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S6: 255-DT2/2025/VLAND-PGP ngay 07/04/2026
Tai san dinh gid: “Gid dit néng nghigp (dit trong cdy lau nim)
cu thé dé tinh béi thuong khi Nha nuwéc thu héi dit dé thwe hién
dw dn: “Tiang cwong khd néng thodt lii Suéi Rat, doan di qua
huyén Pong Phii, tinh Binh Phudc”, doan qua xi Tan Loi, tinh
Dong Nai”.



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

DAT VIET Dc 14p - Ty do - Hanh phiic
Sé: 255-DT2/2025/\VLAND-DGP TP. Hé Chi Minh, ngfo7 tE0g 4 nim 2026
foy cONGTY Nz
fiaf L TNHH - )
|\ | THA BINH GIA |

, , \2.\ DAT VIET /3
DU THAO CHUNG THU PINH ATES

KINH GUT: PHONG KINH TE XA TAN LOI.

Can cir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024.

Cin ctr Luat s6 43/2024/QH15 ngay 25 thang 08 nam 2024 quy dinh vé sira ddi, bd sung mot
sd diéu ciia Luat dat dai s6 31/2024/QH15, Luat nha & sb 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bt dong
san s6 29/2023/QH15 va Luat céc to chirc tin dung s6 32/2024/QH15.

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

Cin ctr Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nim 2024 cta Chinh pha quy dinh vé
gia dat.

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

Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ciia Chinh phu vé Sira doi, bo sung
mot sd diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

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

Nghi dinh s6 49/2026/NB-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 cua Chinh pha quy dinh chi tiét va
hudng dan mot sé diéu ciia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cia Qudc hdi quy dinh mot sé co ché,
chinh sach thdo g& kho khan, vudng mac trong t chirc thi hanh luat dat dai.

Cin cir vao hop dong dinh gia s6 0109/2025/HDTHG-VLAND ngay 17/10/2025 giita Phong
Kinh té x4 Tan Loi va Cong ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét.

Cin cir Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat sé 255-DT2/2025/VLAND-DGD
ngay 07/04/2026 ciia Cong ty TNHH Tham dinh gia Dét Viét.

1. Muc dich dinh gia dat:

—  Xé&c dinh gié trj thi truong cua cé&c tuyén duong, vi tri dé phuc vu cong tac boi thuong, hd
trg, giai phong mit bang.

2. Thoi diém dinh gia:

Tai thoi diém dinh gia: Thang 04 nam 2026.
3. Co sé dinh gia dat:

No6i dung chi tiét duge mo ta tai Bao céo, Muc IV — Phan 2.

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

Nbi dung chi tiét dwgc mé ta tai Bao cao, Muc V.
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Nam) cu thé dé tinh boi thwong khi Nha nwéc thu hoi dit dé thuc hién

Phwong phap dinh gia dit:

Noi dung chi tiét dugc md ta tai B&o cdo, Muc VIII — Phan 3.

Phuong phap hé sé diéu chinh gia dit.

Két qua dinh gia dat:

—_

/yﬂ':j; 1388
,eﬁég”_ _E%
3/ CONG TY Nz

THHH W E

=

e

Ndng thodt lii Sudi Rat, doan di qua huyén Pong Phi, tinh Binh Phudc”, d_oa_qua xd Tan Loi,
tinh Pong Nai” Vao thoi diém thang 04/2026 nhu sau:

Gia dat (dong/m>)
H¢ so diéu chinh Nghi quyét sb
m Hang muc (Ian) 28/2025/NQ-HPND Cu thé
ngay 10/12/2025
| |Gia dat trong ciy lau nim
1 [Pong Tién - Tan Phi
a) Vitril-Phamvil 1,0990 183.000 201.000
b) [Vitri 1 - Pham vi?2 1,0990 146.400 161.000
) |Vitri 2 - Khéng tiép gidp duwong 1,0895 75.000 82.000
Céc tuyén duong giao thong c6
2 két cAu nhya, bé tong bé rong mit
duong tir Sm tr¢ 1€n
a) Vitril-Phamvil 1,0000 183.000 183.000
b) Vitri I - Pham vi2 1,0000 146.400 146.000
Cac tuyén dudng giao thong co
3 [két cu nhua, bé tong bé rong mat
duong dudi Sm
a) Vitril-Phamvil 1,0895 110.000 120.000
b) Vitri1- Phamvi2 1,0895 88.000 96.000
) |Vitri 2 - Khéng tiép giap dwong 1,0895 75.000 82.000
4 cac tu}{én duong con lai chua
duoc dau tu mat nhya, bé tong
a) \Vitril-Phamvil 1,0895 110.000 120.000
b) Vitri1- Pham vi2 1,0895 88.000 96.000
) |Vitri 2 - Khéng tiép gidp dwong 1,0895 75.000 82.000

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

Chitng thuw dwoc phdt hanh 05 bdn chinh (tiéng Viét), cap cho khéch hang 04 bdn va luu
tai VLAND 01 ban.

—  Moi hinh thite sao chép Chimg thw dinh gia dat khéng cé sw dong y bang van ban ciia
cong ty TNHH Thdam dinh gia Pdt Viét déu la hanh Vi Vi pham phdp ludt.

THAM PINH VIEN VE GIA
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CONG TY TNHH THAM PINH GIA
DAT VIET

S6: 255-DT2/2025/VLAND-DGD

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHU ww/} "
(Kém theo du thdo ching thu dinh gid ddt s6 255-DT2/2025/VLAND- 7

I. Thira dit, khu dét can dinh gia:

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Dgc 1ap - Tw do - Hanh phiic
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— Tén thira dat: “Gid dit nong nghiép (dit trong cdy liu nam) cu thé dé tinh boi thuwong khi

Nha nwéc thu hoi dit dé thue hién dw dn: “Ting cwong kha nding thodt lii Suéi Rat, doan di qua

huyén Pong Phii, tinh Binh Phuwéc”, doan qua xa Tin Loi, tinh Pong Nai”.

I1. Muc dich dinh gia dat:

— Muc dich: Xéc dinh gia tri thi truong cia thira dat dé phuc vu cong tac boi thuong, hd tro, giai

phéng mit bang.

I11. Thoi diém dinh gia dat:
— Thoi diém: Thang 04/2026.
— Can ctr vao két qua khao sat tai xa Tan Loi, tinh D@)ng Nai.

IV. Cin cir dinh gia dat

1. Cin cir phap Iy dé dinh gia dit:

TT | TEN VANBAN | SO/ NGAY BAN HANH | NOI DUNG VAN BAN
Luat
. S6 31/2024/QH15 r Ee 4
1 | Luat Ngay 18/01/2024 Luat bat dai
Stra doi, bo sung mot so diéu cia Luat
: Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ s6
2 | Luat ﬁlo ;3/22%2//(22(%25 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bt
gay dong sin s6 29/2023/QH15 va Ludt céc
t0 chire tin dung so 32/2024/QH15
. Sé) 254/2025/QH15 Quy dinh mot so co Ché,’ chinh Sé.(zh thao
3 | Nghi quyét . gd kho khan, vuéng mdc trong to chirc
Ngay 11/12/2025 thi hanh luat dét dai.
Nghi dinh Chinh phu
. S6 71/2024/ND-CP RSy
1 | Nghi dinh Ngay 27/06/2024 Quy dinh vé gia dat.
> | Nehi dih S6 88/2024/ND-CP Quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh
g dl Ngay 15/07/2024 cu khi nha nudc thu hoi dat
.. S6 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu
3 | Nghi dinh Ngay 30/07/2024 ctia Ludt D4t dai,
. S6 103/2024/ND-CP Quy dinh vé tién st dung dat, tién thué
4 | Nghi dinh Ngay 30/07/2024 dht
. S 151/2025/ND-CP Quy dinh v¢ phan dinh tham quyén cua
5 | Nghi dinh \ chinh quyén dia phuong 02 cap, phan
Ngay 12/06/2025
quyén, phan cAp trong hnh vuc dit dai
6 | Nghi dinh S6 226/2025/Nb-CP Stra d6i, bd sung mot sd nghi dinh quy
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TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH NOI DUNG VAN BAN
Ngay 15/08/2025 dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat dai.

Quy dinh chi t15' w@ Fﬂ B dan mot s6

Sé 49/2026/ND-CP diéu cua Ngh¥guyet so 21?&4 025/QH15

7 | Nghi dinh ciia Qubc h Lﬁy‘(‘d‘jﬁﬁ mot% o co che

Ngay 31/01/2026

chinh sach thum ggﬁk}tmhrmﬁ |T6ng mac
trong tO Chu"l:'l ,_H‘l‘ hﬁlilqr L@ﬂ@{.ﬁ 1.

Théng tw, quyét dinh ciia cip B:

Gidy ching nhan

S6 106/TPG
Ngay 24/08/2020

O
Gidy chung nhairdddicarEsn kinh doanh
dich vy dinh gia ma so 106/TDG cap lai
lan tht 4 ngay 24/08/2020 cua Bo Tai
chinh.

Théng bao

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

Vé Danh sach tham dinh vién vé gi4 tai
céc doanh nghiép tham dinh gid 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 vu tham
dinh gia nam 2026

Quyét dinh, viin ban huén

din ciia UBND tinh tinh Pong Nai:

S6 18/2020/QD-UBND

Ban hanh quy dinh Bang gi4 cac loai dat

1 | Quy¢t dinh X trén dia ban tinh Binh Phudc, giai doan
Ngay 12/8/2020 tir nam 2020 dén nam 2024.
Stra doi, bo sung mot sd diéu cua Quy
dinh Béang gia cac loai dat trén dia ban
2 | Quyét dinh S6 52/2024/QD-UBND tir}h Binh Phudc, giai doan tir nam 2020
: 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 han mirc dat ¢ va diéu
3 | Quyét dinh El‘; ;;/12321%//(2%32# BND 1 ien tach thira dét déi voi cac loai dat
trén dia ban tinh Binh Phudc
Quy dinh han mirc cong nhan dat & cho
4 | Quyét dinh S6 29/2024/QD-UBND ho gia dinh, c4 nhan va han muc giao dat
: Ngay 15/10/2024 0 cho ca nhan trén dia ban tinh Binh
Phudc
o S6 1271/UBND-KNTS | V€ viée dp dung Bang gid dat k¢ ti ngiy
5 | Cong van \ 01 thang 7 nam 2025 trén dia ban tinh
Ngay 21/07/2025 A .
Dong Nai
o S648/2025/QP-UBND | Ban hanh quy dinh don gid boi thuong
6 | Quyét dinh Ngay 23/10/2025 thiét hai vé cay trong khi Nha nude thu
hoi dat trén dia ban tinh Pong Nai
Vé viéc Sura ddi, bo sung mot s6 diéu cua
Quyét dinh sb 48/2025/QD-UBND ngay
7 | Quyét dinh S6 66/2025/QD-UBND 23/10/2025 ctia UBND tinh Déng Nai
: Ngay 27/11/2025 ban hanh quy dinh don gia boi thudong
thiét hai vé cay trong khi Nha nudc thu
hoi dat trén dia ban tinh Pong Nai
8 | Nghi quyét So6 28/2025/NQ-HBND Ban hanh quy dinh bang gid dat 1an dau
: Ngay 10/12/2025 trén dia ban tinh BPong Nai nam 2026
9 | Nghi Quyét S6 27/2025/NQ-HPDND | Vé viéc quy dinh vé tiéu chi x4c dinh khu
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TT | TEN VAN BAN | SO/NGAY BAN HANH NOI DUNG VAN BAN
Ngay 10/12/2025 vuce, vi tri dat trong Bang gia dat trén dia
ban tinh Pong Nai=to 17
Cic tai liéu tham khao: e -~-E‘.ﬁ
\ . </ = CONGTY "\
Quy trAmh Dinh gid Quy trmh hdn*Ei"x,g dar ¥8tg vi E‘& uong
1 | ctaCongty dan cac bust dih R d
VLAND _ e\ BAT VIET /5,
2. Phap ly thira dat dinh glaf &%\r\% ﬂﬂf//
TEN VAN SO/ NGAY BAN == CO QUAN,
STT BAN HANH NOIDUNG PON VI CAP

V. Théng tin vé thira dat dinh gia:
< Théng tin tdng quan vé thira dit dinh gia:
Can ctr vao két qua kiém tra, d6i chiéu giita cac chimg tir phép ly, thdng tin do khach hang cung

cAp véi viée thu thap thong tin vé thira dat va dinh gia thuc té tai hién trudng, T6 dinh gia ghi nhan

tinh trang thtra dat nhu sau:

STT

Hang muc

Mo ta chi tiét

Cic thira dit can dinh gia:
+  Gia dat trong cdy lau nim:

e DPuong Pong Tién - Tan Phi

o) Vitri 1 — Pham vi 1
o) Vitri 1 — Pham vi 2
o Vi tri 2 - Khong tiép gidp duong

e Cic tuyén duong giao thong c6 két ciu nhya, bé tong bé rong
mat duong tuor Sm trd lén

Vi tri va gid dat o Vitril—Phamvi 1
1 |trong bang gia o Vitri 1 — Pham vi 2
Nha nude e Cac tuyén dudng giao thong c6 két cau nhua, bé tong bé rong
mat dudong dudi Sm
o) Vitri 1 — Phamvi 1
o) Vitri 1 — Pham vi 2
o Vitri2 - Khong tiép giap dudng
e Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mit nhwra, bé tong
o Vitril—Phamvi 1
o Vi tri 1 — Pham vi 2
o Vi tri 2 - Khong tiép giap duong
2 | bia diém - X& Tan Loi, tiqh Pong Nai.
o - Dién tich thu hoi:
8 | Dién tich + D4t néng nghiép (cay lau nam): 38.668,30m>.
Muc dich st dung | - Thu hoi dat dé thuc hién du an: “Tang cuong kha nang thoat lii Suoi
4 | dat Rat, doan di qua huyén Pong PhU, tinh Binh Phudéc”, doan qua xi Tan
Loi, tinh Bng Nai.
- Pt quy hoach dv an: “Tang cuong kha ndng thodt lii Suéi Rat, doan
5 | Quy hoach

di qua huyén Pong Phii, tinh Binh Phuéc”, doan qua xa Tan Loi, tinh
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STT Hang muc M3 ti chi tiét
Pong Nai.
- Mai truong tu nhién: au‘"" 71 35;“5\\
+ Canh quan: Binh thuong. e :cr G T:r' \\
6 | Moi truong - M@i truong kinh té - xa hoi: f.-w_,. TNHH !
+ Két cau ha tang: Chua hoan chinh. || % 7Hin BINH GIA |i|
- V& trat ty - an ninh xd hoi: Trat ty an mnl;\w_mh[} hoorgr /3
7 | Loai dét - Dit nong nghiép (dat trong cdy lau nam). &%\:ﬁ:ﬁ L 1’:{ /

V1. Céc thong tin vé cc yéu té dznh hwéng dén gia cia thira dat, khu datcas=ainh gia:
— Cin ctr khoan 1, 2 Diéu 8 Nghi dinh 712024//ND-CP cac yéu t6 anh huong dén gia dat gdm:

1.

a)
b)

c)
d)

e)

f)
9)
h)

e)

Cac yéu té anh huong dén gia dat ddi voi dat phi ndng nghiép, bao gdom:
Vi tri, dia diém ctia thira d4t, khu dat:
Diéu kién vé giao thong: do rong, két chu mat duong, tiép giap véi 01 hodc nhiéu mat
duong;
biéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;
Dién tich, kich thuéc, hinh thé cia thira dat, khu dat;
Cac yéu td lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé sb sir dung dat, mat do xay dung, chi
gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cdng trinh xay dung, giéi han sb ting ham duoc xdy
dung theo quy hoach chi tiét xay dung dd duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét
(néu co);
Hién trang moi truong, an ninh;
Thot han st dung dat;
Céc yéu to khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thyc té, truyén thong van hoa,
phong tuc tap quan cua dia phuong.

Cic yéu to anh hwéng dén gia dat dbi voi dat ndng nghiép, bao gom:
Ning suat cdy trong, vat nudi;
Vi tri, dac diém thira dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén noi san xuit, tiéu thu san phém;
Diéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thy san pham: d6 rong, cap dudng, két cau mit
duong; diéu kién vé dia hinh;
Thoi han str dung dat, trir d4t nong nghiép duge Nha nudc giao cho ho gia dinh, ca nhan
theo han muc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi
khong céan ctr vao thoi han st dung dat;
Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop vai thuc té, truyén thong vin hoa, phong tuc
tap quan cua dia phuong”

— Gia cua thira dat, khu dat can dinh gia phu thudc vao cac yéu t6 tu nhién, kinh té, phap ly. Cac

yéu t6 anh hudng dén gia cua thira dat, khu dat can dinh gia bao gom: vi tri, dac diém, méi truong
va thién nhién.

— Vi tri khu dat 1a yéu t6 quan trong dau tién anh huong truc tiép dén gia dat cua thira dat. Vi tri

cang dep thi gi tri cang cao. Dy 4n nam ngay trung tim d6 thi, tap trung dong dan cu, hay cum

cong nghié€p, thuong mai dich vy, hay mgt ving nao do thi n6 sé c6 gia tri cao hon nhiing dy an

cung loai nhung nam & céc vung ven trung tam.
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— Dic diém ctia thira dat: dia hinh ctia khu dat, dac diém trén mat dét. Dia hinh cua khu dat anh
hudng dén gia tri cua thira dit. Khu dat ndm & khu vire cao hay thap so voi nhung khu vuc dit 1an

cin ciing s& anh hudng dén gia trj cia thira dat. Nhitng khu vuc thip vin -N ’r'i *iﬁri‘** 1 ngap nudc

vao mua mua, hay bi hién tuwong thuy triéu dbi voi khu vuce ven bién thi ,gafa/tﬁ%t IEEhT‘fp \ ;
(2] TNHH -

— Tinh trang moi1 truong cling anh huong dén gia dat cua thira dat. l'F ,)Trﬁm"mgl-tmagﬁ '
-.:"%' T 'E;v g, khéCh

nhiém, yén tinh, hoic 6n a0 ciing s& anh huéng dén gi tri du an. Vi d'
san nhung mdt noi ¢ thanh pho bui bam va mot noi & bién dao thi s& thay
nén moi truong quyét dinh rat nhiéu vao gia dat.

— Nhiing tién lgi va rdi ro tr thién nhién: tuy thudc vao thién nhién cia khu vyc du an ciing sé&
anh hudng dén gia dét cua thira dit. Cac ving co nguy co gip cac su cd vé thién tai (bio, 1i lut,
dong dét, khi hau xau. . .) thi gia tri s& thép hon nhitng ving an toan v& thién nhién.

— Cac diéu kién vé kinh té nhu khu vyc kinh té ctia du an, mirc thu nhap hay gia trj cua dy an
mang lai. Cac ving kinh té trong diém, hay khu vyc kinh té phat trién thi gia tri ciia thira dat s& cao
hon nhirng khu vuc con lai. Mirc thu nhap hay gi tri ctia thira ¢it mang lai c6 anh hudng dén gia tri
clia bat dong san d6. Néu ma thu nhap tir bat dong san cao thi gia tri chuyén nhuong nd ting cao
theo. Nhung viéc ban mua dugc mot manh d4t ban ban dugc véi gia tdt, sau do nguoi tiép theo ban
lai v6i gid tot hon thi gid tri cia manh dat d6 cang ting cao.

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

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

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

— Veé phép ly: Can cur vao céc tai liu, chiing tur, gidy to phap ly ma khach hang cung cap xem
nhu tit ca déu hop phap nhu phap lut hién hanh.

— Muc dich str dung dat: Ddi véi cAc thira dat can dinh gia c6 muc dich sir dung dét 1a dat nong
nghiép (dét trong cay 1au nim). P6i voi dat nong nghiép VLAND khao sat cac thira dat déu c6 muc
dich 1a dat néng nghiép.

— Thoi han sir dung dat: D6i voi dat nong nghiép cac thira VLAND khao sat déu 1a dat nong
nghiép cua céac hg gia dinh.

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

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

b) Gid 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;

C) Gid dat thu thip qua diéu tra, khdo sdt doi véi truong hop chwa cé thong tin gia dit quy

dinh tai diém a va diém b khodn nay;
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d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sir dung dat.
— Can ctr tai Khoan 4, Diéu 158 Luat dét dai: “Viéc st dung thong tin dugc thu thap quy dinh tai
khoan nay uu tién sir dung thong tin gan nhét vai thoi diém dinh gia dat”, /" he ! 35;}
— Can ctr tai khoan 14 Piéu 3 Luat Dt dai 2024 quy dinh: “Co s& f@ﬂ’él@%@jﬁﬂ QIA dat dai 1a

tap hop cac co s& dit liéu dat dai trong d6 dir liéu dugc sip xép, t6 chﬂ@thﬁmyﬂmm)gmbi héc, chia
) PATV IET
Q?‘

P ¢ I
oS3

-u'

s¢, quan ly va cap nhat thong qua phuong ti¢n dién ti”.
— Tai Khoan 1 Piéu 165 Luat Dat dai 2024 quy dinh “Co s dir liéu qu

cac thanh phan sau day:

199

ai” bao gom

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

b) Co so dir liéu dia chinh;

¢) Co so dit liéu diéu tra, danh gid, bao vé, cdi tao, phuc hoi dat;
d) Co s6 dit liéu quy hoach, ké hoach sir dung dat;

e) Co so dir liéu gid dat,

f) Co s6 dir liéu thong ké, kiém ké dat dai;

0) Co 56 dir liéu vé thanh tra, kiém tra, tiép cong dan, gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo
vé dat dai:
h) Co s6 dit liéu khdc lién quan dén dat dai.

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

— Cin clr van ban s6 9369/STNMT-QLDD ngay 25/10/2024 vé viéc xac dinh gia dat cu thé dé
bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh ctia Luat Dat Pai nim 2024 va Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh Phu.

— Tu nhiing quy dinh phdp luét 1iét ké trén don vi tu van nhan dinh ré“mg viéc lya chon thong tin
clia cac thira dat so sanh uu tién lya chon thong tin gin nhét véi thoi diém dinh gid dat; trudng hop
¢6 nhidu nguodn thong tin khac nhau phat sinh tai ciing thoi diém thi wu tién Iyra chon ngudn thong
tin theo thtr ty nhu sau: co s& dir lidu qubc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia; Vin phong
Ding ky dat dai; don vi to chuc thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dat, don vi, to chtrc ddu gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao
sét.

— Co so dit lidu vé gia dat; dir lidu vé quyét dinh gia dat 1a mot trong nhitng Co sé dit liéu Qudc
gia vé dat dai. Hién nay, viéc xdy dyung ha tang ha ting k¥ thuat cong nghé thong tin tai trung wong
va xdy dung phin mém ctia Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai dang dugc BO Tai nguyén va
Moi truong trién khai thyc hién.

— Do d6, VLAND thu thap cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, gia trang dau gia
quyén sir dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va thu thap cic quyét dinh gia dat cu thé dé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat cia cac du an 1an can (dit lidu vé gia dat) trong thoi

gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit tro vé trudc dé so sanh ddi chiéu nham bao dam cac
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nguyén tic thi trudng va bao dam hai hoa loi ich giita Nha nudc nguoi st dung dat va nha dau tu
(khoan 1 Piéu 158 Luat Dat dai).
2. Danh gis két qui didu tra 7 /:;;:‘ﬁ 'Jﬁ%"““x
— Co s¢ dir liéu vé gia quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoén 4 } A@ﬂchwahﬂ dai: Qua
khao sat tai khu vyc cac thira dit can dinh gia va khu vuc lan cén, VLl“ ]?JQ}PE‘#{;:&I?} Iii' duoc dir

liéu gia dat pht hop theo quy dinh.

— Gia tri chuyén nhugng VLAND khao sat dua trén gia dat duqc

nhugng quyén st dung dit can cir theo diém b, khoan 3, Diéu 158 Luatat Dai (Luat $b

31/2024/QH15).

— Qua khao sat thuc té, thi trudong bat dong san chua co6 thi truong trung tdm, nén viéc thu thap
thong tin thi trudng vé gia thi trudng cua cac thira dit da duoc giao dich va mua ban trén thi truong
st dung trong viéc so sanh, dbi chiéu voi thira dit can dinh gia gip kho khin, vi vay thong tin cua
céc thira dat da chuyén nhuong thanh cong tai duong loai nay han ché. Do d6, VLAND tién hanh
mé rong khao sat tai khu vuc 1an can, cac thira dat thu thap déu da giao dich thanh cong trong vong
24 thang tr¢ lai.

— Két qua thu thap thong tin vé gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat: viéc thu thap théng nay dugc VLAND trich luc hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dét tai
Vin phong dang ky dét dai tinh DPong Nai — Chi nhanh Pong Phii. Céc thira dat da chuyén nhugng
dugc VLAND thu thap trong khoang thoi gian tir thang 01/2025 dén thang 03/2026 (khdng vuot
Qua 24 thang so véi thoi diém dinh gia thang 04/2026).

— Viée xtr ly thong tin thu thap phu thudc vao nhiéu yéu t6 nhu: Kha nang phan tich, kinh nghiém
cling nhu nhan dinh mang tinh cht quan cta Dinh gia vién dé diéu chinh mirc gia cho phu hop.
VIII. Lwa chon ap dung phwong phap dinh gia dat:

1. Cin ctr dinh gia dat:

- Muc dich sir dung dit:

Dbi v6i cac thira dit nong nghiép (dat trong cdy lau nim), VLAND tién hanh khao st cac
thira dt déu c6 muyc dich str dung dat twong img véi tai san can dinh gia.
- Thoi han sir dung dit:

Dbi v6i dat nong nghiép (dat trong cdy 1au nam): theo diém a, Khoan 1, Diéu 176, Luat dat
dai 2024, thoi han sir dung 13 50 nam (céac thira VLAND khao sat déu 1a dit cta cac ho gia dinh, c&
nhan c¢6 ngudn gdc dugc nha nudc cong nhan quyén st dung dat).
- Thong tin diu vao dé dinh gid dat: VLAND thu thap thong tin gia dat dugc ghi nhan trong
co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co so dir lidu qudc gia vé gia 1a cac quyét dinh gia dat cu thé theo
hudng dan cta Khoan 4 Didu 6 Chuong II Thong tu s6 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024. Mit
khac, VLAND ciing thu thap, khao sat Gia dat dugc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh.
-~ Yéu té khdc anh hwéng dén gid dit: Theo quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu, cin xem xét dén gia dat cu thé dugc phé duyét tinh boi thudng
trude d6, nham dam bao su cong bang trong bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi

d4t 12 phu hop v6i tinh hinh thuc té cua dy an.
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- Quy dinh ciia phdp ludt c6 lién quan tai thoi diém dinh gid dét: Tai thoi diém khao sat, thu
thap thong tin va dinh gia dat, cin cir theo Nghi quyét s6 27/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 “Veé
Viée quy dinh Vé tiéu chi xdc dinh khu v, vi tri dat trong Bang gid dat tré gﬁ%b-"‘%‘?f‘f Dong Nai”
va két hop voi Quyét dinh 52/2024/QD UBND ngay 27/12/2024 cua %ﬁ\@hﬁﬂﬁ"’B\i{}h IPhuoc vé

TNHH
viéc Stra d6i, bd sung mot sd diéu cua Quy dinh Bang gia cac loai datlkﬁprﬂ,:.,a bzﬂnHtmh Bi

giai doan tir nim 2020 dén nam 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh .I'Es:- DATIIED tk 5ND ngay
12 thang 8 nim 2020 ciia Uy ban nhan dan tinh va Nghi quyét s6 ?{{% %&a/}

10/12/2025 cua Hoi ddng nhan dan tinh Péng Nai. VLAND sir dung c4c quyét dmh, nghi quyét nay
dé ap dung cho phuong phap hé sé diéu chinh gia dét theo ting tuyén duong, ting khu vuc, vi tri 1a
pht hop vé6i quy dinh tai Didu 7 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu.

2. Ap dung nguyén tic dinh gia dit:

a) Phwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi truong;

+ Gia tri thi truong 1a khoan tién ude tinh dé tai san c6 thé duoc giao dich tai thoi diém tham
dinh gia giita ngudi san sang mua va nguoi san sang ban trong mot giao dich khach quan, doc lap,
sau khi duoc tiép thi dﬁy da va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than trong va khong bi ép
budc.

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

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

+ Thi trudng & ddy co thé 1a thi truong qudc té hodc thi truong trong nude. Thi truong co thé
bao gém nhiéu nguoi mua va ngudi ban, hodc cé thé 1a thi truong co ) lugng nguoi tham gia thi
truong han ché.

b) Tudn thii diing phwong phdp (Quy dinh tai Khodin 5, Piéu 158 Ludt dét dai 2024), trinh
tw, thii tuc dinh gid dit (Quy dinh tai DPiéu 4,5, 6, 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024):

+ Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh muc gia cta cac thira dét c6 cling
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 trang dau gia quyén st dung dit ma ngudi trang dau gia da hoan thanh
nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gia thong qua viéc phan tich, so sanh cic yéu té 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
dét can dinh gia;

+ Phuong phap thu nhap dugc thyc hién bang cach iy thu nhap rong binh quin nim trén mot
dién tich dat chia cho 14i suat tién guri tiét kiém binh quan cia loai tién giri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giit trén 50% von diéu 1¢ hoic tong sd
¢6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6
s6 liéu trudce thoi diém dinh gia dat;

+ Phuong phap thing du duogc thuc hién bang cach ldy tong doanh thu phat trién udc tinh trir
di tong chi phi phat trién wdc tinh cia thira dat, khu dit trén co so sir dung dat c6 hiéu quéa cao nhat
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(hé sb str dung dat, mat do xay dung, sb tang cao tdi da cta cong trinh) theo quy hoach str dung dat,
quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

+ Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc thyc hién bing cac% ﬁ% ﬂﬁ g bang gia

3¢ ciﬁhﬁtlﬁ%n\g a viéc so

sénh gia dit trong bang gia dat véi gia dat thi truong; f. s ;"m,' STL}L aik '|i|

dat nhan v6i hé sé diéu chinh gia dit. Hé s6 diéu chinh gia dit duo

C) Bdao dim trung thue, khach quan, céng khai, minh bach;

quan, td chirc, dorn vi mlnh, trr ndi dung thu(_)c bi mat nha nude, bi mat kinh éidanh va ndi dung
khac theo quy dinh cua phap luat.

+ Viéc cong khai, minh bach phai bao dam chinh xéc, rd rang, day du, kip thoi theo trinh tu,
thi tuc do co quan, t6 chirc, don vi c6 thim quyén quy dinh va phu hop véi quy dinh cua phép lut.

+ Trong qua trinh dinh gia khdng c6 bat ctr sy xung dot nao anh hudng dén qua trinh ciing nhu
két qua dinh gia.

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

+ VLAND dit su tin tuong vao nhitng thong tin ma Khach hang cung cép bang vin ban, dién
tr, email, file mém.... khi khao sat hién trang, thu thap thdng tin vé tai san. Theo d6, Khach hang va
cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc cta danh muc, sé luong, dién tich
cac 16, doanh thu, chi phi va cac thdng tin khac lién quan dén tai san dugc dinh gia da cung cap cho
VLAND. VLAND khong chiu trach nhiém kiém tra tinh xé4c thuc cta ban sao nhitng van ban phép
Iy ¢6 lién quan dén tai san dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan cung cip.

+ Thong tin thu thap phai dap ung theo cac yéu cau sau: thong tin thu thap phai hop phéap va
phU hop voi tai san dinh gia, muc dich dinh gid, co so gia tri tham dinh gia va phu hop véi cach tiép
can va phuong phap dinh gia dy kién Iya chon; thong tin thu thap phai day du, bao d¢am khach quan
va trung thyre dung theo quy dinh ciia Luat dat dai vé thong tin dau vao.

+ Luya chon gia chuyén nhuong theo gia trong hop dong chuyén nhuong: Pa s6 cac truong hop
Hop dong chuyén nhugng (c6 cong chimg) cé thong tin gia tri chuyén nhuong thip 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 nhugng thoa thuan trong Hop dong co gia tri thap hon thuc té. Tuy
nhién, theo quy dinh méi tir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 va Nghi dinh 71/2024/ND-CP, VLAND
stt dung gid chuyén nhuong trong Hop dong chuyén nhuong, dong thoi ghi nhan gia chuyén
nhuong trong phiéu thu thap thong tin dé dam bao quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/06/2024 quy dinh chi tiét vé gia dat.

+ Trong trudong hop phét sinh nhimg han ché ma khong khic phuc d6i véi yéu cau cia thu
thap thong tin vi 1y do khach quan, bat kha khang, c6 thé anh huong dén hoat dong dinh gia va viéc
wde tinh gia tri cia tai san dinh gia, nguoi thu thap thong tin phai phan anh rd ndi dung nay tai hd so
dinh gia.

+ Truong hop thong tin thu thip thuéc danh muc thong tin phai bao ddm bi mat, hoac chi dugc

stt dung trong pham vi nhét dinh theo cic quy dinh cta phap luat, nhu cac thong tin vé sang ché
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cong ngh¢, thong tin chua duoc phép cong b trén dién rong, thong tin theo quy dinh 1a bi mat nha
nudc..., ngudi thu thip thong tin can tuan tha theo quy dinh cta phap luat vé bao mat thong tin khi
thu thap va str dung nhiing thong tin nay. 1»-‘*"7 35;‘“ 2,
d) Bdo dim tinh djc lip giita té chirc tw vin xdc dinh gid dit, H;ﬁ/ ﬁ‘fn" g_r;.tsﬁrm ‘cfjﬁ bdang gia

dit, Hpi dong tham dinh gid dit cu thé va co quan hodic nguwoi cé thavﬁ quﬁn&%{y@qﬂm{ gid dit;

+ Coéng ty TNHH Tham dinh gia Dat Viét 1a Cong ty duoc phé ’f d&,&iﬁ&ﬂgﬁr &
thiam dinh gia theo quy dinh ciia Luat phap nudc Cong Hoa Xa Hoi Chu %}ﬁy 5 .

+ Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh sé 0304591386 ding ky lan ddu ngay 31 thang 8 niam
2006, dang ky thay d6i lan 18 ngay 03 thang 08 nim 2020 do Phong ding ky kinh doanh S¢ Ké
Hoach dau tu TP. H6 Chi Minh cap.

+ Quyét dinh 106/TDG cép lai lan thir 4 ngay 24/08/2020 vé viéc cap Gidy ching nhan du
diéu kién kinh doanh dich vu Tham dinh gi4 do B Tai chinh cép.

+ Thong béo S6 1294/2025/TB-BTC ngay 31/12/2025 vé viéc cong bd Danh sach tham dinh

vién vé gia du diéu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép thim dinh gia va Danh sach doanh nghiép

/ linh vuc

tham dinh gi4, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khong dam bao diéu kién kinh doanh dich vu
tham dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 nim 2026.

+ Cong ty TNHH Tham dinh gia dat Viét 1a don vi tu van doc 1ap duoc cép phép hoat dong vé
linh vuc thAm dinh gia. Pon vi tu van x4c dinh gia dat doc lap hoan toan véi Hoi déng thdm dinh
gia dat cu thé va co quan hodc ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dat.

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

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

+ VLAND tham khao so sanh d6i chiéu véi cac Quyét dinh phé duyét gia trong vong 24 thang
trén dia ban x4 Tan Loi m&i & dam bao hai hoa loi ich Nha nude, nguoi st dung dét va chu dau tu

1. Lua chgon phuwong phap dinh gia:

— Theo khoan 5 Diéu 158 Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, cac phuong phap
dinh gia dat gom:

- Phuong phap so sanh;
- Phuong phép thu nhap;
- Phuong phép thang du;

- Phuong phép hé s6 diéu chinh gia dat.

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

a) Phuong phap so sanh duoc ap dung dé dinh gia ddi vé6i trudng hop c6 tbi thiéu 03 thira dat
¢6 cung muc dich st dung dét, twong ddng nhét dinh vé cac yéu té c6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi trudng, tring ddu gia quyén st dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia;

Theo khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP, gia dat cua thira dat dinh gia phai duoc xéac
dinh bang binh quan sb hoc tir gia wdc tinh cta cac thira dat so sanh, dong thoi chénh 1éch khong
quéa 15%.
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Trong qué trinh khao sat, VLAND thu thap dugc mot sé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dét tai khu vuc x4 Tan Loi, tinh Déng Nai. Tuy nhién, ) luong thl"J:a dét dﬁ diéu kién so sanh
chua dat yéu cau t6i thiéu (03 miu hop 18) va mirc 46 twong dong vé y ,_Rﬁe-“"\'ﬂﬁi?l uy mo, hi¢n

trang chua dam bao theo quy dinh phap luat. f‘m GTY ‘\
HH

b) Phuong phap thu nhap duoc 4p dung dé dinh gia dbi voi truoq,;hqp rb%ﬂam }}qhq dat néng

nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dit & ma thira dat, khu d4 ';‘% ﬁqpf 1‘,'2]1511(}"(3’{,' du diéu

kién ap dung phuong phéap so sdnh nhung xac dinh dugc cac khoan t tu viée su
dung dét theo muc dich st dung dat dugc dua ra dinh gia; _

Thira dt dinh gid trong du 4n nay 1a dat theo quy hoach, duoc Nha nudc thu hoi dé xay dung du
an: “Tdang cueong kha nang thodt lii Suéi Rat, doan di qua huyén Pong Phii, tinh Binh Phuréc”, doan
qua x& Tan Loi, tinh Dong Nai, khong phai 1a dt san xuét kinh doanh tao dong tién 6n dinh. Do do,
khoéng du co so dé ap dung phuong phap thu nhap.

¢) Phuong phép thing du dugc ap dung dé dinh gia d6i véi trudng hop thira dat, khu dat dé
thuc hién du 4n dau tu khong du diéu kién ap dung phuong phéap so sanh, phuong phap thu nhap
nhung udc tinh dugc tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cia du an;

Dy 4n nay 1a dy an Tang cuong kha ning thoat 1ii Sudi Rat, khdng mang muc tiéu khai thac
kinh doanh thuong mai — dich vu dé tao dong tién. Do do, viéc ap dung phuong phap thing du la
khong phu hop va khong c6 co so thuc tién.

d) Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién bdi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat dbi véi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dét lién ké nhau, c6 cting muc
dich sir dung va di dugc quy dinh gia dét trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung
phuong phép so sanh.

Vi céc phuong phap trén khong du diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh. Vi vy, VLAND
ap dung phuong phép hé s diéu chinh gia dat dé thuc hién ho so nay.

— Cian ctr vao muyc dich dinh gia dat cua dy an 1a dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hoi dat
du an Ting cwong kha niing thoat lii Sudi Rat, doan di qua huyén Pong Phu, tinh Binh
Phuéc”, doan qua xi Tan Lei, tinh Péng Nai, viéc thyc hién dy 4n can thu hoi nhiéu thira dat
lién ké nhau, dé dam bao khong c6 su so sanh vé gia dat gitra nguoi dan c6 dat bi thu hdi gan nhau
trén cing mot tuyén duong, loai dat, vi tri va muc dich sir dung dat. Va dé thong nhit gia dit cu thé
cling nhu phuong phéap dinh gia cho cac hd so bodi thuong trén dia ban xa Tan Loi méi noi riéng va
trén toan Tinh n6i chung. VLAND dé xuit ap dung phuwong phap hé sb diéu chinh gia dit dé
xac dinh gia dit cu thé tinh tién boi thwong khi nha nwéc thu hoi dit.

IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dit dwoc ap
dung:

< TRINH TU AP DUNG PHUONG PHAP HE SO PIEU CHINH GIA PAT:

— Phuong phép hé sb diéu chinh duoc thuc hién theo trinh tu sau:

+ VLAND khao sat, thu thap thong tin vé gia dat cho timg vi tri, khu vuc theo quy dinh uu
tién: gia dat dugc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dit liéu qudc gia vé gia,
gia dat duoc ghi trong hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dit; gia trang dau gia quyén sir
dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat d6i véi
truong hop chua c6 thong tin gia dat dbi véi 02 trudng hop trén. Gia dat thu thap duoc trong
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khoang thoi gian khong qua 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 gia)
+ Gia dit da chuyén nhuong trén thi truong (kém theo Phiéu thu t Eﬂ?ﬂgﬂ vé thira dat;

hop ddng chuyén nhuong QSD dit di dwgc co quan c6 tham quyt ?ﬁa@ﬂﬁlﬁz‘ah‘fm

théng tin dé xac dinh nghia vu tai chinh cia co quan c6 thim quyt‘nE I\»‘ﬁ.-ﬂ,-i-lé;:!% @@DI-%I p 1¢ phi

! ﬂ;".i v !ET -'!:~ 7,

+ Thdng ké gia dat thi trudng ddi v6i cac thira dat theo vi tri thira® da thu thap

duoc, léy binh quan b hoc gia thi truong tai mdi vi tri dit. Tir d6 VLAND xac dinh hé sd diéu

chuyén

trude ba nha dit cia co quan thué).

e Ry
"o',.qf\?'l_l‘}b‘ﬁ‘

chinh cho timg vi tri dit bang cach: Lay gia binh quan sb hoc phd bién trén thi trudng cho timg
vi tri dat chia cho gia dat cho vi tri dat duogc quy dinh trong Bang gia dat tai thoi diém dinh gia.

+ Sau khi d4 xac dinh hé s diéu chinh vi tri thira dat can dinh gia, don vi tu van ldy gia dat
cua vi tri dat duoc quy dinh trong Bang gia dit tai thoi diém dinh gia dit nhan voi hé sé diédu
chinh cta vi tri thira dat dé xac dinh gia dt cu thé cua thua dit can dinh gia, cu thé:

Gié dat cua thtra dat Gié dat trong bang gia dat cua Lo . o
cAndinhgia thira détg cin (gnrglh gid X HE 50 diéu chinh gia dat
<+ NQI DUNG, KET QUA:

1. Pwong Pong Tién — Tan Phi
1.1. Vitri1 — Pham vi 1

<> Khdo sat, thong tin thu thap:
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158
Luét Dat dai:

Qua qué trinh thu thap co s¢ dit liéu qudc gia vé dét dai, co so dir liéu qubc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khéng thu thap duoc dir liéu vé gia dat trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi
1 — Pudng Dong Tién — Tan Phd. Vi vay VLAND khong dé xuat gia dét theo quy dinh tai cac diém
a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.

- Khao sét, thu thap thong 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 ngudon Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chimg va da hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pong Phu, trong
thoi gian 24 thang VLAND chi thu thap dugc 01 thong tin giao dich thanh cong tiép gidp duong
DPong Tién — Tan Pha. Do d6, VLAND mo rong khao sat cac tuyén duong tuong tu, ¢6 cing diéu
kién kinh té xa hoi véi duong Pong Tién — Tan Phi 1a duong xuyén tdm Tan Hung - Tan Lap;
duong BT 753 va duong Pong Phu - Binh Duong. Cu thé:
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N Thira dat thu | Thira dit thu thip| Thira dit thu thip | Thira dat thu thap | . b Es. *\q
T Noi dung thap 1 2 3 4 Thira dat t_f c‘f‘}“@é’,‘.s I;; ?%}e\ at thu thap 6
Theo hop dong \ A ] THHH \Z
chuxén nhuong |  Theo hop dong ;ﬁezﬁiﬁ’lgggg ;Ze%ﬁiifggg Theo hirg Hon h-_‘:a! u Gl'ﬂg | hop ddng
quyen st dung | chuyén nhuong Lye dune. d‘g J| e dune d ;%  [chuyén nhuts. & "’nhuc_mg quyén
L A A AL o <. |quyén su dung dat so|quyén sur dung dat so
dat s cong quyén su dung dat A . A , su dung At ¥a 4xing dat so cong
. £ A , cong chirng 6959, | cong chung 2026, TR
1 | Neudn théne tin ching sO cong chung uvén sé wvén sé chung 1017, quye chung 001203, quyén
8 g 4204/2025/CCG| 2370/2025/CCGD |  (ptScoins | opmoetpioc. | 04/2025TPICC- | 56 02/2025TP/CC-
D tai Véan phong| tai Van phong cong SCC/HDGD tai Vin | SCC/HDGD tai Vin SCC/HDBGD tai Van | SCC/HPGD tai Van
cong chiing chimg Do Chung he 5n¢ chi he 500 chi phong cong chung | phong cong ching
Hoang Mai Thuy P Ogign;";fu‘;c‘mg P %ﬁgfﬁfélfé;ng Neuyén Vin Diang | Huynh Trung Cang
Khanh v
2 | Nguoi khéo sat Le CO% Thugn| Duong F{l}\llz)mh Tung Tran Pai Duong bam Thi Thao Nguyén Hiru Manh Hoang Thi Hang
Ap QuanY, Xa Tan| Ap Quan Y, Xa Tan| Ap Cay Piép, Xa | Ap Pa Péch, Xa Tén
Ap 5. x3 Tan ' Loi, huyén Bong Loi, huyén Bong Tén Hung, huyén Hung, huyén Dong
3 | Pia chi thira dét Loip ti;lh Pén Ap 5, X.’?! Téan Loi, [Phq, tinh Binh Phudc|Phu, tinh Binh Phudc| Pong Phu, tinh Binh | Pha, tinh Binh Phudc
: i Nai & tinh Pong Nai (nay la xa Tan Loi | (nay laxa Tan Loi |Phudc (nay la xa Tan| (nay laxa Tén Loi
moi, huyén Bong moi, huyén Dong  |Loi moi, huyén Dong/moi, huyén Bong Pha,
Phu, tinh Dong Nai) | Pha, tinh Dong Nai) | Phi, tinh Pong Nai) tinh Pong Nai)
4 S0 to 37 20 20 20 11 2
5 | SO thtra 229 20 209 12 150 475
6 1\’{[L.1C dich sir dung Datﬂtrng cay | Dat trorzg cay lau | Dat trorig cay lau Dat trorig cay lau bat trorig cay lau Pét trdng cdy 1au nim
dat 1au nam nam nam nam nam
Vi tri moi theo
Nghi quyét o o o o o o
7 28/2025/NO- Vitri 1 Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril
HDND
8 nTh}llI‘:)fndglem chuyén 11/2025 12/2025 06/2025 04/2025 04/2025 05/2025
9 Gia;) thein Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong | Tiép giap duong DT Tjép giap duong
g Pong Tién - Tan| xuyéntdm Tan |xuyén tdm Tan Hung|/xuyén tdm Tan Hung 753 Dong Pha - Binh
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quyén str dung dat

sO hitu nha ¢ va
tai san khac gan

va tai san khac gan

va tai san khac gan

va tai san khac gan

m Noi dung Thltrlz:ﬁfll)ai thu | Thira da; thu thap| Thua da; thu thap | Thira daltIr thu thap Thira dAt thu thap 5 Thira dét thu thap 6
Ph Hung - Tan Lap - Tan Lap - Tan Lap ,ﬁ*u"" ECT S Duong
10| Dién tich (m?) 1.375,20 12.223,60 518,2 1.4917 fo oy 64@ ’I}Rﬁ 1.200,00
Tai san gin lién A A A A [ THHH AT} .
I | =3 o I
11 6 dAt Khéng Khéng Khoéng Khoéng ' kﬂmng:u H GIA -lf,.| Khéng
Ty ) , , \Fen DAT VIET 73
nlzﬁyshgr?gﬁ Gidy chimg nhan | Gidy ching nhén Gidy chimg nhan Gif} % V4 Giay chimg nhan
Tinh ohap 19 va dun gé ty uvén quyén s dung dat | quyén sir dung dat | quyén su dungdat | quyéns quyén st dung dat
12 . phap 1y ng dat quy quyén s¢ hitu nha & | quyén s& hitu nha ¢ | quyén s¢ httu nha & | quyén s¢ hiru nha &

va tai san khac gan

quyén s¢ hiru nha & va
tai san khac gan lien

nhwong (d0ng/m>)

% s of lién véi dat lién voi dat lién voi dat lién vai dat voi dat
lién véi dat
Gi4 chuyén
nhuwong theo hop
13|dong chuyen 150.000.000 300.000.000 78.000.000 300.000.000] 200.000.000 150.000.000
nhwong quyen sir
dung dfit (d(“)nqg)
14| Gi4 dat chuyén 109.075 24,543 150521 201.113 192.271 125.000

< Nhan xét:

Can ctr theo khoan 1 Piéu 7 ciia Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024: “1. Khdo sdt, thu thdp théng tin vé cdc thira ddt can dinh gia
theo vi tri dat, khu vuc quy dinh trong bang gid dat, bao gom: vi tri, dién tich, loai dat va thoi han sir dung, thong tin gia dat trong bang gid ddt.”,

VLAND s& lya chon cac thira dat thu thap c6 thoi diém chuyén nhuong gan vai thoi diém dinh gia dé dai dién cho tuyén dudng can thu thap thong tin.

Céc thira dat thu thap chuyén nhuong trong ndm 2025. Céc thira dat thu thap déu pha hop.
Cin cir theo Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ban hanh ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi :
“+ Théng ké gid ddt thu thdp dwoc theo tirng vi tri dat, khu viee;

+ Truong hop gid dat thu thdp theo tirng vi tri ddt, khu viec ma nhiéu thira dat cé tinh twong dong nhat dinh vé gid dit néu cé trwong hop gia dat

qud cao hodc qud thap so véi mdt bang chung thi logi bo thong tin gid ddt nay trude khi xdc dinh gia dat thi truong.

+ Gid dat thi truong cua tung vi tri dat, khu viee dwoc xdc dinh bc%ng cach ldy binh quén $6 hoc ciia cdc mirc gia dat tai vi tri dat, khu vuee d@6.”
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Can ctr theo diém b Khoan 1 Piéu 1 cua Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP cua Chinh phu ngay
15/08/2025:

e

“.......b) Sira doi, b6 sung khoan 3 nhuw sau: /éf;::‘ﬁ 353 N
“3. Viéc lva chon thong tin ciia cdc thira ddt so sanh thiee hién theo, z‘lz;.{/ tﬂ?@tﬁtﬁé’n%l au:

a) Co khoang cach gan nhdt dén thira dat, khu ddt can dinh gla ||Iw5 m— ;ggl:.gz;w '|i?'a|1 boi dia

dmh gid dat phaz gidi trinh cu the ly do trong Bao cao thuyét minh xdy dm_a@ wong dn gid dat

dé Hoi dong tham dinh gid ddt 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.”

VLAND tién hanh ra soat dit liéu va ghi nhan 6 thong tin giao dich thanh cong c6 thoi diém
chuyén nhuong trong nam 2025. Thira dat thu thap 5, Thira dat thu thap 6 c6 khoang cach xa nhat
dén thira dat dinh gi4. Do d6, sau khi tién hanh ra soat VLAND khdng sir dung 02 thira dat nay.

Trong d6, VLAND nhan thdy cic Thira dat thu thap 1, Thira dat thu thap 2, Thira dat thu
thap 3 c6 gia thiap hon mat bang chung va thap hon gia dat theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND
ngay 10/12/2025 cua Hoi dong nhan dan tinh Bdng Nai ban hanh (183.000 déng/m?). VLAND s&
lwa chon cac thira dét thu thap c6 khoang cach gan nhat dén thira dat dinh gia, va c6 gia phi hop véi
mit bang chung gia thi trudng. Can ¢ 1ap luan trén, VLAND lya chon Thira dat thu thap 3.

Gia dét trong cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Dong Tién — Tan Pha pho bién trén thi
treong: 201.113 d/m2.

Cin cr theo Piém ¢ Khoan 3 Didu 7 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dat
thi truong cua tirng vi tri dat, khu vue duoc xac dinh bé“mg cach léy binh quéan sb hoc cla cac mirc
gia dat tai vi tri dat, khu vuc d6, cu thé 1a: 201.113 dong/m2.

Gié dét trong cay lau nam xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh dugc gia dat trong cdy lau ndm Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Pong Tién — Tan Phd do
khong c6 thong tin trong co so dir liéu qudc gia vé dat dai.

Gia dat trong cay lau nam xéac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia
dat dugc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) Vi tri 1 — Pham vi 1 dudng Ddng Tién — Tan Phu
14201.113 d/m2.

Vi vdy, dé dam bao gia dat duoc phan anh dung thoi diém, VLAND lua chon sir dung gia dat
duoc ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong 1am co s& dir liéu tinh toan va xac dinh gia dit cay lau
nam Xxac dinh theo Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Pong Tién — Tan Ph 12 201.113 d/m?.

Can ct Khoan 4 Diéu 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 xuét dbi voi dét trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 dudng Ddng
Tién — Tan Phu 1a: 201.113 d¢6ng/m2 : 183.000 dong/m? = 1,0990 lan.

- Cin ctir Khoan 5, Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 caa Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

Gia dit cua thira dat can dinh gia tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau:
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Gia dat cua thira dat can  Gia dét trong bang gia dat cua thira o
. ., = oy ) X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gi4 dit trong cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Bong Tién /’Eaﬁiij'i?ﬁ'a&
183.000 d/m? x 1,0990 lan = 201.117 @éng/mz2. (Lam i‘@yf/ 20ED0D b‘qﬂ
i THHH _ A\
= Gia dat trong cay lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 1 dwong Donm?jqﬁm 'Ee.,m Ekauj 201.000

d/m2. Vi h¢ sé diéu chinh gia dit 12 1,0990 lan. ﬂ TVIET *e
1.2. Vi tri 1 — Pham vi 2

""!wf F\/
¢ Nhéan xét:

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

Qua qua trinh thu thap co s dit lidu qubc gia vé dét dai, co s& dir liéu qudc gia vé gid trong khu
vuc dinh gid, VLAND khong thu thap duoc dit liéu vé gia dat trong cay lau ndm Vi tri 1 — Pham vi

2 duong DPong Tién — Tan Phi. Vi vay VLAND khong d& xuat gia dét trong cdy 1au nim theo quy
dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Chi nhanh Vian phong Pang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Dong
Phu, trong thoi gian 24 thang VLAND khdng thu thap dugc thira dat trong cdy 1au ndm - Pham vi 2
duoc chuyén nhuong trén dia ban X8 Tan Loi moi.

Doi véi loai dat trong cdy 1au ndm Vi tri 1 — Pham vi 2, tai dja ban x4 Tan Loi méi va céc khu
vuc lan can, loai dat nay co ) luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay
rat it khi dugc nguoi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban dat nam & riéng trong pham vi 2.
Trong giao dich mua ban, thudng mua ban dat néng nghiép pham vi 2 gia ban s& c6 muc ty 18 twong
tu v6i pham vi 1. Qua khao sat tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich mua béan bt
dong san trong khu vire thi VLAND nhén thay ty 18 chénh 1éch gia dat khao sat thi trudng so véi gia
dat theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 dugc dé xuét o trén (Ty 1& 1,0990 lan
cho gié dat trong cay lau ndm Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Dong Tién — Tan Phu) khi ap dung véi dét
trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 duong Pong Tién — Tan Phi 1a phu hop voi tinh hinh mua
ban ¢ dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mic hé sé diéu chinh cho gia dat cuia dat trong cay lau nam Vi tri 1 —
Pham vi 2 duong Dong Tién — Tan Phd 13 1,0990 lan.

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

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

lau nam, ddt rimg san xuat, 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 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;
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- Pham vi 2 dwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bg c6 pham vi tir trén 100 mét dén hét
mét thiz 200: Tinh bang 80% gid dat ndng nghiép vi tri 1 nhung khing duoc thap hon gid ddt toi
thiéu theo tirng dia ban xd, phuong quy dinh tai Phu luc VIII kém theo amﬁfﬂff?

Do d6, gia dat Nha nu6e cua dt trong cay 1au nam Vi tri 1 — Pham A diﬁh@g H‘ioh\? ién — Tan
v TNHH Y )

Phu la: I'E,Tmr BINH GIA ||
TT Hang muc \ ﬂ\ﬂf-.i ‘ﬂEaT}r;‘j /
Gié dat trong cdy lau nim Vi tri 1 — Pham vi 1 duong Dong
1 | Tién — Tan Pha theo Nghi quyét sb 28/2025/NQ-HDND ngay — 183.000
10/12/2025 (d6ng/m>)
2 | Ty I¢ ctia Pham vi 2 so v&i Pham vi 1 (%) 80%
Gia dat trong cay lau ndm Vi tri 1 — Pham vi 2 duong Dong
s T . = 183.000 x 80%
3 | Tién — Tan Phu theo Nghi quyét so 28/2025/NQ-HDND ngay 146,400

10/12/2025 (dong/m>)

+ Nhan xét:
—  Gia dat trong cdy lau ndm xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co s¢ dir lidu quéc gia vé dit dai, co so dit lieu quéc gia vé gia), VLAND
xé&c dinh gia dat trong cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 duong Pong Tién — Tan Phi 1a 146.400
dong/m?
—  Gi4 dat trong cay lau nam Xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat D4t dai (Gia
dat duoc ghi nhan tai hop déng chuyén nhugng) va diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat
dai (Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh duoc gia dat trong cay 1au nam Vi tri 1
— Pham vi 2 dudong DPong Tién — Tan Phu.
— Qua khéo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thua dét can dinh gia va cac khu vuc lan can,
VLAND dé xuat mirc hé sé diéu chinh cta dat trong cdy 1au nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 dudng
DPong Tién — Tan Phl so véi gia dét trong Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 1a
1,0990 lan.
— Cin ct Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu quy dinh
vé gia dat:
Gia dat cua thira dat can dinh gid tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau
Gia dat cia thira dat cdn  Gia dat trong bang gia dat cua thia ¢ s o
) ) = s » X H¢ s0 di€u chinh gia dat
dinh gid dat can dinh gia
Gia dat trong cy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 duong Bong Tién — Tan Phu:
146.400 d/m? x 1,0990 = 160.894 dong/m?
Lam tron: 161.000 dong/m?
=  Gia dat trong cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 2 dwong Pong Tién — Tan Phu la
161.000 d/m2. Véi h¢ s6 diéu chinh gia dat la 1,0990 lan.

1.3. Vi tri 2 — Khong tiép giép dwong
X Khdo sat, thong tin thu thédp:
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Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dit liéy
vuc dinh gia, VLAND khéng thu thap duoc dir liéu vé gia dat trong @ay/ lagMEaRY V/

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

”“ﬁ'*ﬂﬁ'@ 4 trong khu

i 2 (vitri

THHH

khong tiép giap duong) — Thira dat xac dinh theo duong Pong TlenILE Tﬁ.EE,thH\Gm\/'I@I VLAND

khong dé xuat gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4

Khao sat, thu thap thdng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém

158 Luat Dét dai:
Qua thu thap thdng tin tir ngudn 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 Péng Ph, trong

thoi gian 24 thang VLAND thu thip duoc cac thira dét trdng cay 1au nam — Vi tri 2 (vi tri khong

tiép giap duong) — Thira dat xac dinh theo dudng Dong Tién — Tan Ph.

TT Noi dung Thira dat thu thap 45 Thira dat thu thip 46
Theo hop déng chuyén Theo hop dong chuyen
nhuong quyén str dung dét nhuong quyén st dung dat
1 Ngudn thong tin sd cong chung 50 cong chimg .
04853/2025/CCGD tai Van | Or002/2025/CCGD tai
Phong cong chimg Tan Lap Van Phong cong chimng
i Tan Lap
2 Nguoi khdo sat Nguyén Thi Xuan Thao (N) Nguyen T?’il)x uan Thao
) Voo X Ap Quan Y, xa Tan Lo, Ap Quan Y, xa Tan Loi,
3 Dia chi thira dat ’ Qtinh Dong Nai ’ Qtinh Ddng Nai
4 | Sotd 7 7
5 | Sé thira 9 14
6 Muc dich sir dung dat ] Pit trong cdy lau nim Dit trong cdy lau nim
Vi tri méi theo Nghi quyét o S
7| 2812025/NO-HDND. Vitri2 Vitri2
8 Thoi diém chuyén nhuong 10/2025 10/2025
Khong duong vao xac dinh | Khong duong vao xac dinh
9 Giao thong theo dudong Pong Tién - Tan | theo dudng Pong Tién -
Pha Tan Pha
10 | Dién tich (m?) 7.720,0 5.861,7
11 | Tai san gan lién véi dat Khéng Khéng
Gidy ching nhén quyén sir Gidy ching nhan quyén
19 Tinh phap 1y vé quyén st dung | dung dét quyén so htrunha ¢ | sur dung dat quyén so hiru
dat va tai san khac gan lién v6i | nha & va tai san khac gin
dét lién voi dat
Gia chuyén nhuwong theo hop
13 | déng chuyén nhwong quyén 500.000.000 400.000.000
sir dung dat (d0ng)
14 | Gi dat chuyén nhugng 64.767 68.240
(dong/m?)
15 | Gia dat pho bién trén thj 66.504

truong (ddng/m>)

+* Nhan xét:
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- 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& dit liéu qudc gia vé dit dai, co sé dir liéu quoc g1a vé gla) VLAND
khong xac dinh gia dat trong cay lau nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép g m«;@v t\“}%:ra dat xac
dinh theo duong Pdng Tién — Tan Phu. A "C_f“ GTY \. 2

- Can ct theo Diém ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghj dinh s6 71/2024/N|b€- Hﬁmga;{lh::’ibﬁl@l .
dét thi truong cua timg vi tri dat, khu vuc dugc xac dinh bang cach l::r B EAEEE ‘x"c cla cac
mirc gia dat, cu thé 1a 66.504 dong/m? SMEL
- Gi4 dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia

dét duoc ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong, gia trang ddu gia), VLAND xac dinh gia dét trong

QQ

F We 2

cay lau nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duong) — Thira dt x4c dinh theo duong Pong Tién —
Tan Ph 12 66.504 dong/m>.

- Tuy nhién, gia dat pho bién trén thi truong (66.504 déng/m?) co murc gia thip hon so voi gia
dat trong cdy 1au nam tdi thiéu xa Tan Loi theo Bang gia dat Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND
ngay 10/12/2025 cta Hoi dong nhan dan tinh Dong Nai (75.000 dong/m?). Do d6, VLAND dé xuét
gia dat trong ciy 1au nam — Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duong) — Thira dat x4c dinh theo dudng
Pdng Tién — Tan Phi 12 75.000 dong/m?2.

Qua khao sét thuc té, trong cling dy an “Tdng cwong kha nang thodt lii Sudi Rat, doan di qua
huyén Pong Ph, tinh Binh Phuéc”, Gia dat vi tri 2 ciia cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu
mit nhya, bé t6ng 12 82.000 déng/m? véi hé sé diéu chinh 1a 1,0895 (Trang 45 dén 48 cua Béo c4o).
Puong Pong Tién — Tan Phi ¢6 do rong miat duong 16n, két cau duong nhua, diéu kién kinh doanh,
ha tang x& hoi tot hon so v&i cac tuyén dudng con lai chua duoc dau tu. Dé tranh gy ra mau thuin
vé viéc céc thura dit twong ty nhau nhung c6 sy khac biét vé gia dat cua cung mot dia phuong mai,
VLAND d¢ xuét gid dat Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duong) — Thira dat xac dinh theo duong
Pong Tién — Tan Phi bang véi gid dat vi tri 2 cua cac tuyén dudng con lai chua dugc dau tu mat
nhua, bé tong 14 82.000 dong/m>.

Cin ctr 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 ddi voi dat trong cdy 1au nam Vi tri 2 (vi tri khdng tiép giap
duong) — Thira dat xac dinh theo dudng Dong Tién — Tan Phu 1a: 82.000 dong/m? : 75.000 dong/m?
=1,0895 lan.

- Cin cir Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phi quy
dinh vé gia dat:

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

Gi4 dét cia thira dit can  Gid dét trong bang gia dat cua thira L o

) L = N ) X H¢ s6 diéu chinh gia dat

dinh gia dat can dinh gia

= Gia dat trong cay lau nam Vi tri 2 (vi tri khong tiép giap duong) — Thira dat xac dinh theo
duong Bong Tién — Tan Pha 1a:;

75.000 ¢/m? x 1,0895 lan = 81.713 dong/m?
(Lam tron: 82.000 dong/m?).
= Gia dit trong cdy lau nim — Vi tri 2 — Pwong Pong Tién — Tan Pha 14 82.000 d/m2. Véi hé
s6 diéu chinh gia dat la 1,0895 lan.
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2. C4c tuyén duong giao thong c6 két cAu nhwra, bé tong bé rong mit dwong tir Sm tré Ién
21. Vitril-Phgmvil

i

+¢ Nhan xét m‘ﬁ Jﬁi \
- Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a Vé"/ éi%rqﬁwﬁoan 4\Diéu 158
Luat Dt dai: |'E|TI-'M‘ +:||r4H Gl.ﬁ|i|

1 Cac tuyen duong giao thong cé ket ciu nhya, be tong bé rong mat dudng o 5m tro 1€n. V| vay

VLAND khong dé xuit gia dat trong cay lau nam theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4
Diéu 158 Luat Dat dai.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pong Phu, trong
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc thira dat trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — C4c
tuyén duong giao thong c6 két cdu nhura, bé tong bé rong mit dudng tir Sm trd 1én.
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A Thira dat thu thip | Thira dét thu thap .k A Thira dat thu £ 3 ira dit thu thap
TT Noi dung 7 8 Thira dat thu thap 9 10/ *:. \E\*K 11
< < . ) X u.:-_ G z X
Theo; hop dong Theo; hop dong Theo hop déng chuyén Theo hqﬁﬁong NH T., """‘11% o hop dong
chuyén nhuong chuyén nhugng chuyén nhu’l*)ﬁ ‘wm N Gmcl?hl én nhuong
A , < A ) A X l’lhll'O'Ilg quyen su dung AET , 4
‘ quyén st dung dat so0 | quyén su dung dat s6 At s cone chim su dung dal |5 c[mg VIETu @} str dung dét sb
1 | Nguodn thong tin cong chiing cong chirng 5582/2025/ (g: CGD %al chirmng:%; ' = ~/ong chimg
383/2026/CCGD tai | 6067/2025/CCGD tai < . . . 203/2026/CCGE 4 17"2#5269/2025/CCGD
« \ ~ < \ N Vién phong cong chung < \ N
Vin phong cong Vian phong cong Tan LA Van phopg cong tai Van phong cong
chimg Bong Phi chimg Tan Lap P chimg Dong Phu chirng Binh Phudc
2 | Nguoi khao sat _Trén Van Tho © V3 Tuyét Nhung (N) | N guyén Vian Giap (N) _Pham Thi Mau © L& Thi Thu (N)
3 | Bia chi thita dit ApQuan Y, Xa Tan | Ap QuanY, Xa Tan Ap Quan Y, Xa Téan ApQuanY, XdTan | ApQuanY, XaTéan
: Loi, tinh Pong Nai Loi, tinh Pong Nai Loi, tinh Pong Nai Loi, tinh Pong Nai Loi, tinh Pong Nai
4 | SHto 7 7 7 7 7
5 | SO thira 52 101 12 70 135
6 | Muc dich st dung dét bat tror}g cy lau bat trorlg cay lau Pit trong cdy lau nam | DAt trong cdy lau nim bat trorig cay lau
nam nam nam
Vi t’ri moi theo Nghi
7 | quyet 28/2025/NQ- Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril
HDND
g | Thoidiém chuyén 02/2026 12/2025 11/2025 01/2026 10/2025
nhuong
Tiep £1ap dlrm?g A Tiep £1ap du’cnrlg A Tiép giap dudng nhua, | Tiép giap dudng nhya, Tiep £lap duor}g A
. R nhya, bé tong cd bé nhua, bé tong c6 bé A C 1A < A AP .. | nhua, bé tong co6 bé
9 | Giao thong A o s A < s bé tong c6 bé rong mat | bé tong c6 bé rong mat | . < s
rong mat duong Sm | rong mat duong 5m \ A \ A rong mat duong Sm
. 1A . duong Sm tro 1én duong Sm tré Ién . 1A
tro 1én trg 1€n trd 1én
A o )
10 | Dién tich (m?) 1.227,3 9.674,6 3.964,50 725,0 8.147.9
11 dla;iil san gan lién v6i Khoéng Khéng Khéng Khéng Khoéng
Tinh phép 1 v& quyén Glaly CI}ung nha? Glziy c}}u’ng nha? G17ay chu’n% nhankquyf:n Gleiy c}}u’ng nha? Glaiy cl}u’ng nha?
12 st dung dét quyén sur dung dat quyén sur dung dat st dung dat quyen so quyén su dung dat quyén sir dung dat

quyén s¢ hitu nha &

quyeén sO hitu nha &

hiru nha & va tai san

quyén s¢ hitu nha ¢ va

quyén so hitu nha &
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T Noi dung Thira da; thu thap Thira da; thu thap Thira dAt thu thap 9 Thira df;tothu thap Thira dz;tlthu thap
va tai san khac gin va tai san khac gin khac gan lién voi dat tai san khac gén lién va tai san khac gin
lién véi dat lién véi dat ,—: ha | Jﬁ%}%;\@at lién véi dat
Gia chuye1‘3 nhuong /{:l BONG TY \\
theo hop dong i TNHH  \Z
13 | chuyén nhugng 100.000.000 1.000.000.000 600.000. OI )f‘g Tl-'ﬂ.r EIIMH G‘Ei)ﬁ:;'d J0.000
S £ , | 1.200.000.000
quyen sir dung dat 13# M VIET
(dﬁng)' ) ‘jM
Gia dat chuyén H-TRYS
14 nhwrong (déng/m?) 81.480 103.363 151.343 689.655 147 977
T Noi dung Thira da:\LtZthu thap Thira daltsthu thap Thira dz:llt4 thu thap Thira dz:lltsthu thap Thira dét thu thap 16
Theo hop dong Theo hop déng Theo hop déng Theo hop dong Theo hop dqng chuyén
chuyén nhuong quyén chuyén nhuong quyén nhuong quyén str dung
chuyén nhuong quyén | chuyén nhuong quyén
str dung dét sb cong str dung dét sb cong dat sb cong chimg
hi sir dung dét s6 cong str dung dét s6 cong I
1 | Ngudn thong tin ching chimg chimg chung 0717, quyén sb 0715, quyén so
4143/2025/CCGD tai . . 03/2025TP/CC- 03/2025TP/CC-
< . N 15263/2025/CCGD tai | 5768/2025/CCGD tai e s
Van phong cong - . . < X ~ SCC/HDGD tai Van SCC/HDGD tai Van
. X . Van phong cong Van phong cong . A , . A .
ching Hoang Mai chime Binh Phuée chimg Vii Thé Quyét phong cong chimg phong cong ching
Khanh £ £ Y Nguyén Thanh Nguyen Thanh
2 | Nguoi khao sat Nguyén Thi Nhung © Vii Thi Huong (N) Tran Thi Binh (N) ’Nguyén Thi Thu _ Déng Van Hai
Ap Quan Y, Xa Téan Ap Quan Y, X& Téan
’ ) ’ Loi, huyén Bong Phu, | Loi, huyén Bong Phu,
3 | Bia chi thita dit Ap Quan Y, Xa Tan Ap 5, Xa Tan Loi, Ap 5, Xa Tan Lo, tinh Binh Phudc (nay | tinh Binh Phudc (nay la
: Loi, tinh Bong Nai tinh Dong Nai tinh BDong Nai 1a xa Tén Loi mdi, Xa Tén Loi mdi, huyén
huyén Dong Phu, tinh | Dong Phu, tinh Dong
Dong Nai) Nai)
4 | Soto 9 10 121 7 7
5 | Sé thira 50 - 1 101 246 143 144
5 Muc dich st dung LA A A s LA A qAl = LA A A Dat trong cay lau LA A 1A s
dat Dat trong cay lau nam | Dat trong cay lau nam | Dat trong cdy 1au nam n3m bat trong cay lau ndm
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. Thira dat thu thap Thira dit thu thap Thira dat thu thap Thira dét thu thap h
TT Noi dung 12 13 14 15 {;?%;grﬁﬁ t thu thap 16
Vi tri mdi theo . ' . A_;—:- :Dr G TY \x\
7 | Nghi quyéet Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1 ffef|  TNHH Vi' hq 1
28/2025/NQ-HDND I.'.Ei THAM DINH GIA I:‘L
g | Ihoidiém chuyén 10/2025 12/2025 11/2025 05/2025 'ﬂ' BATY (B s
nhuong \?j, r+
. e W - TR
Tiép giap duong nhua, | Tiép giap duong nhua, | Tiép giap duong nhya, Ticp g} al? duor’1g A Wumg nhua,
. N A A < N A LA A < A A f LA A < nhya, bé tong co be oA LA A <
9 | Giao thdng bé tdng cb bé rong mat | bé tong co bé rong mat | bé tong c6 bé rong mat o DD bé tdng cd bé rong mat
\ . 1A \ . 1A \ 1A rong mat duong Sm \ A
duong Sm tré lén duong Sm tré 1én duong Sm tr¢ 1én . 1a duong Sm tr¢ 1én (8m)
tro 1€n (8m)
10 | Dién tich (m?) 1.074,4 12.119,6 1.1215 1.480,5 1.654,4
11 dgil san gan lién v6i Khdng Khéng Khéng Khéng Khéng
Giéy chimg nhén Gié}y ching nhan Gi'é}y chimg nhén Gi'é}y ching nhén Giéy ching nhéan
, s A quyeén su dung dat quyén su dung dat quyeén su dung dat quyeén su dung dat quyen su dung dat
Tinh phap ly vé AP AP X a1~ X a1~ X a1
12 uvén st dune dat quyén s6 htru nha 6 va | quyen so hiru nha ¢ va | quyén s¢ hitu nha ¢ va | quyén so htru nha ¢ va | quyén s6 hiru nha 6 va
aw e tai san khac gén lién | tai sankhdc gén lién | taisankhdc ginlién | taisankhac ginlién | taisan khac gin lién
véi dat véi dat voi dat véi dat véi dat
Gia chuyén
nhuong theo hop
13 | dong chuyen 250.000.000 700.000.000 100.000.000 200.000.000 200.000.000
nhuong quyén sir
dung dat (dong)
14 | Gia dat chuyén 232.688 57.758 89.166 135.089 120.890
Nhwong (dong/m?)
TT Noi dung Thira dat thu thap 17 Thira dét thu thap 18 Thira dat thu thap 19
Theo hop dong chuyen Theo hop dong chuyen Theo hop dong chuyen nhuong
‘ nhuong quyén st dung dat nhuong quyén st dung dat so quyén sir dung dat s0 cong chung
1 Nguon thong tin s6 cong chimg 01, quyén sd cong ching 0712, quyén sb 3649, quyén sb 02/2025TP/CC-
01/2025TP/CC- SCC/HDGD 03/2025TP/CC-SCC/HDGD tai | SCC/HDGD tai Van phong cong
tai Van phong cong chitng | Van phong cong chirng Nguyén ching Nguyén Lé Lan
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T Noi dung Thira dét thu thap 17 Thira dit thu thap 187 «-«‘5 \fl:hu’a dit thu thap 19
Vii Thi Chim Thanh /f;,f CONGTY jﬁ,
2 Ngudi khao sat Truong Qudc Tién Pham Vian Chiéf=/ . thud  \=Vuong Huy Sy
A A X TA : AniTs Tl-'ﬂ.r BINH GIAI"I
ApA Queln Y, X’a "{an Lg1, Ap Quan Y, Xa Tanj| [ﬂ(\”l | !@T 35& Y, X Tan Loi, huyén
huyén Dong Phu, tinh Binh huyén Pong Phi, tinh ' M v . . .
a2 . N, . vk 5. | DOmggha, tinh Binh Phudc (nay
3 Dia chi thira dat Phudc (nay la xd Tan Loi | Phudc (nay 1a xa Tan Lorstlii— =02 o o A A
iy A A . v 1l an Loi méi, huyén Dong
moi, huyén Bong Phu, tinh huyén Pong Pha, tinh Pong=—=—= A, A .
A . Pht, tinh Pong Nai)
Dong Nai) Nai)
4 SO to 2 7 6
5 | Sothua 384 142 89
6 Muc dich str dung dat bat trong cay lau nam bat trong cay lau nam bat trong cay lau nam
Vi tri méi theo Nghi quyét . o o
7 28/2025/NQ-HDND Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1
8 Thoi diém chuyén nhuong 06/2025 05/2025 06/2025
Tiép giap duong nhua, bé | Ti€p gidp duong nhya, bé tong | Ti€p giap duong nhuya, bé tong co
9 Giao théng tong c6 be rong mat duong | c¢o6 bé rong mat duong Sm trd bé rong mat duong Sm tro 1én
Sm tr¢ 1én (6m) 1&n (8m) (8m)
10 Dién tich (m?) 1.001,6 1.447,10 9.874,50
11 | Taisan gan lién véi dat Khong Khong Khong
Gidy Cl}ng rihanv quyen su Giay chimg nhén quyén sir Glay chirng nhén quyén sir dung
. . 1s A Ao z dung dat quyén sé hiru nha
12 Tinh phap 1y v€ quyén sir dung dat NP L LA dung dét quyén $0 hiru nha ¢ dat quyén so hitu nha ¢ va tai san
¢ va tai san khac gan lién
v6i dAt va tai san khac gan lién voi dat khac gan lién véi dat
Gia ghuyén nhuong theo hop d("il,lg
13 | chuyén nhugng quyén sir dung dat 100.000.000 200.000.000 1.500.000.000
(dong)
14 Gia dat chuyén nhugng (dong/m?) 99.840 138.207 151.906

K/
L X4

Nhin xét:
Can ctr theo khoan 1 Piéu 7 ctia Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024: “1. Khdo sdt, thu thdp thong tin vé cdc thira dat can dinh gid

theo vi tri dat, khu viee quy dinh trong bang gia ddt, bao gom: vi tri, dién tich, loai dat va thoi han sir dung, thong tin gia dat trong bang gia dat.”,

VLAND s¢ lya chon cac thira dat thu thap c6 thoi diém chuyén nhuong gan vai thoi diém dinh gia dé dai dién cho tuyén dudng can thu thap thong tin.
Do d6, VLAND uu tién sir dung céc thira dat thu thap chuyén nhuong trong ndm 2025. Céc thira dat thu thap déu phu hop.
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Can ctr theo diém b Khoan 1 Diéu 1 ciia Nghi dinh s6 226/2025/ND- CP cua Chinh phu ngay
"“'H-..h

15/08/2025: /{;1.,.‘:-‘5 Jﬁj C"\
e

“......0) Stra doi, b6 sung khodn 3 nhu sau: fo CONG TY N7
THHH . \E

“3. Viéc lua chon thong tin cua cac thua dat S0 sanh thu"c hién theo thm ELPTﬁAi-’Qﬁrm}@ﬁaSWl

rong pham vi thu thdp thong tin ngoai dia ban hanh chinh ccfp tinh, t6 chirc thuc hién dinh gid dat

phdi gidi trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid ddt dé Hoi dong
tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhat dinh vé cdc yéu té anh hwéng dén gid dat;

¢) Thong tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.”

Trén co s& quy dinh trén, VLAND s& lya chon cac thira dat thu thap co khoang cach gan
nhat dén thira dat can dinh gia. Do d6, VLAND uu tién lya chon cac thira dat thudc khu vuc 4p 5,
4p Quan Y. VLAND tién hanh ra soat dir liéu, VLAND nhan thay cac thia dat thu thap c6 mirc phd
bién nam trong khoang 120.890 d/m? dén 232.688 d/m?. Thira dat thu thap 10 c6 mirc gia quéa cao
$0 Vi miat bang chung. Thira dat thu thap 7, Thira dat thu thap 8, Thira dat thu thap 13, Thira dat thu
thap 14 va Thira dit thu thap 17 c6 mirc gia thap hon so v6i mat bang chung. Do d6, VLAND lya
chon cé&c Thira dat thu thap 9, Thira dat thu thap 11, Thira dat thu thap 12, Thira dat thu thap
15, Thira dit thu thap 16, Thira dit thu thap 18 va Thira dit thu thap 19 dé xac dinh gia dat
tréng cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén duong giao thong co két ciu nhya, bé tong bé
rong mat duong tir Sm trd 1én.

Gia dét pho bién trén thi truong Vi tri 1 — Pham vi 1 — C4c tuyén duong giao théng c6 két cau
nhya, bé téng bé rong mat duong tir 5m tré 1én: (151.343 d/m? + 147.277 d&/m? + 232.688 d/m? +
135.089 d/m? + 120.890 d/m? + 138.207 d/m? + 151.906 d/m?): 7 = 153.914 d/m?

Cin ctr theo Piém ¢ Khoan 3 DPiéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia
dét thi truong cua tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh bﬁng cach léy binh quan s6 hoc cua cac
mirc gia dat tai vi tri dat, khu vuc d6, cu thé 1a: 153.914 dong/m?2.

— Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat dugc ghi nhan trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co sé dir lidu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh gi4 dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén duong giao thong cé
két cau nhyra, bé tong bé rong mat dudng tir Sm tro 1én.

- Gia dat nong nghiép xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai (Gia
dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong, gia tring déu gia), VLAND xac dinh gia dét trong
cay 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dudng giao thong c6 két ciu nhua, bé tong bé rong
mit dudng tir 5m tré 1én 12 153.914 dong/m2.

— Tuy nhién, gia dat pho bién trén thi truong (153.914 ddng/m?) c6 mirc gia thap hon so véi
gia dat theo Bang gia dat Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 cua Hoi dong nhan
dan tinh Pong Nai (183.000 dong/m?). Do d6, VLAND dé xuat gia dat trong cy 1au ndm — Vi tri 1
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— Pham vi 1 — CAc tuyén dudng giao théng c6 két ciu nhua, bé tong bé rong mit dudng tir Sm tro

Ién 12 183.000 dong/m? -

~ Can ctr Khoan 4 iéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024@m kéit:cliaxéc dinh hé

s6 diéu chinh gia dat binh quan dé xuét dét trong cdy lau nim Vi trlf 1:7/ FWJ:J ﬁ HW T‘ﬂ;

dudng giao thdng c6 két cau nhya, bé tdng bé rong mat duong tir 5m tm)EiﬁnP!.:ar BINH GIA Ii|
183.000 ddng/m? ; 183.000 ddng/m2 = 1,0000 @;. PAT V !ET

- Can ctr Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06 '

dinh vé gia dat:

Gi4 dit cua thira dit can dinh gia tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau
Gia dat cua thira dat cin  Gia dét trong bang gia dat cua thua Lo o
. . = C . X H¢ s6 diéu chinh gia dat

dinh gia dat can dinh gia
- Gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — C4c tuyén duong giao thdng c6 két cau

nhya, bé tdng bé rong mit duong tir 5m tro 1én:

183.000 d/m? x 1,0000 lan = 183.000 dong/mz2.
Lam tron: 183.000 dong/m?
= Gia dat trong cay lau niam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén dwong giao thong cd két cau nhua,
bé tdng bé rong mit dwong tir 5m tré 1én 1a 183.000 d/m2. Véi hé so diéu chinh gia dat 1a
1,0000 lan.
2.2. Vitril—-Phamyvi?2

<> Khdo sat, thong tin thu thdp:

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

Lut Dat dai:

Qua qué 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 duogc dir liéu vé gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi
2 — Cac tuyén duong giao thong c6 két ciu nhuya, bé tong bé rong miat dudng tir Sm tro 1én. Vi vay
VLAND khong dé xuat gia dat trong cdy 1au nim theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4
Diéu 158 Luét Dat dai.

- Khao sét, thu thap thong 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 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 Dong 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 —
Céc tuyén duong giao théng c6 két ciu nhya, bé tong bé rong mat duong tir Sm trd 1én duoc chuyén
nhuong trén dia ban xa Tan Loi.

Dbi voi loai dat trong cdy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong giao thong c6 két
cu nhua, bé tong bé rong mat duong tir Sm trd 1€n, tai dia ban xa Tan Loi va cac khu vuc lan can,
loai dat nay c6 sb luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi
duoc ngudi dan mua ban chuyén nhugng néu chi ban dit nim ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao
dich mua béan, thuong mua ban dét trong cdy lau nam pham vi 2 gid ban s& c6 muc ty 1¢ tuong tu

v6i pham vi 1. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhimg ngudi am hiéu vé giao dich mua ban bt
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dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thiy ty 1& chénh 1éch so véi gia dit theo Nghi quyét sb
28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duoc dé xuét ¢ trén (Ty 1& 1,0000 1an cho ) gia dét trong cay
lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén dudng giao thong c6 két ciu f&;%é?ggﬁ & rong mit

duong tur Sm trd 1én) khi ap dung véi dit trong cdy lau nim — Vi tr1 7'3/ El@:t“ﬁ wi Z‘\p

duong giao théng co két ciu nhwa, bé tong bé rong mat dudng tir 51111E qd@g? ém@l@mh véi tinh
hinh mua ban ¢ dia phuong. \
Vi vay, VLAND dé xuét mirc hé s diéu chinh cho gia dét cua dét tro Vitril —

Pham vi 2 — Cac tuyén dudng giao thong c6 két ciu nhya, bé tong bé rong méf arbng tr Sm trg 1én
12 1,0000 1an.
Can cr vao Diém a Khoan 1 Pidu 5 cua Nghi quyét s 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025
ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai:
“]. Gid dat trong cay hang nam (gom dat liia va dat trong cdy hang nam khdc), dat trong cay
lau ndm, dat rimg san xudt, dat nudi trong thay sdn.
a) Gid dat vi tri 1 : Puoc quy dinh tai Phy luc | 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 bg c6 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, phieong quy dinh tai Phu luc VIII kém theo Quy dinh nay;”
Do d6, gia dat Nha nudc cua dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong

giao thong c6 két ciu nhuya, bé tong bé rong mit dudong tir Sm trd 1én 1a:

TT Hang muc Gia tri

Gié dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén
1 duong giao thong c6 két cAu nhua, bé tong bé rong mait 183.000
duong tir 5m tré 1én theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND '

ngay 10/12/2025 (dong/m>)

2 | Ty I¢ cia Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%

Gia dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén
duong giao thong c6 két cAu nhua, bé tong bé rong mait = 183.000 x 80%
duong tir 5m tré 1én theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND = 146.400
ngay 10/12/2025 (dong/m?)

A Gia dat t6i thiéu theo Phu luc VIII dinh kém theo Nghi quyét 75 000
s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 (d¢6ng/m?) '

% Nhan xet:
Gi4 dat trong cdy lau nam xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai
(Gia dat dugc ghi nhdn trong co s¢ dit lidu qudc gia vé dat dai, co so dit lidu qudc gia vé gia),
VLAND khong xé4c dinh dugc gia dat trong cdy 1au ndam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong
giao thong c6 két ciu nhya, bé tong bé rong mit duong tir 5m tré 1én do khéng cé théng tin trong

co s& dir licu quoc gia ve dat dai.
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Gia dat trong cdy 1au ndm xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai
(Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) va diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat
Dit dai (Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh duoc gﬁaﬂ Ehgcb lau nadm —
Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong giao théng c6 két ciu nhura, bé :ffkﬁgaﬂlf Gdffg\{

= THHH
5m tré 1én do khong c6 thong tin. l EI "|'|-i,:..r BINH GIA |i|

duong tu

Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cta thira dit can din "‘% lan céan,

BABadRhy )
_\‘_H,q Aa{-%:y

Céc tuyén

VLAND dé xuat mirc hé s6 diéu chinh cua dat trong cdy lau ndm — Vi tr1

duong giao thong c6 két ciu nhua, bé tong bé rong mat duong tir 5Sm tré 16050 voi gia dat trong
Nghi quyét sb 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 la 1,0000 lan.
— Can ctr Khoan 5, Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh pha quy
dinh vé gia dat:

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

Gié dét cta thira dat can _ Gia dat trong b‘éng gi4 dat cua thia
dinh gia dat can dinh gia
Gia dat tréng cay 1au nam thudc Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén dudng giao thong c6 két cau nhya,
bé tdng bé rong mat duong tir 5m tro 1én:
146.400 d/m? x 1,0000 = 146.400 d/m?
(Lam tron: 146.000 d/m?)
=> Gi4 dat trong ciy lau nim thudc Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén dwdng giao thong co
két cAu nhura, bé tong bé rong mit dwong tir Sm tré 1én 1a 146.000 d/m> Véi hé sé diéu chinh
gia dat 1a 1,0000.

X  Hé sb diéu chinh gia dat

3. Céc tuyén dwdng con lai chwa dwge diu tw mit nhua, bé tong

3.1 Vitril-Phamvil
<> Khdo sat, thong tin thu thap:
= Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 biéu 158
Luat Dét dai:

Qua qué trinh thu thap co s¢ dit liéu qudc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dit lidu vé gia dat trong cay 1au ndm Vi tri 1 — Pham vi
1 - Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhwa, bé tong. Vi vay VLAND khong dé xuét
gia dét theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai.
= Khao sét, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhuong (Co cong chimg va di 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 thu thap dugc thira dét trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc
tuyén duong con lai chua duogc dau tu mit nhua, bé tong dugc chuyén nhuong trén dia ban xa Tan

Loi.
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1| Néidun Thira dat thu thap |  Thira dit thu Thira dat thu Thira dat t w;'* ”Th dat thu Thira dat thu
o dung 20 thap 21 thap 22 thap 2 i cgna Ty “thah 24 thap 25
- x X / THHH V2 X
Theo hop dong Theo; hop dong Theo; hop dong Theo hoplﬁif_)pgmr EIIMIT]IH’.E) I]ﬁd dong Theo; hop dong
2 chuyén nhuong chuyén nhuong f chuyén nhuong
chuyén nhuong AT, 1 'ﬁt_[iy # fihuong AT, %
AT, X quyén su dung dat quyén sir dung CIAE ; quyén su dung dat
A A quyén su dung dat Z A . el dung dat L A .
1 Nguon thong s cong chimg s0 cong chung dat s6 cong chung r ‘e chimg s0 cong chung
tin 138/2026/CCGD tai |  92/2026/CCCD 11001212026/CCCD | 406 jp56/cCGD | 00135/2026/CCGD | 421/2026/CCGD
\ o . tai Van phong cong tai Van phong tai Van phong
Phong cong ching , x R , . tai Van phong cong | tai Van phong cong N ; X
s6 2 tinh Pong Nai chimg D6 Chung cong chl\mg Buu chung Binh Phudc chung Téan Lap cong chimg Do
Thuy Hoa ) Chung Thuy
Nguoi khao Nguyén Thi Ngoc R R Nguyén Vin Phu Tran Thanh Hiéu | Nguyén Vin Vinh
2 sat "~ Hoa (N) L'e_u Theé Thanh © | V& Thi Oanh (N) ’ © ’ (N) ’ (N)
o Ap Subi Poi, Xa | Ap Sudi Doi, Xa e Ap Quan Y, Xa Ap Quan Y, Xa Ap Quan Y, Xa
3 ]?121 chi thira Tan Loi, tinh Dong | Tan Loi, tinh Dong Xa Tim qu’.tmh Tan Loi, tinh Dong | Tan Loi, tinh Pong | Tan Loi, tinh Dong
dat . . Dong Nai . . :
Nali Nali Nal Nali Nai
4 | S6to 30 (114 méi) 40 (124 méi) 77 2 2 8
5 | SO thua 137 10 577 470 2 204
6 Muc dich st bat trong cay lau bat trong cay lau | Dat trong cay lau | Dat trong cay lau bat trong cay lau bat trong cay lau
dung dat nam nam nam nam nam nam
Vi tri moi
theo Nghi
7 | quyét Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril
28/2025/NQ-
HDND
Thoi diém
8 | chuyén 01/2026 02/2026 01/2026 01/2026 01/2026 01/2026
nhuong
Tiep gidp duong Tiep gidp duong Tiep gidp duong Tiep giap dudng Tiep gidp duong Tiep gidp duong
gbn lai chua duoc ch lai chua duoc ch lai chua duogc ch lai chua duoc ch lai chua duoc ch lai chua duoc
9 | Giao théng dau tu mat ’nhu:g, bé | dau tu mat r,1h1_ra,, dau tu mat nh}_ra, dau tu mat I}hu’a’, dau tu mat r}hua,, dau tu mat r}hua’,
tong c6 daunoi 1 | bé tdng c6 dau noi bé tong c6 dau bé tong c6 daunoi | be tong c6 daunoi | be tong co dau nodi
diém 2 diém noi 2 diém 2 diém 2 diém 2 diém
10 | Dién tich (m?) 1.062,50 13.910,80 1.503,80 1.013,80 7.272,70 6.072,30
11 | Tai san gan Khong Khong Khéng Khdng Khoéng Khong

Trang 29/48




Noi dun Thira dat thu thap Thira dat thu Thira dat thu Thira dat thu Thira dét thu Thira dét thu
o dung 20 thap 21 thap 22 thap 23 a4 thap 25
lién voi dat { T --:'E:-
X ’ A CONGTY ™
Glay ching nhan Glay chirng nhan Gidy chimg nhan Glay ching nhan = & Giayrehiiing l’lx.ﬁ} Glay ching nhan
. Y quyen su dung =] g &H RETHE
Tinh phap ly | quyén st dung dat quyén su dung dat dAt auvén s& hitu quyén sir dung dat ﬁ—UlLTl i]. d % quyén str dung dat
vé quyén su | quyén sd hitu nha & | quyén sé hitu nha & quy quyén s¢ htru nha %‘" 0 | quyén sé hiru nha
X RO A RO . nha ¢ va tai san AP . ¢ AN ,
dung dat va tai san khac gan | va tai san khac gan Khac oin lidn vai | O VA tai san khac an | & vatai san khac
o pe ek Y ac gan lién voi AL . ez c o . az
lién véi dat lién véi dat At gan lién véi dat gan lién voi dat
Gia chuyén
nhugng theo
hop ~ dong
flllllllll‘)(l)’er?g 200.000.000 300.000.000 350.000.000 70.000.000 300.000.000 100.000.000
quyén Str
dung dat
(dong)
Gia dat
chuyén 188.235 21.566 232.744 69.047 41.250 16.468
nhuong
(dong/m?)
Noi dun Thira dat thu Thira dat thu | Thira dat thu thip | Thira dit thu Thira dat thu Thira dat thu
o1 cung thap 26 thap 27 28 thap 29 thap 30 thap 31
Theo hgp dong A Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hgp dong
2 Theo hop dong 2 2
chuyén nhugng chuvén nhuon chuyén nhuong chuyén nhuong chuyen nhuong chuyen nhuong
quyén su dung u él’}ll st dun: (% ¢ quyén s dung dat | quyén sir dung dat | quyén sir dung dat quyén st dung dat
. dat sb cong d s}c% con chu%l s0 cong chung s0 cong ching s0 cong ching s0 cong chung
Nguon thong tin ching 3188 /20§6 1CC éD 1000, quyén so 436, quyén so 1118, quyén so 1124, quyén so
381/2026/CCGD tai Van ohon 04/2025TP/CC- 01/2025TP/CC- 03/2025/TP/CC- 03/2025/TP/CC-
tai Vanphong | &IPS | SCCHPGD i | SCC/HPGDtai | SCC/HPGDtai | SCC/HPGD tai
ong chung g Phu(’r% Van phbng~c6ng Vén phong cc3~ng Vién phong cong Vén phong cong
Nguyén Viét Hé ching Nguyén Van ching Nguyeén chung Pham Nha chung Pham Nha
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T Noi dun Thira dat thu Thira dat thu | Thira dat thu thap | Thira dit thu Thu’ TeRED -C XThira dét thu
o1 qung thap 26 thap 27 28 thap 29 B0cons T¢ 2\ thap 31
- X 114 f THHH %!
Neuvén Van Phi Dang Viet He I E, "H—'ﬁf‘—ﬂMHﬂSh’i .’ﬂl
2 | Nguoikhaosat | Lé Thi Tinh (N) gWen@ an i Lé Tén Thanh Tran Thi Thanh H ~.‘g@m TV !Er/%-jjﬁo S Tu
3 14 E3 14 L—.{::
ApSubi Dol Xa | ApPaPéch,Xa | AP SuotRiumE7SAp Suoi Nhung,
A A A R Xa Tan Hu’ng, Xa Tan Hung,
A ‘ Tan Hung, huyén | Tan Hung, huyén huyén Pong Phi, huyén Pong Phi
Ap TanHung 5, | ApQuanY, xa Dong Phu, tinh Dong Phu, tinh uyen ong th uyen ong Hu,
Y o a oY ~ o . . \ . . tinh Binh Phuédc tinh Binh Phudc
3 | biachithtadat | xa Tan Logi, tinh Tan Loi, tinh Binh Phudc (nay la | Binh Phudc (nay Y x A . « o~ .
A . N . . S N, 2% | (naylaxaTan Lgi | (nay la xa Tan Loi
Dong Nai Dong Nai xa Tan Lo1 mai, la xa Tan Loi mdi, e R X e A A
A TA , A A , moi, huyén Pong | méi, huyén Dong
huyén Dong Phu, huyén Dong Phu, . A . A
tinh Pong Nai) tinh Pdng Nai) Phu, tmh bong Pha, tmh bong
Nai) Nai)
4 | SOty 46 2 21 2 17 17
5 | S6 thua 13 467 9 241 222 221
6 Muc dich st bat trong cay Dbat trong cay lau bat trong cay lau Dat trong cay lau | Dat trong cay lau bat trong cay lau
dung dat lau ndm nam nam nam nam nam
Vi tri méi theo
Nghi quyét o L L o o o
7 28/2025/NQ- Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril
HDND
g | Ihoidiem 01/2026 03/2026 05/2025 02/2025 03/2025 03/2025
chuyén nhuong
TleP s1ap duong Tlep slap duong Tiép giap dudng Tiép giap dudng Tiép giap duong Tiép giap duong
con lai chua con lai chua duoc \ - \ ; . ; . ;
. A N . X < con lai chua duoc | con lai chua duge | con lai chua duwoc | con lai chua dugc
9 | Giao théng duoc dau tu mat | dau tu mét nhua, A < R N 9 A < X <
A A . A . .z 7. | dau tu mat nhua, bé | dau tu mat nhua, dau tu mat nhua, dau tu mat nhua,
nhura, bé t6ng €O | bé tong co dau nodi B bé BN bé BN bé BN
dhu ndi 2 diém 2 diém g g g g
10 | Dién tich (m?) 15.156,00 1.027,20 10.653,40 1.843,20 1.181,4 1.173,5
11 VT(;I ;;n gin lién Khéng Khéng Khéng Khéng Khéng Khéng
Tinh phap ly ve Giay chung Gié}y chirmg nhén Gié}y chimg nhén Giéy ching nhén Giéy ching nhén Giéiy chimg nhén
12 quyén st dung nhan quyén st | quyén st dung dat | quyén sir dung dat | quyén su dung dat | quyén su dungdat | quyen st dung dat
dat dung dat quyén | quyén sé httu nha | quyén s& hitru nha & | quyén sé hitu nha | quyén s¢ hitu nha & | quyén s hitu nha
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T Noi dung Thira dét thu Thira dat thu | Thira dit thu thip | Thira dat thu Thira dét thu Thira dét thu
j thap 26 thap 27 28 thap 29 thap 30 thap 31
sohirunhd ¢ va | & vataisankhac | vataisankhac gin | & vataisan khac | va tai san khac gan | ¢ va tai san khac
tai san khac gan | gdn lién véi dat lién voi dét gdn lién v6i dat lién;jggiji_@@ﬁ;h gén lién voi dat
lién véi dat L AANINE,
Gi4 chuyén S7ERE RN A
nhuong theo ".E; THEEiﬂ!rJHAGI.i [I§I|
13 | hop dong 1.000.000.000 70.000.000 1.500.000.000 200000000 |  \Z1 200G E/  125.000.000
chuyén nhugng W% gatre
quyén sir dung
dit (ddng)
Gia dat chuyén
14 | nhwong 65.980 68.146 140.800 108.507 105.807 106.519
(dong/m?)
TT| Noi dung Thira dit thu thap | Thira dit thu thip | Thira dat thu Thira dit thu Thira dat thu Thira dat thu
: 32 33 thap 34 thap 35 thap 36 thap 37
Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong Theo hop ddng Theo hop dong
chuyén nhuong chuyén nhuong chuyén nhuong chuyén nhuong huvé 01;1 chuyén nhuong
quyén sir dung dét quyén sir dung dat | quyén sir dung dit | quyén str dung dat chyen nuong quyén su dung dét
s6 cong ching s6 cong ching s6 cong chung s6 cong ching quyen suhd’ungzdzeg sd cong chung
. | Nguén 1171, quyén s6 1172, quyén sb 02463, quyénsd | 2126, quyénsd | °° Conlgl Cerf?f > | 01577, quyén sb
théng tin 01/2025/TP/CC- 01/2025/TP/CC- 01/2025TP/CC- 01/2025TP/CC- 01 /gogSTP cC- 01/2025TP/CC-
SCC/HDGD tai SCC/HBGD tai SCC/HDGD tai SCC/HBGD tai SCC/HDGD tai SCC/HBGD tai
Phong cong chimg | Phong cong chimg | Van Phong cong Vian Phong cong Vin phone con Vian phong cong
s6 1 tinh Binh s6 1 tinh Binh chimg Vi Thi | chimg Hoang Mai | . orPhong cong chimg Vii Thi
Phudc Phudc Cham Khanh ching Binh Phude Cham
2 Slztguol khao Nguyén Thi Tam Pham Trong Hiru | Nguyén Thi Hang Hoang}'glé Thanh | Truong (\@/an Muoi Vi Thi Hanh (N)
Ap Subi Da, Xa Ap Subi Da, Xa Ap 5, Xa Tan Ap 5, Xa Tan Ap Quan Y, Xa Ap Quan Y, Xa
3 f?ia chi thira Tér} Hung, huyén Tér} Hung, huyén Hu’ng, huyén Hung, huyén Déng T@n Loi, huyén Té}n Loi, huyén
dat Dong Phu, tinh bong Phu, tinh Dong Phu, tinh Phu, tinh Binh Dong Phu, tinh bong Phu, tinh

Binh Phudc (nay la

Binh Phudc (nay la

Binh Phudc (nay

Phudc (nay la xa

Binh Phudc (nay la

Binh Phudc (nay la
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TT| Noi dung Thira dat thu thap | Thira dit thu thip | Thira dét thu Thira dét thu Thira dat thu Thira dat thu
: 32 33 thap 34 thap 35 thap 36 thap 37
xa Tan Loi moi, xa Tan Loi moi, la xa Tan Loi moi, Téan Loi moi, xa Tan Loi méi, xa Tan Loi moi,
huyén Dong Phu, huyén Dong Phu, huyén Dong Pha, | huyén Dong Pha, | huyén ang Pha, | huyén Déng Phu,
tinh Pong Nai) tinh Pong Nai) tinh Pong Nai) tinh Pong Nai) tinh Pong Na1),,_ ___tinh Pdng Nai)
4 | Sbt 25 25 39 27 20 Fantedlss. ‘-\ 2
5 | Sé thira 286 287 221 46 59 /o 'ﬂ“/ con a1y 214
6 Muc dich sur Dit trong cay lau Dit trong cay lau Pat trong cay lau | Dat trong cay lau Pat trong]f'qg}y r* {]N IilBl.'%t.& t §1lg cay lau
dung dat nam nam nam nam narJ‘lr*' igh Ao /TAm
Vi tri moi \%\ )
theo Nghi i T ves
7 | quyet Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1 Vitri 1 Vitril e Vitri 1
28/2025/NQ-
HDND
Thoi diém
8 | chuyén 05/2025 05/2025 05/2025 06/2025 01/2025 04/2025
nhugng
Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong
9 | Giao thong gc‘)n lai chua duoc Q(‘)n lai chua duoc ch lai chua duoc ch lai chua duogc ch lai chua duogc ch lai chua duoc
dau tu mat nhyua, b€ | dau tu mat nhua, bé | dau tu mat nhua, dau tu mat nhua, dau tu mat nhua, dau tu mat nhua,
tong tbng bé tdng bé tdng bé tdng bé tong
Dién tich
10 (m?) 1.020,2 1.009,2 1.006,2 24.066,1 1.055,1 1.031,0
Tai san gan A A A A A A
11 lidn véi dat Khoéng Khéng Khong Khoéng Khoéng Khéng
Glay chung nhan Glay chung nhan Glay chimg nhan Glay ching nhan Glay ching nhan Glay chiig nhan
Tinh phap quyén su dung dat quyén su dung dat quyén su dung dat quyén st dung dat quyén su dung dat quyén st dung dat
12 |1y vé quyén | quyén sé hitunha ¢ | quyén sé hitunha & | quyénso hirunhd | quyénsé hitunhd | quyénsé hitunha | quyén sé hitu nha
str dung dat | vatai san khac gan | vatdisankhacgin | ovatiaisankhic | & vataisankhac | o vatdisankhic | O va tai san khac
lién voi dat lién voi dat gin lién voi dat gan lién voi dat gan lién voi dat gin lién voi dat
Gia chuyén
nhwong
13 theo hop 150.000.000 150.000.000 200.000.000 4.000.000.000 50.000.000 100.000.000
dang

Trang 33/48




- A A - A A B A B A (_,
TT| Noi dung Thira dat thu thip | Thira dat thu thap |  Thira dat thu Thira dat thu Thira dét thu/.; & [ %ﬁga dﬁu
32 33 thap 34 thap 35 thip 36 | =/ Tpm- {leibﬁ,!ﬁmi?l
chuyén “a";f:j.;,::- DM v !ET/
nhugng D
quyeén sir TR TR
dung dat
(dong)
Gia dat
14 | Chuyen 147.030 148.633 198.768 166.209 47.389 96.993
nhwong
(dong/m?)
7| Néidun Thira dat thu | Thira ditthu | Thira ditthu | Thira dat thu | Thira dat thu Thira dat thu Thira dat thu
: g thap 38 thap 39 thap 40 thap 41 thap 42 thap 43 thap 44
Theo hgp dong | Theo hgp dong | Theo hop dong | Theo hop dong | Theo hgp dong A Theo hgp dong
2 2 2 2 2 Theo hop dong 2
chuypn nhuong chu}{en nhuong chuypn nhuong chuypn nhuong chu}{en nhuong chuvén nhuon chuypn nhuong
quyén str dung | quyénstrdung | quyénstrdung | quyénsu dung | quyén su dung Lyen j g; quyén st dung
£, A A A, A A, A A A, A A A, A A quyén su dung dat A, A A
dat s6 cong dat s6 cong dat s6 cong dat s6 cong dat s6 cong 36 cone chim dat s6 cong
A A ching 0865, ching 03164, ching 03164, chung 03169, | ching 0317801, g 2 g; chung 03161,
1 Nguon thong 2 X P P X A P 03171, quyén so 2 %
tin quyeén soO quyén sO quyén sO quyén sO quyén sO 01/2025/TP/CC- quyén sO
03/2025TP/CC- | 01/2025TP/CC- | 01/2025TP/CC- | 01/2025TP/CC- | 01/2025TP/CC- SCC/HPGD tai 01/2025/TP/CC-
SCC/HBGD tai | SCC/HPGD tai | SCC/HPGD tai | SCC/HPGD tai | SCC/HDPGD tai b . A SCC/HBbGD tai
8 . - . . 5 . 5 . 3 . . Van phong céng - . .
Vén phong Vian phong cong Vian phong Vian phong Vian phong cong chitme Vi Thi Van phong cong
céng~ ching chung Vii Thi | cong chung Vii | cong chung Vii | chung Vil Thi (éghém : chung Vii Thi
Nguyén Thanh Cham Thi Cham Thi Cham Cham Cham
Nguoi khao Hoang Phudc Truong Quéc Truong Quéc Truong Quéc Truong Quéc L o A Truong Quéc
2 | sat Hiing Tién _ Tién _ Tién _ Tién Truong Quoc Tien Tién
ApQuanY, | ApQuanY,Xi | ApQuanY, ApQuanY, | ApQuanY,Xa | ApQuanY,Xa | ApQuanY, Xi
Dia chi thira Xa Tan Lgi, Té}n Loi, huyén Xa Tan Lqi, Xa Tan Lqi, T@n Loi, huyén T@n Loi, huyén T@n Loi, huyén
3 i huyén Dong bong Phu, tinh huyén Dong huyén Dong Dong Phu, tinh Dong Phu, tinh Dong Phu, tinh
Phu, tinh Binh | Binh Phudc (nay | Phug, tinh Binh | Phu, tinh Binh | Binh Phudc (nay | Binh Phudc (nay la Binh Phuéce
Phudc (nay la la xa Tan Loi Phudc (nay la | Phudc (nay la la x4 Tan Loi xa Tan Loi méi, (nay la xa Tan
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" Thira dat thu | Thira dit thu | Thira dat thu | Thira dit thu | Thira dét thu Thira dat thr;r e T S5 Fhira dat thu
TT N¢i dung 59 135,
: thap 38 thap 39 thép 40 thép 41 thép 42 thip 4/?’ o ~& ﬁj&\@p 44
xa Tén Loi méi, huyén xa Tan Loi x4 Tan Loi méi, huyén huyén Damg Phi 0'4  Loi g, huyeén
mé’i, huyén Béng Phu, tinh méi, huyén méi, huyén Béng Phu, tinh tinh Bom ?Wﬁ‘i&r- A “ﬂgag?\ 1, tinh
Dbong Phu, tinh bong Nai) Dong Phu, tinh | Dong Phu, tinh bong Nai) \ * BA 1 yf{ElD}D_gi Nai)
Dong Nai) Dong Nai) Dong Nai) NN i
4 | Sbtw 6 2 2 2 2 2 Nm e 2
X o 383, 381, 382,
5 | SO thua 13 397,377 383 381 382 379 377
6 Muc dich st bat trong cay bat trong cay Dat trong cay Dat trong cay Dat trong cay bat trong cay lau bat trong cay
dung dat lau nam lau nam lau ndm lau nam lau nam nam lau nam
Vi tri méi
theo Nghi
7 | quyét Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril Vitril
28/2025/NQ-
HDND
Thoi diem
8 | chuyén 05/2025 06/2025 06/2025 06/2025 06/2025 06/2025 06/2025
nhuong
Tiep giap SRy . Tiep giap Tiép giap Ry . Ny . NSURY .
duong con lai Tlel‘) glap duong duong con lai duong con lai Tle]? glap duong T‘lep glap duong TleP gap dudng
. R R con lai chua N N con lai chua con lai chua duogc con lai chua
9 | Giao théng chua duogc dau R .. | chua duoc dau | chua duoc dau R . X ~ R X <
< ~ | duoc dau tu mat g R g ~ | duoc dau tu mat | dau tu mat nhya, bé | duge dau tu mat
tu mat nhua, bé A tu mat nhua, bé | tu mat nhua, bé A N A
N nhya, bé tong N N nhya, bé tong tong nhya, bé tong
tong tong tong
10 | Dién tich (m?) 11.387,6 5.064,0 1.003,6 1.044,5 1.009,2 1.005,3 1.001,4
Tai san gan A A n n A A R
11 lidn véi dat Khéng Khong Khéng Khéng Khoéng Khoéng Khoéng
Gidy ching Giay chimng Giay chimng Giay ching Gidy ching Y , A Giay ching
Giay ching nhan
. :n v | nthanquyénst | nhénquyénsi | nhdnquyénsu | nhénquyénsi | nhdn quyén su X . % nhan quyén st
Tinh phap ly quyeén su dung dat
A A ” | dung dat quyén | dung dit quyén | dung dat quyén | dung dit quyén | dung dit quyén A oy - | dung dit quyén
12 | vé quyén su quyeén s¢ hitu nha &
Z sO hitru nha ¢ va | so htru nha ¢ va | s¢ htru nha & va | s¢ httu nha ¢ va | s& hiru nha ¢ va o A sO hitu nha ¢ va
dung dat o . v L g - . e . v L2 va tai san khac gan | . R
tai san khac | taisan khac gan tai san khac ) tai san khac | taisan khac gan lidn véi dét tai san khac gan
gan lién véi dat lién véi dat gan lién vdi dat | gan lién voi dat lién véi dat lién véi dat
13 | Gia chuyén | 1.400.000.000 500.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000
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7| Néidun Thira dit thu | Thira dat thu | Thira dat thu | Thira dit thu | Thira dat thu Thira dit thu Thira dit thu
j g thap 38 thap 39 thap 40 thap 41 thap 42 thAp 43 thap 44
nhugng  theo s 38415
hop ~ dong fo/ CONG TY
chuyén ffof L THHH |
nhuong || % | THAN BINH GIA
quyén Str "~._‘r-‘%. DAT VIE]
dung dat Y
(dong)
Gid dat
14 | Chuyén 122.941 98.736 99.641 95.740 99.088 99.473 99.860
nhwgng
(dong/m2)

«» Nhan xét:

Can ctr theo khoan 1 Piéu 7 caa Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024: “1. Khdo sdt, thu thdp théng tin vé Cdc thira dat can dinh gid theo vi
tri ddt, khu viee quy dinh trong bang gid dat, bao gom: vi tri, dién tich, logi dat va thoi han sir dung, thong tin gid ddt trong bang gid dat.”, VLAND s&

Ira chon céc thira dét thu thap c6 thoi diém chuyén nhuong gan véi thoi diém dinh gia dé dai dién cho tuyén duong can thu thap thong tin. Do do,

VLAND uu tién sir dung cé4c thira dat thu thap chuyén nhuong trong nam 2025. Céc thira dat thu thap déu phu hop.

thira dt thu thap thudc khu vuc 4p 5, 4p Quan Y, 4p Subi Doi thudc x& Tan Loi.

Cin ctr theo diém b Khoan 1 Diéu 1 ciia Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ctia Chinh phu ngay 15/08/2025:

....... b) Sura doi, bé sung Khoan 3 nhuw sau:

“3. Viéec lya chon thong tin cua cac thira dat so sanh thuwe hién theo thir tw wu tién nhw sau:

a) C6 khodng cach gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid va khéng bi giéi han béi dia giéi hanh chinh ciia cdc don vi hanh chinh cdp xa

trong dia ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mo rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban hanh chinh cdp tinh, t6 chirc thwe hién dinh gid

ddt phai gidi trinh cu thé Iy do trong Bao cao thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhdt dinh vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gid dat;

¢) Théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.”
Trén co s& quy dinh trén, VLAND s& lya chon céc thira dat thu thap co khoang céch gan nhat dén thira dat cin dinh gid. Do d6, VLAND lra chon
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VLAND nhan théy, g1a dat cay lau nam Vitri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyen duong con lai chua

Cac tuyén duong con lai chua duoc dau tu mat nhua, bé tong.

Gia dét trong cdy 1au ndm phd bién trén thi truong Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén duong con
lai chua dugc dau tw mat nhya, bé tong:

(140.800 d@/m? + 198.768 d/m? + 166.209 d/m? + 96.993 d¢/m? + 122.941 d¢/m? + 98.736 d/m? +

99.641 d/m? + 95.740 d/m? + 99.088 d/m? + 99.473 d/m? + 99.860 d/m?) : 11 = 119.841 d/m>.

Cin cr theo Diém ¢ 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 vuc duoc xac dinh béng cach léy binh quan s6 hoc cla cac muc
gia dat tai vi tri dat, khu vuc d6, cu thé 1a: 119.841 dong/m>.

Gia dat trong cay lau nam xéac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Pat dai (Gi4
dat duoc ghi nhan trong co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dir liéu qudc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh duoc gia dat trong cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén duong con lai chua
dugc dau tu mat nhya, bé tong do khdng cé thong tin trong co so dir liéu quéc gia vé dat dai.

Gia dat trong cay lau nim xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai (Gia
dat dugc ghi nhén tai hgp dong chuyén nhuong) Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén duong con lai
chua duoc dau tu mit nhya, bé tong 12 119.841 d/m2.

Sau khi tinh toan, d6i chiéu so sanh gia d4t ghi nhan theo hop dong chuyén nhuong cao hon so
Vol gia dét cac duong thudc Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat
nhua, bé tong tai Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 ctia HDND tinh Pong Nai
(119.841 d/m2 > 110.000 d/m>).

Do d6, VLAND d¢ xuit gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dudng
con lai chua dugc dau tu mit nhya, bé tong 1a 119.841 d/m?2.

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 d4t binh quan dé xuat dat trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén duong
con lai chua duge dau te mét nhya, bé tong 1a:

119.841 dong/m? : 110.000 d6ng/m? = 1,0895 lan.

Can ctr Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia 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 cua thura dit can  Gia dét trong bang gia dat cua thira C s .y
. . = o . X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén dudng con lai chua dwoc dau tw mét nhua, bé tong 12 110.000 d/m?
x 1,0895 = 119.845 dong/m?
(Lam tron: 120.000 d/m?)
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= Gia dat trong cay lau nim tai Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dwdng con lai chwa dwoe

diu tw mit nhya, bé tong 1a 120.000 d/m2 Véi hé s6 diéu chinh gia dat 12 1,0895 lan.
“'hm.h

3.2. Vitril— Phamvi2 1..%’-? Jﬁfl S
— Théng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a kbéfzﬁ Sﬂxrflkil’maé Piéu 158
- I I'.
Luat Dat dai: |'E|Tl-'ﬂ.r BINH Gl.ﬁli|

Qua qua trinh thu thap co s dit lidu qubc gia vé dét dai, co so dir 1 ‘a:,a &bhig‘:'dEfE Jfé' rong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap dugc dir liéu vé gia lau nam Vi tri %ﬁg@fa . Cac tuyen
duong con lai chua dugce dau tu mat nhya, bé tdng. Vi vdy VLAND khong dé iua - gia dat trong cay
lau nam theo quy dinh tai céac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai.
= Khao sét, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 DBiéu
158 Luat Dt dai:

Qua thu thap thong tin tir nguén Hop dong chuyén nhugng (C6 cong chimg va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pong Phi, trong
thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dat trong cdy 1au ndm Vi tri 1 — Pham vi 2 —
Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhua, bé tong dugc chuyén nhuong trén dia ban xa
Téan Loi.

Déi v6i loai dat tré)ng cdy lau ndm Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén duong con lai chua duogc
dau tu mat nhua, bé tong tai dia ban xa Tan Loi va cac khu vuc 1an cén, loai dat nay c6 sé luong rat
han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc nguoi dan mua ban
chuyén nhuong néu chi ban dat nam & riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua ban, thuong mua
ban dét trong cdy lau ndm pham vi 2 gia ban s& c6 muc ty 18 twong ty voi pham vi 1.

Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong
khu vuc thi VLAND nhan thiy ty 1& chénh léch gia dat khao sat thi trudng so v6i gia dat theo Nghi
quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duoc dé xuat ¢ trén (Ty 18 1,0895 lan cho gia dat
trdng cay lau nim Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tv mat nhya, bé
t6ng) khi ap dung v6i dét trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén dudng con lai chua
dugc dau tr mat nhya, bé tong 1 phi hop véi tinh hinh mua ban & dia phuong.

Vi vay, VLAND dé xuat mirc hé sd diéu chinh cho gia dat ciia dat trong cay lau nam Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhya, bé tong 1a 1,0895 lan.

Cin ctr vao Piém a Khoan 1 Diéu 5 ctia Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025
ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai:

“]. Gid dat trong cay hang nam (gom dat lia va dat trong cay hang nam khdc), dat trong cay

lau nam, ddt ring san xudt, dat nudi trong thy san.

a) Gid datvi tri 1 : Puoc quy dinh tai Phuy luc I kém theo Quy dinh nay,; trong do:

- Pham vi I duwoc tinh tir méc hanh lang an todn dwong bé d@én hét mét thiz 100: Tinh bang 100%
gid ddt ndng nghiép v tri 1;

- Pham vi 2 dwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bg c6 pham vi tir trén 100 mét dén hét
mét thiz 200: Tinh bang 80% gid dat néng nghiép Vi tri 1 nhung khéng dweoc thdp hon gid dat toi
thiéu theo tirng dia ban xd, phwong quy dinh tai Phy luc VIII kém theo Quy dinh nay;”

Do d, gia dat Nha nudc cua dat trong cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén dudng con
lai chua dugc dau tu mat nhua, bé tong Ia:
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TT Hang muc Gia tri

Gia dat trong cdy lau nim Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céac tuyén

1 | dudng con lai chua duoc dau tu mit nhua, bé tong theo Nghi /ﬁ»’;f*“ -35? . 110.000
quyét sé 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (déng/m?) e cna v ~ 5
2 | Ty 1é ciia Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) || E. THM BINH GIA |i|] 80%

Gi4 dét trong cdy 1au ndm Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén ﬂ’-.i v !ET 5 00 « 8094
. (]
3 | duong con lai chua duge dau tu mat nhya, bé tong theo Nghi \%{gﬁm F“_'-'

= 88.000

quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (d6ng/m?)

4 | Gia dat toi thiéu (dong/m?) 75.000

¢ Nhain xét:
Gia dét trong cdy 1au nim xéac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat dai (Gia dat
duoc ghi nhdn trong co s dit liéu qudc gia vé dit dai, co so dit lidu qubc gia vé gid), VLAND
khong xac dinh gia dat trong cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén dudng con lai chua duoc
dau tu mat nhua, bé téng.
Gié dét trong cay lau nam xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia dat
dugc ghi nhan tai hop déng chuyén nhugng) va diém ¢ khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dét dai
(Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh dugc gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhua, bé tong.
Qua khao sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thura dét can dinh gia va cac khu vyc lan cén,
VLAND d¢é xuat mirc hé s6 diéu chinh ctia dat trong cdy lau ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén
duong con lai chura duge dau tu mit nhya, bé tong So Voi gia dat trong Nghi quyét sé 28/2025/NQ-
HPND ngay 10/12/2025 14 1,0895 lan.
Cin ctr Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh pha quy dinh vé
gia dat:
Gia dat cua thura dat can dinh gid tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau
Gia dat cua thira dit can  Gia dét trong bang gia dit cua thira C s o
. . = C . X H¢ s0 diéu chinh gié dat
dinh gia dat can dinh gia
Gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong con lai chura dugce dau tu mit
nhua, bé téng:
88.000 ¢/m? x 1,0895 = 95.876 dong/m?
Lam tron: 96.000 dong/m?
= Gia dat trong cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — C4c tuyén dwong con
lai chwa dwoc diu tu mit nhwa, bé tong 1 96.000 d/m2. Véi hé sé diéu chinh gia
dat 1 1,0895 lan.
3.3.  Vitri 2—Khong tiép giap dwong
X Khdo sat, thong tin thu thap:
- Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158
Luat Dét dai:
Qua qué trinh thu thap co s¢ dit lidu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dir liéu vé gia dat trong cdy lau nam Vi tri 2 — Khong
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tiép giap Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhua, bé tong tai xa Tan Lgi. Vi vay
VLAND khong dé xuit gia dat theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dat

dai.

vu tai chinh) thu thap tir Van phong Dang ky dat dai tinh Dong Nai —
thoi gian 24 thang VLAND thu thap duoc duoc thira dat trong cdy lau nim

1.,.‘:-‘5 Jﬁj \
/5,

i

Khao sat, thu thap thdng tin vé gia dat theo quy dinh tai cac dién ckykl‘i‘é‘é‘rﬁjfﬁ’/akﬂ an 4 Diédu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop dong chuyén nhuong (Cé con

i = THHH
|'E,Tl-'ﬂ.r BN GIA | 5 |

giap Céc tuyén duong con lai chua dugce dau tw mit nhua, bé tong.

VE

tat nghia

% BATRIET 5 i
N 4Ty Pha, trong

Ttri 2 — Khong tiép

7| Néidun Thika dat thu Thita dat thu Thita dat thu Thita dat thu
o quns thap 47 thap 48 thap 49 thap 50
Theo hop dong Theo hop dong Theo hop dong ;ie%ﬁﬁggﬁg
chuyén nhuong chuyén nhugng chuyén nhugng Lyen 8
AT X AT X AT 2. | quyén st dung dat
quyén su dung dat | quyén st dung dat | quyén st dung dat | % ° . ,
A X A , X A , L A , s0 cong chung 697,
1 Nguon s0 cong chung s0 cong chung s0 cong chung avén s6
thong tin 001804/2025/CCG | 15935/2025/CCG | 1304/2025/CCGD quy
e . e . e . 01/2025/TP/CC-
D tai Van Phong D tai Van Phong tai Van Phong .
A , X A , . A , X SCC/HDGD tai
cong chirng Do cong chiing Binh | cong ching Do N R A
Chung Thuy Phude Chung Thuy Van phong cong
chirng Binh Phudc
2 S';'tgm’l khao Trin Thi Sin Mai \(ﬁr)‘ Hiep | 1 & van biep (N) | Lé Thi Thiy (N)
Dia chithira | xd Tén Loi, tinh | P QuanY,xa | ApQuan¥,xa | Ap SudiDoi xa
3 At Ddne Nai Tan‘L(,n, tinh Tan‘L(,n, tinh Tan Loi, tinh BDong
& Dong Nai Dong Nai Nai
4 | SOto 12 2 21 31
5 | Sb thira 46 142 47 39
6 Muc dich st | Dat trong cay lau | Dat trong cay lau | Dat trong cay lau | Dat trong cay lau
dung dat nam nam nam nam
Vi tri méi
theo Nghi
7 | quyét Vi tri 2 Vitri 2 Vitri2 Vitri 2
28/2025/NQ-
HDND
Thoi diém
8 | chuyén 11/2025 12/2025 10/2025 01/2025
nhugng
thng (:Zlu’orng Vao thng (:Zluong vao Khong duong vao | Khong duong vao
xac dinh theo xac dinh theo L . S,
X . X . xac dinh theo xac dinh theo
. R duong con lai duong con lai N NP . g
9 | Giao thong A A duong con lai duong con lai chua
chua dugc dau tu | chua dugce dau tu A A <
chua duoc dau tu duoc dau tu mat
mat nhya, bé tong | mat nhya, bé tong miit nhua. ba ton nhua. bé ton
dau nbi 2 diém dau nbi 2 diém i T & T &
10 (r?]‘f)“ tich 10.161,2 5.676,6 10.101,3 13.634,4
Tai san gan N N R A
11 lidn véi dt Khéng Khéng Khoéng Khoéng
12 Tinh phap Glay chung nhan Glay chung nhan Glay chung nhan Glay chung nhan

1y vé€ quyén

quyén st dung dét

quyén st dung dét

quyén st dung dét

quyén st dung dét
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TT

N¢i dung

Thira dit thu
thap 47

Thira dit thu
thap 48

Thira dat thu
thap 49

Thira dat thu
thap 50

sir dung dat

quyeén so hitu nha
O va tai san khac

quyeén s¢ hitu nha
O va tai san khac

quyen so hip=fiig 31;5 :

2 e én s hiru nha
Qﬁ fac | G\ tai san khéc
gf GITY c.'jc ién voi dit

ILI 4
T

gan lién voi dat gan lién vdi dat gan lién 501

Gia chuyén
nhwong
theo hop
déng
13 | chuyén
nhuong
quyén sir
dung dat
(dong)

300.000.000 350.000.000 400.000.000 | 500.000.000

Gia dat
chuyén
nhwong
(ddng/m>)

14 29.524 61.657 39.599 36.672

Gia dat pho
15 ble{l trén thi 41.863
truwong

(ddng/m>)

% Nhén xét:

VLAND nhan thay, gia dat cdy lau nim Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén duong con lai
chua dugc dau tu mat nhua, bé tong thu thap nam trong khoang 29.524 d/m? dén 61.657 d/m?.

Gia dat trong cay lau nam pho bién trén thi truong Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén duong
con lai chua duge dau tu mit nhua, bé téng:

(29.524 d/m?> + 61.657 d/m? + 39.599 ¢/m? + 36.672 d/m?) : 4 = 41.863 d/m>.

Can ctr theo Piém ¢ Khoan 3 Piéu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 thi gia dat
thi truong cua tirng vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh béng cach l'?iy binh quan sb hoc clia cac mirc
gia dét tai vi tri dat, khu vuc dé, cu thé 1a: 41.863 dong/m?.

Gié dét trong cay lau nam xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dét dai (Gia
dat duoc ghi nhan trong co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dir liéu qubc gia vé gia), VLAND
khong xac dinh duoc gia dat trong cay lau nam Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén duong con lai
chua dugc dau tr mat nhya, bé tong do khong cé thong tin trong co s dit liéu qubc gia vé dat dai.

Gia dit trong cay lau nam xéc dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat Dt dai (Gia
dat dugc ghi nhan tai hgp dong chuyén nhuong) Vi tri 2 — Khong tiép gidp Cac tuyén dudng con lai
chua dugc dau tu mat nhua, bé tong 1a 41.863 d/m2.

Tuy nhién, gia dat pho bién trén thi truong (41.863 déng/m?) co6 mirc gia thip hon so véi gia dat
trong cay lau nam tbi thiéu x4 Tan Loi theo Bang gia dat Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay
10/12/2025 ctia Hoi dong nhan déan tinh Pong Nai (75.000 dong/m2).

Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao dich mua ban bat dong san trong
khu vuc thi VLAND nhan thiy ty 1é chénh 1éch gia dat khao sat thi trudng so vdi gia dat theo Nghi
quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 duoc dé xuit ¢ trén (Ty 18 1,0895 lan cho gia dat
trong cay lau nim Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong con lai chua dugc dau tu mat nhya, bé
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téng) khi ap dung voi dét trdng cay lau nim Vi tri 2 — Khéng tiép giap Céc tuyén duong con lai

chua dugc dau tr miat nhya, bé tong 1a phu hop vai tinh hinh mua ban & dia phuo’ng

Cin ct Khoan 5, Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/20/%@&&?" Eﬁﬂt_l. u quy dinh
.“h

vé gia dat: CONG TY \

Gia dat cua thira dit can dinh gid tai ting vi tri dat duoc xéc dinh n|u§’ ;ﬁym' ;m:_' al h"|j::;|

Gi4 dit cua thira dat can _ Gia dat trong bang gi4 dit cua thira X -_ ' T E ﬁ‘:‘cf‘rié dAt
dinh gia dat can dinh gia ?
Vi tri 2 — Khéng tiép giap Céac tuyén dudng con lai chua duoc dAu T dtasitra, bé tong la
75.000 @/m? x 1,0895 = 81.713 d/m2. (Lam tron: 82.000 d/m?) -
=  Gia dat trong ciy lau nim tai Vi tri 2 — Khéng tiép giap Cac tuyén dwong con lai chwa
dwoc diu tw mit nhya, bé tong 12 82.000 d/m2. Véi hé sb diéu chinh gia dat 1a 1,0895 lan.

4. CA4c tuyén dwong giao thong cé két cAu nhua, bé tong bé rong mit dwong dwéi S5m
4.1. Vitril- Phamvil
Théng ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dt
dai:

Qua qua trinh thu thap co so dit liéu qudc gia vé dét dai, co so dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duoc dit liéu vé gia dat trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi
1 — Cac tuyén dudng giao thong co két cAu nhua, bé tong bé rong mit dudng dudi 5m. Vi vay
VLAND khong dé xuét gia dat trong cdy lau nim theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4
Diéu 158 Luat Dit dai.

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

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong chiing va di hoan tat nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong Pang ky dt dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pong Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND khéng thu thap dugc thira dat trong cdy 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 —
Cac tuyén duong giao thong co két cdu nhya, bé tong bé rong mit dudng dudi Sm dugc chuyén
nhuong trén dia ban xa Tan Loi.

+¢ Nhéan xét:

Gia dat trong ciy 1au nim Xac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai
(Gia d4t dugc ghi nhan trong co s dir liéu qubc gia vé dat dai, co s dir liéu qubc gia vé gia),
VLAND khong xac dinh gia dét trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén duong giao
thong c6 két cau nhua, bé tong bé rong mat dudng dudi Sm.

Gia dat trong cay lau nim xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai
(Gi4 dat dugc ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong) va diém c khoan 3 va khoan 4 Piéu 158 Luat
Dit dai (Gia dat qua diéu tra, khao sat), VLAND khong xac dinh duogc gia dat tréng cay lau nam Vi
tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dudng giao thong c6 két ciu nhua, bé tong bé rong mit dudng dudi
om.

Qua khéo sat dbi voi du an nay, VLAND nhan thiy cac yéu té anh huong dén gia dat trong
cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 cta ca hai tuyén duong déu tuong ty nhau (diéu kién tu nhién, khi
hau, mdi truong, ngudn nude, giao thoéng,...); gia dat Nha nudc xac dinh theo Nghi quyét sb
28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 1a bang nhau (110.000 d/m. Pé tranh gay ra mau thuin vé
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viéc cac thira dat twong ty nhau nhung 6 su khac biét vé gia dat cua cing mot khu vue, VLAND dé

Xuét g1a dat trong cay lau nam Vi tri 1 —Pham vi 1 - Cac tuyen duong glao thong c6 két cau nhua,

, h v
céo (Gid dit 4 120 000 &/m* vGi hé 56 didu chinh 13 1,0895 Tan). f. E. il STL}L i)z

thong c6 két cau nhua, bé tdng bé rong mat duong dudi 5m la: 120. 000 dong/m2 110 000 d6ng/m?2
= 1,0895 lan.
Cin ctr Khoan 5, Biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phu quy dinh vé
gia dat:
Gi4 dit cua thira dit can dinh gia tai ting vi tri dat dugc xac dinh nhu sau
Gia dat cia thura dat can  Gia dét trong bang gia dat cua thira L Lo
. - = C s . X Heé so diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
Gia dat trong cdy lau nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dudng giao théng cé két cau nhya, bé
téng bé rong mat duong dudi 5m:
110.000 d/m? x 1,0895 lan = 119.845 ddng/m2,
Lam tron: 120.000 dong/m?
= Gia dat tréng cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén dwong giao thong c6 két cau nhwa,
bé tong bé rong mit dwong dwéi 5m 1a 120.000 d/m2 Véi hé sé diéu chinh gia dit 1a
1,0895 lan.
4.2. Vitril—-Phgmvi?2
X8 Khdo sdt, thong tin thu thdp:
- Thdng ké gia dét thu thap duoc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 DBiéu 158
Luat Dét dai:

Qua qué trinh thu thap co so dit lidu qudc gia vé dét dai, co s¢ dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khong thu thap duogc dit liéu vé gia dat trong cay lau nam Vi tri 1 — Pham vi
2 — Céc tuyén dudng giao thong c6 két cau nhua, bé tong bé rong mat duong dudi Sm tai xa Tan
Loi. Vi vay VLAND khong dé xuat gia dét trong cay lau nim theo quy dinh tai cac diém a khoan 3
va khoan 4 Diéu 158 Luat Dit dai.
= 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 ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong ding ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pdng Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap duoc thira dét trong cay 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 —
Céc tuyén duong giao thong co két cau nhua, bé tong bé rong mit dudng dudi 5m duoc chuyén
nhuong trén dia ban xa Tan Loi.

Déi vé6i loai dat trong cdy 1au ndm — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong giao théng c6 két
cAu nhua, bé tong bé rong mat duong dudi Sm, tai dia ban Tan Loi va cac khu vuc 1an cén, loai dat

nay co s6 luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi dugc nguoi
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dan mua ban chuyén nhuong néu chi ban dit nam ¢ riéng trong pham vi 2. Trong giao dich mua
ban, thudng mua ban dit tréng cay lau ndm pham vi 2 gia ban s& c6 mic ty 1& > tuong tu vO1 pham vi
1. Qua khéo sét tir nguoi dan va tir nhitng ngudi am hiéu vé giao dich iﬁ&ﬁ B¢ déng san trong
khu vyc thi VLAND nhan thay ty 1€ chenh 1€ch so voi g1a dat theo th@tTEi% 025/NQ-

tuyén duong giao thong co két cdu nhya, bé tong bé rong mit duong dudi 5m Ia phi hop véi tinh
hinh mua béan ¢ dia phuong.

Vi viy, VLAND dé& xuit mirc hé sé diéu chinh cho gia dét cua dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 —
Pham vi 2 — Céc tuyén dudng giao thong c6 két ciu nhua, bé tong bé rong mit dudng dudi 5m 1a
1,0895 lan.

Cin clr vao diém a, khoan 1 Diéu 5 Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ciia
HPND tinh Pong Nai:

“]. Gid dat trong cdy hang nam (gom dat liia va ddt trong cdy hang nam khéc), ddt trong cdy

lau nam, dat rimg san xudt, dat nudi trong thiy sdn.

a) Gia dat vi tri 1: Pugc quy dinh tai Phu luc I kem theo Quy dinh nay, trong do:

- Pham vi 1 dugc tinh tie méc hanh lang an toan dwong bé dén hét mét thir 100: Tinh bang

100% gid ddt néng nghiép vi tri I;

- Pham vi 2 duwoc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bo co pham vi tur trén 100 mét dén hét
mét thir 200: Tinh bang 80% gid dat nong nghiép vi tri 1 nhwng khéng dwoc thdp hon gia ddt
16i thiéu theo tung dia ban xa, phwong quy dinh tai Phu luc VIII kem theo Quy dinh nay”.

Do d6, gia dat Nha nudc cia dat trong cdy 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong

giao thong c6 két ciu nhya, bé tong bé rong mit duong dudi 5Sm la:

TT Hang muc Pon gia

Gié dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Céc tuyén
duong giao thong co két cau nhua, bé tong bé rong mit duong

1 , , C ' ' 110.000
dudi 5m theo Nghi quyét so 28/2025/NQ-HDPND ngay
10/12/2025 (dong/m>)

2 | Ty I¢ cia Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 80%
Gié dat trong cdy lau nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén

3 duong giao thong co két cdu nhuya, bé tong bé rong miat duong =110.000 x 80%
duéi 5m theo Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND ngiy =88.000
10/12/2025 (d6ng/m>)

4 | Gia dat trong cay lau nam toi thiéu tai xa Tan Loi (dong/m?) 75.000

% Nhin xét:
Gia dat trong cay 1au nim xéac dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai
(Gia dat duoc ghi nhan trong co s¢ dir liéu qubc gia vé dat dai, co so dir lidu qudc gia vé gia),

VLAND khong xé4c dinh dugc gia dat trong cdy 1au ndm Vi tri 1 — Pham vi 2 — Cac tuyén duong
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giao thong co6 két ciu nhua, bé tong bé rong mat duong dudi Sm do khdng co thdng tin trong co so
dir liéu qudc gia vé dat dai.
Gia dat trong cay 1au nim xac dinh theo diém b khoan 3 va khoa uﬁ}*ﬁ?dﬁﬁilﬁ\\!\ljat Dt dai

(Gia dat duoc ghi nhén tai hop dong chuyén nhuong) VLAND khon 5@}:/ diahalwoc &ad, dat trong

cay 1au nam Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén dudng giao thong cd leE mﬁ.i,:,jﬂ'@]’ﬁlH l@cp,ﬁtf}h ; bé rong
mat duong dudi Sm do khong cé thong tin. B;’-.i VIET s:
- Qua khdo sat va thu thap thong tin tai dia ban cua thira dat cén ,'3' fvg{é hu vuc lan

et

can, VLAND dé xuét mirc hé sb diéu chinh cua dit tréng cay launam — Vi tri 1 —_Pham vi 2 — Céac
tuyén duong giao thong co két cAu nhura, bé tong bé rong mit dudng dudi Sm so véi gia dat trong
Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 14 1,0895 lan.

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

Gia dat cua thira dat can dinh @i 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
] L = s ] X H¢ s0 diéu chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
- Gia dét trong cay 1au nam — Vi tri 1 — Pham vi 2 — Céc tuyén duong giao thdng co két cau
nhya, bé tong bé rong mat duong dudi 5m:
88.000 dong/m?2 x 1,0895 lan = 95.876 dong/m2.
Lam tron: 96.000 dong/m?
= Gia dat trong cay 1au nim — Vi tri 1 — Pham vi 2 — C4c tuyén dwong giao
thdng c6 két cau nhwa, bé tdng bé rong mit dwong duwéi 5m 12 96.000 dong/m?2. Véi
hé sé diéu chinh gia dat 1a 1,0895 lan.
4.3. Vitri2 — Khong tiép gidp dwong
<> Khdo sdt, thong tin thu thdp:
- Thong ké gia dat thu thap dugc theo quy dinh tai cac diém a khoan 3 va khoan 4 Biéu 158
Luat Dat dai:

Qua qué trinh thu thap co so dit lidu qudc gia vé dét dai, co s¢ dir liéu qudc gia vé gia trong khu
vuc dinh gia, VLAND khéng thu thap duoc dit liéu vé gia dat trong cay 1au nim Vi tri 2 — Khéng
tiép giap Céc tuyén dudng giao thong c6 két cau nhya, bé tong bé rong mat duong dudi 5m tai xa
Tan Loi. Vi viy VLAND khong dé xuat gia dat trong cdy lau nim theo quy dinh tai cac diém a
khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat it dai.
= Khao sét, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai cac diém b khoan 3 va khoan 4 Piéu
158 Luat Dét dai:

Qua thu thap thong tin tir ngudn Hop ddng chuyén nhuong (C6 cong ching va di hoan tit nghia
vu tai chinh) thu thap tir Van phong dang ky dét dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Pdng Ph, trong
thoi gian 24 thang VLAND khong thu thap dugc thira dat dat trong cay 1au nam — Vi tri 2 — Khong
tiép gidp Céc tuyén duong giao thong c6 két cau nhya, bé tong bé rong mit duong dudi 5m dugce
chuyén nhuong trén dia ban xa Tan Loi.

Déi vé6i loai dat trong cay lau nim — Vi tri 2 — Khéng tiép giap Cac tuyén dudng giao thong co

két cau nhya, bé tong bé rong mat duong dudi Sm, tai dia ban Tan Lgi va cac khu vuc 1an can, loai
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dat nay co sb luong rat han ché va qua khao sat thuc té tai khu vuc thi loai dat nay rat it khi duoc
ngudi dan mua ban chuyén nhuong. Qua khao sat tir ngudi dan va tir nhitng nguoi am hiéu vé giao
dich mua béan bat dong san trong khu vuc thi VLAND nhén thay ty 1& ché iej& i@'ﬁ '
Nghl quyet sd 28/2025/ NQ HBND ngay 10/12/2025 cia HDND tinh E)/ﬁ{siflﬂm équ“c\cf.y

duong dudi Sm 1a phu hgp v6i tinh hinh mua ban ¢ dia phuong.

Vi viy, VLAND dé& xuit mirc hé s6 diéu chinh cho gia dét cua dat trong cdy lau nam — Vi tri 2 —
Khong tiép giap Céc tuyén duong giao thong co két cau nhua, bé tong bé rong mat dudng dudi Sm
|a 1,0895 lan.

Cin cr vao diém a, khoan 1 Diéu 5 Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 cua
HPND tinh Pong Nai:

“I. Gia ddt trong cdy hang nam (gom ddt lia va ddt trong cdy hang nam khdc), ddt trong cdy

lau nam, dat rimg san xudt, dat nuéi trong thiy sdn.

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

- Pham vi 1 dugc tinh tir méc hanh lang an toan dwong bé dén hét mét thir 100: Tinh bang

100% gid ddt néng nghiép vi tri 1;

- Pham vi 2 duwoc tinh tir moc hanh lang an toan dwong bo co pham vi tu trén 100 mét dén hét
mét thir 200: Tinh bang 80% gid dat néng nghiép vi tri 1 nhung khéng dwoc thap hon gid dat
16i thiéu theo tung dia ban xa, phwong quy dinh tai Phu luc VIII kem theo Quy dinh nay”.

Do d6, gia dat Nha nudc cia dét trong ciy lau nam — Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén

duong giao thong c6 két ciu nhua, bé tong bé rong mat duong dudi 5m Ia:

TT Hang muc Don gia

Gia dat trong cay lau nim — Vi tri 1 — Pham vi 1 — Cac tuyén

1 duong giao thong co két cfiu,nhu:'fl, bé tong bé rong mit duong 110,000
dudi 5m theo Nghi quyeét so 28/2025/NQ-HDPND ngay
10/12/2025 (d6ng/m>)

2 | Ty I¢ cia Pham vi 2 so véi Pham vi 1 (%) 30%
Gia dat trong cay lau nim — Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac

3 tuyén duong giao thong co két cdu nhua, bé tong bé rong mit = 110.000 x 30%
duong dudi 5m theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay = 33.000
10/12/2025 (d6ng/m>)

4 | Gia dat trong cdy lau nam tdi thiéu tai xa Tan Loi (d6ng/m?) 75.000

+¢ Nhéan xét:
Gia dat tréng cdy lau nam Xx&c dinh theo diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Pat dai
(Gia dat dugc ghi nhan trong co s¢ dit lidu qubc gia vé dat dai, co s¢ dit liéu qudc gia vé gia),
VLAND khéng xac dinh dugc gia dat trong cdy 1au nam Vi tri 2 — Khong tiép gidp Céc tuyén
duong giao thong co két cau nhua, bé tong bé rong mat duong dudi 5m do khéng c6 théng tin trong
co so dit lidu qudc gia vé dat dai.
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Gia dat trong cdy 1au ndm xac dinh theo diém b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai
(Gia dat duoc ghi nhan tai hop dong chuyén nhuong) VLAND khong xac dinh duoc gia dat trong
cdy lau nam Vi tri 2 — Khong tiép gidgp Cac tuyén dudng giao thong cd /k%&}:%ﬂ-;%?‘“ bé tong bé

rong mat duong dudi Sm do khong c6 thong tin. “‘ CONG TY ‘\”

{ THHH '-.7-'5
— ua khao sat va thu tha ong tin tai dia ban cua thtra da cauhI ,ﬁiamrmma 1 vuc lan
khao sat va th thpth g tin tai dia ba thira dat anh 1a

tlep glap

can, VLAND d& xuit mirc hé s6 didu chinh cua dét trong cdy lau nim %“ ’lfh‘.li?\‘i \ﬂf'
Céc tuyén dudng giao thong co két cAu nhwra, bé tong bé rong mit duo’
trong Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 14 1,0895 lan.
- Can ctr Khoan 5, Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh pha quy
dinh vé gia dat:
Gia dat cua thira dt can dinh gia tai ting vi tri dat duoc xac dinh nhu sau:
Gi4 dit cua thira dit can  Gia dét trong bang gia dit cua thira L L
. ., = R . X HE¢ so di€u chinh gia dat
dinh gia dat can dinh gia
—~ Gia dat trong ciy 1au nam — Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén duong giao thdng co két
Ccau nhuya, bé tdng bé rong mat duong dudi 5m:
75.000 dong/m? x 1,0895 lan = 81.713 dong/m>.
Lam tron: 82.000 dong/m?
= Gia dat trong cay lau nim — Vi tri 2 — Khong tiép giap Cac tuyén dwong giao
thong cd két cau nhua, bé tdng bé rong méit dwdong dudi 5m 1a 82.000 dong/mz. Véi hé
s6 diéu chinh gia dat 14 1,0895 lan.

0,

< KET QUA XAC PINH GIA PAT

Can ¢t vao két qud dinh gia tai hién trieong va két qua nghién cizu, thu thdp thong tin thi zreong
X4 Tan Loi, VLAND xdc dinh: “Gid dét ndng nghiép (ddt trong cdy ldu nam) cu thé dé tinh boi
thwong khi Nha nwéc thu hoi dét dé thuc hién dw dn: “Tang cwong khd nang thodt lii Suéi Rat,
doan di qua huyén Pong PhU, tinh Binh Phwéc”, doan qua x4 Tan Lei, tinh Péng Nai” vao thoi
diém thang 04/2026 nhu sau:

Gia dit (dong/m>)
Hg so diéu chinh Nghi quyét s6
T Hang myc (lin) 28/2025/N g-HDND Cu thé
ngay 10/12/2025
| (Gia dat trong cy lau nim
1 |Pdng Tién - Tan Pha
a) Vitril-Phamvil 1,0990 183.000 201.000
b) WVitri 1 - Phamvi?2 1,0990 146.400 161.000
) |Vitri 2 - Khéng tiép gidp dwong 1,0895 75.000 82.000
Cac tuyen duong giao thong co
2 két cAu nhya, bé tong bé rong mat
duong tir Sm trd 1én
a) Vitril-Phamvil 1,0000 183.000 183.000
b) WVitri 1 - Phamvi2 1,0000 146.400 146.000
3 [CAc tuyén dudng giao thong co
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Gia dit (d6ng/m>)

H¢ s6 diéu chinh|  Nghij quyét s6
m Hang myc (ln) 28/2025/NQ EHND: = Cu thé
ngay 10/£27095 I

két cau nhua, bé tong bé rong mit () InAH

duong dudi Sm I3 THAM BINHGIA |
a) |Vitri1-Phamvil 1,0895 ?%Eqm J/ 120.000
b) |Vitri 1 - Pham vi 2 1,0895 % 000L7 96.000
c) |Vitri 2 - Khdng tiép gidp duong 1,0895 i (0 82.000
4 Cac tu}{é’n duong con lai chua

dugc dau tu mdt nhya, bé tong
a) |Vitri1-Phamvil 1,0895 110.000 120.000
b) |Vitri 1-Phamvi2 1,0895 88.000 96.000
c) Vitri 2 - Khéng tiép gidp duong 1,0895 75.000 82.000

Cong ty TNHH Tham dinh gia Pat Viét (VLAND) xin thong bao két qua dinh gia cho Phong
Kinh té xa Tan Loi dé thyc hién theo muc dich dinh gia va thoi diém dinh gia.
THAM PINH VIEN VE GIA
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