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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

S: 91/2026/CT-DGD Ha Noi, ngay 07 thang 5 nam 2026.

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

Can ctr Nghi quyet s 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Quoc hoi
Quy dinh mét sb co ché, chinh sach thao g& kho khin, vuéng mic trong to chirc
thi hanh luat dat dai;

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

Can clir Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
Quy dinh veé gia dat;

Céan ctr Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu cua Luat Pat dai;

Cian ctr Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
quy dinh vé phan dinh tham quyen cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phan cap trong linh vuc dat dai;

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

Cian cir Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctua Chinh phu
Quy dinh chi tiét va huéng dan mot sé diéu caa Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ctiia Qudc hoi quy dinh mot sé co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mic
trong t6 chtre thi hanh Luat Dét dai;

Can ctr Quyét dinh s6 154/QDb- UBND ngay 10/9/2025 cua UBND thanh
ph6 Hai Phong Ban hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuong
phép dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024
ctia Chinh phu trén dia ban thanh phd Hai Phong;

Can ctt Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 cua Hoi dong nhan
dan thanh phé Hai Phong Ban hanh Bang gia dat 1an dau trén dia ban thanh phd;

Cén cu Quyet dinh s 689/QD-UBND ngay 25/02/2026 cua UBND thanh
phd Hai Phong Vé viéc uy quyen thyuc hién mot s6 nhiém vu trong linh vuc dat
dai theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi tiét va huéng dan cua sé diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH cua
Qudc hoi va dp dung trinh ty, thii tuc hanh chinh vé dat dai trén dia ban thanh
pho;



Can cr Cong van s6 525/SNNMT-KTDGD ngay 15/01/2026 cia S&
No6ng nghi¢p va Mai truong V/v hudng dan thue hién cong tac boi thuong, giai
phong mat bang theo Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qudc hdi;

Can cir Cong van sb 2061/SNNMT-KTDGD ngay 02/3/2026 cua So&
Nong nghi€p va Moi truong V/v quyet dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai Nghi
quyét s6 254/2025/QH15 cia Qudc hoi va Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP cuia
Chinh phu;

Cin ci Hop dong dich vu tu van sé 01/2026/UBPCVA-BDSHN ngay
31/3/2026 gitta Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi phudng Chu Van An véi Cong
ty TNHH Tu véan Bat dong san va Tai nguyén moi truong Ha Noi vé viéc Tu
van xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat thuc
hién Du an: Dau tu xay dung ha tang ky thuat Khu d6 thi Sao Do, thi xi Chi
Linh (Nay la phuong Chu Vin An, thanh phb Hai Phong).

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 nhan thuc hién Dy an: Pau tu xay dung ha tang k¥ thué_it' Khu
d6 thi Sao Do, thi xa Chi Linh (Nay 1a phudng Chu Van An, thanh phd Hai
Phong).

2. Thoi diém dinh gia dit: Thang 4 nam 2026.

3. Co sé dinh gia dat

- Ho so, tai liéu do Phong kinh t& phuong Chu Vin An cung cip;

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

- Céc vin ban, ho so, tai lidu khac c6 lién quan dén du an.

4. Thong tin cia thira dat, khu dat can dinh gia va tai san gin lién voi dat
4.1. Thira dit, khu dit can dinh gidg:

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuc hién hién Dy an dau tu xay dung Ha tang ky thuat Khu do thi phuong Sao
Do, thi xa Chi Linh (nay la phuong Chu Van An, thanh phd Hai Phong)

b) Téng dién tich du kién can dinh giala: 1.145,6 m2, gf’im:

- it trong cdy lau nam (CLN) la: 1.025,6 m2;

- bt ¢ tai d6 thi (ODT) la: 120,0 m2.

¢) Loai dat can dinh gia: Pat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cdy lau nam (CLN).
4.2. Nha: Khong xdc dinh.

4.3. Tai san khdc gdn lién véi dat: Khong xdc dinh.

5. Phwong phap dinh gia dat

Pon vi tu van ap dung phuong phap thu nhép, phuong phap so sanh theo
quy dinh ctia Luat dt dai nim 2024 dé xay dung, dé xuit phuong an gia dat.



6. Két qua xac dinh gia dat

T chtrc tu van xac dinh gia dat dé xuat gia dit cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nuée thu hdi dat thue hién hién Dy an: Pau tu x4y dung ha ting
ky thuat Khu d6 thi Sao Do, thi xa Chi Linh (Nay la phuong Chu Van An,
thanh phd Hai Phong), nhu sau:

Gi4 dat theo R
bing gia dat ke
STT Poan dudng, loai dat Kl‘l;: :rl';’d hii_?‘:%lghz‘mh cu thé i
: R ; (Pong/m~)
(Dong/m-)
(1) (2) (3) (4) (3)
1 | Dt trong ciy lau nim (CLN) 1 140.000 140.000
) bat ¢ tai d6 thi (ODT) duong Tran Hung ) 11.500.000 27 800.000

Dao (tir Hiru Nghi dén Quédc 16 37)

- Gia dé{ do tu y:’,‘in xac dinh gia dat 1a mot trong cac can cir dé co quan
nha nudc cé tham quyen quy dinh, quyét dinh gia dat.
- Chung thu dinh gia dat duoc lap thanh 04 (bdn) ban co gia tri phap ly
nhu nhau, 03 gba) ban giao cho Chu dau tu, 01 (mgt) ban luu T6 chic tu van
xac dinh gia dat./.

PINH GIA VIEN
(Ky va ghi ro ho, tén)

P Minh Dic

PAI DIEN PHAP NHAN

GIAM DOC

P Pic Thuwong
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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

S8: 91/2026/BC-DGD Ha Néi, ngay 07 théng 5 nim 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Chung thu dinh gia dat so: 91/2026/CT-PDGD ngay 07/5/2026)

1. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuc hién hién Dy an déau tu xay dyng Ha tang ky thuat Khu dé thi phuong Sao
Do, thi xa Chi Linh (nay la phuong Chu Van An, thanh pho Hai Phong)

b) Tong dién tich du kién can dinh gia 1a: 1.145,6 m2, gom:

- Pt trf’)ng cay lau nam (CLN) la: 1.025,6 m2;

- Pt 6 tai d6 thi (ODT) la: 120,0 m2.

¢) Loai dat can dinh gia: Pat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cdy lau nam (CLN).
2. MUC PICH PINH GIA PAT

Xac dinh gia dét cy thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat
cua ho gia dinh, ca nhan thyc hién Dy an: Dau tu xay dung ha tang k¥ thué‘g Khu
do thi Sao D9, thi xa Chi Linh (Nay la phuong Chu Van An, thanh pho Hai
Phong).

3. THOI PIEM PINH GIA PAT

Thoi diém dinh gia dat: Thang 4 nam 2026.

4. CAN CU PINH GIA PAT

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit

Can clr Nghi quyet sO 254/2025/QH15 ngay 11/1 2/2025 cua Quoc hoi

Quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thio g& kho khan, vuedéng mic trong to chirc
thi hanh luat dit dai;

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

Can cr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 ctua Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Céan ctr Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt s6 diéu cua Luat Dat dai;

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

Trang: 4



Can ctr Nghi dinh S('")‘ 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu
Sl:Ia doi, bo sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;

Can cr Nghi dinh 50 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu
Quy dinh chi tiét va huong dan mot sd diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15

cua Quoc hoi quy dinh mot sé co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng mic
trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai;

Can ctr Quyét dinh s6 154/QDb- 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
phép dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 niam 2024
ctia Chinh phu trén dia ban thanh phd Hai Phong;

Can ct Nghi quyét sé 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 cia Hoi dong nhén
dan thanh phd Hai Phong Ban hanh Bang gia dét 1an dau trén dia ban thanh phd;

Cén cu Quyet dinh sé 689/QD-UBND ngay 25/02/2026 cua UBND thanh
phé Hai Phong Vé viéc uy quyen thyc hién mot s6 nhiém vu trong linh vuc dat
dai theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi tiét va huéng dan cua sb diéu cua Nghi quyét sé 254/2025/QH cua
Qudc hoi va ap dung trinh tu, thi tuc hanh chinh vé dét dai trén dia ban thanh
pho;

Can ci Cong van sd 525/SNNMT-KTPGD ngay 15/01/2026 cua So
Nong nghiép va Moi trudng V/v huéng dan thuc hién cong tac bdi thuong, giai
phong mat bang theo Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qudc hoi;

Cin c Cong vin s6 2601/SNNMT-KTDGD ngay 02/3/2026 cia S&
Nong nghiép va Moi truong V/v quyet dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai Nghi
quyét sb 254/2025/QH15 cua Qudc hoi va Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP cua
Chinh phu;

Can cir Hop dong dich vu tu van s6 01/2026/UBPCVA-BDSHN ngay
31/3/2026 giira Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi phuong Chu Vian An véi Cong
ty TNHH Tu van Bat dong san va Tai nguyén mdi truong Ha Noi vé viéc Tu
van xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat thuc
hién Dy an: Pau tu xdy dung ha tang k¥ thuit Khu d6 thi Sao Do, thi x3 Chi
Linh (Nay la phuong Chu Vin An, thanh phd Hai Phong).

4.2. Ciin cir phap 1y ciia thira dit, khu dit can dinh gia
- Ho so, tai liéu do Phong kinh t& phuong Chu Vian An cung cip;
- Két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong;

- Cac van ban, ho so, tai liéu khac c6 lién quan dén du an.

Trang: 5



5.CAC THONG TIN VE THUA PAT CAN PINH GIA
5.1. Vi tri

Xég dinh theo Trich do ban d6 dia chinh thuc hién Dy an: Pau tu xay
dung ha tang ky thuat Khu d6 thi Sao Do, thi xa Chi Linh (Nay la phuong Chu
Vin An, thanh pho Hai Phong).

5.2. Pia diém
Khu dét can dinh gia thudc phudng Chu Vin An, thanh phd Hai Phong.
5.3. Dién tich, kich thwdc, hinh thé

a) Vi tri, dia chi, s0 t0, s6 thira: Xac dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuc hién hién Dy an dau tu xay dyng Ha tang ky thuat Khu dé thi phuong Sao
Do, thi xa Chi Linh (nay la phuong Chu Van An, thanh pho Hai Phong)

b) Tong dién tich du kién can dinh gia la: 1.145,6 m2, gom:

- Pt trf’)ng cay lau nam (CLN) la: 1.025,6 m2;

- Dt ¢ tai @6 thi (ODT) la: 120,0 m2.

¢) Loai dat can dinh gia: Pat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cdy lau nam (CLN).
5.4. Muc dich sir dung dat

- Muc dich st dung dat: Dat & tai do thi (ODT), dt trong cay 1au nam (CLN).
5.5. Loai dit va thoi han sir dung dat

- Loai dat: Dat ¢ tai d6 thi (ODT), dat trong cdy lau nam (CLN).

- Thoi han st dung dat; DAt néng nghiép: 50 nam. Dt & : Lau dai.

5.6. Gia dét trong bang gia dat

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

Gi4 dét theo
5 . 2k — bang gia dat
STT Poan duong, loai dat Vi tri hién hanh
(Pong/m’)
(1) 2) (3) (4)
1 | Dét trdng cay lau ndm (CLN) 1 140.000
Dit ¢ tai d6 thi (ODT) Puong Tran Hung Dao (tir
% | Hira Nghj dén Quéc 16 37) - 11.900.000

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

- Qua khao sat tai khu vyc can dinh gia va ving lan can khong thu thap
dugc cac thong tin chuyén nhuong dat nong nghiép va tiép tuc su dung vao muc
dich san xuat nong nghiép, co diéu kién twong dong v6i khu dit can dinh gid.

- Khu d4t can dinh gia c6 dia hinh bang phang, giao thong thuan loi.

Trang: 6



- Khu vyc thu hoi dat thudc phuong Chu Van An, thanh phd Hai Phong
nén to chirc tu van thuc hién thu nhép thong tin loai dit néng nghiép trén dia ban
phudng Chu Van An, thanh phd Hai Phong.

- -Qua t’rinh khao sat, thu thap thong tin vé thira giéit, gia dat thi truong,
T6 churc tu van thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phu Quy dinh vé gia dat.

- Khao sat, thu thap thong tin vé thu nhép, chi phi, gia dat thi truong cua
cac thira dat nong nghiép dé xac dinh gia dat can dinh gia.

7. PANH GIA TiNH HINH VA KET QUA PIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT

- Qua khao sat tai khu vuc can dinh gia va vung lan can khong thu thap
dugc cac thong tin chuyén nhugng dat nong nghiép va tiép tuc su dung vao muc
dich san xuat nong nghiép, c6 dieu kién twong dong véi khu dat can dinh gia.

- Qua khao sat tai khu vuc can dinh gid va vung lan can da thu thap duoc
cac khoan thu nhép, chi phi tir v,iéc‘sir dung dat theo muc dich sir dung dat
nong nghiép (Muc dich su dung ddat can dinh gid).

- Pon vi tu van da phdi hop voi UBND xa tién hanh khao sat, diéu tra thu
thap thong tin gia dat thi truong, cac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

8. LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP DPINH GIA PAT
8.1. Ciac phuong phap dinh gia dat

Can cua Khoan 5, Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024 gdm 04 phuong phép
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh duogc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cia
cac thira dit c6 cung muc dich st dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu to
¢ anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudong, da trang dau gia
quyen sir dung dat ma nguoi trang du gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh trang d4u gia théng qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh huong
dén gia dat sau khi da loai tru gia tri tai san gan lién voi dat (néu c6) dé xac dinh
gia cua thira dat can dinh gia;

2) Phuong phéap thu nhip duoc thuc hién bing cach lay thu nhip rong
binh quan nam trén mot dién tich dat chia cho 1ai suat tién guri tiét kiém binh
quan cua loai tién gui bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang
thuong mai do Nha nudc nam gilr trén 50% von diéu 18 hoic tong s6 ¢b phan co
quyen bleu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhat c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia dat;

3) Phuong phap thing du duogc thyc hién bang cach iy téng doanh thu
phat trién udce tinh tror di tong chi phi phat trién udce tinh cua thira dat, khu dat
trén co s& str dung dat ¢ hiéu qua cao nhat (h¢ so6 str dung dat, mat do xay dung,
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s0 tang cao t6i da cua cong trinh) theo quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét;

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

8.2. Piéu kién 4p dung phuwong phap dinh gia dét

Cin ctr Khoan 6, Piéu 158 Ludt Dét dai ndm 2024 gom 04 phuong phip
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh duoc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop co
t01 thleu 03 thira dat c6 cing muc dich sir dung dét, twong dong nhit dinh vé cac
yéu to ¢6 dnh hudng dén gia dat da chuyen nhuong trén thi truong, trang dau gia
quyen str dung dat ma nguoi trang diu 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 ndéng nghiép, dat phi noéng nghiép khong phai la dat & ma thua
dat, khu dit can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xac dinh duoc cac khoan thu nhép, chi phi tur viéc st dung dat theo muc
dich st dung dit duoc dua ra dinh gia;

3) Phuong phap thang du duoc ap dung dé dinh gia ddi véi trudong hop
thira dat, khu déat thuc hién Du 4n dau tu khong du diéu kién ap dung phuong
phap so sanh, phuong phéap thu nhap nhung udc 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 cy thé
tinh tién boi ‘thuong khi Nha nuge thu hoi dat doi véi cac truong hop thu hoi
nlyneu thira dét lién k{e nhau, c6 cung muc dich su 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, nguon thong tin da thu thap duoc, T6 chirc tu van xac dinh
gia dat lya chon phuong phap thu nhap.

8.4. Trinh tw 4p dung phwong phap dinh gia dit

Trinh tu 4p dung phuong phéap dinh gia dét 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 DUQC AP DUNG

9.1. Thong tin ciia khu dat cin dinh gia dat

a) Vi tri, dia chi,‘sé t&r, sO thira: Xac g‘linh theo Trich do ban dd dia chinh
thuc hién hién Dy an dau tu xay dung Ha tang k¥ thuat Khu do6 thi phuong Sao
Do, thi xa Chi Linh (nay la phuong Chu Van An, thanh phd Hai Phong)
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b) Tong dién tich du kién can dinh gia la: 1.145,6 m2, gom:

- DBét trong cdy lau nam (CLN) la: 1.025,6 m2;

- Dt ¢ tai d6 thi (ODT) la: 120,0 m2.

¢) Loai dit can dinh gia: Dat ¢ tai d6 thi (ODT), dit trong cay lau nam (CLN).
9.2. X4c dinh gia dit ciia thira dit can dinh gia

9.2.1. Xac dinh gia dit trong cAy lau nim

9.2.1.1. Khao sat, thu thap thong tin cia thira dat

Khao sat thi truong, thu thap dwoc thong tin cua cac thira dat co cing muc
dich str dung dat voi thira dat can dinh gid nhu sau:

STT| Tén nguoi sir dung dit | S6 to [S6 thira D‘f:];;"h Dia chi Ghi chi
1 | Nguyén Thi Nguyét 66 31 2794,5 | TDP Trin Hung Pao
2 | Nguyén Thi Lan 66 33 1950,3 | TDP Tran Hung Pao
3 | Nguyén Vin Diing 65 37 1000,0 | TDP Tran Hung Dao

9.2.1.2. Khao sat, thu thap thong tin thu nhép, chi phi, 13i suat ngan hang
- Thu nhép cua thira dét:

+ Pon vi tu van da phdi hop v6i dia phuong thu thap théng tin vé thu
nhap, chi phi thuc té phd bién trén thi trudng cua 06 thua dit ¢ khoang cach
gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia trong khoang thoi gian 03 nam (duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gia ddi véi dat trong lua.

+ 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 cta thua dat:

+ Can cir Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP ngay 27/6/2025 cua Chinh phu,
Don vi tu Van xac dinh cac chi phi can cur vao thong tin, s6 liéu binh quan chi
phi thuc te pho bién trén thi trudng cua t6i thiéu 03 thira dat theo thong tin, sO
liéu thuc té thu thap duogc 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 tz’ing k¥ thuét va ha tang
xa hoi thong qua phong van truc tiép cac chu sir dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dat.

- Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan: Xéc dinh theo 1ai suét tién guri tiét
kiém binh quan cua loai tién gui bé‘mg 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
¢ phan co quyén bleu quyét trén dia ban cap tinh cia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhit c6 sb liu trude thoi diém dinh gia.
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Lai suat tién gui tiét ki¢m binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thdoi gian suat Ghi chu
(“o)
1 Tu Quy 11 6.62 Cong vian s6 172/HAD-THNS&KSNB ngay 01/02/2024
nam 2023 : cua Ngéan hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh Hai Duong

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

2 | Nam204 | 443 | o Mai thiong tih i Difong

3

3 Nam 2025 4,64 | Cong van do cac ngin hang cung cip

Quy I
4 nam 2026 5,50

Trung binh | 5,30

Cong van do cac ngan hang cung cap

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

Thu nhap rong s 5% N G & avE o
Binhiguan nam Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Trong do:

- Thu nhip binh quin nim duoc tinh bang trung binh céng thu nhip
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.

9.2.1.4. Xac dinh Gia tr1 quyén st dung cua thira dat can dinh gia duoc
thuc hién nhu sau

Gié tri quyén st dung cua thura dét Limhigrmong hinhiquanmem

can dinh gia

L3i suét tién giri tiét kiém binh quan
9.2.1.5. Gia dét cua thtra dat can dinh gia duogc thuc hién nhu sau

Gia tri quyén st dung cua thira dat

Gi4 dat cia thia dat can dinh gia =~ = can dinh gia

Dién tich thira dat can dinh gia

9.2.1.6. Két qua xac dinh gia dét cua céac thira dit da didu tra, khao sat

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

Két qua tinh toan, xac dinh gia dat cta cac thira dat da khao sat nhu sau:
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1) Thira dat thi nhat: Chu st dung: Nguyén Thi Nguyét, TDP Tran Hung Dao, dit trong cay lau nam.

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

Tinh toan Cham séc.
STT N¢i dung Pon vi tinn | theo Phuong . thu hoach 1
phap thu Téng Nim thit1 | Nimth¥2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhip khai thac)
| Két qua khio sat. thu thap théng tin
1 | Dién tich thira d4t can dinh gia m? 2.794,5
2 | Ning suét thu dugc ca nim Kg 6.100
3 Gia ban binh quan ca ndm Dong/Kg 38.000
4 Thu nhép binh quan mét ndm Pong/thira 231.800.000
’ Chi phi kién thiét co ban (Trong méi va cham séc) Pong/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000
Chi phi binh quan mdt nim Pdng/thira 47.031.994 | 25.144.911 10.778.945 | 11.108.138 | 210.000.000
I Tinh toan theo phwong phap thu nhip
1 Thu nhip binh quin mét nim Pong/thira 231.800.000
2 | Chi phi binh quin mét nim Pong/thira | 210.000.000
3 Thu nhap rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 21.800.000
Lai suét' tién gui tiét kiém ’binh quan mot ndm
4 ((Lai suat nam 2022 + [ai suat nam 2023 + lai sudt %/mam 5,30
nam 2024)/3)
5 (G5ii gl;i)cﬁa thira dit cin dinh gid + vuon cay Déng/thita 411.320.755
2 g; phi Kién thiét co ban (Tréng méi va cham Péng/thira _—_—
7 | Gia tri ciia thira dat cin dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira | 364.288.761
| oot s g st e | oot | 13039
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 140.000
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2) Thira dt thtr hai: Chu st dung: Nguyén Thi Lan, TDP Tran Hung Pao, dit trong cay lau nam.

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

Tinh toan Cham séc.
STT N¢i dung Pon vi tinn | theo Phuong . thu hoach 1
phap thu Téng Nim thit1 | Nimth¥2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhip khai thac)
| Két qua khio sat. thu thap théng tin
1 | Dién tich thira d4t can dinh gia m? 1.950,3
2 Ning suat thu dugc ca nim Kg 3.900
3 Gia ban binh quan ca ndm Dong/Kg 39.000
4 Thu nhép binh quan mét ndm Pong/thira 152.100.000
’ Chi phi kién thiét co ban (Trong méi va cham séc) Pong/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000
Chi phi binh quan mdt nim Pdng/thira 32.823.939 | 17.548.799 7.522.697 7.752.443 | 137.500.000
I Tinh toan theo phwong phap thu nhip
1 Thu nhip binh quin mét nim Pong/thira 152.100.000
2 Chi phi binh quin mét nim Pong/thira 137.500.000
3 Thu nhap rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 14.600.000
Lai suét' tién gui tiét kiém ’binh quan mot ndm
4 ((Lai suat nam 2022 + [ai suat nam 2023 + lai sudt %/mam 5,30
nam 2024)/3)
5 (G5ii gl;i)cﬁa thira dit cin dinh gid + vuon cay Déng/thita 275.471.698
2 g; phi Kién thiét co ban (Tréng méi va cham Péng/thira 35 G5 650
7 | Gia tri ciia thira dat cin dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira | 242.647.759
| e e A e | pingnt | 126416
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 140.000
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3) Thira dt tht ba: Chu str dung: Nguyén Vin Diing, TDP Tran Hung Pao, dat trong cay lau nam.

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

Tinh toan Cham soéc.
STT Néi dung Pon vi tinh theo ’Phu'o‘ng . tlm hoa?.h 1‘
phap thu Téng Nim thit1 | Nimthi2 | Nim thie3 | nam (thoi ky
nhap khai thac)
| Két qua khio sat. thu thap théng tin
1 | Dién tich thira dét can dinh gia m> 1.000,0
2 Ning suat thu dugc ca nim Kg 2.100
3 | Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 40.000
4 Thu nhap binh quan mgt nam Pong/thira 84.000.000
Chi phi kién thiét co ban (Trong méi va cham séc) Pdng/ha 168.302.000 | 89.980.000 | 38.572.000 | 39.750.000
| Chi phi binh quin mdt nim Dong/thira 16.830.200 | 8.998.000 3.857.200 3.975.000 | 76.000.000
II | Tinh toan theo phwong phap thu nhiap
Thu nhép binh quin mét nam Pong/thira 84.000.000
Chi phi binh quan mjt nim Pong/thira 76.000.000
Thu nhép rong mot nim 3 =1 - 2) Pong/thira 8.000.000
Lai sut tién giri tiét kiém binh quan mot ndm
4 ((Lai suat nam 2022 + lai suat nam 2023 + lai suat %/mam 5,30
nim 2024)/3)
g giai gn;iz;)cﬁa thira dit cin dinh gia + vuon ciy Péng/thia | 150.943.396
z 5:,; phi Kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira 16.830.900
7 | Gia tri ciia thira dit cin dinh gia (7 = 5 - 6) Pong/thira | 134.113.196
| ootk s e T | Dlngl? | 138103
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 140.000
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9.2.1.7. Tong hop két qua xac dinh gia dat cua cac thira dat da khao sat

- Gia Pat trong cdy lau ndm céac thira dat da khao sat nhu sau:

STT Chu sir dyng (l}ciifédoité??d%if;/g;’
(1) (2) (3)
1 Nguyén Thi Nguyét 130.359
2 Nguyén Thij Lan 124.416
3 Nguyén Vin Diing 134.113
Trung binh ciia cic thira dat da diéu tra, khio sat 129.629

9.2.1.8. Bé xuat phuong an gia dat

- Ap dung phuong phap thu nhép, gia dat trung binh cua cac thira dat da
diéu tra, khao séat da tinh toan ¢ trén la 129.629 dong/m?.
Cén cir Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 ciia Hoi dong nhan
dan thanh phd Hai Phong Ban hanh Bang gi4 dét lan dau trén dia ban thanh phd
thi gia dat trong cdy lau nam doi voi khu dat can dinh gia 1a 140.000 dong/m?.

- Cén cir khoan 8 Dicu 158 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh “8. Truong
hop dp dung cac phwong phap dinh gid ddt tai cac diém a, b va d khoan 5 Diéu
nay dé xdc dinh gid dat cu thé ma cé két qua thdap hon gia dat trong bdang gid
dat thi sir dung gid dat trong bang gia dat.”.

>>> Theo két qua di xac dinh va cac cin cir phap 1y dd néu ¢ trén. T
chirc tu van xac dinh gia dat dé xuat gia Pat trong cdy lau nam la 140.000
dong/m?2.

9.2.2. Xdac dinh gia dat & thudc vi tri 2 dwomg Tran Hung Pao

a) Khdo sat, thu thap thong tin cta thira dat so sanh

Khao sat thi truong, thu thap duoc thong tin vé gia dét cua 03 thira dit o
tai nong thon da chuyen nhuong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh
tur thot diém dinh gia dat tro vé trudce va co khoang cach gan nhat voi thira dat

can dinh gia va cac yeq t6 khac co anh huong dén gia dat so véi thira dit can
dinh gia, thong tin cu thé nhu sau:

1 Nguyén Van Kién 76 19 100,0 3.000.000.000 30.000.000
2 | Vii Huy Tuong 81 81 70,3 2.110.000.000 30.014.225
3 Nguyén Htru Phic 81 115 72,4 2.200.000.000 30.386.740

~Théng tin cua thira dét can dinh gia va cac thura dat so sanh thu thap dugc
cu thé nhu sau:
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Thira dat

Thira dit

Thira dat

Thira dat

A A r
11| Xeu sis0;sank can dinh gia so sanh s6 1 s0 sanh s6 2 so sanh s6 3
p | Muedich Pt & Dt & Pt & Dit
st dung
g | Jhoiban Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
su dung dat
Vi tri 2 duong
Tran Hung Bao | o dancw | Khudancu
(trr Hiru Nghi X X R
£ 2 e Tran Hung Tran Hung Khu dén cu
dén Quoc 16 37), ; ; X
cich UBND Dao, cach DPao, cach Tran Hung Pao,
3 Vi tr_i, hifdie Chi UBND UBND cach UBND
dia diém DUUong L4l phuong Chu | phuong Chu | phudng Chu
Van An khoang < < . o
: Vin An Vin An Van An khoang
1.350m, cach X ,
Aird X khoang khoang 1.500m
uong Tran
1.500m 1.500m
Hung Dao
khoang 150m
Thoi diem Thoi diém dinh Thoi diem Thoi diem Théi diém
chuyén ey chuyén chuyén X
4 ; gia thang 4 - ’ . chuyén nhuong
nhuong/trang 2026 nhuong thang | nhuong thang thane 01 - 2025
dau gia 01 - 2025 3-2025 &
Puong nhya Puodng nhua Puodng nhya Puodng nhya
5 | Giao thong rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
7,5m 7.5m, 7,5m, 7,5m,
Quy mo,
6 kich thudc,
dién ticl},
hinh thé
Dién tich thua
- Dién tich 1.145,6 m2, dién
(m?) tich GPMB la 100,40 L dest
1.145,6m2
_Hinhthé | DU dgai;gmh 92 | Hinh chir nht | Hinh chirnhat | Hinh chi nhét
Tai san gan | Khong c6 tai san KPOH% g K!mngi e Eal Kh o
7 . 2 san gan lién san gan lién san gan lién voi
lién voi dat gan lién voi dat . $X 2 4k £
voi dat voi dat dat
C6 GCNQSDD Co h C6 GCNQSDP
: o g x 1~ | GCNQSDD, GCNQSDD, I T
Tinh phap ly quyén so hitu R T quyén so hiru
A L 3 o % guw quyén so httu | quyén so hitu S W g
8 | véquyénsu | nha ¢ vataisan NPT NP nha ¢ va tai san
z a L 1K nha ¢ va tai nha ¢ va tai ro o E. 3e
dung dat khac gan lien ; i e . i o khac gan lién
oo san khac gan | san khac gan g
voi dat A e o oK voi dat
lién voi dat lién véi dat
Chi tiéu Theo quy hoach Theo quy Theo quy Theo quy hoach
9 | quy hoach khu déan cu hién hoach khu hoach khu khu dan cu hién
xay dung co dan cu hién dan cu hién cO
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B Thira dat Thira dat Thira dat Thira dat
TT | Yéu to so sanh A ae . , ) . ) . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
dugc duyét co co
1en frang thoat nudc tot; 2 2 thoat nude tot;
10 | cacyeuto Cho i tot; tot; Cho dié
ha tang e -Cépdien | - Cp dién s e
on dinh; PN ST on dinh;
on dinh; on dinh;
Hién trang ' ’ ' ’
11 | moi truong, Tot Tét Tot Tot
an ninh
Qié tri thfrg
dat, thua d@t
c0 tai san gan
fo | Mo VOlda 3.000.000.000 | 2.110.000.000 | 2.200.000.000
chuyén
nhuo’pg,
trung dau gia
(dong/ thura)
Gia dat
13 (E)Gng/mz) 30.000.000 30.014.225 30.386.740

b) Xac dinh gia tri hi¢n tai tai san gfm lién voi dat cua cac thira dat so sanh

Céc thura dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién voi dat nén khong phai
xac dinh gia tr1 hién tai tai san gan lién vdoi dat cua cac thira dat so sanh.

¢) Xac dinh gia dat cua cac thira dét so sanh

Gia dat cua céc thura dat so sanh nhu bang sau:

Gia tri
e aeR Gi4 tri bat hién tai .
Ten | . | ‘hoidiem | DAAEOAL | opp thisan | Gidtriddt | o
, . | Dién | chuyén dong san %n lidn il Gia dat khio
STT ehuzi tich | nhwong, chuyén safl chnyen sat
dl,lllg 5 SR h VOl d?t nhug’ng i
dat (m?) | tring dau n\u’g’ng chuyén . \, (dong/m?)
gid (dong/thita) | nhwong (dong/thira)
(dong/thira)
Nguyén
1 Van | 100,0 | 01/2025 |3.000.000.000 0 3.000.000.000 | 30.000.000
Kién
Vi
2 Huy | 70,3 3/2025 |2.110.000.000 0 2.110.000.000 | 30.014.225
Tudng
3 Ng{yé“ 72,4 | 01/2025 |2.200.000.000 0 2.200.000.000 | 30.386.740
uu
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Gi tri
Gi4 tri bat hién tai .

Tén Thoi diém | Gidtribat | oo tar G | Giaeidde |

. . | Dién | chuyén dong san £ 1A z Gia dat khao
chii sie ¢ 2 gan lién chuyén :

STT tich | nhwong chuyén S dA sat

dung w T voi dat nhwong :

7 (m?) | tring dau | nhugng A _— (dong/m?)

dat = : , chuyen | .5 o fthia) £

gia (dong/thuira) nhwong &
(dong/thira)
Phic

d) Piéu chinh gid cua céc 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 trudng, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i véi timg
yé€u t0 anh huong dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van da thu thap duoc cac thira
dat o tai nong thon chuyen nhuong thanh cong khoang thoi gian khong qua 24
thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro Ve trude va khu dat can dinh gia c6 cac
diéu kién tuong dong nhat dinh, mot so yeu t6 khac biét nén phai didu chinh ty
1¢ d6i v6i timg yéu t6 anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuat, diéu chinh gia cua cic thira dat so sanh, xac dinh gia dat
udce tinh cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia dugce thuc
hién theo bang sau:

TT

Yéu td so sanh

Thira dét cin
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dét so
sanh so 2

Thira dat so
sanh so 3

Dién tich (m?)

Dién tich thira
1.145,6 m2,
dién tich
GPMB la
1.145,6m2

100,0

70,3

72,4

Gia tri thira dat,
thira dat c6 tai
san gin lién v6i
dat chuyén
nhugng, trang
déu gia (dong)

3.000.000.000

2.110.000.000

2.200.000.000

Xac dinh gia tri

hién tai tai san

gin lién v6i dit
(dong)

Gia tri quyén
sir dung dat
chuyén
nhuong/ tring
déu gi4 (ddng)

3.000.000.000

2.110.000.000

2.200.000.000

Gia dat chuyén

30.000.000

30.014.225

30.386.740
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Thira dét cin

Thira dit so

Thira dit so

£k Thira dit so
T1 | Yewtos0.sany dinh gia sanh sb 1 sanh sb 2 sanh s6 3
nhugng/tring
dau gia
(d6ng/m?)
Diéu chinh gia
6 cua thua dat so
sanh
Vi tri, dia
6.1 | diém ciia thira
dat, khu dat
Khoang cach
dén cac nhom
dia diém (gom:
dia diém dang
hoat dong va
dia diém da c6 | Vi tri 2 dudng
dy én ddu tu Tran Hung
du:q bl i Bag (Eu Hmi Khu dan cu Khu dan cu Khu dan cu
tham quyén Nghi dén Quoc X X \
2 i A ; Tran Hung Tran Hung Tran Hung
phé duyét): 10 37), cach . \ .
Trung tim | UBND phudng Dao; gich oo, gach Do, cach
hanh chinh: Chu Vin An UBND phuong | UBND phuong | UBND phuong
o . Chu Van An Chu Van An Chu Van An
cho, trung tam khoang : ; :
thuong mai; 1.350m, cach khioang kel g
1.1 bénh vién duimg Trin 1.500m 1.500m 1.500m
(trung tam y Hung Dao
té), co s& gido | khoang 150m
duc va dao tao;
khu du lich,
cong vién, khu
vui choi giai
tri.
Ty 1€ 100% 105% 105% 105%
T7s cie -4,76% -4,76% -4,76%
chinh
WILE Moyt -1.428.000 -1.428.677 -1.446.409
(dong/m”)
Thura dat tron g
Khoang cach khu dan cu Thua dat trong | Thuira dat trong | Thua dat trong
dén nghia hién co, 6n khu dan cu khu dan cu khu dan cu
trang, nghia dinh, lién ké Tran Hung Tran Hung Tran Hung
6.1.2 | dia, nha tang 18. | khu dan cu Sao Pao Pao Pao
o bo
Ty 1¢ 100% 102% 102% 102%
T ledic -1,96% -1,96% -1,96%
chinh
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Thira dét cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

A A r
T1 | Yewtos0.sany dinh gia sanh sb 1 sanh sb 2 sanh s6 3
Mue e ohich -588.000 -588.279 -595.580
(dong/m”?)
Thira dit trong | Thura dit trong | Thura dét trong | Thira dat trong
2 5 £ khu dan cu khu dan cu khu dan cu khu dan cu
Vi tri khu dat, i X X X
RS — hién co, chua Tran Hung Tran Hung Tran Hung
thé va sir dur{ thuan tién cho | Pao, thuan lgi | Pao, thuidn loi | Pao, thuan lgi
dht & viéc kinh kinh doat}h, co | kinh doar]h, co | kinh doagh, co
doanh budn sO ha tang sO ha tang sO ha tang
6.1.3 ban. dong bo dong bo dong bo
Ty 1€ 100% 102% 102% 102%
T e dic -1,96% -1,96% -1,96%
chinh
M fifca culgh 588.000 588.279 595.580
(dong/m”)
6.2 Giao thong
Do rc}ng‘ duong | Duong nhya Puong nhya Puong nhya Puong nhya
(bao gobm ca rong khoang rong khoang rong khoang rong khoang
via h¢) 7,.5m 7,5m, 7,5m, 7.5m,
5 1 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyl dicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(dong/m?) 0 0 0
=g S figt Duong nhua Puong nhya Puong nhya Puong nhya
duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
6.2.2 18 did
Trleticy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc didu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Sé mat duong Tiép giagp mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.2.3 v 16 dié
1Y% e 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diédu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Di‘c’-"u kién vé
6,3 cap thoat

nwoc, cap dién
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Thira dét cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

A A r
IT" | ¥eut. 50;saul dinh gia sanh s6 1 sanh s6 2 sanh s6 3
’ Khu vue cép Khu vuce cép Khu vue cép Khu vue cép
Khu vuce cap tho:c’lt nuaoce 7t6t; tho;it nudc 6t tho;’xt nudce ot tho;it nudc tot;
nudc, cap dién cap di¢n on cap di¢n on cap di¢n on cap di¢n on
dinh dinh dinh dinh
6.3.1 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mire diéu chinh
(d("')ng;’mz) 0 0 0
Tinh trang
ngap ung khi Khong ngap Khong ngap Khong ngap Khong ngap
lwong mua 1on
3 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1§ cien 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mitc diéu chinh
(d6ng/m?) ¢ 0 0
Dién tich, kich
6.4 thuoce, vh‘mh
thé
Dién tich thira
1.145.6 m2,
Dién tich (m?) dién tich 100,0 70,3 72,4
GPMB la
1.145,6m2
6.4.1 Ty 1& 100% 110% 105% 105%
R -9,09% 4,76% 4,76%
chinh
e o e 2727000 | -1.428.677 | -1.446.409
(dong/m”)
Mit tién (m) | Khoang 48m 5,00 5,00 5,00
Ty 1€ 100% 90% 90% 90%
642 Tyledicy 11,11% 11,11% 11,11%
chinh
Mz dicuchinh 3.333.000 3.334.580 3.375.967
(dong/m”)
Chiku sau (m) Th‘fja dathink 20,00 14,00 1450
a giac
6.4.3 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu 0,00% 0,00% 0,00%

Trang: 20




TT

A A r
Yé€u to so sanh

Thira dét cin
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dét so
sanh so 2

Thira dit so
sanh so 3

chinh

Muc ﬁiéu chinh
(dong/m?)

6.4.4

Hinh thé

Thira dit hinh
da giac

Hinh chir nhat

Hinh chir nhat

Hinh chir nhét

Ty 1&

100%

106%

106%

106%

Ty 1é diéu
chinh

-5,66%

-5,66%

-5,66%

Mirc diéu chinh
(dong/m?)

-1.698.000

-1.698.805

-1.719.890

6,5

Cic yéu t6 lién
quan dén quy
hoach xay
dung

6.5.1

Diéu chinh
chénh léch vé
hé sb sir dung

dat, mat do xay
dung, chi gidi
xady dung, gioi
han vé chiéu
cao cong trinh
xay dung, gidi
han s6 ting
ham duoc xay
dung theo quy
hoach chi tiét
xay dung da
dugc co quan
nha nudc co
thdm quyén
phé duyét

Theo quy
hoach khu dan
cu hién co

Theo quy
hoach khu dan
cu hién co

Theo quy
hoach khu dan
cu hién co

Theo quy
hoach khu dan
cu hién co

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(dong/m?)

6.3.2

i véi loai
hinh kinh

doanh khach
san

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Khong diéu
chinh

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu

0,00%

0,00%

0,00%

Trang: 21




TT

A A r
Yé€u to so sanh

Thira dét cin
dinh gia

Thira dét so
sanh so 1

Thira dét so
sanh so 2

Thira dit so
sanh so 3

chinh

Muc ﬁiéu chinh
(dong/m?)

6.6

Hién trang
moi trurong,
an ninh

6.6.1

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

Tét

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(dong/m?)

6.6.2

Mait d¢ dan cu,
tinh trang an
ninh khu vuc

Mat d¢ dan cu

dong duc, tinh

trang an ninh
tot

Mat do dong
duc, tinh trang
an ninh tot

Mat do dong
duc, tinh trang
an ninh tot

Mat do dong
duc, tinh trang
an ninh tot

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(dong/m?)

6.7

Thoi han s
dung dat

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mikc diéu chinh
(dong/m?)

6.8

Cic yéu td
khéc dnh
huéng dén gia
dit phi hop
v6i diéu kién
thue té, truyén
thong viin héa,
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TT | Yéu 6 so saq | Thia ditein | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
phong tuc tap
quan cua dia
phuwong
Thra dat can Thra dét Thura dat Thura dat Thira dat
dinh gia d(‘){i khong tiép giap khong tiép khong tiép khong tiép
dién hodc tiép | cho hoac trung | gidp cho hoac | gidp chg hoac | gidp cho hodc
giap chg, trung tam thuong trung tam trung tdm trung tam
tam thuong mai mai thuong mai thuong mai thuong mai
6.8.1 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty dieg 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
M diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Thira dat cin y o Thira dat Thira dat Thira dat
. e ok Thira dat n £ " R e
dinh gia tiép Y khong tiép khong tiép khong tiep
s khong tiép giap o . ; 0
giap khc{ e giap khq giap khq giap khc{
thoang, tiép o TOANE, thoang, tiép thoang, tiép thoang, tiép
., » x| tiép gidp hodc . L . s ks ., o
giap hoac doi | o giap hodc doi | giap hoac doi | gidp hoac doi
. - doi dién khu o 5 2, A T -
dién khu cay 5 A di¢n khu cay dién khu cay dién khu cay
A . cay xanh, ho by ‘ by p Y .
xanh, ho nudc, itte. BE A8 e xanh, ho nuéc, | xanh, ho nudc, | xanh, hd nudc,
6.82 | paiddxe ’ bai dé xe bai dé xe bai db xe
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty lg:dicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu chinh
(d6ng/m?) g 0 0
e dateAn | g gy Thira dét Thira d4t Thira d4t
" x el : khong b1 khong bi khong bi khong bi
tién bi duong \ : s A . n . N
dam duong dam duong dam duong dam duong dam
6.8.3 Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
HrlEdicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu chinh
(d6ng/m?) 0 g ¢
Thra dat can o Thira dat Thira dat Thira dat
; iR Thura dat - iz A £ s i
dinh gia tiep Khone tidp eid khong tiép khong tiép khong tiep
i S aF ong tiép giap o . i % s =
giap hodac doi nohia tran giap nghia giap nghia giap nghia
dién khu nghia gl bane trang, nghia trang, nghia trang, nghia
6.8.4 & nghia dia, : : 2 ] : A
trang, nghia chia. dinh dia, chga, dia , chpa, dia, chpa,
dia, chua, dinh, 48 e, i dinh, dén, dinh, dén, dinh, dén,
X - E én, miéu, nha .z : x ; iy .
dén, miéu, nha % N micu, nha tang | micu, nha tang | miéu, nha tang
x x| tangl¢, nha xac St ST X a4
tang 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac 1€, nha xac
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TT | Yéu 6 so saq | Thia ditein | Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
b 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu chinh
(d6ng/m?) 0 d ¢
Thira dat can
dinh gié doi
dién hoac gan ) ' ' !
tru dién, tram Thura dat Thura dat Thura dat Thura dat
dién, tram bién | khdng d{)i dién | khong di:)i dién | khong d("ii di¢n | khong d@i dién
ap, cac tram tram bién ap, tram bién ap, tram bién ap, tram bién ap,
thu phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song | tram phat song
hodc duong
6.8.5 | dién di qua
thira dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tl dicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
Duong giao . ‘ ‘ ‘
thong hai chiéu Hai chicu Hai chic¢u Hai chicu Hai chiéu
va mdt chiéu
686 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(d6ng/m?) 0 0 0
"I:mh. tr;angﬁon Khong un tic | Khéng untic | Khéng untic | Khong un tic
tac giao thong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
6.8.7 ladid
Ty Ic dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Muic diéu chinh
(d6ng/m?) 0 L 0
Do chénh léch
thoi gian tir ) e 1 s ik
hori diém phat | Thoi diém djnh | TROTAIEM 1y gigy, | Tholdiem
. e AN chuyén nhuong 2 chuyén
6.8.8 | sinh giao dich | giéthing4 - : chuyén nhuong )
e g h 2006 thang 01 - théng 3 - 2025 nhugng thang
tai san so san 2025 01 - 2025

dén thoi diém
phai xac dinh
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“ A A - A - A - A
TT | Yéu té so sénh Thira dat can Thira dat so Thira dat so Thira dat so

dinh gia sanh sb 1 sanh sb 2 sanh s6 3
gia dat
Ty l¢ 100% 98% 99% 98%
Ty 1§ dicu 2.04% 1,01% 2.04%
chinh
e dicu chiiih 612.000 303.144 619.890
(dong/m?)

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

26.916.000 27.919.232 28.578.729

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

27.804.654

Ty 1€ chénh
1&ch gitra gia
dat cua thua dat
can dinh gia 3,30% -0,41% -2,71%
voi gia dat ude
tinh theo thira
dét so sanh

~ Kétludn: Gi4 dit ¢ ciia thira dit cAn dinh gid (lam tron) 1a 27.800.000
dong/m?,
9.3. Két qua xac dinh gia dat
T6 chire tu van xac dinh gia dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dét thuc hién hién Dy an: Dau tu xay dung ha tﬁng
ky thuat Khu do6 thi Sao Do, thi xa Chi Linh (Nay la phuong Chu Van An,
thanh phé Hai Phong), nhu sau:

Gia dat theo e

X - Khu vue/ | béng gia dat 1A Gaven

STT Doan duwong, loai dat Vi tri hién hanh Athe ,
C | 5 (Pong/m”)

(Dong/m°)
(1) 2) (3) 4) (3)
1 | Dat trong ciy lau nim (CLN) 1 140.000 140.000
Dit ¢ tai do thi (ODT) duong Tran Hung

) Pao (tir Hiru Nghj dén Quée 16 37) 2 11.500.000 | 27.800.000
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10. KET LUAN VA KIEN NGHI
10.1. Két luan

' Phuong 4n gid dat cia Du an da xé4c dinh duoc thuc hién ding nguyén
tac, phuvong phap, quy dinh, quy trinh hién hanh ctia Nha nudée.

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

Phuong phap gia dat da xac dinh dugc tong hop, phan tich theo két qua
thu thap thong tin thira dit, cac yéu té anh huong dén gia dit va cic van ban
quy dinh hién hanh ctia Nha nudec.

10.2. Thoi han ¢6 hiéu luc cia két qua xac dinh gia dit

Két qua dinh gia dét ndy co hiéu luc 06 (sau) thang ké tir ngay phat hanh
Phuong an gia dat kém theo bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat va
Chung thu dinh gia dat.

10.3. Diéu kién kém theo két qua xac dinh gia dat

- Gia dég do tu yén xac dinh gia dat 1a mot trong cac can cu dé co quan
nha nudc ¢6 tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.

- Két qua xac dinh gia dat trén day chi xac nhan gia tri quyén st dung dat
khi Du an nay thuc hién dung vo1 cac van ban da duoc co quan nha nudc co
thAm quyén phé duyét.

- Két qua néu trén chi xac nhan tai thoi diém dinh gia voi cac chinh sach
hién hanh cua Nha nudc c6 lién quan. Trong truong hop cac chinh sach cua
Nha nuéc thay ddi 6 thé 1am cho cac két qua trén thay doi.

- Gia tri quyen st dung dét cho timg truong hop cu thé phu thudc vao
thoi gian, dic diém kinh té, k¥ thuat, vi tri, hd so phép 1y... theo quy dinh cua
phap luat hién hanh.

- Hiéu lyc muc gia trong diéu kién giao dich binh thuong.
10.4. Han ché cia két qua xac dinh gia dit

- 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 gid dat thu thap duoc tur
thi truong cua cac Du an c6 loai dét, muc dich st dung dat, diéu kién tu nhién,
kinh t& x4 héi.... c6 tinh chat twong ty v6i Du 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 trudng tai thoi diém giao dich.

- Murc gia néu trén chi duge xac nhan tai thi truong va dia diém dinh gia.

- Két qua xac dinh gia dét trén day chi c6 hiéu luc khi va chi khi hai bén
tham gia hop dong dich vu tu van hoan thanh cac thu tuc vé hop déng theo
quy dinh cua phap luat hién hanh. Trong truong hop co khiéu nai vé két qua

dinh gla dat néu trén. T6 chirc tuw van xac dinh gla dat chi c6 trach nhiém
giai quyét khiéu nai trong thoi han c6 hiéu lyc ctia két qua xac dinh gia dat.
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10.5. Kién nghi

Té chirc 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 DOC

P56 Minh Piic DS Pic Thuong
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