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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Dy thdo Chitng thu dinh gid dat sé: 28/2025/TVB-CT ngay 19/8/2025)
Xiac dinh gi4 dt cu thé dé bdi thwomg, hd trg khi thu hdi dat thwe hién Dy 4n
xdy dung nha thi d4u da ning, nha lép hoc 2 tAng va cong trinh phu tr¢ truwong
tiéu hoc thwe hién xAy dung néng thén méi kiéu miu xi Kién Qudc, huyén Kién
Thuy - nay la xa Nghi Dwong, thanh phd Héi Phong
Cén ctr Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024.
Can cir Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Quéc hdi stra ddi, bo sung mot sb
didu cia ludt dét dai sé 31/2024/QH15, luat nha & s6 27/2023/QH135, luét kinh doanh
bat dong sén sb 29/2023/QH15 va ludt cac td chic tin dung sb 32/2024/QH15.
Can ctr Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan
dinh thAm quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phén cép trong linh
vuce dét dai;
Can ¢t Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phi sita di, b6 sung
mdt sb diéu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai;
Céan c Nghi dinh 36 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cia Chinh pha quy
dinh v& gi4 dat.
Cin ctr hop ddng tu vAn dinh gid dit so 28/2025/HDDG/TVB-PKTXND ngay
15/8/2025 gita Phong Kinh té x& Nghi Duong va Cong ty TNHH Tu vén dau tu va
Dinh gi4 TVB vé viéc thuc hién géi thau: Tw van xéc dinh gia dét cu thé dé boi thuong,
hd tro khi thu hdi dét thuc hién Dy én xdy dung nha thi ddu da nang, nha 16p hoc 2
tAng va cong trinh phu tro trudng tiéu hoc thuc hién x4y dung néng thén méi kiéu mau
x& Kién Qubc, huyén Kién Thuy - nay 1a xd Nghi Duong, thanh phd Hai Phong.
Coéng ty TNHH Tu vAn ddu tu va Pinh gid TVB cung cép Béo céo thuyét minh xdy
dung phuong 4n gid dat sb 28/2025/TVB-BC ngay 19/8/2025 véi cdc ndi dung sau
day:
Thira dét, khu dit cAn dinh gi4, muc dich dinh gia dat, thoi diém dinh gia dat,
cin cir dinh gia dat
Thong tin vé thira dit, khu dat can dinh gid
Thong tin dy 4n va dat dai
Can ct hd so k§ thuat Trich luc ngudn gbc dat dai phuc vu céng téc dén ba GPMB

thudc Dy 4n xdy dung nha thi d4u da ning, nha 1ép hoc 2 tang va cdng trinh phu tro
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truong tiéu hoc thuc hién xay dung ndng thén méi kiéu mau xa Kién Quéc, huyén
Kién Thuy - nay 1a xa Nghi Duong, thanh phé Hai Phong va két qua khéo sat thuce té
hién trang céac thira dat, vi tri cac thia dét duoc xac dinh cu thé nhu sau:

Vi tri céc thira d4t cAn xac dinh gid dat cu thé:

Gia C’Iflt tai quyét
s . .. | dinh st 54/2019/QD-
TT Noi dung Loai adt| V1™ "g‘;:’a“g g1 UBND ngay
31/12/2019
(dong/m2)
I | Xa Nghi Dwong, thanh phd Hii Phong
1 | Trong Lta Lue Vitr 1 72.000

Nhirng van ban lién quan dén khu dat cin dinh gia

Théng bao thu hdi dat sé 30 + 45/TB-UBND ngay 15/7/2025 cia UBND x4& Nghi
Duong dé thuc hién Dy 4n xay dung nha thi d4u da ning, nha 16p hoc 2 tang va cong
trinh phu tro trudng tiéu hoc thuc hién xdy dung néng thén mai kiéu mau xa Kién
Québc, huyén Kién Thuy - nay 14 xa Nghi Duong, thanh phé Hai Phong.

Hb so trich luc ngudn gbe dét dai phuc vu céng tic giai phong mat bang.

Bén ve€ trich do dia chinh phuc vu cong tac giai phc’mg mat bang thuc hién thuc hién
Du 4n x&y dung nha thi dAu da nang, nha 16p hoc 2 tAng va cong trinh phu trg truong
tiéu hoc thuc hién x4y dung ndng thén moi kiéu méu xa Kién Qubc, huyén Kién Thuy
- nay la xa Nghi Duong, thanh phé Hai Phong.

Muc dich dinh gia dat

Xéc dinh gia d4t cu thé dé bdi thuong, hd trg khi thu héi dét thue hién Dy n xdy dung
nha thi d4u da ning, nha 16p hoc 2 ting va céng trinh phu tro trudng tiéu hoc thuc hién
xay dung néng thén moi kidu mAu xa Kién Quéc, huyén Kién Thuy - nay la xa Nghi
Duong, thanh phd Hai Phong.

Théi diém dinh gia dit: Thang 8 nam 2025

Cin cir dinh gia dat

Ciéc viin ban phap quy vé Dat dai

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

Ludt s 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cia Qudc hdi sira ddi, bd sung mot so diéu cla
luat dat dai sé 31/2024/QH15, ludt nha & sb 27/2023/QH15, luat kinh doanh béat dong
san s6 29/2023/QH15 va luét cac t6 chic tin dung sé 32/2024/QH15.

Nghi dinh s 102/2024/NBD-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét thi
hanh mot s didu cta Luat Dat dai.

Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gia dat.



4.2.

Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh phu quy dinh vé phan dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép trong linh vuc
dét dai;

Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu sua ddi, bd sung mot sb
diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai;

Nehi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh phi vé tién sir dung dat,
tién thué dat.

Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/07/2024 cua Chinh phi quy dinh vé Quy dinh
vé& diu tra co ban dét dai; dang ky, cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gén lién voi dit va hé thong thong tin dat dai.

Nghi dinh sb 88/2024/ND-CP ngay 15/07/2024 cia Chinh phu quy dinh vé bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi dét.

Quyét dinh s6 31/2024/QD-UBND ngay 26/10/2024 cia UBND thanh phd Hai Phong
quy dinh chi tiét mét s6 diéu cia lut dat dai nam 2024 va nghi dinh s6 102/2024/ND-
CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh mot s diéu cia luat dat dai trén dia ban
thanh phd Hai Phong.

Quyét dinh sé 30/2024/QD-UBND ngay 24/10/2024 ciia UBND thanh phb Hai Phong
quy dinh mot sb chi tiéu trong viéc 4p dung phuong phap thang du lam cén clr xac dinh
gi4 dit cu thé va cac yéu t6 4nh hudng dén gié dét, mire do chénh léch t6i da cia timg
yéu td anh hudng dén gi4 dat trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Théng bao sb 300/TB- UBND ngay 11/12/2024 cia UBND thanh phé Hai Phong vé
viéc dinh chinh Quyét dinh s6 30/2024/QD-UBND ngay 24/10/2024 cua Uy ban nhéin
dan thanh pho.

Quyét dinh s 57/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND thanh ph6 Hai Phong
ban hanh quy ché phéi hop thuc hién chirc nang, nhiém vu, quyén han gitra Van phong
dang ky dat dai, chi nhanh vin phong dang ky dat dai v6i phong tai nguyén méi trudng,
UBND cép huyén, co quan tai chinh, co quan thué va céc co quan, don vi khac ¢4 lién
quan trén dia ban thanh phé Hai Phong.

Quyét dinh s6 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ctia UBND thanh phd Hai Phong
v& viéc ban hanh quy dinh vé& gia cac loai dat trén dia ban thanh ph6 Hai Phong 05 nam
(2020-2024).

Quyet dinh s6 22/2022/QD-UBND ngay 78/04/7072 ctia UBND thanh phd Hai Phong

vé viéc didu chinh cuc bd gia dat tai mot s6 vi trf tuyén dudmg trong bang gid cac loai
dAt 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phd.

Quyét dinh s6 3 136/QD»UBND ngay 05/8/2025 cia UBND thanh ph6 Hai Phong vé
ap dung Bang gia dat cac loai 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phé Hai Phong
cho dén khi ban hanh béng gia dit nam 2026;

Céc vin ban lién quan khac



Can c hop dong tu vAn dinh gid dit sb 28/2025/HPDG/TVB-PKTXND ngay
15/8/2025 gitta Phong Kinh té xa Nghi Duong va Céng ty TNHH Tu vén dau tu va
Dinh gia TVB vé viéc thuc hién géi thau: Tu van xéc dinh gia dét cy thé dé boi thudng,
hd tro khi thu hdi dét thuc hién Du 4n x4y dung nha thi ddu da nang, nha 16p hoc 2
té’ing va c¢ong trinh phu tro truong tiéu hoc thuc hién x4y dung néng thén madi kiéu mau
x4 Kién Quédc, huyén Kién Thuy - nay 14 xa Nghi Duong, thanh ph6 Hai Phong.
Qua trinh khéo sat hién trang tai san va két qua thu thap thdng tin vé tai san dinh gia
va cac tai san so sanh.
Dit liéu thong tin vé cac khoan doanh thu, chi phi d6i voi thira dat so sanh trén dia ban
x4 Nghi Duong, thanh ph6 Hai Phong va két qua khao sét truc tiép cac mirc gia trén
thi trudng.
Théng tin vé cac thira dAt, khu dit cin xic dinh gia dat cu thé va Théng tin cdc
yéu t6 4nh huéng dén gia ciia cac thira dit, khu dit cAn dinh gia
Théng tin vé cac thiva dAt, khu dét cAn xdc dinh gia dat cu thé
Vi tri cdc thiva dit: Cac thira dit tai xa Nghi Dwong, thanh phé Hai Phong.
Phia Déng Nam tiép gidp kénh dan nuéc.
Phia T4y Nam tiép gidp dudng truc thon.
Céc hudng con lai tiép gidp voi cac thira dat nong nghiép khéc.
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1.2.  Théng tin chi tiét v& cac thira dit thuge dién thu hoi cAn xac dinh gia dat cy thé
_ Muc dich sit dung dat: Bt thudc dién thu hdi 1a dat LUC
- Thoi han st dung dit: D4t néng nghiép duoc giao va thué theo quy dinh.
_ Hién trang khu dat: Tai thoi diém xéc dinh gia dét cu thé céc thira dat hién dang duoc
cac ho dan sir dung theo muc dich su dung dat.
- Thong tin chi tiét vé céc thira dat.
Cén ctr hd so k§ thuat Trich luc ngudn gbe dét dai phuc vu cong tac bdi thudng, hd tro
khi thu hdi dat thue hién Dy 4n xay dung nha thi diu da nang, nha 16p hoc 2 tAng va
cdng trinh phu tr¢ truong tiéu hoc thuc hién xdy dung néng thén moi kidu miu xa Kién
Quéc, huyén Kién Thuy - nay 1a xa Nghi Duong, thanh phé Hai Phong va két qua khao
sét thuc té hién trang céc thua dét, vi tri cac thira dét duoge xac dinh cu thé nhu sau:
Théng tin thira dat
Diachithita | Dién | Din ﬂ:/ | tr dﬁft
TT Ngi dung dit (theo | tich thira | tich | Loai egigl';‘ye
TPPC A 5 !
) d‘g g;’“ :ﬁ)‘i dat | 542019/QD-
UBND
! 2 3 4 5 6 7
xa Nghi Dwong, thanh phd
L |52 Phong ’ 7.157,0
, Thira dat s6 1,
1 | Dao Thi Thing tybanddsd1, | 2.100,0 | 331,0 | LUC VT2
xa Nghi Duong
Thira dat s6 2,
2 | Pham Quang Béo tobanddsb 1, | 2.520,0 | 672,0 | LUC VT2
xa Nghi Duong
Thira dat s6 3,
3 | Ngb Thi Thanh tobanddsd 1, | 2.604,0 | 672,0 | LUC VT2
xa Nghi Duong
dpwt © om0 Thira dat sb 4,
4 | Bos VanThib(agehot, tobanddsd1, | 1.260,0 | 3360 | LUC VT2
Pham Thi Tém ~ .
x4 Nghi Duong
e s e aks pm | Thmdatsss,
5 | PaoThiGhi(dachet) Bo |, 48641, | 126000 | 2280 | LUC VT2
Vén Sau (con) ” :
xa Nghi Duong
Thira dat s6 6,
6 | Bui Thi Chi tobanddsd 1, | 2.520,0 | 672,0 | LUC VT2
x& Nghi Duong
Thira dﬁ‘g 36’ T
7 | Tang Thi Bé tobanddsd 1, | 1.680,0 | 448,0 | LUC VT2
x& Nghi Duong
Thira dét s6 8,
8 | Dao ThiLé tobanddsé 1, | 1.259,0 | 336,0 | LUC VT2

x8 Nghi Duong




Théng tin thira dat

Dia chi thira Dién Dién t: ! trQi dﬁft

TT N§i dung dit (theo | tich thira | tich | Loai e‘c_’ﬁnl‘]‘ye

TPDC A A :
) dfg él;\?ﬁ ﬁ’o‘: dat | 542019/QD-
UBND
1 2 3 4 5 6 7
, Thira dat s6 9,

9 | Pham Quang Chién to ban do s6 1, 1.954,0 448.0 | LUC VT2

xa Nghi Duong

Thura dat so 11,

10 | Pao Vian Than to ban do so 1, 1.260,0 336,0 | LUC VT2

x84 Nghi Duong
) Thira dﬁt\ SQ 12,
11 | Pao Thi Bén to ban d6 sb 1, 1.260,0 336,0 | LUC VT2
x8 Nghi Duong
o P e Rk Thira dat s6 13,
12 PIE’:; gtazuﬁﬁa(zgﬁ? tybanddsé1, | 1.696,0 | 443,0 | LUC VT2
: & xa8 Nghi Duong
Thira dat s6 14,
13 | Dao Van Khuong to ban do so 1, 2.100,0 560,0 | LUC VT2
x8 Nghi Duong
Thira dat 6 15,
14 | B3 Thi Thoéa to ban do so 1, 1.680,0 4480 | LUC VT2
x& Nghi Duong
Thira dét s6 16,

15 | Dao Van Nghiép tor ban doé sb 1, 1.260,0 336,0 | LUC VT2

xa Nghi Duong
Thira dét s6 17,

16 | Pham Thi Bang tdbandoso 1, | 2.076,0 | 555,0 | LUC VT2

xa Nghi Duong
2. Théng tin vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia cia thira dit, khu dit can dinh gia

= Ning suét tréng lda: Dia hinh cia x& Nghi Dwong chi yéu la déng bang va hé théng
song, kénh rach dan nudc thuén tién, tao diéu kién thuén loi cho san Xuat néng nghiép,
dac biét 1a trong lia nuée.

- Vi tri, dic diém thira dét, khu dét: Khu d4t ¢6 vi tri thuén loi phuc vu san xut ndng
nghiép.

- Diéu kién giao thong phuc vu san xut, tiéu thu san phé‘im: Khu dit nam tiép gidp dudng
truc thén vé phia Ty Nam cuia khu dat, giao thong thuan loi két ndi véi céc khu vuc
14n céan.

C. Panh gi4 tinh hinh va két qua didu tra, téng hop thong tin 1am co sé ap dung

phwong phap dinh gia dat

Phuong phép: Thu thap théng tin tir cac co quan quén ly nha nude tai dia phuong va
khéo sét truc tiép.




- Qua qua trinh didu tra, khdo sat va thu thap théng tin don vi tu van khong thu thap
duoc thong tin lién quan dén giao dich dbi vdi cac thira dét ndng nghiép trén dia ban
twong déng voi cac thira dat can xac dinh gia dat vé cac yéu t6 (Vi tri, muc dich sir
dung, hién trang thuc té sir dung dat, loai cay dang trémg thuc té trén thira dat .. ) Che
thira dat cAn xéc dinh gi4 dat cu thé 1a dét trong lta, tai vi tri khu vuc 1an c4n hién tai
c6 nhiéu thira dit néng nghiép trdng lua khac, gin séng va kénh rach din nudc tudi
tiéu, chinh vi vy nhiing thira dat néng nghiép nay c6 kha nang tao ra ngudn thu nhap
on dinh hang ndm cho hd néng dén tir canh tac lGa. Ngoai ra Don vi tu van di thu thap
duoc thong tin v& cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dét thuc té phd bién trén
thi truong cta 03 thira dét trdng lta c6 khoang cach gan nhét dén céc thira dat can dinh
gia trong khong thoi gian 3 ndm trudc thoi diém dinh gia 1am co s& phuc vu cong téc
dinh gia dat.

Ngudn théng tin di liéu ctia don vi tu van.

Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

Co s gia tri cua tai san dinh gia

Co sé gia tri thi tredng

“Gia tri thi truong 1a khoan tién uéc tinh dé tai san c6 thé duge giao dich tai thoi diém
thAm dinh gi4 gitra nguoi sin sang mua va ngudi san sang ban trong mot giao dich
khéach quan, doc lap, sau khi dugc tiép thi déiy da va céac bén tham gia hanh ddng co
hiéu biét, than trong va khong bi ép budc”.

Cic nguyén tic dwoc sir dung dé xac dinh gia dit

Nguyén tic dinh gia dit dwoe xac dinh theo khoin 1 Pidu 158 Luat Dat dai s6 31
Viéc dinh gi4 dat phai bao dam cac nguyén tic sau déy:

a) Phuong phap dinh gi4 dat theo nguyén tic thi trudng;

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

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

d) Bao dam tinh doc 1ap giita t chirc tu van xéc dinh gia dat, Hoi dong thim dinh bang
gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé va co quan hodc ngudi c6 tham quyén quyét
dinh gia dét;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nude, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

Co sé Ira chon phwong phap xac dinh gia dat cu thé

Pinh gia dit cu thé quyén sir dung dat & dé phuc vu cong tac boi thuong, hd tro
gidi phong mit bing: Phwong phap thu nhép.

Cin cir theo Khoan 1, Didu 160, Luit DAt dai nim 2024: Gia dat cu thé dwoe siv
dung dé 1am ciin cit trong cac trwdong hop sau dy:

a) Tinh tién st dung dét dbi v6i tb chirc khi Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dét
khéng dAu gi4 quyén sir dung dét, khong dau thau lya chon nha dau tu thyuc hién du 4n
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¢6 sit dung dét, giao dét ¢6 thu tién sir dung dat cho nha dau tu tring thau hodc t6 chirc
kinh té do nha dau tu tring thau thanh lap thuc hién dy én c6 sir dung dat, cdng nhan
quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dAt ma phai nop tién sir dung
dét;

b) Tinh tién thué dat khi Nha nu6c cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thai
gian thué, trir truong hop thong qua dAu gi4 quyén sir dung dat;

¢) Tinh gi4 tri quyén sir dung dat khi ¢ phan héa doanh nghiép nha nuéc theo quy
dinh cta phép lut vé ¢ phan héa;

d) Xac dinh gi4 khoi diém dé déu gia quyén sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho
thué dat, trir trudng hop quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 159 cta Luét nay;

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

e) Tinh tién bdi thwong khi Nha nuwéce thu hdi dat.

Cin cir khoin 6 Didu 158 Luat DAt dai 2024: Truong hop va diéu kién ap dung
phwong phap dinh gia dat dwge quy dinh nhw sau:

a) Phuong phéap so sanh duoc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop cé toi thidu 03
thira dat ¢6 cung muc dich sir dung dat, tuong dong nhét dinh vé cac yéu té c6 anh
hudéng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia quyén sir dung dét
ma ngudi tring d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau
gia;

b) Phuong phap thu nhép dugc 4p dung dé dinh gi4 ddi voi trudng hop thira dét, khu
d4t ndng nghiép, dét phi ndng nghiép khong phai la dét & ma thira dét, khu dét can dinh
gid khoéng du diéu kién ap dung phuong phdp so sénh nhung xac dinh dugc cac khoan
thu nhép, chi phi tir viéc st dung d4t theo muc dich sir dung dét dugc dua ra dinh gia;

¢) Phuong phap thang du duoc ap dung dé dinh gia dbi véi trudong hop thira dat, khu
dAt dé thuc hién du 4n déu tu khong da didu kién 4p dung phuong phap so sanh, phuong
phap thu nhap nhung wdc tinh dugc téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién
cua du an;

d) Phuong phap hé sb didu chinh gi4 dat duoc ap dung dé dinh gi4 cu thé tinh tién boi
thudng khi Nha nuée thu hdi dét dbi véi cae truong hop thu hdi nhiéu thira dét lien ké
nhau, ¢6 cing muc dich sit dung va da dugc quy dinh gia dat trong bang gid dat ma
khoéng du diéu kién dé ap dung phuong phép so sénh.

Co s& lwa chon phuwong phap thu nhap dé xac dinh gia dat cu thé

C4c thira dAt dinh gi4 1a cac thira dt nong nghiép, theo két quéa diéu tra, khao sat céc
giao dich bat déng san trén dia ban khong c6 théng tin vé giao dich thanh cong ciia cic
thira dat twong dong nhét dinh v&i cac thira d4t cén dinh gia. Két qua diéu tra, khao sat
thu thap dugc thong tin cdc khoan thu nhap, chi phi tir viéc str dung dat theo muc dich
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str dung dét d6i véi céc thira dat can dinh gia.

Do do, phuong phép dinh gia dugc su dung dé xac dinh gia dat cu thé phuc vu cong
tac bdi thuong, giai phéng mat bang 1a phuong phap thu nhép.

Trinh tuw, ndi dung, két qua xdc dinh gia dit cu thé
Phuwong phap xéc dinh gia dét cu thé
Phwong phap thu nhéip

Cén ctr theo Pidu 5 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh phi quy
dinh v& gid dit va Piém b Khoan 3 Didu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025. Phuwong phéap thu nhdp dugce thuc hién nhu sau:

Khio sat, thu thip thong tin vé thu nhip ciia thira dat, khu dat cin dinh gia

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

Trong khoang thoi gian 03 ndm (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gid dbi voi dét trdng cdy hang nam, dét nubi
trong thiy san, dat lam mudi, dat ndng nghiép khac.

Téi thidu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia déi voi dét trong cay lau
nam.

Trudng hop khéng c6 sb lidu tir co quan théng k&, co quan thué, co quan ndng nghiép
va phét trién ndng thon thi thu thap thong tin vé thu nhép thyc té phd bién trén thi
trudng cua 03 thira dét ¢6 khoang cach gan nhat dén thira dét, khu dt cén dinh gié.

Khio sat, thu thap thang tin v& chi phi ciia thira dit, khu dat can dinh gia

Chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dét gém cac khoan thué lién quan dén sir
dung d4t, chi phi san xudt cin cir vao dinh mirc, don gia do co quan nha nuéce c6 tham
quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mén vé nong
nghiép va moi truong va thuce hién theo quy dinh.

Trudng hop khéng ¢6 s6 liéu tir co quan thong k&, co quan thué, co quan chuyén mén
vé nong nghiép va moi truong thi thu thap thong tin vé chi phi dé tao ra thu nhép tir
viéc st dung dét thuc té phd bién trén thi truong cta 03 thira dat c6 khoang cach gan
nhét dén thtra dit, khu dét can dinh gid, uu tién lga chon thua dét ¢6 su tuong df“)ng
nhit dinh vé céc yéu té anh huong dén gia dat.

Xiac dinh thu nhip réong binh quin nim dwgc thue hién nhw sau:

Thu nhép r¢ inh Thu nhép binh
iy %p rofl gbinh _ ! . ap“ o Chi phi binh quén ndm
quin nam quéan nam
Trong doé:

Thu nhép binh quin nam 14 trung binh cdng thu nhép trong khoang thoi gian 03 nam
lién tuc lién k& trudce thoi diém dinh gid ddi v6i dat trong cdy hang nam, dAt nudi trong
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1.4.

1.5,

thiy san, dat lam muoi, d4t néng nghiép khac va Thi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc
trude thoi diém dinh gia d6i v6i dat trong cdy l4u nam.
Chi phi binh quén ndm la trung binh céng cdc khoén chi phi trong thoi gian 01 nam.

Xic dinh gia tri quyén sir dung dat ciia thira dat cAn dinh gia dwoc thye hign nhuw
sau:

Gi trj quyén st dung dit cia Thn nhdp rong binhquan nam

thira dit can dinh gia

Lai sut tién gui tiét kiém binh quan

Lai suét tién gui tiét kiém binh quan (r) cia loai tién giri bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cdc ngin hang thuong mai do Nha nuéc nam gitr trén 50% vdn didu 18
hoic téng sé cd phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh (sau diy goi 1a ngan
hang thuong mai nha nuéc) cia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢ sb lidu
trude thoi diém dinh gia.
Xéc dinh gia dat ciia thira dat can dinh gia dwoc thie hién nhir sau:

Gis dht ciia thira Gia tri quyén sur dung dat cua thira dat can dinh gia
dét can dinh gia

Dién tich thira dat cin dinh gid
Két qua xac dinh gia dit cu thé

Trén co s& cac tai liéu do khach hang cung cép, qua khao sat thdng tin thi truomg, voi
phuong phép dinh gia phu hgp dugce dp dung trong tinh toan, Cong ty TNHH Tu vén
dau tu va Dinh gia TVB théng béo két qua: Xac dinh gia dat cy thé dé bdi thudng, hd
tro khi thu hdi dat thuc hién Du 4n x4y dung nha thi ddu da nang, nha 16p hoc 2 tang
va ¢bng trinh phu tro trudng tiéu hoc thuc hién xay dung néng thén méi kiéu mau xa
Kién Québc, huyén Kién Thuy - nay la xa Nghi Duong, thanh phé Hai Phong nhu sau:

TONG HOP KET QUA PINH GIA

TT

Gia dat tai

Ngi dung

Loai

dat

Vi tri
trén
bang gia
daat

quyét dinh sb

54/2019/Qb-
UBND ngay
31/12/2019
(ddng/m2)

Gia dat cy
thé xac
dinh theo
phuwong
phap thu
nhap

Gia dét cu
thé dé xuét
(lam
tron)(dong/
m2)

(1)

@)

3)

)

®)

(6)

()

xa Nghi Duong,
thanh pho Hii Phong

Trong Lua

LUC

Vitri 2

72.000

90.725

91.000
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2.1.

Téng hop thong tin thu thap

Cong vin sd 2444/NNMT ngay 20/6/2025 cia Phong Néng nghiép va Mbi trudng
huyén Kién Thuy vé viéc xac dinh thong tin nang sudt céy trf)ng, vt nudi phuc vu céng
tac GPMB.

Théng tin 1ai suét tién gui tiét kiém cua loai tién giri VND ky han 12 théng c6 muc 14
suét tién gui tiét kiém trung binh 3 nam lién tiép trén dia ban thanh phd Hai Phong cia
3 ngén hang (BIDV, AGR, VCB), cu thé nhu sau:

Cong van ngay 17/7/2025 cia Ngan hang nong nghiép va Phat trién nong thon
Viét Nam — Chi nhanh Kién Thuy Hai Phong gm Uy ban nhan dan xd Kién Hai, thanh
pho Hai Phong vé viéc bao cdo théng tin 1ai sudt tién g tiét kiém binh quén bang tién
VND ky han 12 thang tr Quy I1I nam 2022 dén hét Quy Il nam 2025 trén dia ban thanh
phd Hai Phong;

Coéng vin s6 95/DHP-K T ngay 10/02/2025 ciia Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — Chi nhanh D6ng Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Méi truong — UBND
thanh phd Thiy Nguyén vé viéc cung cap thong tin 14i sut tién giri tiét kiém binh quén
bang tién VND ky han 12 thang ctia cdc nam 2022, 2023, 2024 trén dia ban thanh phd
Hai Phong.

Cong van sb 272/DHP-KT ngay 09/04/2025 cia Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam — Chi nhanh Pong Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Méi truong
— UBND thanh phé Thily Nguyén vé viéc cung cip thong tin 14i suét tién giri tiét kiém
binh quén bang tién VND ky han 12 thang ctia quy I nam 2025 trén dia ban thanh phd
Héai Phong.

Céng van sb 651/PHP-KT ngay 06/08/2025 cia Ngén hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam — Chi nhanh Déng Hai Phong guri Phong Kinh té, Ha tdng va Do thi
— UBND phuong Luu Kiém vé viéc cung cdp thong tin 14i suét tién gui tiét kiém binh
quén bang tién VND ky han 12 thang ciia quy Il nam 2025 trén dia ban thanh ph6 Hai
Phong.

Cong van s6 69/BC-NHNo. TN-KTNQ ngay 11/02/2025 ctia Ngan hang Néng
nghiép va phat trién Noéng thén Viét Nam — CN Thuy Nguyén — Bac Hai Phong gu1
Phong Tai nguyen va Moi trucmg UBND thanh pho Thiy Nguyén vé viéc cung cip
théng tin 1ai suét tién g tiét kiém binh quén bang tién VND ky han 12 thang cia cac
nam 2022, 2023, 2024 trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Cong van s6 121A/BC-NHNo.TN-TH ngay 08/04/2025 ciia Ngin hang Néng
nghiép va phaét trién Néng thén Viét Nam — CN Thiy Nguyén — Bac Hai Phong gii
Phong Tai nguyén va Mai truong — UBND thanh phd Thity Nguyén vé viéc cung cép
thong tin 1ai sudt tién gui tiét kiém binh quén bang tién VND ky han 12 théng cta quy
[ ndm 2025 trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Cong van sd 213/BC-NHNo.TN-TH ngay 05/8/2025 clia Ngan hang Néng
nghiép va phét trién Néong thon Viét Nam — CN Thuy Nguyén — Bac Hai Phong gui
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Phong Kinh té, Ha tAng va D6 thi — UBND phudng Luu Kiém vé viéc cung cap théng
tin 14i suét tién gui tiét kiém binh quén bang tién VND ky han 12 thang cia quy Il ndm
2025 trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Cong van sb 264/BIDV.HP-KHTC ngay 11/02/2025 ctia Ngan hang TMCP
Dau tu va phat trién Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Mbi
trudmg — UBND thanh phd Thily Nguyén vé viéc cung cap théng tin 1ai suat tién gii
tiét kiém binh quén bang tién VND ky han 12 théng cia cac nim 2022, 2023, 2024
trén dia ban thanh phd Hai Phong.

Cong van sd 893/BIDV.HP-KHTC ngiy 21/04/2025 ctia Ngan hang TMCP
DAu tu va phat trién Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri Phong Tai nguyén va Moi
trudng — UBND thanh phé Thity Nguyén vé viéc cung cAp thong tin i suét tién giri
tiét kiém binh quan bz‘“mg tién VND ky han 12 thang cia quy I nam 2025 trén dia ban
thanh phé Hai Phong.

Coéng van sb 1655/BIDV.HP-KHTC ngay 18/7/2025 ctia Ngan hang TMCP
Dau tu va phat trién Viét Nam — Chi nhdnh Hai Phong giti Uy ban nhéan din xa Kién
Hai v& viéc cung cép thong tin 1ai sudt tién giri tiét kiém binh quén bang tién VND ky
han 12 thang cta quy I1I, IV nam 2022 va quy Il ndm 2025 trén dia ban thanh phé Hai
Phong.

Coéng van s6 295/CV-CNHP-TCTH ngay 13/08/2025 cta Ngan hang TMCP
cbng thuong Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong giri Phong Kinh té, Ha tang va D6 thi
- Uy ban nhén dan phuong Thiy Nguyén.

Céng van s6 260/CV-CNHP-TCTH ngay 18/7/2025 cua Ngan hang TMCP
Cong thuong Viét Nam — Chi nhanh Hai Phong gii UBND xa Kién Hai vé viéc cung
cp thong tin 1ai suét tién giri tiét kiém binh quén bang tién VND ky han 12 théng quy
111, IV ndm 2022 va quy II nam 2025 trén dia ban thanh ph6 Hai Phong.

BANG TONG HQP
ARG - Chi
AGR-Chi| VCB-Chi| mhanh | gyyy, oo | VietinBank | Binh
- . nhanh nhanh Thuy : - G %
Nam | Quy | ...z x - Y nhanh Hai | - Chi nhanh | quén
Kién Thuy | Dong Hai Nguyén Phon Hai Phon e
Hai Phong | Phong | Bic Hai g g
Phong
Niam | 11 6,90% 6,07% 5.81% 6.00% 5,60%
2022 | 1V 6,90% 6.07% 5.81% 6,90% 7.40% 6 429,
I 5.98% 6.59% 6,00% 7.30% 7.40% RS
Nim | 1L 5.98% 6,59% 6.00% 6.75% 6.30%
2023 | 111 5,98% 6,59% 6,00% 5,90% 6,30%
1Y 5.98% 6,59% 6,00% 5,25% 5.30% _—
Nam | | 4.70% 4,63% 4.52% 4.85% 5.00% e
2024 11 4,70% 4.63% 4,52% 4.70% 4.70%

13




ARG - Chi
AGR -Chi| VEB-Ch | nhanb | gyrer e | ipdinBank | Bink
- ' nhanh nhanh Thiy : ki -
Nam | Quy | . .z 5 s 5 nhianh Hadi | - Chi nhanh | quén
Kién Thuy | Pong Hai Nguyén Phon Hai Phon nim
Hai Phong | Phong | Bic Hai g g
Phong
111 4,70% 4,63% 4,52% 4,70% 4,70%
v 4,70% 4,63% 4,52% 4,70% 4,70% LR
Nim | [ 4,70% 4,60% | 4,4078% 4,70% 4,70% S
2025 | 11 4,70% 4,60% 4,50% 4,70% 4,70%
Binh quin 3 5,47%
nam
2.2.  Xdc dinh gia dit cu thé tai vi tri 2 - Pat trong lta (LUC) tai xa Nghi Dwong, thanh

2.2.1

phé Hai Phong

Théng tin vé cac thira d4t cdn x4c dinh gia dat cu thé

+ S6 luong: 16 thua

+ Tbng dién tich thu hdi: 7.157,0 m?

+ Muc dich str dung dét: Dat tréng laa.

Cin cr theo quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024; Sira ddi, bd
sung tai Nghi dinh s& 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh vé viéc thu thép
théng tin clia cac thira dat néng nghiép vé cac chi sé nhu thu nhép, chi phi duge thu
thap tai cdc co quan thdng ké, co quan thué ciing nhu céc dinh mirc ciia nha nuéc.
Truong hop khéng c6 s liéu tir co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mén
v& ndng nghiép va moi trudng thi thu thap thong tin vé chi phi dé tao ra thu nhap tir
viéc sir dung dat thuc té phd bién trén thi truong cia 03 thira dat c6 khoang cach gan
nhét dén thira dét, khu dét cin dinh gi4, wu tién lua chon thira dét ¢6 su twong dong
nhit dinh v& cac yéu t6 anh hudng dén gia dit. Do théng tin thu thép tai cc co quan
théng ké, thué... khéng di nén don vi tu van tién hanh khao sét théng tin cia 3 thira
dét cé cung muc dich st dung tai khu vuc 18n cdn. Théng tin cu thé cta cac thua dat
khao sat nhu sau:

Xac dinh don gia dit ciia thira dit khio sat sb 01

Théng tin thu thip

Thtra dét s6 828, to ban dd sb 03 Thon 1 Du L&, x4 Nghi Duong, thanh phd Hai Phong
Loai cdy trong: Lua

Két qua didu tra khéo sat 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:
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DPon vi

Stt Nbi dung e Nim 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
Thira dét s6 828, to ban db sb 03 Thén
1 | bia diém thua dat khao sat 1 Du L&, xa Nghi Duong, thanh pho
Hai Phong
2 | Loai cay trﬁng Dit tréng lha
3 | Nang suat binh quan 1 nim Kg/m2 0,637 0,644 0,645
4 | Dién tich thira dat m2 829,0
5 | Sén lugng binh quén 1 nam Kg 528,07 533,88 534,71
6 | Gi4 ban binh quan Pbéng/kg 10.500 10.500 10.500
7 | Thu nhép hang nam cia thira dit | Pong/nam | 5.544.767 | 5.605.698 | 5.614.403
8 | Thu nhép binh quén Déng/m? 6.689 6.762 6.773
g |Chipnissnwputchothundil | ga o | 1515246 | 1515245 | 1515246
trong | ndm
9.1 | Lam dat 207.043 207.043 207.043
9.2 | Gidng (lia thuan) 96.620 96.620 96.620
9.3 | Lam ma + Cdy 452.427 452.427 452.427
. z % i P4
g | MREIOR Ik T PHUARCE 138.029 | 138029 | 138029
fru sau
9.5 | Chdm séc (don co, bon phdn) 184.038 184.038 184.038
9.6 | Phdn bon (dam, lan, Kali, v6i) 276.057 276.057 276.057
9.7 | Gat 161.033 161.033 161.033
10 | Chi phi binh quin Dong/m? 1.828 1.828 1.828
11 | Thu nhép binh quin ndm Pong/m? 6.741
12 | Chi phi binh quin nim Poéng/m? 1.828
13 | Thu nhép rong binh quan nim DPong/m> 4.913
Lai suat tién gui tiét kigm cua
loai tién giri VND ky han 12
thang c6 muc 1ai suat tién g
tiét kiém trung binh 3 ndm lién
14 | tiép trén dia ban tinh cia 5 don %%/nam 6,42% 5,34% 4,64%

vi cung cép tin dung trén dia ban
thanh phd Hai Phong thudce 4
ngén hang (BIDV, AGR, VCB,
VietinBank)
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> Xac dinh don gia
- Don gia dit cu thé cia thira d4t khéo sat s6 01 dwgc xac dinh theo bang tinh sau:
| San e Gi tri PVT Ghi chi Didn gii
chung
A | Théng sb chung
Tbng thu nhap
cua 3 nam lién ‘
[ | tiép tinh dén d6ng/m?/nim
thoi diém dinh
gié.
1 Nam 2022 6.689 TN1
2 | Nam 2023 6.762 TN2 Tong thu nhdp va
chi phi san xuét
3 Nam 2024 6.773 TN3 ndng nghiép qﬁa
2 A 3 ndm lién tiép
P chu P san theo didu tra thi
Xxuat 3 nam lién ‘ trudne cia thira
Il | tiép tinh dén dbng/m%/nam 4
thoi diém dinh '
gia.
1 Nam 2022 1.828 CP1
2 Nam 2023 1.828 Cp2
3 Niam 2024 1.828 CP3
Lai sudt tién gui Lai sudt tien guri
III | 3 ndm lién tiép % tiét kiém cua loai
(1) tién gui VND ky
han 12 thang c6
1 Nim 2022 6.4% . miurc lﬁi’suét tién
- ’ gui tiét kiém
trung l::inh 3 nam
lién ti€p trén dia
2 Nam 2023 5,3% r2 ban tinh cua 5
don vi cung cap
tin dung trén dia
ban thanh pho
Hai Phong thudc
3| Nam 2024 4,6% 3 4 nghn hang
(BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
S tién binh quén
Thu nhép binh N _ TNBQ = thu dugec tir hoat
B quan mdt nam 8-l dong/m2indm (TNI+TN2+TN3)/3 dong san xuat
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gp| AR cimten Gia tri PVT Ghi chi Dién giai
chung .
tuc tinh dén thoi
diém dinh gia.
Chi phi binh quén
cho hoat dong san
Chi phi binh A y CPBQ = xuét trong 03 nim
2 7
C | quén mét niim 1.828 | dong/m2/mdm | op1 cpotCp3y3 | lien tuc tinh dén
thoi diém dinh
gia.
. P L4y thu nhép
['hu nhép rong . . "
. N per A _ TNR =TNBQ - rong binh quén 1
D blunh quén mot 4913 ddng/m2/ndm CPBQ afin ik di chi phi
nam N ~ %
binh quén | nam.
o Lay lai suat tién
Lai suat tién gui gui tiét kiém
= Y 4 .
E |binhquan3 nam |  547% % mi g)l /3+ 2% | trung binh cia ba
lién tiép (rw) nam 2022, 2023,
2024
Gié tri thira dat
, khao sat s6 01
| Gi4 tri thira dat N GTTDTDG= bang thu nhép
F | khao sat s6 01 A dblgaie TNR/rtb rong chia cho 1i
sudt tiét kiém tién
giri rtb.
Két luan: Pon gia cia thira dat khio sat s6 01 1a: 89.817 dong/m?
2.2.2 Xic dinh don gia dit cia thira dat khao sat s6 02
> Thong tin thu thap
- Thia dét s6 829, to ban db sb 03 Thén 1 Du L, xa Nghi Dwong, thanh phé Hai Phong.
= Loai céy trf“)ng: Laa
- Két qua didu tra khdo sat 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:
Stt Néi dung Dt"i‘:h"! Niim 2022 | Niim 2023 | Nim 2024
‘, ’ Thira dat s6 829, to ban do s6 03 Thon
1 | Dia diém thira dat khéo sat 1 Du Lé, xa Nghi Duong, thanh pho
Hai Phong
2 | Loai cay tréng DAt tréng lda
3 | Néng suét binh quén 1 ndm Kg/m2 0,637 0,644 0,645
4 | Dién tich thira dat m?2 360,0
5 | San lugng binh quén | nam Kg 229 232 232
6 | Gia ban binh quan Dong/kg 10.500 10.500 10.500




Stt Nbi dung Dt"l,':h‘“ Nim 2022 | Niam 2023 | Nim 2024
7 | Thu nhdp hang nam cua thira dt | Déng/mam | 2.407.860 | 2.434.320 | 2.438.100
8 | Thu nhép binh quén Péng/m? 6.689 6.762 6.773
g |Chiphisinxudtchothiadat | pa s | 640224 | 640224 | 640224

trong | nam

9.1 | Lam ddt 87.480 87.480 87.480

9.2 | Gidng (lia thuan) 40.824 40.824 40.824

9.3 | Lam ma + Cdy 191.160 191.160 191.160

04 sza fhuoc trir sdu + Phun thubc 58320 58 320 58 320

trir sau

9.5 | Chdam séc (don co, bon phdn) 77.760 77.760 77.760

9.6 | Phdn bén (dam, lan, Kali, véi) 116.640 116.640 116.640
9.7 | Gat 68.040 68.040 68.040
10 | Chi phi binh quan DPéng/m> 1.778 1.778 1.778
11 | Thu nhép binh quin nim Pbéng/m? 6.741
12 | Chi phi binh quin nim DPoéng/m? 1.778
13 | Thu nhép rong binh quan nam Déng/m? 4.963

Lai suat tién gui tiét kiém ciia
loai tién giri VND ky han 12
thang ¢6 murc 1ai suat tién guri
tiét kiém trung binh 3 ndm lién
14 | tiép trén dia ban tinh cua 5 don %/mam 6,42% 5,34% 4,64%

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

» Xac dinh don gia

- Don gi4 dét cu thé cta thira dat khao sat s6 02 duoc x4c dinh theo bang tinh sau:

gpr | EehPiu Gi4 tri PVT Ghi chu Dién gisi

chung

A | Thong s6 chung

Téng thu nhap Téng thu nhap va
cta 3 nam lién ‘ chi phi san xuat
I | tiép tinh deén dong/m?*/ndm ndng nghiép cla
thoi diém dinh 3 ndm lién tiép
gid. theo diéu tra thi
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Cac chi tiéu

Stt Gia tri bVT Ghi chi Dién giai
chung
1 Nam 2022 6.689 TNI1 tf”‘mgd‘j?a thira
at.
2 Nam 2023 6.762 TN2
3 Nam 2024 6.773 TN3
Tong chi phi san
xuét 3 nam lién X
II | tiép tinh dén ddng/m?*/nam
thoi diém dinh
gia.
1 Nam 2022 1.778 CP1
2 Nam 2023 1.778 CP2
3 Nam 2024 1.778 CP3
Lai suat tién giri Lai sudt tién gii
III | 3 ndm lién tiép % tiét kiém cua loai
(r) tién gui VND ky
han 12 thang cé
1 Nam 2022 6.4% 1 muc i sudt tién
d gri tiét kiém
trung binh 3 nam
lién ti€p trén dia
2 Nam 2023 5,3% r2 ban tinh cua 5
don vi cung cép
tin dung trén dja
ban thanh phd
Hai Phong thudc
3 |  Nam2024 4,6% 3 % ngan hang
(BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
S6 tién binh quén
thu duoc tr hoat
Thu nhép binh ; 3 TNBQ = ddng san xuat
B | quin mét nEm 6.741 | dOng/m2MmAm | (oo N HTNE)E | trong 03 nam lién
tuc tinh dén thai
diém dinh gia.
Chi phi binh quén
cho hoat dong san
Chi phi binh A - CPBQ = xudt trong 03 ndm
g L778 | GOngmainin | e seps oBRYA | fidartus tinhdbn

thoi diém dinh
gia.
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gpe| CRecmitlen | o PVT Ghi chii Dién gidi
chung ’ ;
. Lay thu nhép
Thu nhép rong 5 g .
; . A . TNR = TNBQ - rong binh quén 1
2
D b{nh quan mot 4.963 dong/m2/nam CPBQ i trit & ol ph
nam : " -
binh quén | nam.
o Lay lai suét tién
L4i suat tién gui gui tiét kiém
= + 4= -
E |binhquin3nam |  547% % Hib g; P trung binh ciia ba
lién tiép (rw) nam 2022, 2023,
2024
Gid tri thira dat
khao sat s6 01
Gia tri thira dat 3 GTTPTDG= bang thu nhép
. m ’) 0
' khaosassor | 0731 | dong/md TNR/rth rong chia cho Iz
sudt tiét ki€m tién
gii rtb.
K&t luan: Pon gia ciia thiva dat khao sat s6 02 la: 90.731 dong/m>
2.2.3 Xic dinh don gia dit cia thira dit khao sat s 03
> Théng tin thu thap
_ Thira dét s6 830, t& ban d6 s6 03 Thon 1 Du L&, xa Nghi Duong, thanh phb Hai Phong.
- Loai cdy trong: Lua
- Két qua diéu tra khao sat 3 nam lién tiép 2022, 2023, 2024 cu thé nhu sau:
Stt Néi dung Bt‘;,’:h"! Nim 2022 | Nam 2023 | Nim 2024
| Thira dat sb 830, to ban d6 s6 03 Thén
1 | Dia diém thira dat khao sét 1 Du L€, xa Nghi Duong, thanh pho
Hai Phong
2 | Loai cay tr@)ng Dt tréng lha
3 | Nang suét binh quin 1 nim Kg/m2 0,637 0,644 0,645
4 | Dién tich thira dat m2 100,0
5 | San lugng binh quén | ndm Kg 64 64 65
6 | Gia ban binh quan Pdng/kg 10.500 10.500 10.500
7 | Thu nhép hang nam cua thira dit | Pong/nam | 668.850 676.200 677.250
8 | Thu nhap binh quén Poéng/m? 6.689 6.762 6.773
g |Chiphissmxuptchatiaflt | s .neq | 172000 | 172000 | 172.900
trong 1 nam
9.1 | Lam dat 23.625 23.625 23.625




Stt Nbi dung Bt‘;,’r‘l‘h“ Nim 2022 | Nim 2023 | Nam 2024
9.2 | Giéng (lia thudn) 11.025 11.025 11.025
9.3 | Lam ma + Cdy 51.625 51.625 51.625
£ “ Siif i A
04 M?za E‘huoc trie sau + Phun thuée 15750 15.750 15750
trir sdu
9.5 | Chdm séc (don co, bon phadn) 21.000 21.000 21.000
9.6 | Phdn bén (dam, lan, Kali, véi) 31.500 31.500 31.500
9.7 | Gat 18.375 18.375 18.375
10 | Chi phi binh quin Pong/m> 1.729 1.729 1.729
11 | Thu nhép binh quan ndm DPong/m? 6.741
12 | Chi phi binh quén ndm Pdéng/m~ 1.729
13 | Thu nhép rong binh quin nim Ddng/m? 5.012
Lai suﬁt tién guri tiét kiém cia
loai tién gu1 VND ky han 12
thang c6 mirc 1ai sudt tién giri
tiét kiém trung binh 3 nam lién
14 | ti€p trén dia ban tinh cta 5 don %/nam 6,42% 5.34% 4,64%
Vi cung c?xp tin dung trén dia ban
thanh phd Hai Phong thudc 4
ngin hang (BIDV, AGR, VCB,
VietinBank)
> Xdc dinh don gia
- Don gia dit cu thé cia thira dét khao sat s6 03 dugc xac dinh theo bang tinh sau:
gyp| AR cEn Gi tri PVT Ghi chi Din gisi
chung
A | Thong sb chung
Téng thu nhép 5 o
ctia 3 nam lién Tong thu nhap va
I |tiép tinh dén dong/m*/nam Ct“ phi e XUt
thdi diém dinh ndng nghiép cua
oid. 3 ndm }ién tiép
. theo diéu tra thi
2 | Nam 2023 6.762 TN2 G-




Cac chi tiéu

Stt Gia tri bVT Ghi chi Dién giai
chung
3 Nam 2024 6.773 TN3
Téng chi phi san
xudt 3 nam lién \
Il | tiép tinh dén déng/m?/nam
thoi diém dinh
gia.
1 Nam 2022 1.729 CPl
2 Nam 2023 1.729 CP2
3 Nam 2024 1.729 CP3
Lai sut tien gui Lai sudt tién gii
II1 | 3 ndm lién tiép % ti@:t kiém cua loai
(r) tién giri VND ky
han 12 thang c6
1 Nim 2022 6.4% 1 mtc lai suat tién
- ’ gui tiét kiém
trung binh 3 nam
lién ti€p trén dia
2 Nzm 2023 5,3% r2 ban tinh cua 5
don vi cung cap
tin dung trén dia
ban thanh pho
Hai Phong thude
3| Nam 2024 4,6% 3 uedn hare
(BIDV, AGR,
VCB,
VietinBank)
SO tién binh quéan
thu duoc tir hoat
Thu nhép binh \ g TNBQ = ddng san xuat
B | quiit matnin 6.741 | dbng/m2/ndm | 11y L TND+TN3)3 | trong 03 nam lién
tuc tinh dén thoi
diém dinh gia.
Chi phi binh quén
chg hoat dong san
Chi phi binh A = CPBQ = xudt trong 03 ndm
2 :
€ | quén mét nim 1729 | dOng/m2/mdm | p14cpo+CP3)3 | lién tuc tinh dén
thoi diém dinh
214.
Thu nhép rong _ £ 5
; A A y TNR = TNBQ - L4y thu nhap
D | binh quin mot 5.012 dong/m2/ndam CPBQ vbnp Bl quie |

nam

[R9]
o

Aot bt - BB ek =a m



G| SBechition Gi4 tri PVT Ghi chi Dién giai
chung ’

nam tru di chi phi
binh quin 1 ndm.

Léy 11 sudt tién
giri tiét kiém
trung binh cida ba
nam 2022, 2023,
2024

Lai sut tién giri
E | binh quén 3 nim 5,47% %
lién tiép (rw)

rth = (rl + 12 +
r3)/3

Gia tri thira dat
khao sat sb 01
GTTPTDG= bang thu nhap
TNR/rtb rong chia cho 141
sudt tiét kiém tién
guri rtb.

Gia tri thira dét

khao sét sb 01 91.627 ddng/m2

Két luan: Pon gia cia thira dit khao sat s6 03 1a: 91.627 dong/m>

2.2.4 Xac dinh gia dat cu thé tai vi tri 2 - Pat trong lia (LUC) tai xa Nghi Duwong, thanh

phdé Hai Phong

- Don gi4 cta thira dét dinh gia dugc x4c dinh bang binh quin don gia cta 3 thira dat
khao sét, cu thé nhu sau:

_ Don gié thira dit dinh gia = (89.817 + 90.731 + 91.627)/3 = 90.725 déng/m2; Lam
tron: 91.000 déng/m2

- Két luan: Pon vi tw vin dé xuit gia dit cu thé tai vi tri vi tri 2 - DAt trong lda
(LUC) tai xa Nghi Dwong, thanh phd Hai Phong la: 91.000 dong/m2

F. Panh gia tic dong kinh té — xi hdi ciia phwong 4n gid dat

- Déi voi cong téc xac dinh gid dit cu thé dé bdi thuong, giai phong mat bang thuc hién
Du 4n x4y dung nha thi ddu da nang, nha 16p hoc 2 tang va cbng trinh phu trg trudng
tiu hoc thuc hién x4y dung néng thén méi kiéu mau xa Kién Qudc, huyén Kién Thuy
- nay 1a x& Nghi Duong, thanh ph6 Hai Phong, don vi tu vAn cin cit vao dit liéu do cac
co quan nha nudce céng bd vé& nang suét cic san pham thu dwoc tir viéce khai thac va st
dung dat ndng nghiép trén dia ban va qua trinh khao sét truc tiép gi4 ban va cac khoan
chi phi ddu tr dbi v6i cdy tréng va vat nudi trén dia ban c6 vi tri twong ddng véi cac
thira d4t can x4c dinh gia dat cu thé.

= Viéc xdy dung phuong an gia dat, xac dinh gia dat cu thé theo phuong thu nhap duoc
don vi tu van thuc hién 1a khéach quan trong diéu kién thi truéng cac san phz”im néng
nghiép khéng co bién dong 16m, nén khong tao ra gia dat dat biét trong diéu kién binh
thudng va phi hop véi gia dét trong bang gia dit da duge UBND tinh quy dinh.

- Gi4 dat cu thé dugc ban hanh phuc vu cbng tac bdi thudng, giai phéng mit bang thuc
hién Dy an x4y dung nha thi diu da nang, nha 16p hoc 2 ting va cong trinh phu tro
truomg tiéu hoc thuc hién xdy dung ndéng thoén méi kiéu mau xa Kién Québc, huyén
Kién Thuy - nay la xa Nghi Duong, thanh ph6 Hai Phong bao dam hai hoa loi ich cua
ngudi sir dung dat va loi ich cia Nha nuée.
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Nhirng lwu ¥ vé két qua dinh gia

Nhirng diéu kién kém theo két qua dinh gia dat cu thé

V& sb liéu dién tich dét va cac thong sb k§ thuat, muc dich sir dung cua cac thira dat
can xac dinh gia dit cu thé, Cong ty TNHH Tu vén dau tu va Dinh gia TVB can clr
vao tai liéu do Phong Kinh té x4 Nghi Duong cung cp.

Tai thoi diém dinh gia, don vi tw van téng hop thong tin tir cc co quan quan ly nha
nuéce trén dia ban thanh phd va két qua diéu tra, khao st truc tiép, ngudn théng tin
dam bao phu hop theo dung quy dinh cia Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia d4t va Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 cua Chinh pha sira d6i, bd sung mot s6 didu cia cac nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat Dt dai.

Két qua xé4c dinh gia dit cu thé trén chi xac nhan don gia quyén sir dung dét cla cac
thira dt 1am can ci dé bdi thuong, giai phong mat bang thuc hién Du 4n xdy dung nha
thi diu da nang, nha 16p hoc 2 tﬁng va cong trinh phu trg truong tiéu hoc thuc hién xay
dung nong thén mai kidu méau xa Kién Quéc, huyén Kién Thuy - nay la xa Nghi
Duong, thanh phé Hai Phong c6 dac diém phap ly, dac diém kinh té ki thuat, dién tich,
theo yéu cau tu van dinh gi4 ctiia Phong Kinh té xa Nghi Duong tai thoi diém va dia
diém dinh gia.

Két qua dinh gi4 néu trén phuc vu muc dich x4c dinh gia dt cu thé 1am can cir dé boi
thuong, giai phéng mat bang thuc hién Dy 4n xdy dung nha thi d4u da ning, nha 16p
hoc 2 tAng va cdng trinh phu tro trudng tiéu hoc thuc hién xay dung ndng thén méi
kiéu miu x3a Kién Qubc, huyén Kién Thuy - nay la x& Nghi Duong, thanh phé Hai
Phong.

Nhirng han ché ciia két qua dinh gia

Mirc gid néu trén chi dugc xéac nhén tai thoi diém dinh gi4, v&i cc chinh séch quan ly
ctia Nha nudc hién tai ¢6 lién quan. Truong hop cac chinh sach quan ly ctia Nha nudce
thay dbi, c6 thé 1am cho mirc gia thay doi.

Thong tin gia néu trén duogc dé nghi vo1 khach hang trong diéu kién han ché bai céc
thong tin ma Coéng ty TNHH Tu van dau tu va Dinh gid TVB thu thap dugc tai thoi
diém dinh gi4 lam co s& xéc dinh gia trj cla tai sén.

Gi4 tri dinh gid dugc xac dinh dua trén cac théng tin ma don vi tu vén thu thap duogc
trén thi truong tai thoi diém dinh gia. Céc théng tin khac c6 thé ton tai hién hitu nhung
ching 161 khéng co6 kha néng thu thap duoc do ching tdi khong biét dén su hién hiru
cua cac thong tin d6. Cac thong tin do6 co thé khong gibng véi cac théng tin ching tdi
thu thip duogc. Ching t6i chi chiu trach nhiém tinh toén gia tri tai san dua trén cac
thoéng tin ma ching t6i thu thap duoc.

Céng ty TNHH Tu van d4u tu va Pinh gia TVB chi chiu trdch nhiém vé s6 luong vin
ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty phat hanh. Cac truéng hop sao van ban khong
c6 xac nhan cua Cong ty TNHH Tu vén déu tu va Dinh gid TVB hodc clia céng chimg
Nha nuée ddu khong c6 gia tri. Khéch hang chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c cta cac
thong tin lién quan dén tai san dinh gi4 da cung cip cho Céng ty TNHH Tu vén déu tu
va Dinh gid TVB trong qua trinh dinh gia tai san.
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H. Cac tai liéu kém theo
- Hb so phép 1y kém theo.

- Béo c4o thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat dugc phét hanh 04 ban chinh bang
tiéng Viét kém theo Chung thw dinh gi4 dAt ngay 19/8/2025 tai Cong ty TNHH Tu vén

dau tu va DPinh gia TVB.
CONG TY TNHELBE ¥AN PAU TU VA DINH GIA TVB
b | -
Hoang Thanh Binh Nguyén Thanh Ting
Dinh gi vién Giam déc




