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I. Thira dit, khu dét can dinh gia:
— Tén thira dat: “Gid dit 6 va dit nong nghiép (dit trong cdy ldu niamn) cu thé d@é tinh boi
thwong khi Nha nwéc thu hoi dit dé thwe hién dw dn Cao téc Bic — Nam phia Tdy doan Gia
Nghia (Pik Néng) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua xi Dong Tam (gom xi Pong Tim
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.
— Cin clr vao két qua khao st tai xi Dong Tam (gom xi Pong Tam cil), tinh Dong Nai.
IV. Cin ctr dinh gia dit
1. Cin ci phap ly dé dinh gia dat:

TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH | NOQI DUNG VAN BAN
Luat
|| Luat S6 31/2024/QH15 Ludt Bét dai

Ngay 18/01/2024

Sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Luat
Dt dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ sb
27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bét
dong san sd 29/2023/QHI5 va Luat cic
t6 chirc tin dung s 32/2024/QH15

S6 43/2024/QH15

2 | Luat Ngay 29/06/2024

Nghi dinh Chinh phu

S6 71/2024/ND-CP

1 | Nghi dinh Negay 27/06/2024 Quy dinh vé gié dat.
2> | Nehi dinh So 88/2024/NDB-CP Quy dinh vé boi thubpg, ’h(:) tro, tai dinh
g d Ngay 15/07/2024 cu khi nha nudc thu hoi dat

. S6 102/2024/NP-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mot sd diéu
3 | Nghi dinh Negdy 30/07/2024 cia luat dét dai.

. S6 103/2024/NP-CP Quy dinh vé tién st dung dat, tién thué
4 | Nghi dinh Negdy 30/07/2024 dht

o 34 151/2025/ND-CP Quy dinh ve phan dinh tham quyén cua
5 | Nghi dinh . chinh quyén dia phuong 02 cap, phan

Ngay 12/06/2025
quyén, phan cAp trong hnh vuc dat dai.
£ Stra d6i, bo sung mot so diéu cua cac

6 | Nghi dinh $6226/2025/ND-CP nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat

Ngay 15/08/2025 44t dai.

1/37




TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH |

NOI DUNsa— UVA ‘153 L&N

Théng tw, quyét dinh ciia cip B:

VA CONG TY ’,\

Gidy chung nhan

S6 106/TDG
Ngay 24/08/2020

Gidy chimg nhauh ’tu didwikién krﬁk doanh
dich vu dinh glamﬁp‘l{) GfUt')*@f)@ .l,ap la1
lan tha 4 ngay \%}/@\iO‘QEbA* 0 Ta
chinh. g/

Thong bao

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

Vé viéc cong bd Darrh:%rch tham dinh
vién vé gia du diéu kién hanh nghé tai
cac doanh nghiép tham dinh gi4 va Danh
sach doanh nghiép thim dinh gia, chi
nhanh doanh nghiép thim dinh gia khong
dam bao diéu kién kinh doanh dich vu
thim dinh gia ké tir ngay 01 thang 01
nam 2025.

Thong bao

S6 510/TB-BTC
Ngay 23/06/2025

Vé viéc diéu chinh thong tin vé tham
dinh vién vé gia nam 2025 tai cac doanh
nghiép thim dinh gid duoc cip Gidy
ching nhan du diéu kién kinh doanh dich
vu thim dinh gié.

Quyét dinh, viin ban hwén

din ciia UBND tinh Binh

Phwée:

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 nim 2020 dén nam 2024.
Stra doi, bd sung mot sd diéu cua Quy
dinh Bang gia cac loai dét trén dia ban
2 | Quyét dinh $6 52/2024/QD-UBND | tinh Binh Phuéc, giai doan tir ndm 2020
: Ngay 27/12/2024 dén ndm 2024 ban hanh keém theo Quyét
dinh  s6 18/2020/QP-UBND  ngay
12/8/2020 ctia Uy ban nhan dén tinh.
- $627/2020/Qp-UBND | B2 hanh quy dinh han mitc dat 6 va dicu
3 | Quyét dinh Ngay 16/10/2020 kién tach thiura dat doi véi cac loai dat
trén dia ban tinh Binh Phudc
Quy dinh han mirc cong nhan dat & cho
4 | Quyét dinh S6 29/2024/QD-UBND ho gia dinh, c4 nhan va han muc giao dat
i Ngay 15/10/2024 ¢ cho ca nhan trén dia ban tinh Binh
Phudc
Cac tai liéu tham khdo:
Quy trinh Dinh gia Quy trinh huéng dan cong viéc: hudng
I |cuaCongty dan cc bude dinh gi thira dét
VLAND j '
2. Phap Iy thira dit dinh gia:
TEN VAN | SO/NGAY BAN A CO QUAN,
STT BAN HANH NOITDUNG PON VI CAP
1

V. Théng tin vé thira dat dinh gia:

Rl

< Théng tin tong quan vé thira dat 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 thira dat va dinh gia thuc té tai hién truong, Tb dinh gia ghi nhan

tinh trang thtra dat nhu sau:

| STT

‘ Hang muc

Mo ta chi tiét
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STT

Hang muc

Mo ta chi tiét

% XA PONG TAM (CU):

M
TR
Ay

+
o Doi véi dat nong nghi¢p (cay lau na,u&) THM, (JJT:H GIA '|1|

+ VTI—Phamvi 1 1a 180.000 &/m% 5.\ D“ Hn /2
+ VTI1 - Pham vi 2 1a 126.000 d/m?; N
+ VT2 —Pham vi 1 1a 150.000 d/m?%;
) + VT2 — Pham vi 2 12 105.000 d/m?%;
Vitriva gid dat + VT3 —Pham vi 1 1a 90.000 d/m?;
|| {rong bang g3 + VT3 - Pham vi 2 14 75.000 d/m?
+ VT4 1a 75.000 d/m?.
o Doi véi dat é:
+ Xac dinh theo duong DT 753B (Giap ranh thira dit s6 169, to
ban dd s6 19 cua ong Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa
Tan Phudc (gidp xa Nghia Trung huyén Bu Pang): Pham vi 1 la
1.000.000 d&/m?; Pham vi 2 1a 500.000 d/m?>.
2 | Pia diém - X4 Pong Tam (gom xi Dong Tam cil), tinh Pong Nai.
- Dién tich thu hoi:
3 | Dién tich + Xa Pong Tam (cii): Dat nong nghiép (cdy lau nam): 268.724,9
m?; Dét ¢: 822,4 m’.
Muc dich sir - Thu hoi dat dé thyc hién du 4n: Cao toc Bac — Nam phia Tay doan Gia
4 | dung dat Nghia (Dak Né6ng) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua xa Pong Tam
(gom x3 Pong Tam cii), tinh Dong Nai.
- Pit quy hoach dy an: Cao téc Bic — Nam phia Tdy doan Gia Nghia
5 | Quy hoach (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xi Pong Tam (gom
xa Pong Tam cii), tinh Dong Nai.
- Moi truong tu nhién:
+ Canh quan: Binh thuong.
6 | Méi truong - Moi truong kinh té - x3 hoi:
+ Két cau ha tf‘?mg: Chua hoan chinh (Tra VT1).
- V@ trat tu - an ninh x3 hoi: Trét tu an ninh binh thuong.
7 | Loai dit - Pt & va dat nong nghiép (dét trong cdy lau nam).
VI. Cic thong tin vé cic yéu td anh hwong dén gia cia thira dat, khu dat can dinh gia:
— Cin clr khoan 1, 2 Diéu 8 Nghi dinh 71/ND-CP cic yéu t6 anh huong dén gia dat gom:
1. Cic yéu to anh hwéng dén gia dat doi voi dat phi nong nghi¢p, bao gom:
a) Vi tri, dia diém cua thia dat, khu dat:
b) Piéu kién vé giao thong: do rong, két ciu mat duong, tiép giap voi 01 hodc nhiéu mat
duong;
c) biéu kién vé cép thoat nuoc, cép dién;
d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thua dat, khu dat;
e) Cac yéu td lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sb st dung dit, mat d6 xay dung, chi

gid1 xay dung, gio1 han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi han s6 tang ham duogc xay
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dung theo quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét
(néu cb);

f) Hién trang moi trudng, an ninh,;

g) Thoi han st dung dit; .‘f""‘ [ TNHH I-:;- \l|
THAM DINH GIA |
h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc qré trb\é‘wt}ﬁqg' 5n hoa,

phong tuc tap quan cua dia phu:omg ”’{r

a) Nang sut cay trong, vat nudi;

b) Vi tri, dac diém thua dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhét dén noi san xut, tiéu thy san phém;

c) biéu kién giao thong phuc vu san Xuét, tiéu thu san phém: do rong, cép duong, két cAu mat
duong; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han st dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nudc giao cho ho gia dinh, c4 nhan
theo han muc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi
khong cin ctr vao thoi han sir dung dat;

e) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phi hop voi thuc té, truyén thong van hoa, phong tuc
tap quan cua dia phuong”

— Gia cua thura dét, khu dét can dinh gia phu thudc vao céc yéu td tu nhién, kinh té, phép 1y. Cac
yéu t6 anh huong dén gia cua thira dat, khu dat 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 huong truc tiép dén gia dat cta thira dat. Vi tri
cang dep thi gia tri cang cao. Dy 4n nim ngay trung tdm do thi, tap trung dong dan cu, hay cum
cong nghiép, thuong mai dich vy, hay mgt ving nao do thi n6 sé c6 gia tri cao hon nhitng du an
cuing loai nhung nam & cac ving ven trung tam.

— Dic diém cua thira dét: dia hinh ctia khu dat, ddc diém trén mit dat. Dia hinh ciia khu dat dnh
huong dén gia tri cua thira dat. Khu dat nam & khu vuc cao hay thap so véi nhimng khu vyc dét lan
can ciing s& anh huong dén gia tri cua thira dat. Nhitng khu vuc thip ving triing thi s& bi ngap nuéc
vao mua mua, hay bi hién tugng thuy triéu d6i vai khu vue ven bién thi gia tri s€ thép.

— Tinh trang mdi trudng ciing anh huong dén gia dat cua thira dat. Moi trudng trong lanh hay 6
nhiém, yén tinh, hodc 6n o ciing s& anh huong dén gia tri du an. Vi du, cac khu nghi dudng, khach
san nhung mot noi & thanh phd buyi bim va mot noi ¢ bién dao thi sé thay doi gia tri thira dat rat 16m,
nén moi truong quyét dinh rat nhiéu vao gia dat.

— Nhiing tién lgi va rdi 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 cac su ¢ vé thién tai (bdo, Ii lut,
dong dat, khi hau x4u...) thi gia tri s& thip hon nhitng ving an toan vé thién nhién.

— Céc diéu kién vé kinh t& nhu khu vuc kinh té cia du an, mirc thu nhép hay gia tri cua 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

ctia bat dong san d6. Néu ma thu nhap tir bit dong san cao thi gia tri chuyén nhuong né ting cao
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theo. Nhung viéc ban mua dugc mot manh d4t ban ban dugc véi gia tdt, sau do nguoi tiép theo ban
lai v6i gia tot hon thi gid tri cua manh dat dé cang ting cao.

m?ié %:‘%ﬁib iy\gua dét dai,

— Cac yéu t6 phap ly anh hudéng dén gia tri cua thira dat bao gom: tinh 4

quy dinh vé xay dung (tinh trang cho thué, thé chip bat dong san, tramlf* chaﬁ'»fu%n Wir\dung dat,
2 .

han ché quyén s hitu chung). ii f” THAM BINH GIA ‘1||
k" r
— Thoi han st dung dit quy dinh tai khoan 1, 2 Muc 1, Piéu \ @J }ﬂlla‘} l(fa]; 7 2024 so
N2
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ciia Qudc hoi. {U 4

VIL Panh gia tinh hinh két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phép dinh
gia dit:

— 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.

— Muc dich str dung dét: Ddi voi cac thira dat can dinh gia c6 muc dich sir dung dat 1a dat ¢ va
dat néng nghiép (dat trong cay 1au nim):

+ Ddi véi dat & VLAND thu thap thong tin cc tai san ¢6 quy md nho (hd ca thé) véi muc dich
1a dat & va tuong dong vé vi tri véi tai san dinh gia. Di voi dat & VLAND khao sat cac thira dat
thira dat so sanh c6 dién tich 1a dat xen cai (dat & va dat nong nghiép).

+ Ddi v6i dat nong nghiép VLAND khao sét cac thira dat déu c6 muc dich 1a dit nong nghiép.

— Thoi han st dung dat: Dbi v6i dat ¢ 1a 1au dai, con dbi v6i dat nong nghiép cac thira VLAND
khao sat déu 1a dat nong nghiép ctia cac ho gia dinh.

— Can ct theo Khoan 3 Piéu 158 Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, thong tin dau
vao dé dinh gia dat theo cic phuong phap dinh gia dat bao gdm:

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

b) Gia dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sic 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 véi trwong hop chwa cé théng tin gia dat quy
dinh tai diém a va diém b khoan nay;

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

— Cin ctr tai Khoan 4, Piéu 158 Luat dat dai: “Viéc sir dung thong tin dugc thu thap quy dinh tai
khoan nay wu tién sir dung thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat”.

— Cin cu tai khoan 14 Piéu 3 Luat Dat dai 2024 quy dinh: “Co s¢ dir lidu qubc gia vé dét dai la
tap hop céac co s¢ dir licu dat dai trong do dir liéu dugc sa“ip xép, td chuc dé truy cép, khai théc, chia
s¢, quan ly va cap nhat thong qua phuong tién dién tir”.

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

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

b) Co so dir liéu 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;
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/) Co sé div liéu ma’ng ké, kiém ké dat dai;
2) Co s6 dit liéu vé thanh tra, kiém tra, tiép cong dan, gidi quyét tranh chap, khiéu nai, 16 cdo
vé dat dai;
h) Co so dir liéu khac lién quan dén dat dai. :‘ cbna T v S ‘:\\D
— Cin ct tai Khoan 4, Diéu 6, Thong tu s6 09/2024/TT- BTNM”H ngTa"}; J ‘/'7202113‘]‘ 1a B) truong

4 BINH GIA |
Bo6 Tai nguyen va Moi truong quy dinh: “Dir li¢u thude tinh g1a dalj gﬁnb ﬁ“’\, }Ar,r Vn.x(,‘ yet dinh gia

B =/
\\ A &/

dat; dir liéu vé bang gia dat; dir liéu vé gia thia dat; dir liéu vé thira \¢ ‘-ghuan 21{9 cu vé thira dat

cy thé”

— Cian ct van ban s6 9369/STNMT-QLPD ngay 25/10/2024 vé viée xac dinh gia dat cu thé dé
bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dit theo quy dinh cta Luat D4t Dai ndm 2024 va Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh Phu.

— Tu nhitng quy dinh phap luat i€t ké trén don vi tu van nhan dinh réng viéc lya chon thong tin
clia cac thira dat so sanh uu tién lya chon thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dat; truong hop
¢6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi diém thi wu tién lya chon ngudn thong
tin theo th{r ty nhu sau: co s& dir liéu quéc gia vé dét dai, co so dit liéu quéc gia vé gia; Van phong
bang ky dat dai; don vi to chire thuc hién viéc dau gia quyén su dung dét, don vi, t6 chac dau gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghi¢p bat dong san; thong tin thu thip 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 xay dung phan mém cua Hé thong thong tin qudc gia vé dit dai dang duoc BO Tai nguyén va
MBoi trudng trién khai thyc hién.

— Do d6, VLAND thu thap cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, gia trang dau gia
quyén sir dung dét sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh va thu thap cic quyét dinh gia dat cu thé dé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat cta cac dy an lan can (dir liéu vé gia dat) trong thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude dé so sanh dbi chiéu nham bao dam cac
nguyén tic thi truong va bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nuéc ngudi st dung dat va nha dau tu
(khoan 1 Diéu 158 Luat Pt dai).

— Gia tri chuyén nhuong VLAND khao sat dua trén gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat cin ci theo diém b, khoan 3, Piéu 158 Luat Pat Pai (Luét sb
31/2024/QH15).

— Qua khao sat thuc té, thi truong bat dong san chua co thi truong trung tam, nén viéc thu thap
thong tin thi truong vé gia thi trudng cua céc thtra dat da duoc giao dich va mua ban trén thi truong
sir dung trong viéc so sanh, ddi chiéu voi thira dit can dinh gia gip kho khan, vi vay thong tin cua
cac thira dat da chuyén nhuong thanh cong tai duong loai nay han ché. Do d6, VLAND tién hanh
mo rong khao sat tai khu vuc 1an can, cac thira dét thu thap déu da giao dich thanh cong trong vong
24 thang tr¢ lai.

— Viéc xur ly thong tin thu thap phu thudc vao nhiéu yéu td nhu: Kha nang phan tich, kinh nghiém
cling nhu nhan dinh mang tinh cht quan ctia Dinh gia vién dé diéu chinh muc gia cho phu hop.
VIIIL Luwa chon ap dung phwong phap dinh gia dat:

— Cén cir tai Diéu 158 Luét dat dai:
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1. Viéc dinh gia dit phai bao dam céc nguyén tic sau diy:
a) Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi truwong;
+ Gia tri thi tru:ong 1a khoan tién u6c tinh dé tai san co thé duoc giao dich taithdi diém thim

\"151 »'1\

dinh gia giita nguoi san sang mua va ngudi san sang ban trong mot giao dl/ ach “quanydoc lap,
sau khi dugc tiép thi ddy du va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, thgm trb%rgfvg khcsp*x bi ép

buoc. '| =/ wm. DINH GIA Il|

+ Gi4 tri tai san can gén v6i thoi diém dinh gia va day 1a thoi didm xas:;” ' nﬁwuhﬁgée,f’ ¢ diéu

kién thi truong c6 thé thay doi theo thoi gian, dan t6i gia tri dinh gid udc t1nhw_‘@r' phu hop
tai thoi diém khac thoi diém dinh gia.

+ @Gia tri thi truong dugc udc tinh trong mot thi truong md va canh tranh, noi cac bén tham gia
thi truong dugc tu do quyét dinh hanh vi mua ban.

+ Thi trudng & day co thé 1a thi trudong qudc té hodc thi truong trong nudce. Thi truong cod thé
bao gém nhiéu ngudi mua va ngudi ban, hodc co thé 1 thi truong c6 sd lugng nguoi tham gia thi
truong han ché.

b) Tudn thii ding phwong phdp (Quy dinh tai Khodn 5, Piéu 158 Ludt dit dai 2024), trinh
tw, thii tuc dinh gid dit (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 co cung
muc dich st dung dét, twong dong nhat dinh vé cic yéu td c6 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 trung dau gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu té anh
huong dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién v&i dat (néu cd) dé xac dinh gia cta thia
dat can dinh gi;

+ Phuong phéap thu nhap dugc thuc hién bang cach iy thu nhap rong binh quan nim trén mot
dién tich dat chia cho 13i suat tién giri tiét kiém binh quéan cua loai tién gri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén 50% von diéu 1¢ hodc tong sb
b phan c¢6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6
s ligu trude thoi diém dinh gia dét;

+ Phuong phép thing du dugc thyuc hién bang cach liy téng doanh thu phat trién udc tinh trir
di téng chi phi phat trién udc tinh cila thira dat, khu dat trén co so sir dung dat c6 hiéu qua cao nhat
(hé sb str dung dét, mat do xay dung, sb tang cao toi da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat,
quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

+ Phuong phap hé s diéu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach 13y gia dat trong bang gia
dat nhan v6i hé s6 diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dit duoc xac dinh thong qua viéc so
sanh gia dat trong bang gia dat v6i gia dat thi trudng;

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

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

+ Vigc cong khai, minh bach phai bao dam chinh xac, rd rang, dﬁy du, kip thoi theo trinh tu,
thi tuc do co quan, t chuc, don vi c6 thim quyén quy dinh va phu hop véi quy dinh ctia phap luat.

+ Trong qua trinh dinh gia khong c6 bat cir sy xung dot nao anh hudng dén qua trinh ciing nhur
két qua dinh gia.
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+ Cam két: Pinh g1a vién khong c6 quan hé kinh té hodc quyén loi klnh_‘rp_nhu gop von ¢b
phan, cho vay hodc vay von tir khach hang, khong 1a ¢6 dong chi phéi cigz ol a"\“a Mac ky két
hop ddng gia cong dich vu, dai Iy tiéu thy hang hoa. (IS CONG TY \‘l‘_j ?

|‘|' TNHH

+ VLAND dat su tin tudng vao nhiing thong tin ma Khach hang c‘luawT&&p @mrg%m

tir, email, file mém.... khi khao sat hién trang, thu thap thong tin vé tai sa};%liy’ ‘t&f})ld%l E’%l" 2/ hang va

cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thyc ctia danh m@bsw}«vf-; g, dién tich
“_/

an, dién

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 chiju trach nhiém kiém tra tinh xac thuc ctia ban sao nhimg vin ban phap
1y ¢6 lién quan dén tai san dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan cung cip.

+ Thong tin thu thap phai dap tng theo cic yéu ciu sau: théng tin thu thap phai hop phap va
phu hop véi tai san dinh gia, muc dich dinh gia, co s& gia tri tham dinh gia va phi hop véi cach tiép
can va phuong phap dinh gia dy kién lua chon; thong tin thu thap phai déy da, bao dam khach quan
va trung thuc dung theo quy dinh cua Luét dat dai vé thong tin dau vao.

+ Lua chon gia chuyén nhuong theo gia trong hop dong chuyén nhuong: Pa sd cac trudong hop
Hop dong chuyén nhuong (c6 cong ching) c6 thong tin gia tri chuyén nhugng thap hon véi thuc té
khi khao sét thu thap thong tin do nhiéu nguyén nhén, trong d6 nguyén nhan chu yéu 1a giita nguoi
chuyén nhugng va nhan chuyén nhuong thoa thuan trong Hop ddng ¢ gi tri thdp hon thuc té. Tuy
nhién, theo quy dinh méi tir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 va Nghi dinh 71/2024/NP-CP, VLAND
sir dung gia chuyén nhugng trong Hop dong chuyén nhuong, dong thoi ghi nhan gia chuyén
nhuong trong phiéu thu thap thong tin dé dam bao quy dinh tai Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay
27/06/2024 quy dinh chi tiét vé gia dat.

+ Trong truong hop phat sinh nhitng han ché ma khong khac phuc dbi véi yéu cau cua thu
thap thong tin vi 1y do khach quan, bat kha khang, ¢ thé anh huong dén hoat dong dinh gia va viéc
wde tinh gia tri clia tai san dinh gia, nguoi thu thap thong tin phai phan dnh rd ni dung nay tai ho so
dinh gia.

+ Truong hop thong tin thu thap thudc danh muc thong tin phai bado dam bi mat, 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 nghé, thong tin chua dugc phép cong bb trén dién rong, thong tin theo quy dinh 14 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 thép va str dung nhiing thong tin nay.

d) Bdo dim tinh djc Igp giiva t6 chirc tw vin xdc dinh gid dat, Hpi dong tham dinh bing gid
dit, Hpi dong tham dinh gid dét cu thé va co quan hodc nguwoi cé tham quyén quyét dinh gid 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 dang ky kinh doanh S¢ Ké
Hoach dau tu TP. H6 Chi Minh cép.

+ Quyét dinh 106/TDG cép lai lan tht 4 ngay 24/08/2020 vé viéc cdp Gidy chung nhan du
diéu kién kinh doanh dich vy Tham dinh gia do B¢ tai chinh cap.

+ Thong bao S6 1271/2014/TB-BTC ngay 31/12/2024 vé viéc cong bd Danh sach tham dinh
vién vé gia di diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham dinh gia va Danh sach doanh nghiép
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tham dmh gia ke tr ngay 01 thang 01 nam 2025 p(—” GTY ‘\?

+ Céng ty TNHH Tham dinh g1a dat Viét 1a don vi tu van doc “'g d}}ﬁ?“'gﬁ"ﬁi éﬁ)‘l/;lqp_ |‘
-1

linh vuc thim dinh gid. Pon vi tu van xé4c dinh gla dat doc lap hOd.L"flOSﬁl\lG\‘ l]g?l /fjk)a g thdm dinh

\

gia dét cy thé va co quan hodc nguoi c6 thim quyén quyét dinh gia dat; >

e) Bdo dam hai hoa lgi ich giita Nha nudc, ngum sir dung dit va ni-dse .

+ 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 dit theo cac phuong phap dinh gia dat dung theo quy dinh.

+ VLAND tham khao so sanh di chiéu véi cac Quyét dinh phé duyét gia trong vong 24 thang
trén dia ban xa Déng Tam dé dam bao hai hoa loi ich Nha nuéc, nguoi s dung dét va cha dau tu

2. Lua chon phuwong phap dinh gia:

—Can ct Khoan 6, Pidu 158, Luat dat dai 2024 (s6 31/2024/QH15) ban hanh ngay
18/01/2024 quy dinh vé truong hop va diéu kién 4p dung phwong phap dinh gia dat dugc quy dinh
nhu sau:

a) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia d6i vai truong hop co tbi thiéu 03 thira dat
¢6 cung muc dich st dung dét, twong ddng nhét dinh vé cac yéu té c6 anh huong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gid quyén st dung dt ma ngudi trang dau gia da hoan
thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia;

b) Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé dinh gia ddi voi trudng hop thira dat, khu dit néng
nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dit, khu dat can dinh gia khong du diéu
kién 4p dung phuong phép so sdnh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc su
dung dét theo muc dich sir dung dat duoc dua ra dinh gié;

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

d) Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gid cy thé tinh tién boi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat dbi voi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dét lién ké nhau, c¢6 cing muc
dich st dung va da dugc quy dinh gia dat trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé 4ap dung
phuong phép so sanh.

— Cian ctr vao muyc dich dinh gia dat cua dy an 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 Pong Tam (gom xa Pong Tam cii), tinh Pong Nai.

— Thuc hién du 4n can thu hdi nhiéu thira dét 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 sir dung dat. Va dé gia dét cu thé ciing nhu phuong phap dinh gia cho cac hd so bdi thuong
trén dia ban xa Pong TAm noi riéng va trén toan Tinh néi chung. VLAND dé xuit ap dung
phwong phap hé so diéu chinh gia dit dé xac dinh gia dat cu thé tinh tién boi thwong khi nha
nuwée thu hoi dat.

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

— Phuong phép hé sb diéu chinh dugc thyuc hién theo trinh tu sau:
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+ VLAND khao sat, thu thip thong tin vé gla dat cho timg vi tri, LA nc-o quy dinh uvu

tién: gia dat dugc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gla vé dat dai, C(‘ gdd}l@ﬁ@l} Yquw
HE \Z

gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dAt gg,lmi.:\r:r{gﬁ@mg@l quyén sir

dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va gia dat thu thap qmécéilﬁ‘\ TrnlEdh (5 "')at dbi voi

truong hop chwa co thong tin gia dat ddi v6i 02 truong hop trén. GlaV,I,Htmg“ifﬂ'

ia vé gia,

duorc trong
khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat (vi o, Tz’z_e'n/tzch logi ddt va
thoi han svr dung dat, théng tin gid dat trong bang gia ddt tai thoi diém can dinh gid).

+ Gia dit da chuyén nhuong trén thi truong (kém theo Phiéu thu thap thong tin vé thia dat;
hop dong chuyén nhugng QSD dit dd dugc co quan c6 thim quyén xac nhan; Phiéu chuyén
thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh cta co quan c6 thAm quyén va Thong béo ndp 1& phi
trudc ba nha dat ciia co quan thué).

+ Théng ké gia dat thi truong ddi véi cac thira dat theo vi tri thira dat twong (mg da thu thap
duoc, léy binh quan sb hoc gia thi truong tai mdi vi tri dit. Tir d6 VLAND xac dinh hé sd diéu
chinh cho timg vi tri dat bang cach: Lay gia binh quan s hoc pho bién trén thi truong cho ting
vi tri dét chia cho gia dat cho vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia.

+ Sau khi d xac dinh hé sb diéu chinh vj tri thira dat can dinh gia, don vi tu van lay gia dat
cua vi tri dat dugc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia dat nhan véi hé sb diéu
chinh ctia vi tri thira dat dé xac dinh gia dat cu thé caa thira dat can dinh gia, cu thé:

Gia dat cta thira dat Gia dat trong bang gia dat ciia VR . Lo
<. . = Do . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
can dinh gia thtra dat can dinh gia
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. XA PONG TAM (CD)
1.1 Dit nong nghiép (ciy lau nim)

1.1.1. Gia dit trong cay lau nim xac dinh theo Vi tri 1 - Pham vi 1

<> Khdo sat, thong tin thu thap:
- Thong ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat 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 khong thu thap duoc dit li¢u vé gia dat cdy lau ndm Vi tri 1 - 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
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 Diéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dit dai tinh DPong Nai — Chi nhanh Pong Phu, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 03 thira dat (T TDTT 01 dén TDTT 03) tai Vi tri 1 —
Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii). Cu thé:
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TDTT 02 /. o

TT Noi dung TDTT 01 i
A . 2 Nguyén Thi Hong Nguyén Thi Mqu TNHH  \Z
1 Ten ngﬁr 0i chuyén Nhung CN cho CN cho Vuong hﬁn *‘*‘" %‘ﬁ;Gﬂ“l é)
nauong Nguyén Vin Binh TaNhr %) B '
Ap 3, xd Dong Tam, | Ap 3, xa Bong Tani” ‘j‘
2 Dja diém huyén Déng Pha, huyén Déng Pha, N ~husSH
Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phudc tlnh Binh Phu¢
3 | Mot Tiép giap dudong DT | Tiép giap duong DT | Tiép giap duong DT
753B 753B 753B
4 | Hinh déng Can d6i Can d6i Can ddi
5 | S0 td- S thira 58-81 58-28 51-191
Gidy chung nhan Gidy ching nhan Gidy ching nhan
Quyén sir dung dat | Quyén str dung dat | Quyeén st dung dat
6 |Phaply Quyén s¢ hitu nha & | Quyén s¢ hitu nha & | Quyén so hitu nha &
va tai san khac gan | va tai sankhac gin | va tai san khac gin
lién véi dat lién véi dat lién véi dat
7 | Muc dich sir dung dét Pat trck)nvg cay lau Pat tr(‘ﬂ)nvg cay lau Pat tr(A)nvg cay lau
ndm nam nam
8 Dién tich (m2) 1.088,50 2.208,70 1.113,00
9 | Tai san gan lién véi dat Khong Khong Khong
Gia chuyén nhuong tai
10 | hop dong chuyén 400.000.000 60.000.000 500.000.000
nhuong (d)
11 | Thoi diém giao dich Thang 6/2025 Thang 4/2025 Néam 2025
Gia dat chuyeén
12 nhwong (d/m2) 367.478 27.165 449.236

Can cir theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP: “Trudng hop gia dat thu

thap theo ting vi tri dét, khu vuc ma nhiéu thira dat c6 tinh tuong déng nhét dinh vé gia dét néu co

truong hop gia dat qua cao hodc qua thip so voi mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay

trude khi xac dinh gia dat thi truong”. VLAND tién hanh ra soét dit liéu va ghi nhan cac thong tin

giao dich thanh cong déu cé thoi diém gan véi thoi diém dinh gia (thang 9/2025). Trong do,
VLAND nhin thdy, 02 thong tin giao dich (TPTT 01 va TPTT 03) c6 gia dat nong nghiép (cdy lau
nam) Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Péng Tam (cii) c6 mic phd bién nam trong khoang 367.478 d/m>

dén 449.236 d/m2. Dé phan anh gia dat dung thoi diém dinh gia tai khu vuc dinh gia Cao téc Bac —
Nam phia Tay doan Gia Nghia (Pak Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xa Dong Tam
(gdm xa Dong Tam cii), tinh Pong Nai, VLAND tién hanh loai bo thong tin giao dich thanh cong

ctia 01 thong tin giao dich thanh cong (TPTT 02) c6 mirc gia thap hon va cao hon so v6i mit bang

chung (27.165 d/m?). Vi vay, VLAND khong str dung lam co s¢ dit liéu xac dinh gia dat thi trudng

dé dam bao gia dat phan anh dtng tai khu vyuc dinh gia. Cu thé:

TT Noi dung TPDTT 01 TPTT 03
A . 2 Nguyén Thi Hong Nhung oo
1 Tén nguoi chuyén nhuong CN cho Nguyan Vin Binh Bui thi Oanh
Ap 3, xa Dong Tam, huyén | ; < A < A

ez A e 1 et | Ap 2, xa Dong Tam, huyén

2 Dia diém Dbong Phu, Tlnh Binh Pong Ph, tinh Binh Phuo
Phudc

3 Mo ta Tiép giap duong BT 753B | Tiép giap duong BT 753B
4 Hinh dang Céan doi Can doi
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TT Noi dung TPTT 01
5 SO to- SO thira 58-81 [/ €
Giay chung nhan Quyen str |/ ;?'i;)yﬂckg&lli‘ﬂ nhc; |\ uyén su
6 Phép 1§ dung dat Quyén s& hﬁ'u I}ha ,l ng éa ( E1¥en ﬁ’." h&u nha
Py & va tai san khac gan lien Vg DAL Sy ka" gan lién
’ . voi dat \i A ,Q\m at
7 Muc dich st dung dat bat trong cay lau ndm Dai‘TmnE cay lau nam
8 Dién tich (m2) 1.088,50 1.113,00
9 Tai san gan lién véi dat Khong Khong
1o | Gjd chuyén nhuong tai hop 400.000.000 500.000.000
dong chuyén nhuong (d)
11 | Thoi diém giao dich Thang 6/2025 Nam 2025
12 | Gid datchuyén nhuong 367.478 449.236
(d/m2)
Gia dat binh quén cia cac
13 thira d4t (m?) 408.357
Gia dat theo QD
52/2024/QD-UBND ngay
14 27/12/2024 ctia UBND Tinh 180.000
(dong/mz)
15 Hé s6 diéu chinh gia dat binh 22687
quén dé xuit (1in)

+ Nhan xét:

Gia dat ndng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luét Dat dai (Gia
dat duoc 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 giad dat trong cdy ldu ndm xéac dinh dugc theo - Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa
Pdng Tam (cii) do khong c6 thong tin trong co s dir 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 dugc ghi nhan tai hop déng chuyén nhugng) xac dinh theo cac tuyén dudng giao thong con lai
Vi tri 1 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii) 1a 408.357 d/m?2.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dit ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon
va co6 sy chénh 1éch so véi gia dat cac duong thudc Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Déng Tam (ch) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Binh Phuéc (408.357 d/m? >
180.000 d/m>). Vi vdy, dé dam bao gia dat dugc phan anh dung thoi diém, VLAND lua chon st
dung gia dit dugc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co s& dit liéu tinh toan va xac dinh
gia dat cdy lau nam xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa D@)ng Tam (cti) 1a 408.357 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 dugce xac dinh béng cach léy binh quan s6 hoc cua céc
mirc gia dat tai vi tri dat, khu vuc do, cu thé:

(367.478 +449.236) : 2 = 408.357 d/m>.
- Cin cr 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 ndm) cu thé xac dinh theo
Vi tri 1 — Pham vi 1 tai x4 Pong Tam (cii) 1a: 408.357 déng/m? : 180.000 dong/m? = 2,2687 lan.

Cian ci Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:
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Gia dat cua thura dt can dinh gia tai tung vi tri dét duoc xé4c dinh nhu s Zrs?!

\
\

Gia dat cua thtra dat can Gia dat trong bang gia dit cua thira
= X H “lro d],eumrunh gf—a'

dinh gi4 dat can dinh gia (% Taw oK GIAT

Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xd Pong Tam (ci): 180.000 d&/m? x 2,2 atgj ﬂ'*ll)& EE)B »:L-r 2. Lam
tron 408.000 d/m”. \\v-é’géf;,; 7;;;@9,

= Gia dit nong nghiép (cdy lau nim) tai Vi tri 1 — Pham vi 1 tzﬁ'iﬁ/})ong Tam la

408.000 d/m2. V6i hé s6 diéu chinh gia dét 1a 2,2687 1an.

1.1.2. Gi4 dat trong cdy lau nim x4c dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2
% Nhan xét:
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dat 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 dit liéu vé gia dat nong nghiép (dat trong ciy lau
nam) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2. Vi viy VLAND khong c6 dir liéu gi4 dat theo quy dinh tai
cac diém a khodn 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai.
- Khdo sat, thu thap thong tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Pt dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhdnh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhdnh Dong
Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dit ndng nghiép (dét trong cay lau
nam) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Déng Tam (ci).

Déi vai loai dat nong nghiép (dét tréng cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 tai dia
ban xa Déng Tam (cii) va cac khu vuc lan cén, loai dat nay co s6 luong rat han ché va qua khao sat
thyc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi dugc nguoi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban
dat nam & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dit & pham vi 2 gia ban
s& c¢6 muc ty 1é twong tu véi pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé
giao dich mua ban bat dong san trong khu virc thi VLAND nhan thiy ty 1 chénh 1éch so véi gia dat
theo QP 52/2024/QB-UBND duogc dé xuat ¢ trén (Ty 18 2,2687 1an cho gia dit nong nghiép (dat
trong cdy lau nam) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 1a phi hop véi tinh hinh mua ban & dia
phuong.

Vi vdy, VLAND dé xuat murc hé sé diéu chinh cho gia dat cuia dit nong nghiép (dat trong cay
lau nim) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 13 2,2687 lan.

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

“Piéu 10. Gid dat néng nghiép

1. Déi véi ddt trong cdy hang ndm, ddt trong cdy lau nam, gia dat dwoc xdc dinh nhw sau:

a) Gia dat pham vi 1 dwoc xdc dinh bcfng 100% muec gida chuan quy dinh tai Phu luc 11,
Phu luc I1I;
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nhung khong dwoc thap hon gia dat Vi tri 4, truong hop xdc dmh t/ !

Vi tri 4, ;’.’ of JHH ‘1
2! THAN DINH GIA | % |

¢) Gid dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mirc gid pk‘.Lﬁw v[’]i{ ltﬁ em_;‘q khoan nay
nhiwng khéng dwege thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh trs\r‘zp hon thi ftﬁ 1) ang gid dat
Vi tri 4. \U

2. Péi véi dat nudi trong thiy san, dat rimg san xudt, dat ring phong hé, dat rimg ddic
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) Poi véi dat chan nudi tdp trung, ddt néng nghiép khdc: Gid dat dwoc tinh bang gid dat
trong cdy lau nam cé ciing khu vuee, vi tri, pham vi;
b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nam thi xdc dinh khu vue,
vi tri, pham vi va gia dat theo quy dinh déi véi dat trong cdy lau nam.”
Do do, gia dat Nha nude cua dat nong nghiép (cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2
la:
Vi tri 1 — Pham vi 2 = Gia dat nong nghi¢p (cay lau ndm) xac dinh theo Vi tri 1 - Pham vi 1 x
70% = 180.000 x 70% = 126.000 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 cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:
Gia dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira T . Lo
] . = Lo . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 tai xd Pong Tam (cii): 126.000 d/m?> x 2,2687 =
285.856 d/m?. Lam tron 286.000 d/m?>.
= Gia dat nong nghiép (ciy lau nim) xac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 2 tai x Pong TAm
(cii) 12 286.000 d/m?2. Vi hé s6 diéu chinh gia dat 1a 2,2687 lan.

1.1.3. Gia dat trong ciy lau nim xac dinh theo Vi tri 2 - Pham vi 1

X8 Khao sat, thong tin thu thdp:
= 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 qué trinh thu thap co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong
khu vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir lidu vé gia dat cdy 1au nam Vi tri 2 - Pham vi 1
tai khu vuc dinh gia. Vi viy VLAND khong dé xuét 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 cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Diang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pdng Phi, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thdp dugc 01 thua dat (TPTT 04) tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa
Pong Tam (cii). Cu thé:

14/37



TT Noi dung A2 "’-\-

1 Tén ngudi chuyén nhuong Nguyeﬁ Tum} rAcmv ’, A\

2 piadiém Ap 3. xa B;ffh;ﬁfﬁgfﬁ'?ayf il
3 |Mota Tiép 4 \H&J;ng 's)

4 Hinh dang Can\,u iy Wu 5%

5 S to- S6 thira 68-19T —

Gidy chung nhan Quyén sir dung dat
6 Phép ly Quyén s& hitu nha & va tai san khac gin
lién v6i dét

7 Muc dich sir dung dat Dit trong cdy ldu nim

8 Dién tich (m2) 1.005,30

9  |Tai san gin lién véi dat Khong

10 Gi4 chuyén nhuong tai hop dong chuyén 200.000.000

nhuong (d)

11 |Thoi diém giao dich Nim 2025

12 |Gia dit chuyén nhwong (d/m2) 198.946
13 |Gia dat binh quén ciia cac thira dit (m?) 198.946
14 [Gid dat theo QP 52/2024/QD-UBND ngay 150.000

27/12/2024 ciia UBND Tinh (dong/m?) )
15 EI:ns)o diéu chinh gia dat binh quin dé xuat 13263

+ 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 liéu quéc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh dugc giad dat trong cdy ldu ndm xéac dinh dugc theo - Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa
DPoéng Tam (cii) do khong c6 thong tin trong co s dif liéu qudc 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 dugc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) xac dinh theo cic tuyén duong giao thong con lai
Vi tri 2 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii) 1a 198.946 d/m?2.

Sau khi tinh todn, d6i chiéu so sanh gi4 dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon
va co6 sy chénh 1éch so véi gia dat cac duong thudc Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Déng Tam (ch) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Binh Phuéc (198.946 d/m? >
150.000 d/m>). Vi vay, dé dam bao gia dat dugc phan anh dung thoi diém, VLAND lua chon st
dung gia dit dugc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co s& dit liéu tinh toan va xac dinh
gia dat cdy lau nam xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa D@)ng Tam (cti) 1a 198.946 d/m?>.
= Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Piéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dét thi trudng cda tung vi tri dét, khu vuc dugce xac dinh béng cach léy binh quan s6 hoc cua céc
mirc gia dat tai vi tri dét, khu vuc d6, cu thé: 198.946 d/m2.

— 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 d& xuét dbi voi dat nong nghiép (cay lau nim) cy thé xac dinh theo
Vi tri 2 — Pham vi 1 tai x4 Pong Tam (cii) 1a: 198.946 déng/m? : 150.000 dong/m? = 1,3263 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:

Gi4 dat cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dét duoc xac dinh nhu sau:
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Gia dat cua thura dat can _ Gia dat trong béng gia dat cua thua

X hC sorﬂé&’ Eﬁmn‘ \”’ dat

‘\

\ g\ DAT
tron 199.000 d/m?>.
M,

dinh gia dat can dinh gia r LI m Gl .1,
THAM DIt
Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Pong Tam (ci): 150.000 d&/m? x 1 ‘3?63 2 1%2}1%15 é‘/ m?. Lam
\\\ /‘1\ h—r:’:-‘f::.:
= Gia dat nong nghiép (ciy lau nam) tai Vi tri 12— Pham vi 1~€‘_at:aar
199.000 d/m?. Véi hé sé diéu chinh gia dit 1a 1,3263 lan.

/

ong Tam la

1.1.4. Gia dat trong ciy 1au nim x4c dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2
% Nhan xét:
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dat dai:
- Qua qué trinh thu thap co s dit liéu quéc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong
khu vuc dinh gid, VLAND khéng thu thap dugc dit liéu vé gia dat nong nghiép (dat trong ciy lau
nam) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2. Vi vy VLAND khong c6 dir li¢u gia dét theo quy dinh tai
cac diém a khodn 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai.
- Khdo 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 Chi nhdnh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhdnh Dong
Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dit ndng nghiép (dét trong cay lau
nam) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Déng Tam (ci).

i véi loai dit nong nghiép (dét tré)ng cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai dia
ban xa Pong Tam (cii) va cac khu vuc 14n can, loai dat nay c6 sb lugng rat han ché va qua khao sat
thuc té tai khu vuc thi loai dit nay rét it khi duoc nguoi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban
dat nam & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dit & pham vi 2 gia ban
s& c¢6 muc ty 1é twong tu véi pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé
giao dich mua ban bat dong san trong khu virc thi VLAND nhan thiy ty 1 chénh 1éch so véi gia dat
theo QP 52/2024/QB-UBND dugc dé xuat ¢ trén (Ty 18 1,3263 1an cho gia dit nong nghiép (dat
trong cdy lau nam) xac dinh theo Vi tri 2 — 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 néng nghiép (dat trong cay
lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 13 1,3263 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. Gid dat néng nghiép

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

a) Gid dat pham vi 1 dwoc xdc dinh bang 100% mirc gid chudn quy dinh tai Phu luc II,
Phu luc I1I;

b) Gida dat pham vi 2 duwoc 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;
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¢) Gid dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mikc gid pham vi }
nhiwng khong dweoe thap hon gia dat vi tri 4; truong hop xdc dinh thap/hv

[l TNHH ;.
Vi tri 4. | - | THAM DINH GIA '11

2. Poi véi dat nudi trong thuy san, dat rimg san xudt, dat ru"n fh‘W\gl ,Wui‘a;sf

dung, gid dat dwogc quy dinh cu thé tai Phu luc 1V va Phu luc V. N ‘5'» ;__ “, %/

3. Gid ddt néng nghiép trong cdc trwong hop dic biét
a) Poi véi ddt chan nudi tdp trung, ddt néng nghiép khdc: Gid dat dwoc tinh bang gid dat
trong cdy lau nam cé ciing khu vuee, vi tri, pham vi;
b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nam thi xdc dinh khu vue,
Vi tri, pham vi va gid dat theo quy dinh doi véi dat trong cdy lau nam.”
Do d6, gia dat Nha nuéc cia dit nong nghiép (ciy lau nam) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2
la:
Vi tri 2 — Pham vi 2 = Gia dat nong nghi¢p (cdy lau ndm) x4c dinh theo Vi tri 2 - Pham vi 1 x
70% = 150.000 x 70% = 105.000 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 cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:
Gia dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira T . Lo
] . = Lo . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xd Pong Tam (cii): 105.000 ¢/m?> x 1,3263 =
139.262 d/m> Lam tron 139.000 d/m?>.
= Gia dat nong nghiép (ciy lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai x Pong TAm
(cii) 12 139.000 d/m>2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,3263 lan.

1.1.5. Gia dit trong cay lau nim xéc dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1

<> Khdo sat, thong tin thu thap:
- Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:

Qua qué trinh thu thap co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong
khu vyc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat cay lau ndm Vi tri 3 - Pham vi 1
tai khu vuc dinh gia. Vi vay VLAND khong dé xuét gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Pt 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 ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Vin phong Ping ky dit dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bu Pang, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 08 thira dt (Tir TDTT 05 dén TDTT 12) tai Vi tri 3 —
Pham vi 1 tai xa D@)ng Tam (cii). Cu thé:
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V&Y CONGTY Nz

EETYEY HJ:,«"" 1

TT Noi dung TDTT 05 TDTT 06 TDTT 07 TDTT 08 TDTT 09 TDTT 10 ‘
| | Ténngusichuyén | Dinh Cong Pham Luu | Nguyén Thi La Vin Nguyén Van | Pham Trinh ‘-.}.; T riﬁ;l‘al}ﬂ ey
nhuong Hoang Loan Thanh Tung ‘Trung _Linh Hong Phi \‘%,; uan 43/
Ap 6, xa Ap 2, xa Ap 3, xa Ap 1, xa Ap 2, xa x3 Pong AR s
5 bong Tam, bong Tam, bong Tam, | Doéng Tam, | Dong Tam, | Tam, huyén DonM %1;9301;%
2 | biadiém huyén Dong | huyén Pong | huyén Pong | huyén Pong | huyén Pong | DPong Phi, | huyén Dong Pdn ]ZAm
Pha, Tinh | Pht, Tinh | Pha,Tinh | Phi,Tinh | Ph, Tinh | TinhBinh | Pht, Tinh | . - P8 0.
Binh Phuéc | Binh Phudéc | Binh Phudc | Binh Phudc | Binh Phude Phudc Binh Phudc &
N Tiep gidp Tiep gidp Tiep gidp Tiep gidp Tiep gidp Tiep gidp Ticp giap Tiep gidp
3 | Mota \ \ \ \ \ \ \ \
duong duong duong duong duong duong duong duong
4 | Hinh ddng Can doi Céan doi Cén doi Cén doi Céan doi Céan doi Cén doi Can doi
5 | S0 to- SO thira 57-86 70-1 57-108 60-281(12-2) 52-194 277(27)-313 | 230(62)-246 167(7)-149
Glily chu:rlg Gidy chimg Glfly chlrrig Glfly chlrrig Glfly chm}Ag Glfly chm}Ag Glfly chm}g Gidy chimg
nhan Quyén ~ A nhan Quyén | nhdn Quyén | nhan Quyén | nhan Quyén | nhan Quyén A A
, X nhan Quyén , X , X , X , X , X nhan Quyén
su dung dat , X s dung dat | strdungdat | sirdungdat | sirdungdat | sudung dat , X
S st dung dat S S AC A S su dung dat
6 | Phap 19 Quyén s& Quyén s6 hitu Quyén so Quyeén so Quyén s& Quyén s& Quyén s& Quyén s6 hitu
Py hitu nha ¢ va | <, hitu nha & va | hitu nha & va | hitu nha ¢ va | hitu nha & va | hirunha g va | =,
<, . nha ¢ va tai . , . , o . o . . , nha & va tai
tai san khac tai san khac | tai san khac | tai san khac | taisan khac | taisan khac
Lo1:A o sankhacgan TP ,e TP ,e Lo1:A r L qeA ‘e L 1.A ‘e sankhacgan
gan h@n Vo1 lidn voi dAt gan llgn vol | gan llgn vol | gan llqn vol | gan llqn vol | gan llgn Vol lidn voi dAt
dat dat dat dat dat dat
7 Muc dich sur dung bat trong bat trong cay bat trong bat trong Dat trong Dat trong Dat trong Dat trong cay
dat cay lau nam 1au nam cady laundm | caylaunam | cadylaunam | cdy launam | cay lau nam 1au nam
8 | Dién tich (m2) 1.003,00 13.064,20 1.070,00 1.023,30 1.004,60 1.200,60 1.032,70 13.757,20
9 331 ;‘:tl gan lién Khong Khong Khong Khong Khong Khong Khong Khong
Gia chuyén
10 gggg%&?eio’p 100.000.000 | 1.800.000.000 | 100.000.000 | 100.000.000 | 100.000.000 | 200.000.000 | 150.000.000 | 1.719.650.000
nhuong (d)
11 gill‘}’ll diém giao Ndm2025 | Ni@m2025 | Nam2025 | Nam2025 | Nam2025 | Nam2025 | Nam2025 | Nam 2025
12 | Gid dit chuyén 99.701 137.781 93.458 97.723 99.542 166.583 145.250 125.000
nhwgng (d/m2)
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c6 tinh twong dong nhat dmh vé gia dat néu co truong hop gia dit qua cao hoic qua thap so v&i mat bang chung th1 loa.,ﬁ«DTﬁ“qug' ‘H;Gg‘}a d t nay trudc

khi x4c dinh gia dat thi truong”. VLAND tién hanh ra soat di liéu va ghi nhan cac thong tin giao dich thanh cong déu c&a a,n IHIG
dinh gi4 (thang 9/2025). Trong d6, VLAND nhan thay, 7 thong tin giao dich (TDTT 5, 6,7, 8,9, 11, 12) ¢6 gia dat nong ng‘& @ %

ttttt

u nam) Vitri 3

— Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii) c6 mirc phd bién nim trong khoang 93.458 d/m? dén 145.250 d/m?2. Dé phan anh gia dit dang thoi diém dinh gia tai

khu vuc dinh gia Cao tbc Bic — Nam phia T4y doan Gia Nghia (Dik Nong) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua x3 Pong Tam (gém x3 Pong Tam

cii), tinh Pong Nai, VLAND tién hanh loai bo thong tin giao dich thanh cong ctia 01 thong tin giao dich thanh cong (TPTT 10) c¢6 mirc gia cao hon so
v6i mit bang chung (166.583 d/m?). Vi vay, VLAND khéng str dung 1am co s¢ dit liéu x4c dinh gia dat thi truong dé dam bao gia dat phan anh dung

tai khu vuc dinh gia. Cu thé:

TT Noi dung TDTT 05 TDTT 06 TDTT 07 TDTT 08 TDTT 09 TDTT 11 TDTT 12
Tén nguodi chuyén Dinh Con Pham Luu Nguyén Thi < Nguyén Vin A z Tran Truon
! Izlghuong ' Hoang i Loan T}%anyh Tung La Van Trung ¢ I}:inh Tran Anh Tuan Hai i
Ap 6, xa Déng Ap 2, xa Béng Ap 3,xa Dong Ap 1, xa Déng Ap 2,xa Béng Ap 4, xa Déng % A A
A o A n A N A n A N Ap Dong Tam
7 Tapl, huyén Tam, huyén Tam huyén Tam, huyén Tam, huyén Tam, huyén 3. x3 Pén
2 | Dia diém Dong Phu, bong Phu, Dong Phu, bong Phu, Dong Phu, bong Phu, fém tinhg
Tinh Binh Tinh Binh Tinh Binh Tinh Binh Tinh Binh Tinh Binh N n’ Nai
Phudc Phudc Phudc Phudc Phudc Phudc &
. on Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
3 |Mota \ \ \ \ \ \ .
duong duong dudng dudng dudng dudng duong
4 | Hinh dang Can ddi Can d6i Can d6i Can d6i Can ddi Can d6i Can d6i
5 | S to- S6 thira 57-86 70-1 57-108 60-281(12-2) 52-194 230(62)-246 167(7)-149
Gidy chung Gidy chung Gidy chtng Gidy chung Gidy ching Gidy chung Gidy chung
nhan Quyén st | nhan Quyén st | nhan Quyén sir | nhan Quyén sir | nhan Quyén st | nhan Quyén sir | nhan Quyén sir
dung dét dung dat dung dat dung dat dung dat dung dat dung dat
6 | Phaply Quyén so hiru | Quyén sd hitu | Quyén sé hitu | Quyén sd hiru | Quyénsd hitu | Quyén s hitu | Quyén sé hiru
nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha & va tai nha ¢ va tai
san khac gan san khac gin san khac gan san khac gan san khac gan san khac gian san khac gan
lién véi dat lién véi dat lién véi dat lién voi dat lién voi dat lién voi dat lién véi dat
7 Muc dich st dung Dat trong cdy | Dattrong cdy | Dattrong cdy | Dattrong cidy | Dattrong cdy | Dattrong cdy | Dat trong ciy
dat 1au nam lau nam lau ndm lau nam lau nam lau nam 1au nam
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TT Néi dung TPTT 05 TPTT 06 TPTT 07 TPTT 08 TPTT 09 T 245 NTDTT 12
8 | Dién tich (m2) 1.003,00 13.064,20 1.070,00 1.023,30 1.004,60 / k*,-- 320 v \£\13.757,20
9 gg tl san gin lién v6i Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng ff@ CTip,g,. S,Tij: I
Gi4 chuyén nhuong \ @\ D’\l VIET /2
10 | tai hop ddng chuyén 100.000.000 | 1.800.000.000 |  100.000.000 |  100.000.000 |  100.000.000 150{@1;99@-»-: f
nhuong (d) T
11 | Thoi diém giao dich Nim 2025 Nam 2025 Nam 2025 Nam 2025 Nam 2025 Nam 2025 Nim 2025
12 | G4 dat chuyen 99.701 137.781 93.458 97.723 99.542 145.250 125.000
nhugng (d/m2)
Gia dit binh quan
13 | cita cac thira dat 114.065
(m?)
Gia dat theo QP
52/2024/QD-UBND
14 | ngay 27/12/2024 90.000
ciua UBND Tinh
(dong/m?)
Hé s6 diéu chinh
15 | gia dat binh quén 1,2674
dé xuit (1an)

R/
°e

Nhan xét:

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat dugc ghi nhan trong co so dir liéu qubc gia vé dat

dai, co s¢ dir liéu quéc gia vé gia), VLAND khong xac dinh dugc gia dat tréng cay lau nam xéc dinh dugc theo - Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Déng Tam

(cii) do khong c6 thong tin trong co sé dit liéu qudc gia vé dat dai.

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dit dugc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) xéac

dinh theo cac tuyén duong giao thong con lai Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Pong Tam (cil) 1a 114.065 d/m?2.

Sau khi tinh todn, d6i chiéu so sanh gia d4t ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon va ¢é su chénh léch so véi gia dat cac duong thude
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii) tai Quyét dinh sé 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Binh Phudc (114.065 d/m? >
90.000 d/m>). Vi vay, dé dam bao gia dat duoc phan anh ding thoi diém, VLAND lua chon sir dung gia dat dugc ghi nhan theo hop dong chuyén

nhuong lam co s¢ dit li€u tinh toan va xac dinh gia dat cay lau nam xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Déng Tam (cii) 1a 114.065 d/m>.
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= Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia

dat thi truong cua timg vi tri dit, khu vuce duoc xac dinh bang cach 13y binh quan s% };wQua cac

muc gia dat tai vi tri dat, khu vuc dé, cu thé: ,4_./ O P'(’y - N2, \

(99.701 + 137.781 + 93.458 + 97.723 + 99.542 + 145.250 + 125.000) : 7 11‘”114 065+ m?," \%\

A DINH GIA | X
_ Cin ct Khodn 4 Didu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi %J”é% {%" it |

J ==/

sd diéu chinh gia dat binh quan dé xuat ddi véi dat nong nghiép (cay 1au nam) ¢ he xac d}:ﬁ;
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x4 Dong Tam (cii) la: 114.065 déng/m? : 90.000 déng/m? = .

Cian ctr Khoan 5, Pidu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chmh phu quy
dinh vé gia dat:

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

Gia dat cua thira dat can Gia dat trong bang gia dit cua thira T . o
i . = Lo . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x3 Péng Tam (cii): 90.000 ¢/m? x 1,2674 = 114.066 d&/m?. Lam
tron 114.000 d/m?>.
= Gia dit ndng nghiép (ciy ldu nim) tai Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Pong Tam la 114.000
d/m?. V6i h¢ sb diéu chinh gia dat 1a 1,2674 lan.
1.1.6. Gia dat trong cy lau nim xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2
+¢ Nhan xét:
- Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dt 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 dit liéu vé gia dit nong nghiép (dt 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 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 nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vian phong Piang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Dong
Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat nong nghiép (dét trong cay lau
nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Déng Tam (ci).

Déi vai loai dat nong nghiép (dét tréng cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai dia
ban xa D@)ng Tam (cii) va cac khu vuc lan can, loai dat nay co ) luong 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 I¢ch so véi gia dat
theo QP 52/2024/QB-UBND duogc dé xuat ¢ trén (Ty 16 1,2674 1an cho gia dit nong nghiép (dat
trong cdy lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 1a pht hop véi tinh hinh mua ban & dia
phuong.

21/37



Vi vdy, VLAND dé xuét murc hé sé diéu chinh cho gia dat cua dit nong nghlep (dat trong cay
lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 13 1,2674 lan. 1365,
Can ctr vao khoan 1, Piéu 10 trong khoan 11, Piéu 1 cia Quyét dinh ‘9'4,29;'0%1,/ gQD UP\ND ngay

[« .' TNHH \%)\
27/12/2024: | (=] g onin a1 B
“Piéu 10. Gia ddat néng nghiép "(; DM VIET /3

1. Béi véi dat trong cdy hang nam, dat trong cdy ldu nam, gid das z‘ibfc’;i xa(;»zm/ 'nhu" sau:

a) Gia dat pham vi 1 dwoc xdc dinh bang 100% mirc gid chudn quyw’-*ﬂzfrzal Phuy luc 11,
Phu luc I1I;

b) Gida dat pham vi 2 duwoc 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% mirc gid pham vi 1 tai diém a khodn nay
nhung khong dwoe thap hon gid dat vi tri 4; triueong 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 hé, dat rimg ddc
dung, gid dat duwoc quy dinh cu thé tai Phu luc IV 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

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 xac dinh khu vie,

vi tri, pham vi va gia dat theo quy dinh déi véi dat trong cdy lau nam.”

Do do, gia dat Nha nude cua dat ndng 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 (cay lau ndm) x4c dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1 x
70% = 90.000 x 70% = 63.000 d/m?>.

Nhin xét: Gia dit nong nghiép (cay lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 sau khi tinh
toan (63.000 dong/m?) nho hon gia dat nong nghiép (ciy lau nam) Vi tri 4 (75.000 d/m?). Do do,
VLAND xéc dinh gia dit néng nghiép (cdy lau nam) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 theo QD
52/2024/QD-UBND la 75.000 dong/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 4o , o
. . = Loy L X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xa Déng Tam (cii): 75.000 d/m? x 1,2674 = 95.055
d/m?2 Lam tron 95.000 d/m?.
= Gia dat ndng nghi¢p (cAy lau nim) xac dinh theo Vi tri 3 — Pham vi 2 tai xa Pong Tam
(cii) 12 95.000 d/m2. Vi hé s6 diéu chinh gia dat 1a 1,2674 lan.

1.1.7. Gia dat nong nghiép (ciy lau niim) xac dinh theo Vi tri 4
- Khdao sat, thong tin thu thdp:
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khu vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dir lidu vé gia dat ay. Ifﬁte? 'u@MHW"*m ‘
dinh gia. Vi vly VLAND khong dé xuit gia dat theo quy dinh tai c \d;w ¥1B «*7
biéu 158 Luat Dt dai. \:”\__p c %
— 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 ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dét dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Ddng Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 14 thira dat (T TDTT 13 d&én TDTT 25) tai Vi tri 4 tai
x3 Pong Tam (cii). Cu thé:
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TDTT 13 dén TDTT 19:

TT Néi dung TPTT 13 TPTT 14 TPTT 15 TPTT 16 TPTT 17 TPTT 18 TPTT 19
Hoang Van Hoang Thi Ngoc Duong Thi . A x S
Tén nguoi Thanh %N cho Bicl% CN ch%) Nhung égN cho Thi U6t CN cho Trinh Ngoc Loxn & | 2 Neuyen Th{ Ly
1 2 X rre \ < X xrx X x i A CN cho Nguyén CN cho Phung
chuyén nhugng Nguyén Hiru Hoang Van Nguyén Van Nguyén Van Tién Vin Phic Vs ‘,’_, Vin Cuon
Thang Quyet Vuogng -"3";‘3 ! “ \ &
Ap 4, xi Pong Ap 5, xi Pong Ap 5, xi Pong Ap 1, xi Pong Ap 6,x3 Dongr H TH Mniﬁ Jp;@fkp% i Ap 4, xi Pong
) Dia didm :Fém, huyén Tﬁm, huyén Tém, huyén Tam, huyén Tam, huyén || \e ‘”a { yeml Tﬁm, huyén
: DPong Phi, Tinh | Pdng Phu, Tinh | Dong Phu, Tinh | Dong Phi, Tinh | Ddng Phuy, Tink\ A A %ong t'rn ) Pong Phu, Tinh
Binh Phudc Binh Phuéc Binh Phudc Binh Phudc Binh Phudc | Bt ”1C J Binh Phudc
3 Mo ta Khoéng giap Khoéng giap Khoéng giap Khoéng giap Khoéng giap M giap Khéng giap
duong giao thong | duong giao thong | dudng giao thong | duong giao thong | duong giao thong | dudng giao thong | duong giao thdng
4 | Hinh déng Can dbi Can doi Can dbi Can doi Can ddi Can dbi Can dbi
5 S6 to- SO thira 62-48 54-4 40-65 22-26 74-31 74-39 87-11
Giay ching nhén Gidy chimg nhan | Gidy ching nhan | Gidy chimg nhan | Gidy ching nhan | Gidy chimg nhan | Giay ching nhén
Quyen st dung Quyén st dung Quyén st dung Quyén st dung Quyén st dung Quyén st dung Quyen st dung
6 |Phaply dat Quyén so hiru | dit Quyén so hitu | dat Quyén so hiru | dit Quyén so hitu | dit Quyén sé hitu | dat Quyén so hiru | dat Quyén sé hiru
nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san nha ¢ va tai san
khac gin lién v6i | khac gan lién véi | khac gan lién voi | khac gén lién v6i | khac gan lién véi | khac gan lién voi | khéac gén lién voi
dit dt dit dit dit dit dit
7 Muc dich su Pit trong ciy lau | Dat trong cay 1au | Dt trong cay lau | Dat trong cay lau | Dat trong cdy lau | Dat trong cdy lau | Dat trong cdy lau
dung dat nam nam nam nam nam nam nam
8 Dién tich (m2) 5.172,60 18.747,40 8.000,00 18.651,40 10.048,60 13.831,70 14.421,80
9 3;; ;?ﬁ? gn lién Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khéng
Gi4 chuyén
10 n}guqng talxh(_)‘p 300.000.000 700.000.000 400.000.000 600.000.000 300.000.000 500.000.000 300.000.000
dong chuyén
nhuong (d)
11 gﬁl diem giao | o0 52005 Théng 3/2025 Théng 2/2025 Théng 1/2025 Théng 1/2025 Théng 6/2025 Théng 6/2025
Gia dat
12 | chuyén 57.998 37.339 50.000 32.169 29.855 36.149 20.802
nhwong (d/m2)

TPTT 20 dén TPTT 26:
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TT N§i dung TDTT 20 TPTT 21 TDTT 22 TDTT 23 TDTT 24 TDTT 25 TDTT 26
Tén ngudi chuyén Tran Hoang Cong | Tran Thi Thugn | D6 Duy BinhCN | PhanQuocHoa | HOVanTuCN | Dieu Thanh CN
1 nhurong CN cho Nguyen CN cho Nguyen cho Vil Quang CN cho Nguyén cho Bui Thanh cho TruoneXam=. Tran Thi Hoang
j Thi Thanh Hong Minh Tién Thong Thi L€ Thu Phat D <O N
ﬁ&p 4 X% D(*)rig ﬁ&p 3 xaﬁADén‘Ag ﬁ&p L X%D(A)I}\g ﬁ&p 2, xﬁAD(;)nAg xa Dong Tam, Ap 4““ ]@Gtg Al jéﬁ Dong Téam,
2 | Pia didm Tam, huyén BDong | Téam, huyén Pong | Tam, huyén Pong | Tam, huyén Dong huyén D éng Phu Tam/| “u,lyen DaHY Diizén Bong Ph,
: Phu, Tinh Binh Phu, Tinh Binh Phu, Tinh Binh Phu, Tinh Binh Tinh Binh Phu(')c, Ph]’p,,ﬁl\ TR ‘H Bl T)% Binh Phuéc
Phudc Phudc Phudc Phudc \of,hu@,\l V [ET S
3 | Mo i Kh()ng giap duong Kh()ng giap duong Kh()ng giap duong | Khong giap duong | Khong gidp duong | Khong'd ﬁ}r}duong, /yéng giap duong
giao thong giao thong giao thong giao thong giao thong glao\tm”’h giao thong
4 | Hinh dang Can dbi Can dbi Can dbi Can dbi Can dbi Can dbi Can dbi
5 | S0 to- Sb thira 62-27 43-33 45-3 53-65 85-3 83-29 7-136
Gidy chung nhan Gidy chung nhan Gidy chung nhan Gidy chung nhan Gidy chtng nhén Gidy chtng nhén Gidy chung nhan
Quyén sir dung dat | Quyén st dung dat | Quyén sir dung dat | Quyén sur dung dat | Quyeén sir dung dat | Quyén sir dung dat | Quyén st dung dat
6 | Phaply Quyén s¢ hitu nha | Quyén so hiru nha | Quyén sé hitu nha | Quyén so hitu nha | Quyén s¢ hitu nha | Quyén s¢ hitu nha | Quyén sé hiru nha
O va tai san khac O va tai san khac O va tai san khac O va tai san khac O va tai san khac O va tai san khac O va tai san khac
gin lién voi dat gin lién voi dat gin lién voi dat gin lién voi dat gin lién voi dat gin lién voi dat gin lién voi dat
7 Muc dich str dung Dat trong cdy lau | Dat trong cdy lau | Dat trong cdy lau | Dat trong cay lau | Dat trong cdy lau | Dat trong cay lau | Dat trong cdy lau
dat nam nam nam nam nam nam nam
8 | Dién tich (m2) 7.638,00 12.377,70 51.173,80 4.306,30 18.454,10 11.895,10 16.808,10
9 :l;g; ;Zrtl gin lién Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng Khoéng
Gia chuyén
10 nhuong tai hop 100.000.000 200.000.000 1.000.000.000 100.000.000 500.000.000 300.000.000 2.065.000.000
ddng chuyén
nhuong (d)
11 dTill‘}’l‘ diém giao Théng 5/2025 Théng 1/2025 Théng 3/2025 Théng 2/2025 Théng 12/2024 Théng 5/2025 Nim 2025
12 | Gid dat chuyen 13.092 16.158 19.541 23222 27.094 25.220 122.857

nhuwong (d/m2)

Cin cir theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP: “Trudng hop gia dét thu thap theo timg vi tri dat, khu viuc ma nhiéu thira dat

c6 tinh twong dong nhét dinh vé gia dat néu co6 truong hop gia dit qua cao hoic qua thip so v6i mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat ndy trude

khi x4c dinh gia dat thi truong”. VLAND tién hanh ra soat dir liéu va ghi nhan cac thong tin giao dich thanh cong déu co thoi diém gan véi thoi diém
dinh gia (thang 9/2025). Trong d6, VLAND nhan thdy, c6 05 thong tin giao dich (TDTT 13, 14, 15, 18, 26) co gia dat nong nghiép (cay lau nam) Vi tri
4 tai xa Pong Tam (cii) c6 muc phd bién nam trong khoang 36.149 d/m? dén 122.857 d/m?2. Dé phan anh gia dit dung thoi diém dinh gia tai khu vuc
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P T
dinh gia Cao toc Bic — Nam phia Tay doan Gia Nghia (Dak Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xi Dong Tam (gomr-"mt“Bcg)ng am ), tinh

VA
DPdng Nai, VLAND tién hanh loai bé thong tin giao dich thanh cong ctia 09 théng tin giao dich thanh cong (TPTT 16, 17, 19. 2
mirc gi thip hon so véi mit bang chung (Dao dong tir 13.092 d/m? dén 32.169 d/m?). Vi vay, VLAND khong st dung lam o' TSH‘HH’lé’ﬁGﬁag,dnh gia

\&\ DATVIET /&

CCNG T 7
29045,133. % 25) co

dét thi truong dé dam bao gia dat phéan anh dung tai khu vuc dinh gia. Cu thé: X A,, ,4
TT Néi dung TPTT 13 TPTT 14 TPTT 15 TPTT 18 TR /ﬁ)TT 26
1 | Tén neusi chuvén nhuon Hoang Van Thanh CN cho | Hoang Thi Ngoc Bich CN | Duong Thi Nhung CN cho | Tréan Thanh Hiu CN cho Trin Thi Hoan
& Y ong __Nguyén Hiru Thang _cho Hoang Van Quyét __Nguyén Vin Vuong ’ biéu Thanh : &
Ap 4, xa Pong Tam, huyén | Ap 5, xa Dong Tam, huyén | Ap 5, x3 Dong Tam, huyén | Ap 4, xa Dong Tam, huyén | . _» . A A
2 |Pia diém Pong Ph, Tinh Binh Péng Pha, Tinh Binh Péng Pha, Tinh Binh Pong Phu, Tinh Binh | 2 D0ong Tam, huyén Dong
. . . . Phu, Tinh Binh Phuéc
Phudc Phudc Phudc Phudc
N Khoéng giap duong giao Khoéng giap duong giao Khoéng giap duong giao Khoéng giap duong giao Khoéng giap dudng giao
3 [Mota A R R R R
thong thong thong thong thong
4 [Hinh dang Can ddi Can ddi Can ddi Can ddi Can ddi
5 |S0 to- SO thira 62-48 54-4 40-65 74-39 7-136
Gidy ching nhan Quyén st | Gidy ching nhan Quyén sir | Gidy chirng nhén Quyén str | Gidy chimg nhan Quyén sur | Gidy chimg nhén Quyén su
.1y dung dat Quyeén so hitu nha | dung dat Quyén s¢ hitu nha | dung dat Quyén s¢ hitu nha | dung dat Quyén sé hitu nha | dung dat Quyén s¢ hitu nha
6 |Phaply NN a2 L Lo1iA ANt o fo L 1A B xs o fo L 1A B xs o S RETP B xs s S RETP
¢ va tai san khac gan lién | ¢ va tai san khac gan lién | ¢ va tai san khac gan lién | ¢ va tai san khac gan lién | ¢ va tai san khac gan lién
voi dat véi dat véi dat véi dat voi dat
7 |Muc dich st dung dat bat trong cdy lau nam bat trong cay lau ndm bat trong cdy 1au ndm bat trong cdy 1au ndm bat trong cdy lau nam
8 | Dién tich (m2) 5.172,60 18.747,40 8.000,00 13.831,70 16.808,10
9 |Tai sén gn lién voi dat Khong Khong Khong Khong Khong
1o (Gjd chuyén nhuong tai hop 300.000.000 700.000.000 400.000.000 500.000.000 2.065.000.000
dong chuyén nhuong (d)
11 |Thoi diém giao dich Thang 5/2025 Thang 3/2025 Thang 2/2025 Thang 6/2025 Nam 2025
12 |Gia dat chuyén nhugng 57.998 37.339 50.000 36.149 122.857
(d/m2)
13 Gia dat binh quan cia cac 60.869

thira dat (m?)

X/
A X4

Nhéan xét:

Gia dat nong nghiép xéac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhan trong co s& dit lidu qudc gia vé dat

dai, co s dir liéu qubc gia vé gid), VLAND khéng xac dinh duoc gia dat trong cdy ldu ndm xac dinh dugc theo - Vi tri 4 tai xd Pong Tam (cii) do

khong co thong tin trong co sd dit lidu qubc gia vé dat dai.

dinh theo Vi tri 4 tai xa D@)ng Tam (cii) 1a 60.869 d/m?.

Gi4 dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat dugc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) xac
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Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuwong cao hon
va c6 su chénh 1éch so v6i gia dat cac duong thude Vi tri 4 tai x3 Pong Tam (cii) tai Quyét dinh sb
52/2024/Qb-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Binh Phudc (60 25“3 ﬂ!/m:" = (5 .000 d/m?).

Nhan thdy gia dat nong nghiép (ciy lau nam) tai Vi tri 3 # / haxg,‘@ s \Z‘ \’1 tri 4 tai QD
52/2024/QD-UBND la 75.000 dong/m?2. Bén canh d6, qua khao U"Jlgla daf"l khl,l

HAM LIN uc dinh gid,
VLAND nhén thay vi tri ciia dat néng nghiép (cdy 1au nim) tai hail V1 ter“}\{ ‘;E]dlm <ién tu nhién,
khi hau, thé nhudng, tudi tiéu,... 13 nhu nhau. Vi vy, dé dam bao gﬂf'é,at dlracv n:;/' Oa gifra cac vi
tri tai khu vuc dinh gia, VLAND tién hanh tham khao hé sé diéu chinh glé*aarﬁ/
nim) tai Vi tri 3 — Pham vi 2 dé 1am co sé tinh toan hé s6 diéu chinh dat nong nghiép (cdy lau nim)
tai Vi tri 4 x3 Dong Tam cii 1 1,2674 1an.

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

ong nghi¢p (cay lau

Gia dat cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri d4t duge xac dinh nhu sau:
Gia dit cua thira dat can Gia dit trong bang gia dat cua thira T . o
] . = Lo . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
Vi tri 4 tai xa Déng Tam (cti): 75.000 d/m? x 1,2674 = 95.055 d/m?. Lam tron 95.000 d/m?.
= Gia dat nong nghiép (ciy lau nim) tai Vi tri 4 tai xa Pong Tam cii 1a 95.000 d/m>2. Véi
hé s6 diéu chinh gia dat 1a 1,2674 lan.
1.2 Gia dit & xac dinh theo dwong PT 753B (Giap ranh thira dit s6 169, to ban dd sb
19 ciia ong Vwong Vin Bac (giap dwong) dén Giap ranh xi Tan Phwéc (giap xi
Nghia Trung huyén Bu Pang)

1.2.1. Phamyvil
<> Khdo sat, thong tin thu thap:
- Thdng ké gia dét 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 s6 dit liéu qudc gia vé dét dai, co so dit liéu qubc gia vé gia trong khu
vuc dinh giad, VLAND khong thu thap duogc dir li¢u vé gia dat & xac dinh theo duong BT 753B
(Giap ranh thira dét s 169, to ban d6 s6 19 ciia ong Vuong Vin Bac (giap dudng) dén Giap ranh xa
Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu Piang). Vi vdy VLAND khong dé xuét gia dat theo quy
dinh tai cac diém a khoan 3 va khodn 4 Diéu 158 Luat 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:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dit dai tinh DPong Nai — Chi nhanh Pong Phu, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 09 thong tin giao dich thanh cong tai duong BT 753B
(Giap ranh thira dat s6 169, to ban d6 s6 19 cua ong Vuong Vin Bac (giap dudng) dén Giap ranh xa
Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu Dang) (T TDTT 27 dén TDTT 35) . Cu thé:
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TDTT 27 dén TDTT 31:

TDTT 30 |2/

TT N§i dung TPTT 27 TDTT 28 TDTT 29 . TNHH TB’F;J,\ 31
Tén ngudi chuyén Pham Thj Tinh CN Tao | Pham Thj Tinh CN Tao | Pham Thi Tinh CN Tao | Pham Thj Tinh CN|To | P}‘{éﬁF jﬁ h CN Tao
nhuong Vian Hiép Van Hiép Van Hiép Vian Hlep '\‘Z;;.?fl_;‘-\l AT VIE /5 1ep
Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong \Q A I?cf// {op dong
chuyén nhuong quyén | chuyén nhuong quyén | chuyén nhuong quyén | chuyén nhuong quyén | Ciiayen nhuong quyén

str dung dét sb cong
ching 04022, quyén

str dung dét sb cong
ching 04023, quyén

str dung dét sb cong

str dung dat sb cong

str dung dat s6 cong

1 | Ngubn théng tin ) ! ching 04024, quyén | chiung 04029, quyén | chimg 1137, quyén sd
s0 02/2024 TP/CC- s0 02/2024 TP/CC- s0 02/2024 TP/CC- s0 02/2024 TP/CC- 01/2025 TP/CC-
SCC/HDBbGD tai Van | SCC/HBPGD tai Van | SCC/HBPGD tai Van | SCC/HBGD tai Van | SCC/HDGD tai Van
phong Cong chirng phong Cong chung phong Cong chirng phong Cong chimg | phong Cong ching L&
Nguyén Dién Tién Nguyen Dién Tién Nguyén Dién Tién Nguyen Dién Tién Thanh Kiém
Ap 3, Xa Déng Tam, Ap 3, Xa Dong Tam, Ap 3, Xa Déng Tam, Ap 3, Xa Dong Tam, Ap 3, Xa Déng Tam,
2 | Dia chi thira dat huyén Pong Phu, huyén Pong Phu, huyén Pong Phi, huy@n Pong Phu, huyén Pong Phi,
Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phuéc Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phudc
3 | SOt - s thira 86-147 86-146 86-145 86-140 86-141
buong BT 753B (Tu | Buong BT 753B (Tu | Duong BT 753B (Tu | Duong DT 753B (Tu | Puong DT 753B (Tu
hét ranh nha van hoéa | hét ranh nha vin héa | hét ranh nha van héa | hét ranh nha vanhoa | hét ranh nha vin hoa
4 | Mot ap 6 dén giap ranh x4 | 4p 6 dén giap ranh xa | Ap 6 dén gidp ranh xd | ap 6 dén giap ranh xd | 4p 6 dén giap ranh xa
Tan Phude (Gidp ranh | Tan Phude (Gidp ranh | Tan Phude (Gidp ranh | Tan Phuée (Giap ranh | Tan Phudce (Giap ranh
xa Nghia Trung - xa Nghia Trung - xa Nghia Trung - xa Nghia Trung - xa Nghia Trung -
huyén Bu Dang) huyén Bu Pang) huyén Bu Dang) huyén Bu Pang) huyén Bu Dang)
Gidy ching nhan Gidy ching nhan Gidy ching nhan Gidy ching nhan Gidy ching nhan
Quyén sir dung dat Quyén str dung dat Quyén sir dung dat Quyén sir dung dat Quyén str dung dat
5 | Phaply Quyén sé hirunha & | Quyénsdhirunhda d | Quyénsdhitunha & | Quyénséhitunha ¢ | Quyén so hitunha &
va tai san khéac gin va tai san khac gin va tai san khac gin va tai san khac gin va tai san khac gan
lién véi dat lién véi dat lién véi dét lién véi dat lién véi dat
6 | Muc dich sir dung dit Pit ¢ + Df”it noéng Pat ¢ + Délt néng Pat ¢ + Df"lt noéng Dat ¢ + Délt néng Pat ¢ + Détt noéng
nghiép nghiép nghiép nghiép nghiép
Dat ¢: Lau dai; dat Diat ¢: Lau dai; dat Dt ¢: Lau dai; dat Dat ¢: Lau dai; dat Dt ¢: Lau dai; dat
7 | Thoi han st dung dat | nong nghiép dén ngay | nong nghiép dén ngay | nong nghiép dén ngay | nong nghiép dén ngay | nong nghiép dén ngay
3/5/2061 3/5/2061 3/5/2061 3/5/2061 3/5/2061
9 | Hinh déng 16 dit Can d6i Can d6i Can d6i Can ddi Can d6i
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TT

N¢i dung

TDTT 27

TDTT 28

TDTT 29

TDTT 30

10

Dién tich 16 dat (m?)

250,7

250

250

+ Phan dién tich
dit ¢ (m?)

100

100

100

+ Phan dién tich dat
& PVI (m?)

100,00

100,00

100,00

+ Phan dién tich dat
o PV1 sau khi trie
HLLG (m?)

100,00

100,00

100,00

100,00

+ Phan dién tich
dat nong nghiép (m?)

150,70

150,00

150,00

150,00

+ Dién tich dat NN
trong HLLG (m?)

81,7

81,7

81,6

81

+ Phan dién tich dat
NN sau khi trir HLLG
(m?)

69,00

68,30

68,40

69,00

69,00

+ Tong dién tich
sau khi trir dat trong
HLLG (m?

169,00

168,30

168,40

169,00

169,00

+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV1 theo
CNVPDK xac dinh
(m?)

132,4

131,6

131,5

130,9

131,1

+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV1 sau
khi tre HLLG (m?)

69,00

68,30

68,40

69,00

69,00

+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV2
theo CNVPDK xac
dinh (m?)

18,3

18,4

18,5

19,10

18,9

+ ’Chié‘u rong thira
dat (m)
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o ——

59]385.

TT Ndi dung TPTT 27 TDTT 28 TPTT 29 - o\TPTT 31
+ Chiéu dai thita ddt [/ coNg TY Nz
(m) 41,78 41,67 41,67 (241 g7 \3) 41,67
11 | Co s6 ha ting Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Housi'chini """ /# /| Hoan chinh
Gia chuy‘én nhuong \*e,;f‘ Al 4 /
12| tai hop dong chuyén 50.000.000 50.000.000 50.000.000 50.000300 17 ¥22 50.000.000
nhuong (d)
Chi phi thyc hién
13 chl‘lyén’ muc dich
phan dét ndng nghiép 21.882.000 21.700.000 21.742.000 21.994.000 21.966.000
thanh dit & (d)
+ Gid dat o UBND
PVI (@/m2) 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000
+ Gid ddt néng
nghiép PV1 ngoai
KDC theo UBND 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000
(@/m2)
+ Gid ddt néng
nghiép PV cua thira
dat theo UBND 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000
(@/m2)
+ Gid ddt néng
nghiép PV1 cua thira
dat theo thi truong 408.000 408.000 408.000 408.000 408.000
(d/m2)
+ Gid dat o UBND
PV2 (d/m2) 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000
+ Gid ddt néng
nghiép PV2 UBND 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000
(d@/m2)
* Han mice dat o quy 400,00 400,00 400,00 400,00 400,00

dinh (m2)

+ Hé so diéu chinh
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TT Noi dung TPTT 27 TDTT 28 TDTT 29 TDTT 30 TDTT 31
gia dat
14 | Giatri BPS (d) 38.548.400 38.366.400 38.449.200 38.946.000 = 30,2%8.000
15 | Thoi diém giao dich Thang 05/2024 Thang 05/2024 Thang 05/2024 Thang 05/2024 Va g‘z‘i”hang 0“:/2\24
Gia dat chuyén oy CONGTY \z\
16 228.097 227.964 228.321 230.450 f[of  TuHH230. 218\1
nhuong (d/m2) [ fr‘ mnr- DINH GIA | 7]
Gia dat binh quan ;& D\l Vv lE /
17 | ctia cac thira dat 238.754 \’f@, - 2
(mZ) \Q\/v:ji{'; T- - C
Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhirong muc dich sir dung dat, VLAND gia dinh tai thoi diém chuyén nhirong.
TDTT 32 dén TDTT 35:
TT Noi dung TDTT 32 TDTT 33 TDTT 34 TDTT 35
Té %i chuvén nh Pham Thi Tinh CN Tao Pham Thi Tinh CN Tao Pham Thi Tinh CN Tao Lé Vin Luong CN Nguyén
eh nguol chuyen nhwong VanHigp VanHigp Vin Hiép Thi Thiy Ngan
Theo hop dong chuyén | Theo hop dong chuyén Theo hop d (A)‘ng chuyén Theo hop dong chuyén

nhuong quyén str dung
dat s6 cong ching
04027, quyén so

nhuong quyén str dung
dat s6 cong ching
04026, quyén so

nhugng quyén str dung
dat s cong chiing

nhuong quyén sir dung dat
sO cong ching 690, quyén

| e aongn
SCC/HDGD tai Van SCC/HDGD tai Van ) A1
. R , . R , Vian phong Cong chung phong Cong chung
p hong Cong chlrng p hong Cong chlrng Nguyén Dién Tién Nguyén Lé Lan
Nguyen Dién Tién Nguyen Dién Tién guy ’ g1y
) Ap 3, Xa Dong Tam, Ap 3, Xa Dong Tam, Ap 3, Xa DPong Tam, Ap 3, Xa bong Tam,
2 | Diachi thtra dat huyén Pong Phii, Tinh | huyén Pdng Phi, Tinh | huyén Pong Phu, Tinh huyén Bong Phu, Tinh
Binh Phuéc Binh Phuéc Binh Phuéc Binh Phudéc
3 | SO to-s6 thia 86-142 86-143 86-144 86-106
Puong BT 753B (Tir hét | Puong DT 753B (Tir | Puong BT 753B (Tir hét . ik
ranh nha van héa @p 6 | hét ranh nha van hoéa ap | ranh nha véan hoa ap 6 r?rioﬁﬁézggiz}; é(Tg gg;
A in dén giap ranh xa Tan 6 dén giap ranh xa Tan dén giap ranh xa Tan .  10aap © ¢
4 | Mota . . ~ . . ~ . < N giap ranh xa Tan Phudce
Phudc (Gidp ranh xa Phudc (Gidp ranh xa Phudc (Gidp ranh xa (Gidp ranh xa Nghia Trun
Nghia Trung - huyén Bu | Nghia Trung - huyén | Nghia Trung - huyén Bu I-)hu én Bil %)én ) g
Ding) Bu Ding) Diing) Y £
5 | Phaply Giay chung nhan Quyén Giay chung nhéan Giay chung nhan Quyén | Giay chiing nhan Quyén
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TT Noi dung TDTT 32 TDTT 33 TDTT 34 TDTT 35
stt dung dat Quyén so Quyén str dung dat stt dung dat Quyén so 9,,1"'39194 @m yen s6 hiru
hiru nha & va tai san khac | Quyén s hitu nha ¢ va | hitu nha & va tai san khac ’ g ’q va ta' 2& khac gin
gdn lién voi dat tai san khac gén lién gdn lién véi dat “?’ +C ”} 14en Vi | r\}at
voi dat i‘j E mm- DINH GIA ,ﬁl
,7 ] . . Dét & + Dat nong o x
6 | Muc dich st dung dat bat ¢ + bat nong nghiép nghiép bat ¢ + bBat nong nghlcp
Dat ¢: Lau dai; dat nong Dat ¢: Lau dai; dat Dat ¢: Lau dai; dat nong = LA
. , % A 2k \ A A 2k \ A 2k \ : audal,datnong
7 | Thoi han st dung dat nghiép dén ngay nong nghiép dén ngay nghiép dén ngay hicp dé v 1/7/2064
3/5/2061 3/5/2061 3/5/2061 neniep den ngay
9 | Hinh dang 16 dt Can ddi Can ddi Cén ddi Can dbi
10 | Dién tich 16 dat (m?) 250,0 250 250 214.,6
+ Phan dién tich dit & (m?) 100 100 100 100
+ Phc”gn dién tich d‘d:t o PVI (m?) 100,00 100,00 100,00 100,00
+ Phan dién tich dat o PV1 sau
khi tri HLLG (m?) 100,00 100,00 100,00 100,00
+ Phan dign tich dat nong 150,00 150,00 150,00 114,60
nghiép (m”)
(n-;)Dl,en tich dat NN trong HLLG 81.2 813 81.3 85.1
+ Phan dién tich dat NN sau khi
trir HLLG (m?) 68,80 68,70 68,70 29,50
+ Tong dién tich sau khi trir
dét trong HLLG (m?) 168,80 168,70 168,70 129,50
+ Phan dién tich ddt néng
nghiép PVI theo CNVPPK xdc 131,1 131,4 131,3 114,6
dinh (m’)
+ Phan dién tich dat néng
nghiép PV1 sau khi trir HLLG 68,80 68,70 68,70 29,50
(m?)
+ Phan dién tich dat néng
nghiép PV2 theo CNVPPK xdc 18,9 18,8 18,7

dinh (m)
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TT Noi dung TDTT 32 TDTT 33 TDTT 34 ___TDTT 35
+ Phan dién tich ddt néng y 1 \5\\
nghiép PV3 theo CNVPDK xdc A7 coNG TY S
dinh (m?) (4 “ann \3)
+ Phan dién tich dat néng ‘. 4 TH‘”' BINH GIA !*l
nghiép PV4 theo CNVPDK xdc %; DAT V IET/f 3
dinh (m?) k ‘*:ﬂ,\;:.;f A c,‘_,“/
+ Chiéu rgng thira dat (m) 6 6 6 UL 6
+ Chiéu dai thira ddt (m) 41,67 41,67 41,67 35,77
11 | Coso havtﬁng ‘ Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh
12 | Gid chuyén nhugng tai hop dong 65.000.000 65.000.000 50.000.000 50.000.000
chuyén nhuong (d)
Chi phi thuc hién chuyén muc
13 | dich phan dat nong nghiép thanh 21.910.000 21.868.000 21.854.000 8.260.000
dat ¢ ()
+ Gid d‘d:t o UBND PV1 (@/m2) 400.000 400.000 400.000 400.000
+ Gia dat nong nghiép PV1 ngoai
KDC theo UBND (d/m2) 120.000 120.000 120.000 120.000
+ Gia dat nong nghiép PV cua
hira dét theo UBND (@/m2) 120.000 120.000 120.000 120.000
+ Gia dat nong nghiép PV1 cua
thita dét theo thi treong (d/m2) 408.000 408.000 408.000 408.000
+ Gia d‘d:t o UBND PV2 (@/m2) 200.000 200.000 200.000 200.000
+ Gia dat nong nghiép PV2
UBND (d/m2) 60.000 60.000 60.000 60.000
+ Han mikc dat ¢ quy dinh (m2) 400,00 400,00 400,00 400,00
+ Hé 56 diéu chinh gid dat
14 | Gia tri BBS (d) 50.000.000 50.000.000 38.683.600 23.539.200
15 | Thoi diém giao dich Thang 05/2024 Thang 05/2024 Thang 05/2024 Thang 02/2024
16 | Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 296.209 296.384 229.304 181.770
17 Gi4 dat binh quin ciia cac thira 238.754

dat (m?)
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¢ Nhén xét: jppa—

Gia dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Lu fwalal ﬁ(f‘i\a dat dugc ghi
nhan trong co s& dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit liéu qudc gia, Ve gLa)H ,VLA%, khong xéc
dinh dugc gia dat & Pham vi 1 xac dinh theo duong DT 753B (Glap.rsmlﬁ*‘“‘iuﬁi‘di’ﬁﬂ i({9 td ban dd

s6 19 cua 6ng Vuong Vian Bac (giap dudong) dén Giap ranh xi Tarh ?In?év % /x/:u ghia Trung

huyén Bu Diang) do khéng c6 thong tin trong co sé dit liéu qudc gia vé G&M Z

Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luét Dat dai (Gia dit dugc ghi
nhan tai hgp dong chuyén nhuong) xac dinh theo dudng BT 753B (Gidp ranh thira dit s6 169, to
ban dd sd 19 cia ong Vuong Vian Bac (gidp duong) dén Gidp ranh xa Tan Phudc (giap x3 Nghia
Trung huyén Bu Ding) tai x3 Dong Tam (cii) 1a 238.754 d/m?.

Sau khi tinh toan, dbi chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop ddng chuyén nhuong thap

hon va ¢ sy chénh 1éch so véi gia dit duong DT 753B (Gidp ranh thira dat sb 169, t& ban dd sb 19
ctia 6ng Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu
Ding) tai xa Pong Tam (cii) tai Quyét dinh sé 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND
tinh Binh Phudc (238.754 d@/m? < 1.000.000 d/m>). Cin ct theo khoan 8 Piéu 158 Luat dat dai: 8.
Trudng hop 4p dung cac phuong phap dinh gia dt tai cac diém a, b va d khoan 5 Piéu nay dé xéac
dinh gia dat cu thé ma c6 két qua thap hon gia dit trong bang gia dit thi st dung gia dat trong bang
gia dat. Vi vay, dé dam bao gia dat duoc phan anh dung thoi diém, VLAND lya chon st dung gia
dat tai Quyét dinh sd 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Binh Phudc lam co s&
dir liéu tinh toan va xac dinh gia dat ¢ xac dinh theo duong DT 753B (Gidp ranh thira dat s6 169, to
ban d6 s6 19 ciia 6ng Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xa Nghia
Trung huyén Bu DPiang) tai xa Pong Tam (cii) 1a 1.000.000 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 ddi voi dat & dudng BT 753B (Gidp ranh thira dét sb 169, to
ban d6 sd 19 ctia ong Vuong Vian Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (gidp xa Nghia
Trung huyén Bu Pang) tai xa Pong Tam (cii) 1a: 1.000.000 dong/m? : 1.000.000 dong/m? = 1,0000
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:

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 & duong DT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, t ban d6 s6 19 ciia 6ng Vuong Vin
Bac (giap dudng) dén Giap ranh xa Tan Phudc (gidp xa Nghia Trung huyén Bu Dang) tai xa Dong
Tam (ci) la:
1.000.000 d&/m? x 1,0000 lan = 1.000.000 dong/m>.

=> Gia dat ¢ dwong PT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to' ban do s 19 ciia 6ng Vwong
Vin Bac (giap dwong) dén Giap ranh xi Tan Phuéc (giap xa Nghia Trung huyén Bu Ding) tai
x4 Pong Tam (cii) 1a 1.000.000 d/m?2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,0000 lan.
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1.2.2. Pham vi2
% Nhan xét:

— Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoé'.‘-' ‘ \}édf‘“@ﬁfi \A

A X . "‘ e 4 "J‘ TNHH
Luat Dat dai: I

1 ‘ THM‘ DINH. GIA I”|
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat ¢ xac dmh‘f&g&d&m“‘/ ; T 753B
(Giap ranh thira dét s 169, to ban d6 sé 19 ciia 6ng Vuong Vin Bac (giap dudng) den Giap ranh xa
Tan Phudce (giap xa Nghia Trung huyén Bu Dang) — Pham vi 2. Vi vay VLAND khong c6 dir liu
gi4 dét 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 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 Vian phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pdong
Ph, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duogc thira dat & nong thén duong DT 753B
(Giap ranh thira dat s6 169, to ban d6 s6 19 ctia ong Vuong Vian Bac (gidp dudng) dén Giap ranh xa
Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu Pang) — Pham vi 2 dugc chuyén nhuong trén dia ban xa
Pong Tam (cii).

Déi voi loai dat & néng thén duong BT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to ban do sd 19 cua
6ng Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xd Nghia Trung huyén Bu
Ping) — Pham vi 2 tai dja ban x4 Pong Tam (cii) va cac khu vuc 1an can, loai dat nay c6 sb lugng
rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dit nay rat it khi duoc nguoi dan mua ban
chuyén nhuong néu chi ban dat nim & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua
ban dat & pham vi 2 gia ban s& c6 muc ty 18 tuong ty v6i pham vi 1. Qua khdo 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 1éch so vai gia dat theo QD 52/2024/QD-UBND duogc dé xuit & trén (Ty 1¢ 1,0000 1an cho
gi4 dat & nong thén duong DT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to ban dd s6 19 ciia 6ng Vuong
Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu Ding) — Pham
vi 1 khi ap dung voi dat & nong thon duong DT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to ban do s6 19
ctia 6ng Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xa Nghia Trung huyén Bu
bang) — Pham vi 2 1a phu hop véi tinh hinh mua béan ¢ dia phuong.

Vi vdy, VLAND d¢ xuat muc hé sb diéu chinh cho gia dat cua dat & néng thon duong BT 753B
(Giap ranh thira dat s6 169, to ban d6 s6 19 cua ong Vuong Vian Bac (giap dudng) dén Giap ranh xa
Tan Phudc (giap xd Nghia Trung huyén Bu Dang) — Pham vi 2 1a 1,0000 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 thugc cac huyén, thi xa, thanh phé (trie cac xd thuoc khu vwc 1) co pham vi thua dat < 25m
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dwoc quy dinh muc gia dat cu thé tai Phu luc I. Truwong hop thira dat co pham vi thira dat > 25m
thi don gid ddt ¢ tai néng thén tai cdc pham vi con lai dwoc xdc dinh nhu sau:

a) Pham vi 1: Gid dit dwoc xdc dinh bang 100% mirc gla chuan 1 quy dinh cho doan

dwong/tuyén dwong tai Phy luc I; P \
b) Pham vi 2: Gid ddt dwoc xdc dinh bang 50% mirc gza pﬁan@%G]T‘f/zhng khong dwoc

TNHH
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu ciia khu vuwe. Truong hop xdc id’-ﬁnhytmf-yw’zmmhz‘d nh bang gid

ddt ¢ toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay; \ 2\ D ATV lFT/f 3

¢) Pham vi 3: Gia dat dwoc xdc dinh bang 40% mirc gid pi&g‘wmwm/ng khong dwoc

thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh Z‘M'I’I thi tinh bang gid

ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

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

e) Pham vi 5: Gia dat dwoc xdc dinh bc%ng 20% mure gia dat pham vi 1, nhung khong dwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cia khu vwec. Truong hop xdc dinh thap hon thi tinh bang gid
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay.”

Do d6, gia dat Nha nudc ciia dat & nong thon duong DT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to
ban d6 s6 19 ciia 6ng Vuong Vin Bac (giap duong) dén Giap ranh xa Tan Phudc (giap xa Nghia
Trung huyén Bu Bang) — Pham vi 2 la:

Pham vi 2 = Gia d4t & Pham vi 1 x 50% = 1.000.000 x 50% = 500.000 d/m?;

+ Nhan xét:

- Gia dat ¢ nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhéan trong co so dit liéu quic gia vé dat dai, co sé dir lidu qudc gia vé gid); diém b
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hgp déng chuyén nhuong);
diém c khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén
nhuong), VLAND khong xac dinh dugc gia dat & nong thén duong BT 753B (Giap ranh thira dat sb
169, t ban d6 s6 19 cia ong Vuong Vin Bac (gidp dudng) dén Giap ranh xa Tan Phudc (gidp xa
Nghia Trung huyén Bu Pang) — Pham vi 2 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 muc hé s diéu chinh cta dat & nong thon duong DT 753B (Giap ranh thira
dat s6 169, to ban d6 s6 19 cua ong Vuong Vin Bac (gidp duong) dén Giap ranh xi Tan Phudc
(giap xd Nghia Trung huyén Bu Dang) — Pham vi 2 so véi gia dat trong QD 52/2024/QD-UBND la
1,0000 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:

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

Gi4 dét cia thira dat can _ Gia dat trong bang gia dat ctia thira

L R X  Hé sb diéu chinh gia dt
dinh gia dat can dinh gia
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- Gia dat ¢ nong thon duong BT 753B (Giap ranh thira dat s6 169, to ban d6 sb 19 cua ong

Vuong Vin Bac (gidp dudng) dén Giap ranh xa Tan Phuéc (gidp x3 Nghia Trung huyen Bu Dang)
— Pham vi 2: :

Bu Dang) — Pham vi 2 12 1,0000 lan.
< KET QUA XAC PINH GIA PAT
Can ¢t vao két qud dinh gid tai hién trueong va két qud nghién civu, thu thdp thong tin thi truong

xd Pong Tam, VLAND xdc dinh: “Gid dét ¢ va dit néng nghiép (dit trong cdy ldu namn) cu thé

dé tinh béi thwong khi Nha nwéc thu hoi dit dé thwe hién dw dn Cao téc Bic — Nam phia Tay

doan Gia Nghia (Bd'k Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xd Béng Tam (gém xa

Dong Tam cii), tinh Pong Nai” vio thoi diém thang 09/2025 nhw sau:

Qb 52/2024/Qb-UBND Hé s6 diéu Gia dat cu thé
TT Hang muc ngay 27/12/2024 cia chinh oif d At ( dﬁng /n.12)
UBND Tinh (dong/mz)
1 PAT NONG NGHIEP
1.1 Gia dit nong nghiép (dit trong cdy lau nim)
1.1.1 | Vitri 1 -Phamvi | 180.000 2,2687 408.000
1.1.2 | Vitri 1 - Pham vi 2 126.000 2,2687 286.000
1.1.3 | Vitri 2 - Pham vi 1 150.000 1,3263 199.000
1.1.4 | Vitri2 - Pham vi 2 105.000 1,3263 139.000
1.1.5 | Vitri3 - Pham vi 1 90.000 1,2674 114.000
1.1.6 | Vitri 3 - Pham vi 2 75.000 1,2674 95.000
1.1.7 | Vitri4 75.000 1,2674 95.000
2 DAT O
Gia dat & xac dinh theo dwomg PT 753B (Giap ranh thira dit s6 169, to' ban do so
2.1 19 ciia ong Vwong Vin Bac (giap dwong) dén Giap ranh xi Tan Phudérc (giap xa
Nghia Trung huyén Bu DPing)
2.2.1 | Phamyvil 1.000.000 1,0000 1.000.000
2.2.2 | Phamvi2 500.000 1,0000 500.000

Ghi chii: Gid dat trén dp dung cho cdc thira dat cé vi tri tiép gidp 01 (Mét) mdt tién diong
giao théng. Trwong hop thira ddt cé vi tri tiép gidp 02 (Hai) mdt tién dwong giao théng tré lén thi
gid dat dwoe xdc dinh theo OP 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Binh Phudrc.

Cong ty TNHH Tham dinh gia D4t Viét (VLAND) xin thong bao két qua dinh gia cho Phong
Kinh té xd Dong Tam dé thyc hién theo muyc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.
THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN

37/37





