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1.1.

VA PINH GIA TVB Doc 1ap - Tuw do - Hanh phiic
—————————— B (B -mmmm o P, | ) | i SRS —
S4: 31/2025/TVB-BC Ha Noi, ngay 20 thdang 8 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Du thao Chitng thu dinh gid dat ngay 20/8/2025)

Xsc dinh gid dit cu thé dé bdi thwong, hb trg khi thu hbi dit thye hién Dy dn xiy
dung mé rong truong Tiéu hoc Luwu Kiém (Khu Luu Kiém), phwong Luu Kiém,
thanh phd Hai Phong

Can ctr Luat dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024.

Cin cir Ludt sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cta Qudc hdi sira ddi, bd sung mot s
didu clia luat dét dai sb 31/2024/QH15, lust nha & s6 27/2023/QH13, luat kinh doanh bat
ddng san s6 29/2023/QH15 va ludt céc t6 chtre tin dung sé 32/2024/QH15.

Can ¢t Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 cia Chinh pht quy dinh
vé gia dat.

Can ctr Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan
dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phéan cap trong linh
vuc dét dai.

Can ctr Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu sua d6i, bd sung mot
sb didu cia céc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat d4t dai.

Can ctr hop déng tu van dinh gid dat s6 31/2025/HDDG/TVB-PKTHTDTPLK ngay
15/8/2025 gitra Phong Kinh té, Ha tAng va D6 thi phudng Luu Kiém va Cong ty TNHH
Tu vén ddu tu va Dinh gia TVB v& viéc thuc hién g6i thdu: Tu van xac dinh gia dét cu
thé dé bdi thuong, hd tro khi thu hdi dit thuc hién Dy 4n x4y dung mé rong truong Tiéu
hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phuong Luu Kiém, thanh phé Hai Phong.

Coéng ty TNHH Tu vAn dau tu va Dinh gid TVB cung cép Bao cdo thuyét minh xay dung
phuong an gi4 dat s§ 31/2025/TVB-BC ngay 20/8/2025 v6i cac ndi dung sau day:

Thiva dit, khu dit cAn dinh gi4, muc dich dinh gid dét, thoi diém dinh gid dit, cin
ctt dinh gid dat

Thong tin vé thira dét, khu dit cin dinh gi4

Thong tin dw 4n va dat dai

Can cir ho so k¥ thudt Trich luc ngufm géc d4t dai phuc vu cong tac dén bu GPMB thudc
Du an x4y dung mo rng trudng Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phudong Luu
Kiém, thanh phé Hai Phong va két qué khao sat thuc té hién trang cac thira dat, vi tri céc
thira dAt duoc xé4c dinh cu thé nhu sau:
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1.2.

Vi tri céac thiua dét cin x4c dinh gia dét cu thé:

Gia Qlét tai quyét
oo .. | dinh sd 54/2019/QD-
TT Nbi dung Logidkt | YiEriw %‘;P”"g gl UBND ngay
31/12/2019
(ddng/m2)
I | Phuong Luwu Kiém, TP. Hii Phong
1 | Trong laa LUC Vi tri 1 130.000

Nhitng vin ban lién quan dén khu dét cin dinh gia

Théng béo thu hdi dét ngay 27/6/2025 ciia UBND thanh phd Thily Nguyén dé thuc hién
Du 4n x4y dung, mé rdng truong Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém).

Trich do ban dd dia chinh s6 01 — 2025 phuc vu giai phong mat bang m& réng truomg tiéu
hoc Luu Kiém do Céng ty cb phan Tu vin thiét k& céng trinh xay dung Hai Phong lap
ngay 12/4/2025.

Ho so trich luc ngudn gdc dat dai phuc vu cong tac giai phong mat bang ngay 25/7/2025.
Muc dich dinh gis dat

Xéc dinh gia dat cu thé dé bdi thuong, hd tro khi thu hoi dat thuc hién Dy én x@y dung
mé rong truemg Tidu hoe Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phuong Luu Kiém, thanh pho Hai
Phong.

Thoi diém dinh gia dat: Thang 08 nam 2025

Cin cir dinh gia dét

Cic vin béan phéap quy vé Dat dai

Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024.

Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cua Qubc hoi stra dbi, bd sung mot s diéu cua
luat dit dai s6 31/2024/QH15, ludt nha & s6 27/2023/QH15, luét kinh doanh bat dong sén
s6 29/2023/QH15 va ludt cac td chirc tin dung s6 32/2024/QH15.

Nghi dinh s8 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh
mét sb didu cia Luat Dét dai.

Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phit quy dinh vé gié dat.
Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé& phan dinh tham
quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cdp, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat dai.
Neghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh pha stra d6i, b6 sung mot sb dieu
ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dét dai;

Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh phi v& tién sir dung dat, tién
thué dét. |
Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/07/2024 cia Chinh phu quy dinh vé Quy dinh vé
diéu tra co ban dat dai; dang ky, clp giéy ching nhéan quyén str dung dat, quyén s& hitu
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4.2.

tai san gan lién v6i dat va hé thong thong tin dat dai.

Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/07/2024 cia Chinh phii quy dinh v& bdi thuong,
h3 tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.

Quyét dinh s6 31/2024/QD-UBND ngay 26/10/2024 ciia UBND thanh phé Hai Phong
quy dinh chi tiét mét s6 didu cua ludt dat dai nam 2024 va nghi dinh s6 102/2024/ND-CP
ngdy 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh mét s6 diéu ciia luat dat dai trén dia ban thanh
phd Hai Phong.

Quyét dinh s§ 30/2024/QD-UBND ngay 24/10/2024 cia UBND thanh phd Hai Phong
quy dinh mét sb chi tiéu trong viéc ap dung phuong phap thang du lam cén cir x4c dinh
gid dat cu thé va cac yéu t6 anh hudng dén gia dét, mic do chénh léch t0i da cla timg
yéu t6 anh hudng dén gia dat trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Théng béo s6 300/TB-UBND ngéy 11/12/2024 cia UBND thanh pho Hai Phong vé viéc
dinh chinh Quyét dinh s 30/2024/QD-UBND ngay 24/10/2024 cia Uy ban nhan dén
thanh phd.

Quyét dinh sb 57/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND thanh ph6 Hai Phong
ban hanh quy ché phdi hop thuc hién chiic nang, nhiém vy, quyén han gifta Véan phong
dang ky dat dai, chi nhdnh vén phong dang ky dat dai voi phong tai nguyén moi trudng,
UBND cép huyén, co quan tai chinh, co quan thué va cac co quan, don vi khéc ¢6 lién
quan trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Quyét dinh sb 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 cia UBND thanh phé Hai Phong vé
viéc ban hanh quy dinh vé gia céc loai dét trén dia ban thanh phd Hai Phong 05 ndm
(2020-2024).

Quyét dinh s6 22/2022/QD-UBND ngay 28/04/2022 ciia UBND thanh ph6 Hai Phong vé
viée didu chinh cuc b gid dét tai mot sé vi tri tuyén duong trong bang gié cac loai dat 05
ndm (2020-2024) trén dia ban thanh phd.

Quyét dinh s6 3136/QD-UBND ngay 5/8/2025 ctia UBND thanh phé Hai Phong vé viéc
ap dung Bang gia cac loai d4t 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phd Hai Phong cho
@n khi ban hanh bang gia dit nim 2026.

Cic van ban lién quan khic

Can ctr hop ddng tu vAn dinh gid dat s6 31/2025/HPPG/TVB-PKTHTDTPLK ngay
15/8/2025 gitra Phong Kinh té, Ha tAng va D8 thi phuomg Luu Kiém va Cong ty TNHH
Tu vén ddu tu va Dinh gid TVB v& viée thuc hién goi thdu: Tw van xdc dinh gia dét cy
thé d& bdi thudmg, hd tro khi thu hdi dét thuc hién Dy én xay dung md rong truong Ticu
hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phuong Luu Kiém, thanh phd Hai Phong.

Qua trinh khao sat hién trang tai san va két qua thu thap thong tin vé tai san dinh gid va
céc tai san so sanh.

Dit liéu théng tin vé cac khoan doanh thu, chi phi déi véi thira dét so sanh trén dia ban
phuong Luu Kiém va két qua khao sat truc tiép cac mic gia trén thi trudng.

Thong tin vé céc thiva dit, khu dét cin xdc dinh gid dit cu thé va Théng tin cac yéu
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>

t6 anh hudng dén gid ciia cac thiva dt, khu dat cin dinh gid

Théng tin v& cdc thiva dAt, khu dAt cAn xdc dinh gid dit cy thé

Vi tri cdc thira dat:

Vi tri cic thira dAt thu hdi tai phwong Luu Kiém, thanh pho Hii Phong

Phia Nam tiép giap duong giao thong trong khu vuc (dudng bé t6ng nhua rong 12m)

Céc hudng con lai tiép gidp khu dén cu hién hitu.

Vi tri eac
thira dat PG

Vi tri téng quan khu déat — phuong Luu Kiém, TP. Hdi Phong
Théng tin chi tiét vé cdc thira dit thude dién thu hdi cin xdc dinh gid dat cy the
Muc dich sit dung dAt: DAt thudc dién thu héi la dat LUC
Thai han sir dung dat: Pét ndng nghiép duoc giao va thué theo quy dinh.
Hién trang khu dét: Tai thoi diém xé4c dinh gia dét cu thé céc thira dét hién dang dugc cac
hé dén sir dung theo muc dich str dung dat.
Théng tin chi tiét vé cac thira dat.
Can cir hd so k§ thuat Trich luc ngudn gbc dat dai phuc vu céng tac bbi thudng, hd tro
khi thu hdi dat thuc hién Du én xdy dung mé rong truong Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu
Kiém), phuong Luu Kiém, thanh phd Hai Phong va két qua khio st thyuc (€ hién trang
cac thira dat, vi tri cc thira dét duoc xac dinh cu thé nhu sau:

Théng tin v& cdc yéu t6 anh hwéng dén gid ciia thiva dat, khu dat cin dinh gid



Thong tin thira dat

o Dien | Dign | Dien | Dien Vi tri dat
TT| Noidung | Diachithmadat | o i da | tich | Meb | teh | TheQuyet
(theo TDDC) % trong | ngoai | Loai dinh
dit theo thu ~ 2 £ = ;
GCN hai c.h1. chi dat | 54/2019/Qb-
gidi i6i UBND
I | Phwong Luu Kiém, thanh phd 8.732,6 | 6.969,6 | 1.763,0
Hii Phong
| | LéVan Thura dat sb 2, to 321,0 | 321,0 LuC VTI
Quang ban dd sb 2,
phudng Luu Kiém
2 | Cb Van Thira dét s6 4, to 2.321,0 | 271,0 | 271,0 LG VTl
Phay ban db s6 1,
phudng Luu Kiém
3 | CuThi Thura dét s6 5A, to 1001 143,0 143 LUC VTl
Khung bén d6 sb 1,
(Vi Vén phudng Luu Kiém
Chd)
4 | CuThiKhung | Thua dét sb 5B, to 2745 144,0 144 LUC VTI
ban db sb 1,
phuong Luu Kiém
5 | L& Sinh (L& | Thira ddt s 6, to 413 175,0 175 LUC VT1
Thi Viém) | ban dd s8 1,
phudng Luu Kiém
6 | CuThiRét | Thiradatsd 7, to 1604 129,0 129 LUC VTl
ban dd s6 1,
phudng Luu Kiém
7 | V@& Van Lua | Thira dat sb 8, to 2456 | 245,6 LUC VTI
ban d6sé 1,
phudng Luu Kiém
8 |LéThiLai | Thiadétsd9,to 649 105,0 105 LUC VTl
ban db sb 1,
phutng Luu Kiém
9 | Tran Thi Thura dat s6 10, to 187,0 187 LuUC VTl
Thiu (Vi ban db s6 1,
Van Cua) phuong Luu Kiém
10 | CuVan Ai | Thia détsé 11, o 3433 165,0 165 LUC VTI
ban db sb 1,
phudng Luu Kiém
11 | L& Thi Xiu | Thia dat sd 12, to 6896 406,0 | 406 LUC VTI1
(L& Van ban db s 1,
Dén) phuong Luu Kiém
12 | Dinh Van | Thuoa déts6 13, to 454 220,0 | 220 LUC VTI
Nghi ban db s6 1,
phuong Luu Kiém
13 | Dinh Van | Thua dét s6 14, 3257 2430 | 243 LuUC VTI
Hai ban dd sé 1,
phudng Luu Kiém
14 | Dang Van | Thia datsb 15, t 3362 180,0 180 LUC VTl
An ban db s6 1,

phudng Luu Kiém




Thong tin thira dit

e 2 Dign | Dign | DieC | Dien Vi tri dat
TT| Npidung | Diachithmadat | oo soa| tien | tHeb | tieh | hee Quyer
(theo TDDC) - trong | ngoai | Loai dinh
dat theo thu g s A £
CEN hai chi chi | dat | 54/2019/QP-
gidi gidi UBND
15 | Dinh Van Thira dat sb 16, to 2641 169,0 169 LUC VTI1
Thién ban db s6 1,
phudng Luu Kiém
16 | Vi Van Bbn | Thira dat s6 17, to 3008 242,0 | 242 LiC VTl
ban d6 s6 1,
phuding Luu Kiém
17 | L& Thi Tay | Thia dat sb 18, 1o 5032 250,0 | 250 LuC VTI
(L& Van ban db sb 1,
bin) phudng Luu Kiém
18 | Cu Thi Thia dat s6 19, to 3394 234,0 | 234 LUC VT
Dung ban dd s6 1,
(Thiét) phudng Luu Kiém
19 | Lé Van Pai | Thua dét s6 20, to 1456 136,0 136 LUC VTl
ban d& sb 1,
phudng Luru Kiém
20 | Dinh Thi Thira dat s6 21, to 2067 285,0 | 285 LUC VTI
Péi ban dd sb 1,
(Lé Xuén phudng Luu Kiém
Long)
21 | Lé Van Hé | Thura dat sb 23, to 3228 179,0 | 43,6 | 1354 |LUC VTI
ban d6 sb 1,
phudng Luu Kiém
22 | Cd Van Thira dét s6 24, t& 2963 179,0 44 135 | LUC VTl
Tién (Cu ban dé sb 1,
Vian Khén) | phudng Luu Kiém
23 | Lé Van Bay | Thira dat s6 25, to 1630 179,0 | 43,6 | 1354 |LUC VTI
ban d6 s6 1,
phudng Luu Kiém
24 | Nguy&n Thi | Thira dét s6 26, t& 1824 175,0 45 130 | LUC VTI
Hué ban d6 s6 1,
phudng Luu Kiém
25 | Vii Thi Thira dat s6 27, to 4131 152,0 | 39,9 | 112,1 |LUC VTI
Nhan (Lé ban dd s 1,
Hong phuong Luu Kiém
Thanh)
26 | D3 Thi Thira dat s6 28, to 1349 1750 | 422 | 132,8 |LUC VTI
Budi ban dé s6 1,
phudng Luu Kiém
27 | L& Van Tua | Thua dét s6 29, t& 1554 171,0 | 41,4 | 129,6 | LUC VTl
(L& Van ban dd sb 1,
Phong) phudng Luu Kiém
28 | L& Van Thira dét s6 31, to 1247 171,0 | 41,1 129,9 | LUC VTI
Phong ban do s6 1,
(Luyén) phuong Luu Kiém




Thong tin thira dt

o Dién | Dien | Dién | Dién Vi tri dat
TT| Noidung Pia chi thira dat tich thita tich tich tlct}. . theo _Quyet
(theo TDDC) a4 trong | ngoai | Loai dinh
at theo thu = 3 A -
GCN hai C.hl chi dat 34/2_019/Q{)-
gi i gidi UBND
29 | Pinh Thj Thua dat sb 32, to 5069 171,0 | 40,7 | 1303 | LUC VT1
Lién (L& ban dd sb 1,
Thi Gén - phudng Luu Kiém
Thém)
30 | Lé Van Thira dat sb 33, to 1964 156,0 37 119 | LUC VTl
Manh ban d6 sb 1,
phudng Luu Kiém
31 | L& Thi Han | Thia dat sb 34, to 2288 156,0 | 38,7 | 117,3 | LUC VTI
(L& Van ban dd sb 1,
Binh) phuong Luu Kiém
32 | Lé VanDa | Thia dat sb 33, to 2632 156,0 | 39,5 | 116,5 | LUC VTl
(Cu Van Ai) | ban dd sb 1,
phuong Luu Kiém
33 | Lé Thi Bé | Thua dat s6 36, to 2633 152,0 | 35,1 116,9 | LUC VTl
(Binh) ban dd sb 1,
phuong Luu Kiém
34 | Vii Van Thra dét s6 37, to 1140 152,0 | 292 | 122,8 | LUC VTI
Trung (L€ | banddsb 1,
Thi Thinh) | phudng Luu Kiém
35 | Cu Thi X4u | Thua dét s 38, to 2198 168,0 168 LuC VT1
ban do sb 1,
phudng Luu Kiém
36 | L& Thi Hiu | Thira dat sb 39, to 1129 156,0 156 LUC VTI
ban ddsb 1,
phudng Luu Kiém
37 | Dinh Hong | Thua dat s6 40, to 2757 194,0 194 LUC VTI
Lam ban db sb 1,
phudng Luu Kiém
38 | Pinh Thi Thira dat s6 41, to 2125 155,0 155 LUC VTI1
Téap ban dd sb l,
phudng Luu Kiém J
39 | Lé Van Thua dat s6 42, to 2700 192,0 192 LUC VTI
Nguyén (Lé | ban d&sb 1,
Vian Béu) phudng Luu Kiém
40 | Dinh Vin Thua dat s6 43, to 2346 333,0 | 333 LuUC VTI
Ké ban dd s6 1,
phudng Luu Kiém
41 | bang Van | Thira dat s6 44, to 3203 148,0 | 148 LUC VT1
Lan (L& Thi | banddsb 1,
Bac) phudng Luu Kiém
42 | Vi Thi Thira dét s6 45, t& 4131 370,0 | 370 LUC VT
Nhan ban dd sb 1,
phuong Luu Kiém
43 | Nguyén Van | Thira dat s6 46, 524 90,0 90 LGE VTI
Khudy (L& | banddsé 1,
Thi Téi) phuong Luu Kiém




TT

Théng tin thira dat

Dign Dién Dién Dién Vi tri dat
tich thira tich
dat theo thu

GCN | hoi | i | gigi UBND

N6i dun Pia chi thira dat
w Bung (theo TDDC)

trong | ngoai | Loai dinh

tich tich theo Quyét

chi chi | dat | 54/2019/QDb-

44

bPao Thi Thua q‘étrsc“') 47, o 3245 126,0 126 LUC VTI
Quan banddsd 1,
(Nguyén) phudng Luu Kiém

45

Pinh Van | Thira dét s6 48, to 1981 | 226,0 | 226 LUC VTI
Hai (Pinh | band6so 1,
Cbéng Nha) | phudng Luu Kiém

Nang suit ndng nghiép: Dia hinh ctia phuong Luu Kiém da dang, bao gbm ca dong bang
va hé théng soéng hd phong phu, tao didu kién thuén loi cho san xuat néng nghiép, ddc
biét 14 trong lta nude va ciy hang ndm khéc.

Vi tri, dac diém thira dét, khu dt: Khu d4t nim gin ngay khu dan cur tAp trung cta phudng
Luu Kiém.

Piéu kién giao thdéng phuc vu san xuét, tiéu thu san phém: Giao théng thuén lgi két nbi
véi cac khu vue 1an cédn, cach QL 10 khoang 300m.

Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin 1am co s& 4p dung phuong
phép dinh gia dat

Phuong phap: Thu thip théng tin tir cdc co quan quan ly nha nudc tai dia phuong va khao
sat truc tiép.

Qua qua trinh diéu tra, khao sat va thu thap théng tin don vi tu van khéng thu thap dugc
théng tin lién quan dén giao dich déi voi céc thira dit néng nghiép trén dia ban tuong
dbng véi cac thira dat can xéc dinh gia dét vé cac yéu 16 (Vi tri, myc dich st dung, hién
trang thuc té sir dung dat, loai cay dang trdng thuc té trén thira dét ...). Céc thira dét can
xéc dinh gia dat cu thé 1a dat trdng la, tai vi tri khu vue 1dn cén hién tai ¢ nhiéu thira
dAt néng nghiép trong lua khac, gan séng va kénh rach dan nudc tudi tiéu, chinh vi vay
nhiing thira dit néng nghiép nay c6 kha ning tao ra ngudn thu nhép 6n dinh hang nam
cho h6 néng dén tir canh tac lta. Ngoai ra Pon vi tu vAn d3 thu thdp dugc thong tin vé
cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dét thyuc té phé bién trén thi truong cua 03
thira dét trdng lta c6 khoang cach gin nhét dén cac thira dat can dinh gia trong khoéng
thoi gian 3 nam trude thoi didm dinh gid lam co s& phuc vu cong tac dinh gia dat.

Nguon thong tin dit liéu cta don vi tu van.

Lua chon, 4p dung phwong phép dinh gia dat
Co s gid tri cia tai san dinh gia

Co sé gia tri thi trudng

“Gia tri thi trudng 1 khodn tidn u6c tinh dé tai san ¢6 thé duoc giao dich tai thoi diém
dinh gi4 giita ngudi sén sang mua va nguoi san sang ban trong mot giao dich khach quan,
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doc lap, sau khi duoc tiép thi ddy du va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than
trong va khong bi ép budc”.

Cac nguyén tac duge sit dung dé xac dinh gia dat

Nguyén tic dinh gi4 dt dwgc xdc dinh theo khoin 1 Didu 158 Luat DAt dai s6 31
Viéc dinh gia dét phai bio dam céc nguyén tic sau day:

a) Phuong phéap dinh gia d4t theo nguyén tic thi trudng;

b) Tuén thu ding phuong phép, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

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

d) Bio dam tinh doc 1ap gifra t chirc tu vén xéc dinh gia dat, Hoi dong tham dinh bang
gi4 dAt, Hoi ddng thim dinh gia dAt cu thé va co quan hodc ngudi c6 thim quyén quyét
dinh gi4 dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudc, nguoi sir dung dét va nha dau tu.

Co s& lwa chon phwong phap xdc dinh gia déit cu thé

Pinh gia dit cu thé quyén sir dung dit & dé phuc vu cong tic bdi thwong, hd tro gidi
phéng mat bang: Phuong phap thu nhép.

Cin ¢t theo Khodn 1, Didu 160, Luat DAt dai nim 2024: Gid dit cy thé dwogce st
dung dé lam can ¢ trong cdc truong hop sau diy:

a) Tinh tién sir dung dat dbi véi t6 chirc khi Nha nuéc giao dat ¢6 thu tién str dung dat
khéng dau gid quyén sir dung dat, khong dAu thAu lva chon nha dau tu thue hién du 4n 6
str dung dat, giao d4t c6 thu tién st dung déat cho nha déu tu trung thau hoac t6 chirc kinh
t& do nha du tu trang thau thanh 1ap thuc hién du 4n c6 sir dung dét, cdng nhan quyén sir
dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung dAt ma phai nép tién sir dung dat;

b) Tinh tién thué dat khi Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dét mét 1an cho ca thoi gian
thué, trir truong hop thdng qua dau gia quyén sir dung dat;

¢) Tinh gia tri quyén sir dung d4t khi ¢6 phan héa doanh nghiép nha nude theo quy dinh
cta phap lut v& ¢b phan héa;

d) X4c dinh gia khi diém dé ddu gid quyén sir dung dét khi Nha nude giao dét, cho thué
dét, trix trudmg hop quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 159 cua Ludt nay;

d) Tinh tién sir dung dét, tién thué d4t khi gia han sir dung dat, diéu chinh thoi han st
dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; cho phép chuyén hinh thic st dung
dat;

¢) Tinh tién bdi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat.

Cin cfr khoin 6 Didu 158 Luit DAt dai 2024: Truwong hop va diéu kién 4p dung
phuong phap dinh gia dit dwoe quy dinh nhw sau:

a) Phuong phap so sanh dugc ép dung dé dinh gia ddi voi trudng hop c6 t6i thieu 03 thira
dAt c6 cting muc dich sir dung d4t, twong ddng nhét dinh v& cac yéu td ¢6 anh hudng dén
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1.1.

gia dét da chuyén nhugng trén thi truong, tring dAu gia quyén str dung dat ma ngudi tring
dAu gi4 d4 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dau gi4;

b) Phuong phép thu nhap dugc 4p dung dé dinh gi4 dbi voi trudng hop thira dét, khu dat
néng nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 12 dét & ma thira dét, khu dét cén dinh gia
khéng du didu kién 4p dung phuong phép so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu
nhép, chi phi tr viéc sir dung d4t theo muc dich sir dung dét duoc dua ra dinh gia;

¢) Phuong phép thang du dugc ap dung dé dinh gia déi voi trudmg hop thira dat, khu dat
dé thuc hién du 4n dAu tu khdng da diéu kién 4p dung phuong phap so sanh, phuong phap
thu nhép nhung uéc tinh duoc t6ng doanh thu phét trién va tdng chi phi phét trién cta du
an;

d) Phuong phéap hé s6 diéu chinh gla d4t duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién boi
thudng khi Nha nudce thu héi dat ddi vé6i céc truomg hop thu hdi nhiéu thira dat lien ké
nhau, ¢6 cung muc dich su dung va da duoc quy dinh gia dat trong bang gi4 dat méa khéng
du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Co s6 lwa chon phuong phip thu nhap dé x4c dinh gia dét cu thé

Céc thira dit dinh gid 1a cac thira d4t néng nghiép, theo két qua diéu tra, khao st cc giao
dich bat déng san trén dia ban khong co théng tin vé giao dich thanh céng cua cac thuoa
dat tuong dong nhat dinh véi cac thira dat can dinh gia. Két qua diéu tra, khao sat thu thap
duogc thong tin céc khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich sir dung dét
dbi voi cac thira dét can dinh gié.

Do d6, phuong phap dinh gid duoc sur dung dé x4c dinh gia dét cu thé phuc vu cong tac
bdi thuomg, giai phong mit bang la phuong phap thu nhép.

Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit cy thé
Phuong phéap xdc dinh gia dét cu thé
Phuong phap thu nhip

Can cit theo Diéu 5 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu quy
dinh vé& gia dit va Diém b Khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay
15/8/2025. Phuong phép thu nhédp dugc thuc hién nhu sau:

Khio st, thu thap thong tin v& thu nhép ciia thira dit, khu dat can dinh gia

Khao sat, thu thap théng tin vé thu nhép tir viéc sur dung dat ndng nghiép tai co quan
théng ké, co quan thué, co quan néng nghiép va phat trién néng thén, cu thé nhu sau:

Trong khoang thoi gian 03 nam (duorc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
17) lién tuc lidn k& trude thoi diém dinh gia d6i voi dat trdng cdy hang nam, dat nudi
trong thiy san, dAt 1am mudi, d4t néng nghiép khéc.

Téi thidu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia déi véi dat trong cdy lau nam.
Trudng hop khéng co6 s lidu tlr co quan théng ké, co quan thué, co quan ndéng nghiép va

phat trién néng thén thi thu thap théng tin vé thu nhdp thuc té pho bién trén thi trudng
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1.2.

1.3.

b)

1.4.

!\J

ciia 03 thira dit c6 khoang cach gin nhét dén thira dat, khu dat can dinh gid.
Khio sat, thu thip théng tin vé chi phi ciia thira dit, khu dat cAn dinh gia

Chi phi dé tao ra thu nhap tur viéc sir dung dAt gdm céc khoan thué lién quan dén st dung,
dat, chi phi san xut can c vao dinh muc, don gid do co quan nha nuée c6 tham quyén
ban hanh tai co quan théng k&, co quan thué, co quan chuyén mén vé nbng nghiép va moi
trudng va thuce hién theo quy dinh.

Truong hop khdng co 56 liu tir co quan thdng k&, co quan thué, co quan chuyén mén vé
ndng nghlep va mbi 11chrng thi thu thap théng tin vé chi ph1 dé tao ra thu nhap tr viée su
dung dét thuc té pho bién trén thi truong cia 03 thua dAt c6 khoang cach gan nhét dén
thira dat, khu dét can dinh gid, uu tién lua chon thira dat c6 su twong ddng nhét dinh vé
céc yéu té anh hudng dén gia dat.

Xic dinh thu nhip rong binh quin nim dwge thye hién nhw sau:

Thu nhép rong binh Thu nhép binh .
. f}:p rovng e . 1} E.lp- . Chi phi binh quan ndm
quén ndm quin nam
Trong do:

Thu nhap binh quan nam & trung binh cdng thu nhép trong khoang thoi gian 03 nam lién
tuc lién ké trude thoi diém dinh gia dbi véi dat trdng cdy hang nam, dét nubi trong thiy
san, dAt lam mudi, dAt néng nghiép khéac va Téi thidu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi
diém dinh gia d6i voi dat trong cdy 1au nam.

Chi phi binh quan nam la trung binh cdng cac khoan chi phi trong thoi gian 01 nam.

Xidc dinh gia tri quyén sir dung dAt ciia thira dit cAn dinh gia dugc thue hién nhw
sau:

Gié tri quyén str dung dat cua Thu nhp rong binh quan nim
thira dét can dinh gia

Lai sudt tién giri tiét kiém binh quén

Li sut tién giri tiét kiém binh quan (r) cua loai tién gri bang tién Viét Nam ky han 12
théng tai cac ngan héng thuong mai do Nha nuc’rc nam gitt trén 50% vbn diéu 1é hodc tong
s6 ¢b phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban uap tinh (sau day gm 14 ngan hang thuong
mai nha nuéc) clia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 lidu trudc thoi didém
dinh gia.

Xic dinh gid dAt ciia thira dit cin dinh gid dugc thuc hién nhu sau:

Gia dét coa thira Gia tri quyén stir dung dat ctia thira dat cén dinh gia

dat can dinh gid

Dién tich thira dit can dinh gia

Két qua x4c dinh gia dit cu thé
Trén co so cac tai litu do khach hang cung cép, qua khao sat théng tin thi truong, voi
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2.1.

phuong phép dinh gi4 phit hop duoc 4p dung trong tinh toan, Céng ty TNHH Tu vén dau
tr va Dinh gia TVB thong béo két qua: Xac dinh gid dat cu thé dé boi thudng, hd trg khi
thu hdi dét thuc hién Du 4n xdy dung m& rong trudong Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu
Kiém), phuong Luu Kiém, thanh phd Hai Phong nhu sau:

TONG HOP KET QUA PINH GIA

Gia dat tai guyét ) )
Loai Vi tri trén dinh so Gia dat cu thé
TT Ndi dung g bang gia | 54/2019/QB-UBND dé xut
dat ngay 31/12/2019 (dong/m2)
(dong/m2)
(1) 2) 3) “) 3) (6)
I | Phwong Luwu Kiém, TP. Hai Phong
I | Trong Lua LUC Vitri 1 130.000 130.000

Téng hop thong tin thu thap

Cong van s6 492%TNMT-NN ngay 25/03/2025 ctia Phong Tai nguyén va Moi trudong
thanh phé Thily Nguyén vé vide x4c dinh théng tin ning suat cay trong, vat nudi phuc vu
cong tac GPMB.

Théng tin 141 sudt tién giri tiét kiém cua loai tién giri VND ky han 12 thang c6 mirc 1
sudit tién giri tiét kiém trung binh 3 nam lién tiép trén dia ban thanh ph6 Hai Phong cua 4
ngan hang (BIDV, AGR, VCB, VietinBank), cu thé nhu sau:

Céng vin ngay 17/7/2025 cia Ngan hang néng nghiép va Phat tr ién nong thén
Viét Nam — Chi nhanh Kién Thuy Hai Phong gm Uy ban nhan dan xd Kién Hai, thanh
phé Hai Phong vé viéc béo cdo théng tin lai sut tién giri tiét kiém binh quén bang tién
VND ky han 12 thang tir Quy III ndm 2022 dén hét Quy II ndm 2025 trén dia ban thanh
phé Hai Phong;

Céng van s6 95/DHP-KT ngay 10/02/2025 cua Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — Chi nhanh Déng Hai Phong gui Phong Tai nguyén va Mai truong — UBND
thanh phd Thity Nguyén v& viéc cung cp thong tin lai suat tién giri tiét kiém binh quan
bing tién VND ky han 12 thdng cua céc nam 2022, 2023, 2024 trén dja ban thanh phb
Hai Phong.

Cong vin sb6 272/DHP-KT ngay 09/04/2025 cua Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — Chi nhanh Déng Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Mai truong — UBND
thanh phd Thiy Nguyén vé viéc cung cp théng tin 1ai sudt tién gui tiét kiém binh quan
bing tién VND ky han 12 théng ctia quy I nam 2025 trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Céng van s 651/DHP-KT ngay 06/08/2025 cua Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — Chi nhanh P6ng Hai Phong guri Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi — UBND
phuong Luu Kiém vé viée cung cAp thong tin 14i suat tién guri tiét kiém binh quan béng
tién VND ky han 12 thang cta quy Il ndm 2025 trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Céng vin sb 69/BC-NHNo.TN-KTNQ ngay 11/02/2025 cua Ngan hang Nong
nghiép va phét trién Néng thon Viét Nam — CN Thuy Nguyén — Bic Hai Phong giri Phong
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Tai nguyén va Mbi truong — UBND thanh phd Thity Nguyén vé viéc cung cp thong tin
14i suét tién giri tiét kidm binh quéan bang tién VND ky han 12 théng cta cdc nam 2022,
2023, 2024 trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Céng vin s6 121A/BC-NHNo.TN-TH ngay 08/04/2025 clia Ngin hang Néng
nghiép va phat trién Nong thén Viét Nam — CN Thuy Nguyén — Bac Hai Phong giri Phong
Tai nguyén va Méi truong — UBND thanh phé Thily Nguyén vé viéc cung cap théng tin
4i suét tién gri tiét kiém binh quéan bang tién VND ky han 12 thang cua quy I nam 2025
trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Cbéng van s 213/BC-NHNo.TN-TH ngay 05/8/2025 ctia Ngén hang Néng nghiép
va phat trién Nong thon Viét Nam — CN Thuy Nguyén — Bac Hai Phong giri Phong Kinh
té, Ha tng va D6 thi — UBND phudng Luu Kiém vé viéc cung cép théng tin li suét tién
gri tiét kidm binh quén bang tién VND ky han 12 théng cta quy Il nam 2025 trén dia ban
thanh phé Hai Phong.

Céng van sb 264/BIDV.HP-KHTC ngay 11/02/2025 ctia Ngan hang TMCP Dau
tu va phét trién Viét Nam — Chi nhdnh Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Mai trudng
— UBND thanh phd Thiy Nguyén vé viée cung cip théng tin lai sudt tién gui tiét kiém
binh quan bang tién VND ky han 12 thang ctia cic ndm 2022, 2023, 2024 trén dia ban
thanh phd Hai Phong.

Cong van s6 893/BIDV.HP-KHTC ngay 21/04/2025 ctia Ngan hang TMCP Pau
tur va phét trién Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong gui Phong Tai nguyén va Moi truong
— UBND thanh phé Thily Nguyén vé viéc cung cap thong tin 1i sut tién giri tiét kiém
binh quén bing tién VND ky han 12 thang ciia quy I nim 2025 trén dia ban thanh phd
Hai Phong.

Céng van sb 1655/BIDV.HP-KHTC ngay 18/7/2025 ctia Ngan hang TMCP Dau
tur va phat trién Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri Uy ban nhan dan xa Kién Hai vé
viéc cung cp thong tin 141 sudt tién g tiét kigm binh quan bang tién VND ky han 12
thang cta quy IIL, IV ndm 2022 va quy II nam 2025 trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Céng van s6 295/CV-CNHP-TCTH ngay 13/08/2025 cua Ngén hang TMCP cong
thuong Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri Phong Kinh té, Ha téng va D6 thi - Uy ban
nhén dén phuong Thiuy Nguyén.

Céng van sb sb 260/CV-CNHP-TCTH ngay 18/7/2025 cia Ngan hang TMCP
Céng thuong Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri UBND x& Kién Hai vé viéc cung cap
théng tin 14i suAt tién g tiét kiém binh quan bang tién VND ky han 12 théang quy IIL, IV
nam 2022 va quy Il nam 2025 trén dia ban thanh phé Hai Phong.

BANG TONG HQP
AGR Chi . .
nhinh | VOB Chi| AGRCh | gy | vieinBank- | Binh
5 5 =5 nhanh nhanh Thiy .. SR .
Nam | Quy Kién x ~ oz | Chinhidnh | Chinhinh quin
.. | Pong Hai | Nguyén Bac FEa g A i
Thuy Hai ; e Hai Phong | Hai Phong nam
A Phong Hai Phong
Phong .
Nim | HI 6.,90% 6,07% 5,81% 6,00% 5,60%
6,42%
2022 | IV | 6,90% 6,07% 5.81% 6,90% 7,40%
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AGR Chi . .
nhinh Vifé‘nﬁh‘ nl‘fﬁlﬁ%& BIDV - | VietinBank - | Binh
Nim | Quy Kién gt [het etat Béz Chinhdnh | Chinhinh | quéin
Thuy Hai g e Hai Phong | HaiPhong | nim
Phong Phong Hai Phong
I 5.98% 6.59% 6,00% 7,30% 7.40%
Nim | I 5.08% 6,59% 6.00% 6,75% 6.30%
2023 | 11 5,98% 6,59% 6,00% 5,90% 6,30%
v 5.98% 6,59% 6,00% 525% 5.30% < aoy
I 4,70% 4.63% 4,52% 4.85% 5.00% preReR
Nim | II 4,70% 4,63% 4,52% 4,70% 4,70%
2024 | 11 4,70% 4,63% 4,52% 4.,70% 4.70%
1\ 4.70% 4.63% 4,52% 4,70% 4,70% \ 4
Nim | 1 | 470% 4,60% 4,4078% 4,70% 47000% |
2025 11 4.70% 4.60% 4,50% 4,70% 4,7000%
Bm}:l;]:lan 3 5.47%

2.2.  Xéc dinh gid dit cu thé tai vi tri 1 - DAt trdng lia (LUC) tai Phwong Luu Kiém,
thanh phé Hai Phong

- Théng tin vé c4c thira dAt cin xéc dinh gia dat cu thé
+ S6 lugng: 45 thia
+ Téng dién tich thu hdi (trong chi gi6i): 6.969,6 m?

+ Muc dich st dung dat: Dat trdng lda.

_ Can cir theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024; Sira doi, bo
sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh vé viéc thu thap thong
tin cla c4c thira dit ndng nghiép v& céc chi s6 nhu thu nhap, chi phi duge thu thap tai cac
co quan théng ké, co quan thué cing nhu céc dinh mue ctia nha nude. Truong hop khéng
c6 36 lidu tir co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mén v& néng nghiép va moi
trudmg thi thu thap thong tin vé chi phi dé tao ra thu nhap tir viée sir dung dat thuc té phd
bién trén thi trudng cia 03 thira dt c6 khoang céch gin nhét dén thira dat, khu dat can
dinh gia, wu tién lya chon thira dét co su twong df“)ng nhét dinh vé cac yéu t6 anh huong
dén gi4 dét. Do thong tin thu thip tai cic co quan thong k&, thué... khéng di nén don vi
tu vén tién hanh khao st théng tin cia 3 thua d4t ¢6 cung muc dich sir dung tai khu vuc
l4n cén. Théng tin cu thé ciia cac thira dit khao sat nhu sau:

2.2.1 Xic dinh don gi4 dit cia thira dit khao st s6 01
e Théng tin thu thip
_ Thira dit s5 991, to ban dd sé 02 TS dan phé giita, phuong Luu Kiém, thanh phd Hai
Phong.
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Loai cay trong: Lia

Két qua didu tra khao sét 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:

St Néi dung Dt(;rl:hﬂ Nim 2022 | Nm 2023 | Nim 2024
_, ’ Thira dat s6 991, to ban d6 s6 02 T6
1 | Dia diém thira dat khao sat dan pho gitra, phuong Luu Kiém,
thanh phd Hai Phong
2 | Loai cdy trong bat trong lta
3 | Nang sudt binh quan 1 nam | Kg/m2 0,643 | 0644 | 0570
4 | Dién tich thira dét m2 2.625,0
5 | Sén lugng binh quén 1 ndm Kg 1.687,35 1.689,45 1.496,78
6 | Gia ban binh quan Déng/kg | 10.500 10.500 10.500
7 ;;“ nhép hang ndm cvathta | gy s | 17.717.175 | 17.739.225 | 15.716.138
8 | Thu nhép binh quén Dong/m? 6.749 6.758 5.987
9 fﬁ?;?? C cho thua dat | pap o mam | 3.720.938 | 3.720.938 | 3.720.938
9.1 | Lam dat 460.688 | 460.688 | 460.688
9.2 | Gidne (liia thuén) 283500 | 283.500 | 283.500
9.3 f;’f’i (‘;)3” (BEE, aga, Wei, 1.063.125 | 1.063.125 | 1.063.125
9.4 | Thuée BVTV 354.375 354.375 354.375
9.5 i;?i f;‘)o g faien, e 992250 | 992250 | 992.250
9.6 { :g ;‘;‘5’1 van CHGRR (866, 354375 | 354375 | 354.375
g || 0 BP0 KE (Kl e 00rR 212,625 | 212.625 | 212.625
cu, thy loi phi, hao hui, ...)
10 | Chi phi binh quan Dong/m®> | 1418 1.418 1.418
11 | Thu nhap binh quin nam Dong/m? 6.498
12 | Chi phi binh quin nim Déng/m? 1.418
13 E:; b Fong bl quan Pdng/m? 5.080
Li suat tién giri tiét kim
cua loai tién gui VND ky
han 12 thang 6 mirc 141 suit
tién g tict kiém trung binh
14 |3namlentépténdiabin | oppy | 64000 | 534% | 4.64%

tinh cta 5 don vi cung cép
tin dung trén dia ban thanh
phd Hai Phong thudc 4 ngén
hang (BIDV, AGR, VCB,
VietinBank)

Xdc dinh don gia

Don gia dét cu thé cia thira dét khao sat s6 01 dwoc xac dinh theo bang tinh sau:
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Cac chi tiéu

Stt Gia tri PVT Ghi chu Dién gii
chung
A | Théng sb chung
Tdng thu nhap ‘
I cua 3 nam lién dong/m?/
tiép tinh dén thoi nam
diém dinh gia.
1 Nam 2022 6.749 TNI1
2 | Nam 2023 6.758 TN2 Tong thu nhép va
chi phi san xuat
3 Nam 2024 5.987 TN3 ndng nghigp ctia
T3 Vi ol <an 3 nam lién tuep
ORg chi P 3 A 2 theo diéu tra thi
xudt 3 ndm lién dong/m*/ o w g
i [ (e . - = truong cla thira
tiép tinh dén thoi nam At
diém dinh gid. '
1 Nam 2022 1.418 CP1
2 Nam 2023 1.418 CP2
3 Nam 2024 1.418 CP3
Lai sut tién gui L3i sudt tién giri
(r) tién guri VND ky
han 12 thépg qc’)
muc 141 suét tién
1 Nam 2022 6,4% rl gl tiét kiém
trung binh 3 nam
lién tiép trén dia
ban tinh cua 5
> | Nam 2023 5,3% r2 o ).l el
tin dung trén dia
ban thanh phd
Hai Phong thudc
4 ngén hang
3 | Nam 2024 4,6% r3 (BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
S6 tién binh quan
‘ TNBQ = thu duoc tir hgat
B Th}l nhz_ip binh 6.498 don%/m?_ (TN1+TN2+TN déng sanv xua_tﬂ
quén mot nam /nam 3)/3 trong 03 ndm lién

tuc tinh dén thoi
diém dinh gia.
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2.2.2
>

Cic chi tiéu

Stt Gia tri bVT Ghi cha Dién giéi
chung
Chi phi binh quén
\ CPBQ = chq hoat ddng sén
s A o £ ’
C Chﬂ1 ph1Ab1n1:1 1418 don%/m_ (CP1+CP2+CP3 xgeﬂﬂ trong’03 nam
quan mét nam /nam )3 lién tuc tinh dén
thoi diém dinh
ola.
A s Lay thu nhap
b Ef;i“ﬁiﬁ’;% sogo | d0ng/m2 | TNR=TNBQ- | rong binh quan 1
G - : /ndm CPBQ nam trix di chi phi
nam A A d
binh quén 1 ndm.
o LAy lai sudt tién
LAi suét tién gl gui tiét kiém
= 2 -+ 5
E | binh quin 3 ndm 5,47% % o g)l /; : trung binh cua ba
lién tiép (rw) nam 2022, 2023,
2024
Gia trj thira dat
) khao sat s6 01
Gia tri thira dat A GTTDbTDG= bang thu nhap
F | khao sarsb 01 VAR - | eaga TNR/rtb rong chia cho lai

sudt tiét kiém tién
gui rtb.

Két luin: Pon gid cia thira dit khio sit s6 01 1a: 92.870 ddng/m>

X4c dinh don gid dat cia thira ddt khio sit s6 02

Théng tin thu thap

Thira d4t sb 924, t& ban dé sé 02 Té dan phé gitra, phudng Luu Kiém, thanh phé Hai
Phong.

Loai cdy trong: Lua

Két qua didu tra khao sat 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:
Stt Noi dung Bt‘;':h"! Nim 2022 | Nam 2023 | Nim 2024

_, Thira dét s6 924, t& ban d6 s6 02 To
1 | Pia diém thira dat khao sat dén pho gitra, phuong Luu Kiém,
thanh phd Hai Phong

2 | Loai cdy trong Dét trong la

3 | Nang suat binh quéan 1 nam Kg/m2 0,643 0,644 0,570

4 | Dién tich thira dat m?2 1.704,0

5 | Sén lugng binh quéan 1 nam Kg 1.095 1.097 972

6 | Gia ban binh quén Péng/kg | 10.500 10.500 10.500




Stt Noi dung Dt‘;‘h"! Nim 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
7 é;” nhip hang ndm cia thta | 55 s | 11.500.978 | 11.515.291 | 10.202.018
8 | Thu nhap binh quan Déng/m> 6.749 6.758 5.987
o | Chiphisanxuatchothwadat | gy 000 | 2370690 | 2.370.690 | 2.370.690

trong 1 nim

9.1 | Lam ddt 293.514 | 293514 | 293.514

9.2 | Giéng (Mia thudn) 180.624 | 180.624 | 180.624

g | EAGRR B L, R 0, 677.340 | 677.340 | 677.340

ldn, véi)

9.4 | Thuée BVTV 225.780 | 225.780 | 225.780

9.5 | Cong lao dong 632.184 632.184 632.184

9.6 | Thu hoach, vdn chuyén 225.780 | 225.780 | 225.780

. | AR RaiE KGR GoRE 135468 | 135.468 | 135.468

cu, thuy loi phi, hao hut, ...)

10 | Chi phi binh quan Pong/m? 1.391 1.391 1.391
11 | Thu nhap binh quan nim Déng/m? 6.498
12 | Chi phi binh quan nim Déng/m? 1.391
13 | Thu nhap rong binh quan nam | Ddng/m> 5.107

Lai suat tién guri tiét kigm cua
loai tién gui VND ky h:;}n 12
thdng c6 muc lai suat tién gui
tiét kiém trung binh 3 ndm lién
14 | tiép trén dia ban tinh cta 5 %/nam 6,42% 5,34% 4,64%

don vi cung cép tin dung trén
dia ban thanh phd Hai Phong
thudc 4 ngén hang (BIDV,
AGR, VCB, VietinBank)

Xdc dinh don gia

Pon gia dit cu thé ctia thira dat khao sat s6 2 duoc xac dinh theo bang tinh sau:

ger| SAOEhidE GiA tri PVT Ghi chi Dién giai
chung
A | Théng sé chung
Tdng thu nhap Téng thu nhép va
I cta 3 nam lién d3ne/m?/nim chi phi san xuét
tiép tinh dén thoi £ ndng nghiép ctia 3
diém dinh gia. nam lién tiép theo
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Cac chi tiéu

Stt Gia tri bPVT Ghi chit Dién gidi
chung i
1 Nam 2022 6.749 TNI1 diéu tra thi trLlrc‘mg
i i cua thua dat.
2 Niam 2023 6.758 TN2
3 Nzm 2024 5.987 TN3
Tépg chi phi séan
xudt 3 ndm lién A 2w
11 tiép tinh dén thei o (i
diém dinh gia.
1 Niam 2022 1.391 CP1
2 Nam 2023 1.391 Cre
3 Nam 2024 1.391 CP3
Lai sut tién gui Lai sut tién guri
IIT | 3 nam lién tiép % tiét kiém cua loai
(r) tién giri VND ky
han 12 thang c6
muc lai sudt tién
1 Nam 2022 6,4% rl gt tiét kiém
trung binh 3 ndm
lién tiép trén dia
ban tinh cta 5
don vi cung cap
= 0 ) :
2 Nzam 2023 5,3% r2 tin dung trén dia
ban thanh pho Hai
Phong thugc 4
ngéan hang
3 Nam 2024 4,6% 3 (BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
S tién binh quan
thu dugc tir hoat
_r TNBQ = . i
g | 2 R s 6498 | aBngfm2/nam | (TNI+TNg | 00U sanxudt
quan mot ndm FTN3)/3 trong 03 nédm lién
tuc tinh dén thoi
diém dinh gia.
Chi phi binh quéan
cho hoat déng san
—y o CPBO) = 4 : : ; 5
g | S plE ik 1391 | &BngfmPinim | (CP1+CP2+ | XHAtwong U3 nhm
quan mot ndm CP3)/3 lién tuc tinh dén

thoi diém dinh
gia.




gt | CAcchititu Gid tri PVT Ghi chi Dién gidi
chung
Thu nhap rong ‘ TNR = Lba‘y l‘h‘l ?halp rong
D | binh quan mot 5107 | ddng/m2/nam | TNBQ- | nduan - rew
N CPBQ trir d1Ach1 p}'il binh
quan 1 ndm.
LAy l4i suat tién
L3i suét tién giri b = (1 + g tiét kigm
E | binh quén 3 nam 5,47% % D +r3)y3 | e binh ctia ba
lién tiép (rw) - nam 2022, 2023,
2024
Gié tri thira dat
, khéo sat s6 01
Gié tri thira dét A GTTPTDG | bang thu nhip
F khao sat s6 01 43364 aongme =TNR/rtb | rong chia cho lai
sudt tiét kidém tién
guri rtb.

Két luan: Pon gid ciia thira dit khio sat s6 02 1a: 93.364 dong/m?
2.2.3 Xic dinh don gia dit cia thira dit khio sat s6 03
¥ Thong tin thu thip

- Thira dét s 901, to ban do sé 02 T4 dan phd gifra, phuong Luu Kiém, thanh phd Hai
Phong.

& Loai cay tréng: Laa

- K&t qua didu tra khao sat 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:

- Pon vi Nam Nim Nam
ey N auny tinh 2022 2023 2024
_, ’ Thira dét s6 901, t& ban do s6 02
1 | Dia diém thua dat khao sat T6 dén pho gifra, phuong Luu
Kiém, thanh phd Hai Phong
2 | Loai cdy trong Dit trong lta
3 | Nang suét binh quan 1 nim Kg/m2 0,643 0,644 0,570
4 | Dién tich thira dat m?2 1.016,0
5 | San lugng binh quén 1 ndm Kg 653 654 579
6 | Gia ban binh quan Pong/kg | 10.500 10.500 10.500
7 g‘t‘"‘ nhép hang ndm cta thia | px o par | 6,857,390 | 6.865.925 | 6.082.894
8 | Thu nhép binh quan Pong/m? | 6.749 6.758 5.987
g | Gt phisan xugreho e it | ppe i | 1499512 | 1428512 | 1429512
trong 1 ndm
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>

. Pon vi Nam Nam Niam
St Ngi dung tinh 2022 2023 2024
9.1 | Lam ddt 176.987 176.987 176.987
9.2 | Giéng (lia thudn) 108.915 | 108.915 | 108.915
93" fz‘)’” S0 (WFK. agm. lald. dam 408.432 | 408.432 | 408432
9.4 | Thuée BVTV 136.144 136.144 136.144
9.5 | Céng lao dong 381.203 381.203 381.203
9.6 | Thu hoach, vdn chuyén 136.144 136.144 136.144
9,7 | Chi phi khc (khdu hao cong 81.686 | 81.686 | 81.686
cu, thuy loi phi, hao hut, ...)
10 | Chi phi binh quan Péng/m? 1.407 1.407 1.407
11 | Thu nhép binh quan nam Doéng/m? 6.498
12 | Chi phi binh quan nim Poéng/m? 1.407
13 | Thu nhép rong binh quan ndm Doéng/m? 5.091
Lai su?‘it tién gui tiét kiém cua
loai tién guri VND ky han 12
thdng c6 muc i suat tién gui
tiét kiém trung binh 3 nam lién
14 | tiép trén cﬁa ban tinh cia 5 don %/mam 6,42% 5,34% 4.64%
vi cung cap tin dung trén dia
ban thanh ph6 Hai Phong thude
4 ngén hang (BIDV, AGR,
VB, VietinBank)
Xdc dinh don gia
Don gia dét cu thé cta thia d4t khéo sat sd 3 duoc xé4c dinh theo bang tinh sau:
Stt | Cic chi tiéu chung | Gia tri DVT Ghi chi Dién giii
A Théng sb chung
Téng thu nhap ctia 3
nam lién tiép tinh T Téng thu nhap va
L' | dén thdi didm dinh dong/eoim chi phi san xuét
gia. nong nghiép cia
1 Nim 2022 6.749 TN1 3 nAm Jién tiep
theo diéu tra thi
2 Nam 2023 6.758 TN2 truong cia thira
dat.
3 Nam 2024 5.987 TN3

(R
o




Stt | Cic chi tiéu chung | Gi4 tri bPVT Ghi chi Dién giai
Tbng chi phi san Xuét
3 nam lién tiép tinh P 2 x
] 4&n thai diém dinh Gengra-/akm
gia.
1 Nam 2022 1.407 CP1
2 Ném 2023 1.407 CP2
3 Nam 2024 1.407 CP3
Lai sudt tién giti 3 L&i suat tién giri
I - % oA .
nam lién tiép (1) tiét kiém cua loal
tién giri VND ky
han 12 thang c6
1 Nam 2022 6,4% rl mirc 13i suét tién
gui tiét kiém
trung binh 3 nam
lién tiép trén dia
ban tinh cua 5
2 Néam 2023 5,3% r2 don vi cung cép
tin dung trén dia
ban thanh phd
Hai Phong thudc
4 ngan hang
3 Nam 2024 4.6% 3 (BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
S tién binh quan
thu dugc tir hoat
g 3 TNBQ = S .
p | Thunhdpbinhquan | ¢ 198 | 43ne/m2/nm (TN1+’?N2+ GDuE Sa¥l Bt
mot ndm TN3)/3 trong 03 nam l1ep
tuc tinh dén thoi
diém dinh gi4.
| Chi phi binh quén
Chi phi binh quén \ ol iﬁﬁffig 03 nm
C o 1.407 | dong/m2/nam | (CP1+CP2+ = : £
mot nam CP3)/3 1161‘1 _tu(?gtmh 'den
thoi diém dinh
gia.
\ TNR = Lay thu nhz}p
p | Thunhdprongbinh | 5501 | anommomam | TNBQ- | FoPgbinhquan
quan mét nam CPBQ nam trir di chi phi

binh quén 1 nam.
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2.2.4

Stt | Cic chi tiéu chung | Gi4 tri PVT Ghi chi Dién gidi

Lay l4i suét tién

Lai suét tién giri binh gui tiét kiém

: = g
E | quén 3 ndm lién tiép | 5,47% % Tt i g; /; G trung binh cua ba
(rtb) nam 2022, 2023,
2024
Gia tr thira dat
khao sat s6 01
R Gia tri thira dat khao 93.071 dngfm? GTTDTDG= | bang thunhép

sat 56 01 TNR/rtb | rong chia cho lai
suat tiét kiém tién
i rtb.

Két ludn: Pon gis cia thira dit khio sit s6 03 1a: 93.071 ddng/m>

Xic dinh gia dit cu thé tai vi tri 1 - Dt trong lia (LUC) tai Phuong Luu Kiém,
thanh phé Hii Phong

Pon gi ca thira dt dinh gi4 dugc xac dinh bang binh quan don gi4 cta 3 thira dét khao
s4t, cu thé nhu sau:

Don gia thira dAt dinh gia = (92.870 + 93.364 + 93.071)/3 = 93.102 déng/m?

Can ci khoan 8, didu 158, luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/1/2024 ¢6 néu “Trudng
hop ap dung cac phuong phap dinh gia dt tai cac diém a, b va d khoan 5 Piéu nay dé xac
dinh gi4 dét cu thé ma c6 két qua thép hon gia dat trong bang gid dat thi st dung gia dét
trong bang gia dat”. Do d6 don vi tu vén dé xuét x4c dinh gia dat cu thé tai Phuong Luu
Kiém, thanh phé Hai Phong - Pét trong laa (LUC) theo gia d4t quy dinh tai quyét dinh
sé 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 caa UBND thanh phd Hai Phong vé viéc ban
hanh quy dinh vé bang gia cac loai dit trén dia ban thanh phd Hai Phong 05 nam (2020 —
2024) la: 130.000 ddng/m?2

Két ludn: Pon vi tw vin dé xuit gia dit cu thé tai vi tri 1 - DAt trong lda (LUC) tai
Phudng Luwu Kiém, thanh phd Hii Phong la: 130.000 déng/m? (lam trén)

Pénh gi4 tdc dong kinh té — xa hdi ciia phwong 4n gid dit

D6i véi cong tac xac dinh gid dat cu thé dé bdi thudng, giai phéng mit bang thuc hién
Du an xdy dung mo rong truong Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phudng Luu
Kiém, thanh phé Hai Phong, don vi tu vén can ctr vao dir lidu do cdc co quan nha nuéc
cong bd vé nang sudt cac san pham thu duge tir viée khai thac va sir dung dAt néng nghiép
trén dia ban va qua trinh khao sat truc tiép gia ban va cdc khoan chi phi dau tu doi voi
cdy trong va vat nudi trén dia ban c6 vi tri tuong déng véi céc thira dat can xac dinh gia
d4t cu thé.

Viéc xay dung phuong 4n gia dat, x4c dinh gia dét cu thé theo phuong thu nhap dugc don
vi tu van thuc hién la khach quan trong diéu kién thi truong cdc san pham néng nghiép
khoéng c6 bién dong 16n, nén khoéng tao ra gia dat dat biét trong didu kién binh thudng va
phil hop véi gia dét trong bang gia dt dd dwgc UBND thanh ph quy dinh.

Gia dit cu thé duoc ban hanh phuc vu cdng tac boi thudng, gial phdng mit bf"mg thuce
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hién Dy 4n x4y dung mé rong truong Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phuong Luu
Kiém, thanh phé Hai Phong bao dam hai hoa loi ich cia ngudi sir dung dét va loi ich cua
Nha nudc.

Nhitng lru ¥ vé két qua dinh gia

Nhitng diéu kién kém theo két qua dinh gia dit cu thé

V& sb lidu dién tich dAt va cac thong sb k¥ thuat, muc dich sir dung ctia cac thira dt can
xé4c dinh gia dét cu thé, Cong ty TNHH Tu vAn dau tu va Pinh gid TVB céan cr vao tai
lidu do Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi cung cép.

Tai thoi diém dinh gi4, don vi tu vén téng hop théng tin tir cic co quan quan 1y nha nudce
trén dia ban thanh phd va két qua didu tra, khao sat truc tiép, ngudn théng tin dam bao
pht hop theo ding quy dinh ctia Nghi dinh 36 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh
phu quy dinh vé gia dat.

K&t qua xac dinh gia dat cu thé trén chi x4c nhén don gia quyén sir dung dét clia cac thira
dAt 1am cén ci dé bdi thuong, giai phong mit bang thuc hién Du 4n xdy dung mo rong
truomg Tiéu hoc Luu Kiém (Khu Luu Kiém), phudng Luu Kiém, thanh phd Hai Phong
c6 dic diém phap ly, dic diém kinh € ki thuat, dién tich, theo yéu cau tu van dinh gié cta
Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi phuong Luu Kiém tai thoi diém va dia diém dinh gia.
K&t qua dinh gi4 néu trén phuc vu muc dich xac dinh gia dét cu thé lam can ct dé bbi
thudng, giai phong mat bang thuc hién Du 4n x4y dung mé rong trudng Tiéu hoc Luu
Kiém (Khu Luu Kiém), phuong Luu Kiém, thanh phé Hai Phong.

Nhirng han ché cia két qua dinh gia

Miic gid néu trén chi dugc xac nhén tai thoi diém dinh gid, v6i cac chinh sach quan ly
ctia Nha nuéc hién tai ¢é lién quan. Trudng hop céc chinh sach quan ly cia Nha nude
thay dbi, c6 thé 1am cho mirc gi4 thay dbi.

Théng tin gi4 néu trén duoc d& nghi v6i khach hang trong didu kién han ché béi céc thong
tin ma Céng ty TNHH Tu vén déu tu va Dinh gia TVB thu thap duoc tai thoi diém dinh
gia lam co s¢ xac dinh gia tri cua tai san.

Gia tri dinh gia dugc xac dinh dya trén cac thong tin ma don vi tw vén thu thap duoc trén
thi trueong tai thoi diém dinh gia. Céac thong tin khéac cé thé ton tai hién hiru nhung ching
t6i khéng c6 kha nang thu thdp dugc do ching t61 khong biét dén su hién hiru cla céc
thoéng tin dé. Céc théng tin d6 co thé khong giéng véi céc théng tin ching t&i thu thép
duogc. Ching t6i chi chiu trach nhiém tinh toan gia tri tai san dua trén cac thong tin ma
chiing t61 thu thép duoc.

Céng ty TNHH Tu vAn ddu tu va Dinh gi4 TVB chi chiu trach nhiém vé s6 luong van
ban (ban chinh va béan sao) do Céng ty phat hanh. Cac trudng hop sao vdn ban khong ¢6
x4c nhén cia Céng ty TNHH Tu van dau tu va Pinh gia TVB hodc cua cong chimg Nha
nude déu khong cé gia tri. Khach hang chiu trach nhiém v& tinh chinh x4c cia cac théng
tin lién quan dén tai san dinh gia da cung cap cho Céng ty TNHH Tu van dau tu va Pinh
gia TVB trong qua trinh dinh gi tai san.



H. Cac tai liéu kém theo
- Hb so phap ly kém theo.

Béo c4o thuyét minh xdy dung phuong an gid dat dugc phit hanh kém theo Dy théo
Chimg thu dinh gia dat ngay 20/8/2025 tai Céng ty TNHH Tu van diu tu va Dinh gid

TVB.
Hoang Thanh Binh Nguyén Thanh Ting
Dinh gi4 vién Giam dbc




