UBND XA TRANG BOM CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PHONG KINH TE, HA TANG Pic lap - Tw do - Hanh phiic
VAPO THI
S6:368 /TTr-KTHTDT Trang Bom, ngay 29 thang 7 nam 2026
TO TRINH

Vé viée dé nghi Hoi dong tham dinh gia dat cu thé phwong thim dinh gia
dit dé tinh tién sir dung dit khi Nha nuée giao dit & (thuoc dién giai quyet
noi ¢ khong wu dai), tai phwong Triang Bom, thanh pho Dong Nai.

Kinh giri: Hoi ddng tham dinh gia dat cythé phuong Trang Bom.

Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi nhan duoc dy thao Chung thu dinh gia
dat va Bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat ngay 15/7/2026 cua Cong
ty TNHH Tham dinh gia MHD chuyén dén lién quan dén xac dinh gia dat cu thé
dé thyc hién du an duong Dinh Quang An, tai thi tran Trang Bom, huyén Trang
Bom (nay 1a phuong Trang Bom, thanh phé Pong Nai).

Trén co so du thao Chimg thu dinh gia dat va Bao cao thuyét minh xay
dung phuong an gia dat ngay 15/7/2026 cua Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD
veé phuong an gla dat cu thé dé tinh tién sir dung dat khi Nha nuéc giao dat &
(thudc dién giai quyét noi & khong uu déi), tai phuong Trang Bom, thanh phd
Bong Nai. Nay Phong Kinh té, Ha tang va Do thi trinh Hoi dong tham dinh gia
dat cu thé phudng xem xét, quyét dinh cac ndi dung sau:

1. Ciin ci¥ trinh tham dinh:
Can ctr Luat dat dai nam 2024;
Cian cir Luat s0 43/2024/QH15 stra d0i, b0 sung mdt sO diéu ctia Luat dat
dai sc} 31/2024/QH15, Luat nha ¢ s@ 27/2023/QH]15, Luét kinh doanh Bat dong
san s0 29/2023/QH15 va Luat cac T6 chtrc Tin dung s6 31/2024/QH15;

Cin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26 thang 7 ndm 2024 cua Chinh
phu quy dinh gia dat; Nghi dinh sO 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025
cua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh tham quyen cua chinh quyén dia phuong
02 cép, phan quyén, phan cip trong linh vyuc dat dai; Nghi dinh s6 226/2025/ND-
CP ngay 15 thang 8 ndam 2025 cua Chinh phu sura d6i, b6 sung mot s6 diéu cla
cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai;

2. Cac thong tin vé khu dit dinh gia:

- Dién tich dat dinh gia: Khoang 1.220,5 m2.

- biachi: Tai thi tran Trang Bom (cii) (nay phuong Trang Bom, thanh phd

Dong Nai).

- Dia diém: Khu dat dinh gom 11 thira dat: 02 thua dat thuoc Khu tai dinh
cu 4,7ha va 09 thura dat thuoc Khu dan cu, tai dinh cu 5,3ha tai phuong Trang
Bom, Thanh pho Pong Nai.



- Muc dich str dung: Dit & tai do thi (ODT).

- Vi tri dat:
Dién tich %
T, o ., Gia dat theo e aeR
STT Ho va tén Pia chi dat 0.. V!;trl Tén dwong Do rong dwong tiép giap thira dat Bang gia dat Th.m d“.sfn
dugc giao dat ( don /m?) dinh gia
(m?) 8
x Thira dat s6 469, to o VN U £
| Neuyen  Ngoc | pa dd s6 15, Khu i 92,3 Vit | b ong Ly Nam D& | LicP gidp mat tién duong Ly Nam D 6.500.000 | 01/08/2025
Son . 1 rong khoang 18m
dinh cu 4,7ha
X . . | Thira dat s6 783, to . . A .
o | TranNgocHava | . 45 68, Khu dan 140 Céc duong con lai Tiep gidp duong ndi bo NI rong 5.000.000 | 26/05/2025
Nguyén Thi Hieu e 4 khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Thira dét s6 533, to Tiép giap dudng ndi bo DI ron
3 | Bui Thi Long ban d s 8, Khu dan 100 Céc dudng con lai p &lap g not B¢ ong 5.000.000 | 21/05/2025
o1 khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
‘ Thira dét s6 782, to Tiép gidp dudng ndi bo NI ron
4 | Trin Ngoc Danh | ban dd sb 8, Khu dan 140 Céc dudng con lai p &lap g not B¢ ong 5.000.000 | 06/06/2025
o1 khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Neuydn  Thi | Thuadatso 641, to Vi tri lel'IgI? ; ?gwgcd?gn 1A | Tiép sidp duong ngi b N3 rén
5 suyen I pan 4 sé 8, Khu dan 100 ~ JOng uoc ¢ b elap g 1ot b ong 4.200.000 | 29/03/2022
Thanh Thao o 4 2 dén dudng An Duong | khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Vuong
LA % \ Dbuong 30/4 doan tur
x Thtra dat s6 626, to . R ORI A R PRI N
6 | Newen Thanh |45 48 &8 Khu dan 100 Vitd | duong Quoc 16 1A | Tiep gidp duong ndi bo N4 rong 4.200.000 | 19/07/2021
Hung 2 dén duong An Duong | khoang 14m

cu, tai dinh cu 5,3ha

Vuong




Dién tich

dite | Vit : | Giddittheo | p g
STT Ho va tén Dia chi . ‘% Tén dwong Do rong dwong tiep giap thira dat Bang gia dat . g
duge giao dat X 5 dinh gia
5 (dong/m?)
(m?)
X Thira dit s6 538, to Viti | dutne 3Q(l)l/gc d(l)gn A | Tibp gidp duémg noi b DL xn
7 | Nguyén Thi Hué | ban db sb 8, Khu dan 100 - yons - b &lap g nor b ong 4.200.000 | 21/07/2022
e o4 2 dén duong An Duong | khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Vuong
Thira dit s8 561. 10 Viwi | doan  Newds | .
8 bao Van Duong | ban d6 so 15, Khu tai 156,2 ; \ ,euyen Tiep giap duong rong khoang 14m 4.200.000 | 25/01/2022
. 2 Hoang dén  Ngob
dinh cu 4,7ha A
Quyén
Hoan Anh | | Thira dats6 569, to Vit | duon gc;?éi 1%0?11&2?1 Tiép gifp dudmg ndi bd D2 ron
9 e ban dd sé 8, Khu dan 100 ; ong - P g1ap Cuong not b one 4200.000 | 26/01/2024
Truong o 4 2 duong An Duong | khoang 14m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Vuong
o Thira dat s6 772, to Vi trf lefgnn g(;%i go?ndég Tiép gidp mit tién duong 30 thang 4
10 | Trin Thi At ban db s6 8, Khu dan 96 : ong : 1P 81ap M & & 11.000.000 | 26/11/2025
e oa | duong An Duong | rong khoang 40m
cu, tai dinh cu 5,3ha
Vuong
‘ ‘ Thira dét s6 820, & Vi dBlfb‘;ng(;Of“ 1‘1"*1‘“6?“ i ido it i dubme 30 thine 4
11 | Trdn Thi At ban db sb 8, Khu dan 96 i guoclo L deny 1iep glap mat fien quong U thang 11.000.000 | 26/11/2025

cu, tai dinh cu 5,3ha

duong An
Vuong

Duong

rong khoang 40m




3. Ly do trinh thim dinh

Pé tinh tién str dung dat khi Nha nudc giao d?lt 0 (thudc dién giai quyét noi
0 khong uvu dai), tai phuong Trang Bom, thanh pho Pong Nai.

4. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung
phwong phap dinh gia dat

- Can cir theo Piém ¢ Khoan 2 va Piém a, Piém b, Piém ¢ Khoan 3 Piéu
158 Luat Dat dai 2024 thi thong tin dau vao dé dinh gia dat theo cac phuong phap
dinh gia dat quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu 158 Luat D4t dai 2024 bao gém:

+ Gia dat duoc ghi nhan trong co s dit liéu qubc gia vé dat dai, co s dit liéu
quéc gia vé gia: Can ctr Picu 165 Luat Dat dai 2024 va Khoan 4 Diéu 6 Chuong
I Thong tu s6 09/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024 thi Co sé dit li¢u quoc gia
vé dat dai c6 bao gom Dir liéu thudc tinh gia dat, Dit liéu thudc tinh gia dat nay
gdm dir lidu vé quyét dinh gia dat, dir liéu vé bang gia dat, dit liéu vé gia thia dit,
dit liéu vé thira dat chuan, di liéu vé thira dat cu the.

e Cin cir Khoan 3 Diéu 165 Luat Pat dai 2024 va DPiéu 17 Théng tu sb

09/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024 thi:

“]. Déi vdi co s6 dir liéu dat dai di xdy dung ma chwa phit hop vé ni dung,
cau triic, kiéu thong tin dwoc quy dinh tai Théng tw nay thi phdi tra sodt, bo sung,
hoan thién co so dit liéu trucc ngay 31 thang 12 nam 2025.

2. Poi voi phan mém vmg dung quan 1y, van hanh, cdp nhat, khai théc co s¢
dit liéu dat dai ¢ dia phuwong ma chwa dam bdo theo cdc yéu cau ky thuat duoc
quy dinh tai DPiéu 13; diém a, diém c va diém d khodan 1 va khodan 3 Diéu 14; diém
a, diém ¢ khoan 1, khodn 3, diém b, diém c va diém d khodn 4 Piéu 15 ciia Théng
tw ndy thi phdi hoan thién, ndng cdp phan mém truée ngay 31 thang 12 nam
2025

Tinh t&i thoi diém hién tai, S Nong nghiép va Moi truong Thanh phd Pong
Nai chua hoan thién co sé dir liéu quéc gia vé dat dai. Do d6, Pon vi tu vin khong
6 co so tién hanh thu thap thong tin gia dat tai diém nay.

+ Gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; gia

trang du gia quyén sir dung dit sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh:
. Trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat don vi tu van thu

thap dugc cic hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cung cép boi



5

Vin phong dang ky dat dai Thanh phd Pong Nai — Chi nhanh Trang Bom, du tin
cay dé duoc sir dung lam thong tin dau vao dé xac dinh gia dat.

+ Tuy nhién, nhiéu giao dich c6 hop ddng chuyén nhuong cé thong tin gia
ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thap hon véi thuc té, trong
d6 nguyén nhan chu yéu 1a giita nguoi chuyén nhuong va ngudi nhan chuyén
nhugng thoéa thuan trong hop dong c6 gia tri thap hon thuc té dé phuc vu muc dich
ca nhan. Do d6, trong thuc té, gia dat ghi trong hop ddng khong phai luc nao ciing
phan 4nh ding gia tri thi truong.

+ Gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat d6i véi truong hop chua co thong
tin gia dat quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 158: Pon vi tu van c6 thu
thap thong tin gia dat tir cac hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat. Tuy
nhién, cac mirc gia ghi nhan trén hop dong thip, chua phu hop véi mit bing gia
thi truong; do do, don vi tu van thuc hién diéu tra, khao sat bd sung thong tin gia

dat dé phuc vu cong tac xac dinh gia dat.

5. Phwong phap dinh gia dat:

Cén cir khoan 6, Diéu 158 clia Luat dat dai 2024, thi dicu kién ap dung cac
phuong phap cu thé nhu sau:

Pbi voi cac thura dat nay véi muc dich la giao dat ¢ thudce khu tai dinh cu,
céc 16 dat nam lién ké, c6 dién tich gan nhu tuong dong khong c6 su khac biét 16n
giita cac thira dat, dong thoi don vi tu van qua qua trinh thu thap va phan tich
thong tin thu thap dugc 3 thong tin giao dich thanh cac tai san so sanh tuong dong
nhat dinh vé dién tich dit & véi cac thua dat dinh gia. Vi vy, don vi tu van ap
dung phwong phap so sanh dé xac dinh gia dit cho toan bo cac 16 dat thudc du
an nay.

Phwong phap so sanh: Can ctr Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP dugc
stra d6i boi diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025, thi trinh tu,
ndi dung xac dinh theo phuong phéap so sanh bao gom céc budc sau:

“1. Khdo sat, thu thdp théng tin vé thira ddt, khu ddt can dinh gid va cdc
thira dat so sanh,
2. Lya chon cdc thita ddt so sanh theo thit tw wu tién vé: khoang cach dén

thira dat can dinh gid, mirc do twong dong vé cdc yéu té anh hwdng dén gia dat
va thoi diém phdt sinh théng tin gan thoi diém dinh gza

3. Truong hop thira ddt so sanh c6 tai san gdn lién véi dat thi xdc dinh va
loai trie gia tri tai san gan lién voi dat dé xdc dinh gia tri quyén sw dung dat;

4. Xac dinh gia ddt cia cac thira dat so sanh; phdn tich cdc yéu té anh
hwong dén gia dat va thyuc hién diéu chinh gia dat cua thwa dat so sanh theo



chénh léch giita gid dat woc tinh va gid ddt xdc dinh khéng vuot qud 15%.”

bi thu hoi phai di chuyén chd & khong du diéu kién bb tri tai dinh cu, tai phudng Trang Bom, cu thé:

nguyén tac ldy thira dat can dinh gid lam chudn;

5. Xac dinh gia ddt wée tinh cia thiva dat can dinh gid trén co sé gid dat cia ting thiva ddt so sanh sau diéu chinh,

6. Gid ddt cia thira ddt can dinh gid dwoc xdc dinh bang binh qudn sé hoc cdc mike gid ddt woc tinh, dong thoi bao dam mike

6. N6i dung trinh thim dinh:

Phuong an gia dat tinh tién str dung dat khi Nha nudc giao dat cho cac trudng hop duge hd tro giai quyét 16 nén dit & do co dat

- Thoi diém dinh gia dat: Ngay 26/11/2025; Ngay 01/08/2025; Ngay 06/06/2025; Ngay 26/05/2025; Ngay 21/05/2025; Ngay
26/01/2024; Ngay 29/03/2022; Ngay 21/03/2022; Ngay 25/01/2022; Ngay 19/07/2021.

- Két qua xac dinh gia dét cu thé:

tig:?é‘é . Gia dat | Giaddtad
ST s on . . . Vi tri n \ D6 rong duong | theo Bang | Thoi diém | xuat lam
Ho va tén Dia chi 0 dugc £ Tén dwong K, 1 s 2k . . \
T : N dat tiep giap thwa dat gia dat dinh gia tron
g1a0 (dong/m?) (ddng/m?)
(m?)
Thira dat s6 469, to .y . : Tiép giap mit tién
I | Neuyén Neoc Son | banddsé 15, Khu | 923 | vitd |Duong Ly Nam |4 o1 ¢ Nam Dé| 6.500.000 | V0%202 | 15925000
L o 1 Dé o X 5
tai dinh cu 4,7ha rong khoang 18m
‘ Thra dét s 783, to Tiép gidp duong
Tran Ngoc Ha va| ban do so 8, Khu , \ NPT NG . 26/05/202
2 Nguyén Thi Hi ‘u dan cu, ti dinh cu 140 Céac duong con lai [ndi bd N1 rong | 5.000.000 5 11.002.000

5,3ha

khoang 14m




Dién

tich dAt Gia dat | Gia dat dé
ST Ho va tén Pia chi & dworc Vi tri Tén duwén Do rong dwong | theo Bang | Thoi diém | xuat lam
T - - oo dat & | tiép giap thira dit | gia dit | dinhgia tron
’(gmz) (dong/m?) (dong/m?)
Thira dat s6 533, to g ‘
. ban d6 s6 8, Khu | Tiep gidp duomg
3 | Bui Thi Long dan our. tAi d’inh ou 100 Céc duong conlai | néi by DI rong | 5.000.000 | 21/05/2025 | 11.226.000
’5 3ha. khoang 14m
Thira dat s6 782, to o ‘
; ban dd sé 8, Khu | Tiép gidp duong
4 | Tran Ngoc Danh dan cu. tAi d’inh ou 140 Céac duong con lai [ ndi bd N1 rong | 5.000.000 | 06/06/2025 | 11.002.000
’5 3ha khoang 14m
i Thra dét s0 641, to Dubng 30/4 doan | e i quone
5 I;Iféugen Thi Thanh d%incio f;l g’ir{;h:u 100 | Vitri2 t&d;é(ilngu%?loc Alfl ndi bd N3 rong | 4.200.000 | 29/03/2022 | 10.080.000
. ' & khoang 14m
5,3ha Duong Vuong
Thira dat s6 626, to Puong 30/4 doan Tiép gidp duong
6 | Nguyén Thanh Hing dgincio 0 gﬁhc“u 100 | Vitri2 ?Adgglngu?;oc Alﬁ noi bo N4 rong| 4.200.000| 19072021 | 9.758.000
. ' & khoang 14m
5,3ha Duong Vuong
Thura dét s 538, to Dutng 30/4 doan | s ian quang
7 | Nguyén Thi Hué dginci" tsa‘i (Si’irﬁh;‘u 100 | Vitri2 ?Adgglngu%‘rlloc Alfl ndi bo DI rong | 4.200.000 | 21/07/2022 | 10.080.000
- : & khoang 14m
5,3ha Duong Vuong
Thita dat 50 561, t Viti | Vuong doan 1t | Tiép gidp duon
8 | Pio Vin Duong ban dd s6 15, Khu | 156, ; g cdoan urj liep glap &1 4200.000 | 25012022 | 9.882.000
2 Nguyén  Hoang | rong khoang 14m

tai dinh cu 4,7ha

dén Ngb Quyén




tl’?l:g;llz‘it Gia dat | Gia dat aé
ST s o . . X Vi tri n \ D0 rong dwong | theo Bang | Thoi diém | xuat lam
Ho va tén Dia chi 6 dugc < X Tén dwong A e . % s X . g \
T . dat tiép giap thua dat gia dat dinh gia tron
giao (dong/m?) (dong/m?)
(m?)
Thura dét s0 569, to Dutng 30/4 doan | a0 ian quang
9 | Hoang Anh Truong | 040140508, Khu joo | Vit |trduong Quoclo | Ty ang | 4.200.000 | 260012024 | 10.715.000
dan cu, tai dinh cu 2 1 dén duong An Kkhoane 14m
5,3ha Duong Vuong &
Thira dat s6 772, to Buong 30/4 doan Tiép gidp mat tidn
10 | Trdn Thi At ban d6 56 8, Khu 96 | Vitd |trduong Quocld| 4 o030 thang 4 | 11.000.000 | 26/11/2025 | 22.003.000
dan cu, tai dinh cu 1 1 dén dudng An r6ne khodne 40m
5,3ha Duong Vuong ng &
Thira dat s6 820, to Puong 30/4 doan Tiép gidp mat tidn
11 | TrAn Thi At ban d6 56 8, Khu 96 | Vitd |trduomgQuocld| 4 o030 thang 4 | 11.000.000 | 26/11/2025 | 22.003.000
dan cu, tai dinh cu 1 1 dén dudong An

5,3ha

Duong Vuong

rong khoang 40m




7. Vévi tri thira dt:

Vi tri thiradat duocxac dinh theo Quyét dinh 49/2019 ngay 31/12/2019 cua
UBND tinh Pong Nai, Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 cua
UBND tinh Pong Nai va Quyét dinh s6 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 vé
viéc diéu chinh, bd sung mot sb diéu cua quy dinh vé diéu chinh, bd sung bang
gia dat tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyét
dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 nim 2022 cta Uy ban nhan dan
tinh Pong Nai.

(Kém theo dythao Chimgthuphwongdn gid dat va Bdo cdo thuyétminh xdy
dung phuongin dinh gia dat cia Cong ty TNHH Tham dinh gia MHD)

Kinh dé nghi Hoidongtham dinh gia dat cuthé thim dinh cac ndi dung theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 161 Luat dat dai nam 2024 dé lam cosétrinh UBND
phuong phé duyét./.

Noi nhan:

- Nhur trén;

- Truéng, Pho Phong KTHTDt;

- Luu VT. ,

D/THUY/2026/THAM DINH GIA DAT/GIAO DAT DIEN KHONG UU DAL/7-2026-TTr-TI
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