S4: 184-DT2/2025/VLAND-PGP ngay 06/04/2026
Tai sdn dinh gid: Gid dit cu thé ciia dit 6, dit trong cdy
lau nam phuc vu cong tac giai phong mdt b&ng thugc dw
dn: “Xdy dwong giao thong phia Tay Quéc 1§ 13 két néi
Chon Thanh - Hoa L (chinh tuyén)” doan qua xd Léc
Thanh, tinh Péng Nai.



CONG TY TNHH THAM PINH GIA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PAT VIET Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 184-DT2/2025/VLAND-DGD TP. H6 Chi Minh, ngay 06 thang 4 nam 2026
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Cin ctr Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024.

Cin cir Luat s6 43/2024/QH15 ngay 25 thang 08 nam 2024 quy dinh vé sira d6i, bd sung mot
sO diéu ciia Luat dat dai s6 31/2024/QH15, Luat nha & s 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bat dong
san s6 29/2023/QH15 va Luat céac to chirc tin dung s6 32/2024/QH15.

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

Cin cr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nam 2024 ctia Chinh phu quy dinh vé
gia dat.

Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 cia Chinh phu quy dinh vé& phan
dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cip, phan quyén, phan cap trong linh vuc dét dai.

Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ctia Chinh phu vé Sira doi, bd sung
mot s6 diéu cuia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai.

Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 cta Qudc hoi vé quy dinh mot sb
co ché, chinh séch thao g& kho khin, vudng mac trong to chire thi hanh luat dat dai.

Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 ctiia Chinh phu quy dinh chi tiét va
hudng dan mot sé diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qubc hoi quy dinh mot sb co ché,
chinh sach thao g kho khan, vudng mic trong to chtre thi hanh luat dat dai.

Cin clr vao hgp dong dinh gia s6 0101/2025/HDTDG-VLAND ngay 30 thang 09 nim 2025
gitta Phong Kinh té xa Loc Thanh (Bén A) va Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét (Bén B).

Cin cir Bao cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat sé 184-DT2/2025/VLAND-DGD
ngay 06/4/2026 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia Dt Viét.

1. Muc dich dinh gia dat:

—  Xéc dinh gia dat cu thé dé phuc vu cong tac boi thudng, hd tro, giai phong mit bang

2. Thoi diém dinh gia:

—  Tai thoi diém dinh gia: Thang 4 ndm 2026.

3. Co sé dinh gia dat:

—  Nbi dung chi tiét dugc mé ta tai Bio cao, Muc IV — Phan 2.

4. Thong tin cia thira dit, khu dét can dinh gia va tai san gin lién véi dit

—  Noi dung chi tiét dugc mo ta tai Bao cao, Muc V.

5. Phwong phap dinh gia dit:

— Noi dung chi tiét duoc mo ta tai Bao cdo, Muc VIII — Phan 3.

—  Phuong phép hé sb diéu chinh gia dat.
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6. Két qua dinh gia dit:
Can cir vao két qua dinh gid tai hién truong va két qua nghleqn/ﬁﬁ'ﬁﬁ“i%w f?;ab hong tin thi

trwong tai xd Loc Thanh, tinh Pong Nai, VLAND xdc dinh: “Gid di “uzal,ﬁ/ H3 @Wﬁﬁ;
cdy ldu nam phuc vu cong tic gidi phong mdt bang thujc dw dn: ||"ﬂ*’ ﬂzrgmg .;grp,g{ﬂ'-q

Tay Quéc 16 13 két néi Chon Thanh - Hoa Lw (chinh tuyén)” d (24 tﬂg{ipﬁﬁf]gﬁ E
Dong Nai” vio thoi diém thang 412026 trong diéu kién binh thuong nhzﬁ%\

THHH

dit trong
10ng phia
flhanh, tinh

Ve

Glhfﬁ-a‘ail /m?)
H¢ s? diéu Nghi quyet 50
lal Hang myc c(ll':r:;' 28/2025/NQ-HPND |  Cu thé
ngay 10/12/2025

1 Gia dat trong cay lau nim

1.1 | Puong DT 754 (Poan tir Cau s 1 dén Giap dudong nhya khu tai dinh cu Phudc Hoa)

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 168.000 168.000
b) Vitri 1 - Pham vi2 1,0000 134.400 134.000
1.2 | Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 168.000 168.000
b) Vitri 1 - Pham vi 2 1,0000 134.400 134.000
13 Puong Qudc 16 14C (Duong Xuyén A) (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6
' 16, 17; t0 ban d0 so 43)

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 140.000 140.000
b) Vitri 1 - Pham vi 2 1,0000 112.000 112.000
C) Vi tri 2 - Khong tiép gidp dudng 1,0000 45.000 45.000
14 I(;éc tuyén duong giao thong ndng thon ¢ bé rong duong theo ban d6 dia chinh tir 3,5m tré

en

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 60.000 60.000
b) Vitri 1 - Pham vi 2 1,0000 48.000 48.000
2 Gia dit & nong thon

o4 |Puong DT 754 (Doan tir Cau so 1 den Giap duong nhya khi tai dinh cu Phude Hoa) va
' Puong Quoc 19 14C (Puong Xuyén A) - (thura dat tiep giap 2 tuyén duong)

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,1439 1.320.000 1.510.000
b) Vitri 1 - Pham vi 2 1,1439 1.056.000 1.208.000
2.2 | Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)

a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,1822 770.000 910.000
b) Vitri 1 - Pham vi2 1,1822 616.000 728.000
g |Puomg Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat
' s0 16, 17; to ban do so 43)

a) Vitri 1 - Phamyvil 1,1822 770.000 910.000
b) Vitri 1 - Pham vi 2 1,1822 616.000 728.000

Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét (VLAND) xin théng bao két qua dinh gia cho Phong
Kinh té x4 Loc Thanh dé thyc hién theo muc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.

—  Chitng thw dwoc phat hanh 04 ban chinh (tiéng Viét), cdp cho khdch hang 03 ban va leu
tai VLAND 01 ban.
—  Moi hinh thite sao chép Chimg thw dinh gid dat khong cé sw dong y bang van ban ciia
cong ty TNHH Djnh gid Ddt Viét déu la hanh vi vi pham phdp ludt.
THAM PINH VIEN VE GIA PAI DIEN PHAP NHAN

212




CONG TY TNHH THAM PINH GIA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PAT VIET Péc 1ap - Tu do - Hanh phic
86: 184-DT2/2025/VLAND-DGD TP. Ho Chi Minh, ngay 06 thang-Ba=dm 2026
; ; ; . P AT T\' ,)
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUON Qv:A§§r%lj§y@
| THAK EINH G

(Kém theo dur théo Chimg thu dinh gid ddt 184-DT2/2025/VLAN D-BG%@;{@&@/@@@%@*
I. Thira dit, khu dat dinh gia ,
— Tén tai san thAm dinh: “Gid dt cu thé ciia dit ¢, dit trong cdy lau ndm phuc vu cong tic gidgi
phéng mdt bang thuéc duw dn: “Xay dwong giao thong phia Tay Quéc 14 13 két noi Chon Thanh -
Hoa L (chinh tuyén)” doan qua xi Loc Thanh, tinh Pong Nai”.
I1. Muc dich dinh gia dat
— Muc dich: X4c dinh gia dét cu thé dé phuc vu cong tac boi thuong, hd tro, giai phong mat b.':fmg.
I11.Thoi diém dinh gia dat
— Thoi diém: Thang 04/2026.
IV.Cin cit dinh gia dat
1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

TT | TEN VANBAN | SO/NGAY BAN HANH NOI DUNG VAN BAN
Luat
i S6 31/2024/QH15 .
1 | Luat . Luat bat dai
Ngay 18/01/2024

Sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Luat
Dt dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ sb

X S6 43/2024/QH15 N .
2 | Luat . 27/2023/QH15, Luiat Kinh doanh bat
Ngay 29/06/2024 ) ) o
dong san s6 29/2023/QH15 va Luéat cac
t6 chtrc tin dung sé 32/2024/QH15
. Quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao
o Sb 254/2025/QH15 A , ) L
3 | Nghi quyet . go kho khan, vudéng mac trong to chirc
Ngay 11/12/2025 . (L.
thi hanh luat dat dai.
Nghi dinh Chinh phu
1 | Nehi diat S6 71/2024/ND-CP Ouy dinh v gi it
1 din mnv 1a dat.
S Ngay 27/06/2024 wy amves
o S6 88/2024/ND-CP Quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh
2 | Nghi dinh . ) ey
Ngay 15/07/2024 cu khi nha nud¢c thu hoi dat
L S6 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu
3 | Nghi dinh . Lo
Ngay 30/07/2024 cua luat dat dai.
L S6 103/2024/ND-CP Quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué
4 | Nghi dinh . .
Ngay 30/07/2024 dat.
5 | Nghij dinh S6 151/2025/ND-CP Quy dinh vé phan dinh thim quyén cua
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TT | TEN VAN BAN | SO/ NGAY BAN HANH NOI DUNG. V.A_lg BAN
Ngay 12/06/2025 chinh quye /‘é%fp'hu[ scap, phan
quyén, phar ptrong| },mh Vi \,Idat dai.
S 226/2025/NB-CP Stra d01 b'k;*ﬁﬁ%'rﬂ i G«‘)"}‘&% cua cac
6 | Nghi dinh Noél 15/08/2025 nghi dinh q‘"&%\ ﬂicﬁi{ %T ﬁ‘ hanh Luéat
’ -
ey DAt dai. < (-1F Z
Quy dinh chi tiét va huéng dan mot sb
S5 49/2026/ND.CP diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15
(0] - , , ,
7 | Nghi dinh cua Quoc hoi quy dinh mot sd6 co che,

Ngay 31/01/2026

chinh séach thao g& kho khin, vudng mic
trong to chirc thi hanh lut dét dai.

Théng tw, quyét dinh ciia cip Bé:

Gidy ching nhan

S6 106/TDG
Ngay 24/08/2020

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh
dich vu dinh gia ma sé 106/TDG cép lai
ln th 4 ngay 24/08/2020 cia B Tai
chinh.

Thong bao

S6 1294/TB-BTC
Ngay 31/12/2025

Vé Danh sach tham dinh vién vé gia tai
cac doanh nghiép tham dinh gia ké tir
ngay 01 thang 01 nam 2026 va Danh sach
doanh nghiép tham dinh gia, chi nhanh
doanh nghiép tham dinh gia khong bao
dam diéu kién kinh doanh dich vy tham
dinh gid nam 2026

Quyét dinh, vin ban huén

g din ciia UBND tinh Pong

Nai:

S6 18/2020/QD-UBND

Ban hanh quy dinh Béang gia cac loai dat

1 Quyét dinh . trén dia ban tinh Binh Phudc, giai doan
Ngay 12/8/2020 .
tr nam 2020 dén nam 2024.
Stra doi, bd sung mot sd diéu cua Quy
dinh Bang gia cac loai dét trén dia ban
Lo S6 52/2024/QB-UBND tinh Binh Phudc, giai doan tir nam 2020
2 | Quyét dinh . .. . . .
Ngay 27/12/2024 dén nam 2024 ban hanh kém theo Quyét
dinh  s6 18/2020/QP-UBND  ngay
12/8/2020 ctia Uy ban nhan dén tinh.
. Ban hanh quy dinh don gia boi thuong
C oL S6 48/2025/Qb-UBND . L . o
3 | Quyét dinh . thiét hai v€ cay trong khi Nha nudc thu
Ngay 23/10/2025 N N i
hoi dat trén dia ban tinh Pong Nai
Vé viéc Sua ddi, bo sung mot s6 diéu cua
o S6 66/2025/QD-UBND Quyét dinh sb 48/2025/QD-UBND ngay
4 | Quyét dinh

Ngay 27/11/2025

23/10/2025 cua UBND tinh Pong Nai
ban hanh quy dinh don gid boi thuong
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TT | TENVANBAN | SO/NGAY BAN HANH NOIDUNG VANBAN™ N
thiét hai vé cdy tron’g,u‘ikdlk é\ﬂ@ﬁmu rc \thu
HY \
hoi dét trén dia ban IT}I“]TP,ﬂ“@” L |3-_
. V/ dung B datAlgutr «'-E 1
I S6 1271/UBND-KTNS thV ap7 " gzo"‘z‘;gtﬁ“‘@gf H:?!‘g
ong van . ang 7 nam ek Jm
8 Ngay 21/7/2025 & :
Nai.
o S6 28/2025/NQ-HDND Ban hanh quy djnh bang gia dat lan dau
6 | Nghi quyét . A e a A ..
Ngay 10/12/2025 trén dia ban tinh Bong Nai nam 2026
B Vé viée quy dinh vé tiéu chi x4c dinh khu
. . S6 27/2025/NQ-HDND o . o
7 | Nghi Quyét . vuc, vi tri dat trong Bang gia dat trén dia
Ngay 10/12/2025 s . .
ban tinh BDong Nai
CAc tai liéu tham khao:
Quy trinh Pinh gid . . . i .
o Quy trinh hudng dan cong viéc: hudng
1 | cuaCongty x , e ek
dan cac bude dinh gia thira dat.
VLAND
2. Cin ctr phap Iy cia thira dat, khu dat dinh gia:
VR SO/ NGAY A C CO QUAN PHAT
TT | TEN VAN BAN R NOI DUNG VAN BAN R
BAN HANH HANH
V/v hd tro xac dinh khu vuc, vi
tri, pham vi phan dién tich bi thu 5 . 5 3
£ Ao o o 2R 22 A Vién phong déng ky
So hoi cua cac thira dat dé thuc hién . \
. 5 o o dat dai tinh Dong
1 Cong van 257/VPDK.LN- | cong tac GPMB dy an Xay dung ) L,
. Nai — Chi nhanh
DK&CGCN | duong giao thong phia Tay o
R L. . Loc Ninh
Quoc 10 13 két ndé1 Chon Thanh
—Hoa Lu.

V. Théng tin vé thira dat dinh gia

Can ctr vao két qua kiém tra, d6i chiéu giita cac ching tir phap 1y, thong tin do khach hang cung

cip voi viée thu thap thong tin vé tai san va khao sat thyuc té tai hién truong, T dinh gia ghi nhan

tinh trang tai san nhu sau:.

TT

Hang muc

M@ ta chi tiét

1

Pia diém

— Xa Loc Thinh va xa Loc Thanh thudc huyén Loc Ninh, tinh Binh
Phudc (Nay thudc xa Loc Thanh, tinh Déng Nai)

Loai dat

Cic thira dit can dinh gia:
+ Gia dit trong cay lau nim:
e Vi tri 1 — Pudng Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) — (Toan
tuyén):
o Phamvil
o Pham vi2
e Vitri 1 - Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dudng
nhuya khu tai dinh cu Phudc Hoa):
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TT Hang muc M0 ta chi tiét ——
o Phamvi 1 f%’f"” ﬂt—'—‘?;‘:‘“}\
o Phamvi2 (/ ‘;lqutj :"’ \* '; \
e Vitri 1 - Pudng Qubc 16 14C (l—)uon'h:‘E ’(‘[I-}-Halﬂl‘ﬂ}'l Glﬁﬂ)ﬁ_n tir
Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dét sb 16, 17; g DAT 8 ﬂ'g)f’ )
o Phamvil N "i‘“- F;:r,
o Pham vi2
e Vitri2-Phamvil
+ Gia dit ¢ nong thon:
e Duodng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén):
o Phamvil
o Pham vi 2
e DPuong Qubc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va
buong DT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Gidp duong nhya khi tai dinh cu
Phudc Hoa):
o Phamvi 1
o Pham vi2
e Duong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x4
Loc Thinh dén Thira dit sb 16, 17; t& ban dd sd 43):
o Phamvi 1
o Pham vi 2
— Céc thira dat can dinh gia thuoc du &n: “Xdy dwong giao théng phia
Thong tin du Tay Quéc 1§ 13 két noi Chon Thanh - Hoa Lw (chinh tuyén)”, doan
3 an qua xi Lic Thanh, tinh Pong Nai.
— Loai dat thu hdi: D4t ¢ va dat trong cay 1au nim
Moi trudng tu nhién:
+ Canh quan :xa Loc Thanh, tinh Pong Nai
Maéi truong kinh té - xa hoi:
+ V& giao thong : Co mat do giao thong binh thuong.
L + Két cAu ha tang : Céc thira dat tiép giap duong co ha tang
4 Moi truwong

hoan chinh, cac thira dat khong duong
vao ha tﬁng chua duge dau tu.

+ Vé thuong mai : Binh thuong.
+ Vé thong tin lién lac - Thuan loi, 6n dinh
+ V& trat ty - an ninh xa hoi: Trat tu an ninh tot.

V1. Cic thong tin vé cic yéu t6 anh hwong dén gia cia thira dat, khu dat can dinh gia

1. Cé&c yéu t6 anh hwéng dén gia dat néi chung

Cin cir khoan 1, 2 Biéu 8 Nghi dinh 71/2024/NB-CP cac yéu té anh huong dén gia dat gom:

“]. Cdc yéu té anh huwong dén gia dat doi véi dat phi ndng nghiép, bao gom:
a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat;
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b) Piéu kién vé giao thong: dé rong, két cau mar dwong, tiép giap véi 01 hogc nhiéu mat

——'——- =

- Fohs | Jﬁf‘l
ST | ()
C) Piéu ki¢n vé cap thoat nudc, cap dién, fa/ CONGTY s *’*"5
Ay , , < 2 ., , z e if =2 THHH \
d) Dién tich, kich thuoc, hinh thé cua thiza dat, khu dat; [f E: THAN BINH GIA |1|

d) Cdc yéu té lién quan dén quy hoach xay dung gom: hé sé sir dung dat, I"qﬁ&ﬂﬁ}i’”ﬂdﬁn Zdhi
gisi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi han sé tang ham%@}gg&y—ﬁ[/&
quy hogch chi tiét xay dung da dioc co quan nha nréc c6 tham quyen phé duyét (neu CoJ;

e) Hién trang maoi truong, an ninh;

g) Thoi han sit dung dat;

h) Céc yéu to khac danh hucng dén gid dat phi hop véi diéu kién thuec té, truyén thong vin héa,
phong tuc tdp quan cua dia phuong.

2. C&c yéu to anh huong dén gid ddt doi véi dat ndng nghiép, bao gom:

a) Néng sudt cay trong, vat nudi;

b) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat: khoang cach gan nhdt dén noi san xudt, tiéu thy sdn
pham;

¢) Piéu kién giao théng phuc vu san xudt, tieu thy san pham: dé réng, cap dwong, két cau mat
dweong; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han sir dung dat, trir dat ndng nghiép diege Nha nweéc giao cho hé gia dinh, cd nhén
theo han muc giao dat ndng nghiép, dat ndng nghiép trong han miic nhan chuyén quyén thi khong
cdn cir vao thoi han sir dung dat;

d) Céc yéu to khac anh hudng dén gid dat phi hop Véi thuc té, truyén thong vin héa, phong tuc

tap quan cua dia phuwong”

Gia cua thira dét, khu dat can dinh gia phu thudc vao cac yéu té tu nhién, kinh té, phap ly. Cac
yéu t6 anh huong dén gia cua thira dat, khu dat can dinh gia bao gém: vi tri, dic diém, moi trudng
va thién nhién.

Vi tri khu dét I yéu té quan trong dau tién anh huong truc tiép dén gia dat cua thira dat. Vi tri
cang dep thi gi4 tri cang cao. Dy 4n nam ngay trung tim d6 thi, tap trung dong dan cu, hay cum
céng nghiép, thuong mai dich vu, hay mot viing nao d6 thi nd sé c6 gia tri cao hon nhirng du an
cuing loai nhung nam & cac ving ven trung tam.

Pic diém cua thira dat: dia hinh cua khu dat, dac diém trén mat dat. Dia hinh cua khu dat anh
huong dén gia tri cua thira dat. Khu dat nam ¢ khu vyc cao hay thap so véi nhitng khu vuc dat 1an
can ciing s& anh huéng dén gia tri cua thira dat. Nhitng khu vuc thap ving triing thi s& bi ngap nudc
vao muia mua, hay bi hién twong thay triéu ddi véi khu vuc ven bién thi gia tri s& thap.

Tinh trang moi trudng ciing anh hudng dén gia dat cua thira dat. Moi truong trong lanh hay 6
nhiém, yén tinh, hoic n ao ciing s& anh hudng dén gia tri du &n. Vi du, cac khu nghi dudng, khach
san nhung mdt noi & thanh phd bui bam va mot noi & bién dao thi s& thay doi gia tri thira dat rat 16n,
nén mai trudng quyét dinh rat nhiéu vao gia dt.

Nhitng tién loi va rai ro tur thién nhién: tuy thudc vao thién nhién ctia khu vuc dy an cling s€ anh
huong dén gia dat caa thira dat. Céc viing c6 nguy co gap C4c su ¢d vé thién tai (bdo, li lut, dong
dat, khi hau x4u...) thi gia tri s& thap hon nhiing ving an toan vé thién nhién.
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Cac diéu kién vé kinh té nhu khu vuc kinh té caa du &n, mac thu nhapjaig\a tri cua du an
mang lai. Cac vuing kinh té trong diém, hay khu vuc kinh té phat trién .;g ’En:-'é \v{‘a dat s& cao
hon nhu:ng khu v con Ial Mirc thu nhap hay gla tri cua thua dat ma ,g?léﬁ c& ﬁl}"h A dén gla tri

lai v6i gia tot horn thl giatri cua manh dat do cang tang cao.

Céc yéu té phap Iy anh huong dén gié tri cua thira dat bao gém: tinh trang phap ly caa dét dai,
quy dinh vé xay dung (tinh trang cho thué, thé chip bat dong san, tranh chap quyén sir dung dit,
han ché quyén s& hiru chung).

2. Cac yéu t6 anh huong dén gia dit ciia cac thira dit cin dinh gia

Theo thong tin do Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh cung cép thi
cac thira dit can dinh gia thuoc x& Loc Thanh, tinh Dong Nai, gdm loai dat & va dit trong cdy lau
nam. Qua két qua diéu tra, khao sat vé cac yéu té tu nhién, kinh té - xa hoi, quan ly va sir dung dét
dai tai khu vuc can dinh gia, VLAND xéc dinh cac yéu té anh huong dén gia dét coa céc thira dat
can dinh gia nhu sau:

Khu vuc, vi tri: viéc xac dinh khu vuc, vi tri d6i véi cac thira dat trén dia ban tinh Dong Nai
hién nay cin ctr theo hai Nghi quyét ciia Hoi ddng nhan dan tinh Pong Nai ban hanh: Nghi quyét s6
27/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 “Vé viéc quy dinh Vé tiéu chi xdc dinh khu vuec, vi tri dat
trong Bdng gid dat trén dia ban tinh Pong Nai” va Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay
10/12/2025 “Vé Viéc ban hanh quy dinh Bang gid dat lan dau trén dia ban tinh Pong Nai nam
2026

Nang sut cay tré)ng, vat nudi: qua khao sat thi khu vuc nay cé diéu kién tu nhién va kinh té - xa
hoi thuan lo1 cho phat trién nong nghi¢p. Vi tri dia ly gﬁn cac trung tam kinh té 16n, khi hau nhiét doi
gi6 mua, c6 hai mua rd rét (mia mua va mua kho) va dt dai mau md tao diéu kién tdt cho ca trong
trot va chin nudi. Cay cong nghiép nhu cao su, hd tiéu, didu va ca phé van 1a chi luc, bén canh d6 con
dugc chu trong, chuyén doi va mé rong sang trong cac loai cdy an trai VA rau mau cong nghé cao.
Trong chan nudi, gia sic va gia cam pho bién, voi su xuat hién ctia cic md hinh hién dai.

Piéu kién giao thong phuc vu san xuit nong nghiép, tiéu thu san pham: thuan loi, gan cac trung
tam kinh té 16n.

Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat ¢: d6i vai cac thira dat ¢ ¢ vi tri dep ndm & khu vue trung
tam duogc giao dich mua ban véi mirc gia cao hon so voi cac thira dt nam & xa trung tim. Céc thira
dét thuan loi hon vé yéu t6 vé ha tﬁng nhu loai duong, truong hoc, bénh vién,... ; yéu t6 moi truong,
canh quan; yéu td chinh sach Nha nudc va phap luat;. .. ciing anh huong téi gia dat o.

Céc yéu td khac anh huong dén gia dat nong nghiép: ddi vai cac thira dat nong nghiép tiép gia voi
duong giao théng chinh, nguoi st dung dat ky vong s& chuyén muc dich st dung tir dat nong nghiép
sang dat nong nghiép trong twong lai, vi thé gia dat nong nghiép chuyén nhuong thuc té trén thi
truong tai khu vuc 14n cin ciia du 4n, nhét 1a nhimng thira dat tiép giap duong giao thong déu c6 mirc
cao hon so v6i mit bang chung ciia cac thira dat con lai.

VII. Panh gia tinh hinh két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap dinh
gia dat
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1. Tinh hinh diéu tra
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— Vé phdp Iy: Can ctt vao céc tai liéu, ching tir, gidy t& phap 1y ma khach h,&@ ST EAp )
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tat ca déu hop phap nhu phap luat hién hanh.

TNHH  yE\
— Mouc dich sir dung dit: I Eu T""‘" BINH GIA |i|
+ D4i v6i cac thira dat &, VLAND tién hanh khao sat cac thira dat ¢ c‘* kK\
sir dung dat 1a dat & hodc dat xen cai (gdm dét ¢ va dit nong nghiép). ’F”"MH_.__,,

+ Dbi voi cac thira dt nong nghiép (dat trong cay 1au nim) VLAND tién hanh khao sat cac
thira dat déu c6 muc dich st dung dat tuong tu nhu tai san can dinh gia.
— Thoi han sir dung dit:
+ Ddi véi dat ¢: Cac thira dat c6 thoi han str dung dat 1au dai
+ Ddi véi dat nong nghiép (dat trong cay 1au nam): theo diém a, Khoan 1, Diéu 176, Luat dat
dai 2024, thoi han sir dung 1a 50 nim (cac thira VLAND khao sat déu 1a dat cua céc hd gia dinh, ca
nhan c¢6 ngudn gdc dugc nha nudc cong nhan quyén st dung dat).
— Cin ctr theo Khoan 3 Piéu 158 Luat dat dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, thong tin dau
vao dé dinh gia dat theo cac phuong phéap dinh gia dit bao gom:
a) Gid dit dwoc ghi nhén trong co s div liéu quoc gia vé dat dai, co sé dit liéu quoc gia vé
gia;
b) Gia dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; gid tring ddu gid
quyén sir dung ddt sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;
¢) Gid dat thu thap qua diéu tra, khdo sat doi véi truong hop chuwa cé thong tin gid dat quy
dinh tai diém a va diém b khoadn nay;
d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sir dung dat.
— Cin ctr tai Khoan 4, Diéu 158 Luat dat dai: “Viéc s dung thong tin dugc thu thap quy dinh tai
khoan nay wu tién sir dung thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dat”.
— Can ct tai khoan 14 Diéu 3 Luat Pat dai 2024 quy dinh: “Co s¢ dit liéu quéc gia vé dat dai la
tap hop cdc co sé di liéu dat dai trong d6 dir liéu dwoc sdp xép, té chirc dé truy cdp, khai théc, chia
sé, quan 1y va cap nhdt thong qua phuong tién dién tir”.
— Tai Khoan 1 Diéu 165 Luat Dat dai 2024 quy dinh “Co s¢ dit lidu qubc gia vé dat dai” bao gom
cac thanh phén sau day:
a) Co s6 dir liéu vé van ban quy pham phdp ludt vé dat dai;
b) Co so dir liéu dia chinh;
c) Cosodirliéu diéu tra, danh gid, bao vé, cdi tao, phuc hoi dat;
d) Co s6 dir liéu quy hoach, ké hoach sir dung dat;
e) Co s¢ dir liéu gid dat;
f)  Co so dir liéu thong ké, kiém ké dat dai;
9) Co s6 diF liéu vé thanh tra, kiém tra, tiép cong dan, giai quyét tranh chap, khiéu nai, té
cdo vé dat dai;
h) Co sé diF liéu khdc lién quan dén ddt dai.
— (Can ctr tai Khoan 4, Diéu 6, Thong tu s6 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024 ciia Bo trudng
Bo Tai nguyén va Moi trudng quy dinh: “Dir liéu thudc tinh gid dat gom: dit lidu vé quyét dinh gid
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— Tur nhitng quy dinh phap luat liét ké trén don vi tr van nhan dinh rangx '%-

clia c4c thira dit so sanh wu tién lya chon théng tin gan nhat véi thoi diém di
c¢6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phét sinh tai ciing thoi diém thi wu tién lya chon ngudn théng
tin theo thtr ty nhu sau: co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia; Vin phong
Ding ky dét dai; don vi to chuc thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dét, don vi, to chirc ddu 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; dit liéu vé quyét dinh gia dat 1a mot trong nhimg Co s& dir liéu Qudc gia
vé dit dai. Hién nay, viéc xdy dung ha tang, ha tang k¥ thuat cong nghé théng tin tai trung wong va
xdy dung phan mém cia Hé théng thong tin qudc gia vé dat dai dang dugc Bo Tai nguyén va Moi
truong trién khai thyuc hién.
— Do d6, VLAND thu thap cac hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, gia tring du gia
quyén sir dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va thu thap cac quyét dinh gia dat cy thé dé
tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat cua cac du an 1an can (dir lidu vé gia dit) trong thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tro vé trudc dé so sanh ddi chiéu nham bao dam céac
nguyén tic thi truong va bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudc ngudi sir dung dat va nha dau tu
(khoan 1 Diéu 158 Luat Pat dai).

2. Panh gia két qua diéu tra
— Co s6 dir liéu vé gia quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat DAt dai: Qua
khéo sat tai khu vuc céac thira dat can dinh gia va khu vuc 1an can, VLAND khong thu thap dugc dix
ligu gia dat phu hop theo quy dinh.
— Gia tri chuyén nhuong VLAND khéao sat dua trén gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat cin ci theo diém b, khoan 3, Piéu 158 Luat Pat Pai (Luét sb
31/2024/QH15).

¢ Qua khao sat thuc té, thi truong bét dong san chua co thi truong trung tam, nén viéc thu thap
thdng tin thi truong vé gia thi truong cia cac thira dat da duoc giao dich va mua ban trén thi truong
st dung trong viéc so sanh, dbi chiéu voi thira dat can dinh gia gip kho khan, vi vay thong tin cta
céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong tai dudng loai nay han ché. Do d6, VLAND tién hanh
mé rong khao sét tai khu vuc 14n can, cac thira dat thu thap déu di giao dich thanh cong trong vong
24 thang tro lai.

e Két qua thu thap thong tin vé gia dat duoc ghi trong hop déng chuyén nhuwong quyén st dung
dat: viéc thu thap thong nay duoc VLAND trich luc hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai
Vin phong dang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh. Cac thira dit da chuyén nhuong
duoc VLAND thu thap trong khoang thoi gian tir thang 02/2025 dén thang 04/2026 (khong vuot
qua 24 thang so véi thoi diém dinh gia thang 04/2026).

— Viéc xur 1y thong tin thu thap phu thudc vao nhiéu yéu td nhu: Kha ning phan tich, kinh nghiém
cling nhu nhan dinh mang tinh cht quan ctia Dinh gid vién dé diéu chinh muc gia cho phu hop.
VIII. Lwa chon ap dung phwong phép dinh gia dit:
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1. Cin ci dinh gia dit: PR
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— Muc dich sir dung dit: /@gf — E‘x

+ DO4i v6i cac thira dat &, VLAND tién hanh khao sat cac thuray fs‘f/ c;gt‘g,lpﬂ,l:la da-\v,
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muc dich

sir dung dat 1a dit & hodc dat xen cai (gdm dat & va dat néng nghiép).

+ DAi v6i cac thira dat nong nghiép (dat trong cdy lau nim), V

thira dt déu c6 muyc dich str dung dat twong img véi tai san can dinh gia.
— Thoi han sir dung dit: '

+ Ddi véi dat ¢: Cac thira dat c6 thoi han st dung dat 1au dai

+ Ddi véi dat nong nghiép (dt trong cay 1au niam): theo diém a, Khoan 1, Diéu 176, Luat dat
dai 2024, thoi han str dung 1a 50 niam (c4c thira VLAND khao sat déu la dat cua cac ho gia dinh, ca
nhan c¢6 ngudn gdc dugc nha nudc cong nhan quyén str dung dat).
— Théng tin ddu vao dé dinh gid dit: VILAND thu thap thong tin gia dat dugc ghi nhan trong co
so dir lieu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia 1a cac quyét dinh gia dat cu thé theo
hudng dan cta Khoan 4 Pidu 6 Chuong II Thong tu sé 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024. Mit
khac, VLAND ciing thu thap, khao sat Gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh.
— Yéu t6 khdc anh hwong dén gid dit: Theo quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 cua Chinh phu, can xem xét dén gia dat cu thé duoc phé duyét tinh bodi thuong
trude d6, nham dam bao su cong bang trong boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi
d4t 12 phu hop v6i tinh hinh thuc té cta dy 4n.
— Quy dinh ciia phdp ludt cé lién quan tai thoi diém dinh gid dat: Tai thoi diém khao sat, thu
thap thong tin va dinh gia dat, can ctr theo Nghi quyét s6 27/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 “Vé
viéc quy dinh vé tiéu chi x4c dinh khu vuc, vi tri dat trong Bang gia dat trén dia ban tinh Dong Nai”
va két hop voi Quyét dinh 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Binh Phuéc vé
viéc Stra d6i, bd sung mot sd diéu cua Quy dinh Bang gid cac loai dat trén dia ban tinh Binh Phudc
giai doan tir nim 2020 dén nam 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh sé 18/2020/QD-UBND ngay
12 thang 8 nim 2020 ciia Uy ban nhan dan tinh va Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay
10/12/2025 cua Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai. VLAND sir dung cac quyét dinh, nghi quyét nay
dé ap dung cho phuong phap hé sé diéu chinh gia dat theo ting tuyén duong, ting khu vuc, vi tri 1a
phti hop véi quy dinh tai Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.

2. Ap dung nguyén tic dinh gia dat:
a) Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi truong;

— Gia trj thi truong 1a khoan tién uéc tinh dé tai san co thé duoc giao dich tai thoi diém dinh gia
gitta ngudi san sang mua va ngudi san sang ban trong mot giao dich khach quan, doc 1ap, sau khi
duoc tiép thi day da va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than trong va khong bi ép budc.
— Gi4 tri tai san can gin v6i thoi diém dinh gia va day 1a thoi diém xac dinh cy thé do cac diéu kién
thi truong c6 thé thay doi theo thoi gian, dan téi gia tri dinh gia udc tinh ¢6 thé khong phu hop tai
thoi diém khac thoi diém dinh gié.
— Gia tri thi truong dugc udce tinh trong mot thi trudong md va canh tranh, noi cac bén tham gia thi
truong dugc ty do quyét dinh hanh vi mua bén.
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gdm nhleu nguoi mua va ngudi ban hoic ¢6 thé 1a th1 truo’ng c6 sb luon:gnguqi’t‘h*&m 121‘ ﬁ) truong

(1% | THAM BINH
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b) Tudn thu diung phwong phdap (Quy dinh tai Khodn 5, Dteu\,gﬁg&‘
trinh tw, thii tuc dinh gid dit (Quy dinh tai Diéu 4, 5, 6, 7 Nghi dinh 7% YRS 'D CP ngay
27/6/2024):

— Phuong phap so sanh duoc thyc hién bang cach diéu chinh mirc gid cua cac thira dat co cung

Ludt d&g‘e‘

muc dich st dung dét, twong ddng nhit dinh vé cac yéu td c6 anh huong dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong, di trang ddu gia quyén str dung dit ma ngudi trang ddu gia di hoan thanh
nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring du gia thong qua viéc phén tich, so sanh cac yéu té anh
huong dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién v6i dat (néu co) dé xac dinh gia cua thira
dat can dinh gié;
— Phuong phap thu nhap duoc thuc hién bang cach ldy thu nhip rong binh quan nim trén mot dién
tich dat chia cho i suat tién gui tiét kiém binh quén cia loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12
thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén 50% vén diéu 1é hodc tong sb cb
phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sb
lidu trude thoi diém dinh gia dat;
— Phuong phép thang du dugc thyc hién bang cach liy tong doanh thu phét trién wdc tinh trir di
tong chi phi phat trién wdc tinh cta thira dét, khu dat trén co so st dung dét c6 hiéu qua cao nhat (hé
s6 sir dung dat, mat do xay dung, s6 ting cao t6i da clia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy
hoach chi tiét xay dung da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;
— Phuong phéap hé sé diéu chinh gia dit duoc thuc hién bang cach iy gia dat trong bang gia dat
nhan vai hé sé diéu chinh gia dat. Hé sb diéu chinh gia dat duoc xac dinh thong qua viéc so sanh
gia dat trong bang gia dat véi gia dat thi truong;

C) Bdo dim trung thuc, khdch quan, cong khai, minh bach;
— Co quan, td chire, don vi phai cong khai, minh bach thong tin vé t6 chure, hoat dong cua co quan,
t6 chuc, don vi minh, trir ndi dung thudc bi mat nha nudc, bi mat kinh doanh va ndi dung khéc theo
quy dinh cua phap luat.
— Viéc cong khai, minh bach phai bao dam chinh xac, 0 rang, dﬁy du, kip thoi theo trinh ty, thu
tuc do co quan, t6 chirc, don vi c6 thim quyén quy dinh va pht hop véi quy dinh ciia phap luat.
— Trong qua trinh dinh gia khong cé bt cr sy xung dot nao anh huéng dén qua trinh ciing nhu két
qua dinh gia.
— Cam két: Dinh gia vién khong c6 quan hé kinh té hodc quyén loi kinh t& nhu gép von cb phan,
cho vay hodc vay vbn tir khach hang, khong 1a ¢6 dong chi phéi ctia khach hang hodc ky két hop
dong gia cong dich vu, dai 1y tiéu thy hang hoa.
— VLAND dit sy tin tudng vao nhirng thong tin ma Khach hang cung cip bang vin ban, dién ti,
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 nhiém vé tinh chinh x4c, trung thuc ctua danh muc, sé luong, dién tich céc

16, doanh thu, chi phi va cac thong tin khac lién quan dén tai san duoc dinh gia da cung cip cho
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VLAND. VLAND khéng chiu trach nhiém kiém tra tinh x4c thuc ciia ban 520, ﬂh@w *7‘@]1 ban phap
ly c6 lién quan dén tai san dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan culgéqi‘a‘}p

Ring Ty N 2
— Thong tin thu thap phai dép tng theo cac yéu cau sau: thong tin thu tuﬁ_p pha1 gilu ﬁ gha.*"c a phu
| THAM BIN
hop véi tai san dinh gia, muc dich dinh gia, co s¢ gia tri dinh gia va phd, Tig Qﬁ/f{ % tlug :én va
phuong phap dinh gia du kién lwa chon; thong tin thu thap phai day du, ‘&{ag dam Khats “uan va
*.::_'*#1 FW“

trung thyc ding theo quy dinh cua Luat dit dai vé thong tin dau vao.
— Lua chon gia chuyén nhuong theo gia trong hop ddng chuyén nhuwong: Pa sb cac trudng hop
Hop ddng chuyén nhuong (c6 cong chimg) cd thong tin gia tri chuyén nhugng thap hon véi thuc té
khi khao sat thu thap thong tin do nhidu nguyén nhan, trong d6 nguyén nhan chu yéu la gitta nguoi
chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong thoa thuan trong Hop ddng c6 gia tri thap hon thuc té. Tuy
nhién, theo quy dinh mai tir Luat dét dai s6 3 1/2024/QH15 va Nghi dinh 71/2024/Nb-CP, VLAND
sir dung gia chuyén nhuong trong Hop ddng chuyén nhuong (c6 cdng chimg) di hoan tat nghia vu
tai chinh dé dam bao theo quy dinh.
— Trong truong hop phat sinh nhitng han ché ma khong khic phuc ddi voi yéu cau cia thu thap
thong tin vi ly do khach quan, bat kha khang, c6 thé anh hudng dén hoat dong dinh gia va viéc udc
tinh gid tri cua tai san dinh gia, nguoi thu thap thong tin phai phan 4nh rd ndi dung nay tai hod so
dinh giéa.
— Trudng hop thong tin thu thap thudc danh muc thong tin phai bao dam bi mat, hodc chi dugc st
dung trong pham vi nhét dinh theo cac quy dinh ctia phap luét, nhu cac thong tin vé sang ché cong
ngh¢, thong tin chua duoc phép cong bd trén dién rong, thong tin theo quy dinh 13 bi mat nha
nudc..., ngudi thu thip thong tin can tuan thu theo quy dinh cta phap luat vé bao mat thong tin khi
thu thap va str dung nhiing thong tin nay.
d) Bdo dam tinh djc lap giita té chirc tw vin xdc dinh gid dit, Hpi dong tham dinh bing
gid dit, Hpi dong dinh gid dit cu thé va co quan hodc ngwoi cé tham quyén quyét dinh gid dit;
e) Bdo dim hai hoa lgi ich giita Nha nwdc, ngwoi siv dung dit va nha dau tw.

3. Luwa chon phwong phap dinh gia:

Can ctr quy dinh ctia Luat dat dai 2024 (s6 31/2024/QH15) ban hanh ngay 18/01/2024, cu thé tai
Khoan 5, Piéu 158, c6 4 phuong phap dé xac dinh gia dat cu thé nhu sau:
— Phwong phdp so sdnh: duoc tuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cua cac thira dat c6 cing
muc dich sir dung dét, twong ddng nhat dinh vé cac yéu té c6 anh huong dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong, da tring dau 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 t6 anh
hudng dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia cua thira
dat can dinh gia.
— Phwong phdp thu nhp: duoc thuc hién bang cach ldy thu nhap rong binh quan nim trén mot
dién tich dat chia cho I4i suat tién giri tiét kiém binh quéan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm giir trén 50% von diéu 1¢ hoic tong sb
¢ phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat co

s0 liéu trude thoi diém dinh gia.
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— Phwong phdp thing dw: duoc thuc hién bang cach iy tong doanh thu Bh_a, tl:_g_g udc tinh trir di
tong chi phi phat trién udc tinh cta thira dat, khu dat trén co so sir dunjéfw?hw& @u cao nhét (hé
u

s6 str dung dat, mat do xay dung, s6 tAng cao tdi da ctia cong trinh) th y EQm‘L su‘ﬁ‘
|1|

hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét. | E| TP*"-' BINH GIA

\ / :c
W &iﬁft f.:;\ Jang gia dat
s

nhan hé s diéu chinh gia dat. Hé sé diéu chinh gia dat duoc xac dinh thd ﬁma wit ‘o sanh gia dat

- Phu’o’ng phdp hé sé diéu chinh gid dit: duoc thyc hién bang cach

trong bang gia dit trong bang gia dat v6i gia dat thi trudng.

Can ctr Luat dat dai 2024 (s6 31/2024/QH15) ban hanh ngay 18/01/2024, cu thé tai Khoan 6, Diéu
158 quy dinh nhu sau:

“5. Trudng hop va diéu kién &p dung phuong phap dinh gia dat duoc quy dinh nhu sau:

1. Phuong phép so sanh duogc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop cd tdi thiéu 03 thira dat
c6 cung muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé céc yéu té anh hudng dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gia quyén st dung dat ma ngudi trang du gia da hoan thanh
nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring dau gia.

2. Phuong phap thu nhap duoc &p dung dé dinh gia d6i véi truong hop thira dat, khu dat ndng
nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dat néng nghiép ma thira dat, khu dét can dinh gia khong
du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dwoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc
sir dung dat theo muc dich str dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia.

3. Phuong phap thing du duoc 4p dung dé dinh gia ddi voi truong hop thua dat, khu dat dé
thuc hién du an dau tu khong du diéu kién &p dung phuong phép so sanh, phuong phap thu nhap
nhung wdc tinh dugc tong doanh thu phét trién va tong chi phi phat trién cua duy an.

4. Phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dat dugc &p dung dé dinh gia cu thé tinh tién bdi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat déi voi cac truong hop thu hdi nhiéu thira dat lién ké nhau, ¢ cling muc
dich sir dung va da duoc quy dinh gia dét trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung
phuong phép so sanh.”

— Can cur vao muyc dich dinh gia dat cua du an 1a dé phuc vu cong tac bdi thuong, hd tro, giai
phong mit bang dé thuc hién du an: “Xdy dwong giao théong phia Tay Quéc 1 13 két néi Chon
Thanh - Hoa Lw (chinh tuyén)” doan qua phwong Chon Thanh, tinh Pong Nai.

— Dbi vai du an nay, thu hdi nhiéu thira dat lién k&, c6 cung muc dich st dung dat, ¢6 thira chi thu
hoi mot phan dién tich. Bé 4p dung duge phuong phap so sanh thi cac thira dat thu thap phai twong
d6ng nhat dinh vé cac yéu té vi tri, dia diém, diéu kién vé giao thdng, cap thoat nudc, cip dién, dién
tich, kich thudc, hinh thé va cac yéu té lién quan dén quy hoach xay dung... Qua qua trinh trich luc
thong tin chuyén nhuong tai Vin phong dang ky dat dai tinh Bong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, cac
thong tin chuyén nhuong c6 dién tich, kich thudc, hinh thé twong ddng nhat dinh véi dién tich, kich
thudc, hinh thé véi thira dat dinh gia rat han ché, tham chi khdng c6 thong tin chuyén nhugng trén
thi truong do dién tich qua nho va khu vue dinh gia nam trong khu quy hoach khéng c6 cac yéu tb
lién quan dén quy hoach xay dung. Do d6, khong c6 thong tin chuyén nhuong nao twong dong nhat
dinh véi khu vuc dinh gia. Mat khac, khi 4p dung phuong phép so sanh cho ra gié ting thira dat, cac
ho dén co dat thu hdi lién ké nhau, c6 ciing muc dich sir dung, loai dat, vi tri ¢ gia bdi thuong khéc
nhau dan dén cac ho dan so bi, khiéu nai, kién cao vé sau. Vi vay, VLAND nhan thiy phuong phap
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nay khdng phi hop dé ap dung. Va dé théng nhat gia dat cu thé cling nhu phuong | p__\ap dinh gia cho

: /%éﬂ-’ﬁ)du-rf'l}} noi chung,
VLAND dé xuét ap dung phwong phép hé sé diéu chinh gia dit daé v c dﬁf Ima a‘atg‘: tu thé tinh
=1

ﬁm"[mn BINH GIA II|
|

/f*/ &9/diéu chinh
— l.'

/01/2024 cua

cac hd so bdi thuong trén dia ban huyén Loc Ninh cii noi riéng v

tién boi thwong khi nha nwéce thu hdi cho nhiéu thira dit lién ké n

|

— Tu nhitng nodi dung néu trén, VLAND da du diéu kién dé ép dung p
gi4 dat theo quy dinh tai Khoan 6, Biéu 158, Luat Dat dai s6 31/2024/
Qudc hoi.

— Phuong phép h¢ s6 diéu chinh duoc thuc hién theo trinh tu sau:

+ VLAND khao sat, thu thap thong tin vé gia dét cho tung vi tri, khu vuc theo quy dinh uu
tién: gia dt duoc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit lidu qudc gia vé gia, gia
dét duoc ghi trong hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat; gia tring ddu gia quyén sir dung
dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat dbi voi trudng
hop chua co thong tin gia dat ddi voi 02 trudng hop trén. Gia dat thu thap dugc trong khoang thoi
gian khong quéa 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat (vi tri, dién tich, loai dat va thoi han sir
dung ddt, théng tin gid ddt trong bang gid dat tai thoi diém can dinh gid).

+ Gia dat da chuyén nhuong trén thi truong (kém theo Hop dong chuyén nhugng QSD dat
da dugc co quan c6 tham quyén xac nhan; Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh
clia co quan c6 tham quyén va Thong bao ndp 1é phi trudc ba nha dat cta co quan thué).

+ Thong ké gia dét thi truong ddi véi cac thira dat theo vi tri thira dat trong tng di thu thap
dugc, 1y binh quan sé hoc gia thi truong tai mdi vi tri dat. Tir &6 VLAND xéc dinh hé s6 diéu
chinh cho timg vi tri dat bang cach: Lay gia binh quan sé hoc phd bién trén thi truong cho timg vi
tri dat chia cho gia dat cho vi tri dat dugc quy dinh trong Bang gia dt tai thoi diém dinh gia.

+ Sau khi d4 xac dinh hé s6 diéu chinh vi tri thira d4t can dinh gia, VLAND lay gia dt cua
vi tri dat duge quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia dat nhan véi hé sé diéu chinh cta
vi tri thira dat dé x4c dinh gia dat cu thé cua thira dat can dinh gia, cu thé:

Gia dat cua thia dat Gia dat trong bang gia dit cia VR . o
. ) = o ) X H¢ so6 diéu chinh gia dat
can dinh gia thtra dat can dinh gia
IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phéap dinh gia dit dwoc ap
dung
PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT
1. PAT TRONG CAY LAU NAM
1.1. Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pwong Quéc 16 14C (Puwong Xuyén A) - (Toan tuyén)
¢ Nhin xét:
— Théng ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:
Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat tréng cay lau nam — Vi tri 1 — Pham
Vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)
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Vi vy VLAND khong dé xuit gia dat trong cay 1au nim — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pudng Qudc

16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) theo quy dinh tai cac diém a

Luat Dat dai do khdng c6 thong tin.

— Khao sat, thu thap thong tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém H

Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (Co cong
vu tai chinh) thu thap tir Van phong diang ky dat dai tinh Dong Nai —

7

.{'c.‘q!-:lﬁ;“

Gap 3 vakinokn 4 Didu 158
: /r:cr GTY ‘\w
'*" THHH

IEhE wmaﬁ@'@aha, Didu 158

III =

Chi nhanh Loc Ninh, trong

thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc cac thira dat trdng cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 —

Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) co su twong dong véi cac thira dat can dinh

gia duoc chuyén nhugng.

+ Thong tin thu thap:

T Noi dung Thﬁ,’a dit so Thﬁ,’a dit so Thﬁ,’a dit so Thﬁ:a dit so
sanh 1 sanh 2 sanh 3 sanh 4
Theo hop ddng | Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong
chuyén nhugng | chuyén nhuong | chuyénnhuong | chuyén nhuong
quyén sir dung quyén sir dung quyén sir dung quyén str dung
dat sd cong dat s6 cong dat s6 cong dat s6 cong
N chung 03558, ching 03560, chung 03559, chung 03557,
Nguon thong P P P P
1 i quyén sO quyén sO quyén sO quyén so
01/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC- | 01/2025/TP/CC-
SCC/HbGD tai | SCC/HDGD tai | SCC/HDBGD tai | SCC/HDBGD tai
Van phong cong | Van phong cong | Van phong cong | Van phong cong
ching Vi Van ching Vi Van ching Vi Van ching Vi Van
Tién Tién Tién Tién
Ap Ta Thiét, xa | Ap Ta Thiét,xd | Ap Ta Thiét,xd | Ap Ta Thiét, xa
Loc Thinh, Loc Thinh, Loc Thinh, Loc Thinh,
’ bia chi thtra huyén Loc Ninh | huyén Loc Ninh | huyén Loc Ninh | huyén Loc Ninh
dat (nay laxa Loc | (nay 1axa Loc (nay 1a xa Loc (nay 1a xa Loc
Thanh, tinh Thanh, tinh Thanh, tinh D@)ng Thanh, tinh Déng
Pong Nai) Pong Nai) Nai) Nai)
SO o 6 6 6 6
4 | Sé thira 73 74 75 76
5 Muc dich st Dit trong cay Dit trong cay Dit trong cay Dit trong cay
dung dat l&u nam lau ndm lau nam lau ndm
g | Vitr dia Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1
diém
Thoi diém
7 | chuyén 05/2025 05/2025 05/2025 05/2025
nhuong
8 | Giao thong Tiép giép duong | Tiép giép duong | Tiép giép duong | Tiép giép dudng
Quoc 19 14C Quoc 19 14C Quoc 19 14C Quoc 19 14C
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TT

N¢i dung

Thira dit so

Thira dit so

Thira dat eg—_J-_mThu'a dat so

sanh 1 sanh 2 san%‘”*i@%i‘:?}xsénh 4
(Puong Xuyén | (Puong Xuyén | (Duonbuy@ns
A) - (Toan A)-(Toan | A)- (T.umﬁ;,@“
tuyén) tuyén) ,'gﬂ'-.,‘ h AT 1‘{
9 | Quy mb(m?) 1.269,90 1.463,70 ,.:1.50—
10 1;1;1 \S/Zril ggf Khdng Khéng Khdng
Gidy ching Gidy ching Gidy ching Gidy ching
Tinh phép Iy nhéan qyyén S‘ﬁ' nhan q}lyén s‘fr nhéan q}lyén s‘fr nhéan q}lyén su
11 | v& quyén sir dun% dat quyél} dun% dat quyén dun% dat quyén dun{% dat quyén
. s hrunhadva | s6htrunhadva | sd htunha dva | sé hitunha & va
dung dat tai san khac gin | taisan khac gdn | taisan khac gin | tai san khac gin
lién véi dét lién véi dat lién véi dat lién voi dat
Gia chuyén
nhwong theo
hop dong
12 | chuyén 100.000.000 100.000.000 200.000.000 100.000.000
nhwong
quyén i
dung dat
(dong)
Gia dat
13 | Chuyén 78.746 68.320 59.233 86.972
nhuong
(dong/m?)
Gia dat pho
14 biél} trén thi 73.318
truong
(ddng/m?)
Gia dat theo
Nghi quyét sb
15 | 28/2025/NQ- 168.000
HDND ngay
10/12/2025
(ddng/m?)

+ Nhan xét:

— Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat

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

khéng xac dinh gia dat trong cdy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong

Xuyén A) - (Toan tuyén).
— Can ct theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dat thi
truong cua timg vi tri dét, khu vue duoce xac dinh bang cach 1dy binh quin s6 hoc cta cac mirc gia
dat, cu thé 1a 73.318 dong/m?
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— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158L1mQat dai (Gia dat

duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong, gia trang dau gia), VLAN}, ’%g%—dmﬁ @ﬁ\%%t trdng cay
lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuye' Lﬂqf)/ PE [Rf‘p tuyes)

7|

la 73.318
ddng/m> |'E,Tmr BINH GIA

(168.000 dong/m’). Do d6, VLAND dé xuét gia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 —
Puong Qudbc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) 1a 168.000 dong/m>.

— Cin ctr Khoan 4 Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé sé
diéu chinh gia dat binh quan dé xuat dat trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Budng Qudc 16
14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) la: 168.000 ddng/m? : 168.000 ¢éng/m? = 1,0000 lan.

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

Gia dat cua thua dat can dinh gid tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:

Gia dét ctia thira d4t can  Gid dét trong bang gi4 dat ciia thira o oz

] ) = s ] X H¢ s0 diéu chinh gia dat

dinh gid dat can dinh gia

— Gié dét trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Buong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Toan tuyén):

168.000 d/m? x 1,0000 lan = 168.000 dong/m2.
= Gia dat trong cay ldu nim — Vi tri 1 — Pham vi 1 -Pwong Quadc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Toan tuyén) la 168.000 d/m=. Véi hé sé diéu chinh gia dit 1a 1,0000 lan.
1.2. Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pwong Quéc 10 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén)

+ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat

bit 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 dugc dir lidu vé gia dat tré)ng cay lau nam — Vi tri 1 — Pham
Vi 2 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)

Vi vay VLAND khong dé xuat gia dat trong ciy 1au niam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc
16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 DPiéu 158
Luat Dat dai do khong c6 thong tin.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (Cé cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Vin phong ding ky dit dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dat trong cdy 1au nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 —
Puong Qubc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) dugc chuyén nhugng trén dia ban xa Loc
Thanh.

Doi v6i loai dat trong cay 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Puong Xuyén

A) - (Toan tuyén), tai dia ban xa Loc Thanh va cac khu vuc 1an can, loai dat nay co sd luong rat han
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ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc nguoj_dan mua ban chuyén

o w‘ﬁq

Je@{jai gh’}@'l}f’ mua ban dat
gq{ t&%%g@if d“af; ;

v 1y 1€ chénh
‘x .

nhuong néu chi ban dat ndm & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich

o pham vi2 gla ban s€ c6 muc ty 1¢ tuorng tu voi pham vi 1. Qua kha

(Puong Xuyén A) - (Toan tuyén)) khi 4p dung voi dat tréng cay lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 —
Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) 1a phu hop véi tinh hinh mua ban ¢ dia
phuong.
Vi viy, VLAND dé& xuit mirc hé sé diéu chinh cho gia dat cua dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) 1a 1,0000 lan.
Cin ctr vao Piém a Khoan 1 DPidu 5 ciia Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025
ctia Hoi dong nhan dén tinh Pong Nai:
“]. Gid ddat trong cay hang nam (gom dat liia va dat trong cdy hang nam khdc), dat trong cay
lau nam, ddt rimg san xudt, dat nudi trong thy san.
a) Gid datvi tri 1 : Puoc quy dinh tai Phu luc I kém theo Quy dinh nay; trong do:
- Pham vi I duoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bg dén hét mét thi 100: Tinh bang 100%
gid ddt ndng nghiép vi tri 1;
- Pham vi 2 dwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bg 6 pham vi tir trén 100 mét dén hét
mét thez 200: Tinh bang 80% gid dat ndng nghiép Vi tri 1 nhung khéng dwoc thap hon gid dat toi
thiéu theo tirng dia ban xa, phirong quy dinh tai Phy luc VIII kém theo Quy dinh nay;”
Do d6, gi4 dat Nha nudc ctia dat trong cdy 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C
(Puodng Xuyén A) - (Toan tuyén) la:

TT Hang muc Giatri
Gia dat trong cay lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pudng
1 | Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) theo Nghi 168.000
quyét s 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 (d6ng/m>)
2 | Ty I¢ cia Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat trong cdy lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng
o . o . P , =168.000 x 80%
3 | Quoc 1o 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) theo Nghi — 134.000

quyét s 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m>)

A Gia dat t6i thiéu theo Phu luc VIII dinh kém theo Nghi quyét 45.000
s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 (d¢6ng/m?) '

« Nhéan xét:
— Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat
duoc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co s¢ dir liéu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Toan tuyén).
— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Pat dai (Gia dat
duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) va diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Pt dai
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(Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khéng xac dinh duoc gia dat trong C_&L, _au nam—Vitri 1 —
Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) do

.-"-q.‘l‘l-
— Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dat can dir n,qgl/a:/%i f;“] AC khu"

\ﬂl.twm ﬂaﬂﬁaﬁiﬁ |I;-¢ i Puong

““-q"‘:-"'-l'H

VLAND dé& xuat mtrc hé sé diéu chinh cua dit trong cdy ldu nim —

=

Quéc 16 14C (Puodng Xuyén A) - (Toan tuyén) so véi gia dat tron
HDND ngay 10/12/2025 1a 1,0000 lan.
— Can cir Khoan 5, Didu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cua Chlnh phu quy dinh vé
gia dat:
Gi4 dit cua thira dit can dinh gia tai ting vi tri dat dugc x4c dinh nhu sau:
Gia dat cua thira dit cdn  Gia dt trong bang gia dat cua thua L o
) . = s ] X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gié dét trong cay lau nam — Vj tri 1 — Pham vi 2 — Buong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) -
(Toan tuyén):
134.000 d/m? x 1,0000 lan = 134.000 dong/m?
= Gia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pwong Qudc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Toan tuyén) la 134.000 d/m=. Véi hé sé diéu chinh gia dit 1a 1,0000 lan.

1.3. Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong PT 754 (Poan tir Céu s6 1 dén Giap dwong nhya khu tai
dinh cw Phwdc Hoa)
¢ Nhén xét:
— Théng ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit lidu qudc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gid, VLAND khong thu thap duoc di liéu vé gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham
vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhwra khu tai dinh cu Phudc Hoa)

Vi vay VLAND khéng dé xuat gia dat trong cdy lau ndim — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong BT
754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giap duong nhya khu tai dinh cu Phude Hoa) theo quy dinh tai cac
diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai do khong c6 thong tin.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chiing va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dét trong cay 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 —
Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dudng nhua khu tai dinh cu Phudc Hoa) c6 sy tuong
ddng véi cac thira dat can dinh gia duoc chuyén nhuong.

% Nhin xét:

— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat
duoc ghi nhan trong co so dit liu qudc gia vé dat dai, co sé dir liéu qubc gia vé gid), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Dudng DT 754 (Poan tir Cau 6
1 d&én Giap duong nhya khu tai dinh cur Phudce Hoa).
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— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai (Gia dat
duoc ghi nhén tai hop ddng chuyén nhuong, gia trang déu gia), VIﬁ(éﬁ’?u%ﬁgi f‘w dinh gi4 dat
trdng cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir a’ﬁ/ “f)qm Ena‘f;‘

=] T
khu tai dinh cu Phudc Hoa). " | Tl-’ﬂ.r BINH GIA | |
".".'" k

— Do han ché trong s luong giao dich chuyén nhuong tai tuyén dudn
dén Giap duong nhya khu tai dinh cu Phuéc Hoa) nén VLAND tién han

doi voi céac tuyén duong co cung vi tri, cd khodng cach gan va tuong dong vdi tuyén duong nay.

Qua tim kiém va xem xét, VLAND nhén thdy tuyén dudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan
tuyén) cling thudc dy an nay 13 phi hop va co su twong ddng véi tuyén duong DT 754 vé cac yéu tb
ctia dat néng nghiép. Vi vay, VLAND dé xuét hé sé diéu chinh gia dat cua dat trong cdy lau ndm —
Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Giap dudng nhua khu tai dinh cu
Phuéc Hoa) bang v6i hé s diéu chinh gia dat cua dét trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 —
Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén), cu thé bang 1,0000 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gid tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gi4 dt cia thira dit can  Gid dét trong bang gia dat cia thira R o
) ) = R ] X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giép
duong nhya khu tai dinh cu Phudc Hoa) :
168.000 d/m? x 1,0000 lan = 168.000 dong/m2.
= Gi4 dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir
Céu s6 1 dén Giap dwong nhya khu tai dinh cw Phwéc Hoa) 12 168.000 d/m?2. Véi
hé sé diéu chinh gia dat 1a 1,0000 lan.

1.4. Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puwong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dwong nhya khu tai
dinh cw Phuwoce Hoa)
+ Nhén xét:
— Théng ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co sé dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat tré)ng cay lau nam — Vi tri 1 — Pham
Vi 2 — Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhua khu tai dinh cu Phudc Hoa)

Vi vdy VLAND khong dé xuit gia dat trong cay ldu ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong DT
754 (Poan tir Cau sd 1 dén Giap duong nhua khu tai dinh cu Phudc Hoa) theo quy dinh tai cac
diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dt dai do khong c6 thong tin.

— Khao sét, thu thap théng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai:

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

vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
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thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dét trong cdy lau nam V1_Lr1 1 —Pham vi 2 —

Puong BT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giap dudong nhwa khu tai dmh @hﬁ%d 'ﬁ }Q:mc chuyén
"/ CONG TY N

nhugng trén dia ban xa Lc Thanh. 7 ety

Déi voi loai dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Buo“lg |H¥“?5-F"91’4¢E"{B&ﬂ J Cau sb 1
dén Giap dudng nhua khu tai dinh cu Phudc Hoa), tai dia ban xa Loc X! \v\é HCE L# l_IC lan cén,
loai dat nay c6 sb luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vt ":{’.ﬁ!'&wl_ Gor »
duoc ngudi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban dit nim ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao
dich mua ban, thudng mua ban dt & pham vi 2 gia ban s& c6 muc ty 1& twong tu v6i pham vi 1. Qua
khao sat tir ngudi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong khu vuc
thi VLAND nhan thay ty 1& chénh 1éch cua gia dat khao sat so voi gia dat theo Nghi quyét sb
28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 dugc dé xuét & trén (Ty 16 1,0000 1an cho gia dat trong cay
lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giap duong nhya khu tai
dinh cu Phudc Hoa)) khi 4p dung voi dét trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong DT 754
(Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khu tai dinh cu Phudc Hoa) 1a phi hop véi tinh hinh mua
ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mirc hé sé diéu chinh cho gia dat cua dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Puong BT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dudng nhwa khu tai dinh cu Phudc Hoa) 1a
1,0000 lan.

Can ctr vao Piém a Khoan 1 Piéu 5 cua Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025
ctia Hoi dong nhan déan tinh Pong Nai:

“]. Gid ddat trong cay hang nam (gom dat liia va dat trong cdy hang nam khdc), dat trong cay

ldu nam, dat rieng san xudt, dat nudi trong thuy san.

a) Gid dat vi tri 1: Puwoc quy dinh tai Phy luc I kém theo Quy dinh nay, trong do:

- Pham vi 1 duwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bg dén hét mét thi 100: Tinh bang 100%
gid ddt ndng nghiép vi tri 1;

- Pham vi 2 dwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bé cd pham vi tir trén 100 mét dén hét
mét thez 200: Tinh bang 80% gid dat ndng nghiép Vi tri 1 nhung khéng dwoc thap hon gid dat ti
thiéu theo tirng dia ban xd, phirong quy dinh tai Phy luc VI kém theo Quy dinh nay;”

Do d6, gia dat Nha nudc ciia dét trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong DT 754
(Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khu tai dinh cu Phudc Hoa) Ia:

TT Hang muc Gia tri

Gia dat trong cdy lau naim — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong BT

. 754 (Poan tir Cau sb 1 dén G,iép fiu(yng nhwra khu tai dinh cu 168.000
Phuéc Hoa) theo Nghi quyét so 28/2025/NQ-HDPND ngay
10/12/2025 (d¢6ng/m?)

2 | Ty I¢ cua Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong BT

3 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Qiép fiuc‘rng nhya khu tai dinh cu =168.000 x 80%
Phudc Hoa) theo Nghi quyét so 28/2025/NQ-HDND ngay =134.000
10/12/2025 (d6ng/m?)
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TT Hang muc - __h_bgié tri

'H_\,E__:_’ o
Gié dat t6i thiéu theo Phu luc VIII dinh kém theo Nghi quyét s . Qlf*‘{]r - W\{\ 45.000
28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (d6ng/m?) “-'fl. ey A

% Nhan xét: I'E,Tmr BINH GIA | 7]

— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Dlll" &Uﬁ !%"Ial (Gia dat
Ndiumaei i), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Dudng DT 754 (Poan tir Cau 6

duoc ghi nhdn trong co s dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit lidu

1 dén Giap duong nhwa khu tai dinh cu Phudc Hoa).

— Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat
duoc ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong) va diém c khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dt dai
(Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khéng xac dinh duoc gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Pudng DT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Gidp dudng nhya khu tai dinh cu Phudc Hoa)
do khéng cd thong tin.

— Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dét can dinh gia va cac khu vuc lan cén,
VLAND dé xuat mirc hé sd diéu chinh ctia dat trong cdy lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong
DT 754 (Poan tir Cau sd 1 dén Giap duong nhya khu téi dinh cu Phudc Hoa) so v6i gia dat trong
QDb 52/2024/QD-UBND la 1,0000 lan.

— Can ctt Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 caa Chinh phu quy dinh vé
gia dat:

Gia dat cua thira dat can dinh gid tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:

Gia dat cia thira dat can  Gia dat trong bang gia dat cta thua L L
] ) = s ] X H¢ s06 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Duong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap
duong nhya khu tai dinh cu Phuéc Hoa):
134.000 d/m? x 1,0000 lan = 134.000 dong/m?
= Gi4 dat trong cay lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1
dén Giap dwdong nhwa khu tai dinh cu Phwéc Hoa) 1a 134.000 d/m2. Véi hé sé diéu chinh
gia dat 1a 1,0000 lan.

1.5. Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pudong Quéc 1§ 14C (Pwong Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xa

Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; t&' ban do sb 43)

+ Nhén xét:
— Théng ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thip 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 dugc dir lidu vé gia dat tréng cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham
Vi 1 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dét sb
16, 17; to ban d6 s6 43)

Vi vay VLAND khong dé xuat gia dét trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 —-Puong Quéc
16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban dd sb
43) theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luét Dat dai do khong co thong tin.
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— Khao sat, thu thap thdng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan ;Llahkhoan 4 Piéu 158
Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong

f 1.,. 59 -]ﬁﬁ

Ve

&I%Jg(gaa )

tat nghia

vu tai chlnh) thu thap tor Van phong dang ky dat dai tmh Dong NaI"—E Oﬁﬁbﬂéﬂﬂ E@i‘ﬁl‘l inh, trong

to> ban do6 sb 43) tai xa Loc Thanh c6 su tu:o*ng dong vO1 cac thua dat can dinh gia dugc chuyen

nhuong.

+¢ Thong tin thu thap:

TT Noi dung Thira dét so sanh 5 Thira dét so sanh 6 Thira dét so sanh 7
Theo hop dong Theo hop ddng chuyén Theo hop dong
chuyén nhuong quyén A
nhuong quyén st dung | chuyén nhuong quyén
str dung dét sb cong X, K a ,
dat s6 cong chung 383, |  sir dung dit s6 cong
A A chung 2111, quyén s6 2. A . 3 A
1 | Nguodn thong tin 01/2025 /TP ICC- quyén so chung 384, quyén so
e 01/2026/TP/CCGD tai | 01/2026/TP/CCGD tai
SCC/HbGD tai Van - \ N , < \ N
. o , Vian phong cong chung Vian phong cong
phong cong chiing ,
Hoa Lu chung Hoa Lu
_ Hoa Lu ’ ]
a2 Ap Can Duc, xa Loc | Ap CanDyc, x3 Loc | Ap Can Duc, x3 Loc
2| Dia chi thira dat Thanh, tinh Dong Nai | Thanh, tinh Dong Nai | Thanh, tinh Dong Nai
3 | SOty 12 12 12
4 | SO thira 305 723 (656-1) 724 (656-2)
Muc dich st L, . A A 1AL x Lo A A 1AL Dat trong cay lau
5 dung dit bat trong cay lau nam | DPat trong cdy lau nam i
6 | Vi tri, dia diém Vi tri 1 Vitri 1 Vi tri 1
7 | Thoidiém 12/2025 01/2026 01/2026
chuyén nhuong
Quoc 16 14C (duong Quoc 16 14C (duong | Quoc 16 14C (duong
Xuyén A) (Thura dat Xuyén A) (Thtra datso | Xuyén A) (Thua dat
8 | Giao thong 50 90, 104; to ban dd | 90, 104; to ban d6s6 | s0 90, 104; to ban do
sO 16 dén Giap ranh 16 dén Giap ranh xa s0 16 dén Gidp ranh
xa Loc Thién (cii)) Loc Thién (cii)) xa Loc Thién (cii))
9 | Quy mé (m? 2.962,30 1.686,30 1.492,80
Tai san gan lién A A N
10 v6i dat Khong Khoéng Khéng
. Giay chung nhan Giay ching nhan Giay chung nhan
Tinh phap 1y vé quyén st dung dat quyén st dung dat quyén st dung dat
11 | quyén st dung quyén so htru nha 6 va | quyén s¢ httu nha 6 va | quyén s6 htru nha 6 va
dat tai san khac gan lién tai san khac gan lién tai san khac gan lién
véi dat voi dat véi dat
Gia chuyén
nhuong theo hop
1o | dong  chuyén 100.000.000 50.000.000 50.000.000
nhuong  quyén
st dung dat
(dong)
Gia dat chuyén
13 | nhugng 33.758 29.651 33.494
(dong/m?)
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TT Néi dung Thira dit so sanh 5 | Thira dat so sinh 6 | —Thira dat so sanh 7
Gia dat pho /-.;;é,‘*“ 050N
14 bién trén thi 3?@7{ CoNG TY \:If_;
truimg i | THHH -.li |
(dong/m?) x | THAM BINH im”
Gia dit theo X K TWTEI
Nghi quyét sb
28/2025/NQ- _
15 | 4BND nghy 140,000 |
10/12/2025
(ddng/m?)

% Nhan xét:
— Gia dit néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat
duoc ghi nhdn trong co s& dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit lidu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Quéc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; t ban d6 sb 43).
— Cin cir theo Diém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dét thi
truong cua ting vi tri dét, khu vuc duoce xac dinh bang cach 1ay binh quéan s6 hoc cta cac muc gia
dat, cu thé 1a 32.301 déng/m?
— Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai (Gia dat
dugc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong, gia tring dau gia), VLAND xac dinh gia dat trong cay
lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xi
Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban d6 sé 43) 1a 32.301 dong/m?
— Tuy nhién, gia dat phd bién trén thi truong (32.301 dong/m?) co6 mirc gia thap hon so voi gia dat
theo Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 ctua Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai
(140.000 dong/m?). Do d6, VLAND dé xuit gia dat trong cdy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 —
DPuong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17;
to ban do s6 43) 1a 140.000 dong/m?>.
— Can cir Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé sb
diéu chinh gia dat binh quan dé xuét dat trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Dudng Qudc 19
14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x& Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban do s6 43)
la: 140.000 ¢ong/m2 : 140.000 dong/m?2 = 1,0000 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gid tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gi4 dét cia thia dit can  Gid dét trong bang gia dat cua thira L o
) ) = N ) X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gié dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat sé 16, 17; to ban do s6 43):
140.000 d/m? x 1,0000 lan = 140.000 dong/m>.
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= Gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Quoc Io_]_4(1 (Pwong Xuyén

A) - (Poan tir Giap ranh x4 Lc Thinh dén Thira dit s6 16, 17; = ‘”?@}Na 140.000
d/m>. Véi h¢ s diéu chinh gia dat1a 1 ,00f f’,?!‘a‘/ F.‘m G \‘..j:

THHH
|'E,Tl-'ﬂ.r BINH GIA

-':c

..\% %%2}/ :

““-d‘:!'-'.w 1P He

1.6. Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pwong Quéc 16 14C (Pwong Xuyén A) -

Thinh dén Thira dit s6 16, 17; to ban do s 43)

+ Nhén xét:
— Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co s dit liéu qubc gia vé dét dai, co s& dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat tréng cay lau nam — Vi tri 1 — Pham
Vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dit sb
16, 17; to ban dd s6 43)

Vi vay VLAND khong dé xuat gia dt trong ciy 1au niam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc
16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd sd
43) theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luét Dat dai do khong co thong tin.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (Co6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dat trong cdy 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 —
DPuong Quéc 16 14C (Duong Xuyén A) - (Poan tur Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat sb 16, 17;
t ban d6 s6 43) duge chuyén nhuong trén dia ban xa Loc Thanh.

Déi v6i loai dat trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén
A) - (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban d0 sé 43), tai dia ban xi Loc
Thanh va cac khu vuc 1an can, loai dat nay c6 sd lwong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu
vuc thi loai d4t nay rat it khi duoc nguoi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dat nam ¢ riéng
trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dat & pham vi 2 gia ban s& c6 mirc ty 16
tuong ty véi pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua
ban bat dong san trong khu vyc thi VLAND nhan thdy ty 1& chénh léch cta gia dat khao sat so véi
gia dat theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duoc dé xuat ¢ trén (Ty 1¢ 1,0000
lan cho gia dat trong cy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thua dat sb 16, 17; to ban dd sé 43)) khi ap dung véi dat
trong ciy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap
ranh xa Loc Thinh dén Thua dit s6 16, 17; to ban d6 s6 43) 1a phu hop v6i tinh hinh mua ban ¢ dia
phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mtrc hé sé diéu chinh cho gia dat cuia dat trong cay lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira
dat s6 16, 17; to ban dd s6 43) 1 1,0000 1an.
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Can cr vao Diém a Khoan 1 Pidu 5 cua Nghi quyét s 28/2025/NQ- HDND ngay 10/12/2025
ctia Hoi ddng nhan dan tinh Pdng Nai: S =il Jﬁﬁ
“]. Gid dat trong cay hang nam (gom ddt lia va ddt trong cay hég/ naﬁ[ ﬁlhra"’c)x
lau nam, ddt rimg san xudt, dat nudi trong thy san. " E. THAN BINH GIA
a) Gid dat vi tri 1: Puwoc quy dinh tai Phy luc I kém theo Quy dinh \ @\\;LQJ{EJ//?
- Pham vi I duwoc tinh tir méc hanh lang an todn dwong bé dén hét me PRt 1
gid ddt ndng nghiép vi tri 1;
- Pham vi 2 dwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bé cd pham vi tir trén 100 mét dén hét
mét thiz 200: Tinh bang 80% gid dat ndng nghiép Vi tri 1 nhwng khéng dwoc thap hon gia dat toi
thiéu theo tirng dia ban xd, phirong quy dinh tai Phu luc VIII kém theo Quy dinh nay;”

trong cay
|i|

Do d6, gia dat Nha nude cia dat trong cay 1au naim — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C
(Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xd Loc Thinh dén Thura dt sb 16, 17; to ban dd s6 43) la:

TT Hang muc Giatri

Gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Quéc
1 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh 140.000
dén Thua dat s6 16, 17; to ban do sd 43) theo Nghi quyét sb '

28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)

2 | Ty I¢ cua Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc

3 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh = 140.000 x 80%
dén Thua dat s6 16, 17; to ban do sd 43) theo Nghi quyét sb =112.000

28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)

A Gia dat t6i thiéu theo Phu luc VIII dinh kém theo Nghi quyét s6 45.000
28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (d6ng/m?) '

+» .Nhin xét:
— Gia dat néng nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat
dugc ghi nhan trong co s¢ dir liéu qudc gia vé dat dai, co so dit lidu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh gid dat trong cay lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban d6 so 43).
— Gia dit nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Pidu 158 Luat Dét dai (Gia dat
duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) va diém c khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pit dai
(Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh duoc gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira
dat s6 16, 17; to ban do sb 43) do khdng c6 thong tin.
— Qua khao sat va thu thap thong tin tai dja ban cua thira dt can dinh gia va cac khu vuc lan cén,
VLAND dé xuét mirc hé sb diéu chinh ciia dat trong cay lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dét sé 16, 17; to ban
dd s6 43) so véi gia dat trong Nghi quyét sb 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 1a 1,0000 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy dinh vé
gi4 dat:
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Gia dat cua thira dat can dinh gid tai tirng vi tri dat duoc xac dinh nhu sauL__

Gia dat cua thira dat can  Gia dét trong bang gia dat cua thira /:‘.:‘ ot g oXxy L
o = A A X @f %ﬁbb@n gia dat
dinh gia dat can dinh gia A LA

—  Gié dét trdng cay 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Puong Quéf“lﬁwww{m@ﬁd

(Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dét s 16, 17; to ban db so\a ) DAT Y 55T

112.000 d/m? x 1,0000 lan = 112.000 dong/m=Zing s pvw

= Gi4 dat trong cay lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 - Pudng Qudc 16 14C (Pwdng Xuyén
A) - (Poan tir Giap ranh xa Léc Thinh dén Thira dit sé 16, 17; to ban d6 s6 43) 14 112.000

d/m?. Véi hé sé diéu chinh gia dit 1a 1,0000 lan.

—

1.7. Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duwong) — Puong Qudc 16 14C (Pwong Xuyén A) - (Poan tir

Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dit sé 16, 17; to ban do s 43)
¢ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dit lidu vé gia dat trong cdy 1au ndm — Vi tri 2 — Pudng
Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban
dd sb 43).

Vi vay VLAND khong dé xuat gia dat trong cdy lau nim — Vi tri 2 — Puong Quéc 16 14C
(Puodng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban do s6 43) theo
quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pt dai do khong c6 thong tin.

— Khao sét, thu thap théng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir nguon Hop dong chuyén nhuong (Cé cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thip duogc cac thira dat trong cdy 1au nam — Vi tri 2 — Puong
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; t& ban
dd s6 43).

Déi v6i loai dat trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén
A) - (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban d0 sé 43), tai dia ban xi Loc
Thanh va cac khu vuc 1an can, loai dat nay c6 sb lwong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu
vuc thi loai d4t nay rat it khi dwoc nguoi dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dat nim ¢ riéng
trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dat & pham vi 2 gia ban s& c6 mirc ty 16
tuong tu voi pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua
béan bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén théy ty 1& chénh I¢ch cua gia dét khao sat so vai
gi4 dat theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 dwoc dé xuit & trén (Ty 1¢ 1,0000
lan cho gia dat trong cy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd s6 43)) khi ap dung véi dat
trong ciy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap
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ranh x Loc Thinh dén Thua dat s6 16, 17; to ban d6 s6 43) 1a phu hop véi t | tinh hinh mua ban ¢ dia

phuong. / 1..=ﬁ :Iaﬁ 5
Can cir vao Piém a Khoan 1 Piéu 5 ciia Nghi quyét sb 28/2025 %ﬁﬁﬁ\fﬂ nga& 0/12/2025
cta Hoi dong nhan dan tinh Dong Nai: " E TPM‘ BINH GIA |i|

4
A

“]. Gid dat trong cay hang nam (gom dat lia va ddt trong cay h \ trong cay

lau ndm, dat rimg san xudt, dat nudi trong thay sdn.

b) Gid dat vi tri 2 (vi tri con lgi): Tinh bang 30% gid d@at ndng nghiép vi tri 1, pham vi 1 cia

tuyén dwong giao théng quy dinh tai Phu luc VI kém theo Quy dinh nay nhwng khéng dwoc cao

hon gid dat t6i da va khéng dwoc thap hon gid dat toi thiéu theo tirng dia ban xd, phirong quy

dinh tai Phu luc VIII kém theo Quy dinh nay.;”

Do d6, gia dat Nha nudc cua dit trong cdy lau nim — Vi tri 2 — Puong Qudc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban d6 s6 43) 1a:

TT Hang muc Gia tri

Gia dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Pudng Qudc 10

1 14C (Dl{z(‘)’ng, Xuyén A) - (Poan tu G’iép ranh xa Loc Thinh’ dé1’1 140.000
Thira dat s6 16, 17; to ban do s6 43) theo Nghi quyét so
28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 (d6ng/m>)

2 | Ty lé cua Vi tri 2 so vai vi tri 1 (%) 30%
Gié dat trong cdy lau nam — Vi tri 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong

3 Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dat sb 16, = 140.000 x 30%
17; to ban do s6 43) theo Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND ngay = 42.000
10/12/2025 (d¢6ng/m>)
Gia dat t6i thiéu theo Phy luc VIII dinh kém theo Nghi quyét s6

4 | 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (déng/m?) 45.000

¢ Nhéan xét:

Gi4 dit nong nghiép xéac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dit dai (Gia dat
dugc ghi nhan trong co s¢ dir liéu qudc gia vé dat dai, co so dit lidu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cay lau nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap dudng) — Puong Quéc 16
14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dét s6 16, 17; to ban do6 sb
43).

Gi4 dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dit dai (Gia dat
duoc ghi nhan tai hop doéng chuyén nhuong, gia tring ddu gid), VLAND khong xac dinh gia dat
trong cdy lau nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duong) — Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A)
- (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dét s6 16, 17; to ban dd s6 43) do khong cé thdng tin.
— Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cta thura dét can dinh gia va cac khu vyc lan cén,
VLAND dé xuat mirc hé sé diéu chinh cua dét trong cdy lau nim — Vi tri 2 — Pudng Qudc 16 14C
(Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban dd sd 43) so
v6i gia dat trong QD 52/2024/QB-UBND la 1,0000 lan.
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— Can ctr Khoan 5, Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cua Cb,nh‘_hghu quy dinh vé

= 1.,.‘:-’; -]ﬁﬁ x

gia dat: /
f “\

Gia dat cua thira dat can dinh gia tai tung vi tri dat dugc Xac dinh 1f n‘i’/ aFfEP 4E| HW

Gia dat cua thua dat can _ Gia dat trong bang gia dét cua thua " E| THAN | E'_':‘IHAGM

dinh gia - dAt can dinh gia

(Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x4 Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban do s6 43):
45.000 ¢/m? x 1,0000 lan = 45.000 déng/m>.
= Gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap dwong) — Puong Quédc 19
14C (Pwong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x& Loc Thinh dén Thira dét s6 16, 17; to ban
d6 s6 43)1a 45.000 d/m2. Véi hé s6 diéu chinh gia dét 14 1,0000 lan.

1.8.Vi tri 1 - Céc tuyén dwdng giao thong nong thén c6 bé rong dwong theo ban dd dia chinh
tir 3,5m tré lén

¢ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat

Dit dai:

Qua qué trinh thu thap co s¢ dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat trong cay 1au nam — Vi tri 1 - Cac
tuyén duong giao thong nong thon cé bé rong dudng theo ban d6 dia chinh tir 3,5m trd 1én.

Vi viy VLAND khong d¢ xuét gia dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 - Cac tuyén duong giao
thong nong thon c6 bé rong dudng theo ban d6 dja chinh tir 3,5m trd 1én theo quy dinh tai cac diém
a khoan 3 va khodn 4 Diéu 158 Lut Dat dai do khong c6 thong tin.

— Khao sét, thu thap théng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Lut Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc cac thira dét trong cdy 1au ndm — Vi tri 1 - Céc tuyén
duong giao thong nong thon cd bé rong dudng theo ban dd dia chinh tir 3,5m tré 1én ¢o sy tuwong
dong vai cac thira dét can dinh gia duge chuyén nhuong.

+ Thong tin thu thap:
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7| Néidun Thira dat so Thika dat so Thita ddtso | Thiradatso | Thira ditso Thira dat so Thita dat so
: g sanh 8 sanh 9 sanh 10 sanh 11 sanh 12 sanh 13 sanh 14
Theo hop dong Theo hop dong | Theo hop dong “'“_'F‘-_«:ok Theo hop dong | Theo hop dong
chuyén nhuong Theo hop ddn chuyén nhuong | chuyén nhuong uong- \; yen nhuong chuyen nhuong
quyén su dung e & quyén su dung | quyén su dung *Q rén su dung quyén st dung
LA A chuyén nhuong X, A A LA A “ X, A oA
dat s6 cong uyén sir dun dat s6 cong dat so cong dat s6 cong
N chimg 5002, Juy S | chimg 03346, | chimg 003565, chimg 644,
Nguon thong S dat s6 cong chimng 2% T A
1 tin quyén sO 6982/2025/CCGD quyén sO quyén sb quyén sO
01/2025/TP/CC- tai Vin phon 01/2025TP/CC- | 01/2025TP/CC- 01/2025/TP/CC-
SCCHBGD tai |, " P28 | SCC/HPGD tai | SCC/HDGD tai SCC/HPGD tai | SCC/HPGD tai | SCC/HPGD tai
Van phong cong Na %n Thi ]g)u Van phong Van phong Van phong Van phong cong | Van phong cong
chimg Vi Van guy T cong chimg Vi cong chimg cong chimg Vi | ching Nguyén | ching Nguyén
' Tién , Van Tién Nguyen ThiDy |  Van Tién _Thi Nga _ Thi Nga
Dia chi thira Ap CanDuc, x3 | Ap Can Dyc, xa | Ap Can Duyc, ApCanDuyc, | ApTaTél,xd| ApCanDuyc, | ApTaTé2, xi
2 P t Loc Thénh, tinh | Loc "l:hénh, tinh | xa L(f)c‘ Thanh, | xa LQC‘ Thanh, Loc Thénh, Xa L(f)c‘ Thanh, | Loc Thénh, tinh
Pong Nai Dong Nai tinh Pong Nai | tinh Pong Nai | tinh Pong Nai | tinh Pong Nai Dong Nai
3 | Soto 16 19 16 19 13 33 9
4 | SO thira 724 1013 693 973 969 696 400
5 Muc dich st bat trong cdy | Dat trong cay lau | Dat trong cay Dat trOng cay Dat trong cay Dat trong cay Dat trong cay
dung dat 1au ndm nam 1au nam 1au ndm 1au ndm 1au ndm lau nam
6 d\i’ elrL“ dia Vit 1 Vit 1 Vi tri 3 Vi tri 3 Vi tri 3 Vi tri 3 Vi tri 3
Thoi diem
7 | chuyén 712025 11/2025 05/2025 05/2025 04/2025 02/2025 03/2025
nhuong
Tiép giap Tiép giap duong Tiép giap Tiép giap Tiép gidp Tiép giap Tiép giap
duong dat dat duong dat duong dat duong bé tong duong dat duong dat
Ca}c tuynn Céc tuyén duong Ca}c tuynn Cé‘lC tuynn CE‘IC tuy.en C?.C tuy'en C'c}c tuynn
duodng giao . N N duodng giao duodng giao duong giao duodng giao duong giao
N N n giao théng néng N A N A N A N N R N N R
thdng ndng thon thon c6 be ran thdng nong thdng nong thdng nong thdng ndng thon | thdng ndng thon
8 | Giao thong c6 bé rong duone theo Béﬁ thon ¢6 bé rong | thon c6 bé rong | thon co bé rong c6 bé rong c6 bé rong
duong theo ban % dii chinh tir duong theo ban | duong theo ban | dudng theo ban | duong theo ban | duong theo ban
do dia chinh tur 3 S}n 6 lén do dia chinh tir | d6 dia chinh ttr | do dia chinh tir | d0 dia chinh ttr | d6 dia chinh tir

3,5m tro 1én

3,5m tro 1én

3,5m tro 1én

3,5m tro 1én

3,5m tro 1én

3,5m trd 1én
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TT| Noi dung Thira dat so Thika dat so Thita ddtso | Thiradatso | Thira ditso Thira dat so Thita dat so
: sanh 8 sanh 9 sanh 10 sanh 11 sanh 12 sanh 13 sanh 14
9 | Quy md (m?) 1.014,00 1.002,90 1.037,70 1.000,00 4.201,00 1.099,90 2.578,90
10 15;1 32?(%;? Khong Khong Khong Khong Khoéng / 250 | Jaﬁj}gqg Khong
Gidy chimg Giéy ching nhan Gidy chimg Gidy chimg Giay chw{’ig/ "UF %T \c& g Gidy ching
Tinh phap Iy nhan qpyén sur quyén su dung nhan qyyén su | nhén qyyén s | nhén quy¢ J')EC'LH_P il |<:fr1 su | nhan qyyén su
11 | v& quyén sit d}mg% dat quyen dét quyén so hiru d}m% dat quyén d}_m% dat quyén dung dét qu ?’1 n ﬁ A t;(f}f' én d}_ln% dat quyén
dung dit S0 h17m nh,a ova nh,a o ya til sal?. SO huu nha ova | so hu'u nha o va so hiru nha &% \ ki’ (4] Ya 50 h}ru nh:a o va
' tai san khac gan | khac gan lién voi tai san khac tai san khac tai san khac miﬁ' ac gan | tai san khac gan
lién voi dat dat gin lién v&i dat | gin lién véi dat | gin lién voi dat | —iién voi dat lién voi dat
Gia chuyén
nhwong theo
hop qang
12 ::lllllllll’)(,)'elilg 60.000.000 60.000.000 60.000.000 70.000.000 200.000.000 50.000.000 200.000.000
quyén sir
dung dit
(dong)
Gia dat
13 | chuyen 59.172 59.827 57.820 70.000 47.608 45.459 77.552
nhugng
(@dng/m?)
Gia dat pho
14 | bién trén thi 50.634
truong
(ddng/m?)
Gia dat theo
Nghi quyét
s0
15 | 28/2025/NQ- 60.000
HDND ngay
10/12/2025
(dong/m?)
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, /gg:rw 35;1;\
é/ CONG TY N
é 1Tﬂha HE.,ILL;@ &‘df‘si y dit liéu qudc gia vé dat dai,
'='M gidb T ’ x néng thon c6 bé rong duong
“H:‘_fif_F““r%

— Can ctr theo Diém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dat thi truong cua ting vi tri dat, khu vuc duogc xac dinh
bang cach 1y binh quan s hoc ciia cac mire gia dat, cu thé 1a 59.634 dong/m?

%L//

% Nhin xét:
— Gia dat nong nghlep xéc dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duod
co s6 dit liéu qudc gia vé gia), VLAND khong xac dinh gia dét trong cdy 1au nim — Vi tri 1 - Cac tuyé

‘:

theo ban dd dia chinh tir 3,5m trd 1én.

— Gi4 dat ndng nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhén tai hop dong chuyén nhuong, gid tring
dau gid), VLAND xac dinh gia dat trong cdy 1au nim — Vi tri 1 - Cac tuyén dudng giao thong nong thon co bé rong dudng theo ban do dia chinh tir
3,5m trd 1én 12 59.634 ddng/m>.
— Tuy nhién, gia dat pho bién trén thi truong (59.634 ddng/m?2) c6 mic gia thip hon so véi gia dat theo Bang gia dat Nghi quyét s6 28/2025/NQ-
HDND ngay 10/12/2025 ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai (60.000 ddong/m?). Do d6, VLAND dé xuét gia dit trong cy lau nam — Vi tri 1 - Céc
tuyén duong giao thong nong thon cé bé rong dudng theo ban d6 dia chinh tir 3,5m trd 1én 13 60.000 dong/m?2.
— Cian ctir Khoan 4 Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé sé diéu chinh gia dat binh quan dé xuat dat trong cay lau
nam — Vi tri 1 - Cac tuyén dudng giao thdng ndng thdn cd bé rong duong theo ban do dia chinh tir 3,5m trg 1én 1a: 60.000 dong/m? : 60.000 dong/m2 =
1,0000 lan.
— Can cir Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phu quy dinh vé gia dat:

Gi4 dat cua thura dat can dinh gid tai tirng vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:

Gia dat cia thira dat can dinh gid =  Gia dat trong bang gia dat cua thira dat can dinh gia X Hé s6 diéu chinh gia dat
—  Gi4 dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 - Céc tuyén duong giao théng nong thon cé bé rong duong theo ban d6 dia chinh tir 3,5m tro [én:

60.000 ¢/m? x 1,0000 lan = 60.000 déng/m2.
= Gi4 dat trong cay lau nim — Vi tri 1 - Céc tuyén dwong giao thong ndng thén co bé réng duong theo ban dé dia chinh tir 3,5m tré Ién 1a
60.000 d/m>2. Véi hé sé diéu chinh gia dat 12 1,0000 lan.
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2. PAT O NONG THON
2.1 Vitri 1 Pham vi 1 —Duimg Quéc 1§ 14C (Dudmg Xuyén A) - (Dah ool ”%@“ nh xi Lic

Thinh dén Thira dat sb 16,17; to' ban do sb 43) ‘3,/ cqr 4E| HW \‘1."
%+ Nhin xét: |' = Tmr* BINH GIA
— Théng ké gi4 dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac didm a khoar DR -Ti ?f 1 158 Luat
Dit dai: \ ”5_ BE

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co s¢ dit liéu quc gia vé gia trong khu
vue dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir lidu vé gia dat & nong thén — Vi trf 1 Pham vi 1 —
Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x4 Loc Thinh dén Thira dit sé 16, 17;
td ban do s6 43) do khong cé thdng tin.

Vi vy VLAND khéng dé xuit gia dit & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C
(Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dét sb 16, 17; to ban d6 s 43) theo
quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai.

|1|

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

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chiing va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duogc céac thira dit ¢ néng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 —
DPuong Quéc 16 14C (Duong Xuyén A) - (Poan tur Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat sb 16, 17;
to ban d6 sé 43) c6 sy tuong dong véi cac thira dat can dinh gid dugc chuyén nhugng. Do do,
VLAND mo rong diéu tra khao sat d6i voi cac doan khac thudce tuyén dudng Qudc 16 14C do tuyén
duong nay dai va c6 nhiéu doan dudng c6 sy tuong dong voi khu vuc can dinh gia. Két qua khao
sat, VLAND thu thap dugc cac thira dat tiép giap duong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Doan tir
Thira dat s6 90, 104; td ban do s6 16 dén Giap ranh xa Loc Thién) cé sy tuong dong nhat dinh phu
hop dé 1am thira dat so sanh.

+ Thong tin thu thap:

TT Noi dung Thira dit so sanh 15| Thira dit so sinh 16 | Thira dat so sanh 17
Theo hgp déng chuyén|Theo hop déng chuyén|Theo hop déng chuyén
nhuong quyén str dung|nhuong quyén st dungnhuong quyén sir dung

dat s6 cong ching dat sb cong ching dat sb cong chung
A A b 000591, quyén so 05134, quyén so 003185, quyén so
1 | Neguon thong tin 01/2025/ TPICC- | 01/2025/ TP/CC- |  01/2025/TP/CC-
SCC/HDGD tai Van | SCC/HDPGD tai Van | SCC/HPGD tai Van
phong cong chung | phong cong chirng Vi | phong cong ching
Nguyén Tu Vin Tién Nguyén Ta

Ap Can Duc, xa Loc

Ap Can Duc, xa Loc

Ap Can Duc, xa Loc

2 | Bia chi thira dat Thanh, tinh Déng Nai | Thanh, tinh Béng Nai | Thanh, tinh Béng Nai
3 S to 12 12 12
4 |Sb thira 681 691 703

o £ Dat ¢ do thi + dat bat & d6 thi + dat bit & d6 thi + dat
5 |Muc dich st dung dat A A 1A« A A 1A s A A 1A s

trong cay lau nam trong cady lau nam trong cay lau nam

6 IThori han sit dune @it [ PAtODT:Laudai - PatODT: Laudai |- Dat ODT: Lau dai

an st aung | Pit CLN: 06/8/2062 |- Dat CLN: 06/8/2062

- DAt CLN: 22/4/2071

Vi tri, dia di€ém

Puong Quoc 16 14C

Puong Quoc 16 14C

Puong Qudc 16 14C
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T Noi dung Thira dit so sanh 15| Thira dit so sanh 16 |_Thira dit so sanh 17
(Puong Xuyén A) - | (Pudng Xuyén J .;-:;::'E“ ’%j‘ﬁff"‘n}, Xuyén A)
(Doan tir Thira dat s6 | (Doan tir Thira ¢ /.26 i drﬂx)an e Athira dat sb
90, 104; to ban do6 so | 90, 104; to banlfa .so GO 04 @' pan do so
16 dén Giap ranh xa | 16 dén Giap rahk Xa | P g‘l&é‘g ke G f’&. ranh xa
Loc Thién) Loc Th1¢n§\ ATV !ﬁIg}(_"-}'nen)
8 | Thoi diém giao dich 02/2025 07/2025 \?-‘r Dtpa— MOZS
9 | Giao thong Tiép giép mat tién Tiép gidp mit tién [ —Fiep giap mit tién
duong nhya duong nhua duong nhya
10 | S6 mit tién tiép gidp 1 1 1
11 Quy mo, kich thq’()’c,
dién tich, hinh thé
11.1]Quy md ’ 3.527,60 744,40 231,20
(g S tich dat o PV'1 400,00 100,00 100,00
Dién tich ddt 6 PV2
(m?) ] ] ]
Dien tich dat nong 3.127,60 644,40 131,20
nghiép (m’)
DT NN PV1 3.127,60 644,40 131,20
DT NN PV2 - - -
DT NN PV3 - - -
Dién tich ddt NN trong
hanh lang 16 giéi (m?) i i i
Téng dién tich sau khi
triv dat NN trong HLLG 3.527,60 744,40 231,20
(m?)
11.2 (ﬂ;ié“ rong mit tién 101,02 20,18
11_3(%l;leu dai twong doi 34,92 36,89
11.4 Hinh thé Can dbi Can d6i Can doi
Glay chimg nhén Glay chung nhan Glay chimg nhan
quyén sir dung dat quyén sur dung dat quyén sir dung dat
12 | Tinh phép 1y vé QSDD |quyén so hitu nha ¢ va|quyén s& hitu nha ¢ va|quyén sé hitu nha & va
tai san khac gin lién | tai san khac gan lién | tai san khac gan lién
voi dat voi dat voi dat
13 | Tai san gan lién véi dat Khéng Khéng Khéng
n .z .z. |-Khuvyc cip thoat |- Khu vuc cap thoat |- Khu vuc cap thoat
14 chn trang cac yeu to hanuc’wc tot nude tot nude tot
tang A ain A 4. A g A 4 A ain A 4.
- Cap dién 6n dinh - Cap dién 6n dinh - Cap dién 6n dinh
15 | Hién trang cdc yeu t6 Tét Tét Tét
mdi trudng, an ninh
Gia chuyép nhuong
16 [theo hop dong chuyen 620.000.000 150.000.000 80.000.000
nhwong quyén sir dung
dit (dong)
17 Chuyélg muc dich sw
dung dat
Pon gia dat 6 QD
52/2024/QDb-UBND
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T Noi dung Thira dit so sanh 15| Thira dit so sanh 16 J“&&dat so sanh 17
(d/mz) ;7.:;"/-. ‘ﬁ Jﬁﬁ \t\\
Pon gid¢ UBND PV 1.000.000 1.0G0:00@ onG 1Y ,,\ 1.000.000
Pon gid UBND PV?2 500.000 503 ooof;;:*ﬁ 500.000]
Pon gia UBND PV3 400.000 00, AT ,;: 400.000
Don gia dat nong "‘-%w‘ﬂﬂ /i
nghiép QP 52/2024/QD- e pw/
UBND (d/m?)
Do gia UBND NN 100.000 100.000 100.000
Do gia UBND NN 70.000 70.000 70.000
Don gia UBND NN 50.000 50.000 50.000
PV3
Pon gia dat nong
nghicp khio sit (@/m?) 100.000 100.000 100.000
Han mirc dat ¢ theo
Quyét dinh
50/2024/0D-UBND 400,00 400,00 400,00
ngay 15/10/2024
Chi phi thuc hién
chuyn phan dat nong - 270.000.000 118.080.000
nghiép sang dat ¢ trong
han mirc (d)
Dién tich ddt NN ngodi
X |han mirc/ khéng thuge 3.127,60 344,40 -
ham vi khu dan cu (m)
Gia tri QSDP NN
trong HLLG/ ngoai
18 han mirc/ khéng thudc 312.760.000 34.440.000 -
pham vi khu dan cw
(d) -
X Gia tri tai san gan lién
voi dat (d)
19 | Gi4 tri QSDP (d) 307.240.000 385.560.000 198.080.000
Gia dat chuyén
20 ahwong PV1 (d/m?) 768.100 963.900 856.747
Gia dat pho bién trén
21 thi trudmg (d/m?) 910.324
Gia dat theo Nghi
quyét s6 28/2025/NQ-
22 [ END ngiy 770.000

10/12/2025 (ddng/m?)

% Nhan xét:

Cian ctr theo diém b Khoan 1 Piéu 1 ctia Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP cua Chinh phu ngay
15/08/2025:
..b) Sira d@6i, b6 sung khodn 3 nhw sau:

“3. Viéc lya chon thong tin cua cdc thia dat so sanh thuwe hién theo thir tw wu tién nhw sau:
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a) C6 khodng cdach gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid va khong bigiGi han boi dja gioi
hanh chink ciia cdc don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban hanh ch/i/“htz}?%u;ﬁ} ong hop mo
réng pham vi thu thip théng tin ngodi dia ban hanh chinh cdp tinh, I)‘:fh/u’ccfriﬁ%f me\:é'nh gia dat
Phdi gidi trinh cu thé Iy do trong Béo cao thuyér minh xdy dung pi“ n@’%&';%ﬂ'ﬂ "é’lﬂ'i({ Héi dong

1%?1@///5

““-d‘:!'-'.w pwC

tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh;
b) Twong dong nhdt dinh vé cdc yéu té anh hudng dén gia ddt;
¢) Thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gid ddt.”
Céc thira dat thu thap déu co vi tri, khoang cach gan voi thira dat can dinh gid. Do d6, cac thira dit
thu thap trén déu phu hop dé lam miu cho hé sb diéu chinh gia dat. Qua tién hanh ra soat dir liéu,
cac thira dat thu thap 16, thira dat thu thap 17 c6 théng tin gan nhét véi thoi diém dinh gid dat. Do
d6, VALND lya chon thira dat thu thap 16, thira dat thu thap 17.
— Gia dat & phd bién — Vj tri 1 Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap
ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd s 43):
(963.900 d/m? + 856.747 ¢/m?) : 2 = 910.324 d/m>

Cin cr theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dét
thi trudng cua tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh béng cach léy binh quan b hoc cua cac mirc
gia dat tai vi tri dat, khu vuc do, cu thé 1a: 910.324 dong/m>.
— Gia dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Giad dat duoc ghi
nhan trong co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gid), VLAND khdng xac
dinh gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir
Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; t ban do s6 43).
— Cin cir theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dét thi
truong cua timg vi tri dat, khu vuc duoc xac dinh bang cach 1ay binh quéan s6 hoc cta cac muc gia
dat, cu thé 1a 910.324 dong/m?
— Gia dat ¢ xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat dugc ghi
nhan tai hop dong chuyén nhuong, gia tring dau gia), VLAND xac dinh gia dit & nong thén — Vi tri
1 Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x3 Loc Thinh dén Thua
dat s6 16, 17; to ban d6 s 43) 12 910.324 dong/m>.
— Tuy nhién, gia dat phd bién trén thi truong (910.324 ddéng/m?2) co6 mirc gia cao hon so v4i gia dat
theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 cta Hoi dong nhan dan tinh Dong Nai
(770.000 dong/m?). Do d6, VLAND dé xuét gia dit & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tr Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thura dat sb 16, 17; to ban
d6 s6 43) 12 910.324 dong/m?.
— Can ctir Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé sb
diéu chinh gia dat binh quan dé xuit dat & néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Buong Qudc 16 14C
(Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x4 Loc Thinh dén Thira dit s6 16, 17; to& ban d6 sb 43) 1a:
910.324 dong/m2 : 770.000 ddng/m?2 = 1,1822 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:

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

35/48



Gia dat cua thira dit cdn  Gia dét trong bang gia dat cta thl’ra o
) B = ox . Hé quﬁ.lqbl%% h gla dat
dinh gia dat can dinh gia /

— Gi4 dit & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Buong Quéc 16 14C ﬁ&yﬁgcﬂ}{; ;yen }"Q (Poan tu

Giap ranh x Loc Thinh dén Thira dét sé 16, 17; to ban dd sb 43): [ | THAN BINH GIA H

770.000 ¢/m? x 1,1822 lan = 910.000 d(‘”)nglr
= Gi4 dét & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pwong Quéc 1 14C ( Nt ué; A) - (Poan
tir Giap ranh xa Lc Thinh dén Thira dit s6 16, 17; to ban dé s6 43) 1a 910 000 d/m?. Véi hé

s6 diéu chinh gia dat 12 1,1822 lan.

2.2. Vitri 1 Pham vi 2 — Puwong Quoc 1§ 14C (Pwong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Lc

Thinh dén Thira dit s6 16, 17; to ban do sb 43)
¢ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap duogc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co so dir liéu qudc gia vé dit dai, co so dit lidu qubc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dir liéu vé gia dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 —
Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17;
t ban d6 s6 43) do khong c6 thong tin.

Vi vay VLAND dé xuat gia dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh x Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; td ban dd sé 43) theo quy
dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dt dai.

— Khao sat, thu thap thdng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Biéu 158
Lut Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xi Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban
dd sb 43) duoc chuyén nhuong trén dia ban xa Loc Thanh.

Dbi vé6i loai dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Québc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Poan tir Gidp ranh xi Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban do s 43), tai dia ban xa Loc
Thanh va cac khu vuc 1an cén, loai dat nay co ) luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu
vuc thi loai dt nay rat it khi dwoc nguoi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban dat nim ¢ riéng
trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thuong mua ban dat & pham vi 2 gia ban s& c6 muc ty 1¢
tuong tu voi pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhimg nguoi am hiéu vé giao dich mua
ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhan thay ty 1& chénh léch so voi gia dat theo Nghi
quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 dugc dé xuat ¢ trén (Ty 1& 1,0000 1an cho gia dat &
ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Gidp ranh xa
Loc Thinh dén Thua dat sé 16, 17; to ban d6 sé 43)) khi ap dung véi dat & nong thon — Vi tri 1
Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira
dat s6 16, 17; to ban dd s6 43) 1a phi hop véi tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.
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Vi vay, VLAND dé xuit mirc hé sé diéu chinh cho gia dat & ndng thon — V_;_trl 1 Pham vi 2 —
Puong Quoc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc T e@;,égn ”lf»?;@ it s6 16, 17;
(& ban d s 43) 12 1,1822 Ian. (57 cona Ty Nz

Cin ctr vao Piém a Khoan 1 Diéu 6 cia Nghi quyét s6 28/202”"@{?&4@&1’% ﬁg"aﬁﬁ
'5‘ B TV !ET

aghiay

0/12/2025
ctia Hoi ddng nhan dan tinh Pdng Nai:
“1. Poi Vi ddt o; dat thiwong mai, dich vu; ddt co sé san xudt phi no
hoat dong khoéng san:
a) Gid datvi tri 1: Puwoc quy dinh tai Phuy luc III kem theo Quy dinh nay.
- Pham vi 1 dwoc tinh tir moc hanh lang an toan dwong bg dén hét mét thiz 50: Tinh bang 100%
gid dat phi ndng nghiép vi tri 1;
- Pham vi 2 duwoc tinh tir moc hanh lang an toan dwrong bé c6 pham vi tir trén 50 mét dén hét mét
thiz 100: Tinh bang 80% gid dat phi nong nghiép Vi tri I nhung khéng dwoc thap hon gid dat
trong cdy ldu ndm vi tri 1, pham vi 1 cia cling tuyén dirong giao théng; ”

stz dung cho

Do d6, gi4 dat Nha nudc ctia dat & néng thon — Pham vi 2 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén
A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thura dat s6 16, 17; to ban d6 s 43) Ia:

TT Hang muc Giatri

Gia dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 10
1 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xd Loc Thinh 270.000
dén Thira dat s 16, 17; to ban d6 s 43) theo Nghi quyét s6 '

28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)

2 | Ty I¢ cua Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat 6 nong thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Pudng Qudc 16

3 14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xd Loc Thinh = 770.000 x 80%
dén Thura dat s6 16, 17; to ban d6 sb 43) theo Nghi quyét sb = 616.000

28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)

« Nhéan xét:
— Gia dat ¢ xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 DPiéu 158 Luat Pat dai (Gia dat dugc ghi
nhan trong co s& dir liéu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gid), theo diém b khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) va diém c
khodan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dit qua diéu tra, khao sat), VLAND khdng xac dinh
gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap
ranh x4 Loc Thinh dén Thura dat sé 16, 17; to ban d6 s6 43).
— Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cta thira dit can dinh gia va cac khu vuc lan cén,
VLAND dé xuit mirc hé s6 diéu chinh cua dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Pudng Quéc 16
14C (Puong Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd s6 43)
s0 v6i gia dat trong Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 1a 1,1822 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phii quy dinh vé
gia dat:

Gia dit cua thira dat can dinh gia tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:

Gi4 dét cia thira dit can = Gi4 dét trong bang gia dat ciia thra x  Hé s6 diéu chinh gia dat
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dinh gia dat can dinh gia
P 'l.hfl’i I:I

— Gia dat 6 néng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Buong Quéc 16 14C ( G A Efe{a
Giap ranh x4 Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd sb 43) r.-;,,, / CONG TY \‘.}»

THHH

(Poan tu

d/m?>. Vo’l hé s6 diéu chinh gia dat Ia 1,1822 lan.
2.3. Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Quéc 1 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén)
¢ Nhén xét:
— Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co sd dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia dat & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 —
Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) do khéng co thong tin.

Vi vy VLAND khong d¢ xuit gia dit & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C
(Puodng Xuyén A) - (Toan tuyén) theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc cac thira dat ¢ nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 —
Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) co su twong dong véi cac thira dat can dinh
gia duoc chuyén nhugng.

Do d6, VLAND m¢ rong diéu tra khao sat ddi voi cac doan khac thudc tuyén duong Qudc 16
14C do tuyén duong nay trai dai va thuc té ¢ nhiéu doan dudng co su tuong ddng véi khu vuc can
dinh gia. Két qua khao sat thyc té, VLAND nhan thay khu vuc dudong Qudc 16 14C (Puong Xuyén
A) - (Toan tuyén) tai xd Loc Thinh c6 sy twong dong véi khu vuc duong Qubc 16 14C (Pudng
Xuyén A) - (Poan tir Giap ranh xa Loc Thinh dén Thira dat s6 16, 17; to ban dd s 43) tai xa Loc
Thanh vé cac yéu t6 so sanh ddi véi dat &: dan cu, giao thong, két cdu dudng, do rong dudng,... Do
d6, VLAND dé xuat hé s6 diéu chinh gia dat caa dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong
Québc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) tai xa Loc Thinh bfmg v6i hé s didu chinh gia dat
ctia dat & néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Poan tir Giap
ranh x3 Loc Thinh dén Thira dat sb 16, 17; to ban do s6 43) tai xd Loc Thanh, cu thé bang 1,1822
lan.

% Nhan xét:

— Gia dat ¢ xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat dugc ghi
nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gia), VLAND khong Xac
dinh gi4 dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan
tuyén).
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— Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat_d.m ( G1a dat dugc ghi
nhan tai hgp dong chuyén nhuong, gia trang dau gia), VLAND khdng {)&(ﬁ.ﬁﬂ %%\ O nong thon
— Vi tri 1 Pham vi 1 — Dudng Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan gﬁf”é/njqr 4E| HW Nz Y
2 L Rify 31
'«*‘ \g\\él‘lrllET §r'
14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) so voi gia dit trong Nghi quyet SOZEBORSY
10/12/2025 1a 1,1822 lan.

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

Gi4 dit cua thira dit can dinh gia tai ting vi tri dat dugc x4c dinh nhu sau:

— Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thura dét can di 'c lan can,

VLAND & xuét mirc hé s diéu chinh cia dat & nong thén — Vi tri 14 g Qudc 16

Gi4 dt cia thira dit can  Gid dét trong bang gia dat cua thira s Lo
} . = R N X Hg¢ so di€u chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia

— Gia dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan

tuyén):

770.000 d/m? x 1,1822 lan = 910.000 déng/m?
= Gi4 dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pwong Quaéc 1§ 14C (Pwang Xuyén
A) - (Toan tuyén) 12 910.000 d/m2. Véi hé sb diéu chinh gia dat 1a 1,1822 lan.

2.4. Vitri1Pham vi 2 — Puwong Quoc 1§ 14C (Pwong Xuyén A) - (Toan tuyén)

+ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co s6 dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dir liéu vé gia dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 —
Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) do khong co thong tin.

Vi vy VLAND d¢é xuit gia dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Toan tuyén) theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai.

— Khao sét, thu thap théng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Lut Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chiing va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) dugc chuyén nhuong trén dia ban xi Loc Thinh.

Dbi véi loai dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qubc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Toan tuyén), tai dia ban x3 Loc Thinh va cac khu vuce 1an can, loai dat nay co ) luong rat han ché
va qua khao sat thyc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi dugc nguoi dan mua ban chuyén
nhuong néu chi ban dit nim ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua béan, thuong mua ban dat
O pham Vi 2 gia ban sé c¢6 muc ty 1€ twong tu v4i pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng
ngudi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thiy ty 1é chénh
léch so véi gia dat theo Nghi quyét s 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duge dé xuat & trén
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Vi vay, VLAND dé xuit mirc hé sé diéu chlnh cho gia dét & nor j;ﬁ@ﬁf ﬂﬁl;l—l@ﬂhl}lﬁ? am vi 2 —
DPuong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) 1a 1,1822 lan. I .?r DAT VIET -; /
Cin cir vao Piém a Khoan 1 Diéu 6 ciia Nghi quyét sé 28/2025/N A NBJC?-

ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai:
“1. Do Vdi dat ¢; dat thwong mai, dich vy, ddt co sé san xudt phi néng nghiép; dat sir dung cho
hoat dong khoang san:
a) Gid dat vi tri 1: Puwoc quy dinh tai Phy luc I kém theo Quy dinh nay.
- Pham vi 1 duwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bé dén hét mét thiz 50: Tinh bang 100%
gid dat phi ndng nghiép vi tri 1;
- Pham vi 2 duwoc tinh tir méc hanh lang an toan dweong bg 6 pham Vi tir trén 50 mét dén hét mét
thir 100: Tinh bang 80% gid dat phi néng nghiép Vi tri 1 nhung khéng dwoc thap hon gia dat
trong cdy Idu ndm vi tri 1, pham vi 1 cia cling tuyén dwrong giao thong; ”

Do d6, gia dat Nha nudc cua dat & nong thén — Pham vi 2 — dat & néng thén — Vi tri 1 Pham vi 2

10/12/2025

— Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) Ia:

TT Hang muc Gia tri
Gia dat & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong Qudc 16
1 | 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) theo Nghi quyét sd 770.000
28/2025/NQ-HDPND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)
2 | Ty I¢ cua Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat ¢ nong thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16
. . , _ = 770.000 x 80%
3 | 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) theo Nghi quyét so — 616.000

28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m?)

% Nhin xét:
— Gia dat & xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi
nhan trong co s& dir liéu qubc gia vé dat dai, co sé dir liéu quéc gia vé gid), theo diém b khoan 3 va
khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) va diém c
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xéac dinh
gia dat o nong thdn — Vi tri 1 Pham vi 2 — Pudng Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén).
— Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thua dét can dinh gia va cac khu vyc lan can,
VLAND & xuit mirc hé sb diéu chinh cia dit ¢ ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16
14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) so voi gia dat trong Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay
10/12/2025 la 1,1822 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:

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

Gi dét cla thira dat can _ Gia dat trong bang gia dat ctia thira

L o o X Heé sb diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
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— Gia dat ¢ nong thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C (Duamegen A) - (Toan
tuyén): ‘

2.5. Vi tri 1 Pham vi 1 — Pwong Quoc 1§ 14C (Pwong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong DT

754 (Poan tir Ciu s6 1 dén Giap dwong nhwa khi tai dinh cw Phuée Hoa)

Déi voi cac thira dat tiép giap 02 mit tién duong dugce quy dinh cu thé nhu sau: Gia dat ¢ tai
ndng thén tiép giap 02 mit tién dugc xac dinh gia dat can cir theo Khoan 3 Diéu 8 Nghi quyét sb
28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ciia Hoi dong nhan déan tinh Dong Nai nhu sau:

“Piéu 8. Cach xdc dinh vi tri, dp dung gid dat déi voi cdc trieong hop cu thé

3. Doi véi nhitng thira ddt, khu dat phi néng nghiép tiép giap tir hai tuyén dwong giao thong tré
1én:

a) Thira dat, khu ddt tiép giap tir hai tuyén dwong giao théng tré 1én quy dinh tai Phy luc VII kém
theo Quy dinh nay thi xdc dinh gia dat theo dwong cé mirc gid cao nhdt va nhan hé sé 1,2;

b) Thira ddt, khu dat tiép gidp mét tuyén dwong giao théng quy dinh tai Phy luc VII kém theo Quy
dinh nay va it nhat mét tuyén dwong giao théng khéng quy dinh tai Phu luc VII thi xdc dinh
gid ddt theo dwong c6 mirc gid cao nhat va nhdn hé s6 1,1;
¢) Nguyén tic xdc dinh gid dat tai diém a, diém b Khoan ndy nhw sau: Trieong hop thira ddt,
khu ddt phi néng nghiép tiép gidp véi hai tuyén dwong giao théng tré 1én thi phan dién tich
trong pham vi tir méc hanh lang an toan dwong b dén hét mét thir 50 thudc tuyén dwong ndo
dwege tinh theo mire gid dat cua tuyén dwong do; Phan dién tich giao véi hai tuyén diong
duwoc tinh theo dwong co murc gia cao hon; Phan dién tich con lai tir sau mét thir 50 thi dua
theo dwong cé mikc gid cao nhat dé dinh gid; Trieong hop c6 nhiéu tuyén dwong cé mirc gid
cao nhat bcing nhau thi dva theo dwong ma thua dat, khu dat c6 mdt tién dai nhat dé xdac dinh
gid dat. Gid tri ciia thira dat, khu dat bang tong gid tri cua timg phan dién tich dat da tinh
nhdn véi hé sé quy dinh tai diém a, diém b Khodan nay.”

Céc thua dat tiép giap duong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va duong DT 754
(Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa) thi can xac dinh gia dét cao
nhit nén VLAND sg tinh toan gia dat & néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir
Cau sb 1 dén Giap duong nhua khi tai dinh cu Phude Hoa) dé co co so so sanh va dé xuat gia.

% Nhan xét:
— Théng ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thap co sé dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thdp dugc dir licu vé gia dat & néng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 —
Puong DT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Gidp dudng nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa) do khéng co
thong tin.
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Vi Vay VLAND khong dé xuét gia dit & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 ,ﬂll;qné bT 754 (Poan
tir Cau sd 1 dén Giap dudng nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa) theo quyy; e:;g’:ohfal tw%n a khoan 3
*=

va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai.
— Khao sat, thu thap thdng tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém

Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhuong (Co cong

vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong

|'"""' THHH

'«*‘ B T ‘HET

CONG TY ‘\w

Ehod wmaﬁ@'@éha, Didu 158

g w

thoi gian 24 thang VLAND thu thap duogc cac thira dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng
DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dudng nhya khi tai dinh cu Phude Hoa) ¢ su twong dong véi

cac thira dat can dinh gia duoc chuyén nhuong.

+ Thong tin thu thap:

TT Noi dung

Thira dit so sanh 18

Thira dit so sanh 19

1 | Ngudn thong tin

Theo hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat
sd cong chung 03844,
quyén s6 01/2025/ TP/CC-
SCC/HDGD tai Van
phong cong ching Vi Vian
Tién

Theo hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dit s6
cong chimg 408, quyén s6
01/2025/ TP/CC-
SCC/HDBGD tai Van phong
cong chimg Nguyén Thi Nga

2 | Dia chi thua dat

Ap Cha La, xd Loc Thinh,
huyén Loc Ninh, tinh Binh
Phudce (nay la xa8 Loc
Thanh, tinh Dong Nai)

Ap Pong Tam, xa Loc
Thinh, huyén Loc Ninh, tinh
Binh Phudc (nay la xa@ Loc
Thanh, tinh Dong Nai)

3 | S6to 17 20
4 | So thira 174 208
o . Dat & d6 thi + dat trong | DAét ¢ do thi + dat trong cay
5 | Muc dich str dung dat o o
cay lau nam lau nam

6 | Thoi han st dung dat

- DAt ODT: Lau dai
- DAt CLN: 30/12/2069

- DAt ODT: Lau dai
- Dit CLN: 04/03/2071

7 | Vitr, dia diém

Duong DT 754 (Poan tir
Cau s6 1 dén Giap duong
nhya khi tai dinh cu Phudc

Duong DT 754 (Doan tur
Céu sb 1 dén Giap duong
nhua khi tai dinh cu Phudc

Hoa) Hoa)

8 | Thoi diém giao dich 06/2025 02/2025

9 Giao thong Tiep gidp mat tien duong Tiep giap mat tién dudng
nhua nhua

10 | SO mat tién tiép giap 1 1

11

Quy mo, kich thwérc, dién

tich, hinh thé
11.1 | Quy md 1.862,00 3.945,90
Dién tich ddt ¢ PV (m?) 100,00 100,00
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TT Noi dung Thira dit so sanh 18 Ih-'hl.—ﬂz;h so sanh 19
Dién tich dat ¢ PV2 (m?) - /f"-i:.‘> - ;\ -
Dién tich dat néng nghiép (m?) 1.762,00 TNHH .,;:\ 3.845,90
DT NN PV1 1.762,00 '{-.’i’.'m*uff G T %]/ 2.813,80
DT NN PV2 [N ,ny 1.032,10
DT NN PV3 - w
Dién tich dat NN trong hanh
A 76,50 32,40
lang 1o gioi (m?)
Tong dién tich sau khi trir ddt
1.785,50 3.913,50
NN trong HLLG (m?)
11.2 | Chiéu rong mit tién (m) 10,00 14,99
11.3 | Chiéu dai twong ddi (m) 186,20 263,24
11.4 | Hinh thé Can doi Can doi
Gidy ching nhan quyén Gidy ching nhan quyén str
. o sir dung dat quyén so hitu | dung dat quyén s hitu nha ¢
12 | Tinh phap ly vé QSDD e , ¢ N T S
nha ¢ va tai san khac gan | va tai san khac gan lién véi
lién véi dat dat
13 | Tai san gan lién véi dat Khéng Khong
- Khu vuc cip thoat nudc P ) o
. . 5 P - Khu vyc cap thoat nudce tot
14 | Hién trang cac yéu to ha tang tot T
T - Cép dién 6n dinh
- Cap dién 6n dinh
15 Hl?n trang (?,ac yéu t0 mo1 Tét Tét
truong, an ninh
Gia chuyén nhwong theo hop
16 | dong chuyén nhwong quyén 300.000.000 100.000.000
str dung dat (dong)
17 | Chuyén muc dich sir dung dit
Pon gia dat & QP
52/2024/QDb-UBND (d/m?)
Don gia UBND PV1 1.400.000 1.400.000
Don gia UBND PV2 700.000 700.000
Don gia UBND PV3 560.000 560.000
Pon gi4 dat nong nghiép QD
52/2024/QDb-UBND (d/m?)
Don gia UBND NN PV1 120.000 120.000
Don gia UBND NN PV2 84.000 84.000
Don gia UBND NN PV3 60.000 60.000
Don gi4 dét n hiép khs
on gla cat hong NP hao 120.000 120.000
sat (d/m?)
Chi phi thue hién chuyén 284.400.000 367.234.000
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TT Noi dung Thira dét so sanh 18 Thite-dit so sinh 19
phan dat néng nghigp sang dit /,;.‘5,".»” — ¢ {;\
0 trong han mirc (d) nf‘ ”qrﬁ HW ‘f;
Gia tri QSDD NN trong “,E \ T:;" iB:'!HE(;m % ,.'
1g | HLLG/ngoai han mirc/ 175.440.000 | 5, 25.508.000
khong thudgc pham vi khu dan SGTRT p».au
cu (d)
19 | Gia tri QSDD (@) 408.960.000 41.726.000
20 (f;/‘a f)’at chuyén nhweng PV1 1.258.338 107.715
m
21 tGli‘l dafi/plzlo bién trén thi 1.958.338
ruong (d/m’) - Loai bé do c6 dién tich qué
Gia dat theo Nghi quyet so 16n
22 | 28/2025/NQ-HDPND ngay 1.100.000
10/12/2025 (d/m?)

% Nhan xét:
— Gia dat ¢ xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia dat dugc ghi
nhan trong co s& dir liéu qudc gia vé dat dai, co s¢ dir liéu quéc gia vé gid), VLAND khong xac
dinh gi4 dat & néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong
nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa).
— Cin ct theo Piém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dat thi
trudng cua tung vi tri dét, khu vue duoce xac dinh béng cach léy binh quan s6 hoc cua cac muc gia
dat, cu thé 1a 1.258.338 dong/m?
— Gia dat & xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai (Gia dat duoc ghi
nhan tai hop dong chuyén nhuong, gia trang dau gia), VLAND xac dinh gia dit ¢ nong thon — Vi tri
1 Pham vi 1 — Pudng DT 754 (Poan tir Cau sd 1 dén Gidp dudng nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa)
la 1.258.338 dong/m>.
— Tuy nhién, gia d4t pho bién trén thi truong (1.258.338 ddng/m?) c6 mirc gia cao hon so véi gia
dat theo Bang gia dat Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 cta Hoi dong nhan dan
tinh Dong Nai (1.100.000 déng/m>). Do d6, VLAND dé xuat gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi
1 — Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa) la
1.258.338 dong/m>.
— Can cir Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi két qua xac dinh hé sb
diéu chinh gia dat binh quan d& xuat dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Buong BT 754 (Poan
tr Cau s6 1 dén Giap duong nhwa khi tai dinh cu Phudc Hoa) 1a: 1.258.338 dong/m? : 1.100.000
doéng/m2 = 1,1439 lan.
— Can ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:
Gia dit cua thira dat can dinh gia tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:
Gi4 dét cia 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 —
— Gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Duong DT 754 (Doan e@wsd £ g%..}\Glap duong
nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa): r"“- ) qu 4E| HW N =

1.100.000 d/m? x 1,1439 Ian = 1.258.000 da'ﬁg,.rfmr BINK GIA |3

. ) TYIFI "Ss A
= Gia dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 1 -Pwong PT 754 (B 3}@5&% en Giap
duong nhua khi tai dinh cuw Phuéc Hoa) 14 1.258.000 d/m?. Véi hé‘“f Fgietronih gia dat 1a

1,1439 lan.
< KET LUAN

Qua khao sét va két qua tinh toan, VLAND nhan thay rang dat & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1
— Pudng DT 754 (Poan tir Cau s 1 dén Gidp duong nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa) co gia dat
cao hon so voi dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Buong Québc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Toan tuyén) (1.100.000 ddng/m?2 > 770.000 dong/m2). Do do, khi xac dinh gia dat ddi véi thira dat
tiép giap duong Québc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va duong DT 754 (Poan tir Cau sb
1 dén Giap duong nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa) thi s& duoc xac dinh theo gia dit ¢ ndng thén —
Pham vi 1 — Duong BT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Giap dudng nhua khi tai dinh cu Phude Hoa) la
1.100.000 dong/m>.

Can ctr vao Khoan 3 Diéu 8 Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDPND ngay 10/12/2025 ciia Hoi dong
nhan dan tinh Pong Nai thi gia dat & — Vi tri 1 Pham vi 1 — Duong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) -
(Toan tuyén) va Puong BT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phudc
Hoa) theo Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 la: 1.100.000 dong/m? x 1,2 lan =
1.320.000 dong/m?

Gia dat & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 1 — Duong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan
tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa) 1
1.320.000 dong/m? x 1,1439 lan = 1.510.000 ddng/m2, véi hé sb didu chinh gia dat 1a 1,1439 lan.

= Gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — tiép giap 02 dwong 1a Pwong Quaéc 16 14C

(Buwong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong PT 754 (Poan tir Ciu sé 1 dén Giap dwong

nhwa khi tai dinh cw Phwéc Hoa) 12 1.510.000 d/m2. Véi hé s diéu chinh gia dat 1a
1,1439 lan.

2.6. Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 1§ 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong PT

754 (Poan tir Ciu s6 1 dén Giap dwong nhua khi tai dinh cw Phuéc Hoa)
¢ Nhén xét:

— Théng ké gia dat thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai:

Qua qua trinh thu thip co s6 dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dir liéu vé gia dat & ndng thdn — Vi tri 1 Pham vi 2 —
Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong BT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén
Giap duong nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa) do khdng co6 théng tin.
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Vi vay VLAND dé xuét gia dat ¢ ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Du’ongm_oc 16 14C (Puong
Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Gla /@Qﬁg nﬁ 1 tai dinh cu
Phuéc Hoa) theo quy dinh tai cic diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 15§ zi;t”ﬁ%ﬁ_ d*Ta{'i \‘1 A
Ehm arsmaﬁ@'@a@, Didu 158

— Khao sat, thu thap théng tin vé gia dét theo quy dinh tai cac diém
Luat Dat dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (C6 cong 24 oéln tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong diang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh Loc Ninh, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong
Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Duong DT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giap
duong nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa) dugc chuyén nhuong trén dia ban xa Loc Thinh.

Dbi v6i loai dat & ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) -
(Toan tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phudc
Hoa), tai dia ban xa Loc Thinh va cac khu vuc 1an can, loai dat nay co $6 luong rat han ché va qua
khao st thyuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi dugc ngudi dan mua ban chuyén nhuong néu
chi ban dit ndm & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dat & pham vi 2
gia ban s€ c6 muc ty 1€ twong tu v6i pham vi 1. Qua khdo sat 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 1éch so véi
gia dat theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duoc dé xuat & trén (Ty 1¢ 1,0000
lan cho gia dat & ndng thdn — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan
tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Giap duong nhuya khi tai dinh cu Phudc Hoa)) khi
ap dung voi dat & ndng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan
tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Gidp duong nhya khi tai dinh cu Phudc Hoa) 14
phu hop v6i tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi vdy, VLAND dé xuét murc hé sé didu chinh cho gia dit ¢ ndng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 —
Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong BT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén
Giap duong nhya khi tai dinh cu Phude Hoa) 14 1,1439 lan.

Cin ctr vao Piém a Khoan 1 Diéu 6 ctia Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025
ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai:

“1. Poi Véi ddt o; dat thwong mai, dich vy, ddt co sé san xudt phi ndng nghiép; dat sir dung cho

hoat dong khoang san:

a) Gid dat vi tri 1: Puoc quy dinh tai Phy luc IIT kém theo Quy dinh nay.

- Pham vi 1 duwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bé dén hét mét thiz 50: Tinh bang 100%
gid dat phi ndng nghiép vi tri 1;

- Pham vi 2 duwoc tinh tie méc hanh lang an toan dwong bé c6 pham vi tir trén 50 mét dén hét mét
thiz 100: Tinh bang 80% gia dat phi ndng nghiép Vi tri 1 nhung khéng dwoc thap hon gid dat
trong cdy ldu ndm vi tri 1, pham vi 1 cia ciing tuyén dwong giao théng; ”

Do d6, gia dit Nha nudc cua dat ¢ néng thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C
(Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong BT 754 (Poan tir Cau sb 1 dén Giap dudng nhwa khi
tai dinh cu Phudc Hoa) la:
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TT Hang muc _—— Giatri

Gia dat & néng thon — Vi tri 1 Pham vi 1 — Pudng Quoc 1 14 "-;f‘-jiﬁf?:'d'?fffm

1 (Buong Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong DT 754 (Poan d% EC_PJEI HT"’ \‘{%, 1.320.000
Cau s6 1 d&én Giap duong nhwa khi tai dinh cu Phudc Hoa) tHI' anr BINH GIA Ii|
Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (ddng/m? ~._‘*‘ﬁ DAT VIET 3

2 | Ty 1& cua Pham vi 2 50 vGi Pham vi 1 (%) \”E;;; 7 8%
Gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Quéc. 16 14C T

3 (]?uc‘m,g Xu’yén A) - (Toan tuyén) va Puong BT 754 (Poan tir = 1.320.000 x 80%
Cau s0 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phude Hoa) theo = 1.056.000
Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (dong/m?)

¢ Nhain xét:
— Gia dat ¢ xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dt dai (Gia dat dugc ghi
nhén trong co s& dir liéu quéc gia vé dét dai, co so dit lidu quéc gia vé gia), theo diém b khoan 3 va
khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat duoc ghi nhan tai hop déng chuyén nhugng) va diém c
khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh
gia dat & néng thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan tuyén) va
Puong BT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhya khi tai dinh cu Phude Hoa).
— Qua khao st va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dat can dinh gia va cac khu vuc lan cén,
VLAND & xuat mirc hé sb diéu chinh cta dit & nong thén — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Qudc 16
14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s 1 dén Giap duong nhua
khi tai dinh cu Phudc Hoa) so véi gia dat trong Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND la 1,1439 lan.
— Cin ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phii quy dinh vé
gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gia tai tirng vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gia dat cua thira dit can  Gia dét trong bang gia dit cua thira s L
] ) = oy ) X H¢ s6 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
— Gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Puong Quéc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Toan
tuyén) va Pudng DT 754 (Poan tir Cau sé 1 dén Giap duong nhua khi tai dinh cu Phudc Hoa):
1.056.000 d/m? x 1,1439 lan = 1.208.000 dong/m?
= Gia dat & nong thon — Vi tri 1 Pham vi 2 — Pwong Quéc 16 14C (Pwong Xuyén A) -
(Toan tuyén) va Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap dwdong nhwa khi tai dinh
cw Phwéc Hoa) 12 1.208.000 d/m2. Véi hé sé diéu chinh gia dat 1a 1,1439 lan.
X.  Két qua dinh gia
Can cir vao két qua dinh Qia tai hién truong va két qua nghién civu, thu thdp thong tin thi
truong xa Loc Thanh, tinh Pong Nai, VLAND xdc dinh: “Gid dit cu thé ciia dit 6, dit trong cdy
ldu nam phuc vu cong tic gidi phong mdt bang thugc dw dn: “Xdy dwong giao thong phia Tdy
Quéc 1p 13 két néi Chon Thanh - Hoa Lw (chinh tuyén)” doan qua xa Léc Thanh, tinh Pong
Nai” vdo thoi diém thang 0412026 trong diéu kién binh thwong nhw sau:
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Gia dit(dong/m>)

Hé sb didu

> Nghi4apéts6 2 -:*“ﬁ\‘
lal Hang myc c(ll‘:;;' 28/20 CeREBND 2, Cu thé
ngal 10/320%8 _ [
1 | Gi4 dat trong ciy lau nim AR ,',,Ltm 15
1.1 | Puong DT 754 (Poan tir Cau s6 1 dén Giap duong nhua khu\af@ i ctr Phues/Hoa)
a) | Vitrl-Phamvil 1,0000 NCopens?  168.000
b) | Vitri1-Pham vi2 1,0000 [34.200 134.000
1.2 | Puong Quéc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)
a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 168.000 168.000
b) | Vitril -Phamvi?2 1,0000 134.400 134.000
13 | Duong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) (Poan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dat sb
' 16, 17; t0 ban do so 43)
a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,0000 140.000 140.000
b) | Vitril-Phamvi?2 1,0000 112.000 112.000
C) Vi tri 2 - Khong tiép gidp dudng 1,0000 45.000 45.000
14 I(;aic tuyén duong giao thong nong thon co bé rong duong theo ban d6 dia chinh tir 3,5m tré
en
a) Vitri 1 - Phamvi | 1,0000 60.000 60.000
b) | Vitril -Phamvi?2 1,0000 48.000 48.000
2 Gia dit ¢ nong thon
21 Buong BT 754 (boan tu Cau s 1 Qén Gidp duong nhya khi tdi dinh cu Phuéce Hoa) va
' Puong Quoc 16 14C (Puong Xuyén A) - (thira dat tiép giap 2 tuyén duong)
a) Vitri 1 - Phamvi | 1,1439 1.320.000 1.510.000
b) | Vitril - Phamvi?2 1,1439 1.056.000 1.208.000
2.2 | Puong Qudc 16 14C (Pudng Xuyén A) - (Toan tuyén)
a) Vitri 1 - Phamvi 1 1,1822 770.000 910.000
b) | Vitril -Phamvi?2 1,1822 616.000 728.000
g |Puong Qubc 16 14C (Puong Xuyén A) - (Doan tir Gidp ranh xa Loc Thinh dén Thira dat
' s0 16, 17; to ban do so 43)
a) Vitri 1 - Phamvi | 1,1822 770.000 910.000
b) | Vitril-Phamvi?2 1,1822 616.000 728.000

Cong ty TNHH Tham dinh gia Pat Viét (VLAND) xin théng bao két qua dinh gia cho Phong
Kinh té x4 Loc Thanh dé thuc hién theo muc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.

THAM PINH VIEN VE GIA
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