SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH VINH LONG | Dic l4p — Ty do - Hanh phic
TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT

Vinh Long, ngay 26 thang 12 nim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Chimg thu dinh gig dit sé 131/CT-DGD ngay 26 thang 12 nim 2025)

1. Thira dat, khu dét cin dinh gi4

~ Khu dat dinh gia toa lac tai dp Tra Gut, x3 Nhi Long, tinh Vinh Long.
Tong s0 ho bi anh hudng 1a 03 ho véi 03 thua dat thudc to ban do6 s6 54 xa
Nhi Long, tinh Vinh Long.
2. Muc dich dinh gia d4t
_Xéc dinh gid dat cy thé dé lam co s¢ tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hi
dat thuc hién Du 4n Xay dung cac cau bat qua song trén dia ban huyén Cang Long.

3. Thoi diém dinh gia dit

Thoi diém dinh gia dit ngay 21 thang 11 nam 2025.

4. Can cw dinh gia dat

4.1. Can cir phap Iy dé dinh gis dit

Can cu Luat Dét dai ngay 18/01/2024;

Can cr Luat sua déi,’ bd sung mot sd didu cua Luét' Pét dai sf}
31/2024/QH15, Luat Nha & 50 27/2023/QH15,' Luét Kinh doanh bat dong san sb
29/2023/QH15 va Luat Cac t6 chtre tin dung s0 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024:

Can ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy
dinh vé gia dat;

Céan ctr Nghj dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu Quy
dinh vé phan dinh thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyen,
phén cap trong linh vuc dat dai;

. Cancu Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sua
doi, bo sung moét so diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat bat dai;

Can cir Nghi quyet 66.2/2025/NQ-CP ngay 28/8/2025 ciia Chinh phi vé
viéc quy dinh xtr ly kho khan, vudng mac vé viéc diéu chinh quy hoach céap
quoc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh khi thuc hién sap xép don vi hanh
chinh va té chuc chinh quyén dia phuong 2 cap trong thoi gian chua ban hanh
Luat Quy hoach (sua doi);

Can cr Quyét dinh sO 3969/QD-BNNMT ngay 25/9/2025 cua Bo Nong
nghiép va Méi truong ve viée cong b thu tuc hanh chinh noi b mai ban hanh;
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stra d6i, bd sung linh vuc dat dai thudc pham vi chirc nang quan 1y nha nuéc cia
B Nong nghiép va Mai truong;

Can clr Quyét dinh sb 35/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Bang gi4 d4t 05 nim (2020 - 2024) trén dia ban
tinh Tra Vinh;

Can ¢t Quyét dinh s6 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 ciia UBND tinh
Tra Vinh sta d6i, b6 sung Phu luc bgn hanh kém theo Quyét dinh sé
35/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban nhén dan tinh Tra Vinh;

Cén ctt Quyét dinh sb 29/2020/QD-UBND ngay 25/12/2020 ctia UBND
tinh Tra Vinh stra d6i, b sung mét s didu Bang gia dét 05 nim (2020 - 2024)
trén dia ban tinh Tra Vinh ban hanh kém theo Quyét dinh sé 35/2019/Qb-
UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban nhan dan tinh Tra Vinh;

Can cir Quyét dinh s6 16/2023/QD-UBND ngay 14/7/2023 ctia UBND tinh
Tra Vinh vé viéc sira dbi, bd sung mét sé didu cta Quyét dinh sb 35/2019/QP-
UBND ngay 20/12/2019; Quyét dinh sé 19/2020/QD-UBND ngay 29/7/2020 va
Quyét dinh sb 29/2020/QD-UBND ngay 25/12/2020 ctia UBND tinh Tra Vinh;

Cén ctr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 ctia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc stra doi, bd sung mot s6 Diéu cia céc Quyét dinh ctia
Uy ban nhan dan tinh v& Bang gia dit 05 nim (2020 - 2024) trén dia ban tinh
Tra Vinh;

Can ct Quyét dinh s 05/2025/QD-UBND ngay 03/02/2025 ctia UBND
tinh Tra Vinh vé viéc ban hanh Quy dinh céc yéu t6 anh huéng dén gia dat, muic
do chénh Igch t6i da cia timg yéu t6 anh hudng dén gid dat, cach thic diéu
chinh doi véi timg muc d chénh léch cia timg yéu t6 anh huéng dén gia dét
trén dia ban tinh Tra Vinh;

Can cr Cong vin sb 972/SNN&MT-QLDD ngay 12/8/2025 ciia S& Nong
nghiép va M6i truong tinh Vinh Long v viéc ap dung Vin ban quy pham phép
luét khi té chirc chinh quyén dia phuong 02 cép;

. Cén ctr Hop dong sb s 39/2025/HP-GD.KV3 ngay 20/11/2025 dugc ky
két gitta Uy ban nhan dan x4 Nhi Long voi Trung tdm Phét trien quy dat vé viéc
thuc hién cong tac x4c dinh gia dit cu theé;

Can cr két qua didu tra, khao sat va thu thdp thong tin gia dat thi truong
trén dia ban x& Binh Pht, x4 Nhj Long, tinh Vinh Long.

4.2. Ciin cir phdp Iy ciia thira dit, khu d4t cAn dinh gis

Céan cr Quyét dinh sé 2953/QD-UBND ngay 21/12/2021 cuia UBND tinh
Tra Vinh vé viéc phé duyét chu truong dau tu du an X4y dung cac cau bic
qua song trén dia ban huyén Cang Long;

Can ctr Quyét dinh s§ 1723/QD-UBND ngay 10/11/2023 ctia UBND tinh

Tra Vinh vé viéc phé duyét du an X4y dung céc cau bic qua sOng trén dia ban
huyén Cang Long;
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Cén clr Quyét dinh sb 173/Qb-UBND ngay 11/02/2025 cua UBND tinh
Tra Vinh vé viéc phé duyét Ké hoach sur dung dat nam 2025 huyén Cang Long;

Can ctr Quyet dinh s6 746/QD-UBND ngay 08/4/2025 cua UBND tinh Tra
Vinh vé viéc Diéu chinh mot s0 khoan tai Dieu 1 Quyét dinh sb 2953/Qb-UBND
ngay 21 thang 12 nam 2021 ctia Chu tich Uy ban nhan dén tinh;

Can et Quyét dinh s6 1009/QD-UBND ngay 07/5/2025 ctia UBND tinh Tra
Vinh vé viéc Diéu chinh mot sO khoan tai Dieu 1 Quyét dinh s 1723/Qb-UBND
ngay 10 thang 11 nam 2023 cua Chu tich Uy ban nhan dén tinh;

Cén cir Quyét dinh 6 1505/QP-UBND ngay 19/6/2025 cua UBND tinh Tra

Vinh vé viéc Diéu chinh mét s khoan tai Bieu 1 Quyét dinh sé 1723/QDP-UBND
ngay 10 thang 11 nam 2023 cia Cha tich Uy ban nhan dén tinh;

Can et Quyet dinh s6 925/QD-UBND ngay 12/9/2025 ciia UBND xa Nhj
Lpng V€ viéc thanh lap Hoi dong boi thuong, hd tro, tai dinh cu du 4n Xay dung céac
cau bat qua sdng trén dia ban huyén Cang Long (doan qua dja ban xa Nhi Long);

Cén ctr danh sach céc chu st dung dat va vi tri c4c thira dit bi thiét hai khi

thue hi¢n dy 4n X4y dung céc cau bét qua song trén dia ban huyén Cang Long
(doan qua dia ban x& Nhj Long).

5. Théng tin vé thira dat, khu d4t cin dinh gia
- Vi tri: Dy 4n XAy dung céc cau bit qua song trén dia ban huyén Cang

Long (doan qua dia ban x4 Nhi, Long) duoc thuc hién tai ép Tra Gut, xa Nhj
Long bac qua song Ba Trudng no6i véi ap Tan Pinh, x3 Binh Phy.

-‘Tc;)’ng dién tich x4c dinh gid dét cu thé 1a 2.941,7m? véi 3 thira dat, to ban
ban do s6 54 xa Nhj Long.

- Muc dich str dung dat: dét tréng cay lau nam.

- Hién trang str dung dat: Céc thira dt c6 mat bang cao ngay tai vi trf giap
dudng Tinh 915B, ¢6 nha hién hiru, cdc thira dat con lai ¢6 dia hinh tuong doi
cao, dang trong dira.

- Vi trf phén loai theo Bang gia dat hién hanh: Can ctr theo Quyét dinh s6
35/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 v phan loai vi tri dat, c4c thua dat dinh
gia thudc vi tr{ sau:

Pon gia dat theo Quyét
Stt Loai dat Vi tri dinh s6 16/2023/QD-UBND
ngay 14/7/2023 (ddng/m>)

N~ Vitri 1 215.000
I | Dat trong cay lau nam

Vi tri 2 135.000
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6. Cac thong tin vé cac yéu té anh hwong dén gia cia thira dat, khu dAt
can dinh gia

Khu dat dinh gi4 cach trung tAm xa Nhi Long khoang 4km, gidp duong
Tinh 915B, day 1a mét trong nhing tuyén giao thong huyét mach cua xa két noi
v6i phuong Long P, Ngoai ra khu dét tiép gidp véi song Ba Truong, day la
yéu tb thuén 1¢i cho viéc giao thuong, van chuyén nguyén vat liéu phuc vu cho
nhu cdu san xuét va trao doi hang héa van tai duodng thuy, dan cu tuong doi
dong dic, doi séng kinh té dn dinh. Gia dat nong nghiép khu vuc nay cao hon
gid dat Nha nuéc ban hanh. Tai thoi diém diéu tra, tinh hinh kinh & - x3 hoi
tuong dbi én dinh, phan anh dting muc bién dong gia dat thi truong tai thoi diém
dinh gia.

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

7.1. Danh gid tinh hinh, nhan xét chung v& me bién dong gia dit

Vigc thuc hién du 4n Xay dung cac cau bit qua song trén dia ban huyén
Cang Long (doan qua dia ban xd Nhij Long) gép phan lam cho kinh té dia
phuong phat trién, tao diéu kién thuan loi cho viéc giao thuong hang hoa, rut
ngan thoi gian di chuyén, day 1a mét bude tién quan trong giup hoan thién co sé
ha tang giao thong, tao dong lyc thuc day kinh & - xa hoi phat trién theo hudng
bén vimng, cai thién ddng ké chét luong cudc song cua nguoi dan dia phuong.

Tinh hinh bién dong dat dai va chuyén nhuong trén dja ban trong khoang
thoi gian khong qué 02 nam tinh dén thoi didm dinh gia kh4 it, chu yéu la dét
ndng nghiép cé tiém ning dat & nim doc hai bén tuyén duong Tinh 915B, duong
huyén 4 va c4c tuyén duong nhya, bé tong lién x4, lién 4p. Ddi vé6i cac giao dich
chuyén nhuong dat thudn san xuét nong nghiép trén thj trudng bién dong tang so
v6i Bang gi4 dat hién hanh, day 1a muc gid dat phé bién ding voi tinh hinh thue
té tai dia phuong.

7.2. Két qua diéu tra, téng hop thong tin vé gia dat thi truong

Cén cr quy dinh vé thong tin ddu vao dé dinh gi4 dit theo cac phuong phép
dinh gia dat tai Pidu 158 Luat D4t daj ngay 18/01/2024; can cir quy dinh vé
khao sat thu thap thong tin vé thira dét, khu dit can dinh gi4 tai Diéu 4 Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh vé gia dat duoc sua
doi b sung tai khoan 2 Didu | Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia
Chinh phu stra déi, bd sung mot s6 diéu cua nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Pat dai. Pon vi tu van d3 thu thap duoc mot sb truong hop chuyén nhu’qng
quyén st dung dat trén dia ban x3 Binh Phu va xi Nhi Long, théng tin cu thé
nhu sau:

7.2.1. Pat trong cay ldu nim

a) Vi tri 1, giap dwong tinh 915B (ké ca d}:‘it thudc hanh lang an toan
dwong tinh 915B, thira dit s6 3188, 3189 t& ban do s6 54)



s | Dic didm Thira dit Thita dit so sanh
thika it dinh gi4 TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
1 1(;/Iuc digh: ‘ar DatAtron'g cay Dit tréng cdy lau nim
ung l4u ndm
5 Thoi i diém Ngay Ngay Ngay
chuyén nhuong 20/6/2024 08/11/2024 17/2/2025
Thira dit s | Thira dit s6 Thira dét <&
2703 toban | 3124 to ban St
Thong tin thtra X no & X Hoao 3131 to ban d6
3 do 28 ap Rach | ddsé 28 ap T gl
dat W) i -« .~ | 31 ap Tra Gut,
Drtra, x3 Nhi Rach Drra, x3 x4 Nhi Lon
Long Nhi Long y &
Vitri 1, gidp Vitri 1, gidp | Vi tri 1, gidp Vitri 1 giap
] duodng tinh duong huyén duong huyén duodng tinh
4 | Vitri, dia diém 915B, c4ch 4, cach trung | 4, cach trung 915B, céch
trung tdm xa | tdm xa khoang tdm x3 trung tam x3
khoang 4km 2km khoang 2km khoang 4km
Dudng nhya 5 A " Duong nhua
5 | Giao thong rong khoang Duong nhya rong khoing rong khoang
6,5m
11m I1m
6 | Dién tich (m?) 121,0 118,9 192,5
Tinh phép ly g i
7 | vé quyén str GON bl GCN quyén sir dung dt
dung dat
dung dat
8 | Dia hinh Dia hinh cao Dia hinh cao
o |Flin g moi | Tét
trurong, an ninh
Gia trj thira dat
10 chuyen nhugng 340.000.000 | 400.000.000 650.000.000
(dong)
Gié dit chuyén
11 nhuong 2.809.917 3.364.172 3.376.623
(ddng/m?)

b)Vl tri 2, cung chu v6i thira dat vi tri 1

dat s6 3188 to ban dd sb 54)

giap dwong Tinh 915B (thira



- Pic diém Thira dit Thira dat so sanh
thira dat dinh gi4 TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
1 Muc dich s DatAtronvg cay DAt tréng cdy 14u nam
dung 14u nam
) Thoi diém Ngay Ngay Ngay
chuyén nhuong 03/01/2025 12/3/2024 02/11/2024
Thia dat s6 | Thia dit sé | Thwa dit sb
Théng tin thita 77 t& ban do 2147 to ban | 518 (629) to
3 | 44 g S0 7 ap Long | d6 s6 4 4p|ban dd 1 (11)
An, x& Nhi | Tan Hanh, x3 ap Tan Dinh,
Long Binh Phua x4 Binh Phu
Vi tri 2 cung
chi v6i thita| Vi tri 2, gidp Vi tri 2, gidp | Vi tri 2, gidp
dat vi tri 1 giap | duong bé ] h A
0o B il : , " , rach, cach | kénh, cach
4 | Vi tri, dia diém duodng Tinh | tong, cach n " A "
i " 5 | trung tam xa | trung tAm xa
915B, cach | trung tdm xi khoang 8km | khoane 8k
trung tam xa | khoang 8km & g
khoang 4km
cung chu véi
; : thtra dat vi tri 1 | giap dudng bé | ., A
5 | Giao thong i dudmg | tong gidp rach gidp kénh
Tinh 915B
6 | Dién tich (m?) 4194 1.001,1 103,0
Tinh phap ly Bl o
7 | vé quyén su 0N N i GCN quyén st dung dit
Z dung dat
dung dat
8 | Dia hinh Tuong déi cao Thép, triing
g | SemnemiLl g Tét
trudng, an ninh
Gia trj thira dat
10 | chuyén nhuong 210.000.000 | 520.000.000 50.000.000
(dong)
Gié dat chuyén
11 | nhuong 500.715 519.429 485.437
(ddng/m?)

¢) Vi tri2, cac truong hop con lai




Stt Piic diém Thira dat Thira dit so sanh
thira dat dinh gia TDSS 07 TDSS 08 TPSS 09
Thoi diém Ngay \ Ngay
2 | chuyén nong 1772025 | Nedy 13572025 | o000
Thia dat s6 | Thia dit s§|Thua dit s
Théne fin thia 1312 to ban | 2908 tor ban db | 2475 t ban db
8B s g do s6 4 4p |sb49 &p Nguyét |49 4p Nguyét
Tan Hanh, x3 | Lang A, xa Lang A, xa
Binh Phu Binh Phu Binh Phu
Vi i, giso| VIM2RE |Gl s | Vidia, gidgp | Vitri2, duong
4 A trang dudng bé . . Sl z
thong A x€0 duong bé tong dat
tong
5 | Dién tich (m?) 986,2 513,5 349,7
Tinh phap ly x 1
6 | vé quyén su S i ok GCN quyén sir dung dat
Z dung dat
dung dat
7 | Dia hinh Tuong dbi cao Thép Tuwong dbi thip Thép
g THLRIEAG L . o Tét
truong, an ninh
Gia trj thira dat
9 | chuyén nhugng 400.000.000 250.000.000 155.000.000
(dong)
Gi4 dat chuyén
10 | nhuong 405.597 486.855 443.237
(dong/m?)

sé 71
dodi b

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

8.1. Nguyén tic xic dinh gia dat

Theo céc nguyén tic duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 158 Luat Dt dai ngay
18/01/2024.

8.2. Phwong phap dinh gia dat

Cén <t khoan 6 Diéu 158 Luét P4t dai ngay 18/01/2024, Didu 4 Nghi dinh

/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh v gi4 dét duoc stra
0 sung tai khodn 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 cua

Chinh ph sita doi, bd sung mét s6 didu cia nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luét Dat dai, don vi tu van lua chon ap dung phuong phap so sanh dé xé4c dinh
gia dat cu thé.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dat theo phwong phap dinh
gia dat dugc ap dung

9.1. Trinh ty, ndi dung theo phwong phap dinh gia dit



9.1.1. Pat trong ciy lau nim

a) Vi tri 1, giap duong tinh 915B (ké ca gét thudc hanh lang an toan dwong
tinh 915B, thira dat s 3188, 3189 to ban d sb 54)

- Phén tich, so sanh dé lua chon céc yéu té giéng nhau va khic nhau gifta
thtra dét can dinh gi4 va thira dét so sanh:

Can ctr céc yéu td anh huéng dén gia dat nong nghiép dugc quy dinh tai
khoan 2 Diéu 8 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
quy dinh vé& gia dit; khoan 6 Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh vé gia dit duoc sira dbi bd sung tai khoan 2
Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngdy 15/8/2025 cua Chinh phu sira ddi, bd
sung mt s6 diéu clia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai va
Quyét dinh sé 05/2025/QD/UBND ngay 03/02/2025 cta Uy ban nhén dan tinh
Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu t5 anh hudng dén gid dat, mirc do chénh
léch t6i da ctia timg yéu té anh huéng dén gia dét, cach thire didu chinh déi véi
timg muc d9 chénh 1éch cua timg yéu 6 anh huéng dén gié dét trén dia ban tinh
Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién diéu chinh céc yéu td khéc nhau trude khi x4c
dinh gid dat uc tinh cua thira dat cin dinh gi4, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh mirc gia dét do yéu té khéq nhau vé dia diém: Thura dét dinh
gia (cach trung tdm x4 khoang 4km) twong déng véi TDSS 03; kém TDSS 01,
02 (cach trung tdm x3 khoang 2km) 1a 10%.

Gia ctia thira dat dinh gi4 va TPSS 03 13 100% thi gi4 dat ciia TDSS 01, 02
1a 110%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS 01, 02 la:

100% - 110%
110%

=-9,09%

+ Diéu chinh mirc gid dét do yéu t8 khac nhau vé giao thong: Thira dit dinh
gia (gidp duong tinh, nhua rong khoang 11m) twong dong véi TDSS 03; hon
TDSS 01, 02 (giap duong huyén, nhya rong khoang 6,5m) la 5%.

Gia cua thira dat dinh gid va TDSS 03 1a 100% thi gi4 dat cia TDSS 01, 02
1a 95%.

Ty 1€ diéu chinh ctia TDSS 01, 02 1a:
100% - 95%
95%

- Gid dét uéc tinh cia thira dat cAn dinh gié:

=3,26%

Stt | Yéu t6 so sanh TPDG THSS 01 TPSS 02 THSS 03
1 [Dién tich (m?) 121,0 118,9 192.5
Gia tri quyén st
2 |dung dit _chuyén 340.000.000 400.000.000 650.000.000
nhwong (dong)
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Stt | Yéu t6 so sanh TPDG TDSS 01 TDSS 02 TDSS 03
[ GH | o ey yon 2.809.917 3.364.172 3.376.623
nhwong (d/m?)
4 |Diéu chinh gi4 ciia thira dit so sénh
Céch trung | ,
S L tam xa Qach trun% Cach trung tdm | C4ch trung tam
Dia diém y tam xa | I, , & .
: khoang \ xd khoang 2km | x& khoang 4km
khoang 2km
4km
4.1 | Ty 1€ (%) 100 110 110 100
Ty 1& diéu chinh
%) -9,09 -9,09 -
Mtc diéu chinh
(@/md) -255.421 -305.803 -
Giap
dudng Giap dudng
Giao théng TAmh, nhua GlaE) duong huyén, nhua rong h}ly@ﬂ, n}}ua
rong khoang 6,5m rong  khoang
khoang I1m
11m
4.2
Ty 1€ (%) 100 95 95 100
Ty 1& diéu chinh
(%) 5,26 5,26 -
Mirc  diéu chinh
(d/m?) 147.802 176.955 -
Gia dat wéc tinh
cia thira dat can
dinh gia theo tirng 2.702.298 3.235.324 3.376.623
thira dat so sianh
(d/m?)
Gia dat cia thira
5 dat can dinh gia | 3.104.748
(d/m?)
Ty ¢ chénh léch
gira gia dat cia
it 14,89 -4,04 8,05
gia voi gia dat wdc
tinh theo thira dat
so sanh (%)

b) Vi tri 2, cung chii véi thira dat vi tri 1 gidp dwong Tinh 915B (thira
dat s 3188 to ban dd sé 54)
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- Phan tich, so sanh dé lua chon céc yéu t6 gidng nhau va khac nhau gilra
thira dét can dinh gla va thira dét so sanh:

Cian ctr c4c yéu td anh huorng dén gia dat nong nghiép dugc quy dinh tai
khoén 2 Dleu 8 Nghl dinh s0 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu

quy dinh vé gia dit; khoan 6 Dleu 4 Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctua Chinh phu quy dinh vé gia dat duoc stra déi bd sung tai khoan 2
Piéu 1 Ngh1 dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh pht sira déi, bd
sung mot sd d1eu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai va
Quyét dinh sb 05/2025/QB/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh
Tra Vinh ban hanh quy dinh cac yéu tb anh hucmg dén gia dét, mtrc do chénh
l&ch t6i da cta timg yéu tb anh hu'ong dén gia dét, cach thie didu chinh déi véi
ting mirc d6 chénh lech cua tung yeu t anh hu’ong dén gi4 dat trén dia ban tinh
Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién dleu chinh céc yéu t§ khac nhau trudce khi xéc
dinh gi4 dat udc tinh clia thira dét cin dinh gi4, cu thé nhu sau:

+ Piéu chinh murc gia dat do yéu t6 khac nhau vé dia diém: Thua dit dinh

gia (cach trung tdm x4 khoang 4km) hon 03 TDSS (céch trung tdm x& khoang
8km) 14 20%.

Gi4 clia thira dat dinh gid 1a 100% thi gia dat cia 03 TDSS 14 80%.
Ty 1& diéu chinh cta 03 TDSS la:
106% - 80%
80%
+ Piéu chinh murc gla dat do yéu t§ khac nhau vé giao thong: Thura dét

dinh gia (cung chu thira dét gidp duong Tinh 915B) hon TDSS 05, 06 (giap rach,
kénh) 1a 20%; hon TPSS 04 (giap duong bé tong) 1a 18%.

Gi4 cua thira dét dinh gia 1a 100% thi gia dat cia TDSS 05, 06 1a 80% va
gid dét cia TDSS 04 12 82%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS 05, 06 la:
100% - 80%
80%
Ty 1é diéu chinh cta TDSS 04 la:
100% - 82%
82%
+ Diéu chinh mirc gia dat do yeu td khéc nhau vé dia hinh: Thtra d4t dinh
gia (tuong dbi cao) hon 03 TPSS (thép, triing) 1a 20%.
Gié cua thira dat dinh gia 12 100% thi gia dat ciia 03 TDSS la 80%.
Ty 1& diéu chinh cta 03 TDSS la:
100% - 80%
80%

=25,00%

=25,00%

=21,95%

=25,00%



- Gid dét udc tinh ciia thira d4t cAn dinh gié:
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Stt | Yéu t6 so sanh TPPG TDSS 04 TDSS 05 TDSS 06
1 |Dign tich (m?) 419,4 1.001,1 103,0
Gia tri ,quyén st
2 |dyng dit chuyén 210.000.000 | 520.000.000 50.000.000
nhuong (dong)
Gia dat chuyén
3 it (@) 500.715 519.429 485.437
4 |Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
cach trung
Pia diém tam xa cach trung tdm xa khoang 8km
khoang 4km
a1 T3 16 (%) 100 80 80 80
1y 1¢ dicu chinh 25,00 25,00 25,00
(%)
Muc dieu chinh 125.179 129.857 121.359
(d/m?)
cung chu
i o thira dat giap duong " e
Giao thong gidp dudmg bé tong glap rach giap kénh
Tinh 915B
4.2 |Ty 18 (%) 100 82 80 80
Ty 1¢ diéu chinh
%) 21,95 25,00 25,00
Muc dicu chinh 109.907 129.857 121.359
(d/m?)
o e tuong ddi -
Dia hinh thip thap, triing
Ty 18 (%) 100 80 80 80
43 ;
Ty 1¢ diéu chinh
%) 25,00 25,00 25,00
Muc dicu chinh 125.179 129.857 121.359
(d/m?)
Gia dat wée tinh
cua thira dat can
dinh gia theo 860.980 909.000 849.515
5 tung thira dat so
sanh (d/m?)
Gi4 dat ciia thira
dat can dinh gia | 873.165
(d/m?)
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Stt | Yéu t6 so sanh TPDG TPSS 04 TPSS 05 TPSS 06

Ty 1¢ chénh léch
giita gia dit cla
thira dit can
dinh gid voéi gia 1,42 -3,94 2,78
dat wéc tinh theo

thira dit so sanh
(%)

¢)Vi tri 2, cac truwedng hgp con lai

- Phan tich, so sdnh dé lya chon céc yéu té gidng nhau va khéc nhau gifra
thira dat can dinh gla va thira dat so sanh:

Can cur céc yéu td anh huong dén gia dat ndng nghiép dugc quy dinh tai
khoan 2 Dleu 8 Ngh1 dinh s0 71/2024/NDB-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gi4 dét; khoan 6 Dleu 4 Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dét duoc stra ddi bd sung tai khoan 2
biéu 1 Ngh1 dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira d6i, bd
sung mot sb dleu cua cic nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai va
Quyét dinh sé 05/2025/Qb/UBND ngay 03/02/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh
Tra Vinh ban hanh quy dinh c4c yéu té anh huong dén gia dat, mic do chénh
l&ch t6i da cua timg yéu t anh hucmg dén gia dat, cach thirc didu chinh déi voi
ting muc d6 chénh lech cua ting yeu t6 anh huorng dén gi4 dat trén dia ban tinh
Tra Vinh. Pon vi tu van thuc hién dleu chinh cac yeu t6 khac nhau truéc khi xac
dinh gi4 dat wdc tinh cta thira dit cin dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Diéu chinh muc gia dat do yéu t6 khac nhau vé giao thong: Thira dat dinh

gid twong dong TDSS 08 (glap dudng bé tong) hon TDSS 07 (giap x€0) l1a 20%,
hon TDSS 09 (gidp duong dat) 1a 10%.

Gia cta thira dat dinh gia va TDSS 08 1a 100% thi gia dat ctia TDSS 07 1a
80% va gi4 dat ctia TDSS 09 14 90%.

Ty 1¢ diéu chinh cta TDSS 07 la:
100% - 80%
80%
Ty 18 diéu chinh ctia TDSS 09 Ia:
100% - 90%
90%

+ Diéu chinh mirc gié dat do yéu té khac nhau vé dia hinh: Thira d4t dinh

gla (twong dbi cao) hon TDSS 07, 09 (thap) 1a 15%; hon TDSS 08 (twong ddi
thap) 14 10%.

Gi4 cta thira dat dinh gid 1a 100% thi gia dat cia TDSS 07, 09 1a 85% va
gia dat cia TDSS 08 14 90%.

=25,00%

=11,11%
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Ty 1€ diéu chinh ciia TDSS 07, 09 la:
100% - 85%
85%
Ty 1€ diéu chinh cua TDSS 08 1a:
100% - 90%

=17,65%

=11,11%
90% ’
- Gid dat udc tinh ciia thira dAt cAn dinh gié:
Stt | Yéu t6 so sanh TDDG TDSS 07 TDSS 08 TDSS 09
1 |Dién tich (m?) 986,2 §13,5 349,7
Gia tri ’quyén st
2 |dung dat chuyén 400.000.000 | 250.000.000 155.000.000
nhuwong (dong)
Gia dat chuyén
3 nhugng (d/m?) 405.597 486.855 443.237
4 |Piéu chinh gid ciia thira dit so sanh
Hién trang
Giao thong duodng bé x€0 dudng bé tong duong dat
tong
41 Ty 1€ (%) 100 80 100 90
Ty 1& diéu chinh
(%) 25,00 - 11,11
Mtc diéu chinh
(d/m?) 101.399 - 49.244
Dia hinh Tuong d6i Th ép Tuong doi Thép
cao thap
Ty 1€ (%) 100 &5 90 85
4.2 <
Ty 1¢ diéu chinh
%) 17,65 11,11 17,65
Murc diéu chinh
(d/m?) 71.588 54.090 78.231
Gia dit wéc tinh
cua thira dat can
dinh gia theo 578.584 540.944 570.712

tirng thira dét so
sanh (d/m?)

Gia dat ciia thia
dat can dinh gid | 563.414
(d/m?)
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Stt | Yéu t6 so sanh TDDG TDSS 07 TDSS 08 TDSS 09

Ty 1€ chénh léch
giita gia dat cia
thira @it can
dinh gia véi gia -2,62 4,15 -1,28
dat woc tinh theo
thira dat so sanh
(Y0)

9.2. Két qua xac dinh gia dt

Can cr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy
dinh vé gia d4t: Tai khoan 8 Pidu 4 quy dinh vé& viéc xéc dinh gia dat theo
phuong phap so sanh: “...Gid dat cua thita ddt can dinh gid duoc xdc dinh béng
cdch ldy binh qudn s6 hoc déi véi cdc gid ddt wéc tinh cia thia dat cdn dinh gid
theo timg thira ddt so sanh dd xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay, gida
dat cua thira dét can dinh gia da xdc dinh phai bao dam chénh léch voi tung gid
dat uc tinh khong qua 15%. Pon vi tu vAn d& xudt gid dat cu thé dé tinh tién
boi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat thuc hién dy 4n Xay dung cac cau bat qua
song trén dia ban huyén Cang Long (doan qua dia ban xa Nhi Long) d6i véi dat
trong cay lau nam tuong tmg véi timg vi tri cu thé nhu sau:

a) Vitril, giap dudng Tinh 915B (ké ca (?f’lt thugc hanh lang an toan duong
Tinh 915B, thira dat so 3188, 3189 to ban dd s6 54)

(2.702.298 +3.235.324 + 3.376.623) ddng/m?>
3

= 3.104.748 ddng/m?

Lam tron: 3.105.000 d/m?
Ty 1¢ chénh léch gitra gi4 dat ctia thira dat dinh gid so véi gid dit wéc tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: 14,89%, -4,04% va -8,05%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

~ b) Vitri2, cung chi véi thira dat vi tri 1 giap dwong Tinh 915B (thira
dat so 3188 to ban do so 54)

(860.980 +909.000 + 849.515) dong/m>

= 873.165 dong/m’
3
Lam tron: 873.000 d/m?
Ty 1€ chénh 1éch gitra gid dat cua thira d4t dinh gia so véi gid dét uée tinh
theo 03 TDSS lan luot 1a: 1,42%, 3,94% va 2,78%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

¢) Vi tri 2, cdc trwong hgp con lai

(578.584 + 540.944 + 570.712) déng/m® — 543 414 ddng/m?
3
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Lam tron: 563.000 d/m?
Ty 1¢ chénh léch gitra gia dét cia thira dét dinh gia so véi gia dét udc tinh
theo 03 TPSS lan luot 1a: 2,62%, 4,15% va 1,28%, khong vuot qua 15% theo
quy dinh.

* Két qua xac dinh gia dit cu thé nhw sau:

D .7 A A )
o:n glaAdat theo Quyét Gia dit
Loai dit Vi tri . dinh s0 16/2023/QD- cu i
oai da
’ i UBND ngay 14/7/2023 (66;1 /m?)
(déng/m?) =

Vitri 1, gidp duong Tinh 9158
(ké cé dét thudc hanh lang an toan
. 215.0 3.105.000
duong tinh 915B, thira dit s 0
. » | 3188, 3189 t& ban dd sb 54)
bat  trong

cdy lau ndm Vitri 2, cung chu thira d4t Vi tri
I gidp duong Tinh 915B (thira 135.000 873.000
dét s 3188 t& ban dd s6 54)

Vitri 2, cac trurong hop con lai 135.000 563.000

9.3. Panh gia tac dong vé kinh té - xa hi ciia phwong 4n gia dat

Phuong 4n gid dat duoc ¢ xuét trén co s¢ tong hop két qua khao sat, thu
thép thong tin gig dAt thi truong va duoc thuc hién theo dung cac quy dinh hién
hanh vé huéng dan cong téc tu vén xéc dinh gi4 dat cy thé.

Viéc dau tu xay dung céc cau bt qua song trén dia ban huyén Cang Long
(doan qua dia ban xi Nhi Long) nham rut ngin thoi gian, khoang cach di lai
gitra cac khu vuec, nang cao kha nang luu théng hang héa, hoan chinh mang ludi
giao théng viing, day la mot bude tién quan trong giup hoan thién co s ha tang
giao thong, tao ddng lyc thic ddy kinh 6 - xa hoi phat trien theo huéng bén
vimg, cai thién dang ké chat luong cude séng cua nguoi dan dja phuong, tao ra
dong luc manh mé dé phét trién kinh té, nang cao chat luong séng va khang dinh
vi thé cua dia phuong trong hé théng lién két vung.

Nhin chung, gia dat do don vi tu vn d& xudt khi thuc hién dy 4n Xay
dung céc cau bét qua song trén dia ban huyén Cang Long (doan qua dia ban xa
Nhi Long) cao hon gia dit do Nha nudc ban hanh tai thoi diém quyét dinh gia
dat. Gia d4t dé xuat phan anh dung tiém nang, didu kién kinh tai khu vuc xa
Nhi Long néi riéng, khong 1am anh hudéng dén gia dit tai cac khu vue khéc
trén dia ban xa va cac khu vuc lan cén./.
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