CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1dp — Tu do — Hanh phic

Vinh Long, ngayol.() thang 10 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Dy thao Chimg thu dinh gia dét ctia Trung tim K§ thuat va Chuyén dbi sd)

1. Khu dét can dinh gia:

Du 4n dau tu Truong tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9, thanh phd Tra Vinh
nam trén dia ban Khom 5, phuong 9, thanh phé Tra Vinh (nay la phuong Tra Vinh,
tinh Vinh Long). Tong dién tich dat bi thiét hai khi thuc hién du an 1a 7.552,1 m?,
gdm 53 thira dat (trong d6 dién tich xay dung truong khoang 3.950,8 m? va dién
tich mo rong dudng vao khoang 3.601.3 m2. Tuy nhién, dién tich can xac dinh gia
la 7.470,6 m?; dién tich dat do Nha nudc quan 1y khong xac dinh gia 1a 81,5 m?,
gdbm 01 thira dat & tai do thi).

2. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh gia dat dé tinh tién boi _thudng khi Nha nude thu hoi dat thuc
hién du 4n dau tu Trudng tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9, thanh phd Tra Vinh.

3. Thoi diém dinh gia dat:

Thang 10 nam 2025.

4. Can ci dinh gia dat:

a. Cin cit phap ly dinh gia dat

Cén clr Lugt DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 dugc sira doi, bo
sung mot boi Luat s6 43/2024/QH15, Luat s6 47/QHIS5 va Luat s6 58/QHILS cua
Quodc Hoi;

Cin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh
vé gia dit;

Can cr Nghi dinh so 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy
dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phwong 02 cép, phan quyén, phan
cép trong linh vuc dat dai;

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu vé viéc
Stra d6i, bd sung mot sb didu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 dicu
cta Luat dét dai;

Cian ctr Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 cua By Nong
nghiép va Moi trudng vé viée dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12

thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh thAim quyén cia chinh
quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phin cép trong linh vuc dat dai;



Can cu Quyet dmh sb 3969/Qb-BNNMT ngay 25/9/2025 cua B§ Nong
nglnep va Moi truong vé viéc cong bd thu tuc hanh chinh ndi bé mdi ban hanh; sira
d6i, bd sung linh vuc dat dai thugc pham vi chie nang quan ly nha nudc cua Bo
nong nghiép va Moi truong;

Can ctr Quyét dinh s6 35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh
Tra Vinh vé viéc ban hanh Bang gia dat 05 nim (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tra
Vinh;

Can ctr Quyet dinh s 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 cua UBND tinh Tra
Vinh Stra d6i, bo sung Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 35/2019/QD-UBND
ngay 20/12/2019 cia UBND tinh vé viéc ban hanh Bang gia dat 05 nam (2020 - 2024)
trén dia ban tinh Tra Vinh;

Cén cu Quyet dinh s6 29/2020/Qb-UBND ngay 25/12/2020 cta UBND tinh
Tra Vinh Stra d6i, bd sung mot sé dicu Bang gia dat 05 nam (2020 - 2024) trén dia
ban tinh Tra Vinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 35/2019/QD-UBND ngay 20
thang 12 nam 2019 ctia 0y ban nhéan dén tinh;

Can ctr Quyet dinh s 16/2023/Qb-UBND ngay 14/7/2023 cua UBND tinh Tra
Vinh v& viéc Stra doi, bd sung mot s diéu cia Quyet dinh s6 35/2019/QD-UBND
ngay 20/12/2019; Quyét dinh s6 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 va Quyét dinh
0 29/2020/Qb-UBND ngay 25/12/2020 ciia UBND tinh Tra Vinh;

Can clr Quyét dinh sb 43/2024/Qb-UBND ngay 19/12/2024 cia UBND tinh
Tra Vinh ve viéc Stra ddi, bd sung mot s6 Didu cua cac Quyét dinh cta Uy ban nhan
dan tinh vé Bang gia dt 05 nim (2020-2024) trén dia ban tinh Tra Vinh;

Can ctr Quyét dinh s6 05/2025/QD-UBND ngay 03/02/2025 cua UBND tinh
Tra Vinh vé viéc Ban hanh Quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat, mirc d6 chénh
léch tdi da cua timg yéu to anh huong dén gia dét, cach thirc diéu chinh dbi véi timg
muc do chénh 1éch cua tu'ng yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban tinh Tra Vinh;

Can ctr Vin ban sé 972/SNN&MT-QLDD ngay 12/8/2025 cua S& Nong
nghiép va Mo6i truong tinh Vinh Long vé viéc ap dung Van ban quy pham phap
luat khi t& chire chinh quyén dia phuorng 02 cap;

b. Ciin cir phap Iy ciia thira dat can dinh gia

Can ctt Quyét dinh s6 1595/QD-UBND ngay 18/9/2024 cua Chu tich uy
ban nhan dén tinh phé duyét chu truong dau tu Du 4n dau tu Truong tiéu hoc
Nguyén Hién, phuong 9, thanh pho Tra Vinh;

Can cur Quyét dinh sb 1266/Qb-UBND ngay 27/5/2025 cua UBND tinh
Tra Vinh vé viéc phé duyét dy 4n dau tu Truong tiéu hoc Nguyén Hién, phuong
9, thanh phd Tra Vinh;

Can cu Quyet dinh s 1337/Qb-UBND ngay 03/6/2025 cua UBND tinh
Tra Vinh vé viéc diéu chinh mot s6 khoan tai Diéu 1 Quyét dinh sé 1266/QD-
UBND ngay 27/5/2025 cta Chu tich UBND tinh;

Cin cr Phiéu xac dinh vi tri timg thira dAt bi thu hdi Dy an dau tu Truong
tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9, thanh phé Tra Vinh, ngay .../8/2025;

(Dinh kém Phiéu xdc dinh vi tri tirng thira dat bi thu hoi dat khi thuce hién dy dn).
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Can cir két qua diéu tra, khao sat va thu thap thong tin gia dat thi truong
trén dia ban phuong Tra Vinh, tinh Vinh Long.

5. Thong tin vé thira dAt can dinh gia dat:

- Vi tri, dia diém: Dy 4an dau tu Truong tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9,
thanh phd Tra Vinh ndm trén dia ban Khom 5, phuong 9, thanh phé Tra Vinh
(nay la phuong Tra Vinh, tinh Vinh Long), thudc to ban dd sé 38, 39. Khu dét
can dinh gia tiép giap Puong Lé Vin Tam, Puong Lam Phai, cach trung tim
hanh chinh khoang 6,5km, cach San van dong Tra Vinh khoang 0,3 km va céach
Bén xe Tra Vinh khoang 0,6 km.

- Dién tich: Téng dién tich dat bi thiét hai khi thuc hién du 4n 1a 7.552,1 m?,
gdm 53 thira dét (trong d6 dién tich xay du’ng truomg khoang 3.950,8 m? va dién
tich mo rong duong vao khoang 3.601.3 m?. Tuy nhién, dién tich can xac dinh gla
la 7.470,6 m?; dién tich dat do Nha nu6c quan 1y khong xac dinh gia 1a 81,5 m?,
gdm 01 thira dét ¢ tai d6 thi).

- Muc dich sir dung dét can xac dinh gia: D4t trdng laa, dit trong cdy hang
nam khac.

- Vi tri: Theo phén loai vi tri trong bang gia dat hién hanh cac thira dat bi
anh huéng du 4n gdm: dat trong Ia - vi tri 1, 2; dit tréng cdy hang ndm khac - vi
tri 1, 2.

- Pon gi4 dit theo phan loai trong Bang gi4 dat hién hanh thira dt gom:

+ Pét trong lua (theo Quyét dinh s 16/2023/QD-UBND): vi tri 1 1a 300.000
d/m? va vi tri 2 12 210.000 d&/m>.

+ Dt trong cdy hang ndm khéc (theo Quyét dinh sé 16/2023/QD-UBND): vi
tri 1 12 300.000 d/m? va vi tri 2 12 210.000 &/m?>.

6. Cac thong tin vé yéu to anh huéng dén gia cia thira dit cAn dinh gia

- Vi tri, dia diém cta khu d4t can dinh gia: Dy 4n nam trén dia ban Khom 3,
phuong 9, thanh phé Tra Vinh (nay la phuong Tra Vinh, tinh Vinh Long), thudc to
ban do s 38, 39. Cach trung tdim hanh chinh khoang 6,5km, cach San van dong
Tra Vinh khoang 0,3 km vé cach Bén xe Tra Vinh khoang 0,6 km.

- Piéu kién giao thong: Tiép giap Puong Lé Van Tam (rong 9m bao gdm via he,
mit duong tham nhya) va Pudng Lim Phai (rong 5m bao gém via hé, mit duong tham
nhya). Hién trang khu vyc dinh gia la dat san xuat nong nghiép.

- Hién trang cac yéu t ha ting khac: hé théng dién, cip nudc sinh hoat, ha
tang tudi tiéu va phuc vu san xut tot.

- Hién trang mdi truong, an ninh: tot.

- Tinh trang phap 1y: gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Ngoai cac diéu kién trén thi yéu t6 khac anh huong dén gia dat thuce té tai dia
phuong nhu vé vi tri, dién tich, diéu kién dia hinh, kha ning sinh loi hay tiém nang
cla céc thira dét bi thu hoi ciing 1am anh huong dén gia ctia thira dat can dinh gia,
cu thé:

+ Ddt trong lia, vi ri 1 — tiép gidp Puong Lé Vin Tam va Puong Lam Phdi:
Giao théng tiép gidp 02 mat tién dwong (Puong Lé Vin Tam va Puong Lam Phdi),
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mat duong tham nhwa rong tir 5,0m dén 9m, thudn loi cho viéc di lai va vdn
chuyén hang héa. Dién tich binh qudn cdc thita dat bi anh hwong ciia dy dn la
113,0 m? (02 thira dat). Pia hinh cao.

+ Dt trong lia, vi tri 1 — tiép giap Puong Lam Phdi: Giao thong tiép gidap
Puwong Lam Phai mat duong tham nhwa rong 5,0 m, thudn loi cho viéc di lai va

vdn chuyén hang héa. Dién tich binh qudn cdc thira dat bi anh huong ciia duw an
42,1 m? (17 thira ddt). Pia hinh cao.

+ Pt trong lia, vi tri 1 — khong tiép giap Pwong Lam Phai: Khong tiép gidap
dwong, cach dwong khoang tir 25m dén 45m, khong thudn loi cho viéc di lai va van
chuyen hang héa. Dién tich binh quan cac thira dat bi anh hwong cua du dn 329,6
m? (04 thira dat) Dia hinh thap.

+ Dat trong lia, vi tri 2: Khong tiép giap dwong giao thong, cach dwo‘ng
giao thong trén 60m. Dién tich dat binh qudn bi dnh huong ciua 147,9 m? (04
thira ddt). Dia hinh thap.

£a Dat lrong cdy hang nam khac, vi tri 1 — tiép giap Pwong Lam Phdi: Giao
théng tiép gzap Puong Lam Phai mdt dwong tham nhya réng 5,0 m, thudgn loi cho

viéc di lai va van chuyen hang héa. Dién tich binh quan cdc thira dat bi anh hieong
cia du dn 128,9 m? (19 thira dat). Pia hinh cao.

+ Dat trong cdy hang nam khac, vi tri 1 — khong tiép gidp Pwong Lam Phdi:
Khong tiép giap dwong, cach diong khoang tir 25m dén 45m, khong thudn loi cho
vi¢e di lgi va van chuyen hang hoa. Dién tich binh quan cac thia dat bi anh hiong
ciia dy dn 201,4 m? (10 thira dat). Pia hinh thap.

+ Pat trong cdy hang nam khac, vi tri 2: Khong ttep gidp dwong giao thong,
cach dwong gzao théng trén 60m. Dién tich thuwa dat bi anh hwong cua dy an
khodng 154,0 m? (01 thira dat). Dia hinh thap.

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

7.1. Dénh gia tinh hinh vé mirc bién ddng gia dat trén thi trudng

Tinh hinh chuyén nhuong quyén str dung dét trén dia ban phuong 9 cii (nay
la mot phan cua phuong Tra Vinh), trong khoang thoi gian khong qua 24 thing
tinh dén thoi diém xac dinh gia dién ra tuong d6i nhiéu, chu yéu la dat néng nghiép
c6 tiém nang dat ¢, san xuat kinh doanh, tap trung doc theo céc tuyén: Puong Lé
Vin Tam, duong Nguyén Chi Thanh, duong Mau Than, ... va cac tuyén duong noi
bo trén dia ban phudng. Muc gia dat chuyén nhugng trén thi trudng bién dong ting
cao so voi Bang gia dat hién hanh. Nguyén nhén 1a diéu kién thuan lgi giao thong,
co so ha téng duge dau tu kha hoan thién, kinh té - xa hoi phat trién, doi séng cua
ngudi dan dugce cai thién va nang cao, nhu cau st dung d4t dé ¢, dat cho san xuat
kinh doanh, dich vu ngay cang gia tang tir d6 c6 stirc anh huong va tac dong truc
tiép dén gia dat chuyén nhuong trén thi truong luén bién dong ting cao hon so v&i
gia d4t UBND tinh ban hanh.



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

Qua két qua khao sat, diéu tra thu thap thong tin gia dat thi truong trén dia
ban phuong va tai khu vuc can dinh gia, don vi tu van khao sat thu thap dugc 41
truong hop chuyén nhuong trén thi trudong trong khoang thoi gian khong qué 24
thang tinh dén thoi didm x4c dinh gia dit (cidn ctr theo khoan 3 Piéu 158 cia
Luat dat dai ngay 18/01/2024 vé thong tin dau vao dé dinh gia dit theo cic
phuong phap dinh gia quy dinh tai diém e khoan 2 Piéu nay va khoan 1, 2 Dicu
I cua Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 sira di, b sung mot so
diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai). Bon vi tu van co
thu thap dugc thong tin vé gia dat ghi tai Hop ddng chuyén nhuong quyen su
dung dat kém theo nhung qua dbi chiéu hd so thi gia tri gh1 trén cac hop dong
chuyén nhugng cé mot sb truong hop khong ding theo gia dat thi truong dat dai
giao dich tai thoi diém chuyen nhuong trong khu vyc. Truong hop sir dung thong
tin tir cac Hop ddng s& din dén gia cu thé xac dinh khéng dam bao theo quy dinh
tai diém a khoan 1 Diéu 158 Luat dat dai quy dinh vé nguyén tic dinh gia dat.
Do do, don vi tu vin chon st dung mét sé hop dong ghi gia phu hop va dé xuét
str dung mot s thong tin gia dat thu thap diéu tra, khdo sat gia thi truong dé lam
co s& dé xac dinh gia dat.

Tuy nhién, d4i tuong dinh gia l1a don gia dat trong laa — vi tri 1, 2 va dét
tréng cay hang nim khac — vi tri 1, 2. Qua viéc didu tra khao sat tai khu vuc thuc
hién du an da phan céac thira dat c6 dién tich thu hdi da phan déu dang canh tac
nong nghiép. Cac thira dat nay tuy c6 khac nhau vé loai dat nhung xét vé mat
thudc tinh thi nhitng loai dit nay c6 cung hién trang sir dung va co cing vi tri thu
héi thue hién du 4n nén gia chuyén nhu'ong cac thira dét trong khu vuc tuong
ddng nhau, khong phan biét loai dat trong laa hay dat trong cay hang ndm khac.
Muc dich cua viéc xac dinh hé sé didu chinh gia dit nham phuc vu cho viéc xay
dung phuong an b01 thuong cho cac ho dan cé dién tich thu hdi thuc hién Dy an
dau tu Truong tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9, thanh phd Tra Vinh nam trén dia
ban Khom 5, phudng 9, thanh phd Tra Vinh (nay 1a phuong Tra Vinh, tinh Vinh
Long), vi vdy trong trudng hop xay dung nhidu don gia dat khac nhau trong khi
céc thira dit nay co cing hién trang str dung dét s& dan dén tinh trang so bi vé gia
dat dbi v&i nhirng ho dan cé céac thira dat 1ién ké nhau. Trong pham vi thuc hién
du 4n trai qua nhiéu thira dat nong nghiép nhung déu c6 mot tinh chit chung la
dién tich thu hoi nay da phan déu dang san Xudt nong nghiép, dién tich thu hoi
timg thira dat khong 16n nén viéc ap dung nhiéu don gia khac nhau sé gay kho
khén trong cong tac giai phong mat bang.

=> Tu céc phan tich trén, don vi tu van dé xuat don gia dat nong nghiép la
dat trong lGa va dat trong cay hang nam khéac trong pham vi thuc hién du an
duoc xdy dung cung mot don gia dat, dong nghia vdi vi€e lya chon mau diéu tra,
thu thap thong tin ciing khong phan biét loai dit trong lua hay dit trong cdy hang
nam khac.

Sau khi phén tich, so sanh danh gia cac yéu t6 tic dong dén gia dat, don vi
tu van da lya chon 15 truong hop chuyén nhugng c6 cung vi tri, loai dét va cac dic



diém vé diéu kién tu nhién, ha tﬁng k¥ thudt, kha nang sinh lgi,... twong tu vo1 cac
thira dat can dinh gia. Thong tin cu thé nhu sau:
7.2.1. Dt trong lia, dat trong cAy hang nim khac

a. Dat trong laa — vi tri 1, tiép giap 02 mat tién Pwong Lé Vin Tam va
Puwong Lam Phai

Thira dét so sinh

Stt | Dic diém thira dat
TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
1 | Muc dich sir dung HNK EUE LUC
Vi tri 1, tiep gidgp | Vi tri 1, tiép gidp | Vi tri 1, tiép gidp

DPuong Thach Ngoc
Bién, cach Trung tam
hanh chinh Phuong

bPuong Lé Vian Téam,
cach Trung tdm hanh
chinh Phuong khoang

bPuong Lé Van Tam,
cach Trung tam hanh
chinh Phuong khoang

2 | Vitri, dia diém khoang 2,0 km, cach | 2,9 km, cach khu dat | 2,9 km, cach khu dit
khu dit cdn dinh gi4 | cin dinh gia khoang 2,3 | can dinh gid khodng
khoang 3,3 km, cach | km, cach trung tdm cho | 2,3 km, cach trung
trung tdm chg khoang | khoang 0,6 km. tam chg khoang 0,6
1,5 km. km.

Thoi diém chuyén
3 | nhuong/trang  dau 27/4/2024 26/3/2025 15/3/2024
gia
- Tiép giap 01 mat |- Tiép giap 01 mat tién | - Tiép gidp mot mat
tién  dudng giao | duong giao  thong, | tién duong giao thong,
thong, thudn loi cho | thudn lgi cho viée di lai | thuan lgi cho viée di
. R viéc di lai va van|va van chuyén hang | lai va van chuyén

4 | Giao thong L . , 5 ;
chuyén hang hoa; hoda; hang hoa;

- Tiép giagp duong | - Tiép giap duong rong | - Tiép giap duong
rong 9,0 m, mat|9,0m, mit duong tham | rong 9,0m, mit duong
duong tham nhua. nhua. tham nhua.

5 Dién tich, kich

thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 174,0 129,7 156,4
- Mt tién (m) 5,0 10,0 10,0
- Chiéu sau (m) 38,8 12,9 15,64
- Hinh thé Hinh chit nhat Hinh chit nhat Hinh chir nhat
6 Tinh phap ly vé | GCN quyén st dung GCN quyen sit dung s GCN quyén sir dung

quyén sir dung dat

dat

dat




Thira dét so sanh

Stt | Pic diém thira dit
TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
- Khu vuc cdp thoat |- Khu vuc cdp thodt | - Khu vuc cip thoat
7 Hién t‘rang cac yéu nuc'{c tdt; 7 nuc’tc tdt; : nu‘éfc tdt; ”
t0 ha tang - Cap dién on dinh; - Cap dién on dinh; - Cap dién on dinh;
- Dia hinh cao. - Dia hinh cao. - Bia hinh cao.
Hién trang moi % i ;
8 : 4 Tot Tot Tot
truong, an ninh
Gia tri thira dat
chuyén nhuong,
9 e M ek 800.000.000 600.000.000 730.000.000
(dong)
Gia dit chuyén
10 | nhuong, trang déu 4.597.701 4.626.060 4.667.519
gia (ddng/m?)
Diéu kién tudi tiéu y . .
11 . Tot Tot Tot
phuc vu san xuét
g;‘fadgastés; 1’2213’16;’ Thira dét s6 118, to ban | Thira dét s 118, 1
5, phuong 9, -tk do s0 26 khém 9’, ban do so 26 khom 9,,
' phé Tra Vinh, tinh phudong 9, thanh phé | phuong 9, thanh pho
12 | Thong tin thira dat Tra  Vinh (n;y 1 Tra Vinh, tinh Tra Vinh | Tra Vinh, tinh Tra
b 95, s T (nay 1a khom 22, | Vinh (nay la khom 22,
Vinh ,tinh Vinh phuong Tra Vinh, tinh | phudng Tra Vinh, tinh
Long’) Vinh Long) Vinh Long)
13 Npuoni fhiong Bén chuyén nhuong i Bén chuyén nhuong

diéu tra

nhugng

b. DAt trong lha, dit trong ciy

Puwdong Lam Phai

hang nim khac — vi tri 1, tiép giap

Pic diém thira

Thira dit so sanh

Stt 5
dat TDSS 04 TPSS 05 TPSS 06
1 | Muc dich su dung HNK HNK HNK
Vi ti 1, tiép giap|Vi tri 1, tiép gidp | Vi tri 1, tiep gidp

Vi tri, dia diém

Puong Lam Phai, cach
Trung tdm hanh chinh
Phuong khoang 6,7
km, cach khu dit can
dinh gia khoang 0,2
km, cach trung tdm chg
khoang 0,5 km.

Puong Lam Phai, cach
Trung tdm hanh chinh
Phuong khoang 6,7 km,
cach khu dét can dinh
gia khoang 0,2 km,
cach trung tdm cho
khoang 0,5 km.

bPuong Lam Phai,
cach Trung tam hanh
chinh Phuong khoang
6,7 km, cach khu dét
can dinh gia khoang
0,2 km, cach trung
tam chg khoang 0,5
km.




Stt

Pic diém thira

Thira dat so sanh

dat TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
Thoi diém chuyé
i oo SRR 09/01/2025 02/12/2024 04/01/2025
nhugng/tring dau
- Tiép giap 01 mat tién | - Tiép giap 01 mit tién | - Tiép giap 01 mat
duong giao  thong, | dwong  giao  thong, tién dudng giao thong,
thuan loi cho viéc di lai | thuan loi cho viéce di lai | thuan loi cho viéc di
A |G tibng VE’I van chuyén hang va,l van chuyén hang 1;_1‘1 va, van chuyén
hoa; hoa; hang hoa;
- Tiép gidp duong rong | - Tiép gidp duong rong | - Tiép gidp dudng
5,0 m, mat duong tham | 5,0m, mat duong tham | rong 5,0m, mat duong
nhua. nhua. tham nhua.
5 Dién tich, kich
thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 1.040,8 219,3 218,4
- Mit tién (m) 24,60 7,12 7,10
- Chiéu siu (m) 46,54 30,8 30,73
- Hinh thé Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat
Tr h h, , A N A 5 . . A 5
6 mA pwap ly Ze G;C quyén su dung GON quybn s tung okt G;CN quyén su dung
quyén st dung dat | dat dat
- Khu vuc cép thoat | - Khu wvuc cép thoat | - Khu wvuc cép thoat
> Hién trang céc yéu | nudc tot; nude tot; nudc tot;
t6 ha tang - Cép dién 6n dinh; - Cép dién 6n dinh; - Cép dién 6n dinh;
- bia hinh cao. - bia hinh cao. - Pia hinh cao.
Hién trang moi " . ;
8 . : Tot Tot Tot
truong, an ninh
Gia tri thira dat
chuyén nhuong,
g |EEL 3.900.000.000 850.000.000 850.000.000
trung dau  gia
(dong)
Gia dit chuyén
10 | nhuong, trang déu 3.747.118 3.875.969 3.891.941
gia (ddng/m?)
1 biéu kxe_:n,tuorlfleu Tét Tét Tét
phuc vu san xuat
Thira dat s6 462, to ban | Thira dét sb 274, to ban | Thira dat s6 279, to
a6 sb 39 khom 5,|dd s6 39 khom 5, | ban d6 sé 39 khém S,
phuong 9, thanh phd | phudng 9, thanh phd | phuong 9, thinh phd
12 | Thong tin thua dat | Tra Vinh, tinh Tra | Tra Vinh, tinh Tra Vinh | Tra Vinh, tinh Tra
Vinh (nay la khom 24, | (nay 1a khém 24, | Vinh (nay la khom 24,

phuong Tra Vinh, tinh
Vinh Long)

phuong Tra Vinh, tinh
Vinh Long)

phuong Tra Vinh, tinh

Vinh Long)




DPic diém thira Thira dit so sinh

Stt P
dat TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
13 I;’%E(;I:a fEotg "o Bén chuyén nhugng Bén chuyén nhuong Bén chuyén nhuong
1
c. Dét trong laa, dat trong cAdy hang nim khac - vj tri 1, con lai
g Piic didém thira Thira dit so sinh
tt = x
dat TPSS 07 TDSS 08 TDSS 09
1 | Muc dich sir dung HNK LUC HNK
Vi tri 1, khong tiép Vi tri 1, khong tiép

giap  dudng nhua | Vi tri 1, gidp bo kénh, | gidp  dudng  nhua
2 | Vitri, dia diém (dwong Lam  Phai), | cach khu dat can dinh | (duong Lé Vian Téam),

cach khu dat can dinh | gid khoang 0,1 km. cach khu dét cin dinh
gia khoang 0,15 km. gia khoang 0,45 km.
Thoi diém chuyén
3 | nhuong/triing dau 03/12/2024 01/10/2024 28/11/2024

gia

4 | Ginp thng Khéng tiép giap duong | Khong tiep giap duong | Khong  ti€p  giap

giao thong giao thong duong giao thong
5 Dién tich, kich
thude, hinh thé ; ]
- Dién tich (m?) 211,3 1.452,5 53,2
- Hinh thé Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat
c Tinll p;}ap Iy Yé GACN quyén st dung GCN quydn st dung at G;CN quyén sir dung
quyén sur dung dat | dat dat
- Khu vuc cép thoat |- Khu vuc cdp thodt |- Khu vuc cap thoat
7 Hién trang cac yéu nuoc tét; nudc tot; nudce tot;
t6 ha téng - Cép dién dn dinh; - Cép dién on dinh; - Cép dién 6n dinh;
- Dia hinh thép - Dia hinh thép. - Dia hinh thép.
Hién trang moi i iy i
8 . : Tot Tot Tot
truong, an ninh
Gia tri thia dat
chuyén  nhuong,
9 . 160.000.000 1.200.000.000 50.000.000

trang dau gia
(dong)

Gia dat chuyén
10 | nhuong, trang dau 157217 826.162 939.850
gia (dong/m?)

Diéu kién tudi ti€u

11 Tét Tbt Tt

phuc vu san xuat




Stt

Pic diém thira
dat

Thira dit so sanh

TDSS 07

TDSS 08

TDSS 09

12

Thong tin thira dét

Thira dat s6 173, to ban
d6 sé 39 khom 5,
phuong 9, thanh phd
Tra Vinh, tinh Tra
Vinh (nay la khom 24,
phudong Tra Vinh, tinh
Vinh Long)

Thira dat s6 306, to ban
46 sb 38 khom 5,
phuong 9, thanh phd
Tra Vinh, tinh Tra Vinh
(nay la khom 24,
phuong Tra Vinh, tinh
Vinh Long)

Thira dat s6 85, to ban
d6 s6 86 khom 4,
phuong 9, thanh phé
Tra Vinh, tinh Tra
Vinh (nay la khom 23,
phudng Tra Vinh, tinh
Vinh Long)

Ngudn théng tin

Bén nhan chuyén

13 | .3 én chuyé : :
b Bén chuyén nhuong Bén chuyén nhuong P
d. Dét trong lua, dit trong cAy hang nim khac — vi tri 2
4 Pic diém thira Thira dat so sanh
f
dat TDSS 10 TPSS 11 TDSS 12
1 | Muc dich stir dung IuC LUC LUC
Vitri 2, giap kénh, cach Vi tri 2, cach bd kénh | Vi tri 2, cach bo kénh
trung tdm hanh chinh khoéngA 535 m, ca:lch khoéngA 55 m, cé}ch
2 | Vit, dia didm khoang 6,2 km, cach khu trunfg tam hanh ch}nh trung tam hanh ch}nh
4t chn dinh i kho? khoang 2,9 km, cach khoang 2,9 km, cach
at can dinh gia khoang | v, 4t cin dinh gi4 | khu dat cAn dinh gid
0,5 km khoang 3,3 km khoang 3,5 km
Thoi diém
3 | chuyén nhuong Ngay 24/4/2024 Ngay 21/12/2023 Ngay 11/06/2024
/trang dau gia
4 | Giao thong Khéng t.iép g{ép duong Kl}éng t.ié'p giAép Kl‘lﬁng t.iép giAép
giao thong duong giao thong duong giao thong
5 Dién tich, kich )
thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 1.0122 1.021,6 2.979,1
- Hinh thé Hinh chit nhat Hinh chit nhat Hinh chit nhat
Tinh phap ly vé . N
3 . .. | GCN d GCN d
6 | quyén su dung | GCN quyén st dung dat X AR S S x T BSOS
2 dat dat
dat
- Khu vuc cip thoat |- Khu vuc cép thoat | - Khu vuc cap thoat
7 Hién trang cac | nuoc tot; nudc tot; nudée tot;
yéu t6 ha ting - Cép dién 6n dinh. - Cap dién 6n dinh. - Cép dién 6n dinh.
- Pia hinh thap - Dia hinh thip - Pia hinh thap
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Stt

Pic diém thira

Thira dét so sanh

dat TDSS 10 TPSS 11 TDSS 12
g |Hien trang mol Tét Tét Tét
truong, an ninh
Gia tri thira dat
g |chuyén nhugng, 600.000.000 610.000.000 1.790.000.000
tring dau gia
(ddng)
Gia dit chuyén
10 | nhuong,  tring 592.768 597.103 600.853
dau gia (d/m?)
Diéu kién tudi
11 | tiéu phuc vu san Tét Tét Tt
Xuét
Thira dit s6 75, to ban | Thira dét s6 41, to ban | Thira dat s0 399, to
46 sb 38, khom 5,|dd sé 3, khom 9, | ban do sb 4, khom 9,
Th fin thi phuong 9, thanh phd Tra | phuong 9, thanh phé | phuong 9, thanh phd
12 dit"”& M U3 yinh, tinh Tra Vinh (nay | Tra  Vinh, tinh Tra | Tra Vinh, tinh Tra
g 1a khom 24, phuong Tra | Vinh (nay 1a khom 22, | Vinh (nay la khom 22,
Vinh, tinh Vinh Long) phuong Tra Vinh, tinh | phuong Tra Vinh, tinh
Vinh Long) Vinh Long)
13 Nguon thong tin Bén chuyén nhugng Bén nhan chuyén Bén nhén chuyén

diéu tra

nhuong

nhuong

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

8.1. Nguyén tic xac dinh gia dat
Theo cac nguyén tic dugc quy dinh tai Khoan 1, Pidu 158 cua Luat Dat dai.
8.2. Phwong phap dinh gia dat
Can cir vao quy dinh tai Khoan 5, Diéu 158 clia Luat DAt dai; Nghi dinh sO
71/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pht quy dinh veé gia dat.
Trén co s6 tong hop thong tin vé cac thl’rardét‘cén dinh gia, don vi tu vép ap
dung phuong phép so sanh va phuong phép hé s6 dieu chinh d¢ xdc dinh gia dat cu
theé.

9. Trinh tu, noi dung, !{é't qua xic dinh gia dit theo phwong phap so
sanh va phwong phap hé so diéu chinh
9.1. Trinh tw, n¢i dung phwong phap dinh gia dit

Thuc hién cac budc theo quy dinh tai Piéu 4, Piéu 7 cua Nghi dinh sO

71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pha quy dinh vé gia dat “Piéu 4. Trinh
tw, noi dung xdc dinh gia ddt theo phuong phdp so sanh”, “Diéu 7. Trinh tw, ngi
dung xdc dinh gia dat theo phiong phdp hé sé diéu chinh gid dat” va Diéu 1 cua
Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu vé stra doi, bo sung

11



mot sé diéu cua cac ‘nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai “Piéu 1. Sira
doi, bé sung mét sé dieu cua Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP ngay 27 théng 6 nam
2024 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dat.

* Trinh tu thu hién theo Phuwong phap so sanh:

Budre 1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:

a) Muc dich sur dung dat;

b) Cac yéu t6 anh huong dén gia dét theo quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh
nay.

Budre 2. Khao sat, thu thap thong tin d6i voi thira dat so sanh, gom:

a) Thong tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi
truong, gia dat da trang dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh quy dinh tai céc diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu 158 Luat Pat dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc ldy tir cac nguodn: co so dir liéu quéc
gia vé dat dai, co so dit liéu quoc gia vé gia; Van phong bang ky dat dai; don vi to
chtre thue hién viée ddu gia quyén sir dung dat, don vi, t chirc dau gia tai san; san

giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra,
khao sat;

¢) Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh nay.

Budc 3. Viéc lya chon thong tin ctia cac thua d4t so sanh thuc hién theo thu
tu uu tién nhu sau:

a) Co khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi
gi¢1 han boi dia gioi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cap xa trong dia ban
hanh chinh cap tinh. Truong hop mo rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban
hanh chinh cap tinh, t6 chic thuc hién dinh gia dat ‘phai giai trinh cu thé 1y do
trong Bdo cdo thuyet minh x4y dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gid
dit xem xét, quyét dinh;

b) Tuong ddng nhét dinh vé cic yéu té anh huéng dén gia dat;

¢) Thong tin gAn nhét voi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop cé nhleu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cing thot dlem
thi vu tién lya chon nguon thong tin theo thir tw nhu sau: co s¢ dir liéu qubc gia vé
dat dai, co so dir li¢u quoc gia vé gia; Van phong dang ky dat dai; co quan thué;
don vi té chirc thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat, du gia tai san; san giao
dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao
sat; truong hop thong tin dugc hinh thanh trudéc ngay 01 thang 8 nam 2024 thi
dugce lya chon thong tin phu hgp tinh hinh thyc te vé gia dét tai dia phuong ma
khong can ctr vao thur tu wu tién néu tai diém nay;”.

Budc 4. Trudng hop thira dit so sanh c6 tai san gin lién voi dat thi gia tri
cua tai san gén lién v&i dat (néu co) cua thia dt so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) D6i v6i truong hop tai san gan lién voi dat 1a cong trinh xay dyung
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Viéc xac dinh gia tri clia tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trung dau gia quyén st dung dat nhu sau:

Gia tri xay dung Gia tri hao mon dén
Gid tri cua tai san gan lién voi PN e 2
moi tai thoi diem thoi diém chuyén
dat tai thoi diém chuyen : F
chuyen nhuong, - nhuong, trung dau
nhuong, trang ddu gia quyén h T
” 2 tring dau gia quyén gia quyen st dung
sur dung dat z
str dung dat dat

Phuong phép tinh gid tri xay dung mai va gia tri hao mon cua tai san gin
lién v6i dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat chuyén nganh. Truong hop chua
¢6 quy dinh hoic huéng dan vé phuong phép tinh gié tri xay dung madi va gia tri
hao mon thi viéc tinh todn thyc hién can cur vao thong tin, so li¢u thuc té thu thap
duoc trén thi trudong;

b) Ddi v4i truong hop tai san gan lién voi dat 1a cay lau nam, rimg trong

Doi voi cdy lau nam thi gia tri cua tai san gan lién voi dét tai thoi diém
chuyén nhuorng, trang du gia quyen sir dung dat la gia tri khai thac tinh theo thu
nhép tir viéc thu hoach san phdm tuong ing voi s6 nam con lai trong chu ky thu

hoach hodc dugc xdc dinh theo don gia bdi thudng ddi voi cdy 1au nim do Uy ban
nhan dan cap tinh ban hanh.

Déi voi rung trong thi gla tri cia tai san gan lién voi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat
chuyén nganh; truong hop chua co quy dinh thi gia tri cua tai san gan lién voi dat
duoc xac dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong, chdm séc ring trong dén thoi
diém chuyen nhugng, trang dau gia quyen sir dung dat hodc dugc xac dinh theo
don gia boi thuong d6i véi rimg trong do Uy ban nhan déan cép tinh ban hanh.

T6 chirc thuc hién dinh gid dat dé xuAt cach xac dinh gia tri cua tai san gan
lién voi dat la cay 1au nam, rimg trong dé Hoi ddng thdm dinh gia dit cy thé xem
xét, quyét dinh.”.

Budéc 5. Xac dinh gia cta thira dat so sanh nhu sau:
Gia tri quyén sudung  Gia trj ctia tai san gan lién

e e s o dAt va tai san gan lién voi dit tai thoi diém
Gid dat cua thua datso _  ygi dt cuia thia ddtso ~ chuyén nhuong, tring dau
sanh sanh gia quyén sir dung dat

Dién tich thira dit so sanh

Buée 6. Can cir cac yéu td anh huong dén gia dat quy dinh tai Piéu 8 ctia
Nghi dinh nay va déac diém cua thira dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia
cua thua dat so sanh theo gia tri tuyét d6i hodc ty 18 phan traim (%) thuc hién theo
nguyén tic sau:

a) LAy cac yéu tb anh huong dén gia dét cua thira dat can dinh gia lam chuan
dé diéu chinh gia cta thira dat so sanh; thuc hlen diéu chinh theo gia tri tuyét doi
trude, diéu chinh theo ty 1& phan tram (%) sau;”
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b) Truong hop 6 yéu té anh huong dén gia dat cua thira dit so sanh theo
huong lam giam gia dat so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh tang muc gia
dat cua thia dét so sanh (cong) theo yéu té d6; truomg hop co yéu té anh huong
dén gia dat cua thua dat so sanh theo hudng lam tdng gia dat so voi thira dat can
dinh gié thi diéu chinh giam murc gia dat cua thira dat so sanh (trir) theo yéu to do;

¢) Trudng hop céc yéu té anh huong dén gia dat cla thira dét so sanh giong
vo1i thua dat can dinh gid thi giltt nguyén mirc gia cua thua dat so sanh.

Buée 7. Gia dit udce tinh cua thira dt can dinh gia dugc xac dinh béng cach
diéu chinh gia dat cta tung thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cta cac thua
dat so sanh vdi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Muc diéu chinh vé gia tir

Gia dat udc tinh cua thira Gia dat cua £ of " L. ms ik
X s R e o b 4k + y€u to anh hudng dén gia dat
dat, khu dat can dinh gia = tung thtra dat so o o3 s :
. n it : . - cua tung thua dat so sanh
theo tung thura dat so sanh sanh

v6i thira dat can dinh gia

Buéc 8. Gia dit cua thira dat can dinh gia dwoc xac dinh bang cach lay binh
quéan sb hoc ddi véi cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo ting thira
dat so sanh da xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Pidu nay; gia dét cla thia dat
can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh léch véi timg gia dit ude tinh khong
qua 15%.

* Trinh tw thue hién theo Phwong phap hé s6 diéu chinh:

Bude 1. Khao sat, thu thap thong tin vé cac thira dit can dinh gia theo vi tri
dat, khu vuc quy dinh trong bang gia dat, bao gdm: vi tri, dién tich, loai dat va thoi
han str dung, thong tin gia dét trong bang gia dat.

Buée 2. Khao sat, thu thap thong tin vé gia dat theo quy dinh tai céc diém a,
b, ¢ khodn 3 va khoan 4 Diéu 158 Luat Dat dai cho tirmg vi tri dat, khu vuc.

Trudng hop thira dét lya chon dé thu thap thong tin c6 tai san gin lién voi
dat thi thuc hién chiét trir gia tri tai san gan lién véi dat dé xac dinh gia dat cia
thira dit theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 4 ctia Nghi dinh nay.

Buwoc 3. Xac dinh gia dat thi truong cua tung vi tri d4t, khu vuc:

a) Thong ké gia dét thu thap duoc theo timg vi tri dat, khu vuc;

b) Truong hop gid dat thu thép theo tung vi tri dét, khu vuc ma nhiéu thira
dat co tinh tuong dong nhat dinh vé gia dat néu co truong hop gia dat qua cao hodc
qua thap so v&i mit bang chung thi loai bo thong tin gia dat nay trudce khi xac dinh
gia dat thi truong;

c) Gia dat thi truong cua tung vi tri dét, khu vuc duoc xac dinh bang cach
ldy binh quan s hoc cuia cac muc gia dat tai vi tri dat, khu vue do.

Buwéc 4. Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat

Heé s diéu chinh gia dat duoc xac dinh theo ting loai dat, vi tri dat, khu vue
bang cach ldy gid dat thi truong chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi tri dat,
khu vuce do.
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Budc 5. Gia dit cua thira dit can dinh gia tai timg vi tri dat, khu vue duogc
xac dinh nhu sau:

Gi4 dét cua thira Gid dat trong bang gid Hé s6 didu chinh
P i = dét cua thira dit can dinh x . T
dat can dinh gia i gia dat

9.2. Két qua xac dinh gia dat
9.2.1. Pit trong lna, dit trong ciy hang nim khac

a. Dat trong lia — vi tri 1, tiép gidp 02 mit tién Pwong Lé Vin Tam va
Duong Lam Phai

Qua két qua khao sat, diéu tra gia dat thi truong va thu thap thong tin vé tinh
hinh kinh té - x3 hoi anh huong dén muc gia dét tai khu vuc can dinh gi4 va khu
vuc lan can. Vi tri cac thira dat nong nghiép tlep giap Buong L¢ Van Tam khong
phai 1a dat thuan néng nghiép ma co diéu kién \G tiém ning dét &. Ket qua chi thu
thdp dugc 02 trudng hop chuyén nhuong dat trong lta co vitri 1, tlep giap duong
Lé Vin Tam. Pé dam bao du don gia dat, don Vi tu van mé rong diéu tra ra khu
vuc lan can, thu thap duoc 01 truong hop dat trong cdy hang nim khac c6 vi tri 1,
tlep giap duong Thach Ngoc Bién trong khoang thdi gian khong qua 02 nam tmh
den thoi diém xac dinh gia. Pon vi tw van nhan dinh cac thura dat so sanh c6 cac yéu
to vé muc dich sir dung dat tinh trang phap ly va cac yéu t6 vé ha tang ky thuat - ha
tAng X hoi, dleu kién tiém nang dat & kha tuong dong v6i thira dat dinh gia. Tuy
nhién, yeu t6 vé vi tri, dia dlem thira dat yéu t6 vé& diéu kién giao thong (s6 mit
duong tiép giap), yéu t6 khac gom yeu t6 vé dién tich va yeu t6 ve kich thudc mat
tién cua thira dat anh hudng dén gia dat phu hop véi thyc té, truyen thdng vin hoa,
phong tuc tdp quan ctia dia phuong. Nén don vi tir van d& xuét diéu chinh céc yéu td
trén, cu thé nhu sau:

- Piéu chinh muc gia do yéu t6 khac biét cia thira dit so sanh véi thira dat
can dinh gia.

+ Piéu chinh mirc gid do yéu té khac biét vé vi tri, dia diém thira ddt: Thira
dét can dinh gia (c6 vi tri 1, cach trung tam hanh chinh khoang 6,5km, cach San
van dong Tra Vinh khoang 0,3 km va céch Bén xe Tra Vinh khoang 0,6 km) kém
thuan lgi1 hon TDSS 01 (c6 vitri 1, tlep giap Du’orng Thach Ngoc Bién, cach Trung
tdm hanh chinh Phuong khoang 2,0 km, cach khu dét can dinh gia khoang 3,3 km,
cach trung tdm chg khoang 1,5 km) 1a 10%, TDSS 02 (c6 vi tri 1, tiép giap Puong
Lé Van Tam, cach Trung tAm hanh chinh Phuong khoang 2,9 km, cach khu dit
can dinh gia khoang 2,3 km, cach trung tdm chg khoang 0,6 km) va TDSS 03 (c6
vi tri 1, tiép giap Puong Lé Vian Tam, cach Trung tim hanh chinh Phuong khoang
2,9 km, cach khu dét can dinh gid khoang 2,3 km, cach trung tdm cho khoang 0,6
km) la 13%.

Gia dat cua thira dat can dinh gia 1a 100% thi gia dat ctia TDSS 01 1a 110%,
TPSS 02 va TPSS 03 1a 113%.

Ty 1é diéu chinh ctiia TDSS 01 la:
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100% - 110%
110%

Ty 1é diéu chinh cua TDSS 02 va TDSS 03 la:

100% - 113%
113%

+ Bzeu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét vé dleu kién giao thong (s6 mdt
dwong tiép giap): Thira dét can dinh gia c6 giao thong tiép giap 02 mit tién duong
(Buong Lé Van Tam va Duong Lam Phdi) thudn lgi hon TDSS 01 (tiép giap 01
mat tién Puong Thach Ngoc Bién), TDSS 02 (tiép giap 01 mat tién Puong Lé Vin
Tam) va TDSS 03 (tiép giap 01 mit tién Puong Lé Vin Tam) la 10%.

Gié dt cua thira dat can dinh gid 1a 100% thi gia dét cua TPSS 01, TDSS 02
va TDSS 03 1a 110%.

Ty 1é diéu chinh cua TDSS 01, TDSS 02 va TDSS 03 la:

100% - 90%
90%

+ Diéu chinh mikc gid do yéu 16 khac biét vé dién tich: Khu dat can dinh gia
c6 dién tich binh quan cac thira dat dinh gia 1a 113,0 m? (do dién tich nhé nén di€u
kién san xuat ndong nghiép khong thuan lgi), kém hon TDSS 01 (dién tich 174.,0
m?) 1a 06%, TDSS 02 (co dién tich 129,7 m?) 1a 03% va TDSS 03 (c6 dién tich
156,4 m?) 13 04%.

Gi4 dét cua thira dAt cAn dinh gia 1a 100% thi gia dat ctia TDSS 01 1a 106%,
TDSS 02 1a 103% va TDSS 03 1a 104%.

Ty 1é diéu chinh cta TDSS 01 la:

100% - 106%
106%
Ty 1é diéu chinh cia TDSS 02 la:

100% - 103%
103%

Ty 1é diéu chinh cta TDSS 03 la:

100% - 104%
104%

+ Diéu chinh mirc gid do yeu t6 khac biét vé kich thuée mdt tién: Khu dat
can dinh gia c6 kich thudc mat tién binh quan cac thua dat dinh gia tir 3,3m dén
4,2mkém hon TDSS 01 (c6 kich thude mat tién 5,0 m) la 05%, TDSS 02 (co6 kich
thudc mat tién 10,0 m) va TDSS 03 (co kich thudc mat tién 10,0 m) 1a 10%.

Gia dét cua thira dat can dinh gid 1a 100% thi gia dat cuia TDSS 01 1a 105%,
TDSS 02 va TDSS 03 1a 110%.

=-9,09%

=-11,50%

=11,11%

= -5,66%

=-2,91%

=-3,85%
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Ty 1& diéu chinh ctia TDSS 01 1a:
100% - 105%

105%
Ty 1¢ diéu chinh cua TDSS 02, TDSS 03 la:

100% - 110%

110%

=-4,76%

=-9,09%

- Viéc diéu chinh gia cua céc thtra dét so sanh, xac dinh gia dat udce tinh cua
thira dat can dinh gia, giad cta thtra dat can dinh gia dugc the hién theo bang sau:

STT |  Yéu tb so sanh TPPG TPSS 01 TDSS 02 TDSS 03
1 | Loai dat LUC HNK Luc L
Gia it . chuyén
2 | nhuong/ trang dau 4.597.701 4.626.060 4.667.519
gia (ddng/m?)
3 | Dién tich (m?) 174,0 129,7 156,4
4 | Piéu chinh gia cua thira dét so sanh
Vi ti 1, tiép | Vi tri 1, tiép |Vi tri 1, tiép | Vi ti 1, tiép
giap duong Lé | gidp Puong | giap Puong LE | giap Puong Lé
Van Tam, cach | Thach Ngoc | Van Tam, cach | Van Tam, cach
trung tdm hanh | Bién, cach | Trung tdm hanh | Trung tdm hanh
chinh  khoang | Trung tdm hanh | chinh  Phuong | chinh  Phuong
L 6,5km, cach Sin | chinh  Phuong | khoang 2,9 km, | khoang 2,9 km,
Vitri, dia diém van dong Tra | khoang 2,0 km, | cach khu dat can | cach khu dét can
Vinh khoang 0,3 | cach khu dét can | dinh gia khoang | dinh gid khoang
41 km va cach Bén | dinh gi4 khoang | 2,3 km, cach |23 km, cach
xe Tra Vinh 3,3 km, céach|trung tdm cho | trung tdm cho
khoang 0,6 km | tryno  tam cho khoang 0,6 km | khoang 0,6 km
khoang 1,5 km
Ty 1é (%) 100 110 113 113
Ty I¢ diéu chinh - -9,09 -11,50 -11,50
Mirc diéu chinh
e L =2 , 417.931 -531.997 -536.765
(dong/m®)
4.2 | Giao thong - - - -
. . D6 rong duong | DO rong duong | DO rong duong | PO rong duong
D 0 I¢ 0 I
Al 9,0 m 9,0 m 9,0 m 9,0 m
4.2.1 s
Ty 1& (%) 100 100 100 100

Ty 1é diéu chinh
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STT | Yéu t6 so sanh TPPG TPSS 01 TPSS 02 TPSS 03
Mic diéu chinh
(ddng/m?) ) i i i
Loai duong Puong nhua DPuong nhua buong nhua Puong nhua
Ty 1& (%) 100 100 100 100
432 =
Ty 1& diéu chinh . 5 B -
Mirc  didu chinh
(ddng/m?) ) ) ) i
Sé mit duong tiép | Tiép gidp 02 | Tiép giap 01 mat |  Tiép giap 01 Tiép giap 01
giap mit tién duong tién duong mit tién duong | mat tién dudng
Ty 1& (% 100 90 90 90
423 [ Y
Ty 1¢ diéu chinh . 11,11 11,11 11,11
Mutc diéu chinh
= e N - 510.805 513.955 518.561
(dong/m®)
Dién tich, Kkich
4.3 | thudce, hinh thé cua
thira dat
Dién tich binh
e ) quan céac thua
Dién tich (m?) gt dinh gia I 174,0 129,7 156,4
113,0 m?
48,1 ==
Ty 1& (%) 100 106 103 104
Ty 1& diéu chinh - -5,66 2,91 -3,85
el : -260.230 -134.618 -179.699
(dong/m”)
o Binh quan tir
- R 0
Mait tien (m) 33-42 5,0 10,0 10,
Ty 1& (%) 100 105 110 110
432
Ty 1é diéu chinh . -4,76 -9,09 9,09
Mg ity <high . 218.851 -420.509 424277
(dong/m")
Khu wvuc cép | Khu vue cAp | Khu vuc cip | Khu vuc cap

4.4

Hién trang cac yéu
to ha tang

thoat nudc tot,
cap dién on dinh

thoat nudc tot,
cap dién on dinh

thoat nudc tot,
cap dién on dinh

thoat nudc tot,
cap dién on dinh

Ty 1§ (%)

100

100

100

100

Ty 1¢ diéu chinh
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STT

Yeéu to so sanh

TPDbG

TDSS 01

TDSS 02

TDSS 03

Mic diéu chinh
(ddng/m?)

4.5

Dia hinh

Pia hinh cao

Pia hinh cao

Pia hinh cao

DPia hinh cao

Ty 1& (%)

100

100

100

100

Ty 1¢ diéu chinh

Mi¢  diéu chinh
(ddng/m?)

4.6

Tinh trang phap ly
vé QSDD

Gidy CNQSDP

Gidy CNQSDP

Gidy CNQSDD

Gidy CNQSDD

Ty 1& (%)

100

100

100

100

Ty 1é diéu chinh

Mic diéu chinh
(ddng/m?)

4.7

Hién trang moi
truong, an ninh

Ty 1& (%)

Ty Ié diéu chinh

Mirc  diéu chinh
(d6ng/m?)

S6 lan diéu chinh

04

04

04

Tong gia tri diéu
chinh

-386.207

-573.169

-622.180

Mirc gid chi din
(dong/m?)

4.597.701

4.626.060

4.667.519

Gia dat udc tinh
cua thoa dat can
dinh gia theo tung
thra dit so sanh
(ddng/m?)

4.211.494

4.052.891

4.045.339

Gia dit cua thira dat
can dinh gia

4.103.241

10

Ty 1& chénh léch
gira gia dat cua
thira dat can dinh
gia voi gia ude tinh
theo thira dit so
sanh

-2,57

1,24

1,43
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b. Pét trdng lha, dit trong cAy hang nim khic — vi tri 1, tiép giap
Puwong Lam Phai

Qua khéo sat, didu tra gia dat thi truong va thu thap thong tin vé tinh hinh
kinh té - xa hoi anh huong dén murc gia dét tai khu vuc can dinh gia va khu vuc lan
can co diéu kién tuong ddng. Két qua thu thap chon dugc 03 truong hop chuyén
nhuong dat trong cay hang nim khac c6 vi tri 1, t1ep giap duong giao thong trong
khoang thot gian khong qua 02 nam tinh den thO’l diém xac dinh gid. Pon vi tu vin
nhan dinh cac thira dat so sanh ¢6 cac yéu td Ve muc dich st dung dat, tinh trang
phap ly va cac yéu to vé ha tang ky thuat - ha tang xa hoi kha tuong dong véi thira
dat dinh gia. Tuy nhién, yéu té vé dién tich anh huong dén gia dat phu hop voi thuc
té, truyen thong van hoa, phong tuc tap quén cua dia phuong. Nén don vi tu van dé
xuat diéu chinh 01 yeu t6 khac biét trén, cu thé nhu sau:

- Dicu chinh mic gia do yéu t6 khac biét cua thira dét so sanh véi thira dat
can dinh gia.

+ Piéu chinh mirc gid do yeu 16 khdc biét vé dién tich: Khu dat can dinh gia
¢6 dién tich binh quan cac thira dat dinh gia la 115,0 m? (do dién tich nhé nén diéu
klen san xuat nong nghiép khong thuan loi), kém hon TDSS 04 (dién tich 1.040,8
m? ¢6 dién tich 16n hon thira dét can dinh gia nén diéu kién thuan lgi cho san Xudt
ndng nghiép hon) 1a 12%, kém hon TDSS 05 (co6 dién tich 219,3) va TBSS 06 (c6
dién tich 215,4) 1a 05%.

Gia dt cua thira dat can dinh gia 1a 100% thi gia dat cia TDSS 04 1a 112%,
TDSS 05 va TDSS 06 la 105%.

Ty 1é diéu chinh cia TDSS 04 la:

100% - 112%
112%

Ty 1é diéu chinh cua TDSS 05, TDSS 06 1a:

100% - 105%
105%

- Vige diéu chinh gia cta cac thira dAt so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cta
thira dAt cAn dinh gi4, gi4 cua thira dat can dinh gia duoc thé hién theo bang sau:

=-10,71%

= -4,76%

STT | Yéu td so sanh TPDPG TDPSS 04 TDSS 05 TDSS 06
1 Loai dat LUC, HNK HNK HNK HNK
Gia dat chuyén
2 | nhuong/ trung déu 3.747.118 3.875.969 3.891.941
gia (ddng/m?)
3 | Dién tich (m?) 1.040,8 219,3 218,4

4 Diéu chinh gi4 cua thira dat so sanh

20




STT Yéu t so sanh TPDbG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
Vi tm 1, tiép|Vi i 1, tép|Vi i I, tiép|Vi ti 1, tiep
gidp duong Lam | g1ap Duong | giap buong | giap bBuong
Phai, cach trung | La&m Phéi, cach | Lam Phai, cach | Lam Phai, cach
tam hanh chinh | Trung tdm hanh | Trung tdm hanh | Trung tdm hanh
khoang 6,5km, | chinh  Phuong | chinh  Phuong | chinh  Phuong

Vitri, dia diém caich San van | khoang 6,7 km, | khoang 6,7 km, | khoang 6,7 km,
dong Tra Vinh | cach khu dét cin | cach khu dét can | cach khu dt cin

4.1 khoang 0,3 km | dinh gid khoang | dinh gia khoang | dinh gid khoang
va cach Bén xe | 0,2 km, cach|0,2 km, cich|0,2 km, céch
Tra Vinh | trung tdm cho | trung tdm cho | trung tAm cho
khoang 0,6 km | khoang 0,5 km. | khoang 0,5 km. | khoang 0,5 km,

Ty 1€ (%) 100 100 100 100
Ty 1é diéu chinh . - . .
Mic diéu chinh
(d6ng/m?) i
Tiép giap duong | Tiép gidp duong | Tiép gidp dudng Tiép giap duong
giao thong, | giao thong, | giao thong, | giao thong,
Pidu kién giao thuan lgi cho | thudn lgi cho | thudn lgi cho | thuan loi cho
A ' viec di lai va|viéc di lai va|viéc di lai va|vigc di lai va
thong : : ; :
van chuyén | van chuyén hang | van chuyén | van chuyén hang
g hang hoa héa hang héa hoa
Ty 1& (%) 100 100 100 100
Ty 1& diéu chinh . . i .
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?)
Dién tich binh
quan cac thua
dat dinh gia la
87,9 m? (dién
Dién tich (m?) tich nho nén 1.040,8 219,3 218,4
didu kién san

4.3 Xuat nong
nghi¢p  khong
thuan lgi)

Ty 1€ (%) 100 112 105 105
Ty 18 diéu chinh . -10,71 -4,76 -4,76
Mirc diéu chinh

- . -401.316 -184.496 -185.256
(dong/m?)

. . | Khu vwuc cip |Khu wvwc cép|Khu wvuc cip |Khu wvuc cap
Hign trang cac . - 4 e i L . o

4.4 iy 18 T R thoat nudc tot, | thoat nudc tot, | thodt nudc tot, | thodt nudc tot,

’ FIg cap dién 6n dinh | cdp dién 6n dinh | cp dién 6n dinh | cip dién 6n dinh
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STT

A A ,
Yeéu to so sanh

TG

TDSS 04

TDSS 05

TDSS 06

Ty 1€ (%)

100

100

100

100

Ty 1¢ diéu chinh

Muc diéu chinh
(ddng/m?)

4.5

Dia hinh

Pia hinh cao

bia hinh cao

Pia hinh cao

DPia hinh cao

Ty 1¢ (%)

100

100

100

100

Ty 1& diéu chinh

Mic diéu chinh
(d6ng/m?)

4.6

Tinh trang phép ly
vé QSDP

Giay CNQSDD

Giay CNQSDD

Gidy CNQSDP

Gidy CNQSDD

Ty 1€ (%0)

100

100

100

100

Ty 1¢ diéu chinh

Muc diéu chinh
(d6ng/m?)

4.7

Hién trang moi
trueong, an ninh

Ty 1€ (%)

Ty 1é diéu chinh

Mtc diéu chinh
(d6ng/m?)

S0 lan dicu chinh

01

01

01

Téng gia tri diéu
chinh

-401.316

-184.496

-185.256

Mirc gia chi dan
(dong/m?)

3.747.118

3.875.969

3.891.941

Gia dit uéc tinh
cta thura dit can
dinh gia theo tung
thira dat so sanh
(ddng/m?)

3.345.802

3.691.473

3.706.685

Gia dit cua thira
dat can dinh gia

3.581.320

10

Ty 1& chénh léch
giira gia dat cua
thira dat can dinh
gia voi gia ude
tinh theo thira dat
so sanh

7,04

-2,98

-3.,38
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c. Dét trong laa, dit trong ciy hang nim khac - vi tri 1, con lai

Qua khao sat, diéu tra gia dat thi truong va thu thap thong tin vé tinh hinh
kinh t€ - xa ho1 anh huong dén muc gia dat tai khu vuc can dinh gid va khu vuc 1an
can co diéu kién tuong dong. Két qua thu thap chon 02 truong hop giao dich chuyén
nhuong dat trong cay hang nim khac va 01 truong hop d4t trong la thanh cong trén
thi truong c6 vi tri 1, khong tlep giap duong giao thong trong khoang thoi gian
khong qua 02 nam tinh den thoi diém xéc dinh gid. Bon vi tu van nhan dinh cac thua
dat so sanh c6 cac yéu tb ve muc dich sir dung dét, tinh trang phép ly va cac yéu tb
vé ha ting k¥ thuat - ha tang xa hoi kha tuong dong voi thira dat dinh gia. Tuy
nhién, cac thira dat nay c6 yéu tb khac anh hudng dén gia dat phu hop voi thyce té,
truyen thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong la yéu té vé vi tri dia
diém va yéu td vé dién tich. Pon vi tu vin dé xuét diéu chinh yéu t6 khac biét trén,
cu thé nhu sau:

- Piéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét ciia thira dt so sanh voi thira dat
can dinh gia.

+ Diéu chinh mirc gia do yé'u 16 khdc biét vé vi tri, dia diém thira dat: Thita
dat can dinh gia (c6 vi tri 1, cach trung tdm hanh chinh khodng 6,5km, cdch San
van dong Tra Vinh khoang 0,30 km va cach Bén xe Tra Vinh khoang 0,60 km)
twong dong voi TDSS 07 (c6 vi tri 1, khong tiép giap duong nhya (dudng Lam
Phai), cach khu dét can dinh gia khoang 0,15 km) TDSS 08 (c6 vi tri 1, gidp bo
kénh, cach khu dit can dinh gia khoang 0,1 km.) nhung kém thuan lgi hon TDSS
09 (c6 vi tri 1, khong tiép giap duong nhyua (duong Lé Van Tam), cach khu dét can
dinh gia khoang 0,45 km) 1a 02%.

Gi4 dat cua thira dét can dinh gia va TDSS 07, TDSS 08 1a 100% thi gia dat
cua TDSS 09 1a 102%.

Ty 1é diéu chinh cua TDSS 09 la:

100% - 102%
102%

+ Diéu chinh mirc gid do yéu té khdc biét ve dién tich: Khu dat can dinh gia
c6 dién tich binh quén céc thira dat dinh gia 1a 201,3 m? twong dong véi TDSS 07
(c6 dién tich 211,3 m?), kém hon TDSS 08 (c6 dién tich 1.452,5 m?, c6 dién tich
16n hon thira dat can dinh gia nén diéu kién thuan loi cho san xuit néng nghiép) la
10%, thuan loi hon TDSS 09 (c6 dién tich 53,2 m?) 1a 01%.

Gia dat cua thira dat can dinh gia va TDSS 07 1a 100% thi gia dat cia TDSS
08 1a 110% va TDSS 09 1a 99%.

Ty 1é diéu chinh cua TDSS 08 1a:

100% - 110%
110%

Ty 1é diéu chinh ctia TDSS 09 la:

100% - 99%
99%

=-1,96%

=-9,09%

=1,01%
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- Viéc diéu chinh gia cua cac thira dit so sanh, xac dinh gia dat ude tinh cua
thira dat can dinh gia, gia cua thira dat can dinh gia dugc thé hién theo bang sau:

STT | Yéu tb so sanh TPPG TDSS 07 TDSS 08 TPSS 09
1 | Loai dat LUC, HNK HNK LUC HNK
Gia dat chuyén
nh [/ tr(
g (gp T8 T E 757217 826.162 939.850
dau gia
(ddng/m?)
3 | Dién tich (m?) 211,3 1.452,5 53,2
4 | Pidu chinh gi4 ciia thira dat so sanh
Vi tri 1, khong | Vitril, khéng | Vitril, gidp bo | Vitri I, khong
tiép gidgp duong tiép giap duong | kénh, cach khu tiép giap duong
giao thong | nhua (duong dét can dinh gia | nhua (duong Lé
(duong Lam | Lam Phai), cach | khoang 0,1 km. | Vian Tam), cach
Phai), c4ch trung | khu dat can dinh khu dat can dinh
tam hanh chinh | gia khoang 0,15 gia khoang 0,45
Vitri, dia diém | khodng 6,5km, km. km.
cach San van
41 dong Tra Vinh
' khoang 0,3 km
va cach Bén xe
Tra Vinh
khoang 0,6 km
Ty 1& (%) 100 100 100 102
Ty 1é diéu chinh - . - -1,96
Mtre diéu chinh
1 . - = -18.421
(dong/m?)
Pidu kién giao th’“g WD 2P th’“g R Eeh th’“g Hep 8P | g iong tiép gidp
S duong giao | dudng giao | duong giao Nt gis Shbnig
& thong thong thong
4o | TY 16 (%) 100 100 100 100
Ty 1é diéu chinh 2 . = .
Mt diéu chinh i i i
(d6ng/m?)
Dién tich binh
quan cac thira
dat dinh gid 1a
2 W
43 | Dién tich (m?) 238,0 m* (dién 211,3 1.452,5 532

tich nho diéu

kién san Xuit

nong nghiép
khong thuan lo1)
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STT | Yéu t so sanh TPPG TDSS 07 TDSS 08 TPSS 09
Ty 1& (%) 100 100 110 99
Ty 1é diéu chinh - . -9,09 1,01
Mg dleu glioh = - -75.098 9.492
(dong/m°)
Hién t , Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cap thoat
;ﬁ;r: 2 ;:Izgn i thoét nuée tot, thoat nudc tét, thoat nudc tét, nudc tot, cap dién
YEIORA g 1 o4p dién 6n dinh | cap dién én dinh | cp dién én dinh 4n dinh
4.4 | TV 18 (%) 100 100 100 100
Ty 1é diéu chinh = “ . 5
Mitc diéu chinh
(d6ng/m?)
Dia hinh Dia hinh thip Dia hinh thip Dia hinh thip Dia hinh thap
Ty 1& (%) 100 100 100 100
4. .
d Ty I¢ diéu chinh - - - -
Muc diéu chinh
(d6ng/m?) ) f )
Tinh trang phap .2 7 g ot
1§ v& QSDD Gidy CNQSDP | Gidy CNQSDP | Gidy CNQSDD | Gidy CNQSDD
» Ty I& (%) 100 100 100 100
Ty 1¢ diéu chinh . " N "
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) ) ) i )
Hign trang moi £ 7 s y
: : Tot Tot Tot Tot
truong, an ninh
a5 Ty 18 (%) 100 100 100 100
| Ty I¢ didu chinh - - 5 x
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) ) i i )
Piéu kién tudi
tiéu phuc vu san Tt Tét Tt Tét
Xuat
48 | TV (%) 100 100 100 100
Ty I¢ diéu chinh . 2 4 .
Mtrc diéu chinh
(dong/m?) )
S6 lan  diéu
5. | ek 0 01 02
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STT

Yéu td so sanh TPPG TPSS 07 TDSS 08 TPSS 09

Téng gié tri diéu
chinh (dong/m?) 0 -75.098 -8.929

Murc gia chi dan

(ddng/m?) 757.217 826.162 939.850

Gia dat woc tinh
cua thira dét can
dinh gia theo T57:217T 751.064 930.921
tung thua dat so
sanh (dong/m?)

Gia dat cua thira

dit can dinh gia Sy

10

Ty 1¢ chénh léch
gitra gia dat cua
thira ddt cén
dinh gia voi gia
udc tinh  theo
thira dat so sanh

7,38 8,26 -12,66

d. DAt trong lia, dat trong cy hang nim khdc - vj tri 2

Qua khao sat, didu tra gia dat thi trudng va thu thép thong tin vé tinh hinh
kinh té - xa hoi anh huong dén murc gia dat tai khu vyc can dinh gia va khu vuc lin
can c6 diéu ki¢n tuong ddng. Két qua thu thap chon 03 trudng hop giao dich chuyén
nhugng dét trong la thanh cong trén thi truong cd vi tri 2 trong khoang thoi gian
khong qua 02 nam tinh den thoi diém xac dinh gia. Bon vi tu van nhan dinh céc thua
dat so sanh co cac yéu to ve muc dich st dung dét, tinh trang phap ly va cac yéu to
vé ha tang k¥ thuat - ha tang xa hoi kha tuong dong v6i thira dat dinh gid. Tuy
nhién, cac thira dAt nay c6 yéu tb khac anh huéng dén gia dat phu hop vai thuc te,
truyen thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong la yéu té vé vi tri dia
diém va yéu td vé dién tich. Pon vi tu van @& xudt diéu chinh yéu to khac biét trén,
cu thé nhu sau:

_ Pidu chinh mirc gi4 do yéu té khac biét cua thira dat so sanh voi thira dat
can dinh gia.

+ Diéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét vé vi tri, dia diém thira ddat: Thira
dAt can dinh gia (c6 vi tri 2, tinh vi tri theo dwong Lam Phai, cach trung tam hanh
chinh khoang 6,5km, cach San van dong Tra Vinh khoéang 0,30 km va céch Bén xe
Tra Vinh khoang 0,60 km) tuwong ddng vai TPSS 10 (co vitri 2, giap kénh, cach
trung tim hanh chinh khoang 6,2 km, cach khu dét can dinh gia khoang 0,5 km)
kém hon TDSS 11 (c6 vi tri 2, cach bo kénh khoang 55 m, cach trung tdm hanh
chinh khoang 2,0 km, cach khu dét can dinh gia khoang 3,3 km), TDSS 12 (c6 vi
tri 2, cach bo kénh khoang 55 m, cach trung tdm hanh chinh khoang 2,0 km, cach
khu dét can dinh gia khoang 3,5 km) la 02%.
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Gi4 dat ctia thira dét can dinh gia va TDSS 10 1a 100% thi gia dit caa TDSS
11 va TDSS 12 1a 102%.

Ty 1& diéu chinh cua TDSS 11, TDSS 12 la:

100% - 102%
102%

+ Diéu chinh mirc gia do yéu t6 khdc biét vé dién tich: Khu dat can dinh gia
c6 dign tich binh quén céc thira dat dinh gia 1a 149,1 m? kém hon TDSS 10 va
TDSS 11 (c6 dién tich tir 1.012,2 m* dén 1.021,6 m?) 1a 08% va TPSS 12 (c6 dién
tich 2.979,1 m?) 12 12%. Céc TDS,S déu co dién tich 16n hon thira dat can dinh gia
nén diéu kién thuan lgi cho san xuat nong nghiép.

Gia dét cua thira dat can dinh gia 1a 100% thi gid cua TDSS 10 va TDSS 11
14 108%, TDSS 12 1 112%.

Ty 18 diéu chinh cua TDSS 10, TDSS 11 la:

100% - 108%
108%

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS 12 la:

100% - 112%
112%

- Viéc diéu chinh gia cta cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh cuia
thira dat can dinh gia, gia cua thira dat can dinh gia dugc thé hién theo bang sau:

=-1,96%

=-7,41%

=-10,71%

STT | Yéu td so sanh TPPG TPSS 10 TPSS 11 TDSS 12
1 | Loai dat LUC, HNK LUC LUC LUC
Gia dat chuyén
h 5/ tre
2 | e S 592.768 597.103 600.853
au gia
(d6ng/m?)
3 Dién tich (m?) 1.012,2 1.021,6 2.979,1
4 | Diéu chinh gia cta thira dét so sanh
Vi tri 2, tinh vi| Vitri2, giap Vitri 2, caich bo | Vitri2, cach bo
tri theo dudng | kénh, cach trung kénh khoang 55 | kénh khoang 5A5
Lam Phéi, cdch | tam hanh chinh | M céchtrung | m, cach trung tim
. 5 / tam hanh chinh hanh chinh
trung tdm hanh | khoang 6,2 km, ) .
, \ ) >+ | khoang 2,0 km, | khoang 2,0 km,
) chinh  khoang | cich khu dat can cach khu dit can | cach khu dit can
4.1 | Vitri, dia diém 6,5km, cach San | dinh gia khoang dinh gia khodng dinh gié khoang

van dong Tra 0,5 km 3,3 km 3,5km
Vinh khoang 0,3
km va cach Bén
xe Tra Vinh
khoang 0,6 km
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STT | Yéu t6 so sanh TPPG TPSS 10 TPSS 11 TDSS 12
Ty 1& (%) 100 100 102 102
Ty 1é diéu chinh . » -1,96 -1,96
Mirc diéu chinh
(dbng/m?) . = -11.703 -11.777
. ) ) Kh,\ A .y hA A .y & V4 .p = '
bicu kién giao ‘0 ng tiep g¥ap £ f) g gl.ap Kh‘o ke o Khong ticp gidp
" duong giao | duong giao | duong 8ia0 | o anw vino thon
& thong thong thong £8 &
4o | TV 16 (%) 100 100 100 100
Ty 1 diéu chinh . - . .
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) i ) i
Dién tich binh
quan cac thira
dat dinh gia la
: 149,1 m? (dién
~ ’ ) s ¥
Dién tich (m?) tich nho didu 1.012,2 1.021,6 2.979,1
kién san xuét
4.3 nong nghiép
khong thuan lgi)
Ty 1& (%) 100 108 108 112
Ty 1¢ diéu chinh - -7,41 -7,41 10,71
M , A 0
e A it a -43.924 -44.245 -64.351
(dong/m”)
2 , Khu vuc cap Khu vye cip Khu vie cdp | Khu vuc cip thoat
Hién trang cac : 5 ik ; . ; .ok e o ks A
§ 1 o thoat nudc tot, thoat nudc tot, thoat nudc tot, | nudce tot, cap dién
yeutohatang 1 45 dien én dinh | cép dién én dinh | cdp dién 6n dinh én dinh
4.4 | Ty 1& (%) 100 100 100 100
Ty Ié diéu chinh . - - -
Mirc diéu chinh
(ddng/m?)
Dia hinh Dia hinh thip Dia hinh thap Dia hinh thap Dia hinh thap
Ty 18 (%) 100 100 100 100
4. :
> Ty Ié diéu chinh : - - -
Mitec diéu chinh ] ]
(ddng/m?)
Tinh trang phép .z 4 .4 .
% .k NQSDD CNQSDP | Gidy CNQSDD
16 | 1yvé QsSDP Giay CNQSDD | Giay CNQS Giay CNQ iay CNQ
Ty 1& (%) 100 100 100 100
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STT

Yeéu to so sanh

TPPG

TDSS 10

TDSS 11

TDSS 12

Ty 1é diéu chinh

Muc diéu chinh
(déng/'lnz)

4.7

Hi¢n trang moi
truong, an ninh

Ty I8 (%)

Ty 1é diéu chinh

Mic diéu chinh
(d6ng/m?)

4.8

biéu kién tudi
tiéu phuc vu san
xuat

Ty 1¢ (%)

Ty 1& diéu chinh

Mic diéu chinh
(d6ng/m?)

S6 lan  diéu
chinh

01

02

02

Tong gia tri diéu
chinh (dong/m?)

-43.924

-55.949

-76.128

Mire gia chi dan
(ddng/m?)

592.768

597.103

600.853

Gia dat uéc tinh
cua thira dét can
dinh gia theo
timg thira dit so
sanh (dong/m?)

548.844

541.154

524.725

Gia dat cla thua
dat can dinh gia

538.241

10

Ty 1¢ chénh I&ch
gitra gia dat cia
thra dit can
dinh gia voi gid
uédc  tinh  theo
thira dat so sanh

-1,93

-0,54

2,58

9.3. P2 xuit phwong an gia dat

Hé sb diéu chinh gia dit (hé s6 K) duge xé4c dinh theo ting vi tri dat bang
cach lay gia dat pho blen trén thi truong chia cho gia dat trong bang gia dat tai vi
tri dat do. Két qua dé xuat hé s6 didu chinh gia dat dbi vdi timg vi tri déat nhu sau:
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9.3.1. Dét trong lha — vi tri 1, tiép giap 02 mit tién Pwong L& Vian Tam
va Dwong Lam Phai

4.103.241 d/m’

Giéa dét pho bién trén thi truong

Gia dét trong bang gia dét

Puwong Lam Phai

Gi4 dit pho bién trén thi truong

300.000 d/m?
9.3.2. DAt trong lia, dat trong cdy hang nim khac — vi tri 1, tiép giap

3.581.320 d/m?

Gié dét trong bang gia dat

Gi4 dét phd bién trén thi truong

300.000 d/m?
9.3.3. Dit trong lia, dat trong cAy hang nim khac - vi tri 1, con lai

813.067 d/m’

=13,68

=11,94

- : € = =2,71
Gia dat trong bang gia dat 300.000 d/m?
9.3.4. Dét trong lia, dit trong cAy hang nim khac — vi tri 2
Giéa dat phé bién trén thi trudng 538.241 d/m’ ier
Gié dat trong bang gia dat 210.000 d/m? ’
Két qua dé xuit gia dat cu thé:
Gia dit theo Hé sb B iR
Stt | Loai dit Vi tri Quyét dinh cita | ditu Mgg iaé?at
: : UBND tinh | chinh | " o
(d/m?) gia dat
Vil 300.000
t1e;3 o 92 ma} tl?n (QP sb 16./2023/QD- 13,68 4.103.000
duong (Puong Lé Vin UBND)
Tam va Duong Lam Phai)
T 300.000
Vitril, 2Vl
oL wamR o Qpsbleno23Qp- | 11,94 | 3.581.000
L tiép giap Puong Lam Phai UBND)
01 | bat trong lia
Vitri 1, 300.000
khong tiép giap duong | (QD sb 16/2023/Qb- 2,71 813.000
giao thong UBND)
210.000
Vitri 2 (QD sb 16/2023/QD- 2,56 538.000
UBND)
s 300.000
Vitri 1 ;
; tiép gi4 Dlu(‘;il Lam Phaj | (@00 162023/QD- | 11,941 3.581.000
Pét trdng cay | P 8P PUONE UBND)
02 | hang nam -
khac Vitri 1, 300.000
khong tiép giap duong | (QD sb 16/2023/Qb- 2,71 813.000
giao thong UBND)
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| Gid dit theo | Hésb o R
| 3: ok S 7 Quyét dinh ciia diéu Mgg glaidat
Stt | Loai dat Vi tri UBND tinh chinh (3/):]12&1)(
(d/m?) gia dat
210.000
Vitri2 (QD sb 16/2023/QP- 2,56 538.000
UBND)

Dé xudt: Gida ddt nam trong pham vi hanh lang an toan giao théng dwoc tinh bang gid ddt ciing
phan loai vi tri va cung loai dat lién ké.

9.4. Panh gi4 tac dong vé kinh té - xa hdi ciia phwong 4n gia dat

- Phuong 4n gia dat duoc dé xuét trén co s tong hop két qua khao sat,
diéu tra, thu thap thong tin gia dét thi truong va duge thuc hién theo dung Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat;
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan
tham dinh quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cap
trong linh vuc dat dai va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia
Chinh phu quy dinh vé sira doi, b6 sung mot sé diéu cta cac nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

- Du 4n dau tu Truong tiéu hoc Nguyén Hién, phuong 9, thanh pho Tra
Vinh (nay la phudng Tra Vinh, tinh Vinh Long) hoan thanh nham hoan thién co s
vat chit, gop phin cho su phét trién gido duc va dao tao theo huéng toan dién va
virng chic gan véi muc tiéu ndng cao cong tac giang day va hoc tép.

- Mitrc gia dat dé xut trong bao cdo thuyét minh phuong an gia dat cao
hon so voi gia ddt UBND tinh ban hanh, nhung day la mirc gia sat véi gia dat
chuyén nhuong phd bién trén thi truong tai ting khu vue cong trinh di qua.

- Mirc gia dat dé xuat trong bao cao thuyét minh phuong 4n gia dat mang
tinh cuc bg, phan énh dung gia dat thi truong tai khu vue dinh gia, phu hop tinh
hinh phat trién kinh té - xa héi cua dia phuong./.
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