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L CHUNG THU PINH GIA DAT

Kinh gui: Phong Kinh té xa Nguyén Binh Khiém

Cén cir Ludt Pat dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Cén cir Ludt siwa doi, bé sung mot s6 diéu cia Ludt Ddat dai s6
31/2024/QH15, Ludt Nha 6 s6 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bét déng san sé
29/2023/QH15 va Ludt Cdc t6 chitc tin dung sé 32/2024/QH15;

Can cir Nghi quyét s6 254/2025/QHI15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc héi
Quy dinh mét s6 co ché, chinh sdch thdo g8 khd khén, viedng mdc trong t6 chikc
thi hanh Ludt Dét dai;

Cdin cir Nghi dinh sé 71/2024/ND CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu Quy
dinh vé gia dat;

Cdin cit Nghi dinh sé 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
Quy dinh vé phdn dinh thdm quyén ciia chinh quyén dia phuong 02 cdp, phan
quyén, phan cdp trong linh vuc dét dai;

Cén cir Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu Stra
déi, bé sung mot s diéu cua cde nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai;

Cén cit Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phit Quy
dinh chi tiét va hubng dan mét sé diéu ciia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ciia
Quéc hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch thdo g0 kho khdn, vuong mdic trong 16
chite thi hanh Ludt Pdt dai;

Cdn cir Hop dong tw van xdc dinh gid dat sé 1037/HPTV-DGD ngay
19/01/2026; Phu luc hop dong sé 1037.1/PLHD-DGP ngay 18/3/2026 giiia
Phong Kinh té xa Nguyén Binh Khiém va Cong ty C6 phan Pdu tw va Tu vén
Phuong Biic Tw vin xdc dinh gid dat cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nuoc
thu héi dat thue hién Du dn dau tu xdy dung va kinh doanh két cau ha tang khu
cong nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan 1.

1. Muc dich dinh gia dat

X4c dinh gid dat phuc vu muc dich tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu
hoi dét thyce hién Dy 4n diu tu xdy dung va kinh doanh két cdu ha tang khu cong
nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I.
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2. Thoi diém dinh gia dat: Tai thoi diém dinh gia d4t thang 6 nam 2026.

3. Co sé dinh gia dat

3.1. Viin ban phap quy vé dinh gia

- Luat D4t dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luat sira doi, bo sung mét sé diéu ciia Luat DAt dai s6 31/2024/QH15,
Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat déng san sé 29/2023/QH15
va Luét Cic t6 chie tin dung s6 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Quéde hoi Quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thdo g& khé khin, vuedng méc trong td chire thi hanh
Luat Dat dai;

- Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pht Quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh phu Quy dinh
vé bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dét;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu Quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 didu cta Lut Dt dai;

- Nghj dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phti Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan
cép trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh phu Stra déi,
b sung mot sb didu cua céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét D4t dai;

- Nghi dinh s& 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu Quy dinh
chi tiét va huéng dan mot sb didu cua Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ctia Qudc
hdi quy dinh mot s6 co ché, chinh sdch thdo g& khé khan, vuéng mic trong tb
chtrc thi hanh Luét DAt dai;

- Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ctia HDND thanh
ph6 Hai Phong Ban hanh Quy dinh tidu chi xdc dinh vi tri d8i voi timg loai dat,
s6 lugng vi tri dat trong Bang gia dét trén dia ban thanh phé;

- Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 ctia HDND thanh phd
Hai Phong Ban hanh Bang gia dét 1an dau trén dia ban thanh phd;

- Céc vin ban khac ¢6 lién quan do Nha nuéce quy dinh.

3.2. Céac vin ban lién quan dén dy 4n

- Quyét dinh sé 2209/QD-UBND ngdy 26/6/2025 cia UBND thanh phé
Hai Phong Vé viéc phé duyét Quy hoach phan khu xdy dung ty 1& 1/2000 Khu
cong nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B), huyén Vinh Bao;
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- Quyét dinh s6 4968/QD-UBND ngay 06/12/2025 cia UBND thanh phd
Hai Phong Chép thuén chu truong dau tu dong thoi chdp thudn nha dau tu;

- Céc thong bdo thu hoi dit cia UBND xa Nguyén Binh Khiém thuc hién
Du 4n dau tu xay dung va kinh doanh két cAu ha tang khu cong nghiép Tran
Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I;

- Ménh trich do ban d6 dia chinh s6 TP 62-2025 Du 4n dau tu xay dung
va kinh doanh két cdu ha ting khu c6ng nghiép Trdn Duong - Hoa Binh (Khu
B) - giai doan I dugc S& Nong nghié¢p va Moi truong Hai Phong phé duyét
ngay 24/12/2025;

- Két qua khao sét thong tin lién quan dén khu dét can dinh gi.

(Nhiing cdn cir phdp 1y khdc: Chi tiét tai bdo cdo thuyét minh xdy dung
phuong dn gid ddt)

4. Thong tin cia khu dit can dinh gia

- Dia diém khu dt cin dinh gi4: Thon Trin Hai, x3 Nguyén Binh Khiém,
thanh phé Hai Phong.

- Ranh giéi, vi trf: Khu dét can dinh gid duoc thé hién theo Manh trich do
ban d6 dia chinh s6 TD 62-2025 Dy 4n dau tu xay dung va kinh doanh két cdu
ha tang khu cong nghiép Trdn Duong - Hda Binh (Khu B) - giai doan .

- Muc dich sir dung dat: Dat trong ciy lau nam (CLN), dét nudi trong thay
san (NTS) va dit & tai nong thon (ONT).

- Dién tich khu dat can dinh gia dét 1a:

Bang 01: Dién tich khu dit cin dinh gia dit

STT Noi dung Dién tich dit cin dinh gia (m?)
1 Pt trong cy lau ndm 1.029,6
7 Dét nudi trdng thiy san 34972
3 | Pit & tai nong thoén : 1.660,5
Téng 3.087,3

- Vi trf céc thira dat:

Bing 02: Vi tri dat nong nghiép

Vi tri theo Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HDND ngay
STT Loai dat 10/12/2025 va Nghi quyét so 85/NQ-HDND ngay
11/12/2025 ciia HDND thanh phé Hai Phong

Khu vuc 2: Ap dung cho céc thira dat nong nghiép dia

1 Dét trdng cay 1au nim BRI S
& cay ban cic x4, dic khu

Khu vye 3: Ap dung cho cac thira dit néng nghiép thude

2 DAt nudi trong thuy san SRR SN
g thuy dia ban cac xa, dic khu




Bang 03: Vi tri dat &

Vi tri theo Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HPND ngay
STT Loai dat 10/12/2025 va Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay
11/12/2025 ciia HPND thanh phé Hai Phong

Khu vyc 3 - Buong truc chinh
1 | thon: Buong cé miét cat tir 7m
tro 1én

Vitri 1: Ap dung véi cdc thira dit c6 it nhat mot mat
tiep giap voi mép hién trang duong truc thon

Vi tri 2: Ap dung cho céc thira dit c6 it nhat mot mat
tiép gidp voi mép hién trang dudng, ngd ciia duong
truc thon cd chiéu rong tr 3m trd 1€n va c6 khoang
cach do theo tim cua duong, ngd tir mép hién trang
dudng truc thon dén dau thira dat nho hon hodc bang
200m

Khu vyc 3 - Buong truc chinh
2 | thon: Buong c6 mat cat tir 7Tm
trd [én

- Tai san bi anh huéng: Khu dét bi thu hdi thude “Du én dau tu xay dung
va kinh doanh két cAu ha ting khu cong nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B)
- Giai doan I” trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém thuéc nhém dat ndng nghiép
(dat trdng cay 14u nim, dat nudi trdng thuy san) va dit & tai nong thon.

- Muc ti€u cua du an: Xay dung va kinh doanh két cu ha t::fmg Khu cong
nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I tai xa Nguyén Binh
Khiém, thanh phé Hai Phong dé tip trung uu tién thu hat cic nha dau tu theo mé
hinh hién dai, ing dung cong nghé cao phit hop véi dinh hudng phat trién kinh
té - xa hoi cua thanh phb Hai Phong.

- Thuc trang du an: Du an da cé Quyét dinh chép thuan chu truong dau tu
dong thoi chdp thuan nha dau tu, Quyét dinh phé duyét Quy hoach phéan khu;
UBND xa Nguyén Binh Khiém di ban hanh thong béo thu hoi dét; dang thuc
hién cong tac kiém dém, 1ap phuong an bdi thuong, giai phong mit bang.

5. Phwong phap dinh gia dat

Ap dung phuong phép dinh gia dat: Phuong phép so sanh va phuong phép
thu nhép.

6. Két qua xéc dinh gia dat

Trén co s& cic ho so do phong Kinh té xa Nguyén Binh Khiém cung cap qua
khéo sat thuc t& hién trang cua khu dat, nghién ctu dong théi thi truong cling véi
phuong phap so sanh va phuong phap thu nhap duoc dp dung trong tinh todn, Céng
ty C6 phan Péu tu va Tu van Phuong Béc thong béo két qua dinh gia dat nhu sau:
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etk z | Don gia theo
STT Ngi dung G'(adgﬁtgfn‘iz‘)h" bing gia dit
(dong/m?)
1 Dat tr%mg ciy lau nam
Khl%hVI,I‘C'zl /\\p d}mg'vchov cac thira dat nong 120.000 120.000
nghiép dia ban cdc xa, dic khu
2 PAt nudi trfmg thiy san
Khu vuce 3: Ap dung cho céc thira dat néng
nghiép thudc dia ban cic xa, didc khu 100,000 110,000
3 | Pat & tai nong thon
31 Kl;lu \lllrc‘B - Duqn% truc f:hl{’lh thén: Puong co 10.320.000 6.000.000
mat cat tor 7m tré 1én - Vi tri 1
30 Klju \;l:l’C‘3 - E)ucqmg truc ?hlf]h thon: Puong co 9.140.000 3.600.000
mit cat to 7m tro 1€n - Vi tri 2
PAI DIEN PHAP NHAN
DPINH GIA VIEN GIAM DOC

(KY va ghi ro ho, tén)

Nguyén Hitu Minh
CCPG sé: 08540121

(K¥ tén, dong ddu)

Nguyén B4 Lam

CCDG s6: 08260121
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG
PHUONG AN GIA PAT

Xic dinh gia dat cu thé tinh tién boi thuwong khi Nha nwéc
thu hoi dat thwe hién D 4n diu tw xdy dung va kinh doanh
két cau ha tang khu cong nghiép Trin Dwong - Hoa Binh |
(Khu B) - Giai doan I

Ha Noi, nam 2026
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CONG TY CPPAUTU VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN PHUONG BAC Doc lap - Tu do - Hanh phiic

Ha Ngi, ngay 08 thang 6 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Dy thdo Chitng thu dinh gid dat ngay 08/6/2026)

Théng tin vé doanh nghiép dinh gia

Tén cdng ty: Cong ty C6 phan Pau tu va Tu van Phuong Bic.

Dia chi: S 77, duong Chinh Trung, t6 dan phé Chinh Trung, x4 Gia Lam,
thanh phd Ha Nbi.

Dién thoai: 0982.232.284.

Théng tin vé khach hang

Khéch hang yéu cau: Phong Kinh té xd Nguyén Binh Khiém.

Dia chi: Thén Duong Tién, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong.

I. Khu dét cin dinh gia

- Khu dat dinh gi4: Dat trdng cdy 1au nim, dat nudi trong thiy san va dét

& tai ndng thon trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém dé thuc hién dy 4n Déau tu
xay dung va kinh doanh két cu ha ting khu c6ng nghiép Tran Duong - Hoa Binh
(Khu B) - Giai doan 1.

- Dia diém dinh gid: Thon Trdn Hai, xi Nguyén Binh Khiém, thanh phd
Hai Phong.

IL. Muc dich dinh gia dét

Xéc dinh gi4d dat cy thé tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hdi dét
thyc hién Dy 4n dau tu xay dung va kinh doanh két cAu ha tang khu cong nghiép
Trin Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I.

II1. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dét thang 6 ndm 2026.

IV. Cin ci dinh gia dat

1. Ciin ctr phap ly dé dinh gia dat

- Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luét stra dbi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai sb 31/2024/QH15,
Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Lu4t Kinh doanh b4t dong san sé 29/2023/QH15
va Luét Céc td chire tin dung s& 32/2024/QH15;
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- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Qudc hoi quy dinh
mét s6 co ché, chinh sdch thdo g& khé khin, vudng mic trong td chic thi hanh
Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctiia Chinh phii Quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh pht Quy dinh
vé boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht Quy dinh
chi tiét thi hanh mdt s6 diéu ciia Luat DAt dai;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pht Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh s 226/2025/NB-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu Stra ddi,
bd sung mot sé didu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét D4t dai:

- Nghi dinh sb 49/2026/NB-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu Quy dinh
chi tiét va hudng dan mot sb didu ctia Nghi quyét s 254/2025/QH15 ctia Qude
hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thdo g& khé khan, vuéng méc trong to
chtrc thi hanh Lu4t Dét dai;

- Nghi quyét sé 33/2025/NQ-HDPND ngay 10/12/2025 ctia HDND thanh
phd Hai Phong Ban hanh Quy dinh tiéu chi x4c dinh vi tri dbi véi timg loai dat,
5O lugng vi tri dat trong Bang gia dét trén dia ban thanh pho;

- Nghi quyét sé6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 cia HDND thanh phd
Hai Phong Ban hanh Bang gia dat 1an dAu trén dia ban thanh phé;

- Céac van ban khac c¢6 lién quan do Nha nude quy dinh.

2. Ciin cir phap Iy ciia khu dit can dinh gia

- Quyét dinh s 2209/QD-UBND ngay 26/6/2025 ciia UBND thanh phé
Hai Phong Vé viéc phé duyét Quy hoach phén khu xay dung ty 1€ 1/2000 Khu
cong nghiép Tran Duong - Hoa Binh (khu B), huyén Vinh Béo;

- Quyét dinh s6 4968/QD-UBND ngiy 06/12/2025 ctia UBND thanh phd
Hai Phong Chap thuén chi truong dau tu dong thoi chép thuan nha dau tu;

- Céc thong béo thu hoi dit cia UBND xa Nguyén Binh Khiém thuc hién
Dy 4n diu tu x4y dung va kinh doanh két ciu ha ting khu cong nghiép Tran
Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I;

- Manh trich do ban d6 dia chinh s6 TP 62-2025 Dy 4n dau tu xay dung
va kinh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép Trén Duong - Hoa Binh (Khu
B) - giai doan I dugc S& Nong nghi€p va Moi truong Hai Phong phé duyét
ngay 24/12/2025;



3. Cac can cir phap ly khac

- Cong vin s6 27/TCKH ngay 01/02/2024 cta phong Tai chinh - Ké hoach
huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung cip gia ca mot sb hang hoéa tai thi truong
huyén Vinh Bao ndm 2023;

- Céng van sb 307/TCKH ngay 26/3/2025 cia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cil) vé viéc cung cdp gid ca hang hoa tai thi truong
huyén Vinh Bao nam 2024,

- Van ban s 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngan hang Nha
nude Viét Nam - Chi nhdnh thanh phé Hai Phong V& viée phdi hop cung cép lai
suat tién guri tiét kiém binh quén tir quy 1V/2021 dén quy 111/2024;

- Vin ban s6 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 cua Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong V& viéc cung cép thong tin, tai lidu
theo yéu cdu ctia Uy ban nhan dén x Vinh Hoa;

- Vin ban s6 34/CV-CNHP-TCTH ngay 27/01/2026 ciia Ngan hang
TMCP Cong thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong Vé viéc Phuc dap CV sd
101/UBND-KT ctia Uy ban nhan dan x Vinh Hoa;

- Vin ban s6 396/BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 cua Ngéin hang
TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhdnh Hai Phong V& viéc cung cp
1ai sudt TK BQVNDI2T;

- Van ban sb 427/NHNo-KH ngay 27/01/2026 ctia Ngan hang NoOng
nghiép va Phit trién néng thon Viét Nam - Chi nhdnh Hai Phong V& viéc cung
cap thong tin 13i suét;

- Mot s6 thong tin, tai liéu thu thap dugc: Két qua diéu tra vé thu nhéap, chi
phi,... ciy tréng trong 03 ndm: 2023, 2024, 2025. Két quéa khao sét thong tin thi
truong tai thoi diém diéu tra;

- Hop ddng tu vAn xac dinh gia dit s6 1037/HPTV-BGD ngay
19/01/2026; Phy luc hop déng sb 1037.1/PLHD-DGD ngay 18/3/2026 gitta
Phong Kinh té xd Nguyén Binh Khiém va Cong ty C6 phan Diu tu va Tu van
Phuong Bic Tu véan xac dinh gia dit cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nude
thu hoi dat thuc hién Du 4n dau tu xdy dung va kinh doanh két cAu ha tang khu
cong nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I.

V. Céc thong tin vé khu dét cin dinh gia

- Pia diém khu dét can dinh gid: Thon Trén Hai, xd Nguyén Binh Khiém,
thanh ph6 Hai Phong.



- Ranh giéi, vi tri: Khu dét can dinh gia duoc thé hién theo Manh trich do
ban do dia chinh sé TD 62-2025 Dy an diu tu xdy dung va kinh doanh két ciu
ha tang khu c6ng nghiép Trin Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan 1.

- Muc dich sir dung dét: Dét trdng cay 1au nam (CLN), dét nudi trdng thuy
san (NTS) va dit & tai nong thon (ONT).

- Dién tich khu dét can dinh gi4 dit la:

Bing 01: Dién tich khu dat cin dinh gia dat

STT Néi dung Dién tich dit can dinh gia (m?)
1 Pit trong cdy lau nam 1.029,6
2 Dit nuéi trdng thiy san 3972
3 | Dat & tai nong thon 1.660,5
Tong 3.087,3

- Vi tri céc thira dat;

Bang 02: Vi tri dat nong nghiép

Vi tri theo Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HDND ngay
STT Loai dat 10/12/2025 va Nghi quyét so 85/NQ-HDND ngay
11/12/2025 ciia HPND thanh phd Hai Phong

Khu vuc 2: Ap dung cho céc thira dét nng nghiép dia

1 DAt trdng cay lau nim RS ra
gcay ban céc xa, dic khu

Khu vuc 3: Ap dung cho céc thira dét néng nghiép thude

2 | Pét nuéi tréng thiy san R AR
BT dia ban cdc x4, dac khu

Bang 03: Vi tri dat &

Vi tri theo Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HDPND ngay
STT Toai dit 10/12/2025 va Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay
11/12/2025 ciia HDND thanh phd Hai Phong

Khu vyc 3 - Buong truc chinh | = =~ SHEN TR SR S R O
i : s e R Vi tri 1: Ap dung vdi cac thira dat ¢6 it nhat mot mat
1 | thon: Budng c6 mat cat tir 7m g : 7
6 18 tiep giap vol mép hién trang duong truc thon
1o 1én

Vi tri 2: Ap dung cho céc thira dat co it nhét mot mat

; - tiép gidp v6i mép hién trang dudng, ngd cua duong
Khu vuc 3 - BDuong truc chinh S R SoatieS .
i ] Al LT e truc thon cé chiéu rong tir 3m tro 1€n va c6 khoang
2 | thon: Buong cé mat cat tir 7m ? ST : R
5 18 cach do theo tim ctiia duong, ngd tir mép hién trang
trd [én R et o
duong truc thon dén dau thira dat nhd hon hoac bang

200m

- Tai san bj anh huéng: Khu dét bi thu h6i thuée “Du an dau tu xdy dung
va kinh doanh két cdu ha tdng khu c6ng nghiép Trin Duong - Hoa Binh (Khu B)
- Giai doan I” trén dia ban xd Nguyén Binh Khiém thudc nhom dat néng nghiép
(d4t trong cAy lau nam, dat nudi trong thily san) va dat & tai néng thon.
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- Muc tiéu cta du an: X4y dung va kinh doanh két cdu ha tang Khu cong
nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I tai xi Nguyén Binh
Khiém, thanh ph Hai Phong dé tip trung wu tién thu hit céc nha dau tu theo md
hinh hién dai, ing dung céng nghé cao pht hop véi dinh hudng phat trién kinh
té - x hoi cua thanh phd Hai Phong.

- Thuc trang dy dn: Dy an da c6 Quyét dinh chép thuédn chu truong dau tu
dong thoi chép thuan nha dau tu, Quyét dinh phé duyét Quy hoach phan khu;
UBND xi Nguyén Binh Khiém di ban hanh thong bdo thu hdi dét; dang thuc
hién cong tac kiém dém, 14p phuong 4n bdi thudng, giai phong mat bang.

VL. Céc théng tin vé cdc yéu t6 anh huwéng dén gid cia khu dat cin
dinh gia

Xa Nguyén Binh Khiém c¢6 vi trf thuan loi vé lién két viung; c¢6 duong
Qudc 16 37, duong tinh 354, dudng 17A, duong 17B chay qua va tiép gidp voi
tinh Hung Yén tao diéu kién thuan loi cho giao théng, trao dbi kinh té - xa hoi
cla xa. X4 Nguyén Binh Khiém nim trong ving Pong bang séng Hong, c6 dia
hinh twong d6i bang phéng thap dan tir Béc xubng Nam, c6 khi hau mang nét
dac trung cia ving dong bing chau thd séng Hong, d6 1a khi hau nhiét doi gio
muia, trong nim phan thanh bén mua rd rét. Kinh té xd Nguyén Binh Khiém tép
trung chil yéu dwa vao ndng nghiép va tidu thi cong nghiép. Véi nhimg didu
kién thuan loi v& tu nhién, kinh té - xa hdi mang lai da kéo theo gia dat trén dia
ban xa c6 phén gia ting so voi cdc ndm trude.

Cin clr theo két qua khao sat tai xa Nguyén Binh Khiém va cdc xa lan
cin v& cic giao dich déu gia QSDD dét & tai nong thén tai cdc vi trf tuong
ddng v6i thira dit can dinh gid; vé thu nhap, chi phi cua dit néng nghiép trén
dia ban xa dé tinh gia dat. Pon gia dat phan anh dung tinh hinh thuc té vé gid
dat trén thi trudng.

VIL Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap
dung phwong phap dinh gia dat

Qua qud trinh diéu tra, khao sét, két qua sb lugng phiéu diéu tra nhu sau:

Bing 04: Bang tong hop phiéu diéu tra dat trong ciy ldu nim
PVT: Déng/nzZ/vy

X Tong sb Gia diéu tra
T Noi dung phiéu Vul Vu2 Vu3l
Pit trong cy lau nam - Khu
03

vue 2

1 | Thira dét dinh gia 1 01
Thu nhap 23.054 22.006 21:557
Chi phi 15.734 15.116 14.996




o Téng s6 Gia diu tra
Bl L INgidnng i Vul Vu2 Vu3
2 | Thira dat dinh gi 2 01
Thu nhap 23.056 21.944 21.528
Chi phi 15.399 15.450 14.805
3 | Thira dat dinh gia 3 01
Thu nhép 22.977 21.965 21.532
Chi phi 15.292 15.270 15.128
Bang 05: Bang téng hop phiéu didu tra dit nudi tréng thiy san
DVT: Dong/m*/niim
as Tong s6 Gia diéu tra
ST Nol furg phiéu | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
Pat nudi trong thity sén - Khu 3
vwe 3
1 | Thira dat dinh gia 1 1
Thu nhap 135.484 131.198 145.991
Chi phi 132.249 131.181 133.444
2 | Thira dit dinh gia 2 1
Thu nhap 136.975 139.630 147.654
Chi phi 131.736 136.155 140.581
3 | Thira dat dinh gia 3 1
Thu nhap 135.288 137.813 151.923
Chi phi 131.808 136.328 141.117
Bang 06: Bang tf‘mg hop phiéu diu tra dat & tai nong thon
DVT: Déng/m*
STT N&i dl,lng T()n.g sé Gia diéll tra
8 phiéu TDSS1 TDSS2 TDSS3
Khu vue 3 - Buodng truc chinh
1 | thon: Duong co mat cat tir 7m tro 03 11.005.000 | 10.418.000 | 10.448.000
1én - Vitri 1
Khu vyce 3 - Dudng truc chinh
2 | thon: Puong ¢6 mét cat tir 7m trd 03 11.005.000 | 10.418.000 | 10.448.000

1én - Vitri 2

VIIL Luya chon, 4p dung phwong phap dinh gia dét

1. Co sé Ira chon phwong phap dinh gia dat
Cin ct Diém e, Khoan 1, Piéu 160 Luat Dt dai nam 2024 gi4 dat cu thé
duoc ap dung dbi véi truong hop tinh tién bdi thudong khi Nha nuée thu hoi dat.

- D6i v6i Pat Nong nghiép

+ Pit trong cay lau nam - Khu vuc 2: Can ct cc hd so chuyén nhuong
QSDP do Chi nhénh Vin phong Piang ky déat dai Vinh Bao cung cip khéng c6
céc truong hop chuyén nhuong quj)én str dung dét trong cdy lau ndm cta ho gia
dinh, c4 nhin trong khoang thoi gian khong qui 24 thang tinh tir thoi diém dinh
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gia dat tré vé trude do do khoéng ap dung phuong phép so sanh. Trong khi dé céc
thira dét tréng cdy lau nim cin x4c dinh gia dat x4c dinh dugc cac khoan thu
nhap, chi phi tir viéc st dung dét. Can cr Khoan 6, bidu 158, Luét Dat dai nam
2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién 4p dung phuong phap dinh gig dit
“Phirong phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh gia doi véi truong hop thira dat,
khu ddt néng nghiép, dat phi néng nghiép khong phai la dat ¢ ma thia dat, khu
ddt can dinh gid khéng du diéu kién ap dung phwong phdp so sanh nhung xdc
dinh duoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich sir dung
dat dwoe dua ra dinh gid”. Do d6, don vi tu vén lua chon ap dung phuong phap
thu nhap lam cin cir xac dinh gia dét.

+ DPét nudi trdng thily san - Khu vye 3: Can clr cac ho so chuyén nhuong
QSDD do Chi nhdnh Vian phong Ping ky dat dai Vinh Bao cung cp c6 03
trudng hop chuyén nhuong QSDD dat nudi trong thuy san trén dia ban xa N guyén
Binh Khiém trong khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia
dit tré vé trude dtng myc dich hién trang nudi tréng thily san twong dong véi
thira d4t dinh gid nhung ty 18 chénh léch gitta gia dét cua thira dit cin dinh gid voi
gia dat udc tinh theo thira d4t so sanh vuot qua 15%, do d6 khong ap dung duoc
phuong phap so sanh. Trong khi d6 cac thira dit dat nudi trdng thuy san xac dinh
duogc cdc khoan thu nhép, chi phi tir viéc st dung dat. Can cit Khoan 6, Pidu 158,
Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé Trudong hop va didu kién ap dung phuong
phép dinh gia dit“Phuong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi
truong hop thira dat, khu ddt nong nghiép, ddt phi néng nghiép khéong phdi ld ddt
¢ ma thira dat, khu dat can dinh gid khéng dii dieu kién dp dung phirong phdp so
sanh nhung xdc dinh dwoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung dat theo
muc dich sw dung dat duwoc dwa ra dinh gid”. Do do, don vi tu van lya chon ap
dung phuong phép thu nhap lam cén cir xac dinh gia dat.

- Pbi voi Pét 6 tai nong thon:

+ Khu vyc 3 - Duong truc chinh thén: Pudng ¢6 mat cit tir 7m trd 1én - Vi trf 1

Cin ctr cac hd so chuyén nhuong QSDD do Chi nhanh Vin phong Péng ky
dit dai Vinh Bao cung cap ¢ 26 truong hop chuyén nhuong QSDD dit & tai
nong thén vi tri Khu vue 3 - Puong truc chinh thén: Pudng ¢6 mit cit tir 7m trd
Ién - Vi tri 1 trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém trong khoang thoi gian khong
qui 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét trér vé trude. Trong do: ¢o 19 trudng
hop chuyén nhugng QSDD véi 02 loai dit (ONT+CLN) khong c6 co s dé tach
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gid cho tung loai dat cu thé; 07 truong hop chuyén nhugng QSDD gia dét ghi
trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thdp hon gia dit quy dinh
trong Béng gia dat cta thanh phé, do d6 khong ap dung dugc phuong phap so
sanh. Tuy nhién, ciin cir khao sat thuc té trén dia ban cdc xd lan can c6 cac thira
dat tring ddu gia QSDD ¢6 vi tr twong ddng véi vi tri thira dit can dinh gia. Can
ctr Khoan 6, Piéu 158, Luat Dt dai ndm 2024 quy dinh vé Truong hop va diéu
kién &p dung phuong phap dinh gia dat “Phuwong phdp so sanh duoc ap dung dé
dinh gid doi véi truong hop cé téi thiéu 03 thira dat c6 cung muc dich su dung
dat, tuwong dong nhat dinh vé cdc yéu t6 c6 anh huong dén gid dat da chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gid quyén sir dung dat ma nguoi tring déu gid
dé hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gid”. Do d6, don vi
ti van lya chon ap dung phuong phép so sanh lam cin cir x4c dinh gia dat.

+ Khu vuc 3 - Puong truc chinh thon: Puong ¢ mit cat tir 7m trd 1én - Vi tri 2

Cén ctr cac hd so chuyén nhuong QSDD do Chi nhanh Vin phong Pang
ky dit dai Vinh Bao cung cap khong c6 céc trudng hop chuyén nhugng quyén
sir dung dét & tai nong thoén vi tri Khu vuc 3 - Duong truc chinh thon: Puong c¢é
mit cit tir 7m trd 1én - Vi trf 2 ctia h gia dinh, cd nhén trong khoang thoi gian
khong qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dét tré vé trude do d6 khong ép
dung phuong phép so sanh. Tuy nhién, cin cir khao sét thuc té trén dia ban cdc
xd 1an can c6 céac thira dt trang déu gia QSDD ¢6 vi tri tuong dong voi vi tri
thita dat cAn dinh gid. Can ¢t Khoan 6, Didu 158, Luat D4t dai ndm 2024 quy
dinh vé Trudong hop va diéu kién 4p dung phuong phap dinh gia dat “Phirong
phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gid doi véi tricong hop 6 t6i thiéu 03 thira
dat ¢6 cung muyc dich sw dung dat, tuong déng nhat dinh vé cdc yéu 16 ¢6 anh
hwong dén gid dat da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gid quyén sir
dung ddt ma nguoi triing ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh tring ddu gigd”. Do d6, don vi tu van lya chon ap dung phuong phap so
sanh lam cin ctr x4c dinh gia dat.

2. Phuwong phap thu nhip

Khai niém: Phuong phap thu nhap duoc thuc hién bang cach ly thu nhép
rong binh quan nim trén moét dién tich dit chia cho 1ai sut tién gui tiét kiém
binh quan cla loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do Nha nuéc nam giit trén 50% vén didu 1¢ hodc tdng sb cb
phin c¢é quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién k& tinh dén hét
quy gan nhat co s6 lidu trude thoi diém dinh gia dat.
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3. Phwong phap so sanh

Khéi ni¢ém: Phuong phap so sanh duoc thuc hién bing cach diéu chinh
muc gia clia cac thira dat cé ciing muc dich sir dung dét, tuong dong nhét dinh
vé cac yéu td c6 anh hudng dén gid dit da chuyén nhuong trén thi trudng, da
trang du gid quyén sir dung dit ma nguoi tring dau gia da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh tring du gia thong qua viéc phén tich, so sanh céc yéu
t6 anh huong dén gia dit sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién voi dét (néu
¢6) dé xac dinh gi ctia thira dit cin dinh gid.

IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phuwong phap
dinh gia dat dwgc ap dung

1. Ngi dung thwe hién

- X4c dinh don gia dat dbi véi cac thira dit tai muc V néu trén theo quy
dinh ctia phép luat vé dinh gia.

- Phan tich, d4nh gid cac yéu té anh huong gia dat déi voi dat & nhu: Vi
tri, dia diém; diéu kién vé giao thong; didu kién vé cép thoat nudc, céip dién;
dién tich, kich thuéc, hinh thé; céc yéu td lién quan dén quy hoach xdy dung;
hién trang moi trudng, an ninh; thoi han st dung dat; cac yéu t khac anh huong
dén gia dit phu hop véi diéu kién thuce té, truyén thong van hoéa, phong tuc tap
quan cua dia phuong;...

- D6i voi cac thira dat dét trong ciy lau ndm diéu tra, khao sat thu nhap,
chi phi téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc truée thoi diém dinh gia.

- Dbi v6i céc thira dat nubi trong thuy san didu tra, khao sat thu nhap, chi
phi trong khoang thoi gian 03 nim (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay
31 thdng 12) lién tyc lién ké trude thoi diém dinh gia.

- Xac dinh don gia quyén st dung dét theo phuong phép thu nhédp va
phuong phap so sanh. "

2. Nguyén tic dinh gia dat

Nguyén tic dinh gia dat theo Pidu 158 Luat Dat dai nim 2024

Viéc dinh gia dat phai bao dam céc nguyén tic sau day:

a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

b) Tuan thii diing phuong phap, trinh ty; thi tuc dinh gia dét;

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

d) Bao dam tinh ddc 1ap gitra to chirc tu van xéac dinh gia dat; Hoi dong
tham dinh gia dit cu thé va co quan hodic ngudi ¢é thim quyén quyét dinh gia dat;

&) Bao dam hai hoa lgi ich giita Nha nude, nguoi str dung déat va nha dau tu.
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3. Trinh ty va cach thire thue hién dinh gia

Buéc 1: Khao sat va xac dinh khu dat dinh gia

Khu dat can dinh gia dat duoc xac dinh bai Phong Kinh té xd Nguyén
Binh Khiém. Céc loai dat can dinh gia dét 1a khu dat can thu hdi thyc hién Dy
4n dau tu xay dung va kinh doanh két c4u ha ting khu c6ng nghiép Tran Duong
- Hoa Binh (Khu B) - Giai doan I.

Buée 2: Khao sat, thu thap thong tin

a) Doi véi cac loai dit dwge xac dinh theo phwong phép so sanh

* Khao sat, thu thap thong tin vé khu dit cn dinh gié:

- Muc dich dinh gi4 dét.

- C4c yéu t6 anh huong dén gia dat d6i voi dét o

+ Vi tri, dia diém cia khu dét;

+ Didu kién v& giao thong: do rong, két cdu mat duomg, tiép gidp voi 01
hodc nhidu mit duong;

+ Piéu kién vé cap thoat nudc, cép dién;

+ Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dat, khu dét;

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sb st dung dét,
mét d6 xay dung, chi giéi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
giéi han sé tang ham duoc xiy dyng theo quy hoach chi tiét xdy dung di duogc
co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét (néu cé);

+ Hién trang moi truong, an ninh;

+ Thot han st dung dat;

+ Céc yéu td khac anh huong dén gia déat phi hop véi didu kién thuc té,
truyén théng vin héa, phong tuc tdp qudn cta dia phuong, chi phi phat trién
thwong hiéu, chi phi thiic ddy kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén
mai ma chi dau tu da cong vao gid ban va cdc chi phi hop 1y khic anh hudng
dén gia dat.

* Khao sit, thu thap thong tin dbi véi thira dat so sanh:

- Théng tin dau vao dé dinh gia dat la gid dat da hoan thanh chuyén
nhuong trén thi truong, gia dat di tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh, bao gdm:

+ Giéa dat dugc ghi nhéan trong co so dit lidu qubc gia vé dat dai, co sé di
liéu qubc gia vé gid;

+ Gi4 dit duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén str dung dét; gia
trang d4u gia quyén str dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;
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+ Gid dat thu thap qua diéu tra, khao sat déi véi trrong hop chua c6 thong
tin gid dit quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Pidu 158 Luat DAt dai nim 2024.

- Théng tin déu vao dé dinh gid duoc ldy tir cac ngudn: Co s¢ dit liéu quc
gia vé dat dai, co s& dir liéu qudc gia vé gi4; Van phong Pang ky dit dai; co
quan thué; don vi, t6 chirc thuc hién viée ddu gia quyén st dung dat, ddu gid tai
san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bt dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khéo sat.

- Trén co s& thong tin thu thap dugc dé x4c dinh gid mit bing chung; gia
mit bing chung 12 binh quin s6 hoc cua cac gia dat thu thap duoc. T6 chirc thuc
hién dinh gia dat Iya chon thong tin gi dit theo thir ty uvu tién ddi véi thong tin
gan gi4 mit bing chung.

- Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat dbi voi dat o:

+ Vi tri, dia diém cua khu dét:

+ Piéu kién vé giao théng: do rong, két cAu mit duong, tiép gidp véi 01
hodc nhiéu mat duong;

+ Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

+ Dién tich, kich thudc, hinh thé ctia thira dat, khu dat;

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung goém: hé sb su dung dét,
mat do xay dung, chi gi¢i xAy dung, gi6i han vé chidu cao cong trinh xay dung,
giéi han s tAng ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc
co quan nha nuéc c¢6 tham quyén phé duyét (néu cé);

+ Hién trang méi truong, an ninh;

+ Thoi han str dung dat;

+ Céc yéu té khdc anh hudng dén gia dét phi hop véi didu kién thuc ¢,
truyén théng van hoa, phong tuc tAp quédn cia dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thic ddy kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén
mai ma chi dau tu di cong vao gid ban va cédc chi phi hop 1y khiac anh huong
dén gia dat.

- Viée lua chon thong tin clia céc thira dét so sanh thuc hién theo tht tu uu
tién nhu sau:

+ C6 khoang cich gan nhat dén thira dét, khu dat cin dinh gié va khong bi
gidi han bdi dia gisi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cap xa trong dia ban
hanh chinh cép tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thap théng tin ngoai dia
ban hanh chinh cip tinh, t6 chirc thuc hién dinh gia dét phai giai trinh cu thé Iy
do trong Bdo c4o thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh;
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+ Tuong dong nhét dinh vé céc yéu té anh huong dén gia dat;

+ Thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dét.

Trudng hop ¢é nhiéu ngudn thoéng tin khac nhau phat sinh tai cung thoi
diém thi vu tién lua chon nguén thong tin theo thtr tu nhu sau: co so dir liéu
qubc gia vé dét dai, co s& dit licu qudc gia vé gi; Vin phong ding ky dét dai; co
quan thué; don vi té chirc thue hién viée ddu gid quyén st dung dat, dau gi tai
san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép bét dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sat; truong hop thong tin duge hinh thanh trude ngay 0Ol
thiang 8 nam 2024 thi dugc lua chon thong tin phil hop tinh hinh thuc té vé gid
dat tai dia phuong ma khong cin ctr vao thit tu vu tién néu tai diém nay.

- Truong hop thira dét so sanh c6 i san gin lién v6i dat thi gid tri cia Qi
san gffm lién véi dat (nu c6) cua thira dét so sanh duoc xac dinh nhu sau:

+ Dbi voi truong hop tai san gén lién vé6i dat 1a cong trinh xay dung:
Viéc xé4c dinh gid tri clia tai san gan lién voi dat tai thoi diém chuyén nhuong,

tring dAu gid quyén sir dung dét nhu sau:

Gia tri cua tai san gén lién Gia tri xay dung mai Gi4 tri hao mon dén
v6i dat tai thoi diém chuyén = tai thoi diém chuyén -  thoi diém chuyén
nhuong QSDDb nhuong QSDD nhuong QSDD

Phuong phap tinh gié tri xAy dung méi va gid tri hao mon cua tai san gén
lién véi dat thyc hién theo quy dinh cua phép luat chuyén nganh. Truong hop
chua c6 quy dinh hoge hudng dan vé phuong phép tinh gia tri xdy dung méi va
gia tri hao mon thi viéc tinh todn thuc hién can ct vao thong tin, s6 lidu thuc té
thu thap duoc trén thi truong;

+ Dbi véi truong hop tai san gén 1idn voi dat 1a cdy 1au nim:

D6i v6i cdy lau nam thi gid tri cia tai san gén lién véi dét tai thoi diém
chuyén nhuong, tring déu gid quyén str dung dat 12 gid tri khai théc tinh theo thu
nhap tir viéc thu hoach san phdm tuong Gmg véi sé nim con lai trong chu ky thu
hoach hodc dugc xac dinh theo don gia bdi thudng dbi véi cay lau nam do Uy
ban nhén dén cip tinh ban hanh.

T6 chuc thyc hién dinh gid dét d& xudt cach xac dinh gid tri clia ti san
gan lién voi dit 13 cay 1au nam dé Hoi ddng thdm dinh gia dét cu thé xem xét,

quyét dinh.
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- Xéac dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gid tri quyén st dung Gid trj cua tai san gan lién
dat va tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén
v6i dat ctia thra ddt ~ nhuong, tring dau gia quyén
Gi4 dat cua thira dét s0 sdnh str dung dat
so sdnh =

Dién tich thira dat so sanh

b) Pdi véi cac loai dat dwge xac dinh theo phuong phap thu nhap

- Khao sit, thu thap thong tin vé thu nhép ctia khu dat cin dinh gid: Thong
tin vé thu nhap tir viéc sir dung dat nong nghiép dé dp dung phuong phap thu
nhap dugc thu thép tai co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mén vé
ndng nghiép va moi truong.

+ Dbi voi dit tréng cay lau nam thu thap vé thu nhap tbi thiéu 03 vu thu
hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia.

+ P6i voi dat nudi trong thay san thu thap vé thu nhap trong khoang thoi
gian 03 nam (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tyc
lién k& trudc thoi diém dinh gid.

- Khéo st, thu thap thong tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhép cua thua
dat, khu dit can dinh gid: Chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc str dung dét gdbm cac
khoan thué lién quan dén st dung dét, chi phi san xuét can ¢t vao dinh mue, don
gid do co quan nha nude c6 thAm quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé néng nghiép va mdi trudng.

+ Dbi voi dét trong cdy 14u nam thu thap vé chi phi tdi thidu 03 vu thu
hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia.

+ Dbi v6i dat nudi trdng thuy san thu thap vé chi phi trong khoang thoi
gian 03 nam (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién ké trude thoi diém dinh gia.

- Trudng hop khéng cé s6 lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
chuyén mén vé néng nghiép va mdi trudng thi thu thap thong tin vé chi phi dé
tao ra thu nhép tir viéc str dung dat thuc té phé bién trén thi truong cua 03 thua
dét c6 khoang cach ge‘"m nhat dén thira dat, khu dit can dinh gia, wu tién lya chon
thira dét c6 su tuong dong nhéit dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat.

Buwdéce 3: Thu thap phiéu diéu tra cac loai dat cAn dinh gia

- Té dinh gid phdi hop véi Phong Kinh té x4 Nguyén Binh Khiém, tién
hanh khao sit thong tin méc gid thi truong tai thoi diém thang 6/2026 cua xA
Nguyén Binh Khiém, thanh phd Hai Phong.
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- D6i véi céc thira dét xac dinh theo phuong phép so sanh: Piéu tra toi
thiéu 03 thira dit so sanh c6 ciing muc dich sir dung dét, twong dong nhat dinh
vé cdc yéu to anh hudng dén gia dat da hoan thianh chuyén nhuong trén thi
truong, tring du gid quyén str dung dat ma nguoi trang ddu gia di hoan thinh
nghia vu tai chinh trong khoang thoi gian khong quéa 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dét tré vé trude.

- Pbi v6i céc thira dat xac dinh theo phuong phap thu nhap:

+ Céc thira dit dit trong cdy lau nam: Didu tra vé thu nhép, chi phi tbi
thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gid.

+ Céc thira dét d4t nudi tréng thiy san: Diéu tra vé thu nhap, chi phi trong
thoi gian 03 nim (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién
tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia.

Buwdre 4: Xac dinh gia dat cia khu dat can dinh gia

* P6i v6i cdc thira dat x4c dinh theo phuong phap so sénh:

- Can ¢t cdc yéu td anh huong dén gia dit quy dinh tai Piéu 8 Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP, khoan 5 Piéu 1 Nghj dinh sé 226/2025/NP-CP va dic diém
ctia thira dét, khu dit cn dinh gid, viéc diéu chinh gid ctia thira dét so sdnh theo
gid trj tuyét dbi hodc ty 1é phan tram (%) thuce hién theo nguyén tic sau:

+ LAy céc yéu té anh huong dén gia dit cta thira dét cin dinh gid 1am
chuén dé diéu chinh gi4 cua thira dit so sénh; thuc hién diéu chinh theo gid tri
tuyét dbi trudce, diéu chinh theo ty 1& phan tram (%) sau.

+ Truong hop cé yéu té anh hudng dén gia dét cua thira dat so sdnh theo
hudng 1am giam gid dat so véi thira dét can dinh gid thi diéu chinh ting mirc gia
dat cta thira dat so sanh (cong) theo yéu té do; trudng hop ¢6 yéu té anh hudng
dén gia dat ca thira dét so sanh theo hudng lam ting gia dét so véi thira dit can
dinh gi4 thi diéu chinh giam murc gia dat cta thira dét so sanh (trtr) theo yéu 6 do.

+ Truong hop cdc yéu td anh huong dén gia dat cua thura dat so sanh gidng
v6i thita dét, khu dét can dinh gid thi gitr nguyén murc gid cta thira dat so sanh.

- Gi4 dt uéc tinh cta thira dét cin dinh gid dugc xac dinh béng cach diéu
chinh gia dét cta ting thira dit so sdnh do cdc yéu t6 khic nhau véi thira dat,
khu dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Gia dat udc tinh cua Muc dieu chinh vé gia tir yéu

Gia dat cua

- e td anh huéng dén eia dat clia tun
= tung thua dat =+ & & &

thira dat can

dinh gia theo ting " thira dét so sanh véi thira dét can
so sanh

thira dét so sanh dinh gia
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- Gi4 dat ciia thira dét can dinh gia dugc xé4c dinh bing cdch 14y binh quén
s6 hoc ddi véi cac gia dit udc tinh cta thira dit cdn dinh gid theo timg thira dét
so sanh da xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/NP-
CP; gia dat cua thira dat can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh léch vai
timg gid dat udc tinh khong qua 15%.

* Pbi véi céc thira dit x4c dinh theo phuong phép thu nhép

Pbi véi cdc loai dat néng nghiép (dat trong ciy lau nam; dat nudi trong
thiiy san) xac dinh theo phuong phap thu nhap dugc quy dinh tai Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 va Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngiy
15/8/2025 ctia Chinh phu dugc nhém thanh mot nhém tai san.

- Xac dinh thu nhap rong binh quan nam theo cong thirc sau:

Thu nhap rong :
= Thu nhap binh quin ndm - Chi phi binh quan nam
binh qudn ndm

- Xéc dinh gi4 trj ctia thira dt can dinh gid theo cong thirc sau:

Gi4 tri quyén str dung dét cua Thu nhap rong binh quan nam

thira dét cAn dinh gid 7

L3i suét tién guri tiét kiém binh quin
Lai sudt tién gui tiét kiém binh quin (r) cta loai tién giri bing tién Viét
Nam ky han 12 thdng tai cac ngén hang thuong mai do Nha nuwéc nam giit trén
50% vén diéu 18 hoic tdng s6 c¢d phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién k& tinh dén hét quy gan nhét 6 sb lidu trudce thoi diém dinh gid.
- X4c dinh gi4 dat cta thira dit can dinh gid theo cong thirc sau:
Gié dat ctia thira dat Gia tri QSD dét cua thira dét cin dinh gid

can dinh gid Dién tich thia dat can dinh gid
4. Két qua xac dinh gia dit
4.1. Tong hop gia dat theo bang gia dat
Gia dat dugc cin ct theo Nghi quyét s& 33/2025/NQ/HPND ngay
10/12/2025 va Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 ctia HDND thanh
phé Hai Phong nhu sau:
Bang 07: Bang tong hop gia dit theo Nghi quyét s6 33/2025/NQ/HDND
ngay 10/12/2025 va Nghi quyét s6 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 cia
HDND thanh phé Hai Phong

A Pon gia theo bang
Saa Nel durg gis dat (ddng/m?)
1 | Dt trong cdy ldu nim
Khu vyce 2: Ap dung cho céc thira dat ndng nghiép dia ban cdc 120.000
xd, dédc khu ;
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e Don gia theo bang
L ol dane gia dat (ddng/m?)
2 | Pét nudi trdng thiy sin
Khu vyc 3: Ap dung cho céc thira dat nong nghiép thudc dia ban
el 100.000
cic x4, dic khu
3 | Pat & tai ndng thon
31 Ifhu vue 3 - Puong tryc chinh thon: Puong cé mit cat tir 7m tro 6.000.000
lén- Vitri 1
39 I?hu vue 3 - Buong truc chinh thén: Buong cé mat cat tir 7m tré 3.600.000
lén - Vitri 2
4.2. Téng hop két qua dinh gia dat
Bang 08: Tong hop két qua dinh gia dat
iz ok x | DPon gia theo
STT N§i dung G‘(Zfatgfn‘iz;he biing gia dat
o (dong/m?)
1 Piit trong ciy lau nim
Khu AVI:I’C'2: /\Xp d’gng~cho‘ cac thira dat nong 120.000 120.000
nghiép dia ban cdc xa, dédc khu
2 DPit nubi trong thity san
Khu vy 3: Ap dung cho céc thira dat nong
nghiép thudc dia ban cac xi, diac khu 00,000 L0000
3 | Pit & tai néng thén
31t e s RGO BB ol @kdng g 10.320.000 6.000.000
mdt cat tir 7m tro 1€n - Vi tri 1
30 [|[Aadiss Do tie cuphiion, Buons £0 9.140.000 3.600.000
madt cat tor 7m tr& 1€n - Vi tri 2

4.3. Mt s6 thong tin thi trudng sir dung dé dinh gia dit néng nghiép

Phuong phap thu nhap duoc 4p dung dé x4c dinh don gia dat ndng nghiép
sir dung mot sd tiéu chi chung nhu sau:

- Lii sut tién gii tiét kiém binh quan

Cin ct Vin ban sb 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 ctia Ngan hang
Nha nudc Viét Nam - Chi nhdnh thanh phé Hai Phong; Vin ban $6 30/HPH-KT
ngay 26/01/2026 cua Ngéan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhdnh
Hai Phong; s6 396/ BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 cua Ngan hang TMCP
Diu tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; sb 34/CV-CNHP-TCTH
ngay 27/01/2026 cua Ngan hang TMCP Cong thuong Viét Nam - Chi nh4anh Hai
Phong; s6 427/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2026 cta Ngan hang Nong nghié¢p va

Phét trién nong thén Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong. Lii suat tién gui tiét kiém

binh quéin cu thé nhu sau:
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Li suit

Nam 2023 Niam 2024 Niam 2025

Ngén han ~ - ) 7 ? - S , > 3 , 7
. : Quy | Quy [ Quy | Quf | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
I 4 0 I 11 i I m | m | v I | ey
Ngéin hang Nong
nghiép & PINT 740 | 7,05| 6,03 | 526 | 4,78 | 470 | 470 | 470 | 470 | 470 | 470 | 4.79
Viét Nam - Chi
nhdnh Hai Phong
Ngan hang TMCP

Pau tur & PT Viét
Nam - Chi nhdnh
Hai Phong

730 | 6,75 590 | 525| 485 4,70 | 4,70 | 4,70 | 470 | 470 | 4,70 | 4.87

Ngin hang TMCP
Ngoai thuong Viét
Nam - Chi nhdnh
Hai Phong

733 | 6,77 | 557 | 490 | 470 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 460 | 4,60 | 4.80

Ngén hang TMCP
Cong thuong Viét
Nam - Chi nhdnh
Hai Phong

740 | 7,20 | 5,80 | 530 | 500 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 470 | 4,70 | 4,70 | 5,20

Lai suat tiét kiém
binh quén tir quy
1/2023 - quf =20
1V/2025 (%)

Cén ¢t khoan 4, Diéu 5 cua Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP “Ldi sudt tién
giri tiét kiém binh quén (r) cua logi tién giri bing tién Viét Nam ky han 12 thdng
tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha mude ném giit trén 50% von diéu 1é hodc
tong sé cé phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cdp tinh (sau ddy goi la ngdn
hang thuong mai nha nude) cia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé s6
liu trude thoi diém dinh gid”. Lai suét tién gui tiét kiém binh quan Ia
5,26%/nam. |

- Chi phi nhén cong:

Qua thu thap théng tin, T6 dinh gi4 nhan thdy cdc ho khong c6 théng ké
vé nhan cong do toan bd nhén cong dé san xudt déu 13 nhan cdng nhan rdi, hiéu
qua lam viéc khong tinh trén ngay, méi ngay chi mét vai gio lam viéc va hiéu
suat khéng cao. Do d6, viée st dung gid nhan cdng thué ngoai khéng phan dnh
dang thuc trang hién nay cia ngudi néng din san Xuét trén dia ban vi thyc trang
hién nay 1a ty 1am trén dang “lay cong 1am 13i”, tin dung thoi gian nhan 16i.

Don vi udc tinh don gia nhan cong dya trén cdc vdn ban quy dinh hién
hanh, wéc tinh diéu chinh dé phi hop véi thuc té, cu thé:

Don gi4 nhan cong = Luong tdi thiéu viing/26 ngay.

Tham khao cdc Nghj dinh vé muc luong téi thiéu ving ¢6 quy dinh “Maic
luong tinh theo thang tra cho nguoi lao dong chua qua dao tao lam céng viéc
gian don nhat trong diéu kién lao dong binh thuong, bao dam du thoi gio lam
vi¢c binh thuong trong thang va hoan thanh dinh mite lao dong hodic cong viée

da thoa thudn khéng dwoc thap hon mitc lwong 16i thiéu ving”.
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- Uédc tinh don gid nhan céng nim 2023 dya trén Nghi dinh $6
38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022 cta Chinh phi quy dinh mic luong t6i thiéu
viing do6i voéi nguoi lao dong lam viéc theo hop dong lao dong, don gia tién
lwong co ban 12 4.680.000 dong/thang.

4.680.000 dong/26 ngay = 180.000 dong/ngdy.

- Uéc tinh don gid nhan cong 2024 dua trén Nghi dinh s6 38/2022/ND-CP
ngdy 12/6/2022 ctia Chinh pht quy dinh mirc luong tdi thiéu ving déi véi nguoi
lao dong 1am viéc theo hop dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a
4.680.000 dong/thang va Nghi dinh sd 74/2024/ND-CP ngay 30/6/2024 cua
Chinh phu quy dinh muc luong ti thiéu déi v6i ngudi lao dong lam viée theo
hop dong lao dong, don gié tién luong co ban 14 4.960.000 ddng/thang.

Don gi4 tién lwong co ban trung binh nam 2024 1a:

{(4.680.000 dong/thang + 4.960.000 ddng/thing)/2}/26 = 185385
dong/ngay (1am tron 185.400 ddng/ngay).

- Uéc tinh don gi nhan cong 2025 dua trén Nghi dinh sb 74/2024/ND-CP
ngay 30/6/2024 cta Chinh pht quy dinh mic luong téi thiéu dbi voi nguoi lao
dong 1am viéc theo hgp dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a 4.960.000
dong/thang.

Don gi4 tién lwong co ban trung binh nam 2025 1a:

4.960.000 dong/26 ngay = 190.769 dong/ngdy (lam trdon 190.800
dong/ngay).

Céc ché do phu cép luong khong xét dén do khong phi hop véi dic thi
cOng viéc lam ndng nghiép ctia nguoi ndng dan.

- Gia ban va gi4 giong: Tham khao gia ca thi trudng tai Cong van sb
27/TCKH ngay 01/02/2024 va sb 307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia phong Tai
chinh - Ké hoach huyén Vinh Béo (cli) vé viéc cung cap gid ca mot s6 hang héa
tai thi truong huyén Vinh Bao (cii) cac nam 2023, 2024; théng tin phong van truc
tiép céc hg gia dinh trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém, thanh phd Hai Phong.

- Gi4 thanh phén bén, thudc bao vé thyc vat,...: Tham khao gid ca thi
truong tai Coéng vin sd 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sb 307/TCKH ngay
26/3/2025 ciia phong Tai chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung
cap gid ca mot sb hang héa tai thi trudng huyén Vinh Béo (cii) cac nam 2023,
2024; thong tin phong vén truc tiép cdc ho gia dinh trén dia ban xa Nguyén Binh
Khiém, thanh ph Hai Phong.
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4.4. Xac dinh gia dat cu thé theo gia thi truong ciia cac thira dat

4.4.1. Xdc dinh don gid dit tréng cay lau nim - Khu vue 2

Pt trong cdy lau nam la dit su dung vao muc dich tréng céc loai ciy
duge trong mot 14n, sinh truong va cho thu hoach trong nhiéu nam vi du nhu
nhén, hong, budi,... Qua didu tra, khéo sat khu vuc cn x4c dinh gia dat ciy nhan
la cay trong phd bién tai khu vuc dét can dinh gid nén to dinh gia udc tinh thu
nhap va chi phi trdng nhin dé xac dinh gia dét trong cy lau nam.

Phuong phdp thu nhap dugc 4p dung dé xac dinh don gia ctia dat trong
ciy lau nam (cdy nhan), cu thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban: Thoi gian trong méi cdy nhin va chim soc
trong vong 2 nim dau dé bit dau thoi ky thu hoach nhan.

- Thu nhép hang nim cia thira dit = san luong nhin thu hoach trén téng
dién tich dat (kg/nam) x don gi4 ban nhan theo gid thi trudong (ddng/kg).

+ San luong nhin thu hoach cin ¢t vio sb liéu ning suat phong van truc
tiép céc ho gia dinh thudc khu dit cn dinh gid.

+ Pon gia ban nhan cin ¢t Cong van sé 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sb
307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia Phong Tai chinh - K& hoach huyén Vinh Bao (cii);
Phéng vén truc tiép ho gia dinh.

- Tong chi phi san xuat bao gdm tong chi phi vat cht va chi phi lao dong

- Thu nhap rong binh quin nam = thu nhép binh quan nam - chi phi binh
quan nam.

- Gi4 tri ctia thira can dinh gid theo cong thic sau:

Gi4 tri cua thira dét Thu nhép rong binh quan nam

can dinh gia Lai sut tién gui tiét kiém binh quan

- Lai suét tién gui tiét kiém binh quan: 5,26% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm giit trén 50% vén didu
1& hodc tong sb cb phin c6 quyén bidu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 nam
lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 s liéu trude thoi diém dinh gid).

a. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong nhan cia thiva dit dinh gid 1
(Ong Diing Vin Bj, thira dit sé 45 (2), to ban db sé 22, dién tich 167,0 m?>.
Dia chi: Thon Trin Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hii Phong)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gi4 cua thira dat diéu tra. Cu thé nhu sau:
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- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va cham séc):

2 Sb Pon gia Thanh tién
G Ngeung PVT | twgng | (@dngmVvD) |  (@adng)
1 | Dién tich thira dat m? 167,0
2 | Téng Pong 1.921.100
2.1 | Chuén bi + nim thi nhét Pong 1.049.600
- | Cay gidng + cdy ddm (nhdn) Cay 8 30.000 240.000
- | Phan hitu co Kg 130 1.000 130.000
- | Phén NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 10,0 18.500 185.000
- | Voi bt Kg 3,0 3.000 9.000
Nhan cong (phat don 6, lam dat,
- | dao ho, lap ho, trong cdy, bon phan, | Cong 2,0 190.800 381.600
phun thudc,...)
- | Thude xir Iy bénh cy tréng Lo 0,2 20.000 4.000
- | Van chuyén ciy trong, phan bén Pong 100.000
2.2 | Chdm soc niam 2 871.500
- Phén hitu co Kg 134 1.000 134.000
- Phan NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 12,0 18.500 222.000
- | Voi bot Kg 3,3 3.000 9.900
- | Thubc xir Iy bénh cay trong Lo 0,2 20.000 4.000
Nhan cong (lam c6, bén phén,
- | phong trlr sdu bénh, phun thudc, Cong 2,0 190.800 381.600
tudi nudc...)
- | Van chuyén phén bén Pong 120.000
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dinh gia cta thira dit didu tra. Cy thé nhu sau:

b. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong nhéan cia thiva dat dinh gid 2
(Ong Bing Viin Biu, thiva dit sé 45(1), to bin dé sé 22, dién tich 180,0 m>
Dia chi: Thon Trin Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi diém

- Chi phi kién thiét co ban (trdng m&i va cham soc):

<t Sb Pon gia Thanh tién
o Ngiaung VT | 1ugng | (adng/BVT) (ddng)
1 | Dién tich thira dit m? 180,0
2 | Tong Pong 2.233.000
2.1 | Chuén bj + nam thi nhat DPong 1.226.000
- | Cay gidng + cay dam (nhén) Cay 8 30.000 240.000
- | Phén hitu co Kg 144 1.000 144.000
- | Phan NPK 12.5.10 L4m Thao Kg 13,0 18.500 240.500
- | Voibot Kg 3,5 3.000 10.500
Nhén cdng (phét don co, 1am dat,
dao ho, 1ap ho, trong cily, bon phén, | Cong 25 190.800 477.000
phun thudc,...)
- | Thubc xr Iy bénh cay tréng Lo 0,2 20.000 4.000
- | Van chuyén ciy tréng, phan bén Ddng 110.000
2.2 | Cham soc niam 2 1.007.000
- | Phén hitu co Kg 145 1.000 145.000
- | Phan NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 13,0 18.500 240.500
- | V&ibot Kg 3,5 3.000 10.500
- | Thude xir Iy bénh cy trong Lo 0,2 20.000 4,000
Nhén cong (lam co, bén phén,
- | phong trir sdu bénh, phun thuoc, Cong 259 190.800 477.000
twdi nudc...)
- | Van chuyén phan bén DPdng 130.000
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chi: Thon Trin Hii, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong)

dinh gia cta thira dat diéu tra. Cu thé nhu sau:

c. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong nhin cia thiva dit dinh gid 3
(Ong Diing Viin Tién, thira dit sé 47, to bian do sé 22, dién tich 346,0 m>. Dia

Két qua khao sat, thu thap théng tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi diém

- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va cham soc):

av Sb Pon gia Thanh tién
STT Bordung DVT | lugng | (@dng®VT) | (déng)
1 | Dién tich thira dat m? 346,0
2 | Tong Pong 4.058.800
2.1 | Chuén bi + nim thi nhat Pong 2.287.100
Céy gidng + cay dam (nhan) Cay 155 30.000 450.000
- | Phén hiru co Kg 277 1.000 277.000
- | Phan NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 25,0 18.500 462.500
- | Voibdt Kg 7.0 3.000 21.000
Nhan pﬁqg (p}lét 51911 co, lam dat,
- | dao ho, lap ho, trong cdy, bon phan, | Cong 4.5 190.800 858.600
phun thudc,...)
- | Thude xtt 1y bénh cay trong Lo 0,4 20.000 8.000
- | Van chuyén ciy trong, phan bén Pdng 210.000
2.2 | Chidm séc ndm 2 1.771.700
- | Phén hitu co Kg 277 1.000 277.000
- | Phin NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 25,0 18.500 462.500
- | Voibot Kg 7,0 3.000 21.000
- | Thubc xtr 1y bénh cy trong Lo 0,4 20.000 8.000
Nhan cong (lam co, bon phan,
- | phong trir sdu bénh, phun thuoc, Cong 4,0 190.800 763.200
tudi nudc...)
Vén chuyén phan bén Pong 240.000
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- Pon gia thira dat binh quan can dinh gia:
120.129 + 119.875 + 119.980
3
Lam tron: 120.000 déng/m?
Két ludn: Gia dat cu thé dit trdng cdy 1au nim - Khu vuc 2 1a: 120.000
ddng/m?.

4.4.2. Xdc dinh don gid dit nuéi trong thiiy sin - Khu vue 3

= 119.995 dong/m>

Qua qué trinh khao sat thuc té tai khu dat dinh gid, to dinh gi4 nhan thy
da phan cic ho gia dinh trén dia ban déu nudi cic gidng cé nhu c4 tréi, ca chép,
c4 trim, cd 1o phi,... C4 trdim dugc cdc hod gia dinh nuoi chi yéu vi mang lai loi
nhuan cao. Do d6, don vi tu vén lua chon cé trdm lam dai dién dé tinh todn.

Phuong phap thu nhap duogc dp dung dé x4c dinh don gia cua dat nudi
t1‘6ng thuy san (nuoi cé tram) cu thé nhu sau:

- Thu nhép binh quén trong 3 nam tir 2023 - 2025.

- Thu nhap hang nim cua thira dat nudi c4 trdm = San luong thu hoach 1
nam (kg/nim) x don gia ca tram theo gid thi truong (ddng/kg). Trong do:

+ San lugng c4 trim thu hoach cin ctr vao sb liéu nang sut phong van
truc tiép cdc ho gia dinh trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém.

+ Pon gi4 ban ca trim cin cir Cong vin s6 27/TCKH ngay 01/02/2024
va s6 307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia Phong Tai chinh - K& hoach huyén Vinh
Béo (cii); Phong vén truc tiép hd gia dinh.

- Tong chi phi san xuat bao gdm tng chi phi vat chat va chi phi lao dong

- Thu nhép rong binh quan nam = Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh
quan nam.

- Lai suat tién gui tiét kiém binh quan: 5,26% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuéc ndm giit trén 50% vén diéu
1é hodc tong sé ¢ phin c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cia 03 nam
lién ké tinh dén hét quy gan nhat c¢6 sb lidu trudc thoi diém dinh gid).

a) Xidc dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd triam cia thiva dit dinh gid 1
(Ba Buii Thi Khéo, thiva dit sé 46, to bin do sé 22, dién tich 217,0 m2 Dia chi:
Thén Trin Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh pho Hai Phong)

Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 3 ndm lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gi4 cua thira dat diéu tra (theo thyc té didu tra) nhu sau:

29



TT Noi dung bVT Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach c4 trim Kg/nam 420 438 396
Don gia ban ca trdm (theo Céng
van so 27/TCKH ngay 01/02/2024
va s6 307/TCKH ngay 26/3/2025 A
2 ciia Phong Tai chinh - K& hoach Dong/kg 70.000 65.000 80.000
huyén Vinh Bao (cti); Phong van
truc ticp hd gia dinh
3 | Téng thu nhép Pong/nam | 29.400.000 | 28.470.000 | 31.680.000
4 | Chi phi san xuat Poéng/nam | 28.698.000 | 28.466.250 | 28.957.400
5 Lai suat tién guri tiet kiém binh % 5.26

quén ky han 12 thang

Viéc x4c dinh gid dat theo phuong phép thu nhap thyc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mot nam:
29.400.000 + 28.470.000 + 31.680.000

3

- Chi phi binh quan mdt nam:
28.698.000 + 28.466.250 + 28.957.400

g

29.850.000 dong.

28.707.217 ddng.

- Thu nhap binh quin mot nam trén 1 don vi dién tich la:
29.850.000 dong : 217,0 m? = 137.558 (ddng/m?).
- Chi phi binh quéin 1 nam trén mot don vi dién tich Ia:
28.707.217 dong : 217,0 m? = 132.291 (dong/m?).
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chi: Thén Trin Hii, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong)

b. Xdc dinh thu nhip va chi phi nuéi cd triam ciia thira dit dinh gid sé 2
(Ong Trin Pinh Tic, thira dit sé 40, to ban do sé 40a, dién tich 162,0 m>. Pia

Két qua khéo sét, thu thap thong tin trong 3 nim lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cua thira dét didu tra (theo thuc té diéu tra) nhu sau:

TT Noi dung DPVT | Niam 2023 | Nim 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach ca trim Kg/nim 317 348 299
Pon gié béan ca trim (theo Cong
vén s6 27/TCKH ngay 01/02/2024
va s6 307/TCKH ngay 26/3/2025 ;
il Phong Thi chirh - K& hoach Pong/kg 70.000 65.000 80.000
huyén Vinh Béo (cti); Phong van
truc tiép hd gia dinh
3 | Téng thu nhap Pdng/nam | 22.190.000 | 22.620.000 | 23.920.000
4 | Chi phi san xuét Pong/nam | 21.341.250 | 22.057.100 | 22.774.200
5 Lai suat tién guri ti€t kiém binh % 5.26

quan ky han 12 thang

Viéc xé4c dinh gia dit theo phuong phép thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mot nam:

22.190.000 + 22.620.000 + 23.920.000

3

- Chi phi binh quan mot nam:

21.341.250 + 22.057.100 + 22.774.200

Il

3

- Thu nhép binh quan mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
22.910.000 dong : 162,0 m? = 141.420 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 nam trén mdt don vi dién tich la:
22.057.517 ddng : 162,0 m? = 136.158 (ddng/m>).

33

22.910.000 ddng.

22.057.517 déng.
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c. Xdc dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd trdam ciia thira dat dinh gid so 3
(Ba Pham Thi Lén, thiva dit sé 412, to bin dé sé 22, dién tich 208,0 m>. Dja
chi: Thon Tran Hai, xid Nguyén Binh Khiém, Thanh phé Hdi Phong)

Két qua khao sat, thu thip thong tin trong 3 ndm lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gid cta thira dét didu tra (theo thuc té didu tra) nhu sau:

TT Noi dung bVT Nim 2023 | Niam 2024 Niam 2025
1 | San lugng thu hoach cé trém Kg/nam 402 441 395
Pon gid ban ca trim (theo
Coéng van s6 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH ;
2 | ngay 26/3/2025 ctia Phong Dong/kg 70.000 65.000 80.000
Tai chinh - Ké hoach huyén
Vinh Bao (cti); Phong van
truc tiép ho gia dinh
3 | Téng thu nhap Pong/mam | 28.140.000 | 28.665.000 | 31.600.000
4 | Chi phf san xuét Dong/ndm | 27.416.000 | 28.356.250 | 29.352.300
5 Lai suat tien gui tiet kiém % 5.6

binh quin ky han 12 thing

Viéc xéc dinh gi4 dat theo phuong phép thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mdt nam:
28.140.000 + 28.665.000 + 31.600.000

5

- Chi phi binh quan mdt nam:
27.416.000 + 28.356.250 + 29.352.300

3

29.468.333 dong.

28.374.850 dong.

- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
29.468.333 ddng : 208,0 m? = 141.675 (ddng/m?).

- Chi phi binh quén I nam trén mdt don vi dién tich la:
28.374.850 ddng : 208,0 m? = 136.418 (ddng/m?).
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Viéc xac dinh gia dat theo phuong phéap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quéin 03 TSDG:
137.558 + 141.420 + 141.675
3
- Chi phi binh quan 03 TSBG:
132.291 + 136.158 + 136.418

= 140.218 dong/m*/nim

. = 134.956 déng/m*/nam
Thu nhép rong binh quin = 140.218 - 134.956 = 5.262 (d6ng/m>*/nim).
Don gia dat 4, Thu nhép rong binh quin nam
binh quéan i Lai sudt tién gui tiét kiém binh quéan
Nhu vay:

Pon gi4 dat 5962 ‘

= = 100.038 do :

binh quan 526% 00.038 dong/m

Lam tron: 100.000 déng/m?.

Két ludn: Gia dit cy thé dat nudi trong thuy san - Khu vue 3 1a: 100.000
dong/m>.

4.4.3. Xdc dinh don gid dit & tai nong thon - Khu vwe 3 - Puong truc
chinh thon: Pwong cé mit cit tiv 7m tré lén - Vi tri 1

Céc thira dat cin xé4c dinh gia dét cu thé (goi tit 13 TPPG) nam tai thon
Trén Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong. Pon vi tu van lya chon
thira dat s6 316, t& ban d6 s6 22 ban do giai thira, thon Tran Hai, xi Nguyén
Binh Khiém, thanh phé Hai Phong lam dai dién dé tinh toan xac dinh gia dat. Cu
thé nhu sau:

- Vi tri, dia diém:

+ Dia chi: Thira dét s6 316, to ban dd s6 22 ban do giai thira, thén Tran
Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phb Hai Phong.

+ Cédch UBND xd Nguyén Binh Khiém khoang 1.940 m; cach tram y té
Trdn Duong khoang 2.300 m; céch trudng Tiéu hoc Tran Duong khoang 2.200
m; cach cho Ngiy khoang 2.120 m.

- Vi trf trong bang gid dat: Khu vuc 3 - Pudng truc chinh thon: Puong ¢o
mit cét tir 7m trd 1én - Vi tri 1 ¢6 gia 1a 6.000.000 dong/m>.

- Giao thong: Puong bé tong, do rong duong (bao gom ca via he) khoang
7,0 m, chét luong tdt.

- Quy md dién tich, kich thudc, hinh thé:

+ Tong dién tich thira dat 1a 229,0 m2. Trong do dién tich dat thu hoi 14 27,5 m2.

+ Mt tién: 7.5 m.
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+ Chiéu sau: 30,2 m.

+ Hinh thé: Vuéng vin (Hinh thang).

- Piéu kién vé cdp thoat nudc, cép dién: Khu vuc cép thoat nudce tbt; Cap
dién 6n dinh.

- Hién trang moi trudong, an ninh: Hién trang an ninh tot.

- Muc dich str dung: Pét & tai néng thon (ONT),

Viée x4c dinh gia dat cia TPDG theo phuong phép so sanh duge thuc
hién nhu sau:

Khao sét thi trudng, thu thap thong tin vé& gia ctia 03 thura dat & tai nong
thon (ky hiéu la TBSS1, TDSS2, TDSS3) tai xa Vinh Bao da tring dau gid
quyén str dung dit sau khi hoan thanh nghia vu tii chinh trong khoang thoi gian
khong qud 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat trd vé trude, co dic diém
tuong ddng véi thira dat dinh gid ta 6 bang tdng hop thong tin gitta thira dét so
sdnh va thira dat dinh gi4 nhu sau:

40



Iv

(Sueys yuiy) uga Suonp

(Suey) yurH) uga Sugnp

(Suep yuiy) uga Sugnp

(Sueyd yuipy) uga SugnA

Uy yuiyg

Vele 8T 1T or'1T 0T0¢ (wynesnawyy | -
00°S 00°¢ 00°¢ 0S°L (W) un By | -
(W G*/T B] 10U Ny 1EP
€2°901 75901 €1°L01 oM UIp Op SUOI[, ;W 00'6TT (W) ypudq | -
B[ UM UJIP 5UQ1 09 DEAEL
2y yuiy
opnu yoy ‘yon udiq | -
1B ‘W M@W mew_f (oonu ‘w mdgmwwwﬂw Mwwmm_ jeOY) ‘w mdamwwwwﬁ _AMMHH JeoL)y i aunn| b S
¥ : : : ! ’ : 3 ! 0°Z Sueoyy (9 BI1A B> WOST OBQ) suo ovln 9
1EOY) YUBI 8D WOT oBq) Suenp {uel 0 wosT 0eq) Suonp quel ed wos oeq) Fuonp <o TS b e O ’
Sug1 9p ‘Buol gq Suong 3uQ1 op ‘FuQ1 9q Fuong Sugs ¢p ‘Sug1 9q Suong Avse Sl
oed YUIA EX ONEN OPdl UIA X AN oeg YUIA BX ANAN 0Z0Z/9 e15 nep Sunn/Sudnyu
BN 970T/S/1T Ae3u ANEN | B0 970T/S/1T ASuaNgn | ©0o 9z0z/S/1¢ A8u aNgn Stey 1up 918 qUip WP 104 ugknyo W Wyl | S
-@Q/1€01 9s yuip 124nQ -GO/1€01 95 quip 194nd) -@0/1£01 98 quip 194AnQ Pl A e R
WI/ouQ W /sUuQ esyrsiie)
Ay ol e -w/3U9P 000°000°9
000°000°€ B 815 02 7 1N 000'000°€ B[ BIS QO T I IA | 000°000°€ Bl 815 92 T LI iA ¥[¥15 00 | 10 A - U91 0N
A -3911 na1g uQd ugp wRlg - 1911 n21cg SuQd ugp WAy - 191 n21@ Suoo ugp wlg i s 1ep ©13 Sueq Suon 1 iA v
b T Y ¥ e n..u.. e .«D ¥ v . v <. .u v v. Eh.ﬂuumoumaﬁowgbm .E@rﬁ s 4
3uQ eyu N[, :g Suoyd ern 3uQ Bqu N, :g SUOYJ eI Sug gyu nJ, :g Suoyd eIn 2 _
; ; byl . 5 2 yuIyd o113 uong - £ oNA Ny
uQyl o1l SUQN(@ - € oNA nUY | Uoy) on) Suongg - € oNA nYy | uoyl onn Suong - ¢ oNA nyy
"W G9¢"¢ Sueoyy oeg "WQLSE SUBOLD] OBY YUIA | W (8S E SUBOLD OB YUIA wozl'e
quiA Oy2 yoed ‘w ¢/ 9 Fueoy OYd yoed ‘W 089 Susoyy OU2 yoed ‘W 69 Sueoly Sueotyy ABSN 0Ud Yopd W 00T'T
Suny ue] 20y 1] Suonn Suny ue] 204y na1] Suoni) Suny ue ] o6y ng1] Suonn Sugoyy Suongg uel] o0y N1y,
yoBo ‘w G[ g7 Sueoyy Suny | yoeo ‘w (zg z Sueoyy Suny | yoeo ‘w gcg 'z Suroyy Sungy Suonm yoeo fwr Q¢ 7 Suroy
ugJ] Wl - ogg YUIA BX 9] ue] WIF - oeg YUIA BX 91 ue] Wl - ovg YUIA BEX ] Suongg uei] 91 £ wen yoed ‘w L L
! o NG = 2 L : el el - =t : waIp Bip ‘M iA | €
A wen yoes ‘w g0L"¢ Sueoyy | A wen yopd fw O], ¢ Sugoyy | A wen yoed ‘w07, ¢ Sueoyy | Ove’[ Sueoyy BX ANEN YOBD - ;
oeg UUIA BX ONEN YOBD - | 0BF YWA BX NGO YOBD - | OBg YUIA BX ONEN Y98D - | Suoyd reH oud yuey wrysy
"SuQug "Suoyd "SuQuq yuig upAndN X ‘TeH UBILL UQy)
ey oud yuey) ‘oeg YuiA 1eH oyd yuey ‘oeq quIA BX | TeH Qud yuey ‘oeq YuIA X | ‘enuyl 1eIS op ueq ZT Os Op ueq
BX ‘g UOy) “IN-L QT ‘Iyd i@ - | ‘8UQul ‘IN-9 O :Iyo Eig - ‘8 Uoyl “IN-+ 91 1Yo Bi@ - 01°91¢€ 08 yep BNy, :1Y2 Bi(F -
Tep ngJ Iep ngg Iep ng] Tep ng] Jep Sunp ns uBy QYL | ¢
(INO) uoys Suou 1e1 0 1 (INO)ugp Sugu el 0 8@ | (INO) uoys SuQu 183 0 Je@ (ILNO) uoy 3ugu 18) 0 1eG 1ep Sunip NS YoIp oA | |
€ 08 yuegs 0s Jgp BNy, T s Yuys 0s Jgp eny |, I ¢S Yues 0s JED BAY, 18 yuip ugd 3gp enyy qugs 0s ) N9 X LLS




(44

1ep Funp ns uAnb e1s ngp umw Sunp ns uednb ers nep 1ep Sunp ns uAnb i3 nep i SeuraonsN | 2l
Sunn 12400 ueny nA SuQ sunn 194nd) ueny nA SuQ Sunn 194nd ueny naA Suo FaE :
19An 19An 194N :
ugnx nA 300 mo osnomyg | ueny np Sug mo osnomyg | weny nA Sug mo 0s naryg un Beom SEp R rend | 11
= . ] (Suop) 215 ngp SunL
SR B AL el ‘Suonyu ugknyd 1gp
000°006°601"1 0000066011 000°000°6LT°1 10A UQ1[ UBS UeS 18) 00 0]
18D eNY) 8P ENY) i BID
; yuiu ue
0L 9L oL 1L ‘Suonn 19w Suen Uy 6
yuip ug ugip de yuip uo ugip de yuip ug ugtp dejy yuip ug ugIp u21p ded “oonu
901 oonu 1eot des ona nyy 01 oonu jeor deo oA Ny | 401 oonu jeor deo ona nyy | dey 9101 oonu yeoy deo ona nyy 1eoy des oA udTy naIg 8
I3 yuip ugd Jgp enyy, JuEs 0s 0y nax LLS

€ 0S quUESs 0S Jgp vnY],

T 98 quUEs 0S JEp EAY,

I 0 YUES 0S JED BNy,




* Khdo sat thi trwong, thu thap thong tin

- V& vi tri, dia diém:

+ Dia chi: Thira dit sb 316, to ban do sb 22 ban dd giai thira, thon Tran
Hai, xa Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong.

+ Cdch UBND xa Nguyén Binh Khiém khoang 1.940 m; cach tram y té
Tran Duong khoang 2.300 m; cé4ch truong Tiéu hoc Trdn Duong khoang 2.200
m; cdch chg Ngay khoang 2.120 m.

TDDG hon TPSS1, TPSS2, TPSS3 lan luot 14 1%; 1%; 1%.

- Vé giao thong:

+ Do rong duong: TDDG giap duong cé do rong dudng (bao gdm ca via
he) khoang 7,0 m gibng TDSS1, TPSS2, TPSS3 nén khong so sanh.

+ Loai duong: TDDG giap dudng bé tong gidng TDSS1, TPSS2, TPSS3
nén khong so sanh.

- V& dién tich, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thira d4t 229,0 m? nén kém TPSS1, TDSS2, TDSS3
14n luot 12 4%; 4%; 4%.

+ Hinh thé: TDDG c6 hinh thé thta dat Vudng vén (Hinh thang) gidng
TDSSI1, TDSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- Piéu kién vé cép thoét nudc, cép dién: TPPG thude khu vuc cip thodt
nude tot; cap dién 6n dinh gidng TPSS1, TPSS2, TPSS3 nén khong so sanh.

- V& hién trang moi truong, an ninh: Hién trang moi (rudng, an ninh ot
gibng TPSS1, TDSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mitc gid do cac yéu t§ anh huéng dén
gia dat ciia thira dit so sanh véi thiva dit cAn xdc dinh gia dit

- Phan tich, so sdnh dé lya chon cédc yéu t6 giéng nhau va khic nhau gitta
c4c thira dat so sdnh véi thira dit can xac dinh gia dét.

Két qua phén tich cho thiy céc thira dt can xé4c dinh gia dat va 03 thua
dat so sanh c6 su khac nhau vé 02 yéu t (vi tri, dia diém; dién tich).

- Piéu chinh muc gid do yéu té khdc nhau cta thira dét so sanh véi thira
dat can xac dinh gi4 dat.

+ Diéu chinh mitc gid do yéu té khdc nhau vé vi tri, dia diém

TDDG hon TDSS1 1a 1%; hon TDSS2 1a 1%; hon TBSS3 1a 1%.
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Gi4 dat ctia TPDG 1a 100% thi gid dt cia TDSS1 1a 99%; TDSS2 la
99%; TPSS3 1a 99%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS1 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

+ Piéu chinh mike gid do yéu t6 khdc nhau vé dién tich

TPDG kém TDSS1 12 4%; kém TDSS2 14 4%; kém TDSS3 1a 4%.

Gia dat cia TPDG 1a 100% thi gid dat ctia TDSS1 1a 104%; TPSS2 Ia
104%; TDSS3 1a 104%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS1 1a: (100% - 104%)/104% = -3,85%.

Ty 1& diéu chinh ciia TDSS2 1a: (100% - 104%)/104% = -3,85%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS3 1a: (100% - 104%)/104% = -3,85%.

* Ude tinh gia thira dat cin dinh gia:
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* Ty 1é chénh 1éch giira gi4 cia thira dit cAn dinh gia (TPPG) véi gia
dat wéce tinh theo cdc thiva dit so sanh (TDSS)
- Ty 1& chénh léch giira gid cia TPDG véi gia dat wdc tinh theo THSSI:
Ty 1é chénh léch 10.320.000 - 10.692.892
TE/DEG/TDS-SI B 10.692.892 ELN% = i
- Ty 1& chénh léch giita gia ctia TPDG véi gia dat ude tinh theo THSS2:
Ty 1é chénh léch 10.320.000 - 10.122.540

TPDG/TPSS2 10.122.540 b 95%
- Ty 1§ chénh léch giira gid ciia TDDG véi gia dat udc tinh theo TDSS3:

Ty 1¢ chénh lgch  10.320.000 - 10.151.689 d

TDDG/TPSS3 10.151.689 x 100% = 1,66%

Do d6, gia dét cta thira dét can dinh gia dam bao chénh léch voi gia dat
uwdc tinh khong qua 15%.

Két luan: Gia dét cu thé dit ¢ tai ndng thon cia thira dit can xac dinh gid
trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém tai vi tri “ Khu viec 3 - Puong truc chinh
thén: Puong cé mdt cdt tie 7m tré én - Vi tri 17 la 10.320.000 dong/m?2.

4.4.4. Xic dinh don gid dit ¢ tai néng thon - Khu vuwee 3 - Puwong truc
chinh thon: Pwong cé mit cit tiv 7m tré Ién - Vi tri 2

Céc thira dat cin x4c dinh gia déat cu thé (goi tit 14 TPPG) nim tai thon
TrAn Hai, xd Nguyén Binh Khiém, thanh phé Hai Phong. Don vi tu vén lua chon
thira dat s6 318, to ban dd s6 22 ban do giai thira, thon Tran Hai, xa Nguyén
Binh Khiém, thanh ph Hai Phong lam dai dién dé tinh toan xéc dinh gia dat. Cy
thé nhu sau:

- Vi trf, dia diém:

+ Pia chi: Thua dét s6 318, to ban dd s6 22 ban do6 giai thua, thon Tran
Hai, xa Nguyén Binh Khiém, thanh phb Hai Phong.

+ Cach UBND x@ Nguyén Binh Khiém khoang 1.970 m; céch tram y té
Tran Duong khoang 2.330 m; cach trudng Tiéu hoc Tran Duong khoang 2.230
m; cach chg Ngay khoang 2.150 m.

- Vi tri trong bang gia dat: Khu vuc 3 - Pudng truc chinh thén: Pudng ¢6
mit ct tir 7m trd 18n - Vi tri 2 ¢6 gia 13 3.600.000 dong/m?.

- Giao thong: Puong bé tong, do rong duong khoang 3,0 m, chét luong tét.

- Quy md dién tich, kich thudc, hinh thé:

+ Tong dién tich thira dat 1a 383,0 m2.

+ Mat tién: 24,55 m.

47



+ Chiéu sau: 15,60 m.

+ Hinh thé: Khong vudng vén (Hinh da giac).

- Piéu kién v& cip thoét nudc, cap dién: Khu vuc cép thoat nudc tdt;
Cép dién 6n dinh.

- Hién trang mbi trudng, an ninh: Hién trang mdi truong, an ninh tot.

- Muc dich sir dung: Dt & tai nong thon (ONT).

Viée xac dinh gia dit cia TDDG theo phuong phap so sanh duoc thuc
hién nhu sau:

Khao sat thi truong, thu thap thong tin vé& gia cia 03 thia dit & tai nong
thon (ky hidu 1a TDSS1, TDSS2, TDSS3) tai xd Vinh Bao di tring déu gid quyén
st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh trong khoang thoi gian khong
qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude, c6 dic diém tuong dong
véi thira dat dinh gid ta c6 bang tdng hop thong tin giita thira dét so sédnh va thia

dAt dinh gia nhu sau:
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* Khao sat thi truwong, thu thip thong tin

- Vé vj tri, dia diém:

+ Dia chi: Thira dat s6 318, to ban dd sé 22 ban dd giai thira, thén Trén
Hai, xd Nguyén Binh Khiém, Thanh phé Hai Phong.

+ Céch UBND xa Nguyén Binh Khiém khoang 1.970 m; cach tram y té
Trin Duong khoang 2.330 m; cach truong Tiéu hoc Tran Duong khoang 2.230 m;
cich cho Ngdy khoang 2.150 m.

TPDG hon TPSS1, TPSS2, TDSS3 lan lugt 1a 1%; 1%; 1%.

- V& giao thong:

+ Do rong duong: TDDG gidp duong co6 do rong duong khoang 3,0 m nén
kém TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan lugt 1a 2%; 2%; 2%.

+ Loai duong: TDDG gidp duong bé tong gidng TPSS1, TPSS2, TPSS3
nén khong so sanh.

- Vé dién tich, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thira dat 383,0 m? nén kém TDSS1, TDSS2, TDSS3
lan lugt 12 9%; 9%; 9%.

+ Hinh thé: TPPG c¢6 hinh thé thira dit khong vudng vén (Hinh da gidc)
nén kém TPSS1, TPSS2, TPSS3 1an luot 1a 5%; 5%; 5%.

- V& diéu kién cép thoat nudc, cip dién: TPDG thudc khu vuc cip thoat
nudc tot; cap dién 6n dinh gidng TPSS1, TPSS2, TPSS3 nén khéng so sanh.

- V& hién trang moi truong, an ninh: TPDG ¢b hién trang mdi trudong, an
ninh tot giong TPSS1, TPSS2, TPSS3 nén khéng so sanh.

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cac yéu t6 anh huéng dén
gia dat ciia thira dét so sanh voi thira dit cAn xac dinh gia dit

- Phan tich, so sanh d& lua chon cic yéu t6 giéng nhau va khdc nhau gitra
céc thita dat so sanh véi thita dit can xéc dinh gia dat.

Két qua phan tich cho thdy céc thira dat cin x4c dinh gia dat va 03 thua
dét so sanh c6 su khdc nhau vé 04 yéu td (vi tri, dia diém; do rong duong; dién
tich; hinh thé).

- Piéu chinh mtc gid do yéu tb khédc nhau cta thira dét so sanh véi thira
dat can xé4c dinh gia dat.

+ BDiéu chinh mitc gid do yéu t6 khdc nhau vé vi tri, dia diém

TDDG hon TDSS1 1a 1%; hon TDSS2 [a 1%; hon TDSS3 14 1%.

Gia dat cia TPPG 1a 100% thi gid dat cia TDSS1 12 99%; TPSS2 la
99%; TDSS3 14 99%.

a1



Ty 1¢ diéu chinh ctia TPSSI 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1§ diéu chinh ciia TDSS2 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 18 diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

+ Diéu chinh mitc gid do yéu 16 khdc nhau vé dg rong dwong

TDPDG kém TDSS1 1a 2%; kém TDSS2 1a 2%; kém TDSS3 1a 2%.

Gia dat cia TPDG 13 100% thi gid dat cia TPSSI 1a 102%; TDSS2 1a
102%; TDBSS3 1a 102%.

Ty 1¢ didu chinh ctia TDSS1 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1& diéu chinh ctiia TPSS2 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1§ diéu chinh cta TDSS3 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu 16 khdc nhau vé dién tich

TDDG kém TDSS1 1a 9%; kém TDSS2 1a 9%; kém TDSS3 14 9%.

Gia dat ctia TDPG 1a 100% thi gid dit ctia TDSS1 1a 109%; TDSS?2 la
109%; TDSS3 1a 109%.

Ty 1& didu chinh ctia TDSS1 1a: (100% - 109%)/109% = -8,26%.

Ty 18 diéu chinh ctia TPSS2 1a: (100% - 109%)/109% = -8,26%.

Ty 1¢ didu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 109%)/109% = -8,26%.

+ Diéu chinh mirc gid do yéu 16 khdc nhau vé hinh thé

TPDG kém TDSSI 1a 5%; kém TDSS2 1a 5%; kém TDSS3 13 5%.

Gia dét ctia TDDG 1a 100% thi gid dat cua TDSS1 1a 105%; TDSS2 1a 105%;
TDSS3 1a 105%.

Ty 1¢ didu chinh ctia TPSS1 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1¢ didu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1¢ didu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

* Uéc tinh gia thira dat can dinh gia:
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* Ty 1¢ chénh 1¢ch giita gia cia thira dit cAn dinh gia (TPPG) véi gia
dit wée tinh theo cac thira dit so sanh (TPSS)
- Ty 1& chénh l&ch gitta gid cia TPDG véi gid dat udce tinh theo TDSS1:

Ty 1€ chénh léch 9.140.000 - 9.467.660
= x 100% = -3,46%
TbbG/TbSS1 9.467.660
- Ty 1& chénh 1éch gitta gid ciia TPDG voi gia dit ude tinh theo TDSS2:
Ty 1€ chénh 1éch 9.140.000 - 8.962.661
— x100% = 1,98%
TBbG/TbSS2 8.962.661
- Ty 1& chénh Iéch gitta gid ctia TPPG voi gia dat udce tinh theo THSS3:
Ty 1€ chénh 1éch 9.140.000 - 8.988.470
= x100% = 1.69%
TBbG/TDSS3 8.988.470

Do d6, gia dét ctia thira dét cAn dinh gid dam bao chénh léch véi gia dat
udce tinh khong qua 15%.

Két luan: Gia dit cy thé dét 6 tai nong thon cua thira dat can xac dinh gid
trén dia ban xa Nguyén Binh Khiém tai vi tri “ Khu viee 3 - Puong truc chinh
thén: Puong ¢ mdt cdt tir 7m tré 1én - Vi tri 27 12 9.140.000 dong/m>.

X. Céc diéu ki¢n kém theo mirc gia va mét s6 luu y déi véi két qua
dinh gia

- S6 liéu vé dién tich khu dét cin xé4c dinh gia dét don vi can ctr theo sd
liéu do Phong Kinh té xd Nguyén Binh Khiém (sau day goi la Khach hang) cung
cap nén khach hang phai chju trach nhiém hoan toan vé tinh chinh x4c va trung
thuc cua cac théng tin va tii lidu di cung cip cho don vi.

- Két qua dinh gia dat chi duoc sir dung cho muc dich da dugc dé cap tai
muc II cua véan ban nay.

- Phong Kinh té xa Nguyén Binh Khiém va céc bén lién quan chiu trach
nhiém vé tinh chinh x4c cta céc théng tin lién quan dén khu dat dé nghi dinh gi4
di cung cp cho Cong ty trong qud trinh dinh gid va st dung két qua ching thu
dinh gia theo dung quy dinh.

- Két qua dinh gia dat trén chi xdc dinh gid dt c6 dac diém phap 1y, dic
diém kinh té - ky thudt, hién trang dugc mo ta chi tiét nhu trén theo yéu ciu dinh
gid ctia khach hang tai thoi diém va dia diém dinh gid.

- Gid tri dinh gid phuc vu ding muc dich dinh gia ma khach hang da dé
nghi va c6 ghi 15 trén hop dong, Cong ty C6 phin Dau tu va Tu vén Phuong Bic
chi chiu trach nhiém vé sb luong vin ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty
phét hanh, cac vin ban sao khong c6 xdc nhan ciia Cong ty déu khong c6 gia tri.

)



XI. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia dit

- Gid tri néu trén phuc vu muc dich 1am cén ctt boi thuong. Viéc danh gia
thira dat phai duwoc chdp nhin bodi ngudi dung tén nguoi sir dung dat trén gidy
chirng nhéan quyén su dung dét, cac bén lién quan c¢O trdch nhiém tuén thu cac
quy dinh ctia phap luat vé boi thudong khi Nha nuée thu hoi dat.

- Khéch hang va don vi sir dung két qua dinh gia phai y thire ring chung
tdi chi st dung nhiing hd so phap ly véi ban sao va su hudng dan khao sét thuc

té tir don vi yéu cau dinh gia, ching téi khong c¢é trach nhiém x4c minh ho so

cling nhu kiém ching thong tin.

P DAI DIEN PHAP N
DINH GIA VIEN GIAM BO

(Ky va ghi ré ho, tén)

Nguyén Hiru Minh “Ngﬁ)'zen B4 Lam
CCDG sé: 08540121 CCHG s6: 08260121






