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

S6: 01/2026/DTBC-DGD Ha Néi, ngay 05 théng 5 nim 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

a) Vi tri, dia chi, s0 0, s6 thira: Xac dinh theo Trich do ban d6 dia chinh
thuc hién hién Dy an: Xay dung mai cac 1 xuat tuyén 35KV va 22KV sau TBA
110KV Hung Thai.

b) Tong dién tich du kién can dinh gia gdm:

- Pat trong liia (LUC) la: 1.016,1 m?;

- Pdt trong cay lau nam (CLN) la: 35,3 m’.

¢) Loai dit can dinh gia: Pt trong laa (LUC), dat trong cdy lau nim
(CLN).

2. MUC PiCH PINH GIA PAT

Xéc dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat

cua hd gia dinh, cd nhan thuc hién Dy an: Xay dung mai cac 10 Xuét tuyén
35KV va 22KV sau TBA 110KV Hung Thai.

3. THOI PIEM PINH GIA PAT

Thoi diém dinh gia dat: Thang 5 nam 2026.

4. CAN CU PINH GIA PAT

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat

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, vuéng mic trong to chirc
thi hanh luat dat dai;

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

Cian cir Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Can cir Nghi dinh 50 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt s6 di¢u cua Luat Dat dai;

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

Can cir Nghi dinh sq 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu
Sua doi, bo sung mot s6 di€u cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;
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Can cua Nghi dinh 50 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu
Quy dinh chi tiét va huéng dan mot s6 di€u cua Nghi quyét s6 254/2025/QH1S5
cia Qudc hoi quy dinh mot SQ co ché, chinh sach thdo g& kho khan, vudng mac
trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai;

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

Can cir Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 ciia Hoi dong nhan
dan thanh pho Hai Phong Ban hanh Bang gia dat lan dau trén dia ban thanh pho;

Can ctr Quyet dinh s 689/Qb-UBND ngay 25/02/2026 cua UBND thanh
pho Hai Phong Vé viée uy quyén thuc hién mot s6 nhiém vu trong linh vuc dat
dai theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh 50 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026
quy dinh chi ti€t va hudng dan cua s6 diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH cua
Quoc hdi va ap dung trinh tu, thu tuc hanh chinh vé dat dai trén dia ban thanh
pho;

Can ci Cong van sb 525/SNNMT-KTDGD ngay 15/01/2026 cua S¢&
Nong nghi¢p va Moi truong V/v hudng dan thyc hién cong tac boi thuong, giai
phong mat bang theo Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qudc hoi;

Can ci Cong van sb 2601/SNNMT-KTDGD ngay 02/3/2026 cua S¢&
Nong nghiép va Moéi truong V/v quyét dinh gia dat cu thé theo quy dinh tai Nghi
quyet so 254/2025/QH15 cua Quoc hdi va Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP cua
Chinh phu;

Can ct Hop dong dich vu tu van s6 01/2026/UBXHC-BDSHN ngay
02/5/2026 giita Phong Kinh té xa Hong Chéu voi Cong ty TNHH Tu van
Bat dong san va Tal nguyén moi truong Ha Noi vé viée Tu van xac dinh gia dat
cu thé dé tinh tién b01, thuopg khi Nha nudc thu hdi dit thuc hién Du an:
Xay dyng moi cac 16 xuat tuyén 35KV va 22KV sau TBA 110KV Hung Thai.

4.2. Cin cir phap 1y ciia thira dit, khu dat cin dinh gia

- H6 so, tai liéu do Phong kinh té Xa Hong Chau cung cap;

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

- Cé4c van ban, ho so, tai liéu khac c6 lién quan dén du an.

5. CAC THONG TIN VE THUA PAT CAN PINH GIA

5.1. Vi tri

Vi tri gi¢i han khu dat dugc xéc dinh tai: Xéc dinh theo Trich do ban do
dia chinh thuc hién hién Dy an: Xay dung madi cac 10 xuat tuyén 35KV va 22KV
sau TBA 110KV Hung Thai.

5.2. Dia diém

Khu dét can dinh gia thuéc Xa Hong Chéu, thanh phd Hai Phong.
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5.3. Dién tich, kich thuéc, hinh thé

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thue hién hién Dy an: Xay dung maéi cac 1§ xuat tuyén 35KV va 22KV sau TBA
110KV Hung Thai.

b) Tong dién tich du kién can dinh gia gdm:
- Pat trong liia (LUC) la: 1.016,1 m?;
- Pat trong cdy ldu nam (CLN) la: 35,3 m?.

¢) Loai dit can dinh gia: Pat trong lua (LUC), dat trong cdy lau nim
(CLN).

- Kich thuée, hinh thé: Theo trich do tir t& ban d6 phuc vu du an.
5.4. Muc dich sir dung dat

- Muc dich st dung dat: Dat trong lta (LUC), dat trong cay lau nim
(CLN).

5.5. Loai dit va thoi han sir dung dat

- Loai dat: Dét trong lua (LUC), dat trong cay 1au nim (CLN).
- Thoi han sir dung déat: Dat nong nghiép: 50 nam.

5.6. Gia dat trong bang gia dat

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

Gia dét theo
STT b sne. loai da K bang gia dat
T oan dwong, loai dat hu vue hién hanh
(Pong/m?)
(1) (2) (3) (4)
1 | Pat trong lta (LUC) 3 100.000
2 | Dat trong cdy lau nam (CLN) 2 120.000

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

- Qua khao sat tai khu vyuc 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, c6 diéu kién twong dong véi khu dat can dinh gia.

- Khu dat can dinh gia c6 dia hinh bang phang, giao thong thuén loi.

- Khu vye thu hoi dat thuoc Xa Hong Chau, thanh phé Hai Phong nén to
chire tu van thuc hién thu nhap thong tin loai dat nong nghiép trén dia ban Xa
Hoéng Chau, thanh phd Hai Phong.
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- Qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé thura dat, gia dat thi truong,
To chure tu van thye 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. DANH GIA TINH HINH VA KET QUA DPIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT

- Qua khao sat tai khu vuc 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 xuét néng nghiép, c6 diéu kién twong dong véi khu dét can dinh gia.

- Qua khao sat tai khu vuce can dinh gia va vung lan cén da thu thap dugc
cac khoan thu nhap, chi phi tr V'iéC-‘SfI dung dat theo muc dich sir dung dat
nong nghiép (Muc dich sw dung dat can dinh gia).

- Pon vi tu van da phoi hop voi UBND xd tién hanh khao sat, diéu tra thu
thap thong tin gia dat thi truong, cac yéu to 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 DINH GIA PAT
8.1. Cac phwong phap dinh gia dat

Cén cir Khoan 5, Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024 gom 04 phuong phap
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phép so sanh dugce thue hién bang cach diéu chinh murc gia cua
cac thira dat ¢ cung muc dich su dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu t6
c6 anh huong dén gia dat da chuyen nhuong trén thi truong, di tring dau gia
quyen sir dung dat ma ngudi tring dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh trang dau gia thong qua viéc phén tich, so sanh cac yeu t6 anh hudng
dén gia dat sau khi da loai trr gia tri tai san gan lién véi dat (néu co) dé xac dinh
gia cua thira dat can dinh gia;

2) Phuong phéap thu nhdp duoc thuc hién bang cach lay thu nhép rong
binh quan nam trén mat dién tich dat chia cho 1ai suat tién guri tiét kiém binh
quan cua loai tién g bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang
thuong mai do Nha nudc nam gitr trén 50% von didu 1é hoic tong s6 ¢6 phan co
quyen bxeu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhat ¢6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia dat;

3) Phuong phap thang du duoc thyc hién bang cach iy téng doanh thu
phat trién uéc tinh trir di tong chi phi phat trrén udc tinh cua thira dat, khu dat
trén co so su dung dat co hiéu qua cao nhat (hé so str dung dat, mat do xay dyng,
s tang cao t6i da cuia cong trinh) theo quy hoach sur dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach lay
gia dat trong bang gia dat nhan véi hé sé diéu chinh gia dit. Hé sé diéu chinh
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gi4 dat duoc xac dinh thong qua viée so sanh gia dat trong bang gia dat véi gia
dat thi truong.

8.2. Piéu kién ap dung phwong phap dinh gia dat

Cén cir Khoan 6, Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024 gdm 04 phuong phap
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop co
t6i thiéu 03 thira dat c6 cung muc dich st dung dit, twong dong nhat dinh vé céac
yéu td c6 anh hudong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia
quyén str dung dat ma ngudi trang déu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gi;

2) Phuong phap thu nhép dugc ap dung dé dinh giad d6i véi truong hop
thura dat, khu dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira
dat, khu dit can dinh gia khong da diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tur vi¢e st dung dat theo muc
dich st dung dat duoc dua ra dinh gia;

3) Phuong phap thing du dugc 4p dung dé dinh gia doi véi truong hop
thwra dat, khu dat thuc hién Dy an déau tu khong du di€u kién ap dung phuong
phap so sanh, phuong phap thu nhap nhung udc tinh duge tong doanh thu phat
trién va tong chi phi phat trién cua Duy an;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dé{l’t dugc ap dung dé dinh gia cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat doi véi cac truong hop thu hoi
nhi€u thura dat lién k€ nhau, c6 cung muc dich s dung va da dugc quy dinh gia
dat trong bang gia dat ma khong du dicu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

8.3. Lwa chon phwong phap dinh gia dat
Can cu cac phuong phap dinh gia dat, diéu kién ap dung phuong phap

dinh gla dét néu trén, nguon thong tin da thu thap duoc, T6 chirc tu van xac dinh
gia dat Iya chon phuong phap thu nhap.

8.4. Trinh tu dp dung phwong phap dinh gia dat

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

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

9.1. Thong tin ciia khu dat cin dinh gia dat

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuc hién hién Dy an: Xay dung mai cac 10 xuat tuyén 35KV va 22KV sau TBA
110KV Hung Thai.

b) Tong dién tich du kién can dinh gia gfim:
- Pat trong hia (LUC) la: 1.016,1 m?;
- Pat trong cdy lau nam (CLN) la: 35,3 m?.
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¢) Loai dit can dinh gia: Pt trong laa (LUC), dat trong cdy lau nim
(CLN).

9.2. Xac dinh gia dit cia thira dat can dinh gia
9.2.1. Xdc dinh gid dit trong lia.
9.2.1.1. Khao sat. thu thap thong tin cta thira dat

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

STT Tén ngudi sir dung dit T"’dgﬁ“ dT;‘Z?) Difl';zt';"h Pia chi
I | Nguyén Thi Uom 46 | 261 697,5 Thén Tuy Lai
2 Nguyén Vin Thudng 46 179 946,6 Thon Tuy Lai
3 Nguyén Vin Thirc 46 283 5354 Thon Tuy Lai
+ Bui Huy Luén 53 738 248.,5 Thon Hao Khé
5 Bui Van Cuong 53 341 537,6 Thon Hao Khé
6 | Vii Vin Thing 53 25 980,3 Thén Vian Diém

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

+ Pon vi tu véin da phéi hop v6i dia phuong thu thap thong tin vé thu
nhap, chi phi thuc té phd blen trén thi truong cua cac thua dat c¢6 khoang céach
gan nhit dén thira dat, khu dit can dinh g1a trong khoang thot glan 03 nam (duoc
tinh trr ngay 01 thang O] den hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gia d6i voi dét trong laa.

+ Thu thap thong tin ve nang suat, gia ban nong san theo két qua diéu tra,
khao sat phong van truc tiép cac chu st dung dat va ghi trén Phiéu thu théap
thong tin vé thira dat.

- Chi phi cta thira dat:

+ Can cir Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP ngiy 27/6/2025 ctia Chinh phu.
Pon vi tu van xéac dinh cac chi phi cdn cir vao thong tin, s6 liéu binh quan chi
phi thuc t& phd bién trén thi truong cua tdi thiéu 03 thira dat theo thong tin, sd
lidu thuc té thu thap duoc trén thi trudng cua thira dat trong tu vé muc dich str
dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha téng k¥ thuat va ha té“mg
xa hoi thong qua phong van truc tiép cac chu str dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dat.

- Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan: Xac dinh theo 13i suét tién giri tiét
kiém binh quin cua loai tién gui bﬁng tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thuong mai do Nha nude nam gitr trén 50% von diéu 1¢ hodc téng sd
o phan ¢ quyén bleu quyét trén dia ban cip tinh cta 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb lidu trudce 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:

Trang: 10



1) Thira dét thi 1: Cha sir dung: Nguyén Thi Uom, thon Tuy Lai, dét trong la.

Tinh toan theo

S6 liéu thu dwoc qua cdc nim

STT Noéi dung PVT Phwong phap
thu nhip Nim 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
I | Két qua khao sit. thu thap thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thira dat cin dinh gia M2 697,5
2 | Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 850 800 850
3 Gia ban binh quén ca nam Pong/Kg 8.500 9.000 9.500
A Thu nhap nim (4=2x 3) Pong/ thira 7.225.000 | 7.200.000 8.075.000
Thu nhdp nadm (Bdang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) bong/ m2 10.358 10.323 11.577
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 3.500.000 | 4.000.000 4.500.000
2 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 5.018 5.735 6.452
Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan cua loai tién gui bémg tién Viét Nam ky
6 han 12 thang tai cac ngan hang thu’cmg mai do Nha nu6c nam gilr trén 50% von o 530
diéu 1¢ hodc tong sd co phan co quyen bieu quyét trén dia ban cap tinh cua 03 i
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé s liéu trude thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip
B e
) E;il E;;bgggg;l;n mot nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi nam 2024 + chi Ding/ thita 4.000.000
3 Thu nhép rong binh quan mdt nim (3 =1 - 2) Dong/ thira 3.500.000
, | Lai suat tién gii t}ét ki¢m binh quan mot nam ((Lai sudt nam 2023 + 1ai suét % S
nam 2024 + 1ai suat nam 2025)/3) ?
5 | Gia tri ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 66.037.736
¢ | Gid dét cha thira déat can dinh gia (Bang gid tri thiea dat can dinh gida / dién tich Pang/m2 94.678

thita ddt can dinh gid)

Trang: 11




2) Thira dat thtr 2: Chu sir dung: Nguyén Vian Thuong, thon Tuy Lai, dat trong la.

Tinh toan theo

S6 liéu thu dwgc qua cdc nim

STT N§i dung PVT Phwong phap
thu nhip Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
I | Két qua khio sat. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thira dat can dinh gia M2 946,6
2 | Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 1.150 1.050 1.100
3 | Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 9.000 9.500 10.000
4 Thu nhép ndm (4 =2 x 3) Dong/ thira 10.350.000 | 9.975.000 | 11.000.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 10.934 10.538 11.621
. Chi phi san xuit nam Déng/ thira 5.000.000 5.500.000 6.000.000
Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 5.282 5.810 6.338
Lai suat tién gui tiét kiém binh quén cua loai tién gui bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nim gitr trén 50%
6 % 5,30
von diéu 18 hodc tong s6 ¢ phan co quyén bleu quyét trén dia ban cAp tinh cta
03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phuwong phap thu nhiap
Thu nhip binh quian mot nam ((Bang thu nhdp nam 2023 + \ ;
U | thu nihép nim 2024+ tha rlidp nim 2025)13) Bimg/ thir 1044067
Chi phi binh quan mot nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi ndm 2024 + | _s 3
2 chiphi ném 2025/3) Dong/ thira 5.500.000
3 Thu nhap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 4.941.667
4 | Lai suat tién gui tiét kiém binh quan mot nam ((Lai sudt nam 2023 + 1 suat . —-
nam 2024 + 14i sudt nam 2025)/3) 2 A
5 | Gi tri ctia thira dét can dinh gia (5=3/4) Dong/ thira 93.238.994
6 Gia dat cua thua dat can dinh gia (Bang gia tri thua dat can dinh gia / dién Béng!mZ 98.499

tich thira dat can dinh gid)

Trang: 12




3) Thira dét thir 3: Cha sir dung: Nguyén Vin Thie, thon Tuy Lai, dét trong lta.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cic nim
STT No§i dung PVT Phwong phap
thu nhip Niam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
I | Két qua khio sit. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 5354
2 Ning sut thu duge ¢ nam Kg/ thira 650 600 600
3 Gia ban binh quan ca nam Pong/Kg 9.500 10.000 10.500
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Dong/ thira 6.175.000 6.000.000 6.300.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 11.533 11.207 11.767
: Chi phi san xuat nam Dong/ thira 3.000.000 3.500.000 4.000.000
Chi phi san xuat nam (Bdng chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 5.603 6.537 7.471
Lai suét tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén 50%
6 von diéu 1& hoidc tong s0 cO phan co quyen biéu quyet trén dia ban cap tinh % 5,30
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c¢6 so liéu trudc thoi diém dinh
gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quin mot niam ((Bang thu nhdp nam 2023 + A ;
L | Shunhdpndm 2024+ b niom 2025)4) B Gikaasng
Chi phi binh quan mot nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi nam 2024 + A ,
2 chi phi ném 2025)/3) Dong/ thira 3.500.000
3 | Thu nhép rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Dong/ thira 2.658.333
, | Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot ndm ((Lai suat ndm 2023 + 13i suat " 540
nam 2024 + 1ai suat nam 2025)/3) ’ ’
5 | Gia tri cua thira dat can dinh gia (5 =3/ 4) Dong/ thira 50.157.233
6 Gia dat cua thua dat can dinh gid (Bang gia tri thiea dat can dinh gia / dién Png/m2 93.682

tich thira ddt can dinh gid)

Trang: 13




4) Thtra dat thir 4: Chu st dung: Bui Huy Luan, thon Hao Khé, dat trong lua.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cic nim
STT No§i dung PVT Phwong phap
thu nhip Nam 2023 | Nim 2024 | Nam 2025
I | Két qua khio sit. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 248,5
2 Ning sut thu duge ¢ nam Kg/ thira 300 250 300
3 Gié ban binh quan ca nam Dong/Kg 9.000 10.000 11.000
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Dong/ thira 2.700.000 2.500.000 3.300.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 10.865 10.060 13.280
: Chi phi san xuat nam Dong/ thira 1.500.000 1.500.000 1.600.000
Chi phi san xuat nam (Bdng chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 6.036 6.036 6.439
Lai suét tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén 50%
6 von diéu 1& hoidc tong s0 cO phan co quyen biéu quyet trén dia ban cap tinh % 5,30
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c¢6 so liéu trudc thoi diém dinh
gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quin mot niam ((Bang thu nhdp nam 2023 + A ;
L | Shunhdpndm 2024+ b niom 2025)4) B 2iEaSGEG
Chi phi binh quan mot nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi nam 2024 + A ,
2 chi phi ném 2025)/3) Dong/ thira 1.533.333
3 | Thu nhép rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Dong/ thira 1.300.000
, | Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot ndm ((Lai suat ndm 2023 + 13i suat " 540
nam 2024 + 1ai suat nam 2025)/3) ’ ’
5 | Gia tri cua thira dat can dinh gia (5 =3/ 4) Dong/ thira 24.528.302
6 Gia dat cua thua dat can dinh gid (Bang gia tri thiea dat can dinh gia / dién Png/m2 98.705

tich thira ddt can dinh gid)
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5) Thira dat tht 5: Chu sir dung: Bui Van Cuong, thon Hao Khé, dat trong laa.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cic nim
STT No§i dung PVT Phwong phap
thu nhip Nam 2023 | Nim 2024 | Nam 2025
I | Két qua khio sit. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 5376
2 | Nang suét thu duoc ca nim Kg/ thira 600 550 600
3 Gié ban binh quan ca nam Dong/Kg 9.000 9.500 10.000
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Dong/ thira 5.400.000 5.225.000 6.000.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 10.045 9.719 11.161
: Chi phi san xuat nam Dong/ thira 2.500.000 3.000.000 3.500.000
Chi phi san xuat nam (Bdng chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 4.650 5.580 6.510
Lai suét tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén 50%
6 von diéu 1& hoidc tong s0 cO phan co quyen biéu quyet trén dia ban cap tinh % 5,30
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c¢6 so liéu trudc thoi diém dinh
gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quin mot niam ((Bang thu nhdp nam 2023 + A ;
L | Shunhdpndm 2024+ b niom 2025)4) B TSk
Chi phi binh quan mot nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi nam 2024 + A ,
2 chi phi ném 2025)/3) Dong/ thira 3.000.000
3 | Thu nhép rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Dong/ thira 2.541.667
, | Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot ndm ((Lai suat ndm 2023 + 13i suat " 540
nam 2024 + 1ai suat nam 2025)/3) ’ ’
5 | Gia tri cua thira dat can dinh gia (5 =3/ 4) Dong/ thira 47.955.975
6 Gia dat cua thua dat can dinh gid (Bang gia tri thiea dat can dinh gia / dién Png/m2 89.204

tich thira ddt can dinh gid)
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6) Thira dét thtr 6: Chu sir dung: Vii Van Thing, thon Vian Diém, dat trong lua.

Tinh toan theo

S$6 li¢u thu dwgc qua céc nim

STT Néi dung bVvT Phwong phap
thu nhip Niam 2023 | Niam 2024 | Niam 2025
I | Két qua khao sat. thu thap thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thira dit cin dinh gia M2 980.3
2 | Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 1.150 1.050 1.100
3 Gia ban binh quan ca nam Pong/Kg 9.000 9.500 10.000
x Thu nhap nam (4 = 2 x 3) Pong/ thira 10.350.000 | 9.975.000 | 11.000.000
Thu nhip nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 10.558 10.175 11.221
s Chi phi san xudt nam DPong/ thira 5.000.000 5.400.000 6.000.000
Chi phi san xudt nam (Bdang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Dong/ m2 5.100 5.509 6.121
Lai suat tién gui tiét kiém binh quén cua loai tién giri bing tlén Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéce nam gitr trén 50%
6 von diéu 1& hodc tong s0 co phan co quyen biéu quyet trén dia ban cap tinh % 5,30
ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gin nhat ¢6 so liéu trude thoi diém dinh
gia
IT | Tinh toan theo Phwong phap thu nhap
Thu nhdp binh quin mot nidm ((Bang thu nhdp nam 2023 + \ ;
U | i singp nitin 2024 + this iy siciin 2025)13) BOng/ thira HA4l.007
Chi phi binh quan mét nam ((Bang chi phi nam 2023 + chi phi nam 2024 + 3 3
2 chi phi nam 2025)/3) Dong/ thira 5.466.667
3 Thu nhdp rong binh quan mdt ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 4.975.000
, | LA suat tien gui tiet kiém binh quan mot ndm ((Lai suat nam 2023 + 14 suat . 5.30
nam 2024 + 1ai suat nam 2025)/3) J g
5 | Gia tri cua thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 93.867.925
6 Gia dat cua thura dat can dinh gia (Bang gia tri thwa dat can dinh gia / dién Bf’ing /2 95 754

tich thira ddt can dinh gid)
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9.2.1.7. Téng hop két qua xac dinh gia dat cua cac thira dat da khao sat

- Gia dat trong laa céc thira dat da khao sat nhu sau:

(1) (2) (3)
I Nguyén Thi Uom 94.678
2 Nguyén Vin Thudng 98.499
3 Nguyén Vin Thirc 93.682
4 Bui Huy Luan 98.705
5 Bui Van Cuong 89.204
6 Vil Vin Thing 95.754
Trung binh ciia cic thira dit di diéu tra, khio sit 95.087

9.2.1.8. Bé xuat phuong an gia dét

- Ap dung phuong phéap thu nhap, gia dit trung binh cta cac thira dat da
diéu tra, khao sat da tinh toan & trén 1a 95.087 dong/m?.

- Can cu Nghl quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 cua Hoi dong
nhan dan thanh phé Hai Phong Ban hanh Bang gia dit trén dia ban thanh phd thi
gia dat trong lha ctia khu dat can dinh gia 1a 100.000 dong/m>.

- Can cr khoan 8 Pieu 158 Ludt Dat dai ndm 2024 quy dinh “8. Trudng
hop ap dung cac pharong phdp dinh gid dat tai cac diém a, b va d khoan 5 Piéu
nay dé xdc dinh gia dat cu thé ma c6 két qua thap hon gia dat trong bang gid
ddt thi sir dung gid dat trong bang gia dat.”.

>>> Theo két qua di xé4c dinh va cac can cr phéap 1y di néu & trén. TH chirc
tw van xac dinh gia dat dé xuat gia dat trong laa 1a 100.000 dong/m>.

9.2.2. X4c dinh gia dat trong cay liu nim

9.2.2.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira dat

Khao sat thi truong, thu thap dugc thong tin cua cac thura dat c6 cing muc
dich str dung dat voi thira dat can dinh gid nhu sau:

A T I 1 A Tt‘]’ bﬁn Thﬁ’a Dién tiCh . >

STT| Tén nguoisir dung dat a |adtss| (m2) Dia chi
1 Do Vin Ba 25 357 404,5 Thon Tuy Lai
2 Pham Dinh Thiéu 26 344 2844 Thon Tuy Lai
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STT| Tén nguoi sir dung dat Tb‘d%én de"(:ltﬁs% Dif:lzt;m Dia chi
3 Pham Xuin Anh 27 85 557.8 Thon Tuy Lai
4 Pham Htru Nha 25 452 498.5 Thon Van Diém
5 Pham Hiru Thao 25 472 3457 Thoén Van Diém
6 | Tran Khanh Thom 25 462 756,3 Thén Van Dié¢m

9.2.2.2. Khao sat, thu thap thong tin thu nhap, chi phi, 1di suat ngan hang
- Thu nhép cta thira dat:

+ Pon vi tu van di phdi hop véi dia phuong thu thip thong tin vé thu
nhép, chi phi thuc té phd bién trén thi trudng cua cac thira dat c6 khoang cach
gan nhét dén thura dat, khu dit can dinh gia trong khoang 03 vu thu hoach lién
tuc lién ké tinh dén thoi diém dinh gia ddi voi dat trong cay lau nam.

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

- Chi phi cta thira dat:

+ Can cir Nghi dinh s 71/2025/ND-CP ngay 27/6/2025 cua Chinh phu.
Pon vi tu van xac dinh cac chi phi cin cir vao thong tin, s liéu binh quan chi
phi thuc té phd bién trén thi truong cua téi thiéu 03 thira dat theo thong tin, s6
liéu thuc té thu thap duoc trén thi trudng cua thira dat twong tu vé muc dich sur
dung dat, vi tri, kha nang sinh l¢i, diéu kién két cdu ha tang ky thuat va ha tang
xa hoi théng 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 tlet kiém binh quan: Xac dinh theo lai sut tién giri tiét
kiém binh quan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thuong mai do Nha nuéce nam gitr trén 50% von diéu 18 hoic tong sb
¢ phan co quyén bleu quyét trén dia ban cip tinh cia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat c6 sb liu trude thoi diém dinh gia.

Lai suat tién guri tiét kiém binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thoigian | suét Ghi chi
(%)
| Tir Quy I 6.62 Cong van s6 172/HAD-THNS&KSNB ngay 01/02/2024
nam 2023 2 cua Ngan hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh Hai Duong

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

2 Nam 2024 44 va Moi truong tinh Hai Duong

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

STT | Thoigian | suit Ghi chi
(“0)
QU)'! I i = ; % 3 £
4 5,50 | Cong van do cac ngan hang cung cap

nam 2026
Trung binh | 5,30

9.2.2.3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam duogc thuc hién nhu sau

Thu nhap rong

bk Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Trong do:

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

- Chi phi binh quan nam dugc tinh bang trung binh cong chi phi dai
khao sat, thu thap thong tin tur cac thira dat.

9.2.2.4. Xac dinh gia tri cta thira dat can dinh gia dugc thuc hién nhu sau

Thu nhap rong binh quan nam

Gia tri cia thira dat can dinh gia = — :
Lai suat tién guri tiét kiém binh quan
9.2.2.5. Xéc dinh gia dét cta thira dat can dinh gia duoc thuc hién nhu sau

Gi4 tri ctia thira dat can dinh gia

Gié dat cua thira dat can dinh gia = —
Dién tich thira dat can dinh gia
9.2.2.6. Két qua xac dinh gia dét cua cac thira dat di didu tra. khao sat

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

Két qua tinh toan, xac dinh gia dét cua cac thura dat da khao sat nhu sau:

19



1) Thira dat thtr nhéat: Chu st dung: DS Van Ba, thén Tuy Lai, dét trong cdy l1au nam.

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

Tinh toan Cham soc.
STT Noi dung Bonvitinh | theo Phuwong . U hogeh 1
phap thu Tong Niam thir 1 Niam thi¢2 | Nam thi 3 | nam (thoi ky
nhip khai thac)
| Két qua khio sat. thu thip thong tin
1 | Dién tich thira d4t can dinh gia m? 404,5
2 | Ning suét thu dugc ca nim Kg 1.050
3 Gia ban binh quan ca ndm Dong/Kg 10.000
-+ Thu nhép binh quan mét ndm Pong/thira 10.500.000
. Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Pong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000
Chi phi binh quan mét nam DPong/thira 7.607.432 | 4.063.607 1.740.159 1.803.666 8.000.000
11 Tinh toan theo phwong phap thu nhap
Thu nhéap binh quin mét nim Pong/thira 10.500.000
Chi phi binh quan mt nim Pong/thira 8.000.000
Thu nhip rong mjt nim 3=1-2) Pong/thira 2.500.000
Lai sut tién giri tiét kiém binh quin mot nam
4 ((Lai suat nam 2023 + lai suat nam 2024 + lai suat %/mam 5,30
nam 2025)/3)
5 g—li ?;14 )cﬁa thira dit cin dinh gid + vuon cly Péng/thira 47.169.811
g fol.; phi Kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira R
7 | Gia tri ciia thira dit can dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 39.562.380
e e o | Dingl? | o706
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat DPong/m? 120.000

Trang: 20




2) Thira dit thir hai: Chu sir dung: Pham Pinh Thiéu, thon Tuy Lai, dat trong cay lau nam.

Tinh toan

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

Cham soc.

a g theo Phwon thu hoach 1
STT Noi dung POTER I phap thu ¢ Téng Nam thie1 | Nimth#2 | Nim thi3 | nim (thdi ky
nhap khai thac)

| Két qua khio sat. thu thip thong tin
1 | Dién tich thira dat can dinh gia m> 2844
2 Ning suat thu dugc ca nam Kg 800
3 | Gia ban binh quan ca nam Pong/Kg 11.000
4 Thu nhédp binh quan mét naim Pdng/thira 8.800.000
. Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Dong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000

Chi phi binh quan mét nam Pong/thira 5.348.711 2.857.082 1.223.489 1.268.140 7.000.000
11 Tinh toan theo phwong phap thu nhap

Thu nhap binh quin mét nim Pong/thira 8.800.000

Chi phi binh quan m§t nim Pong/thira 7.000.000

Thu nhip rong mdt nim 3=1-2) Pong/thira 1.800.000

Lai sut tién g tiét kiém binh quan mot ndm
4 ((Lai suat nam 2023 + lai suat nam 2024 + lai suat %/mam 5,30

nam 2025)/3)
% giai gn;izf)cﬁa thira dit cin dinh gia + vuon ciy Pdng/thira 53 555 5EG
= 5:; phi Kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira 5348711
7 | Gid trj ciia thira dat cAn dinh gid (7 = 5 - 6) Dong/thita | 28.613.553
o g it i | Dingn’ | 100610
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 120.000
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3) Thira dit thir ba: Chu st dung: Pham Xuan Anh, thon Tuy Lai, dat trong cay 1au nam.

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

Tinh toin Chiam séc.
STT Noi dung Bom vitin | eo Phwong . Shn g 1
phip thu Tong Nim thir 1 Niam thit2 | Nam thie 3 | nam (thoi ky
nhiap khai thac)
| Két qua khio sat. thu thip thong tin
I | Dién tich thira dat can dinh gia m> 557,8
2 Ning suat thu dugc ca nim Kg 1.550
3 | Gia ban binh quan ca nim Pong/Kg 10.500
4 Thu nhap binh quan mdt nam DPong/thira 16.275.000
S Chi phi kién thiét co ban (Trong mdi va cham séc) Dong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000
Chi phi binh quan mot nam Dong/thira 10.490.545 | 5.603.659 2.399.656 2.487.230 12.500.000
11 Tinh toin theo phwong phap thu nhap
Thu nhap binh quin mét nim DPong/thira 16.275.000
Chi phi binh quin mét nim Pong/thira 12.500.000
Thu nhap rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 3.775.000
Lai sut tién giri tiét kiém binh quin mot nim
4 ((Lai suat nam 2023 + lai suat nam 2024 + lai suat %/nam 5,30
ndm 2025)/3)
. gii t;;z)cﬁa thira dat can dinh gia + vuon cay Péng/thira 71.996.415
" 5:5 phi Kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira L
7 | Gia tri ciia thira dit cn dinh gia (7 =5 - 6) Dong/thira 60.735.870
B | 2t ad i i i tich toin At e i) | Doomlm? | 108885
9 | Gia dat hién hanh trong bang gia dat Pong/m? 120.000
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4) Thura dat thir tu: Cha sir dung: Pham Hiru Nha, thon Van Di¢m, dat tréng cay lau nam.

Tinh toan

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

Chim soc.

STT Noi dung Bon vitinh | theo Phuwong . thuhogel 1
phip thu Tong Nimthi1 | Nimthi2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhip khai thic)
I | Két qua khao sat. thu thap thong tin
1 | Dién tich thira dat can dinh gia m? 498,5
2 Ning suit thu duge ca nim Kg 1.200
3 Gia ban binh quén ca nim Pong/Kg 15.000
4 Thu nhap binh quan mgt nam Pong/thira 18.000.000
: Chi phi kién thiét co ban (Tréng méi va cham séc) DPong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000
Chi phi binh quan mdt nim Déng/thira 9375290 | 5.007.931 2.144.547 2.222.812 14.500.000
I Tinh toan theo phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quian mjt nim Pong/thira 18.000.000
Chi phi binh quan mjt nim Pong/thira 14.500.000
Thu nhip rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 3.500.000
Lai suat tién gui tiét kiém binh quin mot nim
4 ((Lai suat nam 2023 + [ai sudat nam 2024 + lai sudt %/Mmam 5,30
nam 2025)/3)
. (Gjli ?;Evcﬁa thira dit can dinh gia + vuon ciy Péng/thira 66.037.736
6 g}l; phi kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira 9375990
7 | Gia tri ciia thira @it can dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 56.662.446
5| Gt it o s | Bongme | 113,66
9 | Gia dét hién hanh trong bang gia dit Pong/m? 120.000

Trang: 23




5) Thira dat thir ndam: Chu sur dung: Pham Hiru Thao, thon Van Diém, dat trf’)ng cay lau nam.

Tinh toan

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

Chim soc.

STT Noi dung Bon vitinh | theo Phuwong . thuhogel 1
phip thu Tong Nimthi1 | Nimthi2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhip khai thic)
I | Két qua khao sat. thu thap thong tin
1 | Dién tich thira dat can dinh gia m? 345,7
2 Ning suit thu duge ca nim Kg 1.150
3 Gia ban binh quén ca nim Pong/Kg 7.000
4 Thu nhap binh quan mgt nam Pong/thira 8.050.000
: Chi phi kién thiét co ban (Tréng méi va cham séc) DPong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000
Chi phi binh quan mdt nim Déng/thira 6.501.580 | 3.472.902 1.487.201 1.541.476 5.500.000
I Tinh toan theo phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quian mjt nim Pong/thira 8.050.000
Chi phi binh quan mjt nim Pong/thira 5.500.000
Thu nhip rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 2.550.000
Lai suat tién gui tiét kiém binh quin mot nim
4 ((Lai suat nam 2023 + [ai sudat nam 2024 + lai sudt %/Mmam 5,30
nam 2025)/3)
5 gi:’l ?}4)0&& thira dat can dinh gia + vuon ciy Pong/thita 48.113.208
6 g}l; phi kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira 6:501.580
7 | Gia tri ciia thira @it can dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 41.611.628
5| Gt it s Sy | onome | 120369
9 | Gia dét hién hanh trong bang gia dit Pong/m? 120.000
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6) Thiura dat thir sau: Chu st dung: Tran Khanh Thom, thon Vin Diém, dat tréng cay lau nam.

Tinh toan

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

Chim soc.

STT Noi dung Bon vitinh | theo Phuwong . thuhogel 1
phip thu Tong Nimthi1 | Nimthi2 | Nim thi3 | nam (thoi ky
nhip khai thic)
I | Két qua khao sat. thu thap thong tin
1 | Dién tich thira dat can dinh gia m? 756,3
2 Ning suit thu duge ca nim Kg 2.400
3 Gia ban binh quén ca nim Pong/Kg 7.500
4 Thu nhap binh quan mgt nam Pong/thira 18.000.000
: Chi phi kién thiét co ban (Tréng méi va cham séc) DPong/ha 188.070.000 | 100.460.000 | 43.020.000 | 44.590.000
Chi phi binh quan mdt nim Déng/thira 14.223.734 | 7.597.790 3.253.603 3.372.342 13.000.000
I Tinh toan theo phwong phap thu nhip
Thu nhap binh quian mjt nim Pong/thira 18.000.000
Chi phi binh quan mjt nim Pong/thira 13.000.000
Thu nhip rong mét nim 3=1-2) Pong/thira 5.000.000
Lai suat tién gui tiét kiém binh quin mot nim
4 ((Lai suat nam 2023 + [ai sudat nam 2024 + lai sudt %/Mmam 5,30
nam 2025)/3)
. (Gjli ?;Evcﬁa thira dit can dinh gia + vuon ciy Péng/thira 94.339.623
6 g}l; phi kién thiét co ban (Trong méi va cham Péng/thira 14.393.734
7 | Gia tri ciia thira @it can dinh gia (7 =5 - 6) Pong/thira 80.115.889
5| Gt it i o o Sy | hngmt | 10591
9 | Gia dét hién hanh trong bang gia dit Pong/m? 120.000
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9.2.2.7. Tong hop két qua xac dinh gia dit cua cac thira dit da didu tra,
khado sat

- Gia dat trong cdy lau nam céc thura dat da khao sat nhu sau:

Gia dat da diéu tra.
STT Chi sir dung khao sat
(dong/m?’)
(1) (2) (3)
1 D0 Vin Ba 97.806
2 Pham Dinh Thiéu 100.610
3 Pham Xuan Anh 108.885
4 Pham Hiru Nha 113.666
3 Pham Hitru Thao 120.369
6 Tran Khanh Thom 105.931
Trtqmg })mh cua cac thwa dat da diéu tra. 107.878
khao sat

9.2.2.8. Bé xuat phuong an gia dat

- Ap dung phuong phép thu nhap, gia ‘dé‘it trung binh cta céc thira dat da diéu
tra, khao sat da tinh toan ¢ trén la 107.878 dong/m?,

- Can clr Nghi quyét s6 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 cua Hoi dong
nhan dan thanh ph6 Hai Phong Ban hanh Bang gia dat trén dia ban thanh pho thi
gia dat trong ciy 1au ndm cua khu dat can dinh gia 1a 120.000 dong/m?.

- Cin ctr khoan 8. Diéu 158 Luat dat dai nim 2024 quy dinh “8. T ruong hop
ap dung cac phuong phap dinh gia dat tai cac diém a, b va d khoan 5 Diéu nay dé
xdc dinh gia dat cu thé ma c6 két qua thap hon gid dat trong bang gid dat thi sir
dung gid dat trong bang gia dat.”

~ >>>Theo két qua da xac dgnh va cdc can cu phap 1y da néu ¢ trén, T6 chuc
tu van xac dinh gia dat dé xuat gia dat trong cdy lau nam 12 120.000 dong/m?.

9.3. Két qua xac dinh gia dat

T6 chic tu van xac dinh gia dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dit thuc hién Du an: Xay dyng mdi cac 19 Xuat
tuyén 35KV va 22KV sau TBA 110KV Hung Thai, nhu sau:

Gia dit theo Gii a6
‘ Khu | bing gia dit 1O
STT Poan duong vyre hién hanh cu the}l
(Dingind) (Pong/m”)
(1) (2) (3) (4) 5)
1 | Pat trong lua (LUC) 3 100.000 100.000
2 | Pat trong cay lau nam (CLN) 2 120.000 120.000
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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 va phé duyét./.

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

DS Minh Dirc Po Pic Thuwong
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