SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONGNAI ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Poc lap - Tw do - Hanh phiic
s6: I /TTK TTNMT Déng Nai, ngapQthing S nim 2026

CHUNG THU TU VAN PINH GIA PAT
Xic dinh gia khéi diém dé diu gia quyén siv dung dat khu dat dién tich khoing
2,91 ha (thudc mot phan khu dat dién tich khoing 4,83 ha) tai xa Tan An,
thanh phd Pdng Nai

Kinh gtri: S6 Nong nghiép va Moi trudng

Can cir Lu4t DAt dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

Cin c&t Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh
phti quy dinh vé gia dat;

Can ctr Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12 thing 6 nim 2025 ctia Chinh
pha quy dinh vé& phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phén cip trong linh vuc dat dai;

Cin ¢t Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ctia Chinh
phu vé viéc stra d6i, bd sung mot sd diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luét Dt dai;

Céan ctr Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nam 2026 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng din mot sé diéu cia Nghi quyét sé 254/2025/QH1S5 ctia
Qudc hdi quy dinh mét sé co ché, chinh sach thao g& khé khin, vuéng méc trong to
chtc thi hanh Luat dét dai;

Can ¢t Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 ctia
UBND tinh Ddng Nai Quy dinh mét sb yéu t6 hinh thanh doanh thu, c4c yéu t6 udc
tinh chi phi phét trién theo phuong phép thing du va céc yéu to anh huéng dén gia

_dAt, muc do chénh 1&ch tdi da, cach thirc diéu chinh dbi véi tirng murc d6 chénh léch
ctia ting yéu td anh hudng dén gia dét khi x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh
DPdng Nai;
Can ¢t Quyét dinh s6 919/QD-SNNMT ngay 24/7/2026 ctia S& Nong nghiép va
© M&bi truong vé viée giao nhiém vu xéc dinh gia dat cu thé cho Trung tAm K§ thuat Tai
nguyén va Moi truong.

Cin ot Van ban sé 6448/STC-HPTDGD ngay 22/8/2026 ctia Hoi déng thim
dinh gi4 d4t cu thé thanh phé Pdng Nai vé viéc thim dinh phuong 4n gia dat khoi
diém dé d4u gia quyén sir dung dét khu dét dién tich khoang 2,91 ha (thudc mét phan
khu d4t dién tich khoang 4,83 ha) tai x4 Tan An, thanh phé Pdong Nai.
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1. Muc dich dinh gia: x4c dinh gia khoi diém dé d4u gia quyén sir dung dét.

2. Thoi diém dinh gia: 20/7/2026 (theo Quyét dinh phé duyét phuong an déu
gia sb 1692/QDP-UBND ngay 20/7/2026 ctia UBND thanh ph Ddng Nai).

3. Co s6 dinh gia:

- Quyét dinh phé duyét phuong an déu gia s6 1692/QD-UBND ngay 20/7/2026
ctia UBND thanh phd Pong Nai Phé duyét Phuong 4n ddu gid quyén st dung dat
Khu d4t dién tich khoang 2,91ha (thudc mdt phan khu dit dién tich khoang 4,83 ha)
tai x4 Tan An, thanh phb Pdng Nai.

- Phuong 4n s6 256/PA-TTPTQP ngay 08/7/2026 ctia Trung tim Phat trién Quy dat
thanh phd Pdng Nai D4u gia quyén str dung dét khu dat dién tich khoang 2,91ha (thude
mdt phan khu dat dién tich khoang 4,83 ha) tai x4 Tan An, thanh ph6 Pdng Nai.

- Quyét dinh s6 4892/QP-UBND ngay 29 thang 12 nam 2023 ctia UBND huyén
Vinh Citu (cfi) phé duyét quy hoach chung xa Tan An, huyén Vinh Ctu giai doan
2025 va dai han dén nam 2030.

- T& trich ban dd dia chinh khu dét s6 TL 57/2026 do Van phong Bang ky dét
dai thanh ph6 Péng Nai thuc hién va ky xéc 1ap ngay 30 thang 6 niam 2026.

Can ctr phép 1y khac c6 lién quan dén cac thira dét can dinh gia.
4. Thong tin ciia thira dat, khu dat can dinh gia va tai sdan gsin lidn voi dat
4.1. Thira dat, khu dat can dinh gia:

- Vi tri: Khu d4t thudc t& ban d6 s 37, x& T4an An, thanh phd Pdng Nai, ¢b vi
trf tiép gidp nhu sau:

- Phia Péng tiép giap Cum cong nghiép TAn An;
- Phia Tay tiép gidp dat ndng nghiép ctia ngudi dan;
- Phia Nam tiép giap dudng Lo Than (bé tong);

- Phia Bic tiép gidp voi phén dién tich con lai khu dat do Trung tim Phat trién
qu§’ dat thanh phd Pdng Nai quan ly.

Vi tri, dién tich, ranh gidi, hinh thé khu dét duge x4c dinh theo Td trich ban d6
dia chinh khu dit s& TL 57/2026 do Vin phong Ping ky dat dai thanh phd Péng Nai
thuc hién va ky x4c 14p ngay 30 thang 6 nam 2026.

- Dién tich va loai dit dinh gia:

Khu dét c6 téng dién tich 1a 29.136,2m2, trong d6:

- Dién tich d4u gié: 26.812,8m2 dit co s& san xuét phi néng nghiép (SKC);
- Dién tich khéng dau gia: 2.323,4m? quy hoach giao thong.



- Nguon goc:

Khu dit dugc UBND tinh Pdng Nai thu hdi cia UBND huyén Vinh Ctu va
giao Trung tdm Phat trién qu§ dat tinh Péng Nai quan ly, xdy dung phuong 4n st
dung dét (theo Quyét dinh s6 71/QD-UBND ngay 09 thang 01 nam 2020 ctta UBND
tinh Pdng Nai va Quyét dinh sb 795/QD-UBND ngay 12 thang 3 nam 2025 cia
UBND tinh Déng Nai).

- Hinh thitc giao dit, cho thué dat va thoi han sir dung dat:

- D4i v6i phan dién tich dat déu gia 26.812,8 m? dat co s& san xuat phi nong
nghiép: Nha nuée cho thué dét tra tién mét 1an cho ca thoi gian thué theo hinh thirc
d4u gid quyén str dung dat v6i thoi han st dung d4t 50 nam ké tir ngay UBND
thanh ph6 Pong Nai ban hanh quyét dinh cho thué dét;

- D61 v6i phan dién tich khong déu gid 2.323,4 m2: Nguoi tring dAu gia c6 trach
nhiém quan 1y, khong dugc xay dung cong trinh kién cd, khong dugc cép Gidy ching
nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru tai san g 4n lién vai dét, khi Nha nude thuc
hién quy hoach s& thu hdi theo quy dinh (khéng bdi thudng, hd tro vé dat).

4.2. Nha:

Hién trang: dat trong.

So dé vi tri dw én ddu gid quyén sir dung dat khu dat
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5. Phwong phap dinh gia dat:
Ap dung phuong phép dinh gid dat: Phuong phap so sanh.
6. Két qua xac dinh gia dat:



Loai d&t Dién tich (m?) Gif datou the | qu. b Gan (adng)
= o (dong/m?)
Dét co s& san xuét phi
ndng nghi€p (thoi han st 26.812,80 1.824.010 48.906.815.328
dung dat 50 nam)

Thanh tién: 48.906.815.328 dong (Bang chit: Bén muoi tdm ty chin trim 16
sau triéu tam tram muoi lam nghin ba tram hai mwoi tdm dong).

7. Cac diéu khoan kém theo két qua tw vin dinh gia dit.

- Két qua tu van dinh gia dét chi duge st dung cho mdt muc dich dé du gia
quyén st dung d4t khu dit dién tich khoéng 2,91 ha (thudc mot phan khu dét dién
tich khoang 4,83 ha) tai xa T4n An, thanh phé Pdng Nai.

- Két qua tu vén dinh gi4 néu trén phit hop véi cac hd so, tai liéu duoc cung cip
tai thoi diém va dia diém dinh gid vé6i céc chinh sach quén Iy ctia Nha nude hién tai ¢6
lién quan. Tuy nhién, gié tri thi truong ciia bat dong san luén ¢6 su bién dong do chiu
anh hudng tir nhidu yéu t6 nhu tinh hinh kinh t& — x hoi trong nude va qudc té, cling
nhu céc chinh séch phép luét, kinh té va chinh tri quéc gia. Vi vay, khi chinh sach thay
d6i hoic thi truong c6 bién dong, gié tri tai san dinh gia c6 thé thay di theo.

- Cc tb chuc, don vi cung cép tai liéu, thong tin 1am co s¢ dinh gia chiu trach
nhiém vé tinh diy du, chinh xéc, trung thuc ctia cic hd so tai lidu da cung cip; Trung
tdm K§ thuat Tai nguyén va Moi trudng Pong Nai tai thoi diém dinh gia khong c6
trach nhiém kiém tra tinh xéc thuc cua thong tin dugc cung cép.

- Théng tin thi trudng chi 4p dung tai thoi diém diéu tra khao sét, truong hop thi
trudng c6 thay doi, bién dong thi nguén thong tin s& thay dbi. Ngoai cac thong tin da
dugc quy dinh dugc 4p dung dé x4y dung phuong én gié, cdc ndi dung con lai thé hién
trong bdo cdo thuyét minh duoc don vi tu van khao sat, thu thap théng tin thuc té dé
d& xuét Hoi dong thm dinh gi4 dat tinh xem xét, quyét dinh.

- Chig thu tu van dinh gia dat khong c6 gié tri thay thé cho bat ky lo ai gidy
chimg nhan quyén s& hitu tai san nao cua khach hang. K&t qua tu van gia néu trén
chi c6 ¥ nghia tu v4n gia cho S& Néng nghiép va Mbi truomg béo cdo Hoi ddng thdm
dinh gi4 d4t cu thé va Chu tich UBND thanh phé xem xét quyét dinh gia cho muc
dich dau gi4 khoi diém.

8. Thoi han c6 hiéu lwe ciia két qua dinh gia

Két qua dinh gi4 dét c6 hiéu luc trong thoi gian 06 thang ké tir ngay phét hanh
chung thu.

9. Cac tai liéu kém theo

- Béo céo thuyét minh xay dung phuong 4n gi4 dét.

- Phiéu diéu tra thu thap thong tin;

- Céc tai liéu co lién quan.



10. Nhitng van dé cin lwu

Chung thu tu van dinh gi4 d4t duoc phét hanh 5 ban chinh bang tiéng Viét tai
Trung tdm K¥ thuét Tai nguyén va Méi truong Pong Nai. Trung tAm K§ thuat Tai
nguyén va Mai trudng Pong Nai giit 2 ban, khach hang tham dinh gi4 giit 3 ban.
Moi hinh thitc sao chép khong phai do Trung tdm K§ thudt Tai nguyén va Moi
truong phat hanh déu khéng cé gia tri.

Trén day la két qua tu van dinh gi4 dat dé xac dinh gid khoi diém dau gia
quyén str dung d4t khu dat dién tich khoang 2,91 ha (thudc mot phén khu dat dién
tich khoang 4,83 ha) tai x& Tan An, thanh phb Pdng Nai. Kinh dé nghi S& Néng
nghiép va Moi trudng xem xét trinh Hoi dbéng tham dinh va trinh UBND tinh
quyét dinh./.
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SG NONG NGHIEP VA MOI TRUGNG DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHiA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Péc lap - Tu do - Hanh phiic
BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Xac dinh gia khéi diém dé dau gia quyén stt dung dat khu dat dién tich
khoang 2,91 ha (thudc mdt phan khu dat dién tich khoang 4,83 ha) tai xa
Tan An, thanh pho Pong Nai
(Kém theo Chimg thu tu vén dinh gi4 dat s6 |52 /TTKRTTNMT ciia Trung tam K§
thuat Tai nguyén va Moi trucmg Poéng Nai)

1. Panh gia tinh hinh khu dit cin dinh gia

Tai san dinh gi4 1a thira dét tiép giap dudng Lo Than (bé tong) két ndi dudng
DT.768. Khu dit c6 ha ting khé hoan thién két nbi tét véi cac tuyén duong xung
quanh, ngudn lao ddng véi chi phi hop 1y, phtt hgp cho céc nganh céng nghiép nhe,
ché bién néng san, kho bii, logistics.

2. Muc dich dinh gia dAt: x4c dinh gid dit cu thé lam gia khoi diém phuc vu
muc dich dau gia quyén str dung dat.

3. Thoi diém dinh gia dat: 20/7/2026 (theo Quyét dinh phé duyét phuong an
d4u gia s6 1692/QD-UBND ngay 20/7/2026 cia UBND thanh phb Pdng Nai).

4. Can cir dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dinh gia dat:

- Lu4t D4t dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

- Nghi quyét s 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 cia Qudc hdi quy
dinh mdt s8 co ché, chinh séch thio g& kho khin, vuéng méc trong t6 chirc thi hanh
Luat Dt dai;

- Nghl dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh phu quy\
dinh vé gia dét.

- Nghi dinh s8 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ctia Chinh phu quy
dinh vé phén dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén,
phan cip trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thing 8 nim 2025 ctia Chinh pht Stra
dbi, bd sung mét sé didu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;

- Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 ndm 2026 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va huéng din mot sb diéu cia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 clia Qudc
hdi quy dinh mét sb co ché, chinh sach thio g kho khin, vuéng méc trong t6 chic
thi hanh Luat dat dai;
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- Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 ndm 2025 cua Hai
dong nhan dén tinh Péng Nai vé Quy dinh bang gia dat 1an ddu trén dia ban tinh
Pdng Nai nim 2026;

- Quyét dinh s6 919/QD-SNNMT ngdy 24/7/2026 ciia S& Néng nghiép va Méi
truong vé viée giao nhiém vu xéc dinh gié dét cu thé cho Trung tdm K§ thuét Tai
nguyén va Méi truong.

- Vin ban sb 6448/STC-HDTDGD ngay 22/8/2026 ctia Hoi dong thAm dinh gid
dat cu thé thanh phd Pdng Nai vé viéc thim dinh phuong 4n gié dat khéi didm dé ddu
gi4 quyén sir dung dét khu dat dién tich khoang 2,91 ha (thudc mét phan khu dat dién
tich khoang 4,83 ha) tai x4 Tan An, thanh phé Pdng Nai.

4.2. Ciin ci phap ly ciia khu dit cin dinh gia:

- Quyét dinh phé duyét phuong 4n d4u gia sb 1692/QD-UBND ngay 20/7/2026
ctia UBND thanh phé Pdng Nai Phé duyét Phuong 4n déu gia quyén st dung dét
Khu d4t dién tich khoang 2,91ha (thuéc mét phan khu dat dién tich khoang 4,83 ha)
tai x4 Tan An, thanh phé Béng Nai.

- Phuong 4n s6 256/PA-TTPTQP ngay 08/7/2026 ctia Trung tm Phat trién Quy dét
thanh phd Péng Nai Pu gia quyén st dung dét khu dat dién tich khoang 2,91ha (thudc
mot phan khu dét dién tich khoang 4,83 ha) tai x& Tan An, thanh phé Pdng Nai.

- Quyét dinh s6 4892/QD-UBND ngay 29 thang 12 ndm 2023 ctia UBND huyén
Vinh Citu (cfi) phé duyét quy hoach chung xa Tan An, huyén Vinh Ctru giai doan
2025 va dai han dén nam 2030,

- T trich ban dd dia chinh khu dét s6 TL 57/2026 do Van phong Ding ky dét
dai thanh phd Pdng Nai thuc hién va ky xéc 1ap ngay 30 thang 6 nam 2026.

Cin ct phap ly khac c6 lién quan dén céc thira dat can dinh gid.

5. Cac thong tin vé thira dit cAn dinh gia

_ Céan ctr Phuong an 36‘256/PA-TTPTQD ngay 08/7/2026 cia Trung tam Phét
trién Quy dat thanh pho Pong Nai:

5.1. Vi tri: Khu dat thudc o ban do s6 37, x& Tan An, thanh phé Péng Nai, ¢6
vi tri tiép gidp nhu sau:

- Phia Péng tiép gidp Cum cong nghiép Téan An;

- Phia Tay tiép giap dit néng nghiép ctia ngudi dan;

= Phia Nam tiép giap dudng Lo Than (bé téng);

- Phia Bic tiép gidp v6i phén dién tich con lai khu dét do Trung tAm Phat trién
quy dét thanh phé Pdng Nai quan ly.
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Vi tri, dién tich, ranh gi6i, hinh thé khu d4t duoc xéac dinh theo Td trich ban dod
dia chinh khu dit s6 TL 57/2026 do Van phong Pang ky dat dai thanh phd Ddng Nai
thue hién va ky xéc 1ap ngay 30 thang 6 nam 2026.

5.2. Dién tich va loai dit dinh gia:

Khu dét ¢6 téng dién tich la 29.136,2m?, trong do:

- Dién tich déu gia: 26.812,8m2 dét co s& san xuat phi ndng nghiép (SKC);

- Dién tich khéng d4u gia: 2.323,4m? quy hoach giao théng.

P Nguén gbc khu dat:

Khu dit duoc UBND tinh Déng Nai thu hdi cia UBND huyén Vinh Ciru va
giao Trung tdm Phat trién quy dét tinh Pdng Nai quan 1y, xdy dung phuong 4n sir
dung dét (theo Quyét dinh sé 71/QP-UBND ngay 09 thang 01 nim 2020 ctia UBND
tinh Pdng Nai va Quyét dinh sé 795/QP-UBND ngay 12 thang 3 nim 2025 cla
UBND tinh Péng Nai).

5.4. Hién trang, ha tAng k§ thuit \
- Hién trang khu dét chu yéu 1a dét tréng, khong co tai san gin lién v6i dat. 3)
- V& ha ting k¥ thuat két ndi tai khu vue, khu dét tiép gidp duong Lo Than (bé )

tong) két ndi dudong PT.768. 57
5.5. Thong tin quy hoach

- Quy hoach st dung d4t: Theo chi tidu sir dung dét dugc phéan bb tai Phu luc
XXVI-39 theo Quyét dinh s6 779/QD-UBND.

- Quy hoacli x4y dung: Theo quy hoach chung x& Tan An, huyén Vinh Clru giai
doan 2025 va dai han dén nim 2030 duoc phé duyét tai Quyét dinh sb 4892/QP-
UBND ngay 29 thang 12 ndm 2023 ctia UBND huyén Vinh Ciru (cfi) thi phan dién
tich khoang 2,68 ha (mot phan dién tich ctia khu dat 4,83 ha) c6 chiic ning quy hoach
1a dét cong nghiép, tidu thu cong nghiép:

- Mat d6 x4y dung tdi da: 70%.

- Ta;ing cao 01-03 téng.

5.6. Hinh thirc giao dét, cho thué dit va thoi han si dung dat:

- Pbi véi phan dién tich dat dau gia 26.812,8 m? dat co s& san xuét phi néng
nghiép: Nha nuéc cho thué dét tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué theo hinh thirc
d4u gid quyén st dung dét v6i thoi han sit dung dat 50 nim ké tir ngdy UBND
thanh phd Pdong Nai ban hanh quyét dinh cho thué dat;

- P6i v6i phan dién tich khong déu gia 2.323,4 m2 Ngudi tring dAu gid co trach
nhiém quan ly, khong dugc xay dung cdng trinh kién cb, khong dugc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat, khi Nha nude thuc
hién quy hoach s& thu hdi theo quy dinh (khong boi thuong, hd tro vé dat).
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5.7. Gia dat theo Nghi quyét ciia HDND thanh phé:

- Vi trf dat: Theo Ban trich luc ban db dia chinh s§ TL 57/2026 thi khu dét thudc
vi tri 1 c4c tuyén duong giao thong déu ndi truc tiép ra dudng tinh 768 doan tir cau
Tht Bién dén dudng vao bén do Pai An;

- Gia dét theo Bang gia dit thanh phd Dong Nai ndm 2026: DAt co s& san xudt
phi néng nghiép vi tri 1 cac tuyén duong giao thong dau ndi truc tiép ra dudng tinh
768 doan tir cau Thi Bién dén dudng vao bén do Pai An 12 900.000 ddng/m>.

- Hé sb didu chinh mic bién dong thi truong loai dat & vi tri 1 cac tuyén dudng
giao thong d4u nbi truc tiép ra dudng tinh 768 doan tir cAu Thu Bién dén duong vao

bén do Pai An 1a 1,32.
U'éc tinh gi4 trj thira d4t theo Bang gid dit ndm 2026 nhu sau:

5 B Dién tich | Don gia ~ x| Tylg . &
STT Loai dat (m?) (@dng/m?) Hé so % Thanh tién
(1) (2) (3) (4) () (6) (7)
Pham vi tir chi giéi '
ia0 thé g
p | g0 thong We theo | o 00l 900.000| 1.32 100 | 19.302.624.000
moc 1§ gidi deén het
mét thi 50
Pham vi tir chi gidi
p |80 thong v& theo | 0ol 900000 | 1.32 80|  10.040.785.920
moc 1§ gidi tir mét thi
50 dén mét thir 100
Téng 26.812,80 29.343.409.920

6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh huéng dén gia khu dat cin dinh gia

Theo quy dinh tai Khoan 1 Pidu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
06 nim 2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gid dit duoc sira ddi tai Nghi dinh
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 thi céc yéu t6 anh huéng dén gia dét phi néng
nghiép bao gém: _

a) Vi tri, dia diém ctia thira dét, khu dét;

b) Diéu kién vé giao thong: d6 rong, két cAu mit duodng, tiép gidp voi 01 hodc
nhiéu mit dudng;

c) Piéu kién vé cép thoat nudc, cap dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thia dat, khu dat;

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach x4y dung gdm: hé sé sur dung dat, mat
d6 xay dung, chi giéi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gidi han
8 s6 tAng hdm duoc xay dung theo quy hoach chi tiét x4y dung d& duoc co quan nha
nudc ¢ thAm quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang mai trudng, an ninh;

g) Thoi han st dung dit;
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h) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dat pht hop véi didu kién thue té, truyén
thdng vin hoa, phong tuc tdp quén cua dia phuong, chi phi phét trién thuong hiéu,
chi phi thic dy kinh doanh, hd tro khach hang, qua tang, khuyén mai ma cha dau
tu d cong vao gia ban va céc chi phi hop 1y khac anh huéng dén gia dat.

Trén co s& Quy dinh tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP, Can cu Quyét dinh sb
64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Béng Nai Quy
dinh m6t s yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu t& uéce tinh chi phi phét trién theo
phuong phép thing du va cc yéu t6 anh hudng dén gia dét, mirc d6 chénh l1éch ti
da, cach thirc diéu chinh dbi véi timg mitc dd chénh 1éch cla tung yéu té anh hudng
dén gia dat khi x4c dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh Péng Nai;

Qua diéu tra khao st gia d4t tai khu dit can dinh gia va thuc té chuyén nhuong
tai dia phuong thi don vi tu vin nhan dinh c6 cdc yéu t§ chinh anh huéng dén gia
dAt ctia khu dit cin dinh gid nhu sau:

- V& vi tri dia diém: Thtra d4t, khu dét c6 khoang cach dén trung tdm hanh
chinh, trung t4m thwong mai gin hon s& c6 gié tri cao hon.

- V& yéu t6 do rong duong: Thira dat, khu dét tiép giap dudng cb do rong Ién
hon s€ xac dinh ty 1€ cac, hon do loi thé vé thuén loi trong di chuyén, véan chuyén
hang hoa.

- V& yéu tb dién tich: Thira dat, khu dat c6 dién tich nho s& xac dinh ty 1& cao
hon céc thira dat, khu dét c6 dién tich 16n.

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

Khu dét can dinh gia thudc x3 Tan An, huyén Vinh Ciu, tinh Pong Nai, c6
vi trf tuong d6i thuan loi vé ha ting k¥ thuét, giao thong va kha ning két néi khu
vuc. Cu thé, phia Péng va phia Bic gidp Cum cdng nghiép Tan An (quy hoach),
tao diéu kién thuan loi trong viéc két ndi ha téng k¥ thuat, chia sé dich vu hd tro
san xuit va mé rong khéng gian phat trién céng nghiép trong tuong lai. Phia Tay
giap dat nong nghiép ctia ngudi dan, pht hop cho viéc mé rong san xuit hodc bd
tri cac cong trinh phu trg, kho bai, cay xanh cach ly. Phia Nam giap duong Lo
Than (bé tong), gitp viéc tiép can giao thong, van chuyén nguyén vat liu va
hang hoa duge thuén tién.

Tuy nhién, khu dit ndm ngoai ranh giéi cum cong nghiép hién hitu, do dé
chua dugc hudng cac chinh sach vu dai dau tu, ha tﬁng k¥ thuat chua duogc dau
tu déng bd, dic biét 1a hé théng thoat nudc, cf;.p dién va xtr ly nudc thai can phai
ty dau tu hoan chinh. Bén canh d6, khoang céch t&i trung tAm hanh chinh va céc
tuyén giao théng chinh nhu Québc 16 1A, Quéc 16 20, hodc cao tbc Dau Gidy —
Long Thanh con twong ddi xa, phan ndo 1am ting chi phi van chuyén va thoi gian
luu thong hang hoa.

7.1. Panh gia tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap dinh gia dat




6
Can cir Quyét dinh phé duyét phuong an déu gia sé 1692/QD-UBND ngay
20/7/2026 ctia UBND thanh phé Ddng Nai Phé duyét Phuong an déu gia quyén sir
dung dat Khu dét dién tich khoang 2,91ha (thudc mot phan khu dat dién tich khoang
4,83 ha) tai xa Tan An, thanh phd Péng Nai nhu sau:

Khu dét c6 téng dién tich 1a 29.136,2m?, trong do:
- Dién tich d4u gia: 26.812,8m?2 d4t co s san xuit phi néng nghiép (SKC);
- Dién tich khéng déu gia: 2.323,4m? quy hoach giao théng.

Can ctr Quyét dinh s6 4892/QB-UBND ngay 29 thang 12 ndm 2023 ciia UBND
huyén Vinh Ctru (cfi) thi phan dién tich khoang 2,68 ha (m6t phan dién tich ctia khu
d4t 4,83 ha) c6 chiic ning quy hoach 1a dit cong nghiép, tiéu thi cong nghiép véi
mat do xay dung tdi da: 70%, téng cao 01-03 t"zing.

Theo d6, don vi tu van tién hanh thu thap, khao sat cac thong tin lién quan té1
chuyén nhuong dét san xut kinh doanh phi néng nghiép va céc hoat dong ctia md
hinh tuong tu trén dia ban x4 Tan An va cac khu vuc lan can.

7.2. Két qua didu tra gia dit thj trwdng va cac thong tin lién quan
a) Co sé dir liéu qudc gia vé dat dai, co sé dit liéu qudc gia vé gia

Hién nay, co s& dit lidu qubc gia vé dét dai, co s& dit lidu qudc gia vé gia
chua duoc xdy dung nén chua c6 théng tin vé& gid chuyén nhuong ghi nhan trén
co s& dir liéu.

b) Gia dat dwge ghi trong hop dong chuyén nhwong va phiéu chuyén
thong tin thuc hi€n nghia vu tai chinh

Can ctr diém b khoan 2 DPiéu 1 Nghi dinh 226/2025/NP-CP ngay 15 thang 8
nim 2025 ctia Chinh phu vé sira dbi, bd sung mét sé didu clia cac nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luét D4t dai. Pon vi tu van da dé nghi cac co quan Thué va Van
phong Pang ky dit dai thanh phé Pdng Nai cung cip théng tin vé chuyén nhugng
dat co s& san xudt phi néng nghiép (SKC) trén dia ban x4 Tan An va cc khu vuc
1an cén sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh 1am théng tin déu vao dé xac dinh gia
d4t. Két qua cung cép thong tin cu thé nhu sau:

A Y . r A cr 3k A
T | sé Sé o D’n;:n Loai Nga;' Gia ;u.)’p dong Glfi dat quyén
T | & | thita Dia chi tich ait chuyén chuyén nhwong sir dung dat
(m?) nhwong (dong) (dong/m?)

1 | 104 | 141 Tén An 5287 SKC | 28/02/2025 | 10.800.000.000
2 | 104 | 143 Tan An | 14224,7 | SKC | 11/02/2026 | 22.000.000.000
3 92 | 926 | TrangDai | 6835 SKC | 21/08/2025 | 50.600.000.000 | 22.480.315.000

¢) Gia dit tring d4u gia quyén sir dung dat

Trong thoi gian 2 ndm dén nay, trén dia ban khu dét can dinh gia va cac khu vuc
1an can khéng c6 trudng hop tring ddu gid quyén sit dung dét c6 muc dich tuong



.
ddng. Vi vay, don vi tu van khong thu thap duoc thong tin v& gia tring déu gid quyén
str dung dét.

d) Thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sat

Pon vi tu vin d phbi hop véi UBND x3 Tan An tién hanh khao sat hién
trang khu dat, khao sat cc thong tin lién quan anh huéng téi gid chuyén nhuong
tai khu dat. Trén co s& danh sach chuyén nhu’ctng do Van phong Pang ky dat dai
thanh phd Pdng Nai cung cip, don VI tur vén tién hanh khao sat, danh g1a cac yéu
t6 anh hudng téi gid ban va cac yéu td diéu chinh so véi khu dét can dinh gia.
Déng thoi, don vi tu van tién hanh diéu tra khao sat thém mot s6 nguén thong tin
lién quan t&i gia ban qua phong vén truc tiép hodc trén cac website ban trung gian
d& ¢ thém cac co s& ude tinh gid tai khu dat cin dinh gia.

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dat

Cin ot Khodn 5, Khoan 6, Didu 158, Luét dét dai 2024 quy dinh vé phuong
phép dinh gi4 dat va trudng hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat.

Can ¢ Quyét dinh phé duyét phuong 4n d4u gia sb 1692/QP-UBND ngay
20/7/2026 ctia UBND thanh phd Ddng Nai va két qua khao st hién trang khu dit,
két qua didu tra thu thap thong tin gia dat thi truong tai khu vuc dinh gia; d6i chiéu
v6i cac didu kién ap dung phuong phap dinh gia dét quy dinh tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu vé gia dat.

Pon vi tu van thue hién dénh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng
tin dé ap dung phuong phép dinh gia d4t nhu sau:

a) Phwong phap so sanh: duoc 4p dung dé dinh gia d6i v6i trudong hop c6 tdi
thiéu 03 thira dat c6 ciing muc dich sir dung dt, twong dong nhét dinh vé cac yéu tb
¢6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhwong trén thi trudong, tring déu gia quyén su
dung d4t ma nguoi tring d4u gia di hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
tring d4u gid.

Nhéin xét: Sau khi ra soat, thu thdp va khao sat thong tin thi truong bat dong
san tai khu vuc dinh gia va cac khu vuc lan can, Pon vi tu van di thu thép dugc céac
thira dét c6 ciing muc dich st dung dét va c6 mirc d twong ddng nhét dinh vé céc
yéu t6 anh hudng dén gia dat voi khu dét can dinh gia. Cac thong tin thu thip dugc
dap Ung didu kién dé lua chon 1am tai san so sanh va c6 du co s& dé thuc hién viéc
phan tich, diéu chinh cac yéu t6 khéc biét gifta tai san so sanh va khu d4t can dinh
gia. Do d6, Pon vi tu vén 4p dung phwong phap so sinh dé xac dinh gia dat ddi
v6i khu dét can dinh gia.

b) Phwong phap thu nhéap: dugc 4p dung dé dinh gia ddi véi truong hop thira
d4t, khu d4t ndng nghiép, dét phi ndng nghidp khong phéi 1a dit & ma thira dat, khu
d4t can dinh gi4 khong du diéu kién 4p dung phuong phép so sinh nhung xé4c dinh
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dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung d4t theo muc dich st dung dat
dugc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Thia dét dinh gia hién trang dang dé trong khong c6 thu nhép tir
viée str dung dat cling nhu chi phi vi vay khéng du diéu kién 4p dung phuong phép
thu nhap.

¢) Phwong phap hé sé diéu chinh gia dat: duoc ap dung dé dinh gia cu thé
tinh tién bdi thudng khi Nha nuéc thu hdi dét déi véi céc truong hop thu hdi nhiéu
thira d4t lién k& nhau, ¢6 cing muc dich str dung va da dugc quy dinh gia dat trong
bang gi4 dat ma khéng du didu kién dé 4p dung phuong phép so sénh

Nhén xét: Thira dét dinh gid muc dich nha nudc giao dat cé thu tién sir dung
d4t theo hinh thirc ddu gid quyén st dung dat. Vi vay don vi tu van khong ap dung
phwong phép hé sb didu chinh gia dét dé x4c dinh gi4 thi truong khu dét dinh gia.

d) Phuong phap thing du: duoc ap dung dé dinh gid déi v6i trudng hop thira
dat, khu d4t dé thuc hién du 4n dau tu khong da didu kién 4p dung phuong phép so
sanh, phuong phap thu nhap nhung udc tinh duge téng doanh thu phét trién va tong
chi phi phét trién cta du 4n.

Nhan xét: Do khu d4t can dinh gi4 dd c6 di co sé thong tin dé 4p dung phuong
phap so sanh, do d6, Pon vi tu vin khong xem xét 4p dung phuong phép thing du
trong truong hop nay.

Can ot két qua khao sat hién trang khu dat va két qua diéu tra thu thap thong
tin tai khu vuc dinh gia va khu vuc 14n cén; ddi chiéu véi cac diéu kién ap dung
phuong phap dinh giad dit quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phti vé gia dét. Trung tam K¥ thuét Tai nguyén va Moi trudng
st dung phwong phap so sanh dé x4c dinh gia dit cu thé.

9. Trinh tw, noi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia
dat duge ap dung

9.1. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit

9.1.1. Lua chon thong tin

Pon vi tu van d4 ra soat cac thira dat chuyén nhuong thanh coéng do Thué
thanh phd Pdng Nai cung cip tai Vin ban s6 15070/DON-CNTK ngay 7/8/2026.
Cu thé nhu sau:

3 .‘. 2 —ax T, %

R I N P e s R K T e
nhwgng dit (dong) (dong/m?) g

1 104 141 Tén An 5287 SKC | 28/02/2025 | 31/01/2058 | 10.800.000.000 | 10.800.000.000 | 2.042.746

2 104 143 Tén An 14224,7 | SKC | 11/02/2026 | 30/06/2057 | 22.000.000.000 | 22.000.000.000 | 1.546.606

3 92 926 | Trang Dai 6835 SKC | 21/08/2025 | 07/09/2057 | 50.600.000.000 | 22.480.315.000 | 3.289.000
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Cén ctt Phuong 4n s6 256/PA- -TTPTQD ngéy 08/7/2026 cua Trung tdm Phat
trién Quy dat thanh phd Pdng Nai phan dién tich dat dau gid 26.812,8 m? dat co s&
san xuét phi nong ngh1ep Nha nucrc cho thué d4t tra tién mot 14n cho ca thoi gian
thué theo hinh thirc déu gid quyén sit dung dat v6i thoi han st dung dat 50 nam,
trong khi thoi han sir dung dét con lai clia céc tai san so sénh khoang 31-33 nim.
Nhu vay, gilta tai san dinh gia va céc tai san so sanh c6 su khdc biét vé thoi han st
dung dat. Tuy nhién, qua diéu tra khao st thong tin thi trudng, phéng vén nhu cu
thuc té ctia ngudi mua, don vi tu v&n nhan thay thoi han st dung d4t thue té khong
anh hudéng nhiéu t6i gia giao dich, chii yéu phu thudc vao céc yéu t6 nhu vi trf, muc
dich si dung, kha nang khai thac, hiéu qua s dung d4t va ky vong clia ngudi st
dung dat.

Can ct Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngdy 26 théang 11 ndm 2025 cta Quéc
hoi quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao g& khé khan vuéng mac trong t6 chuc
th1 hanh Luat D4t dai, quy dinh: “Piéu 5. Cén cik tinh tién sir dung dat, tién thué dt,
tién boi thuong khi Nha nuéce thu hoi dét; thoi diém xdc dinh gid dat cia quy dat
thanh todan dw an BT

1. Cén cik tinh tién sir dung dat bao gom:

a) Dién tich dat dwoc giao, duoc chuyén muc dich s dung, duwoc cong nhdn
quyén st dung dat;

b) Gid dit theo bing gid dit, hé sé didu chinh gid dit; truong hop ddu gid
quyeén su dung dat thi gia dat la gia trung dau gid,

¢) Chinh sdch mién, giam tién sir dung ddt ciia Nha nude;
d) Chi phi xdy dung ha tang dwoc xdc dinh theo quy dinh ctia phdp ludt vé xdy dung;

d) Ty Ié tinh thu tién st dung dat déi véi timg logi dét theo doi tuong, hinh thirc
stk dung dat.”

Cén ctr quy dinh trén thi d6i v6i dét co s san xuét phi nong nghiép khi hét thoi
han st dung dét, truong hop ngudi str dung d4t ¢6 nhu céu tiép tuc sir dung thi duoc
Nha nudc xem xét gla han theo quy dinh phap luat va su’ dung bang gia d4t, hé so
didu chinh gia dét dé tmh tién str dung dat. Do do yéu td thoi han sir dung dat can
duoc xem xét trong mdi quan hé véi kha nang tiép tuc khai thac st dung dAt va cac
yéu t6 anh hudng khac thay vi chi quy ddi co hoc theo ty 16 s6 ndm con lai.

Trén co s& d6, Don vi tu van dé xut udc tinh gié tri phan thoi gian st dung dat
chénh léch trén co so gi4 dat theo bang gia d4t va hé sb didu chinh gi4 dat duoc co
quan c6 tham quyén ban hanh tai thoi diém dinh gi4. Theo dé, s6 nim chénh Iech
cla tung tai san so sanh dugc xac dinh bang thoi han st dung dat cua khu dét can
dinh gia (50 ndm) trir thoi han st dung d4t con lai cta tai san so sanh. Gi4 tri phan
thoi gian chénh léch du.'orc wdc tinh trén co s& don gid dat theo bang gia d4t, hé sb
didu chinh gia d4t va s nam chénh léch trong tng, 1am co’sd dua gid trj clia cdc tai
san so sanh vé mit bang tuong duong vai thoi han st dung d4t 50 nim cta khu dat
cin dinh gi4. Viéc ude tinh phén thoi g1an chénh léch theo co s& néu trén nham phan
4nh mot cach than trong gia tri kinh té clia thoi gian sit dung dat bd sung, dong thoi
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tranh viéc ap dung mot ty 1¢ diédu chmh co hoc khi chua c6 du bang ching thi truong
vé mirc d6 anh huorng doc 1ap cia yéu td th0’1 han str dung dét. Cac yéu tb khéc cé
anh hudéng dén gia dit cta tai san so sanh tiép tuc duogc phan tich, diéu chinh theo
dic diém thuc té cia tung tai san va thong tin thi truong thu thap duoc.

Pon vi tu van wdc tinh gia han quyén st dung dat nhur sau:

Tién gia han quyén
st dung dat doi voi =
thoi gian chénh 1éch

Dién tich thtra dat x

Gia dat quy dinh x Thoi han str dung
dat gia han bo sung (ndm)

Thoi han st dung dét cta gia dét quy
dinh trong bang gia (70 nam)

=> Tong gia tri khu d4t vi thoi han sir dung dat 50 nim = Gia d4t chuyén quyén
sir dung dat + Tién gia han quyén st dung dat d6i vai thoi gian chénh 1éch

hothgn Tf‘mg gia tri
3 o A £ N 4 1
. p L , | Thothan | skdung | oo 0g, | HESO | 4up oiahan | khu dAt véi
| So So Pia chi Dién tich | Loai st dung dat gia ; dieu 2 = y g
4 5 ia chi 2 S £ : z quy dinh 3 quyén sir dung| thoi han siv
| to thira (m?) dat | datcom lai han bo A chinh £ % £
o (dong) dit (dong) dung dat 50
(nim) sung BDPTT Sm (dd
(ndm) nim (dong)
1| 104 141 | Tén An 5287 SKC 32,95 17,05 720.000 1,39 1.288.792.353 | 12.088.792.353
2| 104 | 143 | Téan An | 142247 | SKC 314 18,6 720.000 1,39 3.782.729.765 | 25.411.962.025
3 92 926 T]gé;g 6835 SKC 32,07 17,93 840.000 1,19 1.750.036.134 | 24.230.351.134
Bang tong hop don gié:
A . r . B .r th\ .
) Dién Negy ' Ti:ng %]2 trl khu on gjﬂ oi
TT | S& tor So Dia chi tich chuva Loai | datvéi thoi han | han sit dung
YR thiea - sy h“ﬁ““ d4t | sirdung dAt50 | @At50 nim
m nhwon % .
e nim (ddng) (@ng/m?)
1 104 141 Tén An 5287 28/02/2025 | SKC 12.088.792.353 2.286.513
2 104 143 Tén An 14224,7 | 11/02/2026 | SKC 25.782.729.765 1.812.532
3 92 926 | Trang Dai 6835 21/08/2025 | SKC 24.230.351.134 3.545.040

9.1.2. Uérc tinh gia dat co s& san xuat kinh doanh phi ndéng nghiép khu
dat can dinh gia

* Thu thap thong tin thi trueong

TT | Cécyéutdsosinh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Pit co s& san Dit co s& san £ - z o b £
xuét kinh doanh xuit kinh as ek DaF i xu.at

1 | Muc dich st dung o o xuat kinh doanh kinh doanh phi
phi néng doanh phi néng hi néne nohié néne nehié
nghiép nghiép P g ngniep g ngniep

y | Taemdinadiyin 28/02/2025 11/02/2026 21/08/2025

nhugng
3 | Vitri Xa Tan An X4 Tan An X4 Tan An Phuodng Trang Dai
. Py C6 gidy Cé gidy v i
4 | Tinh trang phap ly CNQSSP CNQSSP Co giay CNQSSD
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TT | Cécyéu td so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
5 | Dién tich (m?) 26.812,80 5.287,0 14.224,7 6.835,0
Gia phuyén nhuong
6 | quyén sir dung dét 10.800.000.000 | 22.000.000.000 | 22.480.315.000
(dong)

Gia chuyén nhugng
quyén st dung dat :
7 | wée tinh d6i véi thoi 12.088.792.353 | 25.782.729.765 | 24.230.351.134
han sir dung dat 50
nam (ddng)

9 Pon gia binh quan

(@m?) 2.286.513 1.812.532 3.545.040

* Khao sat thi trwong TTKTTNMT thu thdp dwec cdac thong tin:

- Can ctr muc al diém a khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 cta UBND tinh Pdng Nai quy dinh céch thirc didu chinh déi véi yéu t6 vi
tri, dia diém cua thira dét, khu dat; trudng hop thira dét, khu dét c6 khoang cach dén
trung tdm hanh chinh xa hon dugc xac dinh c6é muc do thuan igi thdp hon. Mitc do
chénh 1éch tbi da dbi véi yéu té nay 1a 15%.

Tai san dinh gid thudc x& Tan An nén diéu kién v& muc do phat trién khu vuc, kha
ning két ndi, mit bang gia dit trong ddng véi TSSS1 va TSSS2 do cling nam trén dia
ban x4 Tan An. Tuy nhién, tai sén dinh gid ndm gan khu dét nghia trang, nghia dia, day
14 yéu t6 1am han ché nhét dinh vé didu kién vi trf va kha ning khai thac, st dung dat
so v6i TSSS1 va TSSS2 khong chiu anh hudng béi yéu té nay, do d6, don vi tu vin dé
xut didu chinh giam 5% db6i véi cia TSSS1 va TSSS2.

Déi voi TSSS3 nam trén dia ban phuong Trang Dai ¢6 tap trung nhidu khu cong

nghiép, cum cong nghiép thuan lgi di véi kha ning khai thac, sir dung d4t co s& san
xudt phi ndng nghiép do nhu ciu vé& mit bang phuc vu san xuat, kho bi va céc hoat
dong hd tro san xuét, thuan loi tiép can cac tuyén dudng giao théng chinh va khoang
céch t6i trung tAm dé thi gan hon so véi khu dat can dinh gia. Trén co s& tong hop
cac yéu t6 néu trén, Pon vi tu véAn nhén théy TSSS3 c6 mic d6 thuan loi vé vi tri,
dia diém cao hon so véi khu dat dinh gia. Vi vy, Pon vi tu vén @& xuét didu chinh
giam 15% dbi v6i ctia TSSS3 dé phan 4nh su khac biét vé yéu t6 vi tri, dia diém gifta
tai san so sanh va khu déat dinh gia.

- Can ctr muc d1 diém d khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 nam 2025 cia UBND tinh Pdng Nai quy dinh: “%4) Yéu té mdt
dé dan cu: Mikc d¢ dé chénh léch t6i da 5%. Cdch thire diéu chinh doi véi timg
mikc d6 chénh léch: Cde thira ddt, khu ddt tai khu viee ¢6 mdt dé dan cw déng xde
dinh ty [é cao hon.”

Tai san dinh gia thudc x4 Tan An nén diéu kién v& murc d6 phat trién khu vuc, kha
ning két ndi, mat do dan cu (khoang 502 ngudi/km?) nén twong déng TSSS1 va TSSS2
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cting ndm & x& Tan An. Kém thuén loi hon dbi v6i TSSS3 do ndm trén dia ban phuong
Trang Dai c6 mat d6 dan cu dong (khoang 3.699 ngudi/km?) ngudn lao dong ddi dao
cho céc hoat dong san xudt 13 giam 5%.

- Can ct muc d1 diém d khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay
21 théang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Ddng Nai quy dinh c4c thirc diu chinh déi voi
timg mtrc d6 chénh 1éch: Céc thira dit, khu dét c6 dién tich nho sé€ xac dinh ty 1€ cao
hon céc thira dat, khu dat c6 dién tich 16n. Mitc d6 d6 chénh 18ch t6i da 30%.

Déi véi dat co s san xuét phi ndéng nghiép, yéu td dién tich c¢6 anh hudng
dén kha nang khai thac, st dung va tiép can thi truong. Thia d4t c6 dién tich lén
thudng thu hep pham vi d6i twong c6 nhu cau sir dung, ddng thoi doi hoi ngudn
von déu tu 16n hon va co thé kéo dai thoi gian khai thac, chuyén nhuong so véi
thira d4t c6 dién tich nhé. Do d6, theo quy dinh, thira dat ¢6 dién tich nhé hon
duge xac dinh c6 mic dd thuan loi cao hon vé yéu té dién tich.

Khu d4t dinh gia c6 dién tich 26.812,80 m?, thudc nhém dit c6 quy mé dién tich
kha 16n. So v6i cac tai san so sanh, TSSS1 ¢6 dién tich 5.287 m? va TSSS3 cé dién
tich 6.835 m2, nhé hon déng ké so véi khu dét dinh gid. V6i quy mé dién tich nho
hon, céc tai san nay c6 pham vi dbi twong khéch hang ¢é nhu cau st dung phi hop
rong hon, yéu cdu vé ngudn vén dau tu thip hon va thuan loi hon trong viée khai thac,
chuyén nhuong. Do d6, TSSS1 va TSSS3 dugc danh gia c6 mic d6 thuén loi cao hon
khu dét dinh gia vé yéu t6 dién tich; trén co s& muc dd chénh léch déng ké vé quy mo
dién tich va dic diém khai thac ctia dét co s san xuét phi néng nghiép, Pon vi tu vén
d& xuat diéu chinh giam 30% dbi véi gia ciia TSSS1 va TSSS3.

Pbi v6i TSSS2 c6 dién tich 14.224,70 m?, méc dit nhé hon khu dat dinh gia
nhung d&u thudc nhém thira dit cé quy mé dién tich khé 16n va ¢ dic diém tuong
ddng v& quy mé st dung dit. Do d6, don vi tu vAn d& xuét khéng diéu chinh dbi
vai TSSS2. 7

* Phén tich, so sanh dé lwa chon cAc yéu t6 gidng nhau va khac biét giira
cac thira dt so sanh v6i thira dat cAn dinh gia:

Két qua phan tich cho thay tai san can dinh gi4 va 03 tai san so sénh ¢6 céc
yéu t6 co ban twong ddng nhu phép 1y, loai dit, muc dich st dung va diéu kién
khai thac. Cac yéu t8 khac biét chu yéu gdm: vi tri, dia diém, méat d6 dan cu, yéu
t6 dién tich. Vi vay, don vi tu van tién hanh diu chinh céc yéu té khac biét nay
dé xé4c dinh gié tri tvong duong cla céc tai san so sanh trudce khi xac dinh gia dét
clia tai san can dinh gia.

* Piéu chinh mirc gia do cac yéu t6 khac biét ciia cac tai sin so sanh véi
tai san can dinh gia:

- Diéu chinh mirc gid do chénh léch vi tri dia diém: TSPG thudc x4 Tan An,
doi dién nghia trang nghia dia nén kém thuén loi hon TSSS1 va TSSS2 cung nam
¢ x4 Tan An 1a 5%; kém thuén lgi hon TSSS3 thudc phuong Trang Dai do loi thé
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Ve huong loi tir cac hoat dong san xuét tir khu cum cdéng nghiép lan cén, khong
nam gin nghia trang nghia dia 1a 15%.

Gia ban ctia TSBDG la 100% thi gia ban cua TSSS1 1a 105%; TSSS2 1a 105%;
TSSS3 1a 115%.

+ Ty 18 diéu chinh ctia TSSS1, TSSS2 1a:
100% - 105%

=-4,76%
105%
+ Ty 18 diéu chinh ctia TSSS3 la:
100% - 115%
=-13,04%

115%

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé mit do dan cu: TSDG nim & xa Tan An
c6 dan cu khoang 40.281 nguoi, mét do dan cu: 502 Ilgll'O’l/kl’l’l2 tuong dong TSSS1
va TSSS2 cing nam & x4 Tan An, kém thuén lgi hon TSSS3 nam & phuong Trang
Dai c¢6 déan cu khoang 137.951 ngudi, mat do dan cu: 3.699 ngudi/km? 13 5%.

Gid ban cta TSDG 1a 100% thi gia ban ctia TSSS1 1a 100%; TSSS2 1a 100%;
TSSS3 14 105%.

+ Ty 1é didu chinh cia TSSS3 1a:

100% - 105%

105%
- Diéu chinh mikc gid do khdc bigt yéu tb dién tich: TSPG c6 dién tich kha
I6n (26.812,80 m?) nén kém thuén loi hon TSSS1 (5.287 m?) va TSSS3 (6.835 m?)
c6 quy mé dién tich nho hon 1a 30%. Tuong déng voi TSSS2 (14.224,70 m?) do
cung c6 quy mo dién tich kha I6n.
Gi4 ban ctia TSDG la 100% thi gia ban cia TSSS1 1a 130%; TSSS2 1a 100%;
TSSS3 1a 130%.
+ Ty 18 diéu chinh ctia TSSS1, TSSS3 la:
100% - 130%
130%
* Ubc tinh gid dat & cta tai san dinh gid:

=-4,76%

=-23,08%

OHa 1

R Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d&/m?) 2.286.513 1.812.532 3.545.040
2 | Diéu chinh theo cac yéu td so sanh:
1 I R g s Nim & phuong
Nam&xi | NamGxE | 3o 545 | Tring Dai, gin
i Tan An\, Tén An cac khu cum
2.1 | Vit dia diém dién nghia khéng gan RHibs gén cong nghiép
tran%i];ghla nfh;?;ug;g nghia trang | khéng gén n.gh'fa
: & : trang nghia dia
Ty 18 100% 105% 105% 115%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -13,04%

T

—
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i ) Cic yéu t6 so sanh TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Miic diéu chinh (ddng) -108.838 -86.277 -462.273
Dan cur: Dén cu: Dan cu: -
40.281 40.281 40.281 I?f‘:r;:‘h]dzz;jl
2.2 | Mat d6 dan cu ngudi; Mat | ngudi; Mat | nguoi;Mat | "8 i ol
do: 502 do: 502 do: 502 i ey
ngudi/km2 | nguoikm2 | ngudikm2 &
Ty 18 100% 100% 100% 105%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% -4,76%
Miic diéu chinh (ddng) 0 0 -168.744
Khé 16n . Kha lén
2.3 | Dign tich 26.812,80 | NPCO287 1 1490470 | Nho (6.835 m?)
mZ) m ) mZ)
Ty 16 100% 130% 100% 130%
Ty 1& diéu chinh -23,08% 0,00% -23,08%
Mirc didu chinh (ddng) -527.727 0 -818.195
Gi4 dat uc tinh cia thira dat
3 | can dinh gi4 theo timg thira . 1.649.948 1.726.255 2.095.828
dat so sanh (d/m?)
Gia ciia thira dat cin dinh
4 i (@) 1.824.010
* Gi4 céc thira dat can dinh gia duoc xac dinh nhu sau:
1.649.948 + 1.726.255 + 2.095.828 % 5
= = 1.824.010 ddong/m
- So sanh ty 1€ chénh 1éch:
TT Chi tiéu Két qua So sanh
Gié thira dit dinh gia tinh binh quén (d/m?) 1.824.010
1 | Chénh léch ctia thira dét dinh gi4 so véi TT1 9,54% <15%
2 | Chénh léch ctia thira dat dinh gia so v6i TT2 5,36% <15%
3 | Chénh léch cua thira dat dinh gia so véi TT3 -14,90% <15%

Két ludn: Téng hop cac ngudn théng tin, diéu chinh cic TSSS, mic chénh

l&ch ctia thira dat dinh gid so v6i céc thira dét so sénh dam bao khong qua 15%. Vi
vay, don vi tu van udc tinh gid dat co s& san xudt phi nghiép cta khu dét can dinh
gi4 (thoi han str dung dat 50 nim) 13: 1.824.010 ddng/m?1a phi hop.

phi nghiép (thoi han sir dung d4t 50 nim) 13: 48.906.815.328 dong.

=> Gi4 tri quyén st dung dat ddi véi dién tich 26.812,80 m? dat co s& san xuht

9.2. Két qua xac dinh gia dit:

Loai dat

Dién tich (m?)

Gia dét cu thé
(ddng/m?)

Thanh tién (ddng)

Dét co s& san xuét phi
néng nghi¢p (thoi han
st dung dat 50 nam)

26.812,80

1.824.010

48.906.815.328

Thanh tién: 48.906.815.328 dong (Bang chit: Bon muoi tam ty chin trim Ié
sau triéu tam tram muoi lam nghin ba trdm hai muwoi tdm dong).
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10. Két ludn

Gia dit cu thé theo phuong an thuyét minh néu trén cd mirc gia cao hon murc
gid quy dinh ctia thanh phd, do khu dét c6 nhiing thuan loi nhét dinh. Mtc gia dét
cu thé cao hon so véi muc gia quy dinh ctia thanh ph 13 phit hop véi tinh hinh thue
té. Trén day 1a thuyét minh phuong 4n gia dit dau gid quyén str dung dat khu dat
dién tich khoang 2,91 ha (thuéc mét phan khu dit dién tich khoang 4,83 ha) tai xa
Tén An, thanh phd Pdng Nai./.

PINH GIA VIEN GIAM pOC X

H6 Gia Dién
S6 chitng chi: 0450324
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PHU LUC II
BANG TONG HQP THONG TIN GIA PAT THI TRUONG

TT

Ngudn théng tin, vi
tri thira dat

Théong tin vé thira dét

Théng tin vé gi4 chuyén nhugng

A A A
Phiéu diéu traso 1

Sé tor 104

Thoi diém chuyén nhwong

28/02/2025

- Ngudi duge diéu tra:
Ta Vin Thién

S6 thira 141

Gid BDS chuyén nhugng
(dong)

10.800.000.000

DT () 5287,0

Céc tuyén dudng giao
thong ddu ndi truc
tiép ra Puong Bén
Xuc doan tr Ngi ba
(Coéng ty TNHH Gb
Chau Au
EUROWOOD
CO.LTD) dén Tram
Bién ap 500kv Séng
Maiy c6 hién trang la
duong nhua, bé tén
xi mang:

- €6 bé rong >5m,
cach duong giao
théng <1.000m.

- C6 bé rong tir >3m
dén <5m, cach dudng
giao théng <500m.

+ Gia déat co so san
xuét phi néng nghiép
va dat sir dung cho
hoat dong khoing
san: 720.000 ddng/m>
+ Hé sb didu chinh
mic bién dong thi
truong: 1,39

o
(=]

Loai ddt SKC

Gid ddt chuyén nhwong
(dong)

10.800.000.000

Pia chi X& Tan An

Pon gid dat (dong/m2)

Phiéu diéu tra sb 2

S6 to 104

Thoi diém chuyén nhwong

11/02/2026

- Ngudi dugc diéu tra:
Nguyén Hong Nhiéu

S6 thira 143

Gi{i BDS chuyén nhirong
(dong)

22.000.000.000

DT (m?) 14224,7

Céc tuyén dudng giao
théng déu ndi truc
tiép ra Duong Bén
Xtc doan tir Nga ba
(Céng ty TNHH Gb
Chau Au
EUROWOOD
CO.LTD) d&n Tram
Bién 4p 500kv Séng
Maiy c¢6 hién trang la
duong nhua, bé tong
xi ming:

- C6 bé rong >5m,
cach dudng giao
théng <1.000m.

Logi dat ODT

Gid ddt chuyén nhwong
(dong)

22.000.000.000

Bia chi Xa Tén An

Bon gid ddt (déng/m2)

1.546.606
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TT

Ngudn théng tin, vi
tri thira dat

Théng tin vé thira dat

Théng tin vé gia chuyén nhwong

- Co bé réng tor >3m
dén <Sm, c4ch dudng
giao théng <500m.

+ Gié dat co s& san
xuat phi néng nghiép
vi d4t st dung cho
hoat dong khoang
san: 720.000 déng/m>
+ Hé sb diéu chinh
mic bién dong thi
treong: 1,39

Phiéu diéu traso 3

S6é to

92

Thoi diém chuyén nhiong

21/08/2025

- Nguoi duge didu tra:
Tran Hitu Thuan

S6 thira

923

Gid BDS chuyén nhuong
(dong)

50.600.000.000

DT (n?)

6835,0

Céc tuyén dudng giao
thong ddu ndi truc
tiép ra Pudng Bing
Binh doan tir Pudng
tinh 768 dén Pudng
Poan Vin Cu ¢d hién
trang la dudng nhua,
bé tong xi mang:

- C6 bé rong >5m,
cach dudng giao
thong <1.000m.

- C6 bé rong tir >3m
dén <5m, cach duong
giao thong <500m.

+ Gia dit co s& san
xuét phi néng nghiép
va dit sit dung cho
hoat déng khoang
san: 840.000 ddng/m?
+ Hé sb diéu chinh
mic bién dong thi
trudng: 1,19

Loai dat

ODT

Gid dat chuyén nhuong

(déng)

22.480.315.000

Dia chi

Phudng Tréng Dai

Pon gid dat (@ong/m2)

3.289.000




