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XAC NHAN CUA CAN BO HJ]ONG DAN
Luan van: “Thiee trang gid dat & mot sé cong trinh tai thanh phé Vinh Long”.
Sinh vién thuc hién: Lé Ngoc Hoai, MSSV: 13D850103033.
Lép: Pai hoc Quan 1y dat dai Khoa 8.

Luén vin di dojoc hoan thanh theo gdp y cia can bd hojéng dan.

-

thang nam

. Sinh vién thuc hién
Xac nhan cua Can by hojéng dan

VO THANH PHONG LE NGOC HOAI
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LOI CAM TA

Luan van 1a mdt bojdc ngoat vo cung quan trong doi voi sinh vién quan ly dat dai
nham tao diéu ki¢n cho sinh vién nghién ctru, tim to1, hoc hoi nhiing kién thirc méi ho
trg cho cong viéc sau nay.

Em xin chan thanh cdm on Ban Gidm hi¢u nha troiong, Ban Chu nhiém khoa
Sinh hoc tmg dung cung tat ca quy Thay c6 da tao nhidu dicu kién thuan lgi cho em
hoc tap nang cao ca vé kién thire, k§ ning 13n 16i séng.

Em chan thanh tri 4n cic Thay co trong cac Bo mon chuyén nganh di tan tinh
truyén day nhitng kién thitc quy bau trong thoi gian qua dé gitp em hoan thanh t6t
nhét Lu4n van ctia minh.

Em xin giri 10i cam on dén Ban Lanh dao Trung tim K¥ thuat Tai nguyén va Moi
trojong Vinh Long va cic can bd chuyén mén tai ddy da cung cap tai liéu, so lidu ciing
nhop gitip do em trong qua trinh xtr ly thong tin.

Em v6 cung biét on thdy V& Thanh Phong d3 hét sirc quan tam, dan dat, hojéng
dan em hoan thanh t&t nhat Luan van tot nghiép nay.

Con xin cam on cha me luén luén doi theo va dong vién con trong sudt qua trinh
con hoc tap va lam Luan van tot nghiép.

Tuy di danh nhiéu thoi gian, va c6 su nd luc 16n cta ban than trong qua trinh
thuc hién, nhojng do kién thac con han ché va choja nhiéu kinh nghié¢m thuc tién nén
s& ¢6 sai s6t. Rat mong nhan dojoc su quan tam, dong gop ¥ kién, va chi bao cia quy
Thay ¢ va cac ban.

Cuoi 101, em xin chtiic quy Thay c6 that nhiéu strc khoé va cong tac

tbt. Tran trong!
Can Tho, ngdy  thang nim

Sinh vién thuc hién

LE NGOC HOAI
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TOM TAT

Dé tai “Thuc trang gid dit tai mét sé cong trinh & thanh pho Vinh Long” da
dojoc tac gia nghién ctru xuyén sudt va xoay quanh van dé xac dinh gia dat cu thé theo
cong trinh dé toj van gia bdi thojong trén dia ban thanh phd Vinh Long, tinh Vinh Long
khi Nha nojdc thu hoi dat.

Bang phojong phép diéu tra thu thap thong tin va xir 1y sé liéu, ngojoi viét thu
dojoc két qua vé gia dat trén thi trojdong tai 03 cong trinh xdy dyung thudc thanh phd Vinh
Long gém: 1) Bénh vién Triéu An, 2) Pojong vao Trojong THCS Nguyén Trai va

3) Tram Kiém dich Pong vat My Thuan. Qua day, ngojoi viét cho biét cach thirc
diéu tra thu thap s6 liéu. Pong thoi cho thay thuc trang gia dat tai noi nghién ctru ciing
nhoy cac yéu t6 anh hojong dén gia dat va quy trinh, trinh tir xac dinh gia dét cu thé.

Gia dat bi anh hoong chi yéu béi muc dich sir dung va vi tri. Gia Nha nojée va
thue té c6 su chénh 1éch kha 16n gay khong it kho khin trong qua trinh diéu tra.

Ngojoi viét mong mudn trong mot thoi gian khong xa, trén thi trojong thanh phd
Vinh Long néi riéng va trén dat noide Viét Nam noi chung gia dit dojoc cong khai
minh bach va khong con ton tai hai loai gia song song nira.

Tir khéa: bang gid dat, thuc trang gid dat, xdc dinh gid dat cu thé.
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DANH SACH TU VIET TAT
- UBND Uy ban nhan dan
- VPDK bbb Vin phong dang ky Dat dai
- QSDb Quyén sir dung dat
- QLPD Quan ly dat dai
- STNMT S¢ Tai nguyén va Moi
trojong
- ONT bat ¢ tai nong thon
- CLN Pit ciy lau nim
- CHN Dat cdy hang nim
- NTS Pt nudi trong thiy san
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CHA|ONG 1
GIOI THIEU
1.1 Pit van dé

DAt dai 1a tai nguyén vo cung quy gia, 1a toy liéu san xuat dic biét, 1a tai nguyén
c6 gidi han vé s6 lojong, ¢6 vi tri ¢d dinh trong khong gian, khong thé thay thé va di
chuyén dojoc theo ¥ muén chu quan cia con ngojoi. Gia dat co y nghia hét sirc quan
trong trong nén kinh té ciing nhoj giai quyét cac van dé vé dat dai: Gia dat 1a thojoc do
kinh té cua dét, nd phan anh kha nang sinh lgi cta dat, trinh do st dung dat, su phat
trién x3 hoi néu gia dit phan anh dung. Thic ddy viéc sir dung dit ngay cang c6 loi,
gilip cac bén tham gia thi trojong bat dong san ra quyét dinh nhanh chéng, thic day va
phat trién thi trojong bat dong san diéu tiét quan hé cung cau, giup nha nojdc nhanh
chong ra quyét dinh quan trong trong viéc quan 1y dat va thi trojong bat dong san.
Chinh vi vay, dé dam bao su dung dét dai tiét kiém va c6 hiéu qua thi can thuc hién tt
cong tac quan 1y nha nojdc vé dat dai.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2013 thi cong tac quan 1y nha nojdc vé dat
dai gom cac ndi dung nhoj: Ban hanh vin ban quy pham phap luét vé quan 1y, sir dung
dat dai va to chuc thyc hién van ban d6; Xac dinh dia gi¢i hanh chinh, 1ap va quan Iy
hd so dia giéi hanh chinh, 1ap ban dd hanh chinh; diéu tra xdy dung gia dat... Trong
do6, viéc diéu tra xdy dung gia dat dong vai trd rit quan trong. Boi dojdi su phat trién
ctia nén kinh té thi trojong thi gia ca ciia dat dai dojoc hinh thanh dojdi sy chi phéi cua
cac quy luat khach quan va chiu sy tac dong cua nhiéu nhan t4. Hon nita, cung voi sy
ting trojong kinh té, thi trojong bat dong san c6 nhiéu bién dong va ngay cang boc 16
nhiéu khiém khuyét din dén gia ca trén thi trojong c6 nhiéu bién dong gy hoang mang
cho toan xa hoi.

Hién nay, gia dat trén thi trojong va gia do Nha nojdc quy dinh thojong sai léch
nhau rat nhiéu din dén cac bat cap trong cong tic xac dinh gia. Phojong phéap dinh gia
van dojoc xac dinh dya trén diéu tra cac yéu td thi trojdng, nhojng mirc do sat nhoj thé
nao thi choja 16 va trén thuc té, gia dit ¢ trong giao dich chuyén nhojong trén thi
trojdng van cao hon gia dojoc Nha nojéc quy dinh. Vi vay, viéc boi thojong gia dat sau
khi thu hoi khong thé ap dung gia Nha nojéc dé dén bu hop 1y dojoc. Chinh vi 1y do d6
lac nay viée phat trién va hoan thién cong tac xac dinh gia ciing nhoy so sanh vé thuc
trang gia dat hién nay 1a mot doi hoi tat yéu.

Thanh phé Vinh Long trong nhimg niam gan day c6 miic phat trién kinh té - xa
hoi kha cao va dién bién méi trojong phirc tap 13 nhimg tac dong khong nho dén thi
trojong dat dai. Trojdc tinh hinh 6, mot doi hoi dit ra 1a can phai ndm bat nhitng yéu
t6 anh hoong dén gia dat va thuc trang gia dat tai day dé kip thoi rat ra nhirg nguyén
nhan dan dén thuc trang nhoy hién tai va giai quyét van dé vé gia trong trojong hop bodi
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thojong dat sau khi Nha nojéc thu hoi va dé tai “Thuc trang gid dat tai mét s6 cong
trinh & thanh phé Vinh Long” s& 1am 16 vé van dé nay.

1.2 Muc tiéu d@ tai
Panh gia cac yéu té anh hojong dén gia dat.

Xac dinh gia dat cu thé theo cong trinh dé to] van gia bdi thojong khi Nha nojéc
thu hoi dat trén dia ban Thanh phd Vinh Long, tinh Vinh Long.

Néu 1én thudn loi va kho khin khi gia dat theo quy dinh ctia Nha nojdc chénh
léch véi gia thuc té. Tim ra giai phap khic phuc nhimg kho khin va dé xuat ¥ kién.

1.3 Noi dung d@ tai
Nghién ctru co s¢ khoa hoc va co so phap 1y vé gia dat.
Xac dinh cac yéu t6 anh hojong gia, cac phojong phap, nguyén tic xac dinh gia.

Khao sat thuc té, thu thap va xur 1y thong tin ciia mot sb cong trinh cu thé trén
dia ban thanh phd Vinh Long dé biét dojoc gia dat cu thé ma Nha nojée ap dung dé boi
thojong khi thu hoi dat.

1.4 Y nghia dé tai

Xac dinh gia dat gop phan vao viéc ap gia bdi thoong sau khi thu hodi. Thay
dojoc su bét cap giita gia Nha nojée va gia thuce té.

Tim hiéu dojoc cac 1y do vi sao & cac noi khac nhau thi thojong gia dét s& khac
nhau, ciing nhoy hiéu dojoc cac yéu td anh hojong dén gia. Tir d6 so sanh dojoc thuc
trang gia dat cy thé theo cong trinh hodc du an trong hai nam trd lai (tinh dén thoi
diém thyc hién d¢é tai) trén dia ban ma luin van ndy dang nghién ciru.

Gia dat 1a cong cu kinh t& dé ngopdi quan 1y va ngojoi st dung dit tiép can voi
co ché thi trojong, dong thoi cling 1 cong cu dé ngojoi str dung dat thue hién nghia vu
ctia minh dbi voi Nha nojdc va Nha nojée dojoc st dung gia dit dé diéu chinh cac quan
hé dat dai theo quy dinh ctia Phap lut.
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CHAJ]ONG 2
LJ]QOC KHAO TAI LIEU
2.1 Cac khai niém
2.1.1 Pit dai

Co rat nhiéu quan ni€ém khac nhau vé dat, tuy theo goc do ti€p can hay nghién
curu ma co6 cac khai niém sau:

DAt dai 1a mot téng thé vat chat gdm ca su két hop gitra dia hinh va khéng gian
tu nhién cta thuc thé vat chit do.

Theo Brinkman va Smyth, 1973 trong Nguyén Bich Phojong (2012) thi « Pat
dai 1a mgt vung dat chuyén bi¢t trén bé mit cua trai dat co nhitng ddc tinh mang tinh
on dinh, hay c6 chu ky du dodn dojgc, trong khu vyc sinh khi quyén theo chiéu théng
dung tir trén xudng dojdi, trong d6 bao gom: khong khi, dat va 16p dia chét, nojée va
quﬁn thé thuc vat va dong vat va két qua cua nhiing hoat dong bdi con ngojoi trong
viéc str dung dat dai & qua khir hién tai va trong tojong lai.”

Theo dinh nghia dojoc néu tai dai Hoi nghi Qubc té vé Mbi trojong & Rio de
Janerio, Brazil, 1993 thi “PAt dai 1a mot dién tich cu thé clia bé mat trai dat bao gom
tit ca cac cdu thanh ctia méi trojdng sinh thai ngay trén va dojéi bé mit d6 nhoy: khi
hau bé mit, thd nhojong, dang dia hinh, mat nojoc, cac 16p tram tich sat bé mat cung
v6i nojdc ngam va khoang san trong long dat, tap doan dong thuc vat, nhiing két qua
clia con ngoyoi trong qua khir va hién tai dé lai (san nén, chira nojdc hay hé thong tiéu
thoat nojéc, dojong s, nha ctra...)”.

Theo Lé Quang Tri (1998), dit dai dojoc dinh nghia: “Dat dai 1a mot thuc thé tr
nhién doy6i dang dic tinh khong gian va dja hinh” thojong dojoc két hop véi mot gia tri
kinh té dojoc dién ta dojéi dang gia dat/ha khi chuyén quyén st dung. Rong hon quan
diém téng hop hay tong thé cling bao gdm ludn ca tai nguyén sinh vat, méi trojong va
kinh té xa hoi cia mot thyc thé ty nhién.

Hb Thi Lam Tra va Nguyén Vian Quan (2005) cho rang “Dét dai 1a mot loai tai
nguyén ty nhién, mdt loai tai nguyén san xuét, bao gém ca luc dia va mit nirde trén bé
mat trai dat. Theo quan diém kinh té hoc thi dat dai khong chi bao gdm mat dat con
bao gdm ca tai nguyén dojéi dat va tat ca moi tha sinh soi trén mat dat va dojoi dat
khong do lao dong va con ngoyoi lam ra, tirc 1a bao gdm nojdc mit dat va nojée ngam,
thd nhojong, thuc vat va dong vat. Véi nghia chung nhét, do6 1a 16p bé mit cua trai dat,
bao gdm ddng rudng, dong cd, bai chin tha, ciy rumg, bai hoang, mit nojdc, dam lay
va bai da... V&i nghia hep thi dat dai biéu hién khéi lwong va tinh chét cta quyén loi
hodc tai san ma mot ngodi c6 thé chiém d6i voi dat. N6 c6 thé bao gom loi ich trén dat
vé mit phap 1y cling nhoj nhitng quyén theo tip quan khong thanh van”.

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Ciing theo Hd Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan (2005) phan tich theo mot
hojong khac thi “Dat dai 1a mot ngudn tai nguyén thién nhién, 1a tai liéu san xuét dic
biét, 14 thanh phin quan trong ctia moi trojdong song, 12 dja ban phan bd khu dan coy,
xdy dung co s& kinh té, van hoa, an ninh va quéc phong. Dét dai 1a tai san qudc gia vo
cung quy gid, va chuyén tiép qua cac thé hé, dong thoi ciing duoc coi 1a mot dang tai
san trong phojong thirc tich luy ctia cai vat chat ctia xa hoi. Ching ta can phai thay
rang dat dai 1a loai hang hoa khong ddng nhat, da dang, 1a loai tai san ma gia thi
trojong khong nhing chi phan 4nh ban than gia tri cia ddt ma con phan anh vi tri va
cac tai san tao lap gén voi dat dai. Déng thoi dat dai con dojoc coi 1a mot tai san dac
biét vi ban than n6 khong do lao dong 1am ra, ma lao dong tac dong vao dét dai dé bién
no tir trang thai hoang ho4 trd thanh st dung vao da muc dich. Dét dai cb dinh vé vi tr,
c6 gii han vé khong gian va vo han vé thoi gian st dung. Bén canh d6 dat dai c6 kha
nang sinh loi vi trong qua trinh str dung, néu biét sir dung va st dung mét cach hop 1y.
Khac véi cac tai san thong thojong khac trong qua trinh sir dung thi dat dai khong phai
khau hao, gia tri ciia dit khong nhitng khong bi mat di, ma ngdy cang c6 xu hojéng
tang 1én.

Va dinh nghia lién quan dén dinh gia dat thi dat dai 1a cc tai nguyén cé ngudn
gbc ty nhién, bao gdm ca dat bé mit va cac tai nguyén khoang san dojéi long dat, vi tri
dia 1y ctia khu vuc dat dai ma con ngojdi c6 thé khai thac hay sir dung vao cac muc
dich khac nhau. D4t dai 12 1a nguon tai nguyén thién nhién, 1a toj liéu san xuat dic biét,
1a thanh phan quan trong ciia mdi trojong séng, 1a dia ban phan bb khu dan coj, xay
dung co so kinh té, van héa, an ninh va qubc phong.

Dat dai 13 tai san vi dat dai co day du cac thudc tinh ctia mot tai san bao gom: dap
mg dojoc nhu ciu nao d6 cua con ngojdi, tic 13 ¢6 gid tri sir dung; ¢ chu s hiru va st
dung; c6 gia tri, tirc 1a ddi tojong giao dich trén thi trodong. Pat dai 1a tai san qudc gia vo
cing quy gia, vi né 1 san phim cia t nhién nhong ddng thoi cling 13 san pham cua x4
hoi, dojgc xa hoi khai pha, cai tao doja vao sir dung, chuyén tiép qua cac thé hé va dojoc
coi 1a mot dang tai san trong phojong thtrc tich lily ciia cai vat chét ciia xa hoi.

Dt dai c6 nhiéu don vi tinh khac nhau nhong thira dt van 1a don vi co ban,
phd bién nhit. Thira dat 13 don vi nho nhat chira dung cc thong tin vé tinh hinh tir
nhién, kinh té, xa hoi va phap 1y cta dét theo yéu cau quan 1y Nha nojdc vé dat dai. Do
do6, thira dat dong thoi ciing 1a don vi nhoé nhét dé tinh sé lojong hang hoéa quyén sir
dung dat trong qua trinh thuc hién cac giao dich. Thura dét 13 phan dién tich dat dojoc
gi61 han boi ranh gidi xac dinh trén thuc dia hodc dojgc mo ta trén hd so. Nguyén tac
xac dinh thira dat dojoc can ctir boi ranh gidi dojoc xac dinh trén thuc dia. Ranh gidi
nay thyc chat 14 dojong giéi han bao quanh thira dat, qua dojong gi6i han nay xac dinh
phan dién tich dat trén do.

Khac véi nhiéu nojéc trén thé gi6i, nojde ta khong thira nhan sé hitu to] nhan vé
d4t dai. Toan bo von dat dai déu thudc so hitu toan dan do Nha nojoc dai dién chu sé
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hitu. Céc t6 chirc, ca nhan trong x3 hoi chi c6 quyén sir dung dit, quyén sir dung dat
tach roi quyén so hiru va dojoc giao dich trén thi trojong, tré thanh hang hoa dic biét.
La dai dién chi s¢ hitu va chu thé quan 1y théng nhat dat dai, Nha nojéc co quyén
quyét dinh vé quy hoach, ké hoach st dung dat; quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu
héi dét, cho ph p chuyén ddi muc dich sir dung dat, gia han st dung dat theo quy
hoach; quyét dinh vé gia dat trén nguyén tic phu hop véi gia thi trojong; diéu tiét phan
gia tri gia ting ctia dat dai khong do ngojoi sir dung dét tao ra. Ngojoi str dung dat c6
quyén st dung, quyén dojoc thuc hién cac giao dich vé dat dai gom: chuyén doi,
chuyén nhojong, tdng cho, thira ké, cho thué, cho thué lai, thé chép, bao 1anh, gbp von
bang gia tri quyén st dung dat (theo Quyét dinh s6 208/QD-TCQLDD ngay 15/6/2015
ctia Tong cuc Quan 1y dit dai vé phé duyét tai liéu boi dojdng dinh gia dat).

2.1.2 Gia dat

Gia dat 1a gia tri cua quyén sir dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat
(Luat Bat Dai 2013).

Gia dat tuy thudc vao gia tri cua dét bao gém: vi tri, dién tich, kich thojéc, hinh
thé dat, diéu kién ty nhién, kinh t& xa hoi, co s ha tang, diéu kién sinh loi, muc dich
st dung dat va cac yéu té khac... Thong thoong dat ludn ton tai hai loai gia: gia theo
quy dinh cta Nha nojéc va gia thuc té (gi theo nhu cau va tim 1y ctia ngojoi “mua”).

Gia dat phd bién trén thi trojong 1a mac gia xuit hién véi tan suit nhidu nhét
trong cac giao dich da chuyén nhojong trén thi trojong, trang dau gia quyén sir dung
dat, gia dat xéac dinh tir chi phi, thu nhép cua cac thtra dat ¢ cung muc dich st dung tai
mot khu vuc va trong mgt khoang thoi gian nhét dinh (Khoan 3, Piéu 3, Nghi dinh
44/2014/ND-CP).

Gia dat do Nha nojdc quy dinh ndm trong khung gia chung cta ca nojée, loai
gia ndy dua trén co s¢ phan hang dinh gié tri ctua dat dya vao cac yéu té di quy dinh va
tiy thudc vao ting ving, khu vuc ciing nhoy diéu kién cuy thé cia timg dia phojong ma
hinh thanh. Dua trén co sé nay Nha nojéc quy dinh muc thué cho ngopoi st dung dat
dai.

Loai gia thtr hai thojong dya vao nhu cau va tdm 1y cta ngojdoi mua hay sang
nhojong, 13 loai gia khong 6n dinh, khong c6 co sé viing chic vé mit phan hang ciing
nhoy phap 1y ma chu yéu dua vao su 0idc doan, vao thi hiéu hay so thich va tim 1y cta
ngojoi st dung, loai gid nay thong thojong cling dya trén co sé khung gia quy dinh cua
Nha nojdc ma hinh thanh nhopng & mirc d6 cao va thap hon, thojong bang: gia Nha
nojdc cong thém sy chéch léch do nhu cu va tim 1y clia ngojdi mua va ngojoi ban (Lé
Tan Loi, 2008).
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2.1.3 Pinh gia dat

Theo Tai liéu boi dojong vé dinh gia dat ban hanh kém theo Quyét dinh sb
208/QD-TCQLPD cua Toéng cuc Quan Iy dat dai thi “dinh gia gia tri tai san 1a ojdc
lojong cua cac quyén so hitu tai san bang hinh thai tién té phu hop véi mot thi trojong,
tai mot thoi diém, theo nhitng tiéu chuan cho muc dich nhit dinh”. Gido soj
W.Seabrooke — Vién dai hoc Portmouth, Vojong quéc Anbh lai cho réng “dinh giéa 1a sy
o1dc¢ tinh gié tri cta cic quyén so hitu tai san cu thé bang hinh thai tién t& cho muc dich
da dojoc xac dinh”.

DAt dai 1a mot loai tai san dic biét, do d6 dinh gia dit ciing chinh 13 x4c dinh gia
tri cia mot thira dit cho mot muc dich cu thé tai mot thoi diém cu thé, co tinh dén tat
ca cac dic diém cua thira dat (gom céac dic diém vat 1y, kinh t& va phép 1y, lich str. ..
ctia thira dat) va nhitng yéu t6 kinh té tiém 4n trong thi trojong quyén st dung dat. Tai
Viét Nam dat dai thudc so hiru toan dan, do do thi trojong dét dai & nojdc ta thuc chét
1a thi trojong quyén sir dung dat. Theo quy dinh ctia Phép luat thi thira dat dojoc hiéu 1a
phﬁn dién tich dojoc gidi han boi ranh gidi xac dinh trén thue dia hodc dojoc mo ta trén
ho so. Vi vay xac dinh gié tri ctia thira dat nghia 1a viéc x4c dinh gia tri quyén sir dung
dat cua thira dat d6. Vé6i cac quyén st dung dat khac nhau co cac mirc gia tri tojong
mg khac nhau. Bén canh d6 ciing can chil y rang mdi mot tic nhan tham gia thi
trojong c6 thé co nhimg quyén khac nhau déi voi dat dai (Quyét dinh sb
208/QD-TCQLPD ngay 15/6/2015 ciia Tong cuc Quan 1y dat dai vé viéc phé duyét tai
liéu boi doydng vé dinh gia dét).

2.2 Pic diém ciia dat dai va gia dat
2.2.1 Pic diém cia dat dai

Dt dai ¢ vi tri ¢d dinh va stc sinh loi khong déu. Dét dai dojoc coi 1a top liéu
san xudt quan trong nhopng khong thé di doi dojgc. N6 mang tinh ¢6 dinh va khong thé
chuyén tir noi ndy sang noi khac. Bai vay khi noi dén dét dai can phai gan lién véi yéu
t6 vi tri ciia dat dai. Do c6 tinh chét dia 1y nén dat dai & ving nio s& gan lién véi yéu t6
tu nhién, diéu kién kinh té, x hoi cta viung d6, do d6 sé tao nén gia tri dat dai khac
nhau va cach st dung ciing khac nhau. Nhiing thira dat & gan cac d6 thi, cac dojong
giao thong, cac khu dan coy dojoc khai thac sir dung triét dé hon & nhitng ving xa x6i
héo lanh, d6 d6 co gia tri va gia tri sit dung 16n hon.

Dit dai 1a tai nguyén khong thé san sinh nhojng lai ¢6 kha nang phuc hoi va tai
tao. Voi dic tinh co vi tri ¢b dinh va khong di chuyén dojoc, véi mot sb lojong c6 han
trén pham vi toan cau va pham vi timg qudc gia da quy dinh tinh gidi han vé quy mé
theo khong gian gan lién véi moi trojong ma dét dai chiu chi phdi (ngudn gbc hinh
thanh, khi hau, sinh thai véi nhiing tic dong khac cia thién nhién). Dat dai khong thé
san sinh thong qua san xuat.

6
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D0 phi nhiéu 1a mot thudc tinh ty nhién cua dat va la yéu td tao nén chat lojong
dat. Tuy theo muc dich sir dung ma do phi cta dat c6 vai tro khac nhau va cach thirc
tao nén dJ phi nhi€u khac nhau. Kha nang phuc hoi va tai tao ciia dat dai chinh 1a kha
ning phuc hdi va tai tao d6 phi thong qua tu nhién hay do tac dong ctia con ngojoi. Boi
vay, viéc su dung hop 1y, két hop qua trinh khai thac doja dat dai vao st dung, gin lién
v6i yéu td bao vé moi trojong se lam ting kha ning phuc hdi va tai tao d6 phi nhiéu
cho dat.

Tinh hai mat nay cua dat dai c6 ¥ nghia cuc ky quan trong trong qué trinh sir
dung dat. Mot mat phai sir dung tiét kiém, xem x t k¥ lojong khi bé tri str dung céc loai
dat. Mat khac can phai cha ¥ d&én Gmg dung khoa hoc k¥ thuat dé ting kha ning phuc
hoi va tai tao dat dai.

Dat dai 1 top lidu san xuét gan lién voi hoat dong ciia con ngopoi. Trong qua trinh
hoat dong san xuat, dat dai trod thanh top liéu san xuit khong thé thiéu dojgc. Trong qua
trinh ra doi, ton tai va phat trién con ngodi ludn coi dat dai 1a kho cta cai. Trong qua trinh
hoat dong san xuat, dat dai trd thanh top liéu san xuit khong thé thiéu dojoc. Tuy nhién
khéc véi viée st dung nhop 1a mot kho tai nguyén, con ngojo1 phai tao ra nhiing lgi ich mai
ma khong co san trong tu nhién. Tac dong clia con ngojoi vao dit dai thong qua cac hoat
dong san xuat da dang phong phu véi nhiéu va khac nhau tryc tiép hay gian tiép déu nham
khai thac triét dé nguodn tai nguyén nay vi loi ich ctia minh. Trong sé nhiing loi ich ma con
ngojoi tao ra thi con ngoyoi da tao ra dojoc nhimg dic tinh khac cho dét dai (co stc san
xuét cao hon, thuan loi hon). Nhimng tac dong ciia con ngojdi c6 thé 1am thay d6i nhoy tir
dat hoang so vé dat co thé canh tic dojgc hay tir muc dich sir dung nay sang muc dich sir
dung khac. TAt ca nhitng diéu d6 lam cho dat dai tir mot san phim cua tu nhién tré thanh
mot san pham cua lao dong. Con ngojoi khong tao ra dat dai nhojng bang strc lao dong cia
minh d3 cai thién diéu kién dat dai, lam dit tir x4u trd nén tét hon, lam tang suc san Xuét

cua dat, va tur do lam tang gia tri cua dat.

Dic diém vé quan hé chiém hiru, s¢ hiru, sir dung dat dai. Ngay nay, ché d6 so
hitu dat dai ctia Nha nojdc Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam quy dinh dat dai thudc
s& hiru toan dan do Nha nojdc dai dién chi s¢ hiru va thdng nhat quan 1y. Nha nojéc
trao quyén st dung dat cho ngopoi st dung dat theo quy dinh (Piéu 4, Luat Dét dai
2013). Nha nojéc giao cho cac td chirc, ca nhan sir dung dit dai theo muc dich quy
dinh. Ngojoi sir dung dat phai ndp cac khoan nghia vu tai chinh cho Nha nojéc theo gia
trj ciia manh dat. Nha nojde co thé cho thué dat va ngojoi thué dét phai tra tién thué dat
trong thot han thué.

Cho du 1 ¢ ché d6 so hitu nao thi trong qua trinh sir dung déu c6 thé phat sinh
cac mau thudn trong viéc phan chia loi ich. Boi vay viéc quan 1y dét dai can phai hoa
hop loi ich dé giai quyét cac mau thudn nay dé dam bao sir dung dat mot cach hiéu
qua.
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D4t dai c6 tinh da dung. Tinh da dang va phong pht cia dét dai trojéc hét do
dic tinh tu nhién cta dat dai mang lai va phan bd ¢6 dinh trén timg ving lanh thd nhat
dinh. Mat khéc, né con do yéu cau va dic diém, muc dich st dung cac loai dat khac
nhau. Mdi loai dat, mdi khu dét c6 thé st dung cho nhiéu muc dich khac nhau.

Pic diém nay cta dat dai doi hoi con ngoyoi khi st dung phai biét khai thac loi
thé cua mdi loai dat dé s dung mot cach hop 1y, tiét kiém va hiéu qua. Mudn lam
dojoc diéu nay phai théng qua cong tac quy hoach str dung dét dai trén pham vi timg
lanh tho va trén pham vi ca nojde.

(Nguon: Chuyén dé sé 03, kinh té ddt va cac quan hé kinh té trong qudn 1y sir dung
ddt, Tai liéu boi dwéng vé dinh gia dat (2015) ciia Tong cuc Quan Iy ddt dai).

2.2.2 Pic diém cia gia dat

Khong gidng nhau vé phojong thirc biéu thi: gia ca dat dai phan 4nh tac dung
ctia dat dai trong hoat dong kinh té, quyén loi dat dai dén dau thi c6 kha nang thu loi
dén @6 va ciing c6 gia ca tojong tng, nhoj gia ca quyén so hiru, gia ca quyén st dung,
gia ca quyén cho thué, gia ca quyén thé chép... Nhoy vy gia dat dojoc biéu thi ¢ nhiéu
phojong thirc khac nhau biéu thi bang gia ca quyén s hiru, gia ca quyén cho thué hay
thé chap. Mbi quan hé gia ca dat dai véi tién thué cling gidng nhol mdi quan hé loi tic
véi to] ban, chi can xac dinh suét loi tirc hoan von 1a ¢6 thé tinh ra gia dat.

Khong gidng nhau vé thoi gian hinh thanh: do dat dai c6 tinh khac biét ca thé
16n, lai thiéu mot thi trojong hoan chinh, gia ca dojoc hinh thanh dojdi su anh hojong
lau dai tir qué khir dén tojong lai, thoi gian hinh thanh gia ca dai, khé so sanh véi nhau.
Khi dinh gia can can ct dic diém cua ban than loai dit va tinh trang thi trojong, tién
hanh phan tich cy thé dé doja ra gia dat phu hop véi timg thoi diém nhat dinh.

Gia dét dai khong phai 14 biéu hién tién té cua gia tri dat dai, gia ca cao hay thap
khong phai do gi4 thanh san xuat quyét dinh. DAt dai khong phai 14 san pham lao dong
clia con ngojdi, cho nén khong c6 gia thanh san xuat. Thuc té trong trojdng hop con
ngoyoi khai pha dat dai, thi chi phi 1a mot bo phan cua gia dat vi ngooi ta c6 thé tinh
dojoc cac chi phi truc tiép dau to] vao dat. Tuy nhién cac khoan chi phi khéac thi kho
phan bd dé tinh vao gia dat.

Gi4 dat chii yéu 1a do nhu cau vé dét dai quyét dinh va c6 xu thé ting cao rd rang,
tdc d6 ting gia dat cao hon so vdi toc do ting gia hang hoa thong thojong. Chu yéu 1a do
nguyén nhan tir hai mit tao thanh. Pau tién 1a do tinh khan hiém cta dat dai nén tinh co
gidn trong cung nho; ma dong thoi su phat trién kinh té, xa hoi va nhan khiu ting 1én
khong ngimg nén yéu cau vé dat tiép tuc ting theo, cho nén gia dat ngay cang ting lén,
ddng thoi do cdu tao hitu co cia to] ban toan x3 hoi dojoc ning cao khién cho ty suét loi
nhuan binh quan xa hoi giam, dan dén xu thé giam lg1 nhudn tor d6 lam cho gia dét ¢
trang thai tdng Ién. Trong thi trojong thong thojong, gid ca hang hoa chiu
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anh hojong cua ban than d6i bén cung cau. Nhong néi chung cung cua dit 1a do tu
nhién cung cép, dat dai ma con ngojdi c6 thé sir dung dojoc 1a rat han ché, 1am cho tinh
co gian trong cung kinh té ciing rat nho, nhong do nhu cau ddi véi dat lai thay doi theo
phat trién kinh té nén tinh co gidn lai rat 16n, d6 13 mit chu yéu anh hojong dén gia dat.

Gia dat c6 tinh khu vuc va tinh c4 biét rd rét: do dat c6 tinh ¢d dinh vé vi tri,
nén gitta cac thi trojong c6 tinh khu vuyc, gia ca ciia dat rat khé hinh thanh théng nhat,
ma co tinh dic tropng khu vyc rd rang, trong ciing mot thanh phd, vi tri ciia thira dat
khac nhau thi gi4 dat ciing khic nhau, gia dat c6 tinh c4 biét rat rd rang; ngoai ra, gia
dat con phu thudc vao su phat trién cua kinh té, su gia tang dan sb cla tung vung, vi
vay thira dat khac nhau c6 gia ca rat khac nhau.

(Nguon: Hé Thi Lam Tra & Nguyén Vin Qudn (2005), Gido trinh dinh gid dat. Nha
xudt ban Ha Ngi).

2.3 CAc yéu tb anh hojéng dén gia dat
2.3.1 Yéu t6 tw nhién

La diéu kién ty nhién cua khu vuc c6 dat tic dong tong hop téi gia dat bao
gom: vi tri, diéu kién giao thong, diéu kién thiét bi ha tang, chit lojong moéi trojong. ..
Trong d6 vi tri 1a yéu t& quyét dinh dén gia do thi nhiéu nhat.

Yéu td vi tri anh hojong dén gia dat chu yéu 1a ndi vé vi tri kinh té, 12 ndi vé vi tri
cu thé timg dbi tojong dinh gia trong thanh phd. Mdi khu dat hay thira dat luén dong thoi
tdn tai 2 loai vi tri, vi tri tuyét ddi va vi tri tojong ddi. X t trén phojong dién téng quat, ca
hai loai vi tri n6i trén déu c6 vai trd quan trong trong viéc xac lap gia tri cua dat. Nhiing
khu vuc dat nam tai trung tdm do6 thi hay mot viung nao do s€ co gia tri 1on hon nhirng khu
dat cung loai ndm & cic ving ven trung tdm (vi tri tojong d6i). Nhitng khu dat nam tai cac
ngd 4 hay ngi 3, trén cac truc 10 giao théng quan trong lai c6 gia tri cao hon nhimng khu dt
nam & vi tri khac (vi tri tuyét d6i). Qua d6 c6 thé thay kha niang sinh 15i do yéu t6 vi tri
mang lai cang cao thi gia tri ciia dat cang 16n. Vi vay xem x t danh gia oju thé vé vi trf 1a
cuc ky quan trong d6i voi gia dat (Nguyén Thanh Tung, 2014).

2.3.2 Yéu t6 kinh té xi hoi

Sy dién bién cua tinh hinh kinh t& ¢ tac dung quan trong ddi véi qudc té dan
sinh va anh hoong dén dia vi qudc té cuia mbi qudc gia. Trong qua trinh chinh phu tich
cuc theo dudi sy ting trojong kinh té va 6n dinh kinh té, vét to dan dung déu thong qua
anh hojong cua chinh sach kinh t& ma di dén 6n dinh. Anh hojong cua yéu td kinh té
dén gia dat biéu hién qua cac yéu t6 sau:

+ Tinh trang phat trién kinh té.
+ Mirc d6 du trit va dau to: hai yéu t6 ndy c6 méi tojong quan thuan véi nhau.

+ Tinh trang thu chi tai chinh va tién té.
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+ Trinh do thu nhép va ti€u dung cua dan cq.
+ Bién dong vat gia.
+ Mic 13i suat.

X4 hoi 6n dinh va phat trién cé anh hojong rat 1on dbi voi gia dat. Yéu t6 xa hoi
anh hojong dén gia dat co6 bon mat chi yéu la:

+ Trang thai 6n dinh chinh tri: 14 tinh trang 6n dinh cuc dién chinh tri trong ca
naojoc.

+ An ninh x3 hoi: yéu t6 nay anh hojong dén gia dat rat rd, mot khu vuc c6
trat tu x3 hoi tot thi moi ngojoi s€ cam théy an toan.

+ Pau co vao nha dat: 1a hanh vi ngodi dau co hy vong va lgi dung su bién
dong cua gia ca nha dat dé thu dojoc siéu loi nhan. Khi dat cung khong du cau, do
ngoyoi dau co tranh mua ma doi gia 1én cao, khi cung nhiéu hon cau ngooi dau co ban
thao 1am dat rét gia.

+ Tién trinh d6 thi hod: anh hojong cia tién trinh d6 thi hoa déi voi gia dat bicu
hién ¢ hai mat sau day: mot 1a ¢ khu vuc thanh phé c6 mat do nhan khau dong duc thi gia
dat tdng cao, hai 1a ty 1¢ nhan khau nhap coj cao va tién trinh d6 thi hod c6 tbc do nhanh,
mirc d6 tang gia dat déu cao hon dat khu vuc khac (Nguyén Thanh Tung,

2014).

Theo Cuc Quan Iy nha B6 Xay dung thi cac yéu t6 xa hoi ciing tac dong 16n dén
gia tri d4t. Mot khu vuc ma mat d6 dan sb dot nhién tang cao do tde do tang cua dan )
co hoc thi gia tri dat noi d6 s& ting 1én do cin bang cung cau bi pha v&. Mit khac cac
yéu t6 khac trong ving nhoy: chét lojong dich vu y té, gido duc, trinh d6 dan tri, vin dé
an ninh, tdp quan ngoydi din trong vung ciing c6 anh hojong dén gid tri cua dat.

2.3.3 Yéu to co sé ha ting

Theo Nguyén Phu Uy va Lé Nguyén Nguyét Lam (2010), yéu t6 nay gém co s&
ha t'?mg k¥ thuat va co so ha téng xa hoi.

- Co so ha tang k¥ thuat: Pay 1a yéu t gop phan khong nho dé tao nén loi
thé va diéu kién tién nghi cho ngooi st dung. Trong yéu tb ha ting k¥ thuat c6 nhiéu
yéu t6 phu ma trong phan hang ma ta can phai cht ¥ xem x t bao gom:

+ Hé thong ciu, dojong giao thong: Gop phan thudn loi va an toan cho ngojdi
tham gia giao thong.

+ Hé thong cong thoat nojde: Gop phan giai quyét thoat nojée tranh tinh trang
ngap ung ...
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+ Hé thdng dién: Gop phan tién nghi sinh hoat va san xuat.
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+ Hé thong dién thoai, cap truyén hinh va tién nghi sinh hoat khac: Gép phan
phuc vu tién nghi trong sinh hoat cong dong.

- Cosoha téng xa hoi: La yéu t6 thé hién su thuan loi cta thira dat dbi vai
cac yéu cau vé y té, gido duc, giai tri cong déng ... Vi tri thira dat thuan lgi cho viéc
hoc hanh ctia con cai va van dé y té cho gia dinh va cic sinh hoat giai tri cong cong
khac s& tao su thich cho ngojoi st dung ...Cac yéu t6 ha tang xa hoi bao gdm:

+ Trojong hoc.

+ Bénh vién, tram x4, tram y té.

+ Trung tam thojong mai, si€u thi, chg.

+ Co quan hanh chinh.

+ Cac khu vuc vui choi gidi tri, tin ngoong.
2.3.3 Yéu to tam ly

Yéu t6 tam 1y khong co co so viing chic vé mat phan hang ciing nhoj phap 1y
ma chi yéu dwa vao su oidc doan, vao thi hiéu hay s thich va tim 1y cia ngodi sir
dung (Nguyén Phii Uy & Lé Nguyén Nguyét Lam, 2010).

2.3.4 Yéu t6 moi trojomg

Yéu t6 méi trojong bao gom: xanh, sach, 6n dinh, tinh bén ving lién quan dén
murc d0 trong sach hay 6 nhiém khéng khi, nojée, tiéng 6n, rac thai, anh sang... Nhimng
yéu t6 nay anh hojong rd rang dén gia nhimg thira dat c6 muc tiéu dé o, kinh doanh, du
lich, dich vu... (Tai liéu bdi dojdng vé dinh gia dat, 2015, Tong cuc Quan ly dat dai).

2.3.5 Yéu to phap ly

Muc dich str dung dat cé tac dong rd rang nhat dén gia dat. Cac quy dinh phap
Iy vé quyén nang sir dung dat s& 1a yéu t6 kich thich xu hojéng vé sir dung dat nho; Nha
nojdc cong nhan quyén sir dung dat & lau dai sé kich thich moi ngojdi muén cé nha &
riéng thay vi di thué nha, do d6 gid dat ¢ s& ting. Viéc han ché chiéu cao xay dung
cong trinh (hé s6 str dung dét) cling 1a mot yéu t6 lam gia dat tai nhitng noi bi han ché
thip hon nhimng noi khac.

Mait do str dung dit ciing 12 mot yéu t6 anh hoyong dén gia dat. Mot khu dat co
mat do sur dung cao s€ c6 gia tri cao hon nhirng khu vuc quy dinh mat dg s dung thép.

Ngoai ra, nhitng quy dinh vé nghia vu tai chinh d6i v6i ngopoi st dung dat cua
Nha nojée ciing 12 mot yéu td quan trong anh hojong dén gia dat va xu hoyéng tich tu
dat dai. Cac quy dinh vé thoi han st dung dat ciing tac dong dén gia ca dat dai.
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Quy hoach st dung dat 1 cong cu quan trong dé Nha nojdc tao ra co so phap 1y
cho qua trinh sir dung va khai thac dat dai, tao ra nhitng can di 16n trong sir dung dét
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dai toan quéc va timg dia phojong. Déi v6i ngooi st dung dat, quy hoach str dung dat
1a can clir quan trong cho quyét dinh xin giao dat, thué dit ctia Nha nojdc hodc nhan
chuyén nhojong quyén sir dung dat trén thi trojong. Quy hoach sir dung dat sé tao ra
dong luc cho nhitng nha dau to] tham gia thi trojong khi ho hoan toan c6 ky vong nhan
dojoc nhitng loi ich khi dau to] vao dat dai, do d6 anh hojong dén gia dat (Tai liéu bdi
dojdng vé dinh gia dat, 2015, Tong cuc Quan ly dat dai).

2.4 Cac phojong phap dinh gia dat

Theo Piéu 4 cia Nghi dinh 44/2014/ND-CP c6 5 phojong phap xac dinh gia
dat: phojong phap so sanh truc tiép, phojong phap thu nhap, phojong phap chiét trir va
phojong phap thing doj va phojong phap hé sb diéu chinh gia dat.

2.4.1 Phojong phap so sanh true tiép

La phojong phap dinh gia dat thong qua viéc phan tich mirc gia cua cac thira dat
tréng tojong tu vé muc dich str dung dat, vi tri, kha nang sinh 11, diéu kién két cau ha
tang, dién tich, hinh thé, tinh phap 1y vé quyén sir dung dat (sau day goi la thira dat so
sanh) da chuyén nhojong trén thi trojong, tring dau gia quyén sir dung dat dé so sanh,
xac dinh gia cua thira dat can dinh gia.

Theo Diéu 3 ciia Thong to] 36/2014/TT-BTNMT, trinh tyr, ndi dung xac dinh gia
dat theo phojong phap so sanh truc tiép thuc hién theo quy dinh sau day:

- Khéo sat, thu thap thong tin
+ Khao sat thuc dja dé thu thap thong tin vé thira dat can dinh gia.

+ Khao sat, thu thap thong tin cta tdi thiéu 03 thira dat co dic diém tojong tu
v6i thira dat can dinh gia vé muc dich sir dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién
két cdu ha téng ky thuat va ha téng xa hoi, dién tich, kich thojéc, hinh thé va tinh trang
phap 1y vé quyén str dung dét (sau day goi 1a thira dat so sanh) di chuyén nhojong trén
thi trojong, tring ddu gia quyén st dung dat trong khoang thoi gian khong qua 02 nim
tinh dén thoi diém dinh gia dit. Noi dung thong tin thu thap bao gom: Gia dat; muc
dich st dung dat, vi tri, dién tich, kich thojdc, hinh thé, cac yéu td vé ha ting k¥ thuat
va ha tang x4 hoi, tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat, thoi diém chuyén nhojong,
trang du gia quyén sir dung dat va cac thong tin khac c6 anh hojong dén gia dat.

+ Thong tin vé gia dat cua thira dat so sanh dojoc thu thap tir cic nguon: Gia
dat tring dau gia quyén sir dung dat; Gia dat thi trojong trong co so dit lidu vé dat dai;
Gi4 dat giao dich thanh cong trén san giao dich bat dong san; Gia dat da giao dich
thanh cong trén thi trojong do ngojoi chuyén nhojong hoic ngojoi nhan chuyén nhojong
quyén sir dung dat cung cp thong qua phong van truc tiép.

Giao dich thanh cong 13 giao dich ma bén nhan chuyén nhojong da thanh toan
cho bén chuyén nhojong theo thoa thuan va da nhan quyén st dung dat.
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+ Khi khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat oju tién lia chon cac thong tin vé
gia trang ddu gia quyén sir dung dat, gia dat giao dich thanh céng trén san giao dich
bat dong san, gia dat thi trojong trong co sé dir liéu vé dét dai, cac thong tin phat sinh
gan nhat voi thoi diém dinh gia dat va tai khu vuc dinh gia dat. Trojong hop tai khu
vuc dinh gia khong du thong tin vé gia dat thi thu thap thong tin tai khu vyuc 1an can c6
diéu kién tojong tu vé diéu kién ty nhién, kinh té - x3 hoi, két ciu ha t'?lng k¥ thuat va
ha tang xa hoi voi khu vuc c6 thira dét can dinh gia.

Trong qué trinh khao sat, thu thap thong tin, khong diéu tra doi véi thira dat s&
dojoc chuyén muc dich st dung dat theo ké hoach sir dung dit hang nim cua cip
huyén d3 dojgc co quan nha nojée cé tham quyén phé duyét va thira dat khong da didu
kién chuyén nhojong theo quy dinh ctia phap ludt vé dat dai.

- Phan tich, so sanh, diéu chinh mtrc gia do cac y€u t6 khac biét cua cac thira
dat so sanh voi thira dat can dinh gia.

+ Phan tich, so sanh dé xac dinh cac yéu té giéng nhau va khac biét cia thia
dat so sanh v6i thira dat can dinh gia.

+ Diéu chinh muc gia do cac yéu to khac biét cua cac thira dat so sdnh voi
thtra dat can dinh gia

Can ctr vao cac yéu to khac biét cua cac thira dat so sanh véi thira dat can dinh
gia dé diéu chinh murc gia cua thira dit so sanh theo gid tri tuyét d6i hodc ty 18 phan
tram (%).

Viéc diéu chinh muc gia cia thira dit so sanh thyc hién theo nguyén tic lay thira
déat can dinh gia lam chuén; thyc hién diéu chinh theo gia tri tuyét déi trojée, diéu
chinh theo ty 1& phan trim (%) sau; cac yéu té cua thira dit so sanh k m hon so véi
thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting (cong) muc gia cia thira dit so sanh; cac yéu
t6 cua thira dat so sanh t6t hon so vé6i thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam (trir)
murc gia cua thira dét so sanh.

- (]dc tinh gia dt cua thira dat can dinh gia

+ Gi4 dit ojdc tinh cia thira dat can dinh gia dojoc xac dinh bang cach diéu
chinh gia dat ciia timg thira dat so sanh do cac yéu to khac biét ciia cac thira dat so
sanh voi thira dat can dinh gia theo cong thirc sau:

Gia dat ojdc tinh cta Gi4 dat cua Mirc diéu chinh vé gia
thira dat can dinh gia . ey do cac yéu t6 khac biét
. L = tung thtra dat o s 2.1
theo tirng thura dat so + cua tung thura dat so
, so sanh , e 4K
sanh sanh vai thura dat
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+ Péi voi trojong hop gia dét thi trojong c6 bién dong trong khoang thoi gian tir
thoi diém chuyén nhojong, trang dau gia quyén sur dung dat cta thira dat so sanh dén thoi
diém xac dinh gia dat thi phai thuc hién diéu chinh muc gia dat cia thira dat so
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sanh vé thoi diém xac dinh gia dat theo chi sd bién dong gia dat thi trojong do S& Tai
nguyén va Moi trojong cong bd. Troong hop S Tai nguyén va Méi trojong choja cong
bd thi chi s6 bién dong gia dat thi trojdng cua ting loai dat dojoc tinh toan trén co s
cac thong tin vé gia dat phd bién trén thi trojdng da thu thap dojoc theo thdi gian hodc
s liéu théng ké ctia co quan théng ké (néu co).

- X4c dinh gia dat cua thira dat can dinh gia

+ Xac dinh gia cta thira dt can dinh gia bang cach 14y binh quan s6 hoc ddi
v6i cac mire gia ojdc tinh cua thira dat can dinh gia d3 xac dinh tai Khoan 3 Diéu nay;
gia dat cua thira dat can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh 1éch véi ting muc
gia dat oj6c tinh khong qua 10%.

2.4.2 Phojong phap chiét trir

Phojong phép chiét trir 1a phojong phap dinh gia dat ddi voi thira dat c6 tai san
gan lién véi dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gan lién voi dat ra khéi tong gia
tri bat dong san (bao gom gia tri dat va gia tri tai san gan lién véi dat).

Theo Diéu 4 cua Thong to] 36/2014/TT-BTNMT, trinh tu, ndi dung xac dinh gia
dat theo phojong phap chiét trir thyc hién theo quy dinh sau day:

- Khao sat, thu thap thong tin

+ Khao sat thuc dia dé thu thap thong tin vé thira dat co tai san gén lién véi
dat (sau day goi 1a bat dong san) can dinh gia.

+ Khao sat, thu thap thong tin cua t6i thiéu 03 bat dong san co dic diém
tojong tu voi thira dét can dinh gia vé muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh o1,
diéu kién két cau ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, dién tich, kich thojéc, hinh thé va
tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat (sau day goi 1a bat dong san so sanh) da
chuyén nhojong trén thi trojong, tring dau gia quyén st dung dat trong khoang thoi
gian khong qua 02 niam tinh dén thoi diém dinh gia dit. Noi dung thong tin thu thap
bao g@)m: Gia dat; Muc dich st dung dat, vi tri, dién tich, kich thojoc, hinh thé, cac yéu
t6 vé ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, tinh trang phép 1y vé quyén sir dung dat, thoi
diém chuyén nhojong, tring dau gia quyén sir dung dit va cac thong tin khac c6 anh
hojong dén gia dat; Thong tin vé tai san gin lién voi dat.

+ Nguon thong tin thu thap thuc hién tojong ty nhoj & phojong phap so sanh
truc tiép da néu 6 muc 2.4.1.

+ Trong qua trinh khao sat, thu thap gia dat thi trojong, ngojoi diéu tra thyc
hién theo quy dinh tai Piém d Khoan 1 Diéu 3 cia Thong to] n36/2014/TT-BTNMT.
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- Xac dinh gia tri hién tai cia tai san gan lién véi dat cua cac bat dong san so
sanh. Gia tri hi¢n tai cua tai san gan li€n voi dat ctia bat dong san so sanh dojoc xac
dinh theo cong thurc sau:
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Gia tri hién tai cua tai san Gia tri xay dung méi tai Gia tri
gin lién v6i dit cia bat dong = - 2.2
i ) thoi diém dinh gia dat hao mon
san so sanh
Trong do:

Gia tri xay dung méi tai thoi diém dinh gia dét 1a chi phi thay thé dé dau toy xay
dung méi tai san c6 tiéu chuan ky thuat tojong dojong hodc chi phi tai tao tai san gin
lién vé6i dat d6. Gia tri xdy dung méi bao gdm cac khoan chi phi truc tiép, chi phi gian
tiép, loi nhuan hop 1y cho ngodi dau to] xay dung va cac khoan thué, phi phai nop theo
quy dinh cua phap luét.

Gia tri hao mon cua tai san gan lién véi dat bao gdm: hao mon hitu hinh va hao
mon vo hinh (bao gdm hao mon vé mat vét 1y do hoy hao dan trong qua trinh khai thac
st dung; hao mon do lac hau vé chirc ning; thay d6i quy hoach, suy thoai kinh té va do
tac dong ctia cac yéu t bén ngoai).

Phojong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao mon cua tai san gan lién
v6i dat thyc hién theo quy dinh ctia phap luat chuyén nganh. Trojong hop choja co quy
dinh hodc hoong dan vé phojong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao mon thi
vi€c tinh todn thuc hién can cur vao thong tin, s6 liéu thuc té thu thap dojoc trén thi
trojong.

- (]6c tinh gia dat cua bat dong san so sanh

Gia tri dat cua bat dong san so sanh thuc hién theo cong thirc sau:

Gia tri dat cua bat Gia tri bat dong Gia tri hién tai cua tai san
R , , = , ) - gan lién véi dat cua bat dong 2.3
dong san so sanh sdn so sanh
san so sanh

Viéc g)6c¢ tinh gia dét ctia bat dong san so sanh thyc hién theo cong thirc sau:

Gia dat cua bat Gi4 tri ctia bat dong san so sdnh
dong san so =
2.4
sanh Dién tich thira dat ctia bat dong san so sanh

2.4.3 Phojong phap thu nhap

Phojong phap thu nhap 1a phojong phap dinh gia dét tinh bang thojong s giira
muc thu nhap rong thu dojoc binh quan mot nam trén mét don vi di¢n tich dét so véi
141 suat tién gui tiét kiém binh quan mot nim tinh dén thoi diém dinh gia dit cua loai
tién giri VND ky han 12 thang tai ngan hang thojong mai nha nojéc c6 mirc 14i suit
tién giri tiét kiém cao nhét trén dia ban cp tinh.
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Theo Piéu 5 cua Thong to] 36/2014/TT-BTNMT, trinh tu, ndi dung xac dinh gia
dat theo phojong phap chiét trir thyc hién theo quy dinh sau day:
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- Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhdp cua thira dat can dinh gia

+ Dbi v6i dat phi nong nghiép thi thu nhap binh quan mot nam cia thira dat
can dinh gia 1a s6 tién binh quan thu dojgc tir hoat dong san xuat, kinh doanh hodc cho
thué trong 05 nim lién tuc tinh dén thoi diém dinh gia.

+ Dbi voi dat nong nghiép thi thu nhap binh quan mot ndm cua thira dat can
dinh gi4 dojgc tinh nhoj sau:

Doi voi dat trong cay hang ndm, dat nudi trong thay san, dat 1am muoi thi

thu nhdp binh quan mot ndm lé.WS(A’) tién binh quan thu dojoc tir hoat dong san xuét trong
03 nam lién tyc tinh dén thoi diém dinh gia;

Dbi v6i dat trong cdy lau nam, dat rimg san xudt thi thu nhdp binh quan

mdt nam dojgc tinh cén cr vao doanh thu hang nam, doanh thu theo giai doan, doanh
thu mot lan.

+ Trong hop khong xac dinh dojoc thu nhap cua thira dat can dinh gia thi
thu thap thong tin vé thu nhap binh quin cua tbi thiéu 03 thua dét tojong tu vé& muc
dich st dung dat, vi tri, kha ning sinh loi, diéu kién két cAu ha ting k¥ thuat va ha ting
x3 hoi, dién tich, kich thoée, hinh thé va tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dat hoic
can ctr vao cac thong tin, s6 liéu thuc té thu thap dojoc trén thi trojong.

- Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thira dat can
dinh gia

+ Chi phi binh quan mot nam dojoc tinh can ¢t vao cac khoan thué lién quan
dén sir dung dat; chi phi dau to cai tao dat; chi phi duy tu, bao dojdng cong trinh xay
dung gan lién voi dat; chi phi san xuat.

+ Cac khoan chi phi quy dinh tai Piém a Khoan nay dojoc tinh theo dinh
mirc, don gia do co quan nha nojde cd thim quyén ban hanh. Trojong hop khong cé
dinh murc, don gia do co quan nha nojdc c6 tham quyén ban hanh thi thu thap thong tin
vé chi phi cua thtra dat tojong tu vé muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh loi,
diéu kién két cdu ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, dién tich, kich thojéc, hinh thé va
tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dat hodc cin cr vao cac thong tin, s6 lidu thuc té
thu thap dojoc trén thi trojong.
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- X4c dinh thu nhap rong binh quan mdt nam theo cong thirc sau:

Thu nhap rong binh quan = Thu nhép binh - Chi phi binh quan 25

mot nam quan mgt nam mot nam

- Xac dinh gia tri cta thira dat can dinh gia theo cong thirc sau:

Gia dat cia thira = Thu nhap rong binh quan mot nam
dét can dinh gid o , 2.6
Lai sua tién guri tiét kiém binh quan mot nam
16
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Lai sudt tién gt tiét kiém binh quan mot nim (r) trong 03 nim lién tuc tinh dén
thoi diém dinh gia dat cua loai tién giri VND ky han 12 thang ciia ngan hang thojong
mai nha nojéc cdé muc 1ai suét tién gui tiét kiém cao nhat (xac dinh tai thoi diém dinh
gi4 dat) trén dia ban cap tinh.

Riéng ddi véi dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép str dung c6 thoi han thi
141 suét tién giri tiét kiém binh quan mot nam dojoc diéu chinh theo cong thirc sau:

Lai suit diéu chinh theo thdi han = rx 2.7
(1+n"

(1-|-1r)n -
1

Trong d6: n 13 thoi han st dung dat con lai cta thira dat can dinh gia (tinh theo nam).

Péi voi trojong hop thira dét can dinh gia da dojgc dau to], xay dung céc tai san
gin lién v6i dat dé doja vao san xudt, kinh doanh thi sau khi xac dinh gi4 tri cua thira
dat va tai san gz"m lién véi dat, thuc hién chiét trir gia tri hién tai cua tai san gén lién véi
dAt dé xac dinh gia tri cua thura dét can dinh gia.

Viéc xac dinh gia tri hién tai cua tai san g.’fm lién v&i dat thue hién theo quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 4 ciia Thong toj nay.

- Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia theo cong thirc sau:

Gi4 dat cua thua = Gi4 tri cta thira dat can dinh gia

dét cn dinh gia . 2.8
Dién tich thira dat can dinh gia

2.4.4 Phojong phap thang dop

Phojong phap thiang doj 1a phojong phap dinh gia dat doi véi thira dat co tiém
ning phat trién theo quy hoach st dung dit, quy hoach xay dung hodc dojoc ph p
chuyén muc dich st dung dat dé sir dung cao nhit va t6t nhit bang cach loai trir tong
chi phi gj6c tinh ra khoi tong doanh thu phét trién gia dinh cta bat dong san.

Theo Diéu 6 ciia Thong to] 36/2014/TT-BTNMT, trinh ty, ndi dung xac dinh gia
dat theo phojong phap chiét trir thyc hién theo quy dinh sau day:

- Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dit can dinh gia; cac thong tin vé
quy hoach st dung dat, quy hoach xay dung, dojoc ph p chuyén muc dich sir dung dat
va cac quy dinh vé xay dung d3 dojoc co quan nha nojdc ¢ tham quyén phé duyét dé
xac dinh hi€u qua st dung d4t cao nhit va tot nhét.

- d]6c tinh tong doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san
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Téng doanh thu phét trién gia dinh cua bat dong san dojoc ojdc tinh trén co s¢ diéu tra
khao sat, thu thap cac thong tin vé gia chuyén nhojong, gia cho thué va cac yéu t6 khac
hinh thanh doanh thu cua cc du an c6 dic diém tojong tu véi du an du kién dau to] xay
dung tai khu vuc dinh gia hoac khu vuc lan cén gén nhét c6 kha nang sinh loi, diéu kién
két céu ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi tojong dojong; c6 tinh dén xu hojéng va
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mirc do bién dong cua gia chuyén nhojong, gia cho thué va cac yéu td khac hinh thanh
doanh thu.

- d]6c tinh tong chi phi phat trién gia dinh cta bat dong san

+ Cac khoan chi phi phat trién bao gém:

Chi phi xay dung két cdu ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, xdy dung nha ¢,

cong trinh xay dung khac theo diing quy hoach di dojgc co quan nha nojée c6 tham
quyén phé duyét; xay dung cong trinh tam, cong trinh phu trg phuc vu thi cong;

Chi phi thiét bi bao gém: chi phi mua sam thiét bi; chi phi chuyén giao

cong nghé; chi phi lép dat, thi nghiém, hi€u chinh; chi phi van chuyén, bao hiém; thué
va céc loai phi lién quan khéc;

Chi phi to] van dau to] xay dung bao gdm: chi phi to] van khao sat, 1ap du an,

thiét ké, giam sat xay dung va cac chi phi to] van khac lién quan;

Chi phi quan 1y du an;

Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi quang c4o, ban hang, quan 1y; loi nhuan

cua nha dau toj c6 tinh dén yéu to rui ro kinh doanh va chi phi von;

Chi phi dy phong cho khdi lojong cong viée phat sinh va yéu t trojot gia

trong thoi gian thuc hién du an;
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Céc chi phi khac theo quy dinh cua phap luat.

Téng chi phi phét trién gia dinh khong bao gdm kinh phi bdi thojong, hd tro va
tai dinh coj theo phojong an da dojoc cip c6 thim quyén phé duyét.

+ Viéc g16c tinh tong chi phi phat trién thyuc hién nhoj sau:

Téng chi phi phat trién dojgc oje tinh trén co s¢ cac chi phi phat trién di néu & trén va
cin ¢t vao dinh muc, don gia do co quan nha nojdc ¢ thim quyén ban hanh. Troong hop
choja ¢6 dinh murc, don gia do co quan nha nojdc c6 tham quyén ban hanh thi thu thap
thong tin vé chi phi thuc té phé bién cta cac du an tojong tu tai khu vuc dinh gia hoac khu
vuc 1an can gan nhit c6 muc sinh loi, diéu kién két ciu ha tang tojong dojong.

- Troong hop du an dau to] phat trién bat dong san k o dai trong nhiéu niam,
nhiéu giai doan thi ojdc tinh cic khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo timg niam va
phai chiét khau vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc gide tinh tong doanh
thu phat trién, tong chi phi phat trién ctia bat dong san thyuc hién theo cong thirc sau:

n TR )

1

= 2.9
T6ng doanh thu phat trién = Z (1+

=t 7)
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n
G

Téng chi phi phat trién = z (1+ l

i=1 7”)

- 2.10

Trong do:
TR; 1a doanh thu ndm thtr 1 ciia dy 4n
C; 1a chi phi nam thtr i ciia du 4n

r 12 ty 18 chiét khiu (tinh theo 14i suét cho vay trung han binh quén tai thoi diém dinh
gia dat cua loai tién vay VND ciia cic ngan hang thojong mai nha nojéc trén dia ban
cap tinh dé thuc hién dy an dau to] phat trién bat dong san).

n 14 s6 nam thuc hién dy an
- Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia.

+ Gia tri cua thura dat can dinh gia dojoc xac dinh theo cong thurc sau:

Gia tri coa thiradat = Tongdoanhthu -  Tong chi phi phat trién 2.11

can dinh gia phat trién

+ Gi4 dat cua thira dat can dinh gia dojoc xac dinh theo cong thirc sau:

Gia tri cua thira dat can = Gia tri cua thua dat can dinh gia

dinh gia . 2.12
Di¢n tich thira dat can dinh gia

2.4.5 Phojong phap hé s6 diéu chinh gia dat

Phojong phap hé sé diéu chinh gia dit 12 phojong phap dinh gia dit bang cach
stt dung hé s diéu chinh gia dat nhan (x) v6i gia dat trong bang gia dit do Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc Trung ojong (sau day goi 1a Uy ban nhan dan cép
tinh) ban hanh.

Theo Piéu 7 cua Thong to] 36/2014/TT-BTNMT, trinh tu, ndi dung xac dinh gia
dat theo phojong phap chiét trir thyc hién theo quy dinh sau day:

- Khao sat, thu thap thong tin

+ Khao sat, thu thap thong tin vé gia dit cua ti thiéu 03 thira dit da chuyén
nhojong trén thi trojong, trang dau gia quyén sir dung dat trong khoang thoi gian
khong qua 02 nim tinh dén thoi diém dinh gia tai timg vi tri dat (theo bang gia dét)
thudc khu vuc dinh gia dat.
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Trojong hop tai khu vuc dinh gia dat khong du thong tin vé gia dat thi thu thap thong
tin tai khu vue 14n can c6 diéu kién tojong tir vé diéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi, két
cAu ha t?mg k¥ thuat va ha tﬁng xa hdi vai khu vuc dinh gia dat.
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Trong qua trinh khao sat, thu thap gia dit thi trojong, ngojodi diéu tra thuc hién theo quy
dinh tai Diém d Khoan 1 Diéu 3 cua Thong toj 36/2014/TT-BTNMT.

+ Poi véi trojong hop thira déat xac dinh dojoc cac khoan thu nhap, chi phi tr
viéc st dung dat thi thu thap thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc str dung dat cua toi
thiéu 03 thira dat dé xac dinh gia dat theo phojong phap thu nhap tai ting vi tri dat
(theo bang gia dat) thudc khu vuc dinh gia dat.

+ Thu thap thong tin vé diéu kién kinh té - x4 hoi tai dia phojong.
- Xac dinh gia dat pho bién trén thi trojong ciia timg vi tri dat

+ Théng ké gia dat thi trojong theo timg vi tri dat ddi v6i cac thong tin di thu
thap dojoc theo quy dinh tai Piém a va Piém b Khoan 1 Piéu 7 Thong to] 36/2014/TT-

BTNMT.

+ Viéc xac dinh gia dat pho bién trén thi trojong cua timg vi tri dat thuc hién
theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 3 cta Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat (sau diy goi la Nghi dinh sb
44/2014/ND-CP). Doi véi trojong hop gia dat trén thi trojdng tap trung vao mot
khoang gia thi gia dat pho bién trén thi trojong ctia timg vi tri dat dojoc xac dinh bang
cach léy binh quan s6 hoc cua cac murc gia dat tai vi tri dat do.

- Xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat

Heé sb diéu chinh gia dat dojgc x4c dinh cin cir vao gia dat pho bién trén thi trojong,
diéu kién kinh té - x3 hoi cu thé tai dia phojong va gia dat trong bang gia dat.

- Xac dinh gia dét cia thira dat can dinh gia

Giatri ciathtadat = Giadattrong X  Hé s diéu chinh gia dat 2.13

can dinh gia bang gia dat

2.5 Piéu kién dé ap dung cac phojong phap dinh gia

Phojong phép so sanh truc tiép dojoc 4p dung dé dinh gia dat khi trén thi trojong
c6 cac thira dit so sanh da chuyén nhojong trén thi trojong, tring déu gia quyén sir
dung dat;

Phojong phép chiét trir dojoc ap dung dé dinh gia dbi voi thira dat c6 tai san gan
lién vé6i dat trong trojong hop c6 du sd lidu vé gia cac bat dong san (gom dat va tai san
gan lién voi dét) tojong tu véi thira dat can dinh gia da chuyén nhojong trén thi trojong,
trang du gia quyén sir dung dét;
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Phojong phéap thu nhap dojoc ap dung dé dinh gia ddi vé6i thira dat xac dinh
dojoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc str dung dat;
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Phojong phép thiang doj dojoc ap dung dé dinh gia dbi véi thira dat c6 tiém ning
phat trién do thay d6i quy hoach hodc chuyén muc dich sir dung dat khi xac dinh dojoc
tong doanh thu phat trién gia dinh va tong chi phi ojc tinh;

Phojong phap hé s diéu chinh gia dat dojoc 4p dung dé dinh gia dat cho cac
trojong hop sau day:

+ Cac trojong hop quy dinh tai cac Diém a, b, ¢ va d Khoan 4 Piéu 114, Khoan 2
Piéu 172 va Khoan 3 Diéu 189 ctia Luat Dat dai 2013 ma thira dat hodc khu dat ciia du an
c6 gia tri (tinh theo gia dat trong bang gia dit) dojdi 30 ty dong ddi vai cac thanh phd truc
thudc Trung ojong; doiéi 10 ty dong ddi vai cac tinh mién nui, ving cao; dojdi 20 ty dong
d6i v6i cac tinh con lai; dbi v6i trojong hop thué dat thu tién hang nim ma phai xac dinh
lai don gia thué dat dé diéu chinh cho chu ky tiép theo; gia khoi diém dé dau gia quyén sir
dung dat khi Nha nojéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam;

+ Trojong hop quy dinh tai Piém d Khoan 4 Piéu 114 cua Luat Dat dai ddi
v6i du an co céc thira dat lién ké nhau, c¢6 ciing muc dich sir dung, kha nang sinh loi va
thu nhap tir viéc st dung dat tojong tu nhau.

2.6 Cac trojong hop cin xac dinh gia dit dé tinh boi thojong vé dat khi thu hoi

Theo Khoan 11 Piéu 3 Luat Dat dai 2013 thi “Nha nojc thu hoi dat 1 viéc Nha
nojdc quyét dinh thu lai quyén st dung dat cua ngopoi dojoc Nha nojdc trao quyén sir
dung dat hodc thu lai dit cua ngopoi str dung dat vi pham Phap luat vé dat dai”. Piéu
116 Luat Dat dai 2013 c¢6 néu 13 cac trojong hop Nha nojdc quyét dinh thu hdi dat nhoy
sau:

Thir nhat, thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong (Pidu 61, 62 Luat Pat dai 2013). Pay 14 trojong hop
ngojoi dan gop strc vao cong cude xdy dung qudc gia, phat trién nén kinh té dat nojée,
tirc 1a ngojoi c6 cong, phap luat quy dinh c6 boi thojong, hé tro tai dinh coj. Trong do,
gi4 dat tinh boi thojong 14 gia dat cu thé dojgc xac dinh tai thoi diém thu hoi dat.

Thi hai, thu hoi dat do vi pham Phap luat vé dat dai (Piéu 64 Luat Dat dai nim
2013). Pay 1a cac hanh vi vi pham can co6 ché tai nén Phap luat khong dit ra van dé boi
thojong.

Thir ba, thu hoi dat do chdm dut viée sir dung dat theo Phap luat, tu nguyén tra lai
dat, co6 nguy co de doa tinh mang con ngooi (Piéu 65 Luat Dt dai 2013). Trojong hop
ngopoi st dung dat t nguyén tra lai dat cho Nha noje thi dojoc tra lai gia tri quyén st
dung dat. Viéc tinh gié tri tra lai ndy can cir vao Bang gia dat, nén ciing khong ap dung céc
quy dinh vé xac dinh gia dat cu thé. Riéng dbi vai trojong hop thu hdi dat nam trong khu
vuc bi 6 nhiém méi trojdng hodc anh hojong boi hién tojong thién tai c6 nguy co de doa
tinh mang con ngooi 1a co bdi thojong. Viée boi thopong dojoc thuc hién
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theo quy dinh “boi thojong vé dat khi Nha nojdc thu hdi dat & va hd tro tai dinh cop dbi
v6i trojong hop thu hoi dat o

Nhoy vay, gia dat cu thé 1a gia dat dung dé tinh boi thojong vé dat dojoc xac dinh
khi Nha nojdc thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; thu hdi dé phat trién kinh
té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong; va thu hdi do dit c6 nguy co de doa tinh
mang con ngajoi.

2.7 Pac diém vung nghién ciru

La trung tam chinh tri, kinh té, van hoa - xa hoi cua tinh Vinh Long, thanh phé
Vinh Long c6 toa d6 dia 1y tir 10015 18” vi do Bac va 105058 317 kinh d6 Pong. Phia
Bic giap song Tién va 4 xa Cu lao (An Binh, Binh Hoa Phojdc, Pong Pha va Hoa
Ninh) thudc huyén Long Ho; phia Pong giap xa Thanh Dtrc huyén Long Ho; Phia
Nam giap xi Long Phoj6c, Phojdc Hau, va Tan Hanh thugc huyén Long HO; phia Tay
giap huyén Chau Thanh tinh Pong Thap.

Toan thanh phé co dién tich tu nhién 48,08 ha, trong d6 dat san xuat ndng nghiép
chi con 23,76 ha; dan sb 140.872 ngojoi, trong d6 nir 73.103 (ndm 2013); mat do dan
s6 2.934 ngodi/km”.

Thanh phé c6 7 phojong: 1, 2, 3,4, 5, 8,9 va va 4 xa: Trojong An, Tan Ngai, Tan
Hoa, Tan Hoi, nhung trong tojong lai gan 4 xi sé& tré thanh phojong (dang thuc hién
cac thu tuc).

Thanh phé Vinh Long nam tai ngd Ba séng Tién va séng C6 Chién, trén truc giao
thong ndi hai cuc phat trién nhat cua ving Nam Bo. Theo quy hoach phat trién d6 thi
dén nam 2020, thanh phd Vinh Long ctng véi Can Tho, Long Xuyén va Cao Lanh 1a 4
d6 thi trung tim cta ving Dong bang song Ciru Long. Ngoai quc 16 1A - tuyén giao
thong huyét mach cua ving chay qua, thanh phé Vinh Long con 1 diém khéi dau cua
cac quoc 10 80, 53, 57 ndi véi céac tinh trong ving va dojong tinh 902 ndi cac huyén
phia nam cta tinh. T4t ca s& tao cho thanh phd dé& dang trong viéc giao loju, giao
thojong, néi lién thanh phd vé&i cac tinh, d6 thi khac trong toan ving, khu vuc va ca
najée.

Véi cac loi thé vé vi tri dia Iy, giao thong, ngudn nhan luc, thanh phd Vinh Long
c6 nhiéu tiém nang dé phat trién thanh mot thanh phd hién dai, giau manh, 13 trung tim
nang dong co6 lyc hut cling nhoj kha nang lan téa manh trong vung, khu vuce, chi dong
héi nhap véi ca nojde va qudc té.
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BAN DO RANH GIGI HANH CHINH
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Hinh 2.1 Ban db ranh gi6i hanh chinh thanh phé Vinh Long, tinh Vinh Long
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CHJ]ONG 3
PHO]ONG TIEN VA PHAJJONG PHAP
3.1 Vit liéu nghién ctru
- May tinh, dién thoai, USB, sach bao, tap chi.
- Céac van ban Phap luat:
+ Luat Dat dai nim 2013
+ Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pht Quy dinh vé
gia dat.

+ Théng to] s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét
phojong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dit; dinh gia dit cu thé va to]
van xac dinh gia dat.

+ Quyét dinh sb 27/2014/QD-UBND ngay 19 thang 12 nim 2014 ctua Chu
tich UBND tinh Vinh Long, Ban hanh Bang gia dat nam 2015 trén dia ban tinh Vinh
Long.

3.2 Pham vi nghién ciru
3.2.1 Thoi gian nghién ciru

Tur 5/02/2017 dén 19/6/2017
3.2.2 Pia diém nghién ciru

Thanh phé Vinh Long, tinh Vinh Long.
3.3 Phojong phap nghién ciru

Bojéc 1. Nghién cutru céc tai licu

- Doc, phan tich, danh gia, tong hop céc tai liéu nhoy: sach bao, luan vin, tap
chi,... c6 lién quan dén deé tai nghién ctru.

- Poc, phan tich cic vin ban phap luat, cac quy dinh hién hanh vé gia dat noi
chung va vé gia dat tai thanh pho Vinh Long noi riéng.

Bojée 2. Diéu tra thu thap thong tin vé gia dat thuc té tai dia ban nghién ciru.

- Tién hanh diéu tra gia dat thuc té bang phong van truc tiép ngoyoi dan co
dat & gan cong trinh cu thé ma Nha nojéc di ban hanh quyét dinh thu hdi dat va da
thuc hién giao dich chuyén nhojong thanh cong véi tdi thiéu 03 phiéu diéu tra.

Bojée 3. Xt Iy s6 liéu thu thap dojoc.
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- Toéng hop, so sanh, phan tich va xt s6 liéu thu thap dojoc.
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- So sanh sy chénh léch gitra gia thuc té va gia trong Bang gia dat hién hanh
cua Nha ngj6c.

Bojéc 4. Tong hop va viét luan van.
3.4 Phojong phap xit 1y s6 liéu

- Tra ctru cac thong tin thudc tinh dat dai trén phin mém ViLIS trong co s&
dir liéu vé noi c6 cong trinh can chudn bi tién hanh xac dinh gia dat dé toy van cho
UBND tinh thu héi dat ve:

+ Dia diém, dia chi thira dat, khu dét s& thu hoi.

+ Sb thira ctia cac thira dét, phan dat sé bi thu hoi.

+ Dién tich dt s& thu hoi

+ Thong tin chu st dung va tAt ca cac top liéu dia chinh cii (néu o).
+ Loai dat, vi tri dt.

+ Ban d6 hanh chinh ty 1& 16n tai noi thu hoi.

- Tra ctru thong tin gia dat trong Bang gia dat hién hanh va ngudn gia thyc té
clia cac cong trinh di xac dinh gia dat trojéc day ¢ xung quanh khu vuc dang xac dinh
gia dat.

- Tham khao gia dit cta cac loai dét tojong tu v6i cac loai dit dang tién hanh
xéac dinh gia da giao dich thanh cong trén san giao dich bat dong san, gia di giao dich
chuyén nhojong thanh cong trén thi trojong, gia tring dau gid quyén sir dung dat, gia
thi trojong trong co so dit lidu dat dai.

- Xac dinh phojong phap dicu tra gia dat va chuan bi san sang cac biéu mau,
bién ban va phiéu diéu tra.

- Lién hé véi chinh quyén dia phojong noi c6 dat s& bi thu hoi dé dojoc hd
trg sap xép thoi gian diéu tra phong van.

- Dbén UBND xi (phojong, thi trén), noi c6 dat s& bi thu hoi, gap truc tiép can
bd chuyén trach linh vyc dia chinh xin thong tin vé nhitng thira dat (it nhat 03 thira) c6
thuc hién giao dich chuyén nhojgng thanh cong trong hai nim (tinh dén thoi diém xéac
dinh gia dat) ¢ tojong ddi gan va tojong dong vdi cac thira dat s& bi thu hoi tai cong
trinh.

- Tién hanh diéu tra, thu thap it nhat 03 phiéu diéu tra di v6i mdi loai dat
can xac dinh gia. Trojong hop thiéu thong tin ta c6 thé diéu tra qua cac xa (phojong, thi
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tran) 1an can theo Piém d Khoan 1 Diéu 3, Thong to] 36/2014/TT-BTNMT quy dinh
nhojng phai dam bao t6i thiéu 03 phiéu diéu tra cho mdi loai dat.

- Xt 1y sb liéu da thu thap dojoc:
+ Xr Iy s6 liéu tho tuy vao ngudn thong tin thu thap dojoc va tily vao phojong
phap dinh gia dat.
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+ Tién hanh xu 1y s6 liéu tho 1ap lai cho dén khi xir Iy hét tat ca cac phiéu
diéu tra va cho ra két qua gia dat cu thé cua cac loai dat s& dojoc thu hoi tai cong trinh
hoac du an do.
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CHAJ]ONG 4
KET QUA VA THAO LUAN
4.1 Trinh ty va quy trinh xac dinh gia dat cu thé dé bodi thojong khi thu hoi dat
4.1.1 Trinh ty thuc hién

Trinh tu thuc hién viéc xay dung, tham dinh va phé duyét gia dét cu thé dé tinh
tién boi thojong khi nha nojéc thu hoi dat dojoc néu cu thé ¢ Dicu 4, Quyét dinh
319/Qb-UBND cua UBND tinh Vinh Long ngay 16/02/2016 nhoj sau:

To6ng thoi gian thuc hién 32 (ba mojoi hai) ngay 1am viéc (d6i voi nhiing trojong hop
phuc tap, khu dat thu hdi nam trén nhiéu dia ban, vi tri khac nhau thi dojgc k o dai
thém nhojng thoi gian tang thém khong vojot quéa 08 (tdm) ngay lam viéc):

- Xay dung dy thao phojong an gia dat cu thé: Thoi gian thuc hién 15 (mojodi
lam) ngay lam viéc (d6i vé6i nhitng trojong hop phtc tap, khu dat thu hdi nam trén
nhiéu dia ban, vi tri khac nhau thi dojoc k o dai thém nhojng thoi gian ting thém khong
voot qua 08 (tam) ngay lam viéc), gom:

+ Trong thoi gian 02 (hai) ngay 1am viéc ké tir khi nhan du hd so, S¢ Tai
nguyén va Moi trojong c6 trach nhiém kiém tra ho so. Néu cong trinh khong cé trong
ké hoach sir dung dit cip huyén da dojoc cip tham quyén phé duyét, thong tin vé loai
dat, vi tri cua cac thira dat can dinh gia choja 1 rang, cu thé thi chuyén tra hd so va
hojong dan UBND cip huyén hodc t6 chirc dojge giao nhiém vu boi thojong, giai toa
va tai dinh co bo sung theo quy dinh. Trojong hop cong trinh duy kién thu hoi dat di c6
trong ké hoach sir dung dat dojoc duyét, thong tin vé thira dat (khu dat) can dinh gia da
day du thi giri toan bo ho so dén don vi to] van dinh gia dat dé diéu tra, xac dinh gia dat
cu thé.

+ Trong thoi gian khong qua 06 (sau) ngay lam viéc ké tir khi nhan di ho so
do S& Tai nguyén va Mbi trojong chuyén dén, don vi to] van t6 chiic diéu tra, thu thap
thong tin va hoan thanh dy thao Chimg thoj dinh gia dat giri dén UBND cap huyén noi
c6 thira dat (khu dat) can dinh gia dé 1ay y kién. P6i voi nhitng trojong hop phuc tap,
khu dat thu hoi nam trén nhiéu dia ban, vi tri khac nhau thi thoi gian thyuc hién dojoc k
o dai thém nhong thoi gian tdng thém khong vojot qua 05 (ndm) ngay lam viéc.

+ Trong thoi gian khong qua 03 (ba) ngay lam viéc ké tir khi nhan da ho so
do don vi to] vin chuyén dén, UBND cip huyén cho ¥ kién bang vin ban vé su phu
hop gitta dy thao gid dat do don vi to] van dé xuat voi gia dat pho bién trén thi trojdong
tai khu vuc can dinh gia.

+ Trong thoi gian khong qua 02 (hai) ngay lam viéc ké tir ngay nhan dojoc y
kién ctia UBND cdp huyén, don vi to] van tiép thu ¥ kién va hoan chinh Chung tho
dinh gia dat giri v& S& Tai nguyén va Mai trojong. Trojong hop phai diéu tra bd sung
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thém theo y kién dé nghi cia UBND cép huyén thi thoi gian thuc hién dojoc k o dai
thém nhojng thoi gian tang thém khong qua 03 (ba) ngay lam viéc.

+ Trong thoi gian khéng qua 02 (hai) ngay lam viéc ké tir khi nhan da ho so
do don vi to] van dinh gi4 dat chuyén dén, S& Tai nguyén va Mai trojong soan thao to
trinh, xay dung du thao phojong 4n gia dit va guri toan bo hd so dén Hoi dong thim
dinh gia dat cy thé tinh xem x t tham dinh.

- Tham dinh gia dét cu thé va hoan chinh hd so trinh: Thoi gian thyc hi¢n 10
(mojoi) ngay lam viéc, cu thé:

+ Trong thoi gian khéng qua 05 (ndm) ngay lam viéc ké tir khi nhan dii ho so
do S& Tai nguyén va Mbi trojong chuyén dén, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tinh
t6 chtrc hop tham dinh phojong 4n gia dat cu thé.

+ Trong thoi gian khong qua 03 (ba) ngay lam viéc ké tir khi t6 chirc cudc
hop tham dinh, Hoi dong tham dinh gia dt cu thé tinh c6 van ban vé két qua tham dinh
gia dat cu thé giri S¢ Tai nguyén va Mbi trojong.

+ Trong thoi gian khong qua 02 (hai) ngay lam viéc ké tir khi nhan dojoc van
ban tham dinh gia dat cy thé ctia Hoi dong thadm dinh gia dit cia tinh, S& Tai nguyén
va Moi trojong hoan chinh to trinh va chuyén hd so dén UBND tinh dé xem x t quyét
dinh.

- Phé duyét gia dat cia UBND tinh: Thoi gian thuc hién 07 (bay) ngay lam
viéc. Trong thoi han khong qua 07 (bay) ngdy lam viée ké tir ngay nhan du ho so do S&
Tai nguyén va Mdi trojong trinh, UBND tinh xem x t, ban hanh quyét dinh phé duyét
gia dat va giri két qua dén S¢ Tai nguyén va Moi trojong, S¢ Tai chinh, UBND cip
huyén, t6 chirc dojoc giao nhiém vu boi thojong, giai toa va tai dinh coy.

4.1.2 Quy trinh cu thé @é xac dinh gia dat cu thé tai noi nghién ciru

Bojéc 1: Tiép nhan hd so dé nghi xac dinh gia dat cu thé tir phong QLPD
STNMT.

Chu trojong dau to] xdy dung cong trinh dy an; Quyét dinh phé duyét kinh té k¥ thuat;
Quyét dinh thu hoi/giao dat; Thong bao thu hodi dat; Ban trich do/trich luc khu dét,
bang tong hop dién tich; To trinh/cong van dé nghi xac dinh gia dat cu thé; Cac vin
ban c6 li€én quan dén thira dat, khu dat can dinh gia.

Bojée 2: Thu thap tai liéu lién quan dén thira dat/khu dat can dinh gia.

Xac dinh khu vuc can dinh gia, vi tri cac doan gia; Xac dinh thong tin gia dit theo quy
dinh hién hanh tai khu vuc can dinh gia; Thu thap thong tin gia dét thi trojdong tir trong
co s& dir lidu dat tai don vi; Thu thap thong tin chuyén nhojong quyén st dung dat khu
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vuc can dinh gia tt CSDL Vilis va Chi nhanh VPDK DD tai cad huyén, thi xa, thanh
phé; Xay dung so d6 bé tri diéu tra gia thi trojong; Chuan bi phiéu diéu tra.
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Boj6c 3: Tién hanh thu thap gid tri dt thi trojong tai khu vuc can dinh gia/khu
vuc lan can.

+ Lién hé chu dau to] cong trinh, dy an;
+ Lién hé UBND cap x3 noi ¢ cong trinh, dy an can dinh gia;

+ Phong van truc tiép ngopoi str dung dit c6 thue hién giao dich chuyén
quyén sir dung dét trong vong 2 nam trd lai;

+ Thu thap két qua trang du gia quyén sir dung dét tai khu vuc can dinh gia/
khu vuc 1an can trong 2 ndm tr¢ lai;

+ Thu thap thong tin vé thu nhdp cua thira dat trong 5 ndm dbi voi dat phi
nong nghiép va 3 nam d6i véi dat nong nghiép.

+ Thu thap thong tin vé& quy hoach chi tiét, thuyét minh dy an dau to] xay
dung va thong tin khac c6 lién quan;
+ Lap bién ban khao sat gia dat thi trojong.
Bojéc 4: Tién hanh dinh gia dat.

Tong hop phiéu diéu tra gia dét thi trojong; Tham khdo gia dat cu thé di dojoc phé
duyét tai khu vuc; Hop td dinh gia dat; Xay dung bao céo thuyét minh két qua dinh gia
dat; Lap chtng thoy dinh gia dat.

Bojée 5: Ly y kién UBND cép huyén (noi c6 thira dat/ khu dat can dinh gid) vé
du thao gia dat.

Bojéc 6: Hoan chinh hd so: Hoan chinh va déng cuén (04 cudn).
Bojée 7: Gri két qua vé STNMT va loju trit.

Gui hd so dinh gia dat dén phong Quan 1y dat dai (03 cudn); Loju trit tai don vi (01)
cubn; Xay dung du thao to trinh, phojong 4n, bao co thuyét minh dinh gia dét.

Bojéc 8: Bao cio két qua dinh gia dat trojéc Hoi dong tham dinh gia dat cu thé.
Cung v6i STNMT béo cdo két qua dinh gai dét trojdc Hoi dong tham dinh gia dat cu
thé tinh.

Bojéc 9: Thanh 1y hop ddng va loju ho so.
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Chura thong nhat

Hinh 4.1 Quy trinh x4c dinh gia dat cu thé tai thanh phd Vinh Long
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4.2 Thye trang gia dat tai thanh phé Vinh Long

Pé biét dojoc thuc trang gia dat khi bdi thojong do Nha nojde thu hoi tai thanh phd
Vinh Long trong giai doan hién nay. Tac gia da tién hanh thu thap sb liéu vé gia da boi
thojong trong 2 nim tré lai ddy cia ba cong trinh gdm cong trinh x4y dung Bénh vién
Triéu An (Giai doan 2) thugc xa Tan Ngai, thanh phé Vinh Long; Cong trinh dojong
vao Trojong THCS Nguyén Trii thudc Phoong 3, thanh phé Vinh Long va cong trinh
xay dung Tram Kiém dich dong vat My Thuén, thudc xa Tan Ngai, thanh phé Vinh
Long tai Trung tam Ky thuat Tai nguyén va Moi trojong — S¢ Tai nguyén va Moi
trojong tinh Vinh Long va cho ra két qua.

4.2.1 Cong trinh Bénh vién Trié¢u An
- Thoi diém dinh gia dat: Ngay 06/02/2017

- Muc dich dinh gia dét: Xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat phuc vu muc dich
tinh tién bdi thojong khi Nha nojdc thu hoi dat. Thudc cong trinh xay dung Bénh vién
da khoa Triéu An — Vinh Long (Giai doan 2), tai x4 Tan Ngdi, thanh ph Vinh Long
(sau day goi tat 13 cong trinh Bénh vién Triéu An).

- Vi tri khu vue can dinh gia: Nam cach Nha may Bia Sai Gon khoang 150m
theo hojéng Bac va cach khu dat Tinh doi khoang 550m theo hojéng Péng, co vi tri
tiép giap nhoy sau:

+ Phia Bic tiép giap Bénh vién da khoa Triéu An hién hiru;

+ Phia Pong tiép giap voi phan dét cua ho dan;

+ Phia Nam tiép giap véi phan dit cta ho dan;

+ Phia Tay tiép giap v6i phan dat cia ho dan;
Quy md dién tich cAn thu hdi dé thyc hién cong trinh 1a 43.400 m® gdm céc loai dat:
dat ¢ tai nong thon, dat trong cdy 1au nim, dat nudi trong thiy san va dat trong cay
hang nam.

- Loai dat dé xac dinh gia dat cu thé: theo tiéu chi trong Bang gia dat nam
2015 cua tinh, vi tri va loai dét trong khu vuc du kién thu hoi nhoj sau:

+ Dt ¢ tai ndng thon, Qudc 16 1A (tir cau Cai Con dén hét ranh xa Tan Ngai),
Vi tri 3;

+ DAt ¢ tai nong thon con lai (ONT) (ven céc tuyén dojong lién ap da dojoc
dau to] c6 mat dojong > 1m, két cau bang nhuya, bé tong);

+ Pt ¢ tai nong thon con lai (ONT) (khong tiép giap mat dojong lién ap);
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+ Pit trong cay 1au ndm (CLN), vi trf 1;

+ Pét trong cay hang nam (CHN), vi tri 1;
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+ Dt trong cay lau nam, vi trf 2;
+ Pt nuoi trong thity san (NTS), vi tri 2;

+ Dit tréng cay hang nam, vi tri 2.

Bang 4.1 Loai dat, vi tri trong khu dt thudc cong trinh xay dung Bénh Vi¢n Triéu An
dé tinh gid boi thojong theo ti€u chi trong Bang gid dat nam 2015 hién hanh cua tinh:

Bang gia dat nim 2015

TT Noi dung Vi tri (Quyét dinh 27/QP-
UBND)
(@dng/m?)
1 D4t ONT, Quéc 16 1A (tir cau Cai Con dén hét 3 1.750.000
ranh xa Tan Ngai)
D4t ONT (ven cac tuyén dojong lién 4p di dojoc
2 dau to] c6 mit dojong > 1m, két ciu bang nhua, con lai 500.000
bé tong)
3 Pit ONT (khong tiép giap mat dojong lién ap) con lai 400.000
4  Pét trong cay lau nam (CLN) 1 200.000
5  Dat trong cay hang nam (CHN) 1 170.000
6  Dét trong cdy lau nim (CLN) 2 160.000
7 Dit nudi trong thiy san (NTS) 2 160.000
8  Dat trong cay hang nim (CHN) 2 135.000

(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Moi truong Vinh Long)

- Hién trang khu dét thu hoi: Hién trang khu dat du kién du kién thu hoi phuc
vu cong trinh Xdy dung Bénh vién Triéu An tai xa Tan Ngi, thanh ph Vinh Long do

ho gia dinh, cd nhan dang ¢ va san xuat nong nghiép.

- Thong tin téng quan vé thi trojong: Khu vyc dinh gid dat xdy dung cong
trinh Bénh vién Triéu An ndm gan Nha Bia Sai Gon, Khu dat tinh doi (Quan ddi), Khu
Tai dinh co; Bac My Thuan va khu du lich Trojong An nén gia dat thi trojong chuyén

nhojong noi day tojong ddi cao.

- Thuyec trang va trién vong cung cau cua khu dét dinh gia: Khu dét xay dung
cong trinh Xay dung Bénh vién da khoa Triéu An do ho gia dinh, ca nhan dang & va

dang san xudt nong nghiép. Sau khi cong trinh xay dung xong s& 1 noi kham chira

bénh cho ngojo1 dan tai dia ban xa va khu vuc lan can trén dia ban tinh Vinh Long, gop

phan giam tai cho cac Bénh vién tuyén trén, nang cao chit lojong co so ha tang (xa

hoi1) va chit lojong dich vu cong cong phuc vu cho cong déng, thyc hién chu trojong xa

hoi hoa trong linh vuc y té ctiia Chinh phu.
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- Phojong phap dinh gia dat: ap dung phojong phap chiét trir va phojong phap
hé s6 diéu chinh gia dat.

- Qua diéu tra khao st gia thi trojong tai khu vuc can xac dinh gia va cac khu
vuc ¢o diéu kién tojong ty vé tu nhién, kinh té x3 hoi, két cau ha tang xa hoi véi khu vuc
can xac dinh gi4, dé 1am co so xac dinh hé s6 diéu chinh gia dit theo quy dinh tai Piém b
Khoan 2 Diéu 18 ciia Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP, ngay 15/5/2014 ctia Chinh phua va
Piéu 7 ciia Thong toy s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi
trojong. Thi d3 diéu tra thuc té dojoc tong 11 phiéu diéu tra nhop sau:

Bang 4.2 Tong phiéu diéu tra thyc té cho cong trinh Bénh vién Triéu An:

So phiéu diéu tra

Tong sé Vitriconlai  Vitricon
Loai dit diéu > e . lai (khéng
phiéu Vitri Vitri Vitri (ven cac
t ) . tiép gia
ra dieu tra 1 2 3 tuyen dojong le‘p gla.[:
n K dojong lién
lién ap) £
ap)
1 Dit ¢ tai nong 06 03 - - 03 -
thon
2 Dit trdng ciy 05 03 02 - - -
lau nam
Téng 11 06 02 - 03 -

(Nguén: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

Thong tin thu thap dojoc tir 11 phiéu diéu tra va cac két qua da tinh toan sau khi
diéu tra thuc té gia dat trén thi trojong trong hai nim trd lai (tinh dén thoi diém dinh
gia d4t) nhoy sau:
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Bang 4.3 Tong két két qua diéu tra thuc té vé cong trinh Bénh vién Triéu An:

Loai
dat Gia Thoi
(tai e s ARy s R bia To £ . n Chuyén LR
. Vi tri dat tai diém 2 . So Dién diém
TT thoi ) L diem ban : nhojong .
didm diéu tra (x) 15 thra  tich QSDP chuyén
. nhojgng
giao (ddng/m?)
dich)
1 ONT 1 Tan 60 47 131,9 5.124.021 01/2016
Ngai
2 ONT 1 Tan 60 3 141,1 5.461.000 09/2015
Ngai
3 ONT 1 Tan 24 124 152,2 5.018.958 05/2016
Ngai
Con lai (ven céc tuyén
dojong lién 4p dd dojoc  Tén
4 ONT dau to] c6 mit dojong > 24 22 103,50 1.300.000 02/2016
1m, két cdu béng nhua, Neai
bé tong)
Con lai (ven céc tuyén
dojong lién 4p dd dojoc  Tan
5 ONT dau to] c6 mat dojong > 17 284 90,0 1.340.000 01/2016
1m, két cau bé‘mg nhua, Hoa
bé tong)
Con lai (ven céc tuyén
dojong lién 4p da dojoc  Tan
6 ONT dau to] c6 mit dojong > 17 277 193,4 1.040.000 02/2015
1m, két cdu b?mg nhua, Hoa
bé tong)
7 CLN 1 Tan 16 42 508,3 885.304 04/2015
Ngai
8 CLN 1 Tan 16 9 1.283,8 1.200.000 02/2015
Ngai
9 CLN 1 Tan 11 13 2.025,5 1.359.600 02/2015
Ngai
10 CLN 2 Tan 27 170 1.1422 835.000 03/2015
Ngai
11 CLN 2 Tan 18 6 2.365,9 549.474 10/2015
Ngai

(Nguén: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)
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Pé tinh dojoc gia dat binh quan theo diéu tra thyc té ta 1am ph p tinh binh quan

s0 hoc (néu 03 thtra dat di€u tra c6 cung vi tri, cung loai dat vai thira dat can
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dinh gia) va phai quy doi vé cung don vi (néu trong 03 thira dat c6 01 hodc nhiéu thira
khong cung vi tri, loai dat vé6i thira dat can dinh gia).

Do diéu kién xung quanh noi xay dung Cong trinh Bénh vién Triéu An c6 thiéu
vé cac giao dich ma vi tri dat ciing nhoj loai dat hoan toan tojong dong véi 8 loai dat
can thu hdi d3 néu tai bang 4.1 nén ta phai tién hanh tinh toan binh quan gia dét thuc té
va phai quy ddi d6i voi nhitng trojdng hop can thiét.

Céc ph p toan quy doi (Vé cung vi tri dat va loai dét) dojoc thuc hién dya vao
Bang gia dat cia UBND tinh Vinh Long ban hanh ngay 19/12/2014 va dojoc thyc hién
chi tiét cu thé nhoy trong Bang 4.4.
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Bang 4.4 Bang quy d6i mot s6 loai dit thudc cong trinh Bénh vién Triéu An:

Pon vi tinh: c’I(A)ng/m2

Noi dung két qiia cac thira dat diéu tra Noi dung cac loai dit cin dinh gia
TT Dang quy dbi S6 | Vitri | Loai | Giabinh | Gia | Gid | Quy déivé ding vi tri, loai
phiéu | agc | age | ©14thwete) quanthye) Nha | Nha dét cin dinh gi4
te nojoc | nojéc
Tir d4t ONT, Quéc 10 1A, Vi trf 1 1 5.124.021 1.750
1 2 1 ONT 5.461.000 5.201.326] 3.5000 1.750 5.201.326 x 3 500
sang dat ONT, Quoc 16 1A, Vi tri 3 3 5.018.958 =2.600.663
Tir dit ONT con lai (ven cac tuyén 4 1.300.000 400
dojong lién Ap di dojoc dau to] c6 mit Con
2 | dojong > 1m, két cu bang nhua, bé ONT 1.226.667] 500 400 1.226.667 x50
tong) sang dat ONT con lai (khong 5 lai 1.340.000 =981.334
tiép giap dojong lién 4p)
P £1p COION8 P 6 1.040.000)
Tir dat CLN, Vi tri 1 sang dat CHN, 7 885.304 170
3 8 1 CLN 1.200.000 1.148.301 200) 170) 1.148.301 x200
Vit 1 9 1.359.600 =976.056
10 2 549.474 160 160
4 | Tur dat CLN, Vi trf 2 sang dat NTS, Vi 11 CLN 835000  743.259 160 743.259 X160
tri 2 7 1 845.304(* 200) =743.259
Tir dat CLN, Vi tri 2 sang dat CHN, 10 2 549.474 160 135
5 11 CLN 835.000) 743.259 135 743.259 X160
Vitri 2 7 1 845.304 200 =627.125

(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va M6i truong Vinh Long)

Tham khdo mién phi cac tai liéu khac tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

(*): Theo Bang gia dit nam 2015 (Quyét dinh 27/2014/QD-UBND), gia dit cay 1au nam (CLN) vi tri 2 1a 160.000; gia dat cay lau nam (CLN) vi trf 1
12 200.000; Chénh 1éch 1a 160.000 — 200.000 = - 40.000. Cho nén phiéu s 7 trong trojong hop ndy dojoc doja vé dung vi tri trojde khi quy ddi vé
dung muc dich 12 bing 885.304 + (- 40.000) = 845.304 déng/mz.
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Sau khi tinh ra dojgc gia dat binh quin thuc té theo két qua diéu tra. Ta tién
hanh tinh hé sé diéu chinh gia dat va gia dat boi thojong theo cong thirc:

Hé s6 diéu = Gia dat binh quén theo diéu tra thyc té

chinh gi4 dét , , 4.1
Gia dat theo Bang gia dat Nha nojéc hién hanh

Gia datbdi = Hésédieu X  Gid dat theo Bang gia dat Nha 4.2
thojong chinh gia dat nojé¢ hién hanh

Vi vay, két qua xac dinh gia dat: Hé s6 diéu chinh gia dat cu thé dé lam co so
tinh tién bdi thojong cho ho gia dinh, c4 nhan anh hojong thu héi dit phuc vu cong
trinh Bénh vién Triéu An tai x3 Tan Ngi, cu thé nhoj trong Bang sau:

Béng 4.5 Bang tong két két qua cong trinh Bénh vién Triéu An:

Bang gia Giadat Hésdé  Gia dat boi
T Noi dung Vi datnam  BQ thyc diéu thojong (Iam
T tri 2015 te theo  chinh tron)

(d(‘A)ng/mz) diéu tra  gia dat (d(‘A)ng/mz)

Pat & tai nong thon
1 (ONT), Quéc 1o 1A (tr 3 1.750.000 2.600.663 1,486 2.600.700
cau Cai Con dén hét
ranh xa Tan Ngai)
Pit ¢ tai nong thon con
lai (ONT) (ven cac
2 tuyén dojong lién 4p dd  con 500.000 1.226.667 2,453 1.226.700
dojoc dau to] c6 mit lai
dojong > 1m, két cau
bang nhya, bé tong)
D4t ¢ tai nong thon con  con

3 lai (ONT) (khong tiép 400.000  981.334 2,453 981.300
o . A A lai
giap mat dojong lién ap)

4 Pattrong cay lau ndim 1 200.000 1.148.301 5,742 1.148.300
(CLN)

5 Pat trong cdy hang nim 1 170.000  976.056 5,742 976.100
(CHN)

6 Dattrong cay lau nam 2 160.000  743.259 4,646 743.300
(CLN)

7 Dét nudi trong thay san 2 160.000  743.259 4,646 743.300
(NTS)

8 Dét trong cdy hang nim 2 135.000 627.125 4,646 627.100
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(CHN)

(Nguon: Trung tam K3 thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)
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Nhdn xét: Tir két qua Bang 4.5 cho thdy, gia dat trén thi trojong noi dy c6 su chénh
1éch rat 16n so voi gia dat theo khung gia quy dinh cia UBND tinh. Nhimng khu dét c6
tiém nang phat trién hon thi da phan hé s6 diéu chinh cta chiing tojong ddi cao tir trén
4 dén gan 6 1an, tojong ty nhitng noi it c6 tiém ning hon thi ngojoc lai.

4.2.2 Cong trinh Pojong vao Trojong THCS Nguyén Trii, Phojong 3, thanh phd
Vinh Long

Tojong tu cong trinh xdy dung Bénh Vién Triéu An tai xd Tan Ngii, thanh ph
Vinh Long. Tac gia thu thap dojoc cac s6 lidu cua cong trinh ndy nhoj sau:
- Thoi diém dinh gia dat: Ngay 16/03/2017.

- Muc dich dinh gia dat: Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat phuc vu muc dich
tinh tién boi thojong khi Nha nojéc thu hdi dat. Thude cong trinh dojong vao Trodong
THCS Nguyén Trai, Phojong 3, thanh phd Vinh Long (sau diy goi tit 13 cong trinh
dojong vao Troong THCS Nguyén Trii). Hang muc: Pojong giao thong va hé théng
thoat nojdc.

- Vi tri khu vuc can dinh gid: Pojong va Trojong THCS Nguyén Trai,
Phojong 3, thanh phd Vinh Long, c6 diém dau tiép giap Pojong Mau Than, diém cudi
dén hét khu dat dy kién quy hoach xay dung Trojong THCS Nguyén Trai. Khu vuc du
an cach chg Phojong 3 khoang 320m vé hojéng Bac va cach dojong Phé Co Piéu
khoang 315m vé hojong Nam. Vi tri tiép giap nhoj sau:

+ Phia Bic tiép giap dojong Mau Than, dat ctia cac ho dan va mot phan rach
cong cong;

+ Phia Nam tiép giap dit cta cac ho dan va dojong giao thong hién trang;

+ Phia Dong tiép giap dat cua cac ho dén;

+ Phia Tay tiép giap dat ctia cac ho dan va dojong giao théng hién trang.
Quy md dién tich thyc té thu hdi theo trich do ctia du 4n 1a 4.080,4 m, cu thé:

+ DAt cua ho gia dinh, c4 nhan sir dung c6 dién tich 1a: 2.756,2 mz, bao gdm
dat trong cay lau nam va dat ¢ tai do thi;

+ Piét c6 muyc dich cong cong dojoc giao dé quan 1y voi tong dién tich 1

1.324,2 m2, bao gém dién tich d4t kénh, rach, dojong bé tong;

- Loai dat dé x4c dinh gia dat cu thé: theo tiéu chi trong Bang gia dit nim
2015 cua tinh, vi tri va loai dat trong khu vuc du kién thu hoi nhoj sau:
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+ DAt ¢ tai d6 thi (ODT), Pojong Méu Thén (tir giap dojong Phé Co Diéu dén
giap cau Mau Than), vi tri 1;
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+ DAt ¢ tai d6 thi (ODT), Pojong Méu Thén (tir giap dojong Phé Co Diéu dén
giap cau M4u Than), vi tri 3;
+ DAt ¢ tai d6 thi con lai (ODT) pham vi phojong (Phojong 3);
+ Pit trong cay 1au ndm (CLN), vi tri 1;
Bang 4.6 Loai dat, vi tri trong khu dat ctia dy an Pojong vao Trojong THCS Nguyén

Trai, dé tinh gia bdi thojong theo tiéu chi trong Bang gia dat nam 2015 hién hanh coa
tinh:

Bang gia dit nim 2015

TT Néi dung Vitri  (Quyét dinh 27/QD-UBND)
(d?)ng/mz)

Dat ¢ tai d6 thi (ODT), Pojong Mau Than

1 (tir giap dojong Pho Co Piéu dén gidp cau 1 5.000.000
Mau Than)
Dit ¢ tai d6 thi (ODT), Pojong Mau Than

2 (i gidp dojong Phé Co Piéu dén giap cau 3 1.250.000
Mau Than)

3 DAt & tai d6 thi con lai (ODT) pham vi con lai 900.000
phojong (Phojong 3)

4  Dat trong cay lau nam (CLN) 1 200.000

(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

- Hién trang khu dat thu hdi: Khu dat dy kién du kién thu hoi phuc vu xay
dung cong trinh dojong vao Trojong THCS Nguyén Trii, Phojong 3, thanh phd Vinh
Long, do ho gia dinh, c4 nhan dang & va san xuit ndong nghiép.

- Thong tin téng quan vé thi trojong: Khu vyc dinh gid dat xdy dung cong
trinh dojong vao Trojong THCS Nguyén Trii, Phojong 3, thanh phd Vinh Long, nam
trong khu dan coj dong dic, tiép giap tuyén dojong chinh ctua Phojong 3 (dojong Mau
Thén), gan trojong tiéu hoc Lé Loi, cach khu nha & Ngoc Véan khoang 70m vé hojong
Nam... Nén gia dét thi trojong chuyén nhojong noi ddy tojong di cao.

- Thuyec trang va trién vong cung cau cta khu dat dinh gia: Cong trinh dojong
vao Tropong THCS Nguyén Trii, Phojong 3, thanh phd Vinh Long sau khi cong trinh
xdy dyng xong s& dam bdao thuan loi cho cong tac xay dung Trojong THCS Nguyén
Trai theo du kién quy hoach, dong thoi cac em hoc sinh dén trojong ciing dojgc thuin
tién va an toan. Bén canh d6, khi dau to] xdy dung xong s& mang lai loi ich tryc tiép vé
kinh t& x3 hoi cho dia phojong va dap Gng nhu cau di lai ctia ngopdi dan dojoc thuan
loi, gop phan tao v&é my quan cho d6 thi.
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- Phojong phap dinh gia dat: 4p dung phojong phap chiét trir va phojong phéap hé
s6 diéu chinh gia dat.
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- Qua diéu tra khao st gia thi trojong tai khu vuc can xac dinh gia va cac khu
vuc ¢6 diéu kién tojong ty vé ty nhién, kinh té x3 hoi, két cau ha tang xa hoi véi khu vuc
can xac dinh gia, dé 1am co s& xac dinh hé sb diéu chinh gia dét theo quy dinh tai DPiém b
Khoan 2 Diéu 18 ciia Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP, ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu va
Diéu 7 cua Thong to] s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta B Tai nguyén va Moi
trojong. Thi da diéu tra thuc té dojoc tong 12 phiéu diéu tra nhoj sau:

Béng 4.7 Tong phiéu diéu tra thuc té cong trinh dojong vao Trojong THCS Nguyén
Trai:

Loai dat diéu Tong sb S6 phiéu diéu tra

TT h.,( d.)\ - -

tra phieuwdien v i1 Viti2 Viti3 Vitig 0

tra con lai
1 Dét o tai d6 thi 09 03 - 03 - 03
2 Dit trong cay 03 03 - - - -

lau nam

Téng 12 06 - 03 03 03

(Nguon: Trung tam K thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)
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Thong tin thu thap dojoc tir 12 phiéu diéu tra va cac két qua da tinh toan sau khi

diéu tra thuc té gia dat trén thi trojOng trong hai nim tré lai (tinh dén thoi diém dinh

gia dat) nhoj sau:
Bang 4.8 Tong két két qua diéu tra thuc té cong trinh dojong vao Troong THCS
Nguyén Trai:
~ Loai dat Gia Thoi
Vi tri dat 2 To . h 2
P (taithoi Piadiém °  S6  Dien o' giém
TT  tai diém diém giao (x2a) bin thira  tich nhojgng chuyén
N 1 1 X 2 1 u
didu tra "8 ab QSDD y
dich) X 5 nhojong
(dong/m”)
1 1 ODT Phojong 3 36 194 182,7 8.500.000 01/2016
2 1 ODT Phojong 3 36 196 101,0 8.300.000 09/2015
3 1 OoDT Phojong 3 36 121 164,5 6.178.897  05/2016
4 3 ODT Phojong 3 36 248  301,9 2.038.804  02/2016
5 3 ODT Phojong 3 41 42 120,0 2.578.636 01/2016
6 3 ODT Phojong 3 30 169 85,1 2.952.655 02/2015
7  Con lai OoDT Phojong 3 24 238 90,2 1.550.998  04/2015
8  Conlai ODT Phojong 3 38 67 119,9 2.001.668  02/2015
9 Con lai ODT Phojong 3 38 68 120,7 2.998.178 02/2015
10 1 CLN Phojong 3 12 58 969,9 1.400.000 0372015
11 1 CLN Phojong 3 13 24 1.073,1 1.500.000  10/2015
12 1 CLN Phojong 3 8 658  751,4 1.200.000 4/2016

(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Moi truong Vinh Long)

Tojong tu nhoj da néu ¢ phan 4.2.1 nhomng do thu thap du sb liéu nén khong can quy
doi va cho ra céac két qua nho) Bang sau:
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Bang 4.9 Két qua tinh toan binh quan thyc té cac loai dt ctia cong trinh dojong vao

Trojong THCS Neuyén Trii:
] Két qua diéu tra ]
TT Noi dung So Vi Loai Giadat Gia dat
phiéu tri  dit thue té binh quan
thuc te
DAt ODT, vi tri 1, dojong Mau 1 8.500.000
1 2 1 ODT 8.300.000 7.662.632
Than
3 6.187.897
D4t ODT, vi tri 3, dojong Mau 4 2.038.804
2 5 3 ODT 2.587.636 2.526.365
Than 6 2.952.655
D4t ODT con lai pham vi phojong 7 Con 1.550.998
3 8 ODT 2.001.668 2.183.615
(Phoong 3) g M 2.998.178
10 1.400.000
4 Pat CLN, vi tri 1 11 1 CLN 1.500.000 1.336.667
12 1.200.000

(Nguon: Trung tam Ky thugt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)
Tir cac s6 liéu tinh toan duge & Bang 4.9 cho cac cac két qua cu thé nhoy sau:

Bang 4.10 Bang tong két két qua cong trinh dojong vao Trooneg THCS Neuyén Trii:

Bang gia Giadat Hésé  Gia dat
. . boi
. Vi datnam  BQ thuwc  diéu .
TT Noi dung ) thojong
tri 2015 te theo  chinh

L dtuten oisqh (Am trom)
(@dng/m?) di€utra gii da

(dﬁng/mz)
1  DPat ODT, vi tri I, 1 5.000.000 7.662.632 1,533 7.662.600
Dojong Mau Than
2 Pt ODT, vi tri 3, 3 1.250.000 2.526.365 2,021 2.183.600
Dojong Mau Than
DPat ODT con lai con
3 pham vi phojong 900.000 2.183.615 2,426 2.183.600
lai
(Phojong 3) o
4  Pit trong cdy lau 1 200.000 1.366.667 6,834 1.366.700
nam (CLN)
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(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)
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Theo nhoj céc két qua d tinh toan dojoc, lai mot 1an nita cho thay gia Nha nojdc so voi
gia thuc té chénh 1éch qua cao va khong theo mot quy chudn nao. Ddi véi trojong hop
nay hé sé diéu chinh tir hon 1,5 dén gan 7. Piéu nay chung t6 gia dat thuc té khac xa
v6i gia theo quy dinh hién hanh. Pidu d6 1a do Dat cay 14u nam vi tri 1 ¢6 tiém ning
kinh té 16n nén gia thuc té cao ngat ngoidng so v4i gia Nha nojée di quy dinh.

4.2.3 Cong trinh xiy dung Tram Kiém dich Pong vat My Thuin, Xa Tan Ngii,
thanh ph6 Vinh Long

Tojong tu hai cong trinh trojde, cac s liéu cua cong trinh nay nhoj sau:
- Thoi diém dinh gia dat: Ngay 03/03/2017.

- Muc dich dinh gia d4t: Xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat phuc vu muc dich
tinh tién bdi thopong khi Nha nojée thu hdi dat. Thude cong trinh Tram Kiém dich dong
vat My Thuan, tai xd Tan Ngdi, thanh phd Vinh Long (sau day goi tit la cong trinh
Tram kiém dich My Thuan). Chu dau to: Ban Quén 1y du an dau to] xay dung cong
trinh Nong nghiép va phat trién nong thon.

- Vi tri khu vuc can dinh gia: Tram Kiém dich Pong vat My Thuan, tai xa
Tan Ngai, thanh phd Vinh Long ndm cach nha may bia Sai Gon khoang 720m, dojong
ra bén cang khoang 250m va cach khu dat Tinh doi khoang 180m theo hoidng Tay, c6
vi tri tiép giap nhoj sau:

+ Phia Bic tiép giap v4i phan dat ctia cac ho dan;
+ Phia Nam tiép giap voi Qudc 16 1A;
+ Phia Pong tiép giap dat cua cac ho dan va mot phan giap dojong dat;
+ Phia Tay tiép giap dat ciia cac ho dan.
Quy mé dién tich 1.265,9 m?, chu yéu 1a dét trdng cdy 1au nam.

- Loai dat dé xac dinh gia dét cu thé: theo tiéu chi trong Bang gia dat nam
2015 cua tinh, vi tri va loai dat trong khu vuc du kién thu hoi 1a dat tréng cay lau nam,
Vi tri

1;
- Gia dét cua dat cay lau nam, vi tri 1 trong khu vuc du kién thu hoi c6 gia

theo Bang gia dit nam 2015 (Quyét dinh 27/QD-UBND) cua tinh Vinh Long 14
5.000.000 dong/m”>.
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- Hién trang khu dét thu hdi: Khu dit du kién du kién thu hoi phuc vu xay
dung cong trinh Tram kiém dich My Thuén, do ho gia dinh, c4 nhan dang san xuét
nong nghiép.

- Thong tin téng quan vé thi trojong: Khu vuc dinh gia dat xay dung cong
trinh Tram kiém dich My Thuén, tai xa Tan Ngai nam gén Nha may bia Sai Gon, Khu
dat
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Tinh d6i, Khu tai dinh coj Bic M§ Thuén va khu du lich Trojong An nén gia dat thi
trojong chuyén nhojong noi day tojong déi cao.

- Thuec trang va trién vong cung cau cua khu dat dinh gia: Coéng trinh Tram kiém
dich My Thuan, tai x3 Tan Ngai, thanh phd Vinh Long dojoc xay dung s& két hop dong bo
voO1 hé théng Tram kiém dich Quéc gia trong viéc kiém soat van chuyén dong vat va san
phém dong vat theo quy dinh, gop ph?ln phong chéng dich bénh, bao vé moi trojong, phuc
vu dé 4n tai co cdu nganh nong nghiép dén nim 2020 dojoc duyét.

- Phojong phap dinh gia dat: 4p dung phojong phap hé sb diéu chinh gia dat.

- Qua diéu tra khao sat gia thi trojong tai khu vuc can xac dinh gia di diéu
tra thuc té dojoc tong 03 phiéu diéu tra nhoj sau:

Bang 4.11 Tong phiéu diéu tra thuc té cong trinh dojong vao Trojong THCS Nguyén
Trai:

S6 phiéu diéu tra
Vitril Vitri2  Vitri3

TT Loai dit diu tra Téng s6 phiéu diéu tra

1 Pat trong cay lau nim 03 02 01 -

(Nguon: Trung tam Ky thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

Thong tin két qua diéu tra gia dat thi trojong dojoc 03 phiéu vé6i vi tri, loai dat diéu tra
nhoj sau:

Bang 4.12 Tong két két qua diéu tra thyc té cong trinh Tram kiém dich M§ Thuan:

Loai dit Gia Thoi
Vi tri dat ) To . huyé )

PO (taithoi  Diadiém s§ Dien M giém

TT taidiém . ban nhojong .
didu tra diérfl giao (xa) 1 thira  tich QSDD chuyén
dich) ) , hhojong

(dong/m”)

1 1 CLN Tan Ngii 16 9 1.283,8 1.200.000 07/2015
2 1 CLN Tan Hoi 9 90 8198 1.158.819 09/2016
3 2 CLN Tan Ngi 16 129 4579 1.332.169 05/2016

(Nguon: Trung tam K3 thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

Tojong tu voi Cong trinh xay dung Bénh vién Triéu An, tién hanh quy doi s6 liéu va
cho ra cac két qua nhoj sau:
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Bang 4.13 Két qua tinh toan binh quan thuc té cc loai dat cta cong trinh Tram kiém
dich My Thuén:

Két qua diéu tra

Noi ' , Chénh léch  Quy doi theo ,
TT So Vi Loai Giadat dokhacvitri didng vi tri, Gia dat
dung theo Bin i dat ca i A
<X , A £ g loai dat can  binh quan
phiéu tri —dat  thyc (e gia dat cia dinh gia thurc té
tinh
Pt 1 1 ODT 1.200.000 1.200.000
1 CLN, 2 1 CLN 1.158.819 1.158.819 1.243.663
vitri 1 3 2 CLN 1.332.169 40.000 1.372.169

(Nguon: Trung tam K3 thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

Nhoj vay hé s diéu chinh gia dat dé 1am co s tinh tién bdi thojong cho ho gia
dinh, c4 nhan bi anh hojong do thu hdi dat phuc vu cong trinh xdy dung Tram kiém
dich M§ Thuén (theo khoan 5, Diéu 4, Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP), nho sau:

Bang 4.14 Bang hé s6 diéu chinh va gia boi thojong cong trinh Tram kiém dich My
Thuan

Bang gia Giadit Hésé  Gia dat boi

TT Noi dung Vi datnim BQthwyc diéu  thojong (lam
tri 2015 té theo  chinh tron)
(d("ing/mz) dieu tra  gia dat (d%)ng/mz)
1 Pat CLN 1 200.000 1.243.663 6,219 1.243.700

(Nguon: Trung tam K3 thudt Tai nguyén va Méi truong Vinh Long)

Theo nhoy két qua da tinh toan dojoc, dbi véi trojong hop nay hé sé diéu chinh 1én dén
hon 6, diéu nay chung to gia dat thue té khac xa vdi gid theo quy dinh hién hanh. Can
tién hanh diéu chinh Bang gia dat d6i véi khu vuc nay.

4.3 Thuén lgi va kho khiin

4.3.1 Thuén lgi

Trong subt qué trinh thuc hién dé tai nghién curu, tac gia nhan théy c6 nhitng thuan loi
nhét dinh.

- Paphan cac can bd dia phojong & xa (phojong), noi cé dat bi Nha nojée thu
hdi, rat nhiét tinh hd tro tich cuc.
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- Céc co quan chuyén mon thue hién chirc ning to] vin xac dinh gia dat rat
nhiét tinh hoyéng dan, cung cap s6 liéu.
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- bai bd phan ngojo1 dan co d4t d3 thuc hién giao dich chuyén nhojong thanh
cong (ké ca ngodi “mua” va ngopdi “ban”) trén dia ban thanh phd Vinh Long gitp d3,
phéi hop thuc hién trong cong tac diéu tra gia dat thuc té trén thi trojong.

- Nha ngi6c ¢6 quy dinh 5 rang vé phojong phap, cach thuc, thi tuc, hd so

dinh gia dat gitp dé dang diéu tra tim hiéu.

- Nha nojdc cb cai tién vé Luat, gia dit va ca nhimg bat dong san trén dat
dojoc boi thojong theo gia tri thuc té trén thi trojong ngay tai thoi diém thu hoi dit nén
tranh dojoc su hep hoi cho ngojdi dan va it xdy ra tinh trang méau thuan giita Nha nojéc
va nhan dan.

4.3.2 Kho khan
Tojong tu nhitng mit thuan loi ciing khong thé thiéu nhitng mit khé khan nhoy:

- Mot s6 noi trén thanh phd Vinh Long it c6 cac giao dich vé dat dai nén gay
tinh trang thiéu dit liéu diéu tra thuc té, cac don vi to] vAn phai tién hanh quy d6i nén
d6 chinh xéc c6 phan thap hon.

- Mot phan nh6 ngojoi dan con e dé, choja phdi hop hodc khai gia 4o khi
dojoc diéu tra vé gia dat da giao dich thanh cong.

- Gia Nha nojéc da phan qua thap so véi gia thuc té giy khé khan trong didu
tra xac dinh gia.

- Hé thdng phap luat lién quan dén gia dat doi luc con chong ch o nhau dé
gy nham lan.
4.3.3 Giai phap

Ngojoi diéu tra va can bo dia chinh can phai cé bién phap khac phuc kho khan
nhoy biét sir dung nghé thuat diéu tra phong van va phan nao gitip ngoyoi dan hiéu rd
hon cong tac diéu tra vé gia ciing nhoy dé ngooi dan khai ra gia thuc da giao dich.

Str dung cac phojong phap tinh toan xtr Iy thong tin khi thiéu thong tin xac dinh
gia.

Thojong xuyén cip nhat, chinh sira gia dat trong Bang gia dat hién hanh tai
nhiing noi dat dai c6 bién dong cao.

Cong khai, minh bach gié trén thi trojong.
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CHAJ]ONG 5
KET LUAN VA KIEN NGHI

5.1 Két luan

Thong qua cong trinh nghién ciru nay, véi cac s liéu va két qua thu nhan dojoc
da cho thiy rang gia dat trén dia ban thanh phd Vinh Long, tinh Vinh Long trong hai
nim trg lai day bi anh hojong chi yéu bai hai yéu to chinh 14 vi tri dat dai va muc dich
sit dung cua loai dat d6. Ngoai ra con chiu anh hojdong boi cac yéu té khac nhoy diéu
kién ty nhién, diéu kién kinh té xa hoi, yéu to méi trojdng, co s& ha tang va quy hoach.

Qua nghién ctru cling cho thiy rang gid dat dojoc Nha nojdc quy dinh trong
Béang gia dat hién hanh va gia thuc té dojoc ngopoi dan giao dich thanh cong trén thi
trojong tai thanh phd Vinh Long ¢ su chénh 1éch rat 16n. Tir d6 tac gia bai viét nhan
dinh rang gia quy dinh cia UBND tinh Vinh Long khong sat véi gia dat thyuc té dién ra
trén thi trojong trong hai nam trd lai day trén dia ban nghién ctru.

Tuy hai loai gia chénh 1éch 16n va khong sat v6i nhau nhong Luat Dat dai 2013
dd co nhimng cai tién hét sttc quan trong so v4i Luat Pat dai 2003 trong van dé boi
thojong dat dai khi Nha nojdc thu hoi dat. Luat Dat dai 2013 quy dinh gia boi thojong
1a gia dat cy thé thuc té trén thi trojong ngay tai thoi diém thu hoi dat. Viéc xac dinh
gia dat cu thé phai dua trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi
trojong va thong tin vé gia dat trong co so dir liéu dat dai; 4p dung phojong phap dinh
gia dat phu hop. Chinh vi vdy khong hep hoi cho ngopdi dan c6 dét bi thu hdi. Bén
canh d6 cling bo sung thém mot s6 trojong hop dojoc boi thojong dat ma trong Luat
Dat Pai 2003 choja c6. Vi vay phan nao it xay ra mau thuin ciing nhoy it xay ra trojdong
hop khé thu hoi do ngojoi dan khong chap thuan bi thu hdi ma Nha nojée quy dinh.
Day o rang 1 mot cai cach hét strc quan trong trong Luat vé van dé thu hdi ma ngoyoi
dan mong muén. Néi mot cach don gian thi viéc boi thojong néu dién ra cong bang va
tojong xumg c6 nghia 1 s& dam bao cho ngojdi dan c6 thé “mua” lai thira dat khac dé
co diéu kién tai 1ap lai cojoc séng cua minh sau khi Nha nojéc thu hoi dit.

Mot trong cac 1y do khién c6 sy chénh léch gifra hai loai gia vira n€u trén do
chinh 13 do ngooi dan phai déng tién thué sir dung dat cho nén dé giam nhe tién phai
dong, gitta ngopoi chuyén nhojong va ngojdi nhan chuyén nhojong di c6 nhiing giao
dich ngam lam cho gia ghi trong hop dong khac xa véi gia thuc ho trao d6i. D6 ciing 1a
mot trong nhitng van dé co lién quan vé gia dat ma Nha nojde kho giai quyét dojoc.
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5.2 Kién nghi
Tac gia bai viét mong mubn c6 nhirng bojdc tién hon véi nhitng kién nghi sau:

Thr nhat, cac van Phép luat can nhat quéan lai v61 nhau, can bo cac van dé
chong ch o nhau va gop lai thanh mot.

Thir hai, can han ché sir dung cic tir mang tinh dinh tinh trong cic quy dinh
Phap luat nhoj “pht hop vé&i gia dat trén thi trojong” hay “sat véi gia dat trén thi
trojong” ma thay vao d6 1a “bang véi gia thi trojong” hay “tojong dojong véi gia thi
trojong” dé dam bao gia boi thojong cho ngoyoi dan co dat bi thu hdi khong hon khong
k m véi gid tri thyc cua no.

Thir ba, can tuyén tuyén giup ngojoi dan hiéu rd vé cong tac xac dinh gia dit cu
thé dé ngojoi dan phdi hop nhip nhang cing co quan chirc ning. Qua d6 bdi thojong
thoa dang va ding véi gid tri thuc ctia phan dat ma Nha nojdc thu hoi.

Tht to], tac gia mong mudn trong mot thdi gian khong xa, gia dat tai thanh phd
Vinh Long dojoc cong khai minh bach rd rang va sao cho khong con t6n tai hai loai gia
song song 1 gia Nha noje va gia thyuc té nita. Ma hai loai gia d6 gdp chung thanh mét,
c6 nghia 1a gia Nha nojdc cap nhat lién tuc sao cho bang véi gia thuc té. Mubn dojoc
nhoj vay, thi Nha nojdc ciing phai ¢ chinh sach giam nhe tién thué sir dung dat dé cho
tién thué phai dong sau khi cap nhat bang véi thué khi choja cap nhat.
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PHU LUC A
CAC BIEU MAU

Phiéu so... Mau so 01

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung d6i véi ddit néng nghiép)
Tén xa (phojong, thi tran):

Dia chi O : thoi diém chuyén nhojong @
Gia bat dong san chuyén nhojgng: triéu dong/bat dong san
Gia dat chuyén nhojong: ...........cocovveeeiuneeeinn. triéu déng/thtra ddng /m?>
hoic..........

Nguon thong tin:

1. Cac thong tin vé thira dit

-Toban dd sb: ooevvveen.. .. cthir datsd: ..o ; dién tich: m?

Chi tiét: Tiép giap qudc 10 o, tiép giap tinh 16 o, tiép giap huyén 16 o, tiép giap xa 16 o,
Khong tiép gidp 10 o.

= MUC QICh ST AUNE: ..o e e
= ThONE i KDAC (U CO): oot

2. Cac thong tin vé tai san gin lién véi dit

- Loai cay trong (thily san nudi trong): ........................ ; Nam trong (nudi trong): .

- Cong trinh xay dung phuc vu san xuat nong nghiép: Loai cong trinh: ..........ccc.......... ;
nam xay dyng: ............... ; gld tri cua cong trinh xay dung: .................. triéu dong.
= TA1 SAN KNAC (18U CO): v

3. Cac thong tin vé thu nhap tir thira dat

- Thu nhép binh qUAN MOt NAM: ....eeeiiiiiieiieeieeee e dong/mo.

- Chi phi binh quin mo6t nam dé tao ra thu NhAP: .......cevveeveeeeeeeeeeeeeeeeeans ddng/mo.

- Thu nhap rong binh quan mot ndm (thu nhap sau thué): ..........cccceoevveeeeneee. dong/mo.
Ngoyoi diéu tra
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Ngay...... thang......nam... ... Ngoyoi dojoc diéu tra
(Ky va ghi ro ho tén)
(Ky va ghi ro ho tén)
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o Mau so0 02
Phiéu so...

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT

(Ap dung déi véi dat ¢ tai néng thén)

Tén xa

Tén ngooi dojoc dieU tras ........ooooiii i,
Dia chiV: ; thoi diém chuyén nhqqng(z): ........................
Gi4 bat dong san chuyén nhojong: ..........uveeveeeereeeieeenn triéu ddng/bat dong san
Gia dat chuyén nhojong: .................. triéu déng/thira hodc......... ......... déng/m2
NGUON hONE TN: ..ot
1. Cac thong tin vé thira dat

-Toban dd s6: vovv.n... ... - thira dat sb: .....oooeen. .. sdiéntich: ...l m?>.
- DPia chi thura A
- Kich thojéc mit tién: ............ m; kich thojdc chiéu sau thira dat: ..................... m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat o, hinh binh hanh o, hinh vuéng o, hinh

thang xudi 0, hinh thang ngojoc 0, hinh da giac o, hinh chir L o.
C KU VU o
VT QAL e,

- Khoang cach tir thira dat dén:

* Truc giao thong chinh cia khu dan cq:........... m; * Trung tam xa: ......... m;
* Pojong giao thong lién thon: ....................... m; *Huyénld:............... m;
*Tinh10: .................. m; * Quéc 10 o m
- Céc yéu td v8 ha tAng K§ thUAL: .....oieee ettt e,
- CAc yéu t0 V8 ha tANG XA NOL: .. ooevn et

- Céac thong tin khac c6 anh hojong dén gia dat (néu c6):
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2. Cac thong tin vé tai san gin lién véi dat

- Nha ¢: Loainha: ............... ;capnha: ... ; nam xay dung: ...........
CAr A A A A Lr \ , 2

- Di¢n tich xay dung: ............ m2; sO tang: ...... ; dién tich san str dung: ............ m

- Tai SAN KhAC (NEU CO): vttt e e e

Ngay  thang  nam......
Ngopoi didu tra Ngoyoi dojoc diéu tra
(Ky va ghi ro ho tén)
(Ky va ghi ro ho tén)
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o Mau s6 04
Phiéu so...
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi véi ddt & tai do thi)
Tén phojong (thi tran):

- Dia chiV: : thoi diém chuyén nholong(z):

- Gia bat dong san chuyén nhojong: ...........vuveeiiie e triéu ddng/bat dong san
- Gi4 dit chuyén nhojong: ...............coceee.... tri¢u

ddng/thira hodic..................... d(k)ng/m2

- Ngudn thong tin:

1. Cac thong tin vé thira dit

-Toban d0 sO: vvvvvvvviiiiii ;thiradatso: ............... ; dién tich:

- Kich thoiéc mat tién: ............... m; kich thojéc chiéu sau thira dat: ........................... m.

- Hinh thé thira dit: hinh chit nhat o, hinh binh hanh o, hinh vuong 0, hinh thang xu6i
0, hinh thang ngojoc o, hinh da giac o, hinh chitr L o.

- Vi tri dat:

Tén dia danh Khoang cach dén dojong (phd) hoic dén

ngd (hém) cip lién ké trojdc nd

Dojong (pho):

Ngb (hém) cap 2:

Ngd (hém) cap 3:
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- Céc yéu td vé ha tang k¥ thuat:
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2. Cac thong tin vé tai san gin lién véi dit

-Nhag: Loainha: ........................... ; cép nha: .................. ; nam xay dung:

- Dién tich xay dung: ............ m2; SOANG: ..oeevnnnnn, ; dién tich san st dung:
2

............... m’;

Gidy ph p xay dung: c6 o, khéng c6 o

- Tai san khac (néu co):

Ngay......thang......nam......
Ngoy0i diéu tra Ngojoi dojgre dieu tra
(Ky va ghi ro ho tén) (Ky va ghi ro ho tén)
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Phiéu sé... ... Mau so 06

PHIEU THU THAP THONG TIN VE PIEM PIEU TRA
Tén xa (phojong, thi trin):

1. Thudc viing: dong bang o trung du O mién nui O
2. Cac thong tin vé kinh té - xa hoi

- Gia trj tong san pham binh quan: ............ ddng/ha, so véi mirc binh quan chung
cua tinh: cao 0O, trung binh o, thap o.

- Thu nhép binh quan nam: ............... ddng/ngo)di, so véi mirc binh quan chung
cua tinh: cao O, trung binh o, thap o.

A e \ e 3A 1A Je \ 2 rt AL AR 1A
- Danso: ............... ngojoi, mat d§ dan so: ............... ngojoi/km”, so véi mat d¢ dan
sO cua tinh: cao O, trung binh o, thap o.

3. Cac thong tin vé két cAu ha ting (so v6i diéu kién chung cia tinh)
- Giao thong: Tt o, trung binh o, k m o;

- Cép, thoat nojdc: Tét o, trung binh o, k m o;

- Thuy loi: Tbt o, trung binh o, k m o;

- bién: Tét o, trung binh o, k m o;

- Co s¢ gido duc: Tt o, trung binh o, k m o;

-Co sy té: Tét o, trung binh 0, k m 0.

4. Cac thong tin vé cung cip dich vu (so véi diéu Kién chung cia tinh)
- Dich vu vat toy, k¥ thuat ndng nghiép: Thuén loi o, trung binh o, k m o.
- Dich vu tai chinh, tin dung: Thuén loi O, trung binh o, k m 0.

- Dich vy thong tin lién lac: Tt o, trung binh o, k m .

- Thojong mai: Thuan loi o, trung binh o, k m o.

5. Cac thong tin khac

- Quy hoach x4y dung chi tiét: da dojoc duyét o, choja dojoc x t duyét o.

- S6 thira dit da dojoc x4c dinh lai gia dat, da trang ddu gia trong nam diéu tra: ............ thtra.

Ngoyoi diéu tra
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(Ky va ghi ro ho tén)
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PHIEU XU LY THONG TIN TAI TRUNG TAM KY THUAT
TAI NGUYEN VA MOI TRA]ONG VINH LONG

THONG TIN THU THAP BO SUNG VA KET QUA TINH TOAN
CUA PHIEU PIEU TRA THU THAP THONG TIN THUA PAT
NONG NGHIEP

(Phiéu sb: ...)
Gia bat dong san chuyén nhojong:.........co.uveeeueeeieeeennn... ddng/bat dong san (A)

I. Ap dung phojong phap chiét trir trong trojong hop cé tai san trén dat 1a cay
ldu nim, nha & va cong trinh xay dung, vat kién tric trén dat

1. Cay lau nam:

Pon gia theo quyét

Giai S6 dinh 28/2009/QD- Thanh
Loai cay doan UBND ngay " Ghi
ST Al s . lojong . tién ]
T lau nam sinh 25/12/2009 cua chu
trojong | Y UBND tinh (dong)
(dong/cay)

Gi4 tri cdy 1u nim trén dat (B1)
2. Cong trinh xay dung khac, nha &

Khong c6 nha &, cong trinh xy dung trén dat. Ly do: ..........oooeeeiiiieeeiinn...

C6 nha &, cong trinh xay dung trén dat

- Loainha &, cong trinh: ......................... cap hang nha ¢, cong trinh: .............

- Kt cau cOng trinh: ... o o e

- Dién tich xay dung: ...... mz; sO tAng: ......... tang; dién tich san st dung: ......... m

- Nam xay dung: .......... ; Stra chira bao dojdong nha, cong trinh trong thoi
gian s dung:
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Co, Khoéng c6; Nam stra chira bao dojong.......... ; Gia tri stra chira,
bao
dodong.................. triéu déng; tudi doi kinh té ctia nha, cong trinh: ............ nam;
SO nam st dung con lai: ......... nam. Ty I¢ hao mon: ...... %.
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- Pon gid nha & xay dung méi theo Quyét dinh 06/2013/QD-UBND ngay

13/8/2013 cua UBND tinh la: ................... déng/mz; hodc suat vén dau to; xay
dung theo loai cong trinh dau to] xay dung néu trén theo Quyét dinh 1161/QP-BXD
ngay 15/10/2015 ctiia B6 Xay dung 1a: ........................ dong/......

- Gia tri xay dung mai cia nha, cong trinh: ........................ d@)ng; Gia tri
haomon la: .................. dong;

- Gia tri hién tai cia nha, cong trinh (B2) 1a: ........ccooeieinanne. dong.

3. Vat kién tric trén dat (B3)

Khong co6 vat kién trae trén  C6 vat kién tric trén dat

i dat
Pon gia XD méi vat Kkién
Loai vat Kién Ty 1é chat tric theo Quyét dinh Thanh
STT DVT | lojong con | 06/2013/QD-UBND ngay tién
truc 5
B lai (%) | 13/8/2013 cita UBND tinh | (ddng)
(dong)

Tong gia tri hién tai cac vat kién tric (B3)

II. Xic dinh tién chuyén muc dich sir dung dat do quy doi vé dat nong nghiép
dbi véi thira dat didu tra co6 loai dit ODT + CLN, ONT+CLN, ONT + NTS, ODT
+

NTS
Khong phai quy d6i Phai quy ddi

- Dién tich cta dét diéu tra: ........ m>,

Trong do, dién tich dat PNN cua thira dat1a: ........ ..mz, loai dat: .......... , thuoc vi

tri/khu bang gia dat hién hanh cta tinh 1a: ................... ddng/m>. Quy dbi vé loai
dat: ............... ,thudc vitri: ............. , c0 gia dat theo bang gia dat hién hanh cua

tinh 18: ....oooonn ddng/m>. Chénh léch gia dat giita hai loai dat 1a: .......... dong/m>.
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- Tién chuyén muc dich sir dung dit theo dién tich dat ¢ dojoc quy doi giira
hai loai dit 1a (C): .............. dong.
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Xac dinh gia tri tai san trén dat va gia dat da chuyén nhojong QSDD

Noi dung Ky hiéu Thanh tién (dong)

1. Gi4 bds chuyén nhojong A
2. Gia tri tai san hién c6 trén dit B = (B1+B2+B3)
2.1 Gia tri cay lau nam la B1
2.2 Gia tri hién tai cua nha, cong B2
trinh XD khac
2.3 Gia tri hién tai ctia vat kién triic B3
3. Tién chuyén muc dich st dung C
dat do quy d6i vé dit nong nghiép
4. Gia dat chuyén nhojong D=A-B-C

Quy ra don gid chuyén nhojgng QSDD | déng/m
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PHU LUC B
CAC SO LIEU THO
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