So6: 173-DT2/2025/VLAND-DGD ngay 07/10/2025
Tai san dinh gid: “Gid dit 6 va dét nong nghiép (dit trong cdy ldu
néimn) cu thé dé tinh boi thuwong khi Nha nwéc thu héi dit dé thuc hién
dw dn Cao téc Bic — Nam phia Ty doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon
Thanh (Binh Phuéc), doan qua xia Pong Tam (gom xi Pong Tién cii),
tinh Pong Nai”.
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Can cir Luat dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024.

Can ctr Luat s6 43/2024/QH15 ngay 25 thang 08 nim 2024 quy dinh vé stra doi, b6 sung mot
s6 diéu cia Luat dat dai sb 31/2024/QH15, Luat nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bat dong
san s6 29/2023/QH15 va Luat céc to chirc tin dung s6 32/2024/QH15.

Cin ctr Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 07 ndm 2024 cia Chinh pha quy dinh chi
tiét thi hanh mot sb diéu ciia Luat Dat dai.

Can cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nim 2024 ctia Chinh pha quy dinh vé
gia dat.

Can cr vao hop dong dinh gia s6 01/HDKT-PKT ngay 29 thang 08 nim 2025 giita Phong Kinh
té x4 Pong Tam (Bén A) va Cong ty TNHH Tham dinh gia Pat Viét (Bén B).

Cin cir Bo cao thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat sé6 173-DT1/2025/VLAND-DGD
ngay 07/10/2025 ctia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét.

1. Muc dich dinh gia dit:

—  Xac dinh gié tri thi truong cia cac tuyén duong, vi tri dé phuc vu cong tac boi thuong, hd
trg, giai phong mit bang.

2. Thoi diém dinh gia:

Tai thoi diém dinh gia: Thang 10 ndm 2025.
3. Co sé dinh gia dat:
Noi dung chi tiét duoc mo ta tai Bao cdo, Muc IV — Phan 2.

4. Thong tin cia thira dat, khu dat cin dinh gia va tai san gin lién véi dat

Noi dung chi tiét duoc mo ta tai Bao cdo, Muc V.

5. Phwong phap dinh gia dit:

No6i dung chi tiét duoc mo ta tai Bao cao, Muc VIII — Phan 3.

Phuong phap hé s diéu chinh gia dat.

6. Két qua dinh gia dat:

Can cik vao két qua dinh gid tai hién truong va két qua nghién civu, thu thip théng tin thi
trwong xd Pong Tam, VLAND xdc dinh: “Gid dit 6 va dit néng nghigp (dit trong cdy lau nimn)
cu thé dé tinh béi thwong khi Nha nuwdc thu hoi dit dé thue hién dw dn Cao toc Bic — Nam phia
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Tay doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xi Pong Tam (gom xa

Déng Tién cii), tinh Pong Nai” vio thoi diém thang 10/2025 nhw sau: a9 '35;“’:17_

- . QD 52/2024/QD-UBND He w"g‘;euuor o(ﬂa ua;\‘u thé
ang muc ngay 27/12/2024 cua chinh! ‘i + HHH It /‘i n?)
UBND Tinh (dbng/m’) ‘g‘ i %" #"*H@ﬁ %
I PAT NONG NGHIEP 2.\ D\l VIET /2//
1.1 Gia dat nong nghiép (dat trong cdy ldu nim) N\ ‘5' S~ %//
1.1 | Vitri2 - Pham vi 1 150.000 Mi‘:‘i‘/ 199.000
1.1.2 | Vitri 2 - Pham vi 2 105.000 1,3263 139.000
1.1.3 | Vitri 3 - Phamvi 1 90.000 1,2794 115.000
1.14 | Vitri4 75.000 1,2794 96.000
2 PAT O
2.1 Gi4 dat ¢ xac dinh theo dwdng giao thong lién thén, lién ap con lai
2.1.1 |Vitril-Phamvil | 450.000 | 2,0326 | 915.000
2.2 | Gia dat & xéac dinh theo dwong giao thong con lai trén dia ban xi
22.1 | Vitril-Phamvil 400.000 1,6279 651.000
222 | Vitri2 200.000 1,6279 326.000
23 Gia dat & xac dinh theo dwong giao thong lién thén, lién ap cé két cau trai nhya, bé
tong
23.1 |Vitril-Phamvil | 500.000 | 2,0326 | 1.016.000
24 Gia dat & xac dinh theo duwong DH Cay 09 (duwong két ndi ngang Quoc Lo 14 voi
) DT 755 va noi PT 753) dau noi truc dwong Quoc Lo 14 ngoai pham vi 200 m
24.1 | Vitril-Phamvil 700.000 2,0326 1.423.000
242 | Vitril-Phamvi?2 350.000 2,0326 711.000
2.5 | Gia dit & xdc dinh theo dwong giao thong lién xi
2.5.1 |[Vitril-Phamvil | 550.000 | 2,0326 | 1.118.000

Ghi chi: Gid dat ¢ tai néng thén cua thira ddt c6 vi tri tiép gidp 02 mdt tién dwoc xdc dinh
gid dat can cir theo Khoan 10, Piéu 1 cia Quyét dinh 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 nhuw
sau:

“9. Sira d6i Piéu 9 nhir sau: “4. Thira dat c6 vi tri tiép gidp hai mdt tién dwong giao théng tro Ién
thi gia ddt & dwoc xdc dinh theo dwong giao théng cé gid dat cao nhdt nhdn (x) véi hé sé 1,2 lan.
Viéc xdc dinh thira dat tiép gidp tir 02 tuyén dwong giao thong tré lén doi véi nhitng tuyén dwong
giao thong sau: Quoc 16 (dwong giao thong do Trung wong quan 1y); dwong tinh (dwong giao théng
do cdp tinh quan 1y); dwong huyén (cdc dwong giao thong do cap huyén quan 1y); cac tuyén dwong
néi b cac khu dan cw da dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét dwoc cdp cé tham quyén phé duyét.

Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét (VLAND) xin thong bao két qua dinh gid cho Phong
Kinh té xd Dong Tam dé thyc hién theo muyc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.

—  Chitng thw dwoc phdt hanh 05 ban chinh (tiéng Viét), cdp cho khdch hang 04 ban va leu
tai VLAND 01 ban.
—  Moi hinh thire sao chép Chirng thw dinh gid dat khéng c¢é sw dong ¥ bang vin ban ciia
Céng ty TNHH Thiam dinh gid Pat Viét déu la hanh vi vi pham phdp ludt.
THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN
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CONG TY TNHH THAM PINH GIA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
DAT VIET Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

S6: 173-DT2/2025/VLAND-DGD TP. H6 Chi Minh, ngay 07 thang 10 nim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG A’" ﬁcf "“‘5

(Kém theo du thdo chimg thu dinh gid dat s6 173-DT2/2025/VLAND- DGE 1% eay 09/‘19’)/2023- A \

ii ﬁ:‘ THANM u JH GIA "'II

I. Thira dit, khu dit cAn dinh gia: “\;‘\ D’*.l Vv lFT /3

— Tén thira dat: “Gid dit & va dit nong nghiép (dit trong cdy liu namn)\ meﬁe-e;’of{:’nn/ i 0i

thwong khi Nha nwéc thu hoi dit dé thwe hién dw dn Cao téc Bic — Nam phm‘?‘uT'dﬁan Gia

Nghia (Pik Néng) — Chon Thanh (Binh Phwéc), doan qua xi Pong Tam (gom xia Péng Tién

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 10/2025.

— Cin clr vao két qua khao st tai xa Dong Tam (gom xa Pong Tién 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
. S6 31/2024/QH15 p A
1 | Luat Ngay 18/01/2024 Luat ]?at dai
Si;a doi, bé sung mot sO di€u cua Lué:t
% Dat dai s0 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ so
2 | Luat NN 27/2023/QH15, Luit Kinh doanh bt
gay dong san s0 29/2023/QHIS5 va Luat cac
to chirc tin dung s6 32/2024/QH15
Nghi dinh Chinh phu
L S6 71/2024/ND-CP A s
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
. S0 226/2025/Nb-CP
6 | Nghi dinh Ngay 15/08/2025 gil:i ;ii;nh quy dinh chi tiét thi hanh luat
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TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH |

NOIDUNG » ZANSBAN

4

Théng tw, quyét dinh ciia cip B:

Q- i "«.

/‘. ‘\ e z w\
L

f\l

Gidy chung nhan

S6 106/TDG
Ngay 24/08/2020

Gidy chimg nhan dyvq‘i feu | ;mpri]ﬂmh dc_;;n
dich vu dinh gia & smHhGﬁﬂ"@CGmab"l

lan tha 4 ngay 24%8/ 28: oaiBY xT i
n %m HET

Thong bao

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

s\;z}g r*‘;th{n‘x dmh

.....

Ve Vlec cong bo Dar

cac doanh nghiép tham dmh gia 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

Vi tri va gia dat
trong bang gia
Nha nudc

< XA PONG TAM (CU):

e Doi voi dit nong nghiép (cAy lau nim): / ;‘\Pcr GTY ‘?
+ VT2 - Pham vi 1 12 150.000 d/m?>; ;’":‘r’THM' . m . A"‘.i",
+ VT2 — Pham vi 2 14 105.000 d/m>; W%\ HFT /
+ VT3 — Pham vi 1 12 90.000 d/m?; \ ‘ ,; AT ; /
+ VT4 1a 75.000 d/m>. \fii’i:i}/ %

o Doi véi dat é:

+ Xac dinh theo dudng DH Cay s6 9 (duong két ndi ngang Qubc
L6 14 v6i DT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc dudng Qudc Lo 14 ngoai
pham vi 200 m: Vi tri 1 — Pham vi 1 1a 700.000 d/m?; Vi tri 1 — Pham vi
214 350.000 d/m?;

+ Xac dinh theo duong giao thong lién xa: Vi tri 1 — Pham vi 1 1a
550.000 d/m?;

+ Xéc dinh theo dudng giao thong lién thon, lién ap c6 két cau trai
nhura, bé tong: Vi tri 1 — Pham vi 1 1a 500.000 d/m?;

+ Xac dinh theo duong giao thong lién thon, lién ép con lai: Vi tri
1 — Pham vi 1 14 450.000 d/m?;

+ Xac dinh theo duong giao thong con lai trén dia ban xa: Vi tri 1
— Pham vi 1 12 400.000 d/m?; Vi tri 2 13 200.000 d/m?>.

Dia diém

- X4 Pong Tam (gom xi Pong Tién cil), tinh Pong Nai.

Dién tich

- Dién tich thu hoi:
+ Xa Pong Tién (cii): Dat nong nghiép (ciy lau nam): 186.198,10
m?; Dat ¢: 36.892,00 m>.

Muc dich sir
dung dat

- Thu hoi dat dé thyc hién du 4n: Cao toc Bac — Nam phia Tay doan Gia
Nghia (Dak Noéng) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xa Pong Tam
(gom x3 Pong Tién cii), tinh Dong Nai.

Quy hoach

- Pit quy hoach dy an: Cao téc Bic — Nam phia Tdy doan Gia Nghia
(Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua xi Pong Tam (gom
xd Pong Tién cii), tinh Pong Nai.

Moi truong

- Moi truong tu nhién:
+ Canh quan: Binh thuong.
- MBbi truong kinh té - x3 hoi:
+ Két cau ha ting: Chua hoan chinh.
- V@ trat tu - an ninh x3 hoi: Trét tu an ninh binh thuong.

7

Loai dat

- Pt & va dat nong nghiép (dét trong cdy lau nim).

VL

Cic thong tin vé cac yéu to anh hwéng 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 nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thia dat, khu dat:

b) Piéu kién vé giao thong: do rong, két cau mat duong, tiép giap voi 01 hodc nhiéu mat

duong;
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c¢) Diéu kién ve cap thoat nudc, cap dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cila thira d4t, khu dét; VS ZAMBNON
e) Cac yéu td lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sb st dun«-@ﬁt métddyxay cm’\

gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, g101.}mﬂT§Miaﬁfg Hé(ﬂf‘g
dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dd dugc co quan nha nué \ ;f lpchlll éil,ll_}E y; duyét
(néu co); \ B

f) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Thoi han st dung dat;

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té, truyén théng vin hoa,

phong tuc tap quan cua dia phuong.
2. Cac yéu té anh hwéng dén gia dit dbi véi dit ndng nghiép, bao gdm:

a) Ning suét ciy trong, vt nuoi;

b) Vi tri, dic diém thua dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san xuét, tiéu thy san pham;

¢) Diéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thy san pham: d6 rong, cap dudng, két cdu mat
duong; diéu kién vé dia hinh;

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

e) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop véi thyc té, truyén théng van hoa, phong tuc
tap quan cua dia phuong”

— Gia cua thira dat, khu dat can dinh gia phu thudc vao cac yéu té tu nhién, kinh té, phap 1y. Cac
yéu t6 anh hudng dén gia cua thira dat, khu dat can dinh gia bao gom: vi tri, ddc diém, méi truong
va thién nhién.

— Vi tri khu dét 1a yéu t6 quan trong dau tién anh huong truc tiép dén gia dat cua thira dat. Vi tri
cang dep thi gia tri cang cao. Dy 4n nam ngay trung tam d6 thi, tap trung dong dan cu, hay cum
cong nghiép, thwong mai dich vy, hay mot ving nao dé thi n6 s€ c6 gid tri cao hon nhitng du an
cung loai nhung nam & cac ving ven trung tam.

— Pic diém cua thira dt: dia hinh cia khu dat, dic diém trén mat dat. Dia hinh cta khu dat anh
huong dén gia tri cua thira dat. Khu dat nam ¢ khu vuc cao hay thap so v6i nhitng khu vuc dét 1an
can ciing s& anh huong dén gia tri cua thira dat. Nhitng khu vuc thip ving triing thi s& bi ngép nudc
vao mua mua, hay bi hién tuong thuty triéu dbi voi khu vuc ven bién thi gia trj sé thap.

— Tinh trang mdi truong ciing anh huong dén gia dat cta thira dit. Moi truong trong lanh hay 6
nhiém, yén tinh, hoic dn a0 cling s€ anh hudng dén gia tri du an. Vi du, cac khu nghi dudng, khach
san nhung mot noi ¢ thanh phé bui bam va mot noi & bién dao thi s& thay doi gia tri thtra dét rat 16n,
nén madi trudng 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 dat. Cac ving c6 nguy co gip cac su cd vé thién tai (bio, 1d lut,

dong dat, khi hau x4u...) thi gia tri s& thap hon nhiing ving an toan vé thién nhién.
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— Céc diéu kién ve kinh té nhu khu vuc kinh t€ cta dy 4n, mtrc thu | btiprrmg £i4 tr1 cua dy an

=0 0N e
AkPgia tr% cuathiiy dat s€ cao
- o \N% "\

hon nhirng khu vuc con lai. Mirc thu nhap hay gi tri cta thira dat mt m 1a1 cordmh hudg)

| z
ctia bat dong san d6. Néu ma thu nhap tir bat dong san cao thi gia| mfr 'cﬂﬁ%{ér{‘ 'rﬁnr%‘rﬁ\g »ml tang cao

mang lai. Cac ving kinh té trong diém, hay khu vyc kinh té phat trler;/

én gia tri

theo. Nhung viéc ban mua duoc mot manh dit ban ban dugc véi gla‘“”’ s@u 210 1’1511’}2/ y"' p theo ban

\\\i" ff: T} \&_:,..-
e

lai v6i gia tot hon thi gid tri cua manh dat d6 cang ting cao.

— Céc yéu t6 phép 1y anh huong dén gid tri cta thira dit bao gdm: tinh trang phap 1y cua dat dai,
quy dinh vé xay dung (tinh trang cho thué, thé chip bat dong san, tranh chdp quyén st dung dat,
han ché quyén sé hitu chung).

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

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

— V& phép ly: Can clr vao cac tai liéu, ching tir, gidy to phap 1y ma khach hang cung cip xem
nhu tat 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 la dat nong nghiép ciia 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 cac phuong phap dinh gia dat bao gom:

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 voi trwong hop chuwa cé théng tin gia dat quy
dinh tai diém a va diém b khodn nay;

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

— Can ct tai Khoan 4, Piéu 158 Luat dit dai: “Viéc st dung thong tin dugc thu thap quy dinh tai
khoan nay wu tién sir dung thong tin gin 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 so dir licu dat dai trong do dir liu duoc sép xép, td chuc dé truy cap, khai thac, 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:
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a) Co s¢ dir liéu vé van ban quy pham phap ludt vé dat dai; /e CONG TY Nz \

R ) ffof  TNHH  \F)
b) Co so dit liéu dia chinh; i‘ - : mm. BINH GIA "l
¢) Co s¢ dit liéu diéu tra, danh gid, bao vé, cdi tao, phuc hoi dat; \ & \. D\l V [[-"[/ \‘w- /
d) Co so dir lieu quy hoach, ké hoach sw dung dat; \ » L5

e) Co s¢ dit liéu gid dat;
/) Co sé dir liéu thong ké, kiém ké ddt dai;

@) Co s¢ dir lidu vé thanh tra, kiém tra, tiép céng dan, gidi quyét tranh chdp, khiéu ngi, t6 cdo
vé dat dai;
h) Co s¢ diF liéu khdc lién quan dén ddt dai.

— Cin cr tai Khoan 4, Diéu 6, Thong tu s6 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024 cua Bo trudng
Bo Tai nguyén va Mbi truong quy dinh: “Dir liéu thudc tinh gia dat gom: dir liéu vé quyét dinh gia
dat; dir liéu vé bang gia dat; dir liéu vé gia thira dat; dir liéu vé thira dat chudn; dir lidu vé thira dit
cu the &”

— Can clr van ban sd 9369/STNMT-QLDD ngay 25/10/2024 vé viéc xac dinh gia dat cu thé dé
boi thuong khi Nha nude thu hdi dit theo quy dinh ctua Luat Pat Pai naim 2024 va Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh Phu.

— Tu nhimg quy dinh phap luat liét ké trén don vi tu van nhan dinh rang viéc lua chon thong tin
clia cac thira dat so sanh wu tién lya chon thong tin gin 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
Ping ky dat dai; don vi to chie thuc hién viée ddu gia quyén sir dung dat, don vi, to chtc dau gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao
sat.

— Co so dit lidu vé gia dat; dir liéu vé quyét dinh gia dat 13 mot trong nhimg Co so dit liéu Qudc
gia vé dat dai. Hién nay, viéc xay dung ha tang ha ting k¥ thuat cong nghé thong tin tai trung uong
va xiy dung phan mém cta Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai dang dugc 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 cia cac dy 4n 1an can (dir liéu vé gia dét) trong thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tro vé trudce dé so sanh ddi chiéu nham bao dam céc
nguyén tic thi truong va bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nuéc ngudi s dung dat va nha dau tu
(khoan 1 Diéu 158 Luat Dat dai).

— Gia tri chuyén nhuong VLAND khao sat dya trén gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat cin ctr theo diém b, khoan 3, Piéu 158 Luat Dat Pai (Luat 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 trudng vé gia thi truong cia cac thira dat di duoc giao dich va mua ban trén thi truong
st dung trong viéc so sanh, dbi chiéu voi thira dat can dinh gia gip khé khan, vi vy thong tin cta
cac thura dat da chuyén nhuong thanh cong tai dudng loai nay han ché. Do d6, VLAND tién hanh
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mé rong khao sat tai khu vuc 1an can, cac thira dat thu thap déu di giao dich thanh cong trong vong
24 thang tro lai. P

59 1184
— Viéc xir 1y thong tin thu thap phu thudc vao nhiéu yéu t6 nhu: Kha ning h{ 'tlch {Jﬂh\ﬂ ghlem

/4
ciing nhu nhan dinh mang tinh cht quan ctia Dinh gi4 vién dé diéu chinh n‘ux glé gfl& Dhu hﬁg\
[f

VIII. Lua chon ap dung phwong phap dinh gia dat: Ii -; | THM. LI JH GlA |1|
— Can ct tai Piéu 158 Luat dat dai: \e, D\l HFT fl "

1. Viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day: N ‘Vf,, ~— (J /
a) Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi truong; \U

+ Gia tri thi truong 13 khoan tién wdc tinh dé tai san co thé dwoc giao dich tai thoi diém tham
dinh gia giita nguoi san sang mua va nguoi san sang ban trong mot giao dich khach quan, doc lap,
sau khi dugc tiép thi diy du va cac bén tham gia hanh dong c6 hiéu biét, than trong va khong bi ép
budc.

+ Gia tri tai san can gan voi thoi diém dinh gid va day 1a thoi diém xéac dinh cu thé do cac diéu
kién thi truong c6 thé thay doi theo thoi gian, dan t6i gia tri dinh gid wéc tinh ¢ thé khong phu hop
tai thoi diém khac thoi diém dinh gia.

+ Gia tri thi truong dugce udce tinh trong mat thi truong md va canh tranh, noi cac bén tham gia
thi truong duoc tu do quyét dinh hanh vi mua bén.

+ Thi truong & day co thé 1 thi truong qudc té hodc thi trudng trong nude. Thi trudng co thé
bao gdm nhidu ngudi mua va ngudi ban, hodc co thé 1a thi truong co sb lwong nguoi tham gia thi
truong han ché.

b) Tuan thu dung phwong phdap (Quy dinh tai Khodn 5, Diéu 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 muc gia cta cac thira dat ¢6 cliing
muc dich st dung dat, twong doéng nhat dinh vé cac yéu té co anh hudng dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong, da tring ddu gia quyén st dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh
nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu to anh
hudng dén gia dat sau khi da loai trir gid tri tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia cua thira
dét can dinh gia;

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

+ Phuong phap thing du dugc thyc hién bang cach ldy tong doanh thu phat trién udc tinh trir
di tong chi phi phét trién woc tinh cta thira dit, khu dit trén co so sir dung dét co hiéu qua cao nhit
(hé sb st dung dat, mat do xay dung, $6 tﬁng cao tdi da cua cong trinh) theo quy hoach sur dung dat,
quy hoach chi tiét xdy dung dd duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

+ Phuong phap hé sb diéu chinh gia dit duoc thuc hién bang cach lay gia dit trong bang gia
dat nhan v&i hé sb diéu chinh gia dat. Hé sé diéu chinh gia dat duoc xac dinh thong qua viée so
sanh gia dat trong bang gia dat v6i gia dat thi trudng;

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

7/43



+ Co quan, t6 chtic, don vi phai cong khai, minh bach thong tin vé to ,wmf nlaat u(mg cua co
quan, t6 chtrc, don vi minh, trir ndi dung thudc bi mét nha nudc, bi m/ L%Anhccﬁ%a h Va{]\n dung

khac theo quy dinh cta phap luat. n’ <! TNHH ".?' '-
THAM flékaGm |5

+ Viéc cong khai, minh bach phai bao dam chinh xéc, rd rang, dcitgy__du Kip t Ftrheo "h- nh tu,
thi tuc do co quan, t chuc, don vi c6 thim quyén quy dinh va phi hop v @,ﬁ@?}/"\almn cﬁ;{: VY luat

+ Trong qué trinh dinh gia khong c6 bat cir su xung d6t nao anh hlmngzi HiuR %5154
V

cling nhu
két qua dinh gia.

+ Cam két: Pinh gia vién khong c6 quan hé kinh té hodc quyén loi kinh té nhu gop vén cb
phan, cho vay hodc vay von tir khach hang, khong 14 cd dong chi phdi cua khach hang hodc ky két
hop ddng gia cong dich vu, dai 1y tiéu thu hang hoéa.

+ VLAND dit sy tin twong vao nhimng thong tin ma Khach hang cung cp bang vin ban, dién
ttr, email, file mém.... khi khao sat hién trang, thu thap thong tin vé tai san. Theo d6, Khach hang va
cac bén lién quan chiu trach nhi¢m vé tinh chinh xéc, trung thuc ctia danh muc, sb lugng, dién tich
céc 16, doanh thu, chi phi va cac thong tin khac lién quan dén tai san dugc dinh gia da cung cap cho
VLAND. VLAND khong chiu trach nhiém kiém tra tinh x4c thuc cua ban sao nhiing van ban phap
1y c6 lién quan dén tai san dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan cung cap.

+ Thong tin thu thap phai dap tng theo cac yéu ciu sau: thong tin thu thap phai hop phap va
pht hop véi tai san dinh gia, muc dich dinh gia, co s¢ gi tri tham dinh gia va phu hop véi cach tiép
can va phuong phap dinh gia du kién lua chon; thong tin thu thap phai dﬁy du, bao dam khach quan
va trung thuc dung theo quy dinh cua Luat dat dai vé thong tin dau vao.

+ Lua chon gia chuyén nhuong theo gia trong hgp dong chuyén nhugng: Da sb cac truong hop
Hop dong chuyén nhugng (c6 cong chimg) c6 thong tin gia tri chuyén nhuong thip hon véi thuc té
khi khao st thu thap thong tin do nhiéu nguyén nhén, trong d6 nguyén nhan chu yéu 1a giita nguoi
chuyén nhuong va nhan chuyén nhugng thoa thuan trong Hop dong c6 gié tri thip hon thuc té. Tuy
nhién, theo quy dinh méi tir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 va Nghi dinh 71/2024/ND-CP, VLAND
sir dung gia chuyén nhuong 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 dét.

+ Trong trudng hop phat sinh nhitng han ché ma khong khac phuc dbi véi yéu cau cua thu
thap thong tin vi 1y do khach quan, bt kha khang, c6 thé anh hudng dén hoat dong dinh gia va viéc
wdc tinh gia tri ca tai san dinh gia, nguoi thu thap thong tin phai phan anh rd ndi dung nay tai ho so
dinh gia.

+ Truong hop thong tin thu thap thudc danh muc thong tin phai bdo dam bi mat, hodc chi duoc
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 duoc phép cong bb trén dién rong, thong tin theo quy dinh 1a bi mat nha
nudc..., ngudi thu thip thong tin can tuan tha theo quy dinh cta phap luat vé bao mat thong tin khi
thu thap va str dung nhiing thong tin nay.

d) Bdo diam tinh djc Igp giiva t6 chirc tw vin xdc dinh gid dét, Hpi dong tham dinh bing gid
dit, Hpi dong tham dinh gid dit cu thé va co quan hodc ngwoi cé tham quyén quyét dinh gid dit;

+ Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét 1a Cong ty duoc phép hoat dong trong linh vuc
thim dinh gia theo quy dinh ctia Luat phap nuéc Cong Hoa Xa Hoi Chi Nghia Viét Nam.

8/43



,',':_‘.' TNHH 1 \

Hoach dau tu TP. HO Chi Minh cap ( ;: THAM BINH GIA | |z x|
+ Quyét dinh 106/TDG cép lai lan thtr 4 ngay 24/08/2020 v mq cﬁn‘\fj\éﬁ?ﬁhum' nhan du
\6:;.:\ § ‘ .

diéu kién kinh doanh dich vu Tham dinh gia do Bo tai chinh cap O Y

+ Théng béo S 1271/2014/TB-BTC ngay 31/12/2024 v& viée cong Batanh’s4eh thim dinh
vién vé gia di diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham dinh gia va Danh sach doanh nghiép
thAm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép thim dinh gia khéng 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 thdm dinh gia duoc cap Gidy ching nhan du diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gia.

+ Cong ty TNHH Tham dinh gia dét Viét 1a don vi tu van doc 1ap duogc cép phép hoat dong vé
linh vuc tham dinh gid. Pon vi tu van xé4c dinh gia dat doc 1ap hoan toan voi Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé va co quan hodc ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dit.

e) Bdo dam hai hoa lgi ich giiva Nha nwéc, nguoi siv dung dit va nha diu tu.

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

+ VLAND tham khao so sanh dbi chiéu véi cac Quyét dinh phé duyét gia trong vong 24 thang
trén dia ban xa Pong Tam dé dam bao hai hoa loi ich Nha nudc, ngudi str dung dat va chii dau tu

2. Lua chon phwong phap dinh gia:

—Can cit Khoan 6, Piéu 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 phuong phép dinh gia dit duoc quy dinh
nhu sau:

a) Phuong phap so sanh duoc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop c6 tbi thidu 03 thira dat
¢6 cung muc dich str dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu to co anh huong dén gia dat da
chuyén nhugng trén thi truong, tring dau gia quyén sir dung dit ma nguoi tring ddu gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trung dau gia;

b) Phuong phap thu nhap dugc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira dat, khu dat nong
nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu dat can dinh gia khong di diéu
kién ap dung phuong phép so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc su
dung dét theo muc dich sir dung dét duoc dua ra dinh gia;

¢) Phuong phép thing du dugc dp dung dé dinh gia d6i v6i trudng hop thira dt, khu dat dé
thyc hién du 4n dau tu khong du diéu kién 4p dung phuong phép so sanh, phuong phép thu nhap
nhung ude tinh dugc tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta du an;

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién boi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat ddi voi cac truong hop thu hdi nhiéu thira dit 1ién ké nhau, c6 cung muc
dich st dung va di duoc quy dinh gia dat trong bang gia dat ma khong du didu kién dé 4p dung
phuong phép so sanh.
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— Cian cr vao muc dich dinh gia dat caa dy 4n 1a dé tinh boi thuong khi Nh?~u&'3’&thll hoi dat

“ A5G | o

du an Cao toc Bic — Nam phia Tiy doan Gia Nghia (Pik Nong) — Ch(rrf “i'tan'h (Bx‘ﬂ'P “{lu’o’c),
f CONG TY \(z\
[« TNHH 1 .
- Thu:c hién du an cin thu hoi nhleu thira dit lién ké nhau, dé dam lﬂa';) kmrm': w ﬁLGB&)

e

doan qua xi Pong Tam (gém xa Pong Tién cii), tinh Pong Nai.

trén dia ban xa Dong Tam ndi riéng va trén toan Tinh noi chung VLAND“‘&e—‘-'ﬁﬁt ap dung
phwong phap hé s6 diéu chinh gia dit dé xac dinh gia dat cu thé tinh tién boi thwong khi nha
nuée thu hdi dat.

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

— Phuong phéap hé s6 diéu chinh dugc thyuc hién theo trinh tyu sau:

+ VLAND khdo sat, thu thap thong tin vé gia dat cho ting vi tri, khu vuc theo quy dinh uvu
tién: gia dat dugc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gia vé dét dai, co s dir lidu quc gia vé gia,
gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat; gia tring dau gia quyén sir
dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat d6i voi
truong hop chua c6 thong tin gia dat d6i vai 02 trudng hop trén. Gia dat thu thap duoc trong
khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat (vi tri, dién tich, logi dat va
thoi han sie dung dat, thong tin gid dat trong bang gid dat tai thoi diém can dinh gid).

+ Gia dat da chuyén nhugng trén thi truong (kém theo Phiéu thu thap thong tin vé thira dét;
hop d6ng chuyén nhuong QSD dit di dugc co quan co tham quyén xac nhan; Phiéu chuyén
thong tin dé xac dinh nghia vy tai chinh ctia co quan c6 thim quyén va Thong bao ndp 1¢ phi
trudc ba nha dit cia co quan thué).

+ Théng ké gia dat thi truong ddi véi cac thira dat theo vi tri thira dat twong Gmg da thu thap
duoc, ldy binh quan sé hoc gia thi truong tai mdi vi tri dat. Tir 46 VLAND xéc dinh hé sé diéu
chinh cho timg vi tri dt bang cach: Lay gia binh quan sb hoc phd bién trén thi trudng cho ting
vi tri dat chia cho gia dat cho vi tri dat dugc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia.

+ Sau khi di xac dinh hé sb diéu chinh vj tri thira dat can dinh gia, don vi tu van 1ay gia dat
ctia vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dt tai thoi diém dinh gid dit nhan véi hé s6 diéu
chinh ctia vi trf thira dat dé xac dinh gia dat cu thé cua thira dat can dinh gia, cu thé:

Gia dat ctia thira dat Gia dat trong bang gia dat ciia 2 . L
v . ., = i a ., X H¢ so0 dieu chinh gia dat
can dinh gia thira dat can dinh gia
IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dat dwogc 4p
dung:
< AP DUNG PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT:
1. XA PONG TIEN (CU)
1.1 Dit nong nghiép (ciy lau nim)

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

X/

> Khao sat, thong tin thu thap:
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- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a
Luat Dat dai:
Qua qué trinh thu thap co so dir liéu qudc gia vé dat dai, co smclu T%ﬁtl. &h&% \ﬁ.q gi4 trong

khu vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir lidu vé gia dit ca\ %4@1&11 \/1 LI 2 *? / ham vi 1
tai khu vuc dinh gia. Vi vdy VLAND khéng dé xuat gia dét theo quy dln}g\@maf‘p&@ f/:l
khoén 4 Diéu 158 Luat DAt dai. T
— 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

h‘

khoan 3 va

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 02 thira dat (TDTT 01 va TDTT 02) tai Vi tri 2 — Pham
vi 1 tai x4 Dong Tién (cii). Cu thé:

TT N¢i dung TPTT 01 TDTT 02
1 Tén ngudi chuyén nhugng Luc Thi Héng Nhung CN Nguyén Binh Thuin CN Lé
i Mong Hong Van Thi Thu
Theo hop dong chuyén Theo hop dbng chuyén
nhuong quyén sir dung dét nhuong quyén str dung dat
A N so0 cong churng 001705, sb cong ching 836, quyén s6
2 | Ngudn thong tin quyén 58 01/2025/TB/CC- 012025 TBICC.
SCC/HDGD tai Van phong | SCC/HDGD tai Van phong
cong chimg Vi Thé Quyet cong ching Binh Phudc
3 Dia diém xa Pong Tién, huyén Pong | xi Pong Tién, huyén Pong
: Phu, Tinh Binh Phudc Phu, Tinh Binh Phudc
A a oy \ X Tiép gidp duong DDH.Nga
4 Mo ta Ti€p giap duong dat ur cy 6 9
5 | Hinh déang Can d6i Can ddi
6 | S6 to- S thira 23-1102 52-71
Gidy chung nhan Quyén st | Gidy chitng nhan Quyén st
ey dung dat Quyén s hirunha | dung dat Quyén sé hitu nha
7 IﬂnaI)lyr 2N ons o . L 1:A N R . L 1:A L
O va tai san khac gan lién vo1 | ¢ va tai san khac gan lién voi
dat dat
8,00 | Muc dich sir dung dat Dit trong cdy lau nim Dit trong cdy 1au nim
9 Dién tich (m2) 1.024,40 676,80
10 | Tai san gan lién v6i dat Khong Khong
11 | Gjd chuyén nhuong tai hop 100.000.000 50.000.000
dong chuyén nhuong (d)
12 | Thoi diém giao dich Thang 4/2025 Thang 1/2025
13 | Gid dat chuyén nhugng 97.618 73.877
(d/mZ)
Gia dat binh quan cia cac
14 thira d4t (m?) 85.748

% Nhin 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 dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dir liéu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh duoc gia dat trong cdy ldu ndm xéac dinh dugc theo - Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa

Pong Tién (cii) do khong c6 thong tin trong co s dit liéu qudc gia vé dat dai.
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Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4/1; 5/,-upb<8CITwa; B t dai (Gia
con lai

dat dugc ghi nhan tai hop déng chuyén nhuong) xac dinh theo cac tLW@r;i( duongtiiao thc‘»&)-
Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Dong Tién (cii) 1a 85.748 d/m= lil\ﬁ ‘,THM 1L|r4H GIA 11,

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dd ﬁ;? Q%uyen !rgng/é: /thap hon
va c6 su chénh léch so v6i gia dat cac duong thude Vi tri 2 — Pham vi I\&frma_ﬁm';f(f’
Quyét dinh s6 52/2024/QP-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh MSS.MS d/m? >
150.000 d/m?). VLAND nhan théy, gia dét tai hop dong chuyén nhuong thudc Vi tri 2 — Pham vi 1

tai xa Ddng Tién (cii) chua phan anh ding gia dét tai khu vuc dinh gia do d6 VLAND tién hanh loai

ién (ci) tai

b6 thong tin giao dich thanh cong ctia TDTT 01 va 02, khong 1am co s dit liéu tinh toan dét trong
cay lau nam xéc dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tién (cii).

Qua qua trinh khdo sat va thu thap di liéu gia dat tai khu vuc dinh gid, VLAND nhan thiy vi
tri cua dét tréng cay lau nam theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (cii) va xa Déng Tam (cti)
c6 diéu kién ty nhién, khi hau, tho nhudng, tudi tiéu,... tuong déng. Bén canh do6, gia dat nong
nghiép (cay lau nim) thudc Vi tri 2 — Pham vi 1 ctia x3 Dong Tién (cii) va xd Pong Tam (cii) 1a nhu
nhau tai QD 52/2024/QD-UBND la 150.000 dong/m>.

Dy 4n Cao toc Biac — Nam phia Tdy doan Gia Nghia (Pdk Nong) — Chon Thanh (Binh
Phudc) di qua xa Dong Tam cii, Pong Tién cii va xa Tan Phudc cii (Nay thude xd Pong Tam, tinh
Déng Nai). Vi vy, dé dam bao gia dat duoc hai hoa gifra cac vi tri tai khu vue dinh gia va gitra cac
dia ban voi nhau, VLAND tién hanh mé rong khao sat va thu thap thong tin tham khao gia dat trong
ciy 1au ndm tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Pong Tam (cii) dé 1am co s6 tinh toan gia dat trong cay
lau ndm tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (cti). VLAND khao sat va thu thap thong tin tur
ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong ching va da hoan tat nghia vy tai chinh) thu thap tir Van
phong Pang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Dong Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND thu
thap duoc 01 thira dat (TDTT 2a) tai Vi tri 2 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tam (cii). Cuy thé:

TT Noi dung TDTT 2a

1 Tén ngudi chuyén nhugng Nguyén Tuén Anh

LR Ap 5, xa Bong Tam, huyén Dong Phu,

2 padiém Tinh Binh Phue

3 MO ta Tiép giap dudng

4 |Hinh déng Can ddi

5 [S6 to- S6 thira 68-191

Gidy chiing nhan Quyén sir dung dat
6 Phap 1y Quyén s6 hitu nha & va tai san khac gin
lién voi dét

7 Muc dich sir dung dat Dit trong cdy ldu nim

8 Dién tich (m2) 1.005,30

9 Tai san gin lién voi dat Khong

10 Gi4 chuyén nhuong tai hop dong chuyén 200.000.000

nhuong (d)

11 |Thoi diém giao dich Niam 2025

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

27/12/2024 ciia UBND Tinh (dong/m?) )
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TT Noi dung
15 H¢ s0 diéu chinh gia dat binh quan dé xuat
(lan)

+» Nhéan xét: '."'.'--

Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4'531@%“ §8J ‘y}qacll?“é(l ai (Gia

dat duoc gh1 nhan trong co SO du ligu quoc g1a vé dat dai, co so dir hél vqu(ﬁ \grzw?\ﬁ;@a) x:.' LAND

Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
d4t duoc ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Pdng Tién
(cti) 1a 198.946 d/m>.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop ddng chuyén nhuwong cao hon
va co6 sy chénh 1éch so vdi gia dét cac duong thudc Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (ci) tai
Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia 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 Déng Tién (cti) 12 198.946 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 dat, khu vuc duoc xac dinh bﬁng cach léy binh quén sé hoc cua céac
muc gia dat tai vi tri dat, khu vuc d6, cu the: 198.946 d/m>.

— Can ctir Khoan 4 Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuat dbi v6i dat nong nghiép (ciy 1au nam) cu thé xac dinh theo
Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Dong Tién (cii) 1a: 198.946 dong/m? : 150.000 dong/m? = 1,3263 lan.
Cin ctr Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gi tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira 2o , o
] . = R o X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 2 — Pham vi 1 tai xd Pong Tién (cii): 150.000 &/m? x 1,3263 = 198.945 d/m?. Lam
tron 199.000 d/m?>.

= Gia dit nong nghiép (ciy lau niam) tai Vi tri 12— Pham vi 1 tai xa Pong Tién

(cii) 12 199.000 d/m?2. Véi h¢ so diéu chinh gia dat 1a 1,3263 lan.
1.1.2. Gia dét trong ciy lau nim xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2

+ Nhén xét:

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

- Qua 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 gia, VLAND khong thu thap duoc dit liéu vé gia dat nong nghiép (dat trong cay 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 khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.
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- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac dleg,rr‘h ;khoaﬂ?;m wa khogi
(54 THAP. BINH GIA “I
158 Luat DAt dai: |\ | i
R WEI
Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddéng chuyén nhuong (Co cong },1 add gfé

vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai tinh Dén&‘m}

Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat nong ngM‘c trong cdy lau
nim) x4c dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Pdng Tién (cii).

Dbi voi loai dat ndng nghiép (dat trdng cdy 1au nam) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai dia
ban xa Déng Tién (ct) va cac khu vuc lan can, loai dat nay co sb lugng rat han ché va qua khao sat
thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc nguoi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban
d4t nam ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua béan, thuong mua ban dat & pham vi 2 gia ban
s& co murc ty 1é twong ty voi pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé
giao dich mua ban bit dong san trong khu vye thi VLAND nhén thiy ty 18 chénh 1éch so v6i gia dit
theo QP 52/2024/QB-UBND duogc dé xuat ¢ trén (Ty 16 1,3263 1an cho gia dit nong nghiép (dat
tréng cay lau nam) x4c dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 1a phu hgp véi tinh hinh mua ban ¢ dia
phuong.

Vi vay, VLAND d¢ xuat mic hé sb diéu chinh cho gia dat ciia dat néng nghiép (dat trong cay
lau nam) xéac 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. Gida dat néng nghiép

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

a) Gia dat pham vi 1 duoc xdc dinh bcfng 100% murc gia chuan quy dinh tai Phu luc 11,
Phu luc I1I;

b) Gid dat pham vi 2 dwoc xdc dinh bang 70% mikc gid pham vi 1 tai diém a khoan nay
nhung khong dwge thap hon gid dat vi tri 4; trieong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vitri 4;

c¢) Gia dat pham vi 3 dwoc xdc dinh bang 50% mikc gid pham vi 1 tai diém a khoan nay
nhung khéong dwge thap hon gid dat vi tri 4; triueong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat
Vi tri 4.

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

3. Gid ddt néng nghiép trong cdc trwong hop dic biét

a) Déi véi ddt chan nudi tdp trung, dat néng nghiép khac: Gia dat dwoc tinh bang gid dat
trong cdy ldu nam cé cung khu viee, vi tri, pham vi;

b) Déi véi dat rieng san xudt sir dung vao muc dich trong cdy lau nam thi xac dinh khu vue,
Vi tri, pham vi va gia dat theo quy dinh doi véi dat trong cdy lau nam.”

Do d6, gia dat Nha nudc cua dat nong nghiép (cay lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2
la:

Vi tri 2 — Pham vi 2 = Gi4 dat néng nghiép (cdy lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 - Pham vi 1 x
70% = 150.000 x 70% = 105.000 d/m?>.
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Gi4 dit cua thira dit can dinh gia
Xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xd Pong Tién (cii): 105.000 d/m? x 1,3263 =
= Gia dat ndong nghiép (ciy lau nim) xac dinh theo Vi tri 2 — Pham vi 2 tai xa Pong Tién (cit) 1a 139. Of‘i?h'”fﬁr—%%ﬁ{

Cin cir Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctua Chinh pha quy dinh vé gia da}/ \J’

Gi4 dat cua thua dét can dinh gia tai tung vi tri dat duge x4c dinh nhu sau:

1a 1,3263 lan.

K/
*

Gi4 dit trong bang gia dat cua thira dat can dinh gia

1.1.3. Gia dat trong cay lau niim xéc dinh theo Vi tri 3 - Pham vi 1

Khao sat, thong tin thu thdp:

X

> —

=
TP
-~ C

/

&0
25 »\
AN

/ CONG TY \

1 A
v"-' Q f \ t"

[ff TNHH :
TH6 ure@wﬁrﬁ}h

139.262 d/m2. L@@ \uBAMél Eﬂo

/(LP.

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

.—/

LX/

gia dat

2

s0 diéu chinh gia dat

Qua qua trinh thu thap co s¢ dir liéu quéc gia vé dat dai, co so dit liéu quéc gia vé gia trong khu vuc dinh gid, VLAND khong thu thap dugc dir

lidu vé gia dét cay 1au ndm Vi tri 3 - Pham vi 1 tai khu vuc dinh gid. Vi vdy VLAND khong dé xuat gia dat theo quy dinh tai cdc diém a khoan 3 va
khoan 4 Di¢u 158 Luat Dat dai.
Khao sat, thu thap thong tin vé gia dt 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 dong chuyén nhuong (C6 céng ching va da hoan tit nghia vu tai chinh) thu thap tir Vin phong Pang ky dat

dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Bu Pang, trong thoi gian 24 thang VLAND thu thap duogc 06 thira dat (Tir TDTT 03 dén TDTT 08) tai Vi tri 3 — Pham
vi 1 tai x4 Dong Tién (cil). Cu thé:
TT Noi dung TDTT 03 TPTT 04 TDTT 05 TDTT 06 TDTT 07 TDTT 08
o . 2 Ta Triéu Hoan Hoang Vian Hong | Nguyén Thi Xuan | Nguyén Thi Xuan |, < Trea . < A
p| Tem “ngﬁf;rfh“yen Thi¢n CN TranMy| CNL&ThiLé | CN Dang Thi Minh |CN Dang Thi Minh |1 Hoer FeP &N} None Yan Lap ¢
ong Hanh Chinh Thanh Thanh b ung U &
Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong
chuyén nhuong chuyén nhuong chgyén nhuong chgyén nhuong chuyén nhuong chuyén nhuong
quyén st dung dat | quyén sir dung dat | quyén s dung dat | quyén sur dung dat | quyen s dung dat | quyén sur dung dat
7 [Neudn thone tin s0 cong chung | s6 cong chung933, | s6 cong ching s0 cong chung s0 cong chung | s6 cong ching 897,
g g 1563, quyén so quyén so 1606, quyén soO 001604, quyén so 4699, quyeén so quyén so
05/2025/TP/CC- | 05/2025/TP/CC- | 02/2025/TP/CC- | 02/2025/TP/CC- | 02/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC-
SCC/HDBGD tai Van|SCC/HDGD tai Van|SCC/HDGD tai Van|SCC/HDPGD tai Van|SCC/HDGD tai Van|SCC/HDGD tai Van
phong cong chiing | phong cong chiing | phong cong chirng | phong cong ching | phong cong chung | phong cong chung
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’/‘\ CONG TY N A
TT Noi dung TPTT 03 TDTT 04 TPTT 05 TPTT 06 TOIT 0780H | \ZIDTT 08
Nguyén Thanh | Nguy@n Viét Hé | Lé Thanh Kiém | L& Thanh Kiém E.,rah PRV BN qu/en Viét He
q xa Déng Tién, xa Déng Tién, xa Déng Tién, xa Déng Tién, X4 D{;ﬁgﬂliﬂn\‘ IFT/"M ong Tién,
3 [Pia diém huyén Bong Phti, | huyén Dong Phu, | huyén Bong Pha, | huyén Dong Pht, | huyén' wﬁ)ﬁg\Phu ot f}b‘. én Dong Phi,
Tinh Binh Phuéc | Tinh Binh Phuéc | Tinh Binh Phudc | Tinh Binh Phuéc | Tinh Bll’\ﬁ\ﬁﬂhﬂf *EAinh Binh Phuéc
A Tiép giépdlr(‘)'ngép A g \ Aolmsd o s \ Zolmeh s \ Zolmsk g \ AolmsA o s \ X
4 Mo ta 6 - tuyén 1 Tiép giap dudng dat| Tiép giap duong dat|Tiép giap duong dat|Tiép giap duong dat|Tiép giap duong dat
5 |Hinh déng Can d6i Can d6i Can d6i Can ddi Can d6i Can d6i
6 |S6 to- So thira 62-137 67-294 61-140 61-138 51-157 58-143
Gidy ching nhan | Gidy chimg nhan | Gidy chimg nhan | Gidy ching nhan | Gidy chimg nhan | Gidy chimg nhan
Quyén sir dung dat | Quyén sir dung dat | Quyén st dung dat | Quyén st dung dat | Quyén sir dung dat | Quyén sir dung dat
7 [Phéap ly Quyén s6 hitu nha &|Quyén so hitu nha ¢|Quyén s hitu nha ¢|Quyén so hiru nha 6|Quyén sé hitu nha ¢|Quyén sé hiru nha &
va tai san khac gan | va tai san khac gan | va tai san khac gin | va tai san khac gin | va tai san khac gan | va tai san khac gan
lién véi dat lién voi dat lién voi dat lién voi dét lién voi dat lién voi dat
8 [Muc dich str dung dét Pat tr(‘ﬂ)nvg cay lau | Dat tr(‘ﬂ)nvg cay lau | Dat tr(‘A)nvg cay lau | Dat tr(‘A)nvg cay lau | Dat tr(k)nvg cay lau | Pat tr(k)nvg cay lau
nam nam nam nam nam nam
9 | Dién tich (m2) 1.017,10 1.000,80 1.010,00 1.116,40 1.020,10 4.855,70
10 g:tl sdn gan lién v6i Khong Khong Khong Khong Khong Khong
Gi4 chuyén nhuong
11 {tai hop ddng chuyén 150.000.000 100.000.000 50.000.000 50.000.000 100.000.000 150.000.000
nhuong (d)
12 |Thoi diém giao dich Thang 7/2025 Thang 7/2025 Théang 6/2025 Théang 6/2025 Thang 4/2025 Thang 4/2025
13|C14 dat chuyen 147.478 99.920 49.505 44.787 98.030 30.892
nhwong (d/m2)

Can ctr theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP: “Trudng hop gia dat thu thap theo ting vi tri dat, khu vuc ma nhiéu thira dat

c6 tinh twong dong nhit dinh vé gia dat néu cé truong hop gia dat qua cao hodc qua thip so vi mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay trudc

khi x4c dinh gi4 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 gi4 (thang 9/2025). Trong d6, VLAND nhan thay, 3 thong tin giao dich (TDTT 03, 04, 07) c6 gia dat nong nghiép (cdy 1au nim) Vi tri 3 — Pham
vi 1 tai x4 Dong Tién (cii) c6 mirc phd bién niam trong khoang 98.030 d/m? dén 147.478 d/m?. Dé phan anh gia dit ding thoi diém dinh gia tai khu vuc

dinh gia Cao tc Bic — Nam phia Tdy doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phudc), doan qua x3 Pong Tam (gom xa Pong Tién cil), tinh

16/43




DPong Nai, VLAND tién hanh loai bo thong tin giao dich thanh céng cua O3_thaﬂ0 t1n giao dich

thanh cong (TDTT 05, 06, 08) c6 mirc gia thap hon (Dao dong tir 30.892 dz‘lﬁ

v6i mat bang chung va thip hon gia dét trong cay lau nim Vi tri 3 — Pha‘*ﬂ Vl"erfcﬁ &a qu
!

(ct) tai Qb 52/QD UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tlnh Binh Phﬂf

q%lﬂ(tﬂwﬁi/m% j(/I a

ben 4’5} 3@3 YI\/mz) o)

Tién

dung tai khu vuc dlnh gia. Cuy thé: "-::f’».~"‘
TT N¢i dung TPTT 03 TDTT 04
A . 2 Ta Triéu Hoan Hoang Van Hong . .
1 Tén nguoi chuyén Thién CN Trin My | CNL&éThiLe | 1ua Hoan Hiep CN
nhuong Hanh Chinh Bui Van Hung
Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong
chuyén nhugng chuyén nhuong chuyen nhuong
quyén sir dung dét quyén str dung dét quyén str dung dat
s6 cong ching s6 cong chimg933, s6 cong ching
2 | Ngudn thong tin 1563, quyén sd quyén sb 4699, quyén sd
05/2025/TP/CC- 05/2025/TP/CC- 02/2025/TP/CC-
SCC/HbGD tai Van | SCC/HDGD tai Van | SCC/HDPGD tai Van
phong cong chung | phong cong chung | phong cong chiing
Nguyén Thanh Nguyén Viét Hé Binh Phudc
xa Pong Tién, xa Pong Tién, xa Pong Tién,
3 | bia diém huyén Déng Phu, huyén Dé)ng Phu, huyén Déng Phu,
Tinh Binh Phuéc Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phuéc
4 | Mota Tlep6g_1aup;}?§1 O?g ap Tiép giap duong dat | Tiép giap dudng dat
5 | Hinh déang Can d6i Can d6i Can ddi
6 | Sb to- S6 thira 62-137 67-294 51-157
Glay chuing nhan Glay chirng nhén G1ay ching nhan
Quyen sir dung dat Quyen sir dung dat Quyen sir dung dat
7 | Phap ly Quyén so hitu nha ¢ | Quyén so hiru nha ¢ | Quyén so hitu nha &
va tai san khac gan | va tai san khac gdn | va tai san khac gin
lién véi dat lién voi dét lién voi dét
8 | Muc dich sir dung dt Dat tr(A)an cay lau Pat tr(‘ﬂ)nvg cay lau Pat tr(k)nvg cay lau
nam nam nam
9 | Dién tich (m2) 1.017,10 1.000,80 1.020,10
10 | Tai san gin lién voi dat Khong Khong Khong
Gia chuyén nhuong tai
11 | hop dong chuyén 150.000.000 100.000.000 100.000.000
nhuong (d)
12 | Thoi diém giao dich Théng 7/2025 Thang 7/2025 Théng 4/2025
13 | Gid dat chuyén nhuong 147.478 99.920 98.030
(d/m2)
Gia dat binh quan caa
14| Csc thira dat (m?) 115.143
Gi4 dit theo QD
52/2024/Qb-UBND
15| hgay 27/12/2024 ciia 90.000
UBND Tinh (d6ng/m?)
H¢ s6 diéu chinh gia
16 | dit binh quin dé xuit 1,2794

(1an)
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< Nhin xét: TN

> 'Luat bal ;Eim (Gia
/“CONG TY "\2\

dat dugc ghi nhan trong co s& dit lidu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu va'c giaTvdipia), \/L

Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Dlg’/é‘

khong xac dinh dugc gia dét trong cdy lau nam xac dinh dwoc theo - M mr; AN MRS lﬁt.‘l xa
\ D\l VIET /2
AT

/A

Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Pidu’ a{ﬁﬁfhuaa \LCYA* ai (Gia

DPong Tién (cii) do khong co6 thong tin trong co s dit lidu qudc gia vé dat (\1\'14’

dat dugc ghi nhéan tai hop ddng chuyén nhuong) x4c dinh theo cac tuyén duongMong con lai
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Dong Tién (ci) 1a 115.143 d/m>.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhugng cao hon
va ¢o su chénh I¢ch so voi gia dét cac duong thudc Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (c) tai
Quyét dinh s 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (115.143 d/m? >
90.000 d/m?). Vi vdy, dé dam bao gia dit duoc phan anh dang thoi diém, VLAND lya 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 3 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (cti) 1a 115.143 d/m?>.
= Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dat thi trudng cda tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh bﬁng cach léy binh quan s6 hoc cua cac
muirc gia dét tai vi tri dat, khu vuc do, cu thé:

(147.478 +99.920 +98.030) : 3 =115.143 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 nam) cu thé xac dinh theo
Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xd Dong Tién (cii) 1a: 115.143 dong/m? : 90.000 dong/m? = 1,2794 lan.

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

dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gi tai timg vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira 2o , o
] . = R o X H¢ s6 diéu chinh giéa dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 3 — Pham vi 1 tai x3 Pdng Tién (cii): 90.000 ¢/m* x 1,2794 = 115.146 d&/m>. Lam

tron 115.000 d/m?2.
= Gia dat nong nghiép (ciy lau niam) tai Vi tri 3 — Pham vi 1 tai xa Pong Tién (cii) 1a
115.000 d/m?2. Véi hé sb diéu chinh gia dat 1a 1,2794 lan.

1.1.4. Gia dat trong ciy lau nim xac dinh theo Vi tri 4
<> 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 Dt 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 gia, VLAND khong thu thap dugc dir li€u vé gia dat cay lau nam Vi tri 4 tai khu vyc
dinh gia. Vi vdy VLAND khong d& xuit gia dét theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4
Diéu 158 Luat Dit 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:
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Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chung/y}z dadmfm tat n
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi n}i%n Don%mm _~
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc 05 thira dat (T TDTT 09 dén TB'I.! 116 R VFET 4

&\

k

E
Tl
frﬁl

xd Dong Tién (cii). Cu thé: N\ 4« N t
N
TPTT 13 dén TDTT 19: -1
TT Néi dung TPTT 09 TPTT 10 TPTT 11 TPTT 12 TPTT 13
. Hoang Van X A Lé Thi Anh X rre
Tén nguoi Vii Van Huy z A Nguyén Cong N Nguyén Hitu
< . San CN Tran >, N Nguyét CN - R
1 chuyén CN bang Thi S Dinh CN Lé % . Tai CN Nong
, Thi Thuy . Tra: Nguyén Thi < )
nhuong Ngoc Bich Dtrc Hai A Vian Cudng
Trang Ngoc Huyén
Theo hQ*p; dong Theo hop dong | Theo hop dong | Theo hop dong Theo h()’[i dong
chuyén 2 2 chuyén
A chuyén chuyén chuyén A
nhuong quyén A A nhuong quyén
, 2’2 | nhuong quyén | nhuong quyén | nhuong quyén \ Lz
st dung dat so , 5 A . X A , x. z | strdung dat so
o . su dung dat so | sir dung datsd | su dung dat so A ,
cong chimg cong ching cong chung cong chung cong chimg
Ngudn thong | 001068, QUYen 1 551970 quyén | 813, quyénsé | 00000062, | 0080, quyén
2 | tin 50 s 01/2025/TP/C |  quyén sb 50
g}ééoéf}g)%% 01/2025/TP/C | C-SCC/HBGD | 01/2025/TP/C glézcoéflg)%%
e . C-SCC/HDGD | tai Van phong | C-SCC/HPGD e \
tai Van phong s \ A , s \ tai Véan phong
o , tai Van phong cong chiing tai Van phong N ,
cong ching o , X <% A ; \ cong ching
X . cong chirng Nguyén Viét | cong chiing Ha X yrx
Tran Thi Vii Thé Quyét Heé Vin Dirc Nguyen Van
Thanh " W - Nhiéu
xd Dong Tién, | xa Dong Tién, | x& Dong Tién, | x& Dong Tien, | xa Dong Ticn,
3 | Pia diém huyén DBong huyén DBong huyén Pong huyén Pong huyén Pong
: Phu, Tinh Phu, Tinh Phu, Tinh Phu, Tinh Phu, Tinh
Binh Phudc Binh Phuéc Binh Phuéc Binh Phuéc Binh Phudéc
Khoéng giap Khoéng giap Khoéng giap Khéng giap Khoéng giap
4 | Mota duong giao duong giao duong giao duong giao duong giao
thong thong thong thong thong
5 | Hinh dang Cén doi Cén doi Cén doi Can doi Céan doi
6 | SO to- SO thira 28-250 28-34 62-41 32-74 28-143
Gidy chung Gidy chung Gidy chung Gidy chung Gidy chung
nhan Quyén s | nhén Quyén s | nhén Quyen s | nhén Quyén st | nhén Quyén st
dung dat dung dat dung dat dung dat dung dat
7 | Phap ly Quyén sé httu | Quyén sd hitu | Quyén sd hitu | Quyén sd hitu | Quyeén so hitu
nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién véi dat lién voi dat lién voi dat lién voi dat lién véi dat
2 Muc dich sur bat trong cay | Dat trong cay | Dat trong cady | Pat trong cady | DPat trong cay
dung dat lau ndm 1au ndm 13u ndm 13u nam lau nam
Dién tich
9 (m2) 3.782,20 4.126,40 7.743,80 11.471,60 14.790,70
Tai san gin . . A o o
10 lidn voi dat Khong Khong Khong Khong Khong
Gia chuyén
nhuong tai
11 | hop dong 100.000.000 300.000.000 300.000.000 400.000.000 400.000.000
chuyén
nhuong (d)
12 ;2‘;‘ (ﬁflin Thang 6/2025 | Théng 4/2025 | Thang 3/2025 | Théng 1/2025 | Thang 1/2025
13 | Gia dat 26.440 72.703 38.741 34.869 27.044
chuyén
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TT

Noi dung TDTT 09

TDTT 10

TPTT 11

TDTT 12

TDTT 13

nhwong
(d/m2)

B

truong hop gia dat qua cao hodc qua thip so voi mit bang chung thi | ‘3-2-11 Poatrh%?% Htla Ag,q, A
trude khi xac dinh gia dat thi truong”. VLAND tién hanh ra soat dir 11@'[-’ Va 611‘1 n‘wﬂgrfac ih )
giao dich thanh céng déu c6 thoi diém gan véi thoi diém dinh gia (019;10 9/202

VLAND nhian thdy, c6 03 thong tin giao dich (TDTT 10, 11, 12) c6 gia C?Qt

Cin ctr theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND- CP i

thap theo ting vi tri dat, khu vuc ma nhiéu thira dat c6 tinh twong dong fi

'"’tﬁlg;&‘cm\ 1a dat thu

9\\ "’

ﬂe&},ﬂ 1€p (cay lau

nim) Vi tri 4 tai x3 Dong Tién (cil) c6 mic phd bién nim trong khoang 34.869 d/m? dén 72.703

d/m?2. Bé phan anh gia dat ding thoi diém dinh gia tai khu vuc dinh gia Cao téc Bic — Nam phia

Tay doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua x4 Pong Tam (gdm x4
Pong Tién cii), tinh Pong Nai, VLAND tién hanh loai bo thong tin giao dich thanh cong cta 02

thong tin giao dich thanh cong (TDTT 09 va TDTT 13) c6 muc gia thap hon so v&i mit bang chung
(Dao dong tir 26.440 d/m? dén 27.044 d/m?). Vi vay, VLAND khong sir dung lam co s& dir liéu xéac
dinh gia dét thi truong dé dam bao gia dat phan anh dung tai khu vuc dinh gia. Cu thé:

TT Noi dung TDTT 10 TPTT 11 TDTT 12
Tén nguoi chuyén HoanAg Var} Sar} CN Nguyén Cong Dinh Le Thi Anh:Ngu}fct
1 Tran Thi Thuy A CN Nguyén Thi
nhuong CN Lé buc Hai A
Trang Ngoc Huyén
Theoxh(_rp dong Theoxh(_rp dong Theo hop ddng
chuyén nhuong chuyén nhugng 2
AL . X AL . X chuyén nhuong
quyeén su dung dat | quyén su dung dat AL o %
X A . XA . quyen su dung dat
s0 cong ching | s6 cong ching 813, 36 cone chim
2 | Ngubn théng tin 001710, quyen s6 quyén SO 00000062, quyén
8 & 01/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC- | s n o0
SCC/HDGD tai SCC/HDGD tai .
o \ R o \ R SCC/HDGD tai
Vén phong cong Vén phong cong o \ A
, < 1 , X <A Van phong cong
chung Vi Thé chung Nguyén Viét . SN TEe TV
X A ching Ha Van buc
Quyeét H¢
i xa Déng Tién, xa Déng Tién, xa Déng Tién,
3 | biadiém huyén Dong Phu, huyén Dong Phu, huyén Dong Phu,
Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phudc Tinh Binh Phudc
A2 Khong giap duong | Khong giap duong | Khong giap duong
4 | Mota ; R : R h n
giao thong giao thong giao thong
5 | Hinh dang Can doi Can doi Can doi
6 | S6 to- So thtra 28-34 62-41 32-74
Glay chirng nhin Glay ching nhin G1ay ching nhan
Quyen str dung dat Quyen sir dung dit Quyen sir dung dat
7 | Phap ly Quyén so hiru nha | Quyén sé hitu nha | Quyén sé hitu nha
0 va tai san khac 0 va tai san khac 0 va tai san khac
gan lién véi dat gan lién véi dat gan lién véi dat
8 | Muc dich sir dung dt bat tronvg cay lau bat tronvg cay lau bat tronvg cay lau
nam nam nam
9 Dién tich (m2) 4.126,40 7.743,80 11.471,60
10 | Tai san gan lién véi dat Khong Khong Khong
11 | Gia chuyén nhugng tai 300.000.000 300.000.000 400.000.000
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TT Noi dung TPTT 10 TPTT 11 '/ *Cr G Tmf x\z

X x ” TNHH -
?g)p dong chuyén nhuong “‘;| TH:r. DINH GIA !1
12 | Thoi diém giao dich Théng 4/2025 Thang 3/204 wt Al ‘shbﬂg /()25
13 ((:’i‘/’:n %‘t chuyen nhugng 72.703 38 S Y 34869
\\_/
Gi4 dat binh quan caa
14 cac thira dat (m?) 48.771

+ Nhan xét:

Gi4 dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dét dugc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dir liéu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh duoc gia dit trong cay 1au nim xac dinh duoc theo - Vi tri 4 tai xa Pong Tién (cil)
do khong c6 thong tin trong co s& dir 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
déat duge ghi nhén tai hop d@)ng chuyén nhugng) xac dinh theo Vi tri 4 tai xa Déng Tién (ct) la
48.771 d/m>.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong thap hon
va c6 sy chénh 1éch so v6i gia dat cac duong thudc Vi tri 4 tai xa Pong Tién (cii) tai Quyét dinh sb
52/2024/QDB-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Binh Phudc (48.771d/m? < 75.000 d/m?).
VLAND nhan théy, gia dat tai hop déng chuyén nhugng thudc Vi tri 4 tai xa Dé)ng Tién (cti) chua
phan anh ding gia dat tai khu vyc dinh gid do d6 VLAND tién hanh loai bé thong tin giao dich
thanh cong ctia TDTT 11, 12 va 13, khong lam co s& dir liéu tinh toan dat trong cay 1au nim xéc
dinh theo Vi tri 4 tai xa Déng Tién (cii).

Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong
khu vuc thi VLAND nhan théy ty 1¢ chénh 1éch so véi gid dét theo Qb 52/2024/QbB-UBND duoc
dé xudt tai Vi tri 3 — Pham vi 1 (muc 1.1.3) (Ty 1¢ 1,2794 1an cho gi4 dat néng nghiép (dat trong cay
lau ndm) x4c dinh theo Vi tri 4 1a phu hgp véi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND d¢ xuat mic hé s diéu chinh cho gia dat ciia dat néng nghiép (dat trong cay
lau nam) xac dinh theo Vi tri 4 12 1,2794 lan.

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

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

Gié dét cta thira dat can Gi4 dét trong bang gia dat cia thira e _
. . = B L X H¢ s0 diéu chinh gié dat
dinh gia dat can dinh gia

Vi tri 4 tai x4 Pong Tién (cii): 75.000 d/m? x 1,2794 = 95.955 d/m2 Lam tron 96.000 d/m?.

= Gia dit ndng nghiép (ciy ldu nim) tai Vi tri 4 tai xa Pong Tién (cii) 12 96.000 d/m> Vi

hé s6 diéu chinh gia dat 1a 1,2794 lan.

12 Daté

1.2.1. Gia dat ¢ xac dinh theo dwdng giao thong lién thon, lién 4p con lai

1.2.1.1. Vitril—Phamyvil
<> Khdo sat, thong tin thu thap:
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Théng ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cic diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai:

khoan 4 Piéu 158 Luat Dit dai.

dai tinh Pong Nai —

Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai:
Qua thu thép théng tin tir nguon Hop ddng chuyén nhuong (Co cong chimg va da hoan tit nghia vu tai chinh) thu thap tir Van phong Piang ky dét
Chi nhanh Pong Phii, trong thoi gian 24 thang VLAND thu thap dugc 14 thong tin giao dich thanh cong tai duong giao thong lién

thon, lién 4p con lai (T TDTT 15 dén TDTT 28) . Cu thé:

TPTT 15 dén TDTT 20:

,.’./‘f‘," CONG TY \

| “l  TNHH

TT Noi dung TPTT 15 TDTT 16 TPTT 17 TDTT 18 TPTT 19 TDTT 20
1 Tén nguoi chuyén T6 Thi Ly CN Hoang Nguyén Trung Kién Tran Anh Cudng CN Cao Xuan Phuong CN T6 Van Viét CN bam Truong Tiém Hiru CN
nhugng Thi Tuyet Chinh CN Nguyén Thi Hau Ho Minh Tri Pang Thi Birc Vian Hudn Truong Thi Thiy Hong
A 2 Theo hop ddng chuyén | Theo hop ddng chuyén | Theo hop ddng chuyén Theo hop dogl £ (Ehuyen Theo hop ddng chuyén
Theo hgp dong chuyén A A A nhuong quyén st dung A
PO nhugng quyén st dung | nhuong quyén st dung | nhuong quyén st dung Lo S , nhugng quyén str dung
nhugng quyén str dung FOY SN , L g , L, K A , dat so cong chirng L, A A ,
. ' dht s cong chimg dat so cong ching dat so6 cong ching dat so cong ching 446, 000293, quyén s6 dat s6 cong chimg 591,
2 Ngudn thong tin 4149 quvén s6 02/2025 000470, quyén so 2241, quyén so 01/2025 quyén so0 01/2025 01/202’5 TP/CC- quyén so0 01/2025
e . 02/2024 TP/CC- TP/CC-SCC/HPGD tai | TP/CC-SCC/HDPGD tai s TP/CC-SCC/HDGD tai
TP/CC-SCC/HBGD tai . < \ A , < \ A , SCC/HDGD tai Van < . o ,
VPCC Binh Phuéc SCC/HDGD tai VPCC | Van phong cong chimg | Vén phong cong chimg phong Cong chimg Vi Van phong Cong chiing
L& Thanh Kieém Binh Phudc Nguyén Viet Hé Thé Quyét Binh Phudc
) Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén
3 bia chi thura dat bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh
Phudc Phudc Phudc Phudc Phudc Phudc
4 | SOt - s0 thira 57-344 57-341 57-311 56-276 57-327 56-217
A n Puong giao thong lién | DPuong giao thong lien | Puong giao thong lién | Puong giao thong lién | Puong giao thong lién | Puong giao thong lién
5 Mo ta a A A . NPT A ia A s . A ia A o . A ia A s . A i A o .
thon, lién ap con lai thon, lién ap thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai
Giéy chung nhéq Giéy chung nhar} Giéy chung nhar} Giéy chung nhér} Giéy chung nhér} Giéy chung nhaq
Quyén st dung dat Quyén sur dung dat Quyén sur dung dat Quyén st dung dat Quyén st dung dat Quyén su dung dat
6 | Phaply Quyén s¢ hirunha ¢ va | Quyén so httunha ¢ va | Quyen s htrunha ¢ va | Quyénso hirunha ¢ va | Quyén s¢ htrunha ¢ va | Quyen so httunha ¢ va
tai san khac gan lién tai san khac gan lién tai san khac gan lién tai san khac gan lién tai san khac gan lién tai san khac gan lién
véi dat véi dat voi dat voi dat véi dat véi dat
7 Muc dich sit dung d At bato + D?t nong bat o + Qflt nong bat o + Qflt nong bat ¢ + Dflt nong bat o + Dflt nong bat o + tht nong
nghiép nghiép nghiép nghiép nghiép nghiép
Vitri dat nong nghi¢p VT3 VT2 VT3 VT3 VT3 VT3

thuan
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TT Néi dung TPTT 15 TPTT 16 TPTT 17 TPTT 18 TR TPTT 20
, Dit ¢: Lau dai Dt ¢: Lau dai Dt ¢: Lau dai Pat ¢: Lau dai Paygelardar L\, | Dito: Lau dai
8 | Thoi han sir dung dat Dbat trong cay lau nam: | Dat trong cdy lau nam: | Dat trong cay lau nam: | Dat trong cay lau nam: Qg&’t;ﬁ?éhg CAy (At viar |\, Dat trong cdy 1au nam:
Dén ngay 14/12/2051 Dén ngay 14/12/2051 Dén ngay 14/12/2051 Dén ngay 07/08/2071 én mgay {1205 1 \ > ‘-\Bén ngay 20/06/2071
9 | Hinh dang 16 dt Can dbi Cén dbi Can ddi Cén ddi || Z{ TH@Angfin GIA |3 ]] Can ddi
10 | Dién tich 16 d4t (m?) 168.7 163.3 2711 2575 | \o\_nimurrasdfel) 3164
+ Phan dién tich dat NG\ TR ‘/ =i
. \ ‘("
& (m?) 100 100 100 100 \% o ’,Csk)/ 100
+ Phan dién tich dat ¢ XLVH TP
PVI (m?) 100,00 100,00 100,00 100,00 95,00 100,00
+ Phan dién tich dat ¢
PV2 (m?) 5,00
+ Phan dién tich dat ¢
I(DmVZj sau khi trie HLLG 100,00 100,00 100,00 100,00 95.00 100,00
+ Phan di¢n tich dat 68,7 633 171,1 157,5 183,6 2164
nong nghiép (m?)
+ Dién tich dat NN
rong HLLG () 36,9 28,3 21,8 5,1 19,8 11,9
+ Phan dién tich ddt
](\rfn]\i)sau khi trir HLLG 31.80 35.00 149,30 152,40 163.80 204,50
+ Téng dién tich sau
Kkhi trir dit trong 249,30 252,40
HLLG (m?) 131,80 135,00 263,80 304,50
+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV1 theo 171,1 1575
CNVPDK xdc dinh (m) 68,7 63,3 183,6 216,4
+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV1 sau 149,30 152,40
khi tric HLLG (i) 31,80 35,00 163,80 204,50
;mc’”e“ rong thita dat 5,96 5,06 5,06 5,79 5.8 5,38
(n:) Chieu dai thita dat 2831 32,27 53,58 44,47 53,71 58,81
11 | Co so ha ting Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh
Gia chuyén nhuong tai
12| hop dong chuyén 50.000.000 50.000.000 70.000.000 661.000.000 80.000.000 642.000.000
nhugng (d)
13 | Chi phi thuc hién 53.748.000 54.864.000
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{?;Q’bu‘_ - —.3/x
N/ CONG TY \ 2

—

259 1 384

i</ R\

TT _ Noi dung TPTT 15 TDTT 16 TPTT 17 TDTT 18 V<l apii™me 3| TDTT 20
chuyén muc dich phin 11.448.000 10.500.000 |3 | TRAROIRE iR paq‘ 73.620.000
d4t nong nghiép thanh LAY '\1 v [ET /)
dét & (d) W\ FAS //

+ Gid dat ¢ UBND N &

PVI (@/m2) 450.000 450.000 430.000 450.000 | NP 450.000
+ Gid dat néng nghiép

%gvan?g/lmg)D C theo 90.000 150.000 90.000 90.000 90.000 90.000
+ Gid ddt nong nghiép

ZE\]‘;‘? df/hnz‘z dat theo 90.000 150.000 90.000 90.000 90.000 90.000
+ Gid ddt nong nghiép

PV1I cua thira dat theo 115.000 115.000

thi trieong (@/m2) 115.000 199.000 115.000 115.000

14 | Gia tri BDS (d) 57.204.500 54.868.300 121.241.000 715.277.500 136.691.000 714.251.500

15 | Thoi diém giao dich Thang 04/2025 Théang 05/2024 Théang 03/2025 Thang 02/2025 Thang 01/2025 Thang 01/2025

16 Sﬁ?rgs; tg;‘nyl‘;‘)‘ 465.228 448.088 511.538 3.482.626 558.050 3.085.968
Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhirong muc dich sir dung dat, VLAND gia dinh tai thoi diém chuyén nhirong.

TDTT 21 dén TDTT 24:
TT Noi dung TDTT 21 TDTT 22 TDTT 23 TDTT 24
1 | Ten newsi chuvén nhuon Cao Xuan Phuong CN Tran Anh Cudng CN Truong Tién Hiru CN Nguyén Thi Hoa CN Nguyén
£ Y ne Dang Thi PBuc Truong Trong Phuic Nguyén Vin Ban Thi Hién
Theo hop dokng ghuyen Theo hop doPg ghuyen Theo hop dong chuyén Theo hop ddng chuyén nhurong
nhuong quyén str dung nhugng quyén st dung nhugng quyén str dung uven sit dune dat s con
) dat s6 cong chung 447, | dat s6 cong ching 2239, dat sb cong chimg 1196, qu}l/ﬁ'n 0007 IgS uvén s 6g
2 | Nguon thong tin quyén so6 01/2025 quyén so6 01/2025 quyén so6 01/2025 01/202 5g TP/C C-’S((lj Cy/HD GD
TP/CC-SCC/HBGD tai | TP/CC-SCC/HBGD tai | TP/CC-SCC/HDBGD tai s . . ,
< \ A , tai Van phong Cong chung
Van phong Cong chimg | Van phong Cong chimg | Van phong Cong chimng Péne Phi
Nguyen Viét He Binh Phuéc Nguyen Viét He £
X4 Pong Tién, huyén X3 Pong Tién, huyén X4 Pong Tién, huyén ~ A £ A A
3 | Dia chi thira dit Pong Pht,, Tinh Binh | Déng Phtt, Tinh Binh | Ddng Pht, Tinh Binh | <2.00ng Tién, huyén Dong
Phudc Phudc Phudic Phu, Tinh Binh Phuéc
4 | SO to - s6 thira 56-277 57-312 56-208 51-187
5 | Mota Puong giao thong lién Puong giao thong lién Puong giao thong lién Puong giao thong 1ién thon,
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TT N¢i dung TPTT 21 TDTT 22 TDTT 23 = J—)»TT 24
thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai Dire 'j CON&I
Glaydchlrndg nhén Quyen Glaydchundg nhan Quyen G1aydchundg nhan Quyen G‘lﬂy t‘p [Nely han WL yén sit
6 | Phaply str dung dat Quyén so st dung dat Quyén so sir dung dat Quyén so dz-z m @:ﬁt (@'Hl Hx & duthu nha &
hiru nha ¢ va tai san khac | hitu nha ¢ va tai san khac | hiru nha ¢ va tai san khac ‘ B % ql véi dat
gén lidn voi dét gén lién voi dat oén lidn véi dht AN ﬁﬁ“{?ﬁ; VAT
7 | Muc dich stir dung dat bat ¢ + Dat nong nghi¢p | Pat ¢ + Dat nong nghiép | Pat ¢ + Pat nong nghiép
Vi t:‘l dat nong nghiép VT3 VT3 VT3
thuan
, Pt ¢: Lau dai Pt ¢: Lau dai Dt o: Lau dai Pt ¢: Lau dai
8 | Thot han sir dung dat Dat trong cay lau nam: Dat trong cay lau nam: bat trong cay lau nam: Dat trong cay lau nam: Bén
Dén ngay 07/08/2071 Dén ngay 14/12/2051 Dén ngay 20/06/2071 ngay 15/10/2054
9 | Hinh dang 16 dat Can doi Can doi Can doi Can doi
10 | Dién tich 16 dat (m?) 2639 2749 274,7 124,5
+ Phan dién tich dat & 100 100 100 100
(m?)
+ Phan dién tich dat ¢
PVI (m?) 97,30 98,00 100,00 100,00
+ Phan dién tich dat ¢
PY2 (m?) 2,70 2,00 - -
+ Phan dién tich dat ¢
PVI sau khi trit HLLG (m?) 97,30 98,00 100,00 100,00
+ Phan dign tich dat 163,9 174,9 174,7 24,5
nong nghi¢p (m?)
+ Dién tich ddt NN trong
HLLG (m?) 0,1 21 13,8 11,5
+ Phan dién tich dat NN
sau khi trir HLLG (m?) 163,80 153,90 160,90 13,00
+ Tong dién tich sau khi
trir dAt trong HLLG (m?) 263,80 253,90 260,90 113,00
+ Phan dién tich dat nong
nghiép PV1 theo CNVPDK 163,9 174,9 174,7 24,5

xac dinh (m?)
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/f":';' - ': PN
TT Noi dung TPTT 21 TPTT 22 TPTT 23 |/ CONG TTPTA\R4
S TV I a o NHH A
+ {’Ahan dién tich c?‘at\nong l',' ;;: THAM DINH GIA }:‘;l
nghiép PV1 sau khi trie 163,80 153,90 160,9(2‘.‘_{ \ A A Sl 13,00
HLLG (m?) \fe\ PAT V IET / g/
+ Chiéu réng thira dat (m) 5,78 5 5,77 N5/ 5,06
+ Chiéu dai thira dat (m) 45,66 54,98 4761 | e 24,60
11 | Co sO hatang Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh
1o | Gid chuyén nhuong tai hop 661.000.000 70.000.000 620.000.000 100.000.000
dong chuyén nhugng (d)
Chi phi thyc hién chuyén
13 | muc dich phan giét nong 58.968.000 55.404.000 57.924.000 4.680.000
nghiép thanh dat ¢ (d)
* Gid dat o UBND PV 450.000 450.000 450.000 450.000
(d/m2)
+ Gia dat nong nghiép PV1
ngodi KDC theo UBND 90.000 90.000 90.000 90.000
(d/m2)
+ Gia dat nong nghiép PV1
cua thiea dat theo UBND 90.000 90.000 90.000 90.000
(d/m2)
+ Gid dat nong nghiép PV1
cua thira dat theo thi truong 115.000 115.000 115.000 115.000
(d/m2)
14 | Giatri BDS (d) 719.956.500 122.989.000 676.337.000 103.357.500
15 | Thoi diém giao dich Thang 02/2025 Thang 03/2025 Thang 04/2025 Thang 03/2025
16 ((;‘/11 ‘g‘t chuyén nhugng 3.398.153 511.225 3.208.796 914.668
Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhwong muc dich sir dung dat, VLAND gid dinh tai thoi diém chuyén nhwong.
TDTT 25 dén TDTT 28:
TT Noi dung TDTT 25 TDTT 26 TDTT 27 TDTT 28
1 Tén nguoi chuyén Hoang Thi AiVuong CN | Hoang Vin Tho CN Ngé Nguyén Hiru Huing CN Cao Xuén Phuong CN
nhuong Tran Thi Hanh Dung Thi Ctr Dinh Van Tri Nguyén Hong Minh
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—

P ’_: ::‘r— Jzﬁj NN
/ Qb“f.f‘ —— \\_
/: / CONG TY ‘\?\
TT Néi dung TDTT 25 TDTT 26 TDTT 27 ,' <[ | TNHH f’l !r 28
Theo hop dong chuyén Theo hop dong chuyén Theo h don chu & Y M Thm I&‘ gy ng chuyén
op fong chuyen, nhugng quyén str dung dat op ong Y ‘; pﬁﬂub 5&3‘? sir dung dat
nhuong quyén st dung dat nhuong quyén st dung 5, : N X
FENA , s0 cong chung 1128, "‘uo.c_rm-i <hng 448, quyén
A A s s0 cong chung 1871, PO s0 cong chung 000753 \’T S Z
2 Nguon thong tin P quyén so 01/2025 TP/CC- 72025 TP/CC-
quyeén so 01/2025 TP/CC- e \ quyeén so 01/2025 TP/CC-
e \ SCC/HDGD tai Véan phong SCC/HDGD tai Van phong
SCC/HDGD tai Van phong Cone chime Neuvan Vit SCC/HDGD tai Van phong Cone chime Neuvan Vit
Cong chung Binh Phudc g %Ié guy Cong chung Vii Theé Quyét & %é guy
) Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Ti.é'n, huyén Xa Pong Tién, huyén Xa Pong Tién, huyén
3 Pia chi thira dat bong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh Dong Phu, Tinh Binh bong Phu, Tinh Binh
Phudce Phudc Phudce Phudce
4 SO to - s0 thira 46-312 57-3 57-313 56-278
A a Duong giao thong lién Duong giao thong lién Duong giao thong lién Duong giao thong lién
5 Mo ta A tial A 4 . A A A s . A aTa A s . A A A s .
thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai thon, lién ap con lai
Gidy chimg nhan Quyén st | Gidy ching nhan Quyén str | Gidy chimg nhan Quyén sur | Gidy chimg nhén Quyén st
6 Phén 1§ dung dat Quyén s¢ hiru dung dat Quyén s¢ hiru dung dat Quyén s¢ hiru dung dat Quyén s¢ hiru
Py nha ¢ va tai san khac gan | nha ¢ va tai san khac gan | nha ¢ va tai san khac gan | nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat lién véi dat lién véi dat lién véi dat
7 Muc dich str dung dat bat ¢ + Dat ndng nghiép Dat ¢ + Dat ndong nghiép Dat ¢ + Dat ndng nghiép Dat ¢ + Dat ndng nghiép
Vi tri dat nong nghicp VT3 VT3 VT3 VT3
thuan
’ bat ¢: Lau dai bat ¢: Lau dai bat ¢: Lau dai bat ¢: Lau dai
8 | Thoi han st dung dat bat trong cay lau nam: Dat trong cay lau nam: Dat trong cay lau ndm: bat trong cay lau nam:
Dén ngay 14/06/2050 Dén ngay 05/06/2050 Dén ngay 09/11/2057 Dén ngay 07/08/2071
9 | Hinh dang 16 dat Céan doi Can doi Can doi Céan doi
10 | Dién tich 16 dat (m?) 2604 22208,2 267,1 271,9
+ A N , Ay 2
Phan di¢n tich dat ¢ 100 400 100 100
(m?)
+ Phan dién tich dat o
PVI (m?) 75,00 400,00 100,00 81,90
+ Phan dién tich dat o
PV2 (m?) 25,00 - - 18,10

+ Phan dién tich dat ¢
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TT Ndi dung TPTT 25 TPTT 26 TPTT 27 e -,A)TT 28
PVI sau khi trir HLLG 75,00 400,00 100, 00/ = 81,90
(m?) x;‘?‘ CONG TY ’ ‘“‘\“
+ Phan dién tich dit (2] TNHH  \%)
n6ng Ilghiép (mz) 160,4 21.808,2 167[:13 THﬂh LHH GIA ‘1l 171,9
+ Dién tich dat NN z,l DATV lET /3]
trong HLLG (m?) 0 66,2 2t ‘9\ L e«/ 0
+ Phan dién tich ddt NN \"“ T
sau khi trir HLLG (m?) 160,40 21.742,00 147,10 171,90
+ Tong dién tich sau
E?,i)tm dat trong HLLG 260,40 22.142,00 247,10 271,90
+ Phan dién tich dat
nong nghiép PV1 theo
CNVPDK xde dinh (m?) 160,4 21.808,2 167,1 171,9
+ Phan dién tich ddt
nong nghiép PV1 sau khi
irie HLLG () 160,40 21.742,00 147,10 171,90
+ Chiéu rong thua dat 5 191,13 5 5.8
(m) _ ,
(n:) Chiéu dai thira dat 52,08 116,19 53,42 46,88
11 | Co s6 ha tang Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh
Gia c}}uyén nhqqng tai
12 ?(%p dong chuyén nhugng 150.000.000 1.200.000.000 60.000.000 661.000.000
Chi phi thuc hién chuyén
13 | myc dich phan d4t nong
nghiép thanh dit & (d) 57.744.000 - 52.956.000 61.884.000
+ Gid dat ¢ UBND PV1
(d/m2) 450.000 450.000 450.000 450.000
+ Gia dat nong nghiép
PV1 ngoai KDC theo 90.000 90.000 90.000 90.000
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TT Ndi dung TPTT 25 TPTT 26 TPTT 27 TDTT 28

UBND (d/m2) L

+ Gid dat nong nghiép /;.'-’-""—13 o v“\\

PV1 cua thira dat theo VAVAN: NN

Yian() CONG TY A

UBND (d/m2) 90.000 90.000 9{@50 A 90.000

+ Gia dat nong nghiép it".fr" YHM DINH GIA ‘1|

PV ciia thira ddt theo thi e DU Y [E]‘ / 3 |

reomg (d/m2) 115.000 115.000 115\‘@0 /‘ 115.000
14 | Giatri BPS (d) 207.744.000 -1.307.943.000 110.656. 00@\\1 RS / 722.884.000
15 | Thoi diém giao dich Thang 02/2025 Thang 04/2025 Thang 03/2025 |~ Théng 02/2025
16 | Gi4 dat chuyén nhuong 949.165 379.838 447.103 3.350.463

(@/m2)

Ghi chii: Thoi diém tinh chi phi chuyén nhuwong muc dich su dung dat, VLAND giad dinh tai thoi diém chuyén nhuong.
Can ctr theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP: “Truong hop gia dat thu thap theo ting vi tri dét, khu vuc ma nhiéu thira dat
c6 tinh twong dong nhét dinh vé gia dat néu co6 truong hop gia dat qua cao hodc qua thap so v6i mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay trude
khi x4c dinh gia dat thi truong”. VLAND tién hanh ra soat di liéu va ghi nhan céc thong tin giao dich thanh céng déu co thoi diém gan véi thoi diém
dinh gia (thang 9/2025). Trong d6, VLAND nhan théy, TDTT 15, 16, 17, 19, 22, 24, 25, 26 c6 gia dat ¢ duong giao thong lién thon, lién ép con lai Vi
tri 1 — Pham vi 1 tai xa Pong Tién (cii) c6 mirc phd bién nam trong khoang 448.088 d/m? dén 949.165 d/m2. D¢ phan anh gia dat dang thoi diém dinh
gi4 tai khu vye dinh gia Cao téc Bac — Nam phia Tay doan Gia Nghia (Pik Nong) — Chon Thanh (Binh Phuéc), doan qua xd Dong Tam (gém xi Dong
Tién cii), tinh Pong Nai, VLAND tién hanh loai bo thong tin giao dich thanh cong cua 05 thong tin giao dich thanh cong (TDTT 18, 20, 21, 23, 27, 28)
c¢6 mirc gia thap hon (379.838 d¢/m?) va cao hon so véi mit bang chung (Dao dong tir 3.085.968 d/m? dén 3.482.626d/m?). Bén canh d6, qua qua trinh
khao sat va thu thap VLAND nhan thdy TDTT 24 ¢6 vi tri nim gan véi khu vuc dinh gia nhét. Vi vy, dé phan 4nh ding gia dat & duong giao thong
lién thon, lién ap con lai Vi tri 1 — Pham vi 1 tai x3 Pong Tién (cii), VLAND tién hanh loai b6 cac TDTT 15, 16, 17, 19, 22, 25, 26 khong st dung lam

co so dit liéu xac dinh gia dét thi truong dé dam bao gia dat phan anh dung tai khu vuc dinh gia. Cu thé:
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TT Noi dung
1 Tén ngudi chuyén nhuong
Theo hop dong chw c:n nhrmmg quyc’m .l‘u’
A A dung dét s6 con dlﬁl A0, Gutychlso
2| Ngudn thong tin 0112025 TPICC- %O\ ng‘m W@pnfé‘- ng
Cong chur«w,j&ong Phi /)
3 | Dia chi thira dit Xa Dong Tién, huyén B PRt ah Binh
Phudc
4 | SO t& - s thira 51-187
5 Mo ta DPuong giao thong lién thon, lién 4p con lai
6 Phép 1§ Gidy ching nhan Quyén sir dung d‘ét Quyép
sO hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat
7 Muc dich sir dung dét Dat ¢ + Dat nong nghiép
Vi tri dat néng nghiép thuin VT3
Dat ¢: Lau dai
8 Thoi han sir dung dat Pit trong cay 1au nam: Pén ngay
15/10/2054
9 | Hinh déng 16 dat Can d6i
10 | Dién tich 16 dat (m?) 1245
+ Phén dién tich dit & (m?) 100
+ Phan dién tich dit ¢ PV1 (m? 100,00
+ Phan dién tich dat ¢ PV2 (m?) -
+ Phan dién tich dat o PV1 sau khi true
HLLG (m?) 100,00
+ Phin dién tich dat nong nghiép (m? 24,5
+ Dién tich ddt NN trong HLLG (m?) 11,5
+ Phan dién tich dat NN sau khi trir HLLG
13,00
(m?)
+ Tong dién tich sau khi trir dat trong 113.00
HLLG (m?) ’
+ Phan dién tich dat néng nghiép PV1 theo 245
CNVPDK xdc dinh (m?) ’
+ Phan dién tich ddt néng nghiép PVI sau 13.00
khi trie HLLG (m?) ’
+ Chiéu réng thira dat (m) 5,06
+ Chiéu dai thira dat (m) 24,60
11 Co sé ha tang Hoan chinh
12 Gia chuyén nhuong tai hop dong chuyén 100.000.000
nhuong (d) 7 -
Chi phi thuc hién chuyén muc dich phan dat
13| 1ong nehiep thanh dét & (d) 4.680.000
+ Gid dat ¢ UBND PV1 (d/m2) 450.000
+ Gid ddt néng nghiép PVI ngodi KDC theo 90.000
UBND (d/m2) '
+ Gid ddt néng nghiép PVI cia thira ddt 90.000
theo UBND (d/m2) :
+ Gid ddt néng nghiép PVI cia thira ddt 115.000
theo thi truong (d/m2) '
14 | Giadtri BDS (d) 103.357.500
15 | Thoi diém giao dich Thang 03/2025
16 | Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 914.668
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/ "J—H .4#:&4
TT Noi dung | ?Bﬂ;?{r inH GLA | % |
17 | Gia dét binh quén ciia cdc thira dit (m?) \o\ pirurfr i‘e/14 668
15 | Gié dt theo QD 52/2024/QD-UBND ngiy N A 0000
27/12/2024 ciia UBND Tinh (d/m?) )
19 H¢ s0 diéu chinh gia dat binh quan dé 2,0326

xuét (1an)

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

¢ Nhin xét:

Gia dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dit duoc ghi
nhan trong co s& dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit liéu qudc gia vé gid), VLAND khong xéac
dinh duogc gia dat & Pham vi 1 x4c dinh theo dudng giao thong lién thon, lién 4p con laido khong co
thong tin trong co so dir liéu qudc gia vé dat dai.

Gi4 dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat dugc ghi
nhan tai hgp ddng chuyén nhuong) xac dinh theo dudng giao thong lién thon, lién ap con lai tai xa
Pong Tién (cii) 12 914.668 d/m>.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hgp dong chuyén nhugng cao hon va
¢6 su chénh 1éch so voi gia dat cac duong giao thong lién thon, lién ap con lai tai x3 Pong Tién (cil)
tai Quyét dinh sé 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Binh Phudc (914.668 d/m>
> 450.000 d/m?). Vi vay, dé dam bao gia dit dugc phan anh dung thoi diém, VLAND lya chon sir
dung gia dat dugc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co s& dit liéu tinh toan va xac dinh
gia dat & xac dinh theo dudng giao thong lién thon, lién ap con lai tai x3 Pong Tién (cii) 1a 914.668
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 d6i voi dit & dudng giao thong lién thon, lién dp con lai tai
x4 Pong Tién (cii) 1a: 914.668 déng/m? : 450.000 dong/m? = 2,0326 lan.

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

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

Gia dit cua thira dit can  Gia dét trong bang gia dit cua thira L s o
. . = C s . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat & duong giao thong lién thon, lién 4p con lai tai xa Pong Tién (cil) la:
450.000 ¢/m? x 2,0326 lan = 914.670 dong/m2. Lam tron 915.000 dong/m?>.

=> Gia dit & dwong giao thong lién thon, lién ap con lai tai xa Pong Tién (cii) 1a 915.000

d/m?. Véi hé s6 diéu chinh gia dat 1a 2,0326 lan.

1.2.2. Gia dat ¢ xac dinh theo dwdng giao thong con lai trén dia ban xa

1.2.2.1. Vitri1-Pham vi 1l
2. Khao sat, thong tin thu thdp:

- Thong ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:
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Qua qué trinh thu thap co s dit liéu quéc gia vé dat dai, co s 1/ Q@u CjGIOC ol Ve\na trong

khu vuc dinh gla VLAND khong thu thip duoc dir liéu vé gia dat & xac,, 1t1nh themtéhmong gmu
lién thén, lién 4p con lai. Vi vdy VLAND khong dé xuat gia dat theo qlmyrd Tl b PEAL 8llemr—'«cl,

3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai. & D\l vV lET//:

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b hn\a:rm Tva:i\
\\_/
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia

thong

an 4 Diéu

vu tai chinh) thu thip tir Vin phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Ddng Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duogc 01 thong tin giao dich thanh cong tai duong giao thong
con lai trén dia ban xa (Tu TPTT 29) . Cu thé:

TT Noi dung TPTT 29
1 Tén ngudi chuyén nhuong Hoang Minh Tién CN Hoang Thi Ha
Theo hop dong chuyén nhuong quyen st
A A s dung dat s6 cong chung 174, quyén sd
2| Neuon thong tin O1/3025 TRICC. SCC/HBGD tai Van
phong cong chung Hoang Mai Khanh
3 Dia chi thira dit Xa Dong Tién, huyén Pong Phu, Tinh
Binh Phudc
4 | SO0 -0 thira 13-1173
5 Mb ta Céc tuyén du’c‘mg giz%o th~6ng con lai trén
dia ban xa
Gidy chimg nhan Quyén sir dung dat
6 Phap ly Quyén s& hiru nha & va tai san khac gan
lién voi dat
7 Muc dich sir dung dat Dat ¢ + Dat nong nghiép
Dat ¢: Lau dai
8 Thoi han str dung dat Dit trong cdy lau nam: Dén ngay
29/11/2029
9 | Hinh déng 16 dét Can ddi
10 | Dién tich 16 dat (m?) 406,4
+ Phan dién tich dit & (m?) 100
+ Phan dién tich dit ¢ PV1 (m? 100,00
+ Phan dién tich dat 6 PV?2 (m?)
+ Phan dién tich dat o PV1 sau khi trir
HLLG (m?) 100,00
+ Phan dién tich dat néng nghiép (m?) 306,4
+ Dién tich dat NN trong HLLG (m?)
+ Phan dién tich dat NN sau khi trir HLLG 306,40
(m) :
+ Tong dién tich sau khi trir dat trong
HLLG (m?) 406,40
+ Phan dién tich dit noéng nghiép PVI theo 306.4
CNVPDBK xdc dinh (m?) '
+ Phan dién tich ddt néng nghiép PV1 sau 306.40
khi trie HLLG (m?) ’
+ Chiéu réng thira dat (m) 10
+ Chiéu dai thira dat (m) 40,64
11 | Cosé hating Hoan chinh
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TT 7 Noi dung i » )--\\\
12 r(l}ﬁflr gﬁg}zedl)l nhuong tai hop dong chuyén i A.{%)kll 00.000
: - —— wm- NH-GIA
Chi phi thyc hién chuyén muc dich phan dét \* i
13 néngpnghiép thanh détyér (d b \ D:\l v IFT /$3/000.000
+ Gid dat 6 UBND PV1 (d/m2) \3 \gl, = ;‘*/ 400.000
+ Gia dat nong nghiép PV1 ngoai KDC theo 90.000
UBND (d/m2)
+ Gid dat néng nghiép PV1 ciia thira dat theo 90.000
UBND (d/m2) '
+ Gid ddt néng nghiép PVI cia thira ddt theo 115.000
thi truvong (d/m2) )
14 | Gia tri BDS (d) 242.264.000
15 | Thoi diém giao dich Thang 01/2025
16 | Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 651.140
17 | Gia dat binh quin ciia cac thira dit (m?) 651.140
18 | Gid dit theo QD 52/2024/QD-UBND ngay 400.000
27/12/2024 ciia UBND Tinh (d/m?) )
19 (}lI;ns)o diéu chinh gia dat binh quin dé xuat 16279

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

+ Nhan xét:

Gia dat ¢ xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi
nhan trong co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia), VLAND khong xéc
dinh duoc gia dat & Pham vi 1 xac dinh theo duong giao thong con lai trén dia ban xa do khong c6
thong tin trong co s dit liéu qubc gia vé dat dai.

Gia dat ¢ xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi
nhan tai hgp dong chuyén nhuong) xac dinh theo duong giao thong con lai trén dia ban x4 tai xa
Pong Tién (cii) 12 651.140 d/m?.

Sau khi tinh toan, ddi chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon va
¢6 su chénh 1éch so véi gia dat cac dudng giao thong con lai trén dia ban x3 tai xa Pong Tién (cil)
tai Quyét dinh sé 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Binh Phuéc (651.140 d/m?
> 400.000 d/m?). Vi vay, dé dam bao gia dit duoc phan anh dung thoi diém, VLAND lya chon sir
dung gia dit dugc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong lam co s& dit liéu tinh toan va xac dinh
gi4 dat ¢ xac dinh theo dudng giao thong con lai trén dia ban x tai xa Dong Tién (cil) 1a 651.140
d/m?.

- Cin ¢t Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé
s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuét ddi v6i dat & dudong giao thong con lai trén dia ban x3 tai x4
Péng Tién (cii) 1a: 651.140 dong/m? : 400.000 dong/m? = 1,6279 lan.

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

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

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

TR~ T

_ Gia dat ¢ duong giao thong con lai trén dia ban x4 tai xa Dong Tiéﬁ'{;(ég)}*%::’é TNHH GiAﬁ- '.I
400.000 d/m? x 1,6279 lan = 651.160 dong/m?. Lam tror'g*.‘&ts.ﬁw ﬂwﬁnzi‘
N \ . " \ e A ae L~ e~ ;\'\‘":ﬁ"‘u.,\"\l YILL /&)
=> Gia dat & dwong giao thong con lai trén dia ban xa tai xa Dong#ién (cii) Ig/((iiy 00
r 1 r 1 ) ’~ v, y --’:. .,
d/m?. Vi hé so dieéu chinh gia dat 1a 1,6279 lan. ¢

1222,  Vitri2

+¢ Nhan xét:
- Thong ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dt dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit lidu qubc gia vé dat dai, co s& dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir li¢u vé gia d4t & xac dinh theo duong giao thong con
lai trén dia ban xa — Vi tri 2. Vi vly VLAND khong c6 dit liéu gia dit theo quy dinh tai cac diém a
khodn 3 va khoan 4 Diéu 158 Luét Dat dai.

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

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vian phong Piang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pdong
Ph, trong thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat ¢ nong thén duong giao thong
con lai trén dia ban xa duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Dé)ng Tién (cti).

Dbi voi loai dat & nong thon dudng giao thong con lai trén dia ban xa dwoc chuyén nhugng trén
dia ban xa Pong Tién (cii) va cac khu vuc 1an can, loai dat ndy c6 s luong rat han ché va qua khao
sat thyc té tai khu vuc thi loai dat nay rét it khi duoc ngudi dan mua ban chuyén nhuong néu chi
ban dt nim & riéng trong Vi tri 2. Trong giao dich mua béan, thuong mua ban dat & Vi tri 2 gia ban
s& c6 mirc ty 18 twong ty voi Vi tri 1. Qua khdo sét tir nguoi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao
dich mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhan thay ty 1& chénh léch so véi gia dat theo
QD 52/2024/QD-UBND dugc dé xuat ¢ trén (Ty 1& 1,6279 1an cho gia dit & nong thon dudng giao
thong con lai trén dia ban xa — Vi tri 1 — Pham vi 1 khi ap dung véi dat & nong thon duong giao
thong con lai trén dia ban xa — Vi tri 2 1a phu hop véi tinh hinh mua béan ¢ dia phuong.

Vi vy, VLAND dé xuat mutc hé sé diéu chinh cho gia dit cia dat & nong thén duong giao
thong con lai trén dia ban xa — Vi tri 2 12 1,6279 lan.

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

“10. Sira doi Piéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

2. Gid dat tai vi tri con lai:

a) Truwong hop thira dat khéng tiép gidp dwong nhung nam trong pham vi 200m tinh tir
mép ngoai HLBVPB déi véi cdc tuyén dwong giao thong da c¢é quy dinh HLBVDB (hodc tinh tir
mép dwong doi véi cdc dwong giao théng chwa cé6 HLBVDB) thi gid dat dwoe xdc dinh nhw sau:

- Thika ddt nam trong pham vi 25m thi gia ddt dwoc tinh bang 50% gia ddt dwoc quy dinh

cho doan dwong/tuyén dwong tai Phu luc I, nhing khéng dwoc thap hon mirc gid dat ¢ tdi thiéu
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ciia khu vue. Truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid d(ﬂ,t”?)v toz thiditcia Vﬁu
= "~ THm. BINH GIA

viee theo

quy dinh tai khodn 3 Piéu nay; \\

- Thira dat nam trong pham vi tir trén 25m dén 50m thi gid d(lzf” ;Zpﬁgc\tll yrluay?‘ % gid dat

dwege quy dinh cho doan dwong/tuyén dwong tai Phy luc I, nhung khm@g*@ﬂf hon murc gia

ddt & t0i thiéu cua khu viee. Truong hop xdc dinh thap hon thi tinh bang gid ddt ¢ t6i thiéu cia
khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

- Thita dat nam trong pham vi tir trén 50m dén 100m thi gia dat dwoc tinh bang 30% gid
ddt dwoc quy dinh cho doan dwong/tuyén dwong tai Phu luc I, nhung khong dwoc thap hon mirc
gid ddt ¢ t0i thiéu cia khu viee. Truong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bang gid dat ¢ t6i thiéu
ciia khu viee theo quy dinh tai khodn 3 Diéu ndy;

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

b) Truong hop thira dat khéng tiép gidp dwong cé pham vi tiv trén 200m tinh tir mép ngodi
HLBVDB déi véi cac tuyén dwong da c6 quy dinh HLBVDB (hodc tinh tir mép dwong doi véi cdc
truong hop chwa c6 HLBVPB) thi gid dat dwoc tinh bang 10% gid ddt dwoc quy dinh cho doan
dwong/tuyén dwong tai Phu luc I, nhung khéng dwoc thap hon mikc gia dat o t6i thiéu ciia khu
viee. Trueong hop xdc dinh thdp hon thi tinh bdng gia dat & t6i thiéu ciia khu vuc theo quy dinh
tai khodn 3 Diéu nay;

¢) Trieong hop thira dat khong tiép gidp dieong ma pham vi dat tinh theo nhiéu dieong giao
théng thi gid dit dwoc xdc dinh theo dwong giao théng cé gia dat cao nhat.”

Do d6, gia dat Nha nudc cia dat & nong thon dudng giao théng con lai trén dia ban xa — Vi tri 2
la:

Vi tri 2 = Gia dat & Vi tri 1 — Pham vi 1 x 50% = 400.000 x 50% = 200.000 d¢/m?;

+ Nhan xét:
- Gia dat & nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhéan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co sé dir lidu qudc gia vé gid); diém b
khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong);
diém c khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén
nhuong), VLAND khéng x4c dinh dugc gia dt & néng thon dudng giao théng con lai trén dia ban
xa — Vi tri 2 do khong c6 thong tin.
- Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dat can dinh gia va cac khu vuc lan
can, VLAND d¢ xuat mirc hé sé diéu chinh ctia dit & nong thén duong giao thong con lai trén dia
ban xd — Vi tri 2 so voi gia dat trong QD 52/2024/QD-UBND 12 1,6279 lan.
— Can ci Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

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

Gia dat cia thira dat cdn  Gia dat trong bang gia dat cua thia

o = A X Hé s diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
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- Gia dat ¢ nong thon duong giao thong con lai trén dia ban xi — Vi tri 2____,
200.000 d/m? x 1,6279 lan = 325.580 dong/m2. Lam tron 32{ Q,lbﬁﬁmrgfm

=> Gia dit & nong thon dwong giao thong con lai trén dia bz‘m~ xa“mv? i[lyl 2 }a~ 26.000
[l

ddng/m2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a 1,6279 lan. i\ -;: TH,:U, LluH GIA :;l
1.2.3. Gia dit ¢ xac dinh theo dwong giao thong lién thér@ nl&xAp lc’.El\}ﬂ‘f u trai
nhua, bé tong N \f~,1 ; 3
1.2.3.1. Vitril-Phamyvil

X/

- Khdao sat, thong tin thu thap:
= Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luat Dt dai:

Qua qua trinh thu thip co sé dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dit lidu vé gia dat ¢ xac dinh theo dudng giao thong lién
thon, lién ap con lai. Vi vay VLAND khong dé xuét gia dit theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va
khoén 4 Diéu 158 Luat Dit dai.

- Khéo 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 ddng chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Diang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pong Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thdp dugc 01 thong tin giao dich thanh cong tai duong giao thong

lién thon, lién ép c6 két ciu trai nhua, bé tong. Cu thé:

TT Noi dung TDTT 14
1 [Tén ngudi chuyén nhuong Lé Quy Hung CN Nguyén Ngoc Phuong
Theo hop dong chuyén nhugng quyén sir dung
2 |Nguon thong tin dat s6 cong ching 000445/2025/CCGD tai

Vin phong cong chimg D6 Chung Thity

3 |Dia chi thira dét Xa bong Tién, huyén l?ong Pha, Tinh Binh
Phuéce

4 St -sb thira 56-235

Puong giao thong lién thon, lién ap c6 két cau

> |Mota trdi nhya, bé tong/Toan tuyén
6 |Phiply Gidy ching nhan Quyén sir dung QQt quép SO
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
7 | Muc dich sir dung dét Dit & + Dét nong nghiép
‘. , z bat ¢: Lau dai

8 [Thoi han st dung dat Dit trong cdy lau nam: Dén ngay 07/08/2071

9 |Hinh dang 16 dit Can d6i

10 |Dién tich 16 dat (m?) 251
+ Phén dién tich dit ¢ (m?) 100
+ Phan dién tich dat ¢ PVI (m?) 100,00

+ Phan dién tich dat ¢ PV2 (m?)

+ Phan dién tich dat & PV sau khi trir

HLLG () 100,00
+ Phian dién tich dit néng nghiép (m>) 151
+ Dién tich ddt NN trong HLLG (m?) 7
+ Phan dién tich dat NN sau khi trie HLLG 144,00
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/ 8
TT Noi dung JSPTT 145
(m?) fiof CONGTY Nz
H+L’£(x)él% n(:zi;f:n tich sau khi trir dat trong i:*: i:l : ™ M, 5::::_4 GIA E 'l 244,00
AP N e x)
+ Phan dién tich dat nong nghiép PV1 theo \‘;‘2,\” ALY H.:l .::":',’ 1510
CNVPDK xdc dinh (m?) NS :
+ Phan dién tich dat néng nghiép PV1 sau ~—— 144.00
khi trie HLLG (m?) ’
+ Chiéu réng thira dat (m) 5
+ Chiéu dai thira ddt (m) 50,20
11 |Co so ha tang Hoan chinh
12 Gia chuyén nhuong tai hop dong chuyén 70.000.000
nhuong (d) » -
Chi phi thyc hién chuyén muc dich phan dat
13 nong nghiép thanh dat & (d) 59.040.000
+ Gid dat ¢ UBND PV1 (d/m2) 500.000
+ Gid ddt néng nghiép PVI ngoai KDC theo 90.000
UBND (d/m2) '
+ Gid ddt néng nghiép PVI ciia thira ddt theo 90.000
UBND (d/m2) )
+ Gid ddt néng nghiép PVI ciia thira ddt theo 115.000
thi truong (d/m2) )
14 | Gia tri BDS (d) 128.235.000
15 | Thoi diém giao dich Thang 07/2025
16 |Gia dat chuyén nhwong (d/m2) 538.157
17 |Gia dit binh quén ciia cac thira dit (m?) 538.157
g [Gid dit theo QP 52/2024/QD-UBND ngay S00.000
27/12/2024 ctiia UBND Tinh (d/m?) )
19 fllg,ns)é diéu chinh gia dat binh quan dé xuat 1,0763

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

¢ Nhin xét:

Gi4 dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat dugc ghi
nhan trong co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia), VLAND khong xéc
dinh duoc gia dat & Pham vi 1 xac dinh theo dudng giao thong lién thon, lién ap c6 két cau trai
nhya, bé tong do khong c6 thong tin trong co s& dit lidu qudc gia vé dat dai.

Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat dugc ghi
nhan tai hop dong chuyén nhuong) xac dinh theo duong giao thong lién thon, lién ap co két cau trai
nhura, bé tong tai x3 Pong Tién (cii) 1a 538.157 d/m2.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia dat ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon va
¢6 su chénh léch so véi gia dat cac dudong giao thong lién thon, lién ap c6 két cau trai nhya, bé tong
tai x4 Pong Tién (cii) tai Quyét dinh s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh
Phudc (538.157 d/m? > 500.000 d/m?).

Qua khao sat, thu thap tai khu vuc dinh gid, VLAND nhan théy dat & néng thon xac dinh theo

duong giao thong lién thon, lién ap co két cu trai nhua, bé tong ¢ nhidu yéu tb thuan loi hon so
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v6i duong giao thong lién thon, lién dp con lai (muc 1.2.1.1). Bén canmdo gQI (&at o mm thon
duong giao thong lién thon, lién ap c6 két cau trai nhua, bé tong cao hoﬁxl élaﬁeﬁﬁmqag}thd@ ‘uong
JBND

giao thong lién thon, lién 4p con lai (500.000 d/m? > 450.000 d/m>) tal"‘(%uveﬂ iy lff'/r9'f.§‘
ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phudc. Tuy nhién, tham khao gia (’.i\')f’&, o:«n hﬂ%ﬁgﬁ/ chuyén
nhuong xac dinh theo dudng giao thong lién thon, lién 4p con lai (muc 1.2.1.1 } CaoHoT gia dat ¢ tai
hop ddng chuyén nhuwong xac dinh theo duong giao thong lién thén, lién dp c6 két cau trai nhya, bé
tong. Do d6, VLAND nhén thdy TDTT 14 chua phan anh dugc gia dit & nong thon dudng giao
thong lién thon, lién ép 6 két cAu trai nhua, bé tong — Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Déng Tién (cli) va
khong str dung dé 1am co s dir liéu tinh toan.

Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong
khu vyc thi VLAND nhén thiy ty 1& chénh 1éch so véi gia dat theo QP 52/2024/QD-UBND duoc
dé xut o trén (Ty 18 2,0326 1an cho gia dat & nong thon duong giao thong lién thon, lién Ap con lai
— Vitri 1 — Pham vi 1) khi ap dung v&i dat & nong thon dudng giao thong lién thon, lién dp c6 két
cAu trai nhua, bé tong — Vi tri 1 — Pham vi 1 1a phu hgp véi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vy, VLAND dé xuat mutc hé sé diéu chinh cho gia dat ciia dat & nong thén duong giao
thong lién thon, lién ap c6 két ciu trai nhya, bé tong — Vi tri 1 — Pham vi 1 12 2,0326 lan.

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

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

Gi4 dt cia thira dit can  Gid dét trong bang gia dat cia thira A s
. . = s ) X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat & duong giao thong lién thon, lién ép c6 két ciu trai nhua, bé tong — Vi tri 1 — Pham
vi 1 tai x3 Pong Tién (cii) la:
500.000 d&/m? x 2,0326 lan = 1.016.300 dong/m2. Lam tron 1.016.000 dong/m?>.

=> Gia dit & dwong giao thong lién thon, lién Ap con lai tai xa Pong Tién (cii) 12 1.016.000

d/m?. Véi hé s6 diéu chinh gia dat 1a 2,0326 lan.

1.2.4. Gia dit & xac dinh theo dwomg DH Cay s6 9 (dwong két ndi ngang Qudc Lo 14
v6i DT 755 va noi DT 753) dau ndi truc dwong Qudc L 14 ngoai pham vi 200 m
1.2.3.2. Vitril-Phamvil
2. Khao 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 qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dit liéu vé gia dat & xac dinh theo duong DH Cay s6 9
(duong két ndi ngang Qudc Lo 14 véi DT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc duong Qubc Lo 14
ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 xa Pong Tién (cii). Vi vy VLAND khong dé xuét gia
dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 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 Diéu
158 Luat Dét dai:
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Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chﬁim‘z
vu tai chinh) thu thip tir Van phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — C}[l‘rn jhﬁ?fr.%f f? Cl;l;urit” ng
thoi glan 24 thang VLAND khong thu thap dugc thong tin glao dich that .f 'r'on at fE uo“rffn DH
Cay s6 9 (duong két ndi ngang Qudc Lo 14 voi DT 755 va nbi DT 753) & Cvl‘Ol truc d'u?/fgf ube
Lo 14 ng?al pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 x4 Ddng Tién (cii). ’ \~ U

D¢ dam bao gia dat phan anh dugc su tuong quan gitra cac tuyén duong trong cung mot du
4n va can bang sy hai hoa ciia ngudi dan. VLAND tham khéo hé s diéu chinh tai cac tuyén dudng
trén dia ban thudc dy 4n dé lua chon mirc gia phé bién dé 1am co s tinh toan.

Tham khao muc 1.2.1.1 va qua khao sat tir nguoi dan va tir nhimg ngudi am hiéu vé giao dich
mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhan thay ty 1& chénh 1éch so véi gia dat theo QP
52/2024/QD-UBND dugc dé xudt & trén (Ty 1& 2,0326 lan cho gia dat & nong thon dudng giao
thong lién thon, lién ap con lai — Vi tri 1 - Pham vi 1) khi 4p dung voi dit & nong thén duong DH
Cay s0 9 (duong két ndi ngang Qudc Lo 14 voi DT 755 va ndi DT 753) du ndi truc dudng Qudce
Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 1a phu hop véi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat muc hé sé diéu chinh cho gia dat cua dt ¢ nong thon dudng DH Cay
s6 9 (duong két ndi ngang Qubc Lo 14 voi DT 755 va ndi BT 753) du nbi truc duong Qubc Lo 14
ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 1a 2,0326 1an.

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

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

Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira L L

) ) = s ) X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Pat & duong DH Cay s6 9 (duong két ndi ngang Qudc Lo 14 v6i BT 755 va ndi DT 753)
dau ndi truc duong Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Pong Tién (cil):

700.000 d/m? x 2,0326 = 1.422.820 d/m>. Lam tron 1.423.000 d/m?>.
=> Gia dit & dwong DH Caiy s6 9 (dwong két ndi ngang Qudc Lo 14 véi PT 755 va noi
PT 753) diu néi truc dwong Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa
Pong Tién (cii) 1a 1.423.000 d/m>. Véi hé sé diéu chinh gia dit 1 2,0326 lan.
2.2.3.1. Vi tri 1 — Pham vi 2

¢ Nhéan xét:
- Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cdc diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai:

Qua qua trinh thu thap co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat ¢ xac dinh theo duong DH Cay s6 9
(duong két ndi ngang Qudc Lo 14 véi DT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc duong Qubc Lo 14
ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2. Vi viy VLAND khéng c6 dit lidu gia dat theo quy dinh
tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.

- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dét dai:
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Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chunn a(gl.aiyeﬂn tat nghia

vu tai Chll’lh) thu thap tur Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai tlnh Dor}{ ‘N’:i}\ Or%h% $m\ah~1 Bong

9 (duorng két ndi ngang Qudc Lo 14 v6i BT 755 va nbi DT 753) dau ngf,arﬁ’d"&}r%ﬁ@ @L‘?a ]I

ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2 dugc chuyen nhuong trén dla“nfozyn xﬁﬁoﬁ Lﬁ{}f‘q",
Déi v6i loai dat & nong thon dudong DH Cay s6 9 (dudng két ndi ngang & {{)@Eﬁ—;{{:\%:/ T 755
va ndi T 753) d4u ndi truc duong Quoc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri f\—?ﬁa/m vi 2 dugc

chuyén nhuong trén dia ban xa Pong Tién (cli) va cac khu vuc 1an can, loai dat nay c6 so lugng rat

han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dét nay rat it khi duoc nguoi dan mua ban
chuyén nhugng néu chi ban dat nam ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thuong mua
ban dat & pham vi 2 gi4 ban s& c6 muc ty 1& twong tu voi pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va
tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thiy ty
1é chénh 1éch so véi gia dat theo QP 52/2024/QB-UBND duoc dé xuit & trén (Ty 18 2,0326 1an cho
gia dat & nong thon dudng DH Cay sé 9 (dudng két ndi ngang Qudc Lo 14 véi BT 755 va ndi BT
753) dau ndi truc duong Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 1 khi ap dung véi
dat & néng thon duong DH Cay s6 9 (duong két ndi ngang Qudc Lo 14 voi BT 755 va ndi DT 753)
d4u ndi truc duong Quéc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2 1a phu hgp véi tinh
hinh mua béan & dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat muc hé sé diéu chinh cho gia dat cua dt ¢ nong thon dudng DH Cay
s6 9 (duong két ndi ngang Qudc Lo 14 véi BT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc duong Qudc Lo 14
ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2 duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Pong Tién (cii) 1a
2,0326 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 Diéu 9 nhw sau:

“Piéu 9. Gid ddt ¢ tai néng thon

1. Pon gid dat & tai ndng thén cua thiva dat cé vi tri mdt tién dwong giao thong trén dia ban cdc

Xd thuoc cac huyén, thi xa, thanh phé (trir cdc xd thudc khu vue 1) co pham vi thira dat < 25m

dwoc quy dinh muc gia ddt cu thé tai Phu luc I. Truong hop thira dat co pham vi thira dat > 25m

thi don gia dat ¢ tai nong thon tai cac pham vi con lai dwoc xac dinh nhu sau:

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

b) Pham vi 2: Gid ddt dwoc xdc dinh bang 50% mirc gid pham vi 1, nhung khéng dwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh thap hon thi tinh bang gid
ddt & toi thiéu ciia khu vue theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;

¢) Pham vi 3: Gia dat dwoc xdc dinh bang 40% mirc gid pham vi 1, nhung khéng dwoc
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vwec. Truong hop xdc dinh thap hon thi tinh bang gid
ddt ¢ t6i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;
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d) Pham vi 4: Gid dat dwoc xdc dinh bang 30% mikc gid phar/rz’ \,,‘?J
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu ciia khu vuwc. Truong hop xdc dmh Uq‘up ﬁonﬂ’” tmh 1',
ddt & toi thiéu cia khu vue theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay; ‘ ,H THM BINH GIA '1’
e) Pham vi 5: Gid dat dwoe xdc dinh bang 20% mirc gid dat pham WDI\ hl}fu[rﬁl&%%r'
thap hon mirc gid dat & t6i thiéu cua khu vuec. Truong hop xdc dinh th mMP;;[—hy;rzfﬁ ang gid
ddt ¢ t0i thiéu ciia khu viee theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay.”
Do d6, gia dat Nha nudc cia dit & néng thon duong DH Cay sé 9 (duong két ndi ngang Qudc
Lo 14 voi BT 755 va nbi BT 753) dau ndi truc duong Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 —
Pham vi 2 la:
Vi tri 1 — Pham vi 2 = Gia dat ¢ Vi tri 1 — Pham vi 1 x 50% = 700.000 x 50% = 350.000 d/m?;
+ Nhin xét:
- Gia dat & nong thon xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luét Dit dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co s¢ dit lidu quéc gia vé dit dai, co so dit lidu quéc gia vé gia); diém b
khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong);
diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dé)ng chuyén
nhuong), VLAND khéong xac dinh dugc gid dat & nong thon duong DH Cay s 9 (duong két ndi
ngang Qudc Lo 14 v6i BT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc duong Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200
m — Vi tri 1 — Pham vi 2 do khong c6 thong tin.
- Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira d4t can dinh gia va cac khu vyc lan
can, VLAND dé xuat murc hé s6 diéu chinh cua dat & nong thon duong DH Cay s6 9 (duong két ndi
ngang Qudc Lo 14 v6i DT 755 va ndi BT 753) dau ndi truc duong Qubc Lo 14 ngoai pham vi 200
m — Vi tri 1 — Pham vi 2 so véi gia dat trong QD 52/2024/QD-UBND la 2,0326 lan.
- 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 dét cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dat duoc x4c dinh nhu sau:
Gia dat cia thira dat cin  Gia dat trong bang gia dat cta thia L s o
. . = C . X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gia dat & nong thon dudng DH Cay s 9 (dudong két nbi ngang Québc Lo 14 véi BT 755 va
nbi BT 753) dau ndi truc dudng Qudc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2:
350.000 ¢/m? x 2,0326 lan = 711.410 ddng/m>2. Lam tron 711.000 déng/m>.
=> Gia dt & nong thon dwong DH Cay s6 9 (dwong két ndi ngang Quéc L 14 v6i PT 755
va ndi PT 753) dau ndi truc dwonmg Quoc Lo 14 ngoai pham vi 200 m — Vi tri 1 — Pham vi 2 1a
711.000 dong/m?2. Vi hé sé diéu chinh gia dit Pham vi 2 1a 2,0326 lan.

1.2.5. Gia dat & xac dinh theo dwong giao thong lién xa

2.2.3.2. Vitril-Phamyvil
3. Khao sat, thong tin thu thap:
- Thong ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:
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Qua qua trinh thu thip co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir lley/f( AL u,\
vuc dinh gia, VLAND khéng thu thap duoc di liéu vé gia dit & xac dmh fmo dmm‘ 7,810’ ]:10
X3 — Vi trf 1 — Pham vi 1 x4 DPdng Tién (cii). Vi vdy VLAND khong d‘f’gquﬁf%,a[dat* l@@o qll'
tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai. \ &:\ ATV [FT /S
- Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit theo quy dinh tai cac diém b ?Efv::a,rh S-g‘;l\gl&?/
158 Luat Dat dai: Bt

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dét dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Ddng Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thong tin giao dich thanh coéng dat & duong giao
thong lién xa — Vi tri 1 — Pham vi 1 xa Déng Tién (cii).

Dé dam bao gia dat phan anh duoc su twong quan giita cac tuyén dudng trong cing mot du
an va can bang sy hai hoa cua nguoi dan. VLAND tham khao hé sé diéu chinh tai cac tuyén duong
trén dja ban thudc du an dé lya chon muc gia phé bién dé lam co s tinh toan.

Tham khao myc 1.2.1.1 va qua khao sat tir nguoi dan va tir nhimg nguoi am hiéu vé giao dich
mua ban bt dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thiy ty 1¢ chénh 1éch so véi gia dat theo QD
52/2024/QD-UBND duoc d& xuat ¢ trén (Ty 1 2,0326 1in cho gia dat & nong thon duong giao
thong lién thon, lién ap con lai — Vi tri 1 - Pham vi 1) khi 4p dung vé6i dat & nong thon duong giao
thong lién xa— Vi tri 1 — Pham vi 1 1a phu hop véi tinh hinh mua ban & dia phuong.

Vi vay, VLAND d& xudt mirc h¢ s diéu chinh cho gid dat ciia dit & nong thén dudng giao
thong lién x4 — Vi tri 1 — Pham vi 1 1a 2,0326 lan.

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

Gia dét cua thura dat can dinh gia tai tung vi tri dat duoc x4c dinh nhu sau:

Gia dat cta thira dat can Gia dat trong bang gia dat cua thira ¢ s o

. i = o . X H¢ s0 diéu chinh gié dat

dinh gia dat can dinh gia
- Dt & dudng giao thong lién xd — Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Dong Tién (cii):
550.000 d/m? x 2,0326 = 1.117.930 d/m>. Lam tron 1.118.000 d/m?>.

=> Gia dat ¢ dwong giao thong lién xa — Vi tri 1 — Pham vi 1 tai xa Pong Tién (cii) 1a
1.118.000 d/m2. Véi hé s6 diéu chinh gia dit 1a 2,0326 lan.

< KET QUA XAC PINH GIA PAT

Can ¢t vao két qud dinh gid tai hién triweong va két qua nghién civu, thu thdp thong tin thi truong
xd DPong Tam, VLAND xdc dinh: “Gid dit ¢ va dit nong nghiép (dit trong cdy liu 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 (Pik Néng) — Chon Thanh (Binh Phwéc), dogn qua xid Pong Tam (gom xa
Déng Tién cii), tinh Pong Nai” vio thoi diém thang 10/2025 nhw sau:

Qb 52/2024/QD-UBND H¢ sb diéu Gia dat cu thé
TT Hang muc ngay 27/12/2024 cua chinh gi4 dét (ddng/m?)
UBND Tinh (dong/m")
| PAT NONG NGHIEP
1.1 Gia dat nong nghiép (dat trong cdy ldu nim)
111 |Vitri2-Phamvil | 150.000 | 1,3263 | 199.000
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Qb §2/2024/QD-U]%ND M‘; ¢ /50 dléﬁ HH Gni(\r at cu thé
TT Hang muc ngay 27/12/2024 cua s 1Tgi&’ 1&INH GIA(&M /m?)
UBND Tinh (ddng/m?) o o g
1.1.2 | Vitri 2 - Pham vi 2 105.000 W%\ BAbgst 3 /\,/ 139.000
1.1.3 | Vitri3 -Phamvi | 90.000 N M”?%w o/ 115.000
1.14 | Vitri4 75.000 275~ 96.000
2 DPAT O
2.1 Gia dat & xac dinh theo dwong giao thong lién thon, lién ap con lai
2.1.1 |Vitril-Phamvil | 450.000 | 2,0326 | 915.000
2.2 | Gia dat & xdc dinh theo dwdng giao thong con lai trén dia ban xa
22.1 | Vitril-Phamvil 400.000 1,6279 651.000
222 | Vitri2 200.000 1,6279 326.000
23 Gia dat & xac dinh theo dwdng giao thong lién thon, lién ap cé két cau trai nhua, bé
) tong
23.1 |Vitril-Phamvil | 500.000 | 2,0326 | 1.016.000
24 Gia dat & xac dinh theo duwong DH Cay 09 (duwong két ndi ngang Quéc Lo 14 voi
) DT 755 va noi PT 753) dau noi truc dwong Quoc Lo 14 ngoai pham vi 200 m
24.1 | Vitril-Phamvil 700.000 2,0326 1.423.000
242 | Vitril-Phamvi?2 350.000 2,0326 711.000
2.5 | Gia dat & xdc dinh theo dwong giao thong lién xi
251 |Vitril-Phamvil | 550.000 | 2,0326 | 1.118.000

Ghi chii: Gid dat ¢ tai ndng thén cia thira dat cé vi tri tiép gidp 02 mdt tién dwoc xdc dinh

gid dat can cir theo Khoan 10, Piéu 1 cia Quyét dinh 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 nhuw

sau.

“9. Swra doi Dieu 9 nhw sau: “

4. Thira ddt cé vi tri tiép gidp hai mdt tién dwong giao thong tré lén

thi gia ddt & dwoc xdc dinh theo dwong giao théng cé gid dat cao nhdt nhan (x) véi hé sé 1,2 lan.

Viéc xdc dinh thira dat tiép gidp tir 02 tuyén dwong giao thong tré lén doi véi nhing tuyén dwong

giao théng sau: Quoc 16 (dwong giao thong do Trung wong quan 1y); dwong tinh (dwong giao théng

do cdp tinh quan 1y); dwong huyén (cdc dwong giao thong do cap huyén quan Iy); cac tuyén diong

néi b cac khu dan cw da dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét dwoc cdp cé tham quyén phé duyét.
Cong ty TNHH Tham dinh gia D4t Viét (VLAND) xin thong béo két qua dinh gia cho Phong
Kinh té x3 Pong Tam dé thuc hién theo myc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.

THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN
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