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CONGTY CPPAUTU VA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN PHUONG BAC Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ha Noi, ngay 04 thang 02 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Dy thdo Ching thir dinh gid ddt ngay 04/02/2026)

Théng tin vé doanh nghiép dinh gia

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

Pia chi: S6 77, duong Chinh Trung, t6 dan phd Chinh Trung, xa Gia Lam,
thanh phd Ha Noi.

Dién thoai: 0982.232.284.

Théng tin vé khach hang

Khach hang yéu cau: Phong Kinh té x3 Vinh Hai.

Pia chi: Thon Thai Hoa, xa Vinh Hai, thanh phd Hai Phong.

|. Khu dat can dinh gia

- Khu dét dinh gia: Dat trong cdy hang nam trén dia ban xa Vinh Hai dé
thue hién Dy an Pau tu xay dung tuyén duong ndi Québc 16 5 voi Québc 16 10
doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén Vinh Bao.

- Pia diém dinh gia: Thén Ké Son 1; Ké Son 2, xd Vinh Hai, thanh ph
Hai Phong.

II. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gid dat cy thé tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
thuc hién Dy an Pau tu xay dung tuyén duong néi Qudc 16 5 voi Qudc 16 10
doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén Vinh Bao.

I11. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dat thang: 02 nam 2026.

IV. Cin ctr dinh gia dat

1. Cin ci phap 1y dé dinh gia dat

- Luat Bt dai ngay 18/01/2024;

- Luat stra doi, bd sung mot sé diéu cua Luat Dat dai sé 31/2024/QH15,
Luat Nha ¢ sb 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15
va Luat Céc t6 chuc tin dung sé 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Québc hoi quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mac trong to chic thi hanh
Luat Dat dai;




- Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phi quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh phi quy dinh
vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hodi dat;

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

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh pha Quy dinh
vé phan dinh tham quyén cua chinh quyén dja phuong 02 cap, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 caa Chinh pha Stra doi,
b sung mot sé diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

- Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 cua HDND thanh phé
Hai Phong V¢ viéc ban hanh Bang gia dat lan dau trén dia ban thanh phé;

- Céc van ban khac c¢6 lién quan do Nha nudc quy dinh.

2. Cin cir phap ly ciia khu dat can dinh gia

- Nghi quyét s6 33/NQ-HDPND ngay 26/06/2025 ciia HDND thanh phd
Hai Phong vé chi truong dau tu D an Pau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc
16 5 v&i Quéc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén Vinh Bao;

- Quyét dinh s 4933/QB-UBND ngay 04/12/2025 ciia UBND thanh pho
Hai Phong vé viéc phé duyét Du an dau tu xay dung tuyén duong ndi Quéc 16 5
véi Qudc 16 10 doan tranh thi trin Vinh Bao, huyén Vinh B4o;

- Thong bao thu hdi dat s6 29, 30, 31,...,170,.../TB-UBND ngay 15/01/2026
ctia UBND x3 Vinh Hai thuc hién Dy 4an Pau tu xay dung tuyén duong ndi Québc
16 5 v&i Qudc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén Vinh B4o:;

- Manh trich do ban d6 dia chinh sé 02 phuc vu Dy an Pau tu xay dung
tuyén duong néi Quéc 16 5 véi Qudc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Béo, huyén
Vinh Bao dugc S& Nong nghiép va Mai trudng thanh phé Hai Phong ky duyét
ngay 14/11/2025.

3. Céac can cw phap ly khac

- Quyét dinh s6 726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022 ctia Bo Nong nghiép
va Phat trién nong thon vé viéc Ban hanh dinh muc kinh té k¥ thuat khuyén
nong trung wong;

- Cong van s6 27/TCKH ngay 01/02/2024 cia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung cip gia ca mot s6 hang hoa tai thi
truong huyén Vinh Bdo nam 2023;



- Cong vin sb 307/TCKH ngay 26/03/2025 ctia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung cap gia ca hang hoa tai thi truong
huyén Vinh Bao nam 2024;

- Vin ban sd 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngan hang Nha
nudc Viét Nam - Chi nhanh Thanh phd Hai Phong vé viéc phdi hop cung cap lai
suat tién gui tiét kiém binh quéan tr quy IV/2021 dén quy 111/2024;

- Vin ban s6 396/BIDV.HP-KHTC ngiy 27/01/2026 cua Ngan héang
TMCP DAu tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong;

- Vin ban s 34/CV-CNHP-TCTH ngay 27/01/2026 cia Ngan hang
TMCP Coéng thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong;

- Vin ban s6 426/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2026 ctia Ngan hang Nong
nghiép va Phat trién nong thén Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong;

- Vin ban s6 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 ciia Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong;

- Mot s6 thong tin, tai lidu thu thap duoc: Két qua diéu tra vé thu nhap, chi
phi.... cdy trong trong 03 nam: 2023, 2024, 2025. Két qua khao sat thong tin thi
truong tai thoi diém diéu tra;

- Hop dong tu van xac dinh gia dat s6 1034/HDTV-DGD ngay 27/01/2026
gitta Phong Kinh té xa Vinh Hai va Cong ty C6 phan Dau tu va Tu van Phuong
Bic Tu van xac dinh gia dat cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hdi dat
thue hién Dy an Pau tu xay dung tuyén dudng ndi Québc 16 5 véi Quéc 16 10
doan tranh thi trin Vinh Bao, huyén Vinh Béo.

V. Céc thong tin vé khu dat can dinh gia

- Pia diém khu dat can dinh gia: Thén Ké Son 1, Ké Son 2, x3 Vinh Hai,
thanh ph6 Hai Phong.

- Ranh gidi, vi tri: Khu dat can dinh gia dugc thé hién theo Manh trich do
ban do dia chinh s6 02 phuc vu Dy an Pau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc
16 5 v&i Quéc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén Vinh Bao.

- Muc dich sir dung dat: Pat trong cdy hang niam (CHN).

- Dién tich khu dat can dinh gia dét la: 15.257,74 m?.

- Vi tri trong bang gia dét: Dt tréng cdy hang nim - Khu vuc 3 - 4p dung
cho cac thira dat nong nghiép dia ban xa c6 gia 1a 100.000 dong/m?.

- Tai san bi anh huéng: Khu dat bi thu hoi thudc “Dy an Pau tu xay dung
tuyén duong ndi Quéc 10 5 voi Qué)c 16 10 doan tranh thi trin Vinh Béo, huyén
Vinh Bao” trén dja ban xd Vinh Hai thudc nhoém dat nong nghiép (dt trong cay

hang nam).



- Muc tiéu cua du an:

+ Tao ra tuyén dudng méi két ndi tir Quéc 16 10, Quéc 16 37 vao trung
tam thanh phd; giam thiéu luu luong giao thong trén Qudc 10 10, timg budc
hoan thién hé théng co s& két cau ha ting giao thong thanh phd;

+ Hinh thanh khong gian, phat trién két ciu ha ting khung d6 thi, thu hut
von dau tu trong va ngoai nudc vao dau tu phat trién kinh té dija ban khu vuc;
tao tién dé thuc ddy phat trién kinh té - x3 hoi thanh phd;

+ Tung budc hoan thién mang ludi giao thong két ndi gitta thanh thi véi
néng thon khu vuc phia T4y thanh phé Hai Phong két n6i v6i khu vuc ven bién
tinh Thai Binh, tao thanh hé thong két nbi giao thong ving, gop phan giam tai
giao thong qua Qudc 16 10, timg budc hoan chinh két cau ha tang giao thong
theo cac quy hoach va dinh huéng phat trién giao théng ctia thanh phd; hinh
thanh tryc giao thong co tinh cht lién ving, két ndi cac tuyén dudng Quéc 16 5,
Quéc 16 10, Quéc 16 37, cao toc Ha Noi - Hai Phong va tuyén duong bd ven
bién; gop phan giam tai cac tuyén duong c6 mat do giao thong 16n. Tao két cau
ha tang giao thong du dap tng cho viéc phat trién cac khu cong nghiép, cum
cong nghié¢p tai khu vuc lan can.

- Thuc trang du 4n: UBND x3 Vinh Hai d3 ban hanh théng bao thu hoi
dat; dang thuc hién cong tac kiém dém, lap phuong 4n boi thudng, giai phong
mit bang.

VI. Céc thdng tin vé cac yéu to6 anh hwéng dén gia cia khu dat can
dinh gia

Xa Vinh Hai da dugc thanh lap trén co s¢ sap nhip toan bg dién tich tu
nhién, quy mo dan s6 cta 2 xi Tién Phong va Vinh Hai. Sau khi sap nhép x4
Vinh Hai ¢6 vi tri thuan loi vé lién két ving; c6 duong Qudc 16 10, Quéc 16 37,
huyén 16 17B chay qua va tiép giap tinh Hung Yén tao diéu kién thuan loi giao
thong, trao ddi kinh té - x3 hoi ciia x3. Kinh té x3 tp trung chil yéu dua vao
ndéng nghiép va tiéu thi cong nghiép. Trong nhimg nim qua, san xuat tiéu tha
cong nghiép trén dia ban xi da co nhimg budc phét trién kha: Co so gidy da,
may cdng nghiép, san xuit dd6 moc dan dung, san xuat co khi, go han, gia céng
gidy tién xuat khau, ché bién luong thuc va thuc pham...

Cin ctr theo két qua khao st tai xa Vinh Hai vé thu nhap, chi phi cua dat
trdong cay hang nim trén dja ban dé tinh gia dat. Pon gia dt phan anh dung tinh

hinh thuc té vé gia dat trén thi truong.



VIL Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap
dung phwong phap dinh gia dat
Qua qua trinh diéu tra, khao sat, két qua s6 luong phiéu diéu tra nhu sau:
Bang 01: Bang tong hop phiéu diéu tra dat trong cdy hing nim
PVT: Déng/m?/ndm

A Téng s Gi4 diéu tra
STT Noi dung phigéu Niim 2023 | Niim 2024 | Nim 2025
Pit trong cay hang nim - Khu 03
vuc 3
1 | Thira dat dinh gia 1 01
Thu nhap 15.960 17.040 17.333
Chi phi 11.307 11.495 11.792
2 | Thira dat dinh gia 2 01
Thu nhap 15.653 16.628 17.093
Chi phi 11.456 10.861 11.272
3 | Thira dét dinh gia 3 01
Thu nhap 15.250 16.608 17.253
Chi phi 11.458 11.146 10.713

VII1. Lya chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Co sé lwa chon phwong phap dinh gia dat

- Can ¢t Diém e, Khoan 1, Piéu 160 Luat Dat dai naim 2024 gia dat cy thé
duoc 4p dung ddi véi trudng hop tinh tién boi thudng khi Nha nude thu hdi dat.

- Theo két qua diéu tra, khao sat trén dia ban X& va cac x4 lan can khong
c6 cac truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat trong cay hang nam ciia ho
gia dinh, ca nhan trong khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dat tré vé truéc do d6 khong ap dung phuong phap so sanh. Trong khi
d6 cac thira dat trong cdy hang nim can xac dinh gia dat xac dinh dugc céac
khoan thu nhéap, chi phi tir viéc st dung dat. Can cir Khoan 6, Diéu 158, Luat
Piat dai naim 2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién ap dung phuong phap
dinh gia dat “Phwong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truong
hop thira dat, khu dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai la dat & ma
thira ddt, khu dat can dinh gia khong du diéu kién dp dung phwong phdp so sanh
nhung xdc dinh dwoc cac khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sw dung dat theo muc
dich sur dung dat dwoc dwa ra dinh gia”. Do do, don vi tu van lya chon ap dung
phuong phéap thu nhap lam cin cr xac dinh gia dat.

2. Phuwong phap thu nhap

Khai niém: Phuong phép thu nhap duogc thuc hién bang cach 1ay thu nhap
rong binh quan nim trén mot dién tich dat chia cho 14i suit tién giri tiét kiém

binh quéan cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan
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hang thuong mai do Nha nuéc nim giit trén 50% von diéu 18 hodc tong sd co
phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ciia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhit c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia dat.

IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap
dinh gia dat dwoc &p dung

1. N§i dung thuc hién

- Xac dinh don gia dat ddi véi khu dat tai muc V néu trén theo quy dinh
ctia phap luat vé dinh gia.

- B6i v6i cac thira dat trong cdy hing nam diéu tra, khao sat thu nhap, chi
phi trong khoang thoi gian 03 nam lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.

- Xac dinh don gia quyén st dung dat theo phuong phap thu nhap.

2. Nguyén tic dinh gia dat

Nguyén tic dinh gia dat theo Piéu 158 Luit Pat dai nam 2024

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

a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tac thi trudng;

b) Tuén thu dang phuong phap, trinh ty; thi tuc dinh gia dat;

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

d) Bao dam tinh doc lap gitra to chirc tu van xac dinh gia dat; Hoi dong
tham dinh gia dt cu thé va co quan hodc ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dat;

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

3. Trinh tw va cach thirc thyc hién dinh gia

Bwéc 1: Khio sat va xac dinh khu dat dinh gia

Khu dét can dinh gia dat dugc xac dinh boi Phong Kinh té x4 Vinh Hai.
Céc loai dit can dinh gia dat 1 khu dat can thu hoi thyc hién Du an Dau tu xay
dung tuyén duong ndi Québc 16 5 v6i Qudce 10 10 doan tranh thi trAn Vinh Bao,
huyén Vinh Béo.

Budéc 2: Khao sat, thu thap thong tin

- Khao sét, thu thap thdng tin vé thu nhap caa khu dit can dinh gia: Théng
tin vé thu nhap tir viéc str dung dat néng nghiép dé 4p dung phuong phap thu
nhap duoc thu thap tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuy@n mon vé
ndng nghiép va moi trudng. Db véi dat trong cay hang nam thu thap vé thu
nhap trong khoang thoi gian 03 nam (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia.

- Khao sét, thu thap thong tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thira
d4t can dinh gi&: Chi phi dé tao ra thu nhdp tur viéc st dung dat gém cac khoan

thué lién quan dén sur dung dat, chi phi san xuat can ctr vao dinh muc, don gia



do co quan nha nudc c6 thim quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé noéng nghiép va méi truong. Dbi v4i dat trong cay
hang nam 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 trudc thoi diém dinh gia.

- Trudng hop khong c6 s lidu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
chuyén mén vé nong nghiép va méi truong thi thu thap thong tin vé chi phi dé
tao ra thu nhap tu viéc st dung dat thuc té phé bién trén thi truong cua 03 thira
dat co khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia, wu tién lua chon
thira dat co su twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat.

Bwéc 3: Thu thap phiéu diéu tra c4c loai dat can dinh gia

- T6 dinh gia phéi hop véi Phong Kinh té xa Vinh Hai, tién hanh khao sat
thong tin muc gia thi trudng tai thoi diém thang 02/2026 cua dat trong cay hang
nam (CHN) trén dia ban xa Vinh Hai, thanh phb Hai Phong.

- Thu nhap céc phiéu diéu tra vé thu nhap, chi phi trong thoi gian 03 nim
lién tuc lién ké truge thoi diém dinh gia.

Buéc 4: Xac dinh gia dit cia khu dat can dinh gia

Péi véi cac loai dat ndng nghiép (dat trong cay hang nam) xac dinh theo
phuong phéap thu nhap duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
2716/2024 ciaa Chinh pha dugc nhdm thanh mot nhom.

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

Thu nhap rong ,
= Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quan nam
binh quan nam

- X4c dinh gid tri cua thtra dat can dinh gia theo cong thic sau:

Gia tri quyén sir dung dat cua _ Thu nhap rong binh quan nam
thira dat can dinh gia LAi suat tién gui tiét kiém binh quan

Lai suét tién gui tiét kiem binh quan (r) cua loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam giir trén
50% vén diéu 1é hoic tong sé ¢6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sd liéu trudc thoi diém dinh gia.
- X4c dinh gia dat cta thira dat can dinh gia theo cong thuc sau:
Gia dat cua thia dat can Gia tri QSD dit cua thira dat can dinh gia
dinh gia Dién tich thira dat can dinh gia




4. Két qua xac dinh gia dat
4.1. Tong hop gia dat theo bang gia dat
Gia dat duge can ctr theo Nghi quyét s6 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025
cia HDND thanh phd Hai Phong nhu sau:
Bang 02: Bang tong hop gia dit theo Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay
11/12/2025 ciia HDND thanh phd Hai Phong

STT Noi dung Gia dat (Pong/m?)
1 | Dat trong cdy hang nam - Khu vyc 3 100.000

4.2. Tong hop két qua dinh gia dat ,
Bang 03: Tong hop ket qua dinh gia dat

n Gia dat cu thé | Pon gia theo bang gia dat
STT Noi dung (Pong/m?) (Pong/m?)
1 | Dét trong cay hang nam - Khu vyc 3 100.000 100.000

4.3. Mt so thong tin thi truong sir dung g‘lé dinh gia dat nong nghiép

Phuong phap thu nhap dugc &p dung d¢ xac dinh don gia dat nbng
nghiép sir dung mot sé tiéu chi chung nhu sau:

- L&i suat tién giri tiét kiém binh guan

Cin ctr Van ban s6 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngan hang Nha
nuéc Viét Nam - Chi nhanh thanh phd Hai Phong vé viéc phdi hop cung cap lai
suat tién gui tiét kiém binh quan tir quy IV/2021 dén quy 111/2024 14i suat tién gui
tiét kiém binh quan;

Cian ctr Vin ban so 426/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2025 cua Ngan hang
Nong nghiép va Phat trién ndng thon Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; s6 396/
BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 ciia Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién
Viét Nam chi nhanh Hai Phong: sé 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 ciia Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; s6 34/CV-CNHP-TCTH
ngay 27/01/2026 cua Ngan hang TMCP Coéng thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai
Phong. LAi suat tién gui tiét kiém binh quan cu thé nhu sau:

Lii suat
Ngan hang Nam 2023 Nam 2024 Nam 2025
Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
[ 1 11 v | 1 11 v [ 11 11 1\

Ngén hang Nong
nghiép&PTNT - Chi 740 | 7,05 | 6,03 | 5,26 | 4,78 | 4,70 | 4,77 | 470 | 4,70 | 4,70 | 470 | 4,79
nhénh Héi Phong
Ngan hang Dau tu &
PTVN - Chi nhanh Hai 7,30 | 6,75 | 5,90 | 525 | 4,85 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,95
Phong
Ngan hang TMCP
Ngoai thuong - Chi 7,33 | 6,77 | 5,57 | 490 | 4,70 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,80
nhanh Hai Phong




Lai suat

Ngéan hang Nim 2023 Niam 2024 Nam 2025

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
I n || v I n || v I || v

Ngéan hang TMCP Cong
thuong - Chi nhanh Hai | 7,40 | 7,20 | 5,80 | 5,30 | 5,00 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 5,20
Phong

Lai suat tiét kiém binh
quan tir quy 1/2023 - 5,26
quy 1V/2025 (%)

Can ct khoan 4, Diéu 5 caa Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP “L4i sudt tién
gu tiét kiém binh quan (r) cua logi tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang
tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuoc nam giir trén 50% vén dieu 1é hogc
tong sé ¢ phdn co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (sau day goi 1a ngan
hang thwong mai nha nwéc) cia 03 ndam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé
ligu truoc thoi diém dinh gid”. L& suat tién gui tiét kiém binh quéan la
5,26%/nam.

- Chi phi nhan céng:

Qua thu thap thdng tin, To dinh gia nhan thay cac ho khdng cé thong ké
vé nhan cong do toan bo nhan cong dé san xuat déu 1a nhan céng nhan rdi, hiéu

qua lam viéc khong tinh trén ngay, mdi ngay chi mot vai gio lam viéc va hiéu
suat khéng cao. Do d6, viéc sir dung gia nhan céng thué ngoai khéng phan &nh
dung thyc trang hién nay ciia nguoi ndng dan san xuat trén dia ban vi thyc trang
hién nay 1a tu 1am trén dang “liy cong lam 14i”, tan dung thoi gian nhan rdi.

Pon vi udc tinh don gia nhan cong dua trén cac van ban quy dinh hién
hanh, wdc tinh diéu chinh dé phu hop véi thuc té, cu thé:

Pon gia nhan cong = Luong tdi thiéu viing/26 ngay.

Tham khao cac Nghi dinh vé muc luong téi thiéu ving c6 quy dinh “Maikc
lwong tinh theo thang tra cho nguoi lao dong chwa qua dao tao lam céng viéc
gian don nhdt trong diéu Kién lao dong binh thuong, bdo dam du thoi gio lam
Viéc binh thuong trong thang va hoan thanh dinh murc lao dong hoac cong viéc
da théa thudn khéng dwoc thap hon mire lwong toi thiéu ving .

- Uéc tinh don gia nhan céng nim 2023 dua trén Nghi dinh sb
38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022 cta Chinh phit quy dinh muac lwong téi thiéu
ving ddi voi ngudi lao dong 1am viéc theo hop dong lao dong, don gia tién
lwong co ban 1a 4.680.000 d6ng/thang.

4.680.000 d6ng/26 ngay = 180.000 ddng/ngay.
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- Uéc tinh don gia nhan cong 2024 dua trén Nghi dinh s 38/2022/ND-CP
ngay 12/6/2022 cua Chinh phu quy dinh mic luong téi thiéu ving ddi véi ngudi
lao dong lam viéc theo hop ddng lao dong, don gia tién lwong co ban A
4.680.000 dong/thang va Nghi dinh sb 74/2024/ND-CP ngay 30/6/2024 cua
Chinh phu quy dinh mirc lwong ti thiéu ddi véi nguoi lao dong 1am viéc theo
hop dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a 4.960.000 dong/thang.

Pon gia tién luong co ban trung binh nim 2024 1a:

{(4.680.000 dong/thang + 4.960.000 dong/thang)/2}/26 = 185.385
ddng/ngay (lam tron 185.400 ddng/ngay).

- Ué6c tinh don gia nhan cong 2025 duya trén Nghi dinh s 74/2024/ND-CP
ngay 30/6/2024 cua Chinh phu quy dinh muc luong téi thiéu ddi voi nguoi lao
dong lam viéc theo hop dong lao dong, don gia tién lwong co ban la 4.960.000
ddng/thang.

Pon gia tién luong co ban trung binh nam 2025 I

4.960.000 ddng/26 ngay = 190.769 dong/ngay (lam tron 190.800
dong/ngay).

Cac ché do phu cip luong khong xét ¢én do khdng phi hop voi dic thu
cong viéc lam ndng nghiép cta nguoi ndng dan.

- Gia ban va gia giéng: Tham khao gia ca thi truong tai Cong van s6
27/TCKH ngay 01/02/2024 va sb 307/TCKH ngay 26/3/2025 cia phong Tai
chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung cap gia ca mot sé hang hoa
tai thi trrong huyén Vinh Bao (cii) cac nam 2023, 2024, 2025; thong tin phong
van truc tiép cac ho gia dinh trén dia ban xa Vinh Hai, thanh phd Hai Phong.

- Gia thanh phan bon, thudc bao vé thuc vat,...: Tham khao gié ca thi
truong tai Cong van sé 27/TCKH ngay 01/02/2024 va s6 307/TCKH ngay
26/3/2025 cua phong Tai chinh - K& hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung
cap gi4 ca mot s6 hang hoa tai thi truong huyén Vinh Bao (cii) cac nim 2023,
2024, 2025; thong tin phong van truc tiép cac ho gia dinh trén dia ban xa Vinh
Hai, thanh phd Hai Phong.

4.4. Xac dinh gia dat cu thé theo gia thj treong caa cac thira dat q

Tham khao m6 hinh san xuat lGa thuan caa B Nong nghiép va Phat trién
nong thon tai Quyét dinh s 726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022 trong d6 c¢o
huéng dan dinh maic md hinh san xuat lta thuan. Qua khao sat thyc té gidng lda
Pai thom 14 loai gidng lGa thuan trdng phé bién chiém dién tich 16n, twong dong
vé6i dinh mac chi phi trong IGa caa md hinh san xuat lta thuan tai Quyét dinh s6
726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022. Do d6, don vi tu van tinh toan dua trén
dinh muc cua cac md hinh san xuit trén dé xac dinh gia dat cu thé.
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Phuong phép thu nhap duoc 4p dung dé xac dinh don gia cua dat trong lta
(02 vu lGa), cu thé nhu sau:

- Thu nhap binh quan trong 3 nam tir 2023 - 2025 gdm thu nhap cua 02 vu lla.

- Thu nhap hang nam cua thira dt trong lGa = San luong lua thu hoach
trén tong dién tich dat (kg/ndm) x don gia lta theo gia thi truong (d6ng/kg).
Trong do:

+ San luong lda thu hoach can ctr vao sé liéu ning sudt phong van truc
tiép cac ho gia dinh trén dia ban xa Vinh Hai.

+ Pon gia ban lua theo Coéng van sb 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sd
307/TCKH ngay 26/3/2025 ctiia Phong Tai chinh - K& hoach huyén Vinh Bao (cii);
Phong vén truc tiép ho gia dinh.

- Tong chi phi san xuat bao gdom tong chi phi vat chat va chi phi lao dong

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

- L&i suat tién gui tiét kiém binh quan: 5,26% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nam giir trén 50% vén diéu
1& hoic tong s6 c6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh caa 03 niam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gid).

a) Xdc dinh thu nhdp va chi phi tréng lGa cia thiza ddt dinh gia 1 (Ong
Nguyén Vin Phii, thiva dit s6 112, t¢ bin do sé 02, trich do dia chinh sé 02, dign
tich 88,5 m?, dja chi: thon Ké Son 2, xa Vinh Hai, Thanh phé Hdi Phong)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia cua thira dat diéu tra. Mdi nam trong 02 vu l0a (theo thuc té diéu
tra) nhu sau:

TT

Noi dung

bvT

Nam 2023

Nam 2024

Nam 2025

1

San lugng thu hoach lda 02 vu

Kg/2 vu

113

116

118

Cong vin so 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH ngay
26/3/2025 cua Phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cli) va phdong
Van tryc tiép

DPong/kg

12.500

13.000

13.000

Téng thu nhap

Pong/nam

1.412.500

1.508.000

1.534.000

Chi phi san xuét

Pong/nam

1.000.650

1.017.350

1.043.550

LAi suét tien gui tiét kiém binh quén (r)
cua loai tién gui bang tién Viet Nam
ky han 12 thang tai cac ngan hang
thuong mai do nha nudc nim gitt trén
50% vén didu 1é hodc tong s6 ¢6 phan
c6 quyeén bicu quyét trén dia ban cap
tinh cua 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhit cd s6 liéu trudc thoi diém
dinh gia

%

5,26
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Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan mot nam:
1.412.500 + 1.508.000 + 1.534.000

3 = 1.484.833 dong.
- Chi phi binh quan mot nam:
1.000.650 + 1.017.350 + 1.043.550 .
= 1.020.517 dong.

3
- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
1.484.833 dong : 88,5 m? = 16.778 (dong/m?).

- Chi phi binh quan 1 nam trén mét don vi dién tich la:
1.020.517 dong : 88,5 m? = 11.531 (ddng/m?).
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Bing tinh phwong phap thu nhap dit trong lua nwéc - Khu vuc 3 - Thira dat dinh gia so 1

Nim 2023 Nim 2024 Niam 2025
STT Noi d PVT ; 5 ; 5 ] 5 TPPG Ngudn thong ti
grauns s6 | pongis | TR | i | pongia | 02" | 6 | Domgia | oo ston fhong i
lwgng | (dong/DVT) (ddng) lwgng | (dong/DVT) (ddng) lwgng | (dong/DVT) (ddng)
1 | Dién tich thira dat m?2 88,5 88,5 88,5
o | Thunhap 02vu | o nim 1.412.500 1.508.000 1.534.000 | 1.484.833
laa/nam
San lugng thu Ning suét [ua ba nam lién tir
- | hoach lta 02 Kg/2 vu 113 116 118 2023-2024-2025 (Phong van
vu/nam truc tiép hd gia dinh)
Cong vin s6 27/TCKH ngay
o 01/02/2024 va s 307/TCKH
) ?lon gia thoc Dai ) éng kg 12.500 13.000 13.000 ngdy 26/3/2025 clia Phong Tai
om chinh - K& hoach huyén Vinh
Bao (cii) va phdng van truc tiép
3 | Chi phisan xuat 1.000.650 1.017.350 1.043.550 | 1.020.517
02 vu lda/ndm
3.1 | Chi phi vit chit Déng 460.650 461.150 471.150
Cbong vin sb 27/TCKH ngay
Gibng lia Pai 01/02/2024 va s 307/TCKH
“ | Kg/2 vu 0,5 40.000 20.000 | 05 40.000 20.000 | 05 40.000 20.000 ngay 26/3/2025 clia phong Tai
om chinh - Ké hoach huyén Vinh
Bao (cil) va phong van truc tiép
- | Phan Uré Pha My Kg 2,5 11.300 28250 | 25 11.500 28.750 | 25 11.500 28.750 )
Thqm khao md hinh san xuat hha
3 thudn tai Quyét dinh s 726/QD-
- | PEnTPRAZS0 ] Kgnve |13 17.000 | 221.000 | 13 17.000 | 221.000 | 13 17.000 | 221.000 BN s 24/05/2022 i
hube trir 54 B NN&PTNT; s6 27/TCKH
gﬂ u}(l)c kt}rlu sau, ngay 01/02/2024 va sb
- énh (kho van, rdy, | cop 0|25 15.000 37500 | 2,5 15.000 37.500 | 2,5 15.000 37.500 307/TCKH ngdy 26/3/2025 cua
dao 6n, cuon 14, Phong Tai chinh - Ké hoach
duc than,...) huyén Vinh Bao (cii). Phong van
] triee tiép ho gia dinh
- | Thubc diét co Lo/2 vu 0,3 13.000 3900 | 0,3 13.000 3900 | 0,3 13.000 3.900
Chi phi thué may
.| cay, bua, xe van Déng/2 vu 150.000 150.000 160.000 Phong van truc tiép ho gia dinh

chuyén, vat dung
ndng nghiép
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Niim 2023 Niim 2024 Nim 2025
STT Noi dun PVT ;i 3 , 5 ;i 5 TPPG Ngudn théng tin
ot dung sé Pon gis Tthlz:h sé Pon gid Tzz‘:h sé Pon gis Tﬂ?ﬁh & &
luwgng | (dong/DVT) @ 3 ng) lwgng | (dong/DVT) @ 3 ng) lwgng | (dong/DVT) @ 3 ng)
3.2 | Chiphilao djong Ding 540.000 556.200 572.400
Lam dat, gieo ma,
- | lameo.bonphan, | o0 vy |30 180.000 | 540.000 | 30 185400 | 556.200 | 3,0 190.800 | 572.400 Phong vén tryc tiép ho gia dinh
phun thuoc, cham
sOc,. ..
Thu nhép rong
5 | binh quan mot Pong 411.850 490.650 490.450 | 464.317
nam
o Vin ban s§ 1790/HAP-TTGS
Lii suét tién giri ngdy 09/10/2024 ciia Ngan
tiét kiém binh hang Nha nuéc Viét Nam - Chi
quén (r) ciia loai nhénh TP Hai Phong; Vén ban
tién giri bz"mg tién S@q?)O]/\IH]iHL}‘(T n]\gIay 2643./2026
o n N cua Ngan hang Ngoai thuong
;’zlsattllljlamtlgy han Viét Nam - chi nhénh Hai
! an‘g ai cac Phong; Van ban s6 34/CV-
ngan hang thuong CNHP-TCTH ngay 27/01/2026
mai do nha nuwéc ctia Ngan hang TMCP Céng
nam giir trén 50% o o thuong Viét Nam - chi nhanh
6 von diéu 18 hoic & 5,26% Hai Phong; Van béan so
tong sb co phin c6 426/NHNo.HP-KH ngay
quyén bidu quyét N~27/01/}21‘025 c\u;ll\{;gztir.l:hang
N P X ong nghi€p va Phat tri€én nong
tfe;l‘ dia l(’)g“ cap thon Viét Nam - chi nhénh Hai
tlil C:la’ m:m Phong; Van ban so6
lien ke tinh den 396/BIDV.HP-KHTC ngay
hét quy gan nhat 27/01/2026 ctia Ngén hang
€6 s0 liéu trwée TMCP Diu tu va Phat trién
thoi diém dinh gia Viét Nam - chi nhanh Hai
Phong
7 | Gia tri thira dét Dong 8.827.313
8 | Pon gia dinh gia Pong/m? 99.744
o |Domgiddinhgia | by ome 99.700

(Iam tron)
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b. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong liia ciia thiva dit dinh gid so 2
(Ba Tran Thi Lé, thira dit sé 96(1), to' ban do soé 01, trich do dia chinh 2, di¢n
tich 111,8 m?, dia chi: thon Ké Son 2, xa Vinh Hdi, Thanh phé Hii Phong)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia cua thira dat diéu tra. Mdi nam trong 02 vu lGa (theo thyc té diéu
tra) nhu sau:

T

Noi dung

bVT

Nam 2023

Nam 2024

Nam 2025

1

San lugng thu hoach 1Ga 02 vu

Kg/2 vu

140

143

147

Cong vian s6 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s 307/TCKH
ngay 26/3/2025 cua Phong Tai
chinh - Ké hoach huyén Vinh
Bao (cil) va phong VAan truc tiép

Pong/kg

12.500

13.000

13.000

w

Tong thu nhap

DPong/nim

1.750.000

1.859.000

1.911.000

Chi phi san xuit

DPong/nim

1.280.800

1.214.300

1.260.200

LAi suat tién guri tiét kiém binh
quan (r) caa loai tién guri bang
tién Viét Nam ky han 12 thang
tai cac ngan hang thuong mai do
nha nuéc nam git trén 50% von
diéu 1& hoic tong sé ¢b phan cd
quyén biéu quyét trén dia ban
cap tinh ctia 03 nam lién ké tinh
dén hét quy gan nhat c6 sb liéu
truge thoi diém dinh gid

%

5,26

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan mot nam:

1.750.000 + 1.859.000 + 1.911.000

3
- Chi phi binh quan mot nam:

3.980.610 + 4.091.800 + 4.016.800

3

- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
1.840.000 ddng : 111,8 m? = 16.458 (dong/m?).
- Chi phi binh quan 1 nam trén mét don vi dién tich la:
1.251.767 dong : 111,8 m? = 11.196 (dong/m?).
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Bing tinh phwong phap thu nhap dit trong lua nwéc - Khu vuc 3 - Thira dat dinh gia so 2

Nim 2023 Nim 2024 Niim 2025
STT N¢i dung DVT Sé Pon gié Tzzlr:h Sé Pon gié th:z:h Sé Pon gié Tzeel:h TPPG Nguon thong tin
lwgng | (dong/DVT) (ddng) lwgng | (dong/DVT) (ddng) lwgng | (dong/DVT) (@dng)
1 gg“ tich thira m? 1118 1118 1118
o | Thunhap 02vu | by o nim 1.750.000 1.859.000 1.911.000 | 1.840.000
lia/nam
San lugng thu Niing suét lia ba nam lién tir
- hoach 1aa 02 Kg/2 vu 140 143 147 2023-2024-2025 (Phong van
vu/nim truc tiép hd gia dinh)
Cong vin s6 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH
DPon gia thoc bai P ngay 26/3/2025 ciia Phong Tai
| thom Ddng/kg 12.500 13.000 13.000 chinh - Ké hoach huyén Vinh
Bao (cti) va phong van trye
tiép
3 | Chiphisan xuat 1.280.800 1.214.300 1.260.200 | 1.251.767
02 vu lia/nim
3.1 | Chi phi vit chit Ding 560.800 565.400 592.400
Cong vin s6 27/TCKH ngay
i 01/02/2024 va s6 307/TCKH
Giong lua bai ngay 26/3/2025 cua phong Tai
| Thom Kg/2 vu 05 40.000 20.000 | 05 40.000 20.000 | 05 40.000 20.000 chinh - K& hoach huyén Vinh
Béo (cii) va phong vén trye
tiép ]
- | Phan Uré Phu My Kg 3 11.300 | 33900 | 3 11500 | 34500 | 3 11500 | 34.500 Tham khdo m6 hinh san xuat
lta thuan tai Quyét dinh so
Phan NPK 12.5.10 726/QD-BNN-KN ngay
- | Lam Thao Kg/2 vu 16 17.000 | 272.000 | 16 17.000 | 272.000 | 17 17.000 | 289.000 241022022 cia B3
Thude trir sau NN&PTNT; s6 27/TCKH
. Ay ngay 01/02/2024 va sb
_ | bénh (kho van, Goizwvu | 3 15000 | 45000 | 3 15000 | 45000 | 3 15000 | 45.000 307/TCKH ngay 26/3/2025
ray, dao On, cudn | . o X
! - cua Phong Tai chinh - Ké
14, duc than,...) hoach huyén Vinh Bio (cd).
- | Thudc diét c6 Lo/2 vu 0,3 13.000 3900 | 03 13.000 3900 | 03 13.000 3.900 Phong van gﬂﬁ tiép ho gia
Chi phi thué may
.| cdy, b, xevan | by h 186.000 190.000 200.000 Phong van truc tiép ho gia

chuyén, vat dung
nong nghiép

dinh
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Nam 2023 Nam 2024 Nam 2025
STT Noi dung PVT Sé Pon gia TZleh Sé Pon gid Tgigh Sé Pon gid Ttr:zlr:h TPPG Ngudn théng tin
lugng | (dong/DVT) e 3 ng) lwgng | (dong/DVT) e S ng) lwgng | (dong/DVT) g 3 ng)
3.2 | Chiphilao djong Ding 720.000 648.900 667.800
Lam dat, gieo ma,
.| lameco, bonphan, | oy 0 a0 180.000 | 720.000 | 35 185400 | 648.900 | 35 190.800 |  667.800 Phéng van tryc tiep h) gia
phun thuoc, cham dinh
soc,. ..
Thu nhip rong .
5 | binh quan mét Pdng 469.200 644.700 650.800 588.233
nam
Lai suat tién giri Vin ban s6 1790/HAP-TTGS
tiét kiém binh ngay 09/10/2024 ciia Ngan
quén (r) cia loai hang Nha nudc Viét Nam -
tién giri bing tién Chi ?hér}h TP Hai Ph(‘)ng;\ Van
Viét Nam I3 han RO
A g cua Ngéan hang
12 Athahn\g tai cac Ngoai thuong Viét Nam - chi
ngan hang nhéanh Hai Phong; Vin ban sb
thl{'(mg ’m@u"do 34/CV-CNHP-TCTH ngay
nha nwéc nam . 27/01/2026 cta Ngan hang
giir trén 50% von o o TMCP Cong thuong Viét Nam
6 | aitu 18 hoic tong & 5,26% | " nhanh Hai Phong; Van
s6 ¢6 phan c6 ban s6 426/NHNo. HP-KH
quyén bidu quyét ngay 27{01/202.5Acua‘Nga'n
trén dia ban cép .};lang,Nong,nghl.?p va Phat
inh M 03 ni trién nong thon Viét Nam - chi
tinh cua 03 nam nhanh Hai Phong; Van ban sb
lien ke tinh den 396/BIDV.HP-KHTC ngay
hét quy gan nhat 27/01/2026 ctia Ngan hang
¢6 s0 liéu truéce TMCP Dau tu va Phat trién
thoi diém dinh Viét Nam - chi nhanh Hai
gia Phong
7 | Gia tri thira dit Pong 11.183.143
8 Don gia dinh gia Pong/m? 100.028
o |Dongiadinhgid | by 100.000

(Iam tron)
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¢. Xdc dinh thu nhdp va chi phi tréng l0a cia thiza dét dinh gia sé 3 (Ong
Nguyén Vin Tin, thira dit s6 96 (3), to bdn dé s6 01, trich do dia chinh sé 02, dién
tich 140,9 m?, dia chi: thén Ké Son 2, xi Vinh Bio, Thanh phé Hdi Phong)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia cua thira dat diéu tra. Mdi nam trong 02 vu lGa (theo thyc té diéu

tra) nhu sau:

T

Noi dung

bDVT

Nam 2023

Nam 2024

Nam 2025

1

San lugng thu hoach 10a 02 vu

Kg/2 vu

172

180

187

Cong vian sé 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH ngay
26/3/2025 cua Phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Béo (ci) va
phong van truc tiép

Pong/kg

12.500

13.000

13.000

w

Tong thu nhap

DPong/nim

2.150.000

2.340.000

2.431.000

Chi phi san xuit

DPong/nim

1.614.400

1.570.500

1.509.400

LAi suat tién guri tiét kiém binh quan
(r) caa loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha nuwdc nam
giir trén 50% von diéu 1¢ hoic tong
sb ¢b phan c6 quyén biéu quyét trén
dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké
tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liu
truéc thoi diém dinh gia

%

5,26

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mot nam:

2.150.000 + 2.340.000 + 2.431.000

3
- Chi phi binh quan mot nam:

1.614.400 + 1.570.500 + 1.509.400

3

2.307.000 dong.

1.564.767 dong.

- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
2.307.000 dong : 140,9 m? = 16.373 (d6ng/m?).
- Chi phi binh quan 1 nam trén mot don vi dién tich la:
1.564.767 dong : 140,9 m? = 11.106 (d¢ong/m?).

18




Bing tinh phwong phap thu nhip dit trong lua nwéc - Khu vuc 3 - Thira dat dinh gia so 3

Nim 2023 Nim 2024 Nim 2025
T Noi dung DVT $6 | Don gia Tr.?”h s6 | Don gis T?‘E‘nh s6 | Dongia T??”h TPDG Ngudn thong tin
A en A en A en
lugng | (dong/DVT) @ 3 ng) lwgng | (dong/DVT) @ 3 ng) lwgng | (dong/DVT) g 3 ng)
1 | Dientich thira m? 140,9 140,9 140,9
o | Thunhip02vu | b ndim 2.150.000 2,340,000 2431000 | 2.307.000
lia/nam
San lugng thu Ning suét liia ba nam lién tir
- | hoach Ina 02 Kg/2 vu 172 180 187 2023-2024-2025 (Phong vén
vu/nim truc tiep ho gia dinh)
Cong van s6 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH
_ | Don gia thoc Dai A ngay 26/3/2025 ctua Phong
thom Bonglkg 12.500 13.000 13.000 Tai chinh - Ké hoach huyén
Vinh Bao (cli) va phong van
truc ticp
Chi phi san xuét
3 0 1.614.400 1.570.500 1.509.400 | 1.564.767
02 vu lia/nim
3.1 | Chi phi vit chit Dong 714.400 736.200 746.200
Cong vin s6 27/TCKH ngay
, 01/02/2024 va s6 307/TCKH
_ | Giong lua Dai ngay 26/3/2025 cuia phong
Thom Kg/2 vu 0,6 40.000 24.000 | 07 40.000 28.000 | 07 40.000 28.000 Tai chinh - K& hoach huyén
Vinh Béo (cti) va phong vén
truc tiep
- | Phan Uré Phu My Kg 4 11.300 45.200 4 11.500 46.000 | 4 11.500 46.000 Tham khdo m6 hinh san xuat
Phan NPK 12.5.10 lGa thuan tai Quyét dinh s6
- | Lam Thao Kg/2 vu 20 17.000 | 340.000 | 21 17.000 | 357.000 | 21 17.000 | 357.000 726/QD-BNN-KN ngay
Thudo trk s 24/02/2022 ciia BY
bénh (kho vin NN&PTNT; 6 27/TCKH
| e duo on. cudn G6i/2 vu 4 15.000 60.000 | 4 15.000 60.000 | 4 15.000 60.000 ngay 01/02/2024 va sb
1ay&u{; than ) 307/TCKH ngay 26/3/2025 ciia
— = Phong Tai chinh - K& hoach
- | Thudc diét co Lo/2 vu 0,4 13.000 5200 | 04 13.000 5200 | 04 13.000 5.200 huyén Vinh Bao (ctt). Phong
van tryc tiép hd gia dinh
Chi phi thué may ) )
.| cay, bl xevan | by h G 240.000 240.000 250.000 Phong van truc ticp ho gia

chuyén, vat dung
ndng nghiép

dinh
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Nim 2023 Nim 2024 Nim 2025
TT Noi dung PVT Sé Pon gi nggh Sé Pon gi ng:h Sé Pon gia Tthig;‘h TPPG Ngudn théng tin
lugng | (dong/DVT) e 3 ng) lwgng | (dong/DVT) e 3 ng) lwgng | (dong/DVT) e 3 ng)
3.2 | Chiphilao dgng Dong 900.000 834.300 763.200
Lam dat, gieo ma, ) )
_ | 1meco, bonphan, | e n v | 50 180.000 | 900.000 | 4,5 185.400 | 834300 | 40 190.800 | 763.200 Phong van truc ticp ho gia
phun thuoc, cham dinh
soc,. ..
Thu nhip rong .
5 | binh quAn mot Dong 535.600 769.500 921.600 742.233
nam
Vin ban s6 1790/HAP-
DN S TTGS ngay 09/10/2024 ctia
Lai suat tién giri A 1S S NriaA
ti&t kiem binh Ngan hang Nha nudc Viét
3511 fr) cia Toai Nam - Chi nhanh TP Hai
:lién provapr Phong; Vin ban s 30/HPH-
e s KT ngay 26/01/2026 cita
Viét Nam ky han P p
12.th ing tai c4 * Ngan hang Ngoai thuong
oA e Viét Nam - chi nhénh Hai
ﬂ?wn mgai do Phong; Van ban sb 34/CV-
ha mf(,rc e CNHP-TCTH ngay
iir trén 50% vén 27/01/2026 ciia Ngan hang
g | Sy tEn oo ] % 526% | TMCP Cong thuong Viét
di€u 1€ hoac tong L I
§ 6 phin c6 Nam - chi nhanh Hai Phong;
S‘:lc‘énpb%uc"u & Vin ban sb 426/NHNo.HP-
quyen bicd quy KH ngay 27/01/2025 cta
trén dia ban cap A 1A A A a
. > < Ngéan hang Nong nghiép va
tinh cia 03 nam A A P R
A ’ Phat trién nong thon Viét
lién ké tinh dén [ e g
hét quy ein nhat Nam - chi r}hanh Hai Phong;
o6 s e Vin ban sé 396/BIDV.HP-
thoi diém dinh KHTC ngay 27/01/2926 cua
i4 : Ngén hang TMCP Déu tu va
g Phét trién Viét Nam - chi
nhénh Hai Phong
Gia tri thira dit DPong 14.110.900
Pon gia dinh gia Pong/m? 100.148
g | Dongiadinhgia | gy 00 100.100

(Iam tron)

20




Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quan 03 TSDG:
16.778 + 16.458 + 16.373

3 = 16.536 dong/m?/nam
- Chi phi binh quan 03 TSDBG:
11.531 +11.196 + 11.106 .
3 = 11.278 dong/m?/nam
Thu nhap rong binh quan = 16.536 - 11.278 = 5.258 (dong/m?/nim).
Pon gia dat _ Thu nhap rong binh quan nam
binh quan - LA&i suat tien gui tiét kiém binh quan
Nhu vay:
Pon gia dat 5.258 .
. X = = 99.962 dong/m?
binh quan 5,26%

Lam tron: 100.000 dong/m?

Két luan: Gia dat cu thé dét trong cdy hang nam - Khu vuc 3 1a: 100.000
dong/m>.

X. Cac diéu kién kém theo mirc gia va mot s6 lwu y doi véi két qua
dinh gia

- S4 liéu vé dién tich khu dat can xac dinh gia dat don vi can cr theo sb
liéu do Phong Kinh té xa Vinh Hai (sau day goi 1a Khach hang) cung cip nén
khach hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va trung thyc cia
cac thong tin va tai liéu di cung cap cho don vi.

- Két qua dinh gia dat chi dugc st dung cho muc dich da duoc dé cap tai
muc Il cia van ban nay.

- Phong Kinh té xa Vinh Hai va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé
tinh chinh xé&c cia cac thong tin lién quan dén khu dat dé nghi dinh gia di cung
cap cho Cong ty trong qua trinh dinh gia va sir dung két qua chimg thu dinh gia
theo dung quy dinh.

- Két qua dinh gia dat trén chi xac dinh gia dat c6 dic diém phap 1y, dic
diém kinh té - k¥ thuat, hién trang duoc mé ta chi tiét nhu trén theo yéu cau dinh
gia ctia khach hang tai thoi diém va dia diém dinh gia.

- Gia tri dinh gi& phuc vu ding muc dich dinh gia ma khach hang da dé
nghi va cé ghi rd trén hop dong, Cong ty Cb phan Dau tu va Tu vin Phuong Béc
chi chiu trach nhiém vé sé lugng van ban (ban chinh va ban sao) do Céng ty
phat hanh, cac van ban sao khéng cd xac nhan cia Cong ty déu khong co gia tri.
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XI. Nhirng han ché ciia két qua dinh gia dat

- Gia tri néu trén phuc vu muc dich lam can ctr boi thuong. Viéc danh gia
thira dat phai duoc chap nhan béi ngudi dimg tén nguoi s dung dat trén gidy
chtng nhan quyén str dung dét, cac bén lién quan co trach nhiém tuan thi cac
quy dinh cta phap luat vé& bdi thuong khi nha nude thu hoi dat.

- Khach hang va don vi sir dung két qua dinh gia phai y thirc rang chiing
t61 chi sir dung nhitng hd so phap 1y v6i ban sao va sy hudng dan khao sat thuc
té tir don vi yéu cau dinh gia, chung t6i khong c6 trach nhiém xac minh hé so

cling nhu kiém chimg thong tin.

PAI DIEN PHAP NHAN

PINH GIA VIEN GIAM POC
(Ky va ghi rd ho, tén) (Ky tén, dong dau)
Nguyén Hitu Minh Nguyén Ba Lam
CCDG sé: 08540121 CCDG sé: 08260121
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