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CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh gti: Phong Kinh té xa Vinh Hai

Cdn cir Ludt Ddt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024,

Can civ Ludt siva doi, bé sung mot s6 diéu cua Ludt Ddt dai s6
31/2024/QH15, Ludt Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Lugt Kinh doanh bét dong san sé
29/2023/QH15 va Ludt Cdc 16 chitc tin dung sé 32/2024/QH]15;

Cén cir Nghi quyét s6 254/2025/QHIS ngay 11/12/2025 ciia Quéc hoi
Quy dinh mét s6 co ché, chinh sdch thdo g8 khé khan, viedng mdic trong 16 chirc
thi hanh Ludt Pat dai;

Cdn cit Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phit Quy
dinh vé gia dat;

Cén cir Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phii
Quy dinh vé phdn dinh thém quyén cua chinh quyén dia phirong 02 cdp, phan
quyén, phdn cdp trong linh vuee dat dai;

Cén cit Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu Sua
doi, bo sung mot s6 diéu cuia cde nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Ddt dai;

Cén cir Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu Quy
dinh chi tiét va huong dan mét sé diéu cia Nghi quyét sé 254/2025/QH15 cuia
Qubc héi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch théo g0 kho khén, vuong mdc trong t6
chite thi hanh Ludt Ddt dai;

Can cit Hop dong tw vin xdc dinh gid dat s6 1034/HDTV-DGP ngay
27/01/2026 giita Phong Kinh té xa Vinh Hai va Céng ty Cé phan Dau tw va Tu
van Phuong Bdic Tw van xdc dinh gid ddt cu thé tinh tién boi thuwong khi Nha
nude thu hoi dat thue hién D an dau tu xdy dung tuyén duong néi Quéc 16 5
v6i Quoc 16 10 doan trdanh thi tran Vinh Béo, huyén Vinh Bao.

1. Muc dich dinh gia dét

Xéc dinh gi4 dat phuc vy muc dich tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu
hoi dat thuc hién Dy én dau tu xay dyung tuyén duong ndi Quéc 16 5 voi Québc 16
10 doan tranh thi trAn Vinh Bao, huyén Vinh Bao.

1



2. Thoi diém dinh gia dat: Tai thoi diém dinh gia dit thang 04 nam 2026.

3. Co s& dinh gia dat

3.1. Vin ban phap quy vé dinh gia

- Luét Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luat stra doi, bd sung mot s6 didu cua Luat Dt dai sb 31/2024/QH]15,
Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bit dong san sé 29/2023/QH15
va Luat Céc t6 chie tin dung sé 32/2024/QH15;

- Nghj quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctia Qudc hdi Quy dinh
mot sé co ché, chinh sdch théo g& khé khin, vuéng méc trong t6 chirc thi hanh
Luét Pét dai;

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

- Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh pht Quy dinh
vé bdi thudng, hd tro, téi dinh cu khi Nha nude thu hdi dét;

- Nghi dinh s 102/2024/NP-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu Quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dt dai;

- Nghj dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh pht Quy dinh
vé& phan dinh thim quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan
cép trong linh vyuc dit dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu Sira dbi,
bd sung mét s6 diéu ctia cdc nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dat dai;

- Nghi dinh s6 49/2026/NB-CP ngay 31/01/2026 cta Chinh phu Quy dinh
chi tiét va huéng din mot sé didu cua Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ctia Québc
hdi quy dinh mét sé co ché, chinh sich thio gd kho khin, vudng mic trong to
chtrc thi hanh Luat DAt dai;

- Nghi quyét sé 33/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 cua HDND thanh
phé Hai Phong Ban hanh Quy dinh tiéu chi xdc dinh vi tri ddi véi timg loai dét,
s luong vi tri dét trong Bang gi4 dét trén dia ban thanh phé;

- Nghj quyét s6 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 ctia HDND thanh phé
Hai Phong Ban hanh Béang gia dat lan dau trén dia ban thanh phd;

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



3.2. Céc viin ban lién quan dén dy 4n

- Nghi quyét s6 33/NQ-HDPND ngay 26/6/2025 ctia HDND thanh phé Hai
Phong vé chii trrong dau tu Dy 4n diu tu xay dung tuyén duong ndi Quéc 16 5
v6i Qude 16 10 doan tranh thi tran Vinh Béo, huyén Vinh Bao;

- Quyét dinh s 4933/QB-UBND ngay 04/12/2025 ctia UBND thanh phé
Hai Phong vé viéc phé duyét Dy 4n dau tu xdy dung tuyén dudng ndi Qudc 16 5
v6i Quéc 16 10 doan tranh thj trAn Vinh Béo, huyén Vinh Bao;

- Thong bdo thu héi dat s6 127, 128, 129,..., 168/TB-UBND ngiy
15/01/2026 cua UBND xa Vinh Hai thuc hién Dy 4n Dau tu xdy dung tuyén dudng
ndi Qubc 16 5 voi Quéc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bao, huyén Vinh Bao qua
dia ban x4 Vinh Hai, thinh phé Hai Phong;

- Manh trich do ban d6 dia chinh sé 01-2025, s6 02-2025 phuc vu Dy 4n
Pau tu xay dung tuyén dudng ndi Quéc 16 5 véi Quéc 16 10 doan tranh th trin
Vinh Béo, huyén Vinh Béo dd dugc Sé Nong nghiép va Méi truong thanh phd
Hai Phong phé duyét ngay 14/11/2025; Danh séch thira dat phyuc vu gia dat cu
thé thuc hién Dy 4n Dau tu xay dung tuyén duong ndi Quéc 16 5 véi Quéde 16 10
doan trdnh thi trdn Vinh Béo, huyén Vinh Béo da duoc phong Kinh té xa Vinh
Hai cung cap;

- Két qua khao sat thong tin lién quan dén khu dit cin dinh gia.

(Nhitng ciin cir phdp Iy khdc: Chi tiét tai bdo cdo thuyét minh xay dung
phirong an gid dat)

4. Thong tin ciia khu dit cin dinh gia

- Pia diém khu dat cin dinh gia: Thon Ké Son 1, Ké Son 2, xa Vinh Hai,
thanh ph6 Hai Phong.

- Ranh giéi, vi trf: Khu dét can dinh gia duge thé hién theo Manh trich
do ban do dia chinh s6 01-2025, s6 02-2025 phuc vu Du 4n Diu tu xay dung
tuyén duong ndi Quéc 16 5 voi Qudc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bao,
huyén Vinh Bao.

- Muc dich str dung dét: Dat trong cdy 14u nam (CLN); dét nubi trong thay
san (NTS) va dét & tai néng thon (ONT).

- Dién tich khu dét can dinh gia dat 1a:
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Bing 01: Dign tich khu dét can dinh gia dAt

STT N¢i dung Dién tich dit cAn dinh gia (m?)
1 Dit tréng cay lau nam 1.161,20
2 | Pat nudi trong thiy san 376,50
3 | Pét ¢ tai ndng thén 3.350,02
Tong 4.887,72
- Vi tri cdc thira dat:
Béing 02: Vi tri dat nong nghiép
Vi tri theo Nghj quyét 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025
STT Loai dat va Nghi quyét s§ 33/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025
ciia HDND thanh phé Hai Phong
) Diit trdng cAy lau nim K\hu \il,I'C %: Aup dung cho céc thira dat nong nghiép dia
ban cédc xa, dac khu
) Bl fush e thily thu ?v’l_.l'C 3 A~p dgmg cho céc thira dat néng nghiép thudc
dia ban cdc xa, dic khu
Béng 03: Vi tri dit &
Vi tri theo Nghj quyét 85/NQ-HPND ngay
STT Loai dat 11/12/2025 va Nghi quyét sé 33/2025/NQ-HPND
ngay 10/12/2025 ciia HDND thanh phé Hai Phong
Khu vye 1 - Quéc 16 10: Tir N1 g Ap dung cho céc thira dat 6 it nhit mot mat
1 | cAuKé Son dén gidp xa tiép gidp voi mép hién trang cta qudc 16, dudng tinh,
Vinh Bao dudng, phd co tén trong bang gia dat
Vitri 3: Ap dung cho céc thira dat ¢6 it nhat mét mat
tiép giap voi mép hién trang dudng, ngd cia qube 19,
dudng tinh, duong, phd ¢é tén trong bang gid dat co
Khu vue 1 - Qube 16 10: Tir | chidu rong tir 3m tré 1€n va c6 khoang céach do theo tim
2 | cau Ké Son dén gidp xa ctia dudng, ngd tir mép hién trang qudc 1, duong tinh
Vinh Béao dén dau thira dét tir 200m dén 500m hodc chidu rong
dudng, ngd dudi 3m va cé khoang cach do theo tim cua
dudng, ngd tir mép hién trang qudc 16, dudng tinh dén
dau thira dt nho hon hoic bing 200m
Khu vue 1 - Puong 17B: Tir | Vitri 1: Ap dung cho cac thira dét 6 it nhat mot mat
3 | Quéc 16 10 (Quan chay) dén | tiép gidp v6i mép hién trang clia quéc 1, dudng tinh,
ngd tu chg Cong Hién dudng, phd co tén trong bang gia dét

- Tai san bj anh huéng: Khu dét bi thu hdi thude “Dy an Pau tu xay dung

tuyén duong nbi Quéc 16 5 véi Quéc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Béo, huyén

Vinh Bdo” trén dia ban xa Vinh Hai thudc nhém dét néng nghiép (dat trong cay

lau nam, dt nudi trong thily san) va dat o tai nong thon.
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- Muc tiéu cua du an:

+ Tao ra tuyén duong méi két ndi tir Qude 16 10, Quéc 16 37 vio trung
tdm thanh phd; giam thiéu luu lugng giao thong trén Qudc 16 10, ting budc
hoan thién hé théng co s& két clu ha ting giao thong thanh phd;

+ Hinh thanh khong gian, phat trién két cdu ha tang khung do thi, thu hut
vén dau tu trong va ngoai nude vao dau tu phat trién kinh té dia ban khu vuc;
tao tién dé thiic diy phat trién kinh té - xa hoi thanh phé;

+ Ting budce hoan thién mang ludi giao thong két ndi giira thanh thi véi
nong thon khu vyuc phia Ty thanh phé Hai Phong két ndi véi khu vuc ven bién
tinh Théi Binh, tao thanh hé thong két ndi giao thong viing, gép phan giam tai
giao thong qua Quéc 16 10, timg bude hoan chinh két cAu ha tang giao théng
theo cdc quy hoach va dinh huéng phat trién giao thoéng cua thanh phd; hinh
thanh truc giao théng co tinh chét lién viing, két ndi cac tuyén duong Qudc 16 5,
Quoc 16 10, Quée 16 37, cao téc Ha Noi - Hai Phong va tuyén dudng b ven
bién; gop phan giam tai cac tuyén duong c6 mat do giao thong I1ém. Tao két cAu
ha tang giao thong du déap tmg cho viéc phat trién cac khu cong nghiép, cum
cong nghiép tai khu vuc lan cén.

- Thyc trang du an: Dy 4n dd ¢6 Nghi quyét chu truong dau tu, Quyét dinh
phé duyét du an; UBND x@ Vinh Hai dd ban hanh thong bdo thu hdi dat; dang
thyc hién cong tac kiém dém, 1ap phuong én boi thuong, giai phéng mit bing.

5. Phwong phap dinh gia dit

Ap dung phuong phap dinh gia dat: Phuong phap so sanh va phuong phap
thu nhap.

6. Két qua xac dinh gia dat

Trén co s& cdc ho so do phong Kinh té xd Vinh Hai cung cap qua khao sat
thuc té hién trang ctia khu dat, nghién ctru dong théi thi truomng cung voi phuong
phép so sanh va phuong phédp thu nhép duogc dp dung trong tinh todn, Cong ty
C6 phan Pau tu va Tu van Phuong Béc thong bio két qua dinh gia dat nhu sau:

ik z | Don gia theo
STT N#i dung G'(zgstg,‘;‘-:})he biing gia dAt
(dong/m?)
1 Pit trdng ciy ldu nim
Khu. Avgrc.Z: /‘&p di,mg”chov cac thua dat nong 120.000 120.000
nghiép dia ban cic xa, diac khu
2 Dit nubi trong thiy sin
Khu vie 3:AAp'du1}g ch’o cic tl}ua dat ndng 100.000 100.000
nghiép thudc dia ban cdc x4, dic khu
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op ak zx | Don gia theo
STT Néi dung Glag::tglcl:_:zghe bang gia dat
(dong/m?)
3 Dit & tai ndng thon

e A s LU Bt e e 4oy 20.200.000 12.000.000
gidp x4 Vinh Bao - Vi i 1
Khu vuce 1 - Quoc 1§ 10: Tir cau Ké Son dén gidp

3.2 %8 Vinh Bio. - Vi trt 3 5.450.000 4.500.000
Khu vyc 1 - Puong 17B: Tir Québc 16 10 (Quén

A chay) dén nga tu chg Cong Hién - Vi trf 1 A R

PINH GIA VIEN
(Ky va ghi ro ho, tén)

Nguyén Hiru Minh
CCDG 56: 08540121

PAI DIEN PHAP NHAN

(Ky tén, dong ddu)

GIAM PQC

Nguyén B4 Lam

CCDHG s6: 08260121
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CONG TY CPDAUTU VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN PHUONG BAC Doc lap - Tw do - Hanh phic

Ha N¢i, ngay 29 thdang 4 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Dy thao Chiing thw dinh gid dat ngay 29/4/2026)

Théng tin vé doanh nghiép dinh gia

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

Dia chi: S6 77, duong Chinh Trung, t& dan phé Chinh Trung, xi Gia Lam,
thanh phd Ha Noi.

Dién thoai: 0982.232.284.

‘Théng tin vé khach hang

Khéch hang yéu cau: Phong Kinh té xa Vinh Hai.

Dia chi: Thon Thai Hoa, xa Vinh Hai, thanh phé Hai Phong.

I. Khu dat can dinh gia

- Khu dat dinh gia: DAt trong cdy lau nam, dat nudi trong thiy san va dit
& tai ndng thon trén dia ban xa Vinh Hai dé thuc hién Dy 4n Diu tu xay dung
tuyén duong ndi Qudc 16 5 voéi Quéc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bao, huyén
Vinh Bao.

- Dia diém dinh gid: Thén K& Son 1, K& Son 2, xd Vinh Hai, thanh phé
Hai Phong.

I1. Muc dich dinh gia dat

X4c dinh gia dat cy thé tinh tién bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dit
thye hién Dy 4n Dau tu xay dung tuyén dudng ndi Quéc 16 5 véi Quée 16 10
doan trdnh thi trdn Vinh Bao, huyén Vinh Bao.

I11. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dét thang 04 ndm 2026.

IV. Ciin ci dinh gia dat

1. Ciin ¢ phap ly dé dinh gia dat

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

- Luat stra déi, bd sung mét s6 didu cua Luat Dét dai 6 31/2024/QH15,
Luét Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bt dong san sé 29/2023/QH15
va Luét Céc td chuc tin dung s6 32/2024/QH15;
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- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctia Quéc héi quy dinh
mdt s6 co ché, chinh sdch thdo g& kho khan, vuéng méc trong td chice thi hanh
Luat Dét dai;

- Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu Quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh s6 88/2024/NP-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh pht Quy dinh
vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu Quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé didu cua Luat Dét dai;

- Nghj dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phu Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dja phuong 02 cép, phan quyén, phan
cép trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu Stra doi,
bo sung mot s6 didu cua cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dt dai:

- Nghi dinh sb 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu Quy dinh
chi tiét va huéng din mot sé didu ctia Nghi quyét s 254/2025/QH15 ctia Qudc hdi
quy dinh médt sé co ché, chinh sach théo g6 kho khin, vudng méc trong td chire thi
hanh Luat Dat dai;

- Nghi quyét sé 33/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ciia HDND thanh
phé Hai Phong Ban hanh Quy dinh tiéu chi x4c dinh vi tri d6i véi timg loai dat,
s lugng vi tri dét trong Bang gia dat trén dia ban thanh phd;

- Nghi quyét s6 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 ctia HDND thanh phé
Hai Phong Ban hanh Bang gia dat 1dn ddu trén dia ban thanh phd;

- Céc van ban khéc ¢6 lién quan do Nha nude quy dinh.

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

- Nghi quyét s6 33/NQ-HDND ngay 26/6/2025 ciia HDND thanh phé Hai
Phong vé chu truong du tu Dy 4n Pdu tu xay dung tuyén dudng ndi Qudc 16 5
v6i Quéc 16 10 doan tranh thi trAn Vinh Béo, huyén Vinh Bao:

- Quyét dinh s6 4933/QD-UBND ngay 04/12/2025 ctia UBND thanh phé
Hai Phong vé viéc phé duyét Du an dau tu xiy dung tuyén duong ndi Qudc 16 5
v6i Quéc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Béo, huyén Vinh Bao;

- Thong bdo thu hoi dat s6 127, 128, 129,..., 168/TB-UBND ngay
15/01/2026 ctia UBND xi Vinh Hai thuc hién Du an Dau tu xay dung tuyén duong
ndi Quéc 16 5 véi Quéc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Béao, huyén Vinh Bao qua
dia ban xa Vinh Hai, thanh phd Hai Phong;
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- Ménh trich do ban d6 dia chinh s 01-2025, sé 02-2025 phuc vu Dy 4n
Dau tu xdy dung tuyén duong ndi Qude 16 5 véi Quéc 16 10 doan tranh thi trdn
Vinh Béo, huyén Vinh Béo da dugc S& Nong nghiép va Méi trudng thanh phé
Hai Phong phé duyét ngay 14/11/2025; Danh sach thua dat phuc vu gia dat cuy
thé thuc hién Dy 4n Pau tu xay dung tuyén duong nbi Quéc 16 5 v&i Qude 16 10
doan tranh thi trAn Vinh Béo, huyén Vinh Bao dugc phong Kinh té xa Vinh Hai
cung cip.

3. Cac can cir phap ly khac

- Céng van sb6 27/TCKH ngay 01/02/2024 ctia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung cép gid ca mot sb hang hoa tai thi
truong huyén Vinh Bao nam 2023;

- Cong van s6 307/TCKH ngdy 26/3/2025 ctia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cii) vé& viéc cung cdp gid ca hang hoa tai thi truong
huyén Vinh Bdo nam 2024;

- Vin ban s6 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngan hang Nha
nudce Vit Nam - Chi nhdnh thanh ph6 Hai Phong vé viéc phéi hop cung cép lai
suat tién gii tiét kiém binh quan tir quy IV/2021 dén quy 111/2024:

- Viin ban sb 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 ctiia Ngén hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong V/v cung cip théng tin, tai lidu theo
yéu cau ctia Uy ban nhan dan xd Vinh Hoa;

- Vin ban sé 396/BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 cua Ngéan hang
TMCP DPau tu va Phit trién Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong V/v cung cap lai
suat TK BQVNDI2T:;

- Vin ban s6 34/CV-CNHP-TCTH ngay 27/01/2026 cua Ngan hang
TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi nhdnh Hai Phong V/v Phc dap CV sb
101/UBND-KT ctia Uy ban nhan dan xa Vinh Hoa;

- Van ban s6 426/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2026 ciia Ngan hang Nong
nghiép va Phét trién néng thon Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong V/v cung cép
thong tin 14i suét;

- Mot 56 thong tin, tai ligu thu thap dugc: Két qua didu tra vé thu nhap, chi
phi,... ciy 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 gid dét sé 1034/HDTV-DGD ngay 27/01/2026
gitta Phong Kinh té x Vinh Hai va Cong ty Co phan Dau tu va Tu van Phuong
Béc Tu vén xac dinh gia dt cy thé tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat
thuc hién Dy an Pau tu xay dung tuyén dudng ndi Quéc 16 5 v6i Qude 16 10
doan tranh thi trAn Vinh Béo, huyén Vinh Bao.

V. Céc thong tin vé khu dit cAn dinh gia

- Pia diém khu dit cin dinh gid: Thon Ké Son 1, Ké Son 2, xa Vinh Hai,
thanh phd Hai Phong.

- Ranh gidi, vi trf: Khu d4t cin dinh gia duoc thé hién theo Manh trich
do ban dd dia chinh s 01-2025, s 02-2025 phuc vu Du an Pau tu xay dung
tuyén duong ndi Qudc 16 5 véi Quéc 16 10 doan trdnh thi trdn Vinh Bao,
huyén Vinh Bao.

- Muc dich sir dung dt: D4t trdng cay lau nam (CLN), dit nudi tréng thiy
san (NTS) va dit & tai néng thon (ONT).

- Dién tich khu dét can dinh gid dat la:

Bang 01: Dién tich khu dét cin dinh gia dat

STT Noi dung Dién tich dat can dinh gia (m?)
1 | Pét trong cdy 1au ndm 1.161,20
2 | Pt nudi tréng thiy san 376,50
3 | Pt ¢ tai nong thén 3.350,02
Téong 4.887,72

- Vi tri cac thua dit;

Bang 02: Vi tri dat nong nghiép

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

ks e Khu vuc 2: Ap dung cho céc thira dat nong nghiép dia
1 Dat trong cay lau ndm e
ban cac x4, dac khu

SR e e Khu vyc 3: Ap dung cho céc thira dét néng nghiép thude
2 Dat nudi trong thuy san AT i
dia ban cac xa, dac khu
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Bang 03: Vi tri dat &

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

Khu vye 1 - Qudc 16 10: T | Vi tri 1: Ap dung cho céc thira dat ¢6 it nhdt mét mat
1 | cau Ké Son dén giap xa tiep giap vai mép hién trang cua quoc 19, duong tinh,
Vinh Bao dudng, pho co tén trong bang gia dat

Vit 3: Ap dung cho céc thira dt c6 it nhat mot mat
tiép gidp v6i mép hién trang duong, ngd cua qubc 19,
duong tinh, dudng, phd ¢6 tén trong bang gia dat c6
Khu vye [ - Qudc 16 10: T | chidu rong tir 3m trd 1én va c6 khoang cach do theo tim
3 | cdu Ké Son dén giap xa ctia dudng, ngd tir mép hién trang quéc 19, dudng tinh
Vinh Béao dén dau thira dét tor 200m dén 500m hodc chiéu rong
duong, ngd dudi 3m va c6 khoang cach do theo tim cua
dudng, ngd tir mép hién trang qudc 16, dudng tinh dén
dAu thira dt nho hon hodc bang 200m

Khu vyc 1 - Buong 17B: T | Vi tri 1: Ap dung cho céc thira dat c6 it nhAt mot mat
2 | Quoc 16 10 (Quén chay) dén tiép gidp v6i mép hién trang ctia qudc 1, dudng tinh,
nga tu chg Cong Hien duong, phd c6 tén trong bang gia dat

- Tai san bj anh huéng: Khu dét bi thu hdi thude “Dy an Pau tu xay dung
tuyén dudng ndi Qude 16 5 véi Quéce 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bao, huyén
Vinh Bao” trén dia ban xa Vinh Hai thudc nhom dat néng nghiép (dat trong cay
lau nam, dat nudi tréng thily san) va dat & tai nong thon.

- Muc tiéu cua du an:

+ Tao ra tuyén duong méi két ndi tir Qude 16 10, Québc 16 37 vao trung
tim thanh phd; giam thiéu luu lugng giao thong trén Qudc 16 10, timg bude
hoan thién hé théng co s& két cdu ha ting giao thong thanh phé;

+ Hinh thanh khong gian, phét trién két ciu ha tang khung dé thi, thu hat
vbén diu tu trong va ngoai nudc vao dau tu phat trién kinh té dia ban khu vuc;
tao tién dé thiic ddy phat trién kinh té - x4 héi thanh phé;

+ Timg budc hoan thién mang ludi giao thong két ndi gitra thanh thi véi
nong thdn khu vyuc phia T4y thanh phé Hai Phong két ndi véi khu vuc ven bién
tinh Thdi Binh, tao thanh hé thong két ndi giao thong viing, gép phan giam tai
giao thong qua Quéc 16 10, ting budc hoan chinh két cdu ha tang giao thong
theo cdc quy hoach va dinh huéng phat trién giao thong cta thanh phd; hinh
thanh truc giao thong c6 tinh chat lién ving, két ndi cac tuyén dudng Qudc 16 5,
Quée 16 10, Quéc 16 37, cao tde Ha Noi - Hai Phong va tuyén duong bd ven
bién; gop phan giam tai cac tuyén duong ¢é mat do giao théng 16m. Tao két cau
ha tdng giao thong di dap tmg cho viéc phat trién cac khu cong nghiép, cum
cdng nghiép tai khu vuc 1an can.




- Thye trang du an: Dy 4an da ¢6 Nghi quyét chu truong dau tu, Quyét dinh
phé duyét du an; UBND xi Vinh Hai dd ban hanh thdng bdo thu hdi dit; dang
thyc hién cong tac kiém dém, 14p phuong an bdi thudng, giai phong mit bing.

VI. Céc thong tin vé céc yéu t6 anh huéng dén gia cia khu dit cin
dinh gia

Xa Vinh Hai cé vi tri thuan loi vé lién két vling; co duong Qudc 16 10,
Quéc 16 37, huyén 16 17B chay qua va tiép giap tinh Hung Yén tao diéu kién
thuén loi giao théng trao ddi kinh té - xa hoi cua xd. Kinh té xa tap trung chu
yéu dua vao ndng nghiép va tiéu thi cong nghiép. Trong nhirng ndm qua, san
xuét tiéu thu cong nghiép trén dia ban xa di ¢ nhitng budc phat trién kha: Co
s¢ gidy da, may cong nghiép, san xuit dd moc dan dung, san xuét co khi, go
han, gia cong gidy tién xudt khau, ché bién lwong thuc va thuc pham. ..

Cin cir theo két qua khao sét tai xa Vinh Hai va cdc xa lan can vé cac giao
dich déu gia QSDD dét & tai ndng thon tai cac vi tri twong dong voi thira dit can
dinh gi4; vé thu nhap, chi phi cua dit nong nghiép trén dia ban xa dé tinh gia dat.
Pon gia dit phan 4nh dtng tinh hinh thuc & v& gia dét trén thi truong.

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

Qua qué trinh diéu tra, khao sat, két qua s luong phiéu didu tra nhu sau:

Bang 04: Bang tong hop phiéu diéu tra dt trdng ciy 1du nim
DVT: Pon g/’m?/ Vi

STT Noi dung Téng{ s Gia dicu tra
phiéu Vul Vu 2 Vu3
Pit trong ciy lau nam - Khu
vue 2 U2
1 | Thira dat dinh gia 1 01
Thu nhéap 23.471 22.477 21.865
Chi phi 14.716 15.685 16.746
2 | Thira dét dinh gia 2 01
Thu nhép 23.936 23.404 25.000
Chi phi 16.266 16.946 17.562
3 | Thira dat dinh gia 3 01
Thu nhap 23.504 22.436 21.581
Chi phi 14.831 15.432 15.801




Bing 05: Bang tong hop phicu didu tra dit nudi trong thiy sin
DVT: Pong/m*/niim

STT Noi dung Téng’ 50 Gia diéu tra
i phieu Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
DAt nubi trong thiy san - Khu 3
vue 3
1 | Thira dit dinh gia 1 1
Thu nhap 138.819 139,325 147.173
Chi phi 134.105 133.598 141.766
2 | Thira dat dinh gi4 2 1
Thu nhép 138.591 141.779 149.530
Chi phi 133.315 136.228 144.535
3 | Thira dat dinh gia 3 1
Thu nhap 139.688 143.638 150,357
Chi phi 132.779 139.457 145.775

Bing 06: Bang tong hop phiu didu tra dit & tai nong thon
DVT: Péng/m?

Téng sb Gia diéu tra

STT Noi dung phiéu | TPSST | TPSS2 | TDSS3

Khu vye 1 - Quée 16 10; Tir cau Ké

Son dén gidp x4 Vih Bio - Vit | 03 25.825.000 | 26.687.000 | 26.269.000

Khu vue 1 - Quéc 16 10: Tir cau Ké

: 432, 5.867. 5.989.
Son dén gidp xa Vinh Béo - Vi tri 3 5 Py ¢0700 B 000

Khu vue 1 - Puong 17B: Tir Qubc
3 | 16 10 (Quan chay) dén nga tu cho 03 | 25.825.000 | 26.687.000 | 26.269.000
Cong Hién - Vi tri 1

VIIIL. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Co' sé lya chon phwong phap dinh gia dat

Cin cit Piém e, Khoan 1, Didu 160 Luét Pat dai nim 2024 gia dAt cu thé
dugc 4p dung dbi voi trudng hop tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat.,

- Dbi voi Dt néng nghiép (Dat trong cdy lau ndm - Khu vuc 2; Pét nuoi
trong thily san - Khu vyc 3): Can ctr cac hd so chuyén nhugng QSDD do Chi
nhdnh Vin phong Ping ky dit dai Vinh Bao cung cap khong ¢o céc truong hop
chuyén nhugng quyén st dung dat trong cdy lau ndm va dat nuoi trong thuy san
cua ho gia dinh, cd nhan trong khoang thoi gian khong qud 24 thang tinh tu thoi
diém dinh gia dat tro vé trude do d6 khong dp dung phuong phap so sanh. Trong
khi d6 céc thira dét trong cdy lau nim va dat nuoi trong thily san can xac dinh gia
dét xac dinh duge cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc str dung dat. Cin ci Khoan
6, Diéu 158, Luat Dat dai nim 2024 quy dinh vé Trudng hop va diéu kién ap
dung phuong phap dinh gia dat “Phuwong phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh
gid déi véi truong hop thira dat, khu dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khéng
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phai la ddt ¢ ma thira ddt, khu ddt can dinh gid khong i didu kién dp dung
phuwong phdp so sdanh nhung xdc dinh duoc cac khoan thu nhdp, chi phi tir viée s
dung dat theo muc dich su dung dat dwoc dua ra dinh gia”. Do d6, don vi tu van
lya chon ap dung phuong phap thu nhép 1am cin cr xac dinh gia dat.

- D6i véi dét & tai ndng thon:

+ Khu vye 1 - Quéc 16 10: Tir cdu Ké Son dén gidp xd Vinh Bao - Vi trf 1

Cén clr cac hd so chuyén nhuong QSDD do Chi nhanh Van phong Ping
ky dat dai Vinh Bao cung cip c6 15 trudng hop chuyén nhuong QSDD dat & tai
nong thon trén dia ban xa Vinh Hai trong khoang thoi gian khong qué 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dét tré vé trudec. Trong d6: c6 04 trudng hop chuyén
nhuong QSDD véi 02 loai dét (ONT+CLN) khéng ¢6 co s¢ dé tach gia cho tung
loai dat cy thé; ¢ 11 truong hop chuyén nhuong QSDD gia dat ghi trong hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dét thdp hon gia dat quy dinh trong Bang
gia dét cta thanh phd, do dé khong 4p dung phuong phép so sanh. Tuy nhién,
cdn ¢t khéo sat thuc té trén dja ban cdc xd lan cin c6 céc thira dét tring diu gi4
QSDD c6 vi tri thira dat twong ddng voi vi tri thira dAt dinh gia. Can cir Khoén 6,
Diéu 158, Luat Pat dai nim 2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién ap dung
phuong phép dinh gid dat “Phiong phdp so sanh duoc dp dung dé dinh gid déi
VOi truomg hop c6 toi thiéu 03 thira dét cé cung myc dich sir dung ddt, twong
dong nhadt dinh vé cdc Yéu t6 ¢ anh huomg dén gid dat da chuyén nhirong trén
thi truong, tring ddu gid quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gid da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia”. Do d6, don vi tu van
lya chon dp dung phuong phép so séanh 1am cin ¢t xac dinh gia dat.

+ Khu vuc 1 - Quoc 16 10: Tir cAu Ké Son dén gidp xa Vinh Bao - Vj trf 3

Can ctr cic hd so chuyén nhugng QSDD do Chi nhanh Van phong
Ding ky dat dai Vinh Bao cung cép khong co cac truong hgp chuyén nhuong
quyén sir dung dat ¢ tai noéng thén Khu vyce 1 - Qubc 16 10: Tur cdu Ké Son dén
gidp xa Vinh Bdo - Vi trf 3 cua hd gia dinh, cd nhan trong khoang thoi gian
khong qud 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dét tr6 vé trude do dé khong ap
dung phuong phép so sanh. Tuy nhién, cin c(r khao st thuc té trén dja ban
cdc x4 lan can c6 céc thira dat trang déu gia QSDD ¢6 vi tri thira dat tuong
dong véi vi tri thua dét dinh gid. Can ot Khoan 6, Didu 158, Luat DAt dai
nam 2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh
gia dat “Phuwong phdp so sanh duoc dp dung dé dinh gia déi véi triong hop
co t6i thiéu 03 thira ddt cé cung muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh
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vé cdc Yéu té cé anh hucng dén gid dat da chuyén nhiwong trén thi truong,
tring dau gid quyén sir dung ddt ma nguoi tring ddu gid da hoan thanh
nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid". Do dé, don vi tu vén lua
chon dp dung phuong phép so sanh lam cin ctt xac dinh gia dét.

+ Khu vyuc 1 - Buong 17B: Tir Quéc 16 10 (Quén chay) dén nga tu cho
Cong Hién - Vi trf 1

Cén ctr cac hd so chuyén nhuong QSDD do Chi nhanh Van phong Ping
ky dét dai Vinh Bao cung cép khoéng c6 céc trudng hop chuyén nhuong quyén
su dung déat & tai nong thon Khu vuc 1 - Puong 17B: T Qudc 16 10 (Quan
chay) dén nga tu cho Cong Hién - Vi tri 1 ctia hd gia dinh, c4 nhén trong khoang
thoi gian khong qué 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dét tro vé trude do dé
khong dp dung phuong phap so sanh. Tuy nhién, cin cir khao sat thuc té trén dia
ban cdc xa lan cén c6 c4c thira dét tring dau gid QSDD ¢6 vi tri thira dat twong
df‘:rng v6i vi trf thira dat dinh gid. Cin ctr Khoan 6, Diéu 158, Luat Dét dai nam
2024 quy dinh vé& Trudng hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat
“Phuwong phdp so sdnh duoc dp dung dé dinh gic déi véi truomg hop cé (6i thiéu
03 thira ddt ¢6 ciing muc dich sir dung dat, tirong dong nhdt dinh vé cdc yéu té
cé anh huong dén gia dat da chuyén nhwong trén thi truong, tring dau gid
quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh triing ddu gid”. Do d6, don vi tu van lya chon ap dung phuong
phap so sénh lam cdn ctr x4c dinh gié dat.

2. Phuong phap thu nhip

Khai niém: Phuong phép thu nhap duoc thuc hién bing céch lay thu nhap
rong binh quén ndm trén mét dién tich dat chia cho 1di suét tién gui tiét kiém
binh quin cua loai tién gii bing tién Viét Nam ky han 12 thang tai ciac ngin
hang thuong mai do Nha nudc nam gift trén 50% vén didu 1& hodc tong sb cb
phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 s6 liéu trude thoi didm dinh gia dat.

3. Phuwong phap so sanh

Khai niém: Phuong phap so sanh duge thyc hién bang cach diéu chinh
muc gid cta cac thia dit ¢6 cing myc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh
vé céc yéu td c6 anh huéng dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudong, da
trang déu gia quyén sir dung dat ma ngudi tring ddu gia da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh trung dau gia thong qua viéc phén tich, so sanh céac yéu
t anh huéng dén gia dit sau khi da loai trir gid tri tai san gén lién véi dat (néu
c6) dé x4c dinh gia cua thira dat cn dinh gia.
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IX. Trinh tw, ngi dung, két qui xac dinh gia dat theo phuwong phap
dinh gia dat dugc ap dung

1. Ngi dung thye hién

- X4c dinh don gia dat ddi véi cac thia dit tai myuc V néu trén theo quy
dinh ctia phap luat vé dinh gia.

- Phén tich, danh gia cdc yéu t6 anh hudng gia dét déi véi dit ¢ nhu: Vi
tri, dia diém; didu kién vé giao thong; didu kién vé cép thoat nudc, cip dién;
dién tich, kich thudc, hinh thé; cac yéu té lién quan dén quy hoach xay dung;
hién trang moéi truong, an ninh; thoi han st dung dat; cac yéu td khac anh huong
dén gia dat phd hop véi didu kién thuc té, truyén théng vin hoa, phong tuc tap
quan cua dia phuong;...

- D6i v&i céac thira dit dat tré“)ng cay lau nam diéu tra, khao sat thu nhap,
chi phi ti thiéu 03 vu thu hoach lién tyc trudc thoi diém dinh gia.

- Péi véi cac thira dit nudi trong thily 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 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.

- X4c dinh don gia quyén st dung dat theo phuong phap thu nhap va
phuong phap so sanh.

2. Nguyén tic dinh gia dit

Nguyén tiic 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 dét theo nguyén téc thi trudng;

b) Tuin thu dang phuong phép, trinh tu; thi tuc dinh gia dat;

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

d) Bao dam tinh doc lap giita to chic tu van xac dinh gia dit; Hoi dong
tham dinh gi4 dét cu thé va co quan hozic nguoi c6 tham quyén quyét dinh gia dat;

d) Béo dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi str dung dét va nha dau tu.

3. Trinh ty va cach thirc thwe hién dinh gia

Buwéc 1: Khio sat va xdc dinh khu dat dinh gia

Khu dét can dinh gi4 dit dugc xéc dinh bai Phong Kinh t& xa Vinh Hai.
Céc loai dit can dinh gia d4t 14 khu dat cAn thu hoi thuc hién Dy an Pau tu xay
dung tuyén duong ndi Quée 16 5 véi Qude 16 10 doan tranh thi trin Vinh Béo,
huyén Vinh Bao.
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Budc 2: Khio sat, thu thip thong tin

a) Poi voi cac loai dit dwgc xac dinh theo phwong phap so sanh

* Khdo sat, thu thap thong tin vé khu dt can dinh gi4:

- Muc dich dinh gia dt.

- Céc yéu t6 anh hudng dén gia dét dbi voi dét o

+ Vi tri, dia diém cua khu dét;

+ Diéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat duodng, tiép gidp vai 01
hodc nhiéu mat duong;

+ Diéu kién vé cép thoat nude, cép dién;

+ Di¢n tich, kich thude, hinh thé ctia thira dit, khu dét;

+ Ciéc yéu td lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé s6 sur dung dét,
mat do xay dung, chi giGi xay dung, gisi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gi6i han s6 tAng hdm duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét (néu c6);

+ Hién trang méi trudng, an ninh;

+ Thoi han st dung dét;

+ Céc yéu t6 khdc anh huong dén gia dat phit hop véi didu kién thuc €,
truyén théng van hoa, phong tuc tap quan ctia dia phuong, chi phi phét trién thuong
hiéu, chi phi thtic day kinh doanh, hd tro khich hang, qua ting, khuyén mai ma chu
dau tu di cong vao gid bén va cdc chi phi hop 1y khdc anh huéng dén gia dat.

* Khao sdt, thu thap thong tin dbi voi thira dat so sanh:

- Théng tin dau vao dé dinh gid dat 1a gia dit dd hoan thanh chuyén
nhuong trén thi truong, gia dit da triing déu gia quyén sur dung dat sau khi hoan
thanh nghfa vy tai chinh, bao gbm:

+ Gia dat duoc ghi nhan trong co s¢ dit lidu qudc gia vé dit dai, co so di
liéu qubc gia vé gia;

+ Gi4 dat dugc ghi trong hop dong chuyén nhugng quyén st dung dét; gi4
trang déu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

+ Gi4 dét thu thap qua diéu tra, khao sat déi véi truong hop chua cé thong
tin gia dat quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Pidu 158 Luat P4t dai nim 2024.

- Thong tin dau vao dé dinh gid dugc 14y tir cac ngudn: Co s¢ dif liéu quéc
gia vé dét dai, co s dit liéu qudc gia vé gid; Van phong Dang ky dit dai; co
quan thué; don vi, té chirc thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dat, dau gia tai
san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sét.
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- Trén co s& thong tin thu thap dugc dé xac dinh gia mat bang chung; gid
mit bang chung 12 binh quén sb hoc ctia cac gia dat thu thap duoc. Td chirc thuc
hién dinh gia dat lya chon thong tin gia dit theo th(r tu vu tién ddi voi thong tin
gan gid mat bang chung.

- C4c yéu t6 anh huong dén gia dat dbi voi dat o

+ Vi tri, dia diém cta khu dat;

+ Diéu kién v& giao thong: do rong, két cau mat duong, tiép gidp voi 01
hodc nhidu mat duong;

+ Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

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

+ Cdc yéu tb lién quan dén quy hoach xdy dung gém: hé sé sir dung dat,
mét d6 xay dung, chi gi6i xay dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
giéi han s6 tang ham duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dyung da duoc
co quan nha nude ¢é thim quyén phé duyét (néu cé);

+ Hién trang moi truong, an ninh;

+ Thoi han str dung dat;

+ Céc yéu t6 khic anh hudng dén gia dét phd hop véi didu kién thuc €,
truyén théng vin hoa, phong tuc tdp quan cta dia phuong, chi phi phét trién thuong
hiéu, chi phi thiic day kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén mai ma chi
du tu dd cong vio gid ban va cdc chi phi hop 1y khdc anh hudng dén gia dat.

- Viéc lua chon thong tin clia cac thira dat so sanh thuc hién theo th tu uu
tién nhu sau:

+ C6 khoang cach gé‘m nhét dén thtra dit, khu dat can dinh gia va khong bi
gioi han boi dia gidi hanh chinh ctia cdc don vi hanh chinh cép x trong dia ban
hanh chinh cdp tinh. Truong hgp mé rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia
ban hanh chinh cap tinh, t& chirc thuc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé ly
do trong Bdo cdo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong thidm
dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

+ Twong dong nhét dinh v& céc yéu té anh huéng dén gia dat;

+ Thong tin gan nhit v6i thoi didm dinh gid dét.

Truong hop ¢ nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi
diém thi vu tién lua chon nguén thong tin theo th ty nhu sau: co so dit lidu
qubc gia vé dit dai, co s¢ dit lidu quoc gia vé gia; Van phong dang ky dat dai; co

quan thu€; don vi t6 chirc thyc hién viéc dau gia quyén st dung dat, dau gid tai
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san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bit dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sat; truong hop thong tin dugce hinh thanh trude ngay 01
thang 8 nam 2024 thi dugc lya chon thong tin phi hop tinh hinh thyc té vé gia
dét tai dia phuong ma khong cén ctr vao thir tu uu tién néu tai diém nay.

- Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gén lidn véi dat thi gid tri clia tai
san gén lién voi dat (néu c6) cua thira dit so sanh duoc xac dinh nhu sau:

+ Poi vé6i trudng hop i san gan lién véi dat 1a cong trinh xay dung:
Viée xdc dinh gid tri cia tai san gin lién véi dat tai thoi diém chuyén nhuong,

tring dau gid quyén st dung dat nhu sau:

Gia tri cua tai san gén lién Gia tri xay dung méi Gid tri hao mon dén
voi dét tai thoi diém chuyén = tai thoi diém chuyén -  thoi diém chuyén
nhugng QSDD nhugng QSDD nhuong QSDD

Phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gid trj hao mon cta tii san gin
lién voi dat thuc hién theo quy dinh cua phdp luat chuyén nganh. Trudng hop
chua ¢ quy dinh hodc huéng dan vé phuong phap tinh gid tri xdy dung méi va
gia tri hao mon thi viéc tinh todn thuc hién cin cr vao thong tin, sb lidu thuc té
thu thap duogc trén thi trudng;

+ Péi véi truong hop tai san gan lién véi dat 1a cay lau nam:

D6i v6i cay lau nam thi gid tri cua tai san gén lidn voi dét tai thoi diém
chuyén nhuong, trang du gid quyén str dung dat 13 gid tri khai théc tinh theo thu
nhap tir viéc thu hoach san phim twong tng v&i s6 nim cdn lai trong chu ky thu
hoach hodc dugc xac dinh theo don gia bdi thuong ddi voi cdy ldu ndm do Uy
ban nhan dén cép tinh ban hanh.

T6 chtic thyuc hién dinh gig dat dé xudt cach xac dinh gid trj clia tai san
gan lién voi dit 12 cdy lau nim dé Hoi dong thdm dinh gid dat cu thé xem xét,
quyét dinh.

- X4c dinh gi4 cta thira dit so sanh nhu sau:

Gi4 tri quyén str dung dat (,}‘ié t:‘i c1j1a tf\l% Sé_l? gin lié?
e e e a0k g G dat tal thod diem ehoyen
va tai san gan lién véi dat - : Rty -
nhuong, trang dau gia quyén

il e S clia thira dat so sanh :
Gia dat cia thua dat str dung dat

s0 sdnh e R I g %
Dién tich thira dat so sanh
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b) Pdi véi cic loai dat dwgc xac dinh theo phwong phap thu nhip

- Khao sit, thu thap thong tin vé thu nhap cta khu dét cn dinh g1d: Thong
tin vé thu nhép tir viéc st dung dit ndng nghiép dé dp dung phuong phap thu
nhap dugc thu thap tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé
nong nghiép va moi truong.

+ Dbi voi dat tréng cay 1au nim thu thap vé thu nhap téi thiéu 03 vu thu
hoach lién tyc trudc thoi diém dinh gia.

+ Dbi v6i dat nuodi trong thuy san thu thap vé thu nhap trong khoang thoi
gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién ké trude thoi didm dinh gia.

- Khao sit, thu thap thong tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thia
dat, khu dat cn dinh gia: Chi phi dé tao ra thu nhép tir viée str dung dat gdom cac
khodn thué lién quan dén sir dung dat, chi phi san xudt ciin cit vao dinh mue, don
gid do co quan nha nuéc c6 thim quyén ban hanh tai co quan thong ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé néng nghiép va méi truong.

+ Pbi v6i dit tréng cdy lau ndm thu thap vé chi phi t6i thiéu 03 vu thu
hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gid.

+ Péi v6i dat nuodi trong thiy san thu thap vé chi phi trong khoang thoi
gian 03 ndm (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién ké trude thoi diém dinh gid.

- Truong hgp khong c6 sb lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
chuyén mén vé nong nghié¢p va méi trudng thi thu thap thong tin vé chi phi dé
tao ra thu nhép tir vi¢e st dung dét thuc té phd bién trén thi truong cua 03 thua
dat c6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dét cin dinh gia, wu tién lva chon
thira dét c6 su tuong ddng nhét dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dit.

Buwée 3: Thu thiap phiéu diéu tra cac loai dat can dinh gia

- T6 dinh gid phdi hop véi Phong Kinh té xa Vinh Hai, tién hanh khao sit
thong tin mirc gid thi trudng tai thoi diém thang 4/2026 cia xa Vinh Hai, thanh
phb Hai Phong.

- Déi v6i cic thira dét x4c dinh theo phuong phap so sanh: Piéu tra tdi
thiéu 03 thira dat so sanh c6 cting myc dich st dung dat, trong dfing nhét dinh vé
céc yéu tb anh hudng dén gia dit da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong,
tring dau gid quyén str dung dit ma ngudi trang ddu gia di hoan thanh nghia vu
tai chinh trong khoang thoi gian khong qud 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dét
tro vé trude.
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- Ddi véi céc thira dét xéc dinh theo phuong phép thu nhép:

+ Céc thira dat dit trong cdy lau nam: Diéu tra v& thu nhap, chi phi t5i thiéu
03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia.

+ Céc thira dat dat nuoi trong thiy san: Didu tra vé thu nhép, chi phi trong
thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién
tuc lién ké trudc thoi diém dinh gid.

Buée 4: Xac dinh gia dat ciia khu dit cAn dinh gis

* Pbi véi cdc thira dét xac dinh theo phuong phdap so sanh:

- Can ¢t cdc yéu tb anh huéng dén gia dat quy dinh tai Didu 8 Nghj dinh
s6 71/2024/ND-CP, khoan 5 Didu 1 Nghj dinh s& 226/2025/ND-CP va dic diém
cta thira dét, khu dat cin dinh gid, viéc didu chinh gid cta thita dét so sanh theo
gia tri tuyét déi hodc ty 1& phan trim (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

+ Liy cdc yéu t6 anh hudng dén gia dit cua thira dat can dinh gid lam
chuan dé didu chinh gid cla thira d4t so sdnh; thuc hién diéu chinh theo gia tri
tuyét dbi trude, didu chinh theo ty 18 phan trim (%) sau.

+ Truong hgp ¢6 yéu tb anh huéng dén gia dat cua thira dét so sanh theo
huéng 1am giam gia dat so véi thira dét cin dinh gid thi didu chinh tang mirc gid
dat cta thira dat so sanh (cOng) theo yéu tb do; trudng hop ¢6 yéu t anh hudng
dén gi4 dét cua thira dét so sanh theo huéng lam ting gia dat so vai thira dat can
dinh gid thi diéu chinh gidgm muec gi4 dat ca thira dét so sanh (trir) theo yéu té do.

+ Trudng hop cic yéu té anh hudng dén gia dat cua thira dét so sanh gidng
voi thura dat, khu dét can dinh gid thi giit nguyén muc gid cia thira dat so sanh.

- Gi& dat udc tinh cta thira dit can dinh gia dugc xac dinh béng cach diéu
chinh gi4 dat cia timg thira dit so sénh do cdc yéu & khac nhau véi thia dat,
khu dit cin dinh gia va thyuc hién nhu sau:

C tin ’ Miic diéu chinh vé gi’é tir yéu
thira dat can . i té anh hudng dén gid dat cua timg
fith gldthen fimg — UERNBGRL &l i E
thira dét so sénh = S dinh gia
- Gia dat cua thira dat can dinh gia duogc xac dinh bang cdch lay binh quén

Gia dat ude tinh clua S AR
Gia dat cua

56 hoc dbi voi cdc gia dat uéc tinh clia thira dAt cAn dinh gid theo timg thira dAt
so sanh da xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP; gia dat cua thira dat can dinh gia di xdc dinh phai béao dam chénh léch voi
ting gi4 dat udc tinh khong qua 15%.
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* Dbi v6i cac thira dit xéc dinh theo phuong phap thu nhap
Doi véi cdc loai dit nong nghiép (dat trong cy l4u nam; dat nudi trong thay
san) xdc dinh theo phuong phap thu nhdp duoc quy dinh tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht duoc nhém thanh mdt nhém (i san.
- Xdc dinh thu nhap rong binh quin ndm theo cong thic sau:
Thu nhép rong
binh quin nam Sk
- Xac dinh gia tri cua thira dat can dinh gid theo cong thic sau:

= Thu nhép binh qudn nam - Chi phi binh quén ndm

Gid tri quyén sir dung dit cua 2 Thu nhap rong binh quan nam
thira dit cin dinh gid © LAi suat tién gui tiét kiém binh quan

Lai suat tién ghi tiét kiém binh quan (r) cua loai tién guri bang tién Viét
Nam ky han 12 thing tai cic ngn hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén
50% vén diéu 16 hodc téng s cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh
cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhit c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gid.

- X4c dinh gia dét ctia thira dét can dinh gid theo cong thirc sau:
Gié dat cla thira dat can Gid trj QSD dat ctia thira dét can dinh gid

dinh gi4 T Dién tich thira dat can dinh gid
4. Két qua xac dinh gia dat

4.1. Téng hop gia dt theo bang gia dat
Gié dat dugc can ct theo Nghi quyét sé 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025
va Nghi quyét sé 33/2025/NQ/HDND ngay 10/12/2025 ctiia HDND thanh phd
Hai Phong nhu sau:
Biang 07: Bang tong hop gia dat theo Nghi quyét s§ 85/NQ-HDND ngay
11/12/2025 va Nghi quyét s6 33/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ciia
HDND thanh pho Hai Phong

2 £y Don gia theo bang
T A
L ol dung gid dit (ddng/m?)
1 | Pat trong ciy lau nim
Khu vuc 2: Ap dung cho céc thira dat nong nghiép dia ban cic
e 120.000
x4, dic khu
2 | Pat nudi trong thiy sén
Khu vuc 3: Ap dung cho cdc thira dat nong nghiép thudc dia ban
e 100.000
cic x4, dac khu
3 | Pat ¢ tai nong thén
- Quéc 16 10: Tir cu Ké én gidp xd Vinh Bao -
31 Kbu ’VI,I‘C 1 - Quoc 1§ 10: Tir cau Ké Son dén gidp xa Vinh Bao 12.000.000
Vitri 1
I 4 A 1 . 5 X ~ 4 .z ~ ~ h B 3
39 Khu ’vuc I - Quoc 16 10: Tir cau Ké Son den gidp xa Vinh Bao 4.500.000
Vitri 3
by 3 . \ 4 ~ 1 ’ r 74 ~
33 Khu VEIC 1 .Ek)uong. 17’B Ttr Quoc 19 10 (Quan chay) dén nga tur 12.000.000
cho Coéng Hién - Vi tri 1
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4.2. Tong hop két qua dinh gia dit
Bing 08: Tong hop két qua dinh gia dit

R z | Don gia theo
STT Nbi dung G'(";,gfj;,‘i;-‘,}f’e bing gi4 dt
(dong/m?)
1 Dat trong chy lau nim i
Khumvuc'Z: /f\\p d,L_mgf:ho‘ cac thira dat nong 120.000 120.000
nghiép dia ban céc xa, dic khu
2 Dat nubi trong thity sén
Khu vue 3: Ap dung cho céc thira dat nong
nghiép thudc dia ban céc xa, dic khu LIB.00D N
3 DAt & tai nong thon -
g | e ige 0 10: Tneankeeon o 20.200.000 12.000.000
giap xa Vinh Bao - Vi tri 1 ;
39 KNhu jfgrc 1”— Quoc? 16 10: Tir cau Ké Son dén gidp 5.450.000 4.500.000
x4 Vinh Bao - Vitri 3
Khu vyc 1 - Buong 17B: T Quoc 16 10 (Quan
23 chéy) dén nga tu chg Cong Hién - Vi trf 1 £ 000 12000000

4.3. Mt s6 thong tin thi truong sir dung dé dinh gia dat nong nghiép

Phuong phap thu nhép dugc 4p dung dé xac dinh don gia dat néng
nghiép sir dung mot sb tiéu chi chung nhu sau:

- Ldi suat tién giri tiét kiém binh quén

Cin ctr Van ban s6 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngan hang Nha
nuée Vigt Nam - Chi nhdnh thanh phé Hai Phong v& viéc phdi hop cung cip lai
suat tién guri tiét kiém binh quan tir quy IV/2021 dén quy 111/2024;

Cén cr Van ban sé 426/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2025 cua Ngin hang
Nong nghiép va Phit trién nong thén Viét Nam - Chi nh4nh Hai Phong; s6 396/
BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 ctiia Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién
Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; s6 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 cia Ngan
hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhédnh Hai Phong; s6 34/CV-CNHP-
TCTH ngay 27/01/2026 cia Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi
nhanh Hai Phong.

Lai suat tién gui tiét kiém binh quén cu thé nhu sau:

Lai suit
Ngén hang Niam 2023 Niam 2024 Nim 2025

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quf | Quy | Quy | Quy | Quy
Lo S0 (ST VST el oo I (N o el | s LY < | (T

Ngin hang Nong nghiép
& PTNT Viét Nam - 740 | 7,05 | 6,03 | 5,26 | 4,78 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,79
Chi nhdnh Hai Phong

Ngin haing TMCP Pau
tu & PT Vigt Nam - Chi | 7,30 | 6,75 | 5,90 | 5,25 | 4.85 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4.70 | 4,70 | 4.87
nhdnh Hai Phong
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~s A
Lai suat

Ngin hang Niam 2023 Niam 2024 Niam 2025

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
R VS 1 0 1 G 0 e R 2 1 " B o O G 1 N

Ngén hing TMCP
Ngoai thuong Vit Nam | 7,33 | 6,77 | 5,57 | 4,90 | 4,70 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,80
- Chi nhdnh Hai Phong

Ngéin hang TMCP Céng
thuong Viét Nam - Chi 740 | 7,20 | 5,80 | 530 | 5,00 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4.70 | 5,20
nhdnh Hai Phong

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

Cén ctr khoan 4, Diéu 5 ctia Nghj dinh s 71/2024/ND-CP “Ldi sudt tién
gui tiét kiém binh quan (r) cua loai tién gui bc%ng tien Viét Nam ky han 12 thdng
tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nudc ndm giir trén 50% von diéu lé hodc
tong sé cé phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi la ngdn
hang thwong mai nha nude) cua 03 ndam lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé sé
liéu trudce thoi diém dinh gid”. Lii suét tién gii tiét kiém binh quan la
5,26%/mam.

- Chi phi nhén cong:

Qua thu thdp thong tin, T6 dinh gid nhéan thdy cdc hé khong ¢ thdng ké
vé& nhén cong do toan bd nhan cdng dé san xuat déu 1a nhan cong nhan roi, hiéu
qua lam viéc khong tinh trén ngdy, mdi ngay chi mot vai gior 1am viée va hiéu
suat khong cao. Do do, viée st dung gid nhan cong thué ngoai khéng phan anh
dung thuc trang hién nay ctia ngudi nong din san xuét trén dia ban vi thyc trang
hién nay 1a ty lam trén dang “liy cong lam 13i”, tan dung thoi gian nhan rdi.

bon vi ude tinh don gid nhan céng dua trén cdc vdn ban quy dinh hién
hanh, uéc tinh diéu chinh dé phit hop véi thuc té, cu thé:

Don gia nhan cong = Luong ti thiéu ving/26 ngay.

Tham khéo céc Nghi dinh vé mirc luong tdi thiéu vung c6 quy dinh “Muic
luong tinh theo thdng tra cho nguoi lao dong chua qua dao tao lam cong viéc
gian don nhdt trong diéu kién lao déng binh thwong, bao dam du thoi gio lam
viée binh thuong trong thang va hoan thanh dinh mikc lao dong hodc céng viéc

da théa thudn khéng dwoc thap hon mire liong t6i thiéu viing”.
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- Ubc tinh don gia nhan cong nim 2023 dua trén Nghi dinh sé
38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022 cia Chinh phi quy dinh muc luong téi thidu
ving dbi voi nguoi lao dong lam viéc theo hop ddng lao dong, don gia tién
luong co ban 1a 4.680.000 ddng/thang.

4.680.000 dong/26 ngay = 180.000 déng/ngay.

- Uéc tinh don gia nhan céng 2024 dua trén Nghi dinh s6 38/2022/ND-CP
ngay 12/6/2022 cua Chinh phi quy dinh mie luong t5i thiéu ving déi véi ngudi
lao dong lam viéc theo hop déng lao dong, don gia tién luong co ban li
4.680.000 dong/thdng va Nghi dinh sé 74/2024/ND-CP ngy 30/6/2024 cia
Chinh phu quy dinh muc luong téi thiéu dbi voi nguoi lao dong lam viéc theo
hop dong lao déng, don gia tién lwong co ban 1 4.960.000 dong/thdng.

Don gi4 tién luong co ban trung binh nam 2024 1a;

{(4.680.000 ddng/thang + 4.960.000 dong/thang)/2}/26 = 185.385
dong/ngay (1am tron 185.400 déng/ngéy).

- Uéc tinh don gia nhan cong 2025 dya trén Nghi dinh s6 74/2024/ND-CP
ngay 30/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh muc luong t6i thiéu dbi véi nguoi lao
dong lam viéc theo hgp dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a 4.960.000
déng/théng.

Don gi4 tién Irong co ban trung binh nim 2025 1a:

4.960.000 dong/26 ngay = 190.769 déng/ngay (lam tron 191.800
dong/ngay).

Céc ché d6 phu cap luong khéng xét dén do khong phl hop véi dic thu
cong viéc 1am noéng nghiép ctia ngudi néng dan.

- Gi4 ban va gia gidng: Tham khao gid ca thi truong tai Cong van s
27/TCKH ngay 01/02/2024 va sé 307/TCKH ngay 26/3/2025 cta phong Tai
chinh - K& hoach huyén Vinh Bdo (cii) vé viéc cung cép gid ca mot sd hang héa
tai thi truong huyén Vinh Bdo (ci) cac nam 2023, 2024: thong tin phéng van
tryc tiép céc ho gia dinh trén dia ban xa Vinh Hai, thinh phé Hai Phong.

- Gi4 thanh phén bén, thuoc bao vé thye vat,...: Tham khao gid ca thi
truong tai Coéng van s 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sé 307/TCKH ngay
26/3/2025 clia phong Tai chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viéc cung
cdp gid ca mot sb hang héa tai thi truong huyén Vinh Bao (cii) cdc nim 2023,
2024; thong tin phong van truc tiép céc hd gia dinh trén dia ban xd Vinh Hai,
thanh phé Hai Phong.
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4.4. Xac dinh gia dit cu thé theo gia thi truomg ciia cac thiva dit

4.4.1. Xdc dinh don gid dat trc?;ng cdy lau nam - Khu viee 2

Dit trong cdy lau nam la dét su dung vao muc dich tréng cdc loai cay
duoc tréng mot lé“m, sinh truéng va cho thu hoach trong nhiéu nam vi du nhu
nhin, hdng, budi,... Qua diéu tra, khéo sat khu vuc cin xac dinh gia dat cay nhan
la cay tréng phd bién tai khu vuc dat can dinh gid nén td dinh gia udce tinh thu
nhap va chi phf trong nhin dé xac dinh gia dat trong cay lau nam.

Phuong phap thu nhap dugc dp dung dé xac dinh don gid cta dit trong
cdy lau nim (cay nhan), cu thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban: Thoi gian trong moi cdy nhan va cham soc
trong vong 2 nam dau dé bt dau thoi ky thu hoach nhin.

- Thu nhp hang nim cta thtra dat = san lugng nhan thu hoach trén tong
dién tich dat (kg/ndm) x don gid ban nhan theo gia thi truong (ddng/ke).

+ San lugng nhan thu hoach cén ctr vio s6 liéu ning sut phong vén truc
tiép céc ho gia dinh thudc khu dit cin dinh gia.

+ Don gia ban nhan can ctt Cong vin s6 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sb
307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia Phong Tai chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao (cl);
Phong vén truc tiép hé gia dinh.

- Tong chi phi san xuit bao gdm tdng chi phi vat chat va chi phi lao dong

- Thu nhdp rong binh quan ndm = thu nhép binh quan nam - chi ph{ binh
quan nam.

- Gi4 tri cia thira cAn dinh gia theo cong thirc sau:

Gié tri cta thira dét Thu nh4p rong binh quén nam

can dinh gia Lai suat tién gui tiét kiém binh quan

- Lai suat tién gii tiét kiém binh quan: 5,26% (bdng tidn Viét Nam ky han
12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gitt trén 50% vdn diéu
1¢ hodc tong s6 c6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh caa 03 nim
lién k& tinh dén hét quy gn nhét c6 s6 ligu trude thai diém dinh gid).

a. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong nhan cia thira dit dinh gia 1
(Ong Pham Viin Ut thira dit sé 158, to ban db sé 7, dién tich 327,0 m?. Pia
chi: Thon Ké Son 1, xi Vinh Hai, thanh phd Hii Phong).

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

dinh gid cta thira dat didu tra. Cu thé nhu sau:
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- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va chim sOc):

STT Noi dung DVT | S6 lwgng ( dg?;gié,r) Th(?l%l;gt;én
1 | Dién tich thira dat m> 327,0
2 | Tong Pong 3.813.650

2.1 | Chuén bj + nim thi nhat Pong 2.106.950
- Cay giéng + ciy ddm (nhan) Cay 14 30.000 420.000
- Phén httu co Kg 262 1.000 262.000
- Phéin NPK 12.5.10 Ldm Thao Kg 23,5 18.500 434.750
- Vi bot Kg 7,0 3.000 21.000

Nhén cong (phét don co, lam
- dat, dao ho, lap ho, trong cdy, Cong 4,0 190.800 763.200
bén phén, phun thudc,...)
- | Thudc xir Iy bénh cay trdng Lo 0,3 20.000 6.000
- Vian chuyén céy trong, phan bén | Pong 200.000
2.2 | Chdm séc nam 2 1.706.700
- Phén hiru co Kg 250 1.000 250.000
- Phén NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 25,0 18.500 462.500
- Vi bot Kg 7,0 3.000 21.000
- | Thube xtr 1y bénh cay trdng Lo 0,5 20.000 10.000
Nhén cong (lam co, bén phan,

- phong trir sdu bénh, phun thuoc, Cong 4,0 190.800 763.200
tudi nude...)

- | Van chuyén phan bén Dong 200.000
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dinh gia cta thira dit didu tra. Cu thé nhu sau:

b. Xdc dinh thu nh@p va chi phi trong nhan cia thira dit dinh gia 2
(Ong Pham Xuin Son thiva dit s6 202, t& bin dé sé 7, dién tich 47,0 ni’. ia
chi: Thon Ké Son 2, xi Vinh Hii, thanh phé Hii 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 méi va cham séc):

STT Noi dung PVT | S6 lwong ( dﬁﬂ,?gl;gi\?’r) Tl}ﬁ%ﬁ
1 | Dién tich thiva d4t m? 47,0
2 | Téng Pong 768.850

2.1 | Chuin bi + nim thir nhét Pong 418.550
- | Cay gibng + cdy dim (nhén) Cay 3 30.000 90.000
- Phan hitu co Kg 38 1.000 38.000
- Phan NPK 12.5.10 LAm Thao Kg 3.5 18.500 64.750
- Vi bot Kg 1,0 3.000 3.000

Nhén cong (phét don co, 1am
- dat, dao ho, lap ho, trong cay, Cong 1,0 190.800 190.800
bén phén, phun thuéc,...)
- | Thuée xtr 1y bénh céy trdng Lo 0,1 20.000 2.000
- Van chuyén ciy trdng, phin b6n Péng 30.000
2.2 | Cham séc nim 2 350.300
- Phén hitu co Kg 30 1.000 30.000
- Phéan NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 5,0 18.500 z 95500
Vi bot Kg 1,0 3.000 3.000

- | Thuéc xtr 1y bénh cay trdng Lo 0,2 20.000 4.000
Nhén cong (lam cé, bon phan,

- phong trir sdu bénh, phun thuoc Cong 150 190.800 190.800
tudi nude...)

- Van chuyén phan bén Dong 30.000
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dinh gi4 cta thtra dat diéu tra. Cu thé nhu sau:

c. Xdc dinh thu nhip va chi phi trong nhan cia thira dit dinh gia 3
(Ong DG Tit Thanh thira dit sé 197, 1o bin db sé 8, di¢n tich 117,0 n?. Dia
chi: Thén Ké Son 2, xd Vinh Hai, thanh phé Hai Phong).
Két qua khao sat, thu thép thong tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thai diém

- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va chim soc);

STT Ngi dun BVT | S8lugng |  Dongid | Thanh tién
P s 0 UYNE | @dng/BVT) |  (ddng)
1 | Dién tich thira dét m? 117,0
2 | Téng Pong 1.845.150
2.1 | Chuén bj + nim thi nhit Dong 796.950
- | Cay gidng + cdy dim (nhin) Cay 6 30.000 180.000
- | Phan hitu co Kg 94 1.000 94.000
- Phén NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 8,5 18.500 157.250
- | Véi bot Kg 2,5 3.000 7.500
Nhan cong (phit don co, 1am
- | dat, ddo ho, 14p hé, tréng cay, Cong 1,5 190.800 286.200
bén phéan, phun thudc,...)
- | Thuée xtr Iy bénh cay trdng Lo 0,1 20.000 2.000
- Van chuyén ciy tréng, phan bén Pdng 70.000
2.2 | Cham séc nim 2 1.048.200
- Phén hitu co Kg 90 1.000 90.000
Phan NPK 12.5.10 Lam Thao Kg 25,0 18.500 462.500
- | Véi bét Kg 2.5 3.000 7.500
- | Thudc xir Iy bénh cay trong Lo 0,1 20.000 2.000
Nhién céng (lam cd, bén phén,
- phong trir sdu bénh, phun thudc Cong 155 190.800 286.200
tugi nudc...)
- Van chuyén phan bén Déng 200.000

27




8¢

00T°€9L | 008061 0y 009'I¥L | 00F'S81 0t 000°0TL | 000081 0 3uQD Yooy ny) SuQd ugyN | -
000001 000001 00006 suo uoq ugyd UAnyo UBA | -
A...SO.@OL
ny) nes ddp uodp ‘oonyy
000°LLY | 008°061 £ 00S°'€9% | 00F'S81 €7 000°0S¥ | 000°081 T 3uQD unyd ‘ugyd uoq ‘enb | -
0€)] Uop ‘uel 0¥ ‘Yued
B11 ‘00 wig) SUQd UBYN
. . A . ] . . ! : , Suom |
0009 000°0T €0 0009 000°0T €0 000 00002 o 071 Ko yudq 1 X 0Ny
000ST | 000°€ 0'S 00S°CI 00S'C 0's 00SCI | 00S°C 0's 3 0VqI0A | -
0SL'€TT | 00S91 GiL 000CET | 00S'91 0'8 0SL€TT | 00S9T G 53 BNIO[D I[eS] UBYd | -
. . ¢ . . 3 . . 3 Q. Oﬁv_ﬂrﬁ =
0ST'SOE | 00S'8T SO | 00068C | 000°LI O°LI 000TLT | 000°LI 091 A | weore7y SIIN veug
00S'8S | 0001 ¢'8S | 00019 | 000°T 019 000€9 | 0001 0°€9 E) | oonnyueyq | -
00L'SP8'T 009°S08'T 0ST'SEL'T SuoL | ¢
0°LIT 0°LIT 0°LIT L Jep ey PN wIq | I
3 2 3 2
Col) | (1a@/3ugp) | Busny a...mm, ) | (zaa/suop) | suony o) | (wagsugn) | suom
megy, | UG | 95 | qugyy | TEUd | 0S| gy | FEE@ | 0S| 4q Sunp 10N 11S
€A A [ A

‘queop yury A 1oy ugyu 99s weyd ryd 1y -




6¢

3uQUq TeH YUBYU IYd - WEN IDIA UL 1By
A 11 NG dON.L Suey ugSN end 970Z/10/LT AeSu DLHN
-dH' AQI9/96€ 95 ueq UgA 3UQUJ 1BH YUEYU 140 - WeN
WIA UQY) Suou UL Jeyd BA dR1ySu SugN Sugy uedN eno
$TOT/10/LT Ae3U HY-dH ONHN/9TF 98 Ueq UEA ‘SuQug

eI5 yuip
wRIp LOY} 20113 NI 0S 0D
ygqu ugs £nb 19y wIp yuy 9y

«w 1] wigu ¢p end yur ded ueq

®ip U343 39 Anb nIq :oh_:u 0

ueyd 00 om Sug) dEoy 3 nIp

IEH Jugyu 140 - WeN IRIA Suonyl 3ug) dOINL Suey uedN 0TS % ugA 908 U M3 weu sgnu | !
B0O 970T/10/LT K83U HIDI-dHNO-AD/FE 95 UBq UgA eyu op réw Suonty Suey
BUQUq TEH qUBYU 14D - WEN I31A Suonty :w.ooZ dDOINL ugSu o> 183 Suey) 71 uéy
3ugy ugSN e10 970T/10/9T A28 IN-HJH/0€ 9 Ueq £ weN 1314 uop Sueq s
UBA SUQU{ IBH J. YUBYU 1Y) - WEN] 1JTA 00NnU EZ Suey .,_,u: 80| mm_u Auw.nﬁnw __m._.ma
UESN 0O $70Z/01/60 A&3U SDLL-dVH/06L1 ¢S Ueq ugA wdny 320 1S UL Jens e
i u1/3u0 e T {mah)

il ZP1G | wgy) ugnb ymg yep miS uog | 1T

(DK6) = 0T 0TI [w/3ued Jgp eny) low pI3 uo@ | QI

L)-@®= 668°€90 1 Suog PIS yuip uppep e N BID | 6
z — “COF- IS yuip ued

(TDN9) = 6v0°606°S | 3uo@ fwo uona eatep Bn v | 8
R weu/Bug (005 weyo A row Fuoxn)

e i ueq o0 rpuenyyyd 1y | -
: : . I ugyu

©)-= 918'9¢8 00€9L9 | 00’618 | OSL#IO'T weu/Suog O T
ueyu

LIS96LT | 00L'S¥8'T | 009°SO8'T | 0ST'SEL' weu/5uog Upq 1 A £0 JenX ues pyd _.%u S

(D) x(¢)= EECTEEIT 000°STST | 000°STYT | 000°0SLT weu/Suog ugqu ueq mna ¢ dequ nyy, | §

quip BIg Oy %; ORI ueA Fuoyd (1) oBg YUIA
ugkny yoeoy 93 - yuiyd 18, SuQyg Bd 6707/6/97 AeSu 000°5T 000'ST 000°ST 3y/8uo@ uyu ueq RIS uog | ¢
HYO1/L0€ 98 BA $T0T/20/10 A83U HYDL/LT 9s uga Sug)
yuip e13 oy dan onn uea Suoyg 0101 0°¢01 0011 WEy/3y ugyu Suonj ueg | ¢
O°LIT O°LII O°LII L onugg | I
g o ugnb yuig €0A THA T A yup ia uog Sunp N LLS

‘ugnb tuiq weu nej Ao Sugx Jgp BIs uod -




- Bon gid thira dat binh quan cin dinh gia:

119.303 + 120.314 + 120.204

3
Lam tron: 120.000 déng/m?

Két luan: Gia dit cu thé dét trong cdy lau nim - Khu vuc 2 la: 120.000
dong/m?.

4.4.2. Xdc dinh don gid dit nuéi trong thiy sin - Khu vie 3

= 119.941 ddng/m?

Qua qud trinh khdo sit thuc té tai khu dat dinh gid, té dinh gid nhan thay
da phén céc ho gia dinh trén dia ban déu nudi céc gidng cé nhu cé troi, ¢4 chép,
cé trdm, cd 1o phi,... C4 tram dugc cdc hd gia dinh nudi chu yéu vi mang lai loi
nhuén cao. Do d6, don vj tu van lya chon cd trdm lam dai dién dé tinh todn.

Phuong phép thu nhdp dugc 4p dung dé xac dinh don gia cia dat nudi
trong thiy sén (nudi ¢4 trim) cu thé nhu sau:

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

- Thu nhép hang nim cua thia dat nudi cd trém = San luong thu hoach 1
ndm (kg/ndm) x don gi4 c4 trdm theo gid thi truong (dong/kg). Trong do:

+ Séan lugng c4 trim thu hoach cin ctt vio sb liéu nang sut phong van
truc tiép cdc ho gia dinh trén dja ban xa Vinh Hai.

+ Pon gid ban ca trdm can ¢t Cong vin sé 27/TCKH ngay 01/02/2024 va
56 307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia Phong Tai chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao
(cti); Phong van truc tiép hé gia dinh.

- Tong chi phi san xuét bao gom tong chi phi vat chit va chi phi lao dong

- Thu nh@p rong binh quin ndm = Thu nhap binh quin ndm - Chi phi binh
quan nam.

- Lai suét tién gti tiét kiém binh quan: 5,26% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nude nam git trén 50% vén diéu
1& hodc tong sb cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cua 03 nim
lien ke tinh dén hét quy gan nhat ¢6 s6 lidu truée thei diém dinh gid).

a) Xdc dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd trim ciia thira dit dinh gid 1
(Ong Luong Vin Ti, thita dit sé 783, 16 bin do 56 06, dién tich 237 m?. Pia
chi: Thon Thdi Hoa, x@ Vinh Hai, thanh phé Hdi Phong)

Két qua khao sat, thu thép thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia ctia thira déat diéu tra (theo thuc té didu tra) nhu sau:
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TT Noi dung PVT Niam 2023 | Niam 2024 | Niam 2025
1 | San lugng thu hoach c4 trém Kg/nam 470 508 436
Bon gia ban ca trim (theo
Cong van so 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH )
2 | ngay 26/3/2025 cua Phong Dong/kg 70.000 65.000 80.000
Tai chinh - Ké hoach huyén
Vinh Béo (cii); Phong van
truc tiep ho gia dinh
Téng thu nhép Dong/nam | 32.900.000 | 33.020.000 |  34.880.000
4 | Chi phi san xuét Péng/mam | 31.782.810 | 31.662.630 |  33.598.540
Lai sut tién giri tiét kiém i
? binh quén ky han 12 thang i 3520

Viée xac dinh gig dit theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quin mdt nam:
32.900.000 + 33.020.000 + 34.880.000

3

- Chi phi binh quan mdt nam:
31.782.810 + 31.662.630 + 33.598.540

4

= 33.600.000 dong.

= 32.347.993 dong.

- Thu nhép binh quan mdt ndm trén 1 don vi dién tich la:

33.600.000 dong : 237,0 m? = 141.772 (ddng/m?).

- Chi phi binh quin 1 ndm trén mét don vi dién tich la:

32.347.993 ddng : 237,0 m> = 136.489 (ddng/m?),
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b. Xic dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd triam cia thiva dit dinh gid sé 2
(Ong D4 Viin Choang, thira dit s6 744, to bin do sé 06, dién tich 298 m®. Dia
chi: Thon Thdi Hoa, xa Vinh Hdi, thanh phé Hai Phong)
Két qua khao sat, thu thdp théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

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

TT Noi dung bvVT Nam 2023 | Nam 2024 | Niam 2025
1 | San lugng thu hoach ca trim Kg/mam 590 650 937
Don gia ban c4 trdm (theo
Cdng van so 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH n
2 | ngay 26/3/2025 clia Phong Pong/kg 70.000 65.000 80.000
Tai chinh - K& hoach huyén
Vinh Béo (cfi); Phong van
truc ti€p hd gia dinh
3 | Téng thu nhap DPong/nam | 41.300.000 | 42.250.000 44.560.000
4 | Chi phf san xuét Pong/nam | 39.727.900 | 40.595.950 |  43.071.300
5 Lai suat tién gui tiét kiém % 5.6

binh quén ky han 12 thang

Viée x4c dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mét nam:
41.300.000 + 42.250.000 + 44.560.000

3

- Chi phi binh quan mot nam:
39.727.900 + 40.595.950 + 43.071.300

I

3

42.703.333 dong.

41.131.717 déng.

- Thu nhap binh quan mét nam trén 1 don vi dién tich 1a:
42.703.333 dong : 298,0 m* = 143.300 (ddng/m?).

- Chi phi binh quan 1 ndm trén mét don vi dién tich la:
41.131.717 dong : 298,0 m? = 138.026 (ddng/m?).
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c. Xdc dinh thu nhip va chi phi nuéi cd tram cia thiva dit dinh gid sé 3
(Ong Pham Minh Td, thira dit sé 840, to bin dé sé 06, di¢n tich 224,0 m. Dia
chi: Thon Thdi Hoa, xd@ Vinh Hdi, thanh phé Hai Phong)
Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

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

TT No6i dung bVT Niam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach ca trdm Kg/nam 447 495 421
bon gia ban ca tram (theo
Cong vén so 27/TCKH ngay
01/02/2024 va so 307/TCKH ‘
2 | ngay 26/3/2025 cia Phong Dong/kg 70.000 65.000 80.000
Tai chinh - Ké hoach huyén
Vinh Bao (cti); Phong van
trye tiep hd gia dinh
3 | Téng thu nhép Dong/nam | 31.290.000 | 32.175.000 | 33.680.000
4 | Chi phi san xuét Déng/nam | 29.742.600 | 31.238.450 | 32.653.700
5 Lai suat tién gui tiét kiém % 5.6

binh quén ky han 12 thang

Viée xé4c dinh gia dét theo phuong phép thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quin mot ndm:
31.290.000 + 32.175.000 + 33.680.000

3

- Chi phi binh quan mot nam:
29.742.600 + 31.238.450 + 32.653.700

3

32.381.667 dong.

31.211.583 déng.

- Thu nhép binh quéan mét ndm trén 1 don vi dién tich la:
32.381.667 dong : 224,0 m? = 144.561 (ddng/m>).

- Chi phi binh quan [ ndm trén mot don vi dién tich 1a;
31.211.583 déng : 224,0 m2 = 139.337 (ddng/m?).
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Viée xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan 03 TSDG:

141.772 + 143.300 + 144.561
3
- Chi phi binh quin 03 TSDG:

136.489 + 138.026 + 139.337

= 143.211 ddng/m?/nam

= 137.951 dong/m*nam

3
Thu nhép rong binh quan = 143.211 - 137.951 =  5.260 (ddng/m?/nam).
Pon gia dat & Thu nhap rong binh quan nam
binh quéin Lai suat tien gui tiet kiém binh quan
Nhu vay:
Pon gia dét 5.260 100.006 ddng/m?
binh quan £ 5.26% m

Lam tron: 100.000 dong/m?.

Két luan: Gia dit cy thé dit nudi trdng thiy san - Khu vuc 3 1a: 100.000
ddng/m>.

4.4.3. Xdc dinh don gid dit ¢ tai néng thén - Khu vwe 1 - Quéc 19 10:
Tir cau Ké Son dén gidp xa Vinh Bdao - Vi tri 1

Céc thira dit can xé4c dinh gia dét cu thé (goi tét 1a TPDG) nam tai thon
Ké Son 1, Ké Son 2, xa Vinh Hai, thanh phé Hai Phong. Pon vi tu van lua chon
thira dat s6 728, to ban dd 7, ban db giai thira x4 Hung Nhan cii (thia dit sb
14(1), manh trich do s 1), thén Ké Son 1, xd Vinh Hai, thanh phé Hai Phong
lam dai dién dé tinh toan xac dinh gia dit. Cu thé nhu sau:

- Vi tri, dia diém:

+ Dia chi: thira dat s6 728, to ban d6 7, ban db giai thira xa Hung Nhan
cii (thtra dat s6 14(1), méanh trich do sb 1), thén Ké Son 1, xd Vinh Hai, thanh
phé Hai Phong.

+ Cdch UBND xa Vinh Hai khoang 2.780 m; cach tram y té xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhén) khoang 925 m; céch truong Trudng Tiéu hoc va Trung hoc
co s0 Hung Nhéan khoang 1.670 m; cach chg Bao Ha khoang 2.590 m.

+ Loi thé st dung dét: Giap nga ba, den giao thong, xung quanh it kinh
doanh thuong mai nén loi thé st dung dat kém hon TDSS.

- Vi trf trong bang gia dat: Khu vuc 1 - Qudc 16 10: Tir cdu Ké Son dén
gidp xa Vinh Bao - Vi tri 1 ¢6 gia 1a 12.000.000 dong/m?.

- Giao thong: Pudng nhua, do rong dudng (bao gdm ca via he) khoang
22 0,
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- Quy md dién tich, kich thuéc, hinh thé:

+ Tong dién tich thira dat 13 100,0 m2.

+ Miit tién: 5,05 m.

+ Chiéu sau: 19,80 m.

+ Hinh thé: Vudng vin (Hinh thang)

- Tinh phdp 1y vé quyén st dung dat: C6 gidy ching nhan quyén str dung dét

- Mit tién bj dudng dam: Thira dit dinh gia mit tién bi dudng dam

- Diéu kién vé cip thoat nudc, cép dién: Khu vuc cap thoat nudc tht;
Cép dién dn dinh.

- Hién trang moi truong, an ninh: Hién trang an ninh tdt: glap Quéc 16 10
luong xe di lai dong 6n, bui. Mat do dan cu thua

- Muc dich st dung: Dt & tai nong thén (ONT).

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

Khao sét thi truong, thu thap thong tin vé gia cia 03 thira dét ¢ tai nong
thon (ky higu 1a TDSS1, TDSS2, TPSS3) tai xd Vinh Bao di tring d4u gid quyén
stt dung dat sau khi hoan thanh ngh’fa vu tai chinh trong khoang thoi gian khong
qud 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé& trude, cé dic diém tuong ddng
v6i thira dét dinh gid ta c6 bang tdng hop thong tin gitra thira dét so sanh va thia
dat dinh gid nhu sau:

41



(4

00°S 00°S 00'9 S0'S (w)ugn ey | -
00°CI1 00°C11 00°0T1 ZW 00°001 ¥l Yo U9Ip 00 DEEL (W) ypudig | -
ot
120N YoRy "yon udiq
WG] w G| w e Sl =
Burowpy (3y el go wod oeq) | Sugowy (2y via g0 w3 ovg) | Suvoyy (A eia vo wiof owq) | v O.LT SO ok b Sugyioern | 9
Suonp Sugs 0p ‘eiyu Suong | Suonp Suds op ‘erqu Suong | Suonp Sudx op ‘eiyu Juong | O OURNP SUQL 0P YU SUQNG
oBg YuIA UAny ANEN oeq YUIA udhny gNEN oeg YuIA UAny gNg[ vIS
00 SCOT/9/ST ARBU ANAN | 00 STOT/9/ST AU ANAN | 210 SZ0T/9/STAVBU ANEN | 5 1o ookt wsorp o4 ngp Sun Sudnyu | ¢
-@0/15€9 9s yuip 194nd -G0O/15£9 9s yuip 124nd -G0/15€9 9s yuip 194And i S e u2Anyod WIIp 10y L,
W/3U9P 000°000°T 1 ¥ BI3 00 [W/3U9p 000°000°T1 B[BIS | ;W/3UQp 000'000°T1 B BI1S 09
18] UQd 0q 10U Suon@ - N | 93 18] UQO O 1OU FueNQ - A | TE[ UQd 0q 19U Sueng - MW | LW/FUYP 00000071 BT T 99 [ 1 1ep
UBLN NBO UQP Wry Sue| nes UBUN NEO Up Wy Fue] ngo UBUN NEO U9p WY Fuer] ned> | ia - oeg YuIA ex deis u9p uog 93 e m> v
nj SuQnp ugdny 0By TRO UR A | N3 SUONp UAN) 08 18D UB A(T N1 3uQnp ugAm o'l led UB N | nNed NI Q[ O 20nQ) - [ oNA nuY 2 * i
DO Yuip {1 AUy - ZONAMYY | noyuip winyy - oA nyy | noyuipreynyy-goianyy | ‘
"DEGE] woy 1gp Sunp "‘DAJ.L uoy 1ep 3unp "DAJL uot 1Ep Funp ns o) o _momm%cmwﬁwww% mmmw%mﬁ
NS 91 1O] UQU MU NOY UMY | DS 3Y) IO] UQU NQIYU NY US| 1] UQU NQIYU Ny Uy réwr 5 z.ﬁ__gmm__.i Suou oe3 ugp ‘eq
1ew Suony) yueop yury yuenb | rew Suwony) yueop yury yuenb Suony) yueop yury yuenb T SOEs . <ol
Bunx ‘no udAny we) Suny gunx ‘0o udAny we) Sunn Bunx ‘0o udAny we) Sunn s e .Wmm«% T _uo,a qw 2 Auwu
uen) :3gp Sunip ns oy 107 - uen :3gp Junp ns 9u1 107 - uen :1gp Sunp ns 3 107 - nEOWm N._ wmmw_x ,MW ,m_wa_h,_;F zbw
"W OO | Sueoyy "W 90T Sueoyy W gEQ T Sueoyy S5 oomwca h,mﬁo%ﬂ T m:w.a T
EQH UEUN 042 Yoo ‘W 061 EQH BN Y0 49gd ‘W (Z¢ EQH UBYN OY2 4opd ‘W S6¥r Suonn yows “w ¢z Fugowy . .
SuBOIY BQH UBYN 20y N1, Sugot BQH UBYN 20y ngly, | Sugoyy BQH UBYN 20y nLL (uegN Bunpy o5 09) 2L TUA woIp Bip ‘I IA | ¢
Suonu yaes tw (/7 Sugoyy suQnn 4oed ‘w 00¢ Sueoyy | Suonn yopd ‘w g/ Sueoyy | 51 A Wen qowd S g/ 7 Sueoty
(#0 95 05 0) OBg YUIA BX 21 | (§0 95 05 09) 0BG YUIA BX 1 | (10 OS 05 00) 0BG YUIA EX ) | - "IBH quIA EX n_EmS goer) -
A wen yoes w00 [ Sugoyy | A weén yoes fw g/ Sueoyy | A weén yoeo ‘w ¢o. T Sueoyy .m:.mzm :wml otz d quey ;mm\m quIA
org YUIA BX ONEN UOED - OPH UUA EXANEN YR - | OPEUMAEXANENWED - | oo uoS 93] Uew (] 0 0p Yo
"SuQuq 1eH ud yuey) "SuQyd rey oyd "SuQuq reH oud yuey) quew ([)p] O 78p B0 N> UELN
0P YUIA EX NN UBYN | JUERL) ‘ovg YUIA BX 0NN UBYN |  ‘OPd YUIA EX DN UEUN Sunpy eX eag 1215 0p ueq £ op
UQY) "TOON-80 9T IY2 Bi@ - | uQy ‘ZOON-Z0 QT 1Yo Bi@ - | uoy ‘TON-TI 971 ‘1Y Big - Ueq 01 97/, 05 18D BOG TUO BiE -
r%p g %P N 1%p g’ “Tep ng] 1ep SUAp S UeY IQYL | ¢
(LNO) uoy) Sugu 1€1 0 G (INO) uoys Suou 181 0 13 (LNO) uoy Sugu 181 0 1eQ (LNO) uoy Sugu 181 0 18 1gp SUNp NS YIIp AN | |
: ; : ] quEs 0s 91 n3X | LLS

I3 quip ugd Jgp enyy

T 9S quEs 05 JEp BAYL

T 05 qUES 05 JED BAYL,

€ 0S quBs 05 JEp enyj,



ey

¥ep Sunp ns ugAnb I3

Jep sunp ns uAnb e13 nep

Jep Sunp ns uaAnb vIg

ngp Sunn ugnd) ugA 0@ SuQ | Sunn 18@ donQd) Sukoy Sug | nep Sunn Sudi] uep 0@ Suo un Suouy uensN | €I
uenQ) 1Bg Suo1] oLy ifEas
UEA 0 BUQ €0 9snaiyd | 99nd) SugoH BuQ 170 9s natyg | uBA 9@ SuQ :10 0s noyg Suoy deyr ny naryg &
(Sugp) w15
ngp Juny ‘Sudnyu
000°006°020°¢ 000°000°690°¢ 000°000°660°¢€ UQANYD 1EP 10A | ]
uQl] UES UES 1) 09 JEp
eny) “yep enyy in ¥in
v [=1
5 no w,:bI YUIA mx.Eﬁ. no meI YuIA mx. . %o Suny yur A mm ug) sunn ey 1o UEp Op BN :
3unn ‘Suop no uep Op 1B wre Suna ‘Sugp no uep Op 1B | ‘Suop no uep Op BN 101 yuIu S ; i : yuiu ue ‘Suonn
: ‘ i L < ¥ : x - Sren aam | T4 “UQ Buop ref Ip ax Juon| o1 9] i T 0]
101 yuIu ue ‘Fuoni 1Qu Suen 101 quIu ue ‘Suonn 1ow Suen ue ‘Suonn 1ow Suen udry ; i S 1ow Suen udryg
iR ENECT : s S Sk ; ognQ) derS 901 yuiu ue Suen udryg .
u9my 1o yuip red nuy der weN | udry o yuip rey nipj derS wieN | no yuip rey nipy deis weN 3 ?
yuip uo ugip de) yuip uo ugip dep yuip uo ugip deny quip ug usip ugtp dgo “oonu ygot
01 20nu 1BOY) ded ona nyy 301 opnu Jeoy deo ona nyy| 201 opnu g0y ded oA Ny dep) 9101 oonu 1oy deos ona nyy| ded oA udn N1 6
wep Suonp iq Suoyy ugn 1By | wep Suonp iq Suoyy usn BN R WEp SuQnp g 8
it oy e e e S 3uonp iq Suoyy uen BN 1q ugn 18w B13 yuip Jep BNy |, SuQnp iq ugn 1N
Tep Sunp 1ep Suip 1ep 3unp ns jep Sunp 1ep Sunp ns ugAnb
ns upknb ugyu Sunyo Ae18 95 | s ugAnb ugyu Sunyo Ke15 0 | weAnb ugyu Sunyd Keis o) s ugAnb ugyu Funyo £eis 0 on £ dpyd yury | 8
(18yu nyd Yurg) uga Sugnp (18yu nYd yury) uea Sugnp (v8yu nyd yury) uga Sugnp (Suey yuiy) ueA Sugnp Jpyuly | -
00°€T 00°€T 000 08°61 (w) ngs nry) f
€ 0S qUEs 0S JEp eny |, C 9S ques os Jep eny[, I 0S JUES 0S JEp BNy, ¥I3 quip ugd Jgp enyJ, ques os 03 na X LLS




* Khao sat thj truwong, thu thap thong tin

- V& vi tri, dia diém:

+ Dia chi: thira dat s§ 728 to ban dd 7 ban dd giai thira x4 Hung Nhan
cii (thtra dét s6 14(1), manh trich do sb 1) thon Ké Son 1, xa Vinh Hai, thanh
phé Hai Phong.

+ Cach UBND xa Vinh Hai khoang 2.780 m; cach tram y té xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhan) khoang 925 m; cach trudng Truong Tiéu hoc va Trung hoc
co s0¢ Hung Nhéan khoang 1.670 m; cach chg Bao Ha khoang 2.590 m.

+ Loi thé sir dung dat: Giap nga ba, dén giao thong, xung quanh it kinh
doanh thuong mai nén loi thé st dung d4t kém hon TDSS.

TPDG kém TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan luot 1a 7,5%; 7,5%; 7,5%.

- Vé giao thong:

+ Dd rong dudng: TPDG gidp duong c6 dd rong dudng (bao gdm ca via
h¢) khodng 22,0 m nén hon TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan luot 1a 5%; 5%:; 5%.

+ Loai duong: TPDG giap duong nhua gidng TPSS1, TPSS2, TPSS3
nén khong so sanh.

- Vé dién tich, kich thuéc, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thira dat 100,00 m? nén hon TDSSI1, TDSS2,
TDSS3 1an luot 14 1%; 1%:; 1%.

+ Mt tién: Thira dét c6 mat tién rong 5,05 m giébng TPSS1, TPSS2,
TDSS3 nén khdng so sanh.

+ Chiéu sdu: Thira dit ¢6 chiéu sau 19,80 m giéng TDSS1 nén khong so
sénh va kém TDSS2, TDSS3 lan luot la: 1%; 1%.

+ Hinh thé: TPDG c¢6 hinh thé thia dat vudng vén (Hinh thang) gidng
TDSS1, TDSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- biéu kién vé ca"ip thoat nudc, cép dién: TBDG thude khu vuce cép thoat
nude tot; cap dién 6n dinh gidng TPSS1, TDSS2, TPSS3 nén khong so sanh.

- Vé hién trang moi truong, an ninh:

+ Bui 6n: TG Giap Qubc 16 10 luong xe di lai dong on, bui nén kém
TDSS1, TDSS2, TPSS3 lan lugt 1a 5%; 5%; 5%.

+ Mat d§ dan cu, tinh trang an ninh khu vye: Hién trang an ninh tot, mat
do dan cu thua nén kém TDSS1, TPDSS2, TDSS3 lan luot 12 5%; 5%:; 5%.

- Céc yéu tb khdc anh huong dén gia dat phi hop véi didu kién thue té,

truyén thong van hoa, phong tuc tap quan cua dia phuong;:
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+ Duong giao thong maot chiéu, hai chidu: TDDG giap duong mot chiéu
nén kém TDSS1, TDSS2, TPSS3 lan luot 1a 5%; 5%; 5%.

+ Mt tién bj duong ddm: TPDG miit tién bj duong dam nén kém TDSS1,
TDSS2, TDSS3 lan lugt 1a 8%; 8%:; 8%.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cdc yéu té anh huéng dén
gia dat cita thira dit so sanh véi thira dAt cin xic dinh gia dAt

- Phén tich, so sanh dé lya chon céc yéu tb gidng nhau va khc nhau gilta
cdc thira dat so sdnh véi thira dat cAn xac dinh gia dat.

Két qua phén tich cho thdy cdc thira dat cAn xéc dinh gid dt va 03 thira
dat so sanh c6 su khic nhau vé 8 yéu td (vi tri, dia diém; do rong duong; dién
tich; chiéu sau; bui on; mat d¢ dan cu, tinh trang an ninh khu vuc; duong giao
thong mét chiéu, hai chidu; mit tién bi duong dam).

- Piéu chinh muc gid do yéu t6 khdc nhau cua thira dat so sanh véi thia
dat can xéc dinh gia dat.

+ Diéu chinh mike gid do yézt 16 khdc nhau vé vi tri, dia diém

TPDG kém TDSS1 1a 7,5%; kém TDSS2 1a 7,5%; kém TDSS3 1a 7,5%.

Gia dat ciia TPDG 1a 100% thi gid dit caa TDSS1 1a 107.5%: TDSS? 1
107,5%; TBSS3 14 107,5%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS1 l1a: (100% - 107,5%)/107,5%= -6,98%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 107,5%)/107,5%= -6,98%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TDSS3 1a: (100% - 107,5%)/107,5%= -6,98%.

+ Diéu chinh mirc gid do yéu 16 khdc nhau vé do rong duong

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

Gia dat cia TPDG la 100% thi gid dat cia TDSS!1 1a 95%; TPSS2 la
95%; TPSS3 1a 95%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TPSS1 1a: (100% - 99%)/95% = 5,26%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS2 la: (100% - 95%)/95% = 5,26%.

Ty 18 diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 95%)/95% = 5,26%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé dién tich

TDDG hon TDSS1 1a 1%; hon TDSS2 14 1%; hon TDSS3 13 1%.

Gid dat cia TPDG la 100% thi gid dit cia TDSS1 13 99%: TPSS? la
99%; TDSS3 14 99%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS1 Ia: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS2 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS3 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.
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+ Diéu chinh mikc gid do yéu 6 khdc nhau vé chiéu sdu

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

Gia dat ctia TDDG 13 100% thi gid dat ctia TDSS2 1a 101%; TDSS3 1a 101%.

Ty 1é diéu chinh cta TDSS2 la: (100% - 101%)/101% = -0,99%.

Ty 1¢ diéu chinh caa TPSS3 1a: (100% - 101%)/101% = -0,99%.

+ Diéu chinh mitc gid do yéu 16 khdc nhau vé bui on

TDDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 1a 5%; kém TDSS3 14 5%.

Gia dét cia TDPG 1a 100% thi gid dat cia TDSS1 1a 105%; TDSS2 1a
105%; TDSS3 14 105%.

Ty 1é diéu chinh ctia TPSSI 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS? la: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1¢ didu chinh cua TDSS3 la: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Diéu chinh mitc gid do yéu t6 khdc nhau vé mat do dan cu, tinh trang
an ninh khu viee

TDDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 1a 5%; kém TDSS3 14 5%.

Gia dét cia TPPG la 100% thi gid dat ctia TDSS1 1a 105%; TDSS2 1a
105%; TPSS3 1a 105%.

Ty 1é diéu chinh cua TDSS1 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1& diéu chinh cua TPSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1& didu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé duwong giao théng mot
chiéu, hai chiéu

TDDG kém TDSS1 13 5%; kém TDSS2 13 5%; kém TDSS3 13 5%.

Gi4 dat cia TDDPG 1a 100% thi gid dat cha TPSSI 1a 105%; TDSS?2 Ia
105%; THSS3 1a 105%.

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

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu té khdc nhau vé mdit tién bi dwong dam

THDG kém TDSS1 1a 8%; kém TDSS2 1a 8%; kém TPSS3 13 8%.

Gia dat cia TDDG 1a 100% thi gid dat ctia TDSSI 12 108%; TDSS?2 la
108%; TDSS3 1a 108%.

Ty 1& diéu chinh cua TDSS1 la: (100% - 108%)/108% = -7,41%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 108%)/108% = -7,41%.

Ty 18 diéu chinh cua TPSS3 la: (100% - 108%)/108% = -7,41%.

* Udc tinh gia thira dat cAn dinh gi4:
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* Ty 1¢ chénh 1&ch giita gia ciia thira dat cin dinh gia (TDDG) vai gia
dat wéc tinh theo cic thira dét so sanh (TDSS)
- Ty 1€ chénh Iéch giita gid cia TDDG véi gia dat ude tinh theo TPSS1:
Ty 1€ chénh 1éch 20.200.000 - 20.041.076
A y = 100% . = 0,79%
TPDG/TPSS | 20.041.076 s 5
- Ty 1€ chénh Iéch gilta gid cia TDDG véi gid dat ude tinh theo TDSS2:
Ty 1€ chénh léch 20.200.000 - 20.445.790
3 ! = 100% = -1,20%
TPDG/TDSS2 20.445.790 e .
- Ty 1€ chénh léch gitra gid ciia TPDG véi gia dit udc tinh theo THSS3:
Ty 1€ chénh 1éch 20.200.000 - 20.125.546
i i — 100% = 7%
TDDG/TDSS3 20.125.546 LR 2

Do do, gid dét cia thira dit can dinh gia dam bao chénh léch véi gig dat

udc tinh khong qua 15%.

Két luan: Gia dat cu thé dét ¢ tai nong thon cua thira dat can xé4c dinh gid
trén dia ban xa Vinh Hai tai vi tri “ Khu vue 1 - Quéc 16 10: Tir cdu Ké Son dén
gidp xa Vinh Bdo - Vi tri 1“ 1o 20.200.000 ddng/m>.

4.4.4. Xdc dinh don gid dit & tai nong thon - Khu vue 1 - Quéc 19 10:
Tiv ciau Ké Son dén gidp xa Vinh Bdo - Vi tri 3

Céc thira dét can xéc dinh gia dét cu thé (goi tit 1a TDDG) ndm tai thén Ké
Son 1, Ké Son 2, xa Vinh Hai, thanh phé Hai Phong. Pon vi tu van lua chon thira
dét s6 217, & ban do 7, ban dd giéi thira x4 Hung Nhan cii, thon Ké Son 2, xi
Vinh Hai, thanh phd Hai Phong lam dai dién dé tinh toan xéc dinh gig dit. Cu thé
nhu sau:

- Vi tri, dia diém:

+ Dia chi: Thita dat s6 217, to ban db 7, ban dd gidi thira xi Hung Nhan
cii, thon Ké Son 2 xi Vinh Hai, thanh ph Hai Phong.

+ Cdch UBND xi Vinh Hai khoang 3.060 m; cach tram y t& xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhan) khoang 1.205 m; cach truong Trudng Tiéu hoc va Trung hoc
co so Hung Nhén khoéng 1.950 m; cdch cho Bao Ha khoang 2.870 m.

- Vi trf trong bang gia dat: Khu vuc 1 - Quéc 16 10: Tir ciu Ké Son dén
gidp xa Vinh Bao - Vi tri 3 ¢6 gia 1a 4.500.000 ddng/m?.

- Giao théng: Duong nhua, hai chiéu, do rong duong khoang 3,5m.

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

+ Tong dién tich thira dat 1a 550,0 m?. Trong dé dién tich dét thu hdi 1a 5.8 m2.

+ Mat tién: 19,66 m.
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+ Chiéu sau: 27,98 m.

+ Hinh thé: Khong vuéng vén (Hinh da gidc)

- Tinh phdp Iy vé quyén sir dung dat: C6 GCNQSDD, quyn s& hitu nha &
va tai san khac gin lién véi dat.

- Diéu kién vé cép thoét nudc, cap dién: Khu vuc cép thoat nude tdt;
Cép dién 6n dinh.

- Hién trang moéi trudng, an ninh: Tt

- Muyc dich sir dung: Dt ¢ tai nong thon (ONT).

Viéc xac dinh gia dat cua TPDG theo phuong phép so sanh duge thuc
hién nhu sau:

Khao sat thj truong, thu thdp théng tin vé gia cta 03 thira dit & tal nong
thon (ky hiéu 1a TDSS1, TDSS2, TPSS3) tai xa Vinh Am di tring dau gid quyén
str dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh trong khoang thoi gian khong
qud 24 thdng tinh tir thoi diém dinh gid dét tro vé trude, c6 dac didm tuong ddng
v6i thira dét dinh gid ta c6 bang tong hop thong tin gitta thira dat so sanh va thira
dat dinh gia nhu sau:
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* Khao sat thi trwong, thu thap thong tin

- V& vj tri, dia diém:

+ Dia chi: Thira dat s6 217, to ban db 7, ban dd giai thira xa Hung Nhan
cill, thon Ké Son 2, xa Vinh Hai, thanh phd Hai Phong.

+ Cach UBND xa Vinh Hai khoang 3.060 m; cach tram y té xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhan) khoang 1.205 m; cach truong Trudng Tiéu hoc va Trung hoc
co s¢ Hung Nhén khoang 1.950 m; cdch chg Bao Ha khoang 2.870 m

TPDG kém TDSS1, TDSS2, TPSS3 lan luot 13 2%; 2%: 2%.

- Vé giao thong:

+ Do rong duong: TDDG giap duong cd do rong duong khoang 3,5 m nén
kém TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan luot 13 2% 2%; 2%.

+ Loai duong: TDDG gidp duong nhya nén hon TDSS1, TDSS2, TDSS3
lan lugt 12 2%; 2%; 2%.

- Vé dién tich, kich thudc, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thira dat 550,0 m? nén kém TDSS1, TDSS2, TPSS3
lan luot 1a 13%; 13%; 13%.

+ Hinh thé: TPDG c¢6 hinh thé thira dét khong vudng vén (Hinh da giac)
gidng TDSS3 nén khong so sdnh va kém TDSS1, TDSS2 14n luot 13 5%; 5%.

- V& diéu kién cap thoat nuéc, cap dién: TPPG thude khu vuc cap thodt
nudc tot; cap dién 6n dinh gidng TDSS1, TPSS2, TPSS3 nén khong so sanh.

- V& hién trang moi truong, an ninh: TBDG c¢o6 hién trang moi truong, an
ninh Tét giébng THSS1, TDSS2, TDSS3 nén khéng so sénh.

- V& cdc yéu t6 khdc anh hudng dén gia dit phi hop véi diéu kién thyc té,
truyén thong vin hoéa, phong tuc tip quén cua dia phuong;

+ Chénh léch thoi gian tir thoi diém phdt sinh giao dich tai san so sdnh
dén thoi diém xac dinh gia dat: TDDG c6 thoi diém dinh gia dat thing 4/2026
nén hon TPSS1, TPSS2, TPSS3 lan luot 1a 10%; 10%; 10%.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do céc yéu t6 dznh hwéng dén
gia dat ciia thira dit so sanh voi thira dat cAn xac dinh gia dat

- Phan tich, so sanh d& lya chon céc yéu t6 gidng nhau va khdc nhau gita
céc thira dat so sanh véi thira dat cin xac dinh gia dit.

Két qua phan tich cho thdy céc thira dat cin xéac dinh gia dat va 03 thira
dat so sdnh ¢6 su khic nhau vé 6 yéu t6 (vi tri, dia diém; dé rong dudng; loai
duong; dién tich; hinh thé; chénh 1éch thoi gian tir thoi diém phat sinh giao dich
thi san so sanh dén thoi diém xéc dinh gia dat).
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- Diéu chinh muc gid do yéu td khic nhau ciia thira dét so sdnh véi thira
dt can xac dinh gia dat.

+ Diéu chinh mikc gid do yétt 16 khdc nhau vé vi tri, dia diém

TPDG kém TDSS1 1a 2%; kém TDSS2 14 2%; kém TDSS3 14 2%.

Gia dat cia TPDG 13 100% thi gid dat cia TPSS1 1a 102%; TDSS2 la
102%; TDSS3 1a 102%.

Ty 18 diéu chinh cia TPSS1 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ didu chinh cua TDSS3 la: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

+ Diéu chinh mirc gid do yéu 16 khdc nhau vé d¢ rong duong

TPDG kém TDSS1 14 2%; kém TDSS2 14 2%; kém TDSS3 1a 2%.

Gia dat cia TPPG 1a 100% thi gid dat cia TDSS1 1a 102%; TDSS2 1a
102%; TDSS3 1a 102%.

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

Ty 1¢ diéu chinh cua TDSS? la: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ didu chinh caa TDSS3 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

+ Diéu chinh mirc gid do yéu t6 khdc nhau vé logi duong

TPDG hon TDSS1 1a 2%; hon TDSS2 1a 2%; hon TDSS3 14 2%.

Gid dat cia TPPG la 100% thi gid dét cia TPSSI 13 98%: THSS? I
98%; TDSS3 1a 98%.

Ty 1¢ diéu chinh coa TDSS1 la: (100% - 98%)/98% = 2,04%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TDSS2 1a: (100% - 98%)/98% = 2,04%.

Ty 1& diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 98%)/98% = 2,04%.

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

TBDG kém TDSS1 1a 13%; kém TDSS2 14 13%; kém TDSS3 13 13%.

Gia dat cia TPDG 1a 100% thi gid dat cia TDSS1 1a 113%; TPSS?2 1a
113%; TDSS3 1a 113%.

Ty 18 didu chinh ctia TPSS1 1a: (100% - 113%)/113% = -11,50%.

Ty 1¢ diéu chinh coa TDSS2 1a: (100% - 1 13%)/113% = -11,50%.

Ty 1¢ diéu chinh cia TDSS3 1a: (100% - 113%)/113% = -11,50%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé hinh thé

TDDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 1a 5%

Gia dat ciia TDDG 13 100% thi gid dat cia TDSS1 12 105%; TDSS2 1 105%

Ty 1¢ diéu chinh coa TPSS! 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1& diéu chinh ciia TPSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.
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+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé chénh léch thoi gian tur thoi
diém phdt sinh giao dich 1ai san so sénh dén thoi diém xdc dinh gid dat

TDBDG hon TDSS1 14 10%; hon TDSS2 14 10%; hon TDSS3 1a 10%.

Gia dat cia TBDG 1a 100% thi gid dat cia TPSS1 la 90%; TDSS2 la
90%; TDSS3 1a 90%.

Ty 1& diéu chinh cia TPSS1 1a: (100% - 90%)/90% = 11,11%.

Ty 1 diéu chinh cia TDSS2 1a: (100% - 90%)/90% = 11,11%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS3 1a: (100% - 90%)/90% = 11,11%.

* Uéc tinh gia thira dat can dinh gia:
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* Ty 1& chénh 1¢ch giira gia ciia thira dat can dinh gia (TPPG) véi gia
dat wéc tinh theo cac thira dat so sanh (TDSS)
- Ty 18 chénh léch giita gid ctia TDPG vai gid dat ude tinh theo TDSSI:
Ty 18 chénh léch 5.450.000 - 5.049.806

— 1 - 5 2
TDDG/TDSS 5.049.806 e i
- Ty 1& chénh léch gitra gid cia TPPG voi gia déat udc tinh theo TPSS2:
Ty 1€ chénh 1éch 5.450.000 - 5.454.200
' : = 100% = -0,08%
TDDG/TDSS2 5.454.200 s :
- Ty 1& chénh léch giita gia ciia TPPG véi gia dat uée tinh theo TDSS3:
Ty 1€ chénh léch 5.450.000 - 5.852.806
' ' = 10 = -6,88%
TDPG/TDSS3 5.852.806 i e

Do d6, gia dat clia thira dét can dinh gia dam bao chénh léch véi gia dat
udc tinh khong qué 15%.

Két luan: Gia dat cu thé dit ¢ tai nong thon cua thira dat can xdc dinh gid
trén dia ban xd Vinh Hai tai vi tri Khu vuee 1 - Quéc 16 10: Tir cau Ké Son dén
gidp xd Vinh Bdo - Vi tri 3 la 5.450.000 ddng/m>.

4.4.5. Xdc dinh don gid dat ¢ tai néng thon - Khu vwe 1 - Puwong 17B:
Tir Quoc I 10 (Qudn chdy) dén ngd tw cho Cong Hién - Vi tri

Cédc thira dat can xac dinh gia dét cu thé (goi tat 1a TPPG) ndm tai thon
Ké Son 1, Ké Son 2, xa Vinh Hai, thanh phé Hai Phong. Pon vi tu véan lua chon
thira dét s6 54, t& ban dd 7, ban d giai thira xa Hung Nhan cii (thira dat sé 69,
méanh trich do sb 1), thon Ké Son 1, xa Vinh Hai, thanh phé Hai Phong lam dai
dién dé tinh toan xéc dinh gia dat. Cu thé nhu sau:

- Vi tri, dja diém:

+ Dia chi: Thira dat s6 54, t& ban db 7, ban dd giai thira xa Hung Nhéan
cli (thia dat s6 69, manh trich do sb 1), thon Ké Son 1, xa Vinh Hai, thanh
phé Hai Phong.

+ C4ch UBND xa Vinh Hai khoang 2.600 m; cdch tram y té xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhén) khoang 745 m; cach truong Truong Tiéu hoc va Trung hoc
co s¢ Hung Nhan khoang 1.490 m; cach chg Bao Ha khoang 2.410 m.

+ Loi thé st dung dat: Giap duong huyén 17B, xung quanh it kinh doanh
thuong mai nén loi thé su dung d4t kém hon TDSS.

- Vi tri trong bang gia dat: Khu vyuc 1 - Puong 17B: Tur Qudc 16 10
(Quan chay) dén ngi tu chg Cong Hién - Vi tri 1 ¢6 gia 1a 12.000.000 déng/m>.

- Giao thong: Duong nhua, d6 rong duong khoang 7,0 m.
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- Quy md dién tich, kich thudc, hinh thé:

+ Téng dién tich thia dat 12 115,4 m2, Trong d6 dién tich dt thu hdi 65,2 m?

+ Mt tién: 8,07 m.

+ Chiéu siu: 14,30 m.

+ Hinh thé: Khéng vuéng vén (Hinh da giac)

- Tinh phép 1y vé quyén st dung dat: C6 GCNQSDD, quyén s6 hitu nha &
va tai san khac gin lién véi dét.

- Diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién: Khu vuc cap thoat nude tot;
Céap dién én dinh.

- Hién trang méi trudng, an ninh: Hién trang an ninh tdt. Nam gﬁ“m Québc
16 10 luong xe di lai dong on, bui.

- Muyc dich str dung: Dt ¢ tai ndng thon (ONT).

Viéc x4c dinh gia dat cia TDDG theo phuong phap so sanh duoc thuc
hién nhu sau:

Khao sét thi truong, thu thap thong tin vé gid cua 03 thua dét & tai nong
thon (ky hiéu la TBSS1, TDSS2, TDSS3) tai x4 Vinh Bao da tring dau gid quyén
str dung dét sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh trong khoang thoi gian khong
qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tré vé trude, b dic diém tuong dong
voi thira dt dinh gid ta ¢6 bang tong hop thdng tin gitra thira dét so sanh va thia

dat dinh gid nhu sau:
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* Khdo sat thi trwong, thu thip thong tin

- Vé vi tri, dia diém:

+ Dia chi: Thira dat s6 54, to ban d 7, ban dd giai thira xd Hung Nhén
cii (thira dét s 69, manh trich do sb 1), thon Ké Son 1, xd Vinh Hai, thanh
phd Hai Phong.

+ Cdch UBND xa Vinh Hai khodng 2.600 m; cich tram y té xa Vinh Hai
(co s& Hung Nhén) khodng 745 m; céach truong Truong Tiéu hoc va Trung hoc
co s6 Hung Nhén khoang 1.490 m; cach chg Bao Ha khoang 2.410 m.

+ Loi thé st dung dat: Giap duong huyén 17B, xung quanh it kinh doanh
thuong mai nén lgi thé str dung dat kém hon TDSS.

TPDG kém TDSS1, TPSS2, TPSS3 lan luot 1a 7%:; 7%; 7%.

- Vé giao thong:

+ Do rong duong: TBDG giap duong cé do rong duong khoang 7,0 m nén
kém TDSS1, TDSS2, TPSS3 lan lugt 12 2%; 2%; 2%.

+ Loai duong: TDDG giap duong nhua gidng TPSS1, TDSS2, TDSS3
nén khong so sanh.

- V& dién tich, kich thudc, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thira dat 115,4 m? giéng TDSS1, TDSS2, TPSS3
nén khong so sanh.

+ Mt tién: Thira dét ¢6 mat tién rong 8,07 m nén hon TDSS1, TDSS2,
TDSS3 lan luot 1a 1%; 1,5%; 1,5%.

+ Chiéu sdu: Thira dat ¢6 chidu sau 14,30 m nén kém TDSS1, TDSS2,
TDSS3 la4n luot 12: 1%; 2%; 2%.

+ Hinh thé: TDDG c6 hinh thé thira dat khong vudng vén (Hinh da giac)
nén kém TDSS1, TDSS2, TPSS3 lan luot 1 5%; 5%; 5%.

- Piéu kién vé cap thoat nudc, cép dién: TPDG thude khu vuc cép thodt
nude tot; cap dién 6n dinh gidng TDSS1, TPSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- Ve hién trang maéi truong, an ninh:

+ Bui 6n: TPPG nam gan Qudc 16 10 lugng xe di lai dong 6n, bui nén
kém TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan lugt 1a 5%; 5%; 5%.

+ Mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vuc: Hién trang an ninh tt, mat
d6 dan cu thua nén kém TDSS1, TDSS2, TDSS3 lan lugt 1a 5%; 5%; 5%.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do céc yéu t6 anh hwéng dén
gi4 dAt ciia thira dit so sanh véi thira dit cAn xac dinh gia dit

- Phaén tich, so sanh dé lya chon céc yéu t§ gidng nhau va khdc nhau giita
cc thira dét so sdnh véi thira dét cin xédc dinh gia dét.

64



Két qua phén tich cho thay céc thua dét can xac dinh gia dat va 03 thua
dét so sanh ¢6 su khdc nhau vé 7 yéu td (vi tri, dia diém; do rong duong; mat
tién; chiéu sau; hinh thé; bui on; mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vuc).

- Piéu chinh mirc gid do yéu t6 khac nhau cua thira dét so sdnh véi thira
dat can xac dinh gia dat.

+ Piéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé vi tri, dia diém

TDPDG kém TDSS1 1a 7%; kém TDSS2 14 7%; kém TDSS3 1a 7%.

Gi4 dat caa TDDG la 100% thi gid dat ctia TPSS1 1a 107%; TDSS2 1a
107%; TDBSS3 1a 107%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TDSSI 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%.

Ty 1¢ diéu chinh coa TDSS2 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%.

Ty 1¢ diédu chinh cta TDSS3 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%.

+ Piéu chinh mirc gid do yéu 16 khdc nhau vé ds rong duong

TDDG kém TDSS1 14 2%; kém TDSS2 14 2%; kém TDSS3 1a 2%.

Gia dat ciia TPDG 1a 100% thi gid dat ciia TDSS1 12 102%; TDSS?2 Ia
102%; TDSS3 1a 102%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TPSS1 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé mdit tién

TDDG hon TPSSI 1a 1%; hon TDSS2 1a 1,5%; hon TDSS3 14 1,5%.

Gi4 dat cia TPPG 1a 100% thi gid dit cua TDSS1 1a 99%; TDSS2 la
98,5%; TDSS3 12 98,5%.

Ty 18 didu chinh caa TPSS1 1a: (100% - 99%)/99% = 1,01%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TPSS2 1a: (100% - 98,5%)/ 98,5% = 1,52%.

Ty 1§ diéu chinh caa TDSS3 1a: (100% - 98,5%)/98,5% = 1,52%.

+ Diéu chinh mirc gid do yéu t6 khdc nhau vé chiéu sau

TPDG kém TDSS1 14 1%; kém TDSS2 1a 2%; kém TDSS3 14 2%.

Gi4 dat cia TPDG 1a 100% thi gid dat ciia TDSS1 1a 101%; TPSS2 la
102%; TDSS3 1a 102%.

Ty 1¢ diéu chinh cua TDSSI 1a: (100% - 101%)/101% = -0,99%.

Ty 1¢ diédu chinh ctia TDSS?2 1a: (100% - 102%)/102% = -1,96%.

Ty 1¢ diéu chinh ctia TDSS3 13: (100% - 102%)/102% = -1,96%.
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+ Diéu chinh mirc gid do yéu 16 khdc nhau vé hinh thé

TDDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 1a 5%; kém TDSS3 13 5%.

Gia dat cia TDDG 1a 100% thi gid dét cia TPSSI la 105%; TDSS2 Ia
105%; TDSS3 1a 105%.

Ty 18 diéu chinh cua TPSS1 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

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

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Diéu chinh mikc gid do yéu t6 khdc nhau vé bui én

TPDG kém TDSS1 la 5%; kém TDSS2 14 5%; kém TDSS3 1a 5%.

Gi4 dat cia TPDG 1a 100% thi gid dat cia TDSS1 1a 105%; TDSS2 1a
105%; TDSS3 1a 105%.

Ty 18 didu chinh ctia TPSS1 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

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

Ty 18 diéu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Piéu chinh mirc gid do yé’u 16 khdc nhau vé mdt do ddn cu, tinh trang
an ninh khu vire

TDDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 14 5%; kém TDSS3 1a 5%.

Gia déat ciia TPDG 13 100% thi gid dat cia TDSS1 1a 105%: TDSS2 1a
105%; TDSS3 1a 105%.

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

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

Ty 18 didu chinh ctia TPSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

* Uérc tinh gia thira dit cAn dinh gid:
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* Ty 1§ chénh 1éch giira gid ciia thira dat can dinh gia (TPPG) véi gia
dat wéc tinh theo céc thira dit so sanh (TDSS)
- Ty 18 chénh 1éch gifta gid ctia TPDG véi gia dat udc tinh theo TDSSI:
Ty 1& chénh léch 20.200.000 - 19.945.021
) i = 100% = 1,28(7
TPPG/TDSS | 19.945.021 gl -
- Ty 1¢ chénh 1éch gifta gia ciia TPDG véi gia dat ude tinh theo TDSS2:
Ty 1& chénh léch 20.200.000 - 20.488.545
: T 100% = -1,41%
TPPG/TDSS?2 20.488.545 it ?
- Ty 1€ chénh 1éch gifta gid ciia TPDG véi gia dat uée tinh theo TDSS3:
Ty 1é chénh léch 20.200.000 - 20.167.632
; ArEEE 100% = 0,16%
TPDG/TDSS3 20.167.632 T N

Do d6, gid dat ctia thira d4t cAn dinh gia dam bao chénh léch véi gia dét

ugce tinh khong qua 15%.

Két luan: Gia dit cy thé dit o tai nong thon cia thira dét cn x4c dinh gid
trén dia ban xa Vinh Hai tai vi trf “ Khu vuec 1 - Puong 17B: Tir Quéc 16 10
(Qudn chdy) dén nga tw cho Cong Hién - Vi tri 1 Ia 20.200.000 ddng/m?>.

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

- S6 lidu v& dién tich khu d4t cin xac dinh gia dat don vi cin ctt theo sb
liéu do Phong Kinh té xa Vinh Hai (sau day goi la Khach hang) cung cip nén
khach hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh x4c va trung thuc cla
cdc thong tin va tai lidu da cung cp cho don vi.

- Két qua dinh gia dat chi duogc su dung cho muc dich da duoc dé cap tai
muc II cua vén ban nay.

- Phong Kinh té xd Vinh Hai va cdc bén lién quan chiu trach nhiém vé
tinh chinh xdc cua cdc thong tin lién quan dén khu dit dé nghi dinh gia da cung
cap cho Cong ty trong qué trinh dinh gid va sir dung két qua chimg thu dinh gia
theo diing quy dinh.

- Két qua dinh gi4 dt trén chi xac dinh gia dét c6 dic diém phép 1y, dic
diém kinh té - k¥ thuat, hién trang duoc mo ta chi tiét nhu trén theo yéu cau dinh
gid cta khach hang tai thoi diém va dia diém dinh gid.

- Gid tri dinh gid phuc vu dung muc dich dinh gi4 ma khach hang da dé
nghi va c6 ghi 18 trén hop dong, Cong ty C6 phan Pau tu va Tu van Phuong Bic
chi chiu trach nhiém vé sé luong van ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty

phét hanh, cdc van ban sao khdng ¢ xdc nhan cua Cong ty déu khong c6 gid tri.
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XI. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia dat

- Gid tri néu trén phuc vu muc dich lam cin ¢t boi thuong. Viéc danh gid
thira dat phéi duoc chip nhan boi ngudi dimg tén nguoi sit dung dit trén gidy
ching nhan quyén st dung dat, cac bén lién quan cO trach nhiém tuan thu céc
quy dinh cta phap luat vé boi thudng khi Nha nudce thu hdi dét.

- Khach hang va don vi st dung két qua dinh gia phai ¥ thic ring ching
t6i chi str dung nhitng hd so phép 1y véi ban sao va sy huéng dan khao sat thuc
té tir don vi yéu cu dinh gia, ching t6i khong c6 trach nhiém xac minh hd so
cling nhur kiém chirng thong tin.

s DAI DIEN PHAP NHAN
DINH GIA VIEN _.GIAM POC
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