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BÁO CÁO THUYẾT MINH XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT

(Kèm theo Dự thảo Chứng thư định giá đất số /..2025/CT-ĐGĐ ngày 27 tháng 11 năm 2025)

1. Thửa đất, khu đất cần định giá

Khu đất cần định giá gồm các thửa đất trong phạm vi quy hoạch công trình: Nâng cấp, mở rộng tuyến đường thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. Địa điểm xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi. Bao gồm các loại đất: đất trồng cây hằng năm khác, đất trồng cây lâu năm và đất ở nông thôn.
2. Mục đích định giá đất
Xác định giá đất cụ thể phục vụ mục đích trình cấp có thẩm quyền phê duyệt giá đất cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với loại đất cần thu hồi để thực hiện công trình: Nâng cấp, mở rộng tuyến đường thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. Địa điểm xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi.
 3. Thời điểm định giá đất

Tại thời điểm định giá đất (tháng 11 năm 2025).

4. Căn cứ định giá đất

4.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất

Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024;

Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất;

Căn cứ Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 15 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất;

Căn cứ Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;

Căn cứ Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;

Căn cứ Hợp đồng tư vấn số 229/HĐTV ngày 01 tháng 11 năm 2025 giữa Phòng Kinh tế xã Ba Dinh và Công ty cổ phần đo đạc địa chính và trắc địa Công trình Quảng Nam về việc định giá đất cụ thể tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án: Nâng cấp, mở rộng tuyến đường thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. Địa điểm xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi.
.
4.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất, khu đất cần định giá

Căn cứ Quyết định số 11/2020/QĐ-UBND ngày 08 tháng 6 năm 2020 của UBND tỉnh Quảng Ngãi Quy định về Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi áp dụng cho thời kỳ 05 năm (2020-2024);

Căn cứ Quyết định số 73/2024/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2024 của UBND tỉnh Quảng Ngãi sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định 11/2020/QĐ-UBND ngày 08 tháng 6 năm 2020 của UBND tỉnh Quảng Ngãi ban hành Quy định về Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi áp dụng cho thời kỳ 05 năm (2020 - 2024);

Căn cứ số Quyết định số 09/2025/QĐ-UBND ngày 19 tháng 02 năm 2025 của UBND tỉnh Quảng Ngãi về quy định một số chỉ tiêu cụ thể, yếu tố ảnh hưởng đến giá đất khi áp dụng phương pháp định giá đất trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi theo Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất;
Căn cứ Quyết định số 07/QĐ-UBND ngày 23 tháng 01 năm 2025 của UBND huyện Ba Tơ về việc quy định vị trí đất nông nghiệp trên địa bàn huyện Ba Tơ áp dụng cho đến hết ngày 31/13/2025;
Căn cứ Bản đồ địa chính khu đất số 2, 3, 4 (Bản đồ được đo đạc bổ sung, chỉnh lý và biên tập từ tờ bản đồ địa chính số 14, 15, 84, 85, 87, 88 xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi) để phê duyệt phương án bồi thường và lập thủ tục thông báo thu hồi đất; 

Căn cứ các Thông báo thu hồi đất  từ số 144/TB-UBND đến số 171/TB-UBND ngày 13 tháng 6 năm của UBND huyện Ba Tơ về việc thu hồi đất để xây dựng công trình: Nâng cấp, mở rộng tuyến đường Thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh; địa điểm xây dựng xã Ba Dinh.

5. Các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá
- Vị trí địa lý: Khu đất cần định giá thực hiện công trình Nâng cấp, mở rộng tuyến đường Thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. địa điểm xây dựng xã Ba Dinh.
+ Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi.
+ Số tờ bản đồ: 06 tờ (tờ BĐĐC số 14, 15, 84, 85, 87, 88).

+ Số thửa đất: 34 thửa.
+ Vị trí đất nông nghiệp: xác định vị trí theo Quyết định số 07/QĐ-UBND ngày 23 tháng 01 năm 2025 của UBND huyện Ba Tơ về việc quy định vị trí đất nông nghiệp trên địa bàn huyện Ba Tơ áp dụng cho đến hết ngày 31/13/20245, cụ thể:

( Đất trồng cây hằng năm khác: Vị trí 2;
( Đất trồng cây lâu năm: Vị trí 2.

+ Vị trí đất phi nông nghiệp: xác định vị trí theo Quyết định số 73/2024/QĐ-UBND ngày 31 tháng 12 năm 2024 của UBND tỉnh Quảng Ngãi, cụ thể:

( Đất ở nông thôn (Khu vực 3 - vị trí 1): Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm.
- Địa điểm: Các thửa đất cần định giá nằm trong dự án Nâng cấp, mở rộng tuyến đường Thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. địa điểm xây dựng xã Ba Dinh.

 - Diện tích, kích thước, hình thể: 
+ Diện tích:
( Căn cứ Bản đồ địa chính khu đất đất số 2, 3, 4 (Bản đồ được đo đạc bổ sung, chỉnh lý và biên tập từ tờ bản đồ địa chính số 14, 15, 84, 85, 87, 88 xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi).
( Theo Bảng kê đề nghị xác định giá đất cụ thể, tổng diện tích đất thu hồi cần định giá là 356,2 m2, số thửa ảnh hưởng là 34 thửa.
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+ Kích thước, hình thể: Được thể hiện trong bản đồ địa chính khu đất số 2, 3, 4 (Bản đồ được đo đạc bổ sung, chỉnh lý và biên tập từ tờ bản đồ địa chính số 14, 15, 84, 85, 87, 88 xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi).
- Mục đích sử dụng đất: thực hiện dự án Nâng cấp, mở rộng tuyến đường Thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. địa điểm xây dựng xã Ba Dinh. 
- Giá đất trong bảng giá đất: 

Bảng giá đất hiện hành do UBND tỉnh Quảng Ngãi ban hành như sau:
	STT
	Tên đơn vị hành chính, 

loại đất
	Vị trí
	Giá đất theo Quyết định số 73/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024

(Đồng/m2)

	I
	Xã Ba Dinh
	
	

	1
	Đất nông nghiệp
	
	

	1.2
	Đất trồng cây hằng năm khác
	2
	41.000

	1.3
	Đất trồng cây lâu năm
	2
	41.000

	2
	Đất phi nông nghiệp
	
	

	2.1
	Đất ở nông thôn (Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm)
	KV3
-
VT1
	160.000


6. Các thông tin về các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất cần định giá
- Đối với đất nông nghiệp:

+ Năng suất cây trồng;
+ Vị trí, đặc điểm thửa đất, khu đất: khoảng cách gần nhất đến nơi sản xuất, tiêu thụ sản phẩm;
+ Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm: độ rộng, cấp đường, kết cấu mặt đường; điều kiện về địa hình;
+ Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương: Điều kiện tưới tiêu, thời điểm chuyển nhượng.
- Đối với đất phi nông nghiệp:

+ Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất: khoảng cách đến trung tâm hành chính, trung tâm thương mại, chợ, cơ sở y tế, giáo dục và đào tạo;

+ Điều kiện giao thông: độ rộng, kết cấu mặt đường, tiếp giáp 01 hoặc nhiều mặt đường;

+ Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất: diện tích, độ rộng mặt tiền, chiều sâu, hình thể thửa đất, khu đất;

+ Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương: Thời điểm chuyển nhượng, điều kiện kinh doanh.
7. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin để áp dụng phương pháp định giá đất

7.1 Đánh giá tình hình điều tra, tổng hợp thông tin để áp dụng phương pháp định giá đất
7.1.1 Đất nông nghiệp

a) Đất trồng cây hằng năm khác
- Quá trình xây dựng phương án giá đất cụ thể của đơn vị tư vấn đã phối hợp với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh để khảo sát thu thập thông tin về giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp (đối với đất trồng cây hằng năm khác) trên địa bàn xã Ba Dinh và khu vực lân cận. Trong 02 năm trở lại tính từ thời điểm khảo sát tại địa bàn xã Ba Dinh chỉ phát sinh 02 giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với đất trồng cây hằng năm khác. Đơn vị tư vấn tiến hành khảo sát mở rộng các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng trên địa bàn các xã lân cận đảm bảo các yếu tố: khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và có thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất. Thông tin thu thập được bao gồm 01 thửa đất trồng cây hằng năm khác vị trí 2 tại xã Ba Tô. Cụ thể:

	STT
	Số thửa
	Tờ

bản đồ
	Vị trí
	Loại đất
	Diện tích

(m2)
	Giá trị thửa đất do UBND tỉnh quy định

(đồng)
	Giá trị thửa đất theo HĐ chuyển nhượng

(đồng)
	Đơn giá chuyển nhượng

(đồng/m2)
	Thời gian phát sinh giao dịch

	1
	6
	30
	2
	HNK
	1978,8
	55.406.400
	150.000.000
	75.804
	22/7/2024

	2
	17
	18
	2
	HNK
	826,6
	23.144.800
	60.000.000
	72.586
	22/7/2024

	3
	40
	17
	2
	HNK
	932,9
	38.248.900
	15.000.000
	41.000
	30/5/2025


 - Tại điểm b, khoản 2, Điều 1, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:

+ Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá xem xét, quyết định;

+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; 

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất: Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; trường hợp thông tin được hình thành trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì được lựa chọn thông tin phù hợp tình hình thực tế về giá đất tại địa phương mà không căn cứ vào thứ tự ưu tiên nêu tại điểm này.
- Lựa chọn phương pháp:

+ Khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm trên địa bàn xã Ba Dinh và xã Ba Tô có khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá.
+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất:

( Năng suất cây trồng: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng cùng nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất tương đồng nhau (tương đồng).

( Vị trí, đặc điểm của thửa đất, khu đất: Về vị trí theo bảng giá cùng là vị trí 2 (tương đồng); Về đặc điểm các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm cùng khu vực đất sản xuất nông nghiệp, có khoảng cách gần nhất đến khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm (tương đồng).

( Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm khu vực đường sản xuất nội đồng sẵn có, giao thông tương đối thuận lợi (tương đồng). Điều kiện địa hình: cùng khu vực xã miền núi (tương đồng).

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá: các vị trí đảm bảo thông tin gần nhất từ tháng 11/2025 (từ tháng 7/2024 đến tháng 5/2025 theo bảng trên).

- Ngoài các vị trí đơn vị tư vấn thu thập thông tin từ Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh như đã nêu ở bảng trên. Đơn vị tư vấn đã khảo sát thực tế trên địa bàn xã Ba Dinh hiện tại chưa có phát sinh giao dịch nào khác thuận lợi đảm bảo các yếu tố về: khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất để làm cơ sở so sánh.

- Như vậy các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất như trên xét về tính tương đồng thì các vị trí này đảm bảo về năng suất cây trồng, vị trí, đặc điểm khu đất, điều kiện giao thông phục vụ sản xuất với vị trí cần định giá đảm bảo làm cơ sở so sánh.

- Trên cơ sở thu thập thông tin của tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường hoàn thành nghĩa vụ tài chính, căn cứ điểm a, khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai và khoản 2, Điều 1, Nghị định 226/2025/NĐ-CP thì đủ cơ sở để áp dụng phương pháp so sánh đối với đất trồng cây hằng năm khác. Đơn vị tư vấn lựa chọn cụ thể các thửa đất: thửa 6 - tờ bản đồ số 30, thửa 17 - tờ bản đồ số 18, thửa 40 – tờ bản đồ số 17 có vị trí 2.

Số phiếu thu thập: 03 phiếu (kèm theo Bảng thống kê tại mục 7.2)

b) Đất trồng cây lâu năm
- Quá trình xây dựng phương án giá đất cụ thể của đơn vị tư vấn đã phối hợp với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh để khảo sát thu thập thông tin về giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp (đối với đất trồng cây lâu năm) trên địa bàn xã Ba Dinh và khu vực lân cận. Trong 02 năm trở lại tính từ thời điểm khảo sát tại địa bàn xã Ba Dinh chỉ phát sinh 01 giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với đất trồng cây lâu năm. Đơn vị tư vấn tiến hành khảo sát mở rộng các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng trên địa bàn các xã lân cận đảm bảo các yếu tố: khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và có thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất. Thông tin thu thập được bao gồm 02 thửa đất trồng cây lâu năm vị trí 2 tại xã Ba Tiêu (cũ), nay là xã Ba Vì. Cụ thể:

	STT
	Số thửa
	Tờ

bản đồ
	Vị trí
	Loại đất
	Diện tích

(m2)
	Giá trị thửa đất do UBND tỉnh quy định

(đồng)
	Giá trị thửa đất theo HĐ chuyển nhượng

(đồng)
	Đơn giá chuyển nhượng

(đồng/m2)
	Thời gian phát sinh giao dịch

	1
	121
	34
	2
	CLN
	532,2
	21.820.200
	20.000.000
	41.000
	10/3/2205


	2
	62
	68
	2
	CLN
	4498,4
	184.434.400
	185.000.000
	41.126
	08/3/2205

	3
	80
	68
	2
	CLN
	15107,7
	619.415.700
	619.415.700
	41.000
	13/5/2025


 - Tại điểm b, khoản 2, Điều 1, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:

+ Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá xem xét, quyết định;

+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; 

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất: Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; trường hợp thông tin được hình thành trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì được lựa chọn thông tin phù hợp tình hình thực tế về giá đất tại địa phương mà không căn cứ vào thứ tự ưu tiên nêu tại điểm này.
- Lựa chọn phương pháp:

+ Khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm trên địa bàn xã Ba Dinh và xã Ba Vì có khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá.
+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất:

( Năng suất cây trồng: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng cùng nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất tương đồng nhau (tương đồng).

( Vị trí, đặc điểm của thửa đất, khu đất: Về vị trí theo bảng giá cùng là vị trí 2 (tương đồng); Về đặc điểm các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm cùng khu vực đất sản xuất nông nghiệp, có khoảng cách gần nhất đến khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm (tương đồng).

( Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất: các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm khu vực đường sản xuất nội đồng sẵn có, giao thông tương đối thuận lợi (tương đồng). Điều kiện địa hình: cùng khu vực xã miền núi (tương đồng).

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá: các vị trí đảm bảo thông tin gần nhất từ tháng 11/2025 (từ tháng 3/2025 đến tháng 5/2025 theo bảng trên).

- Ngoài các vị trí đơn vị tư vấn thu thập thông tin từ Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh như đã nêu ở bảng trên. Đơn vị tư vấn đã khảo sát thực tế trên địa bàn xã Ba Dinh hiện tại chưa có phát sinh giao dịch nào khác thuận lợi đảm bảo các yếu tố về: khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất để làm cơ sở so sánh.

- Như vậy các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất như trên xét về tính tương đồng thì các vị trí này đảm bảo về năng suất cây trồng, vị trí, đặc điểm khu đất, điều kiện giao thông phục vụ sản xuất với vị trí cần định giá đảm bảo làm cơ sở so sánh.

- Trên cơ sở thu thập thông tin của tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường hoàn thành nghĩa vụ tài chính, căn cứ điểm a, khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai và khoản 2, Điều 1, Nghị định 226/2025/NĐ-CP thì đủ cơ sở để áp dụng phương pháp so sánh đối với đất trồng cây lâu năm. Đơn vị tư vấn lựa chọn cụ thể các thửa đất: thửa 121 - tờ bản đồ số 34, thửa 62 - tờ bản đồ số 68, thửa 80 - tờ bản đồ số 68 có vị trí 2.

Số phiếu thu thập: 03 phiếu (kèm theo Bảng thống kê tại mục 7.2)

7.1.2 Đất phi nông nghiệp
a) Đất ở nông thôn (Khu vực 3 – vị trí 1): Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm
- Quá trình xây dựng phương án giá đất cụ thể của đơn vị tư vấn đã phối hợp với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh để khảo sát thu thập thông tin về giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở nông thôn KV3-VT1 trên địa bàn xã Ba Dinh và khu vực lân cận. Trong 02 năm trở lại tính từ thời điểm khảo sát tại địa bàn xã Ba Dinh không phát sinh giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với đất ở nông thôn KV3-VT1. Đơn vị tư vấn tiến hành khảo sát các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng đất ở nông thôn tại các xã lân cận đảm bảo các yếu tố: có khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất. Thông tin thu thập được gồm 02 thửa đất ở nông thôn KV3-VT1 tại xã Ba Vinh và xã Ba Vì và 01 thửa đất ở nông thôn KV3-VT2 kém hơn khu vực cần định giá để thực hiện so sánh điều chỉnh các yếu tố. Cụ thể:
	STT
	Số thửa
	Tờ

bản đồ
	Khu vực/

Vị trí
	Loại đất
	Diện tích

(m2)
	Giá theo UBND tỉnh quy định

(đồng)
	Giá theo HĐ chuyển nhượng (đồng)
	Đơn giá chuyển nhượng

(đồng/m2)
	Thời gian phát sinh giao dịch

	1
	46
	45
	KV3-VT1
	ONT
	149,5
	22.425.000
	40.000.000
	267.559
	4/2024

	2
	78
	27
	KV3-VT1
	ONT
	279,9
	41.985.000
	240.000.000
	857.449
	4/2024

	3
	281
	23
	KV3-VT2
	ONT
	305,3
	39.689.000
	50.000.000
	163.773
	4/2025


- Tại điểm b, khoản 2, Điều 1, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ quy định việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:
+ Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá xem xét, quyết định;

+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; 

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất: Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; trường hợp thông tin được hình thành trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì được lựa chọn thông tin phù hợp tình hình thực tế về giá đất tại địa phương mà không căn cứ vào thứ tự ưu tiên nêu tại điểm này.
- Lựa chọn phương pháp: 

+ Có cùng mục đích sử dụng đất.

+ Khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá: Các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm trên địa bàn xã Ba Vinh và xã Ba Vì có khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá.
+ Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất:

( Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất: Các thửa đất phát sinh giao dịch nằm cùng KV3-VT1 và 01 thửa tại KV3-VT2 tương đồng với vị trí cần định giá; Về địa điểm các thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng nằm trên địa bàn xã Ba Vinh và xã Ba Vì (tương đồng).
( Điều kiện giao thông: các thửa đất so sánh đều tiếp giáp các tuyến đường giao thông có độ rộng tương đương nhau, kết cấu mặt đường giống nhau (tương đồng).
( Diện tích, kích thước, hình thể: mỗi thửa đất so sánh có mỗi diện tích khác nhau, kích thước (chiều rộng, chiều dài) khác nhau, hình thể phần lớn vuông vắn tương đương với vị trí cần định giá.

+ Thông tin gần nhất với thời điểm định giá: các vị trí đảm bảo thông tin gần nhất với thời điểm định giá từ tháng 11/2025 (từ tháng 4/2024 đến tháng 4/2025). 

- Như vậy các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất như trên xét về tính tương đồng thì các vị trí này đảm bảo về vị trí địa điểm, điều kiện giao thông, diện tích, kích thước, hình thể với vị trí cần định giá đảm bảo làm cơ sở so sánh.

- Ngoài các vị trí đơn vị tư vấn thu thập thông tin từ Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực IV, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh như đã nêu ở bảng trên, đơn vị tư vấn đã khảo sát thực tế trên địa bàn xã Ba Dinh hiện tại chưa có phát sinh giao dịch nào khác thuận lợi đảm bảo các yếu tố về: khoảng cách gần nhất đến vị trí cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và có thông tin thời điểm chuyển nhượng gần nhất đến vị trí cần định giá để làm cơ sở so sánh.

- Trên cơ sở thu thập thông tin của tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường hoàn thành nghĩa vụ tài chính, căn cứ điểm a, khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai và khoản 2, Điều 1, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP thì đủ cơ sở để áp dụng phương pháp so sánh đối với đất ở nông thôn. Đơn vị tư vấn lựa chọn cụ thể các thửa đất: thửa 46 – tờ bản đồ số 45, thửa 78 – tờ bản đồ số 27, thửa 281 - tờ bản đồ số 23.
Số phiếu thu thập: 03 phiếu (kèm theo Báng thống kê tại mục 7.2)
7.2 Kết quả điều tra
7.2.1 Đất nông nghiệp

- Quá trình thực hiện đơn vị tư vấn phối hợp với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh thu thập thông tin các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với đất trồng cây hằng năm khác và đất trồng cây lâu năm đã lựa chọn so sánh 06 thửa đất phát sinh giao dịch chuyển nhượng có khoảng cách gần nhất đến khu đất cần định giá, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và thông tin gần nhất tại thời điểm định giá. Từ đó đơn vị tư vấn dùng phương pháp so sánh để làm cơ sở định giá đất trồng cây hằng năm khác và đất trồng cây lâu năm. Các thửa đất cần định giá nằm tại xã Ba Dinh. Các thửa đất theo cùng mục đích sử dụng đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau.
[image: image2.png]



Vị trí khảo sát: Vị trí 2 – Đất trồng cây hằng năm khác

- Đơn vị tư vấn thực hiện điều tra, khảo sát thông tin thực tế các thửa đất tại 03 thửa (tại mục 7.1) như sau:

	Số phiếu
	Người được điều tra
	Thửa đất số
	Tờ bản đồ số
	Diện tích

(m2)
	Địa chỉ thửa đất
	Thời gian phát sinh giao dịch chuyển nhượng

	1
	Phạm Văn Mắc
	6
	30
	1978,8
	Xã Ba Dinh
	22/7/2024

	2
	Phạm Văn Pông
	17
	18
	826,6
	Xã Ba Dinh
	22/7/2024

	3
	Võ A
	40
	17
	932,9
	Xã Ba Tô
	30/5/2025


- Trong đó kết quả khảo sát cụ thể như sau:

+ Vị trí khảo sát 1: Người chuyển nhượng Phạm Văn Mắc tại thửa đất số 6, tờ bản đồ số 30; Vị trí đất trồng cây hằng năm khác: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 22/7/2024. Tổng diện tích thửa đất 1978,8m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng 150 triệu đồng.
+ Vị trí khảo sát 2: Người chuyển nhượng Phạm Văn Pông tại thửa đất số 17, tờ bản đồ số 18; Vị trí đất trồng cây hằng năm khác: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 22/7/2024. Tổng diện tích thửa đất 826,6m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng 60 triệu đồng.
+ Vị trí khảo sát 3: Người chuyển nhượng Võ A tại thửa đất số 40, tờ bản đồ số 17; Vị trí đất trồng cây hằng năm khác: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 30/5/2025. Tổng diện tích thửa đất 932,9m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng 15 triệu đồng (giá trị thửa đất chuyển nhượng hoàn thành nghĩa vụ tài chính 38.248.900 đồng).
Vị trí khảo sát: Vị trí 2 – Đất trồng cây lâu năm
- Đơn vị tư vấn thực hiện điều tra, khảo sát thông tin thực tế các thửa đất tại 03 thửa (tại mục 7.1) như sau:

	Số phiếu
	Người được điều tra
	Thửa đất số
	Tờ bản đồ số
	Diện tích

(m2)
	Địa chỉ thửa đất
	Thời gian phát sinh giao dịch chuyển nhượng

	4
	Phạm Văn Lâm
	121
	34
	532,2
	Xã Ba Dinh
	10/3/2025

	5
	Võ Thành Tâm
	62
	68
	4498,4
	Xã Ba Tiêu cũ (nay là xã Ba Vì)
	08/3/2025

	6
	Võ Thành Tâm
	80
	68
	15107,7
	Xã Ba Tiêu cũ (nay là xã Ba Vì)
	13/5/2025


- Trong đó kết quả khảo sát cụ thể như sau:

+ Vị trí khảo sát 4: Người nhận chuyển nhượng Phạm Văn Lâm tại thửa đất số 121, tờ bản đồ số 34; Vị trí đất trồng cây lâu năm: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 10/3/2025. Tổng diện tích thửa đất 532,2m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng 20 triệu đồng (giá trị thửa đất chuyển nhượng hoàn thành nghĩa vụ tài chính 21.820.200 đồng).
+ Vị trí khảo sát 5: Người nhận chuyển nhượng Võ Thành Tâm tại thửa đất số 62, tờ bản đồ số 68; Vị trí đất trồng cây lâu năm: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 08/3/2025. Tổng diện tích thửa đất 4498,4m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng 185 triệu đồng.
+ Vị trí khảo sát 6: Người nhận chuyển nhượng Võ Thành Tâm tại thửa đất số 80, tờ bản đồ số 68; Vị trí đất trồng cây lâu năm: Vị trí 2. Thời điểm chuyển nhượng: 13/5/2025. Tổng diện tích thửa đất 15107,7m2. Giá trị thửa đất chuyển nhượng theo hợp đồng  619.415.700 đồng.
7.2.2 Đất phi nông nghiệp
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- Quá trình thực hiện đơn vị tư vấn phối hợp với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai khu vực VI, Thuế cơ sở 3 tỉnh Quảng Ngãi, UBND xã Ba Dinh thu thập thông tin các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất và lựa chọn các vị trí phát sinh giao dịch chuyển nhượng trên cùng tuyến đường hoặc tương đương để làm cơ sở so sánh. Các thửa đất cần định giá nằm trên địa bàn xã Ba Dinh. Các thửa đất khu đất theo cùng mục đích sử dụng đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau. Trong đó kết quả khảo sát thực tế các thửa đất tại (tại mục 7.1.2) như sau:
* Đất ở nông thôn (Khu vực 3 – vị trí 1): Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm
	Số phiếu
	Người được điều tra
	Thửa đất số
	Tờ bản đồ số
	Thời điểm chuyển nhượng

	1
	Phạm Văn Né
	46
	45
	02/4/2024

	2
	Phạm Thị Trơ
	78
	27
	23/4/2024

	3
	Lê Thị Trâm
	281
	23
	03/4/2025


- Trong đó kết quả khảo sát cụ thể như sau:

( Vị trí khảo sát 1: Bên chuyển nhượng Phạm Văn Né tại thửa đất số 46, tờ bản đồ 45. Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu cầu Bến Buôn (xã Ba Vinh) đến ngã 4 đường Tỉnh lộ 624 (đường vào Trụ sở UBND xã Ba Vinh). Thời điểm chuyển nhượng 02/4/2024. Tổng diện tích lô đất 149,5m2. Giá trị giao dịch thành công theo hợp đồng 40 triệu đồng.

( Vị trí khảo sát 2: Bên chuyển nhượng Phạm Thị Trơ tại thửa số 78, tờ bản đồ số 27; Đất mặt tiền đường BTXM khác còn lại. Thời điểm chuyển nhượng 23/4/2024. Tổng diện tích lô đất 279,9m2. Giá trị giao dịch thành công theo hợp đồng 240 triệu đồng.

( Vị trí khảo sát 3: Bên chuyển nhượng Lê Thị Trâm tại thửa số 281, tờ bản đồ số 23; Đất mặt tiền đường BTXM đoạn từ ngã 3 đi Tỉnh lộ 624 đến cầu Vả Giá (thôn Làng Tương). Thời điểm chuyển nhượng 03/4/2025. Tổng diện tích lô đất 305,3m2. Giá trị giao dịch thành công theo hợp đồng 50 triệu đồng.
8. Lựa chọn, áp dụng phương pháp định giá đất
8.1 Phương pháp định giá đất

Căn cứ Chương II của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chỉnh Phủ, các phương pháp định giá đất bao gồm:
- Phương pháp so sánh.

- Phương pháp thu nhập.

- Phương pháp thặng dư.

- Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất.
Việc áp dụng phương pháp phù hợp với từng tài sản định giá sẽ phụ thuộc vào đặc điểm quyền sử dụng đất để tiến hành định giá đất.

* Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá. Thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá đất của thửa đất cần định giá.

* Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá. Được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một diện tích chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá.

* Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án.
* Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh. Được thực hiện bằng cách lấy giá đất trong bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được xác định theo từng loại đất, vị trí đất, khu vực bằng cách lấy giá đất thị trường chia cho giá đất trong bảng giá đất tại vị trí đất, khu vực đó.

8.2 Áp dụng phương pháp định giá đất: Phương pháp so sánh
- Từ những đánh giá về tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin tại (mục 7) đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh (đối với đất trồng lúa, đất trồng cây hằng năm khác, đất trồng cây lâu năm và đất ở nông thôn) để xác định giá đất, đơn vị tư vấn áp dụng phương pháp so sánh (đối với đất trồng lúa, đất trồng cây hằng năm khác, đất trồng cây lâu năm và đất ở nông thôn) để xác định giá đất.
- Công thức tính phương pháp so sánh: Căn cứ điểm d khoản 3 Điều 1 Nghị định 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính Phủ, thì công thức xác định giá trị của thửa đất cần định giá theo phương pháp so sánh như sau:

+ Xác định giá của thửa đất so sánh được như sau:
	Giá đất của thửa đất so sánh
	=
	Giá trị quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất của thửa đất so sánh

-

Giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất



	
	
	Diện tích thửa đất so sánh


+ Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách điều chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác nhau của các thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá và thực hiện như sau:
	Giá đất ước tính của thửa đất, khu đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	=
	Giá đất của từng thửa đất so sánh
	±
	Mức điều chỉnh về giá từ yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của từng thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá


Mức độ chênh lệch tối đa của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định tại Quyết định 09/2025/QĐ-UBND ngày 19 tháng 02 năm 2025 để xác định mức tương đồng nhất định là 30%. Giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15% theo quy định tại khoản 8 Điều 4 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ.
9. Trình tự, nội dung, kết quả xác định giá đất theo phương pháp so sánh
9.1. Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh

( Bước 1: Khảo sát, thu thập thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá, gồm:

- Mục đích sử dụng đất;

- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất.

( Bước 2: Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh, gồm:

- Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính;

- Thông tin được lấy từ các nguồn: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát;

Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức thực hiện định giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với thông tin gần giá mặt bằng chung.
- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của các thửa đất so sánh so với vị trí cần định giá ở Bước 1.

( Bước 3: Lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh

- Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã, cấp huyện trong địa bàn hành chính cấp tỉnh;
- Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất;

- Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất.
( Bước 4: Xác định giá trị của tài sản gắn liền với đất (nếu có)

( Đối với trường hợp tài sản gắn liền với đất là công trình xây dựng

	Giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng sử dụng đất
	=
	Giá trị xây dựng mới tại thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	-
	Giá trị hao mòn đến thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất


( Đối với trường hợp tài sản gắn liền với đất là cây lâu năm, rừng trồng (Đối với cây lâu năm, giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất là giá trị khai thác tính theo thu nhập từ việc thu hoạch sản phẩm tương ứng với số năm còn lại trong chu kỳ thu hoạch hoặc được xác định theo đơn giá bồi thường đối với cây lâu năm do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành; Đối với rừng trồng thì giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành; trường hợp chưa có quy định thì giá trị của tài sản gắn liền với đất được xác định bằng tổng chi phí đã đầu tư để trồng, chăm sóc rừng trồng đến thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất hoặc được xác định theo đơn giá bồi thường đối với rừng trồng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành).
( Bước 5: Xác định giá của thửa đất so sánh
	Giá đất của thửa đất so sánh
	
	Giá trị quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất của thửa đất so sánh
	-
	Giá trị của tài sản gắn liền

với đất tại thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất

	
	=
	

	
	
	Diện tích thửa đất so sánh


( Bước 6: Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh

- Căn cứ các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và đặc điểm của thửa đất, khu đất cần định giá, việc điều chỉnh giá của thửa đất so sánh theo giá trị tuyệt đối hoặc tỷ lệ phần trăm (%) thực hiện theo nguyên tắc sau:

( Lấy các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất cần định giá làm chuẩn để điều chỉnh giá của thửa đất so sánh; thực hiện điều chỉnh theo giá trị tuyệt đối trước, điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm (%) sau;
( Trường hợp có yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh theo hướng làm giảm giá đất so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh tăng mức giá đất của thửa đất so sánh (cộng) theo yếu tố đó; trường hợp có yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh theo hướng làm tăng giá đất so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh giảm mức giá đất của thửa đất so sánh (trừ) theo yếu tố đó.
( Trường hợp các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh giống với thửa đất cần định giá thì giữ nguyên mức giá của thửa đất so sánh.

- Đối với các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất điều chỉnh theo giá trị tuyệt đối thì được xác định như sau: 

Giá trị tuyệt đối của các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất được đơn vị tư vấn quy ước phù hợp với từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất. Dựa trên tính chất khách quan và trực quan về thông tin đã điều tra khảo sát thực tế. Với giá trị xác định cụ thể VND/m² cho từng yếu tố ảnh hưởng: 

+ Nếu thửa đất so sánh có yếu tố ảnh hưởng giá đất lợi thế hơn thì thực hiện điều chỉnh trừ đi phần giá trị tuyệt đối của yếu tố đó. 

+ Nếu thửa đất so sánh có yếu tố ảnh hưởng giá đất kém lợi thế hơn thì thực hiện điều chỉnh cộng vào phần giá trị tuyệt đối của yếu tố đó.

 + Nếu thửa đất so sánh có yếu tố ảnh hưởng giá đất tương đồng với vị trí cần định giá thì không thực hiện điều chỉnh. 

- Đối với các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm (%) thì được xác định như sau: 

- Tỷ lệ (%) đánh giá các thửa đất so sánh được đơn vị tư vấn quy ước phù hợp với từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất. Dựa trên tính chất khách quan và trực quan về thông tin đã điều tra khảo sát thực tế. Với tỷ lệ đánh giá 100% cho thửa đất cần định giá thì tỷ lệ đánh giá các thửa đất so sánh như sau:

+ Nếu thửa đất so sánh lợi thế hơn 5% thì tỷ lệ đánh giá là 105%.

+ Nếu thửa đất so sánh kém lợi thế -5% thì tỷ lệ đánh giá là 95%.

+ Đánh giá tương tự đối với các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất.

- Tỷ lệ điều chỉnh được xác định:

Gọi X là tỷ lệ điều chỉnh, a là tỷ lệ đánh giá thửa đất cần định giá, b là tỷ lệ đánh giá thửa đất so sánh, ta có công thức sau:

X % = (a-b)/b %

( Bước 7: Xác định giá đất ước tính của thửa đất cần định giá

 Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách điều chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác nhau của các thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá và thực hiện như sau:

	Giá đất ước tính của thửa đất, khu đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	=
	Giá đất của từng thửa đất so sánh
	±
	Mức điều chỉnh về giá từ yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của từng thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá


( Bước 8: Xác định giá của thửa đất cần định giá
 Giá đất của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định. Giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%.
9.2. Kết quả xác định giá đất áp dụng phương pháp so sánh
9.2.1 Đất nông nghiệp

a. Đất trồng cây hằng năm khác:
( Thông tin thị trường:
	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Mục đích sử dụng
	Đất trồng cây hằng năm khác
	Đất trồng cây hằng năm khác
	Đất trồng cây hằng năm khác
	Đất trồng cây hằng năm khác

	2
	Vị trí, đặc điểm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: Các thửa đất tờ BĐĐC số 14, 15, 84, 85, 87, 88 
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi.
- Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau, lựa chọn thửa 92 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
-  Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp. Cách khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm (chợ Ba Tơ) gần nhất khoảng 3500m, xa nhất khoảng 5800m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 6, tờ bản đồ số 30.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Tơ) khoảng 4300m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 17, tờ bản đồ số 18.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Tơ) khoảng 4000m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 40, tờ bản đồ số 17.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tô.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Vì) khoảng 10400m.

	3
	Thời điểm chuyển nhượng
	Thời điểm định giá tháng 11/2025
	Ngày 22/7/2024
	Ngày 22/7/2024
	Ngày 30/5/2025

	4
	Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, giao thông thuận lợi
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá
	Đường sản xuát sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, cách QL24 khoảng 850m

	5
	Diện tích
	
	

	-
	Diện tích (m2)
	
	1978,8
	826,6
	932,9

	6
	Tài sản gắn liền với đất
	-
	-
	-
	-

	7
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ

	8
	Năng suất cây trồng
	Các thửa đất nằm khu vực sản xuất nông nghiệp sát khu dân cư, năng suất tương đối đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo

	9
	Giá trị thửa đất theo hợp đồng chuyển nhượng (đồng)
	 
	150.000.000
	60.000.000
	15.000.000


( Thực hiện điều chỉnh: Các thửa đất cần định giá là đất trồng cây hằng năm khác – vị trí 2.
- Về vị trí, đặc điểm: Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, gần khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm hơn vị trí cần định giá, đánh giá lợi thế hơn 10%. Thửa đất so sánh 3 nằm khu vực sản xuất đất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm (chợ Ba Vì), kém thuận lợi hơn vị trí cần định giá, đánh giá kém lợi thế -5%.

Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của thửa đất so sánh 1, so sánh 2 là 110% và giá đất của thửa đất so sánh 3 là 95%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 là:

	100% - 110%
	=
	-9,09%

	110%
	
	


+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 3 là:

	100% - 95%
	=
	5,26%

	95%
	
	


- Về điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm: Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 đều nằm đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp với QL24B, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá, đánh giá lợi thế hơn 15%. Thửa đất so sánh 3 điều kiện giao thông tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh. 
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 là 115%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1 và so sánh 2 là:

	100% - 115%
	=
	-13,04%

	115%
	
	


- Về năng suất cây trồng: Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh 3 nằm khu vực chuyên sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo hơn vị trí cần định giá, đánh giá lợi thế hơn 10%.  

Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh 3 là 110%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh 3 là:

	100% - 110%
	=
	-9,09%

	110%
	
	


- Về thời điểm chuyển nhượng: So sánh việc phát sinh giao dịch chuyển nhượng trong 24 tháng và giá trị chuyển nhượng so với bảng giá thì thời điểm nào phát sinh nhiều giao dịch hơn được đánh giá cao hơn và đơn giá chuyển nhượng cao hơn được đánh giá cao hơn do nhu cầu sử dụng đất của khu vực đó cao hơn. Thửa đất so sánh 2 và so sánh 2 đánh giá lợi thế hơn 15%. Thửa đất so sánh 3 không thực hiện điều chỉnh.
+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1 và so sánh 2 là:

	100% - 115%
	=
	-13,04%

	115%
	
	

	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất, khu đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Diện tích (m2)
	
	1978,8
	826,6
	932,9

	2
	Giá trị thửa đất chuyển nhượng hoàn thành nghĩa vụ tài chính (đồng)
	
	150.000.000
	60.000.000
	38.248.900

	3
	Giá đất chuyển
nhượng (đồng/m2)
	
	75.804
	72.586
	41.000

	4
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	
	
	
	

	4.1
	Vị trí, đặc điểm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: Các thửa đất tờ BĐĐC số 14, 15, 84, 85, 87, 88 
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh, tỉnh Quảng Ngãi.
- Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau, lựa chọn thửa 92 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
-  Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp. Cách khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm (chợ Ba Tơ) gần nhất khoảng 3500m, xa nhất khoảng 5800m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 6, tờ bản đồ số 30.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Tơ) khoảng 4300m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 17, tờ bản đồ số 18.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Tơ) khoảng 4000m.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 40, tờ bản đồ số 17.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tô.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách khu sản xuất và tiêu thu sản phẩm (chợ Ba Vì) khoảng 10400m.

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	95%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	5,26%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-6.891
	-6.599
	2.158

	4.2
	Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm


	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, giao thông thuận lợi
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá
	Đường sản xuát sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, cách QL24 khoảng 850m

	
	Tỷ lệ
	100%
	115%
	115%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-13,04%
	-13,04%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-9.887
	-9.468
	0

	4.3
	Năng suất cây trồng
	Các thửa đất nằm khu vực sản xuất nông nghiệp sát khu dân cư, năng suất tương đối đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo
	Thửa đất nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, năng suất đảm bảo

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	-9,09%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-6.891
	-6.599
	-3.727

	4.4
	Thời điểm chuyển nhượng
	Khu vực các thửa đất cần định giá tại thời điểm định giá không có phát sinh chuyển nhượng, chỉ có khu vực các thửa đất lân cận. Đơn giá chuyển nhượng theo bảng giá là 41.000/m2
	Đơn giá chuyển nhượng đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính so với đơn giá UBND tỉnh là 1,85 lần: Có biến động tăng, đánh giá tốt hơn vị trí cần định giá.
	Đơn giá chuyển nhượng đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính so với đơn giá UBND tỉnh là 1,77 lần: Có biến động tăng, đánh giá tốt hơn vị trí cần định giá.
	Đơn giá chuyển nhượng đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính so với đơn giá UBND tỉnh là 1,0 lần: Không biến động, tương đồng với vị trí cần định giá

	
	Tỷ lệ
	100%
	115%
	115%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-13,04%
	-13,04%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-9.887
	-9.468
	0

	5
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	
	42.246
	40.453
	39.431

	-
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	40.710
	
	
	

	-
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	-3,64%
	0,63%
	3,24%

	*
	Làm tròn
	40.700
	
	
	


- Giá đất của thửa đất cần định giá:
	Giá đất của TSĐG
	=
	42.246 đồng/m2 + 40.453 đồng/m2 + 39.431 đồng/m2
	=
	40.710 đồng/m2

	
	
	3
	
	


- Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 1 là:
	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/TĐSS1
	=
	40.710 đồng/m2 – 42.246 đồng/m2
	x
	100%
	=
	-3,64%

	
	
	42.246 đồng/m2
	
	
	
	


- Tương tự tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 2 và so sánh 3 lần lượt là 0,63% và 3,24%.

Giá đất của TSĐG bảo đảm chênh lệch với các giá đất ước tính không quá 15% (theo khoản 8 Điều 4 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024). 

b. Đất trồng cây lâu năm
( Thông tin thị trường:
	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 4
	Thửa đất so sánh 5
	Thửa đất so sánh 6

	1
	Mục đích sử dụng
	Đất trồng cây lâu năm
	Đất trồng cây lâu năm
	Đất trồng cây lâu năm
	Đất trồng cây lâu năm

	2
	Vị trí, đặc điểm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: Các thửa đất tờ BĐĐC số 14, 84, 85, 88.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau, lựa chọn thửa 92 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
-  Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 121, tờ bản đồ số 34.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 62, tờ bản đồ số 68.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tiêu (cũ), nay là xã Ba Vì.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 80, tờ bản đồ số 68.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tiêu (cũ), nay là xã Ba Vì.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.

	3
	Thời điểm chuyển nhượng
	Thời điểm định giá tháng 11/2025
	Ngày 10/3/2025
	Ngày 08/3/2025
	Ngày 13/5/2025

	4
	Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm
	- Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, giao thông thuận lợi
Địa hình tương đối bằng phẳng
	Đường sản xuất sẵn có, nằm gần QL24, giao thông thuận lợi
Địa hình tương đối bằng phẳng
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi
Địa hình tương đối dốc
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi
Địa hình tương đối dốc

	5
	Diện tích
	
	

	-
	Diện tích (m2)
	
	532,2
	4498,4
	15107,7

	6
	Tài sản gắn liền với đất
	-
	-
	-
	-

	7
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ

	8
	Điều kiện tưới tiêu
	 Điều kiện cấp nước đảm bảo
	 Điều kiện cấp nước đảm bảo
	 Điều kiện cấp nước đảm bảo
	 Điều kiện cấp nước đảm bảo

	9
	Giá trị thửa đất theo hợp đồng chuyển nhượng (đồng)
	 
	20.000.000
	185.000.000
	619.415.700


( Thực hiện điều chỉnh: Các thửa đất cần định giá là đất trồng cây lâu năm – vị trí 2.
- Về vị trí, đặc điểm: Thửa đất so sánh 4, so sánh 5 và so sánh 6 nằm khu vực sản xuất đất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm, tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh.
- Về điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm: Thửa đất so sánh 4, so sánh 5 và so sánh 6 đường sản xuất nội đồng sẵn có, tiếp giáp và gần QL24B, giao thông thuận lợi hơn vị trí cần định giá, đánh giá lợi thế hơn 5%.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 4, so sánh 5 và so sánh 6 là 105%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 4, so sánh 5 và so sánh 6 là:

	100% - 105%
	=
	-4,76%

	155%
	
	


- Về điều kiện địa hình: Thửa đất so sánh 5, so sánh 6 địa hình tương đối dốc, không thuận lợi sản xuất nông nghiệp, kém hơn vị trí cần định giá, đánh giá kém lợi thế -5%.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 5, so sánh 6 là 95%.
+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 5 và so sánh 6 là:

	100% - 95%
	=
	5,26%

	95%
	
	

	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất, khu đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 4
	Thửa đất so sánh 5
	Thửa đất so sánh 6

	1
	Diện tích (m2)
	
	532,2
	4498,4
	15107,7

	2
	Giá trị thửa đất chuyển nhượng hoàn thành nghĩa vụ tài chính (đồng)
	
	21.820.200
	185.000.000
	619.415.700

	3
	Giá đất chuyển
nhượng (đồng/m2)
	
	41.000
	41.126
	41.000

	4
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	
	
	
	

	4.1
	Vị trí, đặc điểm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: Các thửa đất tờ BĐĐC số 14, 84, 85, 88.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau, lựa chọn thửa 92 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
-  Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 121, tờ bản đồ số 34.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Dinh.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 62, tờ bản đồ số 68.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tiêu (cũ), nay là xã Ba Vì.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.
	- Vị trí trong bảng giá: Vị trí 2;
- Địa điểm: thửa đất số 80, tờ bản đồ số 68.
- Địa chỉ thửa đất: xã Ba Tiêu (cũ), nay là xã Ba Vì.
- Nằm khu vực đất sản xuất nông nghiệp, cách xa khu sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.2
	Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp đường bê tông, giao thông thuận lợi
	Đường sản xuất sẵn có, nằm gần QL24, giao thông thuận lợi
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi
	Đường sản xuất sẵn có, tiếp giáp QL24, giao thông thuận lợi

	
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-1.952
	-1.958
	-1.952

	4.3
	Điều kiện địa hình
	Địa hình tương đối bằng phẳng, thuận lợi sản xuất nông nghiệp
	Địa hình tương đối bằng phẳng, thuận lợi sản xuất nông nghiệp
	Địa hình tương đối dốc, kém thuận lợi hơn vị trí cần định giá
	Địa hình tương đối dốc, kém thuận lợi hơn vị trí cần định giá

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	95%
	95%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	5,26%
	5,26%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	0
	2.165
	2.158

	5
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	
	39.048
	41.332
	41.206

	-
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	40.528
	
	
	

	-
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	3,79%
	-1,94%
	-1,64%

	*
	Làm tròn
	40.500
	
	
	


- Giá đất của thửa đất cần định giá:
	Giá đất của TSĐG
	=
	39.048 đồng/m2 + 41.332 đồng/m2 + 41.206 đồng/m2
	=
	40.528 đồng/m2

	
	
	3
	
	


- Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 4 là:

	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/TĐSS4
	=
	40.528 đồng/m2 – 39.048 đồng/m2
	x
	100%
	=
	3,79%

	
	
	39.048 đồng/m2
	
	
	
	


- Tương tự tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 5 và so sánh 6 lần lượt là -1,94% và -1,64%.

Giá đất của TSĐG bảo đảm chênh lệch với các giá đất ước tính không quá 15% (theo khoản 8 Điều 4 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024). 

9.2.2 Đất phi nông nghiệp
Đất ở nông thôn (KV3-VT1: Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm)

( Thông tin thị trường:

	1

	Yếu tố so sánh
	Thửa đất

cần định giá
	Thửa đất

so sánh 1
	Thửa đất

so sánh 2
	Thửa đất

so sánh 3

	1
	Mục đích sử dụng
	Đất ONT
	Đất ONT
	Đất ONT
	Đất ONT

	2
	Thời hạn sử dụng
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	3
	Vị trí, địa điểm
	Khu vực 3, vị trí 1: Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm.
Các thửa đất thuộc tờ BĐĐC số 14, 15, 85 thuộc tờ bản đồ khu đất số 3, 4. Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau. Lựa chọn thửa 127 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
Khu dân cư tập trung
Cách UBND xã Ba Dinh khoảng 2300m, cách QL24 khoảng 2100m
	Khu vực 3, vị trí 1 (Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu cầu Bến Buôn (xã Ba Vinh) đến ngã 4 đường Tỉnh lộ 624 (đường vào trụ sở UBND xã Ba Vinh).
Thửa đất số 46, tờ bản đồ số 45. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Vinh (cũ), nay là xã Ba Vinh 
Cách UBND xã Ba Vinh khoảng 1200m
	Khu vực 3, vị trí 1 (Đất mặt tiền các đường BTXM khác còn lại).
Thửa đất số 78, tờ bản đồ số 27. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Vì (cũ), nay là xã Ba Vì
Cách UBND xã Ba Vì khoảng 1200m, cách chợ Ba Vì khoảng 1000m
	Khu vực 3, vị trí 2 (Đất mặt tiền đường BTXM đoạn từ ngã 3 đi Tỉnh lộ 624 đến cầu Vả Giá (thôn Làng Tương).
Thửa đất số 281, tờ bản đồ số 23. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Điền (cũ), nay là xã Ba Vinh
Thửa đất nằm đối diện công an xã Ba Điền (cũ), cách trường học khoảng 250m, cách DT625 khoảng 700m

	4
	Thời điểm chuyển nhượng
	Thời điểm định giá tháng 11 năm 2025
	Ngày 02/4/2024
	Ngày 23/4/2024
	Ngày 03/4/2025

	5
	Giao thông
	Đường bê tông nông thôn
	Đường ĐT625
	Đường bê tông nông thôn
	Đường bê tông nông thôn nối ra ĐT625

	6
	Diện tích, kích thước, hình thể
	Khu vực định giá có các thửa đất tương đồng nhau (có diện tích, kích thước, hình thể khác nhau). Chọn thửa 96 làm thửa đất chuẩn để so sánh
	 
	 
	 

	-
	Diện tích (m2)
	321,1
	149,5
	279,9
	305,3

	-
	Mặt tiền (m)
	12,43
	10,17
	9,96
	17,36

	-
	Chiều sâu (m)
	24,38
	12,8
	19,42
	18,73

	-
	Hình thể
	Không vuông vắn
	Tương đối vuông vắn
	Tương đối vuông vắn
	Tương đối vuông vắn

	7
	Tài sản gắn liền với đất
	Không có tài sản gắn liền với đất
	Không có tài sản gắn liền với đất
	Không có tài sản gắn liền với đất
	Không có tài sản gắn liền với đất

	8
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ
	Có GCNQSDĐ

	9
	Giá trị thửa đất theo hợp đồng chuyển nhượng (đồng)
	 
	40.000.000
	240.000.000
	50.000.000


( Thực hiện điều chỉnh:

- Điều chỉnh các thửa đất so sánh về thửa đất cần định giá là đất ở nông thôn, Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm, hình dáng không vuông vắn, khu dân cư tập trung. 
( Về vị trí, địa điểm: Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 khu dân cư tập trung, nằm gần trung tâm xã, gần chợ, thuận lợi hơn vị trí cần định giá. Thửa đất so sánh 1 đánh giá lợi thế hơn 10%, thửa đất so sánh 2 đánh giá lợi thế hơn 20%. Thửa đất so sánh 3 nằm khu vực 3 – vị trí 2 kém thuận lợi hơn vị trí cần định giá, đánh gía kém lợi thế -10%.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1 là 110%, so sánh 2 là 120% và so sánh 3 là 90%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1 là:

	100% - 110%
	=
	-9,09%

	110%
	
	


+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 2 là:

	100% - 120%
	=
	-16,67%

	120%
	
	


+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 3 là:

	100% - 90%
	=
	11,11%

	90%
	
	


( Về độ rộng đường: Thửa đất nằm gần đường có độ rộng lớn hơn được đánh giá lợi thế hơn và ngược lại. Thửa đất so sánh 1 đánh giá lợi thế hơn 5%. Thửa đất so sánh 2 và so sánh 3 tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1 là 105%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1 là:

	100% - 105%
	=
	-4,76%

	105%
	
	


( Về diện tích: Thửa đất có diện tích nhỏ hơn thì tính thanh khoản cao hơn do nhu cầu dễ mua, dễ sử dụng. Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 đánh giá lợi thế hơn 10%. Thửa đất so sánh 3 tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 là 110%.
+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 là:

	100% - 110%
	=
	-9,09%

	110%
	
	


( Về hình thể: Đối với lô đất có hình dáng không vuông vắn (tóp, nhiều góc cạnh, hình tam giác, hình dáng khó bố trí công trình…) sẽ kém lợi thế hơn thửa đất vuông vắn. Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh đánh giá lợi thế hơn 15%.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh 3 là 115%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1, so sánh 2 và so sánh 3 là:

	100% - 115%
	=
	-13,04%

	115%
	
	


( Về điều kiện kinh doanh: Thửa đất nằm khu vực dân cư tập trung, tiếp giáp tuyến đường lớn thuận lợi kinh doanh buôn bán hơn các thửa đất nằm sâu trong khu dân cư nông thôn. Thửa đất so sánh 2 tiếp giáp đường ĐT625 dân cư tập trung, thuận lợi hơn vị trí cần định giá, đánh giá lợi thế hơn 25%. Thửa đất so sánh 1 và so sánh 3 nằm trong thôn xóm, tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 2 là 125%.

+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 2 là:

	100% - 125%
	=
	-20,00%

	125%
	
	


( Về thời điểm chuyển nhượng: So sánh việc phát sinh giao dịch chuyển nhượng trong 02 năm và giá trị chuyển nhượng so với bảng giá thì thời điểm nào phát sinh nhiều giao dịch hơn được đánh giá cao hơn và đơn giá chuyển nhượng cao hơn được đánh giá cao hơn do nhu cầu sử dụng đất của khu vực đó cao hơn. Thửa đất so sánh 1 đánh giá lợi thế hơn 10%, thửa đất so sánh 2 đánh giá lợi thế hơn 27%, thửa đất so sánh 3 tương đồng với vị trí cần định giá, không thực hiện điều chỉnh.
Giá đất của TSĐG là 100% thì giá đất của Thửa đất so sánh 1 là 110%, giá đất của thửa đất so sánh 2 là 127%.
+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 1 là:

	100% - 110%
	=
	-9,09%

	110%
	
	


+ Tỷ lệ điều chỉnh của Thửa đất so sánh 2 là:

	100% - 127%
	=
	-21,26%

	127%
	
	

	STT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất SS1
	Thửa đất SS2
	Thửa đất SS3

	1
	Diện tích (m2)
	
	149,5
	279,9
	305,3

	2
	Giá trị thửa đất chuyển nhượng hoàn thành nghĩa vụ tài chính (đồng)
	
	40.000.000
	240.000.000
	50.000.000

	3
	Xác định giá trị hiện tại tài sản gắn liền với đất (đồng)
	
	-
	-
	-

	4
	Giá trị thửa đất chuyển nhượng (đồng)
	
	40.000.000
	240.000.000
	50.000.000

	5
	Giá đất chuyển nhượng (đồng/m2)
	
	267.559
	857.449
	163.773

	6
	Ước tính nghĩa vụ tài chính chuyển đổi sang đất ở
	
	
	
	

	-
	Diện tích thửa đất
	
	149,5
	279,9
	305,3

	+
	Đất ở (m2)
	
	149,5
	279,9
	305,3

	+
	Đất trồng cây hằng năm khác (m2)
	
	0,0
	0,0
	0,0

	-
	Giá đất ở (đồng/m2)
	
	267.559
	857.449
	163.773

	7
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	
	
	
	

	6.1
	Vị trí, địa điểm
	Khu vực 3, vị trí 1: Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm.
Các thửa đất thuộc tờ BĐĐC số 14, 15, 85 thuộc tờ bản đồ khu đất số 3, 4. Các thửa đất trong khu vực cần định giá tương đồng nhau. Lựa chọn thửa 127 làm thửa đất chuẩn để so sánh.
Khu dân cư tập trung
Cách UBND xã Ba Dinh khoảng 2300m, cách QL24 khoảng 2100m
	Khu vực 3, vị trí 1 (Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu cầu Bến Buôn (xã Ba Vinh) đến ngã 4 đường Tỉnh lộ 624 (đường vào trụ sở UBND xã Ba Vinh).
Thửa đất số 46, tờ bản đồ số 45. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Vinh (cũ), nay là xã Ba Vinh 
Cách UBND xã Ba Vinh khoảng 1200m
	Khu vực 3, vị trí 1 (Đất mặt tiền các đường BTXM khác còn lại).
Thửa đất số 78, tờ bản đồ số 27. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Vì (cũ), nay là xã Ba Vì
Cách UBND xã Ba Vì khoảng 1200m, cách chợ Ba Vì khoảng 1000m
	Khu vực 3, vị trí 2 (Đất mặt tiền đường BTXM đoạn từ ngã 3 đi Tỉnh lộ 624 đến cầu Vả Giá (thôn Làng Tương).
Thửa đất số 281, tờ bản đồ số 23. Khu dân cư tập trung.
Địa chỉ thửa đất: xã Ba Điền (cũ), nay là xã Ba Vinh
Thửa đất nằm đối diện công an xã Ba Điền (cũ), cách trường học khoảng 250m, cách DT625 khoảng 700m

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	120%
	90%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-16,67%
	11,11%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-24.324
	-142.908
	18.197

	6.2
	Giao thông
	Đường bê tông nông thôn
	Đường ĐT625
	Đường bê tông nông thôn
	Đường bê tông nông thôn nối ra ĐT625

	6.2.1
	Độ rộng đường
	 Đường rộng 3m
	Đường rộng 6m
	 Đường rộng 3m
	Đường rộng 4m

	
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-12.741
	0
	0

	6.2.2
	Diện tích (m2)
	321,1
	149,5
	279,9
	305,3

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-24.324
	-77.950
	0

	6.3
	Hình thể
	Không vuông vắn
	Tương đối vuông vắn
	Tương đối vuông vắn
	Tương đối vuông vắn

	
	Tỷ lệ
	100%
	115%
	115%
	115%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-13.04%
	-13.04%
	-13.04%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-34,899
	-111,841
	-21,362

	6.4
	Điều kiện kinh doanh
	Khu vực dân cư tập trung nằm trong thôn, xóm, thuận lợi để ở
	Khu vực dân cư tập trung nằm trong thôn, xóm, thuận lợi để ở
	Thửa đất tiếp giáp DT625, khu vực dân cư tập trung, thuận lợi buôn bán. Khả năng sinh lợi cao hơn vị trí cần định giá
	Khu vực dân cư tập trung nằm trong thôn, xóm, thuận lợi để ở

	
	Khả năng sinh lợi
	Trung bình
	Trung bình
	Khá
	Trung bình

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	125%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	-20,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	0
	-171.490
	0

	6.5
	Thời điểm chuyển nhượng
	Vị trí các thửa đất cần định giá tại thời điểm định giá có giá đất ở so với bảng giá của UBND tỉnh là 1.500.000 đồng/m2
	Đơn giá chuyển nhượng tính cho phần đất ở so với bảng giá là 1,67 lần: biến động tăng, tốt hơn vị trí cần định giá
	Đơn giá chuyển nhượng tính cho phần đất ở so với bảng giá là 5,36 lần: biến động tăng, tốt hơn vị trí cần định giá
	Đơn giá chuyển nhượng tính cho phần đất ở so với bảng giá là 1,00 lần: không có biến động, tương đồng với vị trí cần định giá

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	127%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-21,26%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m2)
	 
	-24.324
	-182.292
	0

	7
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	
	146.948
	170.968
	160.609

	
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	159.508
	
	
	

	
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	8,55%
	-6,70%
	-0,69%

	*
	Làm tròn
	160.000
	
	
	


- Giá đất của thửa đất cần định giá:

	Giá đất của TSĐG
	=
	146.908 đồng/m2 + 170.968 đồng/m2 + 160.609 đồng/m2
	=
	159.508 đồng/m2

	
	
	3
	
	


- Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 1 là:

	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/TĐSS1
	=
	159.508 đồng/m2 – 146.948 đồng/m2
	x
	100%
	=
	8,55%

	
	
	146.948 đồng/m2
	
	
	
	


- Tương tự tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của TSĐG với giá đất ước tính theo Thửa đất so sánh 2 và so sánh 3 lần lượt là -6,70% và -0,69%.

Giá đất của TSĐG bảo đảm chênh lệch với các giá đất ước tính không quá 15% (theo khoản 8 Điều 4 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024). 
10. Tổng hợp kết quả điều chỉnh giá áp dụng phương pháp so sánh
Giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%. Trên cơ sở đó, đơn vị tư vấn đề xuất giá đất cụ thể cho vị trí cần định giá, kết quả điều chỉnh giá như sau:
	STT 
	Loại đất
	Vị trí
	Theo phương pháp so sánh

	
	
	
	Giá đất ước tính thửa đất so sánh (SS1, SS2, SS3…)
	Giá đất cụ thể bình quân
	Tỷ lệ chênh lệch giá

	
	
	
	(Đồng/m2)
	(Đồng/m2)
	

	*
	Xã Ba Dinh
	
	
	
	

	1
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	

	1.1
	Đất trồng cây hằng năm khác
	2
	SS1: 42.246
SS2: 40.453
SS3: 39.431
	40.710
	SS1: -3,64%

SS2: 0,63%

SS3: 3,24%

	*
	Làm tròn
	
	
	40.700
	

	1.2
	Đất trồng cây hằng lâu năm
	2
	SS4: 39.048
SS5: 41.332
SS6: 41.206
	40.528
	SS4: 3,79%

SS5: -1,94%

SS6: -1,64%

	*
	Làm tròn
	
	
	40.500
	

	2
	Đất phi nông nghiệp
	
	
	
	

	2.1
	Đất ở nông thôn (Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm)
	 KV3
-

VT1
	SS1: 146.948
SS2: 170.968
SS3: 160.609
	159.508
	SS1: 8,55%

SS2: -6,70%

SS3: -0,69%

	*
	Làm tròn
	
	
	160.000
	


11. Kết quả định giá đất

Trên cơ sở các tài liệu pháp lý của dự án, qua khảo sát thực trạng tài sản, tham khảo thị trường các phương pháp định giá được áp dụng trong tính toán. Qua phân tích và bằng các biện pháp nghiệp vụ chuyên môn về định giá đất Công ty CP đo đạc địa chính và trắc địa công trình Quảng Nam ước tính giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án: Nâng cấp, mở rộng tuyến đường Thị trấn Ba Tơ – Ba Dinh. Hạng mục: Nền, mặt đường – Thoát nước; Lý trình: Km0+00 – Km3+00.
- Căn cứ khoản 8, Điều 158 của Luật Đất đai năm 2024: Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất (giá đất trong Bảng giá đất theo Quyết định số 73/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND tỉnh Quảng Ngãi) như sau:

	STT
	Tên đơn vị hành chính/

Loại đất
	Vị trí
	Giá đất theo QĐ số 73/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024
	Kết quả xác định của đơn vị tư vấn
	Giá đất

cụ thể

tư vấn

đề xuất 
	Mức chênh lệch so với bảng giá

	
	
	
	(Đồng/m2)
	(Đồng/m2)
	(Đồng/m2)
	(Lần)

	*
	Xã Ba Dinh
	
	
	
	
	

	1
	Đất nông nghiệp
	
	
	
	
	

	1.1
	Đất trồng cây hằng năm khác
	2
	41.000
	40.700
	41.000
	1,00

	1.2
	Đất trồng cây lâu năm
	2
	41.000
	40.500
	41.000
	1,00

	2
	Đất phi nông nghiệp
	
	
	
	
	

	2.1
	Đất ở nông thôn (Đất mặt tiền đường đoạn từ đầu thôn Kà La đến cầu Suối Ghềm)
	KV3 –

VT1
	160.000
	160.000
	160.000
	1,00


12. Những lưu ý về kết quả định giá đất

- Kết quả định giá đất trên chỉ xác nhận đơn giá 01 m2 đất tại vị trí có đặc điểm mô tả tại mục 5.

- Kết quả định giá đất trên là đơn giá bình quân cho khu vực định giá đất.

- Kết quả định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng.

- Khách hàng và các bên liên quan chịu trách nhiệm về tính chính xác của các thông tin liên quan đến tài sản định giá đất đã cung cấp cho do Công ty CP đo đạc địa chính và trắc địa công trình Quảng Nam trong quá trình định giá đất.
- Mức giá đề xuất trên chỉ có ý nghĩa tư vấn giá để làm cơ sở thực hiện công tác bồi thường, GPMB, thu hồi đất của khách hàng đối với loại đất thu hồi cần định giá. Không ảnh hưởng đến đơn giá, chi phí hỗ trợ theo các quy định hiện hành của địa phương. Việc áp dụng đơn giá, chi phí hỗ trợ do cơ quan chức năng có thẩm quyền phê duyệt.

- Kết quả định giá nêu trên được xác nhận tại thời điểm định giá đất.

- Chỉ có bản chính và bản sao Chứng thư định giá và Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất do Công ty CP đo đạc địa chính và trắc địa công trình Quảng Nam (gọi tắt là GCS) cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao mà không có xác nhận của GCS đều không có giá trị.

	ĐỊNH GIÁ VIÊN VỀ GIÁ

(Ký và ghi rõ họ, tên)
	ĐẠI DIỆN PHÁP NHÂN
(Ký tên, đóng dấu)
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