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Veé viéc tham dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thwdong khi Nha nuwéc thu
hoi dé thue hién Dy an Prong diy 220kV 500kV Hai Phong — Gia Lc

Cén cir Ludt Pat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024;

Can cur Lugt 56 43/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024 sira doi, bo sung
mot s6 diéu ciia Ludt dat dai s6 31/2024/QH 15, Ludt nha ¢ s6 27/2023/QH] 5, Lugt
kinh doanh bdt dong sdn sé 29/2023/QHIS va Ludt cdc t6 chirc tin dung sé
32/2024/QH15;

Cén cit Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP ngay 30 thdng 7 ndm 2024 cia Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pdt dai;Nghi dinh 56
88/2024/NP-CP ngay 15 thang 7 nim 2024 ciia Chinh phii quy dinh vé boi thuong,
hé tro, tdi dinh cu khi Nha nude thu héi dat; Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27
thang 6 nam 2024 ciia Chinh phii quy dinh vé gid dat; Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 ciia Chinh phi quy dinh vé phdn dinh tham quyén
cila chinh quyén dia phwong 2 cdp, phdn quyén, phdn cdp trong linh vuc dat dai;
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thing 8 ndm 2025 ciia Chinh phi sira ddi,
bé sung mgt s6 diéu cua cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai.

Cdn cik cde Quyét dinh ciia Uy ban nhdn ddn thanh phé: sé 54/2019/0D-UBND
ngay 31/12/2019 vé viéc ban hanh quy dinh vé Bang gid dat thimh phd Hdi Phong 05
ndm (2020-2024); s6 22/2022/0P-UBND ngay 28/4/2022 ciia Uy ban nhdn ddn
thanh phé’ Hai Phong vé viéc diéu chinh cuc bé gia dat tai mét sé vi tri, tuyén duong
trong bdng gid cdc logi dat 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phé; sé
28/2024/QP-UBND ngay 22/10/2024 ban hanh quy dinh chi tiét mét sé ndi dung vé
boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi Nha nude thu héi dat trén dia ban thanh phé; sé
3163/0P-UBND ngay 05/8/2025 ciia Uy ban nhén ddn thanh phé Hai Phong vé dp
dung Béng gid cdc loai ddt 05 ndm (2020-2024) trén dia ban thanh phé Hdi Phong
cho dén khi ban hanh béng gid dat ndm 2026;

Cdn cit Quyét dinh sé 271/0P-UBND ngay 20/8/2025 ciia UBND x& Quyét
Théing vé viéc thanh ldp Hoi dong tham dinh gid dat cu thé xd Quyét Thing;
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Céin cvr Quyét dinh s6 1834/QB-UBND ngay 13/6/2025 ciia UBND thémh phd Hai
Phong vé viéc phé duyét Diéu chinh Quy hoach sir dung dat thoi ky 2021-2030 huyén
Tién Lang;

Can cir Quyer dinh 56 1 071/QB -ITg ngay 03/6/2025 cua Thu tu'ong Chinh

phii vé viée chdp thudn chii truong dau tu dong thoi chap thudn nha dau tw dw dn
Duong ddy 220 kV 500 kV Hdi Phong - Gia Lic (sau ddy viét tit la Dy dn);

Can cu Quyet dinh so 192/0D-HPTV ngay 28/6/2025 ciia Toéng céng ty
Truyén tai dién Quéc gia vé phé duyét dw dn Duong day 220 kV 500 kV Hai Phong
- Gia Lgc,

Héi dong thAm dinh gia dat xa nhan dugc T& trinh sb 28/TTr-KT ngay
12/9/2025 cia Phong Kinh te ve€ phuong an xac dinh gia d4t cu thé dé tinh tién boi
thudng, khi Nha nudc thu hdi dat thuc hién Dy 4n Pudng day 220kV 500kV Hai
Phong — Gia Loc (kém theo hoé so, tai liéu lién quan).

Trén co s y kién tai bién ban cta T cong tac glup viéc Hoi dong thim dinh
gla dat cy thé x3 va y kién cua Hbi dong thdm dinh gia dit cu thé x4 tai bién ban
ngay 16/9/2025.

Hoi dong thim dinh gia dit xa théng bo ndi dung sau:
L. Thong tin khu dit can x4c dinh gia dat:
1. V& ho so do Phong Kinh té cung cap

- To trinh s6 28/T Tr-KT ngay 12/9/2025 ctia Phong Kinh té vé > phuong an xac
dinh gi4 dat cu thé dé tinh tién boi thudng, khi Nha nudce thu hdi dit thuc hién Dy
an Duong day 220kV 500kV Hai Phong — Gia Loc.

- Quyét dinh s6 1834/QD-UBND ngay 13/6/2025 ciia UBND thanh phé Hai
Phong vé viéc phé duyét Diéu chinh Quy hoach sir dung dat thoi ky 2021-2030 huyén
Tién Lang;

- Quyét dinh s6 1071/QBD-TTg ngay 03/6/2025 ciia Thu tuéng Chinh phti vé
viéc chip thuén chi truong dau tu dong thoi chip thuén nha diu tu du 4n Puong
day 220 kV 500 kV Hai Phong - Gia Ldc (sau ddy viét tat 1a Dy 4n);

- Quyét dinh sb 192/QD-HDTV ngay 28/6/2025 cia Téng cong ty Truyén tai
dién Quéc gia vé phé duyét du 4n Duong day 220 kV 500 kV Hai Phong - Gia Loc;

- Trich luc nguon gbc so b sir dung dat xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién bdi

thudng, khi Nha nudc thu hdi dat thuc hién Dy 4n Pudng day 220kV 500kV Hai
Phong — Gia Lgc.

- C4c vin ban phép ly khéac c6 lién quan
2. Thong tin vé khu dit

a) Vé dy 4n déu tu:




Dy an duogc Chinh phi phé duyet tai Quyet dinh s 1071/Qb-TTg ngay
03/6/2025 ctia Thu tuéng Chinh pht vé viéc chap thuén chii truong dau tu ddng thoi
chép thuan nha diu tu dy an Duong day 220 kV 500 kV Hai Phong - Gia Loc.

Téng dién tich dat thu hdi dién tich 7.162,3m? loai dAt La (LUC, DGT, DTL).
b) Vé quy hoach dur 4n:

Cén cu Quyét dinh sb 1834/QB UBND ngay 13/6/2025 ctia UBND thanh ph
Hai Phong vé viéc phé duyét Diéu chinh Quy hoach sir dung dat thoi ky 2021-2030 huyén
Tién Lang;

c) Vé ké hoach str dung dét:

Du 4n chua c6 trong ké hoach st dung dat hang nim nhung thudc mot trong
cac trudng hop tai khoan 4 Diéu 67 Luat dit dai ndm 2024 nén dugc thuc hién ma
khéng phai bb sung vao ké hoach st dung dt hing nim.

“ Dy an da co quyet dinh chdp thudn chii truong dau tu, quyét dinh chap
thudn chii truong déu tw dong thoi chdp thudn nha dau tu, quyet dinh chap thugn
nha dau tw theo quy dinh ctia phdp ludt vé dau t thudc tham quyén quyét dinh chu
truong dau tw ciia Quoc hdi, Thil tuong Chinh phu do vdy dwoc”

d) V& dién tich dét cAn x4c dinh gia d4t cu thé:

Vi tri khu dt can cir Trich do ban d dia chinh ti 1& 1:1000 phuc vu du 4n
Duong déy 220kV 500kV Hai Phong — Gia Loc do Cong ty Cb phan Tu vén xdy
dung dién 3 do v€, Cong ty Cé ph?m Tu vin dAu tu Nam Viét kiém tra, UBND x4
Quyét Théng x4c nhan, S& Nong nghiép va Méi truong thanh phé Hai Phong phé
duyét ngay 04/8/2025 (gdm 06 td).

Téng dién tich dét thu hdi dién tich 7.162,3m2 loai dat Lta (LUC, DGT,
DTL), trong do:

- Dién tich dét trong Ita 13: 6.960,1m>

- Dién tich d4t giao théng: 163,8m? (khong phai x4c dinh gié d4t cy thd)

- Dién tich dt thity loi: 38,4m? (khéng phai xé4c dinh gi dat cu thé)

&) Thoi diém xé4c dinh gia dit: Théng 9/2025.

3. Muc dich dinh gia dat

Xéc dinh gia dat cu thé d6i véi dit néng nghiép dé tinh tidn bdi thuong khi Nha
nude thu hoi dat thuc hién Du 4an Duong day 220kV 500kV Hai Phong — Gia Léc.

4. Gia dat cu thé do Phong Kinh té xac dinh

- Cian ctr Quyét dinh sé 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 cua Uy ban
nhén dan thanh phé Hai Phong vé viéc ban hanh Quy dinh v& Bang gia dét thanh
ph6 Hai Phong 4p dung 05 nam (2020-2024); Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay



05/8/2025 ctia Uy ban nhan dan thanh ph6 Hai Phong vé 4p dung Bang gia céc loai
dat 05 nam (2020-2024) trén dia ban thanh phd Hai Phong cho dén khi ban hanh
bang gia d4t nam 2026;

Theo T trinh s6 28/TTr-KT ngay 12/9/2025 cia Phong Kinh té v& viée xac
dinh gi4 dét cu thé d tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dét thue hién duu 4n
Duong day 220kV 500kV Hai Phong — Gia Loc, dugce xac dinh nhu sau:

Pit trong lia: 72.000 ddng/m>.
_ Gié dat trén chi 4p dung di v6i cac trudng hop di diéu kién duge boi thudng
ve dat nong nghiép va dam bao trinh ty thu tuc vé thu hoi dat theo quy dinh

IL Noi dung thim dinh gia dit cu thé d6i v6i khu dat

1. Nguyén tic thAm dinh phwong 4n gia dit

Nguyén téc thdm dinh ctia Hoi dong thim dinh gid dat cu thé xa theo quy dinh
tai Diéu 34 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh vé
gia dét; khoan 14 Piéu 1 Nghi Pinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu.

- Viéce 4p dung nguyén tic dinh gi4 dat theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 158
cua Luét Pat dai nam 2024 trong x4y dung phuong an gia dat;

- Viéc 4p dung cac phuong phap dinh gia dét theo quy dinh tai Piéu 4, 5, 6,7

ciia Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu; Piéu 1 Nghi Dinh
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu.

- Ndi dung thAm dinh dugc cin cir theo hd so, tai liéu va thong tin do Phong
Kinh té cung cap xac dinh tai thoi diém dinh gia dit.

2. Nguyén tic xac dinh gia dét cu thé

- Cén ¢t cdc Nghi dinh cua Chinh phu Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 quy dinh vé gia dat; Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ‘ngay 15/7/2024 quy
dinh vé bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat Nghi dinh s6
102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mét sé didu cta Luat
Dét dai; s6 28/2024/QD-UBND ngdy 22/10/2024 cua UBND thanh phé ban hanh quy
dinh chi tiét mot sb noi dung vé bdi thudomg, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi
dét trén dia ban thanh phd;

- Can cir Piéu 4, 5, 6, 7 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 clia
Chinh phu quy dinh vé gia dat; Diéu 1 Nghi Binh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025
cta Chinh phu.

3. Phuong phap xéc dinh gia dat cu thé

Cén cir quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu 158 Luat D4t dai nim 2024; Piéu 5

Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dét;
khoan 3 Pidu 1 Nghi Pinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu.
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Theo T& trinh s6 28/TTr-K T ngay 12/9/2025 ctia Phong Kinh té; phuong phap
duoc ding d xé4c dinh gi4 dét cu thé 1a phwong phap thu nhap.

Can ctr nhimg quy dinh néu trén, viéc 4p dung phuong phap thu nhap gia dat tai
T& trinh s6 28/TTr-KT ngay 12/9/2025 ctia Phong Kinh té 13 phu hop theo quy dinh.

4. Phwong 4n xac dinh gia dit cu thé

Céan ctr Khoan 5 Diéu 158 Luét P4t dai ndm 2024 quy dinh cac phuong phép
dinh gia dit bao gébm 04 phwong phap dinh gia dit gbm: Phuong phap so sanh tryc
tlep, phuong phap thu nhap, phuong phép thang du va phuong phép hé s6 diéu chinh
gi4 dat, trong d6 sir dung céc dit liéu vé:

“5. Cdc phwong phdp dinh gid dat bao gom:

a) Phuong phdp so sanh dugc thuc hién bang céch diéu chinh mirc gid cua
cde thira dat cé cung muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yéu té co
anh huong dén gia dat da chuyen nhwo*ng trén thi trieong, da tring dau gid quyen
sir dung dat ma ngu’m tring ddu gid di hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyet
dinh tring ddu gid théng qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh hwong dén gza
dat sau khi da logi trir gid tri tai san gan lién véi dat (néu cd) dé xdc dinh gid cua
thira dat can dinh gid;

b) Phwong phdp thu nhdp dugc thuc hién bang cdch lay thu nhdp rong binh
qudn ndm trén mét dién tich dat chia cho 1di sudt tién giri tiét kiém binh qudn ciia
logi tién giri bang tién Viét Nam ky hgn 12 thang tai cdc ngan hang thwong mai do
Nha nuée nam giit trén 50% vén diéu 1é hodc tong 56 ¢ phan ¢ quyén biéu quyét
trén dia ban cap tinh ciia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu truée
thoi diém dinh gia dat;

¢) Phwong phdp thidng du dugc thyc hién bang cdch ldy to:ng doanh thu phat
trién wéc tinh trie di z‘ong chi phi phat tr:en woc tinh ciia thira dat, khu dat trén co so
su dung ddt cé hiéu qua cao nhat (hé sé sir dung dat, mdt dg xdy dung, $6 tang cao
16i da ciia céng trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung dd
dugc co quan c6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé so dzeu chinh gid dat dwoc thuc hién bang cdch lay gid dat
trong bang gid dat nhdn véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid dat dwoc xdc
dinh théng qua viée so sdnh gid dat trong bang gid dat véi gid dat thi treong;

d) Chinh phu quy dinh phwang phdp dinh gid dat khdc chua dwoc quy dinh
tai cde diém a, b, ¢ va d khodn nay sau khi dwoc sw dong y ciia Uy ban Thuong vu
Quéc héi.”

Phong Kinh té da ky két hop dong ciing Cong ty c¢b phan tu van thdm dinh gia
VCHP trién khai x4c dinh gia d4t cu thé; Phuong phap dugc sir dung 13 phwong
phap thu nhip dé xac dinh gia dt cy thé.

Cong ty cb phin tu van thdm dinh gia VCHP t6 chire khao sét, thu thép thong
tin vé thu thép cta thua d4t, khu d4t can dinh gia.



Theo Du thao Chimg thu dinh gia dit cua Cong ty c¢b phan tu van thim dinh
gia VCHP dé x4c dinh:

Don vi tu vén chi thu L th@p dugc thong tin, s6 liéu chung v& linh vuc trdng trot:
dién tich gieo cdy, ning suét, san luong tai cac co quan quan ly nha nuéc. Ngoai ra,
don vi tu véan thu thip dugc thong tin chi tiét vé thu nhép, chi phi thuc té phd bién
cua t6i thiéu 03 thira dét trén dia ban, c¢6 cling myc dich str dung dat, c6 khoang cach
gan nhét dén khu vuc dinh gia.

DPon vi tu van ap dung phwong phap thu nhép dé xac dinh gia dat tai khu
vuc can dinh gia theo quy dinh tai Khoan 5, Piéu 158, Luét dht dai s631/2024/QH15
ngay 18 thang 01 nim 2024; Piéu 5, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6
nim 2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dat.

5. Gia dat cu thé

Tai T& trinh s 28/TTr-KT ngay 12/9/2025 ctia Phong Kinh té, gia dét cu thé
duoc xac dinh nhu sau:

Pit trong lia: 72.000 déng/m?.

III. Y kién thong nhét.

1. T nhitng ndi dung trén, thng nhét ndi dung gia dat cu thé dé tinh tidn bdi
thudng khi Nha nudc thu héi dét thuc hién Dy 4n Pudng day 220kV 500kV Hai -
Phong — Gia Loc theo T trinh s6 28/TTr-KT ngay 12/9/2025 ciia Phong Kinh té, cu Y,
thé nhu sau: "

Pit trong lia: 72.000 ddng/m>.

Gié dét cu thé néu trén dugc x4c dinh tai thoi diém thang 9/2025 theo céc

théng tin, hd so do Phong Kinh té chuyén dén Hoi dng thdm dinh gia dAt cu thé xa.

2. Ho so, thong tin lién quan dén phuorng an dinh gia dat vi tri thira dit, dién
tich ngudn gbc dét, thoi diém xac dinh gia dat do Phong Kinh té chiu trach nhiém vé
tinh chinh x4c; Phong Kinh té luu gitr hd so gdc.

3. Phong Kinh té c6 trach nhiém chuyén phuong 4an gia dat dén Ban quén ly
du 4n khu vyc Tién Lang dé lap, trinh duyét theo quy dinh./. (V

Noi nhin: TM. HQI PONG THAM PINH GIA PAT CU THE XA
- CT, cac PCT UBND x4 KT. CHU TICH HQI BONG

- Phong KT; . PHO CHU TICH HQI PONG

- CT, PCT va céac thanh vién HD; ===

- Luu T4 cong tac gitp viéc HD,TV.




