678 7
CNVPDK xdc dinh (m?) ’
+ Phan dién tich ddt nong nghiép PVI sau khi trir 497,60
HLLG (m?) ’
+ Chiéu réng thira dat (m) 16,85
+ Chiéu dai thira dat (m) 49,77
12 | Coso ha tang Hoan chinh
13 (C(}ii)ai chuyén nhuong tai hgp dong chuyén nhugng 200.000.000
Chi phi thuc hién chuyén muc dich phan dat nong
14 nghiép thanh dit & (d) 184.800.000
+ Gid dat ¢ UBND PV1 (d/m2) 900.000
+ Gid ddt néng nghiép PVI ngoai KDC theo UBND 130.000
(d/m2) ’ ]
+ Gid dat nong nghiép PV1 cua thia dat theo
UBND (d/m2) , 130.000
+ Qla dat nong nghiép PV cua thia dat theo thi 180.000
truong (d/m2)
15 Gia tri BDS (d) 905.834.000
16 Thoi diém giao dich Thang 01/2025
17 | Gia @it chuyén nhwong (d/m2) 2.264.585
18 | Gia dat binh quén ciia cac thira dit (m?) 2.264.585
19 |Gid dat theo QD 52/2024/QP-UBND ngay 900.000
27/12/2024 cia UBND Tinh (d/m?*) )
20 H¢é s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuit (Ian) 2,5162

Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhirong muc dich sir dung dat, VLAND gia dinh tai thoi

diém chuyén nhirong.
+¢ Nhéan xét:
Gi4 déat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai (Gia dat dugc ghi

nhan trong co s& dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit liéu qudc gia vé gid), VLAND khong xéac

dinh duoc gia dat & Pham vi 1 xac dinh theo dudng DT755 - Giap ranh ngi ba dudng vao truong
THCS V& Trudng Toan dén Giap ranh Nha thy Tin lanh Bu Xa thon 6 do khong c6 thong tin trong
co so dit lidu qudc gia vé dat dai.

Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat dugc ghi
nhan tai hop dong chuyén nhuong) xac dinh theo duong DT755 - Giap ranh ngi ba dudng vao
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truong THCS V& Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6}@*9@&@3 \:1 1 tai
xa Phudc Son (cii) 1a 2.264.585 d/m?>. {,ﬂu  CONG TY S ,-L

Sau khi tinh toan, dbi chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong cl‘u,_) én nEH’t{ng ca ]};*:“*l
va co su chénh 1éch so vé6i gia dat duong BT755 - Giap ranh ngi ba dudng] ?&gpﬁ%ﬁé;ﬂgﬁc@
Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 thudc Pham vi 1 :,a Mhuoc&d’ "I(cu)
tai Quyét dinh sb 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 caa UBND tinh Blnﬁﬁf"C HalP 1573 64.585
d/m? > 900.000 d/m?). Vi vay, dé dam bao gia dat duoc phan anh diang thoi diém, VLAND lya

chon st dung gia dat trong hop dong chuyén nhuong lam co s dit liéu dé tinh toan va xac dinh gia

dat & duong DT755 - Gidp ranh ngi ba duong vao truong THCS V5 Trudng Toan dén Giap ranh
Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 (Pham vi 1).
- Cin ctr theo Piém ¢ Khoan 3 DPiéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dat thi trudong cua tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh béng cach léy binh quan s6 hoc cua cac
mic gia dét tai vi tri dat, khu vuc do, cu thé 1a: 2.264.585 d/m>.
— Can ctr Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
sO diéu chinh gia dat binh quan dé xuat ddi v6i dat & duong DT755 - Giap ranh nga ba dudng vao
truong THCS V& Trudng Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 thudc Pham vi 1 tai
x4 Phude Son (cii) 1a: 2.264.585 dong/m? : 900.000 dong/m? = 2,5162 lan.
- Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:

Gi4 dt cia thira dit can  Gid dét trong bang gia dat cia thira A s
. . = s ) X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat & duong DT755 - Gidp ranh ngi ba duong véo truong THCS V& Truong Toan dén
Gi4p ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 thuoc Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) la:
900.000 d/m? x 2,5162 lan = 2.264.585 dong/m?.
= Gia dat & dwong PT755 - Giap ranh ngi ba dwong vao truong THCS V6 Truong Toan
dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thén 6 tai Pham vi 1 xa Phuéc Son (cii) la
2.264.585 d/m> Véi hé so diéu chinh gia dat 1 2,5162 lan.

2.2.2 Pham vi2 va pham vi 3
¢ Nhéan xét:
- Thong ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat ¢ xac dinh theo duong DT755 - Giap
ranh ngd ba dudng vao truong THCS V5 Truong Toan dén Giap ranh Nha thd Tin lanh Bu Xa thon
6 - Pham vi 2, 3. Vi viy VLAND khéng c6 dir liéu gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khoan 4 Diéu 158 Luét Dat dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luét Dat dai:
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Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (Co cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dong Na.L—I fl:u nhanh Bu
- U_.'\e A4 T,
Ding, trong thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dat ¢ nO}ﬁ

<Hion QUORERTTSS -
Giap ranh ngi ba dudng vao truong THCS V5 Truong Toan dén Giap ranh Nna %ha Ci‘yn lan& Bu Xa

lll

thon 6 - Pham vi 2, 3 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Phudc Son (cu)|| i T*"’”‘ BINH GIA

Dbi voi loai dit & nong thon dudng DT755 - Giap ranh ngi ba duoﬂg’f&a@ Hu%!rg /T 'fi‘
Trudong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi 2, 3 \tug{}f'fam Ebmf’ 32xa Phudce
Son (cti) va cac khu vuc 1an can, loai dat nay cé sb luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu
vuc thi loai dat nay rét it khi duoc nguoi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dit ndm ¢ riéng
trong pham vi 2, 3. Trong giao dich mua ban, thuong mua ban dit & pham vi 2, 3 gia ban s& co mirc
ty 16 tuong tu v6i pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich
mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhan thiy ty 1& chénh 1éch so véi gia dat theo QP
52/2024/QD-UBND duoc dé xuat ¢ trén (Ty 1 1,4311 1an cho gia dit & nong thon duong DT755 -
Giap ranh nga ba duong vao truong THCS V5 Trudng Toan dén Giap ranh Nha thd Tin lanh Bu Xa
thon 6 - Pham vi 1 khi ap dung voi dat & nong thon duong DT755 - Giap ranh ngi ba dudng vao
truong THCS V6 Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi 2, 3 1a phu
hop véi tinh hinh mua ban & dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuét murc hé sé diéu chinh cho gia dit cia dat ¢ néng thon dudong PT755 -
Giap ranh nga ba duong vao truong THCS V5 Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa
thon 6 - Pham vi 2, 3 1a 2,5162 lan.

Can ctr vao khoan 1, Diéu 9 trong khoan 10, Diéu 1 ctua Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“10. Sira doi Piéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

1. Pon gid dat & tai néng thén cua thira ddt ¢é vi tri mdt tién dwong giao théng trén dia ban cdc

Xd thugc cac huyén, thi xa, thanh phé (trie cac xd thuoc khu vwc 1) co pham vi thua dat < 25m
dwoc quy dinh mirc gia dat cu thé tai Phu luc L. Truong hop thira dat ¢é pham vi thira dat > 25m
thi don gia dat 6 tai nong thon tai cac pham vi con lai dwoc xdc dinh nhu sau:

a) Pham vi 1: Gia dat dwoc xdc dinh bang 100% mirc gid chuan quy dinh cho doan
dwong/tuyén dwong tai Phu luc I;

b) Pham vi 2: Gid dat dwoc xdc dinh bang 50% mikc gid pham vi 1, nhung khong dwoc
thap hon mirc gid dat ¢ toi thiéu ciia khu viee. Trieong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;

¢) Pham vi 3: Gia dat dwoc xdc dinh bang 40% mirc gid pham vi 1, nhung khéng dwoc
thap hon mire gid dat ¢ toi thiéu ciia khu viee. Trieong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt ¢ toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay;

d) Pham vi 4: Gid dit dwoc xdc dinh bang 30% mirc gid pham vi 1, nhung khéng duwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh thap hon thi tinh bang gid
ddt ¢ toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay;
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e) Pham vi 5: Gid dat dwoc xdc dinh bang 20% mikc gia dat pham vi 1, nhing khong diroc
thap hon mirc gid ddt & t6i thiéu ciia khu vuc. Trieong hop xdc dinh thap hon_thi tinh bang gid

N
OGP Gy
truong THCS V& Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa th("‘r@ 5T+‘»?ﬂ- iy ﬁﬂhlb"|

Pham vi 2 = Gia 4t & Pham vi 1 x 50% = 900.000 x 50% = 450.000 d/2 ‘\Q‘Li v EET £
Pham vi 3 = Gia dit & Pham vi 1 x 40% = 900.000 x 40% = 360.000 d/m’ ““?i""’“ ety "'Q\
+ Nhin xét:
- Gia dat & nong thén xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Pt dai (Gia
dat duoc ghi nhén trong co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co sé dir lidu qudc gia vé gid); diém b

ddt & toi thiéu ciia khu vuc theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.”

Do d6, gia dat Nha nudc cia dit & nong thon duong DT755 - Gla,

khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat D4t dai (Gia dat duogc ghi nhan tai hop dong chuyén nhugng);
diém c khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luit Dat dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dong chuyén
nhuong), VLAND khong xac dinh dugc gia dat ¢ nong thén duong DT755 - Giap ranh ngi ba
duong vao truong THCS V6 Trudng Toan dén Giap ranh Nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi
2, 3 do khong c6 thong tin.
- Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira d4t can dinh gia va cac khu vyc lan
can, VLAND d¢ xuat mirc hé¢ s6 diéu chinh cua dat & nong thon duong DT755 - Gidp ranh ngi ba
duong vao truong THCS V6 Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi
2, 3 s0 voi gia dat trong QD 52/2024/QD-UBND la 2,5162 lan.
- Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:
Gia dat cia thira dat can  Gia dat trong bang gia dat cua thia L s o
) ) = A ) X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat o nong thon duong DT755 - Gidp ranh nga ba duong vao trudng THCS V3 Truong
Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi 2:
450.000 ¢/m? x 2,5162 1an = 1.132.290 dong/m>.
- Gi4 dat & nong thon duong DT755 - Giap ranh ngi ba duong vao truong THCS V6 Truong
Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi 3:
360.000 d/m? x 2,5162 lan = 905.832 déng/m>.
=> Gia dat & nong thon dwong PT755 - Giap ranh ngi ba dwong vao truong THCS Vo
Truong Toin dén Giip ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thén 6 - Pham vi 2 1a 1.132.290
dong/m?; Pham vi 3 1a 905.832 dong/m> Véi hé s6 diéu chinh gia dat Pham vi 2, 3 13 2,5162
lan.
2.2 Gia dit & xac dinh theo dwong PT755 - Gidp ranh nha thé Tin lanh Bu Xa thén 6
dén Nga ba dwong xi Phwéc Son di Pong Nai

2.3.1 Phamvil
- Khdao sat, thong tin thu thdp:
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- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dét dai:
Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co s dit liéu qud a5 g 11

éJO’n‘g%nySS\.--%‘ap
ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 d¢én Ngi ba duong xa Phudc Son di Dorugiﬁ”%&%ﬁ%ffrl' P{,h] xa
Phuéc Son (cii). Vi vdy VLAND khong dé xuat gia dat theo quy dinh tai Cas".g}gm lj@oé;“ { va
khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai. “-xff__‘, =
- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dt dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (Co cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Ding ky dit dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Piang, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thong tin giao dich thanh cong dt & Pham vi 1
xé4c dinh theo duong PT755 - Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba duong xi
Phuéc Son di Pong Nai.

vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dit liéu vé gia dit ¢ xac dinh theg1

Pé dam bao gia dat phan anh duoc su twong quan giita cac tuyén dudng trong cing mot du
4n va can bang sy hai hoa ctia ngudi dan. VLAND tham khao hé s diéu chinh tai cac tuyén duong
trén dia ban thudc du an dé lua chon muc gia pho bién dé lam co so tinh toan.

Tham khao muc 2.2.1 va qua khao sat tir ngudi dén va tir nhimg ngudi am hiéu vé giao dich
mua béan bt dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thiy ty 1¢ chénh 1éch so véi gia dat theo QD
52/2024/QD-UBND duoc dé xuit ¢ trén (Ty 1& 2,5162 1an cho gia dit ¢ nong thon duong DT755 -
Giap ranh nga ba duong vao truong THCS V5 Truong Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa
thon 6 - Pham vi 1 khi 4p dung v6i dat & ndng thon duong DT755 - Giap ranh nha thd Tin lanh Bu
Xa thon 6 dén Nga ba duong xa Phudc Son di Pong Nai - Pham vi 1 1a phut hop véi tinh hinh mua
ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuit mirc hé sé diéu chinh cho gia dat ciia dat & néng thon duong PT755 -
Giép ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Nga ba duong xa Phude Son di Dong Nai - Pham vi 1
la 2,5162 lan.

Vi vdy, VLAND dé xuét muic hé sé diéu chinh cho dit & dudng PT755 - Giap ranh nha thd Tin
lanh Bu Xa thon 6 dén Nga ba duong xa Phudc Son di Dong Nai - Pham vi 1 13: 2,5162 lan.

- Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:

Gia dét cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gié dét cia thira dat can Gi4 dét trong bang gia dat cua thira e oz
. . = T L X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Diat ¢ duong PT755 - Giap ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Nga ba dudong xi Phudc
Son di Pong Nai - Pham vi 1 tai x3 Phudc Son (cil):
920.000 d/m?* x 2,5162 = 2.314.904 d/m>.

= Gia dat & dwong PT755 - Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba dwong

xd Phuée Son di Pong Nai - Pham vi 1 tai xi Phuée Son (cii) 1a 2.314.904 d/m> Véi hé

s0 diéu chinh gia dit 12 2,5162 lan.
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2.3.2 Phamvi2

¢ Nhan xét: VA

- Thong ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan f5 Ilt._wa khosH 4 Dié &1 58
) 5| T DINA G|A||*|

Luat Dat dai: '. 2.\ DAT ’HET /%

Qua qua trinh thu thap co so dit lidu qubc gia vé dét dai, co so dir licu quo& gﬁ'ﬂze g1a,. W),
vuc dinh gid, VLAND khéng thu thap duoc dit liéu vé gia dat ¢ xac dinh theo dl}(’ﬁﬁ'ﬁ1 {5
ranh nha thd Tin lanh B Xa thon 6 dén Nga ba duong xd Phudc Son di Dong Nai - Pham vi 2. Vi
vay VLAND khéng c6 dit liéu gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luat Dt dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu
Ding, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dat & nong thon duong DT755 -
Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba duong xd Phudc Son di Dong Nai - Pham vi 2
duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Phudc Son (cil).

Déi voi loai dat & nong thon duong duong DT755 - Gidp ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6
dén Ngi ba duong xa Phudc Son di Pong Nai - Pham vi 2 tai dia ban xa Phudc Son (cil) va cac khu
vuc 1an can, loai dat nay c6 s6 lugng rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vyc thi loai dat nay
rat it khi duoc nguodi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dat nam ¢ riéng trong pham vi 2.
Trong giao dich mua ban, thuong mua ban dit & pham vi 2 gia ban s& c6 mirc ty 1& tuong ty véi
pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong
san trong khu vuc thi VLAND nhan thiy ty 1& chénh léch so véi gia dat theo QD 52/2024/QD-
UBND duoc dé xuat & trén (Ty 1¢ 2,5162 1an cho gia dat & nong thén duong DT755 - Giap ranh nha
tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Nga ba duong xa Phudce Son di Dong Nai - Pham vi 1 khi 4p dung
v6i dat & nong thén duong PT755 - Giap ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba dudng xa
Phuéc Son di Pong Nai - Pham vi 2 1a phi hop véi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mirc h¢ s diéu chinh cho gia dat cua dat & nong thén dudng DT755 -
Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba duong x Phudc Son di Dong Nai - Pham vi 2
14 2,5162 lan.

Cin cir vao khoan 1, Piéu 9 trong khoan 10, Diéu 1 ciia Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“10. Stra doi Piéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

1. Pon gid dat & tai néng thén cua thira dat cé vi tri mdt tién dwong giao thong trén dia ban cdc
Xd thuoc cac huyén, thi xa, thanh phé (trie cdc xad thugc khu vue 1) co pham vi thira dat < 25m
dwoc quy dinh muc gia ddt cu thé tai Phu luc I. Truwong hop thira dat c¢o pham vi thira dat > 25m
thi don gia dat ¢ tai nong thon tai cac pham vi con lai dwoc xac dinh nhu sau:

a) Pham vi 1: Gid dit dwoc xdc dinh bang 100% mikc gid chudn quy dinh cho doan
dwdng/tuyén duong tai Phu luc I;
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b) Pham vi 2: Gid ddt dwoc xdc dinh bang 50% mirc gid pham vi 1, nhung khéng dwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh thc};;*‘i{égﬂ iﬁ; #nh bang gid

ddt & toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay; f ‘ﬁ‘:x cHNG W‘f N

¢) Pham vi 3: Gia dat dwoc xdc dinh bang 40% mirc gid phﬁvfrﬁ,vz , ;fﬂu*ngl k@w
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu ciia khu vuee. Truong hop xdc dinh) ?mp[ﬁsiz thE-fm
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

d) Pham vi 4: Gid dat dwoc xdc dinh bang 30% mirc gid pham vz P 'g khong dwoc

thap hon mire gid dat ¢ toi thiéu ciia khu viee. Truweong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

e) Pham vi 5: Gid dat dwoc xdc dinh bang 20% mikc gia dat pham vi 1, nhieng khong diroc
thap hon mire gid ddt ¢ toi thiéu ciia khu viee. Truweong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt & toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.”

Do d6, gia dat Nha nudc ciia dit & nong thon duong DT755 - Giap ranh ngd ba dudng vao
truong THCS Vo Trudng Toan dén Giap ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thon 6 - Pham vi 2 1a:

Pham vi 2 = Gia dat & Pham vi 1 x 50% = 920.000 x 50% = 460.000 d/m?;

% Nhén xét:
- Gia dat ¢ nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat dugc ghi nhéan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gid); diém b
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luét Dat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hgp d@)ng chuyén nhuong);
diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dé)ng chuyén
nhugng), VLAND khong xac dinh duoc gia dat & nong thén duong dudng PT755 - Giap ranh nha
tho Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba duong xi Phudc Son di Pong Nai - Pham vi 2 do khong c6
thong tin.
- Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dét can dinh gia va cac khu vyc lan
can, VLAND d xudt mirc hé sé diéu chinh ctia dt & nong thon duong DT755 - Giap ranh nha tho
Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba duong xa Phudc Son di Pong Nai - Pham vi 2 so voi gia dat
trong QD 52/2024/QD-UBND la 2,5162 lan.
- Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:

Gi4 dét cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dat duoc xéac dinh nhu sau:

Gia dat cia thira dat cdn  Gia dat trong bang gia dat cta thia L s o
) ) = A ) X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat ¢ noéng thon duong DT755 - Giap ranh nha thd Tin lanh Bu Xa thon 6 dén Ngi ba
duong xa Phude Son di Dong Nai - Pham vi 2:
460.000 d¢/m? x 2,5162 lan = 1.157.452 dong/m>.
=> Gi4 d4t & nong thon dwonmg PT755 - Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thén 6 dén

Nga ba dwong xi Phuée Son di Pong Nai - Pham vi 2 1a 1.157.452 dong/m?. Véi hé sé diéu
chinh gia dit Pham vi 2 12 2,5162 lan.
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2.3 Gia dat ¢ xac dinh theo cac tuyén dwong con lai

R
_ THHH VE

.m.
l II_I

|' | THAM BINH GlA
- Khdao sat, thong tin thu thdp: I*Lro-f" DA TV IET ,‘ :"
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3\3"&&%}}03114‘{ é‘ ‘
Luat Bt dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co s dit liéu qudc gia vé gia trong khu

2.4.1 Vitri1-Phamvil

158

vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir licu vé gia dat & xé4c dinh theo cac tuyén duong con
lai. Vi viy VLAND khong dé xuét gia dit theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dt dai.
— Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu
158 Luat Dt dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Dang, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc 01 thong tin giao dich thanh cong tai cac tuyén duong

con lai. Cu thé:

TT Noi dung TPTT 15

1 Nguoi khao sat Pong Xuan Hiung CN b Thé Dai

Theo hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dét s6 cong chimg
2 Nguon thong tin 1181 quyén s6 01/2025 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong cong
chung Bui Nghi, tinh Binh Phudc

3 Dia chi thira dat Ap 6 xd Phudc Son, huyén Bu Ping
4 | SHtd-s0 thira 127-186
5 Mo ta Tiép giap cic tuyén duong con lai
Gidy chimg nhan Quyén sir dung
6 Phap Iy dat Quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac gin lién véi dat
7 Muc dich st dung dét Dit ¢ + Dat nong nghiép

Pat o: Lau dai; Dat trong cay lau

8 | Thoihan sir dyng dat nim: dén nedy 30/6/2055

9 Tai san gan lién voi dat Khong
10 | Hinh déng 16 dét Can ddi
11 | Dién tich 16 dat (m>) 502,90
+ Phén dién tich dit & (m?) 200,00
+ Phan dién tich dit ¢ PVI (m?) 200,00
+ Phan dién tich dat 6 PVI sau khi trir HLLG (m?) 200,00
+ Phan dién tich dit nong nghiép (m>) 302,90
+ Dién tich dat NN trong HLLG (m?)
+ Phan dién tich dat NN sau khi trir HLLG (m?) 302,90
( l-ll-lz";‘ong dién tich sau khi trir dat trong HLLG 502,90
+ Phan dién tich dit néng nghiép PVI theo 3029
CNVPDK xdc dinh (m?) ’
+ Phan dién tich dat néng nghiép PV sau khi trir 302,90

HLLG (m?)
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TT Noi dung S TR
+ Chiéu réng thira déat (m) S X 3% 9,00
+ Chiéu dai thita dat (m) (5 " ) 55,88
12| Co s6 ha tang ‘ ., lg 5 | Hodi ohinlsid | |
Gia chuyén nhugng tai hop dong chuyén nhuong % PAT VIET /(
. (g)h' hi thyuc hién chuyé dich phan da \éx"h’? )@/OOOOO
i phi thuc hién chuyén muc dich phan dat nong il
14| | \ghiép thanh dét & (d) 46.000.000
+ Gid dat ¢ UBND PV1 (d/m2) 300.000
+ Gid dat néng nghiép PV1 ngodi KDC theo UBND
70.000
(d/m2)
+ Gid dat nong nghiép PV1 ciia thira dat theo 70.000
UBND (d/m2) '
+ Gid dat nong nghiép PV cia thira dat theo thi
‘ 87.000
truong (d/m2)
15 | Giatri BPS (d) 137.047.700
16 | Thoi diém giao dich Thang 05/2025
17 | Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 342.619
18 | Gia dat binh quén ciia cac thira dit (m?) 342.619
19 |Gid dit theo QD 52/2024/QD-UBND ngay 300.000
27/12/2024 ciia UBND Tinh (d/m?) )
20 | Hé s6 diéu chinh gia dit binh quéin dé xuit (1in) 1,1421

Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhwong muc dich sir dung ddt, VLAND gia dinh tai thoi
diém chuyén nhirong.

+ Nhan xét:

Gi4 dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat dugc ghi
nhan trong co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia), VLAND khong xéc
dinh duoc gia dat & Pham vi 1 xac dinh theo cac tuyén dudong con lai do khong c6 thong tin trong co
s¢ dir liéu qubc gia vé dat dai.

Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat dugc ghi
nhan tai hop dong chuyén nhuong) xac dinh theo cac tuyén dudng con lai thudc Pham vi 1 tai xa
Phudce Son (cii) 12 342.619 d/m>.

Sau khi tinh toan, ddi chiéu so sanh gia d4t ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon va
coO su chénh I¢ch so véi gia dat cac tuyén duong con lai thuge Pham vi 1 tai xa Phudc Son (cii) tai
Quyét dinh s 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (342.619 d/m? >
300.000 d/m>). Vi vay, dé dam bao gia dat duoc phan anh dung thoi diém, VLAND lya chon sir
dung gia dat trong hop dong chuyén nhuong 1am co s& dir liéu dé tinh toan va xac dinh gia dit & cac
tuyén duong con lai (Pham vi 1).

— Can ctr Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
s6 diéu chinh gia d4t binh quan dé xuat dbi vaoi dat & cac tuyén duodng con lai thude Pham vi 1 tai xa
Phudc Son (cii) 1a: 342.619 ddong/m? : 300.000 déng/m? = 1,1421 lan.

- Can ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh pha quy
dinh vé gia dat:

Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gi4 dét cia thira dit can = Gi4 dét trong bang gia dit cia thra x ~ Hé s6 diéu chinh gia dt
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dinh gia dat can dinh gia

- Gia dat ¢ xac dinh theo cac tuyén dudng con lai thudc Pham vi 1 tai X&P:l"uﬂ!&.SO’I’I (ci) la:

.-' ;‘kf
300.000 d&/m? x 1,1421 1an = 342.630 dﬁ}yg(@ﬂ“’ 2= }:j
CONG TY ')

= Gia dat ¢ xac dinh theo cac tuyen dwong con lai tai Pham \*ri xa Rkwrdc Scm (cii) 1a

' , e
342.630 d/m>. Véi hé s6 diéu chinh gia dat 14 1,1421 1an. ll e 'IT'J’:‘" DINH GIA | l
~-4=-* DAI 'HET ,-'-

2.4.2 Vitril-Pham vi2 va pham vi3 N ’/f/
+¢ Nhan xét:
- Thong ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dt dai:

o 1-"#1 (- 1F F-H

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s& dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gi4, VLAND khong thu thap dugc dit liéu vé gia dat ¢ xac dinh cac tuyén dudng con lai -
Pham vi 2, 3. Vi vy VLAND khong c6 dit liéu gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khodn 4 Diéu 158 Luat Dét dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Pt dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu
Ding, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat & ndng thon cac tuyén duong
con lai - Pham vi 2, 3 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Phudc Son (cil).

Ddi véi loai dat & néng thon cac tuyén dudng con lai - Pham vi 2, 3, tai dia ban xa Phudc Son
(cii) va cac khu vuc 1an cén, loai dat nay c6 s luong rat han ché va qua khao sat thyc té tai khu vuc
thi loai d4t nay rat it khi dugc ngudi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dit nam & riéng trong
pham vi 2, 3. Trong giao dich mua béan, thuong mua ban dat & pham vi 2, 3 gia ban s& c6 muc ty 18
tuong ty voi pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua
ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhan thy ty 1& chénh 1éch so véi gia dat theo QP
52/2024/QD-UBND duoc dé xuat ¢ trén (Ty 1& 1,1421 1an cho gia dat ¢ nong thon cac tuyén duong
con lai - Pham vi 1 khi 4p dung véi dat & nong thon cac tuyén duong con lai - Pham vi 2, 3 1a phu
hop voi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vdy, VLAND dé xuat mirc hé sb diéu chinh cho gia dat cua dat ¢ néng thon cac tuyén duong
con lai - Pham vi 2, 3 1a 1,1421 lan.

Cin cir vao khoan 1, Piéu 9 trong khoan 10, Diéu 1 ciia Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“10. Sira doi Piéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

1. Pon gid dat & tai néng thén cua thira dat cé vi tri mdt tién dwong giao thong trén dia ban cdc
Xd thugc cac huyén, thi xa, thanh phé (trir cac xd thuoc khu vwe 1) co pham vi thua dat < 25m
dwoc quy dinh muc gia ddt cu thé tai Phu luc I. Truwong hop thira dat co pham vi thira dat > 25m
thi don gia dat 6 tai nong thon tai cac pham vi con lai dwoc xdc dinh nhu sau:
a) Pham vi 1: Gid dit dwoc xdc dinh bang 100% mikc gid chudn quy dinh cho doan
dwong/tuyén dwong tai Phu luc I;
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b) Pham vi 2: Gid ddt dwoc xdc dinh bang 50% mirc gid pham vi 1, nhm.Jchong dwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh thap ‘*ﬁn mz? @}ﬁ gia
ddt & toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay; r"*“ / f Pc,rj J‘F \'-.?3 !

¢) Pham vi 3: Gia dat dwoe xdc dinh bang 40% mirc gid pham ngil Tﬂh&,ﬂ%"iﬂl@

W 25;%,%/ ,

.‘

thap hon mirc gid dat & t6i thiéu ciia khu vue. Truong hop xdc dinh thd

B
dat & téi thiéu cuia khu vuee theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay; ””“M{ pﬂ

d) Pham vi 4: Gid dit dwoc xdc dinh bang 30% mirc gid pham vi 1, nhung khéng dwoc
thap hon mire gid dat ¢ toi thiéu ciia khu viee. Truweong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

e) Pham vi 5: Gid dat dwoc xdc dinh bang 20% mikc gia dat pham vi 1, nhieng khong diroc
thap hon mire gid ddt ¢ toi thiéu ciia khu viee. Truweong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid
ddt & toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khodan 3 Piéu nay.

3. Gid dat toi thiéu tai khu vuc 2: cdc xd thuée thanh phé Béng Xoai, thi xa Phuodc Long,
Binh Long, Chon Thanh la 300.000 déng/m{’ cdc xd thuoc cdac huyén (trir cac xa thugc khu vuc
1) la 200.000 dong/m2.”

Do d6, gia dat Nha nudc cua dat & nong thon cac tuyén dudng con lai - Pham vi 2, 3 1a:
Pham vi 2 = Gi4 dit & Pham vi 1 x 50% = 300.000 x 50% = 150.000 d/m>;
Pham vi 3 = Gi4 dit & Pham vi 1 x 40% = 300.000 x 40% = 120.000 d/m>.
Nhin xét: Gia dat & nong thon cic tuyén duong con lai - Pham vi 2, 3 sau khi tinh toan (150.000
dong/m? va 120.000 d/m?) nho hon gia dat ¢ ti thiéu caa khu vuc (200.000 d/m?). Do d6, VLAND
xac dinh gia dit & nong thon cac tuyén duong con lai - Pham vi 2, 3 theo QD 52/2024/QD-UBND
14200.000 dong/m>.
¢ Nhin xét:
- Gia dat & nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat dugc ghi nhéan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia); diém b
khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong);
diém c khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dong chuyén
nhuong), VLAND khong xac dinh duoc gia dat & nong thon cac tuyén duong con lai - Pham vi 2, 3
do khong c6 thong tin.
- Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dét can dinh gia va cac khu vuc lan
can, VLAND dé xuat murc hé s diéu chinh cua dat & nong thon cac tuyén duong con lai - Pham vi
2, 3 so voi gia dat trong QD 52/2024/QD-UBND la 1,1421 lan.
— Can ci Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cia thira dat cdn  Gia dt trong bang gia dat cua thua C s o
. . = o . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat ¢ nong thon cac tuyén duong con lai - Pham vi 2, 3:
200.000 d/m? x 1,1421 lan = 228.420 dong/m?>.
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=> Gia dét ¢ nong thon cac tuyén dwong con lai - Pham vi 2, 3 la 2-%%—»4!L,Qong/m2 Vi

hé s6 diéu chinh gia dat Pham vi 2, 3 14 1,1421 lan. /ﬁ;};;r . W?\\‘
o z
(o THHH  \®)

2.43 Vitri2 - Pham vi1 va pham vi 2 (f El THM BINH. Gl |1|
% Nhin xét: x“;. PA i HET
- Thong ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a kho&?"&; —k;
Luat Dt dai:

Dleu 158

'-’!'

Qua qua trinh thu thap co so dit lidu qubc gia vé dat dai, co s& dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gi4, VLAND khong thu thap dugc dit liéu vé gia dat ¢ xac dinh cac tuyén dudng con lai -
Vi tri 2 — Pham vi 1, 2. Vi vidy VLAND khong c6 dir liéu gia dét theo quy dinh tai cac diém a khoan
3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Pt dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu
Ding, trong thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap duoc thira dit & nong thon cac tuyén duong
con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Phudc Son (cii).

béi voi loai dat ¢ ndng thon cac tuyén duong con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2 tai dia ban xa
Phudc Son (cii) va cac khu vuc 1an can, loai dat nay c6 s6 lugng rat han ché va qua khao sat thuc té
tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc ngudi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dat nam ¢
riéng trong Vi tri 2 — Pham vi 1, 2. Trong giao dich mua ban, thuéng mua ban dat & Vi tri 2 — Pham
vi 1, 2 gi4 ban s€ c6 muc ty 1¢ tuong ty voi1 Vi tri 1 — Pham vi 1. Qua khdo sat tr nguoi dan va tir
nhimg ngudi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén théy ty 1&
chénh 1éch so vé6i gia dat theo QP 52/2024/QD-UBND duoc dé xuét ¢ trén (Ty 1& 1,1421 1an cho
gi4 dat & nong thon cac tuyén duong con lai - Vi tri 1 — Pham vi 1 khi 4p dung v6i dat & néng thon
cac tuyén duodng con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2 1a phu hop véi tinh hinh mua bén & dia phuong.

Vi vdy, VLAND dé xuat mirc hé sb diéu chinh cho gia dat cua dat ¢ néng thon cac tuyén duong
conlai-Vitri2 —Phamvi 1, 2 1a 1,1421 lan.

Cin cir vao khoan 1, Piéu 9 trong khoan 10, Diéu 1 ciia Quyét dinh 52/2024/2QD-UBND ngay
27/12/2024:

“10. Sira d6i Piéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

2. Gid dat tai vi tri con lai:

a) Truwong hop thira dat khéng tiép gidp dwong nhung nam trong pham vi 200m tinh tir
mép ngoai HLBVPB déi véi cdc tuyén dwong giao thong da c¢é quy dinh HLBVDB (hodc tinh tir
mép dwong déi voi cac dwong giao théng chwa ¢é6 HLBVPB) thi gid ddt dwoc xdc dinh nhuw sau:

- Thira ddt nam trong pham vi 25m thi gia ddt dwoc tinh bang 50% gia ddt dwoc quy dinh
cho doan dwong/tuyén dwong tai Phy luc I, nhung khong dwoc thdp hon mike gia dat ¢ t6i thiéu
ciia khu vue. Truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid ddt & t6i thiéu cia khu viee theo

quy dinh tai khodn 3 Piéu nay;

39/42



- Thika ddt nam trong pham vi tir trén 25m dén 50m thi gid dat dwoc tinh bg } Yoo ‘ﬂ""ﬁ g@a it
dwege quy dinh cho doan dwong/tuyén dwong tai Phy luc I, nhung khéng du’og ofi'apiﬁl‘,ﬂ Mu“c }2‘4‘"

dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdac dinh thap hon thi tinh bang gm E?‘mm;ﬁ@tm@md@d
khu viee theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay; A \\D:’\i v !ET/

- Thira ddt nam trong pham vi tir trén 50m dén 100m thi gid ddt dwoc tnf&%g ifz’l'f’/:/za
ddt dwoc quy dinh cho doan dwong/tuyén dwong tai Phu luc I, nhung khéng dwoc thap hon mirc
gid dat & t6i thiéu cia khu viee. Truong hop xdc dinh thip hon thi tinh bang gid dat ¢ toi thiéu
ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;

- Thika ddt nam trong pham vi tir trén 100m dén 200m thi gid dat dwoc tinh bang 20% gid
ddt dwoc quy dinh cho doan dwong/tuyén dwong tai Phu luc I, nhung khong dwoc thdp hon mikc
gid dat & t6i thiéu cia khu viee. Truong hop xdc dinh thip hon thi tinh bang gid dat ¢ toi thiéu
ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;

3. Gid dat toi thiéu tai khu vuc 2: cdc xd thuée thanh phé Béng Xoai, thi xa Phuodc Long,
Binh Long, Chon Thanh la 300.000 déng/m{’ cdc xd thuoc cdac huyén (trir cac xa thugc khu vuc
1) la 200.000 dong/m2.”

Do d6, gia dat Nha nudc cua dat & néng thon cac tuyén duong con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2
la:
Vi tri 2 — Pham vi 1 = Gia d4t & Pham vi 1 x 50% = 300.000 x 50% = 150.000 ¢/m?;
Vi trf 2 — Pham vi 2 = Gia dat & Pham vi 1 x 40% = 300.000 x 40% = 120.000 d/m>.
Nhan xét: Gia dat ¢ nong thon cac tuyén dudng con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2 sau khi tinh toan
(150.000 dong/m? va 120.000 d/m?) nho hon gia dat & tdi thiéu cua khu vuc (200.000 d/m?). Do
do, VLAND xéc dinh gia dat & nong thon cac tuyén duong con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2 theo Qb
52/2024/QD-UBND la 200.000 dong/m?.
+¢ Nhéan xét:
— Gia dat & nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dit dai (Gia
dat dugc ghi nhéan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gid); diém b
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luét Dat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hgp déng chuyén nhuong);
diém c khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dong chuyén
nhuong), VLAND khong xac dinh duoc gia dit & nong thon cac tuyén dudng con lai - Vi tri 2 —
Pham vi 1, 2 do khong c6 thong tin.
- Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dét can dinh gia va cac khu vyc lan
can, VLAND dé xuat muc hé s diéu chinh cta dit & nong thon cac tuyén dudng con lai - Vi tri 2 —
Pham vi 1, 2 so véi gia dét trong QD 52/2024/QD-UBND la 1,1421 lan.
- Can ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh pha quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gia tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gi4 dit cua thira dit can  Gia dét trong bang gia dit cua thira C s s
. . = o . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat ¢ nong thon cac tuyén dudng con lai - Vi tri 2 — Pham vi 1, 2:
200.000 d/m? x 1,1421 lan = 228.420 dong/m?.
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=> Gia dit & nong thén cac tuyén dwong con lai - Vi tri 2 — Pha_m Vl 1, 2 1a 228.420
ddng/m2. Véi hé sb didu chinh gia dit Pham vi 1, 2 12 1,1421 an. s 3913863
% KET QUA XAC PINH GIA PAT .o/ ”C_'me” Ve
Can ¢t vao két qua dinh gid tai hién trieong va két qud nghién Cujf.lgrumf#,g?)'iﬁé’kg |ta.:v}

xd Phirée Son, VLAND xdc dinh: “Gid dit 6 va dit néng nghiép (daﬂ#ﬁr@g‘w x"
tinh boi thuwong khi Nha nwéc thu hoi dat dé thue hi¢n dw dn Cao toc @@%&'
Gia Nghia (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phwéc), doan qua xi Phuwéc Son (gom xa Théng

Nhiit cii va xi Phwéc Son cii), tinh Pong Nai” vao thoi diém thang 09/2025 nhu sau:

hla T ay doan

QD 522024/QD-UBND |y 6 gidu | Gid dét cy thé
TT Hang muc ngay 27/12/2024 cia Chil;h i4 dat (ddn /n.12)
UBND Tinh (ddng/m?) g &
1 XA THONG NHAT (CU)
1.1 Gia dat nong nghiép (dit trong cdy liu nim)
1.1.1 | Vitri3 -Phamvil 75.000 1,2398 92.985
1.1.2 | Vitri 3 - Pham vi 2 52.500 1,2398 65.090
1.1.3 | Vitri4 50.000 1,2521 62.605
2 XA PHUOC SON (CU)
2.1 Gia dat nong nghiép (dat trong cdy liu nim)
2.1.1 | Vitri 1 - Phamvi 1 130.000 1,3872 180.336
2.1.2 | Vitri 2 - Pham vi | 80.000 1,3872 110.976
2.1.3 | Vitri 2 - Pham vi 2 56.000 1,3872 77.683
2.14 | Vitri3 - Phamvi 1 70.000 1,2398 86.786
2.1.5 | Vitri 3 - Pham vi 2 49.000 1,2398 60.750
2.1.6 | Viui4 48.000 1,2521 60.101
2.2 DAT O
221 Gi4 dat ¢ xac dinh theo duwong DT75S - Giap ranh nga ba dwong vao truong
- THCS Vo6 Trudong Toan dén Gidp ranh Nha tho Tin lanh Bu Xa thén 6
2.2.1.1 | Phamvi 1 900.000 2,5162 2.264.580
2.2.1.2 | Pham vi 2 450.000 2,5162 1.132.290
2.2.1.3 | Pham vi 3 360.000 2,5162 905.832
222 Gia dat & xac dinh theo dwong DT75S - Giap ranh nha tho Tin lanh Bu Xa thén 6
- dén Nga ba dwong xa Phwdc Son di Pong Nai
2.2.2.1 | Phamvi 1 920.000 2,5162 2.314.904
2.2.2.2 | Pham vi 2 460.000 2,5162 1.157.452
2.2.3 | Gia dit & xac dinh theo cdc tuyén dwong con lai
22.3.1 | Vitri1 - Phamvi 1 300.000 1,1421 342.630
2.2.3.2 | Vitril - Phamvi 2,3 200.000 1,1421 228.420
2.2.3.2 | Vitri2 - Phamvi 1, 2 200.000 1,1421 228.420

Ghi chu: Gid dat & tai nong thon cua thira dat cé vi tri tié}) giap 02 mat tien dwoc xdc dinh
gid ddt can cir theo Khoan 10, Piéu 1 cia Quyét dinh 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 nhuw
sau:

“9. Sira doi Piéu 9 nhw sau: “4. Thira ddt cé vi tri tiép gidp hai mdt tién dwong giao thong tré- lén
thi gia ddt & dwoc xdc dinh theo dwong giao théng cé gid dat cao nhdt nhdn (x) véi hé sé 1,2 lan.
Viéc xdc dinh thira dat tiép gidp tir 02 tuyén dwong giao thong tré lén doi véi nhitng tuyén dwong
giao thong sau: Quoc 16 (dwong giao thong do Trung wong quan 1y); dwong tinh (dwong giao théng
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do cdp tinh quan 1y); dwong huyén (cdc dwong giao théng do cap huyén, %@#1‘.}3‘55(’@ tuyén dwong
néi b cdc khu dan cw da dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét dwoc *@?/ca‘: (D.M?ﬁ ﬂu}/@.’b hé duyét.

Cong ty TNHH Tham dinh gia D4t Viét (VLAND) xin thong bl }<°‘r ,gu% ,q]pbl ,,;qa— ho Phong
| &

Kinh té x3 Phudc Son dé thuc hién theo muc dich dinh gia va thoi d1e1
THAM PINH VIEN VE GIA DAI
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