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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NQI Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc

S6:  /2025/CT-BGD Ha Néi, ngay  thang 9 nam 2025.

DU THAO CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh gti: Uy ban nhan dan phuong Chu Vin An, thanh phd Hai Phong

Can ctr Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

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

Can cir Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt s diéu cua Luat Dat dai;

Can ctir Nghi dinh 50 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
quy dinh vé phan dinh tham quyen cta chinh quyén dia phuong 02 cap, phan
quyén, phan cép trong linh vuc dat dai;

Can cr Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu
Stra d6i, bd sung mdt sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;

Cin ctr Quyét dinh sb 2418/QD-BNNMT ngdy 28/6/2025 cta B{ truong
Bo Nong nghi€p va Moi truong VeE viée dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ctua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh tham quyen

ctia chinh quyén dia phwong 02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat
dai;

Can cir Quyét dinh sé 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Cin cir Quyét dinh s6 30/2024/QD-UBND ngay 12/8/2024 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d61, b6 sung Bang gia dat giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Cin clr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cia UBND
tinh Hai Duong sura do1, bo sung Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia ban
tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh so 30/2024/QD-UBND ngay
12/8/2024;

~ Cancua Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cua UBND thanh
pho Hai Phong V€ ap dung bang gia cac loai dat 05 nam (2020-2024) trén dia
ban thanh pho Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dat nam 2026;

Can ctr Quyét dinh s6 154/Qb- UBND ngay 10/9/2025 cua UBND thanh
phé Hai Phong Ban hanh Quy dinh mét s chi tiéu cu thé khi 4p dung phuong
phap dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024
cua Chinh phu trén dia ban thanh pho Hai Phong;



Cin ctr Hop dong dich vu tu van s6 01/2025/UBPCVA-BDSHN ngay
03/9/2025 gitra Phong Kinh t€, Ha tang va D6 thi phuong Chu Van An véi Cong
ty TNHH Tu van Bat dong san va Tai nguyén moi truong Ha Noi vé viée Tu
van xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat thue
hi¢n Dy an: Pau tu xay dung Khu dan cu giap song Thiy Noéng va Quoc 16 18
(Khu d6 thi Van An, thanh ph6 Chi Linh).

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dét cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
cua ho gia dinh, ca nhéir} dé thuc hién Du an: Pau tu xay du‘ng Khu dan cu giap
song Thuy Nong va Quodc 10 18 (Khu do thi Van An, thanh pho Chi Linh).

2. Thoi diém dinh gia dat: Thang 9 nim 2025.

3. Co sé dinh gia dat

- HO so, tai liéu do Phong Kinh té, Ha tang va Do thi phuong Chu Van An
cung cap;

- Két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong;

- Céc van ban, ho so, tai liéu khac co lién quan dén du an.

4. Thong tin cua thira dat, khu déat cAn dinh gia va tai san gin lién voi dat

4.1. Thira dét, khu ddt can dinh gia:

a) Vi tri, ranh gi6i cy thé: Manh do dac chinh 1y ban do dia chinh h¢ toa
dd VN-2000 khu vuc phuong Van An, to ban do dia chinh s6 4(337578-7),
5(337578-8), 38(337587-7-b), 39(337587-8-a), 40(337587-8-b), 43(337587-8-c)
thuc hi¢én Dy an dau tu xay dyng Khu déan cu giap song Thuy Nong va Quoc 19
18 (Khu d6 thi Van An, thanh pho Chi Linh) do Coéng ty C6 phan tu van cong
ngh¢ va dich vu Tai nguyén Méi truong do dac ngay 30/7/2024, UBND phuong
Vian An xac nhan do v€ phu hgp hién trang, Pon vi kiém tra- Trung tam Tai
nguyén va Moi truong xac nhan ngay 31/7/2024.

~b) Tong dién tich, loai dat dy kién thu hdi cia ho gia dinh, ca nhan,
t0 chutre 1a 10.734,4 m?, trong do:

- Pdt chuyén trong lia (LUC) la: 740,6 m?;
- Pt trong cdy lau nam (CLN) la: 6.056,0 m?’;
- Pdt 6 tai dé thi va dat trong cdy lau nam (ODT+CLN) la: 3.937,8 m?.

¢) Loai dat can dinh gia: Dt ¢ tai do thi (ODT), dat trong cdy lau nim
(CLN), dat chuyén trong Iua (LUC).

d) Thoi han sir dung dat: Dat nong nghiép: 50 nam. Pat ¢: Lau dai.
4.2. Nha: Khong xdc dinh.

4.3. Tai sin khdc gin lién véi dit: Khong xdc dinh.

5. Phuong phfip dinh gia dit

Pon vi tu van 4p dung phuong phap thu nhép, phuong phap so sanh theo
quy dinh cua Luat dat dai nam 2024 dé xay dung, dé xuat phuong 4n gia dat.



6. Két qua xac dinh gia dat

T6 chie tu van xé4c dinh gid dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nudce thu hc")i,déit thuc hién Dy an: Pau tu xay dung ’Khu dan cu
giap song Thuy Nong va Quoc 16 18 (Khu d6 thi Van An, thanh pho Chi Linh),

nhu sau:
Gia dit theo
. oy bing gia dit Gia dit
STT Poan dudng Vi tri hién hanh (Déng/n®)
(D&ng/mz)
(1) (2) (3) (4) (3)
I | Pt chuyén trong laa (LUC) 1 80.000 80.000
2 | Dét trong ciy lau nim (CLN) 1 85.000 85.000
Dit ¢ tai d6 thi (ODT) dudng Lé
3 | Thanh Téng (QL 18 doan thudc 1 15.200.000 24.700.000
KDC Trai Thugng)
Dit ¢ tai do thi (ODT) dudng Lé
4 | Thanh Tong (QL 18 doan thudc 2 6.400.000 18.600.000
KDC Trai Thugng)
g | Detiostauda (i (QDT) dwmpteng:| 4 4.800.000 10.500.000
Khu dan cu Trai Sen
6 bat ¢ tai do thi (ODT) duong trong 1 4.800.000 2.500.000

Khu dan cu Trai Thuong

- Gia dat do tu van xac dinh gia dit 1a mot trong cac cin ctr dé co quan
nha nudc c6 tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.

- Chumg thu dinh gi4 dat duoc 1ap thanh 04 (bon) ban c6 gia tri phap 1y
nhu nhau, 03 (ba) giao Chu dau tw, 01 (mdt) ban luu Td chic tu van xac dinh

gia dat./.

PINH GIA VIEN
(Ky va ghi ro ho, tén)

Pham Québc Tuén

DAI DIEN PHAP NHAN
GIAM POC

P4 Pic Thuong
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XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

(Kém theo Dy thio Chirng thuw dinh gid dat sé: /2025/CT-DGDP ngay /9/2025)
Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thwong khi Nha nuéc
thu hoi dat thuc hién Dy an: Pau tu xay dung Khu dan cw

giap song Thity Nong va Quéc 16 18 (Khu d6 thi Viin An,
thanh pho Chi Linh)

Pia diém: Phwong Chu Viin An, thanh pho Hai Phong.

Ha Noi, thang 9 nim 2025
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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NOI Doc lap - Tu do - Hanh phiic

S6: 01/2025/DTBC-DGD Ha Noi, ngay 18 thang 9 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Dy thao Chung thu dinh gia dat so: /2025/CT-PGP ngay /9/2025)

1. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

a) Vi tri, dia chi, sb to, s6 thira: Manh do dac chinh 1y ban dd dija chinh hé
toa d6 VN-2000 khu vuec phudng Vin An, to ban dd dia chinh s6 4(337578-7),
5(337578-8), 38(337587-7-b), 39(337587-8-a), 40(337587-8-b), 43(337587-8-c)
thuc hién Du an dau tu xay dung Khu déan cu giap song Thuy Nong va Quoc 16
18 (Khu d6 thi Van An, thanh phé Chi Linh) do Cong ty C6 phan tu van cong
nghé va dich vu Tai nguyén Mo6i truong do dac ngay 30/7/2024, UBND phuong
Vin An xac nhan do vé phu hop hién trang, Pon vi kiém tra- Trung tam Tai
nguyén va Moi truong xac nhan ngay 31/7/2024.

b) Tong dién tich, loai dit dy kién thu hdi cua ho gia dinh, ca nhan,
t6 chirc 12 10.734,4 m?, trong do:

- Pdt chuyén trong lia (LUC) la: 740,6 m?;

- Pt trong cdy lau nam (CLN) la: 6.056,0 m?;

- Pat 6 tai do thi va dat trong cdy lau nam (ODT+CLN) la: 3.937,8 m?.

c) Loai dat can dinh gia: Dat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cdy lau nim
(CLN), dat chuyén trong lua (LUC).

- Thoi han sir dung dét: Dat ¢: Lau dai. Dat nong nghiép: 50 nam.

2. MUC PiCH PINH GIA PAT

Xac dinh gia dét cy thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
cua ho gia dinh, ca nhéir} dé thuc hién Du an: Pau tu xay du‘ng Khu dan cu giap
song Thuy Nong va Quoc 16 18 (Khu d6 thi Vin An, thanh phé Chi Linh).

3. THOI PIEM PINH GIA PAT

Thoi diém dinh gia dat: Thang 9 nam 2025.
4. CAN CU PINH GIA PAT

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit

Can cir Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

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

Trang: 5



Can ¢t Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sé didu ctia Luat Dét dai:

Can ctr Nghi dinh 5O 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
quy dinh veé phén dinh thim quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cp, phan
quyén, phan cip trong linh vuc dat dai;

Cin cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu
Stra doi, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;

Cin ctr Quyét dinh sé 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 cua Bo truong
Bo Nong nghiép va Moi truong Vé viée dinh chinh Nghi dinh 56 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 cua Chinh phu quy dinh v€ phén dinh tham quyen

cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cip trong linh vuc dat
dai;

Can cir Quyét dinh sé 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gid dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Cian ctr Quyét dinh sb 30/2024/Qb-UBND ngay 12/8/2024 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d61, b6 sung Bang gia dat giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Can ctr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cuia UBND
tinh Hai Duong sira doi, bo sung Bang gia dat 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 cir Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cia UBND thanh
phé Hai Phong Vé 4p dung bang gia cac loai dat 05 nim (2020-2024) trén dia
ban thanh phd Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dat nam 2026;

Can ctr Quyét dinh s6 154/Qb- UBND ngay 10/9/2025 cia UBND thanh
phé Hai Phong Ban hanh Quy dinh mot sb chi tiéu cu thé khi 4p dung phuong
phap dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024
ctia Chinh phu trén dia ban thanh phé Hai Phong;

Can cir Hop dong dich vu tu van sé 01/2025/UBPCVA-BDSHN ngay
03/9/2025 gitra Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi phuong Chu Vin An voi Cong
ty TNHH Tu van Bat dong san va Tal nguyen moi truong Ha NoOi vé viéc Tu
van xac dinh gia dét cu thé dé tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat thuc

hién Dy an: Pau tu xay dung Khu déan cu giap song Thuy Nong va Quoc 16 18
(Khu d6 thi Van An, thanh pho Chi Linh).

4.2. Ciin cir phap 1y ciia thira dit, khu dit can dinh gia

- H so, tai liéu do Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi phudng Chu Van An
cung cap;

- Két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong;

Trang: 6



- Céc van ban, ho so, tai liéu khac co lién quan dén du an.

5. CAC THONG TIN VE THUA PAT CAN PINH GIA

5.1. Vi tri

Manh do dac chinh 1y ban dd dia chinh hé toa d6 VN-2000 khu vuc

phuong Vin An, to ban d6 dia chinh s6 4(337578-7), 5(337578-8), 38(337587-
7-b), 39(337587-8-a), 40(337587-8-b), 43(337587-8-c) thuc hién Dy an dau tu
xdy dung Khu dan cu giap song Thuy Nong va Quoc 16 18 (Khu d6 thi Van An,
thanh phd Chi Linh) do Céng ty CO phan tu van céng nghé va dich vu Tai
nguyén Moi truong do dac ngay 30/7/2024, UBND phuong Van An xac nhan do
v& phu hop hién trang, Pon vi kiém tra- Trung tdim Tai nguyén va Moi truong
xac nhan ngay 31/7/2024.

5.2. Pia diém
Khu d4t can dinh gia thudc phuong Chu Vian An, thanh phd Hai Phong.
5.3. Dién tich, kich thuéc, hinh thé

* Téng dién tich, loai dat du kién thu hoi cia ho gia dinh, ca nhén,

t6 chirc 12 10.734,4 m?, trong do:

- Pdt chuyén trong lia (LUC) la: 740,6 m?;

- Pat trong cdy ldu nam (CLN) la: 6.056,0 m?;

- Pat 6 tai do thi va dat trong cdy lau nam (ODT+CLN) la: 3.937,8 m?.

* Kich thudce, hinh thé: Theo trich luc tir t& ban do phuc vu du an.

5.4. Muc dich sir dung dat

- Muc dich sir dung dat: Dat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cay lau nam

(CLN), dat chuyén trong lua (LUC).

5.5. Loai dat va thoi han sir dung dat
- Loai dat: Pat & tai d6 thi (ODT), dat trong ciy lau nim (CLN),

dét chuyén trong lta (LUC).

- Thoi han st dung dat: DAt 6: Lau dai. DAt nong nghiép: 50 nam.
5.6. Gia dt trong bang gia dat

Gia dat cua loai dat can dinh gia theo bang gia dat hién hanh nhu sau:

Gia dat theo
bing gia dat
STT Poan dwong Vi tri hién hanh
(Pong/m?)
(1) 2) 3) (4)
1 | Dat chuyén trong lua (LUC) 1 80.000
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Gi4 dét theo
i L bang gia dat
STT Doan duong Vi tri hién hanh
(Pong/m’)
2 Dit trong cdy lau nam (CLN) 1 85.000
Dit & tai d6 thi (ODT) dwong Lé Thanh Téng (QL
3 18 doan thuoc KDC Trai Thugng) : 15.200.000
Dit ¢ tai d6 thi (ODT) dudng Lé Thanh Tong (QL
% 18 doan thuoc KDC Trai Thugng) - 6.400.000
5 Dat_ ¢ tai d6 thi (ODT) dudng trong Khu dan cu 1 4.800.000
Trai Sen
6 Dal’or tai d6 thi (ODT) duong trong Khu dan cu 1 4.800.000
Trai Thuong

6. CAC THONG TIN VE CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA
CUA THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

- Qua qua trinh phdi hop voi1 can bo dia chinh, t6 dan cu, don vi tu van
nhén thay tai 1an can khu vuc can dinh gia da co cac thia dat ¢ chuyen nhuong,
trang du gia thanh cong trong thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém
dinh gia. Pay la co s dé xac dinh gia dat.

- Khu vyc can dinh gia la dat ¢ thuoc phuong Chu Vin An, thanh ph6
Hai Phong. Khu dét gan trung tam x3, giao thong thuan loi, dia hinh bang phang,
dién nudc day du, moi truong, an ninh tot.

- Khu dat can dinh gia la dit nong nghiép c6 dia hinh bang phing.

- Khu vye thu hoi dét thugc phuong Chu Van An, thanh phé Hai Phong
nén to chirc tu van thuc hién thl} nhap thong tin loai dat nong nghiép trén dia ban
phuong Chu Van An, thanh pho Hai Phong.

- Qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé thira Eiét, gia dat thi truong,
T6 chire tu van thye hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP ngay
27/6/2025 ctia Chinh phu Quy dinh vé gia dat.

- Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap, chi phi, gia dat thi trwong cua
cac thira dat nong nghi¢p dé xac dinh gia dat can dinh gia.

7. PANH GIA TINH HINH VA KET QUA DPIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP DPINH GIA PAT

- Qua qué trinh phoi hop véi can b dia chinh, to dan cu, don vi tu van
nhan thay tai 1an can khu vue can dinh gia da co cac thua dat ¢ chuyén nhuong,

tring dau gia thanh cong trong thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém
dinh gia. Pay 1a co so dé xac dinh gia dat.
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- Qua khao sat tai khu vyc can dinh gia va vung lan can khong thu thap
duogc cac thong tin chuyén nhuong dat chuyén trong lta, dét trong cdy lau nim
va tiép tuc sir dung vao muc dich trdng lta nudc, dat trong cdy 1au nam.

- Qua khao sat tai khu vuc can dinh gia va yung lan can da thu thap duqc
cac khoan thu nhap, chi phi tu v,ié_‘:c‘sir dung dat theo muc dich sir dung dat
nong nghiép (Muc dich swr dung dat can dinh gia).

- Pon vi tu V?}n da phdi hop véi UBND xa tién hanh khao sat, diéu tra thu
thap thong tin gia dat thi truong, cac yeéu to anh huong dén gia dat theo quy dinh
tai Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

8. LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT
8.1. Cac phwong phap dinh gia dat

Cin ctr Khoan 5, Piéu 158 Ludt Dét dai ndm 2024 gom 04 phuong phip
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh dugc thue hién bang cach diéu chinh murc gia cua
cac thira dat co cung muc dich su dung dat, twrong déng nhat dinh vé cac yeu tb
c6 anh huong dén gia dat da chuyen nhuong trén thi truong, da tring ddu gia
quyen sir dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh tring dau gia thong qua viéc phéan tich, so sanh cac yeu t6 anh huong
dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gin lién voi dat (néu cd) dé xac dinh
gi4 cua thira dét can dinh gié;

2) Phuong phéap thu nhap duoc thuc hién bang cach lay thu nhap rong
binh quan nam trén mot di¢n tich dat chia cho 13i suat tién guri tiét kiém binh
quan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tal cac ngan hang
thwong mai do Nha nude nam gitr trén 50% von diéu 1é hoic tong s6 ¢o phan co
quyén bleu quyét trén dia ban cap tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhét ¢6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia dat;

3) Phuong phap thang du dugc thyuc hién bang cach lay tong doanh thu
phat trién wdce tinh trir di tong chi phi phat trlen wdc tinh cta thira dat, khu dat
trén co sé suir dung dét co hiéu qua cao nhat (hé $b str dung dat, mat do xdy dung,
s6 tAng cao tdi da cta cong trinh) theo quy hoach sir dung dé'it, quy hoach chi tiét
xdy dung da dugc co quan co thim quyén phé duyét;

4) Phuong phép hé sé diéu chinh gia dat duoc thyc hién bang cach lay
gia dat trong bang gia dat nhan véi hé s6 diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh
gia dat duoc xac dinh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dit véi gia
dat thi truong.

8.2. Diéu kién 4p dung phwong phap dinh gia dit

Can cu Khoan 6, Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024 gdm 04 phuong phép
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia doi voi truong hop co6
t6i thiéu 03 thira dat c6 cing muc dich sir dung dét, twong dong nhit dinh vé cac
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yéu té c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia
quyen sir dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gi;

2) Phuong phap thu nhép dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop
thira dat, khu dat ndng nghiép, dat phi noéng nghiép khong phai la dat & ma thia
dat, khu dat can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xac dinh duoc cac khoan thu nhp, chi phi tir viée st dung dat theo muc
dich str dung dat duoc dua ra dinh gia;

3) Phuong phap thang du duoc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop
thira dat, khu dat dé thuc hién Dy an dau tu khong du diéu kién ap dung phuong
phap so sanh, phuong phéap thu nhap nhung wde tinh duge tong doanh thu phat
trién va tong chi phi phat trién ctia Dy an;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé
tinh tién boi ‘thuong khi Nha nudc thu hoi dat d6i voi cac truomg hop thu hoi
nlyneu thira dét lién lge nhau, c6 cung muc dich s dung va da dugc quy dinh gia
dat trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

8.3. Lua chon phwong phap dinh gia dat

Can cu cac phuong phap dinh gia dat, diéu kién ap dung phuong phap
dinh gia dat néu trén, ngudn thong tin da thu thap dugc, T chire tu van xac dinh
gia dét lua chon nhu sau:

- DBéi véi dat & str dung: Phuong phap so sanh;

- D6i voi dat nong nghiép sir dung: Phuong phéap thu nhap.

8.4. Trinh tu Ap dung phwong phap dinh gia dat

Trinh ty ap dung phuong phap dinh gia dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu.

9. TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO
PHUONG PHAP DINH GIA PAT PUQC AP DUNG

9.1. Thong tin ciia khu dat can dinh gia dat

a) Vi tri, dia chi, s6 to, s6 thira: Manh do dac chinh 1y ban dd dia chinh hé
toa d0 VN-2000 khu vic phuong Vin An, to ban d6 dia chinh sé 4(337578-7),
5(337578-8), 38(337587-7-b), 39(337587-8-a), 40(337587-8-b), 43(337587-8-c)
thwe hién Dy an dau tu xdy dung Khu din cu gidp séng Thuy Nong va Quoc 10
18 (Khu d6 thi Van An, thanh phé Chi Linh) do Cong ty C6 phan tu van cong
nghé va dich vu Tai nguyén M6i truong do dac ngay 30/7/2024, UBND phuong
Vin An xac nhan do v& phu hop hién trang, Pon vi kiém tra- Trung tam Tai
nguyén va Moi truong xac nhan ngay 31/7/2024.

~b) Tong dién tich, loai dat dy kién thu hoi cia ho gia dinh, ca nhan,
to chirc 1a 10.734,4 m?, trong do:

- Pt chuyén trong lia (LUC) la: 740,6 m?;
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- Pt trong cdy ldu nam (CLN) la: 6.056,0 m?;
- Pat 6 tai do thi va dat trong cdy lau nam (ODT+CLN) la: 3.937,8 m”.

c) Loai dat (:51:1 dinh gia: Dit & tai do thi (ODT), dat tréng cay lau nam
(CLN), dat chuyén trong Iua (LUC).

- Thoi han st dung dat: Dat ¢: Lau dai. Dat nong nghiép: 50 nam.

9.2. Xac dinh gia dit ciia thira dt cin dinh gia

9.2.1. Xac dinh gia dat ¢ d6 thi (ODT) VT1 dwong Lé Thanh Tong
(QL18 doan thugc khu dan cu Trai Thugng)

9.2.1.1. Khao sat, thu thap thong tin ctia thira dat so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat da chuyén nhuong,
trang ddu gia quyén str dung dat, Pon vi tu van nhén thay trong thoi gian khong
qua 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dit trén dia ban cac xi di co cac thua
dat chuyén nhuong, trang déu gia thanh cong.

- Can cu gia dat tring dau gia, gia chuyén nhugng da khao sat, thu thap,
don vi tu van lya chon céc thira dat sau day 1am thtra dat so sanh:

A .n ’ [P A .r A
TT|  Chisidung |5 | 86 thia | DS bR mg:;ﬁj;a) (gjgfj;g)
1 | Gidp Pinh Qué 40 218 120,0 3.000.000.000 25.000.000
2 | Pham Viét Hung 7 364 140,0 3.400.000.000 24.285.714
3 Nguyén Van Buong 5 425 100,0 2.500.000.000 25.000.000

_Thong tin cua thura dat can dinh gia va céc thira dét so sanh thu thap duoc
cu thé nhu sau:

TT| véu t6 so ssnn|  Thira dét Thira dt Thira dat Thira dt
can dinh gia so sanh so 1 o sanh so 2 so sanh so 3
y | Muedich Dét & Pit & Dét & Pét &
su dung
AL L Lau dai Lau dai Lau dai Léu dai
su dung dat
Thura dat nim Thita ditnim | Thiradatnim | Thira dit nim
VTI dudng VT1 duong VT1 duong VTI1 duong
QLI8, cach QL18, cach QL18, cach QL18, cach
UBND phuong UBND UBND phuong UBND
Chu Van An phu’(‘)’ng Chu Chu Van An phu(‘jng Chu
3 Vi tri, khoang 4750m, Vin An khoang 5200m, Vin An
dia diém cach tm(‘)rng khoang cach tmcng khoang
THCS va tiéu 4000m, cach THCS vatiéu | 3600m, cach
hoc Van An truong THCS hoc Van An | trudng THCS
khoéng 1350m, va tiéu hoc khOél’lg 1800m, va tjéu hoc
cach tram y té Van An cach tram y té Vin An
khoang 650m khoang khoang 1100m khoang
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khoang 350m

XA . Thira dat Thira dat Thira dat Thira dit
TT|Yéu to so sanh A e . s . ) . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
1000m, cé}ch 1400m, cé'ch
tram y té tramy té

khoang 750m

Thoi diém

i Thoi diém dinh |  Thoi diém Thoi diém Thoi diém
4 b yftrim gia thang 9 - chuyén nhuong | chuyén nhugng | chuyén nhuong
ETIs 2025 thang 10/2024 | thang 5/2025 thang 6/2025
dau gia
Puong nhya Puong nhya Puong nhya Pudong nhya
. . rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
> | Guaothong |y viaheé2 | 18m,viahd2 | 18m,viahé2 | 18m, viahé?2
bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm
Quy mo,
6 kich thuoc,
dién ticl},
hinh thé
Dién tich 12:1
g 227,1 m2 (lay
Pl | thiasd 105 120,0 140,0 100,0
- ban do6 s6 39
lam dai dién)
“Hinh thé | D MANNT | pinn chg nhgt | Hinh chitnhdt | Hinh chit nhat
Tai san e4n Khong co tai Khong co tai Khong c6 tai Khoéng co tai
7 lidn vc’xi%ié ¢ san gan lién vo1 san gan lién san gan lien san gan lién
dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
Tinh ohip I GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD,
PR quyén s¢ hiru quyén so hiru quyén so htru | quyén sd hiru
8 | v€ quyén su
diedht nha ¢ va tai san nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
Hng khac gﬁn’ lién sz‘n} khac g:?m sér} khac g@n sé1\1 khac gé}n
voi dat lién voi dat lién véi dat lién voi dat
Chi tiéu
9 | quy hoach Theo khu dan Theo khu dan Theo khu dan | Theo khu dan
xay dyng cu hién co cu hién co cu hién co cu hién co
dugc duyét
Hi - Khu vue cé“:lp - Khu vye Cé:lp - Khu vue czflp ) I;}I;l;tvrlirlc;;cap
}cn E“?‘“% thoat nudc tot; | thoat nuwoc tot; | thoat nudc tot; Z,
10| cacyéuto B oo o tot;
ha ting - Cap dién - Cap dién - Cap dién _ Cho dién
' 6n dinh; on dinh; 6n dinh; ey
on dinh;
Hién trang ’ ‘ ’ '
11| moi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
12 | Gia tri thira 3.000.000.000 | 3.400.000.000 | 2.500.000.000
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Thira dat Thira dit Thira dat Thira dat

A A -
TT|Yéu to so sanh A e ., , £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3

dat, thira dat
¢0 tai san
gan lién voi
dét chuyén
nhuong,
trang dau gia
(d6ng/ thira)
Gia dat
(Dong/m?)

13 25.000.000 24.285.714 25.000.000

9.2.1.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién v&i dat cua cac thira dat
so sanh

Céc thtra dat so sanh déu khong co tai san géan lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién v6i dat cua cac thira dat so sanh.

9.2.1.3. Xac dinh gia dit cua céc thira dit so sanh

Gia dat cia céc thira dat so sanh nhu bang sau:

Gi4 tri
Thoi v 2wk hién tai
gk | GAmbat oo ot | e abe .
Tén chil si Dién o dgng san sn pin chuyén Gia dat
STT| ‘emchusw | oop | chuyen chuyén lidn nh khao sat
dung dat , | nhuong, nhwon ien uong .
m?) | ME | veidht | x| (Pong/m?)
ring (Béng/ thita) : (Pong/ thua)
dau gid & (Dong/
thia)
1 G‘a&gmh 120,0 | 10/2024 |3.000.000.000| 0 3.000.000.000 | 25.000.000
2 | ¥ h;‘gﬂg“ﬁ 140,0 | 4/2024 |3.400.000.000 | 0 3.400.000.000 | 24.285.714
3 Ngg{f;‘n;’a“ 100,0 | 82024 |2.500.000.000| 0 2.500.000.000 | 25.000.000

9.2.1.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh
cua thira dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& ddi véi timg
yeu t0 anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thay céc thua dat & tai
do thi da chuyen nhuong thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude va khu dét can dinh gia co cac diéu
ki¢n tuong dong nhét dinh, mot s6 yeu td khac biét nén phai diéu chinh ty 1& ddi
véi tirng yéu to anh hudng dén gia dat.
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- Viéc dé xuat, diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat
ude tinh cua thuwa dat can dinh gia, gia dat cua thua dat can dinh gia duoc
thuc hi¢n theo bang sau:

pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Dién tich la
227,1 m2 (lay
I | Dién tich (m?) | thirasb 105 to 120,0 140,0 100,0
ban d6 s6 39
lam dai dién)
Gia tri thira
dat, thira dét
c6 tai san gin
2 lién véi dat 3.000.000.000 | 3.400.000.000 | 2.500.000.000
chuyén
nhugng, trang
dau gia (dong)
Xac dinh gia
g | hhienila 0 0 0
san gan lién
véi dat (dong)
Gié tri quyén
sir dung dat
4 chuyén 3.000.000.000 | 3.400.000.000 | 2.500.000.000
nhugng/ tring
déu gia (dong)
Gi4 dit chuyén
5 | mbugng/irung 25.000.000 24.285.714 25.000.000
dau gia
(dong/m?)
Diéu chinh gia
6 cua thira dat so
sanh
Vi tri, dia
6.1 | diém ciia thira
dat, khu dat
Khoang ciach | Thira dit ndm | Thua ddtnam | Thira dit nam | Thira dat nim
dén cac nhom VTI1 duong VTI1 duong VTI duong VTI1 duong
dia diém (gébm: | QLI18, cach QL18, cach QL18, cach QL18, cach
dia diém dang UBND UBND phuong | UBND phuong UBND
hoat dong va phudng Chu Chu Van An Chu Vian An phuong Chu
6.1.1 | dia diém di co Vin An khoang khoang Vin An
du an dau tu khoang 4000m, cach | 5200m, cach khoang
duogc cap c6 4750m, cach | truong THCS | truong THCS | 3600m, cach
thim quyén truong THCS va tiéu hoc va tiéu hoc truong THCS
phé duyét): va tiéu hoc Van An Van An va tiéu hoc
Trung tdm Vin An khoang khoang Van An
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pr | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
hanh chinh; khoang 1000m, céph 1800m, cé}ch khoang
chg, trung tdm | 1350m, cach tram y té tram y té 1400m, cach
thuong mai; tram y té khoang 350m | khoang 1100m tram y té
bénh vién khoang 650m khoang 750m
(trung tam y
té), co so gido
duc va dao tao;
khu du lich,
cong vién, khu
vui choi giai
tri.
Ty 1& 100% 102% 98% 100%

T¥le dic -1,96% 2,04% 0,00%

chinh

Mirc diéu

chinh -490.000 495.429 0
(dong/m?)
Thua dat Thua dat Thira dat Thira dat
Khoang cach kb,o fgHp kb,o fgHp kho e t}lﬁp kho g t;;ip
dén nghia giap nghia giap nghia giap nghia giap nghia
N trang, nghia trang, nghia trang, nghia trang, nghia
trang, nghia o oht Kia. ol disi. ohi dia.. ohe
& i tane dia, chua, ia, chua, ia, chua, ia, chua,
e dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
1€. £ : £ : 4 3 i ;
micu, nha tang | mi€u, nha tang | miéu, nha tang | micu, nha tang
6.1.2 I, nha xac 1€, nha xac 1¢, nha xac 1, nha xac
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Tyl disu 0,00% 0,00% 0,00%

chinh

Miic diéu

chinh 0 0 0

(dong/m?)

C £ Thué dat fl am Thira dat nam | Thua dat nam Thue} dat P am
Vil Ifhu dat, ten mat trén mat duong | trén mat duon K 201
thira dét c6 loi | duong QLIS e ALCUONE | 4romg QLIS

oA, s QL18 thuan loi | QLI8 thuan loi ey
thé vé st dung | thuén lgi kinh . ) thuén lgi kinh

% A kinh doanh kinh doanh e
dat doanh budn g T doanh budn
” buon ban. buon ban. .
ban. ban.
6.1.3 Ty 1é 100% 100% 100% 100%

Iy lidicn 0,00% 0,00% 0,00%

chinh

Miic diéu

chinh 0 0 0

(dong/m?)

6.2 Giao thong
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pr | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
A Puong nhya Puong nhya Puong nhya Puong nhya
Do rong - = = . : i f :
Hirérrys (i rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
$m ca via he) 18m, viah¢ 2 | 18m, viah¢ 2 18m, viah¢ 2 | 18m, viah¢ 2
g bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm
6o 1 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ didu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
B bk i DPuong nhua Puong nhua Duong nhyua Puong nhya
duong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
22| Wlda 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ’ ’ ’
Murc diéu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat duong | Tiép gidp hai | Ticp gidp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 90% 90% 90%
633 | Tyledica 1,11% 1,11% 1,11%
chinh e 4 3
M diéu
chinh 2.777.500 2.698.143 2.777.500
(dong/m?)
Dié,u Kkién vé
6.3 cap thog'lt
e nudc, cap
dién
) Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép
Khu vue cap thqét nudce tot; tho;it nudce tot; tho’ét nudc ﬁt(")t; tho;it nudc °t()t;
nudce, cap dién cap dién 6n cap dién on cap dién 6n cap dién on
dinh dinh dinh dinh
i Ty 1& 100% 100% 100% 100%
i 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Tinh trang A 5 A 5 " 2 , "
6.3.2 : Khéng nga Khéng nga Khoéng nga Khong nga
ngiip fmg khi g ngap g ngap g ngap g ngap
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tp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
lwong mua lon
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tyciﬁfﬁe” 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Dién tich,
6.4 kich thlré:c,
hinh thé
Dién tich lz}
227,1 m2 (lay
Dién tich (m?) | thira s6 105 to 120,0 140,0 100,0
ban dd sb 39
lam dai dién)
6.4.1 Ty 18 100% 111% 113% 115%
Tycfir?ﬁc“ -9,91% -11,50% -13,04%
Mirc diéu
chinh -2.477.500 -2.792.857 -3.260.000
(dong/m?)
Miit tién (m) | Khoang 12,5m 0,00 0,00 0,00
Ty 1 100% 100% 100% 100%
6az | Lde 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
Chiéu sau (m) | Khoang 20m 0,00 0,00 0,00
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
643 | o 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Hinh thé Da“gnlﬁgl Chir | i ohtrnhdt | Hinhohtnhét | Hinhch nhat
6.4.4 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tyc;ﬁr?licu 0,00% 0,00% 0,00%
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TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dit so
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dét so
sanh so 3

Mitc didu
9hinh
(dong/m?)

6,5

Cic yéu td
litn quan dén
quy hoach
xay dung

6.5.1

Diéu chinh
chénh lgch vé
hé s sir dung

dat, mat do
xay dung, chi
gioi xay dung,

gi6i han vé
chiéu cao cong
trinh xay
dung, gid1 han
s6 ting ham
dugc xay dung
theo quy hoach
chi tiét xay
dung da duogc
co quan nha
nude c¢6 tham
quyén phé
duyét

Theo khu dan
cu hién co

Theo khu dan
cu hién co

Theo khu dan
cu hién co

Theo khu dan
cu hién ¢co

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mic diéu
ghinh
(dong/m?)

6.5.2

Déi véi loai
hinh kinh
doanh khach
san

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mitc didu
g:hinh
(dong/m?)

6.6

Hién trang
moi trudng,
an ninh
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H sanh

£k
Yeéu to so

Thira dit can
dinh gia

Thira da"i't S0
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira d{i't S0
sanh so 3

6.6.1

tha

Ty 1é

Muc do bui,
tiél‘lg én,
nhiém khong
khi va 6 nhiém
ngudn nudc;
khoang cach
dén khu xir Iy
rac thai, nudc

0

Ty 1é didu

100%

100%

100%

100%

chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

6.6.2

Mat d¢ dan cur,
tinh trang an
ninh khu vuc

tot

Mit do dan cu
d6ng dc, tinh
trang an ninh

tot

Mat do dan cu
dong duc, tinh
trang an ninh

tot

Mat d6 dan cu
dong duc, tinh
trang an ninh

Mat d6 dan cu
dong duc, tinh
trang an ninh
tot

Ty 1€

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢& diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
ghinh
(dong/m?)

6.7

Thoi han sir
dung dat

Ty 1€

Lau dai

100%

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Ty 1& diéu

100%

100%

100%

chinh

Mirc diéu

0,00%

0,00%

0,00%

chinh
(dong/m?)

r A 1
Cac yéu to

6.8

khac anh
huéng dén gia
dat phit hgp
véi diéu ki¢n
thue té,
truyén thong
van hoéa,
phong tuc tap
quan cia dia

phuong

Trang: 19



pr | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Thira dét cé“’m Thita dAt Thira dat cin Thira dét can Thira dit can
dinh gia doi Khone tid dinh gia khong | dinh gia khong | dinh gia khong
dién hodc tidp | . O"8YUP 1 44i dien hodc | dbi dién hodc | déi dién hodc
. giap chg hoac L i R i
giap chg, trung i 1At tiép giap cho, | tiép giap chg, | tiép gidp cho,
tam thuong 5 . trung tam trung tam trung tam
. thuong mai . . .
mai thuong mai thuong mai thuong mai
6.8.1 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tylodicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thira dat can Thira dat Thira dat Thira dét Thira dat
dinh gia tiep khong tiép khong tiép khong tiép khong tiép
giap khe giap khe giap khe giap khe giap khe
thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiég
giap hoac do61 | giap hoac do6i | giap hoac do61 | gidp hoac doi | gidp hodac doi
dién khu cay dién khu cay dién khu cay dién khu cay dién khu cay
xanh, ho nude, | xanh, ho nude, | xanh, ho nude, | xanh, ho nudce, | xanh, ho nudc,
682 bai do xe bai d6 xe bai d6 xe bai d6 xe bai do xe
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty dict 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Té::]i d?; | Thia dit Thira dat Thira dat Thura dat
T S khong bi khong bi khong bi khong bi
mattendl | gonodam | duongddm | duongdim | duomg dam
duong dam & & & &
683 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thira dat cn Thira dat Thira dat Thira dat Thira dat
dinh gia tiép khong tiép khong tiép khong tiép khong tiép
giap hodc doi giap nghia giap nghia giap nghia gidp nghia
dién khu nghia | trang, nghia trang, nghia trang, nghia trang, nghia
6.8.4 ' s . : . : , f ) :
trang, nghia dia, chga, dia, chya, dia, chpa, dia, chya,
dia, chua, Qinh, dén, Qinh, dén, Qinh, dén, dinh, dén,
dinh, dén, 1ni§u, nha tang 1ni§u, nha tang mi@u, nha tang miéu, nha tang
miéu, nha tang 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac
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TT

A A
Yéu to so

Thira dat can

Thira dét so

Thira dat so

Thira dit so

sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s 2 sanh s6 3
1&, nha xac
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty Is dien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Thira dat céjm
dinh gia in
dién hoac gan ' ' ( )
tru dién, tram Thira ,déit Thira ,déit Thira ’déit Thira ’d at
dién, tram bién | khong d@i dién | khong d@i dién | khong d@i dién | khong d(}i dién
ap, cac tram tram bién ap, tram bién ap, tram bicn ap, tram bicn ap,
thu phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song
hoac duong
6.8.5 dién di qua
thira dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyledicu 0.00% 0.00% 0,00%
chinh
M diéu
phinh 0 0 0
(dong/m?)
Duong giao
thonghai Hai chidu Hai chidu Hai chiéu Hai chidu
chiéu va mot
chiéu
- Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 15 dica 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mitc didu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)

Tinh trang 6n s g ol o o ol s pees ol R
thc giao thong Khong un tac | Khong untac | Khong untic | Khong un tac
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

5R7 | Tyipdicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ? i :
Mrc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
6.8.8 | Do chénhléch |  Thoi diém Thoi diém Thoi diém Thoi diém
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TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dét so
sanh so 3

thoi gian tr
thoi diém phat
sinh giao dich
tal san so sanh
dén thoi diém
phai xac dinh
gia dat

dinh gia thang
9-2025

chuyén
nhuong thang
10/2024

chuyén
nhuong thang
5/2025

chuyén
nhuong thang
6/2025

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Murc diéu
chinh
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thua
dat can dinh
gia theo tirng
thua dat so
sanh
(d6ng/m?)

24.810.000

24.686.429

24.517.500

Gia dat cua
thira dét can
dinh gia
(d("')ngf’mz)

24.700.000

Ty 1€ chénh
1éch gitra gia
dét cua thira
dat can dinh
gid voi gia dat
uoc tinh theo
thua dat so
sanh

-0,44%

0,05%

0,74%

- Ty 1& chénh léch giita gia dat cua thia dat can dinh gia voi gia dat udc
tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.

~ Két ludn: Gia dat ¢ ciia thira dat can dinh gid (lam tron) 1a 24.700.000
dong/m?.

9.2.2. Xac dinh gia dat & do thi (ODT) VT2 dwong Lé Thanh Tong
(QL18 doan thu¢c khu dan cu Trai Thuong)

9.2.2.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira dit so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat da chuyén nhuong,
tring ddu gia quyén sir dung dat, Pon vi tu van nhan thay trong thoi gian khong
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quéa 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban cc xa di co cac thira
dat chuyén nhuong, tring dau gia thanh cong.

- Can ctr gia dat trang dau gla, gia chuyén nhuong déd khao sat, thu thap,
don vi tu van lya chon cac thira dat sau ddy lam thira dat so sanh:

TT Chii sir dung ff 8§ thira | © ‘?; 2‘)“" ; dg:: /?kéz;a : (g;ij ;ig )
I | Giap Pinh Qué 40 | 218 120,0 | 3.000.000.000 | 25.000.000
2 | Pham Viét Hing 7 | 364 140,0 | 3.400.000.000 | 24.285.714
3 | Nguyén Vin Duong 5 | 425 100,0 | 2.500.000.000 | 25.000.000

Théng tin cta thira dat can dinh gia va cac thira dat so sanh thu thap duoc

cu thé nhu sau:

TT|Yéu t6 so sign|  THU® dat Thira dét Thira dat Thira dt
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
| | Mucdich Pit & Pit & Pit & Pit
st dung
o | Thoihan Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
str dung dat
Thira dat nam Thira d4t nam
Thiadbendm | V1 1OUOM8 | que dbendm | V1) JUOnS
y QLI18, cach . QL18, cach
VT2 duong VTI duong
, UBND , UBND
QL18, cach - QL18, cach ;
5 phuong Chu , phuong Chu
UBND phuong 5 UBND phuong %
3 Vin An s Van An
Chu Van An i Chu Van An Klicigip
3| Vit | khoing 4800m, | .0, ey | khodng 5200m, | ehn ke
dia diém cach truong trwone THCS cach truong truone THCS
THCS va tiéu e THCS va tiéu g
. va tiéu hoc - va tiéu hoc
hoc Vian An - hoc Vian An
) Vian An 4 Van An
khoang 1400m, , khoang 1800m, .
; % khoang ; % khoang
cach tram y té A cach tramy té :
; 1000m, cach P 1400m, cach
khoang 700m £ khoang 1100m X
tram y té tram y té
khoang 350m khoang 750m
Tt dEm | i diém dinh | Thoidiém | Thoi diém Thoi diém
+ ficin Y Jirn gia thang 9 - chuyén nhuong |chuyén nhuong | chuyén nhugng
B WENg 2025 thang 10/2024 | thang 5/2025 thang 6/2025
dau gia
Puong nhua Buong nhua Puong nhua Puong nhya
5 | Giao thon rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
& 8mviahé 2bén | 18m, via he 2 18m, via hé 2 18m, via hé 2
rong 2m bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm
6 Quy mo,
kich thudc,
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TT

Yéu td so sanh

Thira dét
can dinh gia

Thira dit
so sanh so 1

Thira dat
so sanh so 2

Thira dét
so sanh so 3

dién tich,
hinh thé

- Dién tich

Dién tich la
156,7 m2 (lay

(m?) thira s0 17 to 120,0 140,0 100,0
ban do so 38
lam dai dién)
- Hinh thé Hinh chir nhat Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
o g Khong c6 tai Khéng co6 tai Khong c6 tai Khéng c6 tai
Tai san gan ke Y s 2 avk i B el A !
7 lidn véidat | S3n gan lién voi san gan lién san gan lién san gan lién
dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
; o GCNQSDD, GCNQSDBD, GCNQSDD, GCNQSDD,
Tinh phap ly 3 e o X a v R X w
] 3 T quyén s¢ hiru quyén so hiru quyén s¢ htru | quyén s hiru
Ve quyen su BN e WS e it
dung dht nha ¢ va tai san nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
’ khac gén’ lién sér} khac gz}n Sél:l khac g'{ln sér] khac gan
voi dat lién véi dat lién voi dat lién voi dat
Chi tiéu
9 quy hoach Theo khu dan Theo khu dan Theo khu dan | Theo khu dén
xay dung cu hién co cu hién co cu hién co cu hién co
duoc duyét
. - Khu vuc ca’:ip - Khu vye Cf:lp - Khu vuce cép ) If}}:)l:itvsié?cap
Hi¢n trang thoat nudce tot; | thoat nude tot; | thoat nudce tot; z,.
10| cacyeu to - Cho dié Cho dia 10t
ha tin - Cap dicn - Cap dien - Lap dien C(CAn A
Hne én dinh; én dinh; én dinh; Fap disn
on dinh;
Hi¢n trang ' ,
11| moi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Gia tri thura
dat, thura dat
co tai san
1| ganlienvan 3.000.000.000 | 3.400.000.000 | 2.500.000.000
dat chuycn
nhuong,
trang dau gia
(dong/ thira)
3| JOAGE 25.000.000 24285714 | 25.000.000
(Pong/m-)
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9.2.2.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién v&i dét clia cac thira dat
so sanh

Céc thira dat so sanh déu khong co tai san gan lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién voi dat cua cac thira dat so sanh.

9.2.2.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Gia tri
Thoi ...z | hién tai
| aigm | ClAEADEC ot | Gkt aft _
8 i sie | Dién & dgug san san gin chuyén s dat
STT Tén chu;su tich chuyén chuyén 12 '.V' khao sat
dung dat » | nhugng, ) lien nhugng 3
(m?) . nhweng | voiakt 3 . | (Pong/m?)
t}‘ung' (Déng/ thira) . (Pong/ thira)
dau gia & (Pong/
thiea)
Giap Pinh
1 Qué 120,0 | 10/2024 | 3.000.000.000 0 3.000.000.000 | 25.000.000
Pham Viét
2 Filp 140,0 | 4/2024 |3.400.000.000 0 3.400.000.000 |24.285.714
3 Ng;);e(;ln\g/an 100,0 | 8/2024 |2.500.000.000 0 2.500.000.000 |25.000.000

9.2.2.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh
cua thtra dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi trudng, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1 d6i véi timg
yeu t0 anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thé‘iy cac thira dat & tai
d6 thi da chuyén nhuong thanh cong trong khoang thoi gian khong qué 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dét trd vé trude va khu dat can dinh gia c6 cac diéu
kién twong dong nhat dinh, mot s6 yéu t6 khac biét nén phai diéu chinh ty 1 doi
v6i timg yéu td anh hudng dén gia dat.

- Viéc dé xuat, didu chinh gia cta cic thira dit so sanh, xac dinh gia dat
wdc tinh cua thira dit can dinh gia, gia dat cua thira dit can dinh gia duoc
thuc hién theo bang sau:

T Yéutbso | Thira ditcan | Thiraditso | Thira déit so | Thira dat so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Dién tich la
156,7 m2 (lay
1 Dién tich (m?) | thua s 17 to 120,0 140,0 100,0
ban d6 s6 38
lam dai dién)
Gia tri thira
2 dat, thira dat 3.000.000.000 | 3.400.000.000 | 2.500.000.000
c6 tai san gan
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TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dét so
sanh so 3

lien véi dat
chuyén
nhugng, trang
d4u gia (dong)

Xac dinh gia
tri hién tai tai
san gin lién
v6i dat (dong)

Gi4 tri quyén
st dung dat
chuyén
nhugng/ tring
dau gia (dong)

3.000.000.000

3.400.000.000

2.500.000.000

Gi4 dit chuyén
nhugng/tring
dau gia
(dong/m?)

25.000.000

24.285.714

25.000.000

Diéu chinh gia
cua thura dat so
sanh

6.1

Vi tri, dia
diém ciia thira
dat, khu dét

O

Khoang cach
dén cac nhom
dia diém (gém:
dia diém dang
hoat dong va
dia diém da co
du 4n dau tu
duoc c:ftp co
tham quyén
phé duyét):
Trung tdm
hanh chinh;
cho, trung tdm
thuong mai;
bénh vién
(trung tam y
té), co s& gido
duc va dao tao;
khu du lich,
cong vién, khu
vui choi giai
tri.

Thira dat nam
VT2 duong
QL18, cach

UBND
phuong Chu
Van An
khoang
4800m, cach
truong THCS
va tiéu hoc
Vin An
khoang
1400m, cach
tram y té
khoang 700m

Thira dat nam
VT1 duong
QL18, cach

UBND phuong
Chu Vian An
khoang
4000m, cach
truong THCS
va tiéu hoc
Vian An
khoang
1000m, cach
tram y té
khoang 350m

Thira dat nim
VTI1 duong
QLI18, cach

UBND phuong
Chu Van An
khoang
5200m, cach
truong THCS
va tiéu hoc
Van An
khoang
1800m, cach
tram y té
khoang 1100m

Thira dat nam
VTI duong
QL18, cach

UBND
phuong Chu
Van An
khoang
3600m, cach
truong THCS
va tiéu hoc
Van An
khoang
1400m, cach
tramy té
khoang 750m

Ty 1&

100%

103%

99%

101%
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pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Bylvdisn -2,91% 1,01% -0,99%
chinh
Miic diéu
chinh -727.500 245.286 -247.500
(dong/m?)
Thira dat Thira dat Thira dat Thira dat
Klicais diih khong tiép khong tiép khong tiép khong ticp
dén ngg hia gi1ap nghia g1ap nghia g1ap nghia glap nghia
o trang, nghia trang, nghia trang, nghia trang, nghia
trang, nghia . . . .
din ni‘lfl easi dia, ch@a, dia, Chl‘:la, dia , chg‘la, dia, ch}'la,
WhE | dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
' miéu, nha tang | miéu, nha tang | miéu, nha tang | miéu, nha tang
6.1.2 1€, nha xdc 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
L e 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mt dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thua dat jam i wk & o ki & Thira dat nam
L X VT2 duong Thtra dat nam | Thira dat nam PO
Vi tri khu dat, n e 4 e . trén mat
LA 1| QL18dancu | trén mat duong | trén mat duong ; :
thtra dat c6 lgi Fay o ~ 1o | duong QL18
thé v sit dung di lai thua QL 18 thuan lgi | QLI8 thuan loi thuan loi kinh
IV thot, kho kinh kinh doanh kinh doanh e B
dat & ek SN doanh budén
doanh budn budn ban. buon ban. :
2 ban.
ban.
6.1.3
Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
Brily disu 9,09% 9,09% 9,09%
chinh
Miic dicu
chinh -2.272.500 -2.207.571 -2.272.500
(dong/m?)
6.2 Giao thong
D6 ron Duong nhya Duong nhya Duong nhua Duong nhya
dictia (bga 5 rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
om cégvia hé) 8m via he 2 18m, via he 2 18m, via he 2 18m, via hé 2
& bén rong 2m bén rong Sm bén rng Sm bén rong Sm
7 1 Ty 1€ 100% 111% 111% 111%
Tyldicy -9,91% -9.91% -9.91%
chinh
Miic dicu
chinh -2.477.500 -2.406.714 -2.477.500
(dong/m?)
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kich thworc,

pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
kit cz‘xu g DPudng nhua DPudng nhua Puong nhua DPuodng nhua
duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
pog| Triedico 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ’ ’ ’
Mc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat duong Tiép giagp mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
2.8 | Tripdicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ? 2 ?
Muc diéu
{:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Diéu kién vé
6.3 cép tho;it
? nwoc, cap
di¢én
] Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép
Khu vue cap tho'ait nudc “t(")t; tho'ait nudc “t(")t; tho{.:«it nudc __tét; tho'ét nudc _f[(”)t;
nudce, cap dién cap di¢n On cap di¢n On cap dién on cap dién on
dinh dinh dinh dinh
631 Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Mire diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tinh trang
ngap ung khi Khéng ngap Khéng ngap Khoéng ngap Khong ngap
lwong mua lén
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
6.3.2 v 18 did
Tyt 0.00% 0.00% 0,00%
chinh
Muc diéu
E:hinh 0 0 0
(dong/m?)
6.4 Dién tich,
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A A
Yéu to so

dat, mat do

i Thira dit cAn | Thira ditso | Thira ditso | Thira dit so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
hinh thé
Dién tich lz}
156,7 xp2 (lay
Dién tich (m?) | thira s0 17t 120,0 140,0 100,0
ban do so 38
lam dai dién)
6.4.1 Ty 1é 100% 105% 102% 108%
Ty Ié dicu 4,76% 1,96% 7:41%
chinh
Miic diéu
chinh -1.190.000 -476.000 -1.852.500
(dong/m?)
Mit tién (m) | Khoang 4,5m 0,00 0,00 0,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
647  Lprp 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Chiéu sau (m) Khoang 35m 0,00 0,00 0,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu . . .
6.4.3 chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Hinh thé Hinh chit nhat | Hinh chir nhdt | Hinh chit nhat | Hinh chit nhét
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
sas| I 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Cic yéu td
6.5 lién quan dén
’ quy hoach
xay dung
Diéu chinh
651 chénh léch vée | Theo khudan | Theo khudan | Theo khudan | Theo khu dan
= hé sb sir dung cu hién co cu hién co cu hién co cu hién co

Trang: 29




TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dit so
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dét so
sanh so 3

xay dung, chi
gid1 xay dung,
gidi han vé
chidu cao cong
trinh xay
dung, gidi han
s6 ting ham
duogc xay dung
theo quy hoach
chi tiét xay
dung da dugc
co quan nha
nude ¢6 tham
quyén phé
duyét

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

8.5.2

Péi voi loai
hinh kinh
doanh khach
san

Khoéng diéu
chinh

chinh

Khoéng diéu

Khong diéu
chinh

Khéng diéu
chinh

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
{:hinh
(dong/m?)

6.6

Hién trang
moi trueong,
an ninh

6.6.1

Mirc do bui,
tiéng on, 6
nhiém khong
khi va 6 nhiém
nguén nuoc;
khoang cach
dén khu xu ly
rac thai, nudc
tha

Ty 1&

100%

100%

100%

100%
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pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Tyladicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mitc diéu
phinh 0 0 0
(dong/m?)
Mat d6 dan cu Mait d0 dan cu | Mat do dan cu | Mat do dan cu | Mat do dan cu
ti}]h t.ran - * | dong duc, tinh | dong duc, tinh | dong duc, tinh | dong duc, tinh
; ang trang an ninh | trang anninh | trang anninh | trang an ninh
ninh khu vuc 3 £, £ %
tot tot tot tot
£ s Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty1g dicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Murc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tadr g sik Lan dai Lan dai L dii Lau dai
dung dat
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
67 | Tylediu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Cac yéu to
khac anh
hwéng dén gia
dat pl‘u'l hop
véi dieu kién
6.8 thre té,
truyen théng
van hoa,
phong tuc tap
quan cua dia
phwong
Thira dat can Thita dit Thira dat can | Thaa datcan | Thuoa dat can
dinh gia dﬁ’i Khone tid dil}h gia khong djt]h gia khong dil}h gia khong
dién hodc tiép nong tep doi dién hoac | do6i dién hoac | doi dién hoac
i g1ap cho hoac Gr br R
giap chg, trung frune tAm tiép giap cho, tiép giap chg, | ticp giap cho,
tam thuong g . trung tam trung tam trung tam
6.8.1 . thuong mai . . .
mai thuong mai thuong mai thuong mai
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
T yrcu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
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pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thura dat can Thira dat Thira dat Thira dat Thira dat
dinh gia tiép khong tiép khong tiép khong tiép khong ticp
giap khe giap khe giap khe giap khe giap khe
thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép
gidp hoac doi | giap hoac do6i | giap hoac do6i | giap hoac déi | gidp hodc doi
di¢n khu céy di¢n khu céy di¢n khu céy di¢n khu cay dién khu cay
xanh, hoé nude, | xanh, ho nude, | xanh, hé nudc, | xanh, hé nude, | xanh, hd nuodc,
6.8.2 bai do xe bai do xe bai do xe bai do xe bai do xe
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
1y lfecicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thaa ddein | Thia it Thira dét Thira dét Thira dat
= khong bi khong bi khong bi khong bi
mat tién bi . o . o . 2 ; 2
; 5 duong dam duong dam duong dam duong dam
duong dam
5 4 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty & dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tua dacein | i djy Thira dt Thira dat Thira dat
i hgoéc dgi khong tiép khong tiép khong tiép khong tiép
dgiénpkhu- nghita giap nghia giap nghia giap nghia gidp nghia
et Frohit trang, nghia trang, nghia trang, nghia trang, nghia
g dia, chua, dia , chua, dia , chua, dia , chua,
T dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
dinh, dén, % : 3 Sk ; % :
E : micu, nha tang | micéu, nha tang | micu, nha tang | miéu, nha tang
micu, nha tang S e 2 g E gl £ g g
6.8.4 % _ I¢, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac 1¢, nha xac
le, nha xac
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyldicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
6.8.5 | Thua dat can Thura dat Thira dat Thua dat Thira dat
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pp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
dinh gid doi | khong doi dién | khong doi dién | khong doi dién | khong doi dién
di¢n hodc gan | tram bién ap, tram bién ap, tram bién ap, tram bicn ap,
tru dién, tram | tram phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song
dién, tram bién
ap, cac tram
thu phat song
hoac duong
dién di qua
thira dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyiglicy 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Puong giao
thong hai Hai chiéu Hai chiéu Hai chidu Hai chiéu
chi¢u va mot
chiéu
il g Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tinh trang 6n B B o N B A ok o o
£ Ty A Khong un tac | Khong un tac | Khong untac | Khong un tac
tac giao thong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
687 | T¥ledien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ’ ’ ’
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Do chénh 1éch
thoi gian tur ) i ]
thoi diém phat e Thoi diém Thoi diém Thoi diém
: . : Thoi diém 2 2 X
sinh giao dich . i chuyén chuyén chuyén
i : dinh gia thang : ; :
tai san so sanh 92025 nhugng thang | nhuong thang | nhuong thang
6.8.8 | dén thoi diém 10/2024 5/2025 6/2025
phai xac dinh
gia dat
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu 0,00% 0,00% 0,00%
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i Yéu t6 so Thira dat cAn | Thiraditso | Thira ditso | Thira dat so

sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s 2 sanh s6 3
chinh
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thua
dat can dinh
7 gi4 theo timg 18.332.500 19.440.714 18.150.000
thira dét so
sanh
(d6ng/m?)

Gia dat cua
thira dit can
dinh gia
(d6ng/m?)

18.600.000

Ty 1€ chénh
1&ch gitra gia
dét cua thira
dat can dinh
gid voi gia dat
udc tinh theo
thua dat so
sanh

1,46% -4,32% 2,48%

- Ty 1& chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gid voi gia dat uée
tinh theo thtra dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu.

~ Két ludn: Gi4 dit ¢ ciia thira dit cin dinh gid (lam tron) 1a 18.600.000

dong/m?,

9.2.3. X4c dinh gia dat & do thi (ODT) VT1 dwong trong khu dén cw
Trai Sen

9.2.3.1. Khao sat, thu thap thong tin cua thira dat so sanh

- Qua qua trinh khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat da chuyén nhuong,
trang dau gia quyén st dung dat, Pon vi tu van nhén thay trong thoi gian khong
qua 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban cac xa da co cac thua
dat chuyén nhuogng, tring dau gia thanh cong.

- Cén ctr gia dat tring dau gla, gia chuyén nhugng da khao sat, thu thap,
don vi tu van lya chon cac thira dat sau day lam thira dat so sanh:

, ién i Gi4 dat i di
TT Chi sir dung S6 16 Dién tich ‘ Gﬂ‘la dag
(m2) (dong/thira) (dong/mr)
1 | Nguyén Thi Thanh Hoa 12 121,5 1.530.900.000 | 12.600.000
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Gia dat Gis dit

TT Chii sir dung Shin | Wb tich ) s
(m2) (dong/thira) (dong/m*)
2 | Pham Viét Hung L3 122.8 1.780.600.000 | 14.500.000
3 | Nguyén Vin Puong L4 124,1 1.712.580.000 | 13.800.000

Thong tin cta thira dit can dinh gia va cac thira dat so sanh thu thip duoc

cu thé nhu sau:

£k Thira dat Thira dit Thira dat Thira dat
TT|Yeéu to so sanh P = . ) c A 2 £
can dinh gia so sanh so 1 s0 sanh so 2 so sanh so 3
y | Muadieh Pt & Dat & Pt & Dit &
su dung
AL Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
sir dung dat
Thira dat nam o Thira dat ndm
trong khu dan | Thua dat nam trong khu dan
cu Vuon Mai, | trong khu dan cu Vuon Mai,
Thira dit ngm | Phuong Chi - cu Vuon Mai, -} phuong Chi
. Minh ci, thira phuong Chi Minh ci, thira
VT2 duong % ..s : 2 i PO
QL1S, cach dat cach Mml} cl, thira dat cach
UB.ND ; hadn UBND dat cach UBND
b & phuong Chu | UBND phuong phuong Chu
Chu Van An 3 % %
oy : Vin An Chu Van An Vian An
Vi tri, khoang 4050m, X \ .
3 . a2 , . khoang khoang 2500m, khoang
dia diém cach truong Fi i : X
i 2500m, doi doi dién truong 2500m, doi
THCS va ticu S < A A o \
- dién truong mam non thon dién truong
hoc Véan An A - , 2 ,
khodne 1050m mam non Mat Son, cgch mam non thon
; & :* | thon Mat Son, tram y t& Mat Son, cach
cach tram y té . 2 y %
khoang 400m cach tram y t¢ | khoang 2000m, tram y té
khoang cach duong khoang
2000m, cach QL18 khoang 2000m, cach
duong QL18 100m duong QL18
khoang 100m khoang 100m
Thondiem | gy sides it [T didmtrling | Théi didm tring | Thoi didm wing
chuyén - Ty - Sp— F I
4 T gid thang 9 - dau gia thang dau gia thang dau gia thang
i 2025 8/2024 8/2024 8/2024
dau gia
Puong nhua ; Puong nhya
" A i : DPuong nhyua 2 s
Puong bé tong rong khoang i : rong khoang
. . . , . 3. rong khoang . Ly R
5 | Giao thong rong khoang 6m via hé moi . 1+ %. | 6m viah¢ moi
A : 6m via hé moi < :
3,5m bén khoang : : bén khoang
bén khoang 3m
3m 3m
Quy md,
6 kich thudec,
dién tich,
hinh thé

Trang: 35



TT | Yéu t6 so sinn|  ThiEa ddt Thira dat Thira dét Thira dt
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
Dién tich la
3,78,0 m2 (tht’rq
- Dién tich s0 281 to ban do
(m?) s6 40), dién tich 121,5 122,8 124,1
thu hoi la
36,6m2
- Hinh thé Hinh da giac Hinh chtr nhdat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
6 g . Khong cé tai Khong co tai Khong c6 tai Khong co tai
Tai san gan s &% g s gl i T ) T
7 lidn véi dat san gan lién véi san gan lién san gan lién san gan lién
dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
g T GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDBD, GCNQSDD,
Tinh phéap ly B ik 3Ty & L T
A i¥ 3 quyén s¢ hitu quyén so httu | quyén so hitu quyén s¢ htru
8 | veéquyén su
dunicdit nha ¢ va tai san nha o va tai nha ¢ va tai san nha ¢ va tai
ing khac gan lien san khac gan khac gan lién san khac gan
vai dat lien voi dat vai dat lien voi dat
Chi tiéu
A Theo quy Theo quy Theo quy
g | ‘Gyhouh Lheorkin diy hoachkhu | hoach khu dan | hoach khu dan
xay dung cu hién co i e 7 o
duroc duy?t dan cu mai cu mai cu mai
Hia - Khu vyc cz‘}p i ﬁg;: :f:;é?cap - Khu vyc czfap - Khu vyc Cfilp
1M EranAg thoat nudc tot; T thoat nudc tot; | thoat nudc tot;
10 | cac yéu to S tot; gl £ oen
X - Cap dién L g - Cap dién - Cap dién
ha tang o - Cap dién St W
on dinh; & on dinh; on dinh;
on dinh;
Hién trang ) ’ ’ '
11| moi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Gid tri thura
dat, thira dat
cO tai san
| ElenNol 1.530.900.000 | 1.780.600.000 | 1.712.580.000
dat chuyén
nhuong,
trang dau gia
(dong/ thira)
iy S 12.600.000 14.500.000 13.800.000
(Dong/m?)
9.2.3.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién v&i dat cua cac thira dat
so sanh

Cac thira dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién vai dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat ctua cac thira dat so sanh.
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9.2.3.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

GiA tri
< 5 TR w3 g K hién tai
x . i Tho d;em Glfl trl l.,)at cua tai Gia tri dat g X
Tén chi | Dién | chuyén dongsan | . gin chuyén Gia dat
STT| sirdung | tich | nhugng, chuyén lid hurdh khao sat
dat (m?) | tring diu nhuong ,'-e} e (Pong/m?)
gid (Ding/ thira) | o | (Pong/ thika)
& (Déng/
thira)
Koryn Quyét dinh
1 |Thi Thanh| 121,5 il 294HQ?_ 1.530.900.000 0 1.530.900.000 | 12.600.000
Hoa UBND ngay
09/8/2024
Quyét dinh
Pham s0 2941/Qb-
2 Viét Hiing 122,8 UBND ngay 1.780.600.000 0 1.780.600.000 | 14.500.000
09/8/2024
Ngiska Quyét dinh
3 Van 124,1 o 294HQ£.)_ 1.712.580.000 0 1.712.580.000 | 13.800.000
Puong UBND ngay
09/8/2024

9.2.3.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit udc tinh
cua thua dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i v6i timg
yeu t0 anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thdy céc thira dit & tai
do6 thi da chuyen nhugng thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dat trg ve trude va khu dat can dinh gia co cac diéu
kién twong dong nhat dinh, mot s6 yéu t6 khac biét nén phai diéu chinh ty 1 dbi
v6i ting yéu t6 anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuat, diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat
udc tinh cua thira dat can dinh gia, gia dit cua thua dat can dinh gia dugc
thuc hién theo bang sau:

TT Yéu t6 so Thira dit can Thira da’it SO Thira d:’i't SO Thira d:’i't S0
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Dién tich la
378,0 m2 (thua
i | Diswichig?y | 5955 t&ban 121,5 122,8 124,1

dd s6 40), dién
tich thu hdi 1a
36,6m2

1.530.900.000 | 1.780.600.000 | 1.712.580.000

2 Gia tri thira
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TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dit so
sanh so 1

Thira dit so
sanh so 2

Thira dit so
sanh so 3

dat, thira dat
c6 tai san gan
lién véi dat
chuyén
nhuong, trang
dau gia (dong)

Xac dinh gia
tri hién tai tai
san gé’in ljén
voi dat (dong)

Gia tri quyén
sir dung dt
chuyén
nhuong/ tring
dau gia (dong)

1.530.900.000

1.780.600.000

1.712.580.000

Gia dat chuyén
nhuong/tring
déu gia
(d6ng/m?)

12.600.000

14.500.000

13.800.000

Diéu chinh gia
cua thua dat so
sanh

6.1

Vi tri, dia
diém cua thua
dat, khu dat

6.1.1

Khoang cach
dén cic nhém
dia diém (gom:
dia diém dang
hoat dong va
dia diém da c6
du 4n dau tu
duoc cip co
tham quyén
phé duyét):
Trung tam
hanh chinh;
chg, trung tam
thuong mai;
bénh vién
(trung tam y
té), co sO gido
duc va dao tao;
khu du lich,
cong vién, khu
vui choi giai
tri.

Thira dat nam
VT2 duong
QL18, cach

UBND phuong
Chu Van An

khoang 4050m,
cach truong

THCS va tiéu
hoc Vian An

khoang 1050m,
cach tram y té
khoang 400m

Thira ¢4t nam
trong khu dan
cu Vuon Mai,
phuong Chi
Minh ct, thira
dat cach
UBND phuong
Chu Vin An
khoang
2500m, doi
dién truong
mam non thon
Mat Son, cach
tram y té
khoang
2000m, cach
duong QL18
khoang 100m

Thira dat nam
trong khu dan
cu Vuon Mai,
phuong Chi
Minh ci, thira
dat cach
UBND phudng
Chu Vian An
khoang
2500m, doi
dién truong
mam non thon
Mat Son, cach
tram y té
khoang
2000m, cach
duong QL18
khoang 100m

Thira dat nam
trong khu dan
cu Vuon Mai,
phuong Chi
Minh ct, thua
dat cach
UBND
phuong Chu
Van An
khoang
2500m, d6i
dién truong
mam non thon
Mat Son, cach
tram y té
khoang
2000m, cach
duong QLI18
khoang 100m
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TT

A A
Yéu to so

Thira dat can

Thira dét so

Thira dét so

Thira dét so

sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s 2 sanh sb 3
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thir it Thira dét Thira dat Thira dat
2 9 g ok g khong tiep khong tiep khong tiep
Kgg;lr:]g E.?;h kklllonhg{;l;gnglap giap nghia giap nghia giap nghia
tran E gt f hia diag’ trang, nghia trang, nghia trang, nghia
Gig e | ghmams, | ot | Gacie | dcue,
w7 I3 & din m,i iy nilé dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
' o ,lé I‘lhic‘l b micu, nha tang | micu, nha tang | micu, nha tang
512 g% 1€, nha xac 1€, nha xéc 1€, nha x4c
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mire diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
:}iér;ndl;lzéd?;’i Thira dit ndm | Thua détnim | Thira dit ngm | Thura dat nm
thé v& sir dun VT2 duong trong khu dan | trong khu dan | trong khu dan
&é‘it HRe QL18 cu Vuon Mai | cu Vuon Mai | cu Vuon Mai
s Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
L4 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
6.2 Giao thong
G, O ! = g DPuong nhua DPuong nhua DPuong nhya
df(\:'; rO(ILga o Drlé?lngkﬁzgﬁng rong khoang rong khoang rong khoang
S o i by | Ssm % | 7,5m,viahé2 | 7,5m,viahé2 | 7,5m, viahe2
& ’ bén rong Sm bén rong Sm bén rong Sm
551 Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
Bk ctn -9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Miic dicu
chinh -1.145.340 -1.318.050 -1.254.420
(dong/m?)
6.2.2 | Kétcaumat | Puongbétong | Duodng nhya Duong nhya Puong nhya

Trang: 39




A A
Yéu to so

Thira dat can

Thira dét so

Thira dét so

Thira dét so

L) sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s 2 sanh sb 3
dudng
Ty I& 100% 100% 100% 100%
T3 ledien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Sé mat duong Tiép giagp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty Ié 100% 100% 100% 100%
623 | Tyledicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Diéu kién vé
6.3 cap: thoilt
nwéc, cap
di¢én
' Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc Cé?
Khu Ve cap | thoat nugc tot; thoﬁt nude tot; | thoat nudc tot; tho:éit nudc tot;
nudc, cap dién cap dién On cap dién On cap dién Oon cap dién 6n
dinh dinh dinh dinh
i Ty I& 100% 100% 100% 100%
Ty v 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tinh trang
ngap tng khi Khéng ngap Khoéng ngap Khéng ngap Khong ngap
lwong mua lén
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
6.3.2 2 1A did
Ty lgdieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Dién tich,
6.4 kich thuérc,

hinh thé
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A A
Yéu to so

Thira dat can

Thira dét so

Thira dét so

Thira dét so

L) sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s 2 sanh sb 3
Dién tich la
378,0 m2 (thua
in s 2y | 80281 to ban
Dién tich (m?) db sb 40), dién 121,5 122,8 124,1
tich thu hoi la
36,6m2
6.4.1 Ty 16 100% 107% 107% 107%
Td e 6,54% -6,54% -6,54%
chinh
Miic diéu
chinh -824.040 -948.300 -902.520
(dong/m?)
Mt tidn (m) |  Matngd 6,00 6,00 6,00
: khoang 3,5m ’ ’ ’
Ty 1é 100% 105% 105% 105%
Ga2 | Tled 4,76% 4,76% 4.76%
chinh
Miic diéu
chinh -599.760 -690.200 -656.880
(dong/m?)
Chiéu sdu (m) | Khoang 17,8m 20,40 20,60 21,00
Ty & 100% 98% 98% 98%
Ty 1¢ dicu . . o
6.4.3 chinh 2,04% 2,04% 2,04%
Murc dicu
chinh 257.040 295.800 281.520
(dong/m?)
Hinh thé Hinh da giac Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
Ty 1é 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu . . .
6.4.4 i -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu
chinh -599.760 -690.200 -656.880
(dong/m?)
Cac yéu té'
lién quan den
6,5
quy hoach
xay dung
Diéu chinh
A < % Theo quy Theo quy Theo quy
6.5.1 ;tlerih l?ilh Ve Tgiohli(g;l i?n hoach khu dian | hoach khu dan | hoach khu dan
¢ SO Su dung 5 cu moi cu moi cu moi

dat, mat do
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TT

A A
Yéu to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dit so
sanh so 1

Thira dit so
sanh so 2

Thira dit so
sanh so 3

xay dung, chi
gi6i xay dung,
gioi han vé
chidu cao cong
trinh xay
dung, gioi han
s6 tang him
duoc xay dung
theo quy hoach
chi tiét xay
dung da dugc
co quan nha
nuée ¢ tham
quyén phé
duyét

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Murc diéu
chinh
(dong/m?)

02

Déi véi loai
hinh kinh
doanh khach
san

Khoéng diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Khéng diéu
chinh

Khéng diéu
chinh

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

M diéu
9hinh
(dong/m?)

6.6

Hién trang
moi trueong,
an ninh

6.6.1

Mirc do bui,
tiéng on, 6
nhiém khong
khi va 6 nhiém
nguén nuoc;
khoang cach
dén khu xir Iy
rac thai, nudc
tha

Ty 18

100%

100%

100%

100%
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tp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Tyledion 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Mt d6 dan cu Mat d6 dan cu | Mat d¢ dan cu | Mat do dan cu | Mat do dan cu
o | doéng duc, tinh | dong duc, tinh | dong duc, tinh | dong dic, tinh
tinh trang an : . : .
: trang an ninh trang an ninh trang an ninh trang an ninh
ninh khu vuc £y £ £ £
tot tot tot tot
—_— Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Txls dicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Murc dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tholam st | 1o gy Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
67 | Tyledicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Murc dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Cac yéu to
khac anh
huéng dén gia
dat phu hop
véi diéu l'(ién
6.8 thuec té,
truyén théng
van hoa,
phong tuc tap
quan cua dia
phwong
Thira dat can Thita dit Thira dit can | Thiaa dét cin | Thira dat can
dinh gia doi Khéne tiéo i dinh gia khong | dinh gid khong | dinh gia khong
dién hodc tiép EUCP BIAP | 45i dign hodc | déi dién hodc | déi dién hodc
o cho hodc trung ap o e SR
giap chg, trung ‘Am thuon tiép giap chg, | tiép giap cho, | tiép giap chg,
tam thuong rong trung tam trung tam trung tam
6.8.1 . mai . . .
mai thuong mai thuong mai thuong mai
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
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tp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thira dat can iyt Thira dét Thira dat Thira dat
dinh gia tiép PO S khong tiep khong tiép khong tiép
khong tiép giap
giap khe : giap khe giap khe giap khe
i khe thoang X % %
thodng, ticp B s 4 thoang, tiép thoang, tiép thoéang, tiép
. . | tiép giap hoac : Z. . X, . X
giap hoac doi d 6% dicn khu giap hoac d6i | giap hodc déi | gidp hoac doi
dién k})u cay cA xa‘ ih ho dién khu cay dién kl}u cay dién k}}u cay
xanh, ho nudc, nu(’y}; bai &5 R xanh, h6é nude, | xanh, hd nude, | xanh, ho nudc,
6.8.2 bai do xe ’ bai do xe bai do xe bai do xe
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
TYCL‘;SQC“ 0,00% 0,00% 0,00%
M dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
ThandAtedn | Thig i Thira dét Thira dét Thira dat
A khong bi khong bi khong bi khong bi
mituenbl | goanodam | dudngdam | dudngdam | dudngdam
duong dam
s Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
b/ 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
k. dat cdn o Thira dét Thira dit Thira dét
dinh gia tiép Thua dat N et d S
- ok PO khong tiép khong tiép khong tiép
giap hodc doi | khong tiép giap o - <z i o) =
Tk N 2 giap nghia giap nghia giap nghia
dién khu nghia | nghia trang, N - =
. iy trang, nghia trang, nghia trang, nghia
trang, nghia nghia dia, : 4 : : : .
: 3 . . dia , chua, dia, chua, dia, chua,
dia, chua, chua, dinh, : X : A ! A
: X X s . dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
dinh, dén, dén, miéu, nha . A ix . i :
4 5 x . . | miéu, nhatang | micu, nha tang | miéu, nha tang
micu, nha tang | tang 1€, nha xac x4 LT P
6.8.4 13 nha xdc 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
TYCL‘-;S‘)C“ 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
6.8.5 | Thira dat can Thura dat Thura dat Thua dat Thira dét
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tp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
dinh gia doi | khong doi dién | khong doi dién | khong doi dién | khong doi dién
dién hoac gan tram bicn ap, tram bién ap, tram bién ap, tram bicn ap,
tru dién, tram | tram phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song
dién, tram bién
ap, cac tram
thu phat song
hoac duong
dién di qua
thura dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyl cie 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
M diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Puong giao
thiong has Hai chiéu Hai chiéu Hai chiéu Hai chiéu
chi¢u va mot
chic¢u
oy Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
T3 16 dicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mire diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Tinh trang 6n B B o G o Koo
Hiogizo thiing Khong un tac | Khong untic | Khong untic | Khong un tic
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
687 | Tyledien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
D06 chénh léch
thoi gian tur
thordiemphat | .. s #inh | Théididm | Thoidiém |  Thoididm
sinh giao dich i . T L, . B . e
S san okl | DO thang 9 - tru'ng dau gia tru’ng dau gia tru’ng dau gia
6.8.8 | dén thoi didm 2025 thang 8/2024 thang 8/2024 | thang 8/2024
phai xac dinh
gia dat
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diédu 0,00% 0,00% 0,00%
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tp | Yéutdso | Thiraditcin | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3

chinh

Mirc diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thua
dat can dinh
7 gia theo timg 9.688.140 11.149.050 10.610.820
thira dét so
sanh
(ddng/m?)

Gia dat cua
thira dat can
dinh giad
(d6ng/m?)

10.500.000

Ty 1€ chénh
I¢ch gitra gia
dét cua thua
dat can dinh
gid voi gia dat
woc tinh theo
thira dat so
sanh

8,38% -5,82% -1,04%

- Ty 1¢ chénh léch giita gi4 dat cua thira dat can dinh gid voi gia dat uée
tinh theo thtra dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu.

~ Két ludn: Gi4 dit ¢ ciia thira dit cin dinh gid (lam tron) 12 10.500.000

dong/m?,

9.2.4. X4c dinh gia dit ¢ dé thi (ODT) VT1 duwong trong khu dan cw
Trai Thuwgng

9.2.4.1. Khao sat, thu thap thong tin cua thira dat so sanh

- Qua qua trinh khéo sat, thu thap thong tin vé gia dat da chuyén nhuong,
trang dau gia quyén st dung dat, Pon vi tu van nhén thay trong thoi gian khong
qua 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban cac xa da co cac thua
dat chuyén nhuogng, tring dau gia thanh cong.

- Cén ctr gia dat tring dau gla, gia chuyén nhugng da khao sat, thu thap,
don vi tu van lya chon cac thira dat sau day lam thira dat so sanh:

, ién ti Gia dat i4 dé
TT Chu s dung SH 16 Diégn tich : Gn‘la dag
(m2) (dong/thita) | (dong/m’)
I | Nguyén Van Hai L69 132,1 1.149.270.000 | 8.700.000
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o o Gi4 dit e a8
TT Chii sir dung ghig | Dlmlen ) S
(m2) (dong/thira) | (dong/m’)
2 | Nguyén Van Hai L70 1340 | 1.139.000.000 | 8.500.000
3 | Nguyén Thi Hanh L72 137,90 | 1.213.520.000 | 8.800.000

“Théng tin cua thira dat can dinh gid va céc thira dat so sénh thu thap dugc
cu thé nhu sau:

TT|Yéu t6 so sanh|  Thia dat Thira dat Thira dat Thira dat
can dinh gia so sanh so 1 so sanh s6 2 so sanh s0 3
| Miycdich DAt & DAt & DAt & Dét &
su dung
g | Thelbon Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
su dung dat
Thuira dat nam o Thira dit nam
trong khu dan | Thta datndm | trong khu dan
cu Vuon Mai, | trong khudan | cu Vuon Mai,
v gk & phuong Chi cu Vuon Mai, phuong Chi
hu Q3430 | i o, thira | phudng Chi | Minh ci, thira
rﬁ‘;gugum fl“ d4t cich Minh cii, thira dét cach
s mdadi UBND dét cach UBND
cach UBND : : 5
v Chg phuong Chu | UBND phuong | phuong Chu
Vla':n An khodn Vin An Chu Van An Van An
Vi tri, g khoang khoang 2650m, khoang
3 o ey 5300m, cach % L : A
dia diém truone THCS 2650m, cz}ch c‘ach trueong 2650m, cz}ch
- éughoc Vin truong mam | mam non thon tredng mam
An kh(:'uéin non thon Mat Mat Son non thon Mat
e Son khoang khoang 150m, Son khoang
1900m, cach , . Z .
z 150m, cach cach tram y té 150m, cach
tram y té z ; <
khoang 1200m tramy té khoang 2150m, tramy té
khoang cach duong khoang
2150m, cach QL18 khoang 2150m, cach
duong QLI8 250m duong QL18
khoang 250m khoang 250m
Thindiem. | oo aikn disih | ThoE didos tring | Thoi dibm tring | Thoi dibm tring
chuyén oy £ B g TR
4 nhuone/trin gia thang 9 - dau gia thang dau gia thang dau gia thang
Wogng 2025 8/2024 8/2024 8/2024
dau gia
. Puong nhya Puong nhya Puong nhya
Puodng nhya A h . \ A .
§ | Giaoihong B S rong khoang rong khoang rong khoang
* 7,5m, via hé 7,5m, via hé 7,5m, via hé
3,5m n n n
rong Sm rong Sm rong Sm
Quy mo,
6 kich thudec,
dién tich,
hinh thé
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TT | Yéu t6 so sinn|  ThiEa ddt Thira dat Thira dét Thira dt
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
Dién tich 12‘1’
o 1002,6 m2 (lay
P | thiass o1 1 132,1 134,0 137,9
ban d6 so 43
lam dai dién)
- Hinh thé Da“gnl;l‘;h i | Hinh chirnhat | Hinh chirnhat | Hinh chir nhat
TN Khéng c¢o tai Khéng co tai Khong ¢6 tai Khoéng co tai
Tai san gan s &% g s gl i T ) T
7 lidn véi dat san gan lién véi san gan lién san gan lién san gan lién
dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
g T GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDBD, GCNQSDD,
Tinh phéap ly B ik 3Ty & L T
A i¥ 3 quyén s¢ hitu quyén so httu | quyén so hitu quyén s¢ htru
8 | veéquyén su
dunicdit nha ¢ va tai san nha o va tai nha ¢ va tai san nha ¢ va tai
ing khac gan lien san khac gan khac gan lién san khac gan
vai dat lien voi dat vai dat lien voi dat
Chi tiéu
A Theo quy Theo quy Theo quy
o| T t’i‘l’l}‘;‘:h Tlgz"hli‘é‘r‘:f;“ hoach khu | hoach khu dan | hoach khu dan
Y Cung i dan cu mai cu maéi cu moi
duoc duyét
Hia - Khu vuce cz‘}p i ﬁg;: Eﬁgcap - Khu vuc cz‘yap - Khu vuc cé‘:lp
1M EranAg thoat nudc tot; T thoat nudc tot; | thoat nudc tot;
10 | céacyéutd R tot; L aen L oaen
X - Cap dién L g - Cap dién - Cap dién
ha tang A - Cap dién o g W
on dinh; & on dinh; on dinh;
on dinh;
Hién trang ) ’ ’ '
11| moi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Qié tri thfrgl
dat, thira dat
cO tai san
7| EaLlsnvo 1.149.270.000 | 1.139.000.000 | 1.213.520.000
dat chuyén
nhuong,
trang dau gia
(dong/ thira)
iy S 8.700.000 8.500.000 8.800.000
(Dong/m?)
9.2.4.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gén lién v&i dat cua cac thira dat
so sanh

Cac thira dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién vai dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat ctua cac thira dat so sanh.
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9.2.4.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Tén chu
s dung
dat

Dién
tich
(m?)

Thoi diém
chuyen
nhuong,
tring diu
gia

Gia tri bit
dong san
chuyén
nhuong
(Pong/ thira)

Gi4 tri

hién tai

cua tai

sin gan

lién
voi dat
(Pong/
thira)

Gi4 tri dat
chuyén
nhwong

(Pong/ thira)

Gia dat
khao sat
(Béng/mz)

Nguyén

Van Hai 1]

Quyét dinh
50
2941/Qb-
UBND
ngay
09/8/2024

1.149.270.000

1.149.270.000

8.700.000

Nguyén

Van Hai 134.0

Quyét dinh
56
2941/Qb-
UBND
ngay
09/8/2024

1.139.000.000

1.139.000.000

8.500.000

Nguyén

Thi Hanh 13,2

Quyét dinh
50
2941/Qb-
UBND
ngay
09/8/2024

1.213.520.000

1.213.520.000

8.800.000

9.2.4.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit udc tinh
cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thura dat can dinh gia

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i v6i timg
yeu t6 anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qué trinh khéo thi truong, don vi tw van nhan thay cac thia dét ¢ tai
do thi da chuyen nhuong thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dat tro ve trude va khu dat can dinh gia co cac diéu
kién tuong dong nhét dinh, mot sd yeu t6 khac biét nén phai diéu chinh ty 1€ ddi
v6i timg yéu t6 anh hudng dén gia dat.

- Viéc dé xuét, diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat
ude tinh cua thira dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia duoc
thuc hién theo bang sau:

£ g : Thira dit cAn | Thira dét so Thira dat so Thira dit so
TT | Yéu to so sanh : » - £ : % : X
dinh gia sanh so 1 sanh so0 2 sanh so 3
I | Diéntich (m?) | Diéntichla 132,1 134,0 137,9
' ) 1002,6 m2 (lay '
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TT | Yéu t6 so sipn | Thi2 ditcan | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
thira 6 91 to
ban do so 43
lam dai dién)
Gia tri thua dat,
thira dat co tai
g | SALganliEtve 1.149.270.000 | 1.139.000.000 | 1.213.520.000
dat chuyén
nhugng, trang
dau gia (dong)
Xac dinh gia tri
3 | ey 0 0 0
gan lién vai dat
(dong)
Gia tri quyén
sur dung dat
4 chuyén 1.149.270.000 | 1.139.000.000 | 1.213.520.000
nhugng/ trung
dau gia (dong)
Gia dit chuyén
g | mbmgoginng 8.700.000 8.500.000 8.800.000
dau gia
(dong/m?)
Piéu chinh gia
6 cua thua dat so
sanh
Vi tri, dia
6.1 | diém cua thira
dat, khu dat
Khoing céch Thira dat nam | Thira dét ndm | Thura dat nam
dén cac nhom trong khu dan | trong khu dan | trong khu dan
dia diém (gom: Thira d&t ndm | ¥ Vuon Mai, | cu Vuon Mai, | cu Vuon Mai,
dia diém dang trong cum ddn phuong Chi phuong Chi phuong Chi
hoat dong va it mr('r'c siich Minl} cu, thra | Minh ci, thwa | Minh ci, thia
dia diém‘dﬁ co Bk UBI'\ID’ dat cach dat cach dat cach
du an déu tu phuong Chu UBND phuong | UBND phuong UBND
dugce cap co Vi An Chu Vian An Chu Van An phudong Chu
6.1.1 thﬁfn qu):én khoang 5300m, khoéng khoéng,’ VﬁnQAn
phé duyét): cach truong 2650m, cach 2650m, cach khoang
Trung tam THCS va tidu truong mam trerong mam 2650m, CE:ICh
hanh chinh; P non thon Mat | non thon Mat trrong mam
chg, trung tam kho'é'mg 1900m Son khoang Son khoang non thon Mat
thuong mai; cach tram y té’ 150m, ca’u;h 150m, cégh Son khoang
bénh vién Hoan g. 1200m tram y té tram y té 150m, cz’u;h
(trung tam y khoang khoang tram y té
té), co so gido 2150m, cach 2150m, cach khoang
duc va dao tao; duong QL1 duong QL18 2150m, cach
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TT | Yéu t6 so sipn | Thi2 ditcan | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
khu du lich, khoang 250m | khoang 250m | duong QL18
cong vién, khu khoang 250m
vui chot giai
tri.
Ty Ié 100% 105% 105% 105%
Tyciﬁfk;c“ -4,76% -4,76% -4,76%
M‘Igg;;‘;?)‘“h -414.120 -404.600 ~418.880
Thitaidht Thura dat Thura dat Thira dat
Khoang cach | khong tiép giap khﬁ e ti%p khé ne tiép kl?’(Sng tiép
dén nehia nohia tran giap nghia giap nghia giap nghia
g N g . & trang, nghia trang, nghia trang, nghia
trang, nghia nghia dia B rang, ng ne, g
dis niiz‘a ity b diﬁli d!‘a, chila}, dinh, d{&, chl‘lz}, dinh, dia, ch@a,
R 13 g dén m’iéu nilfl dén, miéu, nha | dén, miéu, nha Qinh, dén,
’ - ,lé nh:ff,i . tang I¢, nha tang I¢, nha miéu, nha tang
6.1.2 B.1% Xac Xac 1€, nha xac
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Tyc:fhi;c“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(dbng/m?) 0 L L
tﬁi’rglig?géd?;} Thira dat nim | Thita ddt ndim | Thia dat nim | Thoa dat nam
thé v& sir dun trong cum dan | trong khu dan | trong khu dan | trong khu dan
dht {ng cu nudc sach cu Vuon Mai cu Vuon Mai cu Vuon Mai
6.1.3 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tycif‘ifge“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
6.2 Giao thong
D6 tone dusn Puéne nhua DPuong nhya Puong nhya DPuodng nhya
(‘ba('J g(;) " cég i lgghoé'n'l rong khoang rong khoang rong khoang
. aghé) - g3 b € | 75m,viahé | 7,5m,viahé | 7,5m,viahe
i rong Sm rong Sm rong Sm
621 Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
Tyciﬁfk;‘:“ -9,09% -9,09% -9,09%
Mlzfigrll‘g/lrs?)mh -790.830 -772.650 -799.920
6.2.2 Két cau mit Puong nhya Puong nhua Puong nhya Puong nhua
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Thira dét cin

Thira dat so

Thira dat so

Thira dit so

A A -
LL | ¥ewtusoisanh dinh gia sanh s6 1 sanh s 2 sanh s 3
duong
Ty I& 100% 100% 100% 100%
T3y din 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
S6 mit dudng | Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.2.3 214 diA
Ty Jé dica 0,00% 0,00% 0.00%
chinh
Mirc diéu chinh
(dong/m?) 0 0 0
Diéu ki¢n vé
6,3 cap thoat
nwée, cap dién
) Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cﬁp
Khu vue cap thqét nudc °té‘)t; tho’ét nudc ot(”)t; tho‘ét nudc °tti“)t; tho;it nudc _Fét;
nudce, cap dién cap dién on cap dién on cap dién on cap dién 6n
dinh dinh dinh dinh
6.3.1 Ty Ié 100% 100% 100% 100%
e 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 ¢
Tinh trang
ngap ung khi Khoéng ngap Khéng ngap Khéng ngap Khoéng ngap
lwong mua lén
65 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1e dien 0,00% 0,00% 0.00%
chinh
Mic diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Dién tich, kich
6.4 thude, hinh
thé
Dién tich li‘ll
1002,6 m2 (lay
6.4.1 | Dién tich (m?) thura sg‘; 9’1 to 132.1 134,0 137,9
ban do so 43

lam dai dién)
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TT | Yéu t6 so sipn | Thi2 ditcan | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
Ty 18 100% 109% 109% 109%
e -8,26% -8,26% -8,26%
chinh
Mirc diéu chinh
(@ng/n®) -718.620 -702.100 -726.880
Miit tién (m) | Khoang 33m 6,00 6,00 6,00
Ty 18 100% 90% 90% 90%
642 | Tylsdecu 11,11% 11,11% 11,11%
chinh
Mirc diéu chinh
(@ng'm?) 966.570 944.350 977.680
Chiéu siu (m) | Khoang 30m 22,20 22,50 23,20
Ty 18 100% 92% 92% 92%
g4z | Tildiu 8,70% 8,70% 8,70%
chinh
Miic diéu chinh
(@dng/n?) 756.900 739.500 765.600
Hinh thé Da“gn';l‘;th B | finh chirnhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
6.4.4 018 did
Ty Ie dien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miirc diéu chinh
(@ng/m?) P g y
Cac yéu'tt’i lién
6.5 | quan dén quy
g hoach xay
dung
Diéu chinh
chén'h Iéch vé
hé s0 sir dung
dat, mat d¢ xay
dung, chi gidi
xdy dung, gidi Theo Th The
N ) 5 quy €O quy co quy
651 | hamvechicn | Theokhudan | o oo v dan | tisach ki dan | ioach kim dan
cao cong trinh ik higsi.cd cu moi cu moi cu moi

xay dung, gidi
han sé tang
him duoc xay
dung theo quy
hoach chi tiét
xay dung da
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TT | Yéu t6 so sipn | Thi2 ditcan | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
dugc co quan
nha nudc c6
tham quyén
phé duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
T vdicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mtc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
D6 voi loai ‘ ‘
hinh kinh Khong dicu Khong diéu Khong dicu Khong dicu
doanh khach chinh chinh chinh chinh
san
6.5 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 . 0
Hié¢n trang
6.6 moi truong,
an ninh
Miirc d9 bui,
tiéng on, 6
nhi¢ém khong
khi va 6 nhicm ' ' '
ngudn nudc; Tot Tot Tot Tot
khoang cach
dén khu xu 1y
6.6.1 | rac thai, nudc
tha
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
T wilicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mitc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Mat d6 dan cu Mat d0 dan cu | Mat do dan cu | Mat do dan cu | Mat do dan cu
tinh trane an * | dong duc, tinh | dong duc, tinh | dong duc, tinh | dong duc, tinh
; K trang an ninh trang an ninh trang an ninh | trang an ninh
ninh khu vuc % i Z £
tot tot tot tot
6.6.2
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
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TT | Yéu t6 so sipn | Thi2 ditcan | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
Mirc diéu chinh
(déng/m?) g D 0
Thel han st Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6‘7 Y A 1 }\
Ty edisu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu chinh
(déng/m?) 2 0 0
Cic yéu té
khac anh
hudng dén gia
dat phu hop
6.8 véi diéu kién
) thuc te, truyén
thong van hoa,
phong tuc tip
quan cua dia
phwong
Thira dat c%in Thira dat Thira dat can Thira dét can Thira dat can
dinh gia doi Khone fids oi4 dinh gia khong | dinh gia khong | dinh gia khong
dién hoic tiép EUCP BIAP 1 454i dien hodc | déi dién hodc | déi dién hodc
i cho hodac trung L iy L e
giap chg, trung t4m thuon tiép giap chg, | tiép giap chg, | tiép giap chg,
tam thuong - g trung tam trung tam trung tam
6.8 mai ; thuong mai thuong mai thuong mai
o Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty e dien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) 2 L 0
Thira dat can - Thira dat Thira dat Thira dat
. v ik Thura dat P .4 T i
dinh gia tiép e khong ticp khong ticp khong ticp
0 khong tiép giap . . .
giap khe Kk thoat giap khe giap khe giap khe
thoadng, ticp T ORE thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép
- . .z, | tiép giap hodc p S gk < E ks - Lk
giap hoac doi r gidp hodc doi | giap hoac doi | giap hoac doi
. n do1 dién khu i n N . i .
di¢n khu cay . X di¢n khu cay dién khu cay di¢n khu cay
A cay xanh, ho i % A
xanh, ho nudc, nuée. bii dB xe xanh, ho nude, | xanh, ho nude, | xanh, ho nudc,
682 |  bpaiddxe |"N°C bai dd xe bai dd xe bai dd xe
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(dong/m?) 0 0 0
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Thira dét cin

Thira dat so

Thira dat so

Thira dit so

A A r
LL | ¥ewtusoisanh dinh gia sanh s6 1 sanh s 2 sanh s 3
dgi“aigi‘é"z’ﬁ (| Thiadét Thira dét Thira dét Thira dét
tidn %i dudne khong bi khong bi khong bi khong bi
A5 & duong dam duong dam duong dam duong dam
6.8.3 Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Tycifif;e“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(dong/m?) D 0 0
Thira dat can —— Thira dét Thira dét Thira dat
dinh gia tiep it tikn oi4 khong tiep khong tiep khong ticp
giap hodc doi SER Z1ap giap nghia giap nghia giap nghia
. N nghia trang, - N , -
dién khu nghia nlita dio trang, nghia trang, nghia trang, nghia
trang, nghia ch%l a diﬁl‘i dia, chga, dia, ch}'la, dia, chua,
di{:i, chilz}, dinh, p . m,iéu Il,hE‘I dinh, dén, Q‘mh, dén, Qinh, dén,
dén, miéu, nha o ,lé nh’é wac mi€u, nha tang | miéu, nha tang | miéu, nha tang
6.8.4 tang 1€, nha xac g1e 1€, nha xac le, nha xac le, nha xac
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Tyciﬁfﬁeu 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
Thira dét ce‘:ln
dinh gia doi
dién hoac gan ) ’ ) ’
tru dién, tram Thira dat Thira 'dél Thira ’déil Thira Idﬁl
dién, tram bién | khdong d(':)i dién | khong d(}i dién | khong d(}i dién | khong d(}i dién
ap, cac tram tram bién ap, tram bicn ap, tram bién ap, tram bicn ap,
thu phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat séng
hodc duong
6.8.5 1 dién di qua
thura dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
R v 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(déng/m?) ¢ b ¢
Duong giao . i ) ‘
thong hai chiéu Hai chiéu Hai chiéu Hai chiéu Hai chiéu
va mot chiéu
6.8.6 A
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 0,00% 0,00% 0,00%
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TT

A A -
Yé€u to so sanh

Thira dét cin
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dt so
sanh so 2

Thira dét so
sanh so 3

Mirc diéu chinh
(dong/m?)

0

0

0

6.8.7

Tinh trang 6n
tac giao thong

Khéng un tac

Khéng un tic

Khoéng un tac

Khoéng un tac

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1& diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(dong/m?)

6.8.8

D06 chénh 1éch
thot gian tur
thoi diém phat
sinh giao dich
tal san so sanh
dén thoi diém
phai xac dinh
gia dat

Thoi diém dinh
gia thang 9 -
2025

Thoi diém
tring dau gia
thang 8/2024

Thoi diém
tring dau gia
thang 8/2024

Thoi diém
tring dau gia
thang 8/2024

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1& diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thira
dat can dinh
gia theo tirng
thira dit so
sanh (ddng/m?)

8.499.900

8.304.500

8.597.600

Gia dat cua
thira dit cin
dinh gia
(dong/m?)

8.500.000

Ty 1é chénh
Iéch gitra gia
dat cua thira
dét can dinh
gid voi gia dat
udce tinh theo
thira dit so
sanh

0,00%

2,35%

-1,14%

- Ty 1& chénh léch giira gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat udce

tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.
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Két ludn: Gia dit ¢ ciia thira dit cin dinh gia (lam tron) la 8.500.000
dong/m’.

9.2.5. Xac dinh gia dat chuyén trong lia
9.2.5.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira dat

Khao sat thi truong, thu thap dugc thong tin cua cac thua dat c6 cung muc
dich st dung dat voi thira dat can dinh gia nhu sau:

STT| Tén nguoi sir dung dat | Dién tich (m2) Dia chi Ghi chi
1 | Pham Thi Mién 1.280,0 KDC Trai Sen
2 | Nguyén Thi Lim 1.032,0 KDC Trai Sen
3 Hoang Van Yén 1.000.,0 KDC Trai Sen
4 | Nguyén Thi Hoa 1.920,0 KDC Trai Sen
5 | Giap Van Hung 644.0 KDC Trai Sen
6 | N guyén Thi My 1.977,0 KDC Trai Sen

9.2.5.2. Khao sat, thu thap thong tin thu nhap, chi phi, 13i suit ngan hang
- Thu nhap cta thira dat:

+ Pon vi tu van di phdi hop véi dia phuong thu thip thong tin vé thu
nhap, chi phi thuc té phd bién trén thi trudng ctia 06 thta dat c6 khoang cach
gan nhat dén thua dat, khu déat can dinh gia trong khoang thoi gian 03 nim (duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 théang 12) lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gia d6i voi dat trong laa.

+ Thu thap thong tin Ve nang suat cdy trong, gia ban nong san theo két
qua diéu tra, khao sat phong van tryc tiép cac chu sir dung dat va ghi trén Phiéu
thu thap thong tin vé thira dat.

- Chi phi cua thira dét:

+ Can ctr Nghi dinh sb 71/2025/ND-CP ngay 27/6/2025 cua Chinh phu,
Pon vi tu vin xac dinh cdc chi phi can cir vao thong tin, sé lidu binh quan chi
phi thuc t& phé bién trén thi trudng cua toi thiéu 03 thira dat theo thong tin, sb
lidu thyc té thu thap duoc trén thi truong cua thira dat tuong tu vé muc dich st
dung dat, vi tri, kha ning sinh loi, dleu kién két cau ha tang ky thuat va ha tang
xa ho1 thong qua phong van truc tlep cac chu st dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dat.

- L&i sudt tién gui tiét kiém binh quan: Xac dinh theo 13i suat tién guri 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 nam glu trén 50% von diéu 16 hodc téng sb
¢ phan c6 quyén bleu quyét trén dia ban cap tinh cia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb lidu trudce thoi diém dinh gia.

Trang: 58



L4i suat tién gui tiét kiém binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thaoi gian suat Ghi chu
(%0)

L3i sudt tinh tir thang 01 nam 2022 dén hét thang 12 nam
2024 theo Cong van so0 172/HAD-THNS&KSNB ngay

01/02/2024 cua Ngan hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
2 Nam 2023 6,62 | Hai Duong

1 Nam 2022 D570

Cong van do cac ngan hang cung cép cho S¢ Tai nguyén

3 | Nam2024 | 443 | 5 Miai trirdmg i Hai Didong

4 Quy I 453 Cong van do cic ngan hang cung cap cho So Tai nguyén
ndm 2025 ? va Méi truong tinh Hai Duong

Trung binh | 5,33

9.2.5.3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau

Thu nhdp rong nie A A T A s
B Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Trong do:

- Thu nhip binh quin nim duoc tinh bang trung binh cong thu nhap
khao sat.

- Chi phi binh quan nam duoc t’inh bang trung binh cong chi phi da
khao sat, thu thap thong tin tir cac thua dat.

9.2.5.4. Xac dinh Gia tri quyén st dung cua thira dat can dinh gia duoc
thuc hién nhu sau

Gia tri quyél] str dung ctia thira dat Thu nhap rong binh quan nam

can dinh gia

Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan
9.2.5.5. Gia dat cua thira dat can dinh gia duoc thyc hién nhu sau
Gia tri quyén st dung ciia thira dét

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

Dién tich thira dat can dinh gia

9.2.5.6. Két qua xac dinh gia dét cua cac thura dat di didu tra, khao sat

Trén co so cac thong tin, s6 liéu da thu thap duoc, két qua xac dinh gia dat
cua cac thtra dat da di€u tra, khao sat nhu sau:

Két qua tinh toan, xac dinh gia dat cua cac thura dat da khao sat nhu sau:
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1) Thua dat tht 1: Cha su dung: Pham Thi Mién, khu déan cu Trai Sen, dit chuyén tréng lua.

Tinh toan theo

S6 liéu thu dwoc qua cdc nim

STT Noéi dung PVT Phwong phap
thu nhip Nim 2022 | Nim 2023 | Nam 2024

I | Két qua khao sit, thu thap thong tin vé thira dat

1 | Dién tich thira dat cin dinh gia M2 1.280,0

2 | Nang suét thu dugc ca nam Kg/ thira 1.600 1.650 1.450

3 | Gia ban binh quin ca nim Pong/Kg 10.500 11.000 11.500

A Thu nhap nim (4=2x 3) Pong/ thira 16.800.000 | 18.150.000 | 16.675.000
Thu nhdp nadm (Bdang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) bong/ m2 13.125 14.180 13.027
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 10.900.000 | 12.000.000 | 13.000.000

2 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 8.516 9.375 10.156
Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan cua loai tién gui bémg tién Viét Nam ky

6 han 12 thang tai cac ngan hang thu’cmg mai do Nha nu6c nam gilr trén 50% von o 533
diéu 1¢ hodc tong sd co phan co quyen bieu quyét trén dia ban cap tinh cua 03 i
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé s liéu trude thoi diém dinh gia

II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip

| i i i 2023 s hipnam 2024y5) " 2T péng/thia | 17.208.333

’ 15;:1: E;ngggg;l_?)n mot nam ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Bing! tiira 11.966.667

3 Thu nhép rong binh quan mdt nim (3 =1 - 2) Dong/ thira 5.241.667

4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nim % 533

5 | Gia tri ctia thira dat cin dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 98.342.714

6 Gia dit cua thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Déng/m2 76.830

thita ddt can dinh gid)

Trang: 60




2) Thua dat tht 2: Chu su dung: Nguyén Thi Lam, khu dan cu Trai Sen, dat chuyén tré“mg laa.

Tinh toan theo S liéu thu dwgc qua cdc nim
STT N§i dung PVT Phwong phap
thu nhap Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sat, thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 1.032,0
2 Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 1.260 1.300 1.200
3 Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 10.000 11.000 11.000
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Déng/ thira 12.600.000 | 14.300.000 | 13.200.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 12.209 13.857 12.791
s Chi phi san xuit nam Dong/ thira 8.600.000 | 9.000.000 | 10.000.000
Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 8.333 8.721 9.690
Lai suat tién gui tiét kiém binh quén cua loai tién guri bang tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nim gitt trén 50%
6 % 5.33
von diéu 1¢ hodc tong s6 ¢6 phan co quyen bleu quyét trén dia ban cép tinh cua
03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia
11 Tinh toan theo Phuwong phap thu nhip
Thu nhidp binh quin mjt nam ( (Bc%ng thu nhdp nam 2022 + 3 ;
L | B ntip st 2023  thas nhiip miien 2024)/3) Ding/ thia 12.306.607
Chi phi binh quan mét ndm ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi A :
2 phi nim 2024)/3) bong/ thua 9.200.000
3 Thu nhap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 4.166.667
4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
Gia tri ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 78.173.859
6 Gia dat cua thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Dfﬁng/mZ 75.750

thira ddt can dinh gid)
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3) Thira dét thi 3: Chua st dung: Hoang Vin Yén, khu dan cu Trai Sen, dat chuyén trong la.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cdc nim
STT No¢i dung PVT Phwong phap
thu nhap Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sét, thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 1.000,0
2 Ning suit thu duge ca nam Kg/ thira 1.280 1.330 1.200
3 Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 10.500 12.000 12.000
p Thu nhép nim (4 =2 x 3) Dong/ thira 13.440.000 | 15.960.000 | 14.400.000
Thu nhép ndm (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Dong/ m2 13.440 15.960 14.400
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 9.800.000 | 10.700.000 | 10.900.000
3 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 9.800 10.700 10.900
Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tien Viét Nam ky
6 h_;a{l 1% théflg tf_,ti céc; ng;ﬁn hléng ’thucrrig mii do Nf}ﬁ ntréc _nén"{ gifr{trétol SO‘V? von o 533
dicu I¢ hodc tong s6 ¢4 phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh cua 03 ’
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu trudce thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhap
I R
5 5;?: ;5);;1 b;g;;)]l}ljl)n mot nam ((Bdang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Png thita {6 ake 66
3 Thu nhéap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 4.133.333
4 | Lai suét tién gt tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
5 | Gia trj ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 77.548.468
6 |G dat ctia thira dét can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Png/m2 77,548

thira ddt can dinh gid)
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4) Thtra dat thtr 4: Chu st dung: Nguyén Thi Hoa, khu dan cu Trai Sen, dat chuyén trong la.

Tinh toan theo

S6 liéu thu dwoc qua cdc nim

STT Noéi dung PVT Phwong phap
thu nhip Nim 2022 | Nim 2023 | Nam 2024

I | Két qua khao sit, thu thap thong tin vé thira dat

1 | Dién tich thira dat cin dinh gia M2 1.920,0

2 | Nang suat thu duoc ca nam Kg/ thua 2.470 2.520 2.250

3 | Gia ban binh quin ca nim Pong/Kg 10.000 12.000 11.500

A Thu nhap nim (4=2x 3) Pong/ thira 24.700.000 | 30.240.000 | 25.875.000
Thu nhdp nadm (Bdang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) bong/ m2 12.865 15.750 13.477
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 18.200.000 | 18.700.000 | 20.500.000

2 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 9.479 9.740 10.677
Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan cua loai tién gui bémg tién Viét Nam ky

6 han 12 thang tai cac ngan hang thu’cmg mai do Nha nu6c nam gilr trén 50% von o 533
diéu 1¢ hodc tong sd co phan co quyen bieu quyét trén dia ban cap tinh cua 03 i
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé s liéu trude thoi diém dinh gia

II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip

U b 2023 <t nhipmam 20245) - " 22T pong i | 26938333

’ 15;:1: E;ngggg;l_?)n mot nam ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Bing! tiira 19.133.333

3 Thu nhép rong binh quan mdt nim (3 =1 - 2) Dong/ thira 7.805.000

4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nim % 533

5 | Gia tri ctia thira dat cin dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 146.435.272

6 Gia dit cua thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Déng/m2 76.268

thita ddt can dinh gid)
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5) Thua dat thr 5: Chu st dung: Giap Van Hung, khu dan cu Trai Sen, dat chuyén trf“mg laa.

Tinh toan theo S liéu thu dwgc qua cdc nim
STT N§i dung DPVT Phwong phap
thu nhap Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sat, thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 644.0
2 Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 790 830 700
3 Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 10.000 11.500 12.500
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Déng/ thira 7.900.000 | 9.545.000 | 8.750.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 12.267 14.821 13.587
s Chi phi san xuit nam Dong/ thira 5.700.000 | 6.100.000 | 6.500.000
Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 8.851 9.472 10.093
Lai suat tién gui tiét kiém binh quén cua loai tién guri bang tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nim gitt trén 50%
6 % 5.33
von diéu 1¢ hodc tong s6 ¢6 phan co quyen bleu quyét trén dia ban cép tinh cua
03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia
11 Tinh toan theo Phuwong phap thu nhip
Thu nhidp binh quin mjt nam ( (Bc%ng thu nhdp nam 2022 + 3 ;
L | B ntip st 2023  thas nhiip miien 2024)/3) Ding/ thia 8131667
Chi phi binh quan mét ndm ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi A :
2 phi nim 2024)/3) bong/ thua 6.100.000
3 Thu nhap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 2.631.667
4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
Gia tri ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 49.374.609
6 Gia dat cua thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Dfﬁng/mZ 76.669

thira ddt can dinh gid)

Trang: 64




6) Thira dat thir 6: Chu sir dung: Nguyén Thi My, khu déan cu Trai Sen, dat chuyén trong lua.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cdc nim
STT Noi dung PVT Phwong phip
thu nhap Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sét, thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 1.977,0
2 Ning suit thu duge ca nam Kg/ thira 2.500 2.540 2.150
3 Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 11.000 12.000 11.500
p Thu nhép nim (4 =2 x 3) Dong/ thira 27.500.000 | 30.480.000 | 24.725.000
Thu nhép ndm (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Dong/ m2 13.910 15.417 12.506
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 18.400.000 | 19.500.000 | 21.000.000
3 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 9.307 9.863 10.622
Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tien Viét Nam ky
6 h_;a{l 1% théflg tf_,ti céc; ng;ﬁn hléng ’thucrrig mii do Nf}ﬁ ntréc _nén"{ gifr{trétol SO‘V? von o 533
dicu I¢ hodc tong s6 ¢4 phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh cua 03 ’
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu trudce thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhap
I e
5 5;?: ;5);;1 b;g;;)]l}ljl)n mot nam ((Bdang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Png thita 6685, 55
3 Thu nhéap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 7.935.000
4 | Lai suét tién gt tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
5 | Gia trj ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 148.874.296
6 |G dat ctia thira dét can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Png/m2 75503

thira ddt can dinh gid)
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9.2.5.7. Tong hop két qua xac dinh gia dat cua cac thira dat da khao sat

- Gia dét chuyén trong lta cac thira dat da khao sat nhu sau:

S Clvisir dyng (l;(il:iﬁﬁoitﬁfﬁ(dfﬁif;/;;j,
(1) (2) (3)
1 Pham Thi Mién 76.830
2 Nguyén Thi Lim 75.750
3 Hoang Vin Yén 77.548
4 Nguyén Thi Hoa 76.268
5 Giap Van Hung 76.669
6 Nguyén Thi My 75.303
Trung binh ciia cac thira dit da diéu tra, khao sat 76.395

9.2.5.8. Bé xuat phuong an gia dét

- Ap dung phuong phap thu nhap, gia dt trung binh cta cac thua dat da
diéu tra, khao sat da tinh toan & trén 1a 76.395 dong/m?.

- Can ctr Quyét dinh s6 55/2019/QD-UBND ngay 20/01/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia
ban tinh Hai Duong thi gia dat chuyén trong lia d6i véi khu dat can dinh gia la
80.000 dong/m>.

- Can ctr khoan 8 Diéu 158 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh “8. Truong
hop dp dung cdac phwong phdp dinh gia ddt tai cac diém a, b va d khodn 5 Piéu
nay dé xac dinh gia dat cu thé ma cé két qua thdp hon gia ddt trong bang gid
dat thi sir dung gia dat trong bang gia dat.”.

>>> Theo két qua da xac dinh va cac can ctr phap 1y da néu ¢ trén, To
chire tu van x4c dinh gia dat dé xuat gia dat chuyén trong lta 1a 80.000 dong/m.

9.2.6 Xac dinh gia dit trong ciy lau nim.

9.2.6.1) Khao sat, thu thap thong tin cta thira dét

Khao sét} thi truong, thu 1‘:hap dugc thong tin cta céac thua dat co cung muc
dich str dung dat véi thira dat can dinh gia nhu sau:

sTr| Tennguoiswdung | o o | G4 thira | DR U | pun chi Ghi chi
dat (m2) )
| | Nguyén Vin Tac 20 24 325,0 | KDC Trai Sen
2 | D3 Van Thanh 34 91 229,0 | KDC Trai Sen
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sTT| Tén “g“;’g ffr dung | of v | S6 thira Dif:l gch Dia chi Ghi chi
3 Nguyén Vin Liét 35 47 245,0 KDC Trai Sen
4 | Nguyén Vin Song 27 18 310,0 | KDC Trai Sen
5 Tran Thi Ly 40 95 277,0 KDC Trai Sen

9.2.6.2) Khao sat, thu thap thong tin thu nhap, chi phi, 1ai suat ngan hang
- Thu nhép cta thira dat:

+ Pon vi tu van di phdi hop véi dia phuong thu thip thong tin vé thu
nhap, chi phi thyc té pho bién trén thi truong cua cac thira dat c6 khoang cach
gan nhét dén thra dat, khu dit can dinh gia trong khoang 03 vu thu hoach lién
tuc lién ké tinh dén thoi diém dinh gia dbi voi dét trong cay 1au nam.

+ Thu thap thoéng tin vé ning suit ciy trong, gia ban nong san theo két
qua diéu tra, khao sat phong van tryc tiép cac chu stir dung dat va ghi trén Phiéu
thu thap thong tin vé thira dat.

- Chi phi cta thura dét:

+ Cin ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh ph,
Pon vi tu van xéac dinh cac chi phi cén cir vao thong tin, s6 liéu binh quan chi
phi thuc té pho bién trén thi truong cua téi thiéu 03 thira dat theo thong tin, sb
liéu thuc té thu thap duoc trén thi trudng cua thira dat twong tu vé muc dich sur
dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha téing k¥ thuat va ha té‘lng
x3 hoi thong qua phong van truc tiép cac cha sir dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin v& thira dét.

- Lai suét tién gui tiét kiém binh quan: Xéc dinh theo 1ai suat tién gui tiét
kiém binh quan cua loai tién gui biing tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thuong mai do Nha nude nam gitr trén 50% von diéu 18 hoic tong sb
o phan ¢ quyén bleu quyét trén dia ban cip tinh cta 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb lidu trudc thoi diém dinh gia.

Lai sut tién gui tiét kiém binh quéan nhu sau:

Lai
STT | Thaoi gian suat Ghi chua
(%0)

Lai suét tinh tir thang 01 nam 2022 dén hét thang 12 nam
2024 theo Cong van so0 172/HAD-THNS&KSNB ngay
01/02/2024 cua Ngan hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
2 Nam 2023 6.62 | Hai Duong

1 Nam 2022 D510

Cong van do cac ngan hang cung cap cho S¢ Tai nguyén

3 | Nam2024. | 445 | o5 Méi tnrdng tinh Hii Duong
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Lai

STT | Thoigian | suit Ghi chi
(Y0)
4 Quy I 453 Cong van do cac ngan hang cung cip cho S¢ Tai nguyén
nam 2025 : va Moi truong tinh Hai Duong

Trung binh | 5,33

9.2.6.3) Xac dinh thu nhap rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau

Thu nhép rong X s _— o .
tiltibcpuinnim Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam
Trong do:

- Thu nhap binh quin nim dugc tinh bang trung binh cong thu nhap
khao sat.

- Chi phi binh quan nam dugc tinh bang trung binh cong chi phi da
khao sat, thu thap thong tin tir cac thura dat.

9.2.6.4) Xac dinh gia tri cua thua dat can dinh gia dugc thuc hién nhu sau

Thu nhap rong binh quan nam

Gid tri clia thira dat can dinh gia = — :
Lai suat tién gui tiét kiém binh quan
9.2.6.5) Xac dinh gia dét cua thira dat can dinh gia duogc thuc hién nhu sau

Gi4 tri cua thira dét can dinh gia

Gia dat cua thira dat can dinh gia =~ = —
Dién tich thura dat can dinh gia
9.2.6.6) Két qua xac dinh gia dat cta cac thira dat da diéu tra, khao sat

Trén co sO cac thong tin, sb liéu di thu thap duoc, két qua xac dinh gia dat
cua cac thura dat da dieu tra, khao sat nhu sau:

Két qua tinh toan, xac dinh gi4 dit cua cac thira dat da khao sat nhu sau
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1) Thira dat thi nhat: Chu st dung: Nguyén Vin Tac, khu dan cu Trai Sen, dat trong cay 1au nam.

Tinh toan

Thoi ky kién thiét co bin (Trdng méi va chim séc)

Cham soc, thu

o i theo Phuong hoach 1 nim
STT Noi dun Pon vi tinh ; . S ;
2 & i phap thu Tong Niam thir 1 Niam thit2 | Nim thie3 | (thoiky Khai
nhip thac)
I Két qua khio sat, thu thip thong tin
1 | Dién tich thira dat can dinh gia m? 325,0
2 Nang suat thu duogc ca nam Qua 400
3 | Gia ban binh quan ca nam Pong/Qua 12.000
4 Thu nhédp binh quan mét nadm Pong/thira 4.800.000
’ Chi phi kién thiét co ban (Trong méi va cham séc) Dong/ha 168.302.000 | 89.980.000 38.572.000 | 39.750.000
Chi phi binh quan mdt nim Dong/thira 5.469.815 2.924.350 1.253.590 1.291.875 3.100.000
II Tinh toan theo phwong phap thu nhip
1 Thu nhip binh quin mét nim Pong/thira 4.800.000
2 Chi phi binh quan mét nam Pong/thira 3.100.000
3 | Thu nhip rong mot nim 3=1-2) Pong/thira 1.700.000
4 | Lai suét tién giri tiét kiém binh quan mot nim %/nam 533
. . - o A A . . b A
5 (:}1;/;;'1 cua thira dit can dinh gia + vaon cdy (5 E)Sng!thira 31.894.934
Chi phi kién thiét co ban (Trong méi va cham séc) | Ddng/thira 5.469.815
Gi tri ciia thira dit can dinh gia (7 =5-6) Pong/thira 26.425.119
Gié dét cua thira dat can dinh gid (Bang gid tri thira -
B | 2 cin dinh gl ditn tich thia dekcon dinh 2id) Bong/m 81.308
9 | Gia dit hién hanh trong bang gi4 dat Pdng/m> 85.000
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2) Thira dat thtr hai: Chu sir dung: B3 Van Thanh, khu dan cu Trai Sen, dt trong cay lau nam.

Tinh toan

Thoi ky kién thiét co ban (Trong méi va chim séc)

Chiam sac, thu

as e theo Phuong hoach 1 niam
STT No6i dun Pon vi tinh : Lo :
’ & ; phap thu Tong Nim thit1 | Nimthi®2 | Nimthe3 | (thoi ky khai
nhip thic)

| Két qua khio sat, thu thap théng tin

1 | Dién tich thira d4t can dinh gia m> 229,0

2 Nang suat thu duoc ca nam Qua 300

3 | Gia ban binh quan ca nam Pong/Qua 11.600

4 Thu nhép binh quan mét nim Pong/thira 3.480.000

, Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Pong/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000

Chi phi binh quan mot nam Ddng/thira 3.854.116 | 2.060.542 883.299 910.275 2.300.000

11 Tinh toan theo phwong phap thu nhip

1 Thu nhédp binh quin mét nim Pong/thira 3.480.000

2 Chi phi binh quan mt nim Pong/thira 2.300.000

3 | Thu nhip rong mt nim 3=1-2) Pong/thira 1.180.000

4 | Lai suit tién gui tiét kiém binh quian mot nim %/nam 5,33

.- s = - A A . . o A .
5 (:}1;1/;;'1 cua thira dat can dinh gia + vuwon ciy (5 Png/ihita 27 138.837
. , A A - P . . -
6 g)l:; phi kién thiét co ban (Trong moi va cham Piig/ita 3.854.116
7 | Gia tri ciia thira dit cin dinh gia (7 = 5 - 6) Pong/thira 18.284.721
Gia d{?lt cua thira dét can dinh gia (Bcing gia tri thira 3 )
8 | drcanambigia/ dion tich thiss darean dinh gis) Bong/m 13,846
9 Gia dat hién hanh trong bang gia dat Péng/m’ 85.000
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3) Thira dit thir ba: Chu st dung: Nguyén Van Liét, khu dan cu Trai Sen, dét trong cdy lau nam.

Thoi ky kién thiét co ban (Trong méi va chim séc)

Tinh toan Cham soc,
STT Noi dung Bom vi tinh | the0 Phuong ) thu hogch 1
phiép thu Tong Nimthi1 | Nimth&2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhiap khai thac)
| Két qua khio sat, thu thip thong tin
I | Dién tich thira dat can dinh gia m> 2450
2 Nang suét thu duoc ca nam Qua 290
3 | Gia ban binh quan ca nim Pong/Qua 11.000
4 Thu nhép binh quan mét nam DPong/thira 3.190.000
s Chi phi kién thiét co ban (Trcfng moi va cham soc) Df‘mg/ha 168.302.000 | 89.980.000 38.572.000 39.750.000
Chi phi binh quan mgt nam Bf‘)ngfthira 4.123.399 2.204.510 045.014 973.875 1.900.000
11 Tinh toin theo phwong phap thu nhap
1 Thu nhap binh quin mét nim DPong/thira 3.190.000
2 Chi phi binh quin mét nim Pong/thira 1.900.000
3 Thu nhap rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 1.290.000
4 | Lai sudt tién gui tiét kiém binh quin mét nim %/nam 5,33
. . - - A A . . 3 A
5 Glfi tri caa thia dat can dinh gia + vuon ciy Béng;’thf:a 24.202.627
(5=3/4)
6 5}]; phi kién thiét co ban (Trong méi va cham Dng/thisa 4.123.399
7 | Gia tri ciia thira dit cin dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 20.079.228
Gia dét cia thira dét can dinh gia (Bang gid tri thita K 1 :
8 | dbcondinheia/din tich i i cangimhais) | PO 31.556
9 | Gi4 dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 85.000
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4) Thira dat thir tu: Chu sir dung: Nguyén Vin Song, khu dan cu Trai Sen, dit trong cay lau nam.

Tinh toan

Thoi ky kién thiét co ban (Trong méi va chim séc)

Chiam sac, thu

as e theo Phuong hoach 1 niam
STT No6i dun Pon vi tinh : Lo :
’ & ; phap thu Tong Nim thit1 | Nimthi®2 | Nimthe3 | (thoi ky khai
nhip thic)

| Két qua khio sat, thu thap théng tin

1 | Dién tich thira d4t can dinh gia m> 310,0

2 Nang suat thu duoc ca nam Qua 390

3 | Gia ban binh quan ca nam Pong/Qua 10.600

4 Thu nhép binh quan mét nim Pong/thira 4.134.000

, Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Pong/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000

Chi phi binh quan mot nam Ddng/thira 5217362 | 2.789.380 1.195.732 1.232.250 2.500.000

11 Tinh toan theo phwong phap thu nhip

1 Thu nhédp binh quin mét nim Pong/thira 4.134.000

2 Chi phi binh quan mt nim Pong/thira 2.500.000

3 | Thu nhip rong mt nim 3=1-2) Pong/thira 1.634.000

4 | Lai suit tién gui tiét kiém binh quian mot nim %/nam 5,33

.- s = - A A . . o A .
5 (:}1;1/;;'1 cua thira dat can dinh gia + vuwon ciy (5 Png/ihita 30.656.660
. , A A - P . . -
6 g)l:; phi kién thiét co ban (Trong moi va cham Piig/ita 5217362
7 | Gia tri ciia thira dit cin dinh gia (7 = 5 - 6) Pong/thira 25.439.298
Gia d{?lt cua thira dét can dinh gia (Bcing gia tri thira 3 )
8 | drcanambigia/ dion tich thiss darean dinh gis) Bong/m 22002
9 Gia dat hién hanh trong bang gia dat Péng/m’ 85.000
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5) Thira dat thtr nam: Chu str dung: Tran Thi Ly, khu dan cu Trai Sen, dat trong cay lau nam.

Thoi ky kién thiét co ban (Trong méi va chim séc)

Tinh toan Cham soc,
STT Noi dung Bom vitin | eo Phwong . SHISTIEREY 1
phiép thu Tong Nimthi1 | Nimth&2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhiap khai thac)
| Két qua khio sat, thu thip thong tin
I | Dién tich thira dat can dinh gia m> 277,0
2 Nang suét thu duoc ca nam Qua 360
3 | Gia ban binh quan ca nim Pong/Qua 11.200
4 Thu nhép binh quan mét nam DPong/thira 4.032.000
5 Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Dong/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000
Chi phi binh quan mét nim Dong/thira 4.661.965 | 2.492.446 1.068.444 1.101.075 2.600.000
11 Tinh toin theo phwong phap thu nhap
1 Thu nhap binh quin mét nim DPong/thira 4.032.000
2 Chi phi binh quin mét nim Pong/thira 2.600.000
3 Thu nhap rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 1.432.000
4 | Lai sudt tién gui tiét kiém binh quin mét nim %/nam 5,33
. 5 . - A A . . 3 ~
5 Glfi tri caa thia dat can dinh gia + vuon ciy Béng;’thf:a 26.866.792
(5=3/4)
6 g}l; phi kién thiét co ban (Trong méi va cham Dng/thisa 4.661.965
7 | Gia tri ciia thira dit cin dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 22.204.826
Gia dét cia thira dét can dinh gia (Bang gid tri thita K 1
8 | dbcondinheia /din tich i i cangimhmig) | PO 80.162
9 | Gi4 dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 85.000
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9.2.6.7) Tong hop két qua xac dinh gia dat cua cac thura dat da diéu tra,
khao sat

- Gia dat trong cay lau nam cac thira dat da khao sat nhu sau:

Gia dat di diéu tra,
STT Chi sir dung khao sat
(dong/m’)
(1) (2) (3)

1 Nguyén Vin Tac 81.308
2 D6 Vin Thanh 79.846
3 Nguyén Vian Liét 81.956
4 Nguyén Vin Song 82.062
5 Tran Thi Ly 80.162
'gilé‘:lntgml:l]l:]l:ﬁzl;z tcac thua dat da 81.067

9.2.6.8) Bé xuit phuong 4n gia dat
. = Ap dung phuong phap thu nhap, gia dé‘t trung binh cta cac thua dat da
diéu tra, khao st da tinh toan ¢ trén la 81.067 dong/m?,
- Can ctr Quyét dinh s6 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban
nhan déan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia

ban tinh Ha1 Duong thi gia dat trong cay lau nam doi voi khu dat can dinh gia la
85.000 dong/m

- Can ctr khoan 8, Piéu 158 Luat dat dai nam 2024 quy dinh “8. Truong
hop dp dung cac phwong phap dinh gid dat tai cdc diém a, b va d khodn 5 Piéu
nay dé xdc dinh gia dat cu thé ma cé két qua thap hon gid ddt trong bang gid
dat thi sir dung gia dat trong bang gia dat.”

>>> Theo két qua da xac dinh va cac can cu phap ly da néu o trén, T6
chire tu vin xac dinh gia dit dé xuat gia dat trong cdy lau nam 1a 85.000
dong/m’.

9.3. Két qua xac dinh gia dit

T6 chire tu van xac dinh gia dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat thye hién Du an: Pau tu xdy dung Khu déan cu
giap song Thuy Nong va Qudc 16 18 (Khu d6 thi Van An, thanh phd Chi Linh),
nhu sau:
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Gia dét theo
. o bang gia dat Gia dat
STT Poan dudng Vi tri hién hanh Dingin®)
(Pong/m’)
(1) (2) (3) (4) (3)
1 | Dét chuyén trong lta (LUC) 1 80.000 80.000
2 | Pat trong cay lau niam (CLN) 1 85.000 85.000
Pit ¢ tai d6 thi (ODT) dudong Lé
3 |Thanh Téng (QL 18 doan thudc 1 15.200.000 24.700.000
KDC Trai Thugng)
Dit ¢ tai d6 thi (ODT) duong Lé
4 | Thanh Téng (QL 18 doan thudc 2 6.400.000 18.600.000
KDC Trai Thugng)
g |DPatglaids i (ODT) quongiiong | 4 4.800.000 10.500.000
Khu dan cu Trai Sen
Dit ¢ tai d6 thi (ODT) dudng trong
6 | Khu din cu Trai Thuong 1 4.800.000 8.500.000

- Gia dit do tu van xac dinh gia dit 1a mot trong cac cin clr dé co quan nha nudc co thim
quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.

10. KET LUAN VA KIEN NGHI
10.1. Két luan

' Phuong 4n gia dat cia Du 4n da xé4c dinh duoc thuc hién ding nguyén
tac, phuong phap, quy dinh, quy trinh hién hanh ctia Nha nudec.

Phuong an gia dat dugc xac dinh khach quan, trung thuce, doc 1ap, tin cdy.

Phuong phap gia dat da xac dinh dugc tong hop, phan tich theo két qua
thu thap thong tin thira dét, cac yéu td anh hudéng dén gia dat va cac van ban
quy dinh hién hanh ctia Nha nudc.

10.2. Piéu ki¢n kém theo két qua x4c dinh gia dat

- Gia dé‘g do tu yé"m xac dinh gia dat 1a mot trong cac can clr dé co quan
nha nudc cé tham quyen quy dinh, quyét dinh gia dat.

- Két qua xéac dinh gia dit trén day chi xac nhan gia tri quyén st dung dat
khui Du e’u} nay thuc hién dung voi cac van ban da dugc co quan nha nudc cod
tham quyén phé duyét.

- Két qua néu trén chi xac nhan tai thoi diém dinh gia véi cac chinh sach
hi¢n hanh cua Nha nudc c6 li€n quan. Trong truong hgp cac chinh sach cua
Nha nudc thay doi co thé 1am cho céac két qua trén thay doi.

- Gia tri quyén sir dung dét cho timg truong hop cu thé phu thudc vao
thoi gian, dac diém kinh t€, k¥ thuat, vi tri, ho so phap 1y... theo quy dinh cua
phap luat hién hanh.
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- Hiéu luc muc gia trong diéu kién giao dich binh thuong.
10.3. Han ché ciia két qua xac dinh gia dat

- Théng tin vé gia dat néu trén dugc dé nghi v6i khach hang trong
diéu kién cac thong tin do Té chirc tu van x4c dinh giad dat thu thap duoc tur
thi truong cua cac Du an c6 loai déat, muc dich st dung dat, diéu kién tu nhién,
kinh té xa hoi.... co tinh chat tuong ty vo1 Dy an can dinh gia. Gia giao dich
6 thé cao hon hodc thép hon gia thi truong tuy thudc vao nhu cau, muc dich va
diéu kién mua, ban trén thi truong tai thoi diém giao dich.

- Mtrc gia néu trén chi dugc xac nhan tai thi truong va dia diém dinh gia.

- Két qua xac dinh gia dat trén day chi co hiéu luc khi va chi khi hai bén
tham gia hop ddong dich vu tu van hoan thanh cac thu tuc vé hop dfing theo
quy dinh cua phap luat hién hanh. Trong truong hop co khiéu nai vé két qua

dinh gia dat néu trén, T6 chirc tu van xac dinh gia dat chi c6 trach nhiém
giai quyét khiéu nai trong thdi han ¢6 hiéu luc cia két qua xac dinh gia dat.

10.4. Kién nghi

Td chuc tu van xac dinh gia dat kinh dé nghi co quan c6 thim quyén
kiém tra, xem xét, tham dinh, quyét dinh./.

PINH GIA VIEN DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ro ho, tén) GIAM POC

/

Pham Quéc Tuén Pd Pic Thuong
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