UBND XA CHI MINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PHONG KINH TE Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
Sé: 79/TTr-KT Chi Minh, ngay4$ théng 8 nam 2025
TO TRINH

Phuong n gi4 dat cy thé dé tinh tién bdi thudng khi Nha nwée thu hdi dit thuc
hién Dy an Xay du’ng Khu tai dinh cu tai xé Chi Minh (phuc vu tii dinh cw
cho dy an dau tw xay dung tuyén duong sit Lao Cai - Ha Noi - Hai Phong),
diém thon Bic An va diém tai Khu nha vin héa trung tim xa T Xuyén cii

(nay la xa Chi Minh)

Kinh giri: Hoi dong tham dinh gia dét cu thé x4 Chi Minh.

Cin ctr Luat Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Luat sira d6i, bd sung mot
s6 diéu ctia Luat Pét dai sb 3 1/2024/QH15, Luat Nha & sd 27/2023/QH15 Luat
Kinh doanh bAt dong san sb 29/2023/QH15 va Luat Cac t chie tin dung s
32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Cén cu Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
Quy dinh vé gia dit;

Can ctr Nghi dinh s 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh phu Quy
dinh vé bdi thudng, hd tr, téi dinh cu khi nha nuéc thu hdi dat;

Cén ctr Nghi dinh sé 102/2024/NB CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh moét s6 diéu cla Luat Dat dai;

Can ctt Nghi dinh s 15 1/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy
dinh ve phan dinh tham quyen clia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén,
phan cap trong linh vuc dat dai;

Cén ct Nghl dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu Stra
d6i, b6 sung mot sé diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luét dAt dai;

Can ctr Quyet dinh s6 2418/Qb- BNNMT ngay 28/6/2025 cua B0 trudng
B Kinh té V& viéc dinh chinh Nghl dinh sé 151/2025/NB CP ngay 12 thang 6
nam 2025 cua Chinh phu quy dinh ve phan dinh thAm quyen ctia chinh quyén dia
phuong 02 cép, phan quyén, phan cdp trong linh vuc dat dai;

Cin ctt Quyét dinh s 55/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban
nhdn dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gid dét giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;
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Can ctt Quyét dinh s 30/2024/QD-UBND ngay 12/8/2024 ciia Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d6i, b6 sung Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh;

Cian cr Quyét dinh sé 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cua UBND
tinh Hai Duong sira doi, b sung Bang gia dét giai doan 2020-2024 trén dia ban
tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh sé 30/2024/QD-UBND ngay
12/8/2024;

Can ctr Quyét dinh s6 52/QD-UBND ngay 06/12/2024 ctia UBND tinh Hai
Duong Ban hanh Quy dinh mét s6 chi tidu cu thé khi 4p dung phwong phép dinh
gi4 dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 ctia Chinh phii
trén dia ban tinh Hai Duong.

Trén co so két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dét, gia dat thi tru.'ong,

bao céo thuyet minh xdy dung phuong an gia dat va Chimg thu dinh gia dat cua
cong ty tu van bat dong san va tai nguyén moi truong Ha Noi;

Phong Kinh té xay dyung Phuong an gia dat cu thé dé tinh tién bdi thuong
khi Nha nuée thu hdi dat thue hién Dy an Xay dung Khu téi dinh cu tai xa Chi
Minh (phuc vu tai dinh cu cho du an dau tu xay dung tuyén duong sit Lao Cai -
Ha Néi - Hai Phong), diém thén Bac An va diém tai Khu nha vin héa trung tdm
xa Tt Xuyén cii (nay 1a x3 Chi Minh), gém céc n6i dung sau:

1. Co sé dinh gia dat

Can ctr Luat Dat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024; Luat sira d6i, b sung mot
sb diéu ctia Luat Dét dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Luat
Kinh doanh bét dong san s6 29/2023/QHI15 va Luat Céc td chirc tin dung sé
32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Cin ctt Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
Quy dinh vé gia dét;

Can ctr Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cuia Chinh pht Quy
dinh vé bdi thuong, hd trg, téi dinh cu khi nha nuée thu hdi dat;

Cin cit Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luét Dt dai;

Can cir Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phi quy
dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dét dai;

Cén cu Nghl dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu Stra
doi, bo sung mot sé didu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luét dAt dai,
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Cin cr Quyét dinh sb 2418/QD BNNMT ngay 28/6/2025 cua B0 trudng
B Nong nghiép va Méi truong Vé viée dinh chinh Nghl dinh s6 151/2025/NB
CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh ve phén dinh thim quyen
ctia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cép trong linh vuc dit dai;

Cén ctr Quyét dinh sé 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia déat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Cian ct Quyét dinh sb 30/2024/QD UBND ngay 12/8/2024 cta Uy ban

nhén dén tinh Hai Duong Stra déi, bd sung Bang gia dit giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh;

Cian cir Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctiia UBND
tinh Hai Duong stra doi, bb sung Bang gié dét giai doan 2020-2024 trén dia ban
tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh s6 30/2024/QD-UBND ngay
12/8/2024;

Can ctr Quyét dinh sb 52/QD UBND ngay 06/12/2024 cia UBND tinh Hai
Du’ong Ban hanh Quy dinh mt s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuong phap dinh
gié dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 ctia Chinh phu
trén dia ban tinh Hai Duong.

Trén co s& két qua didu tra, thu thap thong tin vé thua dét, gia dat thi truong,
bao cao thuyet minh xay dung phuong 4n gia dat va Chung thu dinh gia dat clia
cong ty tu van bét dong san va tai nguyén mdi trudong Ha Noi;

Céac vin ban, hd so, tai liéu khac co lién quan dén du 4n can dinh gia.
2. Thong tin vé thira dat khu dit cAn dinh gi4
a) Vi tri, dia chi, sé to, so thira: X4c dinh theo Trich lyc ban db dia chinh, hé
toa do VN- 2000 to ban d6 sb 3 (307593- 8); 31 (307593-5) (diém thon Bic An);
To ban dd s6 5 (307596- -7); 36 (307596-8), xa Chi Minh do Vin phong Pang ky

dat dai - S& Néng nghiép va Méi truong thanh phd Hai Phong thuc hién va ky
duy€t ngay 28/7/2025 va ngay 214/8/2025 (c6 danh sdch cu thé kém theo).

b) Téng dién tich dat nong nghiép cuia h¢ gia dinh, c4 nhan du kién thu hoi
12 25.699 m?, loai dat chuyén trong lGa nuée (LUC), vi tri trong dé, trong d6:

- Dat LUC thudc thén Bdc An, thon Tay An la: 13.847,0 mi;

- Pat LUC thudc thon Lang Ve, thon Trai Viee la: 11.852,0 m?.
c) Loai dét can dinh gia: Pt chuyén trong lua (LUO).

d) Thoi han str dung dat: D4t ndng nghiép: 50 nam.

KINH



3. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hdi dét
cta ho gia dinh, cé nhan dé thuc hién Dy é4n: Xay dung Khu tai dinh cu tai x3 Chi
Minh (phuc vu tai dinh cu cho dy an dau tu xay dyng tuyén duong st Lao Cai -
Ha Noi - Hai Phong), diém thon Bac An va diém tai Khu nha van héa trung tdm
xa Tt Xuyén cii (nay la xa Chi Minh).

4. Thoi diém dinh gia dat: Thang 8 nim 2025.

5. Nguyén tic dinh gia dat

T6 chirc tu van xéc dinh gia dét thuc hién dung quy dinh tai Khoan 1
Piéu 158 Luat Dit dai nam 2024 dam bao céc nguyén tic sau:

a) Phuong phép dinh gi4 dét theo nguyén tic thi truong;

b) Tuan thi1 dting phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

c¢) Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh doc lap giita t6 chirc tw van xéac dinh gia dat, Hoi dong
tham dinh bang gia dat, Hoi déng thdm dinh gia dat cu thé va co quan hoic ngudi
c6 thim quyén quyét dinh gia dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi str dung dét va nha du tu.

6. Phwong phap dinh gia dat

- Céan ctr cac phuong phép dinh gid dat, diéu kién 4p dung phuong phap
dinh gia dit quy dinh tai Khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai ndm 2024, T6 chic
tu van xac dinh gia d4t lua chon phuong phép thu nhap dé xay dung, dé xuét
phuong an gia dit dbi véi dat nong nghiép.

- Pon vi tu vAn d3 phdi hop v6i UBND x4 tién hanh khao sat, diéu tra
thu thap thong tin gia dit thi truong, cac yéu té anh hudng dén gid dit theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

7. Trinh tu, thii tuc dinh gia dat

- Qué trinh khao sét, thu thap thong tin vé thira dat, gia dét thi truong;
Xay dung, dé xuat phuong an gia dat, T6 chirc tu van thuc hién theo quy dinh tai
Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pht Quy dinh vé gia dét.

8. Két qua thu tip thong tin
8.1 Thu nhép cta thira dat:
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- Pon vi tu van d3 phéi hop v6i dia phuong thu thap théng tin vé thu nhép,
chi phi thuc té phd bién trén thi truong cta téi thidu 03 thira dét c6 khoang cach
gan nhat dén thira d4t, khu dat can dinh gia trong khoang thoi gian 03 nim (dugc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& truéc thoi diém
dinh gia dbi véi dat trong trong cdy hang nam, dat nuéi trong thuy san; Trong 03
vu thu hoach lién tuc lién ké tinh dén thoi diém dinh gia dbi véi dét trdng cay 1au
nam.

- Thu thap théng tin v& ning suét cay tréng, gia ban nong san theo két qua
diéu tra, khdo s4t phéng van truc tiép cac chu st dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dat.

8.2. Chi phi cua thira dét:

Can ct Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu,
Pon vi tu van xac dinh cac chi phi cin ctr vao thong tin, s6 lidu binh quén chi phi
thyc té phd bién trén thi truong cua ti thidu 03 thira dat theo thong tin, sb lidu
thuc té thu thap duoc trén thi trudong cua thira dét tuong tu vé muc dich sir dung
dt, vi tri, kha ning sinh loi, didu kién két ciu ha tang k¥ thuét va ha ting x4 hoi
théng qua phdng vén truc tiép cac chu sir dung dat va ghi trén Phiéu thu thap thong
tin vé thira dat.

8.3. L4i suat tién gui tiét kiém binh quén:

- L4i suét tién gui tiét kiém binh quan: Xac dinh theo 14i suét tién gui tiét
kiém binh quan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do Nha nudc ndm giit trén 50% von diéu 1¢ hozc tong s6 c6 phan
c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhét ¢6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia.

L3i suat tién gui tiet kiém binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thoigian | suat Ghi chii
(%)

Lai suét tinh tir thing 01 ndm 2022 dn hét thang 12 nam
2024 theo Céng vin sb 172/HAD-THNS&KSNB ngiy
01/02/2024 ctia Ngin hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
2 Nam 2023 6,62 | Hai Duong

1 Nam 2022 9:73

3 Nam 2024 4.43 Cong van do céc ngan hang cung cap cho S& Tai nguyén va

MGi truong tinh Hai Duong
4 Quy I 453 Cbng vin do céc ngin hang cung cdp cho S& Tai nguyén va
nam 2025 ’ Moi truong tinh Hai Duong

Trung binh | 5,33




9. Pé xuit phuong an gia dat

Trén co s& gia dat do TS chirc tu van xac dinh gia dit da xdy dung,
Phong Kinh t& dé xuét phuong an gia dit cu thé dé tinh tidn bdi thudng khi Nha
nuéc thu hoi dét thue hién Dy an X4y dung Khu t4i dinh cu tai x4 Chi Minh
(phuc vu tai dinh cu cho du 4n dau tu xdy dung tuyén dudng sit Lao Cai - Ha
Noi - Hai Phong), diém thén Bic An va diém tai Khu nha vin hoa trung tdm xa
T Xuyén cii (nay la x4 Chi Minh), nhu sau:

Gid dit theo |
bing gid dat | Gz a
STT Doan duwong Vi tri P :
hi¢n hanh (Pong/m’)
(Pong/m’ )
(1) ) 3) (4) ()
1 | Dat chuyén trong lua (LUC) trong @é 1 75.000 75.000

Phong Kinh té x& dé nghi Hoi ddng thdm dinh gid dét cu thé xa Chi Minh
thdm dinh phuong 4n gia dt néu trén dé 1am co s& thuc hién./.

(C6 Bdo cdo thuyét minh va Chimg thu dinh gid ddt kem theo)
Noi nhin:

- Nhu trén;
- Luu: VT.

TRUONG PHONG

Tran Xuén Thiing




Doc lap - ’i‘l_r do - Hanh phic :

, BAO CAO THUYET MINH PHUONG AN
4 dat cu thé dé tinh tién bi thuong khi Nha nwée thu hdi dit thure hién
Du an Xay dung Khu tii dinh e tai xa Chi Minh (phuc vu tdi dinh cu cho dw an
dau twr Xay dung tuyén dudng sit Lao Cai - Ha Ni - Hai Phong), diém thén Bic An
va diém tai Khu nha viin héa trung tim xa T Xuyén cii (nay 1a xa Chi Minh)

C'an cie Lugt Pat dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Ludt su'a doi, bé sung
mot s6 diéu ciia Ludt Ddt dai s6 3 1/2024/QH1 5, Lugt Nha ¢ sé 27/2023/QH 135
Luat Kinh doanh bdt déng san sé 29/2023/QH1S5 va Ludt Cdc té chite tin dung
o) 32/2024/QH 15 ngay 29 thang 6 ndm 2024;

Can cu‘ Nghz dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phi
Quy dinh vé gid dat;

Can cit Nghi dinh s6 88/2024/NDP-CP ngay 15/7/2024 ciia Chinh phii Quy
dinh vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi nha mebe thu héi dat;

Can cu Nghz dinh s6 1 02/2024/ND L ngay 30/7/2024 cua Chinh phi
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ciia Ludt Dat dai;

Can cu’ Nghi dinh sé ]5]/2025/ND cP ngay 12/6/2025 cia Chmh phu
quy dznh vé phan dinh thim quyen cia chinh quyén dia phuwong 02 cdp, phén
quyén, phdn cap trong linh vue dat dai;

Can cwr Nghi dmh 56 226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phi
Sira déi, b6 sung mét s6 diéu cua cde nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh ludt
dat dai;

Can cit Quyét dinh sé 241 8/0Ob BNNM(T ngay 28/6/2025 cia B trucng
Bé Kinh té Vé viéc dinh chinh Nghi dmh 56 1 51/2025/ND-CP ngay 12 thang 6
nam 2025 cua Chmh phu quy dinh vé phan dinh tham quyen ctia chinh quyén
dia phuong 02 cap, phdn quyén, phadn cap trong linh vue dat dai;

Can cie Quyét dinh sé 55/201 9/OD-UBND ngay 20/12/2019 ciia Uy ban
nhdn dan tinh Hai Dwong Quy dinh Bdng gid dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Can cir Quyét dinh s 30/2024/QD UBND ngay 12/8/2024 cua Uy ban

nhan dén tinh Hai Duwong Sira doi, bé sung Bang gid dat giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Can cie Quyét dinh s6 43/2024/0P-UBND ngay 18/10/2024 ciia UBND
tinh Hai Dwong sita doi, bo sung Bang gid dat giai doan 2020-2024 trén dia



ban tinh Hai Dicong ban hanh kém theo Quyét dinh s6 30/2024/0D-UBND ngay
12/8/2024;

Can cie Quyét dinh s6 52/QP-UBND ngay 06/12/2024 ciia UBND finh
Hai Dwong Ban hanh Quy dinh mét sé chi tiéu cu thé khi dp dung phwong phdp
dinh gid ddt theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 nim 2024 cia
Chinh phu trén dia ban tinh Hai Duong.

Trén co s ket qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dét, gid dét thi trudng,
béo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat va Chimg thu dinh gia dit cua
cong ty tw van bat dong san va tai nguyén moi truong Ha Noi;

Phong Kinh té xdy dung Phuong 4n gid dit cu thé dé tinh tidn bdi thuong
khi Nha nudc thu hdi dat thuc hién Dy an X4y dung Khu t4i dinh cu tai xa Chi
Minh (phuc vu tai dinh cu cho du an dau tur xdy dung tuyén dudng sit Lao Cai -
Ha Noi - Hai Phong), diém thén Bic An va diém tai Khu nha vin héa trung tdm
xa Ttr Xuyén cii (nay 1a xa Chi Minh), gém c4c néi dung sau:

1. Co sé dinh gia dat

Can ctr Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Lujt sira ddi, bd sung
mot s6 diéu ciia Lugt Dét dai 6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15,
Luét Kinh doanh bat dong san s§ 29/2023/QH15 va Luat Cac t& chirc tin dung
56 32/2024/QH15 ngay 29 théng 6 nim 2024:

Cén ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Can ctr Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phu Quy
dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hd; dat;

Can ct Nghi dinh s0 102/2024/NP-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ciia Luat D4t dai:

Cén ctr Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phi
quy dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phan cap trong linh vyc dat dai;

Cén cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phti
Stra doi, b6 sung mdt s6 diéu cia céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat
dai

Can ctr Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngdy 28/6/2025 ciia B trudng
B Nong nghiép va Méi truong Vé viée dinh chinh Nghi dinh sé 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 nim 2025 cia Chinh phi quy dinh vé phan dinh thdm quyén
cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cap trong linh vuc dit
dai;




Can ctr Quyét dinh sé 55/2019/QDb-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban
nhén dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gid dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Can ctr Quyét dinh sb 30/2024/QP-UBND ngay 12/8/2024 ciia Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d6i, b6 sung Bang gid dét giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Can ctr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ciia UBND
tinh Hai Duong stra di, b sung Bang gia d4t giai doan 2020-2024 trén dia ban
tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh s§ 30/2024/QB-UBND ngay
12/8/2024;

Can ct Quyét dinh sé 52/QD-UBND ngiy 06/12/2024 ciia UBND tinh
Hai Duong Ban hanh Quy dinh mét sé chi tiéu cy thé khi ap dung phuong phap
dinh gia déat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua
Chinh ph trén dia ban tinh Hai Duong.

Trén co s6 két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gid dét thi truong,
bdo céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gi4 dét va Chimg thu dinh gia dit cta
cbng ty tr van bat dong san va tai nguyén moi truong Ha Noi:

Cac van ban, ho so, tai liéu khac ¢6 lién quan dén dy 4n cin dinh gia.

2. Théng tin vé thira dAt khu dit cAn dinh gia

a) Vi tri, dia chi, s0 t0, s6 thita: Xéc dinh theo Trich luc ban d dia chinh,
hé toa 4o VN-2000, t& ban do s6 3 (307593-8); 31 (307593-5) (diém thon Béc
An); To ban dd s6 5 (307596-7); 36 (307596-8), xi Chi Minh do Vin phong
bing ky dét dai - S& Néng nghiép va Mbi truong thanh phd Hai Phong thuc
hién va ky duyét ngay 28 thang 7 ndm 2025 (c6 danh sdch cu thé kém theo).

b) Téng dién tich dat néng nghi¢p ctia hd gia dinh, ca nhan dy kién thu hdi 14
25.699 m?, loai dat chuyén trdng lta nuée (LUC), vi tri trong dé, trong d6:

- Dat LUC thujc thén Béc An, thon Ty An la: 13.847,0 m;

- Pat LUC thujc thén Lang Vire, thén Trai Viee - 11.852,0 m?.

¢) Loai dat can dinh gi4: D4t chuyén trdng Ita (LUC).

d) Thoi han st dung dét: DAt nong nghiép: 50 nam.

3. Muc dich dinh gia dit

Xéc dinh gia dét cy thé dé tinh tin bdi thuong khi Nha nude thu hdj dt
cua ho gia dinh, c4 nhan dé thyc hién Dy én: Xay dung Khu t4i dinh cu tai x3
Chi Minh (phuc vu téi dinh cu cho dy 4n ddu tr xdy dung tuyén dudng sit Lao
Cai - Ha Noi - Hai Phong), diém thon Bic An va diém tai Khu nha vin héa
trung tdm x4 T Xuyén cii (nay 1a xa Chi Minh).




4. Thoi diém dinh gia dAt: Thang 8 nam 2025.
5. Nguyén tic dinh gia dat

T6 chirc tur van xéc dinh gia dit thuc hién dung quy dinh tai Khoan 1
Diéu 158 Luat DAt dai nim 2024 dam bao cac nguyén tic sau:

a) Phuong phép dinh gia dit theo nguyén tic thi truong;
b) Tuén thi dung phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;
¢) Bdo dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh déc ldp gitta t6 chire tr vén xac dinh gia dit, Hoi dong
thim dinh bang gi4 dit, Héi ddng thim dinh gid dat cy thé va co quan hoic
ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dét;

d) Bao dam hai hoa lgi ich giita Nha nuéc, ngudi s dung dat va nha dau
tu.

6. Phwong phap dinh gia dit

- Céan ctr cdc phuong phép dinh gi4 dét, diéu kién ap dung phuong phép
dinh gid dat quy dinh tai Khoan 5 Didu 158 Luat Dét dai nam 2024, T6 chic
tu van xé4c dinh gia dat lya chon phuong phap thu nhép dé xay dung, d& xuét
phuong 4n gid dat déi véi dét nong nghiép.

- Pon vi tu van d4 phdi hop véi UBND x3 tién hanh khao sat, diéu tra
thu thap thong tin gia dat thi trudong, cc yéu t anh huéng dén gia dit theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu.

7. Trinh tw, thi tuc dinh gia dit

- Qua trinh khdo sét, thu thip thong tin vé thira dat, gi dét thi truong;
Xay dung, dé xuét phuong 4n gi4 dat, T8 chirc tu van thuc hién theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht Quy dinh vé gig
dét.

8. Két qua thu tap thong tin
8.1 Thu nhap cla thira dat:

- Pon vi tu van da phéi hop v6i dia phuong thu théap thong tin vé thu
nhdp, chi phi thyc té phé bién trén thi truong cia téi thidu 03 thira dit o khoéng
cach gan nhét dén thira dat, khu dit cin dinh gid trong khoang thoi gian 03 nim
(dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude
thoi diém dinh gia dbi voi dat trong tréng cay hang nam, dat nudi tréng thiy
san; Trong 03 vu thu hoach lién tyc lién k& tinh dén thoi diém dinh gia doi véi
dat trf“)ng cdy lau nam.




- Thu thép théng tin vé ning suit cdy tréng, gid ban néng san theo két qua
diéu tra, khao sat phéng van truc tiép céc chu sir dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dAt.

8.2. Chi phi cta thira dAt:

Can cr Nghj dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu,
Pon vi tu van xé4c dinh céc chi phi cén cr vao théng tin, sb liéu binh quan chi
phi thuc t€ phd bién trén thj trudng cta t6i thidu 03 thita dit theo théng tin, sb
ligu thyc t€ thu thap dugc trén thi truong cua thira dt tuong tu vé& muc dich sir
dung dat, vi tri, kha ning sinh lgi, didu kién két cAu ha tang k¥ thuat va ha ting
xa hoi thong qua phéng van truc tiép cac chu sir dung dit va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dAt.

8.3. Li suét tién giri tiét kiém binh quan:

- Lai suét tién gii tiét kiém binh quan: X4c dinh theo 13i sudt tidn giri tiét
kiém binh quan cua loai tién gt bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thuong mai do Nha nuée nim giit trén 50% vén didu 1€ hoic tong s6
cb phén ¢6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nim lidn k& tinh dén
hét quy gén nhét c6 s6 ligu trude thoi diém dinh gia.

Li sut tién guri tiét kiém binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thoigian | sudt Ghi cha
(“6)

! Lai suét tinh tir thang 01 nam 2022 dén hét thang 12 nim
- IRE0ED e O 2024 theo Cong van sé 172/HAD-THNS&KSNB ngay

01/02/2024 cta Ngan hang nha nuée Viét Nam - Chi nhanh
2 Nam 2023 6.62 | Hai Duong

3 Nam 2024 4,43 Coéng vén do cac ngan hang cung cap cho S¢ Tai nguyén

va Moi truong tinh Hai Duong
4 Quy I 4.53 Cong vin do céc ngan hang cung cép cho S& Tai nguyén
nim 2025 ¥ va Méi truong tinh Hai Duong

Trung binh | 5,33

9. P& xuat phuong an gia dat

Trén co s¢ gié dat do T4 chirc tu van xéc dinh gia dat da xay dung,
Phong Kinh té dé xuat phuong 4n gig dAt cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha

3
A

nuée thu hoi dét thye hién Dy 4n X4y dung Khu t4i dinh cu tai x& Chi Minh
(phuc vu téi dinh cu cho du 4n dau tu xdy dung tuyén dudng sit Lao Cai - Ha
Ngi - Hai Phong), diém thén Bic An va diém tai Khu nha van héa trung tim x3
T Xuyén cii (nay 1a xa Chi Minh), nhu sau:




Gia dit theo

: .. | binggid dit |  Gia ajt
STT Doan duong Vi tri hién hanh ® c‘;ng /m?)
(Pong/m?)
(1) (2) (3) (4) (3)
1 | bt chuyén tréng lta (LUC) 1 75.000 75.000

phuong an gi4 dat néu trén d& 1am co s thuc hién./.

Phéng Kinh € dé nghj Hoi dong thAm dinh gia dAt x& Chi Minh thim dinh




