THU PINH GIA PAT

36/2025/2138 ngay 04/11/2025)

: Phong Kinh té xa Trang Bom

Thi san dinh gia dat . Gia dét trdng cdy ldu nim (CLN), dit nudi
trong thiy san (NTS), dit trong ciy hing
nim (BHK, LUK) va dit & tai du an H§
théng thoat nwéc Ap Tan Pat, 4p Tan Phat,
tai xa Trang Bom, tinh Pong Nai.

Théi diém dinh gia dat  : Thang 09/2025.
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THAM DINH GIA MHD

S6 056/2025/2138 TP.HCM, ngay 04 thang 11 ndm 2025

CHUNG THU PINH GIA DAT

Kinh givi: Phong Kinh té xa Trang Bom
Can cir Ludt dat dai s6 31/2024/QH1S5 ngay 18/01/2024;
Cén cir Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngcy 27/6/2024 ciia Chinh Phii quy dinh vé gid dat;
Can cir Hop dong thué dich vu i vén gia dat s6 08250176/2025/HPKT-MHD ngay 03/09/2025
dweoc ky két giita Phong Kinh té xa Trang Bom va Céng ty TNHH Tham dinh gid MHD;
. Muc dich dinh gia dit: Xéc dinh gia dét cu thé dé phuc vu cong tac bdi thudng giai phong maét
bang du an Hé théng thoat nude 4p Tan Pat, 4p Tan Phat, tai x& Trang Bom, tinh Pong Nai.
. Thoi diém dinh gia dit: Thang 09/2025.
Co so dinh gia dat:
Quyét dinh s6 2742/QD-UBND ngay 10/10/2022 ctia UBND tinh Ddng Nai vé viéc phé duyét
Béo cao nghién ctu kha thi dau tu xdy dung du 4n Hé thdng thoat nudce 4p Tén Pat, 4p Tan

Phat. xa D6i 61, huyén Trang Bom.

Quyét dinh sb 638/QD-UBND ngay 18/03/2024 ciia UBND tinh Pdng Nai v& viée Dinh chinh
Quyét dinh s6 2742/QD-UBND ngay 10/10/2022 ctia Chi tich UBND tinh phé duyét Béo céo
nghién ctru kha thi dau tu x4y dung dy an Hé thdng thoat nude ip Tan Pat, 4p Tén Phat, xd Ddi

61, huyén Trang Bom.

T& trinh s6 1629/TTr-TNMT ngay 21/05/2024 ctia UBND huyén Trang Bom Phong Tai nguyén
va Moi truong vé viée dé nghi UBND huyén xem xét phé duyét Ké hoach thu hdi dit, didu tra,
khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién Hé théng thoat nudc ép Téan Dat, Tan Phat, xa Ddi 61,

huyén Trang Bom.
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Quyel dmh so0 3877/Qb-UBND ngay 31/07/2024 cua UBND huyén Trang Bom vé viéc phé
duyét K& hoach thu hdi dit, didu tra, khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién Hé thdng thoat

nuée dp Tan Pat, Tan Phat, x4 Ddi 61, huyén Trang Bom.

Quyét dinh s6 693/QD-UBND ngay 25/08/2025 ctia UBND xa Trang Bom vé viéc phé duyét ké
hoach lua chon nha thau goi thau thué tu vin xac dinh gia dat cu thé dé bdi thuong thuc hién du
an: Hé thong thoat nude ap Tan Dat, 4p Tan Phat, xa P6i 61, huyén Trang Bom. Dia diém: Xa

Trang Bom, tinh Pdng Nai.

Can ctr Quyét dinh sé 03/QD-KT ngay 27/08/2025 ctia UBND x4 Trang Bom vé viéc chon don
vi tu van xac dinh gia dat cu thé phuc vu cong tac bdi thudng thuc hién du an: Hé théng thoat
nude 4p Tan Pat, 4p Téan Phat, x& Ddi 61, huyén Trang Bom. Dia diém: Xa Trang Bom, tinh
Pdng Nai.

Can clr van ban tham dinh sb 2105/HDTDGD ngay 03/10/2025 cia UBND xi Trang Bom vé
viée thAm dinh Phuong an gia dit dé tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dit thuc hién du
an Hé théng thoat nude 4p Tan Pat, 4p Tan Phat, x Poi 61, huyén Trang Bom (doan di qua xa
S6ng Trau va thi tran Trang Bom (nay la x4 Trang Bom, tinh Dong Nai)).

Céc thong bao thu hdi dit;

Céc can ct phap ly khac.

Théng tin cia thira dit, khu dit cAn dinh gia:

Tai san dinh gid: Tai san dugc yéu cau dinh gia 1a cac thia dat lién ké nhau ¢ cung muc dich
stt dung, kha ning sinh loi, thu nhap tir viée sir dung dat tuong tu nhu nhau la dat trdng cay
lau ndm (CLN), dt nuéi trdng thay san (NTS), dit trdng cdy hiang nam (BHK, LUK) va dét & tai
du an Hé théng thoat nude dp Tan Pat, 4p Tan Phat, tai xa Trang Bom, tinh Déng Nai.

Vitri: Tai xa Trang Bom, tinh Pdng Nai.

Dic diém thita dit, khu dit can dinh gid:

Khu viee dinh gid: thude du an Hé théng thoat nude ap Tan Dat, 4p Tén Phat, tai x& Trang Bom,

tinh Pdng Nai. Dién tich dat du kién thu hdi 1a 8.488,2 m? (theo danh sach cac thira dét dé nghi

xac dinh vi tri).

Loai dit thu hoi dé thwe hién dw dn: Dét trdng cdy lau nam (CLN), d4t nudi trong thiy san

(NTS), dét trong cdy hang nam (BHK, LUK) va dét é.
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- Gid dat trong bang gid dit: Can ctt Quyét dinh 56/2022/QD UBND ngay 19/12/2022 cua

UBND tinh Pdng Nai va Quyét dinh sb 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 vé viée diéu

| chinh, bd sung mot sé diéu cua quy dinh v& didu chinh, bd sung bang gia dt tinh Pong Nai 5
nam, giai doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19
thang 12 ndm 2022 cua Uy ban nhén dén tinh Png Nai, quy dinh cu thé nhu sau:

% DAt ndng nghiép tai néng thén (X& Séng Trau (cii)) duoc xéc dinh dwa trén nhém duong

va vi trf chi tiét nhu sau:
> Nhom dudng (Phy lue XIII — Bang gia dat):
v" Duong nhom 1;
v" DPuodng nhom 2;
v DPuodng con lai;
» Vit
v Vit 1: Ap dung dbi véi cac thira dit mat tién duong phd.
v Vitri 2: Ap dung dbi véi cac trudng hop sau:

e (C4c thira dat mat tién hém co bé rong >5Sm, cach duong giao thong chinh

<1.000m;

e (Céac thura dat mat tién hém co bé rong tir >3m dén <Sm, cach dudng giao thong

chinh <500m.
v Vit 3: Ap dung dbi voi cac truong hop sau:
o Céc thira dit mit tién hém c6 bé rong >5m, cach duong giao thong chinh
>1.000m;

o Céac thira dit mat tién hém c6 bé rong tir >3m dén <Sm, cach dudng giao thong

chinh tir >500m dén <1000m.
o Céac thira dit mat tién hém co bé rong <3m, cach duong giao thong chinh <200m.
V' Vi i 4: Céc thua dét con lai tai nong thon.

o,

% DAt ¢ tai nong thon (Xa Song Trau (cii)) duge xac dinh dua trén tuyén duong (Phu luc VI —

Bang gia dit) va vi tri chi tiét nhu sau:
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\}J Vitri 1: Ap dung doi v6i céc thira dat mat tien duong pho.

v' Vit 2: Ap dung dbi véi cac truong hop sau:

e Céac thtta dit mit tién hém cé bé rong >Sm, cach dudong giao thong chinh
<1.000m;

e Céc thira dAt mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <Sm, cach dudng giao thong

chinh <500m.
v Viui3: Ap dung dbi véi cac trudong hop sau:

o Céc thtra dit mit tién hém c6 bé rong >Sm, cich dudng giao thdng chinh
>1.000m;

e Céc thira dat mat tién hém c6 bé rong tr >3m dén <Sm, cach duong giao thong

chinh tir >500m dén <1000m.
e Céc thira dit mit tién hém c6 bé réng <3m, cach dudng giao thong chinh <200m.
v Vi tri 4: Céc thira dit con lai tai nong thon.
% DAt ndng nghiép tai do thi (thi trdn Trang Bom (cfl)) duoc xéc dinh dya trén vi tri nhu sau:
v Vitri 1: Ap dung dbi véi cac thira dit mat tién dudng phd.
v Vitri 2: Ap dung déi voi céc truong hop sau:
| o Céc thira dat mit tién hém c6 bé rong >5m, cach duong phé <600m;
o Céc thira dAt mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng phd <500m.
v Vitri 3: Ap dung ddi véi céc truong hop sau:
\ o Céc thira dAt mit tién hém c6 bé rong >5m, cach duong phé > 600m;

o Céc thtra dAt mat tién hém co bé rong tir >3m dén <Sm, cach duong phd tix
>400m dén <600m.

o Céc thira dat mit tién hém c6 bé rong <3m, cach duong phé <200m.
v Vitri4: Céc thira dat con lai tai d thi.

< DAt phi nong nghiép tai do thi (thi trdn Trang Bom (cii)) dugce xac dinh dya trén tuyén

duong va vi tri nhu sau:

i, |
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Ap dung dbi véi cac thira dét mit tién duong phd.
v' Vit 2: Ap dung d6i véi cac truong hop sau:
° Céc thira dit mat tién hém c6 bd rong >5m, cach dudng phd <600m;
o Cac thira dt m3t tidn hém c6 bé rong tir >3m dén <Sm. cach dudng phd <500m.
v Vit 3: Ap dung ddi véi cac treong hop sau:
o Céc thtra dat mat tién hém c6 bd rong =5m, cach duong phd > 600m;
o Céc thira dét mat tién hém co bé rong tir >3m dén <5m, céch duong phd tir

>400m dén <600m.Céc thira dat mit tién hém cé bé rong <3m, cach duong

phd <200m.
v' Vitri 4: Céc thira dat con lai tai do thi.

Theo do, Can ctr Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 ctia UBND tinh Ddng
Nai va Quyét dinh sb 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 vé viéc didu chinh, bd sung
mot sb diéu cua quy dinh vé diéu chinh, b sung bang gia dat tinh Pong Nai 5 nam, giai
doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh sb 56/2022/QDb-UBND ngay 19 thang
12 nam 2022 cta Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai; cin ctt hd so duge cung cip két hop

v6i khao st thuc (€ ¢6 thé phan loai vi tri, khu vyc dinh gia cu thé nhu sau:

" * | Theo Quyét dinh
Mue dicl 56/2022/QP-UBND va
ST “fl teh M 86/2024/QD-UBND ciia
‘ swaung e UBND tinh Déng Nai
dat Ak
Vie | (G dat
- ] | B g (dong/m?)
1 Vitri 1 250.000
2 | CLN, BHK Thi trdn Trang Bom (cii) Vi tri 2 220.000
3 Vi tri 4 180.000
4 NTS Thi trédn Trang Bom (cii) Vi trf 4 170.000
_5_ Pt & Duong Nguyen Hoang (Doan tur Dlrong Hung Viuil 6.300.000
6 Vuong dén gidp ranh xa Song Trau) Vi tri 4 1.400.000
7 Pit & Duong Hung Vuong (Poan tir gidp ranh khu cong Vitri 1 10.000.000
S
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[ Theo Quyét dinh
" 56/2022/QD-UBND va
ST T&;‘gd‘c“ . 86/2024/QD-UBND ciia
dﬁ‘i“g uvwe UBND tinh Pdng Nai
vii | Gl dat
] ; (dong/m?)
8 nghi¢p Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) Vi trf 2 3.800.000
I Duong Nguyén Tri Phuong (doan tir duong .o o
‘ e Nguyén Hu¢ dén duong Hing Vuong) Vi 4.000.008
) Duong Nguyén Hug¢ (doan tr duong Dinh Tién
10 Dat o HoéngNdén duong Ngb Quyén va doan tir duong Vi tri 2 4.200.000
Nguyén Hoang dén duong Nguyéen Van Linh)
1 - | viuil | 170000
2N, Puong nhom 1 (Xa Séng Trau (cti)) it 2 00
13| BHK, LUK ¢ 5 Viti3d | 135.000
4 i : Vitri 4 120.000 x
15 | NTS N Pudng nhom 1 (X Soéng Trau (ci)) Vitri4 110.000 L,
16 _ Vitri 1 160.000 i
17 B {(I:<LII\J’UI < Buong con lai (Xa Song Trau (cii)) Vi tri 2 140.000 (
8 | ~ | Viwi4 | 100.000 ]
19 NTS Budng con lai (Xa Séng Trau (cii)) Vi tri 4 90.000 é
20 ‘ _, ‘ L Vitri 1 4.000.000
11 Pt & DtrqngATl ang Bom - Tl}anthmKh, doaiql t}r gla}):anh Viti3 1.200.000
: thi tran Trang Bom dén céu sé 6 (xa Song Trau)
2 L - - Vi tri 4 900.000
23 . . b s Vitri 1 10.000.000
SO , Duong Hung Vuong doan qua xa Song Trau (tur
24 Dat ¢ gidp ranh thi tran Trang Bom dén het thura dat s6 Vi tri 2 3.800.000
] 40, 10 BDDC s6 49, x3 Song Trau) .
25 k Vitri 4 1.700.000

5. Phuwong phip dinh gia dat: Ap dung phuong phap hé sb diéu chinh

6. Két qua xic dinh gi4 dit: |
Trén co sé ho so tai lieu do khach hang cung cép, qua khao sat thi truong va dp dung cac

phuong phép tinh todn, don vi tu van thong bzié két qua dinh gia cho mtglc dich phuc vu cong tac boi

thuong giai phong mit bang nhu sau:







Y A I \ C( )ANY LIMITED
CONG TY TNHH THAM DINH GIA MHD (W! {D VALUATION CQO i\/ !fi Y i il ilo ; v:
. o3 an B { iTr ® (028) 35153516 ) info@mhd.com.

® ‘4n Binh Trong, P. Binh Lgi Trung, ® ( : N .
?é E{gChi Minh, Viét Nam ® (028) 35171512 www.mhd.com.vn

Theo 86/2024/QD- |

UBND ciia UBND | Giddatdé | H¢sé
Khu vue tinh D("ing Nai xuat (da dieu
) Gia dAt | lam tron) | chinh gia
. r y b) A
Vi tri (@bng/m?) (dong/m ) dat
DPuong Nguyén Hoang Lo
1 Vitri 1 6.500.000 15.925.000 | 2,4499
Pat & (Poan tur Duong Hung 1
2 Vurong dén gidp ranh xa Viti4 | 1.400.000 | 3.430.000 | 2.4499
| | Song Trau (cii)) N N
Duodng Hung Vuong L
3 Dits (Doan ti gidp ranh khu Vitri1 | 10.000.000 19.914.000 1,9914
B cong nghiép Bau Xéo dén e
4 | dudng Nguyén Hoang) Viti2 | 3. 8(&)0217 7.567.000 1,9914 |
Puong Nguyén Tri
< z Phuorng (doan tir duong - A «
S | batg Vitri 2 | 3.000.000 5.974.000 1,9914
Nguyén Hué dén duong
—{ | HungVuong) ISR |
Duong Nguyén Hué
(doan tur dudng Dinh Tién N
g ) & /
6 | Pitg | JlodngdendudngNed | oo | 00000 | 8.364.000 1,9914 ¢
Quyén va doan tur dudng. i
Nguyén Hoang dén A
| duong Nguyén Vin Linh) o
7 _ Vitri 1 250. OOO 4.709.000 18,8353 /
8 | Lo | Thi tdn Trang Bom (et | Vimia | 220, ooo 4.144.000 | 18,8353
9 Vitri 4 180.000 3.390.000 18,8353
10 | NTS | Thij tron Trang Bom (cti) | Viti4 |- 170.000 3.202.000 | 18,8353
11 buong Trang Bom - | viui1 | 4.000.000 | 12.780.000 3,1951
— Thanh Binh, doan tir giap S amm
12 | Dato | ranh thl tlan Trang Bom | Vitri3 1.200.000 3.834.000 3,1951
] dén ciu sb 6 (xa Song -
13 Trdu (cil)) Vi tri 4 900.000 2.876.000 3,1951
14 puong Hing Vuong doan | o [0 0000 19.914.000 | 1,9914
] qua xa Song Ilau (cti) (tur 3
15 | Dhte | EldpranhthitdnTrang [0 o7 7.567.000 | 1,9914
| Bom dén hét thira dat sb o
16 40, 9 BBDC 56 49, xa Viti4 | 1.700.000 | 3.385.000 | 1.9914
B i Song Trau (cii)) T ]
17 Vitri 1 170. 000 3.202.000 18,8353
18 }%III\(J Pudng nhom 1 (x& Song Vitri 2 ISO'OQ(LA_ 2.825.000 18,8353
19 | [uk Trau (ci)) Vitri3 | 135.000 2.543.000 | 18,8353
] T 4
20 Vi tri 4 120.000 2.260.000 18,8353‘1 -
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Theo 86/2024/QD- L )
UBND ciia UBND Gia dat de H¢ so
N A ~ oA
Khu vue tinh Pdng Nai xuat (da diéu .
’ Gia dAt lam tron) chinh gia
Vi tri (ddng /l‘nz) (dong/mz) dat
21 | nyg | Dudng ;’gﬁlﬁ;‘a SONg | viuia | 110000 | 2.072.000 18,8353
22 | CIN, N Vi tri 1 160.000 3.014.000 | 18,8353
23 | BHK, ”‘mgﬁ%l:l (‘?‘clﬁ(ga % I'Viui2 | 140.000 2.637.000 | 18,8353
24 | LUK | Vitid | 100.000 1.884.000 | 18,8353
25 | NTS D‘r““gﬁ%i l(i‘ﬁ()xa 008 | viwia | 90.000 | 1695000 | 188353

+ Ghi chu:
D6i voi cde thira dér c6 2 mdt tién dwong phé (hodc dwong giao thong chinh) tré lén thi xdc
dinh gid theo dwrong cé mire gid cao nhdt va nhan véi hé s6 1,1 theo diém a, khoan 7, Piéu 3,
Quyét dinh sé 86/2024/QB-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND linh Dong Nai vé viée diéu
chinh, bé sung mét s6 diéu ciia quy dinh vé diéu chinh, bé sung bang gid ddt tinh Dong Nai 5

nam, giai doan 2020 - 2024 ban hénh kém theo Quyét dinh s6 26/2022/QD-UBND ngay 19
thang 12 nam 2022 cia Uy ban nhdn dan tinh Dong Nai.

Chumng thu dinh gid dét duoc phat hanh thanh 4 (bén) ban, cép cho quy khach hang 3 (ba) ban,
luu tai Cong ty TNHH Thim dinh gid MHD 01 (mot) ban. Moi hinh thirc sao chép Ching thu xac

dinh gia dit néu khong ¢6 su dong y bang vin ban cua Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD déu 1a
hanh vi vi pham phap luét.

Tro ly Dinh gia vi¢n iam ddc
,5\7.23
Q\\ "‘/
</CONG TY T HH\G 23
Q = THAM oIvH i =
3\ MH
N LH TS
Nguyén Mai Thanh Thiy ~ Bui Quynh Khanh Du
Chitng chi dinh gid déi Thé tham dinh vién vé gid
S6 chitng chi: 07340120 S6 thé: IX14.1068







CONG TY TNHH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA MHD Péc lap - Tw do - Hanh phic

TP.HCM, ngay 04 thang 11 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimg thie dinh gié ddt s6 056/2025/2138 ngay 04/11/2025)

1. Thita d4t, khu d4t cAn dinh gia: Khu dt dinh gia bao gdm d4t trong cdy 1au nam (CLN),
dAt nubi trdng thiy san (NTS), d4t trdng cdy hing nam (BHK, LUK) va dét & tai dw 4n H¢ thong
thoat nudc ép Tan Dat, ép Tan Phét, x4 Doi 61, huyén Trang Bom. Dia diém: X4 Trang Bom,
tinh Pong Nai.

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dit cu thé dé phuc vu cong tac bdi thudng giai phong
mit bang dy 4n Hé théng thoat nuéc ép Tén Pat, ép Tan Phat, x3 D6i 61, huyén Trang Bom. Dia
diém: X& Trang Bom, tinh Pdng Nai.

3. Thoi diém dinh gia dit: Thang 09/2025.

4. Cin ci dinh gia dit:

4.1. Ho so Phap ly Cong ty MHD:

—  Gidy ching nhan Pang ky Doanh nghiép sb 0312231570 do S& K& hoach va Dau tu cip
ngay 11/04/2013; dang ky thay d6i 1an thtr 6 ngay 26/01/2022;

—  Gily chimg nhan di diéu kién kinh doanh dich vu Thédm dinh gid s6 056/TPG do B9 Tai
Chinh cAp ngay 14/9/2015; cAp lai lan tht 6 ngay 19/11/2021;

—  Thé Thim Pinh Vién v& gia do B Tai Chinh cip;

— Chung chi dinh gia bét dong san do BO Tai nguyén — Moi trudng cép.

4.2. Ciin ot phap ly dé dinh gia dat:

—  Luat d4t dai s§ 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

—  Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh Phii quy dinh vé gid dét;

— Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh Phu quy dinh vé phén dinh thim
quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cAp trong linh vuc d4t dai.

— Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh Phi sira ddi, bd sung mt sb diéu
ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dit dai;



— Hop ddng thué dich vu tu vin gi4 dat s 08250176/2025/HDKT-MHD ngay 03/09/2025
duoc ky két gitta Phong Kinh t& x4 Trang Bom va Céng ty TNHH Thim dinh gia MHD.

4.3. Cin o phap ly ciia thira dit, khu dit cin dinh gia:

—  Quyétdinh s6 2742/QD-UBND ngay 10/10/2022 ctia UBND tinh Ddng Nai v& viée phé duyét
Béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xdy dung du 4n Hé théng thoat nuéc 4p Tan Pat, 4p T4n Phat,

xd Doi 61, huyén Trang Bom.

— Quyét dinh s 638/QD-UBND ngay 18/03/2024 ctia UBND tinh Ddng Nai v& viéc Dinh chinh
Quyét dinh s6 2742/QD-UBND ngay 10/10/2022 cuia Chu tich UBND tinh phé duyét Bdo cdo
nghién ctru kha thi dau tu xdy dung du 4n Hé théng thodt nudce ép Téan Dat, ép Tén Phat, xa Ddi
61, huyén Trang Bom.

— To trinh s6 1629/TTr-TNMT ngéy 21/05/2024 cta UBND huyén Trang Bom Phong Tai
nguyén va Moi trudng vé viée dé nghi UBND huyén xem xét phé duyét Ké hoach thu hdi dat, didu
tra, khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién Hé théng thoat nudc ép Tan Pat, Tan Phat, x3 Ddi
61, huyén Trang Bom.

— Quyét dinh s6 3877/QD-UBND ngay 31/07/2024 ciia UBND huyén Trang Bom v& viéc phé
duyét K& hoach thu hdi dit, didu tra, khao sat, do dac, kiém dém dé thuc hién Heé théng thodt nude
ép Tén Pat, T4n Phat, xa Ddi 61, huyén Trang Bom.

— Quyét dinh s 693/QD-UBND ngay 25/08/2025 ctia UBND x4 Trang Bom v& viéc phé duyét
ké hoach lua chon nha thau géi thiu thué tw vn xéc dinh gia dit cu thd dé bdi thuong thuc hién
du an: Hé théng thoat nude ép Tén Dat, ép Tan Phat, x4 Ddi 61, huyén Trang Bom. Pia diém: X&
Trang Bom, tinh Pdng Nai.

— Cén ctt Quyét dinh s6 03/QD-KT ngay 27/08/2025 ctia UBND x4 Trang Bom vé viéc chon
don vi tu van xé4c dinh gia dat cu thé phuc vu cong tac bdi thuong thuc hién du 4n: Hé théng thoat
nude 4p Tan Dat, 4p Tan Phat, xa Ddi 61, huyén Trang Bom. Pia diém: X4 Trang Bom, tinh Ddng
Nai.

— Cén cl vén ban thim dinh s6 2105/HDTDGD ngay 03/10/2025 cia UBND x4 Trang Bom v&
viéc thdm dinh Phuong 4n gi4 dt d8 tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dit thue hién du
4n Hé thong thoat nuéc 4p Tan Dat, 4p Tan Phat, xa Di 61, huyén Trang Bom (doan di qua x3
Séng Trau va thi trAn Trang Bom (nay la xa Trang Bom, tinh Ddng Nai)).

— Céc thong béo thu hdi dat;

— Céc cén ctr phap ly khac.

4.4. Cac quy dinh khac c6 lién quan:
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—  Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 cia UBND tinh Pdng Nai v& viéc ban
hanh quy dinh vé& diéu chinh, bd sung bang gia dt tinh DPdng Nai 5 nam, giai doan 2020 - 2024 tai
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ctia UBND tinh Ddng Nai.

—  Quyét dinh s 69/2024/QD-UBND ngay 08/11/2024 ctia UBND tinh Pong Nai Quy dinh
mdt s6 yéu t& hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 udce tinh chi phi phat trién theo phuong phap thang
du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch t5i da, cach thirc diéu chinh dbi véi
ting mtc do chénh léch cua ting yéu t& anh huong dén gia dt khi x4c dinh gid dAt cu thé trén dia
ban tinh Pdng Nai.

—  Quyét dinh sb 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cta UBND tinh Dong Nai vé viéc
diéu chinh, bd sung mot sb diéu cua quy dinh vé diéu chinh, bd sung bang gia dt tinh DPdng Nai 5
ndm, giai doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 théng
12 nam 2022 cta Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai.

5. Cic thong tin vé thira dt, khu dat cin dinh gid:

5.1. Pic diém chung;

Tai san duge yéu cau dinh gia 1a cac thira dAt lién ké nhau c6 cting muc dich st dung, kha nang
sinh 1o1i, thu nhp tir viéc st dung d4t twong tw nhu nhau 1a d4t trdng cdy lau nam (CLN), d4t nudi
trdng thily sin (NTS), dAt trdng cay hang nam (BHK, LUK) va dAt & tai du 4n Heé thong thoat nuéce
4p Tan Dat, 4p Tan Phat, xa Ddi 61, huyén Trang Bom. Dia diém: X4 Trang Bom, tinh Podng Nai.

5.2. Vi tri dia ly/ dia diém: Tai x4 Trang Bom, tinh Dong Nai.

5.3. Dic diém thira dit, khu dat cin dinh gia:

Khu vue dinh gid: thude Hé théng thoat nuée &p Tan Dat, 4p Tén Phét, x Poi 61, huyén
Tréang Bom. Dia didm: tai xa Trang Bom, tinh Pdng Nai. Dién tich dat dw kién thu hoi 12 8.488,2
m? (theo danh sach céc thira d4t d& nghi x4c dinh vi tr).

Loai dét thu hdi dé thue hign dw dn: Dt trdng cdy 1au nam (CLN), dét nudi trdng thuy san
(NTS), dét trdng cay hing nam (BHK, LUK) va dét 6.

Gid dit trong bing gid dht: Can ctt Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 cla
UBND tinh Ddng Nai va Quyét dinh s 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 v& viéc diéu chinh,
bd sung mot sb diéu ctia quy dinh v& didu chinh, bd sung bang gia dat tinh Pdng Nai 5 nam, giai
doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 ndm
2022 cua Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai, quy dinh cu thé nhu sau:

— DAt nbéng nghiép tai ndng thon (X& Song Trau (cfi)) dugc x4c dinh dya trén nhom dudng

va vi tri chi ti€t nhu sau:
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+ Nhém dudmg (Phu luc XIII — Bang gi4 dét):
v" Puong nhém 1;

v" Puong nhém 2;
v DPudng con lai;
+ Vi tri:
v' Vitri 1: Ap dung d6i v6i cac thira dit mit tidn dudng pho.
v Vitri 2: Ap dung d6i v6i céc trudng hop sau:

e Céc thira dat mat tién hém c6 bé rong >5m, cdch duong giao théng chinh
<1.000m;

e Céc thira dat mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng giao thong
chinh <500m.

v Vitri 3: Ap dung ddi véi cac truong hop sau:
e Céc thira dit mit tién hém c6 bd rong >5m, cach duong giao théng chinh
>1.000m;

e Céc thira ¢4t mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng giao thong

chinh tir >500m dén <1000m.

o Cic thtra dit mit tién hém c6 bé rong <3m, cach duong giao thong
chinh <200m.

v’ Vi tri 4: Céc thira d4t con lai tai nong thon.

— DAt ¢ tai nong thon (X3 Séng Trau (cil)) duge x4c dinh dya trén tuyén dudng (Phu luc VI

— Bang gia dat) va vi trf chi tiét nhu sau:
v Vit 1: Ap dung d8i v&i cAc thira dAt mit tidn dudng phd.
v' Vitri 2: Ap dung d6i véi cac trudng hop sau:

e Céc thira dit mat tién hém c6 bé rong >5m, cach duong giao thong chinh
<1.000m;

o Céc thira dit mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach duodng giao théng
chinh <500m.

v’ Vitri 3: Ap dung dbi v6i céc truong hop sau:
o Céac thira dit mit tién hém c6 bé rdng >5m, cach duong giao thong chinh

>1.000m;
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o Céc thira dAt mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach duong giao thong

chinh tir >500m dén <1000m.

o Cac thira dit mit tién hém c6 bé rong <3m, cich dudng giao thong
chinh <200m.

v Vi tri 4: Cac thira d4t con lai tai nong thon.
— DAt nong nghiép tai do thi (thi tr4n Trang Bom (cii)) dugc x4c dinh dya trén vi tri nhw sau:
v Vitri 1: Ap dung dbi v6i céc thira dAt mit tién duong phd.
v Vitri2: Ap dung dbi véi cac trudng hop sau:
o Céc thira dAt mit tién hém c6 bé rong >5m, cdch dudng phd <600m;
o Céc thita dAt mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng phd <500m.
v Vitri3: Ap dung d6i v6i céc trudng hop sau:
o Céc thita ¢4t mit tién hém c6 bé rong >5m, cach dudng phd > 600m;

o Céc thira d4t mit tidn hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng phd tir

>400m dén <600m.
o Céc thira ¢4t mit tién hém c6 bé rong <3m, cach dudng phd <200m.
v’ Vi tri 4: Céc thira dt con lai tai do thi.

—  Dét phi ndng nghiép tai do thi (thi trdn Trang Bom (cii)) dugc xac dinh dua trén tuyén

duong va vi tri nhu sau:
v Vitri 1: Ap dung ddi véi céc thira dat mit tién dudng phd.
v Vitri2: Ap dung dbi véi cac trudng hop sau:
e Céc thira ¢4t mit tién hém c6 bé rong >5m, cach dudng phd <600m;
o Céc thira dat mit tién hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudong phd <500m.

v Vit 3: Ap dung dbi véi cac trudng hop sau:

o Céc thira dt mit tidn hém c6 bé rong >5m, cach dudng phd > 600m;

o Céc thira d4t mit tidn hém c6 bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng phd tir

>400m dén <600m.
o CAc thira dAt mit tién hém c6 bé rong <3m, cach dudng phd <200m.

v Vi tri 4: Céc thira dit con lai tai d6 thi.

13

A S ERS SERS



— Theo d6, Cén ctr Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 cia UBND tinh Ddng
Nai va Quyét dinh s6 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 v& viéc didu chinh, bd sung mt sé didu
clia quy dinh vé didu chinh, bd sung bang gi4 d4t tinh Pdng Nai 5 ndm, giai doan 2020 - 2024 ban
hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 théng 12 ndm 2022 ctia Uy ban nhan
déan tinh Déng Nai; cin ¢t hd so duge cung cép két hop véi khao sat thuc té ¢ thé phéan loai vi tri,

khu vuc dinh gia cu thé nhu sau:

Theo Quyét dinh

Mue 56/2022/QD-UBND va
f . 86/2024/QD-UBND ciia
SIT | dich s Khu vye UBND tinh Pdng Nai
dung dat 2 Ak
Vi tri L dat
: (dong/m?)
1 CLN. - Vitril 250.000
2 BHK, Thi tran Trang Bom (cii) Vitri2 220.000
3 Vitri 4 180.000
4 NTS Thi trin Trang Bom (cii) Vitri 4 170.000
S DAt ¢ Dudng Nguyen Hoang (Poan tr Buong Hung Vitri 1 6.500.000
at o
6 Vuong dén gidp ranh x& Séng Trau) Vi tri 4 1.400.000
7 ) Duong Hing Vuong (Poan tir gidp ranh khu Vitri 1 10.000.000
bat ¢ cong nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén
8 Hoang) Vitri 2 3.800.000
o | phte | PuoneNeuyenTri Phuong (doan tir dudng Vimi2 | 3.000.000

Nguyén Hué dén duong Hing Vuong)

Duong Nguyén Hug (doan tir dudng Dinh
10 Déi & Tién Hoang dén dudng Ngbd Quyén va doan

tir duong Nguyén Hoang dén dudng Nguyén Vitri2 4.200.000

Van Linh)
11 Vitri 1 170.000
CLN "
12 ’ 3 2 150.000
BHK, Pudng nhém 1 (X& Song Trau (cii)) Vi
13 LUK Vitri 3 135.000
14 Vi tri 4 120.000
15 NTS Pudng nhém 1 (Xa Séng Trau (cil)) Vitri 4 110.000
16 CLN, ‘ Vitril 160.000
17 BHK, Duong con lai (X& Séng Trau (cit)) Vitri 2 140.000
18 LUK Vitri 4 100.000
19 NTS Pudng con lai (Xa Song Trau (cfii)) Vitri 4 90.000
20 ’ Duong Tréng Bom - Thanh B,inh,‘ do%n tu Vitri 1 4.000.000
21 bat & gidp ranh thi tran Trang Bom dén cau s0 6 (x& Vitri3 1.200.000
22 Song Trau) Vi tri 4 900.000
23 ) DBuong Hung Vuong doan qua xa Song Trau Vitri 1 10.000.000
24 bat ¢ (tir giap ranh thi trdn Trang Bom dén hét thira Vitri 2 3.800.000
25 dat sb 40, to BPDC sb 49, xa Séng Trau) Vi tri 4 1.700.000

6. Cac thong tin vé cic yéu t6 anh hwéng dén gia ciia thiva dit, khu dit cin dinh gia:
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6.1. Cic yéu t6 anh hwing dén gia dt dbi véi dit phi ndng nghiép:

— Vi tri thira d4t, khu d4t: Can c vao kha nang sinh loi, cdc tuyén duong dugc phén thanh 4
vi trf, trong d6 vi tri 1 s& c6 kha nang sinh loi, mtc d6 thuén loi cao nhét, co gid cao nhét va giam

dan cho cac vi tri tiép theo tir vi trf 2, vi tri 3 va cuoi cung la vi tri 4.

_  Dién tich, kich thuéc, hinh thé ctia thira d4t, khu dét: Céc thira dét thu hoi/ anh huéng 1a
toan bd thira dat, hodc mdt phén cta thira dit, do do, phén dién tich thu hdi/ anh hudng cé kich
thuéc va hinh thé khong gidng nhau.

—  Céc yéu tb lién quan dén quy hoach xay dung gdm: Thira dAt, khu dit c6 cac thong sb t6t
hon vé hé sb st dung dit, mat d§ xay dung, chi gidi xay dung, gi6i han v& chiéu cao cong trinh x4y
dung, gidi han s tAng hdm duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dd duogc co quan nha

nude ¢ thdm quyén phé duyét thi c6 gid tri cao hon va nguogce lai.

— Hién trang moi truong, an ninh: Thira dAt, khu dit tai khu vuc c6 chét lvgng moi trudng

t5t hon, tinh hinh an ninh én dinh hon thi c6 gia tri cao hon va nguoc lai.

_ Thoi han st dung d4t: D4t & ¢6 thoi han sir dung 1au dai nén yéu t6 khong anh hudng dén
gia dét.

6.2. Cac yéu t6 anh hwing dén gia dit dbi véi dit ndng nghiép:

—  Vitri, dia didm cia thira dét, khu dat: Can ctr vao kha nang sinh loi, cac tuyén duomg duge
phan thanh 4 vi trf, trong d6 vi trf 1 s& c6 kha néng sinh loi, mc d6 thuén lgi cao nhét, c6 gia cao
nhét va giam dan cho céc vi tri tiép theo tir vi tri 2, vi tri 3 va cubi cung 1a vi tri 4.

— Dia hinh: DPia hinh béng phéng tao diéu kién thoat nudc tbt, dat dai mau md hon, tao didu
kién canh tac, ap dung co gidi hoa néng nghiép. Nhiing noi co dia hinh dbc, nudc chay bé mit
nhidu, x6i mon gia ting, ton nhiéu chi phi dau tu vao dAt hon, han ché kha ning canh téc. Do vay
gia d4t tai khu vue c6 dia hinh bing phéng tdt hon so v&i khu vuc cé dia hinh dée.

—  Thoi han st dung dat: dat nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén nén khong can
clt vao thoi han st dung dt theo quy dinh tai diém b, khoan 2, Didu 158, Luét dat dai 2024.

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

7.1. Panh gi4 tinh hinh didu tra, tong hep thong tin:

—  C#n ot theo Didm ¢ Khoan 2 va Diém a, Piém b, Piém ¢ Khoan 3 Piéu 158 Luat DAt dai
2024 thi thong tin dau vao d8 dinh gi4 dit theo cdc phuong phap dinh gia d4t quy dinh tai diém c
khoan 2 Didu 158 Luét Dt dai 2024 bao gdm:
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+  Gia dat duoc ghi nhan trong co s& dit lidu qudc gia vé dét dai, co s& dit lidu qubc gia
vé gid: Can clt Diéu 165 Luat Dét dai 2024 va Khoan 4 Diéu 6 Chuong II Thong tur sb
09/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024 thi Co s& dit liéu quéc gia v& dt dai c6 bao gdbm
Dit ligu thudc tinh gia dat, Dit liéu thue tinh gia d4t nay gdm dit liéu v& quyét dinh gia dit,
dit lidu vé bang gia dat, dit liéu vé gia thira dét, dir liéu vé thia dat chudn, dit liéu v thia
dét cu thé.

+  Gi4 dt duoc ghi trong hop ddng chuyén nhuong quyén sit dung dat; gia tring d4u gid
quyén str dung d4t sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh:

e Trong thoi gian 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dit don vi tu vAn thu thap duoc
céc hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét duoc cung cip bai Chi nhanh vin
phong ding ky dat dai, du tin ciy dé duoc st dung 1am thong tin dau vao dé xac
dinh gia dét.

e Tuy nhién, nhiéu giao dich ¢6 hop ddng chuyén nhuong cé thong tin gia ghi trong
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dt thdp hon véi thuc té, trong d6 nguyén
nhan chi yéu 1a gifta ngudi chuyén nhuong va ngudi nhan chuyén nhuong théa
thudn trong hop déng cé gia tri thép hon thuc t& dé phuc vu muc dich ¢4 nhan. Do
do, trong thuc té, gi4 dat ghi trong hop ddng khong phai lac nao cling phan anh
dung gid tri thi trudng.

e Qua thuc t& didu tra, khao sat, trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia,
mot sb loai d4t tai Khu vuc, vi trf khong c6 thong tin giao dich, hodc thong tin giao
dich ¢6 hop ddng chuyén nhuong khong phéan énh ding gid d4t thi truong (qua cao
hodc qua thap). Cin ctr theo Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 va
86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Ddng Nai gi4 dat tai huyén
Trang Bom ctia nhidu tuyén dudng c6 don gid bang nhau. Do d6, MHD thu thap
thong tin gia dat tir cac tuyén duong khéc trén dia ban x3 Trang Bom va céc x4 lan
cén trong dia ban huyén Trang Bom (cii), ¢4 vi trf, muyc dich st dung d4t, tinh trang

phép ly twong ddng véi khu vue tai san dinh gia dé uGc tinh gia dat.

+  Gia dit thu thap qua diéu tra, khao sat ddi véi truomg hop chua c6 thong tin gia dat
quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 158: Pon vi tur vén c6 thu thap duogc thong tin
vé gia dat tir cac hop ddng chuyén nhuong quyén st dung d4t nén khong ap dung diém nay.

7.2. Két qua didu tra va tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap dinh gia dit:
—  Khu vye dinh gid gdm c6 04 loai dat: dat trong cdy lau ndm, dat nuoi trong thiy san, dit
trong cdy hing nim (dat trdng cay hing niam khéc va dat trong ltia con lai) va dit &; két qua didu

tra thu thdp thong tin nhu sau:
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+  Déivoi dét o gdm 6 TSDG va don vi tu vén thu thap duge 3 thong tin giao dich v&
chuyén nhugng gia d4t tai cting khu vuc, vi trf ¢6 gid ghi trén hop ddng pht hop v6i nguyén
tic dinh gi4 tai Khoan 1 Didu 158 Luat DAt dai ndm 2024.

+  Dbi voi dht ndng nghiép: gdm 3 TSPG va c6 1 TSDG don vi tw van thu thap du cdc
thong tin vé gid dAt tai cing khu vuc, vi trf c6 gia ghi trén hop d6ng phu hop véi nguyén
tAc dinh gia tai Khoan 1 Didu 158 Luat DAt dai ndm 2024.

+  Pbi véi dat nuéi trong thuy san: gdbm 3 TSPG va don vi tu vén khong thu thap du cac
thong tin vé& gia d4t tai cung khu vuc, vi tri ¢6 gia ghi trén hop ddng phu hop v6i nguyén
tAc dinh gia tai Khoan 1 Diéu 158 Lu4t Dt dai ndm 2024.

— Vi tinh hinh giao dich han ché cua thi trudong hién nay, d8 chimg minh hé s tuong quan
gifta d4t trong cdy lau ndm (CLN), d4t trdng cdy hing niam (BHK, LUK) va d4t nudi tréng thay san
(NTS) theo thi truong gap rAt nhidu khé khan. Tuy nhién, qua khdo sat thi truong khu vuc dinh gia,
ngudi dén tai ddy giao dich khong phan biét loai d4t ndng nghiép (dat trong cdy lau nam (CLN), dat
trdng cdy hing nam (BHK, LUK) va dAt nudi trdng thay san (NTS)), chi phén bi¢t dét & va dat nong
nghiép. Ngoai ra, can ¢t Phy lyc 1, phu luc 2 ban hanh kém theo Quyét dinh 86/2024/QD-UBND
ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Dong Nai, gia d4t trdng ciy 1au nim (CLN) va dat trong cay hang
ndm (BHK, LUK) tai cing 1 dia ban x4, thi trdn 13 bang nhau; do d6, theo danh gid khach quan va
nhén dinh thue t khu vue dinh gid dét, don vi tw vén d& nghi u6c tinh gia dat trdng cy l4u nam
(CLN) va dét trdng cay hing nam (BHK, LUK) béng nhau.

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat:
8.1. Cic nguyén tic dwgce sir dung dé dinh gid dit:

Czn ctt khoan 1, Didu 158 ciia Ludt dét dai 2024 quy dinh v& nguyén téc, cin clt, phuong phap
dinh gi4 dét, viéc dinh gid d4t phai bio dam c4c nguyén tic sau day:

e Phuong phép dinh gia dAt theo nguyén tic thi truong;
e Tuén tha ding phuong phép, trinh ty, tha tuc dinh gid dat;
e Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

e Bao dam tinh doc 1ap gitta td chitc tw vAn xéc dinh gid dit, Hoi dong thim dinh bang gia
dAt, Hoi ddng thdm dinh gia d4t cu thé va co quan hodc ngudi c6 thdm quyén quyét dinh gid dat;

e Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nuéc, ngudi st dung dat va nha dau tw.
8.2. Phwong phap dinh gia dit:

Cin ct khoan 5, Didu 158 cia Ludt dt dai 2024, cac phuong phap dinh gia dAt bao gdm:
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e Phuong phép so sanh dugce thuc hién bang cach diéu chinh mic gid clia cAc thira dit ¢ cling
muc dich sit dung dit, twong ddng nhét dinh v& cac yéu t6 c6 anh hudong dén gia d4t da chuyén
nhuong trén thi trudng, da tring d4u gid quyén st dung d4t ma nguoi tring d4u gia da hoan thanh
nghfa vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gid thong qua viéc phan tich, so sanh céc yéu t anh
huéng dén gia dt sau khi da loai trix gid tri tai san gén lién voi dit (néu c6) dé xac dinh gié cua thira
d4t cAn dinh gi;

e Phuong phép thu nhép dugce thuc hién bang cach 14y thu nhip rong binh quén ndm trén mot
dién tich dat chia cho 1ai suét tién guri tiét kiém binh quan ctia loai tién giri bing tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm giit trén 50% vbn didu 1é hodc tdng
s6 ¢ phén c6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 ndm lién k& tinh dén hét quy gan nhét
¢6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia dat;

e Phuong phép thing du dugc thuc hién bang cach l4y téng doanh thu phat trién u6c tinh trir
di tong chi phi phét trién wéc tinh cta thira dAt, khu dat trén co s& sir dung dAt c6 hiu qué cao nhét
(hé sb sir dung dat, mat do xay dung, s6 tang cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung dét,

quy hoach chi tiét xdy dung da duge co quan c6 thAm quyén phé duyét;

e Phuong phép hé s didu chinh gia dit duoc thuc hién bang cach ldy gia dét trong bang gia
dat nhan v6i hé sb didu chinh gia d4t. Hé sé didu chinh gi4 dit duge xdc dinh théng qua viée so
sanh gia dat trong bang gia dat véi gia dit thi truong;

Can ctt khoan 6, Pidu 158 cta Luat dat dai 2024, thi didu kién ap dung cac phuong phéap cu
thé nhu sau:

e Phuong phép so sénh dwoc 4p dung dé dinh gia ddi voi trudng hop c6 tbi thidu 03 thira dat
c6 cung myc dich sir dung dt, tvong ddng nhat dinh vé cac yéu tb c6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi trudng, tring ddu gia quyén st dung dt ma ngudi tring d4u gia da hoan

thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia;

e Phuong phép thu nhép duoc ap dung dé dinh gia ddi voi trudng hop thira d4t, khu dt nong
nghiép, dt phi ndng nghiép khong phai 1a d4t & ma thira dat, khu dét can dinh gia khong da didu
kién &p dung phuong phdp so sanh nhung x4c dinh duge cac khoan thu nhap, chi phi tir viée st
dung d4t theo muc dich st dung dét dugc dua ra dinh gia;

e Phuong phdp thing du dugc 4p dung dé dinh gia dbi v6i truong hop thira dt, khu dit dé
thuc hién du 4n dau tu khong da didu kién ap dung phuong phép so sanh, phuong phap thu nhap
nhung uée tinh duoc tdng doanh thu phét trién va tdng chi phi phat trién ctia du 4n;

e Phuong phap hé s6 diéu chinh gid ddt duoc 4p dung dé dinh gié cu thé tinh tidn bdi thuong

khi Nha nuéc thu hdi dat dbi véi cac truomg hop thu hdi nhiéu thira dit 1ién ké nhau, c6 clng muc
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dich str dung va di duoc quy dinh gia dAt trong bang gid dAt ma khong da didu kién dé ap dung
phuong phép so sanh.

Trudng hop dinh gid nhu d4 trinh bay, thudc trudng hop thu hdi nhidu thira dat lién ké nhau,
¢6 cung muc dich st dung va dd dugc quy dinh gia dAt trong bang gia dat; bén canh do, cac thira
d4t ¢6 cac dic diém vé hinh dang, kich thude, dién tich st dung, dién tich thu hdi 1a khac nhau. Do
d6, viée so sanh dé dua ra gia dAt cho timg thira dit 1a kho kha thi, kém theo d6 s tao ra mit bing
gig khac nhau néu diéu chinh cho ting thira d4t, khién gid dAt cac thira 1ién k& nhau c6 thé c6 muc
gia khéc nhau, d& phat sinh so bi, khiéu kién trong cong tac bdi thudng, giai phong mat bang. Vi
vay, véi dic diém, tinh chét cta tai san dinh gid nhu d4 trinh bay, két hop cting v6i ngudn thong tin,
dit lieu, tai lidu lién quan c6 thé thu thap duge, don vi tu vén ap dung phuong phap hé sb didu chinh
gia dat dé udc tinh gia d4t ctia TSPG.

Phwong php hé s6 diéu chinh gi4 dit: Can c& Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP, thi trinh
tu, ndi dung xac dinh hé s6 diéu chinh gia d4t bao gém cac budc sau:

“ 1. Khdo sdt, thu thdp thong tin vé cdc thira ddt can dinh gid theo vi tri dat, khu vie quy
dinh trong bang gid dat, bao gém: vi tri, dién tich, logi dat va thoi han sie dung, thong tin
gid ddt trong bang gid dat.

2. Khéo sdt, thu thdp thong tin vé gid dat theo quy dinh tai cdc diém a, b, ¢ khoan 3 va khodn
4 Piéu 158 Ludt Ddt dai cho timg vi tri ddt, khu vuc.

o Truong hop thita ddt lua chon dé thu thdp théng tin ¢d tai san gdn lién véi ddt thi thuc
hién chiét trir gid tri t&i san gén lién v6i ddt dé xdc dinh gid ddt cia thira ddt theo quy dinh
tai khodn 4 va khodn 5 Diéu 4 ciia Nghi dinh nay.

3. Xdc dinh gia ddt thi trueong cua tung vi tri dat, khu vuec:

o Thong ké gid dat thu thap dwoc theo timg vi tri dat, khu vue.

o Truong hop gid dat thu thdp theo timg vi tri dét, khu vwe ma nhiéu thira ddt cé tinh
twong dong nhét dinh vé gid dat néu cé truong hop gid dat qud cao hodc qud thdp so véi
mdit bang chung thi logi b thong tin gid dat nay trude khi xdc dinh gid ddt thi truong.

o Gid ddt thi truong cia tieng vi tri ddt, khu vue duoc xdc dinh bang cdch dy binh qudn
6 hoc ciia cdc mikc gid dat tai vi tri dat, khu vuee doé.

4. Xdc dinh hé s6 diéu chinh gid dat

° Heé s6 diéu chinh gid dat dwoc xdc dinh theo tirng logi dat, vi tri dat, khu vie bc%ng

cdch 1dy gid ddt thi truong chia cho gid ddt trong bang gid dat tai vi tri ddt, khu vuec do.

5. Gid ddt cua thira ddt can dinh gid tai tieng vi tri dat dwoc xdc dinh nhu sau:
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Gid ddt ciia thira ddt  Gid ddt trong bang gid ddt C o
) = .. x Hé so diéu chinh gia dat”
can dinh gid cua thiea dat cdn dinh gia

8.3. Ap dung nguyén tic dinh gia dat:

Phuwong phdp dinh gid dit theo nguyén tic thi trwong: Qua trinh khao sat thu thdp thong tin,
don vi tu van wu tién thu thép cac thong tin twong déng vé muc dich st dung dat, vi tri, thoi han st

dung dat va co6 cing gia dat trong bang gid dat nha nudce véi tai san can dinh gid.

e Muc dich sir dung dat: Thira dt, khu dat cin dinh gid c6 muc dich st dung dat gém dat &
va dét noéng nghiép; do d6, dé tién hanh dinh gia, don vi tu vAn tién hanh khao st cac thira dat so
sanh c6 ctng muc dich str dung nhu thira d4t, khu dat cin dinh gia. Cu thé, dbi voi dét nong nghiép,
- don vi tu van khao sat cac thira dat déu co muc dich 13 dét noéng nghiép, d6i voi dit & don vi tu vAn
khéo sét cAc thira dt c6 muc dich sir dung la dat &, trudng hop thong tin dit & han ché, don vi tu
vAn md rong khao st céc thira ddt & c6 xen cai dat noéng nghiép, trudc khi so sanh, don vi tu vin
tinh toén chiét trir phan dt nong nghiép dé wdc tinh gid dit & cta thira dAt so sanh tai thoi diém

chuyén nhuong.

e Thoi han st dung dat: Dbi voi dét & 13 1au dai, con ddi v6i dit nong nghiép cac thira dat dinh
gid va khao s4t déu 13 d4t nong nghiép da duoc Nha nuéce giao cho hd gia dinh, c4 nhan theo han
mitc giao dat ndng nghiép, dit nong nghiép trong han mtc nhan chuyén quyén nén khong cin cit

vao thoi han sir dung dat theo quy dinh tai diém b, khoan 2, Didu 158, Luat dat dai;

e Thong tin ddu vao dé dinh gia dat: Gia dét duoc ghi trong cic hop ddng chuyén nhuong
quyén str dung dit duoc thu thap va duoc sir dung 1am thdng tin d4u vao dé dinh gia dat cho khu
vuc dinh gia a du tin cdy va dam bao nguyén tic dinh gid theo Khoan 1 Didu 158 Luat Dat dai
2024.

Trén co s& cic ngudn thong tin thu thap duoc, viée 4p dung nguyén tic dinh gia cho thira dat
khu dat dinh gi4 nhu sau:

> Vi tri dinh gid c6 du thong tin v& gia d4t: Thuc hién dung trinh tw, ndi dung xac dinh
hé s6 diéu chinh gia dét tai Didu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP.

> Vi tri dinh gid han ché thong tin v& gia d4t: Theo khoan 1, Pidu 21, Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phti, nhu sau: “Béi véi logi ddt ma tai mot
hay mot s6 vi tri dét khong c6 théng tin vé gid dat quy dinh tai khoan 2 Diu 19 cia
Nghi dinh nay thi cdn cit vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh, mirc gid cia cdc vi
tri dat khdc da dwoc xdc dinh cia logi dét d@s, dp dung phuong phdp so sdnh dé xdc

dinh mikc gid ciia cdc vi tri dat con lgi” duge xéac dinh gid dat theo nguyén tat sau:
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o Dbi véi tuyén duong han ché théng tin vé gia dat: Trong cting nhém d4t nong
nghiép hodc nhom d4t phi ndng nghiép, gitta cac loai d4t (c6 cung vi tri, khu vue,
tuyén duong), duoc diéu chinh tir gid d4t cta loai d4t ndy (d4 duoc xé4c dinh) sang
gia d4t ca loai dit khéc theo chénh léch ty 1é chénh léch cua gia d4t trong Bang
gia dt. Riéng dbi véi d4t néng nghiép, don vi tu vén tién hanh m& rong thu thap
thong tin gi4 dit nong nghiép, x4c dinh hé s6 didu chinh gia d4t nong nghiép tai
dia ban khac (c6 diéu kién tuong tur vé khu dén cu, ha tAng k¥ thuat), trén co s& ty
16 chénh léch gia dit néng nghiép gitta 2 dia ban theo gia thi truong twong ddng
v6i ty 18 chénh léch gia d4t nong nghiép trong Bang gia dét thi don vi tu vén dé
xudt 14y hé sb diéu chinh gia d4t néng nghiép da duge xac dinh dé tinh gi4 d4t ndng
nghiép thi truong cua tai san dinh gia.

o Dbi véi cac vi tri dit con lai trén cling tuyén duong: Ty 1& chénh 1éch gia d4t gifta
vitri 1, vi tri 2, vi tri 3, va vi tri 4 theo gid thi truong tuwong ddng voi ty 1é chénh
léch gia dAt trong Bang gia dAt. Can ctr theo Nguyén tic dinh gid tai Khoan 1 bidu
158 Luat DAt dai ndm 2024, dé dam bao theo nguyén tic thi trudng va hai hoa loi
ich gitta Nha nude, ngudi st dung dAt v nha dAu tu thi d& xudt 14y hé s didu chinh

gia dAt ctia vi tri dit d3 duoc xéac dinh tinh cho cac vi tri d4t con lai.

Tudn thi ding phwong phdp, trinh tw, thii tuc dinh gid dat: Qua dic diém tai san, dic diém
thi trudng va muc dich thAm dinh gia, don vi tu vin ¢6 d4nh gi4, phan tich d€ lya chon phuong phap
dinh gi4 cling nhu trinh bay v& trinh tu, tha tuc dinh gia dAt nhu d4 néu & trén.

DPam bdao tinh djc lip va khdach quan:

e Tuén thi quy tic dao dirc nghé nghiép: Khong @8 cho bit ky yéu td ndo tac dong dén két
qua dinh gid, bao dam tinh khach quan, trung thuc;

e Tranh xung dot loi ich: Khong tham gia vao cdc du 4n ¢6 lién quan dén khach hang hoic
d6i tac c6 thé anh huong dén két qua dinh gi4;

e (Cong khai thong tin: Cung chp diy du thong tin cho khach hang vé qué trinh dinh gi4, cac
gia dinh va phuong phéap st dung.

Bao diam hai hoa loi ich gitta Nha nwéc, ngwoi sie dung dit: Trong qua trinh thuc hién, don
vi tu van thu thap thong tin cdc du 4n twong ty, 1an cdn d4 thuc hién bdi thudng, thong tin gia dAt
thi truong, cac thong tin lién quan khac dén gia dat dé tir d6 dé xuét phwong 4n gid pht hop, dam

bao két hop hai hoa loi ich gifta Nha nudc va ngudi dan/ td chuc str dung dét bi thu hdi thuc hién

du an.
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9. Trinh tw, ndi dung, két qué x4c dinh gia dt theo phwong phép dinh gi4 dit dwgc ap

dung:

9.1. Gia dit & tai thj trin Triang Bom (nay la xia Trang Bom)

9.1.1. Gia dat ¢ tiép giap dwong Hung Vwong (Poan tir giap ranh khu cong nghiép
Biau Xéo dén dwong Nguyén Hoang) - vi tri 1:

¢ Thu thap thong tin:

— Cin ctt theo Khoan 2 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phu
thi Pon vi tw vén tién hanh khao sat, thu thap thong tin vé gia dét theo quy dinh tai céc diém
b khoan 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat D4t dai 2024 don vi tu vin khong thu thap duoc thong
tin gi4 dt phu hop thi trudong tai tuyén duong Hung Vuong (Poan tr giap ranh khu cong
nghiép Bau Xéo dén dudong Nguyén Hoang) - vi trf 1.

— Tuy nhién, nhu d néu & muc 7.1, don vi tu van tién hanh mé rong diéu tra khao sat nhiing
tuyén duong 1an c4n trén dia ban thi trin Trang Bom (cii) thi thu thdp dugc thém 3 thong tin

ctia Puong Hung Vuong (Poan tir dwong Nguyén Hoang dén dudng Ngo Quyén) va c6 don

gia dAt & nha nude 1a: 11.000.000 ddng/m? cu thé nhu sau:

STT Pic diém Giao dich 1 Giao dich 2 Giao dich 3
Hop ddng mua ban, | Hop ddng mua ban, Hop ddng mua ban,
1 | Ngudn thong tin phiéu khéo sat thu phiéu khéo sat thu phiéu khao sat thu
thap thong tin thép thong tin thap thong tin
y | Totrdiem chugen 15/01/2024 15/01/2024 21/03/2024
nhugng
Thira dét s6 110, t | Thira ddtsd 111,td | Thira dit s6 288, to
ban d6 s6 16, Thi | banddsd 16, Thi | ban dd sb 15, Thi
3 | Dia chi trdn Trang Bom, tran Trang Bom, trdn Trang Bom,
huyén Trang Bom, | huyén Trang Bom, | huyén Trang Bom,
tinh Pdng Nai tinh Dong Nai tinh Péng Nai
Duong Hung DPuong Hung Duong Hung
Vuong doan tir Vuong doan tir Vuong doan tr
4 | Khu vwe, vi tri duong Nguyén duong Nguyén duong Nguyén
Hoang dén duong Hoang dén duong Hoang dén duong
Ngo Quyén - vi tri 1 | Ngb Quyén - vi tri 1 | Ngd Quyén - vi trf 1
& | Phiniz C6 gidy ching nhan | C6 gidy chimg nhan | Cé gidy chimg nhan
Pl quyén sir dung ddt | quyén sir dung dét quyén st dung dit
6 1;%‘:“ dichstrdung | p4 & tai do thi Pét & tai do thi Pét & tai d6 thi
7 | Dién tich dit (m?) 103,0 103,0 150,5
Tai san gin lién £y oK g 1K 3 &
8 véi dt bat trong Nha phd Nha pho




STT Pic diém Giao dich 1 Giao dich 2 Giao dich 3
8.1 | Dién tich SXD (m?) 642,00 398,48
82 | crer (%) 60% 35%
Pon gia CTXD

83 | domgm?) 6.023.000 3.490.000

g4 | Gldrtaisan gin 2.320.059.600 486.743.320
lién vai dat (dong)

9 }Elgn tl;gmg cacyeu Hoan chinh Hoan chinh Hoan chinh

to ha tang
Gi4 bat dong sin

10 | chuyén nhwong 1.700.000.000 4.300.000.000 5.000.000.000
(ddng)

1y | GO dat chutyen 1.700.000.000 1.979.940.400 4.513.256.680
nhwong (dong) ‘

12 | Gia d4t (@dng/m?) 16.504.854 19.222.722 29.988.416
Trung binh

13 | dngim?) 21.905.331

+ Xac dinh gia dit & thi trwomg cia vi tri 1 - dwong Hiung Vwong (Poan tir dudng
Nguyén Hoang dén dwdmg Ngé Quyén) va 6 don gid dit & nha nwée la: 11.000.000

ddng/m?:

— Cin ci Piém ¢ Khoan 3 Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh
pht: “Gid ddt thi truwong ctia tieng vi tri ddt, khu viee dwoe xde dinh bang cdch ldy binh qudn
$6 hoc ctia cac mike gid dat tai vi tri dat, khu vuee d6”. Vi vay, don vi tu vAn léy binh quan sb
hoc cac mirc gia dé xac dinh gid d4t & vi tri 1 - duong Hung Vuong (Poan tir duong Nguyén

Hoang dén dudng Ngb Quyén) va c6 don gia dét & nha nude 1a: 11.000.000 déng/m? nhu sau:

16.504.854 +19.222.722 + 29.988.416
3

+ Xac dinh gia dit & thi trwong cda vi tri 1 - dwyng Hiung Vwong (Poan tir gidp ranh

Gi4 dat thi truong = =21.905.331 ddng/m>

khu cong nghiép Bau Xéo dén dwdmg Nguyén Hoang):

_ Tai muc 7.1 Béo cdo nay da néu: “Do dé, MHD thu thdp thong tin gid ddt tir cdc tuyén
dwong khdc trén dia ban xa Trang Bom va cdc xd ldn cdn trong dia ban huyén Trang Bom
(cil), ¢6 vi tri, muc dich si dung dat, tinh trang phdp 1y tuong dong véi khu vue tai san dinh
gid dé woc tinh gid ddt.” Do o, gia dat tuyén dudng can dinh gid duge tinh trén co so gid dat
cac tuyén dudng dd duge xac dinh theo ty 1€ chénh léch don gia d4t & do thi theo Bang gia
dat.

— Do d6, don vi tu vAn d& xuAt Hoi ddng 14y gid ddt & thi trudng cta vi tri 1 - duong Hing

Vuong (Poan tir duong Nguyén Hoang dén dudng Ngd Quyén) c6 don gid d4t & Nha nuée 1a
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11.000.000 déng/m? 1am chuén dé tinh cho gia d4t & vi tri 1 - dudong Hung Vuong (Poan tr
gidp ranh khu c6ng nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) c6 don gia dat & Nha nudc 1a
10.000.000 dong/m? theo ty 1& chénh léch dit & tai Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay
27/12/2024 ctia UBND tinh Pdng Nai, cu thé nhu sau:

Pon gia dat & nha nudce cua Vi trf dinh

. Gi4 dat & cta tuyén gia theo QB 86/2024/QD-UBND
Gia dat ¢ cta Vi - ,
< . = duong dd xac dinh  x Don gia dat & nha nudgc cta tuyén
tri can dinh gia
trude doé duong da xéac dinh trude d6 theo QD

86/2024/QD-UBND
— Nhu vay:
Gia d4t & vi tri 1 duong Hing Vuong

(Poan tir gidp ranh khu cong nghiép = 21905.331x 000000

11.000.000

= 19.913.937 ddng/m>

Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang)
% Xdc dinh hé s diéu chinh gia dit:

— Cin ctt Khoéan 4 Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Hé
$6 diéu chinh gia dat duoe xdc dinh theo tung logi dat, vi tri dat, khu viee bc%ng cdch Zdy gid

dat thi truong chia cho gid ddt trong bdang gid dét tai vi tri ddt, khu vue 36"

— Cin ct gia dat & tiép gidp dudng Hung Vuong (Poan tir gidp ranh khu céng nghiép Bau
Xéo dén duong Nguyén Hoang) - vi trf 1 tai Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022
va Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Ddng Nai va gia dat thi |
truong da xdc dinh duge. Hé s6 diéu chinh gia dat & tiép gidp dudong Hing Vuong (Poan tir
giap ranh khu cong nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) - vi trf 1, x4c dinh nhu sau:

Gia dit theo QD

56/2022/QD-UBND | Gi4 ait ad | 180 diéu

STT Tén tai sin Vitri | va 86/2024/QP- xuit °h‘ggtg‘a
UBND dong/m’ o
(dngim?) (dongm} (da lam tron)

Pit & tiép gidp duong
Hung Vuong (Poan tir
1 |gidp ranh khu céng| Vitril 10.000.000 19.913.937 1,9914
nghiép Bau Xéo dén
duong Nguyén Hoang)

% Xdc dinh gia dat tai san dinh gia:

— Can ct khoan 5 diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Gid
ddt cia thiva ddt can dinh gid tai tung vi tri dat, khu vuee duweoc xdc dinh nhw sau: Gid ddt cia

thira ddt can dinh gid = Gid dét trong bang gid ddt cia thira dat can dinh gid x Hé s6 diéu
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chinh gid ddt”. Theo d6, don vi tu vAn d& xudt gi4 dit & tiép gidp duong Hung Vuong (Doan

tir giap ranh khu cong nghiép Bau X¢€o dén duong Nguyén Hoang) - vi tri 1 nhu sau:

Gia dit theo QD Hésé | Gia dit de
A xeoa ... | 56/2022/QP-UBND va | diéu Xuit

LY Lon taLsan Vit | g62024/QD-UBND | chinh | (dong/m?)

(dong/m?) gia dat | (dd lam tron)
bat ¢ tiép giap dudng
Hung Vwong (Poan tur

1 |gidgp ranh khu cong | Vitril 10.000.000 1,9914 | 19.914.000
nghi¢p Bau Xéo dén
dudong Nguyén Hoang)

9.1.2. Gia dat & tiép giap dwong Hang Vwong (Poan tir giap ranh khu cong nghiép

Bau Xéo dén dwong Nguyén Hoang) - vi tri 2:

% Thu thap thong tin:

— Qua khao sat, diéu tra thyc t€ tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc lan cén, don vi tu van

chi thu thip dugc 1 thong tin chuyén nhugng d4t & vi trf 2 tiép giap dudng Hung Vuong (Poan

tir gidp ranh khu cong nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang), khdng du co s dé xac

dinh gia dat thi truomg.
STT Pic diém Giao dich 4
1 | Ngudn théng tin Hop dong mua ban,Aphle.u khao sat thu thap
thong tin
2 | Thoi diém chuyén nhwong 14/10/2023
5 | Bia chil Thira d4t s 159, t& ban d sb 6, Thi trén
’ Trang Bom, huyén Trang Bom, tinh Pdng Nai
Dudng Hung Vuong (Poan gidp ranh khu
4 | Khu vue, vi tri cdng nghiép Bau Xéo dén dudong Nguyén
Hoang) — vi tri 2
5 | Phaply C6 gidy ching nhan quyén sir dung dét
6 | Muc dich sit dung dat Dét & tai do thi
7 | Dién tich dit (m?) 105,5
8 | Taisan gin lidn véi dat Dit trdng
8.1 | Dién tich SXD (m?)
8.2 | CLCL (%)
8.3 | Pon gid CTXD (dong/m?)
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STT Pic diém Giao dich 4
8.4 Gid tri tai san gan lién véi
| dat (dong)

9 I‘{l(}ll trang cac yeéu to ha Todn chih
tang

1g | =% batding sin chuyén 1.000.000.000
nhwong (dong)

11 | Gid tridat chuyén nhuong 1.000.000.000
(dong)

12 | Gia @it (@dng/m?) 9.478.673

% Xdc dinh gia dat thi truedng cia tirng vi tri dit, khu vue:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu, nhu
sau: “Péi véi loai dat ma tai mot hay mot $6 vi tri ddt khong co thong tin vé gid dat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cin cik vao gid dat trong bang gid dat hién hanh,
mikc gid ciia cde vi tri ddt khdc da duoc xdc dinh ciia logi ddt d, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mitc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do &6, don vi tu van d& xudt 14y hé sb didu chinh gid dat & tiép gidp dudong Hung Vuong
(Poan tir gidp ranh khu cong nghiép Bau Xéo dén dudong Nguyén Hoang) - vi trf 1 13: 1,9914
lin lam chuén dé tinh cho gia dat & vi trf 2 tiép giap duong Hung Vuong (Poan tir giap ranh

khu cong nghiép Bau Xéo dén dudng Nguyén Hoang), cu thé:
o Gia dat & vi tri 2 tiép giagp duong Hung Vuong (Poan tir gidp ranh khu cdng nghiép
Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) = 1,9914 x 3.800.000 = 7.567.000 ddng/m? (d&

1am tron).

Két luan: Gia dit & tiép gidp dudng Hung Vuong (DPoan tir gidp ranh khu cdng nghiép Bau
Xéo dén duong Nguyén Hoang) - vi tri 2:

Gia dit theo QD Hé s6 diéu
56/2022/QP-UBND | Gia dat dé | chinh gia
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QP- Xuit dit
UBND (dong/m?) | (da lam
(dong/m?) tron)
Dit & tiép giap duong
Hung Vuong (Poan tir
1 |giagp ranh khu cong | Vitri2 3.800.000 7.567.000 | 1,9914
nghiép Bau Xéo dén
dudng Nguyén Hoang)

9.1.3. Gia dat & tiép gidp dwong Nguyén Tri Phwong (Poan tir dwdng Nguyén Hué

dén dwong Hung Vwong) — vi tri 2:

* Thu thap thong tin:
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— Qua khdo sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc lan cén, don vi tu van
chi thu thap dugc 1 thong tin chuyén nhugng dat & tiép giap duong Nguyén Tri Phuong (Poan
tir dudong Nguyén Hué dén duong Hing Vuong) - vi trf 2, khong du co s& d xé4c dinh gia dat

thi trrong.
STT Pic diém Giao dich 5
1 | Ngubn thong tin Hop dong mua ban,Aphle'u khao sat thu thap
thong tin
2 | Thoi diém chuyén nhwong 11/11/2024
3 | Bia chi Thira d4t s& 54, to ban dd s6 27, Thi trin Trang
: Bom, huyén Trang Bom, tinh Ddng Nai
o Pudng Nguyén Tri Phuong (tir dudng Nguyén
4 | Khuvye, vitrl Hué dén duong Hung Vuong) — vi tri 2
5 | Phaply C6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat
6 | Muc dich si dung dit Dét & tai d6 thi
7 | Dién tich dit (m?) 64,9
8 | Tai san gin lién voi dat Dit trbng
8.1 | Dién tich SXD (m?)
8.2 | CLCL (%)
8.3 | Pon gid CTXD (dong/m?)
Gi4 tri tai san gan lién véi dat
8.4 X
(dong)
9 P{lgn trang cac yeéu to ha Hoan chinh
tang
10 Gia bat d(_)?g san chuyén 300.000.000
nhwong (dong)
1 Glfl tri dat chuyén nhwong 300.000.000
(dong)
12 | Gia dit (@dng/m?) 4.622.496

% Xdac dinh gia dAt thi trwomg ciia timg vi tri dit, khu vue:

— Theo khoan 1, Pidu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu, nhu
sau: “Béi véi loai ddt ma tai mot hay mot s6 vi tri ddt khong cé thong tin vé gid dat quy dinh

tai khodn 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi can cik vao gid ddt trong bang gid dat hién hanh,
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mikc gid cua cde vi tri dat khde da dwoc xdc dinh cia loai ddt do, dp dung phwong phdp so

sdnh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu van dé xuét 14y hé s didu chinh gid dit o tiép giap duong Hung Vuong
(Doan tir gidp ranh khu cdng nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) - vi trf 1 1a: 1,9914
lin lam chudn d tinh cho gid dat & tiép gidp dudong Nguyén Tri Phuong (Poan tir dudng
Nguyén Hu¢ dén duong Hung Vuong) — vi tri 2, cu thé:

o Giadat & tiép gidp duomg Nguyén Tri Phuong (Poan tir duong Nguyén Hué dén dudng
Hung Vuong) - vi trf 2 = 1,9914 x 3.000.000 = 5.974.000 déng/m? (d4 lam tron).

Két luan: Gia dét 6 tiép giap duong Nguyén Tri Phuong (Doan tir dudng Nguyén Hué dén
duong Hung Vuong) - vi trf 2:

Gid dit theo QP | Ha 56 didu
56/2022/QP-UBND Gid df,it c];inh o
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- d§ xuat ait (da
UBND (d@ong/m?) lm 6
(dé‘ng/mz) am tron)
Pit & tiép giap duong
Nguyén Tri Phuong
1 | (Poan tr duong Nguyén | Vi trf 2 3.000.000 5.974.000 1,9914
Hu¢ dén dudng Hung
Vuong)

9.1.4. Gia dit & tiép gidp dwong Nguyén Hué (doan tir dwong Dinh Tién Hoang dén
dwong Ngé Quyén va doan tir dwong Nguyén Hoang dén dwong Nguyén Vin
Linh) - vi tri 2:

% Thu thip thong tin:

— Qua khao sat, diéu tra thuc t& tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc 1an cin, don vi tu vin
khong thu thap dugc théng tin chuyén nhuong dét & tiép gidp dudmng Nguyén Hué (doan tir
dudng Dinh Tién Hoang dén dudng Ngo Quyén va doan tir duong Nguyén Hoang dén duong
Nguyén Vin Linh) - vi trf 2.

« Xdc dinh gid dt thi trwong cia timg vi tri d4t, khu vue:

— Theo khoan 1, Pidu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu
sau: “Poi véi logi dat ma tai mot hay mot $6 vi tri ddt khong co thong tin vé gid dat quy dinh
tai khoan 2 Piéu 19 cia Nghi dinh nay thi cin cik vao gid dat trong bang gid dat hién hanh,
mikc gid cua cde vi tri ddt khdc da dwoc xdc dinh cia logi dét do, dp dung phuong phdp so

sdnh dé xdc dinh mitc gid cua cdc vi tri dat con lai”.
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— Do dé, don vi tu vAn d& xuét 1y hé sé didu chinh gia dt & tiép gidp duong Hing Vuong
(Doan tir gidp ranh khu cdng nghiép Bau X¢éo dén duong Nguyén Hoang) - vi trf 1 1a: 1,9914
Iin lam chudn d tinh cho gia dét & tiép gidp dudng Nguyén Hué (doan tir duong Dinh Tién
Hoang dén dudng Ngo Quyén va doan tir duong Nguyén Hoang dén dudng Nguyén Vin Linh)

—vi trf 2, cu thé:

o Gia dét ¢ tiép giap duong Nguyén Hué (doan tir dwong Dinh Tién Hoang dén duong
Ngb Quyén va doan tir duong Nguyén Hoang dén dudng Nguyén Van Linh) - vi tri 2
=1,9914 x 4.200.000 = 8.364.000 ddng/m? (d4 1am tron).

Két luan: Gia dit & tiép gidp duong Nguy&n Hué (doan tir dudng Dinh Tién Hoang dén duong
Ngbd Quyén va doan tir dudng Nguyén Hoang dén dudong Nguyén Vin Linh) - vi trf 2:

Gi4 dat theo QD
56/2022/QD-UBND | Gia d4t | Hé s6 dicu
STT Tén tii sin Vi tri va 86/2024/QD- dé xuit | chinh gia dat
UBND (dong/m?) | (dd lam tron)
(dong/m?)
Pit & tiép gidp dudng
Nguyén Hué (doan tr
duwong Dinh Tién
{ |Hoing den dubng) ..., 4.200.000 8.364.000 |  1,9914
Ngd Quyén va doan
tr dudng Nguyén
Hoang dén dudng
Nguyén Vin Linh)

9.1.5. Gia d4t & tiép giap dwomg Nguyén Hoang (Poan tir dwong Hung Vwong dén

gidp ranh xa Song Tréu) - vi tri 1:
% Thu thiap thong tin:

— Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc lan cén, don vi tu vAn
khong thu thip duge thong tin chuyén nhuong dat & tiép gidp dudng Nguyén Hoang (Poan tir
duong Hung Vuong dén giap ranh xa Sdng Trau) - vi trf 1.

— Tuy nhién, nhw d3 néu & myc 7.1, don vi tu vén tién hanh mo rong diéu tra khao sat nhing
tuyén duodng lan cén trén dia ban x& Trang Bom thi don vi tu vén thu thap dugc thém 2 thong
tin chuyén nhuong gia dAt & vi tri 2 tiép giap dudng Qudc 10 1 (trlr nhitng doan da c6 duong

song hanh), cu thé nhu sau:

STT Pic diém Giao dich 6 Giao dich 7

Hop ddng mua bén, phiéu | Hop d6ng mua ban, phiéu

1| Nguonthéngtin | %ot thu thap thong tin | khao sat thu thap thong tin
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STT Pic diém Giao dich 6 Giao dich 7
» | Thoidiém chuyén 31/10/2024 24/10/2024
nhwong
Thira dét s6 729, t& ban dd | Thira dét s6 1113, t& ban dd
P Dia chi s6 29, Thi trdn Trang Bom, s6 29, Thi tran Trang Bom,
: huyén Trang Bom, tinh huyén Trang Bom, tinh
Pdng Nai Pdng Nai
Qudc 16 1 (trur nhitng doan | Qudc 16 1 (trur nhitng doan
4 Khu vue, vi tri déd c6 duong song hanh) — | d& c6 dudng song hanh) —
vi tri 2 vi tri 2
5 Phép Iy Co gidy ghung nh?n quyén | Co giay (fhlmg nh?n quyén
st dung dat str dung dat
6 22‘:“ ek SiF dgmg Dét & tai d6 thi Dét & tai 6 thi
7 | Dién tich dit (m?) 85,0 106,50
8 T?l i, g en vy Pit tréng Nha ph
dat
8.1 | Dign tich SXD (m?) 267,70
8.2 | CLCL (%) 90%
Don gia CTXD
8.3 (donghm) 7.107.000
Gid tri tai san gin
8.4 lidn véi dét (dong) 1.712.289.510
o | Hién trang cicyeu Hoin chinh Hoan chinh
to ha tang
Gid bat djng san
10 | chuyén nhwong 1.360.000.000 2.200.000.000
(dong)
11 | G4 tridt chuyén 1.360.000.000 487.710.490
nhwong (dong)
12 | Gia dit (@dng/m?) 16.000.000 4.579.441
Trung binh
13 (ddng/m?) 10.289.721

“» Xdc dinh gid dit & thi truomg tiép giap Qudc 1§ 1 (triv nhitng doan di 6 dwong song
hanh) — vi tri 2:

Cin ctr Diém ¢ Khoan 3 Didu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctiia Chinh

phli: “Gid ddt thi trieong ciia tieng vi tri dat, khu viee dwoc xdc dinh bang cdch Idy binh

qudn s6 hoc cua cdc miec gid dat tai vi tri dat, khu vee dé”. Vi vay, don vi tu van lay binh

quéan s6 hoc céc mirc gia dé x4c dinh gia dét & tiép gidp Qudc 16 1 (trir nhitng doan da c6

duong song hanh) — vi trf 2 nhu sau:
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. 16.000.000 + 4.579.441 :
Gi4 dat thi truong = 5 =10.289.721 dong/m>

9,

% Xic dinh gia dit & tiép giap dwdng Nguyén Hoang (Poan tir dwong Hing Vwong

dén gidp ranh xi Séng Trau) - vi tri 1:

—  Tai muc 7.1 Béo cdo nay dd néu: “Do dé, MHD thu thdp thong tin gid dat tir cdc tuyén
duong khdc trén dia ban xd Trang Bom va cdc xd ldn cdn trong dia ban huyén T rang Bom
(cil), ¢d vi tri, muc dich si dung ddt, tinh trang phdp ly twong dong véi khu vuc tai san
dinh gid dé woc tinh gid ddt.” Do d6, gia dat tuyén duong can dinh gia duoc tinh trén co
s gid dét cac tuyén duong da duoc xc dinh theo ty 18 chénh léch don gia dat ¢ do thi
theo Bang gi4 dét.

— Do 6, don vi tu vén d& xut Hoi ddng 4y gia dét & thi truong tiép gidp Qude 10 1 (trix
nhitng doan di c6 dudng song hanh) — vi trf 2 ¢6 don gid d4t & Nha nude 1a 4.200.000
ddng/m? lam chudn d8 tinh cho gia dit & tiép giap duong Nguyén Hoang (Poan tir duong
Hung Vuong dén gidp ranh xa Song Trau) - vi tri 1 ¢6 don gid d4t & Nha nude 14 6.500.000
ddng/m? theo ty 1& chénh léch dit & tai Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024
ctia UBND tinh Bdng Nai, cu thé nhu sau:

Pon gia dt & nha nudce ctia Vi tri dinh

) Gi4 dit & cua tuyén gia theo QD 86/2024/QD-UBND
Gi4a dat & cua Vi ] ; ,
o = duong dd xac dinh  x Don gia dat ¢ nha nuéce cta tuyén
tri can dinh gia
trude do dudng da xac dinh trude do theo QD
86/2024/QD-UBND
—  Nhu vay:

Gia dat & vi tri 1 duong Nguyén

Hotng (Poan t& duomg Hing = 10289.721x 000

4.200.000

= 15.924.568 ddng/m?
Vuong dén giap ranh x4 Song Tréu)

% Xdc dinh hé so dieu chinh gia dat:

- Cin ot Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu:
“Heé 56 diéu chinh gid dét dwoc xdc dinh theo tieng logi dat, vi tri dat, khu viee bﬁng cdch

ldy gid ddt thi trieong chia cho gid ddt trong bang gid ddt tai vi tri dat, khu viec dé”.

- Can clr gia dit & tiép gidp duong Nguyén Hoang (Poan tir duong Hung Vuong dén
giap ranh xd Song Trau) - vi trf 1 tai Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 va
Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Dong Nai va gia dat &
thi truong dd xéc dinh dugc. HE s& diéu chinh gia dét & tiép gidp duong Nguyén Hoang
(Poan tir duong Hung Vuong dén giap ranh xa Song Tru) - vi tri 1, x4c dinh nhu sau:

31



Gia dat theo QD A A g
56/2022/QD- o, | Hesodicu
R Gia dat de | chinh gia
A gxs o L, UBND va P P
STT Tén tai san Vi tri xuat dat
d 86/2024/QD- (@ 3o/ ) (dala
UBND ong/m . )m
(dong/m?) "
Dit ¢ tiép gidp duong
i | Neuyen Hodng (Doan tir | (. 6.500.000 15.924.568 |  2,4499
dudong Hung Vuong dén
gidp ranh xa Song Trau)

* Xdc dinh gia dit tai san dinh gia:

Can cir khoan 5 didu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu:

“Gid dat cia thira ddt cn dinh gid tai tieng vi tri dat, khu vuee dwoc xde dinh nhu sau:

Gid dat cia thira dét can dinh gid = Gid dat trong bang gid ddt cia thira dét cdn dinh

gid x Hé s6 diéu chinh gid dat”. Theo d6, don vi tu van dé xudt gia dat & tiép gidp duong

Nguyén Hoang (Poan tir duong Hung Vuong dén gidp ranh x& S6ng Trau) - vi trf 1 nhu

sau:
Gid dat theo QP .| Gia dat de
Hé so ,
56/2022/QD-UBND a3 xuat
ieu .
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- (dong/m?)
chinh gia
UBND . (da lam
. dat
(dong/m?) tron)
Pit & tiép giap duong
Nguyén Hoang (Poan tir
1 Vitri 1 6.500.000 2,4499 15.925.000

dudng Hing Vuong dén
gidp ranh x4 Séng Trau)

9.1.6. Gia dit & tip gidp dwong Nguyén Hoang (Poan tir dwong Hing Vwong dén

gidp ranh xi Song Trau) — vi tri 4:

% Thu thip thong tin:

— Qua khéo sat, diu tra thuc té tai khu vuc dinh gid va cac khu vuc lan cén, don vi tu van

khong thu thip dugc thong tin chuyén nhuong dat & vi tri 4 — dudng Nguyén Hoang (Poan tir

dudng Hung Vuong dén giap ranh xa Song Trau).

% X4c dinh gia dat thi truedng cia tirng vi tri dat, khu vie:

— Theo khoan 1, Diéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu

sau: “Péi véi loai ddt ma tai mot hay mot $6 vi tri ddt khong co thong tin vé gid dat quy dinh
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tai khodn 2 Piéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cdn cik vao gid dat trong bang gid dat hién hanh,
mike gid cua cdc Vi tri ddt khéc da duwoc xdc dinh cia loai dat do, dp dung phuong phdp so

sdnh dé xdc dinh mike gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu van d& xuét 14y hé sb diéu chinh gia dAt ¢ tiép gidp duong Nguyén Hoang
(Poan tir duwong Hung Vuong dén giap ranh x3 Séng Tréuw) - vi tri 1 1a: 2,4499 lin lam chudn
dé tinh cho gia dét & tiép gidp dudng Nguyén Hoang (Poan tir dudng Hing Vuong dén giap
ranh x& Soéng Trau) - vi tri 4, cu thé:

o Gi4 dét & tip giap duong Nguyén Hoang (Poan tir duong Hung Vuong dén giap ranh
x4 Song Trau) - vi tri 4 = 2,4499 x 1.400.000 = 3.430.000 ddng/m? (d4 1am tron).
Két luan: Gia dit & tiép gidp duong Nguyén Hoang (Poan tir duong Hung Vuong dén giap

ranh x3 Song Trau) - vi tri 4:

Gia dat theo QD Hé s6 dieu
56/2022/QD-UBND | Gia dit | chinh gid
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- dé xuét dat
UBND (dong/m?) | (dd lam
(dong/m?) tron)
DAt & tai do thi duong
;| Nevyen Hoang (Doan fir| v, ¢ 4 1.400.000 3.430.000 | 2,449
duong Hung Vuong dén
giap ranh x4 Song Trau)

9.2. Gia dit & tai xi Song Tréu (nay la xa Tring Bom)

9.2.1. Gia dit & tiép giap dwdng Trang Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trin

Trang Bom dén ciu s6 6 (xi Song Trau)) — vi tri 1:
¢ Thu thap thong tin:

— Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gid va cac khu vuc 14n cén, don vi tu van
thu thdp dugc 2 thong tin chuyén nhuong dit & twong ddng v6i tuyén duong Trang Bom -
Thanh Binh (doan tir giap ranh thi trdn Trang Bom dén cdu sb 6 (xa Song Trau)) — vi tri 1.
Tuy nhién, qua danh gia, dbi chiéu mirc gi4 d4t ghi nhan tai hop d6ng chuyén nhuong véi
thong tin thi truong va cac gia d4t da phé duyét clia cc dy 4n 14n cén, don vi tu vAn nhén thiy

hai giao dich nay c6 don gia d4t chénh 1éch nhau kha 16m (khoang 27,5%), cu thé nhu sau:

STT Pic diém Giao dich 8 Giao dich 9

Hop d6ng mua ban, phiéu | Hop d6ng mua ban, phiéu

1| Nguon thong tin khao sat thu thap théng tin | khao sat thu thip thong tin

Thoi diém chuyén

14/06/2024 26/11/2024
nhwong
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STT Pic diém Giao dich 8 Giao dich 9
Thira d4t sb 838, ty ban @6 | Thira dét s6 849, t& ban dd
3 | Pia chi s6 36, x4 Song Trau, huyén | sb 36, x& Séng Trau, huyén
Trang Bom, tinh Péng Nai | Trang Bom, tinh Ddng Nai
Duodng Trang Bom - Thanh | Puong Trang Bom - Thanh
4 | Khu vire, vi tri Binh (doan tlr gidp ranh thi | Binh (doan tir gidp ranh thi

trn Trang Bom dén ciu sb
6 (x8 Song Trau)) —vi tri 1

tr4n Trang Bom dén cau sd
6 (xa Song Trau)) — vi tri 1

C6 gidy ching nhén quyén

C6 gidy ching nhan quyén

8 | Fligly str dung dt st dung dét
6 | Muc dich si¥ dung dét Dét & tai néng thon Dét & tai ndng thon
7 | Dién tich @it (m?) 50,0 48,0
3 Ti'u san gan lién véi Nha phé Nha phd
dat
8.1 | Dién tich SXD (m?) 103,15 100,03
82 | CLCL (%) 35% 35%
Pon gid CTXD
8.3 (ding/m?) 4.363.000 3.925.000
g.4 | Cla il tal san gan lién 157.515.208 137.416.213
voi dat (dong)
g |Eleufrang cicylu to Hoan chinh Hoan hilh
ha tang
1o | Gldbatdingsin 300.000.000 650.000.000
chuyén nhuwgng (dong)
jj | ‘U Gt dinycy 142.484.793 512.583.788
nhwgng (dong)
12 | Gia dit (d6ng/m?) 2.849.696 10.678.829
13 | Trung binh (36ng/m?) 6.764.262

— Cin clrtheo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/NP-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh

pht: “Truong hop gid ddt thu thdp theo timg vi tri dat, khu vwee ma nhiéu thira ddt cé tinh

twong dong nhdt dinh vé gid ddt néu cé truong hop gid dét qud cao hodc qud thdp so véi mdt

bang chung thi logi bé thong tin gid dat nay trudce khi xdc dinh gid ddt thi truomg”, do do,

don vi tur van khéng sir dung céc thong tin ndy dé ude tinh gia dt thi trudng.

— Tuy nhién, nhu d& néu & muc 7.1, don vi tw vAn tién hanh mé& rong didu tra khao st nhiitng

tuyén dudng l4n cén trén dia ban xa Trang Bom thi thu thap dugc thém 2 thong tin twong ddng

v6i tuyén duong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir giap ranh thi trin Trang Bom dén cu sb

6 (x& Song Trau)) nhung & vi trf 2, cu thé nhu sau:
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STT

Pic diém

Giao dich 10

Giao dich 11

Ngudn thong tin

Hop ddng mua ban, phiéu
khao sat thu thap thong tin

Hop ddng mua ban, phiéu
khao sat thu thap thong tin

Thoi diém chuyén

2 31/05/2024 12/06/2024
nhwong
Thira d4t s6 1989, to ban dd | Thira dét sb 550, t& ban d6
3 | Dia chi s6 47, x4 Séng Trau, huyén s6 37, x4 Séng Trau, huyén
Trang Bom, tinh Pong Nai | Trang Bom, tinh Péng Nai
DPuong Trang Bom-Thanh | Puong Trang Bom-Thanh
4 | Khuvie, vi tri B1Anh (dpa_m tur glapA rankh th} B1;nh (d:oan tir glae rankh thAJ,
T tran Trang Bom dén cau sd | tran Trang Bom dén cu s6
6 (xa Song Trau)) —vi tri 2 | 6 (xd Song Trau)) — vi trf 2
I C6 gidy chimg nhan quyén | C6 gify chiing nhan quyén
S | Phiply st dung dét str dung dat
6 | Muc dich si dung dat Dét & tai ndng thon Dét ¢ tai ndng thon
7 | Dién tich @it (m?) 105,9 118,5
8 Tiu 0. g ien v Dét trong Pit trdng
dat
8.1 | Dién tich SXD (m?)
8.2 | CLCL (%)
83 Don gia CTXD
| (d@ong/m?)
g4 | Gidtridi san gin lién
| voi dét (ddng)
9 ngr;l\ trang cic yeu to Hoan chinh Hoan chinh
ha tang
1o | Gidbatdongsin 950.000.000 300.000.000
chuyén nhwgng (dong)
gy | Giftrpdat chiyon 950.000.000 300.000.000
nhwong (dong)
12 | Gia dit (@dng/m?) 8.970.727 2.531.646
13 | Trung binh (dng/m?) 5.751.186

% X4c dinh gia dit thi trwomg ciia timg vi tri dit, khu vuec:

— Can ctt Pidm ¢ Khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh
phi: “Gia dét thi truong cua timg vi tri dAt, khu vuc duoc x4c dinh bang cach 14y binh quéan

s6 hoc ctia cac mirc gia dat tai vi tri dat, khu vuc d6”. Vi vdy, don vi tu van 1dy binh quan SO

hoc céc muc gia dé xac dinh gia d4t & tiép gidp dudng Trang Bom - Thanh Binh (doan tir giap

ranh thi trdn Trang Bom dén cAu sb 6 (x& Song Trau)) - vi trf 2 nhu sau:
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8.970.727 +2.531.646
Gi4 dit thi truong = =5.751.186 ddng/m>
2

% Xic dinh gia dét thi treomg dwomg Tring Bom - Thanh Binh (doan ti gidp ranh

thi tran Trang Bom dén ciu s6 6 (xd Song Trau)) - vi tri 1:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phd,
nhu sau: “Péi véi logi ddt ma tai mot hay mét s6 vi tri dat khéng cé thong tin vé gid dat
quy dinh tai khodn 2 Piéu 19 cia Nghi dinh néy thi cdn cik vao gid ddt trong bang gid dat
hién hanh, mitc gid cua cdc vi tri dét khdc da dwoc xdc dinh cia logi dat dé, dp dung

phuwong phdp so sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

- Do d6, don vi tu van dé xudt Hoi dong liy gia dat & thi truong tiép giap dudng Trang

Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trin Trang Bom dén cdu sé 6 (x4 S6ng Trau)) -

vi trf 2 c6 don gid d4t & Nha nuéce 1a 1.800.000 ddng/m? 1am chudn d tinh cho gid dat &

tiép giap dudng Trang Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trAn Trang Bom dén cu

s 6 (xa Séng Trw)) - vi tri 1 c6 don gia dAt & Nha nuée 1a 4.000.000 ddng/m? theo ty 18

; chénh léch dt & tai Quyét dinh 86/2024/QDb-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh
l Pong Nai, cu thé nhu sau:

Don gia dit & nha nude cua Vi tri dinh

’ , _ Gi4 dit & cta tuyén gia theo QP 86/2024/QD-UBND
Gia dat o ctia Vi _ _ _
N ) = duong dd xac dinh  x Don gia dat & nha nude ctia tuyén
tri can dinh gia
trudc do duodng da xac dinh trude d6 theo Qb
86/2024/Qb-UBND
— Nhu vay:

Gia dat & vi trf 1 duong Trang Bom
- Thanh Binh (doan tlr gidp ranh thi

trdn Trang Bom dén cau so 6 (x4

4.000.000
= 5.751.186 1800000 = 12.780.414 ddng/m?

Séng Trau))
% Xic dinh hé s6 diéu chinh gia dit:

- Can ctt Khoan 4 biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu:
“Hg 56 diéu chinh gid dat dwoc xdc dinh theo tung logi dat, vi tri dat, khu e bc%ng cdch

ldy gid dat thi truomg chia cho gid ddt trong bang gid dat tai vi tri ddt, khu viee d@6”.

- Can ct gid dat & tiép giap duong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir giap ranh thi trdn
Trang Bom dén cau sd 6 (x& Séng Trau)) - vi tri 1 tai Quyét dinh 56/2022/QD-UBND
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ngdy 19/12/2022 va Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh
Pdng Nai va gia dit thi trudng da x4c dinh duge. Hé sb didu chinh gia dit & tiép gidp

duong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trAn Trang Bom dén ciu sb 6 (xa

Song Trau)) - vi trf 1, x4c dinh nhu sau:

gidgp ranh thi trin
Trang Bom dén cau
s0 6 (xd Song Trau))

Gia dat theo QD
56/2022/QD-UBND | Gi4 d4t dé | He sb dicu
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- xuét chinh gia dit
UBND (dong/m?) | (@d lam trom)
(dong/m?)
Pat & tiép gidp
duong Trang Bom-
Thanis BYE O0G0LIE) o 0 6] 4.000.000 12.780.414 | 3,1951

& Xic dinh gi4 dAt tai san dinh gia:

Cin ct khoan 5 diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu:

“Gid dat cia thira ddt can dinh gid tai tung vi tri dat, khu vwe dwoc xdc dinh nhw sau.:

Gid dét ciia thira dét can dinh gid = Gid ddt trong bang gid ddt cia thira ddt can dinh

gid x Hé s6 diéu chinh gid ddt”. Theo d6, don vi tu van d& xudt gia dat & tiép gidp duong

Trang Bom - Thanh Binh (doan tir giap ranh thi trdn Trang Bom dén cau s6 6 (x4 Song

Trau)) — vi trf 1 nhu sau:

Gia dit theo QP

56/2022/QDP- o Gia dit dé
He s6 diéu ]
UBND va xuat
STT Tén tai san Vi tri chinh gia .
86/2024/QD- 4 (dong/m?)
At
UBND (da lam tron)
(dong/m?)
Pit & tiép giap duong
Trang Bom - Thanh
1 | Binh (doan tir gidp ranh | Vi tri 1 4.000.000 3,1951 12.780.000

thi trdn Trang Bom dén

cAu sb 6 (x Song Trau))

9.2.2. Gi dit & tiép gidp dwdng Tring Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trin

Trang Bom dén ciu s6 6 (xa Song Trau)) — vi tri 3 va vi tri 4:

% Thu thip thong tin:
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— Qua khao sat, diéu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cdc khu vuc lan cin, don vi tu vin
khong thu thap dugc thong tin chuyén nhuwong dat & vi tri 3 va vi trf 4 tai tuyén duong Trang
Bom - Thanh Binh (doan tlr gi&p ranh thi trdn Trang Bom dén cau sb 6 (x& Séng Trau)).

* Xdc dinh gia dit thi trwdng cia ting vi tri dit, khu vwe:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu
sau: “Boi véi loai dat ma tai mot hay mét s6 vi tri dat khong cé théng tin vé gid dat quy dinh
tai khoan 2 Piéu 19 ciia Nghi dinh néy thi cin cit vao gid dat trong bang gid dat hién hanh,
mike gid ctia cdc vi tri ddt khdc da dwoc xdc dinh cia logi ddt dé, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mukc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu van d& xudt 1iy hé sé diéu chinh gia dat & tiép giap duong Trang Bom -
Thanh Binh (doan tir giap ranh thj trdn Trang Bom dén ciu s6 6 (xa Song Traw)) — vi trf 1 1a:
3,1951 lin lam chuin dé tinh cho gia dat & vi tri 3 va vi tri 4 tiép gidp duong Trang Bom -
Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trdn Trang Bom dén cu sb 6 (x4 Song Trau)), cu thé:

o Gid dat & vi tri 3 tiép gidp dudong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trin
Trang Bom dén cau s 6 (x& Séng Trau)) = 3,1951 x 1.200.000 = 3.834.000 ddng/m>
(d4 1am tron).

o Giaditovitrid tiép gidp duong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir giap ranh thi trdn
Trang Bom dén cau sb 6 (x& Séng Trdu)) = 3,1951 x 900.000 = 2.876.000 ddng/m>

(da lam tron).

Két luan: Gia dét & tiép gidp duong Trang Bom - Thanh Binh (doan tir gidp ranh thi trn

Trang Bom dén cdu sb 6 (x4 Séng Trau)) — vi trf 3 va vi tri 4:

Gia dat theo QP
56/2022/QP-UBND | Gia ditdé | Heé sb diéu
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- Xuét chinh gia dat
UBND (dong/m?) | (@a lam tron)
(dong/m?)

bat & tiép gidp
1 | dudng Trang Bom - | Vitri3 1.200.000 3.834.000 3,1951
Thanh Binh (doan

tir gidp ranh thi trin
2 | Trang Bom dén cdu | Vitri4 900.000 2.876.000 3,1951
s6 6 (x& Song Trau))

9.2.3. Gia dat & tiép giap dwonmg Hung Vwong doan qua xa Song Trau (tir giap ranh
thi trin Trang Bom dén hét thira dit sb 40, to BPPC s6 49, xd Song Triu) - vi
tri 1:

¢ Thu thap thong tin:
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— Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va céc khu vuc 1an cén, don vi tu van
khong thu thdp dugc thong tin chuyén nhuong dat & vi trf 1 tiép giap duong Hung Vuong
doan qua xa Séng Trau (tlr giap ranh thi trn Trang Bom dén hét thira dAt sb 40, to BBDC s
49, xa Song Trau).

% Xic dinh gia dAt thi trwomg ciia timg vi tri dat, khu vye:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu
sau: “Ddi véi logi ddt ma tai mot hay mot sé vi tri dat khong c6 théng tin vé gid dat quy dinh
tai khodn 2 Piéu 19 ctia Nghi dinh nay thi can cit vao gid dat trong bang gid dat hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri dét khde da duoc xdc dinh cia logi dat d6, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

_ Cin et theo Quyét dinh 56/2022/QP-UBND ngdy 19/12/2022 va 86/2024/QD-UBND
ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Pdng Nai, don vi tu vAn nhan thdy gid dt & tuyén duong
Hung Vuong doan qua xd Song Trau (tir giap ranh thi trdn Trang Bom dén hét thira d4t sb 40,
t& BDDC s6 49, x4 Song Trau) va gia dit & tuyén duong Hung Vuong (Poan tir gidp ranh khu
cong nghiép Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) 1a bang nhau & ca 4 vi tri. Do d6, don vi tu
vAn d xuét 14y hé sb didu chinh gia dat & tiép giap duong Hung Vuong (Poan tir giap ranh
khu cdng nghi¢p Bau Xéo dén duong Nguyén Hoang) - vi trf 1 la: 1,9914 lan lam chuin &
tinh cho gia dat & vi tri 1 tiép gidp duong Hung Vuong doan qua xa Song Trau (tr gidp ranh
thi trdn Trang Bom dén hét thira dét sb 40, to BDDC sb 49, x4 Song Trau), cy thé:

e Gi4 dat & vitri 1 tiép gidp duomg Hung Vuong doan qua x& Song Trau (tir giap ranh
thi trAn Trang Bom dén hét thira dt s 40, to BDDC sb 49, xa Séng Trau) = 1,9914 x
10.000.000 = 19.914.000 ddng/m? (44 lam tron).
Két ludn: Gia dét o tiép giap dudng Hung Vuong doan qua xi Song Trau (tir gidp ranh thi
trdn Trang Bom dén hét thira dAt sb 40, to BDDC sb 49, xa Song Trau) - vi trf 1:

Gia dat theo QD
56/2022/QD-UBND | Gia ditdé | Hésb dicu
STT Tén tai sin Vi tri va 86/2024/QD- Xuit chinh gia dit
UBND (déng/m?®) | (da lam tron)
(dong/m?)
Pit ¢ tiép gidp
duong Hung Vuong
doan qua x@ Song
y | Dot (5 B0 L) gy g 10.000.000 19.914.000 1,9914
thi tran Trang Bom
dén hét thia dit sb
40, to BBDC s6 49,
xa Song Trau)
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9.2.4. Gia dit & tiép giap dwong Hang Vwong doan qua xi Séng Triu (tir gisp ranh
thi trin Trang Bom dén hét thira dit s& 40, to BPDC sb 49, xa Song Triu) — vi
tri 2 va vi tri 4:

% Thu thip thong tin:

— Qua khao sat, diéu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc 14n cén, don vi tuw van
khong thu thap duge thong tin chuyén nhuong dat & vi trf 2 va vi tri 4 tiép giap dudng Hung
Vuong doan qua xi Song Trau (tir gidp ranh thi trin Trang Bom dén hét thira dit s6 40, to
BDDC s6 49, x4 Song Trau).

% Xdc dinh gia dit thi trudmg cia tirng vi tri dit, khu vye:

— Theo khoan 1, Diéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh pht, nhu
sau: “Boi véi logi ddt ma tai mot hay mét s6 vi tri ddt khong cé thong tin vé gid dit quy dinh
tai khodn 2 Piéu 19 cia Nghi dinh nay thi cin cik vao gid ddt trong bang gid dat hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri dat khdc da dge xdc dinh cia loai dét dé, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu van d& xuét 14y hé sé diéu chinh gia dt ¢ tiép gidp dudong Hing Vuong
doan qua x& Song Trau (tir gidp ranh thi trdn Trang Bom dén hét thira dat sb 40, o BDDC s
49, x4 Song Trau) - vi trf 1 1a: 1,9914 l4n 1am chuén dé tinh cho gid d4t & vi tri 2 va vi tri 4
tiép gidp dudong Hung Vuong doan qua xa Séng Trau (tlr gidp ranh thi trAn Trang Bom dén
hét thira dét s6 40, to BDDC sb 49, x4 Song Trau), cu thé:

o Giadat & vi tri 2 tiép giap duong Hung Vuong doan qua xa Song Trau (tir gidp ranh
thi tron Trang Bom dén hét thira dit s 40, to BDDC sb 49, xa Séng Trau) = 1,9914 x
3.800.000 = 7.567.000 ddng/m? (43 lam tron).

o Gia dat & vi tri 4 tiép gidp dudng Hung Vuong doan qua xi Séng Trau (tir gidp ranh
thi trin Trang Bom dén hét thira dét s6 40, to BDDC sb 49, xa Song Triu) = 1,9914 x
1.700.000 = 3.385.000 déng/m? (da lam tron).
Két ludn: Gia dat & tiép giap dudng Hung Vuong doan qua xa S6éng Trau (tir gidp ranh thi
tran Trang Bom dén hét thira dét s6 40, to BDDC sb 49, xa Song Trau) - vi trf 2 va vi trf 41
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Gia dat theo QP
56/2022/QP-UBND | Gia ditdé | Hé sb diéu

STT Tén tai sin Vi tri va 86/2024/QP- xuét chinh gia dat
UBND (dong/m?) | (da lam tron)
(dong/m?)
Pit & tiép gidp
duong Hung Vuong -
1 - on Vi tri 2 3.800.000 7.567.000 1,9914
doan qua xd Song
Trau (t gidp ranh
thi trép Trang Borr}
g | o0 Tk T B8E 50| s g 1.700.000 3385.000 | 1,914

40, t BDDC s6 49,
x4 SOng Tréu)

9.3. Gia d4t nong nghi¢p xa Song Tréu (nay 1a xd Trang Bom):
9.3.1. Gi4 dit nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp dwdng nhém 1 —vi tri 1:
% Thu thip thong tin:
- Qua khdo sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gia, don vi tu vén thu thap duge

2 thong tin chuyén nhuong d4t trdng cdy 1au nim tiép giap duong nhém 1 - vi tri 1 x&

Song Trau (nay 1a x3 Trang Bom), cu thé nhu sau:

STT Pic diém Giao dich 12 Giao dich 13
A _— Hop ddng mua bén, phiéu khao | Hop ddng mua ban, phiéu khao

1 | Nguon thing tin sét thu thip théng tin sét thu thip thong tin
3 | Tl dier chiogess 03/02/2024 20/06/2024

nhwong

Thira dit s6 609, to ban dd s& | Thira dit s6 608, t& ban dd sb
3 | Pia chi 29, x& Séng Trau (nay 1a x4 29, x4 Song Trau (nay la xa
Trang Bom), tinh Dong Nai Trang Bom), tinh DPdng Nai
4 | Khu vwe, vi tri DPudng nhéom 1 - vi tri 1 Puong nhom 1 - vi tri 1
— C6 gidy chiing nhan quyeén sir C6 gidy chimg nhan quyén sir

¥ | Phiply dung dat dung dat
6 gf‘:ic dich st dung Dét trdng cdy 1au nim Dét trong cdy lau nim
7 | Dién tich dit (m?) 156,7 154,0
8 T?l S gin Ed #0 Dét tréng Dét tréng

dat
g | Hiéntrangcicyeu Hoan chitih Hodn chinh

to ha tang

Gi4 bat ddng sin
10 | chuyén nhwgng 800.000.000 200.000.000

(dong)
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STT Pic diém

Giao dich 12

Giao dich 13

Gia tri dit chuyén

11 bty (ng) 800.000.000 200.000.000

12 | Gia @it (@dng/m?) 5.105.297 1.298.701
Trung binh

13 (@dng/m?) 3.201.999

% Xdc dinh gia dit thi trwong cia tirng vi tri dit, khu vwe:

— Cin ctt Diém ¢ Khoan 3 Didu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh
phti: “Gid ddt thi trieong cia tieng vi tri dat, kihu vie dwoc xdc dinh bing cdch ldy binh qudn
56 hoc ciia cde mikc gid ddt tai vi tri dét, khu ve dé”. Vi véy, don vi tu van léy binh quan s&
hoc cac murc gia d& xac dinh gig dat trong cdy lau nam tiép giap duong nhom 1 - vi trf 1 x&

Song Trau (nay 1a x& Trang Bom) nhu sau:

5.105.297 + 1.298.701

Gi4 dit thi truong = >

=3.201.999 ddng/m>
% Xac dinh hé s6 diéu chinh gia dit:

— Cén ctt Khodn 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Hé
s6 diéu chinh gid ddt dwoc xdc dinh theo tirng loai dat, vi tri ddt, khu viec bang cdch ldy gid

dat thi truong chia cho gid dat tfrong bang gid ddt tai vi tri dat, khu veec dé”.

Gia dat theo QD £ e
¢ so0 dieu
56/2022/QD- PR L
R Gia dat de | chinh gia
T P UBND va X X
STT Tén tai san Vi tri xuat dat
: 86/2024/QD- 3 5 e
(dong/m”) (da lam
UBND trén)
(@ong/m?)

Pit ndéng nghiép
(CLN, BHK, LUK)
1 | tiép gidp duong nhém | Vi tri 1 170.000 3.201.999 18,8353
1 x4 Song Trau (nay la
xd Trang Bom)

% Xdc dinh gia dat tai san dinh gia:

— Cin ct khoan 5 diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Gid
ddt cia thiva ddt cdn dinh giad tai tung vi tri dat, khu vuee dwoc xdc dinh nhw sau: Gid dat cia
thira ddt can dinh gid = Gid dét trong bang gid dat cia thira ddt can dinh gid x Heé s6 diéu
chinh gia ddt”. Theo d6, don vi tu vAn d& xudt gi4 dit nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép

gidp dudng nhém 1 - vi tri 1 x& Séng Trau (nay 13 x& Trang Bom) nhu sau:
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Gia dit theo QP

56/2022/QD- g e | AR BN
UBND va HE so dieu xuat
STT Tén tai sin Vi tri chinh gia | (dong/m?)
86/2024/QD- ks (a lam
UBND iv6n)
(dong/m?)
P4t nong nghiép (CLN,
g |BHK, LUK) 6ep glap | g 170.000 18,8353 | 3.202.000

duong nhém 1 x& Song
Trau (nay la xa Trang Bom)

9.3.2. Gia dit néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép giap dwong nhém 1 — vi tri 2, vi

tri 3 vavitri4:

¢ Thu thap thong tin:

- Qua khao sét, diéu tra thuc t€ tai khu vuc dinh gia va cc khu vuc lan cén,

théng tin giao dich d4t nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp duomg nhém 1 - vi tri

2, vi tri 3, vi trf 4 x& Séng Trau (nay 1a x& Trang Bom) la han ché.

% X4c dinh gia dit thi trwong cla timg vi tri dit, khu vie:

— Theo khoan 1, Didu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phi, nhu
saw: “Péi véi loai dat ma tai mot hay mot s6 vi tri dat khong cé thong tin vé gid dat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cdn cik vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,

mikc gid cua cdc vi tri ddt khde da dwoc xdc dinh cia logi dat @6, dp dung phuong phdp so

sdanh dé xdc dinh mitc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu vAn d xudt 14y hé sé diéu chinh gia dit néng nghiép (CLN, BHK, LUK)
tiép giap dudng nhém 1 - vi trf 1 x3 Song Trau (nay la x4 Trang Bom) la: 18,8353 lan lam
chuan d& tinh cho gia d&t nong nghiép (CLN, BHK, LUK) vi trf 2, vi trf 3 va vi trf 4 tiép gidp

duong nhom 1 x&8 Song Tréu (nay 1 x& Trang Bom), cu thé:

o Gia dt ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi tri 2 tiép giap duomg nhom 1 - xa Song
Trdu (nay la x4 Trang Bom) = 18,8353 x 150.000 = 2.825.000 ddng/m? (d4 lam tron).

o Gia dit ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi trf 3 tiép giap duomg nhém 1 - x& Sdng
Triu (nay 1a x4 Trang Bom) = 18,8353 x 135.000 = 2.543.000 dong/m? (d4 lam tron).

o Gi4 d4t ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi trf 4 tiép giap dudng nhom 1 - x& Séng
Triu (nay 14 xa Trang Bom) = 18,8353 x 120.000 = 2.260.000 dong/m? (d4 lam tron).

Két ludn: Gia dit néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp dudong nhém 1 - x& Song Trau

(nay 1a xd Trang Bom) — vi tri 2, vi tri 3 va vi trf 4:
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Gia dit theo QP Hé s6 diéu
56/2022/QD-UBND | Gia dat dé | chinh gia
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- xuét dit
UBND (dong/m?) | (dalam
(dong/m?) tron)
Pit nong nghiép
(CLN, BHK, LUK)
1 | tiép gidp dudng nhém | Vi tri 2 150.000 2.825.000 18,8353
1 - x4 Song Trau (nay
la xa Trang Bom)
Pit néng nghiép
(CLN, BHK, LUK)
2 | tiép giap duong nhém | Vi trf 3 135.000 2.543.000 18,8353
1 - x4 Song Trau (nay
la x& Trang Bom)
Pit ndéng nghiép
(CLN, BHK, LUK)
3 | tiép giap dudong nhém | Vitri 4 120.000 2.260.000 18,8353
1 - x& Song Trau (nay
la xa Trang Bom)

9.3.3. Gia dit nudi trong thiy san (NTS) tiép gidp dwong nhém 1 — vj tri 4:
¢ Thu thip thong tin:

- Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vue dinh gia va cac khu vuc 14n cén, don
vi tu vin khong thu thap duge thong tin giao dich dat nudi trong thiy san (NTS) tiép

gidp dudng nhém 1 - vi tri 4 x4 Séng Trau (nay 13 x& Trang Bom).
* X4c dinh gi4 dat thi trudong cia ting vi tri dit, khu vuc:

— Theo khoan 1, Didu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht, nhu
sau: “Doi voi logi ddt ma tai mot hay mét sé vi tri dat khéng cé thong tin vé gid dat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cdn cit vio gid dét trong bang gid ddt hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri ddt khdc da dwoc xde dinh cia loai dét ds, dp dung phwong phdp so
sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri ddt con lai”.

— Do d6, don vi tu vin d& xuét 14y h¢ sé diéu chinh gia d4t néng nghiép (CLN, BHK, LUK)
tiép gidp duong nhém 1 - vi trf 1 x& Séng TrAu (nay 1a x& Trang Bom) 1a: 18,8353 Ian lam
chudn dé tinh cho gia dit nudi trong thiy san (NTS) vi trf 4 tiép gidp duong nhém 1 x4 Séng

Trau (nay 1 x& Trang Bom), cu thé:

e  Gi4 d4t nuoi trong thiry san (NTS) vi tri 4 tiép gidp duwdng nhém 1 - x& Song Trau (nay
1a xd Trang Bom) = 18,8353 x 110.000 = 2.072.000 ddng/m? (da lam tron).

Két luan: Gi4 dit nudi trong thily san (NTS) tiép gidp dudong nhém 1 - x& Song Triu (nay la

xa Trang Bom) — vi tri 4:
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Gia dat theo QP
56/2022/QD-UBND | Gia dat dé | H¢ sb dicu

STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- Xuit chinh gia dat
UBND (dong/m?) | (@a lam tron)
(dong/m’)

Dét nudi trong thiy
san (NTS) ti€p giap

1 | duong nhom 1 - xd | Vitri4 110.000 2.072.000 18,8353
Song Trau (nay la xi
Trang Bom)

9.3.4. Gi4 dit néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp dwong con lai - vi tri 1:
¢ Thu thap thong tin:
- Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gid va céc khu vyc lan cén,
théng tin giao dich d4t néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp duong con lai - vi trf
1 x4 Song Trau (nay 14 xa Trang Bom) 12 han ché.
% Xic dinh gi4 dAt thi truong ciia timg vi tri dt, khu vye:
— Theo khoan 1, Diéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phu, nhu
sau: “Déi véi loai dat ma tai mét hay mot s6 vi tri dat khong co thong tin vé gid dat quy dinh
tai khodn 2 Piéu 19 cia Nghi dinh nay thi cdn ci vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri ddt khdc da dwoc xdc dinh cia loai dat dé, dp dung phwrong phdp so
sdnh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.
— Do d6, don vi tu vAn d& xuét 14y hé sb didu chinh gid dAt trong cdy 14u nam tiép gidp dudng
nhom 1 - vi trf 1 x& Séng Trau (nay la x& Trang Bom) 1a: 18,8353 1in lam chuan d€ tinh cho
gi4 d4t ndéng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi tri 1 tip gidp dudmg con lai - xd Song Trau (nay
12 x4 Trang Bom), cu thé:
e Gié dAt ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi tri 1 tiép gidp dudng con lai - x4 Song Tréu
(nay 1a x3 Trang Bom) = 18,8353 x 160.000 = 3.014.000 ddng/m? (d4 1am tron).
Két luan: Gia dat nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp duong con lai - x& Sdng Triu

(nay 1a x4 Trang Bom) — vi trf 1:

Gi4a dat theo QP
56/2022/QD-UBND | Gia dit dé | Hé s dicu

STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- xudt chinh gia dit
UBND (dong/m?) | (@a lam tron)
(dong/m?)

Pat ndng nghiép
(CLN, BHK, LUK)
tiép gidp dudng con
lai - x4 Séng Trau
(nay la x&8 Trang
Bom)

Vitri 1 160.000 3.014.000 18,8353
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9.3.5. Gia dit nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép giap dwong con lai — vi tri 2 va vi
tri 4:

% Thu thép théng tin:

- Qua khéo sat, diéu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc lan cén,
thong tin giao dich dAt néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp dudng con lai - vi tri

2 va vi tri 4 x4 Song Trau (nay 14 xa Trang Bom) 13 han ché.
* Xdc dinh gia dit thi trwdng cia ting vi tri dit, khu vwe:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu
sau: “Dai vdi loai dat ma tai mot hay mot $6 vi tri dat khong co thong tin vé gia dat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi can cit vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,
mike gid cua cdc vi tri dat khdc dd dwoc xdc dinh cia loai ddt dé, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu vin d& xuét 1y hé s diéu chinh gia dAt dt nong nghiép (CLN, BHK,
LUK) tiép giap dudng con lai x3 Song Trau (nay 13 x& Trang Bom) — vi tri 1 1a: 18,8353 1in
lam chuén d tinh cho gi4 d4t néng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi trf 2 va vi trf 4 tiép gidp

dudng con lai - x& Séng Trau (nay 1a x3 Trang Bom), cu thé:

e Gia d4t nong nghiép (CLN, BHK, LUK) vi tri 2 tiép giap dudng con lai - x4 Séng Trau
(nay la x& Trang Bom) = 18,8353 x 140.000 = 2.637.000 ddng/m? (d4 lam tron).

e Gi4 dit ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) vi tri 4 tiép gidp duong con lai - x& Song Triu
(nay la x& Trang Bom) = 18,8353 x 100.000 = 1.884.000 ddng/m? (d lam tron).

Két luin: Gia dit néng nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép giap duong con lai - x& Séng Trau

(nay la xa Trang Bom) — vi tri 2 va vi tri 4:

Gia dat theo A X
0P Hg‘so
56/2022/QP- | Gi4 dét ad chfn‘ﬁ“ ”
STT Tén tai sin Vitri | UBND va xuit i tg
86/2024/QD- | (dong/m?) (i lam
UBND .
(dong/m?) Irory
Pit néng nghiép (CLN,
| BHE, LUK) tiép gidp| iy 140.000 2.637.000 | 18,8353
duong con lai - x3& Séng
Trau (nay la x3 Trang Bom)
Pit ndéng nghiép (CLN,
o | BHE. LUK “t€p - gidp ) oiy | 100,000 1.884.000 | 18,8353
dudong con lai - x3 Song
Trau (nay 1a x& Trang Bom)
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9.3.6. Gia dAt nudi trong thiy san (NTS) tiép giap dwomg con lai - vi tri 4:
¢ Thu thap thong tin:

- Qua khao sat, didu tra thuc té tai khu vuc dinh gid va céc khu vuc 1an cén, don
vi tu van khong thu thap duge théng tin giao dich d4t nudi trdng thiy san (NTS) tiép

giap duong con lai - vi tri 4 X3 SOng Trau (nay 12 x& Trang Bom).
% Xdc dinh gia dit thi trwdong ciia timg vi tri dat, khu vue:

— Theo khoan 1, Pidu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phti, nhu
sau: “Pdi v6i loai dat ma tai mot hay mot s6 vi tri dét khong cé théng tin vé gid dat quy dinh
tai khodan 2 Piéu 19 cia Nghi dinh nay thi cdn cik vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,
mie gid cua cdc Vi tri dat khdc da dwoc xdc dinh cia logi dar dé, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tu van dé xuét 14y hé s6 didu chinh gia d4t nong nghiép (CLN, BHK, LUK)
tiép giap duomg nhém 1 - vi trf 1 x8 Song Tréu (nay 1a x4 Trang Bom) la: 18,8353 lan lam
chudn dé tinh cho gi4 dét nudi trdng thity sin (NTS) vi trf 4 tiép giap dudng con lai - x4 Song

Trdu (nay 14 x& Trang Bom), cu thé:

o Gi4 dét nudi trdng thiy san (NTS) vi tri 4 tiép giap dudng con lai - x4 Song Trau (nay
1a x3 Trang Bom) = 18,8353 x 90.000 = 1.695.000 ddng/m? (da lam tron).
K&t luan: Gia dit nudi trong thiy san (NTS) tiép gidp duong con lai - xd Song Tréu (nay 1a

x4 Trang Bom) — vi tri 4:

Gia dat theo QD | Hash didu
56/2022/QDP-UBND | Gia datdé |~ r. "
STT Tén tai sin Vitri | va 86/2024/QD- xut chind 8
UBND (dong/m?) . fiat .
(ddng/m?) (dd lam tron)
P4t nudi thiy san
(NTS) tiép gisp
1 | dudng nhém 1 - x& | Vit 4 90.000 1.695.000 18,8353
Song Trau (nay la xa
Trang Bom)

9.4. Gia dit nong nghiép tai thi trAn Trang Bom (nay 12 xa Triang Bom)
9.4.1. Gi4 @it néng nghiép (CLN, BHK) — vi tri 1:
% Thu thap thong tin:

— Qua khdo sat, didu tra thue té tai khu vuc dinh gia, don vi tu vén thu thap duoc 2 thong tin
chuyén nhuong dat trdng cay lau nam vi tri 1 - thi trdn Trang Bom (nay 14 x4 Trang Bom).

Tuy nhién, qua danh gia, déi chiéu muc gi4 dét ghi nhan tai hop ddng chuyén nhuong voi
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thong tin thi trudng va cac gia dit da phé duyét ctia cac du 4n 14n can, don vi tu vin nhan théy

céc giao dich ndy c6 gia dit qua thip so véi mat bang chung, cu thé nhu sau:

S6 | S6 | Dién Tich | Gia chuyén Thi trin 3 L .

Sy thiva | to (m?) nhwong (dong) | nay la xa Nim | Vitri| Don gid
i 419 36 223,60 50.000.000 Trang Bom | 2023 | VT1 | 223.614

2 420 36 366,00 100.000.000 Trang Bom | 2023 | VT1 | 273.224

Pon gi4 trung binh: 248.419

Hé sb diéu chinh gia dat: 0,99

— Cén ctt theo diém b, khoan 3, diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh
phtt: “Trucng hop gid dat thu thdp theo tieng vi tri ddt, khu vwe ma nhiéu thira dat ¢ tinh
twong dong nhdt dinh vé gid dét néu c6 truong hop gid ddt qud cao hodc qud thdp so véi mdt
bang chung thi logi b6 thong tin gid dat nay truée khi xdc dinh gid dat thi trieong”, do do,

don vi tw vén khong sir dung céc thdng tin ndy dé wdc tinh gia dt thi truong.
% Xdac dinh gia dit thi trudng clia ting vi tri dat, khu vie:

— Theo khoan 1, Biéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi, nhu
sau: “Boi véi logi dat ma tai mot hay mét s6 vi tri ddt khong cé théng tin vé gid dat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cdn cit vao gid ddt trong bang gid dét hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri dat khdc da dwoc xde dinh cua loai dét dé, dp dung phuwong phdp so

sanh dé xdc dinh mitc gia cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tur van d& xuét 14y gi4 dit ndng nghiép (CLN, BHK, LUK) tip gidp duong
nhém 1 - vi trf 1 x4 Song Triu (nay 1a x& Trang Bom) lam chuén dé tinh cho gi4 dét nong
nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thi tr4n Trang Bom (nay 1a xa Trang Bom) theo ty 1& chénh léch
tai Quyét dinh 56/2022/QBD-UBND ngay 19/12/2022 va Quyét dinh 86/2024/QD-UBND ngay
27/12/2024 ctia UBND tinh Pdng Nai, cu thé:

e Gia d4t nong nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thi trn Trang Bom (nay 1a x& Trang Bom) =
Gia dit nong nghiép (CLN, BHK, LUK) tiép gidp duong nhém 1 - vi trf 1 x& Séng Trdu
(nay la x& Trang Bom) x Gia d4t nong nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thi trdn Trang Bom
(nay la xa Trang Bom) theo Quyét dinh 86/QD-UBND / Gi4 dit néng nghiép (CLN,
BHK, LUK) tiép gidp dudng nhém 1 - vi tri 1 x& Song Trau (nay la x& Trang Bom) theo
Quyét dinh 86/QD-UBND.

— Nhu vay:
e Gi4 d4t nong nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thudc thi trdn Trang Bom (nay 1a x& Trang

250.000 X
Bom) = 3.201.999 x 170000 4.708.822 ddng/m?.

000
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% Xac dinh hé so dieu chinh gia dat:

— C#n ct Khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Heé
6 diéu chinh gid ddt dwoc xdc dinh theo timg logi dat, vi tri dat, khu vwc bang cdch ldy gid

ddt thi truong chia cho gid dat trong bang gid dat tai vi tri dat, khu vuee d6”.

— Can ctr gi4 dit nong nghiép (CLN, BHK) - vi tri 1 thi trdn Trang Bom (nay 13 xd Trang
Bom) tai Quyét dinh 56/2022/QB-UBND ngay 19/12/2022 va Quyét dinh 86/2024/QD-
UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh DPdng Nai va gia dt thi truong d& x4c dinh duogc. Hé
sé diéu chinh gi4 dit nong nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thi trin Trang Bom (nay 1a x4 Trang
Bom), xac dinh nhu sau:

Gi4 dit theo QP Gis ait | He s6 diéu
STT Tén tai sin Vit | PAAOQBUBNUL | a5 2, | CHDDZE
. 86/2024/QD-UBND " dat
(ddng/m?) (ARG | e Toom 5
Pit nong nghicf?p
| L BEEIEIE | o g 250.000 4708.822 | 18,8353
Trang Bom (nay la
x4 Trang Bom)

% Xd4c dinh gia dat tai sin dinh gia:

— Can ctt khoan 5 diéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu: “Gid
dér cia thira dat can dinh gia tai tung vi tri dat, khu vuee dwoce xdc dinh nhue sau: Gid ddt cia
thira ddt can dinh gid = Gid ddt trong bang gid dét cia thira dét can dinh gid x Hé s6 diéu
chinh gid ddt”. Theo d6, don vi tw van dé xut gid dit ndng nghiép (CLN, BHK) - vi trf 1 thi

trin Trang Bom (nay 13 x4 Trang Bom) nhu sau:

Gia dit theo QP Gia dat dé
56/2022/QP-UBND | Hé sb diéu xuét
STT Tén tai sin Vi tri va 86/2024/QP- chinh gia | (d@ong/m’)
UBND dat (da lom
(dong/m?) tron)
Pit ndng nghiép
p |CN BHE) B ) om0 9 250.000 18,8353 | 4.709.000
tran Trang Bom (nay
la xa Trang Bom)

9.4.2. Gi4a dit ndng nghiép (CLN, BHK) - vi tri 2 va vi tri 4:
% Thu thap théng tin:

- Qua khao sat, diéu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va céc khu vuc 14n can, don
vi tu van khong thu thdp duge thdng tin giao dich d4t nong nghiép (CLN, BHK) vi tri 2

va vi trf 4 - thi trdn Trang Bom (nay 1a xa Trang Bom).
% Xéc dinh gia dit thi treomg ciia timg vi tri dit, khu vue:

49

IS

—_
i:Z

\ A\ =



— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu, nhu
sau: “Boi véi loai ddt ma tai mét hay mot s6 vi tri dat khéng cé théng tin vé gid dat quy dinh
tai khoan 2 Piéu 19 cia Nghi dinh nay thi cin cik vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,
mikc gid cua cdc vi tri ddt khdc da duwoc xdc dinh cia logi dat dé, dp dung phwong phdp so

sanh dé xdc dinh mirc gid ctia cdc vi tri dat con lai”.

— Do d6, don vi tw van dé xuét 1y hé s6 diéu chinh gia dit néng nghiép (CLN, BHK) tai thi
tran Trang Bom (nay la x& Trang Bom) — vi tri 1 1a: 18,8353 14n lam chuén dé tinh cho gid
d4t nong nghiép (CLN, BHK) vi trf 2 va vi tr 4 - thi trdn Trang Bom (nay la x& Trang Bom),

cu thé:

e Gia dit nong nghiép (CLN, BHK) vi trf 2 - thi trdn Trang Bom (nay la x3 Trang Bom)
= 18,8353 x 220.000 = 4.144.000 ddng/m? (d4 lam tron).

e Gia dit nong nghiép (CLN, BHK) vi tr{ 4 - thi trdn Trang Bom (nay 12 xa Trang Bom)
= 18,8353 x 180.000 = 3.390.000 ddng/m? (d4 lam tron).

Két ludn: Gia dit nong nghiép (CLN, BHK) tai thi trin Trang Bom (nay 13 x3 Trang Bom) —

vitri 2 va vi tri 4:

Gia dat theo QP
56/2022/QD-UBND | Gia dat dé | Hé s didu

STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- Xuét chinh gia dit
UBND (dong/m?) | (da lam tron)
(dong/m?)

Pit ndéng nghiép
(CLN, BHK) tai thi

j [ Vitri2 220.000 4144000 | 18,8353
tran Trang Bom (nay
la x4 Trang Bom)
Pit ndéng nghiép

5 |G, BHE) it | o) 0y 180.000 3.390.000 | 18,8353

tran Trang Bom (nay
la x& Trang Bom)

9.4.3. Gia @it nudi trong thity san (NTS) — vi tri 4:
% Thu thap thong tin:

- Qua khao sat, diéu tra thuc té tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc 1an cén, don
vi tu van khong thu thap duge théng tin giao dich dat nudi trdng thuy san (NTS) vi tri 4

- thi trAn Trang Bom (nay 1a x& Trang Bom).
% Xac dinh gia dat thi trwdng cia ting vi tri dat, khu viece:

— Theo khoan 1, Piéu 21, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht, nhu

sau: “Péi vdi logi dat ma tai mot hay mot s6 vi tri dat khong co thong tin vé gia dat quy dinh
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tai khodn 2 Diéu 19 ciia Nghi dinh nay thi cdn cik vao gid ddt trong bang gid ddt hién hanh,

mikc gid cua cdc vi tri ddt khde da dwoc xdc dinh cia loai dat dé, dp dung phuwong phdp so

sdnh dé xdc dinh mikc gid cua cdc vi tri dat con lai”.

— Do 46, don vi tu van dé xuét 14y hé s6 didu chinh gia dit nong nghiép (CLN, BHK) tai thi

trdn Trang Bom (nay 14 x& Trang Bom) — vi tri 1 1a: 18,8353 lAn lam chuén dé tinh cho gid

dAt nuoi trdng thiy san (NTS) vi trf 4 - thi trAn Trang Bom (nay la x& Trang Bom), cu thé:

e Gia dit nuéi trdng thuy san (NTS) thi tron Trang Bom (nay 1a xd Trang Bom) =
18,8353 x 170.000 = 3.202.000 ddng/m? (d4 lam tron).

K&t ludn: Gia dAt nuoi trdng thiy san (NTS) tai thi trdn Trang Bom (nay 13 xd Trang Bom) -

Vi tri 4:
Gia dat theo QP
56/2022/QD-UBND | Gia dat | He s6 didu
STT Tén tai san Vi tri va 86/2024/QD- dé xuit | chinh gia dit
UBND (dong/m?) | (@d lam tron)
(dong/m?)
D4t nudi trdng thiy
p | S (NTS) thi tan ) .0y 170.000 3202.000 | 18,8353
Trang Bom (nay la
x4 Trang Bom)

10. Két qua dinh gia dat:

Trén co s& hd so tai lidu do khach hang cung cép, qua khao sét thi trudmg va dp dung céc

phuong phép tinh todn, don vi tu vén thong béo Kkét qua dinh gia cho muc dich phuc vu cong tac boi

thuong giai phong mat bang nhu sau:

Muc Theo 86/2024/QD- T o
dich UBND ciia UBND Gla;dat (?e H(';}‘SO
STT| sit Khu vie tinh Dong Nai a2 | diey
dung : Gis dAt lam tron) | chinh
., . r y A & 2 er A
dAt Vi tri (aBng/m?) (dong/m°) | gia dat
1 Dudng Nguyen Hoang | v g1 | 6.500.000 | 15.925.000 | 2,4499
£, (Poan tir Puong Hung
bat & Y %
Vuong dén giap ranh xa
2 Séng Trau (cil)) Vitri4 | 1.400.000 | 3.430.000 | 2,4499
3 Duong Hung Vuong | i1 |10.000.000 | 19.914.000 | 1,9914
%, % (Poan tlr giap ranh khu
batd | . Foalt Y
cong nghiép Bau Xéo den )
4 dudng Neuyén Hoang) Vitri2 | 3.800.000 | 7.567.000 | 1,9914
DPuong Nguyén Tri
z. . | Phuong (doan tir duong 8
5 | batd x s 4% . Vitri2 | 3.000.000 | 5.974.000 | 1,9914
Nguyén Hué dén dudng
Hung Vuong)
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Muc Theo 86/2024/QP- R .
di(;h UBND c@a UBND Gla’:dat (}e H?}\SO
STT | si Khu vuwe tinh Pong Nai xmilt (di dicu
- : Gia dat lam tron) | chinh
., . , T A 2 e A
dat Vi tri (@ng/m?) (dong/m*) | gia dat
Dudng Nguyén Hué
(doan tir duong Dinh Tién
6 | Phty | HoangdendudngNgd | qi00 | 4500000 | 8.364.000 | 1,9914
Quyén va doan tir duong
Nguyen Hoang dén
duong Nguyen Vian Linh)
7 Viteil | 250.000 | 4.709.000 | 18,8353
8 gﬁ?{ Thi trdn Trang Bom (cfi) | Vit{2 | 220.000 | 4.144.000 | 18,8353
9 Vitri4 | 180.000 | 3.390.000 | 18,8353
10 | NTS | Thitrén Trang Bom (ci) | Vitri4 | 170.000 | 3.202.000 | 18,8353
11 DBuong Trang Bom - Vitril | 4.000.000 | 12.780.000 | 3,1951
) Thanh Binh, doan tir giap
12 | Dat6 | ranh thi trin Trang Bom | Vitf3 | 1.200.000 | 3.834.000 | 3,1951
dén cau so 6 (x& Song
13 Trdu (cii)) Vitri4 | 900.000 | 2.876.000 | 3,1951
14 dD“‘mg Hung Vuong | v 1 110,000,000 | 19.914.000 | 1,9914
oan qua xa Song Tréu
Dit & (cti) (tir gidp ranh thi tran g
15 Tréng Bom dén hét thira Vitri2 | 3.800.000 | 7.567.000 | 1,9914
dat sb 40, t6 BDDC s6 -
16 49, x& Song Trau (ciy) | Vitf4 | 1.700.000 | 3385.000 | 1,9914
17 Vit 1 170.000 | 3.202.000 | 18,8353
18 %ﬁ Duémg nhom 1 (xa Song | Yiti2 | 150.000 | 2.825.000 | 18,8353
19 | Juk Tréu (cil)) Vitrf3 | 135.000 | 2.543.000 | 18,8353
20 Vitri4 | 120.000 | 2.260.000 | 18,8353
21 | Nrs | Puongnhém 1 (@Song | ypia | 110000 | 2.072.000 | 18,8353
Trau (cii))
22 Vitrf 1 160.000 | 3.014.000 | 18,8353
CLN, i o
. Dudng con lai (x8 Song .
23 | BHK, Trdu (c)) Vitri2 | 140.000 | 2.637.000 | 18,8353
LUK
24 Vitri4 | 100.000 | 1.884.000 | 18,8353
25 | Nrs | Pwomgconlai (ASOng | yiii4 | 90000 | 1.695.000 | 18,8353
Trau (cii))
% Ghi chi:

—  DGi v6i cdc thiva ddt c6 2 mdt tién dwong phd (hodc dwong giao thong chinh) tré Ién thi

xdc dinh gid theo dwong c6 mikc gid cao nhat va nhdn véi hé s6 1,1 theo diém a, khoadn 7,

Diéu 5, Quyét dinh s6 86/2024/OD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND tinh Pong Nai vé

viéc diéu chinh, bo sung mot so dieu cua quy dinh vé diéu chinh, bo sung bang gid dat tinh
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Déng Nai 5 nim, giai doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-
UBND ngay 19 thdng 12 nam 2022 cia Uy ban nhdn ddn tinh Déng Nai.

11. Nhitng lwu ¥ va han ché vé két qua xac dinh gia dat:

Bao c4o Thuyét minh nay duoc 1ap mot cach ddc 1ap, khach quan, trung thye va tudn thu cac
nguyén tic, tiéu chudn va quy dinh phép 1y hién hanh vé dinh gia. Pon vi tur vn khong c6 bét cir
quyén va loi ich nao lién quan dén tai san dinh gia, c6 thé lam xung dot loi ich trong qud trinh thuc
thi nhiém vu;

Mic gia néu trén chi dugce xéc nhan tai thoi diém dinh gi4, v6i cac chinh sach quan ly cia Nha
nudce hién tai ¢6 lién quan. Trong trudng hgp céac chinh sach ctiia Nha nudce thay d6i c6 thé 1am cho
céc murc gia néu trén thay ddi;

Két qua dinh-gi4 dit trén chi phuc vu cho muc dich lam co s& dé co quan chirc ning x4c dinh
gia bdi thudng khi khach hang hoi di cac didu kién theo dting quy dinh ctia phép luat hién hanh;

Két qua x4c dinh gia dt trén day, mic du dd dugc khao sit, phén tich rat k§ ludng nhung van
con mot sb han ché nhét dinh do d6 rong cta thi trudng giao dich, tinh minh bach cta thi trudng....
Do d6, trong qué trinh st dung két qua, co quan Nha nude c6 thAm quyén quyét dinh gia dt luu y :1;
Xem: xet. f

Nhimng thiéu s6t, bat hop 1y (néu c6) cta nhing thong tin, s6 lidu trong hd so, tai liéu va cac §

v

gidy to phép 1y lién quan dén tai san dinh gi4 do khach hang cung chp khong thudc trach nhiém cia |
dinh gié vién va cong ty MHD.

Thuyét minh Béo cdo két qua xac dinh gia d4t dugc phét hanh 4 ban chinh kém theo Chiing
thu dinh gi4 dat s 056/2025/2138 ngay 04/11/2025 ciia Céng ty TNHH Thim dinh gia MHD.

Tro Iy Pinh gid vf?
Nguyén Mai Thanh Thity Bui Quynh
Chitng chi dinh gid dat Thé tham dink vien vé gid
S ching chi: 07340120 SE theé: IX14.1068
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Hinh 3: Tong quan du an duong Nguyen Hoang Hinh 4: Tong quan du an dudng Nguyen Hoang
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Hinh 7: Tong quan du an dugng Hung Vuong
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Hinh 12: Tong quan du an dudng Nguyen Hué

Hinh 11: Tong quan du an dudng Nguyen Hue
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Phu luc 1: Danh sich cdc thita dit thu hdi dw 4n H théng thodt nwéc 4p Tan Dat, 4p Tén Phat,

tai xa Trang Bom, tinh Pong Nai.

DT
STT| HoVaTén | Té |Thira| D93 | the T tng Vi tri dit
dat hoi phap ly :
(m?)
Gidy chimg nhén
Ba Nguyén Thi| ¢ | 21 | nNTS | 961 |SDP 80 AL vy
Sang ding gidy ’ 536215 ngay
| CN.QSDD  (da 24/12/2007 ’ ;
A A A - bat ODT - VT4 duon
Chvet) e Tr%n ODT + Gidy chimg nhén | Nguyén Hoang doan tf%z
Va\m {,{uu nhén 6 28 99,2 | sb CP 609902 cép | duong Hing Vuong dén
thira ké CLN ngay 27/12/2018 | gidp ranh xa Song Trau
‘ ' -CLN-VT4
da dwoc cp gidy
chung nhan
2 | BaLé Thi Loan 6 44 CLN | 168,1 | QSDD s | CLN - VT2
CV599333 ngay
12/6/2020
da duge cp gidy
chung nhan
6 45 CLN | 255,1 | QSDb s6 | CLN - VT2
Ong L& Van Nha CP207015  ngay
X \ " . 28/9/2018
3 |va Ba Vi Thi s FORY
; d dugc cap gidy
Canh ching nhédn
6 89 CLN 71,5 | QSDb s6 | CLN - VT2
CP207010 ngay
28/9/2018 i ,
. . da dugc cap gidy | -Pit ODT - VT1, dudng
Ong Nguyén Van ODT + chimng nhén | Nguyén Hoang doan tir
4 | Phuong va Ba| 6 111 CLN 7,5 QSDb sO | duong Hung Vuong dén
Nguyén Thi An CP403301 ngay | giap ranh xa Séng Trau.
22/12/2018 -CLN - VTl
da duoc cap gidy
5 . . chung nhan
s (B2 L TMl6 | 112 | CLN | 1082 |QSDB $ | CLN-VTI
g he CV385915 ngay
08/4/2020
X da dwoc cap gidy
Ong Lé Ding ching nhéin
6 |Lam va Ba| 6 | 116 | CLN | 344,1 | QSDb s6 | CLN - VTI
Nguyén Thi Lé CV385914 ngay
08/4/2020
da duoc cap gidy
5 X chimg nhén
7 BDan\%‘l‘g n Ngoe | 6 | 207 | CLN | 109,0 | QSDP s6 DM |CLN-VT2
Y 578071  ngdy
06/9/2023




STT| HoVaTén | To |Thia| 021 | thu Fhmi frgng Vi tri dét
dat hoi phap ly :
(m?)
Ong Nguyén da duge cap gidy
Thanh Lam, chimg  nhan
Nguyen  Vin (92580]?14})9 ” gg
g |Pme VO TWL o) o | cIN | 1314 | 950450, €U |cLn-vT2
Anh, Nguyen Van 950451,  CU
Manh,  Neuyen 950452,  CU
binh  Nguyén 950453 ngay
(d6ng sir dung) 26/02/2020
da duge cip gidy
. ching _ nhén
9 |BabPdngThiNga| 6 | 218 | CLN | 1344 |QSDP s6 DC |CLN-VT2
144430 ngay
30/6/2021
26 | 3 | CIN | 11,9 CLN - VTI
- Pt ODT hai mit tién
gbm:
A . . + VT1 - duong Hung
Ong Huynh Van chua ok {4y | Vuong, doan tir dudng
10 | Chanh va Ba Ly CNQSDDP glay Nguyén Hoang dén giap
Thi Cim Lan 2% | 33 ODT + 3403 ranh khu cdng nghiép
CLN 2 Bau Xéo
+VTI - dudng Nguyén
Tri Phuong (doan tir
dudng Nguyén Hué dén
dudng Hung Vuong)
-Pat CLN - VT1
Ong Lé Quang
Trung va Ba chua clp gidy | . . A
11 Nguyn Thi 27 10 BHK 87,8 CNQSDD bat ndng nghiép - VT2
Truong
. < da dugc cap gidy | ODT - VT2 - dudng
Ong Nguyen ching ~ nhén | Nguyén Tri Phuong
12 | Hoang Diing | 27 39 ODT 61,2 | QSDD so0 AC | (doan tir duong Nguyén
Nhan 373357  ngay | Hué dén dudng Hing
19/10/2005 Vuong)
da duoc cip gidy
5 : ; ching nhéan
13 ?ﬁ De;mx il 07| 46 | con | 458 |Qspp s6 | CIN - VT2
HOlE Tl CL541698 ngay
12/01/2018
. da duoc chp gidy | - ODT - VI2 - duong
Ong Cao Hoang ODT + chiing nhan ?élguye?tr dzgl ;Zi;%ﬁ
s % P : £ oan ng
14 |va Ba Do Thi| 27 59 CLN 59,8 |QSDb s6 CS Hué dén dwomg Himg

Thanh Diém

842008
31/12/2019

ngay

Vuong).
-CLN-VT2




DT
STT| HoVaTén | To |Thia| D03 | tHU Tt trgng Vi tri dét
dat hoi phap ly
(m?)
- Pt phi nong nghiép -
VT1 duong Hing Vuong
ODT + (doan giap ranh khu cong
28 10 CLN 205,8 nghiép Bau Xéo dén
duong Nguyén Hoang)
- bat néng nghiép VT1
28 13 CLN | 110,6 £ .| Dét nong nghiép - VT1
15 | Ong Triéu S§ Lac chus ofp giay
' 128 | 23 | BHK | 4694 |CNQSDD Dét nong nghiép - VT1
- Dét phi ndng nghiép -
VT1 dudng Huing Vuong
ODT + (doan giap ranh khu céng
28 | 11 CLN 3507 nghiép Bau Xéo dén
dudng Nguyén Hoang)
- Dat néng nghiép - VT1
Ong Pham Quoc
Thing (da chét)- o
x N ODT + chua cip gidy | .z i
16 ong Tran Thanl:l 28 34 BHK 824,5 CNQSDD Dat nong nghiép - VT2
Lam dang su
dung
- ODT - VI2 , Duong
, .| Nguyén Hué (doan tur
da dugc cép gidy | dwong Pinh Tién Hoang
5 x chirmng nhéan | dén duong Ngbé Quyén
+ e
17 1{111(1) Lba Nguyen 28 42 Oé{l;\] 46,1 |QSDDP s6 Y |va doan tr duong
bl 909996 ngay | Nguyén Hoang  dén
04/12/2003 duong Nguyen Vin
Linh)
-CLN-VT2
NS chua cép gidy
18 |BaViiThiLa 28 44 ODT 3,5 CNQSDD
. da dugce cap gidy
Ong Phan Thanh ching nhén
19 | Van va Ba| 28 37 CLN 89,5 |QSDb so AI| CLN-VT4
Nguyén Thi Hau 610780 ngay
13/9/2007
. « da duge cap gidy | - P4t ODT - VT2 dudng
Ong Tran Ngoc ODT + chiing nhén | Hing Vuong (doan giap
20 | Tuong va Ba Mai | 28 | 103 CLN 179,1 | QSDD s0 | ranh KCN Bau Xéo deén
Thi My Linh C0O008128 ngay | duong Nguyén Hoang).
30/8/2018 - CLN - VT2
da duge cap gidy | - Pt ODT - VT2 dudng
ODT + chimng nhén | Hing Vuong (doan giép
21 | BaPham Thi Hué | 28 | 104 CLN 17,7 | QSDb s0 | ranh KCN Bau Xéo den
BO722775 ngay | duong Nguyen Hoang).
24/01/2014 -CLN - V12
Ong Nguyen Van ODT + da duoc cAp gidy | - DAt ODT - VT2 dudng
22 |AnvaBabo Thi| 28 | 105 CLN 29 chimg nhén | Hing Vuong (doan gidp
Lién QSDD sb B0 | ranh KCN Bau Xéo dén

g
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STT| HoVaTén | To |Thira| 031 | thu Tinh trang Vi tri dit
dat hoi phap ly ’
(m?)
722772 ngay | duong Nguyén Hoang).
24/01/2014 - CLN - VT2
Ong Neuyén da duoc cap gidy | - P4t ODT - VT2 duong
8 A chimg nhén | Hing Vuong (doan giap
‘l" r : : r
23 ?‘ing %ﬁn by Bfl 28 | 106 O&TN 62 |QSDP s& BO | ranh KCN Bau Xéo dén
fan 11 luye 722776 ngdy | duong Nguyén Hoang).
Nhung 25/01/2014 - CLN - VT2
- Pat phi néng nghiép -
VT1 duong Trang Bom -
N Thanh Binh, doan tir giap
o4 Ba Nguyen Thi 48 | 316 ONT + 237 chua cip gidy ranh thi trz?’lln Trang Bom
Tién CLN ? CNQSDb dén cau s6 6 (xd Son
' Trau). ‘
- Pt ndng nghiép VTI,
dudng nhém 1
N da duoc cap gidy
Nguyen Pinh ching nhén . .
25 | Vinh va Nguyén| 48 | 331 | BHK | 2553 [QSDP s6 cs | DHK-VI2duongnhém
Thi Kim Tam 118757 ngay
17/5/2019
da dugc cip gidy
26 | BaPham Thi Mai | 48 | 333 | LUK | 88,6 |ching nhan QSDB | LUK-VTL dudng nhém
s6 DC 282279 ngay | 1
14/10/2021
-Pat ONT - VT4, dudng
A x d duge cap gidy giﬁg diﬁmﬁr ;giépT 2222
én Vi - '- i >, 408 :
27 Ong Nguyén Van 48 | 340 ONT 14.8 cElung nhan QSQD thi trin Tring Bom dén
Hai CLN % s6 CU163613 ngay | & ~ on N
cau sO 6 (x8 Song Trau).
2122013 - P4t CLN - VT4, dudng
nhém 1
. di dugc cap gidy
Ba Nguyén Thi chimg nhdn QSDD | NTS - VT4, dudng nhém
28 Te 48 | 343 | NITS 12 | & cuisse2 ngdy | 1
24/12/2019
Ba Dang Thi ) )
Mén, 6ng Nguyén dﬁ dUCfCh cap gidy
S {8 c’L'rng nhan QSDD ) -
29 IlngCIh;ﬁhIV{% b3 | 4 | 532 | BHK | 794 |sbCL 541650, CL ?}iﬁ | VIS, Rong
giyen L Long 541651, CL 541652
Tuyét dong su ngay 08/01/2018
dung
-Pat ONT - VT3, dudng
ong Neuycn da duge cap gidy giﬁg do]zﬁn‘;fr ;,riépT };222
~ . 1 B + 7 ol ’, . "
30 |Khdc Huy va ba| g | gp JONT+] o o | ching nhan QSDD | B Bpr 0 B0 T
V6 Thi Thanh BHK ’ s0 B0 801545 ngay | x' " % oy X
g cau sO 6 (xd Song Trau).
Loan 18/412014 - Pét BHK - VT3 duong
nhém 1
Ong Nguyén Tién di dugc cip gidy | CLN - VT4, dudng nhom
31 Himg 48 | 534 CLN 50,7 chéng nhan QSDD | 1




< ra . . Loai t Ti .
STT| HoVaTén | To |Thia| o3 | thu inh trang Vi tri dit
: dat hoi phap ly ’
(m*)
s6 B0 801542 ngay
18/4/2014
A . di dugc cdp gidy
Ong Nguyén ONT + chimg nhan QSDD | CLN - VT4, dudng nhém
32 Héng Nam 4 | 244 CLN 163,9 s6 DK 794620 ngay | 1
12/6/2023
Ong Lé Tén Tai da duoc cap giay
A T . Tyas chiing nhan QSDD | BHK - VT3, dudng
33 va ba Bui Thi Hai | 48 | 603 | BHK 22T | (& CV406489 ighy | b 1
Ly 28/05/2020
Ong Nguyén Durc da duoc cip gidy
Cong Va ba ching nhan QSDD | BHK - VT3, dudng
3 | Neuyén Thi Thu| 48 | 604 | BHK 39,9 | s CD 635467 ngay | nhém 1
Thay 11/04/2016
- ONT - VT4 duong
Ong Dane T i e iy giy| e Bom - Thnd
Trung va ba ONT + chiing nhan QSDD | b €081 1 g1ap 1af
35 Nie vnh 48 | 634 CLN 15,3 o5 CRA51563 ned thi tran Tring Bom dén
guyén  Quy 3 oo’ M| Cau s 6 (xa Song Triu),
Anh - CLN- VT4, dudng
nhém 1
-DPat ONT - VT4, dudng
i duge cip gidy | gt PO éiag i
36 | BaLéThi Thanh | 48 | 635 | ONLF| 174 |chinenhén QSDB ik Trang Bom dén
. CLN > sO CR386325 ngay A% o G A N
05/4/2019 Céu s6 6 (xa Song Trau).
- bat CLN - VT4 duodng
nhom 1
-Pat ONT - VT1, dudng
On Chdn ~ .z | Trang Bom - Thanh
Quing Bao va b%l O+ Sli&ggqlfhéiagsg;)% Binh, doan tir gidp ranh
37 = .| 48 | 771 | LUK+ | 1804 | x : .| thi trin Trang Bom dén
Nguyén Thi ? sO0 CO791314 ngay | ~%  x ~ QA A
: BHK 16/7/2018 Cau s6 6 (x& Song Trau).
Thanh Phuong - Dét ndng nghiép - VT1
, ] dudng nhém 1
R da dugc cap gidy
Ong VO Tuong chirg nhan QSDDP | LUK - VT4 duong nhém
38 Anh 48 | 781 | LUK | 292,9 | & T 380566 ogdy | 1
08/11/2019
-Pat ONT - VT2, dudong
) | Hing Vuong doan qua
dd dugc cap gidy | xd Song Trau (tur giap
49 63 ONT + %3 chimg nhin QSDD | ranh thj tran Trang Bom
CLN s6 S 063940 ngy | dén hét thita dat sb 40, to
+ o i 03/7/2001 BDDC s6 49, xi Song
39 | B Vil Thi Thanh Trdu). - DAt CLN - VT2
Thu duong nhém con lai
da auge chp ity | ST
19 | 111 ONT + 90.5 chimg nhan QSDD | - Sgéno Tr% (tﬁ 4
CLN 9 | s& CK730034 ngay | ~ g jrau U glap

30/10/2018

ranh thi trdn Trang Bom
dén hét thira dat so 40, tO&

pAeY/4
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STT

Ho Va Tén

Thira

Loai
dat

Tinh trang
phap ly

Vi tri dat

BDDC sd 49, xi Song
Tréu).

- P4t CLN - VT2 dudng
nhém con lai

40

Ba Nguyén Thi
Kim Tho

49

64

ONT +
CLN

151

da dugc cip gidy
ching nhan QSDb
s6 CK730033 ngay
30/10/2018

-Pat ONT - VT2, dudong
Hung Vuwong doan qua
xd Séng Trau (t¥ giap
ranh thi trdn Trang Bom
dén hét thira dat s6 40, to
BDBC sb 49, xd Song
Trau).

- Pat CLN - VT2 dudng
nhom con lai

41

Ba Vi Thi Thanh
Binh

49

82

ONT +
CLN

80,5

da duwoc cip gidy
chung nhan QSDD
s6 CK624761 ngay
24/10/2018

-Pat ONT - VT2, duong
Hung Vuong doan qua
xda Song Trau (tr giap
ranh thi trdn Trang Bom
dén hét thira dat s6 40, to
BDPBC s6 49, xi Séng
Trau).

- Pat CLN - VT2 dudng
nhdém con lai

42

Ong Nguyén Vin
Huyén va Ba
Phan Thi Huong

49

264

CLN

107,6

Gidy chirng nhan §é
CK 624749 cap
ngay 24/10/2018

CLN - VT4 duong nhém
con lai

43

Ong Ha Vin
Niém va Ba Pd
Thi Chau

49

318

ONT

166

da dugc cdp gidy
chirng nhan QSDD
s6 BC 786524 ngay
24/12/2010

Pat ONT - VT4, dudng
Hung Vuong doan qua
xd Song Trau (tr giap
ranh thi trAn Trang Bom
dén hét thira dat s6 40, to
BDDC sé 49, xd Song
Trau)

49

437

BHK

29,7

da duoc cip gidy
ching nhan QSDD
s6 CB 530099 ngay
06/10/2015

BHK - VT4 duong nhém
con lai

44

Ong Nguyén
Quang Tudn va
Ba Tran Thi Anh

49

320

ONT

119,4

da dugc cdp gidy
chirng nhian QSDD
s6 BC 786195 ngay
22/11/2010

- D4t ONT - VT4, dudng

Hung Vuong doan qua
xd Song Trau (tr giap
ranh thi trAn Trang Bom
dén hét thira dat s6 40, to
BDDC sé 49, xi Séng
Trau).

45

Ong Nguyén Vin
Anh va ba Ha Thi
Thu Nam dong sir
dung dét

49

436

BHK

13,3

da dugc cép gidy
chirng nhan QSDD
s6 CN331040,
CN331041 ngay
11/5/2018

BHK- VT4 dudng nhém
con lai

46

Ong Nguyén
Ngoc Anh

49

458

NTS +
LUK

304,7

da dugc cidp gidy
chiimg nhan QSDD
s6 CT558148 ngay
21/11/2019

Dit nong nghiép VT4,
dudng nhém con lai




DT
STT| HoVaTén | To |Thia| L0 | thu Limhtoaig Vi tri dit
dat hoi phap ly :
(m?)
-P4tONT - VT1, dudng
di duge chp gidy Hung Vuong doan qua
L A xd Song Trau (tor giap
475 chirng nhan QSDD Sz ,
- ONT + & AB 245009 nea ra’nh t,h; tran Trang Bom
47 | BaDd ThiHién | 49 | (85; 497,8 1831 dén hét thira dit s6 40, to
CLN 16/5/2005 va so - A
65) X463521 aghy BDDC s6 49, xd Song
12/11/2003 Tl
-Dbat CLN - VT1, dudng
nhém con lai







