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Ha Noi, ngay 04 thdang 02 nam 2026

Kinh guri: Phong Kinh té xa Vinh Hoa

Céin cir Ludt Dat dai ngay 18/01/2024;

Céan cit Ludt sia doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Ddt dai sé
31/2024/QH15, Ludt Nha & s6 27/2023/QH135, Ludt Kinh doanh bt dong san 56
29/2023/QH15 va Ludt Céc t6 chitc tin dung s6 32/2024/QH15;

Cén cit Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ciia Quéc hi
Ouy dinh m¢t s6 co ché, chinh sdch thdo 98 khé khéin, viedng méc trong 16 chire
thi hanh Ludt Dat dai;

Can civ Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phut Quy
dinh vé gia dat;

Cén cir Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 cuia Chinh phu
Quy dinh vé phdn dinh tham quyén cia chinh quyén dia phirong 02 cdp, phan
quyén, phdn cdp trong linh vue ddt dai;

Cdn cit Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu Sia
doi, b6 sung mét sé diéu cia cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pdt dai:

Céin cir Hop dong tw van xdc dinh gid dat sé 1033/HPTV-DGD ngay
21/01/2026 giiia Phong Kinh té xa Vinh Hoa va Cong ty C6 phan Pau tw va Tur
van Phwong Béc Tuw van xdc dinh gid ddt cu thé tinh tién boi thuong khi Nha
nuée thu hoi ddt thue hién Du dn dau tw xdy dung tuyén duong ndi Quoc 16 5
voi Quoc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bdo, thanh phé Hai Phong.

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat phuc vu muc dich tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu
hoi dat thuc hién Dy an dau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc 16 5 véi Qubce 16
10 doan trénh thi trdn Vinh Bao, thanh phd Hai Phong.

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

3. Co sé dinh gia dét

3.1. Viin ban phap quy vé dinh gia

- Luat Dat dai ngay 18/01/2024;



- Luat stra doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15,
Luat Nha o s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15
va Luat Céc to chuce tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Quéc hdi Quy dinh
mét s6 co ché, chinh sdch thdo g& khé khin, vudng mic trong to chie thi hanh
Luat Dét dai;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngy 27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh
vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat;

- Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat dat dai;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phtt Quy dinh
vé phan dinh thim quyén ctia chinh quyén dja phuong 02 cép, phan quyén, phin
Cé.p trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh pha Sta dbi,
bd sung mot s6 diéu cta cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét P4t dai;

- Nghi quyét s6 85/NQ-HPND ngay 11/12/2025 cia HDND thanh phé
Hai Phong V& viéc ban hanh Bang gia dit 1an d4u trén dia ban thanh phd;

- Cac van ban khac co lién quan do Nha nude quy dinh.

3.2. Cac viin ban lién quan dén du an

- Nghi quyét s6 33/NQ-HPND ngay 26/06/2025 ctia HDND thanh phé
Hai Phong vé cht trurong dau tu Du an Déu tu xay dung tuyén duong ndi Quéc
16 5 v&i Qudc 16 10 doan tranh thi trin Vinh Bao, thanh phd Hai Phong;

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

- Thong béo thu hdi dat sb 21, 22, 23,..., 232/TB-UBND ngy 19/01/2026
ctia UBND xa Vinh Hoa thuc hién Du an Dau tu xdy dung tuyén duong ndi Qudc
16 5 véi Qudc 16 10 doan trénh thi tran Vinh Bao, thanh phd Hai Phong;

- Manh trich do ban d6 dia chinh s6 58-2025 phuc vu Dy an Pau tu xay
dung tuyén duong ndi Qube 16 5 v6i Quéce 16 10 doan tranh thi trAn Vinh Béo,
thanh phé Hai Phong dugc S& Nong nghiép va Méi truong thanh phdé Hai Phong
ky duyét ngay 14/11/2025.

- Két qua khao sat thong tin lién quan dén khu dét can dinh gia.

(Nhitng cin cir phdp Iy khdc: Chi tiét tai bdo cdo thuyét minh xdy dung
phirong dn gia dat)



4. Thong tin ciia khu dat can dinh gia

- Pia diém khu dat can dinh gid: Thon Bac Ta 1; Bic Ta 2; Xuin Hung;
Kénh Hitu; Phuong Tuong, x4 Vinh Hoa, thanh phd Hai Phong.

- Ranh giéi, vi tri: Khu dat can dinh gia dugc thé hién theo Manh trich do
ban db dia chinh sé 58-2025 phuc vu Dy 4n Pau tu xdy dung tuyén duong ndi
Qubc 16 5 voi Quéc 16 10 doan tranh thi tran Vinh Béo, thanh phé Hai Phong.

- Muc dich sir dung dat: Dét trong cdy hing nam (CHN).

- Dién tich khu dat can dinh gig dét 1a: 84.183,3 m%

- Vi trf trong bang gid dat: Dét trdng cdy hing ndm - Khu vuc 3 - ap dung
cho cic thira dat nong nghiép dia ban xa 6 gid 1a 100.000 dong/m>.

- Tai san bi anh huong: Khu dét bi thu hdi thude “Du 4n Dau tu xay dung
tuyén duong nbi Qudc 16 5 véi Québc 16 10 doan tranh thi trAn Vinh Béo, thanh
phd Hai Phong” trén dia ban xd Vinh Hoa thude nhom dit ndng nghiép (dit trong
cay h%mg nam).

- Muc tiéu cuta du an:

+ Tao ra tuyén duong maéi két ndi tir Quée 16 10, Quoc 16 37 vao trung
tdim thanh phd; giam thiéu luu lwong giao thong trén Quée 16 10, timg bude
hoan thién hé théng co sé két cdu ha ting giao thong thanh phod;

+ Hinh thanh khong gian, phat trién két cdu ha tang khung d6 thi, thu hut
vén dau tu trong va ngoai nude vao dau tu phat trién kinh té dia ban khu vuc;
tao tién dé thic diy phat trién kinh té - x4 hoi thanh phd;

+ Tung budc hoan thién mang ludi giao thong két ndi gitra thanh thi véi
nong thon khu vue phia Tay thanh pho Hai Phong két ndi véi khu vuc ven bién
tinh Thai Binh, tao thanh hé thong két ndi giao thong ving, gép phan giam tai
giao thong qua Qudc 16 10, timg bude hoan chinh két cAu ha tang giao thong
theo céc quy hoach va dinh huéng phét trién giao thong cua thanh phd; hinh
thanh tryc giao thong co tinh chat lién viing, két ndi céc tuyén dudng Québc 16 5,
Qude 16 10, Qube 16 37, cao téc Ha Noi - Hai Phong va tuyén dudng bd ven
bién; gop phan giam tai cc tuyén duong co mat do giao thong 16m. Tao két cu
ha tdng giao théng du dap ung cho viéc phat trién cac khu cong nghi¢p, cum
cOng nghi¢p tai khu vuc lan can.

- Thuc trang du an: UBND xa@ Vinh Hoa da ban hanh théng bao thu hoi
dat; dang thuc hién cong tac kiém dém, lap phuong an boi thudng, giai phong
mit bing.

5. Phuong phap dinh gia dat

- Phuong phép dinh gia dét 1a: Phuong phép thu nhap.
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6. Két qua xéc dinh gia dit

Trén co s& cdc hd so do Phong Kinh té xd Vinh Hoa cung cap qua khao
sat thuc té hién trang cua khu dét, nghién ctru dong thai thi truong clng voi
phuong phap thu nhap duge dp dung trong tinh todn, Cong ty Co phan Dau tu va
Tu van Phuong Bic théng béo két qua dinh gid dat nhu sau:

25 Gia dat cy thé | Pon gia theo bang gia dat
gt Dot dung (Pdng/m?) (Ddng/m?)
1 | Pét trong ciy hing ndm - Khu vuc 3 100.000 100.000
DAI DIEN PHAP NHAN
DINH GIA VIEN GIAM POC
(Ky va ghi ré ho, tén) (KY tén, dong dau)
Nguyén Hitu Minh Nguyén Ba Lam
CCPG s6: 08540121 CCPG s6: 08260121
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG
PHUONG AN GIA PAT

| Xéc dinh gia dat cu thé tinh tién bdi thwong khi Nha nuéc |
thu hoi dat thuc hién D an dau tw xdy dung tuyén dwong
| n6i Quoc 19 5 véi Quéce 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bio, _
thanh ph6 Hai Phong

__Ha Noi, nam 2026
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CONG TY CP DAUTU VA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
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Ha Noi, ngay 04 thdng 02 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Dy thao Chitng thw dinh gid dat ngay 04/02/2026)

Thoéng tin vé doanh nghiép dinh gia

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

Dia chi: S6 77, duong Chinh Trung, td dan phé Chinh Trung, xa Gia Lam,
thanh phé Ha Nbi.

Dién thoai: 0982.232.284.

Théng tin vé khach hang

Khdch hang yéu cau: Phong Kinh té xd Vinh Hoa.

Dia chi: Thon Trdc Hiép, x@ Vinh Hoa, thanh phd Hai Phong.

I. Khu dét can dinh gi4

- Khu dt dinh gia: Pét trong cdy hing nam trén dia ban xd Vinh Hoa dé

thyc hién Dy an Pau tu xay dung tuyén dudng ndi Qude 16 5 véi Québe 16 10
doan tranh thi tran Vinh Bao, thanh phé Hai Phong.

- Pja diém dinh gia: Thon Béc Ta 1; Bic Ta 2; Xuan Hung; Kénh Htu;
Phuong Tudng, xa Vinh Hoa, thanh phé Hai Phong.

I1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hdi dét
thuc hién Dy an Dau tu xay dung luyén duong ndi Quéc 16 5 voi Qude 16 10
doan trdnh thj trdn Vinh Béo, thanh phé Hai Phong.

II1. Thoi diém dinh gia dat

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

IV. Cin cit dinh gia dAt

1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat

- Luat Dét dai ngay 18/01/2024;

- Luat stra doi, bd sung mot sb diéu cua Luat Pit dai sb 31/2024/QH]1S5,
Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bt dong san sé 29/2023/QH 15
va Luat Céc t6 chire tin dung sé 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngdy 11/12/2025 cia Qubc hodi quy dinh
mét s6 co ché, chinh sdch thdo gd kho khan, vudng mic trong t6 chire thi hinh
Luét Dt dai;



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

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh pha quy dinh
vé bdi thudng, hé tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat;

- Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luat DAt dai:

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phu Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong Iinh vuc dét dai,

- Nghi dinh 56 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu Stra déi,
bd sung mot s6 diéu cua céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dét dai;

- Nghi quyét s0 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025 ctia HDND thanh phé
Hai Phong Ve vi¢c ban hanh Bang gié dét 1dn dAu trén dia ban thanh phé;

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

2. Ciin it phap ly ciia khu dat cAn dinh gia

- Nghi quyet s6 33/NQ-HDND ngay 26/06/2025 ctia HDND thanh phé
Hai Phong vé chu trvong déu tu Du 4n Dau tu xdy dung tuyén dudng ndi Québc
165 voi Quoc 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bao, thanh phé Hai Phong;

- Quyét dinh s6 4933/QD-UBND ngay 04/12/2025 ctia UBND thanh phd
Hai Phong vé viéc phé duyét Dy 4n dau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc 16 5
v6i Qudc 16 doan tranh thi trdn Vinh Bao, huyén Vinh Bao;

- Thong bdo thu hoi dat s 21, 22, 23,..., 232/TB-UBND ngay 19/01/2026
cua UBND xa Vinh Hoa thuc hién Du 4n Pau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc
16 5 v6i Qubc 16 10 doan tranh thj tran Vinh Béo, thanh phé Hai Phong;

- Manh trich do ban dd dja chinh s 58-2025 phuc vu Dy 4n Pau tu X4y
dung tuyén duong ndi Quéc 16 5 véi Quéc 16 10 doan tranh thi trdin Vinh Bao,
thanh phé Hai Phong duge S& Nong nghiép va Méi truong thanh phd Hai Phong
ky duyét ngay 14/11/2025.

3. Cac ciin ¢t phap ly khac

- Quyét dinh s6 726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022 cua B6 Nong nghiép
va Phdt trién nong thon vé vi¢c Ban hanh dinh mtc kinh té ky thuat khuyén
néng trung uong;

- Cong vin s6 27/TCKH ngay 01/02/2024 ctia phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bédo (cii) vé viéc cung cép gid ca mot s6 hang hoa tai thi

truong huyén Vinh Bao ndm 2023;



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

- Van ban sé 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 cua Ngéan hang Nha
nude Viét Nam - Chi nhdnh Thanh phd Hai Phong vé viée phdi hop cung cép lai
suat tién gui tiét kidm binh quan tir quy 1V/2021 dén quy 111/2024;

- Van ban sé 396/BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 cua Ngan hang
TMCP Dau tu va Phét trién Viét Nam - Chi nhdnh Hai Phong vé viéc cung cp
1ai suat TK BQVNDI2T:

- Vin ban s6 34/CV-CNHP-TCTH ngay 27/01/2026 cua Ngan hang
TMCP Cong thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong vé viéc phic dép CV sd
101/UBND-KT cta UBND xa Vinh Hoa;

- Vin ban s6 426/NHNo.HP-KH ngay 27/01/2026 cua Ngan hang Nong
nghiép va Phét trién nong thén Viét Nam - Chi nhénh Hai Phong vé viée cung
cap thong tin 1di sudt;

- Vin ban s6 30/HPH-KT ngdy 26/01/2026 cua Ngéan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam - Chi nhdnh Hai Phong vé viéc cung cép théng tin, tai liéu
theo yéu cau cia UBND x4 Vinh Hoa.

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

- Hop dong tu van xac dinh gia dit s6 1033/HDTV-DGD ngay 21/01/2026
gitta phong Kinh té xa Vinh Hoa va Cong ty C4 phan Pau tu va Tu vén Phuong
Bac Tu vén xéc dinh gia dét cu thé tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu hdi dét
thuc hién Dy 4n Pau tu xay dung tuyén duong ndi Qudc 16 5 véi Qudc 16 10
doan tranh thi trdn Vinh Bdao, thanh phé Hai Phong.

V. Céc thong tin v¢& khu dit can dinh gi4 :

- Dia diém khu dat can dinh gia: Thon Bac Ta 1; Thon Bac Ta 2; Thon Xuin
Hung; Thon Kénh Hitu; Thon Phuong Tudng, xa Vinh Hoa, thinh phé Hai Phong.

- Ranh gidi, vi tri: Khu dét can dinh gia duogc thé hién theo Manh trich do
ban db dia chinh s6 58-2025 phuc vu Dy 4n Pau tu xay dung tuyén duong noi
Qubc 16 5 voi Quée 16 10 doan tranh thi trdn Vinh Bao, thanh phd Hai Phong.

- Muc dich str dung dat: Dat tl'{“)ng ciy héng nam (CHN).

- Dién tich khu dat can dinh gia dét 1a: 84.183,3 m?.

- Vi tri trong bang gia dat: DAt trong cay hang ndm - Khu vue 3 - ap dung
cho céc thira dat nong nghiép dia ban xa c6 gid 12 100.000 dong/m?.
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- Tai san bi anh huong: Khu dat bi thu hoi thude “Du én Dau tu xay dung
tuyén dudng ndi Qude 16 5 v6i Qude 16 10 doan tranh thi tran Vinh Bao, thanh
phd Hai Phong” trén dia ban xa Vinh Hoa thudc nhom dat ndng nghiép (dat trong
ciy hang nam).

- Muc tiéu cua du an:

+ Tao ra tuyén duong maoi két ndi tir Qude 16 10, Qude 16 37 vao trung
tdim thanh phd; giam thiéu luu lwong giao thong trén Qude 16 10, timg budc
hoan thién hé thong co s két cdu ha tang giao thong thanh phd;

+ Hinh thanh khong gian, phat trién két cau ha ting khung do thi, thu hut
von dau tu trong va ngoai nudc vao dau tu phat trién kinh té& dia ban khu vuc;
tao tién dé thic day phat trién kinh té - xa hoi thanh phd;

+ Timg budc hoan thién mang luéi giao thong két ndi gitra thanh thi véi
ndng thon khu vuc phia Ty thanh phé Hai Phong két ndi véi khu vuc ven bién
tinh Théi Binh, tao thinh hé théng két ndi giao théng viing, gép phén giam tai
giao thong qua Quoc 16 10, timg budce hoan chinh két cau ha tang giao thong
theo cdc quy hoach va dinh huéng phét trién giao thong cta thanh phd; hinh
thanh truc giao théng cé tinh chat lién viing, két ndi cac tuyén duong Qubc 16 5,
Qubc 106 10, Qude 16 37, cao toc Ha Noi - Hai Phong va tuyén duong bd ven
bién; gdp phan giam tai cac tuyén dudng c6 mat dd giao thong 1on. Tao két chu
ha ting giao thong du dap tng cho viée phat trién cac khu cong nghiép, cum
cong nghiép tai khu vuce lan can.

- Thyc trang du an: UBND xa Vinh Hoa da ban hanh thdng bao thu hoi
dat; dang thyuc hién cong tac kiém dém, 1ap phuong an bdi thudng, giai phong
mit bang.

VI. Céc théng tin vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gia cia khu dit cin
dinh gia

Xa Vinh Hoa da duogc thanh 1ap trén co so sap nhap toan b dién tich tu
nhién, quy mo dan sb ctia 2 xa Vinh Hoa va xa Hung Tién. Sau khi sép nhap xa
Vinh Hoa ¢6 vi tri thun loi vé lién két vung; co duong Quée 16 37, Quédce 16 10,
huyén 16 17B chay qua va tiép giap tinh Hung Yén tao diéu kién thuan loi giao
thong, trao doi kinh té - xa hoi ctia x4. Kinh té xa tap trung chu yéu dua vao
noéng nghiép va tiéu thi céng nghiép. Trong nhiing nim qua, san xuét tiéu th
cong nghiép trén dia ban xi di ¢6 nhiing budc phat trién, tiép tuc duy tri vi mo
rong cic nganh nghé truyén théng nhu: Co so san xuat moc dan dung, co khi, dd
tht cdng my nghé, 1am huong,... 4p dung céng nghé, may mée thiét bj tang nang
suét, ngay cong lao dong cé gi trj hiéu qua cao. Mot sé mat hang xuat khau nhu
may hang gia cong, lam gidy tién...



Cin ctr theo két qua khao sat tai xa Vinh Hoa vé thu nhap, chi phi cua dét
trong ciy hing ndm trén dia ban dé tinh gia dat. Pon gia dit phan 4nh dung tinh
hinh thyc té vé gia dét trén thi truong.

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

Qua qua trinh diéu tra, khao sat, két qua sb luong phiéu diéu tra nhu sau:

Bing 01: Bang tong hop phiéu diéu tra dit trong cAy hing nim

DVT: Dong/m?/ncim

ST Notiuns Tén‘g‘ s0 Gi4 didu tra
' phiéu | N:im 2023 | Nim 2024 | Nim 2025
Pat trong cay hing nim - Khu 03
vue 3
1 | Thira dat dinh gia 1 01
Thu nhéap 15.547 16.463 17.296
Chi phi 11.030 11.201 11.242
2 | Thira dat dinh gia 2 01 e =
Thu nhap 15.969 16.608 16.971
Chi phi 11.104 11.414 11.204
3 | Thira dat dinh gia 3 01
Thu nhép 15.276 16.544 17.200
Chi phi 11.052 11.181 11.096

VIIL Lua chon, 4p dung phuwong phap dinh gia dat

1. Co s& lwa chon phwong phap dinh gia déit

- Can ctt Piém e, Khoan 1, Bidu 160 Luat Pat dai nam 2024 gia dét cu thé
duoc ap dung ddi véi truong hop tinh tién bdi thudong khi Nha nude thu hdi dat.

- Theo két qua diéu tra, khao sat trén dia ban xa va cdc xa lan cén khong
c6 cac truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat trong ciy hang nam cta hd
gia dinh, cd nhén trong khoang thoi gian khdng qué 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gi4 dat tr& vé trude do do khong dp dung phuong phép so sanh. Trong khi
d6 céc thira dat trdng ciy hing nim can xac dinh gia dit xac dinh duoc céc
khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung d4t. Can ctr Khoan 6, Diéu 158, Luat
Pit dai nim 2024 quy dinh vé Trudng hop va diéu kién ap dung phuong phap
dinh gia dat “Phirong phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh gida doi véi truong
hop thira dat, khu dat nong nghiép, ddt phi néng nghiép khéng phdi la dét o ma
thira dat, khu dat can dinh gid khong di diéu kién dp dung phirong phdp so sanh
nhung xac dinh dwoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viée sur dung dat theo muc
dich su dung dat duoc dua ra dinh gia”. Do do, don vi tu vén [vra chon ap dung
phuong phap thu nhép 1am cin ctr x4c dinh gia dat.
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2. Phuong phap thu nhip ‘ ’

Khai ni¢ém: Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bing cach lay thu nhap
rong binh quin nam trén mot dién tich dat chia cho lii sudt tién gui tiét kiém
binh quén cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do Nha nudc nim gilt trén 50% vén diéu 1& hoic tong so cb
phan ¢6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhit c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia dét.

IX. Trinh tu, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap
dinh gia dat dwgc dp dung

L. Noi dung thyc hi¢n ’

- Xéc dinh don gia dat doi voi khu dat tai muc V néu trén theo quy dinh
ctia phap luat vé dinh gia.

- Dbi véi cac thira dat trong ciy hang nam diéu tra, khao sat thu nhép, chi
phi trong khodng thoi gian 03 ndm lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.

- Xac dinh don gid quyén sir dung dét theo phuong phap thu nhép.

2. Nguyén tic dinh gia giz"it : :

Nguyén tac dinh gia dat theo Dieu 158 Luit Dat dai nim 2024

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

a) Phuong phap dinh gi4 dat theo nguyén téc thi truong;

b) Tudn thu dung phuong phap, trinh tu; thi tuc dinh gia dét;

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

d) Bao dam tinh doc 1ap giita t6 chie tu van xéc dinh gia dit; Hoi ddng
thdm dinh gi4 dat cy thé va co quan hodc ngudi c6 thim quyén quyét dinh gid dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nuée, nguoi st dung dét va nha dau tu.

3. Trinh tw va céch thire thue hién dinh gia

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

Khu dat can dinh gia dat duoc xéc dinh boi phong Kinh té xd Vinh Hoa.
Cdc loai dat can dinh gid dét 1a khu dit can thu hdi thuc hién Dy dn Diu tu xay
dung tuyén duong ndi Qubc 16 5 voi Québc 16 10 doan tranh thi trin Vinh Béo,
thanh ph6 Hai Phong.

Bude 2: Khao sat, thu thip thong tin

- Khao sdt, thu thap thong tin vé thu nhap cua khu dét can dinh gid: Thong
tin vé thu nhap tir viéc st dung dét nong nghiép dé 4p dung phuong phap thu
nhap dugc thu thép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé
néng nghiép va méi trudng. Dbi véi dat tréng cdy hang nam thu thap vé thu
nhdp trong khodng thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngdy 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gid.
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- Khao sit, thu thap thong tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thua
dat can dinh gid: Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dit gdm céc khoan
thué lién quan dén st dung dat, chi phi san xuét can e vao dinh murc, don gia
do co quan nha nuée c¢6 tham quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé nong nghiép va méi truong. Poi vai dat trdng ciy
hing nam thu thap vé chi phi trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngdy
01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké truée thoi diém dinh gia.

- Truong hop khdng c6 s6 liéu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
chuyén mon vé noéng nghiép va moi trudng thi thu thip thong tin vé chi phi dé
tao ra thu nhép tlr viée st dung dat thuc té phé bién trén thi truong cua 03 thira
dat co khoéng cach gﬁn nhat dén thira dét, khu dét can dinh gia, uu tién lya chon
thira dit c6 sy tuong déng nhat dinh vé cac yéu té anh hudng dén gia dat.

Buwée 3: Thu thap phiéu diéu tra cic loai dit cAn dinh gi4

- T6 dinh gid phéi hop voi phong Kinh té xd Vinh Hoa, tién hanh khéo sat
thong tin muc gid thi trudng tai thoi diém thang 02/2026 cua dat trong cily hang
ndm (CHN) trén dia ban xa Vinh Hoa, thanh phé Hai Phong.

- Thu nhap cdc phiéu didu tra vé thu nhép, chi phi trong thoi gian 03 nam
lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia.

Buéc 4: Xdc dinh gia dat ciia khu dit cAn dinh gis

D6i vai céc loai dat nong nghi¢p (dat trong ciy hing nim) xé4c dinh theo
phuong phap thu nhdp dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh pht dugc nhém thanh mot nhém.

- Xac dinh thu nhap rong binh quan nim theo céng thic sau:

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

- Xac dinh gia tri cta thia dat can dinh gid theo cong thic sau:

Gia tri quyen st dung dat cua Thu nhép rong binh quin nam
thira dat can dinh gia Lai suat tien gui tiet kiém binh quin

Lai suat tién gt tiét kiém binh quan (r) cta loai tidn gii bing tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén
50% vén diéu 18 hodc téng s6 cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 s liéu trude thoi diém dinh gia.

- Xac dinh gia dat cta thua dat can dinh gid theo cong thuc sau:

Gia dét cua thira dat can Gid tri QSD dét ctia thira dat cn dinh gid
dinh gid - Dién tich thira dét can dinh gid
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4. Két qua xac dinh gia dat :
4.1. Tong hgp gia dat theo bang gia d‘lt
Gia dat dugc can cir theo Nghi quyét sé 85/NQ-HDND ngay 11/12/2025

cia HDND thanh phé Hai Phong nhu sau:
Bing 02: Bang tong hop gia dat theo Nghi quyét sé 85/NQ-HPND ngay
11/12/2025 ciia HDND thanh phé Hai Phong

STT Noi dung Gia dat (Pong/m?)
1 Pt trong cily hang ndm - Khu vue 3 100.000

4.2. Tong hop két qua dinh gia dit ;
Biang 03: Tong hop két qua dinh gia dat

- ais Gia dit cu thé | Pon gia theo bang gia dat
2 Nol dung (Pdng/m?) (Pong/m?)
1 | Pat tréng ciy hing ndm - Khu vue 3 100.000 100.000

4.3. Mt s6 thong tin thi trudng siv dung dé dinh gia dat ndng nghiép
Phuong phép thu nhap duoc dp dung dé xac dinh don gia dat nong

nghiép st dung mét sb tiéu chi chung nhu sau:

- Lai sut tién giri tiét kiém binh quén

Cin ctt Van ban s6 1790/HAP-TTGS ngay 09/10/2024 ctia N gan hang Nha
nudce Viét Nam - Chi nhdnh thanh phé Hai Phong vé viée phdi hop cung cap ldi
suét tién guri tiét kiém binh quan tu quy 1V/2021 dén quy 111/2024 1ai suat tién guri
tiét kiém binh quan;

Can ctt Van ban s6 426/NHNo.HP-KH ngdy 27/01/2025 cuia Ngan hang
No6ng nghiép va Phat trién ndng thon Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; s6 396/
BIDV.HP-KHTC ngay 27/01/2026 ctia Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién
Viét Nam chi nhdnh Hai Phong; s6 30/HPH-KT ngay 26/01/2026 cua Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh Hai Phong; s6 34/CV-CNHP-TCTH
ngay 27/01/2026 cia Ngén hang TMCP Cong thuong Viét Nam - Chi nhdnh Hai
Phong. Lai suat tién gt tiét kiém binh quén cu thé nhu sau:

LA&i suat

Ngin hang Nam 2023 Niam 2024 Nam 2025

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
bl 0 B vl B e G S R N

Ngin hiing Néng
nghiép&PTNT - Chi 740 7,05 | 6,03 | 526 | 478 | 470 | 4,77 | 4.70 | 4.70 | 4,70 | 4,70 | 4,79
nhanh Hai Phong

Ngan hang Pau tu &
PTVN - Chi nhdnh Hai 730 | 6,75 590 | 525 | 4,85 | 470 | 470 | 4,70 | 4.70 | 470 | 4,70 | 4,95
Phong

Ngén hang TMCP
Ngoai thuong - Chi 733 | 6,77 | 5,57 | 490 | 470 | 4,60 | 4,60 | 4.60 | 4,60 | 4,60 | 4.60 | 4.80
nhdnh Hai Phong




Lai suat

Ngén hang Nam 2023 Niam 2024 Nam 2025

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
I ) R 1) e R o G A e ool A P B B R

Ngin hing TMCP Céng
thuong - Chi nhanh Hai 740 | 7,20 | 5,80 | 5,30 | 5,00 | 4,70 | 470 | 4,70 | 470 | 4.70 | 4.70 | 5.20
Phong
Lai suat tiét kiém binh
quéin tir quy 1/2023 - 5,26

quy IV/2025 (%)

Can ctr khoan 4, Diéu 5 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP “Ldi sudt tién
gud tiét kiém binh qudn (r) cua loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thdng
tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuoc ném giit trén 50% von diéu 1é hodic
16ng 56 ¢6 phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi la ngan
hang thwong mai nha nueée) cua 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt ¢é sé
liéu trude thoi diém dinh gid”. Lai suat tién gui tiét kiém binh quin 1A
5,26%/nam.

- Chi phi nhin cong:

Qua thu thap thdng tin, T6 dinh gid nhan thy cdc hd khong c6 thong ké
vé nhén c6ng do toan bd nhan cong dé san xudt déu 1a nhan cong nhan roi, hiéu
qua lam viéc khong tinh trén ngay, modi ngay chi mot vai gio lam viéc va hiéu
suat khong cao. Do dé, viéc str dung gid nhan cong thué ngoai khoéng phan dnh
dung thyc trang hién nay ctia ngudi nong dan san xudt trén dia ban vi thyc trang
hién nay la tu lam trén dang “ldy cong lam 13i”, tdn dung thoi gian nhan rdi.

Don vi uéce tinh don gia nhan cong dya trén cac van ban quy dinh hién
hanh, udc tinh diéu chinh dé phit hop véi thuce té, cu thé:

Pon gi4 nhan céng = Luong tdi thiéu viing/26 ngay.

Tham khéo cdc Nghi dinh v& mtc luong téi thiéu ving ¢6 quy dinh “Muic
lwong tinh theo thang tra cho nguoi lao dong chua qua dao tao lam céng viéc
gian don nhdt trong diéu kién lao déng binh thuong, bio dam di thoi gio lam
viéc binh thuong trong thdng va hoan thanh dinh mirc lao dong hodc cong viéc
da théa thudn khong dwoc thap hon mike lwong toi thiéu ving”.

- Uéc tinh don gia nhan céng nam 2023 dua trén Nghi dinh sb
38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022 cta Chinh pht quy dinh muc luong tdi thiéu
ving d6i voi nguoi lao dong lam viée theo hop ddng lao dong, don gid tién
luong co ban 14 4.680.000 déng/thang.

4.680.000 dong/26 ngay = 180.000 dong/ngay.
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- Uée tinh don gia nhan cong 2024 dua trén Nghi dinh s 38/2022/NP-CP
ngay 12/6/2022 cua Chinh phi quy dinh mac luong tdi thiéu ving ddi v6i ngudi
lao dong lam viéc theo hop dong lao dong, don gia tién luong co ban la
4.680.000 dong/thdng va Nghi dinh sé 74/2024/ND-CP ngay 30/6/2024 cua
Chinh phi quy dinh muc lvong tdi thiéu déi voi nguoi lao dong lam viéc theo
hop dong lao dong, don gia tién luong co ban la 4.960.000 dong/thang.

Pon gia tién luong co ban trung binh nam 2024 la:

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

- Uéc tinh don gid nhan cong 2025 dya trén Nghi dinh s 74/2024/ND-CP
ngay 30/6/2024 cta Chinh phu quy dinh muc luong ti thiéu dbi voi ngudi lao
dong lam viéc theo hop déng lao dong, don gi4 tién luong co ban la 4.960.000
ddng/thang.

Pon gi4 tién luong co ban trung binh nam 2025 la:

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

Cdc ché do phu cép luong khong xét dén do khong phit hop véi dic thi
cong viéc lam ndng nghiép ctia nguoi ndong dan.

- Gi4 ban va gia giong: Tham khao gid ca thi truong tai Cong vin sb
 27/TCKH ngay 01/02/2024 va sé 307/TCKH ngay 26/3/2025 cla phong Tai
chinh - Ké hoach huyén Vinh Bao (cii) vé viée cung cip gid ca mot sb hang hoa
tai thi truong huyén Vinh Béo (cii) cac nam 2023, 2024, 2025; thong tin phong
van truc tiép cdc hd gia dinh trén dia ban xa Vinh Hoa, thanh phd Hai Phong.

- Gia thanh phan bén, thudc bio vé thye vit,.... Tham khao gid ca thi
truong tai Cong vin sb 27/TCKH ngdy 01/02/2024 va sé 307/TCKH ngay
26/3/2025 cua phong Tai chinh - Ké hoach huyén Vinh Béo (cii) vé viéc cung
cap gid ca mot sb hang héa tai thi truong huyén Vinh Béo (cii) cdc nam 2023,
2024, 2025; thong tin phong vén truc tiép cic ho gia dinh trén dia ban xa Vinh
Hoa, thanh phd Hai Phong.

4.4. Xac dinh gia dat cy thé theo gia thi truwong cia cac thira dit ;

Tham khao m6 hinh san xuat lda thuan cua Bd Nong nghiép va Phat trién
nong thdn tai Quyét dinh sé 726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022 trong do co
huéng dan dinh mirc mo hinh san xuét lda thudn. Qua khao sat thuc té gibng lia
Dai thom la loai giéng la thuln trdng pho bién chiém dién tich 1on, tuong dong
v6i dinh mic chi phi trong lda cia md hinh san xuét lda thuan tai Quyét dinh sb
726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022. Do d6, don vi tu van tinh todn dua trén
dinh mitc ctia cdc mo hinh san xudt trén dé xac dinh gia dét cu thé.
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Phuong phap thu nhap dugc 4p dung dé xac dinh don gia cta dat trong lda
(02 vu lta), cu thé nhu sau:

- Thu nhép binh quén trong 3 nam tir 2023 - 2025 gém thu nhap cua 02 vy lda.

- Thu nhép hang nam cua thira dat trong lda = San luong lda thu hoach
trén tong dién tich dat (kg/nim) x don gid lua theo gia thi truong (ddng/kg).
Trong do:

+ San lugng Ida thu hoach can cr vio s lidu nang sudt phong van truc
tiép céc ho gia dinh trén dia ban xd Vinh Hoa,

+ Don gia ban lta theo Céng vin s6 27/TCKH ngay 01/02/2024 vi sb
307/TCKH ngay 26/3/2025 ctia Phong Thi chinh - K& hoach huyén Vinh Bao (cii);
Phong van truc tiép ho gia dinh.

- Tong chi phi san xut bao gbm tong chi phi vét chét va chi phi lao dong

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

5,26% (béng tién Viet Nam ky han
12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuéc nim gitr trén 50% vén diéu

- Lai suat tien gui tiet kigm binh quan:

18 hodc tong s ¢b phén c6 quyén biéu quyét trén dja ban cap tinh cta 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 lidu trudc thoi diém dinh gid).

a) Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong lia ciia thira dit dinh gid 1 (Ong
Nguyén Viin Diic, thita dit s6 60, to ban dé sé 01, trich do DC sé 58-2025, dién
tich 1.326,6 m?, dia chi: thén Bic Ta 2, xd Vinh Hoa, Thanh phé Hii Phong)

Két qua khao sdt, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gid cta thura dat didu tra. Mdi nam tréng 02 vu lda (theo thuc té diéu
tra) nhu sau:

TT Noi dung bvT Niam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025

1 | San lugng thu hoach lia 02 vy Kg/2 vu 1.650 1.680 1.765

Cong van so 27/TCKH ngay
01/02/2024 va so 307/TCKH ngay

26/3/2025 ctia Phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Vinh Bao (cti) va phong
vin truc tlep

Déng/kg

12.500

13.000

13.000

Tong thu nhap

Dong/nam

20.625.000

21.840.000

22.945.000

Chi phi san xuét

Pong/nam

14.632.500

14.859.700

14.913.800

Lai suat tlen gul tict kiém binh quan (r)
ctia logi tién guri bang tién Viét Nam
ky han 12 thing tai cdc ngin hang
thuong mai do nha nuéce nam gitr trén
50% von diéu 18 hodc tong s6¢o phan
c6 quyén biéu quyet trén dia ban cap
tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat ¢6 sb lidu trude thoi diém
dinh gid

%
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Viéc xac dinh gia dét theo phuong phéap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mdt nam:
20.625.000 + 21.840.000 + 22.945.000
3
- Chi phi binh quan mdt nam:
14.632.500 + 14.859.700 + 14.913.800
3
- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
21.803.333 dong : 1.326,6 m* = 16.435 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 ndm trén mdt don vi dién tich la:
14.802.000 dong : 1.326,6 m? = 11.158 (ddng/m>).

1l

21.803.333 dong.

= 14.802.000 dong.
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b. Xdc dinh thu nhép va chi phi trong liia ciia thiva dit dinh gid s6
2 (Ba Nguyén Thi Chéng, thiva dit sé 58, to ban dé sé 01, trich do PC
58-2025, dién tich 358,5 m?, dia chi: thén Bic Ta 2, xd Vinh Hoa, Thanh
pho Hai Phong)
Két qua khéao sét, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cua thira dét diéu tra. Mdi nim tréng 02 vu lda (theo thyc té diéu

tra) nhu sau:

Bl

Noi dung

bVvT

Nam 2023

Nam 2024

Nam 2025

1

San lugng thu hoach lia 02 vy

Kg/2 vy

458

458

468

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

Pong/kg

12.500

13.000

13.000

(%]

Tong thu nhap

Dong/nam

5.725.000

5.954.000

6.084.000

Chi phi san xuat

Dong/nam

3.980.610

4.091.800

4.016.800

Lai sudt tién g tiét kiém binh
quan (r) cua loai tién gui béng
tién Viét Nam ky han 12 théng
tai cac ngan hang thuong mai do
nha nudc nam gitr trén 50% vén
dleu 1€ hodc tong s6 ¢b phan ¢6
quyen biéu quyét trén dia ban
cap tinh cua 03 ndm lién ke tinh
dén hét quy gan nhét ¢6 sb liéu
trude thoi diem dinh gid

%

5,26

Viée xac dinh gia dit theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhéap binh quan mot nam:

5.725.000 + 5.954.000 + 6.084.000

3

- Chi phi binh quian mot nam:
3.980.610 +4.091.800 + 4.016.800

3

5.921.000 ddng.

4.029.737 dong.

- Thu nhép binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
5.921.000 dong : 358,5 m? = 16.516 (ddng/m?).

- Chi phi binh quéan I nam trén mot don vi dién tich la:

4.029.737 dong : 358,5 m?

15

= 11.241 (déng/m?).
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c. Xic dinh thu nhip va chi phi trong liia ciia thiva dat dinh gid sé 3 (Ba
Nguyén Thi Luyén, thiva dit sé 49, to ban dé so 01, trich do dia chinh sé 58-2025,
dién tich 990,1 m?, dia chi: thon Bic Ta 2, xd Vinh Hoa, Thanh phé Hdi Phong)

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

diém dinh gi4 ctia thira dat didu tra. Mdi ndm trdng 02 vu Ida (theo thuc té didu

tra) nhu sau:

TT Noi dung bVT Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach Iia 02 vu Kg/2 vu L2100 1.260 1:310
Cong van s6 27/TCKH ngay
01/02/2024 va s6 307/TCKH ngay
2 | 26/3/2025 clia Phong Tai chinh - Ké | Ddng/kg 12.500 13.000 13.000
hoach huyén Vinh Bdo (cti) va
phong vén truc tiép
3 | Tong thu nhap Dong/nam | 15.125.000 | 16.380.000 | 17.030.000
4 | Chi phi san xuat Pong/nam | 10.942.300 | 11.070.550 | 10.986.250
Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan
(r) cua loai tién g béng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngéin
hang thuong mai do nha nude ném
5 gur EICIl 50% vébn dleu 1é¢ hoac long % 5,26

56 ¢o phan c6 quyén biéu quyet trén
dia ban cap tinh cua 03 nam l1en ké
tinh dén hét quy gan nhét 6 s6 liéu

trude thoi diém dinh gid

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

- Thu nhép binh quin mdt nam:
15.125.000 + 16.380.000 + 17.030.000

3
- Chi phi binh quan mdt nam:

10.942.300 + 11.070.550 + 10.986.250

1l

3

- Thu nhap binh quan mot ndm trén 1 don vi dién tich la:
16.178.333 dong : 990,1 m* = 16.340 (dong/m?).
- Chi phi binh quan I ndm trén mdt don vi dién tich la:
10.999.700 déng : 990,1 m? = 11.110 (ddng/m?).

18

16.178.333 dong.

10.999.700 déng.
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Viéc xé4c dinh gid dét theo phuong phép thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quéin 03 TSDBG:
16.435 + 16.516 + 16.340
3
- Chi phi binh quan 03 TSDG:
11.158 + 11.241 + 11.110

16.431 dong/m*/nam

= 11.169 dong/m*nim

3
Thu nhap rong binh quan = 16.431 - 11.169 = 5.262 (dong/m>/nam).
Pon gi4 dat = Thu nhap rong binh quan nam

binh quin 7 Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén

Nhu vay:

Pon gia dat 5.262 .

: . = = 100.038 dong/m?
binh quén 5,26%

Lam tron: 100.000 dong/m?

Két luan: Gia dit cu thé dét trong cdy hang nam - Khu vuc 3 1a: 100.000
dong/m?2.

X. Cac dieu kién kém theo mire gia va mét sé lwu y d6i véi két qua
dinh gia

- S6 liéu vé dién tich khu dit can xéc dinh gia dat don vi can ¢l theo sb
liéu do phong Kinh té xd Vinh Hoa (sau day goi 12 Khdch hang) cung cap nén
khdch hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xéc va trung thuc cta
cdc thong tin va tai liéu di cung cap cho don vi.

- Két'qué dinh gia dat chi dugc st dung cho muc dich di duoc dé cap tai
muc II cua van ban nay.

- Phong Kinh té x4 Vinh Hoa va cdc bén lién quan chiu trach nhiém vé
tinh chinh x4c cta céc thdng tin lién quan dén khu dat dé nghi dinh gia da cung
cap cho Cong ty trong qud trinh dinh gid va st dung két qua ching thu dinh gia
theo ding quy dinh.

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

- Gi4 tri dinh gid phuc vu ding muc dich dinh gia ma khach hang di dé
nghj va ¢6 ghi 16 trén hop dong, Cong ty C6 phan Dau tu va Tu vén Phuong Bic
chi chiu trach nhiém vé sé luong van ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty

phat hanh, cac van ban sao khong ¢6 xdc nhan cua Cong ty déu khong ¢ gia tri.

Z1



XI. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia dAt

- Gid tri néu trén phuc vu myc dich [am can ctr boi thuong. Viée danh gia
thira d4t phai duoc chap nhén boi ngudi dimg tén nguoi st dung dat trén gidy
chimg nhan quyén su dung dat, cac bén lién quan cO trach nhiém tuéan thu cac
quy dinh cta phap luat vé béi thuong khi nha nudce thu hoi dat,

- Khéch hang va don vi sir dung két qua dinh gia phai y thic ring chung
t6i chi st dung nhiing hé so phép Iy véi ban sao va su hudéng dan khao sét thuc
té tir don vi yéu cdu dinh gia, chung tdi khong co trach nhiém xac minh ho so

cling nhu kiém chimg thong tin.

i DAI DIEN PHAP NHAN
DINH GIA VIEN GIAM POC
(Ky va ghi ro ho, tén)

W%

Nguyén Hitu Minh guyén Ba LaAm
CCDG s6: 08540121 CCPG s6: 08260121
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