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

TINH VINH LONG Pic 13p — Tw do — Hanh phiic
TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY DAT
S6: 104/CT-BPGD Vinh Long, ngay 16 thdng 12 néim 2025
CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh giri: Phong Kinh té xa Cau K&

Can cir Lugt Pat dai ngay 18/01/2024;

Can cie Ludt sira doi, bé sung mot sé6 diéu cia Ludt Dat dai sé
31/2024/QH15, Ludt Nha 6 s6 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dong san sé
29/2023/QH15 va Ludt Cdce t6 chite tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

Cdn cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phii quy
dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phii Quy
dinh vé phan dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phirong 02 cdp, phén quyén,
phdn cdp trong linh vuee dat dai,

Can cit Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phii sira
doi, b6 sung mét sé diéu cia cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Ddt
dai,;

Can cir Hop dong s6 30/2025/HD-GD.KV3 ngay 29/10/2025 duoc ky két

giita Phong Kinh té xd Cau Ké véi T, rung tdm Phdt trién qup dat vé viéc thue
hién cong tdc xdc dinh gid dat cu thé

1. Muc dich dinh gis d4t

Xéc dinh gia dat cu thd @8 1am co s& tinh tidn bdi thudng khi Nha nuéc thu
hoi dat thuc hién Dy 4n Nang cép, mé réng céc tuyén dudng ndi 6 huyén Ciu
Ke.

2. Thoi diém dinh gia dit

Thoi diém dinh gid dAt ngay 01 thang 11 nam 2025.

3. Co s& dinh gia dat

Cén ctr Nghi quyét 66.2/2025/NQ-CP ngay 28/8/2025 ctia Chinh phu v&
viéc quy dinh xir ly khé khan, vuéng méc vé viée didu chinh quy hoach cép
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qubc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh khi thuc hién sép xép don vi hanh
chinh va t6 chirc chinh quyén dia phuong 2 cép trong thoi gian chua ban hanh
Luat Quy hoach (stra dbi);

Can ctr Quyét dinh 3969/QD- BNNMT ngdy 25/9/2025 ciia Bd Nong
nghiép va M&i truong vé viée cong bd thi tuc hanh chinh ndi bd méi ban hanh;
stra d6i. bd sung linh vuc dat dai thudc pham vi chirc nang quan ly nha nudc cua
B6 Nong nghiép va Moi trudng;

Can clr Quyét dinh sé 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Bang gia d4t 05 nim (2020 - 2024) trén dia ban
tinh Tra Vinh;

Can ctr Quyét dinh s§ 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 ctia UBND tinh
Tra Vinh sta d6i, bd sung Phyu luc ban hianh kém theo Quyét dinh sb
35/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ciia Uy ban nhan dan tinh Tra Vinh:

Can ctr Quyét dinh s6 29/2020/QD-UBND ngy 25/12/2020 ctia UBND
tinh Tra Vinh stra d6i, bé sung mét sb didu Bang gi4 dat 05 nim (2020 - 2024)
trén dia ban tinh Tra Vinh ban hanh kém theo Quyét dinh s§ 35/2019/QD-
UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén tinh Tra Vinh;

Cén ctr Quyet dinh sb 16/2023/QD-UBND ngay 14/7/2023 ciia UBND tinh
Tra Vinh vé viée sira ddi, bd sung mét sé didu cia Quyét dinh sé 35/2019/QD-
UBND ngay 20/12/2019; Quyét dinh sé 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 va
Quyét dinh s6 29/2020/QD-UBND ngdy 25/12/2020 ctia UBND tinh Tra Vinh;

Can ctr Quyét dinh sé 43/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 ciia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc sta d6i, bd sung mot sé Didu cia cac Quyét dinh cua
Uy ban nhan dén tinh v& Bang gi4 dit 05 nim (2020 - 2024) trén dia ban tinh
Tra Vinh;

Can ct Quyét dinh sb 05/2025/QDb-UBND ngay 03/02/2025 ctia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Quy dinh cac yéu té anh huéng dén gia dat, mic
d chénh léch t6i da ciia timg yéu t5 anh huéng dén gid dat, cach thie didu
chinh déi véi timg muc d¢ chénh léch ciia timg yeu té anh huéng dén gia dt
trén dia ban tinh Tra Vinh;

Cén ct Cong vin s6 151/UBND-KTN ngay 10/7/2025 ctia UBND tinh
Vinh Long vé viéc tiép tuc thuc hién cong tac thu hdi dit tai dia phuong;

Can cir Cong vin sb 719/UBND-KTN ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh
Vinh Long vé viéc tiép tuc thuc hién cong tac thu hdi dét tai dia phuong;
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Cén ctr Cong van s6 972/SNN&MT-QLDD ngay 12/8/2025 ciia S& Nong
nghiép va Méi trudong tinh Vinh Long vé viéc 4p dung Vin ban quy pham
phap luat khi t chirc chinh quyén dia phuong 02 cap;

Can ctt Quyét dinh sb 237/Qb-UBND ngay 19/2/2025 cta UBND tinh
Tra Vinh vé viéc phé duyét du 4n Nang cip, m& rdng céc tuyén dudng nodi 6
thi tran huyén Ciu K&;

Cén ¢t Quyét dinh s§ 99/QD-UBND ngay 22/01/2025 cia UBND tinh Tra
Vinh vé viéc phé duyét Ké hoach st dung dét ndm 2025 huyén Cau Kg¢;

Cén ctr Quyét dinh sb 576a/QD-UBND ngay 05/8/2025 ctia UBND x& Cu
Ké vé viéc Kién toan Hoi dong bdi thuong, h§ tro, t4i dinh cu du 4n Néng cép,
mé rong cac tuyén dudng ndi 6 thi tran huyén Ciu Ke:

Cén ctr Quyét dinh s6 1019/QD-UBND ngay 13/10/2025 ciia UBND x&
Céu Ké v& viéc thanh lap Héi ddng thim dinh gi4 d4t xa Clu Ke;

Cén ctr danh séch cdc chii st dung dét va vi tri cac thira dét b thiét hai khi
thuc hién dy 4n Nang cip, mé rong céc tuyén duong ndi 6 thi trdn huyén Ciu
K¢ (doan qua dija ban thj tran Cau K& nay 1a xa Ciu K&) do Trung tam K¥ thuat
va Chuyén dbi sb cung cép.

Can ctr két qua didu tra, khao sat va thu thép thong tin gid dat thj truong
trén dja ban xa Tieu Can, xi An Pha Tan, xi Ciu K&, tinh Vinh Long.
4. Thong tin vé thira dit, khu dit cAn dinh gi4 va tai sin gin lién véi

A

dat

a) Thira dat, khu dét cin dinh gia: Vi trf, dia didm: du 4n nang cp, mé
rong céc tuyén duong ndi 6 thi trdn huyén Cau Ke (doan qua dia ban thj trdn
Cau Ke nay la x3 Cau K¢) gdbm ba tuyén duong, thong tin chi tiét timg tuyén
dudng cu thé nhu sau:

* DPwong Nguyén Viin Tréi:

- Chiéu dai tuyén khoang 850m (diém diu gidp duong 30/4, diém cudi giap
duodng tranh Quédc 16 54)

- Tong dién tich bi anh huéng 13 3.591,8m? véi 185 thira dat, to ban dd sé
111, 115, 116, 131, 132 xa Cau Keé. Phin dién tich x4c dinh gid dit cu thé 1a
3.446,9m?.

- Dién tich va myc dich sir dung dat: d4t trdng cay l4u nam (3.061,2m?); dat
¢ tai d6 thi (385,7m?); dét ton gido, dt tin ngudng (102,3m?).

- Hién trang str dung dat: Cac thira dét c6 dia hinh cao.




* Puwong Nguyén Hoa Ludng:

A s . P A As
- Chiéu dai tuyén khoang 1.000m (diém dau gidp duong 30/4, diém cubi
giap duong nhua hién hiru)

- Tong dién tich bj anh huéng 1a 5.957,3m? véi 177 thira dat, to ban dd sé
106, 107, 108, 109, 110, 124 xa Cau Ké. Phan dién tich x4c dinh gi4 dat cu thé
14 5.580,8m>.

- Dién tich va myc dich sir dung dat: dét trdng cdy lau nam (5.402,7m?); dét
¢ tai do thi (98,1m?); dat ton gido, dat tin ngudng (4,7m?); dét nghia trang
(75,3m?).

- Hién trang sir dung dat: Cac thira dét ¢ dia hinh cao.

* Puwong N1:

- Tuyén chinh: Poan qua x3 Cau Ké c6 chiéu dai tuyén khoang 550m
(diém dau glap duong D7 dén glao v6i tuyén chinh (x3 An Pht Tén) dai 450m,

huéng tuyén tiép tuc dén didm cudi giao véi tuyén nhanh (duong Hai Ba Trung
hién hiru) dai 100m).

+ Tong dién tich x4c dinh gia dit cu thé 13 6.075,6m? véi 71 thira dat, tor
ban d6 s6 114, 115, 119 x& Chu Ke.

+ Dién tich va muc dich st dung dat: dét tréng lua (2.002 ,7m?); dit tréng
cdy lau ndm (4.042,0m?); dat & tai d6 thi (30,9m?).

+ Hién trang str dung dat: C4c thira dat c6 dia hinh cao.

- Tuyen nhanh: Chiéu dai tuyén khoang 600m (diém dau giap duong 30/4,
diém cuéi gidp véi cdu giao thong nong thdn hién hiru).

+ Tong dién tich bi anh hudng 13 5.047,6m? véi 69 thira dat, to ban db sb
119, 120 x& Cau Ké. Phin dién tich xé4c dinh gia d4t cu thé 13 4. 690,7m?,

+ Dién tich va muc dich sir dung dat: dat trong lGa (398,6m?); dat trong cay
lau nam (4.292,1m?).

+ Hién trang str dung dat: Céc thira dit ¢ dia hinh cao.
b) Nha: Khong thuc hién dinh gid nha trén dit.

¢) Tai san khac giin lién véi dét: Khong thyc hién dinh gi4 tai san gén
lién véi dét.

5. Phwong phap dinh gia dit
Ap dung phuong phép so sénh dé xéc dinh gia dat cu thé.




6. Két qua xdc dinh gia dit

Stt

Loai dat

Vi tri

Pon gia dat theo Quyét
dinh s6 35/2019/QP-
UBNDngay 20/12/2019
(d/m?)

Pon gia
dat cu thé
(d/m?)

A. Pudng Nguyén Vin Trdi (bao gom cdc thira ditt thugc hanh lang an toan dwong

giao thong)
Vi tri 1, gidp hai mit
duong: dudong Nguyén
Vin Trdi va dudng tranh
: 280.000 6.090.000
Quéc 16 54 (thira 298,
299 to 116; thira 536 to
Dit tréng 115)
1 |cady lau
nam Vi tri 1, gidp hai mit
duong: dudng Nguyén
Van Trdi va dudng bé
80.0 136
tong (thira 326 t& 131) va 80000 S30000
cac thira dat Vi tri 1, giap
duong Nguyén Vin Trdi
Vi tri 1, gidgp duong
) N x - X X
it & tai g‘uyen Vin TT‘OI (ttr
2 N duong 30/4 (Chua Van 2.000.000 5.540.000
do th1 - )
Nién Phong Cung) dén
duong tranh Québc 16 54)
PAt  ton Vi tr; 1, bglap Suon{g
ido. dht Nguyén Vian Tréi (tu .
g [ duong 30/4 (Chua Van 1.100.000 3.047.000
tin i :
» Nién Phong Cung) dén
nguong \ . A 1A
dudng tranh Quoc 16 54)
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thong)

B. Puong Nguyén Hoa Ludng (bao gom cdc thira dat thugc hanh lang an toan dwong giao

Dit trong
1 |cay lau
nam

Vi tri 1, gidp hai mit
dudng: dudng Nguyén Hoa
Ludng va duong 30/4 (thtra
168, 169, 173 to 106) va
cac thira dit Vi tri 1, gidp
dudong 30/4 (cing chu s
dung véi thira dt gidp hai
mit duong gém thta 171,
172 t& 106; thira 488, 493
to 109)

280.000

5.868.000

Vi tri 1, gidp hai mit
duong: dudng Nguyén Hoa
Ludng va duong vao Trung
tim boi dudng chinh tri;
dudng Nguyén Hoa Ludng
va dudng nhyua; dudng
Nguyén Hoa Luéng va
dudng bé tong va cac thira
dit Vi tri 1, gidp duodng
Nguyén Hoa Ludng

280.000

2.127.000-

Pit ¢ tai
do thi

Vi tri 1, gidp hai mit
duong: dudng Nguyén Thi
Ut (tir Céng Luong thuc ci
dén dudng Nguydn Hoa
Ludng) va dudng Nguyén
Hoa Luéng (tir Quéc 16 54
dén gidp ranh xa Hoa An)
thira 654 to 108

=2.000.000*1,2= 2.400.000

(theo khoan 3, diéu 8 Quyét dinh

SO

16/2023/QD-UBND  ngay

14/7/2023)

6.536.000

Vi tri 1, gidp dudng
Nguyén Hoa Ludng (tir
Quéc 16 54 dén giap ranh

x4 Hoa An)

1.500.000

5.162.000

Dit
gido,
tin
ngudng

ton
dét

Vi tri 1, gidp duong
Nguyén Hoda Ludng (tur
Quéc 16 54 dén gidp ranh
x4 Hoa An)

825.000

2.839.100

Dét nghia
frang

Vi tri 1, gidp dudng
Nguyén Hda Ludng (tir
Quéc 16 54 dén giép ranh
x4 Hoa An)

825.000

2.839.100




C. Tuyén N1 (tuyén chinh)

i bat trong \{i tri 1, gidp dudng bé 250.000 1.219.000
lGa tong
Vi tri 1, gidgp hai mit
dudng: duong D7 va 280.000 2.015.000
dudng bé tong (thua 224,
Dét trong | 236 1o 114)
2 |cdy lau|Vj ti 1, gidp dudng bé 280.000 1.223.000
nam tong
Vi tr ,11 khong  gidp 280.000 421.000
duong bé tong
Vitri2 165.000 300.000
P&t & 1o | VI T 4, duong D7 (ti
3 (07 dudng 30/4 dén gidp ranh 450.000 1.989.000
do6 thi 5 e B
x4 Hoa An)

D. Tuyén N1 (tuyén nhanh) (bao gom cic thira dat th ugc hanh lang an toan dwong
giao thong)

) ]E?at trong V% tri 1, gidp duong Hai 250.000 1.411.000
lta Ba Trung
Vi tri 1, gidp hai mit
bat trong | duong: duong Hai Ba 280.000 6.090.000
2 |cdy lau| Trung va dudng 30/4
nam V% tri 1, gidp duong Hai 280.000 1.585.000
Ba Trung

* Nhitng diéu kién kem theo két qua dinh gid dit

- Két qua xéc dinh gla dat dé thyc hién cho mét muyc dich x4c dinh gia dét
cu thé dé 1am co s& tinh tidn bdi thlr()'ng khi Nha nu.'orc thu hdi dét thuc hién du
an. Mu'c gid dét cu thé dé tinh tidn bdi thuong vé& dat s& phu thudc vao thdm
quyén phé duyét ctia co quan quén ly nha nudc theo quy dinh.

- Co so phap ly lién quan dén cac théng tin vé thira dét dinh gla do khach
hang cung cép tai thoi diém va dia diém dinh gia, Trung tdm Phét trién quy dat
khong c6 trach nhiém kiém tra nhiing ban sao clia cac gidy to lién quan dén tinh
chét phap ly ctia thira dét so véi ban gbe.

- Thoi han co hiéu luc ctia Ching thu dinh gia dit do Trung tdm Phét trién
quy dét cung cép dugc xac dinh trong khoang thdi gian khéng qua 06 (sau)
thang ké tir ngay ky.

- Chung thu dugc phat hanh thanh 06 ban chinh: Cap cho khach hang 05
ban va Trung tdm Phét trién qu§ dét luu 01 ban./.




PINH GIA VIEN

e

Kim Khanh Nguyén
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Chiu Minh Sang
Chitng chi DGD so: 10770122

KT. GIAM POC
PHO GIAM POC

Hira Tién Phic
Gidy chitng nhin sé: RE2500019




SG NONG NGHIEP VA MOI TRUONG ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH VINH LONG Poc lap — Ty do — Hanh phic
TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT

Vinh Long, ngay 16 thang 12 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Keém theo Ching thur dinh gid d4t s6 104/CT-DGD ngay 16 thang 12 ndm 2025)

1. Thira dit, khu dat can dinh gia

Khu dét thuc hién du 4n nang cép, md rong cac tuyén duong ndi 6 thi tre“:ln
huyén Cau K toa lac tai ép 1, ép 3va ép 6. Day la khu vuc trung tdm thi tran
Céu K& nay la xa Cau K¢, tinh Vinh Long.

2. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat cu thé dé 1am co s tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu
hoi dit thuc hién Dy 4n Néng cép, md rong cac tuyén dudng ndi 6 huyén Céu
Ke.

3. Thoi diém dinh gia dat

Thoi diém dinh gi4 d4t ngay 01 thang 11 nam 2025.

4. Ciin ci dinh gia dat

a) Cin ci phap Iy dé dinh gia dit

Can ctr Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

Cén ct Luat sta d6i, bd sung mot sb didu cta Luit Dit dai sb
31/2024/QH1S, Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san sb
29/2023/QH15 va Luét C4c t6 chire tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

Can cu Nghl dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy
dinh vé gia dat;

Can cur Nghi dinh 151/2025/ND CP ngay 12/6/2025 cia Chmh phu Quy

dinh ve phan dinh thdm quyen clia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dét dai;

Can cur Nghi dmh 56 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu stra
d6i, bd sung mot sé didu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt
dai;

Can ctt Nghi quyét 66.2/2025/NQ- CP ngdy 28/8/2025 ciia Chinh phu vé
V1ec quy dinh xir ly khé khin, vudng mic vé viée didu chmh quy hoach cép
quéc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh khi thuc hién sap xép don vi hanh
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chinh va td chitc chinh quyén dia phuong 2 cép trong thdi gian chua ban hanh
Luat Quy hoach (sira d6i);

Cin ct Quyét dinh 3969/QD- BNNMT ngay 25/9/2025 cia B§ Nong
nghiép va Moi trudng vé viée cong bd thi tuc hanh chinh ndi bd mdi ban hanh;
stra di. bd sung linh vuc dat dai thudc pham vi chirc ning quéan ly nha nudc clia
B& Nong nghiép va Mai truong;

Can ctr Quyét dinh sé 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Bang gi4 dat 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban
tinh Tra Vinh;

Can ctr Quyét dinh s6 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 ctia UBND tinh
Tra Vinh sta ddi, bd sung Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sb
35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhén dén tinh Tra Vinh;

Can cr Quyét dinh s6 29/2020/QD-UBND ngay 25/12/2020 ciia UBND
tinh Tra Vinh stra d6i, b6 sung mot s6 diéu Bang gia dat 05 nim (2020 - 2024)
trén dija ban tinh Tra Vinh ban hanh kém theo Quyét dinh s 35/2019/QP-
UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dan tinh Tra Vinh;

Can ctt Quyét dinh s6 16/2023/QD-UBND ngay 14/7/2023 ciia UBND tinh
Tra Vinh vé viéc sira ddi, bd sung mét sé didu cua Quyét dinh sb 35/2019/QD-
UBND ngay 20/12/2019; Quyét dinh s& 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 va
Quyét dinh s6 29/2020/QB-UBND ngay 25/12/2020 ctia UBND tinh Tra Vinh;

Cén cr Quyét dinh sb 43/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 ctia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc stra ddi, bd sung mdt sd Pidu cia cac Quyét dinh cua
Uy ban nhan dan tinh vé Bang gia d4t 05 ndm (2020 - 2024) trén dia ban tinh
Tra Vinh;

Cin cr Quyét dinh s§ 05/2025/QD-UBND ngay 03/02/2025 ctia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Quy dinh céc yéu té anh hudng dén gia dit, mirc
do chénh léch tbi da cia timg yéu t6 anh huéng dén gia dét, cach thic didu
chinh déi véi timg mirc do chénh léch cia timg yéu t§ anh huéng dén gia dét
trén dia ban tinh Tra Vinh;

Céan ¢ Cong vin s6 151/UBND-KTN ngay 10/7/2025 ciia UBND tinh
Vinh Long v& viéc tiép tuc thuc hién cong tac thu hdi dat tai dia phuong;

Cén c Cong vin s6 719/UBND-KTN ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh
Vinh Long vé viée tiép tuc thuc hién cong tac thu hoi dat tai dia phwong;

Cian ctr Cong vin s6 972/SNN&MT-QLDD ngay 12/8/2025 cua S& Nong
nghiép va Moéi trudng tinh Vinh Long vé viéc 4p dung Vin ban quy pham
phap luat khi t6 chire chinh quyén dia phuong 02 cép;
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Cin ctt Hop ddng sé 30/2025/HD-GD.KV3 ngay 29/10/2025 dugc ky két
gitta Phong Kinh t& xa Cau Ké v6i Trung tdm Phét trién quy dat vé viée thuc
hién cong tac xac dinh gia dat cu thé;

Cin cir két qua diéu tra, khao sat va thu thap thong tin gia dat thi trudong
trén dia ban x4 Tiéu Can, xd An Pha Téan, x3 Cau K&, tinh Vinh Long.

b) Ciin ci phap Iy ciia thira dat, khu dat cin dinh gia

Can ctt Quyét dinh s6 237/QD-UBND ngay 19/2/2025 cia UBND tinh
Tra Vinh vé viéc phé duyét du 4n Nang cdp, m& rong céc tuyén dudng ndi 6
thi trAn huyén Chu Ke;

Cin ctr Quyét dinh s6 99/QD-UBND ngay 22/01/2025 ctia UBND tinh Tra
Vinh vé viéc phé duyét Ké hoach sir dung dit nim 2025 huyén Ciu Ké;

Can cit Quyét dinh s6 576a/QD-UBND ngay 05/8/2025 ctia UBND xa Ciu
Keé vé viéc Kién toan Hoi dong bdi thudng, hd tro, tai dinh cu du 4n Nang cp,
mé rong céc tuyén dudng nodi 6 thi trin huyén Cau Ké;

Cin cr Quyét dinh s6 1019/QD-UBND ngay 13/10/2025 ctia UBND x3
Cau K¢ vé viéc thanh 1ap Hoi dong thiAm dinh gia dét xa Cau Keé;

Cén cur danh sach céc chi sir dung dat va vi tri cac thira dét bi thiét hai khi
thuc hién du an Nang cép, mé rong cac tuyén dudng nodi 6 thi tran huyén Cau Ké
(doan qua dia ban thi trin Cau K& nay la xa Cau K¢) do Trung tdm K¥ thuat va
Chuyén d6i sb cung cép.

5. Thong tin vé thira dét, khu dét cAn dinh gia

Vi tri, dia diém: du 4n nang cép, m& rong cac tuyén dudng ndi 6 thi trdn
huyén Céu K¢ (doan qua dia ban thi trdn Ciu Keé nay 1a xa Cau K¢&) gbm ba
tuyén dudng, théng tin chi tiét timg tuyén dudng cu thé nhu sau:

5.1. Pwong Nguyén Vin Trdi:

- Chiéu dai tuyén khoang 850m (diém diu gidp dudng 30/4, diém cudi gidp
dudng tranh Quéc 16 54).

- Tong dién tich bj anh hudng 1a 3.591,8m? véi 185 thira dét, to ban dd sb
111, 115, 116, 131, 132 x& Cau Ke. Phan dién tich x4c dinh gia dét cu thé la
3.446,9m>.

- Dién tich va muc dich str dung dét: dét trong cdy 1au nim (3.061,2m?); d4t
& tai do thi (385,7m?); dét tén gido, dat tin ngudng (102,3m?).

- Hién trang str dung dit: C4c thtra dt c6 dia hinh cao.

- Vi tri: Cén ¢ cdc quy dinh vé phén loai vi tri dét theo Bang gia dat hién
hanh, céc thira dit dinh gia thudc vi tri sau:




Pon gia dat theo Quyét

Stt Loai dat/ vi tri dinh s6 35/2019/QD-UBND
ngay 20/12/2019(ddng/m?)
1 | Dét trdng cay lau nim vi tri 1 280.000
DAt & tai d6 thi vi tri 1, gidp duong Nguyén Vin
2 | Trdi (tr dudng 30/4 (Chua Van Nién Phong 2.000.000
Cung) dén dudng tranh Qudc 16 54)
Dit t6n gido, dat tin ngudng vi tri 1, gip duong
3 | Nguyén Van Tréi (tir duong 30/4 (Chia Van 1.100.000

Nién Phong Cung) dén duong tranh Qudc 16 54)

5.2. Pwomg Nguyén Hoa Ludng

- Chiéu dai tuyén khoang 1.000m (diém dau gidp dudong 30/4, diém cudi
giap duong nhya hién hiru).
- Tong dién tich bi anh huong 1a 5.957,3m? véi 177 thira dit, to ban dd sb
106, 107, 108, 109, 110, 124 x& Cau Ké. Phan dién tich xac dinh gia dit cu thé
14 5.580,8m?>.

- Dién tich va muyc dich sir dung dét: dat trong cdy 1au nam (5.402,7m?); dét
& tai d6 thi (98,1m?); dat tén gido, dit tin ngudng (4,7m>2); dit nghia trang
(75,3m?).

- Hién trang sir dung dt: Céc thira dit c6 dia hinh cao.

- Vi tri: Cin ctt cdc quy dinh vé phan loai vi tri d4t theo Bang gid dat hién
hanh, céc thira dat dinh gia thudc vi tri sau:

Pon gia dat theo Quyét

Stt Loai dat/ vi tri dinh s6 35/2019/QP-UBND
ngay 20/12/2019(ddng/m?)
1 | Dét trdng cy lau nam vi tri 1 280.000
Dt & tai d6 thi vi tri 1, gidp duong Nguyén
2 | Hoa Luéng (tir Qudc 16 54 dén giap ranh x4 1.500.000
Hoa An)
Pat tén gido, déat tin ngudng vi tri 1, giap
3 | duong Nguyén Hoa Ludng (tir Quéc 16 54 dén 825.000
giap ranh x3 Hoa An)
Dit nghia trang vi tri 1, giap dudng Nguyén
4 | Hoa Luong (tir Quéc 16 54 dén giép ranh xa 825.000

Hoa An)




5.3. Pwong N1

* Tuyén chinh:

- Poan qua x3 Cau Ké c6 chidu dai tuyén khoang 550m (diém dau gizglp
dudng D7 dén giao véi tuyén chinh (x4 An Phu Tan) dai 450m, huéng tuyén
tiép tuc dén diém cudi giao véi tuyén nhénh (duong Hai Ba Trung hién hitu) dai
100m).

- Téng dién tich xac dinh gi4 dit cu thé 12 6.075,6m? véi 71 thira dat, to ban
dbsb 114, 115, 119 xa Cau Ke.

- Dién tich va muc dich st dung dat: dét trdng lta (2.002,7m?); dt trong
cdy lau nam (4.042,0m?); dét & tai do thi (30,9m?).

- Hién trang sr dung dét: Céc thira d4t c6 dia hinh cao.

- Vi tri: Ciin ctt cac quy dinh v& phén loai vi tri dit theo Bang gia dét hién
hanh, céc thira dat dinh gia thudc vi tri sau:

Pon gia dat theo Quyét dinh so
Stt Loai dat/ vi tri 35/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019(ddng/m>)

1 | Dét trdng lba vi tri 1 250.000

Dit trong cdy 1au nam vi tri 1 280.000
2

Dat trong cay 1au ndm vi tri 2 165.000
3 Da:u O tai don’ thg. ’V! tri 4, ~du?'n% D7 (tu 450.000

duong 30/4 dén giap ranh xa Hoa An)

* Tuyén nhanh:

- Chiéu dai tuyén khoang 600m (diém dau gidp duong 30/4, diém cubi giap
voi cau giao thong nong thon hién hiru).

- Téng dién tich bi anh hudng 1 5.047,6m? v6i 69 thira dét, t& ban dd sb
119, 120 x& Cu Ké&. Phan dién tich x4c dinh gia dit cu thé 14 4.690,7m?.

- Dién tich va muc dich st dung dat: dat trong lta (398,6m?); dat trong cay
1au nam (4.292,1m?).

- Hién trang sir dung dat: Cac thira dit c6 dia hinh cao.

- Vi tri: Cin ctr cdc quy dinh vé phén loai vi tri dt theo Bang gi4 dat hién
hanh, cac thira dat dinh gié thudc vi tri sau:




Pon gia dat theo Quyét dinh 50
Stt Loai dat/ vi tri 35/2019/QDP-UBND ngay
20/12/2019(ddng/m?)
1 | DAt trong lua vi tri 1 250.000
2 | Dt trong cy lau nam vi tri 1 280.000

6. Céc thong tin vé cac yéu t0 anh hwéng dén gia caa thira dét, khu dat
can dinh gia

Tai khu vuc thuc hién dy an, gia dht giao dich thi truong cé murc gia ting
do day 1a thi trdn Cau K¢, trung tdm kinh té, chinh tri, vdn héa — x& hoi cua
huyén Cau K¢ (nay la x& Céu K¢). Murc gi4 dat giao dich thi truong da c6 su
hinh thanh va tang 6n dinh qua timg nim. Hién tai, xu hudéng bién dong gia dat
thi trudng twong dbi én dinh va c6 giam so vdi thoi diém trude khi sap nhap don
vi hanh chinh céc cép (tir thi trdn Cau K& nay 12 xa Cau Ke).

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

7.1. Panh gia tinh hinh, nhin xét chung vé mirc bién dong gia dat

X4 Cau Ke trude day 1a trung tdm kinh té cia huyén, chiu su tac dong tich
cuc tr huyén mang lai va dugc sy quan tdm cuia cdc nganh, céac cép dau tu Xay
dung két cdu ha ting, thuvong mai, dich vu lam anh huéng khéng nho dén su bién
dong vé gia dat chuyén nhuong trén dia ban. Viéc thuc hién cong trinh Néng
cép, mao rong cac tuyén duong ndi 6 thi tran huyén Cau Ke (doan qua dia ban thi
trAn Cau K¢ nay 1a xa Cau K¢&) gép phéan 1am cho kinh té dia phuong phat trién,
tao diéu kién thuén lgi cho viéc giao thuong hang hoa, rut ngz"m thoi gian di
chuyén, day 14 mot budc tién quan trong gitip hoan thién co s& ha tdng giao
thong, tao dong luc thic déy kinh té - x4 hoi phat trién theo huéng bén vimng, cai
thién déng ké chit luong cudc sdng ctia ngudi dan dia phuong.

Qua thu thap, tong hop théng tin chuyén nhwong dit dai tai dia phuong, s6
luong giao dich tuong ddi it, nhu cdu chuyén nhuwong quyén sir dung dét trong
khu vuc d6 thi khéng nhiéu. Xu huéng bién dong gia dit twong ddi én dinh va
c6 giam so véi cac nim trude. Gid dat co su khac biét gilta cac khu vuc trong x4,
tiy thudc vao vi tri, tién ich va cac yéu t6 khac. Gia dét giao dich thj truong hién
tai c6 sy bién dong tang nhung & mirc twong dbi so voi Bang gid dit hién hanh,
phan 4nh dang mirc bién dong gia dét thi truong tai thoi diém dinh gia.

7.2. Két qua diéu tra, tdng hop thong tin vé gia dit thi truomg

Cin cr quy dinh vé thong tin d4u vao dé dinh gi4 d4t theo cac phwong phap
dinh gia dat tai Pidu 158 Luat D4t dai ngay 18/01/2024; cin cit quy dinh vé
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khao sat thu thap thong tin vé thira dit, khu dat can dinh gid ta1 Diéu 4 Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phi quy dinh vé gia dit dugc sta
dbi bd sung tai khoan 2 Diéu 1 Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua
Chinh phu stra ddi, bd sung mdt sb didu cia nghi dmh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dit dai. Pon vi tu van da thu thap dugc mot s6 truong hop chuyén nhuong
quyén sir dung d4t, thong tin cu thé nhu sau:

a) Dat trong laa vi tri 1, giap dwdng Hai Ba Trung

, Pic diém Thira dit Thira dat so sianh
%) thira adt dinhgia | TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
| Mue dleh SE o g la Pét trdng lta
dung
v 02/8/2024 05/8/2024 31/7/2024
nhugng
..« |Thira dat so|Thira dat so
Thira dat so ; "
A . ta S 501401, to ban dd | 539 o ban @b
Thong tin 89, to ban d6 | ; z . z . .
3 gk . X . |s6 13, ap Cay |sd 13, ap Cay
thira dat s6 1, ap 3, xa N R
. He, xa Tiéu|He, xa Tiéu
Cau Ke N 3
Can Can
Vi tri 1, giap | Vi tri 1, gidp
. . | duong Hai Ba | duc D17. | ... ., .
4 Vi tri, dia Tl:LC:an a(ljéci szgg trulz Vi tri 1, giap duong tinh 912B.
diém & A ;g % Céch trung tdm x3 khoang 3km
trung tdm x& | tdm xa
khoang 2km | khoang 3km
Duong bé
- A A A D ; b ~
5 | Giao thong tong rong u?'ng oo Duong nhya rng 6m
rong 4m
3,5m
Dié tich
B b e 316,0 1.000,0 1.000,4
(m?)
Tinh phéap ly ’
:1\ P ;ap y GCN quyén str £
7 |v€ quyén su X GCN quyén str dung dat
f dung dat
dung dat
i Cao, ba :
8 | DPia hinh = :bang Thap, triing
phang
Hién trang
9 |mdi trudng, Tét Tét

an ninh




Pic diém Thira dat Thira dat so sanh
o thira dat dinh gia TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
Gia tri thua
o |98t chuyen 500.000.000 | 1.500.000.000 | 1.500.000.000
nhugng
(d(‘“)ng)
Gia dat
g | S 1.582.278 | 1.500.000 1.499.400
nhuong
(ddng/m?)
b) Pt trong ciy lau nim vi tri 1
* Giap hai mit dwong: dwong Nguyén Vin Tréi va duong tranh Qudc
16 54
Pac ditm Thira dit Thira dit so sanh
Stt - ) .
thira dat dinh gia TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
M ich su At trd 3 L s
1 b fich. su Batntronug cay Dat trong cay 1au nam
dung l1au ndm
Thoi  dié
) cm?r lén . Negay Ngay Ngay
4 15/7/2024 18/10/2024 13/5/2025
nhuong
Thita dit s6|Thira dit s6|Thia dit sé
, |Thong  tin 360, to ban db | 81, to ban db |9, to ban dd
thira dét s67,4p 1, xd|s628,4p1,x4|sb2,4p 3, xa
CauKe Cau Ké CauKeé
Vi tri 1, giap
hai at
. e Vi trf 1, gidp
duong: duong .
x 3 . . . x duong 30/4.
: , . |Nguyén Vian|Vi tri 1, gidp dudng tranh |
Vi tri, dia N . £ n . R . | Cach  trung
4 didm Tré1 va duong | Quoc 16 54. Cach trung tdm x3 o -
tranh Quédc 16 | khoang 1km am xa
: khoang
54. Céach trung
A . 2,5km
tam x& khoang
1km




Picdidm Thira dit Thira dat so sanh
Stt Y il ) L
thira dat dinh gid TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
Giao O | e bl ok
(a0 N8 duong: Puon
5 | dudong va sd — . & Gidp dudng nhya rong 11m
3 . |nhua rong
mat  duong 5
i N I11m va 6m
ti€p giap)
~40,0  (dién
Dién tich | tich trung binh
: y 500 397,3 83,9
6 (m?) cac thira dat 7
dinh gid)
Tinh phéap ly "
: P Aap y GCN quyén st s, £
7 |vé quyén su . GCN quyén str dung dat
; dung dat
dung dat
o L= Cao, béng N 5
8 | Pia hinh phing Cao, bang phang
Hién  trang
9 |méi trudng, Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat  chuyé
1 e 2.700.000.000 | 1.730.000.000 | 400.000.000
nhuong
(dong)
Gia dat
h A
P | e 5.392.451 4354392 | 4.767.580
nhuong
(dong/m?)

* Giap hai mit dwong: duwong Nguyén Vin Trdi va dwong bé tong;
Giap dwong Nguyén Vin Trdi

- Pic didm Thira dit Thira dat so sanh
R . "
thira dat dinh gi4 TDSS 07 TDSS 08 TPSS 09
Muc dich sit| Dét tréng cay

dung

lau nam

Dit trong cdy lau nim
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Pic didm Thira dat Thira dit so sanh
Stt B "
thira dat dinh gia TPSS07 | TDSS08 | TDSS 09
, Tilm; diem Ny Ngay Ny
Wit 07/10/2024 | 07/10/2024 | 26/5/2025
nhuong
Thita dit sb | Thwa dit sb | Thua dat s
, | Thong  tin 384, to ban do | 379, to ban do | 151, to ban
thira dét séll,épl,xé séll,épl,xﬁ dd sb 7, épl,
CauKe Cau Ké xd Chu Ke
Vi tri 1, giap
duong Nguyén
, | Vi ul dia|Van Trdi. | Vi tri 1, gidp duong Nguyén Vin Trdi. Cach
diém Céch  trung | trung tdm x4 khoang lkm
tam x3a khoang
1km
—
5 | Ginorthong | ooUE  uhys Pudng nhya rong 6m
rong 6m
~20,0  (dién
Dié tich | tich trung binh
I o e 390,2 535,5 359,7
(m?) cac thia dat
dinh gié)
Tinh phap ly :
v PR Y GoN quydn st - ;
7 | vé quyén su s GCN quyén st dung dat
£ dung dat
dung dat
. Cao, bang 3 ;
8 | Pia hinh 2, 3 3
ia hi - Cao, bang phang
Hién trang
9 |méi truong, Tét Tét
an ninh
Gia tri thta
dit  chuyéd
g | SRR 860.000.000 | 1.000.000.000 | 840.000.000
nhuong

(ddng)
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o | Pic di3m Thira a5t Thira d4t so sanh
tt :
thira dat dinh gia TDSS 07 TDSS 08 TDSS 09
Gia dét
1y | “2yen 2.203.998 1.867.414 | 2.335.279
nhuong
(ddng/m?)
* Khong giap duwong bé tong
S Pic dlém Thira dét Thira di’{lt so sanh
tt gl o o
thira dat dinh gia TPSS 10 TPSS 11 TDSS 12
| Muc dich st Bat’\tronvg cay DAt trdng oty hniin
dung lau nam
, T}? L4 M Ngay Ngdy Ngay
o 29/5/2025 | 06/9/2024 | 11/4/2025
nhuong
Thia d4t s6|Thoa dat sb
Thita dat sb|15, to ban dd|242, t& ban
; | Thong  tin 373, t0bandd |s6 6, Ap|dd sé 45, Ap
thira dat s0 5, ap 2, x& | Chéng Nb 1, | Séc Rudng,
CéuKeé xd An Phi|xi An Phu
Tén Tén
. . |Vitil,khéng|Vi ti 1, hign|_ . . |VP w1
Vi tri, giao| .| . B .. | Vi tri 1, gidp | khéng gidp
4 : giap duong bé | trang giap . A ; d
thong . . . duong bé tong | duong bé
tong duong bé téng .
tong
Dié tich
el 288,2 789,1 843,2
(m?)
Tinh phép Iy ‘
. PP Y GCON quyén sir i e ;
vé quyén su 2 GCN quyén str dung dat
2 dung dat
dung dat
o 4 Cao béng g .
Pia h ’, A 3
1a hinh phiine Cao, bang phiang




12

> A r
Pic didm Thira dit Thira dat so sanh
Stt g yie
thira dit dinh gia TPSS 10 TPSS 11 TPSS 12
Hién trang ’
moéi trudng, Tot Tot
an ninh
Gia tri thua
dat  whuyen 170.000.000 | 350.000.000 | 340.000.000
nhugng
(dong)
Gia dat
shuyen 589.868 443.543 403.226
nhugng
(ddng/m?)
c) Pat trong cay lau nim vi tri 2
-~ Pic diém Thira dit Thira dit so sanh
thira dat dinh gi TPSS 13 TPSS 14 TDSS 15
) Muc dich st BatAtronug cay DAt tréng ciy 14u nim
dung lau nam
, | Thoi diém Ngay Ngay Ngay
chuyén nhuong 11/6/2024 11/7/2024 22/5/2025
ThuzT dflt s? Thua‘ dzft sc: Thia dit b
17 t& ban do | 105 td ban do o N
,\ . . £ £ £ : | 311 to ban do
3 Thong tin thira s6 6 ap |s6 4 ap 35 4 Sée
dht Chong NO 1, | Chong N& 2, | = . * 5 A
xd An Phii|xd An Pha| o0& X
& R Pht Tén
Téan Tén
Vi ti 2
. I3 .y . r 2 .- : L] . ’ .
| e | e | 2
g g g g dudmg g ng
5 | Dién tich (m?) 669,7 1.002,9 701,6
T;nh P lriap 1): GCN quyén st . z
6 | vé quyén sur x GCN quyén sir dung dat
i dung dat
dung dat
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S thira gt dinh gia TPSS 13 TDSS 14 TPSS 15
7 | Dia hinh Cao Cao
8 Hié:n trang I.nél Tét Tt
trrdng, an ninh
Gia tri thira dat
9 | chuyén nhuong 230.000.000 | 272.000.000 | 230.000.000
(dong)
Gia dat chuyén
10 | nhuong 343.437 271.213 327.822
(ddng/m?)
d) Pat & tai do thi

* Vj tri 1, giap dwomg Nguyén Vin Trdi (tir dwong 30/4 (Chua Van
Nién Phong Cung) dén dwdng tranh Quéc 16 54)

Dic diém Thira d4t Thira dét so sanh
Stt :
thira dat dinh gia TDSS 16 TDSS 17 TDSS 18
1 Muc dich su DatO't-al do DAt & tai d6 thi
dung thi
o |Thol han sl i Lau dai
dung dat
, | Thoi diém Ngay Ngay Ngay
chuyén nhuong 22/8/2024 18/10/2024 21/5/2024
Thira dat s6 | Thira dit sb 81, | Thira dit sb
, | Thong tin thia 33,tdban do [to ban dd sb |79, to ban &b
dat sb 25, ép 4,28, ép 1, x&|sb27, épl,xz-.’i
xa CauKe | ChuKe Cau Ke
Vitri 1, gidp | Vi tf 1,[Vi tf 1, gidp| Vi tri 1, gidp
duong dudng Tran | duong  tranh duong
_ |Nguyén Van|Phu (tr ddu|Qudc 16 54 (tir | Nguyén Vin
5 | Vitri, dia diém | Trdi (tr | cong UBND |dudng  30/4 | Trdi (tir
duong 30/4 |huyén dén|(khém 1) dén|dudng 30/4
(Chia  Van | cong an|Cau, dudng|(Chua Van
Nién Phong | huyén). trinh Qudc 16 | Nién Phong
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Pjcdiém | Thira dAt Thira dat so sinh
Stt )
thira dat dinhgia | TDSS 16 TDSS 17 TPSS 18
Cung) dén | Cach trung | 54)). Cach | Cung) dén
dudong tranh | tdm x4 |trung tdm x&|dudng tranh
Quéc 16 54). | khoang khoang 1,5km | Qubc 16 54).
Cach  trung | 100m, hién Céch  trung
tam X3 | trang  giap tam xa
khoang lkm | duong ndi khoang 500m
bo
6 | Giao thibng dﬂu'c‘)’ng nhya d}r(‘mg nhya deng nhya Dﬂu‘img nhya
rong 6m rong 7m rong 11m rong 6m
Dién tich, kich thuéc, hinh thé
~12,0  (dién
Diéntich (m?) |0oF  TWmB| oo, 100,0 102,7
‘ binh cac thuira ’ ’ ’
7 dat dinh gia)
Mit tién (m) ~5,0 4,0 5,0 ~6
Chiéu sau (m) ~3,0 ~16,0 20,0 ~18,0
Hinh thé Hinh chit nhat Hinh chit nhat
; Cao bang . :
8 | Dia hinh . 3 5
ia hi phing Cao, bang phang
Nha ¢ dang
doc 1ap (13u),
nén gach men,
mai tole, co
5 o 3 s . tran tam
. . ; Kh b o) r b ~ r 3.
T o || ongL cod .t}\al thongc ) -Eal Kyhongi co .tAa1 il dién
9 san gan lién | sdn gan lién | san gan lién

lién véi dat

voi dat

voi dat

vol dat

tich xay dung
102,7m?; dién
tich
205,4m?; gia
tri hao mon
khoang 15%

san
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Pic didm Thira dét Thira dét so sanh
Stt )
thira dat dinh gia TPSS 16 TDSS 17 TDSS 18
Tinh phap 1y vé A
10 | quyén sir dung qCN quzfen GCN quyeén st dung dat
. sir dung dat
dat
Chi tiéu quy
1 hoach xay i ]
dung duoc
duyét
Khu vuc cép
Hién trang cac |thodt  nudc £ " o il B o
12 | .7 & 3 £ z 4l Khu vyc cap thoat nudce tot, cap dién 6n dinh
yéuto hatang |tot, cap dién
6n dinh
3 |Fhen frgng mol) o Tét
trurdng, an ninh
Gi4 tri thira dat
c6 tai san gin
14 [lién véi  dat . - 1.450.000.000
chuyén nhuong
(dfing)
Gi4 tri thira dat
15 | chuyén nhuong 350.000.000 | 600.000.000 554.353.300
(déng)
* Vi tri 4, dwong D7 (tir dwong 30/4 dén giap ranh xa Hoa An)
Pic diém Thira dt Thira dat so sanh
Stt )
thira dat dinh gi4 TPSS 19 TPSS 20 TPSS 21
Muc di T | Dat & tai do ,
M e e L Dét & tai db thi
dung thi
Wi h \
g (2L Bgn SR s Lau dai
dung dat
; | Thoi diém Ngay Ngay Ngay
chuyén nhuong 09/01/2025 14/8/2024 21/6/2024
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Dicdiém | Thira aft Thira dat so sanh
Stt )
thira dat dinh gia TPSS 19 TDSS 20 TPSS 21
Thira dat sé|Thira dat s6|Thira dét sé
Thoéng tin thira 561, t& ban| 539, to ban dd | 311, t& ban dd
# dat a6 sb 4, ap [ sd 4, 4p 2, xd|sb 36, ap 6, xa
2, x4 CauKeé | CauKe Tiéu Cén
Vi ti 4, Vitd 1, gidp
duong D7 (tr | duwong D3 | Vi tri 1, gidp| Vi trf 1, giap
duong  30/4|(tr  duong | dudng D3 (tir | duong bé tong
dén gidp ranh | Nguyén Thi | duong Nguydn | (céc tuyén
xd Hoa An), | Ut dn|Thi Ut dén|duong con lai
5 | Vitri, dia diém | cach trung | Trung  tdm | Trung t4m boi | trén dia ban
tAm x4 |bdi dudng|dudng chinh|thi trAn Tidu
khoang 3km. | chinh  tri), | tri), cich trung | CAn),  cach
Hién  trang|céch trung|tdm x& khoang | trung tim xa
giap duong bé | tAm xa | 3km khoang 3km
tong khoang 3km
oen MR dutmg | g e | etde dutme ke
. n . . - giap uong | giap duong bé
6 | Giao thon dudng b
- g;l i HE nhya nhya tong
tong
Di¢n tich, kich thudr, hinh thé
Dién tich (m?) 30,9 36,0 34,8 126,3
7 | Mit tién (m) - 3 - .
Chiéu sau (m) - - . -
Hinh thé Hinh chit nhat Hinh chit nhat
8 |Dia hinh Cao Thép
T : | Khéng co tai | Khong c6 tai Khéng c6 tai|Khéng cé tai
Tai sén gan| & ek P | . z X ; N
ey san gan lién|san gan lién |san gin lidn | san gan lién
lien v6i dat e ik — = . -5
voi dat voi dat voi dat voi dat
Tinh phap ly vé y
S =3 GCN é ; g
10 | quyén sir dung diyen GCN quyén str dung dat

dAt

st dung dat
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Stt

Pic diém
thira dat

Thira dat
dinh gia

Thira dit so sanh

TDSS 19

TDSS 20

TDSS 21

(]

Chi tiéu quy
hoach x4y
dung duoc
duyét

12

Hién trang céac
yéu t6 ha tng

Khu vuc cép
thoat  nudc
tét, cdp dién
6n dinh

Khu vuc cap thoat nudce tot, cap dién on dinh

13

Hién trang moi
truong, an ninh

Tét

14

Gia tri thira dit
chuyén nhugng
(déng)

70.000.000

70.000.000

200.000.000

15

Gid dat chuyén
nhuong
(ddng/m?)

1.944.444

2.011.494

1.583.531

8. Lya chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

8.1. Nguyén tic xdc dinh gia dat

Theo céc nguyén tic duge quy dinh tai khoan 1 Didu 158 Luat D4t dai ngay

18/01/2024.

8.2. Phwong phap dinh gia dat
Can ctr khoan 6 Diéu 158 Luat Dt dai ngay 18/01/2024, diéu 4 Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh v& gi4 dit dwoc sira
d6i bd sung tai khoan 2 diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia
Chinh phu sira d6i, bd sung mét sé didu ctia nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Pét dai, don vi tu van lua chon 4p dung phuong phap so sanh dé xac dinh

gia dét cu thé.

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

9.1. Trinh tw, n§i dung theo phwong phap dinh gia dit

a) DAt trong lia vi tri 1:

* Giap dwong Hai Ba Trung
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- Phén tich, so sanh dé Iua chon céc yéu té giong nhau va khéac nhau gitra
thira dét can dinh gi4 va thira dit so sanh:

Cin ctr cac yéu té anh hudng dén gia dat nong nghiép duge quy dinh tai
khoéan 2 DPiéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 clia Chinh phu
quy dinh vé gia dit; khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh v& gid dit dugc stra doi bd sung tai didu
khoan 2 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phii sira
d6i, bd sung mdt sd diéu cia céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dt
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dit, mic do
chénh 1&ch téi da cta timg yéu t6 anh huong dén gia dat, cach thice diéu chinh
d6i véi timg mirc d6 chénh léch cua timg yéu t§ anh huéng dén gia dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu vin thuc hién diéu chinh céc yéu t6 khéac nhau
trude khi xac dinh gia dat udc tinh cua thira dat can dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh mirc gia dit do yéu t6 khéc nhau v& giao théng (d6 rong
dudng): Thira dat dinh gia (dudng bé tong rong 3m) kém TDSS 01 1a 5%
(duong nhya rong 4m); kém TDSS 02, 03 1a 10% (dudng nhya rong 6m).

Gi4 cua thira dét dinh gia 1a 100% thi gia d4t cia TDSS 01 1 105%, TDSS
02, 03 1 110%.

Ty 1& diéu chinh cua TDSS 01 1a:

100% - 105%

- =-4,76%
105%

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS 02, 03 1a:
100% - 110%

110% i
0

- Gi4 d4t udc tinh cha thita dat can dinh gia:

Stt

Yéu tb

. TPDG TDSS 01 TDSS 02 TDPSS 03 -
so sanh

Dién tich (m?)

(dién tich trung
binh céc thia ~67,0 316,0 1.000,0 1.000,4

dat dinh gia)
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Stt

Yéu t

so sanh

TPDG

TDSS 01

TDSS 02

TPSS 03

Gia tri quyén
sit dung dat
chuyén
nhwong
(dong)

500.000.000

1.500.000.000

1.500.000.000

Gia dat
chuyén
nhwong

(d/m2)

1.582.. 278

1.500.000

1.499.400

Piéu chinh gia cia thira dit so sanh

Giao  thong
(do rong
duong)

Duong  bé
tong rong 3m

Duong nhya
rong 4m

Duong nhya rdng 6m

TV 16 (%)

100

105

110

110

Ty & diéu
chinh (%)

-4,76

-9,09

-9,09

Mikc didu
chinh (d/m?)

-75.316

-136.350

-136.295

Gia dat wée
tinh cda thira
dat can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)

1.506.962

1.363.650

1.363.105

Gia dat cia
thiva dit can
dinh gia
(@/m?)

1.411.239
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Yéu to

Stt TPDG TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03

so sanh

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
dit cia thira
dat can dinh
gia véi gia dat
wée tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-6,35 3,49 3,53

* Giap dwong bé tong

Qua két qua khéo sét, thu thap thong tin gia dat thi trudng, don vi tu van
chua thu thip dugc céc thira dét c6 vi tri tuong tu vadi thira dét dinh gia. Tuy
nhién, xét tong thé cac diéu kién tic dong dén gia dt nhu: giao thong, diéu kién
san xuét, tinh trang phap ly, tiém ning dét dai va céc yéu t6 v& didu kién tu
nhién — kinh té x4 hdi va dic biét 1a vi tri (theo bang gia d4t) thi thira dét dinh
gia ¢6 céc diéu kién kha tuong d(‘“)ng véi céc thira dit so sénh 01, 02, 03. Do do,
dé gia dat duoc khéch quan va tiém can véi gia dat phd bién trén thi trudng tai vi
tri dinh gi4, don vi tu van lua chon céc thira dat so sanh trén cé cung didu kién
twong dong voi thira dit dinh gia, cu thé nhu sau:

- Phén tich, so sanh dé lya chon céc yéu t§ giéng nhau va khéc nhau gifra
thira d4t can dinh gi4 va thira dat so sanh:

Cén ctr cac yéu t6 anh huéng dén gia dat nong nghiép dugc quy dinh tai
khoén 2 Piéu 8 Nghij dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pha
quy dinh vé gi4 dit; khoan 6 Diéu 4 Nghj dinh s 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gid d4t dugc sira ddi bd sung tai didu
khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctua Chinh phu stra
ddi, bd sung mét sé diéu cia cac nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lugt D4t
dai va Quyét dinh s 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 cta Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh huéng dén gia dat, mirc do
chénh léch toi da clia timg yéu t§ anh huéng dén gia dat, cach thire didu chinh
doi véi timg mute d§ chénh l&ch cua timg yéu té anh huéng dén gia dét trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh céc yéu td khac nhau
truée khi x4c dinh gid dat wée tinh clia thira dat can dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh muc gia dit do yéu té khéc nhau v& dia didm: Thira d4t dinh
gia (Cach trung tdm xa khoang 3,5km) kém 03 TDSS 12 5% (Céch trung tAm x4
khoang 3km).
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Gi4 ctia thira dét dinh gi4 12 100% thi gia dét caa 03 TDSS 1a 105%.

Ty 1é didu chinh ctia 03 TDSS la:
100% - 105%
105%

=-4,76%

+ Diéu chinh mirc gia dit do yéu t& khic nhau vé giao thong (dd rong
dudng va két cAu mit duong): Thira dat dinh gia (Puong bé tong rong 2m) kém
TDSS 01 1a 15% (Puong nhya rong 4m); kém TDSS 02, 03 1a 20% (Puong

nhua rong 6m).

Gia cta thira dat dinh gia 1a 100% thi gia dat cia TDSS 01 1a 115%, TDSS

02, 03 1a 120%.
Ty 1& diu chinh ctia TDSS 01 la:

100% - 115%
=-13,04%

115%
Ty 1¢ diéu chinh cta TDSS 02, 03 la:
100% - 120%

- =-16,67%
120%

- Gi4 dat wéc tinh cta thira dt cAn dinh gia:

Yéu tb
Stt ) T™DODG TDSS 01
so sanh

TDSS 02

TDSS 03

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céc thira
dat dinh gid)

316,0

1.000,0

1.000,4

Gia tri quyén
sit dung dat
2 |chuyén 500.000.000
nhwong
(dong)

1.500.000.000

1.500.000.000

Gia dat
chuyén
nhwong
(d/m2)

1.582..278

1.500.000

1.499.400
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Stt

Yéu tb

so sanh

TG

TDSS 01

TDSS 02 TDSS 03

Diéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh

4.1

Pia diém

Cach trung
tam xa
khoang
3,5km

Céch trung tdm x& khoang 3km

Ty 1& (%)

100

105

105 105

Ty 18 diéu

chinh (%)

-4,76

-4,76 -4,76

Mirc diéu
chinh (d&/m?)

-75.316

-71.400 -71.371

4.2

Giao  thong
(do rong
duong va két
cau

duong)

mat

Duong  bé
tong rong 2m

Puong nhyua
rong 4m

Duong nhua réng 6m

Ty 16 (%)

100

115

120 120

Ty & diéu

chinh (%)

-13,04

-16,67 -16,67

Mirc diéu
chinh (d/m?)

-206.329

-250.050 -249.950

Gia dat wéc
tinh cia thira
dat cin dinh
gia theo tirng
thira dit so
sanh (d/m?)

1.300.633

1.178.550 1.178.079

Gia dat caa
thira dait cin
dinh gia
(d/m?)

1.219.087
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Yéu tb

Stt TDDG TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03

so sanh

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
dat clia thira
dat can dinh
gia voi gia dat
woe tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-6,27 3,44 3,48

b) Dt trdng ciy lau nim vi tri 1:

* Giap hai mat dwong: dwong Nguyén Vin Trbi va dwong tranh Quéc
16 54

- Phan tich, so sanh d€ Iya chon cac yéu t6 giéng nhau va khac nhau gifta
thira dat cn dinh gi4 va thira dét so sanh:

Cin cir cac yéu tb anh huéng dén gia dét nong nghi€p dugc quy dinh tai
khoén 2 Diéu 8 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 clia Chinh pha
quy dinh vé gid dat; khoan 6 Diéu 4 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh pht quy dinh vé gid dit duoc stra ddi bd sung tai diéu
khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh phu sita
doi, bd sung mét s didu cta céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt
dai va Quyét dinh s 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhén dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cic yéu t6 anh huéng dén gia dét, mic d6
chénh léch t6i da clia timg yéu t§ anh huéng dén gia dat, cach thirc didu chinh
doi véi timg mtrc dd chénh léch ctia timg yéu té anh huéng dén gid d4t trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh cac yéu t6 khéc nhau
trude khi x4c dinh gié dat udc tinh cla thira dat can dinh gid, cu thé nhu sau:

+ Piéu chinh muc gi4 dit do yéu t6 khac nhau vé dia didm: Thira dAt dinh
gia (Céch trung tim xa khoang 1km) tuong ddng véi TDSS 04, 05 (Cach trung
tam xa khoang 1km); hon TDSS 06 la 10% (Cé4ch trung tAm x4 khoang 2,5km).

Gié cia thira dat dinh gia va TDSS 04, 05 1a 100% thi gi4 dit ciia TDSS 06
14 90%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS 06 la:
100% - 90%

=.11,1.1%
90%
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+ Piéu chinh mtc gia dat do yéu t6 khac nhau vé giao thong (dd rong
duong): Thira dAt dinh gia (duong nhya rong 11m va 6m) hon 03 TDSS la 10%
(duong nhya rong 11m).
Gi4 cua thira dit dinh gi4 va TDSS 01 1a 100% thi gia dat ctia 03 TDSS la
90%.
Ty 1é diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 90%

=11,11%
90%

+ Didu chinh muc gia dit do yéu tb khac nhau vé giao thong (s6 mat duong
tiép gidp): Thira dat dinh gia (hai mit duong nhya) hon 03 TDSS 1a 10% (mdt
mat duong nhua).

Gié cua thira dét dinh gia va TDSS 01 13 100% thi gia dat cta 03 TDSS la
90%.

Ty 1é diéu chinh cua 03 TDSS la:

100% - 90%
=11,11%

90%

- Gia dat ude tinh cia thira dat can dinh gia:

A A
Yeéu to

Stt TG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06

so sanh

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céc thira
dat dinh gi4)

~40,0 500,7 3973 83,9

Gia tri quyén
sit dung dit
2 | chuyén 2.700.000.000 | 1.730.000.000 | 400.000.000
nhwgng
(dong)

Gia dat
chuyén
nhwong
(d/m2)

5.392.451 4.354.392 4.767.580

4 | Piéu chinh gia ciia thira dit so sinh
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A A
see | o TPDPG TDSS 04 TPSS05 | TDSS 06
so sanh
Céach trung
Céch trung 4 o
2 A : am x8
Dia diem tam xa | C4ch trung tdm xa khoang 1km o
khoang 1km 2 Skm
4.1 | TY 1€ (%) 100 100 100 90
Ty 1& diéu ) ) 11
chinh (%)
e . i 529.678
chinh (d/m?)
Giao thong
2 " duong nhua
Do rong | i . n
" rong 11m va duong nhya rong 11m
dwdng
6m
Ty 1€ (%) 100 90 90 90
Ty 1& didu
: 11,11 11,11 11,11
chinh (%)
Mirc didu
4.2 chinh (d/m?) 599.101 483.773 529.678
A - - . . "
S-(':: m?f gy | Gide }Tal mat Giap mét mat duong
tiep giap duong
Ty 1€ (%) 100 90 90 90
Ty 1& diéu
chinh (%) 11,11 11,11 11,11
Mirc diéu
chinh (d/m?) 599.101 483.773 529.678
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Yéu t

Stt TG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06

so sanh

Gia dat wéc
tinh cda thia
dit can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)

6.590.653 5.321.938 6.356.615

Gia dit caa
thira dit can
dinh gia
(d/m?)

6.089.735

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat cia thira
dat can dinh
gia véi gia dat
woce tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-7.60 14,43 -4,20

* Giap hai mit dwong: dwong Hai Ba Trung va dwong 30/4

Qua két qua khao st, thu thap théng tin gia dat thi truong, don vi tr vén
chua thu thdp dugc cac thia dét c6 vi tri tuong tu voi thira dit dinh gia. Tuy
nhién, xét tong thé cac didu kién tic dong dén gi4 dat nhu: giao théng, didu kién
san xudt, tinh trang phap 1y, tiém nang dat dai va cac yéu t6 vé didu kién tu
nhién — kinh t€ x4 hi va dic biét 12 vi tri (theo bang gia dat) thi thira dit dinh
gid c6 céc diéu kién khé tuong ddng véi cac thira dit so sanh 04, 05, 06. Do dé,
dé gi4 dat dugc khach quan va tiém can véi gié dét phd bién trén thi truong tai vi
tri dinh gia, don vi tw van lya chon c4c thira dit so sanh trén c6 clng diéu kién
twong dong véi thira dét dinh gi4, cu thé nhu sau:

- Phén tich, so sanh dé lya chon cac yéu td giéng nhau va khac nhau gitra
thira dat cn dinh gi4 va thira d4t so sanh:

Can ctr cac yéu tb anh huéng dén gia dat néng nghiép duoc quy dinh tai
khoan 2 Pidu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 ciia Chinh pha
quy dinh vé gid dét; khoan 6 Pidu 4 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé& gi4 dit duoc stra ddi bd sung tai diéu
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khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh ph sira
doi, bd sung mot sé didu cta céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 ciia Uy ban nhén dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cc yéu t§ anh huéng dén gia dét, miac d6
chénh léch téi da cua timg yéu t6 anh huéng dén gia dit, cach thirc didu chinh
doi véi timg mite d9 chénh l&ch ctia timg yéu té anh huéng dén gi4 dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién didu chinh cac yéu t6 khac nhau
trude khi x4c dinh gia d4t ude tinh cia thira dét cin dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Piéu chinh muc gid dat do yéu t8 khac nhau vé dia diém: Thira dit dinh
gia (Cach trung tdm xa khoang 1km) twong ddng véi TDSS 04, 05 (Céch trung
tam xad khoang 1km); hon TDSS 06 13 10% (Céch trung tdm xa khoang 2,5km).

Gié cua thira dat dinh gi va TDSS 04, 05 1a 100% thi gi4 dAt cia TDSS 06
14 90%.

Ty 1€ diéu chinh ctia TDSS 06 la:
100% - 90%
90%

=11,11%

+ Diéu chinh muc gia dat do yéu t6 khac nhau vé giao thong (do rong
dudng): Thira dat dinh gi4 (duong nhya réng 11m va 6m) hon 03 TDSS la 10%
(dudng nhya rong 11m).

Gid clia thira dat dinh gid va TDSS 01 12 100% thi gi4 dit ctia 03 TDSS 13
90%.

Ty 1é diéu chinh cta 03 TDSS la:
100% - 90%

= L1, L1%
90%

+ Diéu chinh mirc gia dit do yéu t6 khac nhau vé giao thong (s6 mat duong
tiép gidp): Thira dat dinh gia (hai mat dudng nhya) hon 03 TDSS 13 10% (mot
mat duong nhua).

Gid cua thira dat dinh gid va TPSS 01 13 100% thi gié dat ciia 03 TDSS la
90%.

Ty 1é diéu chinh cta 03 TDSS la:
100% - 90%
90%

=11,11%

- Gi4 dét ude tinh cua thita dAt can dinh gia:
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Stt

Yéu tb

so sanh

TPDG

TDSS 04

TDSS 05

TDSS 06

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céc thira
d4t dinh gid)

~40,0

500,7

3973

83,9

Gia tri quyén
stt dung dat
chuyén
nhwong
(dong)

2.700.000.000

1.730.000.000

400.000.000

Gia dat
chuyén
nhwong

(d/m2)

5.392.451

4.354.392

4.767.580

Didu chinh gi4 ciia thira dit so sanh

4.1

Pia diém

Cach  trung
tam Xa
khoang 1km

Cach trung tdm xa khoang 1km

Cach
tam
khoang
2,5km

trung
xa

Ty 1¢ (%)

100

100

100

90

Ty 1& didu

chinh (%)

i1 |

Mtc diéu
chinh (d/m?)

529.678

4.2

Giao thong

by
dwong

rong

duodng nhua
rong 1lm va
6m

dudng nhua réng 11m

Ty 1¢ (%)

100

90

90

90

Ty 1& didu

chinh (%)

LI 1%

1111

1111
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Stt

Yéu t6

so sanh

TG

TDSS 04

TDSS 05

TDSS 06

Mitre diéu
chinh (d&/m?)

399,101

483.773

529.678

S6 mit dwong
tiép giap

Giép hai mit
duong

Gidp mot mat duong

Ty 1€ (%)

100

90

90

90

Ty 18 diéu

chinh (%)

11,11

11,11

i 25 B

Mtc diéu
chinh (d/m?)

599.101

483.773

529.678

Gia dat wéc
tinh cta thia
dit cin dinh
gia theo tirng
thira dit so
sanh (d/m?)

6.590.653

5.321.938

6.356.615

Gia dat caa
thira dit can
dinh gia
(d/m?)

6.089.735

Ty 1& chénh
léch giira gia
dat ciia thira
dat cAn dinh
gia véi gia dat
wdc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-7.60

14,43

-4,20

* Giap hai mit dwong: dwong Nguyén Hoa Ludng va dwong 30/4

Qua két qua khao st, thu thap thong tin gi4 d4t thi trudng, don vi tu van
chua thu thdp dugc céc thira dat c6 vi tri tuong tu véi thira dat dinh gia. Tuy
nhién, xét tong thé céc didu kién téc dong dén gia dét nhu: giao thong, diéu kién
san xuét, tinh trang phép ly, tiém niang dat dai va cac yéu té vé didu kién tu
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nhién — kinh t€ x4 hdi va dic biét 1a vi tri (theo bang gia dét) thi thira dit dinh
gia ¢6 cac didu kién kha tuong déng véi céc thira dat so séanh 04, 05, 06. Do do,
dé gid dat dugc khéch quan va tiém can véi gid dét phd bién trén thi truong tai vi
tri dinh gia, don vi tu vin lua chon céc thira dét so sanh trén cé cung diéu kién
twong ddng véi thira dat dinh gia, cu thé nhu sau:

- Phén tich, so sanh dé Iya chon cac yéu t6 gibng nhau va khac nhau gilra
thira dat can dinh gi4 va thira dAt so sénh:

Cén ctr cac yéu t anh hucng dén gia dét nong nghiép dugc quy dinh tai
khoan 2 Dleu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh v& gia dit; khoan 6 Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dit dugc stra dbi bd sung tai diéu
khoan 2 Diéu 1 Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu stra
doi, bd sung mot so diéu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lu4t DAt
dai va Quyét dinh s 05/2025/Qb/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hu'ong dén gia dat, mic do
chénh léch téi da cua timg yéu t§ anh hu'orng dén gia dét, cach thire didu chinh
ddi voi ting muc d6 chénh léch cua timg yéu té 4nh huéng den gla dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vj tu vén thuc hién dleu chinh céc yéu t§ khac nhau
trude khi xac dinh gid dat udc tinh cia thira dit cin dinh gi4, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh muc gia dat do yéu t6 khac nhau vé dia diém: Thira dat dinh
gia (Céch trung t4m x4 khoang 2km) kém TPSS 04, 05 1a 3% (Céch trung tdm
xd khoang 1km); hon TDSS 06 1a 3% (Cach trung tam x& khoang 2,5km).

Gia cua thira dét dinh gid 1a 100% thi gia dat ciia TDSS 04, 05 1a 103%,
TDSS 06 1a 97%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS 04, 05 la:
100% - 103%

=-2,91%
103%

Ty 1& diéu chinh cia TDSS 06 1a:
100% - 97%

=3,09%
97%

+ Didu chinh mirc gia dét do yéu t6 khac nhau vé giao théng (d6 rong
dudng): Thira dét dinh gia (duong nhua réng 11m va 6m) hon 03 TPSS 13 10%

(dudng nhya rong 11m).
Gi4 cua thira dat dinh gia va TDSS 01 13 100% thi gia dat caa 03 TDSS 1a
90%.
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Ty 1& diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 90%

90%

=11;11%

+ Diéu chinh mirc gia dat do yéu t§ khac nhau vé giao thong (sb mit duong
tiép giap): Thira dét dinh gia (hai mat duong nhya) hon 03 TDSS 1a 10% (mét
mat duong nhya).

Gié cla thira dit dinh gia va TDSS 01 14 100% thi gia dit ctia 03 TDSS 14

90%.

Ty 1& diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 90%

90%

=11,11%

- Gia dat udc tinh cua thira dét cin dinh gia:

Stt

Yéu tb

so sanh

TG

TDSS 04

TDSS 05

TDSS 06

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh cac thira
dat dinh gid)

~26,0

500,7

3973

83,9

Gia tri quyén
sit dung dat
chuyén
nhwong
(dong)

2.700.000.000

1.730.000.000

400.000.000

Gia dat
chuyén
nhugng
(d/m2)

5.392.451

4.354.392

4.767.580

Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh

4.1

Dia diém

Cach trung
tam xa
khoang 2km

Céch trung tam xa khoang 1km

Cach trung
tdm xa
khoang
2,5km
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Yéu t6
Stt TPPG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
so sanh
Ty 1€ (%) 100 103 103 97
Ty 1& diéu
i -2,91 -2,91 3,09
chinh (%) ’
Mirc diéu
-156.920 -126.713 147.
chinh (/) 156 7.318
Giao thong
BE . duong nhua
9‘ e rong 11lm va dudng nhua rong 11m
dwong
6m
Ty 1€ (%) 100 90 90 90
Ty 1& diéu
' 11,11 11,11 11,11
chinh (%) ’
Mitc diéu
.101 483, 29.
4.2 chinh (¢/m?) 599.1 83.773 529.678
A - -. .- . -
S-g mi:'lf dwong | Giap }}a1 mat Gl midf. ot i
tiep giap dudng
Ty 1é (%) 100 90 90 90
Ty 16 didu
i 11 11,11 11
chinh (%) 11, ’ 11
Mic diéu
101 483.773 529.678
chinh (d/m?) Rell
Gia dat wéc
tinh ctia thira
K A .

W i 6.433.733 5195225 | 5.974.255
gia theo tirng :
thita dit so
sanh (d/m?)
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Yéu t6
Stt TG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
so sanh

Gia dat caa
thira dit cin
dinh gia
(d/m?)

5.867.738

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dit cia thira
dit cin dinh
gia voi gia dat
wdce tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-8,80 12,94 -1,78

* Giap hai mit dwong: duwomg Nguyén Vin Trbi va dwong bé tong;
Giap dwong Nguyén Vin Troi

- Phan tich, so sanh dé lwa chon céc yéu té gidng nhau va khac nhau gilta
thira d4t can dinh gia va thira dit so sanh: Can cr céc yéu t6 anh huéng dén
gia dit nong nghiép dwoc quy dinh tai khoan 2 Piu 8 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dét; khoan 6
Diéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh
vé gia dét dugc sira dbi bd sung tai khoan 2 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-
CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira ddi, bd sung mot sé didu ciia cac nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat P4t dai va Quyét dinh sb
05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 cta Uy ban nhén dén tinh Tra Vinh ban
hanh quy dinh céc yéu t6 anh huéng dén gia dat, mic do chénh 1éch tdi da cta
tirng yéu td anh hudng dén gia dét, cach thic diéu chinh d6i véi timg mic do
chénh léch ctia timg yéu t6 anh huong dén gia dét trén dia ban tinh Tra Vinh.
Pon vi tu van lua chon 03 thira dit so sanh c6 céc yéu té anh huéng dén gia
dat giéng v6i thira dit can dinh gid nén giit nguyén miec gia cla céc thira dit
so sanh.

Yéu tb
Stt TPDG TDSS 07 TDSS 08 TDSS 09
so sanh
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Stt

Yéu td

so sanh

TDDG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh cac thtra
dat dinh gi4)

~20,0

390,2

335:5

359,7

Gia tri quyén
sit dung dat
chuyén
nhwong
(ddng)

860.000.000

1.000.000.000

840.000.000

Gia dat
chuyén
nhuwgng

(d/m2)

2.203.998

1.867.414

2.335.279

Piéu chinh gia

ciia thira dat so sanh (khong th

we hién diéu chinh)

Gia dat wéc
tinh cia thira
dat can dinh
gia theo tirng
thiva dat so
sanh (d/m?)

2.203.998

1.867.414

2.335.279

Gia dit cia
thira dat can
dinh gia
(d/m?)

2.135.564

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat ciia thira
dit can dinh
gia voi gia dat
woc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-3,11%

14,36%

-8,55%
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* Giap hai mit dwong: dwong Nguyén Hoa Ludng va dwong vao
Trung tim bdi dudng chinh tri; Dudng Nguyén Hoa Ludng va dwdng
nhya; Puwong Nguyén Hoa Ludng va duong bé tong; Giap dwong Nguyén
Hoa Ludng

Qua két qua khao sat, thu thap thong tin gia dét thi truong, don vi tu van
chua thu thap duge cic thira dit c6 vi tri twong tu véi thira dat dinh gid. Tuy
nhién, xét tdng thé cac didu kién tac dong dén gia dat nhu: giao thong, didu kién
san xuét, tinh trang phap 1y, tiém ning dat dai va cac yéu t6 vé& didu kién tu
nhién — kinh té x& hdi va dic biét 1a vi trf (theo bang gia dét) thi thira dit dinh
gia c6 cac diéu kién khé tuong ddng véi cac thira dat so sanh 07, 08, 09. Do do,
dé gia dat duoc khach quan va tiém cén véi gi4 dét phd bién trén thi trueong tai vi
tri dinh gia, don vi tu van lua chon cac thira dit so sanh trén co6 cung diéu kién
twong dong véi thira dat dinh gid, cu thé nhu sau:

- Phén tich, so sdnh d lya chon cac yéu té gidng nhau va khéc nhau gifra
thira dAt can dinh gi4 va thira dét so sénh:

Cin cir cac yéu t§ anh huéng dén gia dét nong nghi€p dugc quy dinh tai
khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
quy dinh vé gid dat; khoan 6 Piéu 4 Nghi dinh s§ 71/2024/NP-CP ngay
27/6/2024 clia Chinh phi quy dinh vé& gi4 dat duoc sira dbi bd sung tai didu
khoan 2 Piéu 1 Nghj dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu stra
ddi, bo sung mot sé diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu t6 anh huéng dén gia dit, mac do
chénh 1&ch t6i da cia timg yéu t6 anh hudng dén gia dat, cach thirc diéu chinh
dbi véi timg mirc d6 chénh 1éch ciia timg yéu t§ anh huéng dén gia dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién didu chinh céc yéu t§ khéc nhau
trude khi x4c dinh gid dat wdc tinh caa thira dit cn dinh gié, cu thé nhu sau:

+ Piéu chinh mirc gia dt do yéu té khac nhau vé dia didm: Thira dét dinh
gia (Cach trung tam x4 khoang 2km) kém 03 TDSS 1a 6% (Cach trung tim xa
khoang 1km)

Gia cta thira dat dinh gi4 12 100% thi gi4 dét ctia 03 TDSS 13 106%.

Ty 1é diéu chinh ctia 03 TDSS 1a:

100% - 106%

=-5,66%
106%

+ Diéu chinh mirc gid dit do yéu td khac nhau v& giao thong (do rong
duong va s6 miat duong tiép gidp): Thira dit dinh gid (Gidp hai mit dudng:
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duong nhya, méi duong rong 6m) hon 03 TDSS 1a 5% (Gidp mdt mit dudng
nhua rong 6m).

Gi4 ctia thira ¢4t dinh gia 1a 100% thi gia dét caa 03 TDSS 1 95%.
Ty 1 diéu chinh cia 03 TPSS la:

100% - 95%

95%

=5,26%

- Gia dat udc tinh cua thira dét can dinh gia:

Yéu t6
Stt TPPG TPSS 07 TDSS 08 TDSS 09
so sanh
Dién tich (m?
(dién tich trung
, 390,2 535,5 359,7
1 binh cac thira dat
dinh gid)
Gia tri quyén
o A
5 [0 SR Hat 860.000.000 | 1.000.000.000 | 840.000.000
chuyén nhwong
(dang)
.r A A
y |2 it ohlyEn 2.203.998 1.867.414 | 2335279
nhwong (d/m2)
4 | Diéu chinh gia ciia thira dat so sanh
Céch trung
Bia difm o B Céch trung tm x& Khiodng lkm
" khoang
2km
4.1 | Ty 18 (%) 100 106 106 106
Ty 1é diéu chinh 5,66 5,66 5.66
(%)
S ICH -124.746 -105.696 -132.177
(d/m?)
4.2 | Giao théng (do rong dudng va sb mit dudng tiép giap)
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Stt

Yéu t

so sanh

TDDG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

Gidap hai mat duong: duong
nhua, mdi duong rong 6m

Gidp mot mat duong nhua rdng 6m

Ty 1¢ (%)

100

95

S

95

Ty 1& diéu chinh
(%)

5,26

5,26

5,26

Mtc diéu chinh
(d/m?)

115.930

98.226

122.836

Gia dat woc
tinh ciaa thira
dit can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)

2.195.182

1.859.944

2.325.938

Gia dAt caa
thira dat can
dinh gia (d/m?)

2.127.021

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat ciia thira
dat can dinh
gia voi gia dat
wéc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-3,11

14,36

-8,55

* Giap hai mat dwong: dwong D7 va duwdng bé tong

Qua két qué khao sét, thu thap thong tin gia dat thi truong, don vi tu van
chua thu thap dugc cac thira dat c6 vi tri twong tu véi thia dat dinh gia. Tuy
nhién, xét tdng thé cac diéu kién tac dong dén gia dat nhu: giao thong, didu kién
san xuét, tinh trang phap ly, tiém ning dit dai va cac yéu t6 vé& diéu kién tu
nhién — kinh té x3 hdi va dic biét 1a vi trf (theo bang gia dat) thi thira dat dinh
gid ¢6 cac diéu kién khé twong dong véi cac thira dét so sanh 07, 08, 09. Do d6,
dé gia dat duoc khach quan va tiém can véi gia dat pho bién trén thi trudng tai vi
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trf dinh gid, don vi tw van lya chon céc thira dit so sanh trén cé clng didu kién
twong ddng véi thira dt dinh gia, cu thé nhu sau:

- Phan tich, so sanh d¢ lua chon cac yéu t6 giéng nhau va khéc nhau gitta
thira dit can dinh gi4 va thira dit so sanh:

Cin ctr cac yéu td anh hudng dén gia dit nong nghiép duge quy dinh tai
khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu
quy dinh vé gia dit; khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gia dat duoc sira d6i bd sung tai diéu
khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira
dbdi, bd sung mot sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét DAt
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ciia Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cc yéu t6 anh huéng dén gia dét, mic do
chénh léch t6i da cua timg yéu t6 anh hudng dén gia dat, cach thirc didu chinh
d6i véi timg mirc dd chénh 1éch cia timg yéu té anh hudng dén gia dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thyc hién diéu chinh cac yéu t6 khéc nhau
trude khi xac dinh gia dat uée tinh cua thira dét can dinh gié, cu thé nhu sau:

+ Piéu chinh mirc gia dat do yéu té khac nhau vé dia diém: Thira d4t dinh
gia (Cach trung tam xa khoang 2km) kém 03 TDSS la 6% (Cach trung tam xa
khoang 1km).

Gié cua thura dét dinh gia 1a 100% thi gia d4t ctia 03 TDSS 14 106%.

Ty 18 diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 106%

=-5,66%
106%

- Gi4 dét ude tinh cia thira dat can dinh gia:

Yéu tb
Stt TPDG TDHSS 07 TDSS 08 TDSS 09
so sanh

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh cac thira
d4t dinh gid)

~108,0 390,2 233,35 359,7

Gia tri quyén
sit dung dat
chuyén 860.000.000 | 1.000.000.000 | 840.000.000
nhwong
(dong)
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Stt

Yéu tb

so sanh

TPDG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

Gia dat
chuyén
nhwong

(d/m2)

2.203.998

1.867.414

2,335,279

Diéu chinh gia ciia thira dat so

sanh

4.1

Pia diém

Cach trung
tam xa
khoang 2km

Cach trung tam x3d khoang 1km

Ty 1& (%)

100

106

106

106

Ty 1& diéu

chinh (%)

-5,66

-5,66

-5,66

Mirc diéu
chinh (d/m?)

-124.746

-105.696

-132.177

Gia dat wée
tinh cia thira
dat can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)

2.079.252

1.761.718

2.203.103

Gia dat cia
thirva dit can
dinh gia
(d/m?)

2.014.691

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat caa thira
dit cin dinh
gia véi gia dat
woe tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-3,11

14,36

-8,55
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* Giap dwong Hai Ba Trung

Qua két qua khao sét, thu thap thong tin gia dat thi trudng, don vi tw vin
chua thu thap dugc céc thira dét c6 vi tri twong tu véi thira d4t dinh gia. Tuy
nhién, xét tong thé cac diéu kién tac dong dén gia dat nhu: giao thong, diéu kién
san xuét, tinh trang phap 1y, tiém nang dat dai va cac yéu td vé diéu kién tu
nhién — kinh t& x& hoi va dic biét 1a vi tri (theo bang gia dit) thi thira dat dinh
gia c6 cac didu kién kha tuong dong véi céc thira dat so sanh 07, 08, 09. Do d,
dé gia dit duoc khach quan va tiém cén véi gia dit pho bién trén thi truong tai vi
tri dinh gia, don vi tu vén lua chon céc thira dét so sanh trén c6 clng didu kién
twong ddng voi thira dét dinh gid, cu thé nhu sau:

- Phan tich, so sanh d& lua chon cac yéu t6 gibng nhau va khic nhau gifra
thira dAt cAn dinh gi4 va thira d4t so sénh:

Cin ctt céc yéu t6 anh huong dén gia dat nong nghiép dugce quy dinh tai
khoan 2 Dléu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dAt; khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phii quy dinh vé gia d4t duoc stra dbi bd sung tai diéu
khoan 2 Piéu 1 Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu stra
d6i, bd sung mot so diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lust Dét
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QDB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hu'ong dén gia dit, mic do
chénh 1&ch ti da cua timg yéu t6 anh huo‘ng dén gia dét, cach thirc diéu chinh
d6i véi timg muc dd chénh léch cua timg yéu t6 anh huéng den gla dét trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thyc hién dleu chinh céc yéu té khac nhau
trude khi xac dinh gia dat ude tinh cia thira dAt can dinh gi4, cu thé nhu sau:

+ Pidu chinh muc gia dit do yéu té khéc nhau v& dia diém: Thira dat dinh
gia (Cach trung tAm xa khoang 3km) kém 03 TDSS la 10% (Cach trung tam x3
khoang 1km).

Gi4 cia thira dét dinh gid 12 100% thi gia dét ctia 03 TDSS 13 110%.

Ty 18 diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 110%

=-9,09%
110%

+ Didu chinh mirc gia dat do yéu t6 khac nhau vé giao thong (dd rong
dudng va két cAu mit dudng): Thira dat dinh gia (Gidp duong bé tong rong 3m)
kém 03 TDSS 1a 20% (Giap dudng nhya rong 6m).

Gi4 ciia thira dat dinh gia 1a 100% thi gia dét ctia 03 TDSS 13 120%.
Ty 18 didu chinh ctia 03 TDSS la:




100% - 120%

120%
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=-16,67%

- Gi4 dit u6ce tinh coa thira dét can dinh gié:

Stt

Yéu tb

so sanh

TPDG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céac thtra
dat dinh gia)

~70,6

390,2

535,5

3597

Gia tri quyén
sit dung dat
chuyén

nhwong (ddng)

860.000.000

1.000.000.000

840.000.000

Gia dat
chuyén

nhwong (d/m2)

2.203.998

1.867.414

2.335279

Piéu chinh gia ¢

Gia thira dit so

sanh

4.1

. s A
Dia diem

Cach
tam xa
khoang 3km

trung

Céch trung tdm x& khoang 1km

Ty 1& (%)

100

110

110

110

Ty & didu

chinh (%)

-9,09

-9,09

-9,09

Mitc diéu chinh
(d/m?)

-200.343

-169.748

-212.277

4.2

Giao thong (do
rong dudng va
két
duong)

cau mat

Giap duong
bé tong rong
3m

Giap duong nhua rong 6m

TY 16 (%)

100

120

120

120

Ty 1& didu

chinh (%)

-16,67

-16,67

-16,67
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Yéu tb

Stt ’ TG TDSS 07 TDSS 08 TDSS 09
so sanh

Mic didu chinh 367.406 311.298
i 367, 311, -389.291

Gia dat wéc
tinh cia thira
dat cin dinh
gia theo tiurng
thira dat so
sanh (d/m?)

1.636.248 1.386.368 1.733.711

Gia dat cia
thira dAt cén
dinh gia
(d/m?)

1.585.442

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat ciia thira
dit can dinh
gia voi gia dat
woc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-3,11 14,36 -8,55

* Giap dwong bé tong

Qua két qua khao sét, thu thap thong tin gia dAt thi trudong, don vi tu van
chua thu thap duge cac thira dit c6 vi tri tuong tu véi thira dét dinh gid. Tuy
nhién, xét tdng thé cac didu kién tac dong dén gia dat nhu: giao thong, diéu kién
sin xuét, tinh trang phép ly, tiém ning dAt dai va cac yéu td vé didu kién tu
nhién — kinh t& x& hoi va dic biét 1a vi tri (theo bang gi4 dét) thi thira dét dinh
gi4 ¢6 cac diéu kién kha twong dong véi cac thira dét so sanh 07, 08, 09. Do do,
dé gia dét duoc khach quan va tiém cén véi gi dat phd bién trén thi truong tai vi
trf dinh gi4, don vi tr vAn lya chon céc thira dit so sanh trén c6 cling diéu kién
tuong ddng v6i thira dét dinh gi4, cu thé nhu sau:

- Phan tich, so sanh dé lya chon céac yéu t6 giéng nhau va khac nhau giira
thira d4t can dinh gi4 va thira dat so sanh:

Can ¢t cac yéu té anh hudng dén gia dat nong nghiép duge quy dinh tai
khoan 2 Didu 8 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
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quy dinh v& gia dit; khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/NDP-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phi quy dinh vé& gia dat duoc stra dbi bd sung tai diéu
khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh pht sira
ddi, bd sung mot sé diu clia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt
dai va Quyét dinh sb 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cc yéu t6 anh huong dén gia dit, miac do
chénh 1éch téi da cua timg yéu té anh hudng dén gia dét, cach thic diéu chinh
d6i véi timg murc @6 chénh léch cla timg yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh cac yéu té khac nhau
trude khi x4c dinh gig dat wdc tinh ciia thira dat can dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Pidu chinh mirc gia dat do yéu té khac nhau vé dia diém: Thira dat dinh
gi4 (Céach trung tdm x& khoang 3km) kém 03 TDSS 1a 15% (Céch trung tam xa
khoang 1km).

Gi4 ctia thira d4t dinh gia 1a 100% thi gi4 dat cia 03 TDSS 1a 115%.

Ty 1 diéu chinh cia 03 TDSS la:

100% - 115%

=-13,04%
115%

+ Piéu chinh muc gia dat do yéu t8 khac nhau vé giao thong (dd rong
dudng va két ciu mit dudng): Thura d4t dinh gia (Giap dudng bé tong rong 2m)
kém 03 TDSS 14 20% (Giap duong nhya rong 6m).

Gi4 ctia thira dit dinh gia 1a 100% thi gi4 dét cia 03 TDSS 1a 120%.
Ty 1é diéu chinh cia 03 TDSS la:
100% - 120%

=-1 6,670/0
120%

+ Pidu chinh muc gié dt do yéu t§ khac nhau vé dia hinh: Thira dat dinh
gi4 (thdp) kém 03 TDSS la 15% (cao, bing phang).
Gia clia thira dét dinh gia 1a 100% thi gia dat caa 03 TDSS la 115%.
Ty 1& diéu chinh ctia 03 TDSS la:
100% - 115%

=-13,04%
115%

- Gia dt udc tinh cia thira dat can dinh gia:
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Stt

Yéu tb

so sanh

TPDG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céac thira
dat dinh gia)

~47,0

390,2

533,5

3397

Gia tri quyén
st dung dat
chuyén

nhwong (dong)

860.000.000

1.000.000.000

840.000.000

Gia dat
chuyén
nhwong (d/m2)

2.203.998

1.867.414

2.:335.209

Piéu chinh gia ciia thira dét so sanh

4.1

Dia diém

Cach trung
tam xa
khoang
3,5km

Cach trung tam x& khoang 1km

Ty 1& (%)

100

115

115

115

Ty 18 diéu
chinh (%)

-13,04

-13,04

-13,04

Mirc diéu chinh
(d/m?)

-287.401

-243.511

-304.520

4.2

Giao thong (do
rong duong va
két ciu mat
duong)

Giap duodng
bé tong rong
2m

Giap duong nhua rong 6m

Ty 18 (%)

100

120

120

120

Ty & diédu
chinh (%)

-16,67

-16,67

-16,67

Mirc diéu chinh
(d/m?)

-367.406

-311.298

-389.291
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Stt

Yéu té

so sanh

TDODG

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

4.3

Dia hinh

Thip

Cao, bang phing

Ty 1€ (%)

100

115

115

115

Ty 1& diéu
chinh (%)

-13,04

-13,04

-13,04

Mirc didu chinh
(d/m?)

-287.401

-243.511

-304.520

Gia dat wéc
tinh cua thira
dit can dinh
gia theo tirng
thita dit so
sanh (d/m?)

1.261.789

1.069.094

1.336.947

Gia dat caa
thira dAt cin
dinh gia
(d/m?)

1.222.610

Ty 1€ chénh
léch gira gia
dit cia thira
dit cin dinh
gia voi gia dat
wéc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-3,11

14,36

-8,35

* Khong giap duwong bé tong

- Phan tich, so sanh d& lua chon céc yéu t6 gidng nhau va khac nhau giita
thira d4t can dinh gi4 va thira dét so sénh:

Cén clr cac yéu td anh huong dén gia dat nong nghiép dugc quy dinh tai
khoan 2 Didu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé& gia dat; khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh v& gié dat dugc sira d6i bd sung tai diéu
khoan 2 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phi sira
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dbi, bd sung mot sé didu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, miac do
chénh 1&ch t8i da cua timg yéu t6 anh hudng dén gia dét, cach thic diéu chinh
dbi véi timg muc d6 chénh 1éch cua timg yéu té anh hudng dén gia dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Don vi tu vAn thyc hién didu chinh cic yéu té khic nhau
trude khi x4c dinh gid dAt uée tinh cia thira dét cin dinh gi4, cu thé nhu sau:

+ Pilu chinh muc gia dat do yéu t4 khéc nhau vé giao théng: Thira dat dinh
gia (khong gidp dudng) kém TDSS 10, 11 1a 20% (gidp dudng bé tdng); tuong
dong TDSS 12 (khong giap dudng).

Gia cua thira dit dinh gia va TDSS 12 1a 100% thi gia dét ctia TDSS 10, 11
la 120%.

Ty 18 didu chinh ctia TDSS 10, 11 la:
100% - 120%

=-16,67%
120%

- Gi dét udc tinh cua thira dit can dinh gia:

A A
Yeéu to

Stt TDODG TDSS 10 TDSS 11 TDSS 12

so sanh

Dién tich (m?
(dién tich trung
binh céc thira dat
dinh gid)

el 150 288,2 789,1 843,2

Gia tri quyén
- A
o% dyap  dst 170.000.000 | 350.000.000 | 340.000.000
chuyén nhwong

(d(’ing)

Gia dit chuyén

589.868 443.543 403.226
nhwong (d/m2)
4 | Piéu chinh gia clia thira dit so sanh
A s r Khl\ e r !
Giao thong Khong giap Gidp dudng bé tong CRREE
4.1 dudng dudng

Ty 16 (%) 100 120 120 100
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Stt

Yéu t

so sanh

TDDG

TDSS 10

TDSS 11

TDSS 12

Ty 1& diéu chinh
(%)

-16,67

-16,67

Mitc diéu chinh
(d/m?)

-98.331

-73.939

Gia dat wéc
tinh cia thira
dit can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)

491.537

369.605

403.226

Gia dat cuaa
thira dAt can
dinh gia (d/m?)

421.456

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dit ciia thia
dat can dinh
gia véi gia dat
woc tinh theo
thira dat so
sanh (%)

-14,26

14,03

4,52

¢) Pit trong cy lau nim vi tri 2

- Phan tich, so sanh @ lua chon cac yéu td giéng nhau va khéc nhau giita
thira d4t cin dinh gid va thira dét so sanh:

Cin clr cac yéu td anh huong dén gia dit néng nghiép duogc quy dinh tai
khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pht
quy dinh v& gia dét; khoan 6 Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phit quy dinh vé gia dit dugc stra d6i bo sung tai khoan 2
Pidu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phii sira d6i, bo
sung mot sb didu ciia céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Pat dai va
Quyét dinh s& 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 cta Uy ban nhan dén tinh
Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu té anh huéng dén gia dét, mirc do chénh
léch t6i da cua timg yéu t anh huéng dén gia dat, cach thire diéu chinh doi véi
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timg mirc do chénh léch ciia timg yéu t6 anh hudng dén gi4 dat trén dia ban tinh
Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh cac yéu td khac nhau trude khi xac
dinh gia dat udc tinh cia thua d4t can dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh muc gié dat do yéu td khac nhau vé giao thong: Thira d4t dinh
gia (khong gidp dudng) tuong dong véi TDSS 14; kém TDSS 13, 15 (gidp

duong bé tong) la 7%.

Gié ciia thira dét dinh gia va TDSS 14 1a 100% thi gia dat ctia TDSS 13, 15

13 107%.
Ty 1é diéu chinh cia TDSS 13, 15 la:
100% - 107%
107%

= -6,54%

- Gia dAt u6c tinh coa thira dét can dinh gia:

Stt | Yéu t6 so sanh TPDPG TPSS 13 TDSS 14 TPSS 15
1 |Dién tich (m?) 669,7 1.002,9 701,6
Gia tri quyén sir
2 |dung déit chuyén 230.000.000 | 272.000.000 | 230.000.000
nhwong (ddng)
.r A A
g - B8 shoyen 343.437 271213 327.822
nhwong (d/m?)
4 |Didu chinh gia ciia thira dit so sinh
= stiong Giap duong bé | Khéng gidp | Gidp dudng bé
Giao thong giap g i &
: tong dudng tong
dudng
Ty 18 (%) 100 107 100 107
4.1
Ty 1€ diéu chinh 6,54 i 6,54
(%)
Mirc diéu chinh
-22.461 . -21.440
(d/m?)
Gia dat wéc tinh
ciia thira dit cin
5 |dinh gia theo 320.977 271.213 306.383

tirng thira dit so
sanh (d/m?)
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Stt | Yéu td so sanh TPDPG TDSS 13 TDSS 14 TDSS 15

Gia dit ciia thira
dit cin dinh gia | 299.524
(d/m?)

Ty 1€ chénh léch
gita gia dit ciia
thira dit cin
dinh gia voi gia -6,68 10,44 -2,24
dit wéc tinh theo
thira dat so sanh
(%)

¢) Pat & tai do thj vi tri 1:

* Giap dwong Nguyén Vin Trdi (tir dwong 30/4 (Chua Van Nién Phong
Cung) dén dwong tranh Qudc 1§ 54)

- Phan tich, so sanh d lya chon céc yéu t6 gibng nhau va khac nhau gifta
thira dét cn dinh gi4 va thira d4t so sénh:

Cn ctt cac yéu to anh huo‘ng dén gia dat phi néng nghiép dugce quy dinh tai
khoan 1 Dleu 8 Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
quy dinh vé gia dét; khoan 6 DPiéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat dugc sta dbi bd sung tai diéu
khoan 2 Diéu 1 Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phu stra
ddi, bd sung mot so diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 cta Uy ban nhén dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, muc d§
chénh 1&ch tbi da cuia tung yéu t6 anh hu’orng dén gia dét, cach thirc diéu chinh
d6i véi timg muc d§ chénh léch cua timg yéu to anh hudng den gla dat trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu vén thyc hién dleu chinh céc yéu té khic nhau
trude khi xac dinh gia dAt u6ce tinh cla thira dét can dinh gid, cu thé nhu sau:

DPéi voi trudng hop thira dat lya chon dé thu thap thong tin c6 tai san gin
lidn véi dht thi thuc hién chiét trir gia tri tai san gén lién véi dht dé xac dinh g1a
d4t cia thira dit theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Dleu 4 Nghl dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh ve gid d4t duoc sitra
dbi bd sung tai diéu khoan 2 Piéu 1 NghL dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025

cua Chinh phu stra i, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luét DAt dai.

+ Pidu chinh mirc gi4 dit do yéu té khac nhau vé dia diém: Thira d4t dinh
gia (Céch trung tdm x& khoang 1km) kém TDSS 16, 18 1a 5% (Céch trung tdm
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xd khoang 100m dén 500m); hon TDSS 17 1a 10% (Céch trung tdm x& khoang
1,5km).

Gi4 cua thira dét dinh gia 12 100% thi gia dat ciia TDSS 16, 18 1a 105% va
TDSS 17 1a 90%.

Ty 1é diéu chinh ctia TDSS 16, 18 la:
100% - 105%

=-4,76%
105%

Ty 1& didu chinh ctia TDSS 17 la:
100% - 90%
90%

=11,11%

+ Piéu chinh muc gia dat do yéu t5 khac nhau v& giao thong (dd rong
dudng): Thira d4t dinh gi4 (dudng nhua rong 6m) tuong dong voi TDSS 16, 18
(dudong nhua rong 6m — 7m); kém TDSS 17 1a 5% (duong nhua rong 11m).

Gia cta thira dét dinh gia va TDSS 16, 18 1a 100% thi gi4 dat cia TDSS 17
12 105%.

Ty 18 diéu chinh cia TPSS 17 la:
100% - 105%

= -4,76%
105%

- Gi4 dét wdc tinh cia thira dat can dinh gia:

Yéu tb
Stt T™PDG TDSS 16 TDSS 17 TDSS 18
so sanh

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céc thiUa
d4t dinh gid)

~12,0 65,4 100,0 102,7

Gia tri thwa
dit c6 tai san
gin lién véi
dat chuyén
nhwong
(dong)

- - 1.450.000.000




al

Yéu t6
Stt ) TPDG TDSS 16 TDSS 17 TDSS 18
so sanh
Xac dinh gia
tri hién tai tai
san gén lidn - = 895.646.700
v6i dat (dong)
Gié tri xdy mdi =205,4m? x .
3 |cha tai san - - 5.130.0004 =
(dong) 1.053.702.000
Gid tri hao N
mon cua tai san - - 1.033.702.000
(ddng) dx 15%=
- 158.055.300
Gia tri quyén
st dung dat
4 |chuyén 350.000.000 | 600.000.000 | 554.353.300
nhwong
(dong)
Gia dat
g [Chomeen 5351682 | 6.000.000 | 5.397.793
nhwong
(d/m2)
6 |Didu chinh gia ciia thira dat so sinh
Cach t
Cach  trung|Céach trung t;ﬁ rul;i Céach trung tam
Pia diém tam x4 | tam x4 Vg xa khoang
5 , 0
khoang 1km | khoédng 100m 1,5km 500m
6.1 | Ty 1€ (%0) 100 105 90 105
Ty 18 diéu
i - 11 -
chinh (%) 4,76 I 4,76
Mirc diéu
-254.74 .60 -256.93
chinh (&/m?) 254.740 666.600 56.935
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Stt

Yéu tb

so sanh

TPDG

TDSS 16

TDSS 17

TDSS 18

6.2

Giao
(dd
duong)

thong
rong

duong nhua

rong 6m

duong nhua
rong 7m

duong nhya
rong 11m

Duong
rong 6m

nhua

Ty 18 (%)

100

100

105

100

Ty 18 didu

chinh (%)

-4,76

Miic diéu
chinh (d/m?)

-285.600

Gia dat wéc
tinh cia thira
dat can dinh
gia theo turng
thirva dit
sanh (d/m?)

SO

5.096.942

6.381.000

5.140.858

Gia dat cia
thira dat can
dinh gia
(d/m?)

5.539.600

Ty
léch giira gia
dit cia thira
dit can dinh
gia voi gia dat
woc tinh theo
thira dat
sanh (%)

16 chénh

SO

8,68

-13,19

7,76

* Giap duwong Nguyén Hoa Ludng (tir Qubc 10 54 dén giap ranh xa
Hoa An)
Qua két qua khao sét, thu thép théng tin gia dat thi tru'orng, don vi tu van
chua thu thap dugc céc thira dat c6 vi tri tuong tu véi thira dat dinh gla Tuy
nhién, xét tdng thé cac diéu kién tac dong dén gia dat nhu: glao thong, diéu kién
san xuét, tinh trang phap ly, tiém nang dat dai va cac yeu t6 vé diéu kién tu
nhién — kinh té x4 hoi va dic biét 1a vi tri (theo bang gia d4t) thi thira d4t dinh
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gia c6 cac didu kién khé twong dong véi céc thira dit so sanh 16, 17, 18. Do d6,
dé gia dét duge khéch quan va tiém can voi gia dét phé bién trén thi trudng tai vi
tri dinh gi4, don vi tu van lua chon céc thira dét so sanh trén c6 clng diéu kién
twong dong vé6i thira dat dinh gia, cu thé nhu sau:

- Phan tich, so sanh d& lya chon céc yéu t6 gidng nhau va khac nhau gifta
thira dAt can dinh gi4 va thira dét so sanh:

Can ctt cac yéu té anh hudng dén gia d4t phi néng nghiép duge quy dinh tai
khoan 1 Biéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat; khoan 6 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gi4 dat dugc stra dbi bd sung tai didu
khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu sira
di, bd sung mdt sé didu cla cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lut Dat
dai va Quyét dinh sé 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 cia Uy ban nhén dén
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hudng dén gid dat, mic do
chénh 1éch tbi da cua timg yéu t6 anh hucmg dén gia dét, cach thirc diéu chinh
d6i voi timg muc d§ chénh léch cua timg yéu t6 anh huéng den gla d4t trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién dleu chinh céc yéu té khac nhau
trude khi x4c dinh gia dat uéc tinh cua thira dAt can dinh gia, cu thé nhu sau:

Dbi voi truong hop thira dat lua chon dé thu thap thong tin c6 tai san gan
lidn véi dét thi thuc hién chiét trir gié tri tai san gén lién véi d4t dé xac dinh gla
dét cua thtra dat theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Dleu 4 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat dugc sta
dbi bd sung tai diéu khoan 2 biéu 1 Ng,h1 dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025
cua Chinh phu stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Lu4t Dat dai.

+ Pidu chinh mitc gia dit do yéu té khéc nhau vé dia diém: Thira dét dinh
gia (Cach trung tdm x& khoang 1,5km) tuong dong TDSS 17; kém TDSS 16, 18
1a 10% (Cach trung tdm x& khoang 100m - 500m).

Gié ciia thira dit dinh gia va TDSS 17 12 100% thi gia dét cia TDSS 16, 18
la 110%.

Ty 1é diéu chinh ctia TDSS 16, 18 la:
100% - 110%

=-9,09%
110%
+ Diéu chinh muc gia dat do yéu t6 khac nhau vé giao thong (d6 rong
dudng): Thira d4t dinh gié (duong nhya rong 6m) twong dong voi TDSS 16, 18
(duwong nhya rong 6m — 7m); kém TDSS 17 1a 5% (duong nhya rong 11m).
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Gié cua thira dat dinh gia va TDSS 16, 18 12 100% thi gia d4t ciia TDSS 17
la 105%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS 17 1a:
100% - 105%

=-4,76%
105%

- Gia dAt udc tinh cua thira dét can dinh gia:

Stt

A A
Yeéu to so

: TPDG TDSS 16 TDSS 17
sanh

TDSS 18

Dién tich (m?)
(dién tich trung
binh céc thua
dat dinh gia)

~18,0 65,4 100,0

1027

Gia tri thuwra
dat c6 tai sin
gin lién véi
dat chuyén
nhwong
(dong)

1.450.000.000

Xac dinh gia
tri hién tai tai
san gz‘in lién
v6i dat (dﬁng)

895.646.700

Gia tri xay moi
cua tai san - -
(dong)

=205,4m* x
5.130.000d =
1.053.702.000

Gia tri  hao
mon cua tai san - -
(dong)

1.053.702.000
dx 15%= -
158.055.300

Gia tri quyén
stt dung dat
chuyén 350.000.000 | 600.000.000
nhwong
(dong)

554.353.300
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YK tx
Stt es';n‘l’] == TPPG TPSS 16 TPSS 17 TPSS 18
Gia dat
5 .|Shuyen 5351.682 | 6.000.000 5.397.793
nhwong
(d/m2)
6 |Diéu chinh gia cia thira dat so sanh
ich  t
Céch  trung | Cach trung ;an: ng Céch trung tam
Pia diem tam xa | tm xa Khioling xa khoang
khoang 1,5km | khoang 100m 1,5km 500m
6.1 | Ty 18 (%) 100 110 100 110
Ty 1& diéu
: 9,09 -9,09
chinh (%)
Mitc diédu
-486.468 -490.659
chinh (¢/m?)
Giao thong
bo rong | duong nhua | duong nhua | dudng nhua | DPuong  nhya
duong rong 6m rong 7m rong 11m rong 6m
62 | TV1E(%) 100 100 105 100
Ty 1& diéu
; . 4,76 .
chinh (%) ’
Mic diéu
5 -285.600 -
chinh (d/m?)
Gia dat woc
tinh cuaa thaa
A A .
o [GAL eAl -Hinh 4865214 | 5.714.400 4.907.133

gia theo tirng
thira dat so
sanh (d/m?)
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A A
Yeu to so

Stt siuli TG TDSS 16 TDSS 17 TDSS 18

Gia dat caa
thira dit can
dinh gia
(d/m?)

5.162.249

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat ctia thira
dat can dinh
gia voi gia dat
wéce tinh theo
thira dat so
sanh (%)

651 1 "9,66 5,20

* Giap hai mat duwong: dwong Nguyén Thi Ut (tir Cong Lwong thuc cil
dén duwong Nguyén Hoa Luong) va dwong Nguyén Hoa Ludng (tir Quoc 19
54 dén giap ranh xa Hoa An)

Qua két qua khao sét, thu thép thong tin gia d4t thi truong, don vi tu véan
chua thu thap duoc cac thua d4t c6 vi tri tuong ty véi thira dat dinh gla Tuy
nhién, xét tong thé céc didu kién tac dong dén gia dat nhu: glao thong, diéu kién
san xuét, tinh trang phép ly, tiém nang dat dai va cac yeu t6 vé didu kién tu
nhién — kinh té xa hoi va dic biét 1a vi tri (theo bang gia dét) thi thira dat dinh
gia co cac diéu kién khé tuong ddng véi cac thira d4t so sanh 16, 17, 18. Do do,
dé gia d4t duoc khach quan va tiém cén voi gia d4t phd bién trén thi trudng tai vi
tri dinh gla don vi tu van lua chon céc thira d4t so sanh trén c6 cung diéu kién
twong dong véi thira dAt dinh gié, cu thé nhu sau:

- Phan tich, so sanh d& lua chon cac yéu t6 giong nhau va khac nhau gifta
thira dAt cAn dinh gi4 va thira dat so sanh:

Cén ¢t cac yéu té anh huéng dén gia dat phi néng nghiép dugc quy dinh tai
khoan 1 Bléu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dAt; khoan 6 Diéu 4 Nghl dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phii quy dinh vé gia d4t dugc sira ddi bd sung tai diéu
khoan 2 Diéu 1 Ngh1 dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira
dbi, bd sung mot so diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt
dai va Quyét dinh s6 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu té anh hucmg dén gia dét, mac do
chénh 1&ch t5i da cta timg yéu t6 anh hudng dén gia dit, cich thic diéu chinh
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dbi véi timg mire do chénh léch cua timg yéu t6 anh huéng dén gia dét trén dia
ban tinh Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh cic yéu t6 khac nhau
trude khi xéc dinh gid dit udc tinh cia thira dit can dinh gid, cu thé nhu sau:

Déi voi truong hop thtra dat lua chon dé thu thap thong tin co tai san gin
lién voi dat thi thue hién chiét trir gia tri tai san gén lién véi dat dé xac dinh gia
dit cua thira dét theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 4 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dit dugc sira
d6i bd sung tai diéu khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025
ctia Chinh phu sira ddi, bd sung mot sb didu ciia cc nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dét dai.

+ Pidu chinh muc gia dét do yéu té khac nhau vé dia diém: Thira dat dinh
gi4 (Cach trung tdm xa khoang 1km) kém TDSS 16, 18 1a 5% (Cach trung tam
x4 khoang 100m — 500m); hon TPSS 17 la 5% (Cach trung tdm x& khoang
1,5km).

Gia clia thira dét dinh gia 12 100% thi gi4 d4t cia TDSS 16, 18 1a 105%,
TDSS 17 1 95%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS 16, 18 la:

100% - 105%
=-4,76%

105%
Ty 1& diéu chinh cia TDSS 17 la:
100% - 95%

= 5,26%
95%

+ Didu chinh mirc gia dat do yéu t6 khac nhau vé& giao thong (d6 rong
duong): Thira dat dinh gia (M6i mdt dudng nhua rong 6m) tuong dong véi
TDSS 17 (mdt mit dudong nhya rong 11m); hon TDSS 16, 18 1a 10% (mdt mat
duong nhya rong 6m — 7m).

Gi4 cua thira dét dinh gid va TDSS 17 14 100% thi gia dat ctia TDSS 16, 18
1a 90%.

Ty 1é diéu chinh cia TDSS 16, 18 la:

100% - 90%

=11,11%
90%
+ Pidu chinh mirc gié dat do yéu tb khéc nhau vé giao thong (sb mét dudng
tiép giap): Thira dét dinh gi4 (hai mit dudng nhya) hon 03 TDSS 1a 10% (mét
mét duong nhya).
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Gié cua thira dat dinh gia 1a 100% thi gia dat ciia 03 TDSS 1a 90%.
Ty 18 diéu chinh cta 03 TDSS la:

100% - 90%

=11,11%
90%
- Gi4 dét wdc tinh cua thira dit can dinh gia:
Yéu tb so
Stt , TPPG TPSS 16 TDSS 17 TPSS 18
sanh
1 |Dién tich (m?) 9,7 65,4 100,0 102,7
Gia tri thira
dat c6 tai san
< A re
g [EAT liem v ; " 1.450.000.000
dat chuyén
nhwong
(ddng)
Xac dinh gia
brj Tugh gl tl i i 895.646.700
san gan lién
véi dat (ddng)
Gia tri xdy méi =205,4m? x
3 |cha tai san . - 5.130.000d =
(dong) 1.053.702.000
[y i 1.053.702.000
m?\n cua tal san = - d % 15% i
(dong) 158.055.300
Gia tri quyén
sit dung dat
4 |chuyén 350.000.000 | 600.000.000 | 554.353.300
nhwong
(dong)
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Yéu t6 so
Stt <inh TPDG TDSS 16 TDSS 17 TDSS 18
Gia dat
chuyén
5 5.351.682 6.000.000 5.397.793
nhwong :
(d/m2)
6 | Ditu chinh gia cia thira dat so sanh
ich
Cich  trung|Cich trung | oo ™8| Cach trung tim
§ 2] " | n _ | tam Xa| . ,
Dia diem tam xa | tdm xa khoding xa khoang
kho? khoang 1
oang lkm oang 100m 1 5km 500m
6.1 | Ty 1€ (%) 100 105 90 105
Ty 1& diéu
' -4. 26 -4,76
chinh (%) i > ’
Mirc didu
-254.740 315.600 -256.935
chinh (d/m?)
Giao thong
Do rong M(fl gt duong nhua | duong nhya | Dudng  nhya
dwon Qutng  phva rong 7m rong 11m rong 6m
g rong 6m i i |
6.2 | Ty 1& (%) 100 90 100 90
Ty 1& diéu
' 1111 - 11,11
chinh (%)
M diéu
594.572 - 599.695
chinh (d/m?)
A - - . r . -
Sg mazlf duong Gla‘p hai mét Gidp dudng nhya
tiep giap duong nhya
Ty 18 (%) 90 90 90
Ty 1& diéu
' 11,11 11,11 11,11
chinh (%)
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Yéu té SO
Stt i TPDG TPSS 16 TPSS 17 TDSS 18
D dicu 594.572 666.600
Pt . . 599.695

Gia dat wéc
tinh cia thira
dat can dinh
gia theo tirng
thita dat so
sanh (d/m?)

6.286.086 6.982.200 6.340.247

Gia diat cua
t - A A
MY, GG Gl | e g
dinh gia
(d/m?)

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dat cia thira
dat can dinh
gia voi gia dat
woe tinh theo
thira dat so
sanh (%)

3,98 -6,39 3,09

% Vi tri 4, dwong D7 (tir dwong 30/4 dén giap ranh xi Hoa An)

- Phan tich, so sanh d& Iua chon céc yéu t6 gibng nhau va khéc nhau gifra
thira d4t can dinh gid va thira d4t so sanh:

Can ¢t cac yéu tb anh huong dén gia d4t néng nghiép dugc quy dinh tai
khoan 2 Bléu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
quy dinh vé gia dét; khoan 6 Dleu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dét dugc sira dbi bd sung tai khoan 2
Piéu 1 Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sua d6i, bd
sung mdt sb dleu clia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai va
Quyét dinh s6 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh
Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu té anh huéng dén gia dat, mic d6 chénh
l&ch ti da coa timg yéu t6 anh huong dén gia dat, cach thirc didu chinh dbi véi
timg muirc d6 chénh léch cua ting yéu t6 anh huéng dén gia dat trén dia ban tinh
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Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién didu chinh cc yéu t6 khac nhau trude khi xac
dinh gi4 dét udc tinh cia thira dét can dinh gi, cu thé nhu sau:

+ Didu chinh mirc gia dat do yéu t§ khac nhau vé giao thong: Thira dat dinh
gia (hién trang giap duong bé tong) tuong déng voi TPSS 21; kém TDSS 19, 20
(giap duong nhua) la 5%.

Gié cia thira dit dinh gia va TDSS 21 13 100% thi gia dat cia TDSS 19, 20
14 105%.

Ty 1é diéu chinh cia TDSS 19, 20 la:
100% - 105%

0 =-4,76%
105%

+ Diéu chinh mirc gia dht do yéu té khac nhau vé dia hinh: Thira dét dinh
gi4 (cao) hon 03 TDSS (thap) 1a 10%.
Gi4 cua thira dit dinh gia 12 100% thi gia dat cua 03 TDSS 1a 90%.
Ty 18 diéu chinh ctia 03 TDSS la:

100% - 90%

=11,11%
90%
_ Gi4 dAt u6c tinh cia thira dét can dinh gia:
Stt | Yéu to so sanh TPPG TPSS 19 TPSS 20 TDSS 21
1 |Dién tich (m?) 30,9 36,0 34,8 126,3
Gi4a tri quyén si .
2 |dung dit chuyén 70.000.000 | 70.000.000 | 200.000.000
nhwong (ddng)
5 |Gid dat chuyen 1.944.444 | 2.011.494 1.583.531
nhwong (d/m?)
4 |Didu chinh gi4 cia thira d4t so sanh
Hién trang
Giao tho giap Giéap dudng Giap duong | Gidp duong bé
» i duong  bé nhya nhua tong
' tong
lTsz 18 (%) 100 105 105 100
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Stt | Yéu td so sanh TPDPG TPSS 19 TPSS 20 TDSS 21
Ty 1& diéu chinh 15
%) -4,76 -4,76 .
Mic diéu chinh ——
@) -92. -95.747 -
Dia hinh Cao Thap Thép Thip
Ty 18 (%) 100 90 90 90
42 | Ty 1& didu chinh
%) 11,11 11,11 11,11
Mic diéu chinh 16133 598
@md) . 23.477 175.930
Gia dit wéce tinh
ciia thira dit cin
dinh gia theo 2.067.917 2.139.224 1.759.462
tirng thiua dat so
sanh (d/m?)
Gia dit cia thira
dit cAn dinh gia | 1.988.867
5 |(@/m?)
Ty 1€ chénh léch
giita gia dit ciia
thira dat can
dinh gia voi gia -3,82 -7,03 13,04
dit wée tinh theo
thira dat so sanh
(%)

9.2. Két qua xac dinh gia dat

Cin ot Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy
dinh v& gi4 dit: Tai khoan 8 Didu 4 quy dinh v& viéc xéc dinh gid dat theo
phuong phap so sanh: “...Gid dét cua thira ddt can dinh gid dugc xdc dinh bang
cdch lay binh qudn s6 hoc déi véi cde gid dat woc tinh cua thita dat can dinh gid
theo timg thira dat so sdnh da xdc dinh theo quy dinh tai khodn 7 Piéu nay; gid
dat ciia thira dat can dinh gid da xdc dinh phdi bao dam chénh léch véi tung gid
dat wée tinh khéng qud 15%. Pon vi tu vén d& xuét gia dat cu thé dé tinh tién
bdi thuong khi Nha nudce thu hoi d4t thue hién viéc nang cép, ma rong cac tuyén
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dudng ni 6 huyén Céu Keé (doan qua dia ban thi trdn Cu K¢ nay 14 xa Cau K¢)
dbi véi timg loai dét twong tng vai timg vi tri dét cu thé nhu sau:

9.2.1. Puong Nguyén Vin Troi

a) DAt trong ciy lau nim vi tri 1

* Giap hai mat duwong: dwong Nguyén Vin Trdi va dwdng tranh Qudc
15 54

(6.590.653 + 5.321.938 + 6.356.615) ddong/m2
3

= 6.089.735 déng/m?

Lam tron: 6.090.000 d/m?
Ty 16 chénh léch gitta gia dat cua thira dét dinh gid so véi gia dét udc tinh
theo 03 TDSS 14n luot 1a: -7,60%, 14,43% va -4,20%, khong vugt qua 15% theo
quy dinh.

* Giap hai mat duwong: duong Nguyén Vin Trdi va dudng bé tong;
giap dwong Nguyén Vin Trdi
(2.203.998 + 1.867.414 + 2.335.279) dong/m2
3

= 2.135.564 ddng/m?

Lam tron: 2.136.000 d/m?

T§ 16 chénh léch gitta gi4 dat cta thira dét dinh gid so véi gia d4t wdc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -3,11%, 14,36% va -8,55%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

b) DAt & tai d6 thi vi tri 1, giap dwong Nguyén Vin Trdi (tir dwong
30/4 (Chia Van Nién Phong Cung) dén dudng tranh Qudc 19 54)

(5.096.942 + 6.381.000 + 5.140.858) dong/m2  — 5539600 ddng/m>
3

Lam tron: 5.540.000 d/m?

Ty 16 chénh léch giita gid dat cta thira dat dinh gid so vdi gia dit ude tinh
theo 03 TDSS 14n luot 14: 8,68%, -13,19% va 7,76%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

¢) Pat tén gido, dAt tin nguwdng vi tri 1, giap dudng Nguyén Vin Troi
(tir dwong 30/4 (Chua Van Nién Phong Cung) dén dwong tranh Quobc 1§ 54)

Qua két qua diéu tra, khao sat khu vuc dinh gia, don vi tu vén chua thu
thap duoc t8i thiéu 03 thong tin chuyén nhugng cua loai dat can dinh gia. Can
ot Didu 19 cia Quyét dinh sé 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND
tinh Tra Vinh dugc stra doi, bd sung tai Quyét dinh s6 43/2024/Qb-UBND
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ngay 19/12/2024 cia UBND tinh Tra Vinh vé viéc stra ddi, b6 sung mot s6
Piéu cua cic Quyét dinh cia Uy ban nhan dan tinh vé Bang gia dat 05 nim
(2920 - 2024) trén dia ban tinh Tra Vinh: «Gid dat tén gido; dat tin ngudng;
dat nghia trang, nha tang 16, co s6 héa tang; dat co so luu trik tro cot; dat phi
néng nghiép khdc dwoc tinh bang gid dat dat san xudt, kinh doanh phi néng
nghiép khong phai dat thuong mai, dich vu theo timg khu vuc va vi tri tuong
Ung» .

Cin ctt Didu 17 cta Quyét dinh sb 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
ctia UBND tinh Tra Vinh: «Gid ddt san xudt, kinh doanh phi nong nghiép khéng
phdi dat thuwong mai, dich vu:

1. Gig dét san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phdi dat thwong
mai, dich vu cho cdc vi tri 1 va vi tri 2 dwoc xdc dinh nhw sau:

+ Vi tri 1: bing 55% gid ddt ¢ vi tri 1 va loai duong tuong vmg»

Pon vi tu van d& xuét viéc x4c dinh gid d4t thi trudng ctia dat ton gido, dat
tin ngudng vi tri 1, glap duong Nguyen Van Troi (ti duorng 30/4 (Chua Van
Nién Phong Cung) dén duodng tranh Quéc 16 54) duogc tinh bang 55% gia dét &
tai d6 thi vi tri 1, gidp duong Nguyen Vian Trdi (tir dudng 30/4 (Chuia Van Nién
Phong Cung) dén duong tranh Quéc 16 54) tuong tng la: 55% * 5.540.000 d/m?
= 3.047.000 dong/m>.

9.2.2. Pudrng Nguyén Hoa Ludng
a) Dat trong ciy ldu niam vi tri 1
* Giap hai mat dwong: duong Nguyén Hoa Ludng va duong 30/4;
Giap dwong 30/4
(6.433.733 + 5.195.225 + 5.974. 255) dong/m2
3
Lam tron: 5.868.000 d/m?

Ty 1& chénh léch giita gia d4t ciia thira dét dinh gia so voi gia dét wéc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -8,80%, 12,94% va -1,78%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

* Giap hai midt dwong: duong Nguyén Hoa Ludng va dwdng vao
Trung tam bdi dudng chinh tri; dwong Nguyén Hoa Ludng va du'(rng

nhua; duwong Nguyén Hoa Ludng va duong bé tong; Giap duong Nguyén
Hoa Ludng

= 5.867.738 dong/m?

(2.195.182 + 1.859.944 + 2.325.938) dong/m2
3

= 2.127.021 ddng/m?
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Lam tron: 2.127.000 d/m?
Ty 1& chénh l&ch gifta gi4 dat cla thira dat dinh gia so véi gia dat uée tinh
theo 03 TDSS lan lugt 1a: -3,11%, 14,36% va -8,55%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

b) Pat & tai dd thi vi tri 1
* Giap hai mit dwong: dwong Nguyén Thi Ut (tir Cong Lwong thue cii

dén dwong Nguyén Hoa Ludng) va duwong Nguyén Hoa Ludng (tir Quoc 16
54 dén giap ranh xi Hoa An)

(6.286.086 + 6.982.200 + 6.340.247) ddng/m2
3
Lam tron: 6.536.000 d/m?
Ty 18 chénh léch giita gi4 dét cia thira d4t dinh gia so véi gié dat uéce tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: 3,98%, -6,83% va 3,09%, khong vugt qua 15% theo
quy dinh.

= 6.536.178 ddng/m>

* Giap dwong Nguyén Hoa Ludng (tir Qubc 16 54 dén giap ranh xa

Hoa An)
(4.865.214 + 5.714.400 + 4.907.133) dong/m2

3
Lam tron: 5.162.000 d/m?
T§ 16 chénh 1éch gitta gi4 dAt cta thira dét dinh gid so véi gia dét udc tinh
theo 03 TDSS 14n luot 1a: 6,11%, -9,66% va 5,20%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

= 5.162.249 ddng/m>

c) PAt ton gido, dat tin ngwong vi tri 1, giap dwong Nguyén Hoa
Ludng (tir Quoc 19 54 dén giap ranh xa Hoa An)

Qua két qua diéu tra, khao sat khu vuc dinh gid, don vi tu van chua thu
thap duogc téi thiéu 03 thong tin chuyén nhuong cia loai d4t can dinh gia. Cin
¢t Didu 19 cua Quyét dinh s 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND
tinh Tra Vinh duoc sira dbi, bd sung tai Quyét dinh sb 43/2024/Qb- UBND
ngay 19/12/2024 ctia UBND tinh Tra Vinh vé viéc sua dbi, bd sung mot s6
Diéu cta cac Quyét dinh cla Uy ban nhéan dan tinh vé Bang gla dat 05 nim
(2020 - 2024) trén dia ban tinh Tra Vinh: «Gid dat tén gido; dat tin nguong,
dat nghia trang, nha tang 12, co sé héa tang; dat co s luu trit tro cot; dat phi
néng nghiép khdc dugc tinh bang gid dat dat san xudt, kinh doanh phi néng
nghiép khéng phai dat thuwong mai, dich vu theo timg khu vuc va vi tri tuong
ung».
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Can ctr Diéu 17 cla Quyét dinh s§ 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
ctiia UBND tinh Tra Vinh: «Gid ddt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong
phai dat thuwong mai, dich vu:

1. Gid dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai dat thwong
mai, dich vu cho cdc vi tri 1 va vi tri 2 duwoc xdc dinh nhue sau:

+ Vitri 1: b&ng 55% gia dat ¢ vi tr 1 va loai duwong twong gy

Don vi tu van d& xuét viéc xac dinh gia dat thi truong cuia dat ton giao,
dat tin ngudng vi tri 1, gidp dudng Nguyén Hoa Ludng (tir Qudc 16 54 dén giap
ranh x4 Hoa An) duge tinh bang 55% gi4 dét & tai dd thi vi tri 1, giap duong
Nguyén Hoa Ludng (tir Quéc 16 54 dén gidp ranh xa Hoa An) twong tmg la:
55% * 5.162.000 d¢/m* = 2.839.100 ddng/m>.

d) Pit nghia trang vi tri 1, gidp dwdng Nguyén Hoa Ludng (tir Qudc
1 54 dén giap ranh xa Hoa An)

Qua két qua diéu tra, khao sat khu vuc dinh gi4, don vi tu vAn chua thu
thép dugc ti thiéu 03 théng tin chuyén nhuong cta loai dét cAn dinh gid. Can
ctr Didu 19 cta Quyét dinh s 35/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND
tinh Tra Vinh dugc stra ddi, bd sung tai Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND
ngdy 19/12/2024 ctia UBND tinh Tra Vinh vé viéc sira dbi, bd sung méot sb
Piéu cta cac Quyét dinh cua Uy ban nhén dén tinh vé& Bang gia dat 05 nam
(2020 - 2024) trén dia ban tinh Tra Vinh: «Gid dat ton gido; dadt tin ngudng;
dat nghia trang, nha tang 1é, co sé héa tang; dat co sé luu trik tro cot; dat phi
néng nghiép khdc dwoc tinh bang gia dat dat san xudt, kinh doanh phi néng
nghiép khéng phai ddt thwong mai, dich vu theo timg khu vwe va vi tri twong
ung».

Can cir Piéu 17 cta Quyét dinh sb6 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
ctia UBND tinh Tra Vinh: «Gid ddt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng
phai dat thwong mai, dich vu:

1. Gid ddt san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi dat thuong
mai, dich vu cho cac vi tri 1 va vi tri 2 dwoc xdc dinh nhw sau:

+ Vi tri 1: bang 55% gid dat 6 vi tri 1 va loai dwong tuwong ung»

Pon vi tu van d& xuit viéc x4c dinh gi4 dit thi trudong cia dét nghia trang
vi tri 1, giap duong Nguyén Hoa Ludng (tir Qubc 16 54 dén gidp ranh xa Hoa
An) duoc tinh bing 55% gia dat & tai d6 thi vi tri 1, gidp dudong Nguyén Hoa
Ludng (tir Quéc 16 54 d&én giap ranh x4 Hoa An) twong tmg 1a: 55% * 5.162.000
d/m? = 2.839.100 ddng/m?>.

9.2.3. Tuyén N1

a) Tuyén chinh
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* Pit trong lia vi tri 1, giap dwong bé tong

(1.300.633 +1.178.550 + 1.178.079) ddng/m2
3
Lam tron: 1.219.000 d/m?
Ty 18 chénh léch gitta gi4 d4t cla thira dit dinh gi4 so vé6i gia dét udc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -6,27%, 3,44% va 3,48%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

= 1.219.087 ddng/m?

* Pat trong cdy ldu nim vi tri 1, giap hai mit dwong: duwong D7 va
dwong bé tong
(2.079.252 +1.761.718 +2.203.103) déng/m2
3
Lam tron: 2.015.000 d/m?
Ty 1& chénh léch giita gi4 dét ciia thira dat dinh gia so vé6i gid dat udc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -3,11%, 14,36% va -8,55%, khong vuot qué 15% theo
quy dinh.

= 2.014.691 d6ng/m>

* Pat trong ciy lau ndm vi tri 1, giap dwong bé tong
(1.261.789 + 1.069.094 + 1.336.947) ddng/m2
3
Lam tron: 1.223.000 d/m?
Ty 1é chénh léch gitta gi4 dAt cia thira dit dinh gia so véi gid dat ude tinh
theo 03 TPSS lan luot 1a: -3,11%, 14,36% va -8,35%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

= 1.222.610 dbng/m>

* Pat trong cdy ldu nam vi tri 1, khong giap duwong
(491.537 + 369.605 + 403.226) ddng/m?2
3

= 421.456 dong/m>

Lam tron: 421.000 d/m?
Ty 1& chénh léch gifta gia dat cua thira dat dinh gia so v6i gia dat ude tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -14,26%, 14,03% va 4,52% khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

* Pat trong ciy ldu nim vi tri 2

(320.977 +271.213 +306.383) dong/m2  — 299 524 ddng/m?
3
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Lam tron: 300.000 d/m?
Ty 1& chénh léch giita gia dat cua thira dat dinh gid so vé6i gid dat udce tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -6,68%, 10,44% va -2,24%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

* Pat & tai do thi vi tri 4, dwong D7 (tir dwdong 30/4 dén giap ranh xa

Hoa An)
(2.067.917 + 2.139.224 + 1.759.462) déng/m2

3
Lam tron: 1.989.000 d/m?
Ty 1& chénh léch giira gia dét cta thira dét dinh gia so véi gia dat udc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -3,82%, -7,03% va 13,04%, khong vugt qua 15% theo
quy dinh.

b) Tuyén nhéanh

* PAt trdng lha vi tri 1, giap dwong Hai Ba Trung

= 1.988.867 dong/m>

(1.506.962 + 1.363.650 + 1.363.105) ddng/m2

= 1.411.239 dong/m>
3

Lam tron: 1.411.000 d/m?
T§ 18 chénh l&ch giita gia dét cua thira dit dinh gid so v6i gié dat uée tinh
theo 03 TDSS 14n luot 1a: -6,35%, 3,49% va 3,53%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

* Pat trong cdy ldu nim vi tri 1, giap hai mit dwong: dwong Hai Ba
Trwng va dwong 30/4

(6.590.653 + 5.321.938 + 6.356.615) ddng/m2

= 6.089.735 ddng/m?
3

Lam tron: 6.090.000 d/m?
Ty 18 chénh léch giita gia dat clia thita dét dinh gié so véi gia dat wéc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: -7,60%, 14,43% va -4,20%, khong vugt qua 15% theo
quy dinh.

* Pat trong cdy ldu nim vi tri 1, giap dwonmg Hai Ba Trung

(1.636.248 + 1.386.368 + 1.733.711) dong/m2

= 1.585.442 ddng/m?
3

Lam tron: 1.585.000 d/m?
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Ty 1€ chénh léch giita gia dét cta thira dit dinh gié so vdi gia d4t wdc tinh
theo 03 TDSS lan luot la: -3,11%, 14,36% va -8,55%, khong vuot qua 15% theo

quy dinh.

Két qua xac dinh gia dit cu thé nhw sau:

Stt | Loai dat

Vi tri

Don gia dat theo Quyét
dinh s6 35/2019/QP-
UBNDngay 20/12/2019
(d/m?)

Don gia
dat cu thé
(d/m?)

A. Puong Nguyén Vin Trdi (bao gom cdc thira dit thugc hanh lang an toin dwong

giao thong)

Vi tri 1, giap hai mat
duong: duong Nguyén
Vin Trdi va duong tranh

dudng tranh Qudc 16 54)

Quéc 16 54 (thia 298, 280.000 6.090.000
299 to 116; thia 536 to
Pit trdng | 115)
cdy lau
nam Vi tri 1, giap hai mait
duong: duong Nguyén
Vian Troi va duong bé
tong (thira 326 to 131) va 280.000 A SR
céc thira dat Vi tri 1, giap
duong Nguyén Vin Troi
Vi tri 1, giap duodng
< . . .|Nguyén Van Tréi (tu
?;ih"‘i’ %] dwomg 30/4 (Chia Van 2.000.000 5.540.000
‘ Nién Phong Cung) dén
dudng tranh Qudc 16 54)
Dit  tn Vi trj 15 wgiép :d'm‘)n‘g
. ;. | Nguyén Van Troi (tur
gldo, dat| 4 ome 30/4 (Chia Van 1.100.000 3.047.000
tin . z
. Nién Phong Cung) dén
ngudng
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B. Puong Nguyén Hoa Ludng (bao gom cic thira dit thudc hanh lang an toan
dwong giao thong)

Pit trong
1 |cdy lau
nam

Vi tri 1, gidp hai mait
duong: dudng Nguyén
Hoa Lubéng va duong
30/4 (thtra 168, 169, 173
to 106) va céc thira dat
Vi tri 1, giap duong 30/4
(cung cha st dung véi
thira dit giap hai mat
duong gdébm thta 171,
172 to 106; thia 488,
493 to 109)

280.000

5.868.000

Vi tri 1, gidp hai mat
duong: dudng Nguyén
Hoa Luong va duong
vao Trung tdm boi
dudng chinh tri; duong
Nguyén Hoa Ludng va
duong nhua; duong
Nguyén Hoa Lubng va
duong bé tobng va céc
thira dat Vi tri 1, gidp
dudong Nguyén Hoa
Luéng

280.000

2.127.000

Pit & tai
do thi

Vi tri 1, gidp hai mat
duong: duong Nguyén
Thi Ut (tr Céng Luong
thuc cii dén duong
Nguyén Hoa Ludng) va
duong Nguyén Hoa
Lubéng (tur Quéc 16 54
dén giap ranh xa Hoa
An) thira 654 to 108

=2.000.000%*1,2= 2.400.000

(theo khoan 3, diéu 8 Quyét
dinh s6 16/2023/QD-UBND
ngay 14/7/2023)

6.536.000

Vi tri 1, giap duong
Nguyén Hoa Ludng (tur
Qubc 10 54 dén giap
ranh xi Hoa An)

1.500.000

5.162.000




|
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Pit ton

Vi tri 1, gidp duong

ranh x4 Hoa An)

gido, dat|Nguyén Hoa Luédng (tir
o Quéc 16 54 dhn gidp 825.000 2.839.100
ngudng | ranh xi Hoa An)
DAt Vi tri 1, gidp duodng
. Nguyén Hoa Ludng (tir
nghia B s P b 825.000 2.839.100
Quoc 10 54 dén giap
trang ol
ranh xa Hoa An)
C. Tuyén N1 (tuyén chinh)
Pit trong | Vi tri 1, gia f S
Rsdring | V). il 1; glap duong B8 250.000 1.219.000
lua tong
Vi tri 1, giap hai mat
duong: dutng D7 va 280.000 2.015.000
duong bé tong (thua
o 224,236 t0 114)
bat trong ——— o :
cay lau|Vitil, glép dudng be 280.000 1.223.000
nam tOI’lg
Vi i 1, khong giep 280.000 421.000
duong bé tong
Vi tri 2 165.000 300.000
+ . ..|Vitr 4, duong D7 (tu
bat o tai . £ i 5
d6 thi duong 30/4 deén giap 450.000 1.989.000

D. Tuyén N1 (tuyén nhéanh) (bao gom cdc thiva dit thujc hanh lang an toan dwong
giao thong)

Pit tréng

Vi tri 1, giap duong Hai

\ : 250.000 1.411.000
lha Ba Trung

Vi tri 1, gidp hai mat
DAt trong duong: ‘du'(‘)"ng Hai Ba 280.000 6.090.000
cdy lau Trung va duong 30/4
nam g . . i

Vi tri 1, gidp duong Hai SR0:600 pp—

Ba Trung
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9.3. Panh gia tac dgng vé kinh té - xa hdi ciia phwong 4n gia dit

Phuong 4n gia dat duogc dé xuét trén co sé téng hop két qua khao sat, thu
thap thong tin gia d4t thi truong va dugc thuc hién theo ding cic quy dinh hién
hanh vé huéng dan cong téc tw van xé4c dinh gia dat cu thé.

Dy 4n Néng cip, md rdng cac tuyén dudng nodi 6 huyén Cau Ké (doan qua
dia ban thi trdn Cau K¢ nay 13 xa Cau K¢&) nhdm hoan thién co s ha ting giao
thong trén dia ban x4, tao vé my quan d6 thi, ting budc xay dung d6 thi van
minh, lam cho mdi trudng thong thoéng, xanh — sach — dep, dap tng nhu céu di
lai phuc vu san xuét, dam béo luu thong hang hda, tirng budc thic déy phat trién
kinh té x& hoi ctia khu vy,

Nhin chung, gi4 dét do don vi tu vAn dé xuét khi thuc hién dy an cao hon
gia d4t do Nha nuéc ban hanh tai thoi diém quyét dinh gia dét. Gia dét dé xuét
phan 4nh ding tiém ning, didu kién kinh té tai dia phuong néi riéng, khong
lam anh hudng dén gia dét tai cac khu vuc 14n cén./.

PINH GIA VIEN KT, GIAM POC
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