CONG TY CO PHAN TU VAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
AN D A VCHP Déc lap - Tu do - Hanh phiic

VCHP Hai Phong, ngay? ) thang 8 nam 2025

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh gtri: Phong Kinh té, Ha ting va d6 thi phuong Hai An

Céin cir Ludt dat dai s6 31/2024/0QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024;

Cain cit Ludt s6 43/2024/QH15 ngay 29 thing 6 ndm 2024 sira ddi, b6 sung
mét s6 diéu cua Ludt dat dai s6 31/2024/QHIS, Ludt nha & sé 27/2023/QHIS,
Ludt kinh doanh bdt déng san s6 29/2023/QHIS va Ludt cde 16 chite tin dung s6
32/2024/0H15;

Cén cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh
phit quy dinh vé gid dat;

Cén cir Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15 thang 7 ndm 2024 cua Chinh
phii quy dinh vé boi thuong, hé tro, téi dinh cu khi Nha nude thu héi ddt;

Céin cit Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua Chinh
phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Dét dai;

Cén cit Nghi dinh sé6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua
Chinh phit quy dinh vé phan dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phirong 2 cdp,
phdn quyén, phén cdp trong linh viec dat dai;

Céan cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cua
Chinh phii siea doi, b6 sung mét sé diéu cia cde nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hémh Ludt Pdt dai;

Can cit Hop dong sé %t /2025/HDTV-VCHP ngay 20 /8/2025 giita Cong ty
c6 phan tw van Tham dinh giG VCHP va Phong Kinh té, Ha tdng va do thi phuong
Hai An vé viée xdc dinh gid dat cu thé déi véi dét & dé tinh tién boi thuong khi Nha
nude thu hoi dat thue hién duw dn ddu tu phat trién két cdu ha ta“?ng khu cong nghiép
Nam Trang Cdt tai phuong Trang Cdt (nay la phwong Hai An, thanh phé Hdi
Phong).

1. Muc dich dinh gia dét



Xac dinh gi4 dat cu thé déi v6i dit & dé tinh tién boi thuong khi Nha nuée
thu hdi dét thuc hién du 4n du tu phat trién két cdu ha ting khu cong nghiép Nam
Trang Cat tai phuong Trang Cat (nay la phuong Hai An, thanh phé) Hai Phong).

2. Thoi diém dinh gia dat

Thang 8 nam 2025.

3. Co' s& dinh gia dat

3.1. Ho so, gidy to phap Iy ciia thira dt cAn dinh gia do Phong Kinh té,
Ha tang va d6 thi phwong Hai An cung cap (ban photocopy)

- Théng béo thu hoi dat s 374/TB-UBND ngay 14/4/2025 ciia UBND quin
Hai An dé thuc hién du 4n ddu tu phat trién két cau ha tang khu cong nghiép Nam
Trang Cat tai phudng Trang Cat.

- Trich luc dia chinh s6 01/2025 ty 1& 1/2000 khu dat thuc hién du én dau tur
phét trién két cdu ha tang khu céng nghiép Nam Trang Cét do Cong ty cb phan tur
vin do dac dia chinh trich luc dwgc UBND phudong Trang Cat x4c nhén ngay
12/02/2025.

- Gidy chimg nhan quyén str dung dit quyén sé hiru nha & va tai san khac
gén lién véi dat s6 CX 584253, s6 vao sb cap GCN: CS06480 do S& Tai nguyén va
MBoi trudng thanh phb Hai Phong cép ngay 23/7/2020 cho 6ng Lé Vin Huy va vo
]a ba Vii Thi Hién.

- Céng van ctia Phong Kinh té, Ha tAng va d6 thi phuong Hai An.

3.2. Co s¢ phap Iy khac

- Quyét dinh sb 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ciia Uy ban nhan dén
thanh phé Hai Phong vé viéc ban hanh Quy dinh vé bang gia cac loai dét trén dia
ban thanh phb Hai Phong 05 nam (2020 —2024).

- Quyét dinh sb 22/2022/QD-UBND ngay 28/4/2022 ctia Uy ban nhan dan
thanh ph Hai Phong vé viéc didu chinh cuc bd gia dit tai mot sd vi tri, tuyén
dudng trong bang gia céc loai d4t 05 nim (2020-2024) trén dia ban thanh phé.

- Nghi quyét s6 76/2025/UBTVQHI15 ngay 14/4/2025 cua Quéc hoi quy
dinh vé viéc sép xép don vi hanh chinh nam 2025.

- Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cia Uy ban nhan dén
thanh phd Hai Phong vé 4p dung Béang gia céc loai dit 05 nam (2020-2024) trén
dia ban thanh phé Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gid dt nim 2026.

4. Thong tin cia thira dat, khu dit cAn dinh gia

4.1. Thong tin téng quan

Cin ctr: Céng van ctia Phong Kinh té, Ha ting va dé thi phuong Hai An.



Vi tri d4t & thu hdi cAn xéc dinh gia nhu sau:

- Pia diém, khu vyc thu hdi: phuong Hai An, thanh phé Hai Phong.

- Cac doan dudng, vi tri dét & thu hoi:

+ Vi tri 1 céc truc dudng ngang khong cé trong bang gia ¢ mait cat tir 6-8m
(thude phuong Trang Cat c).

4.2. Thong tin trong bang gia dat

Gia dat & tuong tmg tai Quyét dinh s 22/2022/QD-UBND ngay 28/4/2022
ctia Uy ban nhén dén thanh phd Hai Phong v& viéc didu chinh cuc b6 gia dit tai
mét s6 Vi tri, tuyén dudng trong bang gi4 cac loai dat 05 nim (2020-2024) trén dia
ban thanh phd va Quyét dinh sb 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 ctia Uy ban nhan
dan thanh phé Hai Phong vé 4p dung Bang gié cac loai dat 05 nim (2020-2024)
trén dia ban thanh phd Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dit nim 2026:

- Vi tri 1 céc truc dudng ngang khéng ¢ trong bang gid c6 mat cat tir 6-8m
(thudc phudng Trang Cat cfi) c6 gia 1a 5.000.000 dong/m>.

S. Phwong phap dinh gia

Pon vi tu van lya chon phuong phép so sanh dé xac dinh gia dat cy thé.

6. Két qua xac dinh gia dat cu thé

Gia dat cu thé dbi v6i dit & dé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dht
thue hién dy 4n dau tu phét trién két cdu ha tAng khu cong nghiép Nam Trang Cat
tai phuong Trang Cét (nay 1a phuong Hai An, thanh phd Hai Phong:

- Vitri 1 céc truc dudng ngang khong c6 trong bang gia c6 mit cét tir 6-8m
(thudc phudng Trang Cat cii): 7.510.000 déng/m?.

Gia dat cu thé néu trén chi duoc ép dung dbi v6i nhing trudng hop du
diéu kién bdi thuong vé dat theo quy dinh ctia phap luit hién hanh.

* Chirng thw dinh gia dwgc giéi han trong nhirng diéu kién sau:

- Két qua dinh gia chi duoc st dung cho mét “Muc dich dinh gia dat” duy
nht ¢4 dugc ghi tai Muc 01 cta Chimg thu. Khach hang phai hoan toan chiu trach
nhiém khi st dung sai muc dich da yéu cau.

- Chi ban chinh va ban sao Chimg thu dinh gi4 do Céng ty cb phan tu vén
Thém dinh gid VCHP cip mdi c6 gia tri. Moi hanh vi st dung ban sao Ching thu
dinh gid ma khong c6 xac nhan ctia Cong ty c¢b phén tu van Thim dinh gia VCHP
déu vi pham phép luat va khéng c6 gia tri.

- Cong ty c6 phan tu van Tham dinh gia VCHP khéng c6 trach nhiém kiém
tra thong tin clia nhitng ban sao céc gidy t& lién quan dén tinh chét phap 1y cua tai
san yéu cau dinh gia so véi ban gbe.



- Viéc x4c dinh gia tri quyén st dung dét cho timg trudong hop cu thé phu thude
vao dic diém kinh té k¥ thuat, vi tri, hd so phap 1y... theo quy dinh ctia phép luat hién
hanh.

- Phuong phap so sanh dwoc thuc hién dua trén cac $d liéu khao sat thi
truong tai thoi diém dinh gia, trén co s& cac giao dich thuc té trong diéu kién
thuong mai binh thudng. Trong truong hop thi truong bat dong san c6 bién dong
16m vé gia thi can phai ¢é diéu chinh, cip nhat phi hop theo quy dinh hién hanh,

- Phuong phap so sénh st dung tai san so sanh la cac tai san lan cén, chi
mang tinh chit twong ddng, khi diéu chinh dé phi hop véi tai san dinh gié phu
thudc vao kha ning phan tich, nhin dinh mang tinh chu quan. Ty 1é diéu chinh
mtrc gia anh hudng dén két qua thim dinh gié.

- Két qua dinh gia néu trén duoc tu van trén co s& céc thong tin do Cong ty
c6 phan Tu van Tham dinh gi4 VCHP thu thap duoc.

Chimg thu dinh gid dwoc phdt hanh 05 ban chinh, cdp cho khdch hang 03
ban chinh; lwu tai Cong ty c6 phan tu vén Tham dinh gia VCHP 02 ban chinh.

PINH GIA VIEN PHO TONG GIAM POC

Nguyén Ptrc Manh Nguyén Manh Cuong
S6 chung chi dinh gia déat: 10570121



CONG TY CO PHAN TU VAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VCHP Ddc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Hai Phong, ngay  thdng 8 nam 2025

DU THAO

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chumg thir dinh gid dat sé /CTDGD-VCHP ngay  /8/2025)

1. Thira dat, khu dét cAn dinh gis

Céc thira dét & thu hdi thude khu vue phuong Hai An, thanh phé Hai Phong
dé tinh tién bdi thudng khi Nha nuée thu hdi dét thuc hién dy én diu tu phat tridn
két ciu ha ting khu cong nghiép Nam Trang Cét tai phuong Trang Cét (nay 1a
phudng Hai An, thanh ph6 Hai Phong).

2. Muc dich dinh gia dat

Xéc dinh gi4 dét cu thé déi véi dat & dé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée
thu héi d4t thuc hién dy an diu tur phét trién két céu ha ting khu céng nghiép Nam
Trang Cat tai phuong Trang Cét (nay 1a phudng Hai An, thanh phd Hai Phong).

3. Thoi diém dinh gia dit

Théang 8 nam 2025.

4. Cin cir dinh gia dit

4.1. Cin ci phap Iy dé dinh gia dat

- Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024

- Ludt s6 43/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nim 2024 sira ddi, bd sung mot sé
diéu cua Luét dat dai sé 31/2024/QH15, Ludt nha & sé 27/2023/QH15, Luét kinh
doanh bét dong san sb 29/2023/QH15 va Luit céc td chirc tin dung sb
32/2024/QH]15.

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 théng 6 ndm 2024 ctia Chinh phi
quy dinh vé gi4 dét.

- Nghj dinh s0 88/2024/ND-CP ngay 15 thang 7 nim 2024 ciia Chinh phu
quy dinh vé bdi thudng, hd trg, téi dinh cu khi Nha nude thu hdi dét.

- Nghj dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 ctia Chinh pha
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luat Dét dai.

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 théng 6 nim 2025 cita Chinh phu
quy dinh vé phan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 2 cip, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dit dai.



- Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15 théng 8 nam 2025 cua Chinh phu
stra d6i, b6 sung mot sd diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dat
dai.

4.2. Ciin cir phap Iy ciia thira dAt cAn dinh gid do Phong Kinh té, Ha
tng va d6 thi phuwong Hai An cung cap (ban photocopy)

- Théng béo thu hdi dit s6 374/TB-UBND ngay 14/4/2025 ciia UBND quén
Hai An dé thyc hién du 4n dau tu phat trién két cau ha tang khu cong nghiép Nam
Trang Cat tai phuong Trang Cat.

- Trich luc dia chinh s§ 01/2025 ty 1& 1/2000 khu dét thyc hién dy 4n dau tu
phét trién két cdu ha tang khu cong nghiép Nam Trang Cét do Cong ty c6 phan tu
vin do dac dia chinh trich luc duoc UBND phudng Trang Cat xac nhdn ngay
12/02/2025.

- Gidy chung nhan quyén st dung d4t quyén s hiru nha & va tai san khac
gén lidn véi dét sb CX 584253, s6 vao sb cip GCN: CS06480 do S¢ Tai nguyén va
Mbi trudng thanh phé Hai Phong cap ngay 23/7/2020 cho 6ng Lé Van Huy va vo
1a ba Vit Thi Hién.

- Cong van cia Phong Kinh té, Ha tang va d6 thi phudng Hai An.

4.3. Co so phap ly khac

- Quyét dinh sb 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ciia Uy ban nhén dan
thanh phé Hai Phong vé viéc ban hanh Quy dinh vé bang gid cac loai dat trén dia
ban thanh phb Hai Phong 05 nam (2020 — 2024).

- Quyét dinh sé 22/2022/QP-UBND ngay 28/4/2022 ciia Uy ban nhan dan
thanh phé Hai Phong vé& viée diéu chinh cuc bd gia dét tai mot sb i tri, tuyén
dudng trong bang gia céc loai dat 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phd.

- Nghi quyét s6 76/2025/UBTVQHI1S5 ngay 14/4/2025 ctia Quoc héi quy
dinh v& viéc sép xép don vi hanh chinh nam 2025.

- Quyét dinh sb 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cia Uy ban nhdn dan
thanh phé Hai Phong v& 4p dung Béang gid cac loai dat 05 ndm (2020-2024) trén
dia ban thanh phd Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dat nam 2026.

5. Céc thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia

5.1. Théng tin tong quan

Cén ctr: Céng vin ctia Phong Kinh té, Ha tAng va do thi phudng Hai An.

Vi tri dat & thu hoi can x4c dinh gia nhu sau:

- Dia diém, khu vuc thu hdi: phuong Hai An, thanh phé Hai Phong.



- C4c doan dudmg, vi tri dét & thu hdi:

+ Vit 1 cdc truc dudng ngang khong co trong bang gia ¢ mit cét tir 6-8m
(thudc phuong Trang Cat cii).

5.2. Thong tin trong bang gia dit

Gi4 dat & tuong tng tai Quyét dinh s6 22/2022/QP-UBND ngay 28/4/2022
ctia Uy ban nhén dan thanh phd Hai Phong vé viéc diéu chinh cuc bd gid dt tai
mdt s6 vi tri, tuyén dudng trong bang gia céc loai d4t 05 ndm (2020-2024) trén dia
ban thanh phé va Quyét dinh sb 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 ctia Uy ban nhan
dan thanh phé Hai Phong vé &p dung Bang gid céc loai dit 05 ndm (2020-2024)
trén dia ban thanh phé Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia d4t nim 2026:

- Vi tri 1 céc truc dudng ngang khéng cé trong bang gid c6 mit cét tir 6-8m
(thudc phudng Trang Cat cfi) ¢6 gia 14 5.000.000 ddng/m?.

6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh huéng dén gia ciia thira dit, khu dit
can dinh gia

Chi tiét tai muc 9 ctia Béo cdo.

7. Danh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat

- Déi véi tai san dinh gia la dat &: Qua khao sat thuc trang khu vuc bat dong
san dinh gid va mét s6 khu vuc lan cn, don vi tu van thu thap duogc théng tin cla
céc thira dét c6 cling muc dich st dung dét, trong ddng nhét dinh vé cac yéu t6 anh
huéng dén gia dat, da tring déu gia trén thi truong trong khoang thoi gian khong
qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude.

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia

8.1. Cac phwong phap dinh gia dat

Can ct Khoén 5, Diéu 158, Luat dit dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01
nam 2024, cac phuong phap dinh gi4 dat gdm:

5. Cdc phuong phdp dinh gid dat bao gom:

a) Phuong phdp so sanh duoc thuc hién b&ng céch diéu chinh mikc gia cua
cdc thira dat ¢6 cing muc dich sit dung dat, tuwong dong nhét dinh vé cde yéu té cé
anh huong dén gid dat da chuyén nhuwong trén thi truong, da triing ddu gid quyén
str dung dat ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh tring ddu gid thong qua viéc phdn tich, so sénh cdc yéu té dnh hudng dén gid
dat sau khi da logi triv gid tri tai san gan lién véi dat (néu cd) dé xdc dinh gid cua

thira dét can dinh gid;



b) Phirong phdp thu nhdp dwoc thuc hién bang cdch Idy thu nhdp rong binh
quan nam trén mot dién tich dat chia cho ldi suat tién gui tiét kiém binh qudn cua
loai tién giri bang tién Viét Nam kp han 12 thang tai cdc ngan hang thirong mai do
Nha nude ndm giik trén 50% von diéu 1é hodc tong sé ¢é phan c¢é quyén biéu quyét
trén dia ban cdp tinh ciia 03 ndm lién ké tinh dén hét quyp gan nhat cé s6 lidu trude
thoi diém dinh gid dat;

¢) Phurong phdp thing du duwoc thue hién bang cach ldy tong doanh thu phdt
trién wéc tinh triv di tong chi phi phdt trién wéc tinh ciia thira dat, khu ddt trén co
$6 st dung dat c6 hiéu qud cao nhét (hé s6 sir dung dat, mat dp xdy dung, s6 tang
cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung
da dwoc co quan cé tham quyén phé duyét,

d) Phwong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc thue hién bang cdch ldy gid
dat trong bang gid dat nhdan véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid dat
dwoc xde dinh théng qua viée so sénh gid dat trong bang gid dat véi gid dat thi
fruong,

d) Chinh phii quy dinh phwong phdp dinh gid dat khde chiea dwoe quy dinh
tai cée diém a, b, ¢ va d khoan nay sau khi duoc sw déng v cua Uy ban Thuong vu
Québe hoi.”

8.2. Lua chon phuwong phap dinh gia dat phu hop

* Poi voi tai san dinh gia 1a dit &

Cin ctt Khoan 6, Piéu 158, Luat dat dai sb 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01
nim 2024, diéu kién 4p dung phuong phap dinh gia dat nhu sau:

“a) Phuong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gid déi voi trong hop cé
t6i thiéu 03 thira dat c6 cimg muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc
yéu té c¢é anh huong dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truomg, tring dau gid
quyén sir dung dat ma nguwoi tring ddu gid da hoan thamh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring ddu gid;”

Cian cu théng tin d4 néu & muc 7, don vi tu vin cé da co s& dé 4p dung
phuong phép so séanh.

“b) Phuong phdp thu nhdp dwgc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop
thita dat, khu dat néng nghiép, ddt phi néng nghiép khéng phdi la dat ¢ ma thira
dat, khu dat can dinh gid khéng du diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhung
xde dinh dwoc cde khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich sir
dyng dat dwoc duwa ra dinh gid;”

Tai san dinh gi4 c6 muc dich st dung 13 dat &, do d6 khong phi hop dé ap
dung phuong phap thu nhéap.



¢) Phuwong phdp thing du duoc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop thira
dat, khu dat dé thue hién duw dn déu tuw khong di diéu kién dp dung phirong phdp so
sdnh, phwong phdp thu nhdp nhung uéc tinh dwoc tong doanh thu phdt trién va
tong chi phi phdt trién cia duw dn;

Tai san dinh gi4 c6 muc dich st dung 1a dét &, can cit hd so phap ly lién
quan ctia khu dat, khéng x4c dinh dugc téng doanh thu phat trién, tong chi phi phat
trién udc tinh cia thira dét. Vi vay, khéng c6 co s& dé ap dung phuong phép thing
du.

d) Phuong phdp hé sé diéu chinh gid dat duoc dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha mwde thu héi dat déi véi cde trucng hop thu héi nhiéu
thira dat lién ké nhau, ¢ cimg muc dich sir dung va da dwoc quy dinh gid dat trong
béng gid dat ma khéng di diéu kién dé dp dung phuong phdp so sdanh.

Tir nhimg 14p luén va phén tich néu trén, don vi tu van lua chon phuong
phép so sanh dé xé4c dinh gia dat cu thé.

9. Xac dinh gia dit cu thé

9.1. Trinh tw, ndi dung xéc dinh gia dit theo phwong phAp so sanh

Cin cir didu 4, Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh pht quy dinh vé gia dat, trinh tu, ndi dung xac dinh gia dit theo phuong
phap so sanh nhu sau:

“Diéu 4. Trinh tw, néi dung xdc dinh gié dat theo phuwong phap so sanh

1. Khao sat, thu thdp théng tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gé‘m:

a) Muc dich sir dung dat:;

b) Cdc yéu té anh hudng dén gid dét theo quy dinh tai Piéu 8 cia Nghi dinh
nay.

a) Théng tin dau vao dé dinh gid dat la gid dat da chuyén nhuwong trén thi
truong, gid dat da tring déu gid quyén stk dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Lugt Pat dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay dwoc 1ay tir cde nguédn: co sé dir lidu quoc
gia vé dat dai, co s& diF liéu quéc gia vé gid; Van phong Ping ky dat dai; don vi 16
chitc thuc hién viéc ddu gia quyén su dung dat, don vi, 6 chitc déu gid tai san;
san giao dich bat déng sdn, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thap qua
diéu tra, khao sdt;

¢) Cdc yéu té anh hwong dén gid dat theo quy dinh tai Diéu 8 cia Nghi dinh

nay.




3. Viéc luva chon théng tin cua cdc thira dat so sanh thue hién theo thir twe uu
tién nhu sau:

a) Théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat.

Truong hop c6 nhiéu nguon théng tin khdc nhau phat sinh tai ciing thoi
diém thi wu tién lhra chon nguon théng tin theo thir tr nhir sau: co s¢ dit liéu qudc
gia vé dat dai, co sé dit lidu quéc gia vé gid; Vin phong Ping ky dat dai; don vi 16
chitc thuc hién viéc ddu gid quyén sir dung dat, don vi, 16 chite ddu gid tai san; san
giao djch bat déng san, doanh nghiép bdt déng sin; théng tin thu thdp qua diéu
tra, khao sat;

b) Tuong dong nhat dinh vé céc yéu té anh hucng dén gia dat;

¢) C6 khodng cdch gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid va khéng bi
gi6i han boi dia gidi hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cdp xa, cdp huyén
trong dia ban hanh chinh cdp tinh. T ruong hop mo rong pham vi thu thdp théng
tin ngoai dia ban hanh chinh cd’p tinh, t6 chire thue hién dinh gia dat phai giai
trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phirong én gié dat dé Hoi
dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hop thira dat so sénh cé tai san gan lién véi dat thi gid tri cua tai
san gdn lién voi dat (néu cd) cia thira dét so sénh duoc xdc dinh nhu sau:

a) Poi véi trieong hop tai sén gan lién véi dat 1a cong trinh xdy dung

Viec xdc dinh gid tri cua tai san gc"fn lienvéi dat tai thoi diém
chuyén nhuwong, tring déu gid quyén st dung dat nhu sau:

P Gid tri hao mon dén thoi

Gid tri cua tai san gan lién vai Gia tri xdy dung mdi tai thoi N y
" : " : . diem chuyén nhurong,
dat tai thoi diém chuyén nhuong, diém chuyén nhuong, tring , 3

L i - = : , - trung dau gid quyén sir
trung dau gid quyén s dung dat dau gia quyén sir dung dat :

dung dat

Phwong phdp tinh gid tri xdy dung mdi va gid tri hao mon cua tai san gdn
lién véi dat thiee hién theo quy dinh cia phdp ludt chuyén nganh. Truong hop chua
c6 quy dinh hodc hudng dan vé phirong phdp tinh gid tri xdy dung mdi va gia tri
hao mon thi viéc tinh todn thue hién cdn cir vao théng tin, 56 liéu thue té thu thap
duoc trén thi truong;

b) D6i véi truomg hop tai san gdn lién véi ddt 1a cdy ldu nam, rimg trong

D6i véi cdy ldu nam, gid tri cua tai san gdn lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhieong, tring ddu gid quyén sir dung dat 1a gia tri khai thdc tinh theo thu nhdp tir
viéc thu hoach san phdm twong vmg véi sé6 ndm con lai trong chu kp thu hoach
hodc dwoc xdc dinh theo don gia boi thuong déi véi cay lau nam do Uy ban nhan

dan cdp tinh ban hanh.




Déi véi rieng trong thi gid tri cua tai san gan lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhwong, tring déu gid quyén sir dung dat thue hién theo quy dinh cia phap
ludt chuyén nganh; truong hop chua cé quy dinh thi gid tri ciia tdi san gén lién véi
dat dwoc xde dinh bing téng chi phi da dau tw dé tréng, chdm séc rimg trong dén
thoi diém chuyén nhuong, tring ddu gid quyén sir dung ddt hodc dwoc xde dinh
theo dom gid boi thuong doi vdi rimg trong do Uy ban nhén dén cdp tinh ban
hanh.

5. Xdc dinh gid ciia thiva dat so sénh nhuw sau:

Gid tri ctia tai san gdn lién voi dat tai

Gid tri quyén sir dung dat

Gid dat cua thira o, ) thoi diém chuyén nhuwong, tring ddu
cua thira dat so sanh -

ddt so sdnh = gid quyén sir dung dat

Dién tich thira ddt so sdnh

6. Cén cik cdc yéu té dnh hudng dén gid dat quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi
dinh nay va dac diém cua thira dat, khu dat can dinh gid, viéc diéu chinh gid cua
thira ddt so sanh theo 1y 16 phan trdm (%) thue hién theo nguyén tdc sau:

a) Ldy cdc yéu t6 dénh huong dén gid dat cia thia dét cdn dinh gid
lam chudn dé diéu chinh gid cia thira dat so sanh;

b) Truong hop ¢ yéu t6 anh hwéng dén gid dat cua thira ddt so sanh theo
hudng lam giam gic dat so véi thira dét can dinh gid thi diéu chinh ting mikc gia
ddt ctia thira dat so sdnh (cong) theo yéu té do; truong hop cé yéu té anh huong
dén gid dat cia thira dat so sanh theo hudng lam tdng gid dat so véi thira dat can
dinh gid thi diéu chinh giam mitc giG dat cua thica ddt so sénh (triz) theo yéu t6 ds;

¢) Truong hop cdcyéu t6 anh huéng dén gid dat cia thira ddt so
sdnh giong véi thira dat can dinh gid thi giit nguyén mic gid cua thira dc‘ft so sanh.

7. Gid ddt woc tinh ciia thira ddt can dinh gid dwoc xde dinh bing cdch diéu
chinh gid ddt cua timg thira dat so sanh do cdc yéu 18 khde nhau cia cde thia ddt
50 sdnh véi thira dat can dinh gid va thuc hién nhw sau:

Gid dat wdc tinh cia thira Mikc diéu chinh vé gid tir yéu té anh

Gid ddt ciia timg thira

dat, khu dat cdn dinh gid huong dén gid dét ciia timg thita ddt

theo timg thira ddt so sdnh = el 50 sdnh véi thira ddt can dinh gid

8. Gid ddt cua thita ddt can dinh gid dwgc xde dinh béing cdch Idy binh quan
56 hoc déi véi cdc gid ddt woc tinh cia thira dat can dinh gid theo titng thita dat so
sdnh da xdc dinh theo quy dinh tai khodn 7 Diéu nay; gid dat cia thira dat cén
dinh gid da xdc dinh phdi bdo dam chénh léch véi timg gid dat wée tinh khéng qud
3%."



2. Khao sat, thu thdp théng tin déi véi thira dat so sdnh, gém:

a) Thong tin dau vao dé dinh gid dat 1a gid dat da chuyén nhwong trén thi
trieong, gid dat da tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cde diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay diec 1dy tir cde nguén: co sé di liéu quéc
gia vé dat dai, co so dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong Dang ky dat dai; don vi 16
chire thiee hién viée déu gid quye% s dung dat, dom vi, t6 chite ddu gia tai san,
san giao dich bat dgng san, doanh nghiép bat déng san; thong tin thu thip qua
diéu tra, khdo sdt;

¢) Céc yéu té anh huong dén gid dat theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh
nay.

Céan cu cac nguyén tic trén, don vi tu van da thu thap dugc dugce cac thong
tin gia d4t chuyén nhuong trén thi trudng, gia dat da trang d4u gia trén dia ban,
tham chiéu gi4 dét tai Bang gia dét khu vue, v thyc hién didu tra, khao sét.

9.2. Xac dinh gia dat & cu thé Vi tri 1 cdc truc duwong ngang khong co
trong bing gia ¢6 mit cit tir 6-8m

Cén cr cac ndi dung da néu & trén, trong qué trinh tim kiém va thu thap
théng tin, don vi tu van tim dugc théng tin vé nhiing bt dong san da chuyén
nhuong thanh cdng trong thdi gian khéng qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia
tré vé trude, cé cung muc dich st dung dat, tuong déng nhét dinh vé céc yéu td
anh huéng dén gia dat dé lam co s& xé4c dinh gia cta thira dét can dinh gié:

Bang thu thap thong tin cac tai san

Ngidung | Taisandinhgid | Taisénsosénh1 | Taisansosinh2 | Taisan so sinh 3
I | Thong tin thu thip
Quyét dinh sb Quyét dinh sé Quyét dinh sb
3366/Qb-UBND | 3366/QD-UBND | 3366/QD-UBND
1 | Ngudn théng tin ngay 19/12/2023 ngay 19/12/2023 ngay 19/12/2023
cua UBND quén cia UBND quén ctia UBND quén
Kién An Kién An Kién An
2 | Chu tai san Hoang Bach Viét | Vi Thi Ngoc Hd | Lé Thi Kim Dung
Vitri 1 cactruc | L6 22, khu dét ddu | L6 32, khu dét ddu | L6 42, khu dit ddu
dudng ngang gié tai duong gia tai duong gia tai duong
khéng c6 trong Chiéu Chinh, tb Chiéu Chinh, tb Chiéu Chinh, t5
3 | Vi bing gid cé mat | dén phé Déu Son | déan phé Déu Son | dan phé Pau Son
- cat tir 6-8m 1, phuong Vin 1, phuong Vin 1, phuwong Van
(phuong Trang Pau, quin Kién Pau, quan Kién Diu, quin Kién

Cat cii, nay la

phuong Hai An)

An (nay la phudng
Phu Lién)

An (nay 1a phudng
Phu Lién)

An (nay la phuong
Phu Lién)




Noi dung

Tai san dinh gia

T'ai san so sanh 1

Tai san so sanh 2

Tai san so sanh 3

V.l i ql e? quy” Vitri 1 cac truc
dinh vé bang gia diromg ngang
f;;nii‘a}%BtED khongcotrong | Vitri2duomg | Viti2dudng | Vitri2 dudng
Qu ét%inh .s 5 bémg gia cd mit Chiéur Chinh, dpan Chiéu' Chinh, dpan Chiéu,Chinh, dpan
 Eote e cat tir 6-8m tr cong Ba Bon tir cong Ba Bén tir cong Ba Bon
22022 ngky (phuong Tring |  dén hét duom dénhétdwong |  dén hét dudng
28/4/2022 cia S el 8 g
UBND thanh phé — ,Héiy An)
Hai Phong phuong
Thoi diém chuyén
4 | nhuong/tring dau Thang 12/2023 Thang 12/2023 Thang 12/2023
gia
Gia bt dong san
g | Simycnriugng 829.575.000 856.575.000 884.250.000
thanh cong/tring
dau gia (dong)
Dién tich dit &
chuyén nhuong
6 th'émh cong/tring 67,50 60,75 67,50
dau gia (m2)
Tai san gan lién
v6i dht tai thoi o e
7 | diém chuyén Dit trong bat tréng Pit tréng
nhugng/tring dau
gia
Gia dat sau khi
8 | chiét trir tai san 829.575.000 856.575.000 884.250.000
trén dat (dong)
Gi dat chuyén
y o sl Chua biét 12.290.000 14.100.000 13.100.000
cong/trung dau gia
(dong/m2)
o 12.290.000 14.100.000 13.100.000
(déng/m2) e e e
10 gg‘t-m dict g Pét 6 lau dai Dit ¢ lau dai Pit & 1au dai
Ha tél:] g k¥ thuét Ha ti“u; g k¥ thuat Ha ting ky thuét
s oo .| khudédu gia duoc | khu ddu gia duoc | khu déu gis duoc
é—éa t;ggcl%y tgi"}?]t nha nuéc dautv | nhanuécdiutr | nhanude dau tu
o (i, cap Clyi, quy hoach ddng bd | quy hoach dbng b6 | quy hoach ddng bd
O cap nudce on dinh, i Al am ok poz gkl Siaher g dh ke g
11 | Ha tang ky thuat Sy moi; day du, cdp | moi; day di, cap | moi; day du, cap
thoat nude thai tot, ih K "4 g = X Sl i IE L
théng tin lién lac dién, cap nudc on du?n, cap nude 6n | dién, cap nude On
it J dinh, thoat nudce dinh, thoat nude dinh, thoat nudc

thai tét, thng tin
lién lac t6t

thai tot, thong tin
lién lac tot

thai tbt, théng tin
lién lac tot




.

Noi dung

Tai sdn dinh gia

Tai san so sanh 1

Tai san so sanh 2

Tai sian so sanh 3

12

Ha ting xa hoi

Khu dén cu khong
dbng dic, ha tang
giao théng cong
cong tong déi
thuén loi, ha téng
vin hoa - thé thao
cap co s& day du

Khu dan cur quy
hoach méi, twong
ddi dong dic, ha
tang giao thong
cong cong thudn

loi. ha té‘mg van
héa - thé thao cip

co so day du

Khu dén cu quy
hoach méi, tuong
déi déng dic, ha

tAng giao thong

cdng cdng thuan

loi. ha tﬁng vin
héa - thé thao cip

co s& day da

Khu dan cu quy
hoach mdi, twong
d6i dong duc, ha

tang giao théng
cong cong thuén

loi, ha te‘"mg van
héa - thé thao cip

co so ddy du

13

Phap ly

C6 gidy chimg
nhan quyén sir
dung dat quyén s&
hitu nha & va tai
san khac gan lién
véi dat hoac du
diéu kién bdi

C6 gidy ching
nhan quyén str
dung dat quyén s
hitu nha & va tai
san khac grén lién

C6 gidly chimg
nhén quyén sur
dung dat quyén s&
hitu nha & va tai
san khac gan lién

Cé gidy chimg
nhan quyén sir
dung dat quyén s&
hitu nha ¢ va tai
san khac g{iu lién

6-8m

dudng réng 7m.
duong 2 chiéu

dudng rong 7m,
dudng 2 chiéu

strmgithen ity voi dat voi dat voi dat
dinh

14, | FRNIANG I Tét Tét Tét Tét

trudng, an ninh

s mit dudno tis 01 mat bam 01 méat bam 01 mat bam
| e SHP 1 01 mat bam duong | duong, 01 mit dudmg, 01 mat duong, 01 mat

glap thoang thoang thodng

Bam duong nhya | Bam dudng nhya | Bam dudng nhua

16| Glaodhitng Bam dudng rong rdng 13m, long rong 13m, long rong 13m, long

duong rong 7m.
dudng 2 chiéu

tai san so sanh véi tai san can dinh gi4.

* Phén tich, so sanh dé lua chon céc yéu to giong nhau va khac biét giita cac

DPon vi tu van 14p bang phan tich, ddnh gid tai san can dinh gid va céc tai san

so sanh c6 mot sO yéu to trong dong va khéac biét.

* Diéu chinh murc gid do céc yéu t6 khac biét ciia céc tai san so sanh vdi tai

san cén dinh gia.

Bang diéu chinh gia dit

Noi dung

Tai sian dinh gia

Tai san so sanh 1

Tai san so sanh 2

Tai san so sanh 3

Gia dit chuyén
nhwong thanh

| i o g 12.290.000 14.100.000 13.100.000
cong/trang dau
gia (dong/m2)
I1 | Piéu chinh theo yéu té so sanh
TT | Yéutdsosdnh |




Noi dung

Tai san dinh gia

'1'ai san so sanh 1

Tai san so sanh 2

Tai san so sanh 3

Vitri 1 cac truc
dudng ngang

L 22, khu dat dau
gia tai dudng
Chiéu Chinh, t&
dan phé Péu Son

L6 32, khu dat déu
gia tai dudng
Chiéu Chinh, t&
dan phé Pau Son

L6 42, khu dit ddu
gid tai duong
Chiéu Chinh, t&
dan phé Pau Son

khéng co trong 1, phudng Vian 1, phuong Vin 1, phudng Vin
bang gid ¢6 mit DPau, quén Kién Pau, quan Kién Pau, quén Kién
cdt tir 6-8m; cach | An (nay la phudng | An (nay la phudng | An (nay la phuong
UBND phuong Phu Lién); Vitri2 | Pha Lién); Vitri 2 | Phu Lién); Vi tri 2
Hai An khoang; duong Chiéu dudng Chiéu duong Chiéu
cach UBND Chinh, do:'gm tir (;hinh, dog_m ti’r (}hinh, dO:c_lI’l nr
1 | Vit phudng Hai An cong BaBondén | cong Ba Bon dén cong Ba Bon dén
khoang 6km; cach | hét duong; cach hét dudng; cach hét duong; cach
bénh vién hitu UBND phudng UBND phuong UBND phudng
nghi Viét Tiép Phu Lién khodng | Phu Lién khoang | Phu Lién khoang
khoang 12,5km; 800m; cach bénh 800m; cach bénh 800m; cach bénh
céch trung tim vién hiru nghi Viét | vién hiru nghj Viét | vién hitu nghj Viét
hanh chinh méi | Tiép khoang 7km; | Tiép khoang 7km; | Tiép khoang 7km;
TP Hai Phong cach trung tim céch trung tdm cach trung tdm
khoang 15km hanh chinh méi hanh chinh mdi hanh chinh mé&i
TP Hai Phong TP Hai Phong TP Hai Phong
khoang 14km khoang 14km khoang 14km
Loi thé Loi thé Loi thé
Ty 1é 100,00% 125,00% 125,00% 125,00%
Ty 1¢ diéu chinh -20,00% -20,00% -20,00%
Mire diéu chinh
: 5 ) 9
(ddng/m2) 2.458.000 2.820.000 .620.000
2 | Giao thong
: ; 5 Bam duong nhya | Bam duong nhya | Bam dudng nhua
2.1 | D6 rong dudng B dgﬁ?g e rong 13m, long réng 13m, long rong 13m, long
duong rong 7m dudng réng 7Tm dudng rong 7m
Tuong dong Tuong ddng Tuong dong
Ty 1& 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m2) 0 0 L
! 01 mét bam 01 mat bam 01 mat bam
22 Sic:imat dutng ticp 01 mat bam dudng dudng, 01 mit dudng, 01 mat duong, 01 mat
glap thodng thoang thodng
Loi thé Loi thé Loi thé
Ty 1é 100,00% 105,00% 105,00% 105,00%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
el Eliih 585.238 671,429 623.810

(ddng/m2)

11




+

Noi dung

Tai san dinh gia

Tai san so sanh 1

Tai san so sanh 2

Tai san so sanh 3

Ha tang ky thuat
day du, cap dién,
cap nudce on dinh,

Ha tang k¥ thuat

khu dau gi4 dwoc

nha nude dau te
quy hoach dong bd

Ha ting k¥ thuat

khu déu gia dwoc

nha nuéc dau tu
quy hoach ddng bd

Ha tang ky thuat

khu d4u gia duoc

nha nuéc dau tu
quy hoach df")ng bo

3 |Hathnghy todt | g g hai oy, | 05 Al dhodp | méi;dlydi odp | m; dhy di, obp
o e s dién, cap mrée on | dién, cap nude 6n | dién, cap nude on
thong tin lién lac : N : e ox : P
bt dinh, thoat nude dinh, thoat nude dinh, thoat nude
thai tot, thong tin | thai tot, thong tin | thai tot, thong tin
lién lac tot lién lac tot lién lac tot
Loi thé Loi thé Loi thé
Ty 1€ 100,00% 110,00% 110,00% 110,00%
Ty 1é diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
Mirc diéu chinh
(déng/mZ) -1.117.273 -1.281.818 -1.190.909
Khu dén o khéng Khu dan' cur quy Khu dan’ cur quy Khu dan' cu quy
" ; N hoach md&i, tuong | hoach mdi, twong | hoach méi, twong
dong duc, ha tang i o : 5o . L1 gn .
giao théng cong 691 dor}g dl.llC", ha d?l dorllg dllnc: ha d?1 d01_1g duc: ha
4 | Ha tfing X3 hai cong tuong aéi tenmg gtaO t 10an taﬂmg glﬂao tlonng t?ng glnao thonﬁg
AT 3 cong cdng thudn cong cong thuan cdng cong thuan
thuén loi, ha tang . 2 3 . A o ; 2 e
o iy 2 loi, ha tang van loi, ha tang vén loi, ha tang van
van hoa - thé thao ; 1 z ; 2 2 ; 2 £
b co si dly di hoa - thé thao cap | hoa - the thao cap | hoa - thé thao cap
“ap co s ddy du co s& ddy da co s& ddy da
 Loithé Loi thé Loi thé
Ty 1é 100,00% 110,00% 110,00% 110,00%
Ty 1¢ diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
e -1.117.273 -1.281.818 -1.190.909
(dong/m?2)
g *||-Hien Eangimol Tét Tét Tét Tét
trudng, an ninh
Twong dong Tuong dong Twong ddng
Ty 1€ 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(abng/m2) g 0 0
Co gidy chimg
mhin AVSLE C6 gidy chimg C6 gidy chimg C6 gidy chimg
dung dat quyén s& - Lo K A o7 5 iy
N . 2 Ta e nhén quyén sir nhén quyen str nhén quyén sir
hiru nha & va tai £ A z y z 5
i s N e & a3 dung dat quyén s¢ | dung dat quyén sd | dung dat quyén s&
6 | Phaply san khac gan lién " o 5 5 s s 5 R
kTR hitu nha & va tai hitu nha & va tai hiru nha ¢ va tai
voi dat hodc du : G p ik : B i ROA : 2
T san khac gan lién | sinkhdc gan lién | san khac gan lién
diéu kién boi e 7 v 2K fiu ik
5 véi dat véi dat véi dat
thuong theo quy
dinh
Twong ddng Tuong dong Tuong ddng
Ty & 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ty 1 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddéng/m2) 0 . 0
III | Théng nhét Ira chon gia dit




Ndi dung Tai sdn dinh gia | Taisan sosanh 1 | Taisin so sanh 2 | Tai sdn so sdnh 3

Gia dit uée tinh
ctia thira dit cin
1 | dinh gi4 theo 7.012.216 8.044.935 7.474.372
tirng thira dét so
sanh (d0ng/m2)

Gi4 dat wéc tinh
2 | binh quén 7.510.508
(dong/m2)

Ti 1€ chénh léch
. or 3K .
giira gia dat binh
quén voi cic
r .7 2 3X
mirc gia chi dan

7,11% -6,64% 0,48%

Gia dit cy thé @é

3 | yud 7.510.508
xXuat
Lam tron
(déng/mZ) 7.510.000

Pon vi tu van d& xuit gid dét cu thé dbi véi dét & Vi tri 1 céc truc duong
ngang khéng c6 trong bang gia c6 mit cit tir 6-8m (thudc phuong Trang Cét cii) dé
thuc hién du 4n 1a: 7.510.000 déng/m>.

9.3. Két qua dinh gia dét cu thé

Gié dat cu thé doi voi dét ¢ dé tinh tién bdi thudng khi Nha nuéce thu hdi dat
thuc hién dy 4n dau tu phat trién két cAu ha tang khu cong nghiép Nam Trang Cat
tai phudng Trang Cét (nay la phuong Hai An, thanh phé Hai Phong:

- Vitri 1 cée truc dudng ngang khéng cé trong bang gia c¢6 mit cét tir 6-8m
(thude phudng Trang Cét cii): 7.510.000 ddng/m>.

Gia dat cu thé néu trén chi duogc 4p dung dbi voi nhitng truong hop du
diéu kién bdi thudng vé dat theo quy dinh ctia phap lut hién hanh.

* Bao cao két qua dinh gia dit dwoc giéi han trong nhirng diéu kién
sau:

- Két qua dinh gi chi duoc st dung cho mot “Muc dich dinh gia dat” duy
nhit da duoc ghi tai Muc 01 cta Bdo cdo. Khéch hang phai hoan toan chiu trach
nhiém khi sir dung sai muc dich da yéu cau.

- Chi ban chinh va ban sao Chimg thu dinh gia do Céng ty ¢ phin tu vén
Thim dinh gi4d VCHP cdp mdi cb gid tri. Moi hanh vi st dung ban sao Chung thu
dinh gi4 ma khong c6 xéc nhén ctia Cdng ty c6 phan tu van Thim dinh gia VCHP
déu vi pham phap luét va khdng 6 gié tri.

- Cong ty ¢b phén tur vin Thim dinh gid VCHP khéng cé trach nhiém kiém
tra thong tin ctia nhiing bén sao céc gidy t& lién quan dén tinh chat phap 1y cta tai

san yéu cau dinh gid so vdi ban goc.




- Viée x4c dinh gi4 tri quyén sir dung dat cho timg trudng hop cu thé phu thudc
vao dic diém kinh té k§ thuat, vi tri, ho so phap 1y... theo quy dinh cta phap ludt hién
hanh.

- Phuong phap so sanh duoc thuc hién dua trén cac s6 liéu khao sat thi
trrong tai thoi diém dinh gid, trén co s cac giao dich thyc té trong didu kién
thuong mai binh thuong. Trong truong hop thi truong bat dong san c6 bién dong
16n v& gid thi cdn phai c¢6 diéu chinh, cap nhat phu hop theo quy dinh hién hanh.

- Phuong phép so sanh st dung tai san so sanh la cdc tai san lan cén, chi
mang tinh chét trong ddng, khi diéu chinh dé phit hop véi tai san dinh gid phu
thudc vao kha ning phén tich, nhdn dinh mang tinh chi quan. Ty 1§ diéu chinh
muc gid anh huong dén két qua dinh gia.

- Két qua dinh gid néu trén dugc tu vén trén co so cac thong tin do Cong ty
c6 phan Tu vin Thdm dinh gid VCHP thu thap dugc.

Bdo cdo két qua dinh gid dwge phdt hanh 05 ban chinh, cdp cho khdch hang
03 bén chinh; lwu tai Cong ty c6 phan tw van Tham dinh gia VCHP 02 ban chinh.

PINH GIA VIEN PHO TONG GIAM BOC

Nguyén Dirc Manh Nguyén Manh Cudng
S8 chumg chi dinh gia dat: 10570121
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UBND QUAN HAI AN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

PHONG KINH TE, Pie lap — Tu do — Hanh phiic
HA TANG VA PO THI
S6: 61/PKTHTDT Hai An, ngay 20 thang 8 ném 2025

V/v xac dinh gia dit dé xdc dinh gia
dét cu thé phuc vu cong tac bbi thurong,
giai phong mét bang Duy 4n déu tu phat
trién két cau ha taing Khu cong nghi¢p
Nam Trang Cat, quan Hai An.

Kinh giri: Cong ty Cb phan tu van tham dinh gia VCHP.

Can cir cac Quyét dinh sb 101/QD-TTg ngay 14/01/2025 cua Thu tudng
Chinh pha vé quyét dinh chu truong du tur du 4n dAu tr phat trién ket cdu ha
tang Khu cong nghiép Nam Trang Cat, thanh phé Hai Phong;

Cin cr Quyét dinh s6 615/QD-UBND ngay 13/8/2025 clia Uy ban nhén dan
phuong Hai An vé viéc giao nhiém vu chu dau tur thyue hién thué 16 chirc tu vén xéac
dinh gia d4t dé xac dinh gia dat cu thé doi véi truong hO’p tinh tién bdi thuong khi
Nha nuée thu hdi dt, xac dinh gia khéi diém dau gia quyen st dung dét;

Thuc hién nhiém vu dugce giao, phong Kinh té, Ha tang va Do thi phudng
Hai An d& nghj Céng ty Cé phén tu vn thdm dinh gid VCHP tién hanh viéc tu
van xac dinh gia dit dé xac dinh gié dat cu thé tinh tién boi thuong, giai phong
mit bing Dy 4n dau tu phat trién két cau ha tdng Khu cong nghiép Nam Trang
Cat, thanh phd Hai Phong, cu thé nhu sau:

STT | Loai dit Dién tich Vi tri
(m?)
1 Dit & 32,3 Vi tri 1 — Céc truc duong ngang khong
cd trong bang gid c6 mit cit tir 6-8m |

Phong Kinh té, Ha ting va Do thj phuong Hai An dé nghj Cong ty C6 phan
tu van tham dinh gia VCHP phoi hop, thuc hién.

Tai liéu giri kém:

- Quyét dinh s6 101/0P-TTg ngay 14/01/2025 ctia Thii tuéng Chinh phii ve
quyeét dinh chii truong dau tw du dn dau te phdt trién két cau hg tang Khu cong

nghiép Nam Trang Cat, thanh phé Hai Phong.

- Thong bdo thu hofi dcg': 6 374/TB-UBND ngay 14/4/2025 dé thuec hién Du
dn dau te phdt trién két cau ha tang Khu céng nghiép Nam Trang Cat, thanh
pho Hai Phong.

- Trich luc dia chinh ty 1é 1/2000 ky ngay 12/02/2025.




Trong qua trinh thuc hién, néu cén bo sung, cung cap théng tin lién quan
dén cong tac xac dinh gia dat, dé nghi Céng ty co phan Tu van Tham dinh g1a
VCHP lién hé véi ba Nguyén Thi Quynh chuyén vién phong Kinh té, Ha tang
va D6 thi (SDT: 0977.297.879) dé phoi hop thue hlen/

Noi nhin: o
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

QUAN KIEN AN Pic ldp - Ty do - Hanh phiic
$6:3366 /QB-UBND Kién An, ngay 19 thdng 12 nam 2023
QUYET DINH

vé viéc cong nhin két qua diu gia quyén sir dung dit
vao muc dich 1am nha & tai dlumg Chiéu Chinh,
t6 dan phé PAu Son 1, phudng Vin Piu, quin Kién An

UY BAN NHAN DAN QUAN KIEN AN

Can cit Ludt T6 chikc chinh quyén dia phuong 56 77/2015/QH13 ngay
19/6/2015; Cén cir Ludt sira déi, b6 sung mot s6 diéu ciia Ludt t6 chirc chinh
phti va Ludt té chike chinh quyén dia phiong 56 47/201 9/QHI14 ngay 22/11/2019

Can ci Ludt Pdt dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 ciia Qudc héi:

Céan cir Nghj dinh sé 4?/70]4/ND CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phi quy
dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Pét dai;

Cén cir Ludt Pdu gid tai san ngay 17/11/2016;

Can cu Nghz dinh s6 62/ND-CP ngay 16/5/2017 cua Chinh phi quy dinh
chi tiét mét sé diéu va bién phdp thi hanh Ludt ddu gid tai san;

Can cir Nghi dinh 48/2017/TT-BTC ngay 15/5/2017 cia Bé Tai chinh quy
dinh ché dg tai chinh ‘ong hoat déng dau gid tai san;

Can cir Thong tu lién tich s6 14/2014/TT-BTNMT nay 19/5/2014 cua B
Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé ban dé dia chinh;

Céin cir Quyét dznh 56 1639/201 G/QD-UBND ngay 1 5/8/20] 6 cia UBND
thanh pho Haz Phong vé viéc ban hanh Quy ché ddu gid quyén sir dung dat dé giao
dat c6 thu tién sir dung ddt hodic cho thué dat trén dia ban thanh phé Hai Phong,

Can cw Quyet dinh 56 26 70/QD UBND ngay 06/9/2023 cua UBND thanh
pho Hai Phong vé viéc giao d‘at cho UBND quan Kién An dé dau tw xdy dung ha
tang kyj thudt khu ddt gza quyen st dung dat vao myc dich lam nha & tai dirong
Chiéu Chinh, t6 dén phé Béu Son 1, phudng Van Bdu, qudn Kién An;

Cén cir cdc Quyét dmh ctia Uy ban nhan dén quan Kzen An: s6 12 75/QD-
UBND ngay 20/8/201 8 Vé viéc phé duyet Quy hoach chi tiét ty 16 1/500 khu dét
phuc vu ddu gid quyén sir dung dat tai dwong Chiéu Chinh thuéc to ddn phé
Déu Son 1, phu"mlg Van Déu; sé 231 2/QB UBND ngay 19/10/2023 vé viéc phe
duyét phumz g dn dau gza quyén st dung dat vao muc dich lam nha & Du dn ddu
gid quyén si dung dat tai d‘u’ng tai duong Chiéu Chinh thuéc t6 dan pho Pdu
Son 1, phuong Vin Dau; s6 2343/0D-UBND ngay 24/10/2023 vé viée déu gid
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quyén s dung dét vao muc dich lam nha 6 khu dat tai dwong Chiéu Chinh thudc
t6 ddan phé Pau Son 1, phwong Vin Pau; s6 2534/QD-UBND ngay 03/11/2023
vé viéc phé duyét gid dét cu thé dé xdy dung gid khoi diém phuc vu dau gid
quyén sir dung dat tai diwong Chiéu Chinh thuéc 16 ddn phé Bédu Son 1, phirong
Van Déu; s6 2569/0D-UBND ngay 10/11/2023 vé viéc phé duyét gid khéi diém
dé dau gid quyén sir dung dat tai dwong Chiéu Chinh thudc t6 dén phé Pdu Son
1, phuong Vin Déu;

Xét dé nghi ciia Trudng phong Tai nguyén va Méi treong tai To trinh 56
788/TTr-TN&MT ngay 19/12/2023.

QUYET PINH:

Pidu 1. Phé duyét két qua diu gia
a) Ciin civ phdp Iy dé ban hanh Quyét dinh:

- Quyét dinh s 2670/QP-UBND ngay 06/9/2023 ciia UBND thanh phé
vé viéc giao dat cho Uy ban nhén dan quin Kién An dé dau tu x4y dung ha ting
k¥ thut khu d4t ddu gis quyén sir dung dat vao muc dich 1am nha & tai dudng
Chiéu Chinh thudc tb dan phé Pau Son 1, phudong Vin Déu;

- Quyét dinh sé 1275/QD-UBND ngay 23/9/2019 cia UBND quén Kién
An vé& viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu d4t phuc vu déu gia
quyén st dung dét tai duong Chiéu Chinh thudc t6 dan phd Dau Son 1,phuong
Vin Péu;

- Quyét dinh sé 2312/QD-UBND ngay 19/10/2023 ciia UBND quén Kién
An vé viéc phé duyét Phuong 4n d4u gia quyén sir dung dat vao muc dich 1am
nha & tai dudng Chiéu Chinh thudc td dan phé Dau Son 1, phudng Vin Dau;

- Quyét dinh sé 2343/QD-UBND ngay 24/10/2023 ciia UBND quan Kién
An vé viéc ddu gid quyén sir dung dét vio muc dich 1dm nha & khu dat tai duong
Chiéu Chinh thudc t6 dan phd Pau Son 1, phudng Vin Dau;

- Quyét dinh sé 2534/QD-UBND ngay 03/11/2023 ciia UBND quén Kién
An v& viéc phé duyét gia dat cu thé dé xay dung gid khoi diém phuc vu dau gia
quyé‘n sir dung d4t tai dwong Chiéu Chinh thude td dan pho Déau Son 1, phudng
Vin Déu;

- Quyét dinh s6 2569/QD-UBND ngay 10/11/2023 cia UBND quén Kién
An vé viéc phé duyét gia khoi diém dé d4u gia quyén sir dung dat tai duong
Chiéu Chinh thugc té dan phd Dau Son 1, phudong Van Pau;

- Trich luc dia chinh s& 129/2023-TL do Trung tdm K§¥ thuét Tai nguyén -
MBbi trudong nay 1a Trung tdm K§ thuét- D@t liéu, Thong tin Tai nguyén va Moi
treong 14p ngay 15/6/2023;
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- Thong béo sb 186/TB-ASIA ngay 18/12/2023 v& viéc thong bdo két qua
du gid quyén str dung dét tai dudng Chiéu Chinh thue t8 dan phé Péu Son 1,
phudng Vin Déu;

- Bién bén phién ban d4u gia quyén sir dung d4t vao muc dich lam nha &
tai dwong Chiéu Chinh thudc t6 dan phd Pau Son 1, phudng Vin Diu.

b) Vi tri, dién tich, muc dich, thoi han sir dung dét va ha téng ky thuat

- Vi trf khu dét: Vi trf 1, vi tri 2 duong Chiéu Chinh (doan tir céng Ba Bén
dén hét duomg).

- Téng dién tich khu dat: 6.185,09 m?, trong dé:

+ Dién tich dét &: 2.103,18 m* (gbém 32 16);

+ Dién tich dat cdy xanh: 333,99 m?;

+ Dién tich dit giao théng:  3.748,23 m>.

-Ha tﬁng k¥ thuat: Pugc dau xay dung theo Quy hoach duoc duyét.
- Tai sdn gén lién vdi cac thira dat: dat tréng, khong cé tai san trén dt.

¢) Tén, dia chi cia ngwoi tring dau gid quyén st dung dat

5 i ... | CMND/CCCD | . . « | Di¢ntich | Gi4 tring
STT Ho va tén Dia chi /H§ chibu L so (m2) ddngNs
1 | Vi Duc Hidu Binh Giang, | 30002019125 | L6 17 67,0 1.205.933.000
Hai Duong
oy rren Binh Giang, z
2 | Vil Péc Hiéu N 030092019125 | Lo 18 | 67,5 965.182.500
Hai Duong
3 |DoanThanh Trung | oBAL | 031083002704 | L6 19 | 67,5 828.157.500
Hai Phong
4 | Pham Thi Thuy AnLao, 1 031193008180 | L6 20 67,5 823.500.000
Hai Phong
% ; Kién An, a
5 |NguyénThiNgoc | .o Phong | 036193000094 | Lo621 | 67,5 823.500.000
. ; - An Lio, R
6 | Hoang Bach Viét o e 031086004244 | L622 | 67,5 829.575.000
Hai Phong
7 | VaThiNgocHa | N80 QUWeMn | 40167006300 | 1623 79,97 | 1.005.142.930
Hai Phong
§ |TrinThinhDing | SBA% | 031067010320 | L6 24 65,52 | 1.028.664.000
Hai Phong
9 |TrinThanhDing | [SMAM | 031062610329 | 1625 63,26 | 1.024.812.000
Hai Phong




Binh Giang,

10 | Vi Piic Hiéu i Drons | 030092019125 | L626 | 72,76 | 1.309.607.240
11 | Pham Vin Manh %‘2%3;225 030083006113 | L627 | 67,5 065.182.500
o
12 | Vii Vin St ?{T}S&iﬁi 030073005868 | L6 28 67,5 928.125.000
e Kién An, "
13 | Doan Thnh Trung | o Phome 031083002704 | L5629 | 67,5 828.157.500
14 | Ngb Thi Mén H}Z?P%E%o 031183013087 | L630 | 675 | 823.500.000
o
15 | Pham Thi Binh HAé?PII‘labL;g 031165005239 | L631 | 675 | 822.150.000
16 | Vii Thi Ngoc Ha I‘ga"l %‘;g:lgl 027182006300 | L632 | 60,75 | 856.575.000
17 | Vi Thi Neoc Ha NHg; g}‘]‘gsg 027182006300 | L633 | 60,75 866.841.750
18 | Vi Thi Ngoc Ha NHg; Sl‘:g’:g 027182006300 | L634 | 60,75 862.042.500
19 | Pham Vin Manh I?_;:f’g;;‘;i 030083006113 | 1635 | 60,75 886.889.250
20 | Vii Dirc Hiéu %iﬁﬁz 030092019125 | L636 | 6025 1.084.439.750
21 | Nguyén Pinh Anh ;:f‘gﬁf‘g 030088002441 | 1637 | 7492 | 1.518.628.400
22 | Mai Xuan Chinh ;‘:fplﬁi 031081024166 | Lo 38 675 1.050.840.000
23 | Pham VanManh | DioR Giang, | 020003006113 | Lo 39 67.5 985.432.500
Hai Duong
24 | Vi Dai Duong Binh Giang, | 3085004148 | 1640 | 67,5 1.019.182.500
Hai Duong
25 | Vit Dai Duong Binh Giang, | 30085004148 | Lo41 | 675 | 1.012.432.500
Hai Duong
26 |Lé ThiKimDung | eS8 | 030190003551 | 1642 | 675 | 884.250.000
Hai Duong
Thuy
27 | Lé Dinh Hung Nguyén, | 031085006900 | L643 | 60,75 862.589.250
Hai Phong
Thuy
28 | Lé Dinh Hung Neuyén, | 031085006900 | Lo 44 | 60,75 862.589.250
Hai Phong
Thuy
29 | Lé Pinh Hung Nguyén, | 031085006900 | L645 | 60,75 862.589.250

Hai Phong




30 | Pham Vin Manh E{T}S}éx 030083006113 | L646 | 6075 | 886.889.250

31 | Vi Dai Duong E;gf‘g;;“ni 030085004148 | L647 | 6075 | 911.189.250

32 | Vi Dai Dyong %‘:fﬁ;gﬁg 030085004148 | L648 | 6025 | 1.072.389.750
TONG 3216 | 21032 |30.696.979.320

d) 86 tién triing diu gid quyén sir dung dit; phwong thike, dia diém, thoi
gian np tién triing diu gid

- S tién tring d4u gid: 30.696.979.320 ddng (Ba muoi ba sdu triam chin
sdu triéu chin tram bay muroi chin nghin ba tram hai muwoi déng).

- Phuong thirc ndp tién: Bing tién mit hodc chuyén khoan vao tai khoan
ctia Ngéan sach nha nudc.

- Dia diém ndp tién: Ngan hang TMCP Céng thuong Chi nhanh Kién An.

- Thoi gian ndp: Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ky Thoéng bdo cua co
quan thué, ngudi s dung dat phai ndp tién sit dung dit theo Thoéng bao (bao
gbm ca tién dat trudc).

- Ngoai tién sir dung dat ngudi triing d4u gid phai ndp tién bao vé va phat
trién d4t trong lua theo quy dinh.

d) Pon vi thuc hién cip Gidy chirng nhin quyén sir dung dit tring déu gid

UBND quén Kién An, phong Tai nguyén va Mbi trrong quan Kién An,
Chi nhénh Vin phong Dang ky dit dai quan Kién An, Chi cuc thué khu vuc
Kién An-An Lo, UBND phudng Vin Déu.

e) Trach nhi¢m cua cdc co quan, don vi cé lién quan

- Phong Tai nguyén va Méi trudmg chu tr, phéi hop Trung tAm phat trién
quy d4t, UBND phudng Van Déu td chirc ban giao dat ngoai thuc dia cho nguoi
tring d4u gid;

- Thoi gian ban giao dét: Thuc hién theo Diéu 14 Thoéng tu lién tich s6
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ctia Lién bd: B§ Tai nguyén va Méi trudng va Bo
Tu phap;

- Giao Trung tdm phat trién quy dat huéng din cng din ndp hd so ding
ky cép gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khéc
gén lién v6i dat tai bo phan tiép nhan va tra két qua “Mot ciza” UBND quan;

- Giao Phong Tai nguyén va M6i truong, Chi nhanh Vin phong Ping ky
dét dai quan Kién An, Chi cuc thué khu vuc Kién An - An Lio tiép nhén hd so,
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hoan thién tha tuc cap Gidy ching nhin quyén sit dung dt cho d6i twong tring
dau gia.

- Giao phong Tai chinh - K& hoach ra théng bdo sb tién bao vé va phat
trién dét trong laa phai ndp cho ngudi tring déu gia.

Piéu 2. Chanh Vin phong HDND va UBND quan, Truéng phong Tai
nguyén va Méi truong; Giam déc Trung tdm phat trién quy dat; Giam ddc Chi
nhanh Vin phong Dang ky dat dai quan Kién An, Chi cuc truéng Chi cuc thué
khu vuc Kién An - An Lio, Chit tich UBND phuong Vin Pau; Thi trudng céc
phong ban lién quan, BS phan tiép nhan va tra két qua “Mbt cira” UBND quin
Kién An va cac ong ba c6 tén lién quan tai Diém ¢ Didu 1 Quyét dinh nay cin cu
quyét dinh thi hanh./.

A;oé;u;zg;D N TM. UY BAN NHAN DAN
= quén P.V.Dién; 8

- Nhu Diéu 2; CHU TECH

- Luua: VT.

Nguyén Truomg Son



