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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NQI Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Sb:  /2025/CT-DGD Ha Néi, ngay thdang 9 nam 2025.

DU THAO CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh giri: Uy ban nhan dan x3 Tan Ky, thanh phé Hai Phong

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

Can ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Can cir Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt s diéu cua Luat Dat dai;

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

Can cr Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu
Stra d6i, bd sung mdt sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;

Cin ctr Quyét dinh sb 2418/QD-BNNMT ngdy 28/6/2025 cta B{ truong
Bo Nong nghi€p va Moi truong VeE viée dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ctua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh tham quyen

ctia chinh quyén dia phwong 02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat
dai;

Can cir Quyét dinh sé 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Cin cir Quyét dinh s6 30/2024/QD-UBND ngay 12/8/2024 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d61, b6 sung Bang gia dat giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Cin clr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cia UBND
tinh Hai Duong sura do1, bo sung Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia ban
tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh so 30/2024/QD-UBND ngay
12/8/2024;

Cian ctr Quyét dinh sb 52/Qb-UBND ngay 06/12/2024 cia UBND tinh
Hai Duong Ban hanh Quy dinh mét s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuong phap
dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua
Chinh phu trén dia ban tinh Hai Duong;

~ Cin ctr Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cua UBND thanh
pho Hai Phong Vé ap dung bang gia cac loai dat 05 nam (2020-2024) trén dia
ban thanh pho Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dat nam 2026;



Cian cir Hop dong dich vu tu van s6 03/2025/UBXTK-BDSHN ngay
29/8/2025 gitta Phong Kinh t& xi Tan Ky voi Cong ty TNHH Tu van
Bit dong san va Tai nguyén moéi truong Ha NoOi vé viéc Tu véan xac dinh gia dat
cu thé dé tinh tién b01 thuong khi Nha nudce thu hoi dat thuc hién Dy an:
Xay dung méi cac xuat tuyén trung ap sau TBA 110kV Tu Ky, trén dia ban xa
Tan Ky.

1. Muc dich dinh gia dat

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

ctia ho gia dinh, ca nhan dé thyc hién Dy an: Xay dung méi cac xuat tuyén trung
ap sau TBA 110kV Tu Ky, trén dia ban xa Tan Ky.

2. Thoi diém dinh gia dat: Thang 9 nam 2025.

3. Co sé dinh gia dat

- Ho so, tai liéu do Phong kinh té xd Tan Ky cung cép;

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

- Céc van ban, ho so, tai liéu khac co lién quan dén du an.

4. Thong tin ciia thira dat, khu dét cAn dinh gid va tai san gin lién voi dat

4.1. Thira dit, khu dit can dinh gidg:

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuce hién Dy an: Xay dung mdi cac xuat tuyén trung ap sau TBA 110kV Tu Ky,
trén dia ban xa Tan Ky.

b) Tong dién tich, loai dat cua ho gia dinh, c4 nhan dy kién thu hoi Ia
164,2 m? dat chuyén trong lua (LUC).

¢) Thoi han st dung dit: Dat nong nghiép: 50 nam.

4.2. Nha: Khong xdc dinh.

4.3. Tai sin khdc gin lién véi dit: Khong xdc dinh.

5. Phuong phip dinh gid dat

Don vi tu van ap dung phuong phap thu nhap theo quy dinh cua Luat dat
dai naim 2024 dé xay dung, dé xuat phuong an gia dat.

6. Két qua xac dinh gia dat

T6 chirc tw van xéc dinh gia dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nude thu hoi dat thuc hién Dy an: Xay dung mai cac xuat tuyén
trung ap sau TBA 110kV T Ky, trén dia ban xa Tan Ky, nhu sau:

Gia dat theo
bing gia dat Gia dat

STT DPoan dudng, loai dat Vi tri hi¢n hanh (Béng/m?)
(Pong/m?)
(1) 2) 3) (4) (3)

1 | Dét chuyén trong lta (LUC) 1 75.000 75.000




- Gia dét do tu yém xac dinh gia dat 1a mot trong cac can clr dé co quan
nha nudc c6 tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.
- Chung thu dinh gia dat duoc 1ap thanh 04 (bon) ban c6 gia tri phap ly

nhu nhau, 03 (ba) giao Chu dau tu, 01 (mdt) ban luu T6 chuc tu van xac dinh
gia dat./.

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

Pham Quéc Tuin D6 Pic Thuong
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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NOI Doc lap - Tu do - Hanh phiic

S6: 03/2025/DTBC-DGD Ha Noi, ngay 03 thang 9 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Du thao Chitng thu dinh gia dat so:  /2025/CT-BGDP ngay /9/2025)

1. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, s6 thira: Xéc dinh theo Trich do ban do dia chinh
thuc hién Dy an: Xay dung mai cac xuat tuyén trung ap sau TBA 110kV Tt Ky,
trén dia ban xa Tan Ky.

b) Tong dién tich, loai dat cua ho gia dinh, c4 nhan dy kién thu hoi 1a
164,2 m* dat chuyén trong lta (LUC).

¢) Thoi han st dung dat: Dat néng nghiép: 50 nam.

2. MUC PiCH PINH GIA PAT

Xac dinh gia dét cy thé dé tinh tién boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat
cua hd gia dinh, ca nhan dé thyc hién Dy an: Xay dung mdi cac xuat tuyén
trung ap sau TBA 110KV Tu Ky.

3. THOI PIEM PINH GIA PAT

Thoi diém dinh gia dat: Thang 9 nam 2025.

4. CAN CU PINH GIA PAT

4.1. Ciin cir phap 1y dé dinh gia dat

Can ctr Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

Cian cr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi
Quy dinh vé gia dat;

Can cua Nghi dinh 50 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Dat dai;

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

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu
Stra doi, bd sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat
dat dai;

Can ct Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 ctua Bo truong
Bo Nong nghiép va Méi truong Vé viée dinh chinh Nghi dinh 56 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 cua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh tham quyen

ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat
dai;
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Can cir Quyét dinh s6 55/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén
dia ban tinh Hai Duong;

Can ctr Quyét dinh sb 30/2024/Qb-UBND ngay 12/8/2024 cua Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Stra d6i, b6 sung Bang gia dat giai doan 2020-2024
trén dia ban tinh;

Cian ctr Quyét dinh s6 43/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cuia UBND
tinh Hai Duong sira d6i, bo sung Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia ban

tinh Hai Duong ban hanh kém theo Quyét dinh sé 30/2024/QD-UBND ngay
12/8/2024;

Cin ctr Quyét dinh sé 52/QD-UBND ngay 06/12/2024 cia UBND tinh
Hai Duong Ban hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu cu thé khi 4p dung phuong phap
dinh gia dat theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cia
Chinh phu trén dia ban tinh Hai Duong;

Cén ¢t Quyét dinh s6 3163/QD-UBND ngay 05/8/2025 cua UBND thanh
phd Hai Phong Vé ap dung bang gia cac loai dat 05 nam (2020-2024) trén dia
ban thanh phd Hai Phong cho dén khi ban hanh bang gia dat nam 2026;

Can ctt Hop dong dich vu tu van sd 03/2025/UBXTK-BDSHN ngay
29/8/2025 giita Phong Kinh té xd Tan Ky voi Cong ty TNHH Tu van
Bit dong san va Tai nguyén moi truong Ha Noi vé viéc Tu van xdc dinh gia dat
cu thé dé tinh tién b01 thuong khi Nha nuge thu hdi dat thuc hién Du an:
Xay dung méi cic xuat tuyén trung ap sau TBA 110kV Ta Ky, trén dia ban xa
Tan Ky.

4.2. Ciin cir phap 1y ciia thira dit, khu dit can dinh gia

- Ho so, tai liéu do Phong kinh té xd Tan Ky cung cép;

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

- C4c van ban, ho so, tai liéu khac c6 lién quan dén du an.

5. CAC THONG TIN VE THUA PAT CAN PINH GIA

5.1. Vi tri

}f(éc dinh theo Trich do ban dd dia chinh thuc hién Dy an Xay dung mai
cac xuat tuyen trung ap sau TBA 110kV T Ky, trén dia ban xa Tan Ky.

5.2. Pia diém
Khu dét can dinh gia thudc xa Tan Ky, thanh phd Hai Phong.
5.3. Dién tich, kich thwdc, hinh thé

- Tong dién tich, loai dét cta h gia dinh, c4 nhan dy kién thu hoi 1a
164,2 m? dat chuyén trong laa (LUC).

- Kich thude, hinh thé: Theo trich do tir to ban dd phuc vu du an.
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5.4. Muc dich sir dung dét

- Muc dich st dung dat: Dat chuyén trong laa (LUC).
5.5. Loai dat va thoi han sir dung dat

- Loai dat: Dat chuyén trong lta (LUC).

- Thoi han st dung dat: DAt néng nghiép: 50 nam.
5.6. Gia dit trong bang gia dat

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

Gia dat theo
" ¢ ad ., bdng gia dat
STT Doan duong, loai dat Vi tri hi¢n hanh
(Pong/m?)
(1) (2) 3) (4)
1 | Dat chuyén trong lua (LUC) 1 75.000

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

- Qua khao sét tai khu vuc cdn dinh gia va ving lan can khong thu thap
dugc céac thong tin chuyén nhuong dat nong nghiép.

- Khu dét can dinh gia la dit nong nghiép c6 dia hinh bang phing.

- Khu vyc thu hoi dat thude xa Tan Ky, thanh pho Hai Phong nén to chirc
tu van thuc hién thu nhap thong tin loai dat nong nghiép trén dia ban xa Tan Ky,
thanh pho Hai Phong.

= Qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé thira fiét, gia dat thi truong,
T6 chirc tu van thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu Quy dinh vé gia dat.

- Khio sat, thu thap thong tin vé thu nhap, chi phi, gia dat thi truong cia
cac thura dat nong nghi¢p dé xac dinh gia dat can dinh gia.

7. DPANH GIA TINH HINH VA KET QUA BIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN DE AP DUNG PHUONG PHAP DINH GIA DAT

- Qua khao sét tai khu vue can dinh gia va ving lan cin khéong thu thap
dugc céc thong tin chuyén nhuong dat nong nghiép.

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

- Pon vi tu van di phoi hop voi UBND xa tién hanh khao sét, diéu tra thu
thap thong tin gia dat thi truong, cac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Théang: 6



8. LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT
8.1. Cac phuong phap dinh gia dat

Cin cir Khoan 5, Diéu 158 Luat Dét dai nam 2024 gdm 04 phuong phap
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cta
cac thira dit c6 cung muyc dich sir dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu to
c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, di trang dau gia
quyen str dung dat ma nguoi tring ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh trang dau gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh huong
dén gia dat sau khl da loai trir gia tri tai san gan lién véi dat (néu cd) dé xac dinh
gia cua thira dat can dinh gia;

2) Phuong phap thu nhdp duge thuc hién bang cach lay thu nhip rong
binh quan nam trén mot dién tich dat chia cho 1ai suat tién giri tiét kiém binh
quin cua loai tién gui bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang
thwong mai do Nha nudc nam gitr trén 50% von diéu 18 hoic tong s6 cO phan co
quyén bleu quyét trén dia ban cdp tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhit c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia dat;

3) Phuong phap thang du dugc thuc hién bang cach lay tong doanh thu
phat trién uéc tinh trir di tong chi phi phat trlen ude tinh cua thia dat, khu dat
trén co sO st dung dat co hiéu qua cao nhét (hé sO str dung dat, mat do xdy dung,
s6 tang cao toi da cua cong trinh) theo quy hoach sir dung dé‘it, quy hoach chi tiét
xdy dung da dugc co quan co thim quyén phé duyét;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc thyc hién bang cach lay
gia dit trong bang gia dat nhan véi hé sé diéu chinh gia dit. Hé sé diéu chinh
gia dat dugc xac dinh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat voi gia
dat thi truong.

8.2. Diéu kién ap dung phwong phap dinh gia dat

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

1) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop cb
t6i thiéu 03 thira dat c6 cung muc dich st dung dit, twong dong nhit dinh vé céac
yéu t6 c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gia
quyen str dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh tring déu gia;

2) Phuong phap thu nhép dugc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop
thura dat, khu dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira
dat, khu dit can dinh gia khong da diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung d4t theo muc
dich str dung dat duoc dua ra dinh gia;

3) Phuong phap thing du dugc p dung dé dinh gia doi véi trudng hop
thira dat, khu dat thuc hién Dy an dau tu khong du diéu kién ap dung phuong

Théang: 7



phap so sanh, phuong phéap thu nhap nhung wdc tinh duge tong doanh thu phat
trién va tong chi phi phat trién cia Du 4n;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé
tinh tién boi ‘thuong khi Nha nude thu hoi dat ddi véi cac truong hop thu hoi
nhiéu thira dat lién ké nhau, c6 cung muc dich str dung va da dugc quy dinh gia
dat trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

8.3. Lua chon phwong phap dinh gia dat

Can cu cac phuong phap dinh gia dat, diéu kién ap dung phuo*ng phap
dinh gia dét néu trén, nguon thong tin da thu thap duge. T6 chire tu van xac dinh
gia dat lya chon phuong phap thu nhap.

8.4. Trinh tw ap dung phwong phap dinh gia dat

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

9. TRINH TU, NQI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO
PHUONG PHAP DINH GIA PAT DPUQC AP DUNG

9.1. Thong tin ciia khu dat cin dinh gia dat

a) Vi tri, dia chi, s6 t0, sb thira: ?(éc Qinh theo Trich do ban d6 dia chinh
thuc hién Dy an: Xay dung mdi céc xuat tuyén trung ap sau TBA 110kV Tur Ky,
trén dia ban xa Tan Ky.

b) Tong dién tich, loai dat cua ho gia dinh, c4 nhan dy kién thu hoi 1a
164,2 m* dat chuyén trong Iua (LUC).

¢) Thoi han st dung dat: DAt nong nghiép: 50 nam.

9.2. Xac dinh gia dit ciia thira dit cin dinh gia

9.2.1. Xac dinh gia Pat chuyén trong Iua tai xa Tan Ky, thanh pho
Hai Phong.

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

Khao sat thi trrong, thu thap dugc thong tin cua cac thira dat co cung muc
dich str dung dat véi thira dat can dinh gia nhu sau:

STT| Tén ngudi sir dung dit| S6to | S thira D'fr';zt;m Pia chi Ghi chi
1 Phan Ngoc Ung 35 474 384 Théon Trung Son |  Ngoai GPMB
2 Pham Xuan Nhuong 35 648 480 Thon Trung Son Ngoai GPMB
3 Phan Van Thanh 35 644 630 Thon Trung Son | Ngoai GPMB

9.2.1.2. Khao sat, thu thap thong tin thu nhap, chi phi, 1ai sudt ngan hang
- Thu nhép cta thira dét:

Théang: 8



+ Pon vi tu van da phdi hop véi dia phuong thu thap thong tin vé thu
nhap, chi phi thuc té phd bién trén thi truong cta 03 thira dat c6 khoang cach
gan nhét dén thira dat, khu dét can dinh gia trong khoang thoi gian 03 nam (duoc
tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi
diém dinh gia doi véi dat trong lua.

+ Thu thap thong tin Ve nang suat cdy trong, gia ban nong san theo két
qua diéu tra, khao sat phong van tryc tiép cac chi sir dung dat va ghi trén Phiéu
thu thap thong tin vé thira dat.

- Chi phi cta thua dat:

+ Can clr Nghi dinh s6 71/2025/ND-CP ngay 27/6/2025 cua Chinh phu,
Don vi tu Van xac dinh cac chi phi can cur vao thong tin, s6 liéu binh quan chi
phi thuc te phd bién trén thi trudong cua t6i thiéu 03 thua dét theo thong tin, 50
liéu thuc té thu thap duogc trén thi truong cua thua dat tuong tu vé muc dich st
dung dat, vi tri, kha ning sinh loi, dleu kién két cau ha tang ky thuat va ha tang
x& hoi thong qua phong van truc tiép cac chu sir dung dat va ghi trén Phiéu thu
thap thong tin vé thira dat.

- Lai suét tién gui tlet kiém binh quan: Xac dinh theo lai suat tién gui tiét
kiém binh quan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngan hang thuong mai do Nha nude nam gitr trén 50% von diéu 1¢ hodc tong sd
co phan ¢ quyén bleu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhat ¢6 s6 lidu trudce thoi diém dinh gia.

Lai suét tién giri tiét kiém binh quan nhu sau:

Lai
STT | Thaoi gian suat Ghi chua
(%0)

Lai sudt tinh tir thang 01 nam 2022 dén hét thang 12 nim

L | Nam2022 | 3,75 | 2024 theo Céng vin sb 172/HAD-THNS&KSNB ngiy

01/02/2024 cua Ngan hang nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
2 Nam 2023 6,62 | Hai Duong

Cong van do cac ngan hang cung cép cho So Tai nguyén

3 | Nam2024. 1 445 | o5 M6 trrdng tinh H4 Duong

4 Quy I 453 Cong van do cic ngan hang cung cap cho So Tai nguyén
nam 2025 ’ va Mai truong tinh Hai Duong

Trung binh | 5,33

9.2.1.3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam dwoc thuc hién nhu sau

Thu nhap rong

binh quan nim = Thu nhdp binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Trong do:

Théang: 9



- Thu nhap binh quin nim dugc tinh bang trung binh cong thu nhap
khao sat.

- Chi phi binh quan ndm duoc tinh bang trung binh cong chi phi da
khao sat, thu thap thong tin tir cac thura dat.

9.2.1.4. Xac dinh Gia tr1 quyén str dung cua thira dat can dinh gia duoc
thuc hién nhu sau

Gia tri quyén sir dung cua thira dat Thu nhgp rong binh quan nam

can dinh gia

Lii sudt tién gui tiét kiém binh quan
9.2.1.5. Gia dét coa thura dat can dinh gia dugc thyc hién nhu sau
Gia tri quyén st dung cua thira dat

Gi4 dat cia thra dat can dinh gia =~ = can dinh gia

Dién tich thira dt can dinh gia

9.2.1.6. Két qua xac dinh gia dat clia cac thira dat da diéu tra, khao sat

Trén co so cac thong tin, sb liéu di thu thap duoc, két qua xac dinh gig dat
cua cac thura dat da dieu tra, khao sat nhu sau:

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

Thang: 10



1) Thira dét thir 1: Chu sir dung: Phan Ngoc Ung, thén Trung Son, dat chuyén trong lda.

Tinh toan theo

S6 liéu thu dwoc qua cdc nim

STT Noéi dung PVT Phwong phap
thu nhip Nim 2022 | Nim 2023 | Nam 2024
I | Két qua khao sit, thu thap thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thira dat cin dinh gia M2 384,0
2 | Nang suét thu dugc ca nam Kg/ thira 550 600 500
3 Gia ban binh quéan ca nam Pong/Kg 8.000 9.000 10.000
A Thu nhap nim (4=2x 3) Pong/ thira 4.400.000 | 5.400.000 5.000.000
Thu nhdp nadm (Bdang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) bong/ m2 11.458 14.063 13.021
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 3.000.000 | 3.500.000 3.800.000
2 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 7.813 9.115 9.896
Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan cua loai tién gui bémg tién Viét Nam ky
6 han 12 thang tai cac ngan hang thu’cmg mai do Nha nu6c nam gilr trén 50% von o
diéu 1¢ hodc tong sd co phan co quyen bieu quyét trén dia ban cap tinh cua 03
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé s liéu trude thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhip
B e e B
’ 15;:1: E;ngggg;l_?)n mot nam ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Bing! tiira 3.433.333
3 Thu nhép rong binh quan mdt nim (3 =1 - 2) Dong/ thira 1.500.000
4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nim % 533
5 | Gia tri ctia thira dat cin dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 28.142.589
¢ | Gid dat cua thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Pong/m2 354

thira ddt can dinh gia)

Trang: 11




2) Thira dat tht 2: Chu sir dung: Pham Xuan Nhuong, thon Trung Son, dat chuyén trong lda.

Tinh toan theo S liéu thu dwoc qua cac nim
STT N§i dung PVT Phwong phap
thu nhip Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sat. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 480,0
2 | Ning suét thu dugc ca nam Kg/ thira 700 750 650
3 Gia ban binh quan ca nam Dong/Kg 9.000 10.000 11.000
i Thu nhép ndm (4 =2x 3) Déng/ thira 6.300.000 | 7.500.000 | 7.150.000
Thu nhap nam (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Pong/ m2 13.125 15.625 14.896
s Chi phi san xuit nam Dong/ thira 4.600.000 | 5.300.000 | 5.500.000
Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 9.583 11.042 11.458
Lai suat tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bang tlén Viét Nam ky
6 han 12 thang tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc nim gitt trén 50% 0
Yo
von diéu 1¢ hodc tong s6 ¢6 phan co quyen bleu quyét trén dia ban cép tinh cua
03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phuwong phap thu nhiap
Thu nhdp binh quin mot nam ((Bang thu nhdp nam 2022 + A ;
L | B ntip st 2023  thas nhiip miien 2024)/3) Ding/ thia 6.983.333
Chi phi binh quan mét ndm ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi A :
2 phi nim 2024)/3) bong/ thua 5.133.333
3 Thu nhap rong binh quan mot ndm (3 =1 - 2) Pong/ thira 1.850.000
4 | Lai suét tién guri tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
Gia tri ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 34.709.193
6 Gia dat cua thira dat can dinh gia (Bang gia tri thira dat can dinh gia / dién tich Béng/mZ 72311

thita ddt can dinh gid)

Trang: 12




3) Thua dat thr 3: Chu sur dung: Phan Van Thanh, thon Trung Son, dat chuyén trf)ng lua.

Tinh toan theo S6 liéu thu dwgc qua cdc nim
STT No¢i dung PVT Phwong phap
thu nhip Nam 2022 | Niam 2023 | Nam 2024
I | Két qua khio sét. thu thip thong tin vé thira dat
1 | Dién tich thua dat can dinh gia M2 630,0
2 Ning suit thu duge ca nam Kg/ thira 950 1.000 900
3 Gia ban binh quan ca nam Pong/Kg 9.000 9.500 10.500
p Thu nhép nim (4 =2 x 3) Dong/ thira 8.550.000 | 9.500.000 | 9.450.000
Thu nhép ndm (Bang thu nhdp nam/ dién tich thira dat) Dong/ m2 13.571 15.079 15.000
Chi phi san xuit nam Dong/ thira 6.300.000 | 6.700.000 | 7.000.000
3 Chi phi san xuat nam (Bang chi phi nam/ dién tich thira ddt) Pong/ m2 10.000 10.635 11.111
Lai sudt tién giri tiét kiém binh quan cua loai tién gii b&ng tién Viét Nam ky
6 han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nude nam gitr trén 50% von %
diéu 1é hodc tong sb cd phan o quyen bieu quyét trén dia ban cdp tinh cta 03
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s liéu trudc thoi diém dinh gia
II | Tinh toan theo Phwong phap thu nhap
o i s by 0202 iy | 1600
3 !(J:}?; ;5);11 b;g;;)]l}ljl)n mot nam ((Bang chi phi nam 2022 + chi phi nam 2023 + chi Ddng/ thira 6.666.667
3 Thu nhép rong binh quan mot nam (3 =1 - 2) Dong/ thira 2.500.000
4 | Lai suét tién gt tiét kiém binh quan mot nam % 5,33
5 | Gia trj ctia thira dat can dinh gia (5=3/4) Pong/ thira 46.904.315
6 Gia dat ctia thira dat can dinh gia (Bang gid tri thira dat can dinh gia / dién tich Déng/m2 74.451

thira ddt can dinh gid)

Trang: 13




9.2.1.7. Tong hop két qua xac dinh gia dat cua cac thira dat da khao sat

- Gia Pat chuyén trong lua cac thira dat da khao sat nhu sau:

STT Chu sir dyng s et ?d?ﬁif;/gfj'
(1) (2) (3)
1 Phan Ngoc Ung 73.288
2 Pham Xuan Nhuong 72.311
3 Phan Vin Thanh 74.451
Trung binh ciia cic thira dit di diéu tra. khio sat 73.350

9.2.1.8. Bé xuét phuong an gia dat

- Ap dung phuong phép thu nhép, gia dét trung binh cta cac thira dat da
diéu tra, khao sat da tinh toan ¢ trén 1a 73.350 dong/m?.

- Can cir Quyét dinh s6 55/2019/QD-UBND ngay 20/01/2019 ciia Uy ban
nhan dan tinh Hai Duong Quy dinh Bang gia dét giai doan 2020-2024 trén dia
ban tinh Hai Duong thi gia Dat chuyén trong la di v6i khu dat can dinh gia la
75.000 dong/m?>.

- Cian ctr khoan 8 Diéu 158 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh “8. Truong
hop dp dung cac phwong phap dinh gid dat tai cdc diém a, b va d khodn 5 Piéu
nay dé xdac dinh gia dat cu thé ma cé két qua thdp hon gia dat trong bang gid
dat thi sir dung gia dat trong bang gia dat.”.

>>> Theo két qua di xac dinh va cac can cu phap Iy dd néu ¢ trén.
To chirc tu van xac dinh gia dat dé xuat gia Dat chuyén trong laa 1a 75.000
dong/m?.

9.3. Két qua xac dinh gia dat

T6 chire tu van x4c dinh gia dat dé xuat gia dat cu thé dé tinh tién bdi
thuong khi Nha nude thu hdi dat thuc hién Du an: Xay dung mdi cc xuit tuyén
trung ap sau TBA 110kV T Ky, trén dia ban xa Tan Ky, nhu sau:

Gi4 dit theo
; s .. | bang gia dat Gia dat
STT Doan duong, loai dat Vi tri hién hanh (B&ng/m")
(Dong/m’)
(1) 2) (3) (4) (5)
1 | Dat chuyén trong lta (LUC) 1 75.000 75.000

Trang: 14



10. KET LUAN VA KIEN NGHI
10.1. Két luan

' Phuong 4n gid dat cia Du an da xé4c dinh duoc thuc hién ding nguyén
tac, phuvong phap, quy dinh, quy trinh hién hanh ctia Nha nudée.

Phuong an gia dat dugc xac dinh khach quan, trung thuc, doc 1ap, tin cay.

Phuong phap gia dat da xac dinh dugc tong hop, phan tich theo két qua
thu thap thong tin thira dit, cac yéu té anh huong dén gia dit va cic van ban
quy dinh hién hanh ctia Nha nudec.

10.2. Thoi han ¢6 hiéu luc cia két qua xac dinh gia dit

Két qua dinh gia dét ndy co hiéu luc 06 (sau) thang ké tir ngay phat hanh
Phuong an gia dat kém theo bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat va
Chung thu dinh gia dat.

10.3. Diéu kién kém theo két qua xac dinh gia dat

- Gia dég do tu yén xac dinh gia dat 1a mot trong cac can cu dé co quan
nha nudc ¢6 tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.

- Két qua xac dinh gia dat trén day chi xac nhan gia tri quyén st dung dat
khi Du an nay thuc hién dung vo1 cac van ban da duoc co quan nha nudc co
thAm quyén phé duyét.

- Két qua néu trén chi xac nhan tai thoi diém dinh gia voi cac chinh sach
hién hanh cua Nha nudc c6 lién quan. Trong truong hop cac chinh sach cua
Nha nuéc thay ddi 6 thé 1am cho cac két qua trén thay doi.

- Gia tri quyen st dung dét cho timg truong hop cu thé phu thudc vao
thoi gian, dic diém kinh té, k¥ thuat, vi tri, hd so phép 1y... theo quy dinh cua
phap luat hién hanh.

- Hiéu lyc muc gia trong diéu kién giao dich binh thuong.
10.4. Han ché cia két qua xac dinh gia dit

- Théng tin vé gia dat néu trén dugc dé nghi v6i khach hang trong
diéu kién cac thong tin do Té chirc tu van x4c dinh gid dat thu thap duoc tur
thi truong cua cac Du an c6 loai dét, muc dich st dung dat, diéu kién tu nhién,
kinh t& x4 héi.... c6 tinh chat twong ty v6i Du an can dinh gia. Gia giao dich
6 thé cao hon hodc thép hon gia thi truong tuy thudc vao nhu cau, muc dich va
diéu kién mua, ban trén thi trudng tai thoi diém giao dich.

- Murc gia néu trén chi duge xac nhan tai thi truong va dia diém dinh gia.

- Két qua xac dinh gia dét trén day chi c6 hiéu luc khi va chi khi hai bén
tham gia hop dong dich vu tu van hoan thanh cac thu tuc vé hop déng theo
quy dinh cua phap luat hién hanh. Trong truong hop co khiéu nai vé két qua

dinh gla dat néu trén. T6 chirc tuw van xac dinh gla dat chi c6 trach nhiém
giai quyét khiéu nai trong thoi han c6 hiéu lyc ctia két qua xac dinh gia dat.

Trang: 15



10.5. Kién nghi
, Td chuc tu Vén xac dinh gia dét kinh dé nghi co quan c6 thAm quyén
kiém tra, xem x¢ét, tham dinh, quyét dinh./.

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

CONG TY \
[, TNHH
7U Vil BAT 00MG S

/

Pham Quéc Tuin Pd Pic Thuong

Trang: 16



Phiéu vac '{ Maiu sb 02

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung doi voi dat nong nghiép)

Tén xa (phuong, thi trin): ... ... (FC‘VW ............ U)x .......................................................
Té T [}{i‘ ]\{ 9 (Pf\ Ur/ i ( st

én nguoi duge dieu tra: ... 1Y) al... %othrj Jwan.. CW!‘(UW‘G(J')
Dia chi ﬁ\@/}(ﬁ .&C)‘V? ... thoi diém chuyén nhugng/tring déu gia: ..... o I
Gid bét dong san chuyén nhuong/tring dau gia: .............. b S triéu dong/bét dong san
Gia dat chuyén nhuong/tring dbu - g \ .. triéu dong/thira hodc \ ...... dong/m?

Ngudn thong tin: Phong van truc tiép chu sir dung dat.

1. Cic thong tin vé thira dat

Tybindbst:.. b7 . itiadiist: oo T GBS e RO e m?
- Dia chi thira dét @: ’F&@:TTLM%MA ..........................................................................
- Khoang céach gan nhét dén noi san xudt, tiéu thu san phém: .................................................

Chi tiét: Tiép giap qudce 16 O, tiép gidp tinh 16 O, tiép giap huyén 16 L, tiép giap xa 16 O,
khong tiép giap 10 OJ. )

- Muc dich sirdung ®: o, QE";\‘.J-/(UC ...........................................................
- Pac diém vé nang suat cdy trong, vat nudi (hé thong tudi tiéu, do phi cia dat...): Tét.

- Dia hinh: Bang phang.

- Diéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san pham: Thuén loi.

- Thong tin khac (1T TR <o) A———————, St A R
2. Céc thong tin vé tai san gin lién véi dit
p 5. o o - Y s o B
- Loai cdy trong (thiy san nudi trong): L. IQV"’ Niam trong (nudi trong): \ .....
- Cong trinh xay dung phuc vu san xudt nong nghiép: . Loai cong trinh: \ ..... :
nam xdy dung: ......... i, WS : gid tri cua cong trinh xdy dung: ........ \ .......... triéu dong.
- Tai san khac (néu BN csvssmsssomnconsmishsmmansmmseesili \.. .....................................................
3. Céc thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc sir dyng dat
Thoi gian 3 3
Nam 1/Vu 1 | Nim 2/Vu 2 | Nam 3/Vuy 3 |01 Chu ky khai thac
Noi dung

Thu nhap Dong/ m)|A1. 454 |[14. 065 |15 034
Chi phi (Péng/ m?) |1 ¢43 3. 416 9. §9¢
[ oy K(j‘“ ngay %1 thang § nam 2026

Nguoi dicu tra
(Ky va ghi ro ho tén)

(o

Bui Vin Kiéu


GIGABYTE
Pencil

GIGABYTE
Pencil


Phitusd QA& Miu sb 02

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung _E?’éf voi dat nong nghiép)

Tén xa (phuwong, thi trin): ...........| [ew.. [

Tén nguoi dwoe diéu tras ............ Iﬁ’l O, il

Pia chi (V ?E\Em Tovms S ;‘théri diém chuyén nhugng/tring déu gia: ..... k. S
Gia bat dong san chuyén nzuqng/trﬁng 11 TV . tri¢u dong/bat dong san
Gia dit chuyén nhuong/trung dau gia: ..... . Y tricu dong/thtra hoac ..... Mo dong/m’

Nguén thong tin: Phong vén truc tiép chu su dung dat.

1. Cac théng tin vé thira dét

Tobindds: ... 3 T..... thira ddtsb: ... TS, dientioh: ... EQ.Q....... o
. =~ 1. )

- Dia chi thira dat @): /R\G’MIYWV\&SW ........................................................................

- Khodng cach gin nhét dén noi san xudt, tiéu thu san 1 17:1 11 FAUOSRRRRT ORI ROe

Chi tiét: Tiép gidp quéc 16 O, tidp giap tinh 16 01, tiép giap huyén 16 O, tiép giap xa 16 L,
khong tiép giap 16 .
- Mué dich st dunig P s QQQ’LL ..... LL(C’ ...................................................
- Dic diém vé nang sudt cdy trng, vat nudi (hé thong tudi tiéu, do phi cua dat...): Tét.

- Dia hinh: Bing phang.

- Diéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san pham: Thuan lgi.

B T N (VT ) e —— i T

2. Cac thong tin vé tai san gin lién véi dat

ok
- Loai cay trong (thiy san nudi rong): . LY. .Ba-&[“' Nam trong (nudi trong): ........ \
- Cong trinh xdy dung phuc vu san xuat nong nghiép: cosvad s Loai cong trinh: \ S
nam x4y dung: ...........eee ; gid tri cua cong trinh xdy dung: ........ e .....triéu dong.
BT L JPRS NPT, . O

3. Cac thong tin vé thu nhép, chi phi tir vi¢e si dung dit

Thoi gian .
Niam 1/Vu 1 | Nam 2/Vu 2 | Nim 3/Vu 3 |01 Chu ky khai thic
N¢i dung

Thu nhip Pong/ m»)( 412 115 |[5. (25 W4 £9¢6

Chi phi (Pong/ m?) |9 533 Meu2  |¢1.45%

Tew, [C - ngc‘:yr.?',f thing 8. nam 202
5

Nguoi dieu tra
(Ky va ghi ro ho tén)

[

Bui Vin Kiéu


GIGABYTE
Pencil


Phiéu s6.© 5 Mau so 02

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung doi voi dat nong nghi¢p)

Tén xi (phuong, thi tran): ... f&"’) ...... _l h ..... ey
Tén nguoi duge didu tra: ............. P&\am ......... V... 4’8' au.j/, ....................................
bia chi (V % b T‘("’”“‘a.&&w, thoi diém chuyén nhugng/trung dau gia: . T
Gia bat dong san chuyén nhugng/tring Ak BIAS . ousangaanes ™ triéu dong/bat dong san
Gia dit chuyén nhuong/trung déu gia: ...... ™\... tricu dong/thira hodc ....... ... déng/m?

N guf‘m thong tin: Phong van truc tiép cha s dung dat.
1. Céc thong tin vé thira dat

- T& ban dd sé: %(7 ....... - thira dét sb: 64% dién tich: ..... é 5010 ........... m?
. . ‘ '

- Dia chi thira dat @ ..... @‘EMNW ....... ?> d"l ................................................................

- Khoang cach gan nhat dén noi san xuét, tiéu thy san pham: ......cccoveevnees . T,

Chi tiét: Tiép giap qudc 16 0. tiép gidp tinh 16 0, tiép gidp huyén 16 L, tiép giap xa 16 U,
khong tiép giap 10 OJ.

- Muc dich strdung @ oo ;péfl}([ﬂ. ........................................................
- Dic diém vé nang suit cdy trong, vat nudi (hé thdng tudi tiéu, dg phi cua dat...): Tot.

- Dia hinh: Bang phing.

- Piéu kién giao thong phuc vu san xuét, tiéu thu san phém: Thuén loi.

- Thong tin KhAc (MU CO): ovvvvvvvvssssrcrrvvivssmimmsissssssssane R —
2. Cic thong tin vé tai sin gén lién v6i dit

b T B *
- Loai cdy trong (thuy san nudi trong): LLU’! gl V"( Néam trong (nudi trong): \

- Cong trinh xdy dung phuc vu san xuat nong nghiép: ..... B T Loal ¢Ong thinh: covedivsmss :
nam xay dung: .......... X ; gié tri cua cong trinh xdy dung: ....... i, TS, triéu dong.
T T ————— i T ———

3. Cac thong tin vé thu nhip, chi phi tir viéc s dung dat

Thoi gian
Nim 1/Vu 1 | Nam 2/Vu 2 | Nam 3/Vy 3 |01 Chu ky khai thic
N¢i dung

Thu nhap (Déng/ m)| 43 531 |15.01]  [19. (00
Chiphi Dong/ m)_ |40 000  |40. §35 [ 44.441

Ty k"j oy NEAY 1 rhdn% § nam 2026
Nguwoi diéu tra
(Ky va ghi ro ho tén)
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Bai Van Kiéu



