L\'.b: BAN PEN DIEN TU

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG TiNH HA TINH
S6 04 dwong X6 Viét Nghé Tinh, phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh

Noi dung: Chimg thu dinh gia d4t va Béo céo thuyét minh xdy dung phuong
an xéac gia dit cu thé khi giao dat dé thyc hién du 4n Khu d6 thi
Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay la
phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh).

Pia diém: Phuong Thach Quy, thanh ph6 Ha Tinh (nay 13 phudng Thanh Sen),
tinh Ha Tinh.

Thing 06/2026
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CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA PHU KHANG Péoc lap - Tw do - Hanh phiic

S6: 26062901/CT-DGP Ha Néi, ngay 29 thdng 6 nam 2026

CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh giri: S& Nong nghiép va Méi truwong tinh Ha Tinh

Cén cir Ludt Pat dai ngay 18 thdng 01 nim 2024;

Can cir Ludt s6 43/20254/QH15 ngay 29/06/2024 sira doi, b6 sung mét sé
diéu ciia Ludt Pdt dai s6 31/2024/QHI15, Lugt Nha & sé 27/2023/0H15, Ludt
Kinh doanh bdt dong san 56 29/2023/QH15 va Ludt Cdc 16 chike tin dung s6
32/2024/QH15;

Cén cit Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 théng 12 ndm 2025 ciia
Québc hi quy dinh mét s6 co ché, chinh séch thdo 26 khé khdn, vudng mdc trong
16 chitc thi hanh Ludt Pt dai;

Cén cir Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay 27 théng 06 ndm 2024 ciia
Chinh phi.quy dinh vé gid dat;

Cén cit Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP ngay 12 thing 06 ndm 2025 ciia
Chinh Phii quy dinh vé phdn dinh tham quyén ciia Chinh quyén dia phwong 02
cdp, phdn quyén, phan cdp trong linh vic dat dai;

( Céin.cie Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thing 08 nam 2025 ciia
Chinh Phui sira doi, b6 sung mot sé diéu ciia cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Ludt Dat dai;

Cén cik Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31 thing 01 nidm 2026 ciia
Chinh Phii quy dinh chi tiét va hudng dén mét sé diéu cia Nghi quyét sé
254/2025/QH15 ciia Quéc Hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sdéch thdo g0 kho
khéin, vuéng mdc trong té chike thi hanh Ludt Pdt dai;

Cén cik Quyét dinh s6 25/2024/0D-UBND ngay 18 thdng 10 ndm 2024
cua Uy ban nhdn ddan tinh Ha Tinh quy dinh mét 56 noi dung vé xdc dinh gid dat
cu thé trén dia ban tinh Ha Tinh;

Cén cik Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay 24 thdng 07 ndm 2025
ciia Uy ban nhéan dan tinh Ha Tinh sira déi, bé sung quy dinh ban hanh kém theo
cde Quyét dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pét dai;
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Cdn cit Hop dong s6 12/2025/HD/PGB-SNNMT ngay 08 thiang 08 ndm
2025 giita So Nong nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh va Céong ty TNHH Tw
van va Tham dinh gid Phii Khang vé viéc tu véan dinh gid dat;

Cén cik Cong vin sé 8235/UBND-THs ngay 24 thding 10 nim 2025 cua
Chi tich UBND tinh Ha Tinh vé viéc xdc dinh gid dat cu thé doi véi cdc dw dn
dd lua chon don vi tw véan trude ngay Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay
15/8/2025 cua Chinh phi c6 hiéu luc thi hanh;

Can cu Thong bdo s6 523/TB-HPTD ngay 31 thdng 12 ndm 2025 cia Hoi
dong Tham dinh gid ddt cu thé tinh vé viéc b6 sung ho so tham dinh phwong dn gid
dat cu thé khu dat thuc hién giai doan 1 cua dy an khu dé thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudéc phuong Thanh Ser), tinh Ha Tinh,

Céin cik Vén ban sé6 10596/UBND-NL ngay 30 thang 12 ndm 2025 cia Uy
ban nhdn dén tinh Ha Tinh vé viéc trién khai thuc hién mét sé néi dung theo
Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025;

Céin cit Van bén s6 1035/SNNMT-QLDD ngay 11 thdng 02 ndm 2026 ciia
S¢ Nong nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh vé viéc sodt xét, xdy dung, hoan
thién phuong an gia dét cu thé mét sé du an;

Céin cit Thong bdo s6 17/TB-HPTP ngay 31 ngay 3 ndm 2026 cia Hoi
déng Tham dinh gia dat cu thé tinh vé viéc bé sung hé so tham dinh phuwong dn
gia dat cu thé khu dat thuc hién Giai doan 1 ciia Dy dn Khu dé thi Thach Quy tai
phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay la phwong Thanh Sen), tinh Ha Tinh,

Can' cit Thong bdo s6 30/TB-HPTP ngay 03 thdng 6 ndm 2026 cia Hoi
dong Tham dinh gid dat cu thé tinh Ha Tinh vé viéc tham dinh phwong dn gid dat
cu thé khu dat thwe hién Giai doan 1 ciia Dy dn Khu dé thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay la phwong Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

Cén-cik Théng bdo sé6 36/TB-HDTP ngay 29 thdng 6 ndm 2026 ciia Hoi
dong Tham dinh gid dat cu thé tinh Ha Tinh vé viéc tham dinh phwong dn gid dat
cu thé khu dat thuwe hién Giai doan 1 ciia Dy én Khu dé thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay la phwong Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

Céng ty TNHH Tu van va Tham dinh gid Phii Khang dé tién hanh xdy
dung phuong dn dinh gid dat cu thé va két qua nhw sau:

1. Muc dich dinh gia dat

Két qua dinh gia d& S& Néng nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh xem xét,
bao cao Hoi dong thdm dinh gia d4t tinh thAm dinh, trinh Cha tich UBND tinh phé
duyét gia dat cu thé khi giao dit, cho thué dat dé thuc hién dy 4n Khu d6 thi Thach
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Quy tai phudng Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen),
tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sb 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cua Uy ban
nhén dan tinh Ha Tinh.

2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 03/06/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cua Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh).

3. Co sé dinh gia dat

- Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/01/2022 ctia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh vé viéc phé duyét dd an diéu chinh Quy hoach chi tiét x4y dung Khu d6
thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh; ty 1& 1/500;

- Quyét dinh s6 12/QD-UBND ngay 21/04/2022 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ha Tinh chap thu4n cht truong dau tu du 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach
Quy, thanh phb Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 11/QD-UBND ngay 29/03/2023 cta Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh chip thuin nha dau tu thuc hién du 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 07/QB-UBND ngay 26/01/2024 cta Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh chap thuan diéu chinh chii truong dau tu dong thoi chin thuan nha dau
tu dy an Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 1843/QD-UBND ngay 26/07/2024 cta Uy ban nhan dén
tinh Ha Tinh vé viée cong bd khu vuc duoc thuc hién chuyén nhuong quyén st
dung dAt duéi hinh thitc phén 16, ban nén cho ngudi dan tu xdy dung nha & tai
mét s du 4n nha &, khu d6 thi trén dia ban tinh;

- Vin ban s6 336/SXD-QLHPXDs ngdy 12/12/2024 cia S& X4y dung tinh
Ha Tinh vé viéc thong bao két qua thdm dinh bao cdo nghién ctru kha thu dau tu
xay dung du' an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;

- B4o c4o két qua thim tra sé 01/2025/GV-BCTT ngay 10/01/2025 cua
Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Gia Vil v& viée bdo céo két qua thdm tra
BCKTKT cong trinh "Puong day va TBA cung c4p dién Khu d6 thi Thach Quy”;

- Quyét dinh sé 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc giao dat, cho thué dt sir dung vao muc dich phi néng nghiép
tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh, tinh Ha Tinh;

- Bao céo két qua thdm tra s 19/BCTT-HT ngay 04/06/2025 ciia Cong ty
Hop danh TVXD Hung Thinh vé viéc béo cdo két qua thdm tra thiét k& ban v thi
cong, du toan xay dung dy an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;
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- Vin ban s6 3754/SXD-QLN| ngay 30/07/2025 ctia S& X4y dung tinh Ha Tinh
vé viéc cho y kién du toéan chi phi dau tu du 4n Khu d6 thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh);

- Béo céo thim tra s6 26/BCTT-HT ngay 15/10/2025 ctia Cong ty Hop danh
TVXD Hung Thinh vé viéc thdm tra du toan xdy dung cong trinh Khu d6 thi
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (sira 14n 1);

- Vin ban sb 5540/SXD-HPXDs ngay 22/10/2025 ciia S¢ Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién du toan chi phi dau tu du 4n Khu d6 thi Thach Quy,
thanh ph6 Ha Tinh;

- Vin ban sd 63/2025/CV-SKYLAND ngay 11/11/2025 cua Cong ty C6
phan Pau tu Skyland-Group vé viée cung cép sb lidu dién tich kinh doanh, dién
tich phu trg cia TTTM;

- Van ban s6 78/SCT-QLNL ngay 13/01/2026 ctia S& Cong thuong tinh Ha
Tinh v& viéc gbp ¥ mot sb noi dung lién quan du an khu d6 thi Thach Quy va du
an KDC A-OM-10, OM-11 tai thi trdn Prc Tho;

~ B4o céo thdm tra s 3/BCTT-HT ngay 07/02/2026 ctia Céng ty Hop danh
TVXD Hung Thinh v& viéc thdm tra du toan x4y dung cong trinh Khu d6 thi
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (stra 14n 2);

- Vin ban sb 798/SXD-HPXD; ngay 11/02/2026 cta S& X4y dung tinh Ha
Tinh vé viéc choy kién du toan xay dung phuc vu xac dinh gia d4t cu thé du 4n
khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (14n 3).

4. Pic diém khu dit can dinh gia

4.1.Vi tri khu dat can dinh gid

Khu d4t can dinh gia la khu d4t duge Nha nude giao d4t, cho thué dat dot
1 véi dién tich 88.415,6m? thuéc du an Khu d6 thi Thach Quy c¢6 quy mé
101.863,55m? tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phudng
Thanh Sen), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh gi6i khu d4t x4c dinh theo t& ban db do dac
lap lai khu 'vuc d4t phuc vu giao dat do S& Néng nghiép va Mbi truong ky duyét
ngay 25/03/2025. Ranh giéi cu thé nhu sau:

- Phia Bic: Giap khu dan cu hién trang va khu d4t nong nghiép;

- Phia Nam: Giap truong Ischool va khu dén cu hién trang;

- Phia Dong: Giap khu dén cu hién trang;

- Phia Tay: Giap khu néng nghiép va khu déan cu hién trang.
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4.2. Di¢n tich, hinh thirc, muc dich va thoi han siv dung dit
Theo Quyét dinh s§ 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cua Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh, téng dién tich dit duoc Nha nudc giao dat, cho thué dit la:
88.415,61m?, gc‘f)rn céc loai dat cu thé sau:
STT Loai dit Dl?:lzt)lCh Hinh thirc sit dung, thoi han st dung
- Hinh thiic giao dat: Nha nudc giao dat ¢6 thu tién
TV str dung dat;
: D i) 7 3Lz ) Thoi han st dung: 50 ndm ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dat. ]
- Hinh thttc giao dat: Nha nudc cho thué dat thu
b L tién thué d4t tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué;
A Dat thwong mai dich v 240 | Thoi han st dung: 50 ndm ké tur ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh cho thue dat.
: Bin Gy sanh, efing Vlel?’ T SHE | Hinh thirc giao dAt: Nha nudc giao dat khong thu
4 Dbat cong trinh xtr ly chat thai 975,8 | tién sir dung dat;
X, A . . N - Thoi han st dung: Sau khi hoan thanh dau tu xay
2 Dé’it cOng trinh giao thong b dung theo Quy hoach chi tiét x8y dung da dugc phé
6 bat nha ¢ xa hoi 9.456,4 | duyét va tién d6 du an, chu dau tu cé trach nhiém
7 Bt & thi-dinh cu 1.747.4 ban giao cho dia phuong quan ly theo quy dinh.
Téng 88.415,6

4.3. Thong tin vé chi tiéu quy hoach, yéu cau vé xdy dwng cong trinh cia

khu dit cin dinh gid
Theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/01/2022 ctia Uy ban nhan din
tinh Ha Tinh vé viéc phé duyét dd 4n diéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Khu
d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh; ty 16 1/500, chi tiéu quy hoach ctia khu dét

dinh gid cu thé nhu sau:
- Chi tiéu quy hoach xiy dung cong trinh:
Dién tich . A | Matdo Téng s i
STT | Chirc niing dit quy hoach T(‘g; l)@ xdy dung | cao toi g;?:i(t:lll (grlna;;
, () i (%) da :
- | Tt cong Zhng dich 8.024,03 | 7,88 | 25-40 5 8.024,03
vu d06 thi
2 | Pito 47.172,50 | 46,31 42.235,00
2.1 | Dét ¢ biét thu 10.747,23 | 410,55 | 6568 3 8.276,10
2.2 | Dat ¢ lién ké 25.221,47 | 24,76 70 — 85 g 22.755,10
2.3 | Ddt 6 tdi dinh cur 1.747,44 | 1,72 20 -85 5 1.747,40
2.4 | Ddt nha ¢ xa hoi 9.456,36 | 9,28 40 -50 12 9.456,40
3 |Datcdyxanh, cong| ;06001 1136 3 i 9.483,80
vién, vuon hoa
4 | Datha ting k¥ thuat 975,77 | 0,96 . - 975,80
5 | Dét giao thong 34.115,14 | 33,49 “ - 27.697,00
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" .| Diéntich | o | Mitdd | Tang | ol

STT | Chirc nang dat quy hoach (2;)‘ xay dung | cao toi dat dot 1 (gmz)
(m?) ’ (%) da -

5.1 | Pdt duong 32.539,93 | 31,94 . . 26.121,70

5.2 | Ddt bai dé xe 1.575,21 | 1,55 - = 1.575,30

Téng cong 101.863,55 88.415,6

- Chi tiéu quy hoach céc tuyén giao théng tai du an:

+ Duodng quy hoach 12m (long dudng rong 6m; via hé 2x3m);

+ Puong quy hoach 14m (long dudng rong 7m; via hé 3m&4m);

+ Duong quy hoach 15m (long dudng rong 7m; via hé 2x4m);

+ Duong quy hoach 22,5m (long dudng rong 12,5m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 23m (long duong rong 12m; via he 2x4m; giai phan
cach rong 3m);

4.4. Yéu cau vé xdy dwng cong trinh trong dw dn

- Tai khoan 1 Piéu 1 Quyét dinh s6 07/QD-UBND ngay 26/01/2024 cta
Uy ban nhén dan tinh Ha Tinh chip thuan diéu chinh chi truong dau tu ddng thoi
chan thuan nha diu tu dy 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh
phd Ha Tinh, ndi dung vé quy mé dau tu cta du 4n:

“Xay dung khu ddn cu véi ha tang dong bé phi hop véi Quy hoach chi tiét
1y 1¢ 1/500 xdy dung Khu dé thi Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha
Tinh dwoc UBND tinh phé duyét diéu chinh tai Quyét dinh sé 79/0D-UBND ngay
11/01/2022.

- Sén pham, dich vu cung cdp:

+ Chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gén lién véi dat theo hinh
thitc phdn 16, bdn nén;

+ Bdn cdn lién ké xdy thé hoan thién ngoai that;

+ Pdu t khéi viin phong, dich vu thuong mai; chuyén nhiong, cho thué
doi véi cdc Nha dau tw thir cdp;

+ Phan ddt nha & xa héi (thdp tang hodc cao tang) thuc hién theo ding
quy dinh ciia phdp ludt sau khi dwoc Co quan cé tham quyén phé duyét quy
hoach chi tiét.”.

- Theo noi dung tai Quyét dinh s6 1843/QD-UBND ngay 26/07/2024 cia
ny ban nhan dan tinh Ha Tinh vé viéc cong bb khu vuc duoc thuc hién chuyén
nhuo‘ng quyén s dung d4t dudi hinh thtc phén 16, ban nén cho nguoi dan ty xay
dung nha & tai mot s6 dy 4n nha &, khu d6 thi trén dia ban tinh:

6
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“2. Dw dn Khu do thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh:

a. Théng tin vé dw dn: Du dn khu dé thi Thach Quy, phuong Thach Quy,
thémh phé Ha Tinh dwoc UBND tinh chdp thudn chii trwong dau tw tai Quyét dinh
s6 12/0P-UBND ngay 21/4/2022

b. Cdc khu vuc dwoc chuyén nhwong quyén siv dung dat dwdi hinh thike
phdn 16 bén nén cho ngudi dan ti xdy dung nha & gom 182 16 dat nhw sau:

c. POi véi cdc 16 dat & con lai (54 16): Nha dau tu khdng dwoe phép chuyén
nhwong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phdn 16 bén nén cho nguoi déan ti xdy
dung nha o.

(Vi tri cdc 16 dat theo quy hoach dwoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh
56 79/0P-UBND ngay 11/01/2022).”,

- Theo Céng vin sé 336/SXD-QLHPXD; ngay 12/12/2024 cla S& Xay
dung tinh Ha Tinh vé viéc thong béo két qua thAm dinh béo co nghién ctru kha
thu dau tu xay dung du 4n Khu d6 thi Thach Quy, thanh ph Ha Tinh. Dién tich
san xay dung 54 can lién ké x4y tho 1a 21.687,08m?, dién tich san xdy dung cuia
cong trinh thuong mai 1a 12.155,2m? (chi tiét theo B4o céo kém theo).

- Theo trich do chinh ly ban d6 do dac ty 18 1/1000 do S& Nong nghiép va
Mbi truong ky duyét ngdy 25/03/2025 va ban dd quy hoach phan 16 dugc UBND
tinh Ha Tinh phé duyét kém theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/01/2022
ctia UBND tinh Ha Tinh, vi trf 54 thira dét x4y dung nha thé va khu dit thuong mai
dich vu déu nam trong dién tich d4t duge Nha nuée giao d4t, cho thué dat dot 1.

4.5. Hién trang ciia khu dat: Tai thoi diém dinh gid, khu dat tréng chua cé
dau tu ha t'?mg k¥ thuat.

4.6. Gid dit trong bing gid

Theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 ctia Uy ban nhén
dan tinh Ha Tinh v& viéc ban hanh bang gia dt ndm 2020 trén dia ban tinh Ha
Tinh (duoc stra ddi, bd sung tai Quyét dinh sé 08/2024/QP-UBND ngay
04/06/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh). Khu dt cin dinh gié c6 vi trf tiép
giap cu thé nhu sau:

MRS Gia dat
STT Tén dwong (ddng/m?)
I | Pit ¢ (khoi phd Tan Quy, phwong Thach Quy (nay thugc phwong Thanh Sen)
Lép 1 bam dudng nhya, dudng bé tong c6 nén dudng > 15 m dén <18m 8.500.000
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DAt thwong mai va dich vy (thugc khdi phé Trung Quy, phudng Thach Quy (nay
thugc phuwong Thanh Sen); bao gom dat giao thong phuc vu thuwong mai dich vu)

L6p 1 bam dudng nhya, dudng bé tong c6 nén dudng > 7 m dén <12m 3.710.000

Khu_dét 6 chidu dai canh trén 25m (d6i v6i dat & nong thon), trén 20m (d6i
v6i dit & d6 thi) va trén 50m (d6i voi dat phi nong nghiép nhung khong phai 1a
dAt & ndéng thon), trén 40m (d6i v6i dét phi ndng nghiép nhung khong phai 13 dat
& d6 thi) tinh tir ranh gi6i st dung dat hop phép thi 4p dung viéc tinh gid phan 16p
theo chiéu dai thira dat dé xac dinh gia binh quén gia quyén cua thira dat theo quy
dinh tai Didu 9 Quyét dinh sb 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 cia Uy ban
nhan dan tinh Ha Tinh. Gi4 dét & binh quén ctia dy 4n 1a: 3.426.394 dong/m?. Gia
dAt thuong mai dich vu binh quén ctia dy an 1a: 2.149.228 ddng/m>.

5. Phuwong phap dinh gia dat: Phuong phép thing du.

6. Két qua xac dinh gia dat:

Trén co s& hd so, tai liu do S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Ha Tinh
cung cip, khéo sat thuc té hién trang khu d4t can dinh gi4, cac thong tin thu thap
duoc va két hop véi cac phuong phép dinh gia dit theo quy dinh; Céng ty TNHH
Tu van va Tham dinh gi4 Phu Khang d& xudt phuong 4n gia dat nhu sau:

1. Khu dit & c6 dién tich 31.031,2m? duge Nha nude giao dét c¢6 thu tién sir
dung dat theo Quyét dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 ctia Uy ban nhan
déan tinh Ha Tinh

- Gi4 tri quyén st dung dat & 1a: 471.795.873.234 dbng (Bén tram bdy
muoi mot ty, bay tram chin muoi lam triéu, tam tram bay muoi ba nghin, hai tram
ba muoi sdu dong).

” - Gia dat & 13: 15.203.920 ddng/m? (Muoi ldm triéu, hai trim 16 ba nghin,
chin trdm hai muoi dong trén mét mét vuong).

2. Khu dat thuong mai dich vu c6 dién tich 8.024,0m? dugc Nha nude cho
thué dat thu tién thué dit mot 1in cho ca thoi gian thué theo Quyét dinh sb
1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh

- Gia tri quyén st dung dét thuong mai, dich vu l1a: 41.148.896.601 di“)ng
(Bén muoi mot ty, mot tram bén mwoi tém triéu, tdm trim chin muoi sdu nghin,
sdu trdm 1é mét dong).

- Gia dat thuong mai dich vu 1a: 5.128.227 dong/m? (Ndm triéu, mét tram
hai mwoi tdm nghin, hai trdm hai mwoi bay dong trén mot mét vuong).

* Chi tiét tai Béo cdo thuyét minh phwong én gid dat kém theo Ching thu
dinh gid dat nay.
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7. Piéu kién rang budc

7.1. Mitic gi4 trén 13 gia dt tai thoi didm 03/06/2025 ctia khu dét & c6 dién
tich 31.031,2m? dugc Nha nudc giao dat ¢é thu tién sir dung dat va khu dat thuong
mai dich vu ¢6 dién tich 8.024m? dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué theo Quyét dinh sé 1241/QDP-UBND ngay
03/06/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh & thuc hién du 4n Khu d6 thi
Thach Quy tai phudng Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh
Sen), tinh Ha Tinh c6 dic diém phap ly, kinh té k¥ thuat, hién trang, muc dich sir
dung va thoi diém xé4c dinh gid néu tai Chimg thu dinh gia dat nay.

7.2. Két qua dinh gia dit duoc tinh toan theo tai liéu, sb lidu, thong tin vé
du 4n do S& Nong nghiép va Mbi trudong tinh Ha Tinh cung cdp néu tai Muc 3
Chung thu dinh gi4 dAt nay. Khach hang dinh gia chiu trach nhiém vé tinh chinh
xéc cua thong tin, hd so va tinh phéap 1y d cung cap cta khu dat dinh gia.

7.3. Két qua dinh gia dit dugc ube tinh tai thoi diém dinh gia dét trén co s
s6 liéu duoc cung cap bdi mot sb co quan c6 thAm quyén quan ly cac linh vuc lién
quan, cac thong tin thu thdp duogc va chinh sach cia Nha nudc co lién quan da néu
tai Bao cao thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat kém theo Ching thu dinh
gid dat nay. T chuc tu vAn xac dinh gid dit khong xem xét danh gia cac ngudn
dit liéu khac khong dugc néu tai Bao cdo kém theo Chimg thu dinh gia dat. Khach
hang st dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung da néu tai Béo céo
nay. Trong trudng hop cac chinh sach thay ddi, thi trudong céd nhiéu bién dong s&
lam két qua dinh gi4 dit thay dbi.

7.4. Két qua dinh gid dit duoc udc tinh theo trén dic diém phap 1y, hién
trang hé so tai san tai thoi diém dinh gi4, cac thong tin thu thap duoc va cac dé
xut d4 néu tai B4o céo thuyét minh phuong 4n gia dat kém theo Ching thu dinh
gi4 dat nay. Khach hang sir dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung,
cac y kién va dé xuit da néu tai Bdo cdo thuyét minh phuong 4n gia dat. Moi su
thay d6i vé dic diém phép 1y, hién trang hd so ciing nhu céc ¥ kién va dé xuit déu
lam két qua dinh gi4 dit thay déi.

7.5. Két qua dinh gia dit dugc hoan thién trén co sd tiép thu mot s6 ¥ kién
tai Thong béo sé 523/TB-HDTD ngay 31/12/2025, Théng bao sé 17/TB-HDTD
ngay 31/3/2026, Thong bao s6 30/TB-HDTD ngay 03/6/2026, Thong bio sb
36/TB-HDTD ngay 29/6/2026 ciia Hoi ddng Tham dinh gia dét cu thé tinh.

7.6. Két qua dinh gia @& S¢ Nong nghiép va Mbi trudng tinh Ha Tinh xem
xét, bao cao Hoi ddng thdm dinh gia dét tinh thdm dinh, trinh Chu tich UBND tinh
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phé duyét gia dat cu thé khi giao dit, cho thué dat dé thuc hién du an Khu db thi
Thach Quy tai phudng Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh
Sen), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sé 1241/QD-UBND ngay 03/06/2025 cla Uy
ban nhén dan tinh Ha Tinh. Viéc quyét dinh gi4 dat cu thé cia dy 4n phu thudc co
et qua dinh gia d4t cho muc dich khéc./.

__ GIAMDPOC

quan c6 tham quyén. Khong str dun
PINH GIA VIEN

Nguyén Trong Linh : Trinh Minh Cwong
Thé tham dinh vién s6:1V06189 Thé tham dinh vién sé: IX14.1067
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG
PHUONG AN GIA DAT

Duv an: Khu do6 thi Thach Quy tai phwong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh,
tinh Ha Tinh (nay thugc phwong Thanh Sen, tinh Ha Tinh)




CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA PHU KHANG  Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ha Néi, ngay 29 thdng 6 nadm 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chitng thu dinh gid dat s6: 26062901/CT-PGP ngay 29/6/2026)

1. Théng tin vé doanh nghiép dinh gia:

Tén cong ty:

Tru so:

VPGD:

Dién thoai:

CONG TY TRACH NHIEM HU'U HAN TU VAN VA THAM
PINH GIA PHU KHANG

S6 158 phd Hoa Bing, phuong Yén Hoa, thanh phd Ha Ni

Toda nha An Phat, sé B14-D21 Khu d6 thi CAu Gidy, phuong Céu
Gidy, thanh phé Ha Nai.

0948.10.10.17

2. Théng tin vé khach hang:

Khach hang yéu cu:

bia chi:
Pja diém dinh gia:

Muc dich dinh gia:

Thoi diém dinh gia:

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG TiNH HA TINH
S6 04 dudng X6 Viét Nghé Tinh, phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh

Phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thuéc phudng Thanh
Sen), tinh Ha Tinh

Két qua dinh gia dé So& Nong nghi€p va M6i truong tinh Ha Tinh
xem xét, bao cao Hoi ddng thim dinh gia d4t tinh thAm dinh, trinh
Chu tich UBND tinh phé duyét gia dét cu thé khi giao dt, cho
thué dit dé thyuc hién du 4n Khu do thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phudng Thanh Sen),
tinh Ha Tinh theo Quyét dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025
ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh

Ngay 03/6/2025 (thoi diém ban hanh Quyét dinh sé 1241/QP-
UBND ngay 03/6/2025 cta Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh).




I. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

Khu d4t cin dinh gi4 12 khu dét dwoc Nha nudc giao dit, cho thué dét dot
1 véi dién tich 88.415,6m? thudc du 4n Khu d6 thi Thach Quy c6é quy md
101.863,55m? tai phudng Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phudng
Thanh Sen), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh gidi khu dAt x4c dinh theo t& ban db do dac
1ap lai khu vue dit phuc vu giao dat do S& Nong nghiép va Méi trudong ky duyét
ngdy 25/3/2025. Ranh giéi cu thé nhu sau:

- Phia Béc: Giap khu dan cu hién trang va khu d4t néng nghiép;

- Phia Nam: Giap truong Ischool va khu déan cu hién trang;

- Phia Béng: Giap khu dan cu hién trang;
- Phia T4y: Giap khu néng nghié¢p va khu dan cu hién trang.

3

(Vi tri khu ddt can dinh gid)

I MUC BiCH DINH GIA PAT

Két qua dinh gia d¢& S& Nong nghiép va Moéi trudng tinh Ha Tinh xem xét,

bao cédo Hoi ddng thdm dinh gia dét tinh tham dinh, trinh Chii tich UBND tinh
phé duyét gia d4t cu thé khi giao dat, cho thué dat d thuc hién dy 4n Khu do thi
Thach Qu}'} tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh
Sen) tinh Ha Tinh theo Quyét dinh s 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 ciia Uy
ban nhan dan tinh Ha Tinh.

I1L. THOT PIEM PINH GIA PAT: Ngay 03/6/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh).

Lo




IV.CAN CU PINH GIA PAT

1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat -

a/ Cdc vin bin phdp ludt vé dit dai

- Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/1/2024;

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 stra d6i, bd sung mét sé diéu ctia Luat
Pit dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bt dong
san s 29/2023/QH15 va Luat Cac t6 chirc tin dyng sb 32/2024/QH1S5;

- Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctia Qubc hdi quy dinh
mdt s6 co ché, chinh sach thdo g& khé khin, vuéng méc trong td chirc thi hanh
Luét Dét dai;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé
gia dat; “

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb didu ctia Lu4t D4t dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh pht quy dinh
vé tién str dung dat, tién thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP nge‘ly 12/6/2025 cia Chinh phu quy dinh
vé phan dinh thAm quyén cta Chinh quyén dia phwong 02 c4p, phan quyen phéan
cap trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phii stra dbi,
b6 sung mot s6 didu cta cac Nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét D4t dai;

- Nghi dinh s 49/2026/ND-CP ngay 31/1/2026 cta Chinh phil quy dinh
chi tiét va hudng dan mot sé diéu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cta Qubc
hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sach thdo g& khé khin, vudng méc trong t6
chtrc thi hanh Luat DAt dai;

- Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 cuia B6 Nong nghiép
va Méi truong vé viée dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang
6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh v& phan dinh thAm quyén cta Chinh quyén
dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cip trong linh vuc dét dai.

b/ Cac vin bdn khdc co lién quan

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

- Lu(eflt Kinh doanh B4t dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09/2/2021 ctia Chinh pht vé& quan 1y
chi phi dau tu xay dung;

- Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cua Bé truéng Bo Xay
dung hiréﬁg din mot s ndi dung xéac dinh va quan 1y chi phi du tu xay dung;




- Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gi dat ndm 2020 trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 08/2024/QD-UBND ngay 04/6/2024 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh stra dbi, bd sung mot sé diéu cua Quy dinh vé bang gia dit nam 2020
trén dia ban tinh ban hanh kém theo Quyét dinh sé 61/2019/QD-UBND ngay
19/12/2019 cia UBND tinh;

- Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh quy dinh m6t s6 ndi dung vé x4c dinh gid d4t cu thé trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh sira d6i, bd sung quy dinh ban hanh kém theo cic Quyét dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai;

- Vin ban sb 2889/SXD-QLN; ngay 13/9/2024 ctia S¢ X4y dung tinh Ha
Tinh vé viéc phéi hop cung cép xéc dinh sb lidu phuc vu xéc dinh gia dat cu thé;

- Vin ban s6 378/CTK-K T ngay 16/9/2024 ciua Cuc Thong ké tinh Ha Tinh
vé viée clp sb lidu phuc vu xac dinh gia dét cu thé;

- Vin ban sé 8235/UBND-TH5 ngay 24/10/2025 ctia Chu tich UBND tinh
Ha Tinh vé viéc xé4c dinh gia d4t cu thé dbi véi cac du 4n d3 lua chon don vi tu
van trude ngdy Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phi c6
hiéu luc thi hanh; »

- Vin ban cung cép 131 sudt ciia Ngan hang Néong nghiép va Phat trién Nong
thon Viét Nam - Chi nhanh tinh Ha Tinh: S6 8449/NHNo.HT-KH.&QLRR ngay
20/9/2024; S6 4956/NHNo.HT-KH&QLRR ngay 05/11/2024; S6 320/NHNo.HT-
KH&QLRR ngay 20/1/2025; S6 1457/NHNo.HT-KH&QLRR ngay 24/4/2025;

- Vin ban cung cAp 13i sut cia Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong
thén Viét Nam - Chi nhanh Ha Tinh II: S6 4065/NHNo.HTII-KHQLRR ngay
23/9/2024; S 4775/NHNo.HTII-KHQLRR ngay 06/11/2024; S6 369/NHNo.HTII-
KHQLRR ngay 21/1/2024; S& 1899/NHNo.HTII-KHQLRR ngay 28/4/2025;

- Vian ban cung cAp 141 suit cia Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
- Chi nhanh Ha Tinh: S6 2546/VCB-HTI-KT ngay 26/9/2024; S6 3199/VCB-
HTI-KT ngay 05/11/2024; S6 191/VCB-HTI-KT ngay 21/1/2024; S6 1272/VCB-
HTI-KT ngay 24/4/2025;

- Vin ban cung cép 4 suat ciia Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi
nhanh Bic Ha Tinh: S6 637/VCB-BHT-KT ngay 26/9/2024; S6 727/VCB.BHT ngay
06/11/2024; S6 167/VCB.BHT ngay 26/3/2025; S6 226/VCB.BHT ngay 25/4/2025;

- Van ban cung cép 14i suét caa Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét
Nam - Chi nhanh Ha Tinh: S6 1439/BC-BIDV.HTI ngay 05/11/2024; s6 442/BC-
BIDV.HTI-KHTC ngay 26/3/2025; S 573/BC-BIDV.HTI ngay 28/4/2025;




- Vian béan cung cip 13i suét ctia Ngan hang TMCP Céng thuwong Viét Nam
- Chi nhéanh Ha Tinh: S6 673/TB-NHCT-HAT ngay 27/9/2024; Sé 871/TB-
NHCT-HAT ngay 05/12/2024; S6 35/TB-NHCT-HAT ngay 22/1/2025; S
166/CV-HAT ngay 26/4/2025;

- Nién giam théng ké tinh Ha Tinh nam 2022, nam 2023, nam 2024;

- Thong béo sé 523/TB-HPTD ngay 31/12/2025 cta Hoi ddng Thim dinh
gia dit cu thé tinh v& viéc bd sung hd so thdm dinh phuong 4n gia dit cu thé khu
dat thuc hién giai doan 1 cia du an khu d6 thi Thach Quy tai phuong Thach Quy,
thanh phé Ha Tinh (nay thuéc phuong Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

- Vian ban s6 10596/UBND-NL ngay 30/12/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh vé viéc trién khai thuc hién mét sd ndi dung theo Nghi quyét sb
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025;

- Vin ban sb 1035/SNNMT-QLDD ngay 11/2/2026 ciia S& Nong nghiép
va Mbi truong tinh Ha Tinh vé viée soat xét, xay dung, hoan thién phuong an gia
dat cu thé mot sb dy éan;

- Hop dong sé 12/2025/HD/DGP-SNNMT ngay 08 thang 08 nim 2025
gifta S& Néng nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH Tu van va
Thim dinh gia Phu Khang vé viéc tu van dinh gia dat;

- Théng bao sb 17/TB-HPTD ngay 31/3/2026 cuia Hoi dong Tham dinh gia
dat cu thé tinh vé viéc bd sung hd so thdm dinh phuong 4n gia dit cy thé khu dat
thuc hién Giai doan 1 cua Dy an Khu d6 thi Thach Quy tai phuong Thach Quy,
thanh phd Ha Tinh (nay la phuong Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

- Théng bao sb 30/TB-HDTD ngay 03/6/2026 ctia Hoi dong Tham dinh gia
dat cu thé tinh Ha Tinh vé viéc thim dinh phwong 4n gia dit cu thé khu dit thuc
hién Giai doan 1 cia Du an Khu d6 thi Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh
phd Ha Tinh (nay 14 phudng Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

" - Théng bao s 36/TB-HDTD ngay 29/6/2026 ctia Hoi ddng Tham dinh gia
dat cu thé tinh Ha Tinh v& viéc thAm dinh phuong 4n gia dit cu thé khu dét thuc
hién Giai doan 1 ctia Du an Khu d6 thi Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh
phd Ha Tinh (nay 1a phudng Thanh Sen), tinh Ha Tinh;

2. Ciin cit phap Iy ciia thira dat, khu dat cin dinh gia

- Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022 ctia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh vé& viéc phé duyét db 4n diéu chinh Quy hoach chi tiét x4y dung Khu d6
thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh; ty 1& 1/500;

- Quyét dinh s§ 12/QD-UBND ngay 21/4/2022 cua Uy ban nhan dan tinh
Ha Tinh chap thuan chi trvong dau tu dy 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong
Thach Quy, thanh phb Ha Tinh;




- Quyét dinh sé 11/QD-UBND ngay 29/3/2023 ctia Uy ban nhan déan tinh
Ha Tinh chép thuan nha dau tu thuc hién .dy an Khu db thi Thach Quy, phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 07/QD-UBND ngay 26/1/2024 cia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh chép thuan diéu chinh chu truong dau tu dong thoi chip thuan nha dau
tu du an Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh phd Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 1843/QP-UBND ngay 26/7/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ha Tinh vé viéc cong bd khu vuc dugc thuc hién chuyén nhuong quyén st dung
dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén cho ngudi dan tu xay dung nha & tai mot sb
du an nha &, khu d6 thi trén dia ban tinh;

- Vin ban sb 336/SXD-QLHPXD; ngay 12/12/2024 ctia S& Xay dung tinh
Ha Tinh v& viéc thong bao két qua thdm dinh bdo cdo nghién ctru kha thi du tu
xay dung du an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh;

- B4o cdo két qua thim tra s6 01/2025/GV-BCTT ngay 10/1/2025 ctia Cong
ty TNHH Dau tu va Phat trién Gia Vil v& viée bdo céo két qua thim tra BCKTKT
cong trinh "Pudng diy va TBA cung cip dién Khu d6 thi Thach Quy”;

- Quyét dinh s6 1241/QDP-UBND ngay 03/6/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ha Tinh v& viéc giao dét, cho thué dét sir dung vao muc dich phi nong nghiép tai
phudng Thach Quy, thanh phd Ha Tinh, tinh Ha Tinh;

- B4o cdo két qua thim tra s6 19/BCTT-HT ngay 04/6/2025 ctia Cong ty
Hogp danh TVXD Hung Thinh vé viéc bao cdo két qua tham tra thiét ké ban v& thi
cong, du toan xay dung dy an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phd Ha Tinh;

- Vin ban s6 3754/SXD-QLN; ngay 30/7/2025 ctia S& Xay dung tinh Ha Tinh
vé viée cho y kién du toan chi phi dau tu du an Khu d6 thi Thach Quy tai phuong
Thach Quy, thanh phd Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh);

- B4o céo tham tra s§ 26/BCTT-HT ngay 15/10/2025 ctia Cong ty Hop danh
TVXD Hung Thinh v& viéc thim tra du toan x4y dung cong trinh Khu d6 thi
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (sira 1an 1);

- Vin ban sé 5540/SXD-HPXD;g ngay 22/10/2025 ctia S& X4y dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién dy toan chi phi dau tu du 4n Khu dé thi Thach Quy,
thanh phd Ha Tinh;

- Van ban sb 63/2025/CV-SKYLAND ngay 11/11/2025 cta Céng ty Cd
phé“m Pau tu Skyland-Group vé viée cung cép s6 liéu dién tich kinh doanh, dién
tich phu trg ctia TTTM;

- Vin ban s 78/SCT-QLNL ngay 13/1/2026 cua S6 Cong thuong tinh Ha
Tinh vé viéc gép y mét sb noi dung lién quan dy 4n khu dé thi Thach Quy va du
an KDC A-OM-10, OM-11 tai thi trn Dirc Tho;




- Béo cdo thim tra s6 3/BCTT-HT ngay 07/2/2026 cua Cong ty Hop danh
TVXD Hung Thinh vé& viéc thim tra du todn xay dung cong trinh Khu d6 thi
Thach Quy, thanh phd Ha Tinh (stra 14n 2);

- Vin ban s 798/SXD-HPXDs ngay 11/2/2026 cia S¢ X4y dung tinh Ha
Tinh vé viéc cho v kién dy toén x4y dung phuc vu xé4c dinh gid dit cu thé dy 4n
khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (1in 3).

3. Ap dung viin ban quy dinh trong xiy dung phwong an gia dat

Can ct quy dinh tai khodn 1 Piéu 17 Nghi sé 49/2026/ND-CP ngay
31/1/2026 ctia Chinh Pht quy dinh chi tiét va huéng din mét sé diu cua Nghi
quyét s6 254/2025/QH15 cta Qubc hoi quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao
gd khé khan, vudng méic trong td chtc thi hanh Luat D4t dai; Vin ban sb
10596/UBND-NL ngay 30/12/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh v& viéc
trién khai thuc hién mot sb néi dung theo Nghi quyét sb 254/2025/QH]15 ngay
11/12/2025 va noi dung chi dao ciia Chu tich UBND tinh Ha Tinh tai Vin ban sé
8235/UBND-THS5 ngay 24/10/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh v& viéc x4c
dinh gia déit cu thé déi vé6i cac du 4n da lya chon don vi tu vén trude ngay Nghi
dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phti ¢6 hiéu luc thi hanh.

Viéc tu van x4y dung phuong 4n gia dét cy thé ctia khu dit cin dinh gia
thyc hién theo Quyét dinh s6 448/QD-SNNMT ngay 24/7/2025 ctia Gidm déc S&
Néng nghi¢p va Moéi truong va Hop dong s6 12/2025/HPDGD-SNNMT ngay
08/8/2025 gitta S& Nong nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH
Tu van va Tham dinh gi4 Phu Khang. Do d6, viéc xéc dinh gia d4t cu thé thuc hién
theo quy dinh tai Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu.

V.THONG TIN VE THUA PAT
1. Vi fri, dién tich, hinh thirc, myc dich va thoi gian sit dung dat ciia khu
dit can dinh gia

a/ Vi tri, dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi gian sii dung dit ciia khu
dit cin dinh gid

Khu dét can dinh gia 1a khu dit duge Nha nuée giao dat, cho thué dit dot
1 vé6i dién tich 88.415,6m? thuc du 4n Khu d6 thi Thach Quy cb6 quy md
101.863,55m” tai phuong Thach Quy, thanh ph Ha Tinh (nay thudc phuong
Thanh Sen), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh giéi khu d4t xé4c dinh theo t& ban d do dac
18p lai khu vuc dat phuc vu giao dit do S& Noéng nghiép va Méi truong ky duyét
ngdy 25/3/2025. Ranh gi6i cu thé nhu sau:

- Phia Bic: Giap khu dan cu hién trang va khu dat nong nghiép;

- Phia Nam: Gidp truong Ischool va khu dan cu hién trang;

- Phia Dboéng: Giap khu dan cu hién trang;



- Phia Tay: Giap khu néng nghiép va khu dan cu hién trang.
b/ Dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi han sit dung dit
Theo Quyét dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh, tong dién tich dit duoc Nha nuéc giao dat, cho thué dit la:
88.415,6m?, cy thé nhu sau:

STT Loai d4t b "é'r‘lzt)”h Hinh thire sir dung, thoi han sit dung
- Hinh thic giao dat: Nha nuée giao dét c6 thu tién
fof b st dung dat;
1. -Datétado 310312 Thosi han str dung: 50 nim ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyeét dinh giao dat.
- Hinh thiic giao d4t: Nha nudc cho thué dat thu
£ = = tién thué dét tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué;
! Al sl e 8:024.0 Thoi han st (jung: 50 nam ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh cho thué dat.
3 | Datcdy xanh, cong vién, vudn hoa | 9.483,8 | Hinh thirc giao dat: Nha nuée giao dat khong thu
4 | DAt cong trinh xir Iy chat thai 975,8 | tién sir dung dat; : :
L T ; = - Thoi han str dung: Sau khi hoan thanh dau tu xay
] Da’lt San ol s one 27097, dung theo Quy hoach chi tiét xdy dyung da dugc phé
6 | Datnha ¢ x4 hoi 9.456,4 | duyét va tién do dy an, chii dau tu c¢é trach nhiém
7 | DAt & ti dinh cu 1.747,4 | ban giao cho dia phuong quén 1y theo quy dinh.
Tong 88.415,6
2. Théng tin vé chi tiéu quy hoach, yéu cau vé xay dung cong trinh ciia
khu dit can dinh gia

a/ Thong tin chi tiéu quy hoach
Theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022 ctia Uy ban nhan dén
tinh Ha Tinh v& viéc phé duyét db 4n didu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu
d6 thi Thach Quy, thanh phb Ha Tinh; ty 1€ 1/500, chi tiéu quy hoach cta khu dat

dinh gia cu thé nhu sau:
- Chi tiéu quy hoach xay dung cong trinh:
Dién tich ... | Matdé Tang A
STT Chikc niing dat quy hoach T(g;;e; xdy dung | cao toi g;:’l:i(t:tclll Egrlnaz(;
(m*) ? (%) da -
[ | Pt comeeonEdich 8.024,03 | 7,88 | 25-40 5 8.024,00
vu d6 thi
2 |Pito 47.172,50 | 46,31 42.235,00
2.1 | Ddt ¢ biét thy 10.747,23 | 10,55 | 65-68 3 8.276,10
2.2 | Ddt 6 lien ké 2522147 24,76 | 70-85 3 22.755,10
2.3 | Ddt 6 tdi dinh cu 1.747,44 | 1,72 70 — 85 5 1.747,40
2.4 | Ddt nha 6 xa hji 9.456,36 | 9,28 40-50 12 9.456,40
3 DL Cay AN, CONR |y epoea (o uiag = - 9.483,80
vién, vuon hoa
4 | Dét ha tAng k§ thuét 975,77 | 0,96 = : 975,80
5 | Dt giao thong 34.115,14 | 33,49 . . 27.697,00




, Digntich | o, | Mitdp | Ting | o0 o0 o0

STT | Chirc ning dat quy hoach (g; )e; xdy dung | cao tdi dat dot 1 (gmz)
(m?) p (%) da :

5.1 | Dat dwong 32.539,93 | 31,94 : : 26.121,70

5.2 | Bdt bdi db xe 157800 195 = : 1.575,30

Téng cong 101.863,55 88.415,6

- Chi ti€u quy hoach céac tuyén giao thong tai du an:

+ Duodng quy hoach 12m (long duong rong 6m; via hé 2x3m);

+ D&bng quy hoach 14m (long duong rong 7m; via hé 3m&4m);

+ Duodng quy hoach 15m (long duong rong 7m; via hé 2x4m);

+ Puong quy hoach 22,5m (long duong rong 12,5m; via hé 2x5m);

+ Dudng quy hoach 23m (long duong rong 12m; via hé 2x4m; giai phin
cach rong 3m); |

b/ Yéu cau vé xdy dung cong trinh trong dw dn

- Theo Quyét dinh s6 1843/QD-UBND ngay 26/7/2024 cta Uy ban nhan
dén tinh Ha Tinh vé viéc cong bo khu vuc dugc thuc hién chuyén nhugng quyén
sir dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén cho nguoi dan tu xay dung nha & tai
mot sO du an nha &, khu do thi trén dia ban tinh:

"2. Dw dn Khu dé thi Thach Quy, phuwong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh:

a. Thong tin vé dw dn: D én khu dé thi Thach Quy, phuong Thach Quy,
thanh pho Ha Tinh duwoc UBND tinh chdp thudn chii truong dau tw tai Quyeét dinh
50 12/0D-UBND ngay 21/4/2022

b. Cdc khu vuc dwoc chuyén nhuong quyén sir dung dat dwdi hinh thire
phdn 16 bdn nén cho nguoi ddn tw xdy dung nha ¢ gém 182 16 dat nhw sau:

- Cdc 16 dat & thugc lién ké LKI (tir 16 s6 LK1- 01 dén 16 sé LK1-13).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK2 (tir 16 s6 LK2- 12 dén 16 sé LK2-23).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK3 (tir 16 s6 LK3- 08 dén 16 s6 LK3-15).

- Cdc 16 ddt & thuéc lién ké LK4 (tir 16 s6 LK4- 01 dén 16 s6 LK4-08 va 16
56 LK4-13 dén 16 sé LK4-20).

- Cdc 16 dat & thugc lién ké LK5 (tir 16 s6 LK5- 01 dén 16 sé LK5-13).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LKG6 (tix 16 s6 LK6- 01 dén 16 sé LK6- 6).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK7 (tir 16 s6 LK7- 01 dén 16 sé LK7- 18).

- Cdc 16 ddt 6 thugc lién ké LKS (tir 16 s LKS- 01 dén 16 s6 LKS- 16).

- Cdc 16 ddt & thudc lién ké LK9 (ti 16 s6 LK9- 05 dén 16 sé LK9-10).

- Cdc 16 dat ¢ thudce lién ké LK10 (tir 16 s6 LK10- 01 dén 16 s6 LK10-09 va
16 56 LK10-15 dén 16 so LK10-23).




- Cdc 16 ddt & thudc biét thw BTI (ti 16 56 BT1-1 d@én 16 s6 BT1-12).
| - Cdc 16 ddt & thugc biét thy BT2 (tir 16 56 BT2-1 dén 16 s6 BT2-10).
- Cdc 16 ddt ¢ thugc biét thw BT3 (tik 16 s6 BT3-1 dén 16 s6 BT3-10).
- Cdc 16 ddt & thugc biét thy BT4 (ti 16 56 BT4-1 dén 16 s6 BT4-12).
- Cdc 16 ddt 6 thudc tdi dinh cu TDC (tix 16 s6 TPC-1 dén 16 s6 TDC-12).
c. D6i véi cde 16 ddt & con lai (5416): Nha déu tw khong duoc phép chuyén
nhwong quyén sv: dung dat dudi hinh thitc phdn 16 bdn nén cho nguwoi déin tu xdy

dung nha o. \
| (Vi tri cdc 16 dat theo quy hoach dwoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh
s6 79/0D-UBND ngay 11/1/2022).”.
] - Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHDXD; ngay 12/12/2024 cua S& Xay dung
tinh Ha Tinh vé viéc théng béo két qua thim dinh bdo c4o nghién ctru kha thi diu
0 tw xdy dung du 4n Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh, chi tiéu xdy dung
d4 dugc tham dinh d6i véi 54 cin nha x4y thé cu thd nhu sau:

@ STT tl’1re inqtll:;i‘i(?:cth Di‘ié::lzt)iCh xgl;a(tigr?g )]()ﬁl;lzi:lllcllgl Tz"ing cao z::g)(g;ng;cgll
i (%) (m?) (m?)
; I LK-2 1.655,20 1.312,86 4.513,31
/ 1 LK2-1 155,20 78,5% 121,86 3 t?mg + 1 tum 434,01
2 LK2-2 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 406,73
3 LK2-3 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
4 LK2-4 150,00 79,4% 119,10 3 tang + 1 tum 406,73
5 LK2-5 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
6 . LK2-6 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 406,73
7/ LK2-7 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 406,73
8 LK2-8 150,00 79,4% 119,10 2 téng + 1 tum 406,73
9 LK2-9 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 406,73
| 10 LK2-10 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 406,73
11 LLK2-11 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 418,73
II LK-3 1.079,58 847,09 2.923,30
12 LK3-1 150,00 79,4% 119,10 3 téng + 1 tum 418,73
13 LK3-2 150,00 79,4% 119,10 3 tﬁng + 1 tum 406,73
14 LK3-3 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + | tum 406,73
15 LK3-4 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
W 16 LK3-5 150,00 79,4% 119,10 3 tang + 1 tum 406,73
E 17 LK3-6 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
18 LK3-7 179,58 73,8% 132,49 3 tAng + 1 tum 470,92
| 1 LK-4 631,40 481,45 1.679,28
19 LK4-9 175,67 71,5% 125,57 3 tang + 1 tum 443,02
: 20 LK4-10 145,66 79,0% 115,10 3 tang + 1 tum 396,76
21 LK4-11 144,20 79,8% 115,10 3 tAng + 1 tum 396,76
29, LK4-12 165,87 75,8% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
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( STT tl’ll:e e‘;n thﬁ.{;l dﬁth Dign Zt ich xlé‘:/;a(th.?l?g )]{)Q:;I:it:xclz Tang cao ];::g)(g;'egllt:lcgll
quy hoac (m?) %) ) (m?)
v LK-5 1.653,64 1.312,03 4.524,97
}. , 23 LKS-14 135,00 79,9% 107,85 3 tang + 1 tum 380,93
24 LK5-15 135,00 79,9% 107,85 3 tang + 1 tum 370,13
25 LK5-16 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 370,13
26 LKS5-17 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
2. LK5-18 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
28 LK5-19 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 370,13
29 LK5-20 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
| 30 LK5-21 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
‘ : 31 LK5-22 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
:; 1 2 32 LK5-23 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
- 33 LK5-24 135,00 79,9% 107,85 3 tang + 1 tum 370,13
| 34 LKS5-25 168,64 74,5% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
\Y LK-6 805,56 645,52 2.237,06
35 LK6-7 130,56 81,4% 106,27 3 tAng + 1 tum 375,61
. 36 LK6-8 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
37 LK6-9 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
| 38 LK6-10 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
‘i ‘ 39 LK6-11 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
’1 ‘ 40 LK6-12 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 380,93
( VI LK-9 655,61 472,68 1.645,53
‘E ‘ 41 LKO9-1 182,98 71,8% 131,30 3 tang + 1 tum 462,53
i: 42 LK9-2 146,49 73,6% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
L‘ ‘ 43 LK9-3 147,33 73,2% 107,85 3 tang + 1 tum 370,13
| 44 LK9-4 178,81 70,3% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
VII LK-10 748,84 594,46 2.065,85
45 LK10-10 149,44 79,8% 119,30 3 tAng + 1 tum 425,27
46 LK10-11 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
47 LK10-12 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
48 LK10-13 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
49 LK10-14 149,40 78,9% 117,86 3 tAng + 1 tum 420,39
VIII LK-11 761,90 601,92 2.091,78
50 LKII1-1 159,43 71,7% 123,90 3 tAng + 1 tum 441,48
51 LK11-2 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
52 LK11-3 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
33 LK11-4 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
‘ ; 54 LKI11-5 152,47 79,2% 120,72 3 tAng + 1 tum 430,11
Tong 7.991,73 6.268,01 21.681,08

- Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHDXD; ngay 12/12/2024 ctia S& Xay dung
— tinh Ha Tinh vé viéc théng béo két qua thdm dinh bao cdo nghién ctru kha thi dau
G tu xay dung du 4n Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh va hd so ban vé thi

cong dd dugc tham tra, théng sé dién tich xdy dung cta cong trinh trung tim
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thuong mai cu thé nhu sau:

STT Hang muc S6 lwong
1 Dién tich dit trung tAm thwong mai 8.024,3 m?
2 | Mat do xay dung 37,88%
3 Dién tich x4y dung 3.040,0 m?
4 S6 tang 4 tAng + tum
5 | Tong dién tich san x4y dung 1555 0

3. Hién trang ciia khu dat: Tai thoi diém dinh gi4, khu d4t trdng chua cé
dau tu ha tﬁng, k¥ thuat.

4. Gia dat trong bang gia dit

Theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019 cia Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gid d4t nim 2020 trén dia ban tinh Ha
Tinh (duoc sitra d6i, bd sung tai Quyét dinh sb 08/2024/QP-UBND ngay
04/6/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh). Khu dit cn dinh gi c6 vi tri tiép
gidp cu thé nhu sau: ‘

FrdtEe Gia dat
STT Tén dwong (@nglm?)

I Pat & (khoi phd Tan Quy, phwong Thach Quy (nay thugc phwong Thanh

Sen)

Lép 1 bam dudng nhua, duong bé téng c¢6 nén dudng > 15 m dén <18m 8.500.000

Pit thwong mai va dich vu (thudc khéi phé Trung Quy, phwong Thach
II | Quy (nay thugc phwong Thanh Sen); bao gom dat giao théng phuc vu

thwong mai dich vu)

Lép 1 bam duong nhya, dudng bé tong c6 nén dudng > 7 m dén <12m 3.710.000

Khu dat c6 chiéu dai canh trén 25m (d6i v6i dit & nong thon), trén 20m (déi
véi dat & d6 thi) va trén 50m (d6i v6i dat phi ndng nghiép nhung khong phai 1a
dat & nong thon), trén 40m (dbi voi dat phi nong nghiép nhung khong phai 13 dat
& d6 thi) tinh tir ranh gidi st dung dat hop phép thi 4p dung viée tinh gia phan 16p
theo chiéu dai thira dat dé x4c dinh gia binh quan gia quyén cua thira dt theo quy
dinh tai Diéu 9 Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019 ctia Uy ban
nhan dén tinh Ha Tinh. Gi4 dt & binh quén ctia dy 4n 1a: 3.426.394 ddng/m?. Gia
d4t thuong mai dich vu binh quan ctia dy 4n 13: 2.149.228 ddng/m?.

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

- Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP:

“1. Cdic yéu té énh hudng dén gid dat déi véi dat Pphi néng nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cia thira dat, khu dat;
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b) Piéu kién vé giao thong: dp rong, két cdu mdt dwong, tiép gidp véi 01
hodic nhiéu mdit duong,

¢) Piéu kién vé cap thodt nude, cdp dién;

d) Dién tich, kich thude, hinh thé cia thira dat, khu dat;

d) Céc Yéu 16 lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mat dé xdy dumg, chi gici xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gii han s6 tang ham duwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co
quan nha nuwde cé tham quyén phé duyét (néu cd);

e) Hién trang moi truong, an ninh;

g) Thoi han sir dung dat;

h) Cdc yéu t6 khdc anh huéng dén gid dat phi hop véi diéu kién thuc té
truyén thong vin héa, phong tuc tdp quan cua dia phuwong.”.

- Theo quy dinh tai diém a, ¢, khoan 1 Piéu 3 Quyét dinh s6 25/2024/Qb-
UBND ngay 18/10/2024 cia UBND tinh Ha Tinh quy dinh:

“a) Cdc yéu t6 anh hudng dén gid dat déi véi dat phi néng nghiép, bao gom:

- Vi tri, dja diém cua thira dat, khu dat;

Khodng cdch theo thik ty wu tién: Trung tdm hanh chinh; trung tam thuong
mai, gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi gidi tri; cho, co s6'y té (theo vi
tri, hién trang cua thua dat, khu dd’t);

- Diéu kién vé giao théng: Do réng duong (bao gom cé via hé), loai duwong
(két cau dwong nhiea, bé tong, duong dat v két céu dwong khdc), s6 leong mdit
dwong tiép gidp (tiép gidp véi 01 hodc nhiéu mdt duong);

- Piéu kién vé cdp thodt nuée, cap dién: Khu vuc cdp thodt nude 16t hay
khéng tot, cdp dién on dinh hay khéng én dinh;

- Dién tich, kich thude, hinh thé, mat tién, chiéu sdu ciia thira dat, khu dat;

- Cdic yéu 16 lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mdt dg xdy dung, chi gidi xdy dung, gi6i han vé chiéu cao cng trinh xdy dung,
gidi han 56 tang ham dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da duwoc co
quan nha nwée cé tham quyén phé duyét (néu co);

- Hién trang moi truong, an ninh.

+ Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khéng khi v ngudn mude; gan khu nghia trang,
khu xut [y rdc thai;

+ Mgt do dan cu, tinh trang an ninh khu vue tot hay khéng tor.

¢) Truong hop qud trinh diéu tra, khdo sdt thu nhdp théng tin phuc vu céng
tdc dinh gid dat, t6 chirc thue hién dinh gid dat nhan thdy cd cde yéu té khdc énh
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huéng dén gid dat ma chwa dwoc quy dinh tai Quyét dinh nay thi dé xudt cu thé
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong dn gid dat dé Hpi dong tham dinh gid
dat xem xét, quyét dinh.”.

Qua khao séat, danh gia thyc té khu dat cin dinh gid, T chirc xac dinh gia
dat tong hop, d& xuét cac yéu td anh huéng dén gia dat nhu sau:

- Vi tri, dia diém cta khu dit; Nam trong khu vuc dan cu dong duc. Cach
UBND tinh Ha Tinh khoang 2,1km; cach bénh vién da khoa thanh phé Ha Tinh
khoang 1,8km; cach bénh vién da khoa tinh Ha Tinh khoang 1,8km; c4ch Vincom
Plaza Ha Tinh khoang 3,4km.

- Piéu kién vé giao thong: Céc thira dit & cta dy 4n tiép gidp cac dudng
quy hoach cu thé nhu sau:

+ Dudng quy hoach rong 12m (long duong rong 6m; via hé 2x3m);

+ Duodng quy hoach 14m (long duong rong 7m; via hé 3m&4m);

+ DPudng quy hoach 15m (long duong rong 7m; via hé 2x4m);

+ Duodng quy hoach 22,5m (long dudng rong 12,5m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 23m (long duong rong 12m; via hé 2x4m; giai phan
cach rong 3m);

+ Két ciu dudng nhua.

- biéu kién veé cép dién, cép thoat nuéc: Khu vue du 4n c6 diéu kién cép
dién, cép thoét nude 6n dinh;

- Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat; bao gém: Céc thira dat lién
ké tiéu chudn c6 dién tich tir 114,4m?* dén 200m?2. Céc thira dit biét thy tiéu chuin
c6 dién tich tlr 219m? dén 267,5m?; Hinh thé cac thira d4t vudng vén.

- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

+ DAt & lién ké: Hé s6 sir dung dét 14 4,25 1an. Mat dé xay dung tbi da 13
85%; chiéu cao cong trinh t6i da la 5 tAng;

+ DAt & biét thy: Hé sb st dung dat 13 2,04 1an. M4t do xay dung t6i da 13
68%; chiéu cao cong trinh i da 14 3 tAng;

+ DAt thuong mai dich vy: Hé s6 st dung dat 1a 2,0 1an. M4t do xay dung
toi da 12 40%.

- Hién trang mo6i truong, an ninh méi trudng: Khu vyc dan cu dong duc,
diéu kién an ninh, méi truong tbt.

VIL. DANH GIA TINH HINH VA KET QUA PIEU TRA, TONG HQP THONG TIN
PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT

- Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 158 Luat D4t dai 2024, quy dinh thong

tin ddu vao dé dinh gi4 dat theo cac phuong phép dinh gia dat gdm:
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“a) Gid dat dwoc ghi nhédn trong co sé dit lidu quéc gia vé dat dai, co sé
dit liéu quéc gia vé gid;

b) Gid dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; gid
tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sdt ddi véi truong hop chua co thong
tin gid dat quy dinh tai diém a va diém b khodn nay,”.

- Theo quy dinh tai khoan 1, 3 Piéu 3 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP:

“]. Chuyén nhiegng trén thi truong la chuyén nhwong quyén siv dung dat
hodc chuyén nhwong quyén sir dung ddt, quyén sé hiwu tai san gén lién véi dat khi
da thuc hién thii tuc vé thué, phi, 1é phi tai co quan thué hodic da dang ky bién
dong tai vin phong ding ky dat dai hodc dé ky hop déng chuyén nhwong giita chu
dau tw dw dn bat dong san, nha & thuong mai véi khdach hang theo quy dinh cia
phadp ludt.

3. Thika dat so sdnh Ié thira dat ¢é cing muc dich sir dung dat, twong dong
nhdt dinh vé cde yéu té anh huong dén gid dat véi thiva dat can dinh gid dé chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gid quyén sir dung dat ma nguoi triing ddu gid
déd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gid.”.

- Theo quy dinh tai diém a, b Khoén 2 Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP:

“a) Thong tin dau vao dé dinh gid dat la gid dat da chuyén nhwong trén thi
truong, gid dat da tring ddu gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay dwoc Idy tir cdc nguon: co s¢ dir liéu
quéc gia vé dat dai, co sé dik liéu quéc gia vé gid; Vin phong Ping ky dat dai;
don vi t6 chite thue hién viée dau gia quyén st dung dat, don vi, t6 chire ddu gia
tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bat dong san, thong tin thu
thdp qua diéu tra, khdo sdt;”

Két qua khao sat, thu thap thong tin dAu vao tai khu vuc khu dat cén dinh gia:

- Ngay 28/10/2025, S6 Nong nghiép va M6i trudng tinh Ha Tinh da c6 Van
ban s6 6586/SNNMT-QLDD giii Vin phong Dang ky DAt dai vé viéc phéi hop
cung cép thong tin phuc vu x4c dinh gia dat cu thé cac du 4n (trong d6 c6 du an
Khu d6 thi Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh, tinh Ha Tinh
(nay thudc phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh)). Ngay 06/11/2025, Vin phong
Ding ky DAt dai d4 c6 Vin ban s6 2521/VPDK-TTLT phén hdi khing dinh hién
co s& dit lidu dt dai cua tinh khong c6 céc thong tin can theo yéu cau.

- Ngay 07/10/2025, Té chirc x4c dinh gia dat d3 c6 Vin ban sb 124/CV-
PKVAC gti Chi nhdnh Vin phong Diang ky Dt dai thanh phd Ha Tinh v& viéc
dé nghi phdi cung cip thong tin chuyén nhugng quyén sir dung dat & trén dia ban
xd, phuong. Ngay 12/11/2025, Vin phong Ding ky dat dai - Chi nhanh thanh ph
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Ha Tinh d& c6 Vin ban s6 1562/CV-VPBK cung c4p théng tin hd so chuyén
nhuong quyén str dung dét & va khéng c6 thong tin chuyén nhuong toan bd du an
trén dia ban cac phudng trong khoang thoi gian tlir ngay 16/5/2023 dén 16/5/2025.
Thong tin chuyén nhuong quyén st dung dat tai phuong Trin Phi (nay thudc
phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh); x4 T4n Ldm Huong, x3 Thach Dai, thanh phd
Ha Tinh (nay thudc phuong Ha Huy Tép, tinh Ha Tinh) va c4c khu vuc 14n cén d4
thuc hién thu tuc tai co quan thué theo quy dinh ctia phép luat trong khoang thoi
gian 24 tinh thang dén thoi diém dinh gia, cu thé nhu sau:

s g Di¢n : Gid chuyén | Gid dat & theo | Thoi diém
STT dét sb To ban do so tich Dia chi thira dat nhuong hop dong chuyén
g (m?) (ddng) (ddng/m?) nhugng
I | Phudong Nguyén Du (cii)
1 71 17 135,0 | Todanpho2,phudng | 5,0 104 000 3.703.704 | 15/8/2023
Nguyéen Du
2 18 17 1350, |- CGnPhoLiphudngs o oo G 000 9.259.259 | 13/10/2023
Nguyen Dp
3 91 17 181,8 | Xodanphol,phudng |, )4 046 000 6.710.671 | 27/10/2023
Nguyéen Du
4 147 17 135,0 | Todanphol,phudng | 00 500 000 5.925.926 | 17/12024
Nguyén Du
5 136 17 181, | Lodanpho 1, phudng | | ¢2c 100 000 10.099.010 | 05/7/2024
Nguyen Du
6 129 17 150,0 | Todanpho I, phudmg | | 54 500 000 10.000.000 | 24/12/2024
Nguyén Du
7 56 o 181, | Lodanphol,phudng |, 0 050 50o 6.600.660 | 11/3/2025
Nguyén Du
8 26 17 194,0 | Todanpho 1, phudmg |, <0 500 000 7.525.773 | 19/3/2025
Nguyén Du
I | Phwong Thach Quy (cii)
| 598 9 114,0 | PP Bong — Quy, | 04 400,000 3.508.772 | 07/1/2025
phuong Thach Quy
7 596 9 136,1 | TPP Bong  Quy, | .0 400000 3.497.428 | 7/1/2025
phuong Thach Quy
3 597 9 133,5 | IDP Dong  Quy, | 407000 000 3.498.127 | 77112025
phuong Thach Quy
4 558 9 165,3 | Khoipho TnmgQuy, | o5 646 5og 5.518.697 | 13/1/2025
phudng Thach Quy
5 788 8 100,7 | IDP  Bdc = Quy, | 403 000,000 4.001.986 | 14/3/2025
phuong Thach Quy
6 609 10 99,5 | IDP Béng  Quj, | &, 504 009 502.513 |  2/4/2025
phuong Thach Quy
IIT | Xa Thach Hung (cii)
I 185 16 155,5 t}l[’l‘l’;‘gHoa’ X Thach | 44 100,000 4.694.534 | 19/6/2024
) 410 16 150,0 g‘gggHoa’ x@ Thach | 4 156 000.000 7.000.000 | 10/1/2025
3 246 15 150,0 g‘gggHoa’ xa Thach | 956 000,000 6333333 | 23/4/2025
4 739 16 152,0 g‘gﬁgH"a’ xa Thach | 105 100.000 2.598.684 | 5/1/2025
5 544 16 194,0 g‘ﬁggHoa’ x@ Thach | <41 000.000 3247423 | 11/3/2024
6 646 16 155,5 | thon Hoa, xa Thach | o, 010 000 3.987.138 | 5/6/2025

Hung

16




e = Di¢n ] Gid chuyén | Gid ddt ¢ theo | Thoi diém
STT akt sé To bdn do so tich Dia chi thira dat nhugng hgp dong chuyén
(m?) (dong) (dong/m?) nhuwong

7 183 15 150,0 gg;‘gHoa’ x@ Thach | 16 000.000 2733333 | 25/3/2024

8 284 15 300,0 t}l;l‘l’_;‘gHOa’ xa@ Thach | 4 456 000.000 3.666.667 | 25/3/2024
9 A1) 16 168,0 glgﬁgHoa’ xd Thach | 154 000,000 2.678.571 |  3/1/2024

(Nguon théng tin: Vén ban sé 1562/CV-VPDK ngay 12/11/2025 cua Van
phong Pdng ky dat dai - Chi nhdnh thanh phé Ha Tinh vé viéc phdi hop cung cdp
56 liéu phuc vu xdc dinh gid dét cu thé trén dia ban).

- Théong tin tring dAu gia quyén st dung dt ma ngudi tring du gid da hoan
thanh nghfa vu tai chinh theo quy dinh ctia phép luét tai dia ban phudng Thach Quy,
thanh ph6 Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen) va cac khu vuc 14n cln trong
khoéng thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gid, cu thé nhu sau:

Khu ditdfugii | Lo | Digntich | Gid tringdfu | “1°84 | Mibcgii | Micgii | Quyctdinhphé | Ngiyban
STT dn sir dung dit | @kt (m?) i4 (ddng) trung binh | thip nhat cao nhét duyét ket qua hanh quyet
diahlanl - & (ddng/m?) | (ddng/m?) | (dng/m?) | tring ddu gid dinh

I Nim 2023 (tir ngay
03/6/2023)
Khu dan cu td dan
; Fee 1791/QB-UBND | 27/7/2023
1 12113; ?Zp phuong Ha | 34 | 61134 | 71.711.902.800 | 11.825.646 | 8360.000 | 16.115.833 2222/0D-UBND | 20192023
1830/QD-UBND | 04/8/2023
: 1846/QD-UBND |  07/8/2023
Khu dan cu Ddng 1914/QP-UBND |  10/8/2023
2 | Bau Ra, phuong Ha | 89 | 19.180,1 | 238.149.825.500 | 12377353 | 6.324.949 | 22484225 | 2755/QD-UBND | 28/8/2023
Huy Tép 2075/QD-UBND |  20/9/2023
2221/QD-UBND |  29/9/2023
2342/QD-UBND | 08/11/2023
Ha ting khu dan cu
3 | Xendam o danpho | o |y 6h00 | 41654188000 | 25880944 | 14551856 | 32.296.667 2471/QD-UBND | 13/10/2023
6, phuong Nguyen
Du
Quy hoach ha ting
4 (XU danow BAM ) 33000 | 48993976000 | 15753894 | 10479559 | 27627721 | 1377/QB-UBND | 16/62023
Nguyén Du, phuong
Thach Quy
Quy hoach Hoi quan
va xen dim dat & dan 1075/QD-UBND | 17/5/2023
5 | ew Kni phé 7| 6 875,5 5738430000 | 6541492 | 3958983 | 9090526 | i Shinnr | a0
phudng Pai Nai
Quy hoach téng mat
6 | Paneswdungditxen |, | osg | 1882060000 | 7314127 | 7.020909 | 7607344 | 1075QD-UBND | 1750023
dam dén cu khoi pho
6, phuong Dai Nai
Ha ting khu déan t3
L 2441/QD-UBND | 10/10/2023
7 | dan phd Vinh Hoa, | 25 | 43212 | 49673625100 | 11385387 | 7510000 | 15791077 26400P.UEND | 30102023
phuong Thach Linh
Ighu khu dan cu xen
g | lam xen ket thon | o g0 | 14613440000 | 9664974 | 9.150952 | 10.783.810 2470/QD-UBND | 13/10/2023
Thay Hoi, x4 Thach
Hung
Khu dan cu Pdng
g | CocLim,thonBong | o |y qo3e | 17122482000 | 10645000 | 10.100.000 | 11.860.000 2561/QD-UBND | 18/10/2023
Tién, x4 Thach
Trung
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STT

Khu dit d4u gi4
quyén sir dung dit

L6
dit

Dién tich
(m?)

Gia trang diu
gid (dong)

Mibc gia
trung binh
(dbng/m?)

Mike gid
thap nhat
(dong/m?)

Midc gid
cao nhat
(dong/m?)

Quyét dinh phé
duyét két qua
tring d4u gia

Ngay ban
hanh quyét
dinh

Ha ting khu dan cu
xen l4n, xen ket phia
Tay thon Tan Hoc,
xa Thach Ha

2.676,0

19.630.110.000

7.310.000

5.650.000

8.490.000

2516/Qb-UBND

16/10/2023

I

Niim 2024

Khu d6 thi phia dong
Kénh NI-9 phudng
Tran Phu

722,7

18.906.493.000

26.160.915

1191/Qb-UBND

31/5/2024

Khu quy hoach xen
dim dan cu 5 dan
phd 1, phuong Nam
Ha

556,6

10.252.598.000

18.419.146

17.626.681

19.001.264

1191/Qb-UBND

31/5/2024

Khu quy hoach tai dinh
cu vi tri 2 phuc vu du
an trung tdm thuong
mai va nha & Vincom,
Ha Huy Tap

57

7.852,1

155.911.313.000

19.941.572

11.912.963

24.104.722

421/Qb-UBND

19/2/2024

Khu din cu Dong
Bau Ra, phuong Ha
Huy Tap

24

4.671,8

94.204.636.200

19.912.545

10.312.804

28.767.391

1220/Qb-UBND
1946/Qb-UBND

05/6/2024
26/8/2024

Ha tz“mg lghu dan cu
t0 dén pho 6, phudng
Nguyén Du

18

2.610,4

76.148.846.000

28.937.383

24.974.444

42.793.333

1356/QD-UBND

24/6/2024

K}‘xu dan cu dan cu
bong Trot, phuong
Thach Quy

1.745,0

23.491.670.000

13.462.275

11.287.163

15.409.628

1191/Qb-UBND

31/5/2024

Ha tAng khu trung tAm
hanh chinh phuong
Tan Giang gin véi
khu do thi hai bén
duong Hai Thuong
Lan Ong kéo dai

13

2.126,4

42.780.783.140

20.373.347

15.798.905

23.384.307

1963/Qb-UBND

28/8/2024

Khu quy hoach dan
cu phia Nam Duong
Nguyén Du, xa
Thach Hung

32

8.420,7

104.871.202.000

12.866.146

9.750.000

16.273.333

1188/Qb-UBND
1189/Qb-UBND

31/5/2024

III

Niim 2025 (dén
ngdy 03/6/2025)

Khu quy hoach ha
tAng hai bén kénh
phia Tay, phuong
Trn Phu

20

3.414,0

80.810.490.000

23.926.075

16.558.480

28.508.667

1968/QD-UBND

19/5/2025

Ha ting khu dan cu
t6 dan pho 2, phudng
Nguyén Du

14

4.864,9

138.866.250.000

30.803.000

19.236.229

39.300.000

2038/Qb-UBND

21/5/2025

Khu QH dong Kénh,
dong Cta Micu,
phuong Thach Hung

1.742,5

31.855.660.000

18.215.285

13.003.021

21.172.377

2042/Qb-UBND

21/5/2025

Khu quy hoach xen
dém to dan phé Pirc
Pht, phuong Thach
Trung

17

2.601,8

61.150.630.000

23.753.492

11.956.250

26.659.444

1967/Qb-UBND

19/5/2025

Khu quy hoach ha
ting t6 dan phd
Thanh Phu, phuong
Thach Trung

445,5

13.123.491.000

29.496.772

27.646.000

33.198.316

1969/QD-UBND

19/5/2025

Khu quy hoach td
dan phé Hdng Ha,
phuong Thach
Trung

12

1.993,5

47.703.060.600

23.872.691

20.707.743

30.707.948

1969/Qb-UBND

19/5/2025

Khu quy hoach ha
tAng khu dan cu Cau
Ngan, phuong
Thach Ha

22

3.158,8

68.949.087.080

21.836.995

19.631.667

25.605.459

2158/QD-UBND

29/5/2025
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(Nguoén thong tin: Vin ban s6 58/UBND-KTHTPT ngay 11/7/2025 cia Uy
ban nhén dén phwong Hé Huy Tép vé viéc cung cap s6 liéu phuc vu xdc dinh gid
dat cu thé, Vén ban s6 163/UBND-KT,HT&PT ngay 22/7/2025 ciia Uy ban nhén
dan phuwong Thanh Sen vé viéc cung cd'p 56 lidu phuc vu xdc dinh gid dat cu thé;
Véin ban s6 228/UBND-KT ngay 12/8/2025 ciia Uy ban nhdn ddn xd Thach Lac
Vvé viéc cung cd’p 56 liéu phuc vu xdc dinh gia dat cu thé trén dia bom xd; Vin ban
56 328/UBND-KTHT&DT ngay 19/8/2025 cia Uy ban nhdn dén phudng Tran
Phil vé viée cung cd’p 56 lidu phuc vu xdc dinh gid dat cu thé trén dia ban).

- Théng tin v& chuyén nhugng thi trudong vé nha & xay tho gén lién voi

quyén str dung dét & tai Dy 4n Khu nha & chtc ning Xuan Thanh Land - Nguyén
Huy Tu trén dia ban thanh phb Ha Tinh trong khoang thoi gian 24 tinh thang dén
thoi diém dinh gia da ding ky bién dong tai co quan vin phong dang ky dat dai.

STT

To
ban
db
sb

Dién
tich
dit
(m?)

Dién
tich
nha

(m?)

Gia tri hop
d("ing chuyén
nhugng
(dt+cong trinh)
truéc thué VAT
(ddng)

Thoi diém
chuyén
nhuong

Ghi chi

Mt dudng tiép giap

LKO1

112

21

180

3922

9.837.242.000

16/12/2023

Hop dong mua
ban nha lién ké
ngay
16/12/2023

HO so ding ky
bién dong ngay
03/11/2025

DPuong Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
duong rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m)
Nhin ra khu dit céng
vién, cdy xanh

Tiép giap khe thoang

LKO02

110

21

180

578,7

9.735.769.000

16/12/2023

Hop ddng mua
ban nha lién ké
ngay
16/12/2023

Hb so dang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Duong Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
duodng rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via he 2x3m)
Nhin ra khu dit céng
vién, ciy xanh

LKO03

102

21

180

572,2

11.281.278.000

18/9/2024

Hop ddng mua
bén nha lién ké
ngay 18/9/2024
Ho so ding ky
bién dong ngay
03/11/2025

Puong Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
duong rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duodng phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m)
Nhin ra khu dit céng
vién, cdy xanh

LKO04

104

21

180

572,2

11.139.628.000

18/9/2024

Hop déng mua
ban nha lién ké
ngay 18/9/2024
Ho so diang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Duong Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
duong rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m)
Nhin ra khu d4t céng
vién, cdy xanh
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STT

T’hii'a'
dat so

To
bﬁ‘n
do

A

SO

Dién
tich
dit
(m?)

Dién
tich
nha

(m?)

Gia trj hop
dong chuyén
nhugng
(dAt+cong trinh)
truée thué VAT
(ddng)

Thoi diém
chuyén
nhuong

Ghi chi

Miit dudng tiép giap

LKO05

106

21

180

578,7

10.036.875.000

29/11/2023

Hop ddng mua
ban nha lién k&
ngay
29/11/2023

Ho so dang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Duong Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
dudng rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m)
Nhin ra khu d4t céng
vién, cdy xanh

LKI12A

97

21

180

5722

12.124.798.238

24/9/2024

Hop ddng mua
ban nha lién ké
ngay 24/9/2024
Ho so dang ky
bién déng ngay
03/11/2025

Pudng Nguyén Huy Tu
quy hoach 25m (long
duong rong 11,5m; via
h¢ 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m)
Nhin ra khu d4t cong
vién, cdy xanh

LK19

15

16

192,85

542,2

11.416.110.970

11/10/2024

Hop ddng mua
bén nha lién ké
ngay
11/10/2024

HO so dang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Puong Nguyén Huy
Oénh quy hoach 18m
(long  dudong  rbng
10,5m; via hé 2x3,75m)
Duong phia sau quy
hoach 12m (long duong
rong 6m; via hé 2x3m)
Mot mat thodng

LK57

109

21

172,5

548.8

11.719.022.000

25/7/2024

Hop ddng mua
ban nha lién ké
ngay 25/7/2024
Hb so dang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Duong Bui Duong Lich
quy hoach 15m (long
duong rong 7,5m; via
he 2x3,75m)

Dudng quy hoach 12m
(long duong réng 6m;
via he 2x3,75m)

Nhin ra khu dit cong
vién, cdy xanh

LK58

111

21

172,5

5422

9.397.884.999

02/2/2024

Hop dong mua
ban nha lién ké
ngay 02/2/2024
Hb so diang ky
bién dong ngay
03/11/2025

Duong Bui Duong Lich
quy hoach 15m (long
duong rong 7,5m; via
he 2x3,75m)

Duodng quy hoach 12m
(long duong rong 6m;
via he 2x3,75m)

Nhin ra khu dit cong
vién, cdy xanh

10

LK12

95

21

180

572,2

12.661.679.460

14/1/2025

Hop ddng mua
ban nha lién ké
ngay 14/1/2025
HO so ding ky
bién dong ngay
03/11/2025

DPuong Nguyén Huy Ty
quy hoach 25m (long
duong rong 11,5m; via
he 2x6,875m)

Duong phia sau quy
hoach 12m (long dudng
rong 6m; via he 2x3m)
Mot mét thoadng

(Nguon théng tin: Viin ban sé 942/VPDK-TTLT ngay 04/5/2026 cia Vin
phong Pdng ky dat dai tinh Ha Tinh).
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VIIL LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT

- Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 158 Luat D4t dai nam 2024, quy dinh cac
phuong phap dinh gia d4t cu thé nhu sau:

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

a) Phuong phdp so sanh dwoc thire hién bang cdch diéu chinh mike gid ciia
cdc thira dat ¢é ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yéu té
¢ dnh hwdng dén gid dat dd chuyén nhuwong trén thi trwong, dd tring dau gid
quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gid théng qua viéc phén tich, so sénh cdc yéu té dnh hudng
dén gid dat sau khi dé loqi triv gid tri tai san gén lién véi dét (néu cé) dé xdc dinh
gia cua thua dat can dinh gid,

b) Phuong phdp thu nhdp dwoc thuc hién bang cdch 1dy thu nhdp rong binh
qudn ndm trén mét dién tich dat chia cho 1Gi sudt tién givi tiét kiém binh quan cia
loai tién gi}i bdng tién Viét Nam kp han 12 thdng tai cdc ngan hang thuong mai
do Nha nuwée ndm giit trén 50% von diéu 1 hodc 16ng s6 cé phan cé quyén biéu
quyét trén dia ban cdp tinh cia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé sé
liu trude thoi diém dinh gid dat;

¢) Phuong phdp thing dw dwoc thuc hién bang cdch ldy tong doanh thu
phdt trién wéc tinh trir di tong chi phi phdt trién wéc tinh cia thira dat, khu dat
trén co 6 sir dung dat c6 hiéu qud cao nhat (hé sé sir dung dat, mdt dg xdy dung,
$6 tang cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét
xdy dung da dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phdp hé s6 diéu chinh gid ddt doc thue hién bang cdch 1y gid dat
trong béng gid dit nhdn véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid dat dwoc
xdc dinh thong qua viéc so sdnh gid dit trong bang gid dat véi gid dat thi truong;”

- Theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat Dét dai 2024 quy dinh truong
hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia d4t nhu sau:

6. Truong hop va diéu kién dp dung phirong phdp dinh gid dat dwoc quy
dinh nhu sau:

a) Phuong phdp so sdnh dwoc dp dung dé dinh gid déi véi trieong hop cd
161 thiéu 03 thira ddt c6 ciing muc dich sik dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc
yéu t6 cé anh huéng dén gid dat dd chuyén nhwong trén thi trwong, tring dau gid
quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gic dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gid;

b) Phuong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop
thiva ddt, khu ddt néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phdi 1& dat & ma thira
dat, khu ddt can dinh gid khéng du diéu kién dp dung phwong phap so sanh nhung
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xdc dinh dwoc cdc khodn thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich sir
dung dat dwoe duwa ra dinh gid;

¢) Phuong phdp thing du duoc dp dung dé dinh gid déi véi truong hop
thira dat, khu ddt dé thuwe hién dw én déu tu khéng di diéu kién dp dung phuong
phdp so sdnh, phirong phdp thu nhdp nhung wéc tinh dwoc tong doanh thu phdt
trién va tong chi phi phdt trién cia du dn;

d) Phuong phdp hé s6 diéu chinh gid dat dwoc dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nude thu héi dét déi véi cde truomg hop thu hdi nhiéu
thira dat lién ké nhau, cé cung muc dich s dung va da dwoc quy dinh gid dat
trong bang gid dat ma khong di diéu kién dé dp dung phwong phdp so sdnh.”.

Can ¢t ho so phap 1y tai muc IV, dic diém quy hoach, hién trang ctia khu
dét can dinh gia néu tai Muyc V; Céc quy dinh vé phuong phap dinh gi4 dit, didu
kién &p dung céc phuong phép dinh gi4 dat va cc thong tin thu thap dugc néu tai
Muc VII Bio cdo nay, t6 chic xac dinh gi4 dat danh gia va dé xuét viéc ap dung
phuong phap dinh gia d4t déi véi khu dat cn dinh gia cu thé nhu sau:

1. Phuong phap so sanh: Trong khoang thdi gian 24 thang tinh dén thoi
diém dinh gia dét tr& vé trude, khong c6 03 thira dat (dy 4n) c6 cling muc dich st
dung d4t, tvong ddng nhit dinh v& cac yéu td c6 anh hudng dén gia dat dd chuyén
nhuong trén thi trudng, tring ddu gid quyén st dung d4t ma ngudi tring ddu gia
da hoan thanh nghfa vy tai chinh theo quyét dinh tring dau gis, do d6 khong du
diéu kién 4p dung phuong phép so sanh.

2. Phuong phép hé s6 didu chinh gia dt: Khu dét cAn dinh gia khong thudc
trudng hop dinh gia cu thé tinh tién bdi thudng khi Nha nuée thu hdi dit, do d6
khéng du diéu kién ap dung phuong phap hé sé diéu chinh.

3. Phuong phap thu nhap: Khu dat can dinh gi4 1a dét &, do d6 khéng du
diéu kién 4p dung phuong phap thu nhap.

4. Phuong phap thing du: Khu dt cin dinh gid khéng du diéu kién 4p dung
phuong phap so sanh, phuong phap thu nhép. Trén co s& céc tai lidu lién quan
quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dung, khu dat can dinh gid uéc tinh
dugc tong doanh thu phat trién va téng chi phi phat trién ctia du 4n theo dung muc
dich st dung dat, quy hoach phat trién, phu hop 4p dung phuong phéap thing du
dé xac dinh gi4 dat.

Trén co s& danh gia vé viée diéu kién ap dung phuong phap néu trén, dé
xuat lya chon phuong phap thing du dé x4c dinh gid dat cu thé cia du 4n Khu d6
thi Thach Quy tai phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong
Thanh Sen), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh s6 1241/QB-UBND ngay 03/6/2025
ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh.
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IX. TRINH TU, NQI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO PHUONG

PHAP PINH GIA PAT PUQC AP DUNG

1. Khéo sat, thu thip cic théng tin veé quy hoach sit dung dat, quy
hoach chi tiét xdy dung hoic quy hoach tong mat bﬁng da dwgc co quan nha
nuwéc cé6 tham quyén phé duyét dé xdc dinh hiéu qua sir dung d4t cao nhit

a/ Thong tin chi tiéu quy hoach ciia khu dit can dinh gid

Theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022 cua Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc phé duyét dd 4n diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu
d6 thi Thach Quy, thanh ph Ha Tinh; ty 16 1/500 va Quyét dinh sé 1241/QD-
UBND ngay 03/6/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh v& viéc giao dét, cho
thué dat str dung vao muc dich phi ndng nghiép tai phudng Thach Quy, thanh phd
Ha Tinh, tinh Ha Tinh. Dién tich va chi tiéu quy hoach cta khu dat dinh gia cu
thé nhu sau:

i . | MAat dd N S i

ST Chteningdhe | 0o S 9W) 736 sy dong e
1 ?ﬁg"tﬁ“f cong dieh 8.024,03 | 7,88 | 25-40 5 8.024,0
2 | DPaté 47.172,50 | 46,31 42.235,0
2.1 | Pdt & biét thw 10.747,23 | 10,55 | 65-68 3 8.276,1
2.2 | Ddt ¢ lién ké 2522147\ 24,76 1| ~ 70 =85 5 22.755.1
2.3 | Pdt ¢ tdi dinh cu 174744 172 | . 70— 85 5 1.7474
2.4 | Pdt nha 6 xd héi 9.456,36 | 9,28 | 40-50 12 9.456,4
3 azgfiﬁgfr}‘g’aco“g 11.576,11 | 11,36 - : 9.483,8
4 | D4t ha tAng k§ thuat 975,77 | 0,96 = = 975,8
5 | DAt giao thong 34.115,14 | 33,49 > : 27.697,0
5.1 | Ddt dwong 32.539,93 | 31,94 - : 26.121,7
5.2 | Pdt bdi dé xe 1572520 k55 - : 1975 3
Téng cong 101.863,55 88.415,60

- Theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP:

“8. Truong hop thira dat, khu dét can dinh gid duwoc co quan nha nudc co

tham quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du dn dau tw theo nhiéu quyét dinh

thi thuc hién nhw sau:

a) Truong hop c6 day di diéu kién dé tinh duoc doanh thu phdt trién, chi phi

phdt trién ciia thika ddt, khu dat thi xdc dinh doanh thu phdt trién udc tinh, chi phi phét
trién uéc tinh duwoc thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué ddt ciia quyé't dinh do;

b) Truong hop khéng uéc tinh dwoc ddy dii doanh thu phdt trién cia thira dat,
khu ddt hodic chi phi phdt trién woc tinh I6m hon doanh thu phdt trién wée tinh doi
Vi dién tich can dinh gid dat thi viéc xdc dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi
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phdt trién wéce tinh dwgc thuc hién cho toan bg d dn theo quy hoach chi tiét xdy
dung hodc quy hoach tong mdit bang dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét.”.

- Theo trich do chinh Iy ban d6 do dac ty 18 1/1000 do S& Nong nghiép va
Moi truong ky duyét ngay 25/3/2025 va ban d6 quy hoach phén 16 dugc UBND
tinh Ha Tinh phé duyét kém theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022
cia UBND tinh Ha Tinh, dién tich d4t dugc Nha nuéc giao, cho thué dat da didu
kién dé uéc tinh dugc doanh thu phét trién, chi phi phét trién ctia thira dét theo
quy hoach dugc phé duyét.

U'c tinh gia dat duoc giao, cho thué cia du an trén co s& x4c dinh doanh
thu phat trién wéc tinh, chi phi phat trién uGe tinh duoc thuc hién theo dién tich
giao dat (88.415,6m?) tai Quyét dinh sé 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 cua
UBND tinh Ha Tinh.

b/ Yéu ciu vé xdy dwng cong trinh trong dw dn

- Tai khoan 1 Diéu 1 Quyét dinh s4 07/QD-UBND ngay 26/1/2024 ctia Uy
ban nhan dan tinh Ha Tinh chap thusn diéu chinh chii truong du tu ddng thoi
chap thudn nha du tu du 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh
phd Ha Tinh, noi dung vé quy mé dau tu cta dy 4n:

“Xdy dung khu dan cw véi ha tang dong bg phil hop véi Quy hoach chi tiét
ty 1é 1/500 xdy dung Khu dé thi Thach Quy tai phwong Thach Quy, thanh phé Ha
Tinh dwoc UBND tinh phé duyét diéu chinh tai Quyét dinh sé 79/0B-UBND ngay
11/1/2022.

- Sén phém, dich vu cung cdp:

+ Chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi dét theo hinh
thite phan 16, ban nén;

+ Bén cdn lién ké xdy thé hoan thién ngoai that;

+ Pdu tw khdi vin phong, dich vu thuong mai,; chuyén nhirong, cho thué
doi voi cde Nha dau tw thir cap;

+ Phan dat nha & xé héi (thdp tang hodic cao tang) thuc hién theo dung
quy dinh cia phdp ludt sau khi dwoc Co quan cé tham quyén phé duyét quy
hoach chi tiét.”.

- Theo néi dung tai Quyét dinh s6 1843/QD-UBND ngay 26/7/2024 ctia Uy
ban nhin dan tinh Ha Tinh vé viéc cong bd khu vuc dugc thuc hién chuyén
nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén cho ngudi dan tu xay
dung nha & tai mot sé du 4n nha &, khu do thi trén dia ban tinh:

”2. Dy dn Khu dé thi Thach Quy, phwong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh:

a. Thong tin vé dy dn: Dy dn khu dé thi Thach Quy, phuwong Thach Quy,
thanh phé Ha Tinh dwoc UBND tinh chdp thudn chi triwong dau tw tqi Quyét dinh
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56 12/QP-UBND ngay 21/4/2022

b. Cdc khu vuc duoc chuyén nhwong quyén sir dung ddt dwdi hinh thike
phdn 16 bdn nén cho ngudi dan tw xdy dung nha & gom 182 16 ddt nhw sau:

- Cdc 16 ddt & thudc lién ké LK1 (ti 16 56 LK1- 01 dén 16 s6 LK1-13).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK2 (tir 16 s6 LK2- 12 dén 16 58 LK2-23).

- Cdc 16 dat & thugc lién ké LK3 (tir 16 56 LK3- 08 dén 16 s6 LK3-15),

- Cdc 16 ddt 6 thudc lién ké LK4 (tir 16 s6 LK4- 01 d@én 16 s6 LK4-08 va 16
56 LK4-13 dén 16 s6 LK4-20).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK5 (tit 16 s LK5- 01 dén 16 sé LK5-13).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK6 (tir 16 s6 LK6- 01 dén 16 s6 LK6- 6).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK7 (tik 16 s6 LK7- 01 dén 16 s6 LK7- 18).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LKS (i 16 s6 LK8- 01 dén 16 s6 LKS- 16).

- Cdc 16 ddt & thugc lién ké LK9 (tir 16 s6 LK9- 05 dén 16 s6 LK9-10).

- Cdc 16 dat 6 thude lién ké LK10 (tiv 16 s6 LK10- 01 d@én 16 sé LK10-09 va
16 56 LK10-15 dén 16 s6 LK10-23).

- Cdc 16 ddt 6 thudc biét thy BT (tir 16 s6 BT1-1 d@én 16 sé BT1-12).

- Cdic 16 ddt & thugc biét thw BT2 (tir 16 s6 BT2-1 dén 16 sé BT2-10).

- Cdc 16 dat & thugc biét thw BT3 (tix 16 s6 BT3-1 dén 16 sé BT3-10).

- Céc 16 ddt 6 thugc biét thy BT4 (it 16 s6 BT4-1 dén 16 6 BT1-12).

- Cdc 16 ddt & thugc tdi dinh cu TDC (tir 16 s6 TDC-1 dén 16 s6 TDC-12).

c. D6i véi cdc 16 ddt & con lai (54 16): Nha ddu tur khong duoc phép chuyén
nhwong quyén sir dung dat dudi hinh thikc phdn 16 bdn nén cho ngudi dan tu xay
dung nha o.

(Vi tri cdc 16 ddt theo quy hoach dwoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh
56 79/0D-UBND ngay 11/1/2022).”,

- Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHDXD; ngay 12/12/2024 ctia S& X4y dung
tinh Ha Tinh vé viéc thong bao két qua thdm dinh béo c4o nghién ctru kha thi diu
tu xay dung du an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh va hd so ban v& thi
cong da duoc tham tra:

+ Thong s6 dién tich xay dung d4 dwoc thAm dinh d8i v6i 54 cin nha xay
tho cu thé nhu sau:

Tén thira d4t | Dién tich | M2td0 | Dién tich : Tonglier tich
STT 2 xiy dung | xay dung Tang cao san xdy dung
theo quy hoach (m?) %) (o) (@?
I LK-2 1.655,20 1.312,86 4.513,31
1 LK2-1 155,20 78,5% 121,86 3 tng + 1 tum 434,01
2 LK2-2 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
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STT ﬂ;l; in;:;i.:f::h Di?;;; ch xg;a(tll_?r?g )I(:‘:ﬁnd:;lclz Téng cao I;: gxg)l/e(lilut:lcgh
- (%) (m?) (m?)
3 LK2-3 150,00 79,4% 119,10 3 tang + 1 tum 406,73
4 LK2-4 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
5 LK2-5 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
6 LK2-6 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
/] LK2-7 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
8 LK2-8 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
9 . LK2-9 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
10 LK2-10 150,00 79,4% 119,10 3 tang + 1 tum 406,73
11 LK2-11 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 418,73
II LK-3 1.079,58 847,09 2.923,30
12 LK3-1 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 418,73
13 . LK3-2 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
14 LK3-3 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
15 LK3-4 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
16 LK3-5 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
17 LK3-6 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
18 LK3-7 179,58 73,8% 132,49 3 tAng + 1 tum 470,92
1M1 LK-4 631,40 481,45 1.679,28
19 LK4-9 175,67 71,5% 125,57 3 tAng + 1 tum 443,02
20 LK4-10 145,66 79,0% 115,10 3 tng + 1 tum 396,76
21 LK4-11 144,20 79,8% 115,10 3 tAng + 1 tum 396,76
22 LK4-12 165,87 75,8% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
v LK-5 1.653,64 1.312,03 4.524,97
23 LK5-14 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 380,93
24 LK5-15 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
25 LK5-16 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
26 LKS5-17 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 370,13
27 LK5-18 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
28 LK5-19 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
29 LK5-20 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
30 LKS5-21 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
31 LKS5-22 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 370,13
32 - LK5-23 135,00 79,9% 107,85 3 ting + 1 tum 370,13
33 LK5-24 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 370,13
34 LK5-25 168,64 74,5% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
A% LK-6 805,56 645,52 2.237,06
35 LK6-7 130,56 81,4% 106,27 3 tng + 1 tum 375,61
36 LK6-8 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
37 LK6-9 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
38 LK6-10 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
39 LK6-11 135,00 79,9% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
40 LK6-12 135,00 79,9% 107,85 3 tng + 1 tum 380,93
VI LK-9 655,61 472,68 1.645,53
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o | e (e [EITTRGE T = L i
s (%) (m) (m?)
41 LK9-1 182,98 71,8% 131,30 3 tAng + 1 tum 462,53
42 LK9-2 146,49 73,6% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
43 LK9-3 147,33 73,2% 107,85 3 tAng + 1 tum 370,13
44 LK9-4 178,81 70,3% 125,68 3 tAng + 1 tum 442,74
VIl LK-10 748,84 594,46 2.065,85
45 LK10-10 149,44 79,8% 119,30 3 tAng + 1 tum 42527
46 LK10-11 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
47 LK10-12 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 406,73
48 LK10-13 150,00 79,4% 119,10 3 thng + 1 tum 406,73
49 LK10-14 149,40 78,9% 117,86 3 tAng + 1 tum 420,39
VIII - LK-11 761,90 601,92 2.091,78
50 LK11-1 159,43 77,7% 123,90 3 tAng + 1 tum 441,48
51 LK11-2 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
52 LK11-3 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
53 LK11-4 150,00 79,4% 119,10 3 tAng + 1 tum 412,73
54 LK11-5 152,47 79,2% 120,72 3 tAng + 1 tum 430,11
Téng 7.991,73 6.268,01 21.681,08
+ Théng sb dién tich cua cong trinh trung tAm thuong mai cu thé nhu sau:
STT Hang muc S6 lwgng
1 | Dién tich dAt trung tAm thuong mai 8.024,0 m?
2 | Mat do xay dung 37,88%
3 Dién tich xay dung 3.040,0 m?
4 S6 tang 4 tang + tum
5 | Tong dién tich san x4y dung 121552 m*

Theo trich do chinh 1y ban d6 do dac ty 18 1/1000 do S& Nong nghiép va
Méi truong ky duyét ngay 25/3/2025 va ban d6 quy hoach phén 16 dugc UBND
tinh Ha Tinh phé duyét kém theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022
ctia UBND tinh Ha Tinh, vi tri 54 thira d4t x4y dung nha thé va khu d4t thuong
mai dich vy (8.024,0m?) déu ndm trong dién tich giao d4t dot 1 (88.415,6m>).

2. Ap dung, dé xuit mot s6 chi tiéu tinh todn

Trén co s& théng tin vé dién tich giao dét, quy hoach st dung dt, quy hoach
chi tiét xdy dung hodc quy hoach t6ng mit bang ctia dy 4n da duge co quan nha nudc
c6 thAm quyén phé duyét dé x4c dinh hiéu qua str dung dét cao nhat, dé xuit mot sb
nhom chi ti€u tinh toan nhu sau:

2.1. Nhém chi tiéu vé thoi gian xdy dung, tién dp xiy dung va wéc tinh chi
phi cua du dn

Téng chi phi phét trién ctia khu d4t cn dinh gid duoc x4c dinh trén co s&
u6c tinh cac chi phi du tu xay dung theo quy hoach dugc phé duyét véi thoi gian
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xay dung, tién d6 x4y dung; chi phi kinh doanh (bao gdm: Chi phi tiép thi, quang
cdo, ban hang, chi phi quan ly vén hanh); chi phi 14i vay, lgi nhuin cta nha dau
tu ¢ tinh dén vén chi s& hitu, rii ro trong kinh doanh, chi phi dur phong yéu t6
trugt gid. Cac chi tiéu ude tinh chi phi phét trién cta khu dét dinh gia duoc ap
dung, d& xuat cy thé nhu sau:

a/ Thoi gian xdy dung, tién dp xday dung

- Theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“Péi véi thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi cin cit vao tién dé da
dwoc xdc dinh trong chu truong dau tw hodic hé so moi théu thue hién dw dn dau
tw hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw dé wéc tinh chi phi phat
trién ciia du én. Truong hop trong cdc vin bén vé chii triong dau tw hodic hé so
moi thau thue hién dy dn dau tw hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn duw dn ddu
tw chua xdc dinh thoi gian xdy dung, tién 36 xdy dung thi Uy ban nhén ddn cdp
tinh quy dinh phit hop véi tinh hinh thuc té tai dia phwong cho cdc nhém du dn
cung muc dich sir dung dat chinh hodic timg dw én cu thé dé dp dung hodic t6 chikc
thuc hién dinh gia dat céin cir 56 liéu thuc 16 ciia 03 dw dn dau tw cung muc dich
st dung ddt chinh c6 khodng cdch gan nhat dén thiva dat, khu dat cén dinh gid dé
xudt dé Hpi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”

- Theo Quyét dinh s6 12/QD-UBND ngady 21/4/2022 ctia Uy ban nhéan dan
tinh Ha Tinh chap thuén chi truong d4u tu dw 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh:

“9. Tién do thuc hién duw dn: Hoan thanh va dwa dy dn vao hoat dong trong
36 thdng ké tir ngay giao dat, cho thué dat.”,

- Theo Quyét dinh s6 11/QD-UBND ngdy 29/3/2023 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh chép thuan nha du tu thuc hién dy 4n Khu do thi Thach Quy,
phudng Thach Quy, thanh phd Ha Tinh:

“2.2. Tién dg xdy dung co ban va dua dw dn vao khai thdc vén hanh: Hoan
thanh va dwa dy dn vao hoat dong trong 36 thdng ké tir ngay giao dat, cho thué
dat.”.

- Tai khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh s6 07/QD-UBND ngay 26/1/2024 ctia Uy
ban nhan déan tinh Ha Tinh chip thuan diéu chinh chu trvong dau tu ddng thoi
chap thusn Nha dau tw dy 4n Khu d6 thi Thach Quy, phuong Thach Quy, thanh
phb Ha Tinh, tinh Ha Tinh néu:

“Tién dp thuc hién duw én: D dn dwoc chia thanh 02 giai doan:

+ Giai doan 01: Hoan thanh xdy dung, nghiém thu, dwa vao stk dung giai
doan 01 ciia dy dn véi dién tich khodng 88.415,62m’ bao gom céc céng trinh ha
tang ky thudt nhw: Cdp dién, cdp nuée, thodt mrde mua, nude théi, giao thong,

32



PCCC, via he, cdy xanh... (trong dé c6 khu vuc danh dé bé tri quf dat & tdi dinh
cw véi 12 16 dat theo quy hoach) trong thoi gian 24 thang ké tir ngay giao dat giai
doan 1.

+ Giai doan 02: Hoan thanh xdy dung, nghiém thu, dwa vao sir dung giai
doan 02 cua du an véi dién tich khodng 13.447,93m’ bao g&m toan b cdc cong
trinh ha tang ky thudt con lai cia du én theo quy hoach trong 12 thing ké tir khi
giao dat giai doan 2.

Tong tién d du dn khong vurot qud 36 thdng ké tir ngay giao dat giai doan
1 ngoai trir cdc truong hop khdch quan quy dinh tai diém a, b, ¢ va d khodn 4
Diéu 41 Ludt Dau tw 2020.”

Cin ctr cac Quyét dinh trén ctia UBND tinh Ha Tinh, tién d6 du 4n véi téng
dién tich 101.863,55m? (10,186ha) 1a 36 thang ké tir ngay giao dat; ty 1& dAu tu
xdy dung ctia dy 4n chua duge quy dinh cu thé. Do d6, dé xuét 4p dung quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 Diéu 2, myc II phan A Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh
56 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia UBND tinh (duoc sira dbi bd sung
tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 ciia UBND
tinh) dé x4c dinh thoi gian xdy dung, tién d6 x4y dung ctia khu dat cn dinh gia,
cu thé nhu sau:

-+ Theo muc II phén A Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s
25/2024/QD-UBND, dy 4n c6 dién tich dt dudi 10ha, 6 thoi gian xay dung 02
nam, tién d6 xay dung: nim thi nhat 50%, nim thir hai 50%, thoi gian xay dung
ké tlr ngay ban hanh Quyét dinh giao dét, cho thué dt, cho phép chuyén dbi muc
dich str dung dét.

+ Khu dat cin dinh gi c6 quy mé dién tich dit dugc Nha nuéc giao, cho
thué 1a (dot 1) 12 88.415,6m* (8,841 ha), thoi gian xay dung ap dung 13 02 nim,
tién d6 xay dung: nim thir nhit 50%, nim tht hai 5 0%, thoi gian xay dung ké tir
ngay ban hanh Quyét dinh giao dAt.

b/ Chi phi diu tw xdy dwng cong trinh

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP:

“a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid dat trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh ciia dy dn (c6 tinh
dén chi phi dy phong cho yéu té truot gia);

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu
tro' phuc vu thi céng; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khéng thudc pham
Vi clia cong tdc phd dé giai phong mdt bang dd dwoc xdc dinh trong chi phi boi
thuong, hé tro, tdi dinh cu;
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- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan ly dw dn;,

- Chi phi tw van dau tw x4y dung;

- Chi phi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung ma g6p phan truc
tiép hinh thanh doanh thu phdt trién ciia du dn, do t6 chirc thuc hién dinh gié ddt
lua chon ddi véi ting dy én cu thé, dé xudt Hoi déng tham dinh gid dat xem xét,
quyét dinh.

Truong hop dp dung sudt von dau tw thi thuc hién theo quy dinh cua phdp
ludt xdy dung vé sudt von dau tu xdy dung cong trinh.”.

- Theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn cir theo thik tw wu tién
nhu sau.

- Dy todn xdy dung da duoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Du todn xdy dung dwa trén dinh mike, don gid do co quan nha nude cé
théam quyén ban hanh, céng bé va da duoc co quan, 16 chitc tw van thém dinh
hodic tham tra déc ldp. Co quan, 16 chitc tw van tham dinh hodc tham tra doc lap
chiu trach nhiém trudc phdp ludt vé két qua tham dinh hodic tham tra déi véi du
todn xdy dung ma minh da thuc hién;

- Sudt von dau tw x4y dung do B¢ Xdy dung cong b, ”.

- Theo h so tai lidu do S& Noéng nghiép va Mo6i trudng tinh Ha Tinh cung cap

+ Khoéng c6 du todn xay dung dé dugc co quan chuyén mon vé xay dung
thim dinh theo quy dinh cua phép luat v& xay dung;

+ Theo du todn xay dung di duoc thim tra tai B4o c4o s6 3/BCTT-HT ngay
07/2/2026 ctia Cong ty Hop danh TVXD Hung Thinh vé viéc thim tra du todn x4y
dung cong trinh khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (1in 2) va Vin ban sb
798/SXD-HDXDg ngay 11/2/2026 cta S6 X4y dung tinh Ha Tinh vé viéc cho ¥
kién dy toan xay dung phuc vu xc dinh gia d4t cu thé dw 4n khu d6 thi Thach
quy, thanh phé Ha Tinh (14n 3), gia tri du toan x4y dung ciia khu d4t cn dinh gi4
14 355.717.305.902 dong (chua bao gom thué gié tr gia ting), cu thd nhu sau

o Swewis o | R B TR |
1 | Chi phixay dung 91.581.524.660 | 2.709.775.880 | 98.851.821.945 98.524.826.757
2 | Chi phi thiét bi 3.219.624.379 | 3.750.085.264 - 12.317.282.515
3 | Chiphiquanlydyan| 1.664.708.177 | 183.821.809 | 1.735.837.993 1.946.387.439
4 S;;gﬁ;;”ﬁndé”t” 6.372.127.347 |  473.058.759 |  5.014.159.816 5.909.192.024
5 | Chi phi khac 1.059.071.203 |  31.072.131 148.277.733 166.263.164

34




Ha ting ky Pién trung Nha xéy thd Trung tAm

ol Hang myc thuat (dong) the (dong) (dong) thwong mai (dong)

6 | Chi phi du phong 6.233.823.346 347.720.597 6.345.005.849 7.131.837.114
Dw phong cho Yéu to

+ | khoi luong phdt sinh 1.038.970.558 | 347.720.597 1.057.500.975 1.188.639.519
= 1%*(1+2+3+4+5)
Dy phong cho Yéu 16

+ | phadt sinh truot gid = 5.194.852.788 - 5.287.504.874 5.943.197.595

SLH(IEIH3+H4+3)
CONG 110.130.879.112 | 7.495.534.440 | 112.095.103.337 125.995.789.013
TONG CONG 355.717.305.902

dung céc cong trinh, hang muc cong trinh ctia du 4n cu thé nhu sau:

+ Pbi véi chi phi du phong cta du 4n: Cén ctt theo quy dinh tai diém a
Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP, d& xu4t uéc tinh chi phi du phong
dé x4c dinh gia dat 13 chi phi du phong cho yéu t6 truot gia tinh cho chi phi xay

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gia tinh trén chi phi x&y dung cla hang
muc ha tang k¥ thuat 13: 91.581.524.660 dong x 5% = 4.579.076.233 dong.

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gié tinh trén chi phi xdy dung cda hang
muc nha x4y thé la: 98.851.821.945 dong x 5% = 4.942.591.097 déng.

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gié tinh trén chi phi xay dung cia hang
muyc trung tdm thuong mai 1a: 98.524.826.757 dong x 5% = 4.926.241.338 dong.
Téng chi phi dAu tu x8y dung (sau khi udc tinh lai chi phi du phong) ciia
du 4n (v6i quy m6 101.863,6m?) 1a 350.106.827.664 dong (chua bao gdm thué

VAT), cu thé nhu sau:
Ha tang k§ bi¢n trung Nha xdy tho Trung tam thwong
A Hang myc thujt (dong) thé (dong) (dong) mai (dong)
1 | Chi phi xay dung 91.581.524.660 | 2.709.775.880 | 98.851.821.945 98.524.826.757
2 | Chi phi thiét b 3.219.624.379 | 3.750.085.264 - 12.317.282.515

3 | Chi phi quan 1y dy 4n 1.664.708.177 | 183.821.809 |  1.735.837.993 1.946.387.439
4 Sﬂl‘lg"h" trvan dau twxdy | 30 197347 | 473.058.759 | 5.014.159.816 5.909.192.024
5 | Chi phi khac 1.059.071.203 | 31.072.131 148.277.733 166.263.164

6 | Chi phi du phong

4.579.076.233

4.942.591.097

4.926.241.338

Du phong cho yéu t6 phdt

| inds truot gid - 5%%(1) 4.579.076.233 - 4.942.591.097 4.926.241.338
CONG 108.476.131.999 | 7.147.813.843 | 110.692.688.585 123.790.193.237
TONG CONG 350.106.827.664

b1/ Chi phi dau tw xdy dung ha tang ky thudt cia khu dét can dinh gida

Chi phi dau tu xdy dung hang muc ha tang k§ thuét (gdm chi phi hang muc

ha ting k¥ thuat va hang muc dién trung thé) ddi v6i 88.415,6m? dAt dugc giao

dat, cho thué dét dot 1:
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Chi phi du tu x4y dung ha tAng k§ thuat (gdm chi phi

hang muc ha téng k¥ thuét va hang muc dién trung thé) Dién tich da dugc giao

X ;
Dién tich du an cho thué dat dot 1

108.476.131.999 dong + 7.147.813.843 ddng
= X 88.415,6m>

101.863,55m?

= 100.359.358.632 dong.
+ Tai khoan 7 Diéu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP quy dinh:
sl ruong hop khu dat cé dién tich giao dat cé thu tién sir dung dat (sau

dady goi la giao ddt), c6 dién tich cho thué dat tré tién thué dét mét lan cho cd thoi
gian thué (sau ddy goi la cho thué dat) thi gid ddt ciia thira ddt can dinh gid quy
dinh tai khodn 6 Piéu nay duwoc xdc dinh theo téng doanh thu phdt trién va téng
chi phi phdt trién ciia timg phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phdn bé chi phi xdy dung két céu ha tang kj thudt theo timg phan dién
tich giao dat, cho thué dat duwoc thie hién theo cong thikc sau: -\
Tong chi phi xdy dung két cdu ha }frg?i /

tang ky thudt cia du dn Dién tich giao
Tong dién tich giao ddt va cho 2 ddt 4
thué dat

Chi phi xdy dung két cdu
ha tang kp thudt @i véi =
phdn dién tich giao dat

Y eialy Tong chi phi xdy dung két cdu ha
Chi phi xdy dung két cau ha p

X e tang kyf thudt cia di dn Dién tich cho
tang ky thudt doi voi phan = = ” = 7 X ;‘h Sk
! y s ey ué dd
dién tich cho thué dat UL AR e A0) VG0

thué ddt
Phéan bb chi phi xdy dung ha tang k¥ thuat cho phan dién tich cac loai dAt
dugc Nha nudce giao, cho thué dét tra tién thué dat mét 1an cu thé nhu sau:

: sl 2 o 18 nhan ha | Chi phi xdy dung ha
STT Hang muc Dién tich (m”) | Ty 1€ phin bo tAng k§ thust ( dong)
1 [Parotasdal) @homire o = e e o 79,45% 79.740.247.895
tién st dung dat)
Pat thuong mai dich vu (Cho "
2 | thus dét tra tidn thus dht mot 1an) Arfi2d.0 b 2619110757
Téng cong 39.055,2 100% © 100.359.358.632

b2/ Chi phi dau tw xdy dung céng trinh ciia khu dat can dinh gid

- Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHPXD; ngay 12/12/2024 cta S& Xay dung
tinh Ha Tinh vé viéc théng bo két qua thAm dinh béo c4o nghién ctru kha thi dau
tu xdy dung du an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phd Ha Tinh va hd so ban v& thi
cong dd dugc thim tra:

+ Dién tich san xdy dyng nha tho clia 54 can nha thé khoang 21.681,08m?
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+ Dién tich san x4y dyung trung tdm thuong mai khoang 12.155,2m?

- Theo trich do chinh ly ban db do dac ty 18 1/1000 do S& Nong nghiép va
Moi truong Ky duyét ngay 25/3/2025 va ban d6 quy hoach phan 16 dugc UBND
tinh Ha Tinh phé duyét kém theo Quyét dinh s6 79/QD-UBND ngay 11/1/2022
cia UBND tinh Ha Tinh, vi tri 54 thtra d4t xay dung nha thd va khu dt thuong
mai dich vy (8.024m?) déu nim trong dién tich giao dét dot 1 (88.415,6m?). Do
do, chi phi x4y dung nha xay tho (véi dién tich san x4y dung khoang 21.681,08m?)
va xay dung cong trinh thuong mai dich vu (véi dién tich san xiy dung khoang
12.155,2m?) uéc tinh theo gi4 tri dyu toan di dugc thim tra doc 1ap (sau khi udc
tinh lai chi phi du phong), cu thé:

STT | Hinemuc th‘ld)(‘f)zr’ié)thé Trullll,lg?tiﬁ(l(;lé;hgl)m’ng
1 | Chi phi xay dung 98.851.821.945 98.524.826.757

2 | Chi phi thiét bj 2 12.317.282.515
3 | Chi phi quan 1y dy 4n 1.735.837.993 1.946.387.439
4 | Chi phi tw vin dau tu x4y dung 5.014.159.816 5.909.192.024
5 | Chi phi khéc 148.277.733 166.263.164
6 | Chi phi du phong 4.942.591.097 4.926.241.338
+ | Du phong cho yéu t6 phdt sinh triegt gic = 5%*(1) 4.942.591.097 4.926.241.338
CONG 110.692.688.585 123.790.193.237

¢/ Chi phi kinh doanh

- Theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi
phi qudn Iy vn hanh duoc tinh bang ty 1é % trén doanh thu phii hop véi tinh chét,
quy mé du dn va tinh hinh thuc té tai dia phuong;”.

- Tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
cia UBND tinh Ha Tinh quy dinh:

+ Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 1,0% nhan (x) véi téng doanh
thu trude thué cta du 4n (trtr doanh thu hoat dong tréng giit xe).

+ Chi phi quan ly van hanh: Bang 10% nhan (x) v6i doanh thu truée thué
hang nim d6i véi hoat dong san xut kinh doanh, thuong mai, dich vu; Béng 5%
nhan (x) véi doanh thu trude thué hang nim dbi véi hoat dong trong gift xe; Bang
35% nhan (x) v6i doanh thu truée thué hang nim ddi vé6i hoat dong kinh doanh
khach san, biét thy nghi dudng.

d/ Chi phi ldi vay, lgi nhudn ciia nha dau tw cé tinh dén vén chii sé hivu,
rui ro trong kinh doanh

- Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP:
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A e e e e e o ey

Chi phi 14i vay, lgi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chu s hitu, rii ro trong
kinh doanh dugc tinh bang ty 1& % nhan véi tong ctia chi phi dau tu xay dung, chi
phi kinh doanh va gié trj quyén str dung dét cta thira dAt, khu d4t can dinh gia.

- Tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
cia UBND tinh Ha Tinh quy dinh: Chi phi 14i vay, loi nhuén cta nha dau tu cé
tinh dén vén chi sé hitu, rii ro trong kinh doanh bang 12% nhan (x) v6i (Chi phi
dau tu xdy dung + Chi phi kinh doanh + Gi4 tri quyén sir dung dét cua thira d4t,
khu dat can dinh gia).

2.2. Nhom chi tiéu wéc tinh doanh thu ciia khu dit cin dinh gid

Tong doanh thu phat trién cia khu dat can dinh gia dugc xac dinh trén co
s& udc tinh gia chuyén nhuong, mic bién dong cla gid chuyén nhugng va cac yéu
t6 khac hinh thanh doanh thu (bao gém: thoi gian bdn hang, thoi diém bét déu
bdn hang, ty I¢ bdan hang) d6i véi khu dét cin dinh gia 1a dat &; gia thué mit bing,
mirc bién dong cua gia thué mit bing trong thoi gian kinh doanh va céc yéu t6 khac
hinh thanh doanh thu (bao gom: thoi gian kinh doanh, thoi diém bét dau kinh
doanh, ty Ié ldp ddy) d6i voi khu dét cAn dinh gi4 14 d4t thuong mai, dich vu theo
chi ti€éu quy hoach, hd so thiét ké co s0, dién tich, muc dich va thoi gian sir dung
dat da duoc co quan c6 thdm quyén phé duyét.

a/ Poi véi khu dit cin dinh gid la dit &

al/ Gid chuyén nhwong dét & thdp tang theo cdc tuyén dwong quy hoach

Dién tich dt & Nha nuée giao dét c6 thu tién sir dung d4t1331.031,2m?, gdm
164 thira dat lién k& va 34 thira dét biét thu tiép giap cac tuyén dudong quy hoach:

+ Duong quy hoach 12m (long duong réng 6m; via hé 2x3m);

+ Duong quy hoach 14m (long duong rong 7m; via hé 3m&4m);

+ Duodng quy hoach 15m (long dudng rong 7m; via hé 2x4m);

+ Duong quy hoach 22,5m (long duodng rong 12,5m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 23m (long duong rong 12m; via hé 2x4m; giai phan
cach rong 3m);

Do d6, dé xuat uéc tinh gia dat & lién k&, biét thy ctia khu dAt cin dinh gia
theo cac nhédm sau:

+ Nhém 1: Gia dét & lién ké tiép gidp duong quy hoach 12m (long dudng
rong 6m; via hé 2x3m);

+Nhom 2: Gié dat 6 lién ké tiép gisp dudng quy hoach 14m (1ong dudng rong
7m; via hé 3m&4m) va dudng quy hoach 15m (long dudng rong 7m; via hé 2x4m);

+ Nhém 3: Gia dét & lién ké tiép giap duong quy hoach 22,5m (long dudng
rong 12,5m; via he 2x5m) va dudng quy hoach 23m (long dudng réng 12m; via
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he 2x4m; giai phan cach rong 3m);

+ Nhém 4: Gia dat & biét thy tiép gidp duong quy hoach 12m (Iong dudng
rong 6m; via hé 2x3m);

+ Nhém 5: Gid dit & biét thy tiép gidp dudng quy hoach 15m (long duong
rong 7m; via he 2x4m);

Péng thoi, dbi vé6i cac thira dat c6 vi tri quy hoach: bam hai mét duong; bam
mét mat dudng va mot mit thoang (dbi dién cong vién, dit cay xanh, dét thuong
mai dich vu) thi didu chinh mirc gi4 theo quy dinh tai diém b, ¢ khoan 2 Diéu 3
Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ctia UBND tinh Ha Tinh, cu thé nhu sau:

+ D4i v6i thira dit bam hai mat dudng lién k& rong >3m thi didu chinh gi4
d4t tang thém 20% so véi gid dét cia thira dit bAm mot mit duong theo tuyén
dudng c6 gia cao. D4 véi thira dat bam hai mit dudng 1ién ké trong dé bam mot
dudng rong >3m va mot dudng rong <3m thi diéu chinh gia dét ting thém 10%
so v6i gia dat theo mit duong c6 gia cao;

+ D6i voi thira d4t bAm mot mit dudng va mot mit thoang (d6i dién cong
vién, dat cady xanh, dét thuong mai dich vu) hodc bam 02 mat duong (trir cac
trudng hop quy dinh tai diém b khoan 2 Didu 3 Quyét dinh nay) thi diéu chinh gi4
dat ting 5% so v6i gid thira dit bam dudng & cung vi tri.

a2/ Xdc dinh mirc bién dong ciia gid chuyén nhwong

- Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP:

“d) Viéc xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhwrong, gid thué dat, gid
thué mdt bang, gid kinh doanh sdn phdm, dich vu cén cit vao sé liéu ciia co quan
théng ké hodc co quan quan Ly thi truong bat dong san. Trueong hop khéng cé 56
liéu ciia co quan thong ké hodic co quan quén 1y thi truong bat dong sén thi thuc
hién nhw sau:

Déi voi truong hop xde dinh mike bién dong ciia gid chuyén nhwong thi cdn
cit theo chi s6 gid tiéu dimg nhém nhd & va vét lidu xdy dung binh qudn 03 ndm
lién ké truée thoi diém dinh gid dat do co quan nhd nwée cé tham quyén cong bé
dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh, truong hop dia phuong khéng céng bo
chi s6 gid tiéu dimg nhém nha & va vét licu xdy dung thi 4y theo chi sé gid tiéu
dung nhom nha ¢ va vdt liéu xdy dung ciia ca nudc;”

- Dé6i véi mttc bién dong cua gid chuyén nhuong, tai thoi didm dinh gi tinh
Ha Tinh chua c6 chi s§ bién dong gia chuyén nhuong thi trudng; Co quan thdng
ké va co quan quan ly thj truong bat dong san chua cé cong bd s6 liéu, thong tin
vé mirc bién dong cua gia chuyén nhugng; don vi tu van khéng thu thap dugc bdo
cdo cua Bd X4y dung, S& X4y dung tinh Ha Tinh céac théng tin v& nha & va thi
trrdong bat dong san trén dia ban tinh. Trén co sé y kién ctia Hoi ddng thdm dinh
gia dat cy thé tinh Ha Tinh, x4c dinh mutic bién dong ciia gia chuyén nhuong cin
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ct theo chi s6 gia tiéu ding nhém nha &, dién, nudc va vét liéu x4y dung binh
quén nhén ctia 03 nam lién ké trude thoi diém dinh gia d4t do Cuc Théng ké tinh
Ha Tinh céng bd tai Nién giam théng ké, cu thé nhu sau:

Mirc bién dong gia nam 2022 so v&i nam 2021 13 105,05%
Miic bién dong gia ndm 2023 so véi nim 2022 13 103,19%
3 ' | Mitc bién dong gia nim 2024 so v6i nim 2023 13 103,06%
Sl[l(lls)(; (31)111(13()]]%\;111;303 nam (giai doan 2022 -2024) 103,76%

Vay muc bién dong cia gia chuyén nhuong 13 3,76%/nim.

a3/ Udc tinh doanh thu bdn nha xdy thé

- Dién tich ban nha thé theo dién tich san x4y dung néu tai tiét b2, mie: 2.1
Phin V ctia Bao céo nay 13 21.681,08m?>

- Ngay 04/5/2026, Van phong Ding ky dat dai tinh Ha Tinh c¢6 Vin ban sb
942/VPDK-TTLT cung cap bd sung mot sb thong tin vé chuyén nhugng nha &
gan lién véi quyén st dung dat trén dia ban thanh ph6 Ha Tinh. Sau khi t6ng hop
théng tin theo hd so cung cép don vi tu vAn khéng danh gia cu thé dugc gia ban
nha x4y thd gin véi gia tri quyén sir dung dit thé hién trén cac hop dong chuyén
nhuong, dong thoi nhan thdy ring quy mé nha (dién tich xdy dung), mau nha,
thiét ké tai cdc dy 4n 1a khac nhau, chi phi xay dyng theo suat vén dau tu do Bo
Xay dung ban hanh cling khac nhau theo quy mé dién tich x4y dung, thdi diém
xay dung. Do d6, d& xuét udc tinh gia ban nha & xay tho cua du 4n trén co s chi
phi xdy dung nha x4y thé ctia khu dét can dinh gia, c4c loai chi phi hop 1y hop 1€
va dam bao nguyén tic gid ban nha xdy tho khong anh huéng dén phuong 4n gia
dét cu thé clia khu dit cin dinh gia.

Gié ban nha xay thé = Chi phi x4y dung + Chi phi quang cdo ban hang +
Loi nhudn nha dau tu + Mtc didu chinh gié ban tai thoi diém ban hang (c6 tinh
dén yéu t6 tang gid cla gia chuyén nhugng).

a4) Thoi gian bén hing, thoi diém bt dau ban hang va 1y 1 ban hang

- Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“Déi vdi thoi gian bdn hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san
phcfm, dich vu thi cin cir vao tién dé da dwoc xdc dinh trong chii truong dau tw hodic
hé so moi thau thue hién dw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chc?'p thudn du dan
dau tw @é wée tinh doanh thu phdt trién cia dy dn. T ruong hop trong cdc vin bdn
vé chil triong dau tw hodc hé so moi thiu thue hién dw dn dau tw hodic quyét dinh
phé duyét, chap thuén dy dn dau tu chua xde dinh thoi gian ban hing, théi diém bét
dau bdn hang thi Uy ban nhan dén cdp tinh quy dinh phii hop véi tinh hink thuc t6
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tai dia phwong cho cdc nhom dy dn cung muc dich si dung dat chinh hodc tung dp
dn cu thé dé ap dung hodc 16 chikc thuc hién dinh gid dat cdn cik 6 liéu thuee 16 clia
03 dy dn dau tw cimg muc dich sir dyng dat chinh ¢ khodng cdch gan nhat dén thira
dat, khu ddt can dinh gid dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”’

- Tai cac quyét dinh chép thuan chi truong dau tu va chip thuan nha dau
ctia UBND tinh khéng quy dinh thoi gian ban hang, thoi diém bét diu ban hang va
ty 16 ban hang cu thé cua du 4n. Do dé, 4p dung quy dinh tai diém a khoéan 1 Diéu
2, muc II phén A Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sb 25/2024/Qb-UBND
ngay 18/10/2024 ciia UBND tinh (duoc stra ddi bd sung tai khoén 2 Diéu 2 Quyét
dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh) v&i quy mé du 4n
c6 dién tich dat dusi 10ha 13 03 nim, v6i tién do ban hang: nim thér nhat 50%;
nim thtr hai 40%; nim thtt ba 10%; bat diu ban hang tir ndm thi hai.

b/ Doi vdi khu dit cin dinh gid la dit thwong mai dich vu

b1/ Gid cho thué mét bang va dién tich kinh doanh ciia trung tam thuong mai

Theo Vin béan s6 336/SXD-QLHDPXD; ngay 12/12/2024 cia S¢ Xay dung

tinh Ha Tinh vé viéc thong béo két qua thim dinh bo cdo nghién ctu kha thi diu
tu x4y dung dy an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh, hd so ban v& thi
cong da dugc tham tra va Vin ban sb 63/2025/CV-SKYLAND ngay 11/11/2025
cia Coéng ty C6 phin Pau tu Skyland-Group vé viéc cung cip sb liéu dién tich
kinh doanh, dién tich phy trg cia TTTM, s liéu dién tich kinh doanh mit bang,
dién tich phu trg va s6 lugng xe tréng giit clia cong trinh trung tdm thuong mai cu
thé nhu sau:

STT Hang muc Dién tich kinh doanh (m?) Dién tich phu trg (m?)
1 | Tang1 1.604,56 1.435,44
2 | Tang?2 1.604,56 1.435,44
3 | Tang3 1.916,00 1,124,00
4 | Tang 4 1.916,00 1,124,00
5 | S chd b xe may 150 s6 chd d8 xe may
6 |S6chdddotd 16 s6 chd db 6 o

- Tgﬁ thanh phd Ha Tinh, mtc gid cho thué mit bing cua cac tAng trén
thudng thap hon so véi céc tang dudi, tj 1& chénh 16ch gid thué céc tAng tity thude
nhu cau st dung va viée thuong thao cuia bén thué va bén cho thué. Do d6, dé xuét
wéc tinh mire gia thué mét bing cua khu dat dinh gia theo chung murc gia thué mat
bang tir tAng 1-4.

- Miic gi4 trong giit xe x4c dinh theo Quyét dinh sé 11/2017/QD-UBND
ngdy 28/3/2017 ctia UBND tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh quy dinh gia dich vu
trong gilt xe trén dia ban tinh Ha Tinh.
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b2/ Xdc dinh mikc bién dong ciia gid thué mdit béing

- Theo quy dinh tai diém d Khoan 2 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“d) Viéc xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhuong, gid thué dat, gid
thué mat bc%ng, gid kinh doanh sdn phcfm, dich vu cdn cik vao sé liéu ciia co quan
thong ké hodic co quan quan Iy thi truong bat déng sdn. T ruong hop khéng cé sé
liéu ctia co quan thong ké hodc co quan quadn Iy thi truong bat déng san thi thuc
hién nhu sau:

Déi véi truong hop xdc dinh mitc bién dong ciia gid thué dat, gid thué mdt
béng thi cin cik theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho
thué mdt bang; déi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong cia gid kinh doanh san
phcfm, dich vu thi cdn cir s6 lidu thuc 18 trén thi truong do 16 chikc thuc hién dinh
gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hbi dong thém dinh gid dat quyét dinh,”

- B6i v6i mic bién ddng cla gia thué mat bang: Tai thoi diém dinh gia tinh
Ha Tinh chua cé chi s6 bién dong gia thué miit bang; Co quan thdng ké va co quan
quan ly thi truong bit dong san chua coé cdng b s6 liu, thong tin vé mirc bién
dong cua gia thué mit bang; don vi tu van khong thu thap duogc bio cdo ciia Bo
Xay dung, S6 Xay dung tinh Ha Tinh cac théng tin v& nha & va thi truong bét
dong san trén dia ban tinh. Do d6, xac dinh theo mirc bién dong binh quan thé hién
trong cac hop dong cho thué mit bang (tinh theo hang nim) ma don vi tu vin thu
thap dugc trén dia ban thanh phd Ha Tinh (c{i) dang thuc hién thué mit bing trong
khoang thoi gian 24 thdng dén thoi diém dinh gia. Mitc bién dong dugc x4c dinh
theo toc do ting gia hang nam clia gid thué trén co s& gia thué thé hién trén hop
dong va thoi gian thué ctia céc thong tin thu thap 1a: 4,37%/nim, cu thé nhu sau:

‘‘‘‘ ity e Thoidiém | Thoigian | Dién tich Gid thut e
-------- Dia chi T # cho thué X Z dong hang
P cho thué thué - (dong/thang) 2
Tiéu chi ™. § (m?) niam
Tir 07/1/2019 dén
03 ndm (Tw 06/1/2020 ax121213
Tir ngay 06/12/2018 Tir 07/1/2020 dén
g tinsé | 1448 Teinpre. | 061272018 | dénngay 06/1/2021 iR
RAtnEn sl L 06/12/2021 T 07/1/2021 d&én
1 (Céng ty phudng Nguyén 06/1/2022 22.727:273
bio hiém Du, thanh phd Ha 255,0 T 07/12/2021 dén 101,36%
nhin tho Phit |  Tinh, tinh Ha 03 nam (Tir Phpies 22.727.273
Hung) T Tir nga ngdy 0 g7/1122/2(?222 dé '
U ngay u én
07/12/2021 d(Zl/}fe/tz:g;y 06/12/2023 s L
Tir 07/12/2023 dén
07/12/2024) i 24.318.182
Ttr 05/4/2023 dén 12.000.000
15 Trén Phu 03 nam (Tir 04/10,2073
Thong tin 0| phuong Trin Ph, -t ngdy [ ogﬁggzzi i 14.000.000
(Cong ty thanh phé Ha B8 1 05/4/2023 dén | 120,0 - , 110,19%
bio hiém SR e 05/4/2023 b Tur 05/4/2024 dén
Tinh, tinh Ha hét ngay 17.000.000
AAA) 04/4/2025
Tinh 04/04/2026) . .
Tur 05/4/2025 dén T
04/4/2026 Bl
Théng tin s | Trung tdm thuong |  Tur ngay 03 nam (Tur Tur ngdy 12/7/2022 dén
3 (Céng ty mai Vincom 12/7/2022 ngdy e hét ngdy 11/7/2023 L0228 | - 105,0%
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|
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""""" ~Thira dit : ién ti ic bié
Hipal == Thoidiém | Thoigian | Dién tich Gid thué Y Lien
LR cho thué thug sho thug (ddng/thang) ding hing
Tiéu chi ™. (m?) s nim
TMDYV Phiic | Plaza, s6 5-192 12/7/2022 dén Tir ngay 12/7/2023 dén 155.088.012
Tinh) Ha Huy Tép, hét ngay hét ngay 11/7/2024 ——
phutmng Nam Ha, 11/7/2025) Tt <
thanh phé Ha tinh, SR B0 | s
tinh Ha Tinh oL ngay
3 - Tu ngay 16/10/2015 dén
03 rrllagr;y(Tu ngdy 15/10/2016 81.818.182
Tir ngay Tir ngay 16/10/2016 dén
16/10/2015 dlé?l/ }]%/tzr?gl;y ngdy 15/10/2017 AL
Tir ngay 16/10/2017 dén
16/10/2018) nedy 15/102018 98.181.818
: - Tu ngay 17/10/2018 dén
Thong tins | 103 1ha BMC 0 fr’lag‘;‘y(T” ngdy 16/10/2019 863631636
i Plaza, s6 6 Phan TU ngay Tur ngay 17/10/2019 dén 2
4 (Ngdn hang | o Phing, TP | 17/10/2018 17/10/2018 450,0 ngdy 16/10/2020 86.363.636 | 100,68%
Oceanbank) S dén hét ngay e 7
Ha Tinh 16/10/2021) Tt ngay 17/10/2020 dén 86.363.636
ngay 16/10/2021 ity
g ; Tl ngay 17/10/2021 dén
03 rrllz;rfrily(Tu ngay 16/10/2022 86.363.636
Tir ngay Tl ngay 17/10/2022 dén
17/10/2021 dlézl/ L%?f;;y ngdy 16/10/2023 Sibi
Tir ngay 17/10/2023 dén
16/10/2024) nedy 16/10/2024 86.363.636
T ngay 14/2/2020 dén
hét ngay 13/2/2021 B0R09
Théng tin sb Sl : Tir ngdy 14/2/2021 dén
5(Congty | Toanha BMC L 'I‘lagr;y(T“ hét ngdy 13/2/2022 s
CP Xay dung Plaza, so 6 Phan TU ngay £ T ngay 14/2/2022 dén "
va Thuong | DinhPhing, TP | 14/2/2020 14%%?122;6“ 60e,0 hét ngay 13/2/2023 gt
mai Hao Ha Tinh Tir ngay 14/2/2023 dén
Phong) 13/2/2025) hét ngdy 13/2/2024 45.000.000
Tur ngay 14/2/2024 dén
hét ngay 13/2/2025 ek
Binh quin mirc bién dong hing nim = (101,36%*110,19%*105,0%*100,68%*104,88%)"/> 104,37%

- Béi v6i muc bién dong cia gia trong gitt xe: Theo Vin ban s 378/CTK-
KT ngay 16/9/2024 ctia Cuc Théng ké tinh Ha Tinh: “Gid dich vu T. réng giit xe
(Xe mdy, xe dap) thudc nhém: Giao théng;”. Do d6, dé xuit mirc bién dong cua

gid trong giit xe cin ctt theo chi s§ gia tiéu ding nhém giao thong binh quin nhan
ciia 03 nam lién ké truée thoi diém dinh gid dét do Cuc Théng ké tinh Ha Tinh
cong bd tai Nién giam théng ké, cu thé nhu sau:

STT Chi s6 gi4 tiéu ding nhém giao thong S6 liéu
1 | Miic bién déng gia nam 2022 so v&i nam 2021 1a: 109,62%
2 | Muc bién dong gia nim 2023 so v6i nam 2022 1a: 98,12%
3 Miic bién dong gia nam 2024 so véi nam 2023 1a: 99,51%
Chi s6 binh quin 03 nim (giai doan 2022 -2024) 0
= [()*@)* B3 e

Vay mirc bién dong cia gid trong gitt xe 14 2,29%/nim.

b3/ Thoi gian bdn hang, thoi diém bt dau bdan hang va ty 1 bén hang

- Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s8 71/2024/ND-CP:

“D6i voi thoi gian bén hang, thoi diém bét dau ban hing, kinh doanh sin
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phcfm, dich vu thi cdn cit vao tién dé da duoc xdc dinh trong chi truong déu tw hodic
hé so moi thau thue hién dw dn dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chd’p thudn dw dn
dau tw dé wée tinh doanh thu phdt trién ciia du én. T ruong hop trong cdc van bdn
vé chil truong dau tw hodic hé so moi thiu thue hién dw én dau tw hodic quyét dinh
Phé duyét, chdp thudn duw dn dau tw chua xdc dinh thoi gian bdn hang, thoi diém bdt
dau bdn hang thi Uy ban nhén déan cdp tinh quy dink phit hop véi tink hinh thue 6
tai dia phuong cho cdc nhom dy dn ciing muc dich si dung dat chinh hodic tung dy
dn cu thé dé dp dung hodc 16 chike thuee hién dinh gid dat cin cik 56 liéu thuc té ciia
03 dw dn ddu tw ciing muc dich sir dung dat chinh cé khodng cdch gan nhdt dén thira
dat, khu dat can dinh gié dé xudt dé Hpi dong tham dinh gic dat xem xét, quyét dinh.”

- Tai cac quyét dinh chip thuan chu truong du tu va chip thuan nha dau
ctia UBND tinh khéng quy dinh thoi diém bat dau kinh doanh va ty 18 14p ddy cu
thé cua du 4n. Do d6, ap dung quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 2 Quyét dinh s6
25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia UBND tinh (duoc sira ddi bd sung tai
khodn 2 Diéu 2 Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 ctia UBND
tinh) xac dinh thoi gian hoat dong, thoi diém bat dau kinh doanh va ty 18 14p diy
ctia khu dt can dinh gid cu thé:

+ Thoi gian hoat dong: 50 nam ké tir ngay 03/6/2025.

+ Thoi diém bt ddu kinh doanh: tir nim thir 3 (sau khi hoan thanh ddu tur
xay dung).

+ Ty 1¢ 14p day: ndm thir nhit 50%; ndm tht hai 60%; nim thir ba dén hét
thoi han hoat dong du an 70%.

¢/ Cdc yéu to dnh hwéng dén gid dit déi voi dist Phi nong nghiép, cdch
thikc diéu chinh va mitc @ chénh lich ciia tieng yéu té anh huéng dén gid dit
gika thira dit cin dinh gid va thira dit so sanh

cl/ Cdc yéu té dnh huwéng dén gid dat

Tai diém a, khoan 1 Pidu 3 Quyét dinh sb 25/2024/Qb-UBND ngay 18
thang 10 ndm 2024 ctia UBND tinh Ha Tinh, x4c dinh céc yéu t6 anh hudng dén
gia khu dat can dinh gi4 cu thé nhu sau:

- V& céc yéu té anh huéng dén gia dét:

+ Vi tri, dia diém ctia thira d4t, khu dét: thuc hién x4c dinh Khoang cach theo
thir tu vu tién: Trung tdm hanh chinh; trung tAm thuong mai; khu vui choi giai trf;
cho, co sd y té (theo vi tri, hién trang cua thira dt, khu dit). Ngoai ra, trong cung
khu vuc, vi trf thira d4t ndm trén tuyén dudng chinh thuan loi hon vi tri c4c thira d4t
nam trong tuyén dudng phu hodc duong noi bo;
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+ Diéu kién vé giao thong: Po rong dudng (bao gdm ca via he), loai duong
(két cau duong nhua, bé tong, duong dat va két cAu dudng khac), sé luong mit
dudng tiép gidp (tiép gidp voi 01 hogic nhiu mit dudng);

+ Piéu kién vé cap thoét nudc, cép dién: Khu vyc cép thoat nudc tét hay
khéng t6t, cAp dién 6n dinh hay khéong 8n dinh;

+ Dién tich, kich thudc, hinh thé, mét tién, chiéu sau ciia thira d4t, khu d4t: Theo
khao sat dic diém cac thira dAt ngudi din trén dia ban sir dung c6 chiéu rong mit tién
toi thidu rong 7,5m (thdng thudng rong 8-9m), chiéu siu thong thuong khoang 19-
20m, ngoai ra theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 9 Quyét dinh s6 61/QD-UBND
ngay 19/12/2019 ctia UBND tinh Ha Tinh “c) Khodng cdch tinh méi I6p (I6p 1, Iop
2) doi voi dat & Ic 20m (tai khu viee do thi) va 25m (tai khu viec nong thén)”, do d6, dé
xuét kich thuée tiéu chudn clia thira dit theo dic diém khu vuc 13 rong 8m x dai 20m.

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé sb sir dung dét, mat
do xay dung, chi gi6i xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi
han s6 tAng him dugc xdy dyung theo quy hoach chi tiét x4y dung d3 dugc co quan
nha nudc c6 thAm quyén phé duyét (néu cb);

+ Hién trang méi trudng, an ninh: Byi, tiéng dn, 6 nhiém khéng khi va ngudn
nudc; gén khu nghia trang, khu xr ly rac thai; Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh
khu vuc t6t hay khéng t6t.

¢2/ Vé cdch thire diéu chinh Yéu t6 anh hudng dén gid dat

Tai khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, quy dinh c4ch thtrc didu
chinh yéu t6 anh huéng dén gia dit thuc hién nhu sau:

Cén ¢l c4c yéu t anh hudng dén gid dat néu trén va dic diém cua thira dat
can, khu d4t can dinh gi4 viéc didu chinh gid cia thira dét so sanh theo ty 18 phan
tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

+ LAy céc yéu t6 anh huéng dén gia dat cua thira dit, khu dét cAn dinh gia
lam chudn dé diéu chinh gia ctia thira dét so sanh;

+ Truong hop c6 yéu t6 anh huéng dén gia dit cua thira dit so sanh theo
huéng 1am gidm gia dat so véi thira dét, khu dét cAn cAn dinh gi4 thi didu chinh
tang muc gia dét cia thira dét so sanh (cong) theo yéu té d6; trudng hop c6 yéu t6
anh hudéng dén gia dit cua thira dét so sanh theo huéng lam ting gia dit so vdi
thira dat, khu dt cn can dinh gia thi diu chinh giam mtc gié d4t ctia thira dt so
sanh (trir) theo yéu td do;

+ Trudng hop cac yéu té anh huéng dén gia dat cua thira dit so sanh gibng
v6i thira dat, khu dat cin can dinh gia thi gift nguyén murc gia clia thira dét so sanh.

c3/ Vé mikc dj chénh léch cia ting yéu t6 dnh hudng dén gid dat
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AT S NN,

Thuc hién theo quy dinh tai diém a, khoan 2 Didu 3 Quyét dinh sb
25/2024/Qb-UBND ngay 18 thang 10 nim 2024 ctia UBND tinh Ha Tinh, mtc
do chénh léch cta timg yéu té anh huéng dén gia dat gifta thira dét, khu dit can
dinh gi4 va thira dat so s4nh khong vuot qud 30%.

2.3. Ty I¢ chiét khiu cia dy dn

- Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“Ty 1é chiét khdu tinh theo 18i sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
ndm) binh qudn bang tién Viét Nam déi véi du dn ddu tw, kinh doanh bat déng
san cua cdc ngdn hang thuong mai nha nwée cia ndm lién ké tinh dén hét quy
gan nhdt c6 sé liéu trude thoi diém dinh gia”.

Theo s6 liéu 13 suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nim) binh quén bang
tién Viét Nam déi véi du 4n dAu tu, kinh doanh bt dong san ctia cac ngén hang thuong
mai nha nudc trén dia ban tinh Ha Tinh cung cAp thi 14i suét cho vay trung han ctia
ndm lién k& tinh dén hét quy gén nhét c6 s6 liéu trudc thoi diém dinh gi4 14 9,1%.

Lii suit cho vay trung han
STT Ngén hang
Q2/2024 | Q3/2024 | Q4/2024 | Q1/2025 | Trung binh

1 Agribank - CN Ha Tinh 10,00% 8,00% 7,50% 7,50% 8,25%
2 Agribank - CN Ha Tinh II 10,00% 8,00% 7,50% 8,50% 8,50%
3 VCB - CN Ha Tinh 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
4 VCB - CN Béc Ha Tinh 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
5 | BIDV - CN Ha Tinh 6,40% 6,40% 6,50% 7,00% 6,58%
6 Vietinbank - CN Ha Tinh 14,00% 14,00% 14,00% 11,00% 13,25%

Trung binh 9,10%

3. Uérc tinh gia tri quyén sir dung dit & ciia khu dit 31.031,2m* dwoc
Nha nwdc giao dat c6 thu tien sir dung dat

3.1. Uéc tinh doanh thu pht trién ciia khu dit cén dinh gid

3.1.1. Udc tinh gid dit & trén cdc tuyén dwong ciia khu dit cin dinh gia

a/ Théng tin cdc thira dit theo quy hoach dé woc tinh doanh thu

- Tong dién tich dit & u6c tinh doanh thu 14 31.031,2m? v6i 164 thita dét
lién ké va 34 thira dat biét thy tiép thudc cac nhém sau:

+ Nhém 1: Gia dat & lién ké tiép gidp dudng quy hoach 12m (long duong
rong 6m; via he 2x3m);

+Nhom 2: Gid dét & lién ké tiép gidp dudng quy hoach 14m (Iong dudng rong
7m; via he 3m&4m) va dudng quy hoach 15m (1ong dudng rong 7m; via hé 2x4m);

+ Nhém 3: Gia dit & 1ién ké tiép giap duong quy hoach 22,5m (long dudng
rong 12,5m; via he 2x5m) va duong quy hoach 23m (1ong duong rong 12m; via he
2x4m; giai phan cach rong 3m);
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+ Nhom 4: Gia dat & biét thy tiép giap dudng quy hoach 12m (Iong dudng
rong 6m; via heé 2x3m);

+ Nhém 5: Gia dat & biét thy tiép giap dudong quy hoach 15m (Iong duong
rong 7m; via he 2x4m).

b/ Théng tin cdc thita dit so sdnh

- Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“3. Viéc lua chon thong tin cua cdc thira dat so sdnh thue hién theo thir tu
uu tién nhu sau:

a) Théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat.

Truong hop cé nhiéu nguon thong tin khdc nhau phadt sinh tai cung thoi
diém thi wu tién lya chon nguon théng tin theo thir tw nhw sau: co sé dir lidu quéc
gia vé dat dai, co sé dit lidu quéc gia vé gid; Vin phong Déng ky dat dai; don vi
16 chirc thyc hién viéc ddu gid quyén s dung dat, don Vi, 6 chike ddu gid tai san,
san giao dich bat dong san, doanh nghiép bdt dong sdn; théng tin thu thdp qua
diéu tra, khdo sdt:

b) Twong dong nhat dinh vé céc yéu té dnh hudng dén gid dat;

¢) C6 khodng cdch gan nhat dén thira dét, khu dét cén dinh gia va khong
bi gidi han bdi dja gidi hanh chinh cia cde don vi hanh chinh cap xd, cdp huyén
trong dia ban hanh chinh cdp tinh. T ruong hop mo rong pham vi thu thdp thong
tin ngodi dia ban hanh chinh cdp tinh, 16 chirc thuc hién dinh gid ddt phdi gidi
trinh cu thé 1y do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuwong dn gid dat dé Hoi
dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”.

Cin ctr cac thong tin vé céc thira dt & da chuyén nhuong, tring d4u gia da
thu thap duoc néu tai myc 2 Phan VII va Phu luc kém theo B4o c4o nay, don vi
tu van danh gia:

- Péi véi hop dong chuyén nhuong cua nguoi dan tai khu vuc phuong
Thach Quy, thanh phd Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen) va cic khu vuc
lan c4n, gia dit & thé hién trén hop dong chuyén nhuong c6 muic gia bang hoic
thdp hon gia dit quy dinh tai bang dét va thp hon so véi két qua tring d4u gia
quyén sir ciung dat.

- Béi v6i cac khu vyc da td chirc dau gia quyén sir dung dit, don vi tu vin
phan tich dénh gié tong thé c4c yéu t6 anh hudng dén gia dat nhu: Vi tri khoang cach,
thoi diém déu gia, giao thong, mét d6 xdy dung... twong ddng nhét dinh sau khi phan
tich danh gia thir tur uu tién lya chon khu dit déu gia, lya chon thita d4t so sénh ddng
thoi diéu chinh cac yéu t6 khéc biét vé thira dét dinh gia, cu thé nhu sau:
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+ Khu quy hoach Pdng Kénh, dong Cira Miéu, phuong Thach Hung, thanh
phd Ha Tinh (nay thuc phuong Thanh Sen), tinh Ha Tinh:

STT | Lo d4t D'?;f;““ G'gi;r(‘;‘;(})igﬁ“ &fg‘?j}ﬁ) Vi tri tiép gidp dudng quy hoach
I Theo Quyét dinh s 2042/Q})-UBND ngay 21/5/2025 ciia Uy ban nhan dan thanh phd Ha Tinh vé viée
cong nhin két qui tring diu gid quyén sir dung dit
I |44-LK03 | 2545 5.388.370.000 | 21.172.377 gﬁgﬁg . ﬁg:zﬁ el gggg gﬁ‘?m“g ;gﬁg 2rm“ i gﬁg
2 46-LKO03 168,0 3.382.690.000 20.135.060  Duong quy hoach 14m (Iong dudng rong 6m; via he 2x4m)
3 50-LKO03 168,0 3.222.690.000 19.182.679  |Pudng quy hoach 14m (long dudng rong 6m; via he 2x4m)
4 87-LKO05 192,0 3.552.240.000 18.501.250  Puong quy hoach 14m (Iong dudng rong 6m; via he 2x4m)
5 88-LKO05 192,0 3.642.240.000 18.970.000  Pudng quy hoach 14m (long dudng rong 6m; via he 2x4m)
6 89-LKO05 192,0 3.464.900.000 18.046.354  Pudng quy hoach 14m (1ong dudng rong 6m; via he 2x4m)
7 90-LKO05 192,0 2.496.580.000 13.003.021  Pudng quy hoach 14m (Iong dudng rong 6m; via he 2x4m)
8 92-LKO05 192,0 3.462.240.000 18.032.500  [Pudng quy hoach 14m (Iong dudng rong 6m; via he 2x4m)
9 93-LKO05 192,0 3.243.710.000 16.894.323  |Dudng quy hoach 14m (long dudng rong 6m; via he 2x4m)

Thoi diém phé duyét két qua trang ddu gia gn nhat véi thei didm dinh gi4,

cong trinh cip thoat nudc, hé théng dién chiéu sang dugc dau tu hoan chinh;
khoang cach UBND tinh Ha Tinh khoang 2,2km; cach bénh vién da khoa thanh
ph6 Ha Tinh khodng 900m; cach bénh vién da khoa tinh Ha Tinh khoang 2,7km;
cach Vincom Plaza Ha Tinh khoang 3,7km; c4ch khu dét dinh gia khoang 1,9km.
Sau khi ddnh gi4 loai trir thira dat 16 géc (16 44-LK03), céc thira dét & c6 gié tring
dAu gia tir.13.003.021 ddng/m? dén 20.135.060 ddng/m2. Gi4 dat trung binh la:

17.845.648 dong/m>.

+ Céc thira dit, khu dét dau gié con lai trong ngudn thu thap dugc c6 cac

yéu t6 anh hudng duge don vi tu vn phan tich danh gid kém tuong dong hon ddi

v6i khu dét dinh gia so véi khu dat lua chon 1am i san so sanh (quy hoach Péng

Kénh, dong Ctra Miéu, phudng Thanh Sen); Cu thé: c6 thdi didm tring déu gia

xa thoi diém dinh gid hogc c6 déc diém vi tri, diéu kién tu nhién x3 hoi it tuong

dong hon so véi cac thira dat theo quy hoach ciia khu d4t cin dinh gia:

: 3 y &t dinh phé Ngiy b
Khu dAt, thira dft ddu gid quydnsic | Lo | Digntich | QYotdinhphe aparain S
STT P P : duyét ket qua hanh quyet Dbé xuat /Ly do
dung dat ¢ dat (m?) 3 Ra ey $
trang dau gia dinh
1 Nim 2023 (tir ngay 03/6/2023)
" 2 o & 3 5 Khong s dung do thoi
Khu dan cu to dan pho 4,7, phudong Ha 1791/QD-UBND 27172023
1 Huy Tép 34 6.113,4 2222/QP-UBND 20/9/2023 diém trang ddu gia xa thoi
diém dinh gia
1830/QD-UBND 04/8/2023
1846/QD-UBND 07/8/2023
A A A . : 1914/Qb-UBND 10/8/2023 Khong s dung do thoi
2 | v dinar Bong Bau Ra, phudng Ha | g9 | 191801 | 2755/0D-UBND 28/82023 | diém tring ddu gi4 xa thoi
uy 1ep 2075/QD-UBND 20/9/2023 | diém dinh gia
2221/Qb-UBND 29/9/2023
2342/Qb-UBND 08/11/2023
A 5 R £ Khoéng st dung do thoi
3 ?"-‘ I SEUI R Re il RS | o | oo 2471/QP-UBND 13/10/2023 | diém tring déu gid xa thoi
, phuong Nguyén Du diém dinh
gid
A A Khong st dung do thoi
4 |[SuEoneh, R g one Hr B Nami g Son 1377/QD-UBND 16/6/2023 | diém tring déu gid xa thoi
Nguyén Du, phuong Thach Quy diém dinh ot
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g el : ét dinh phé 3
Khu dt, thira dit dfu gid quydn s | Lo | Digntich | QoY dinhphe Ngiy han R
STT E P 5 duyét két qua hanh quyet Dé xuat /Ly do
dung dat & dat (m?) : Pl :
triung dau gia dinh
5| Quy hoach Hoi quan vi xen dim dét o | e 1075/QD-UBND 17/5/2023 gll;?r?tgr aiﬁ éiéingiadia :L‘g:
dan cu khéi phd 7, phudng Dai Nai ’ 1838/QD-UBND 04/8/2023 G R
diém dinh giad
Quy hoach téng mit bang st dung dét Khong st dung do thoi
6 xen ddm dan cu khéi phd 6, phuong Pai | 2 258,0 1075/QD-UBND 17/5/2023 diém tring d4u gia xa thoi
Nai diém dinh gia
3 = A 5 Khéng st dung do thoi
Ha tang khu dan t6 dan phd Vinh Hoa, 2441/Qb-UBND 10/10/2023
7| phudng Thach Linh piie T 2640/QD-UBND 30102023 | diém triing déu gid xa tho
diém dinh gia
P x - Khong st dung do thoi
g R ST G Tk o 2470/QD-UBND | 13/1022023 | diém tring déu gid xa thoi
Thuy Hoi, xa Thach Hung
diém dinh gia
Khong s dung do thoi
g | Khu dan cu Dong Coc Lim, thon Déng | |, 1.603,8 2561/QD-UBND 18/10/2023 | diém tring déu gia xa thoi
Tién, x4 Thach Trung
diém dinh gia
3 A % . Khéng st dung do thoi
jip={- e tAE M ddniocxen larg xenikelphia: o 2.676,0 2516/QD-UBND 16/10/2023 | diém tring du gi4 xa thoi
Tay thon Tan Hoc, xa Thach Ha
; diém dinh gia
11 Nam 2024
N : = ~ > Khéng sir dung do khong
| -Khu_do._ thi phia ‘ddng Kénh NI-9 |, 722,7 1191/QD-UBND 31/5/2024 | tuong ddng v& vi tri, diéu
pivome: Tran Phi kién tu nhién xa hoi
. S 2 Khong sir dung do khong
o[ R qRyEhogel xen dim danrowiidan . 556,6 1191/QD-UBND 31/5/2024 | tuong dong v& vi tri, didu
pho 1, phuong Nam Ha
kién tu nhién xa hoi
Khu quy hoach téi dinh cu vi tri 2 phuc vu du Khong st dung do khong
3 an trung tim thuong mai va nha ¢ Vincom, | 52 7.852,1 421/Qb-UBND 19/2/2024 tvong dong vé vi tri, didu
Ha Huy Tap kién tu nhién xa hoi
3 A ; . g Khong s dung do khong
Khu dan cu Pong Bau Ra, phuong Ha 1220/QD-UBND 05/6/2024
4 Huy Tép 24 4.671,8 1946/QD-UBND 26/8/2004 tuong ddng vé& vi tri, diéu
kién tu nhién x4 hoi
A Ao A 5 Khong s dung do khong
5. R ARSI i, PO | o S 8ib 1356/QD-UBND 24612024 | twong ddng v& vi tri, didu
Nguyén Du
kién tu nhién xa hoi
A A 3 Khong st dung do khéng
7| A S ear ung TohL pHURE, |- 17450 1191/QD-UBND 31/52024 | twong ddng v& vi tri, didu
Thach Quy
] kién ty nhién xa hoi
Ha tng khu trung tdm hanh chinh phuong Khong su dung do khong
7 Tan Giang gan vdi khu do thi hai bén | 13 2.126,4 1963/Qb-UBND 28/8/2024 tuong ddng vé vi tri, didu
duong Hai Thuong Lan Ong kéo dai kién tu nhién xa hoi
5 ” S Khong st dung do khong
Khu quy hoach dan cu phia Nam Pudng 1188/Qb-UBND
8 Neuyén Du, x& Thach Himg 32 8.420,7 1189/QD-UBND 31/5/2024 twong ddng vé vi tri, didu
kién ty nhién xa hoi
III | Nam 2025 (dén ngay 03/6/2025)
2 e Khong st dyng do khong
O L R R e TR T 1968/QD-UBND 19/5/2025 | twong ddng vé vi tri, diéu
phia Tay, phuong Tran Phu
kién ty nhién xa hoi
A a R o £ Khong st dung do khong
R B Tl L T BT 2038/QD-UBND 21/5/2025 | tuong déng vé vi tri, diéu
phuong Nguyén Du
kién ty nhién xa hoi
RN Fs Khoéng st dung do khong
g R hogdh sendim DdinphoBie | 1o | geme 1967/QD-UBND 19/52025 | twong ddng va vi tri, didu
Phu, phuong Thach Trung
kién ty nhién x4 hoi
3 23 e £ Khong st dung do khong
g | Eho-ghy Iegeh Hg G o din ghe | 4455 1969/QD-UBND 1952025 | twong ddng v& v tri, didu
Thanh Phu, phuong Thach Trung
kién ty nhién xa hoi
LR L T \ Khong st dung do khong
s | S qoy logeh W din pho Hong BR, | 15 | ooy 1969/QD-UBND 19/52025 | twong dbng vé vi tri, didu
phuong Thach Trung
kién tu nhién xa hoi
A = 3 Khong s dung do khong
6 .| Bl quy hogch b ting khu dan enCan | o5 | 5yspg 2158/QD-UBND 29/52025 | twong ddng vé vi tri, didu
Ngan, phuong Thach Ha
kién tu nhién x4 hoi

Tir thong tin chuyén nhuong, tring d4u gia da thu thap dugc, trén co s&
khao st hién trang, danh gia thong tin, cic quy dinh hién hanh, dé xuét lya chon
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cac thira dét tring déu gié tai khu quy hoach Pong Kénh, dong Ctra Miéu, phuong
Thach Hung, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phuong Thanh Sen), c6 thoi diém
giao dich gan véi diém dinh gi4, twong ddng nhat dinh vé céc yéu té anh hudng
dén gi dét lam thira dét so sanh d& phan tich wéc tinh, didu chinh yéu t§ khéc biét
vé thira dét dinh gié déi ddi vdi cac thira dét lidn k& thude nhém 1 (dudng quy
hoach 12m), nhém 2 (Pudng quy hoach 14m va 15m), nhém 3 (Pudng quy hoach
22,5m va 23m) va cac thira dét biét thu thuéc nhém 4 (Puong quy hoach 12m),
nhom 5 (Pudng quy hoach 15m) ctia khu d4t dinh gia nhu sau:

STT [ o aida TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Thira dat s6 89-LKS khu | Thira dit s6 87-LK5 khu | Thira dat s 88-LK5 khu
quy hoach ha ting khu | quy hoach ha tang khu | quy hoach ha tang khu
dan cu xen lan, xen ket | dan cu xen 14n, xen ket | dan cu xen 1an, xen ket
I TI:I()NG TIN THUA d(A)n’g Kénh, dong Cia d6r1,g Kénh, dong Cia déng Kénh, ddng Cura
DAT Mi€u, phuong Thach | Miéu, phudng Thach | Miéu, phuong Thach
Hung, thanh phd Ha Hung, thanh phd Ha Hung, thanh phé Ha
Tinh (nay thugc phuong | Tinh (nay thudc phuong | Tinh (nay thudc phuong
Thanh Sen) Thanh Sen) Thanh Sen)
1 | Muc dich str dung dét DAt & tai do thi Dét & tai do thi DAt ¢ tai do thi
2 | Thoi han st dung dat Lau dai Lau dai Lau dai
Tiép gidgp dudng quy Tiép gidp duong quy Tiép gidgp dudng quy
hoach ndi bo. Cach | hoach ndi bo. Cach | hoach ndi bd. Céch
UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh
khoang 2,1km; cach bénh | khoang 2,1km; cach bénh khoang 2,1km; cach bénh
vién da khoa thanh phé | vién da khoa thanh phd | vién da khoa thanh phé
Ha Tinh khoang 1,4km; | Ha Tinh khoang 1,4km; | Ha Tinh khoang 1,4km;
cach bénh vién da khoa | cach bénh vién da khoa | cach bénh vién da khoa
s | Vigl dia di m tinh Ha Tinh khoang | tinh Ha Tinh khoang | tinh Ha Tinh khoang
i 2,6km; cach Vincom | 2,6km; c4ch Vincom | 2,6km; cich Vincom
Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoing | Plaza Ha Tinh khoang
3,9km; céch khu dét dinh | 3,9km; cach khu dét dinh | 3,9km; cach khu d4t dinh
gia khoang 1,6km (Cach | gia khoang 1,6km (Cach | gia khoang 1,6km (Céch
diém két ndi tuyén duong | diém két nbi tuyén dudng | diém két nbi tuyén dudng
quy hoach X6 viét Nghé quy hoach X6 viét Nghé quy hoach X6 viét Nghé
Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang
2km) 2km) 2km)
4 | Thoi diém tring déu gia 21/5/2025 21/5/2025 21/5/2025
Giao thong
Duong quy hoach 14m | Buong quy hoach 14m | Puong quy hoach 14m
Do rong duong (Iong dudng rong 6m; | (long duwong rong 6m; | (Iong dudng rong 6m;
via hé 2x4m) via hé 2x4m) via hé 2x4m)
Két cdu dwong Duong nhya Duong nhua Duong nhya
S6 heong mit tiép gidp Tiép gidp 01 duong Tiép gidp 01 duwong Tiép gidp 01 dwong
6 Dién ﬁFh, kich thuéc,
hinh thé
- Dién tich 192,0 192,0 192,0
- Mt tién 8,0 8,0 8,0
- Chiéu sdu 24,0 24,0 24,0
- Hinh thé Vudng vin Vuong vdn Vuéng vin
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e e L L TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tieu chi
% - eae il i Kh(”)ng}cé tlia.i sz;m gin Khéng}c() t,él-i sén gin Kh(‘)ngkcc') t’é-i sz;m gén
lién véi dat lién voi dat lién voi dat
Tinlic pHs vl'},, 78 e Pat tring ddu gi4a da | Dat trong dau gid da | Dit trong diu gia da
8 . % hoan thanh nghia vu tai | hoan thanh nghia vy tai | hoan thanh nghia vy tai
st dung dat Y . 5
chinh chinh chinh
Chi tiéu quy hoach xay
9 | dung dugc duyét (Mat 70%-90% 70%-90% 70%-90%
d6 xay dung)
v Cong trinh cdp thoat | Coéng trinh cap thoat | Cong trinh cip thoat
10 Hiél1 trang céac yéu tb ha nudc, hé théng ‘dién nu'o','c, hé théng ‘dién nuéc, hé théng ‘dién
tang chieu sang duoc dau tu | chiéu sang dugc dau tu | chiéu sang dugc du tu
hoan chinh hoan chinh hoan chinh
1 Hién trang mdi truong, | An n,inh moi truong, x3 | An njnh moi truong, xd | An n,inh moi truong, xa
an ninh ’ hoi tot hoi tot hoi tot
2| Gid tri i das tning 3.464.896.000 3.552.240.000 3.642.240.000
dau gia (dong) ’
B N 18.046.333 18.501.250 18.970.000
(dong/m?)
Quyét dinh s6 2042/QD- | Quyét dinh sb 2042/QP- | Quyét dinh s6 2042/QD-
UBND ngay 21/5/2025 | UBND ngay 21/5/2025 | UBND ngay 21/5/2025
cia Uy ban nhan dan | cta Uy ban nhin dan | cia Uy ban nhan dan
thanh ph6 Ha Tinh vé | thanh phd Ha Tinh v& | thanh phd Ha Tinh vé
viéc phé duyét két qua | viéc phé duyét két qua | viéc phé duyét két qua
trang ddu gid quyén st | tring diu gid quyén st | tring du gi4 quyén sir
14 | Ngudn théng tin dung dat dbi véi 22 16 dét | dung dat dbi voi 22 16 dét | dung dat dbi véi 22 16 dat
¢ thudc quy hoach ha | & thudc quy hoach ha | & thudc quy hoach ha
tﬁng khu dén cu xen lan, téng khu dan cu xen an, te‘ing khu dan cu xen l4n,
xen ket déng Kénh, déng xen ket df‘mg Kénh, déng xen ket d(‘”)ng Kénh, déng
Cta Miéu, phudong |Ctha Miéu, phudng | Cra  Miéu, phudng
Thach Hung, thanh phd | Thach Hung, thanh phd | Thach Hung, thanh ph
Ha Tinh (nay thugc | Hi Tinh (nay thudc | HA Tinh (nay thudc
phuong Thanh Sen) phudng Thanh Sen) phuong Thanh Sen)

¢/ Phan tich, so sdanh, diéu chinh mirc gié va wéc tinh gid dit & ciia cdc
thiva ddt lién ké tiép gidp dwong quy hoach 12m (Nhém 1)

Céc thira dét cin dinh gi4 ndm trén duong quy hoach 12m (long dudng rong
6m; via hé 2x3m). Lua chon thira dét tiéu chudn LK7-14 c6 dién tich 150m? (miit
tién 7,5m, chiéu sdu 20m) dé phén tich, so sanh véi cc thira dit so sanh,

* Bang tong hop phan tich, so sdnh dé xdc dinh cde yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu 16 ciia cde TDSS v6i TPPG-

STT | e dai TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 | Dién tich (m?) 150,0 192,0 192,0 192,0
p | Gidaytrimg danighi 18.046.333 18.501.250 18.970.000
(dong/m?)
3 Diéu chinh gid ciia
thira dat so sanh
Tiép giap dudong quy Tiép gidp dudong quy Tiép gidp dudong quy | Tiep giap dudong quy
3.1 | Vit hoachngi bg bén trong | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Céch
y P dy 4n. Cach UBND | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh
tinh Ha Tinh khoang | khoang 2,1km; céch | khoadng 2,1km; cach | khoang 2,1km; céch

51




TR LU L TPPG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3

Tiéu chi
2,1km; cdch bénh vién | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa
da khoa thanh phé Ha | thanh phé Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh
Tinh khodng 1,8km; | khoang 1,4km; céach | khoédng 1,4km; cach | khoang 1,4km; cach
cach bénh vién da | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh
khoa tinh Ha Tinh | HA Tinh khoang | H4 Tinh khoang | HA Tinh  khoang
khoang 1,8km; cach | 2,6km; cach Vincom | 2,6km; cich Vincom | 2,6km; cach Vincom
Vincom Plaza Ha Tinh | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang
khoang 3,4km (Cach | 3,9km; cach khu dat | 3,9km; cach khu dat | 3,9km; cach khu dit
diém két ndi tuyén | dinh gid khoang 1,6km | dinh gid khoang 1,6km | dinh gi khoang 1,6km
dudng quy hoach | (Cach di€m ket noi (Céch diem ket noi (Cach diém ket noi
X6 viét Nghé Tinh | tuyen duong quy | tuyén duong quy | tuyen dudng quy
kéo dai khoang | hoach X6 viet Ngh¢ | hoach X6 viét Ngh¢ | hoach X6 viet Nghé
200m) Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang

2km) 2km) 2km)

Dadnh gida Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi

Ty 1é (%) 100% 85% 85% 85%

Ty I diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%

Mikc diéu chinh 3.184.647 3.264.926 3.347.647

3.2 | Giao thong
Duong quy hoach 12m | Pudng quy hoach 14m | Pudng quy hoach 14m | Pudng quy hoach 14m
DY rong duong (long duong rong 6m; | (long dudng rong 6m; | (long dudng rong 6m; | (Iong dudng rong 6m;
via he¢ 2x3m) via hé 2x4m) via hé 2x4m) via h¢ 2x4m)
3.2.1 | Ddnh gid Twong dwong Twong diwong Tuong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh 0 0 0
Loai duwong Nhua Nhua Nhua Nhua
Danh gida Tuong dwong Tuong duong Twong duong
322 | Tylée (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
S6 mit dwong tiép Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mit Tiép giap 01 mat Tiép gidp 01 mit
giap duong duong duong duong
323 Ddnh gid Twong dwong Twong duong Twong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Dién tich 150,0 192,0 192,0 192,0
Ddnh gid Kém thudn lpi Kém thudn loi Kém thudn lpi
33 | Dyilé (%) 100% 98% 98% 98%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Makc diéu chinh 368.293 377377 387.143
Miit tién Z5 8,0 8,0 8,0
Ddnh gid Twong dwong Twong dwong Twong duong
34 | Dylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 20,0 24,0 24.0 24,0
Ddnh gid Twong dwong Tuong dwong Twong dwong
35 | Tvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vudng vin
Ddnh gid Twong dwong Twong dwong Tuong duong
3.6 | Tyié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
B | s JIEE o Bl 70%-85% 70%-90% 70%-90% 70%-90%

(Mat do x4y dung)
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STT | . e it TPPG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ddnh gid Tuwong dwong Tuong duwong Twong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muke diéu chinh 0 0 0

Piéu kién cdp thost
nuwéc, cap dién

Céng trinh cip thoat
nudc, hé thong dién
chiéu sang dugc dau

Cong trinh cip thoat
nuéc, hé thong dién
chi€u sang dugc dau

Céng trinh cép thoat
nude, hé thong dién
chiéu sang dugc dau

Cong trinh cip thoat
nudc, h¢ thong dién
chieu sang dugc dau

tu hoan chinh tu hoadn chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
= Ddnh gid Twong duwong Tuwong dwong Twong duong
Ty ¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hi¢n  trang  mdi | An ninh mdi truong, | An ninh méi truong, | An ninh méi trudng, | An ninh méi truong,
truong, an ninh x4 hoi tt x4 hoi tot x4 hoi tbt x4 hoi tt
3.9 Ddnh gid Twong duong Tuwong duong Twong duong

; Ty 1¢é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gid dat u6c tinh ciia

Ry 21.599.273 22.143.753 22.704.790
ting TDSS sau diéu
chinh
Gia dit wéc tinh ciia
TPPG (dong/m?) (Lay
theo don gia binh quan 22.149.272
cia 3 TPSS sau didu
chinh)
Ty 1€ chénh léch gia
dat ciia TBDG so voi 2,55% 0,02% 2.45%

TDSS sau didu chinh
(%)

Ty 1€ chénh l&ch giita gia dit & ciia TDDG so véi céc mitc gia udc tinh theo
cac TPSS 14n luot 1a: TDSS1 14 2,55%; TPSS2 14 0,02%; THSS3 13 -2,45%, bao
dam chénh 1éch khong qua 15%.

Vay gia dat & clia thira dét cAn dinh gia (1am tron) 1a: 22.149.000 dong/m>.

* Ubc tinh gid ddt ¢ du kién ciia cdc thira ddt con lai c6 mdt tiép gidp duong

duong quywhoach rong 12m va mot 6 vi tri déic biét

Cén ¢t ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach ctia Dy 4n di dugc co quan
chtic ning phé duyét; Quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb 25/2024/Qb-
UBND, d xuét gia dét déi véi céc vi tri dit cu thé ctia cac thira dit nhu sau:

- Péi v6i céc thira dit c6 01 mat tiép giap dudng quy hoach (16 thuong),

kién nghi bang v6i gia dat cta thira dit tiéu chuan la: 22.149.000 ddng/m?.

- D6i véi cac thira dét c6 01 mat tiép gidp duong quy hoach (16 thuong) c6 mot

mat thoang (hodc dbi dién cong vién, dét cdy xanh, dat thuong mai dich vu), kién nghi
béng 1,05 1an so véi gia dét ciia thita dét tiéu chudn 1a: 23.256.450 ddng/m?.

d/ Phén tich, so sdnh, dieu chinh mirc gid va wéc tinh gid dat é ciia cdc

thira dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 14m va dwong quy hoach 15m

(Nhom 2)
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Céc thira d4t can dinh gia nim trén duong quy hoach 14m (long dudng rong

7m; via he 3m&4m) hodc duong quy hoach 15m (Idong dudng rong 7m; via he
2x4m). Lua chon thira dit tiéu chudn LK9-9 c6 dién tich 129,5m? (mit tién 7m,

chiéu sau 18,5m) dé phan tich, so sénh véi cac thira dét so sanh.

* Bang tong hop phdn tich, so sénh d@é xdc dinh cdc yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu t6 cia cde TPSS véi TPPG-

Ch g e 6 L TPDG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) - 129,5 192,0 192,0 192,0
7 R EnE G iE 18.046.333 18.501.250 18.970.000
(dong/m?)
5 Diéu chinh gis ciia
thira dat so sanh
Tiép gidgp dudong quy Tiép giap dudong quy | Tiép gidp dudong quy | Tiép gidp duong quy
hoach n§i bo bén trong | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Cach | hoach néi bd. Cach
dy 4n. Cach UBND | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh
tinh Ha Tinh khoang | khoang 2,1km; cach | khodng 2,1km; cach | khoang 2,1km; céch
2,1km; cach bénh vién | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa
da khoa thanh phé Ha | thanh phé Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh | thanh phd Ha Tinh
Tinh khoang 1,8km; | khoang 1,4km; cach | khoang 1,4km; céach | khoang 1,4km; céch
cach bénh vién da | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh
khoa tinh Ha Tinh | HA Tinh khoang | Hi Tinh khoang | Hi  Tinh khoang
Vi tri khoang 1,8km; cach | 2,6km; cach Vincom | 2,6km; cich Vincom 2,6km; ciach Vincom
Vincom Plaza Ha Tinh | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang
3.1 khoang 3,4km (Céch | 3,9km; cich khu dit | 3,9km; céch khu dat | 3,9km; cach khu d4t
diém két ni tuyén | dinh gia khoang 1,6km | dinh gid khoing 1,6k | dinh gi4 khoang 1,6km
duong quy hoach | (Cach diém két nodi (Céach diém ket noi (Céch diém ket noi
X6 viét Nghé Tinh | tuyén duong quy | tuyeén du'(‘)hg quy | tuyén du’c‘mg quy
kéo dai khoang | hoach X6 viét Nghé | hoach X6 viét Nghé | hoach X viét Nghé
200m) Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang
2km) 2km) 2km)
Dadnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty ¢ (%) 100% 85% 85% 85%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%
Mike diéu chinh 3.184.647 3.264.926 3.347.647
3.2 | Giao thong
Duong quy hoach 15m | Duong quy hoach | Pudng quy hoach | Puong quy hoach
o (long duong rong 7m; | 14m  (long duodng | 14m  (long duong | 14m  (long  dudn
By rhng dwimg via he 2x4rf) = rdng 6m;g via h§ rong 6m;g via h% rong gm;g via h%
2x4m) 2x4m) 2x4m)
3.2.1 Dadnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty 1é (%) 100% 98% 98% 98%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Mike diéu chinh 368.293 37TS0T 387.143
Loai duong Nhua Nhua Nhua Nhua
Ddnh gid Tuwong duwong Tuwong duwong Tuong duwong
322 | Tyilé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
S6 mit dwong tidp |  Tiép giap 01 mit Tiép giap 01 mit Tiép giap 01 mit Tiép giap 01 mit
gidp duong duodng duong duong
323 Ddnh gid Tuwong dwong Twong dwong Twong dwong
Ty l¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chinh 0 0 0
33 Dién tich 129,5 192,0 192,0 192,0
’ Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
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S o TPDG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Ti€u chi
Ty 1é (%) 100% 95% 95% 95%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 5,26% 3,26% 3,26%
Mikc diéu chinh 949.807 973.750 998.421
Miit tién 7,0 8,0 8,0 8,0
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
34 | Tyié (%) : 100% 101% 101% 101%
Ty I¢ diéu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
Mikc diéu chinh -178.677 -183.181 -187.822
Chidu siu 18,5 24,0 24,0 24,0
Dadnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn lpi hon
35 | Tylé (%) : 100% 101% 101% 101%
Ty 1¢ diéu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
Mikc diéu chinh -178.677 -183.181 -187.822
Hinh thé Vuéng vin Vudng vin Vudng vin Vuéng vin
Ddnh gid Tuong duong Twong dwong Twong duwong
3.6 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chi iy dhy hogeh 70%-85% 70%-90% 70%:-90% 70%-90%
(Mét d6 xay dung)
Danh gia Twong diwong Twong duong Twong duwong
S TR 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
: Cong trinh cdp thoat | Céng trinh chp thoat | Cong trinh cap thoat [ Cong trinh cép thoat
Piéu kién cAp thoat | nuéc, hé théng dién nuée, hé théng dién | nuéc, hé théng dién nwéc, hé théng dién
nuwée, cap dién chiéu sang duge dau | chibu sang dwoc dau | chiéu sang dwoc dau | chibu sang duoc dau
tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hodn chinh
o Ddnh gid Twong duwong Twong dwong Twong dwong
Ty I¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién  trang mdi | An ninh méi truong, | An ninh méi truong, | An ninh méi truong, | An ninh méi trudong,
truwdong, an ninh x4 hoi tbt x4 hoi tot x4 hoi tbt x4 hoi ot
Danh gia Tuwong duong Tuong duwong Twong dwong
2 Ty ¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gia dat uéc tinh cia
1 |aa i e )i 22.191.727 22.751.142 23.327.567
ting TDSS sau dicu
chinh
Gia dat wéc tinh ciia
TPPG (ddng/m?) (Liy
theo don gi4 binh quéin 22.756.812
ctia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 1&¢ chénh léch gia
dat cia TBDG so véi 2.55% 0,02% 2.45%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1& chénh léch giita gia dit & cia TPDG so véi cac mic gi4 udc tinh theo
cac TDSS lan luot 13: TDSS1 13 2,55%; TDSS2 13 0,02%; TDSS3 1a -2,45%, bao
dam chénh 1€ch khong qua 15%.

Viy gié dat & ctia thira dat can dinh gia (1am tron) 1a: 22.757.000 ddng/m?.
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f * Ubc tinh gid dat ¢ di kién ciia cde thira dat con lai c6 mdt tiép gidp duong
’ duong quy hoach réng 14m, 15m va mét s6 vi tri déic biet

Can ctr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach ctia Du 4n d3 duoc co quan
chtrc nang phé duyét; Quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh sb 25/2024/Qb-
UBND, dé xuét gia dit ddi véi cac vi tri d4t cu thé cua céc thira d4t nhu sau:

- Dbi véi céc thira dét cé 01 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 thuong),

kién nghi bang véi gia dit cta thira dit tidu chudn 13: 22.757.000 dong/m?.

- Bbi v6i chc thita d4t c6 01 miit tiép gidp dudng quy hoach (16 thwong) c6 mot
@ mét thoang (hodc ddi dién cong vién, dét ciy xanh, dét thuong mai dich vu), kién nghi
bang 1,05 14n so véi gid dit clia thira dt tiéu chudn 13: 23.894.850 dong/m?,

- Ddi véi chc thira dat c6 01 miit tiép giap duong quy hoach (16 thuong) c6 mot

mit thodng va dbi dién cong vién (dAt cdy xanh, dit thuong mai dich vu), kién nghi
7 bang 1,1 lan so véi gia dat cta thira dit tiéu chudn Ia: 25.032.700 ddng/m>.

» - P4i v6i cac thira dt c6 02 miit tiép gidp dudng quy hoach (16 goc), kién
0 nghj bang 1,2 14n so véi gid dat clia thira dit tiéu chuan la: 27.308.400 ddng/m>.

- Pbi véi cac thira dét c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 géc) cé mét
L mit thoang (hozic ddi dién cong vién, dat cAy xanh, dat thuong mai dich vu), kién nghi
bang 1,25 1an so véi gia dét cia thira dt tiéu chudn 1a: 28.446.250 ddng/m>.

e/ Phdn tich, so sanh, diéu chinh mikc gid va woc tinh gid dit & cia cdc

thiva dit lién Kké tiép gidp dwong quy hoach 22,5m va dwong quy hoach 23m
‘1 (Nhom 3)
‘ Céc thira dat cin dinh gid nim trén duong quy hoach 22,5m (long dudng

1 rong 12,5m; via hé 2x5m) hodc duong quy hoach 23m (long dudng rong 12m;
‘ via hé 2x4m; giai phin cach réng 3m). Lua chon thira dat tiéu chudn LK3-6 c6
dién tich 150m? (mit tién 7,5m, chidu sdu 20m) d& phan tich, so sanh v&i céc
thtra dét so sanh.

. Bang tong hop phan tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té ciia cdc TPSS v6i TDDG:

3 O e L TPDG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
.. 1 Dién tich (m?) 150,0 192,0 192,0 192,0
‘\ g . | Giidatiring dau gl 18.046.333 18.501.250 18.970.000
(dong/m?)
’ 3 Piéu chinh gid ciia
thira dat so sanh
Tiép gidp dudong quy | Tiép giap duong quy | Tiép gidp duong quy | Tidp gidp dudng quy
hoachn6i bo bén trong | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Céch hoach ndi bd. Cach
3.1 Vi tri du 4n. Cach UBND | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh
tinh Ha Tinh khoang | khoédng 2,1km; cach khodng 2,1km; céch | khoang 2,1km; céach
2,1km; cach bénh vién | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa
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i e L TPPG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3

Tiéu chi
da khoa thanh ph6 Ha | thanh phé Ha Tinh | thanh ph§ Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh
Tinh khoang 1,8km; | khoang 1,4km; céch | khoang 1,4km; cach | khoang 1,4km; céch
cach bénh vién da | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh
khoa tinh Ha Tinh | HA Tinh khoang | HA Tinh khoang | HA Tinh  khoang
khoang 1,8km; cach | 2,6km; cach Vincom | 2,6km; cich Vincom | 2,6km; cach Vincom
Vincom Plaza Ha Tinh | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang
khoang 3,4km (CAch | 3,9km; cach khu dat | 3,9km; cach khu dét | 3,9km; cach khu dét
diém két ndi tuyén | dinh gid khoing L6km | dinh g4 khoang 1,6km | dinh gid khoing 1,6km
dudong quy hoach | (Cach diém ket noi (Cach diém ket noi (Céch diém ket ndi
X6 viét Nghé Tinh | tuyén dudng quy | tuyén dudng quy | tuyen dudng quy
kéo dai khoang | hoach X6 viet Nghé | hoach X6 viét Nghé | hoach X6 viét Nghé
200m) Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang

2km) 2km) 2km)

Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi

Ty 1¢é (%) 100% 85% 85% 85%

Ty ¢ diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%

Mike diéu chinh 3.184.647 3.264.926 3.347.647

3.2 | Giao théng

Do rong duwong

Duong quy hoach
22,5m (long duong

Duong quy hoach
14m (long duodng

Duong quy hoach
14m (long duong

Dudng quy hoach
14m (long duong

rong 12,5m; via hé | rong 6m; via he | rong 6m; via he rong 6m; via heé
2x5m 2x4m) 2x4m) 2x4m)
3.2.1 Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 90% 90% 90%
Ty ¢ diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Mike diéu chinh 2.005.148 2.055.694 2.107.778
Loai duwong Nhua Nhua Nhua Nhua
Ddnh gid Tuong dwong Twong dwong Twong dwong
322 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty [¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
S6 mit dwong tiép Tiép gidp 01 mit Tiép giap 01 mit Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mit
giap duong duodng duodng duong
323 Ddnh gid Tuong duwong Twong dwong Twong dwong
T Iy lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 150,0 192,0 192,0 192,0
Ddnh gid Kém thudn lpi Kém thudn loi Kém thudn loi
33 | Tvlé (%) 100% 98% 98% 98%
Ty Ié diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Mikc diéu chinh 368.293 377977 387.143
Miit tién 7.5 8,0 8,0 8,0
Ddnh gid Twong dwong Tuong duwong Twong duwong
34 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 20,0 24,0 24,0 24,0
Ddnh gid Tuwong duong Twong duwong Twong duwong
35 | Tyl (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vudng vin
Ddnh gid Twong duwong Twong duwong Twong dwong
3.6 | Tyle (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
ajp .|| OF HE aquy hogoh 70%-85% 70%-90% 70%-90% 70%-90%
(Mét do xay dung)
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S i TPPG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ddnh gid Twong duong Tuong duwong Twong duong
Ty Ié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mie diéu chinh 0 0 0

Dieu kién cap thoat
nuée, cap dién

Coéng trinh cdp thoat
nuéc, hé théng dién
chiéu sang duoc dau
tu hoan chinh

Cong trinh cip thoat
nuéc, hé théng dién
chiéu sang duoc dau
tu hoan chinh

Cong trinh cdp thoat
nuéc, hé théng dién
chiéu sang duoc dau
tu hoan chinh

Cong trinh cdp thoat
nudc, hé théng dién
chiéu sang dugc dau
tu hoan chinh

3.8

Ddanh gid Twong duwong Tuwong duong Twong dwong
Ty 1¢é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hign trang moi | An ninh moi truong, | An ninh m6i trudong, | An ninh mdi truong, | An ninh méi truong,
trudng, an ninh x4 hoi tot x4 hoi tot x4 hoi tot x4 hoi tot

3.9 | Ddnh gid Tuwong dwong Twong diong Tuwong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gia dit uéc tinh cia
TPDG (dong/m?) theo

4 timg TDSS sau ditu 23.604.421 24.199.447 24.812.568

chinh
Gia dat wée tinh ciia
TPDG (ddng/m?) (Ly
theo don gid binh quan 24.205.479
cia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 1& chénh léch gia dat
ctia TDDG so véi TDSS 2,55% 0,02% -2,45%
sau diéu chinh (%)

Ty 1€ chénh 1éch giita gia dat & cia TPDG so véi cac mirc gia udc tinh theo
cac TDSS 1an luot 1a: TPSS1 14 2,55%; TDSS2 13 0,02%; TDSS3 1a -2,45%, bao
dam chénh 1€ch khong qua 15%.

Viy gid dat & clia thira d4t can dinh gi4 (1am tron) 1a: 24.205.000 ddng/m>.

* U tinh gid ddt & du kién ciia céc thira ddt con lai c6 mét tiép gidp dwong

duong quy hoach réng 22,5m; 23m va mét sé vi tri ddc biét

Cén ctr ban vé phén 16 chi tiét theo quy hoach ctia Dy 4n d3 dugc co quan
chtic nang phé duyét; Quy dinh tai khoan 2 Pidu 3 Quyét dinh sb 25/2024/Qb-
UBND, dé xuét gia dat dbi véi cac vi tri d4t cu thé cta céc thira dt nhu sau:

- Dbi véi cac thira dit c6 01 mit tiép gidp duong quy hoach (16 thudng),
kién nghi bing véi gi4 dit cua thira dit tiéu chuan 1a: 24.205.000 ddng/m?.

- Pbi véi cac thira d4t c6 01 miit tiép gidp dudng quy hoach (16 thuong) c6 mot

mit thodng (hozc doi dién cong vién, dét ciy xanh, d4t thuong mai dich vu), kién nghi
béng 1,05 lan so véi gid dAt ciia thita dét tiu chudn 13: 25.415.250 ddng/m?,

- D6i véi cac thira dat c6 01 mat tiép gidp duong quy hoach (16 thudng) c6 mot
mgt thodng va dbi dién cong vién (dat cdy xanh, d4t thwong mai dich vu), kién nghi
béng 1,1 1an so véi gié dit cia thira dAt tiéu chudn 13: 26.625.500 ddng/m?,
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- Ddi véi cac thira dét c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 géc), kién
nghj bang 1,2 1an so v&i gia dat cua thira dat tiéu chudn 13: 29.046.000 dong/m>.

-D6i véi céac thira dét ¢6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 goc) co6 mot
mt thoang (hogic doi dién cong vién, dét cay xanh, d4t thwong mai dich vu), kién nghi
bang 1,25 1an so véi gid dit cua thira dat tidu chudn 1a: 30.256.250 dong/m?.

J/ Phén tich, so sinh, diéu chinh mirc gid va woc tinh gid dit & cia cdc
thiva dit biét thu tiép gidp dwiong quy hoach 12m (Nhém 4)

Céc thira dit can dinh gi4 ndm trén duong quy hoach 12m (long dudng rong
6m; via he v2x3m). Lua chon thira dét tiéu chudn BT3-2 c6 dién tich 250m? (miit
tién 12,5m, chiéu sdu 20m) dé phén tich, so sanh véi cac thira d4t so sénh.

* Bang tong hop phan tich, so sénh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khéc
biét va diéu chinh cdc yéu té ciia cde TDSS véi TPDG:

Thira dat

STT 12 C ™G TDSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 250,0 192,0 192,0 192,0
3 SR RE 18.046.333 18.5#1.250 18.970.000
(dong/m?)
; | Didu chinh gid cia ‘
thira dat so sanh
Tiép gidp duong quy | Tiép giap duong quy | Tiép gidp dudng quy | Tidp gidp dudng quy
hoach ndi by bén trong | hoach ndi bo. Cach | hoach ndi bd. Cach hoach ndi bd. Cach
dy én. Céach UBND | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh | UBND tinh Ha Tinh
tinh Ha Tinh khoang | khoang 2,1km; cach | khoang 2,1km; cach khoang 2,1km; cach
2,1km; cach bénh vién | bénh vién da khoa | bénh vién da khoa bénh vién da khoa
da khoa thanh phé Ha | thanh phd Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh
Tinh khoang 1,8km; | khoang 1,4km; cach khoang 1,4km; cach | khodng 1,4km; céch
cach bénh vién da | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh bénh vién da khoa tinh
khoa tinh Ha Tinh | HA Tinh khoang | Hi  Tinh khodng | HA  Tinh  khoang
Vi tri khoang 1,8km; céch | 2,6km; cich Vincom | 2,6km; cich Vincom | 2,6km; cich Vincom
Vincom Plaza Ha Tinh | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang
3.1 khoang 3,4km (Céach | 3,9km; cach khu dat | 3,9km; cich khu dét | 3,9km; cach khu dét
didm két ndi tuyén | dinh gié khoang 1,6km | dinh giakhoang 1,6km | dinh gia khoang 1,6km
duong quy hoach | (Cach diém két noi (Cach diém ket noi (Céch diem ket noi
X6 viét Nghé Tinh | tuyén dudong quy | tuyén du'bng quy | tuyén dudng quy
kéo dai khoang | hoach X viét Nghé | hoach X6 viet Nghé | hoach X6 viét Nghé
200m) Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang
2km) 2km) 2km)
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn lpi
Ty 1é (%) 100% 85% 85% 85%
Ty 1é diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%
Mike diéu chinh 3.184.647 3.264.926 3.347.647
3.2 | Giao thong
Dudng quy hoach | Puong quy hoach | Puong quy hoach Duong quy hoach
S . 12m  (1on duon 14m (lon duodn 14m (lon duon 14m (1on duon
DY rong dwing rong gm;g via hg rong gm;g via h% rong t(3m;g via h% rong ém;g via hg
2x3m) 2x4m) 2x4m) 2x4m)
s bal Ddnh gid Twong duong Tuong dwong Tuwong dwong
Ty ¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
3.2.2 | Loai duong Nhya Nhua Nhua Nhua
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STT | . o i TPDG TDSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ddnh gid Twong duwong Tuwong dwong Tuong duong
Ty ¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
S6 mit dwomg tiép Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mit
giap duong duong duong duong
3.2.3 Ddnh gid Twong dwong Twong duwong Twong duwong
Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Dién tich 250,0 192,0 192,0 192,0
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
33 | Ivié (%) 100% 102% 102% 102%
Ty 1¢ diéu chinh (%) -1,96% -1,96% -1,96%
Mikc diéu chinh -353.850 -362.770 -371.961
Mt tién 12,5 8,0 8,0 8,0
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn lpi
34 | Tyié (%) 100% 97% 97% 97%
Ty 1é diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mikc diéu chinh 558.134 572.204 586.701
Chiéu siu 20,0 24,0 24,0 24,0
Ddnh gid Tuwong duong Twong duwong Twong dwong
3.5 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vuébng vin Vudng vin Vuéng vin
Ddnh gid Twong duong Twong duwong Twong duong
3.6 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty [é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chi' tieu quy - hogeh 65%-68% 70%-90% 70%-90% 70%-90%
(Mat d6 xay dung)
Danh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
Bl Ty Ié (%) 100% 110% 110% 110%
Ty 1¢ diéu chinh (%) -9,09% -9,09% -9,09%
Mikc diéu chinh -1.743.880 -1.681.932 -1.724.545
Cong trinh cép thoat | Cong trinh cdp thoat | Cong trinh cAp thoat | Cong trinh cap thoat
Piéu kign cdp thoat | nuoc, hé thng dién | nuéc, hé théng dién | nuoc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nuéc, cip dién chiéu sang dugc dau | chibu sing dugc dau | chibu sang dugc dau | chibu sang dugc dau
tu hoan chinh tu hodn chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
38 Danh gid Twong dwong Twong duong Tuwong duwong
Ty 1¢é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién trang mdi | An ninh mdi trudng, | An ninh mdi trudng, | An ninh mdi trudong, | An ninh méi trudng,
trudng, an ninh x4 hoi tbt x4 hoi ot x4 hoi tt x4 hoi tot
Ddnh gid Tuwong dwong Twong dwong Twong duong
39 16 %) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Gid dat wéc tinh ciia
4 | 1DBG (dong/r’) theo 19.794.689 20.293.679 20.807.842
ting TDSS sau diéu
chinh
Gia dit wéc tinh ciia
TPPG (dong/m?) (Lay
theo don gid binh quén 20.298.736

cia 3 TPSS sau diéu
chinh)
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STT

Thira dit
Tiéu chi

TG

TDSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Ty 1 chénh léch gia
dat cua TPDG so véi
TDSS sau diéu chinh
(%)

2,55%

0,02%

-2,45%

Ty 18 chénh 1&ch giita gia dt & cia TPDG so véi cac mirc gia udc tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSS1 13 2,55%; TDSS2 13 0,02%; TDSS3 14 -2,45%, bao
dam chénh léch khong qua 15%.

Vay gia dat & cua thira dit cin dinh gia (1am tron) 1a: 20.299.000 ddng/m?>.

* Ubc tinh gid dat ¢ di kién ciia cdc thira dat con lai c6 mdit tiép gidp duong

dwong quy hoach réng 12m va mét sé vi tri déic biét

Can cir ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach ciia Du 4n da dugc co quan
chirc nang phé duyét; Quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sé 25/2024/Qb-
UBND, dé xuét gia dAt d6i véi céc vi tri d4t cu thé cia céc thira dat nhu sau:

- Déi vdi cac thira dét c6 01 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 thuong),

kién nghj bang véi gia dat clia thira dt tiéu chudn 1a: 20.299.000 ddng/m?.

- D6i v6i céc thira dét c6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thudng) c6 mot

miit thoang (hodc dbi dién cong vién, dat cay xanh, dat thuong mai dich vy), kién nghi
bang 1,05 lan so véi gi4 dat cta thira d4t tiéu chudn 1a: 21.313.950 dong/m>.

g/ Phiin tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va woc tinh gid dit 6 cia cdc thira
dit bigt thw tiép giap dwong quy hoach 15m (Nhom 5)

Céc thira dét cin dinh gid ndm trén duong quy hoach 15m (long dudng rong
7m; via h¢ 2x4m). Lua chon thira dit tiéu chudn BT3-7 c6 dién tich 250m? (mit
tién 12,5m, chiéu sau 20m) dé phén tich, so sanh véi cac thira dat so sanh.

* Bdng tong hop phdn tich, so sénh dé xdc dinh cdc yéu té giong nhau, khéc
biét va diéu chinh cdc yéu 16 ciia cde TPSS véi TPDG-

STT

Thira dat

Tiéu chi

TDDG

TDSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Dién tich (m?)

2443

192,0

192,0

192,0

Gia dat tring ddu gia
(dong/m?)

18.046.333

18.501.250

18.970.000

Piéu chinh gid cia
thira dat so sanh

3.1

Vi tri

Tiép gidp duong quy
hoach ndi bd bén trong
du an. Cach UBND
tinh HA Tinh khoéang
2,1km; cach bénh vién
da khoa thanh phé Ha
Tinh khoang 1,8km;
cach bénh vién da
khoa tinh Ha Tinh
khodng 1,8km; céch

Tiép gidp duong quy
hoach ndi bd. Céich
UBND tinh Ha Tinh
khoang 2,1km; cach
bénh vién da khoa
thanh phé Ha Tinh
khoang 1,4km; cach
bénh vién da khoa tinh
Ha Tinh  khoang
2,6km; cich Vincom

Tiép gidp duong quy
hoach ndi bd. Cach
UBND tinh Ha Tinh
khoang 2,1km; cach
bénh vién da khoa
thanh phé Ha Tinh
khoang 1,4km; céch
bénh vién da khoa tinh
Ha Tinh khoang
2,6km; cach Vincom

Tiép giap dudong quy
hoach ndi bd. Céch
UBND tinh Ha Tinh
khoang 2,1km; céch
bénh vién da khoa
thanh phd Ha Tinh
khoang 1,4km; céach
bénh vién da khoa tinh
Ha Tinh khoang
2,6km; cach Vincom
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P
£ |

SN & TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
i€u chi
Vincom Plaza Ha Tinh | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang | Plaza Ha Tinh khoang
khoéng 3,4km (Céch | 3,9km; cach khu dat | 3,9km; cich khu dét | 3,9km; cach khu dét
diém Kkét nbi tuyén | dinh gia khoang 1,6km | dinh gié khoang 1,6km | dinh gi4 khoang 1,6km
dudng quy hoach | (Cach diem ket no6i (Cégh diém két noi (Céach diém ket noi
X6 viét Nghé Tinh | tuyén dudng quy | tuyén duong quy | tuyén dubng quy
kéo dai khoang | hoach X6 viet Nghé | hoach X6 viét Nghé | hoach X6 viét Nghé
200m) Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang | Tinh kéo dai khoang
2km) 2km) 2km)

Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi

Ty 1¢ (%) 100% 85% 85% 85%

Ty 1é diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%

Mikc diéu chinh 3.184.647 3.264.926 3.347.647

3.2 | Giao thong
Duong quy hoach | Puong quy hoach | Pudng quy hoach | Puong quy hoach
D§ réng dudng 1 ASm (lor'xg ”duong lflm (lor.lg qduorng lflm (lor}g 7du'€mg 1f1m (lor.1g vdu'orng
rong 7m; via heé | rong 6m; via heé | rong 6m; via hé | rong 6m; via he
2x4m) 2x4m) 2x4m) 2x4m)
3.2.1 Ddnh gida Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty 1¢ (%) 100% 98% 98% 98%
Ty ¢ diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Mukc diéu chinh 368.293 377.577 387.143
Loai duwong Nhuya Nhua Nhua Nhua
Ddnh gid Tuong dwong Twong duong Tuwong duwong
322 | Ty lé (%) 100% 100% 100% \100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% ©10,00%
Mirc diéu chinh 0 0 o
S6 mit dwong tiép Tiép giap 01 mat Tiép gidp 01 mat Tiép giap 01 mat Tiép giap 01 mat
gidp dudng dudng duong > /duodng
32.3 Dadnh gid Tuong duong Twong duong Twong duwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 2443 192,0 192,0 192,0
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
3.3 | Tyilé (%) 100% 102% 102% 102%
Ty 1¢ diéu chinh (%) -1,96% -1,96% -1,96%
Mikc diéu chinh -353.850 -362.770 -371.961
Mt tién 12,2 8,0 8,0 8,0
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
34 | Tyié (%) 100% 97% 97% 97%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mukc diéu chinh 558.134 572.204 586.701
Chiéu siu 20,0 24,0 24,0 24,0
Danh gid Twong duong Twong duwong Twong dwong
35 | Tyl (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng van Vubdng vin Vudng vin Vudng vin
Ddnh gid Thudn loi Tuong dwong Twong duong Twong dwong
3.6 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
il oy hoach 65%-68% 70%-90% 70%-90% 70%-90%
(Mat do xay dung)
Ddnh gid Thudn loi Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
ST Bk 100% 110% 110% 110%
Ty [¢ diéu chinh (%) -9,09% -9,09% -9,09%
Make diéu chinh -1.640.576 -1.681.932 -1.724.545
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ST e il TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3

Tiéu chi
Céng trinh cp thoat | Céng trinh cép thodt | Cong trinh cdp thoat Coéng trinh cdp thoat
Pidu kién cip thoat | nu6c, hé théng dién | nuoc, hé thong dién | nuéc, hé thdng dién | nudc, hé théng dién
nuéc, cip dién chiéu sang duoc dau | chiéu sang dugc ddu | chiéu sang dwoc ddu | chibu sing duoc dau
tu hoan chinh tu hoan chinh tur hoan chinh tu hoan chinh

.8 Dadnh gid Twong duwong Twong dwong Twong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién  trang  mdi | An ninh moi truong, | An ninh mdi trudong, | An ninh mdi trudong, | An ninh méi trudng,
truong, an ninh x4 hoi tbt x4 hoi tét x4 hoi tdt x4 hoi t6t

3.9 Ddnh gid Twong duong Tuong duwong Tuwong dwong

: Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%

Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Gid dit wéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) theo

4 tmg TDSS sau didu 20.162.981 20.671.255 21.194.985
chinh
Gid dat wéc tinh ciia
TPDG (ddng/m?) (LAy
theo don gid binh quén 20.676.407
cia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 1¢ chénh 1éch gia
dat cuia TPDG so vai 2,55% 0,02% 2,45%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1€ chénh léch giita gia dét & cia TDDG so v&i cée mic gi4 udc tinh theo
cac TDSS 1an luot 1a: TDSS1 13 2,55%; TPSS2 13 0,02%; TPSS3 13 -2,45%, bao
dam chénh 1&€ch khong qua 15%.

Vay gia dat & clia thira dit cAn dinh gia (1am tron) 1a: 20.676.000 dong/m?>.

* Ubc tinh gid dat ¢ du kién ciia cdc thira dét con lai ¢6 mdt tiép gidp duong

duong quy hoach rong 15m va mét sé vi tri déic biét

Can-ctr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cta Du 4n d3 dugc co quan
chtrc nang phé duyét; Quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb 25/2024/QD-
UBND, dé xuat gia dit dbi voi cac vi tri dét cu thé cia céc thira d4t nhu sau:

- Pbi véi cac thira dit c6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thuong),

kién nghi bang véi gia dét cta thira dit tidu chuén 1a: 20.676.000 ddng/m?.

- D6i v6i cc thira dét c6 01 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 thudng) c6 mot

miit thoang (hodc doi dién cdng vién, dat cay xanh, dét thuong mai dich vu), kién nghi
bang 1,05 1an so véi gid dét clia thira dit tiéu chudn la: 21.709.800 ddng/m?.

- D6i véi céc thira dét c6 02 mit tiép giap dudng quy hoach (16 gbc), kién

nghi bang 1,2 lan so v&i gid dét ctia thira dAt tidu chudn 13: 24.811.200 ddng/m?.

3.1.2. Udc tinh tong doanh thu bdn dit & va nha xdy thé dw kién cia khu

dit cin dinh gid

a/ Doanh thu dy kién bdn 31.031,2n? dit & ciia khu dit cin dinh gid
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e A T L T

e S6 Digntich | Giadaté | Gid tri quydn siv
4L Tuyén:duonp lwgng 1o | (m?) (déng/m?) | dung dat (ddng)

I Gia dét ¢ lién ké 164 22.755,10 548.185.540.700

i v iogel it ng Atons cone;) = 3 1.250,00 27.907.740.000
6m; via hé 2x3m)

+ Lo thuong 7 1.050,00 | 22.149.000 | 23.256.450.000
L6 thuong c6 mot mit thoang (hogc ddi dién

+ cong vién, dat cdy xanh, d4t thwong mai 1 200,00 | 23.256.450 4.651.290.000
dich vu)

3 MCUE Uy hoach Lim dongddimeding._— 1.334,21 31.139.199.595
7m; via hé 3m&4m)

+ L6 thudong 1 846,71 | 22.757.000 | 19.268.579.470
L6 thudong c6 mot mit thoang (hogc ddi dién

+ cong vién, dat cdy xanh, dat thwong mai 7/ 292,50 | 23.894.850 6.989.243.625
dich vu)
L6 thuong c6 mot mat thoang va d6i dién

+ cong vién (dat cdy xanh, dat thwong mai 1 195,00 | 25.032.700 4.881.376.500
dich vu)

3| JROUE AUy hoachISm. (ong g rne- | o5 = | 15 g e 285.210.943.595
7m; via hé 2x4m)

+ L6 thuong 67 8.999,34 | 22.757.000 | 204.797.980.380
Lo thuong cé mot mét thoang (hodc dbi dién

+ cong vién, dat cdy xanh, dat thwong mai 18 1.952,13 23.894.850 | 46.645.853.531
dich vu)
L6 thuong c6 mdt mat thoér}g va déi dién

+ cong vién (dat cdy xanh, dat thuong mai 1 120,16 | 25.032.700 3.007.929.232
dich vu)

+ L6 gbc 4 655,53 | 27.308.400 | 17.901.475.452
L6 goc co mot mat thoang (hoac ddi dién

+ cdng vién, dat cdy xanh, dat thuong mai 3 452,00 28.446.250 | 12.857.705.000
dich vu)

g | PROE Gy hoyshislismdng dwong | gy g o 164.403.603.470
rong 12,5m; via hé 2x5m)

+ Lo thuong 32 4.573,68 | 24.205.000 | 110.705.924.400

Lo Rl I R S 435,00 | 25415250 | 11.055.633.750
xanh, cong cOng, thuong mai, v...v
L6 thudmg c6 huéng nhin ra khu dét cay

+: xanh, cong cong, thuong mai, v...v VA cé 1 135,00 | 26.625.500 3.594.442.500
thém mot mét thodng

+ Lo gbc 7 1.168,67 | 29.046.000 | 33.945.188.820
L6 gbc c6 mdt mat thodng (hogc doi dién

+ cong vién, dat cdy xanh, dat thuwong mai 1 168,64 |- 30.256.250 5.102.414.000
dich vu)
Dudng quy hoach 23m (Iong dwdng rong

5 12m; via hé 2x4m; gidi phin cich rong 10 1.510,74 39.524.054.040
3m)

+ L6 thuong 6 900,00 | 24.205.000 | 21.784.500.000

+ L6 gbc 4 610,74 | 29.046.000 | 17.739.554.040

Il | Gia dit ¢ biét thy 34 8.276,10 176.977.475.820

o EONEdy hogoh T (hag Guing iiog | 4o & 4600,00 94.359.901.500

m; via hé 2x3m) .

+ L6 thuong 15 3.630,00 | 20.299.000 | 73.685.370.000

| e T RN sy | —— 970,00 | 21.313.950 | 20.674.531.500
xanh, cong cong, thuong mai, v...v

2 | Duwomg quy hoach 15m (Bng dwimg ring [ ;5 | 3 e 49 82.617.574.320
7m; via hé 2x4m)
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+ | Lo thuomg 7 1.710,00 | 20.676.000 | 35.355.960.000
5 )]:;’nihiggg f(?n;‘“&?i r‘l‘;iflajavkhg dabsdyal— o 490,00 | 21.709.800 | 10.637.802.000
+ | Lo gse 6 1.476,10 | 24.811.200 | 36.623.812.320

Téng 198 31.031,2 725.163.016.520

- Téng doanh thu ban d4t & du kién chua quy vé thoi diém dinh gia dét la:
725.163.016.520 dong.

- Thoi diém bét diu ban hang tir nim thir hai ké tir ngdy ban hanh quyét
dinh giao dat.

- Thoi gian ban hang 1a 03 nidm;

- Ty 1€ ban hang nam thit nhat 50%; nim thi hai 40%; nam tha ba 10%;

- Ty 1€ chiét khau tai thoi diém dinh gia 13: 9,1%.

- Mifrc bién déng clia gia chuyén nhuong dit & tai thoi diém dinh gi4 tinh
theo chi s6 gid nhém Nha & va vat liéu xdy dung trung binh giai doan 2022-2024
la: 3,76%/mam.

* Ubc tinh doanh thu dit & ciia du 4n quy veé thoi diém dinh gia dit

STT Hang muc Gi tri Niim 1 Niim 2 Niim 3 Niim 4

1 | Doanhthudukién | 725.163.016.520 362.581.508.260 | 290.065.206.608 | 72.516.301.652

2 | Ty 18 ban hang 0% 50% 40% 10%
Mtc bién dong cia ; 3 ol e
s e 3,76% (143,76%) (143,76%) (143,76%)
Doanh thu theo tién
do ban hang chua | e, 00279 go6 - | 376.214.572.970 | 312.288.192.731 | 81.007.557.194
quy vé thoi di€ém
dinh gi4
Ty 16 chiét khéu 9,1% 1/(149,1%)? 1/(149,1%)° 1/(149,1%)*
Doanh thu theo tiér}
d6 bén hang quy vé |  613.731.045.890 - | 316.072.064.471 | 240.481300.894 | 57.177.680.524
thoi diém dinh gia

Doanh thu dét & ciia du 4n quy vé thoi diém dinh gid 13: 613.731.045.890 déng.

b) Cdc chi tiéu lién quan vigc wéc tinh doanh thu bin nha lién ké xdy thé

* Chi phi nha xdy thé tinh vao gid bdn cia dw dn

- Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHDXD; ngay 12/12/2024 cia S¢ XAy dung
tinh Ha Tinh vé viéc thong bao két qua thAm dinh béo c4o nghién ctru kha thi ddu
tu x4y dung du an Khu d6 thi Thach Quy, thanh phé Ha Tinh, dién tich san x4y
dung 54 nha x4y tho 13 21.681,08m?.

- Theo noi dung tai diém b2 muc 2.1 phén IX Bio cdo nay, gia tri du toan
xdy dung cong trinh nha x4y thd d& dugc thim tra (Chua bao gdm thué VAT) la
110.692.688.585 dong.
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Don gia xdy dyng cong trinh nha x4y tho la:
110.692.688.585 dong / 21.681,08m? = 5.105.497 ddng/m>.

Khi cht dau tu xy dung nha thé dé ban, ngoai chi phi néu trén, chu diu tu

s& con phai tinh thém L4i vay, loi nhuén cta nha dau tu (12%) va ty 18 quéng céo

ban hang (da loai trir chi phi quang co, ban hang trong don gia nha x4y thé tranh

tinh tring lap 02 14n).

Mirc diéu chinh gi4 ban tai thoi diém ban hang (c6 tinh dén yéu t6 ting gia

ctia gia chuyén nhuong), don vi tu vén d& xuit uéc tinh theo chi phi, phan bé theo

ty 1& chi phi dau tu va ty 18 ban hang, cu thé nhu sau:

Don gia xay Loi Chi phi quang Miic diéu
p ‘ N nha tho nhuin c40, ban han chinh gia ban Gia ban nha xay tho
BT Lo IIAD e e tai i diém (dbng/m? san)
san) tw 12%*1%) ban hang
(1) ) ¢) “) () () (7)=C)*[1+(4)]*(5)*(6)
Nam ban hang thir nht (twong
1 duong nam thir 2 cia du 4n), | 5.105.497 12% 1,011327 1,0910 6.309.172
ty 1& ban hang: 50% nha &
Nédm bén hang tht hai (tuong
2 duong ndm thtr 3 cia du 4n), | 5.105.497 12% 1,011327 1,0910 6.309.172
ty 1€ ban hang: 40% nha &
Ném ban hang thu ba (twong
3 duong nam thir 4 ciia du 4n), | 5.105.497 12% 1,011327 1,1903 6.883.306
ty 1€ ban hang: 10% nha &

* Doanh thu du kién ban nha thé:

Gia ban nha xay tho

Dién tich nha tho ban

Doanh thu bdn

STT Cong trinh nha & (dbng/m? san) theo nz'l(xzksi;g doanh nh:‘(ld)éélil)é)thﬁ
(1) @ () 4) () =)z @
Nam ban hang thir nhat (50%) 6.309.172 10.840,54 68.394.827.081
2 Nam ban hang thir hai (40%) 6.309.172 8.672,43 54.715.861.665
Nam ban hang thir ba (10%) 6.883.306 2.168,11 14.923.751.269
Cong 21.681,08 138.034.440.015

- Tong doanh thu ban nha x4y thd du kién cta du an chua quy vé thoi diém
dinh gia 1a: 138.034.440.015 dong.
- Ty 1& chiét khiu: 9,1%.
U'dc tinh tong doanh thu bén nha xay thd dy kién ctia khu dit can dinh gia

quy vé thoi diém dinh gis 1a:

STT Hang mue Gia tri Nim 1 Nim 2 Nam 3 Nam 4
j | Doanh thy theo ion | 4.0 hay sanots 68.394.827.081 | 54.715.861.665 | 14.923.751.269
do ban hang
2 | Ty lé chiét khau 9,1% 1/(1+9,1%)? 1/(149,1%)? 1/(149,1%)*
Doanh thu theo tié{x
3 | d6 ban hang quy v& | 110.129.340.105 57.461.076.066 |  42.134.611.231 | 10.533.652.808

thoi diém dinh gia

Doanh thu ban nha x4y thé ctia khu dat cdn dinh gia quy v& thoi didm dinh
gia 1a: 110.129.340.105 ddng.
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¢/ Tong doanh thu bdn dit & va nha xay thé dw kién ciia du dn:

STT Doanh thu Thanh tién (d6ng)
1 | Doanh thu ban dét & 613.731.045.890
2 | Doanh thu ban nha x4y tho 110.129.340.105

Tong doanh thu dy kién ciia dw 4n 723.860.385.994

3.2. Uéc tinh tong chi phi phat trién ciia khu d4t & cin dinh gia

3.2.1. Chi phi dau tw xay dwng ciia khu dit can dinh gid

- Theo ni dung tai muc 2.1 phan IX Béo cdo nay, chi phi xdy dung cua du
an la: 190.432.936.480 dong (khong bao gom thué gia trj gia ting). Cu thé nhu sau:

+ Chi phi xay dung ha ting k¥ thuat phan bd cho phan dit duge giao la:
79.740.247.895 dong.

+ Chi phi x4y dung nha x4y thé 13: 110.692.688.585 dong.

Thoi gian xdy dung va tién do xdy dung: Thoi gian x4y dung 13 02 nim,
voi tién d6 xdy dung: ndm thi nhat 50%; ndm th hai 50%, thoi gian xay dung ké
tir ngay ban hanh quyét dinh giao dat; chi phi thuc hién dy an dugc quyét toan
vao cudi cac nam.

- Ty 1& chiét khéu: 9,1%

- - Tién do xdy dung: Dy kién tién do xay dung 14 02 nim, véi tién d6 xay
dung: ndm thir nhat 50%; nam thir hai 50%, thoi gian xay dung ké tir ngay ban hanh
quyét dinh giao dat; chi phi thuc hién du 4n duge quyét toan vao cudi cac nam.

- Ty 1& chiét khiu: 9,10%
Téng chi phi dau tu x4y dung quy vé thoi diém dinh gid dat
190.432.936.480 x 50% i 190.432.936.480 x 50%
(1+9,1%)! (1+9,1%)>?
= 167.269.438.973 ddng.

3.2.2. Chi phi tiép thi, quéng cdo, bin hang (Gsy)

Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang dugc tinh bang 1% trén téng doanh
thu kinh doanh doanh thu ban dét va nha xay thé quy vé thoi didm dinh gi4 dét:

Gon = 1% x 723.860.385.995 dong = 7.238.603.860 déng.

3.2.3. Chi phi ldi vay, lgi nhudn ciia nha dau tw cé tinh dén vén chii sé
hitu, rii ro trong kinh doanh (LN)

Chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tr ¢6 tinh dén vén chi s hitu, rai ro
trong kinh doanh dugc tinh 12,0% tong chi phi xay dung cong trinh cua du 4n;
chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang va gié tri quyén sit dung d4t cta khu d4t can
dinh gia.
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Goi A 13 gia tri quyén sir dung d4t ctia khu dit can dinh gia

LN = 12% x (167.269.438.973 dong + 7.238.603.860 dong + A)

LN = 20.940.965.140 ddng + 12%A.

3.2.4. Tong chi phi phit trién ciia khu dit & cén dinh gid

CP=167.269.438.973 ddng +7.238.603.860 ddng +20.940.965.140 ddng+ 12%A

CP = 195.449.007.972 ddng + 12%A.

3.3. Gia tri quyén si dung dit cia 31.031,2m? dit & dwge Nha nwéc
giao dat c6 thu tién sir dung dit theo Quyét dinh sé 1241/QD-UBND ngay
03/6/2025 cita Uy ban nhian din tinh Ha Tinh

Gia tri quyén sir dung dit = Téng doanh thu phat trién - Tdng chi phi phét trién

A =723.860.385.995 ddng - (195.449.007.972 ddng + 12%A)

A =471.795.873.234 ddng (Bon triim bay muwoi mét 1y, bay trim chin muoi
lam triéu, tdm trdm bdy mwoi ba nghin, hai trdm ba muoi tw dong).

Gia dat & 1a:

=471.795.873.234 ddng/31.031,2m>

= 15.203.920 ddng/m? (Muoi lim triéu, hai tréim 16 ba nghin, chin trim hai
muoi dong trén mot mét vuong).

3.4. Két luin

Khu dét & c6 dién tich 31.031,2m? duge Nha nuéc giao dat cé thu tién st
dung dat theo Quyét dinh s 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 ctia Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh

- Gia tri quyén st dung dat & la: 471.795.873.234 déng (Bon tréim bdy
muroi mot ty, bay trdam chin mwoi lim triéu, tdm trém bay muoi ba nghin, hai tram
ba mwoi tw dong).

- Gié dat & 1a: 15.203.920 dong/m? (Muoi lim triéu, hai tréim 16 ba nghin,
chin trdm hai muoi dong trén mot mét vuong).

4. Uérc tinh gi tri quyén sir dung dit ciia 8.024,0m? dit thwong mai dich
vu dugc Nha nuée cho thué dat thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué

4.1. Uéc tinh doanh thu phit trién ciia khu dat cin dinh gid

Theo Vin ban s6 336/SXD-QLHDXD; ngay 12/12/2024 cta S& Xay dung
tinh Ha Tinh vé viéc thong bao két qua thdm dinh bdo cdo nghién ctru kha thi diu
tu x4y dung dy 4n Khu d6 thi Thach Quy, thanh ph Ha Tinh, hd so ban v& thi
cong da duoc thdm tra va Vin ban sb 63/2025/CV-SKYLAND ngay 11/11/2025
ciia Cong ty C6 phan Pau tu Skyland-Group vé viéc cung cp s liéu dién tich
kinh doanh, dién tich phu tro cia TTTM, sb liéu dién tich kinh doanh, dién tich
phu tro cta cong trinh trung tAm thuong mai cu thé nhu sau
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STT Hang muc Dién tich kinh doanh (m?) Dién tich phu trg (m?)
1 | Tang1 1.604,56 1.435,44
2 | Tang2 1.604,56 1.435,44
3 | Tang3 1.916,00 1,124,00
4 | Tang4 1.916,00 1,124,00
5 | S& chd dd xe may 150 s6 chd dd xe may
6 | S6chd dd o to 16 s6 chd db 6 t6

4.1.1 Udc tinh doanh thu cho thué mét bing ciia khu dit cin dinh gid

a/ Khdo sdt, thu th@p thong tin, dé xuit lwa chon thiva dit da lam thiva
dit so sanh

- Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“3. Viéc lya chon théng tin ciia cdc thira dat so sdnh thuc hién theo thir tu
uu tién nhuw sau:

a) Thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat.

Truong hop cé nhiéu nguon théng tin khdc nhau phdt sinh tai cing thoi
diém thi wy tién lya chon nguon thong tin theo thir tw nhw sau: co sé div liéu quoc
gia vé dat dai, co s¢ dit liéu quoc gia vé gid; Vin phong Ddng ky dat dai; don vi
16 chite thuce hién viéc ddu gid quyén sik dung dat, don vi, t6 chire ddu gid tai san,
san giao dich bat déng san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thdp qua
diéu tra, khdo sdt:

b) Tuong dong nhdt dinh vé cdc yéu t6 anh hudéng dén gid dat;

¢) C6 khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu dat cdn dinh gia va khong
bi gidi han boi dia gici hanh chinh cia cdc don vi hanh chinh cd}a X, Cd:D huyén
trong dia ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thdp théng
tin ngodi dia ban hanh chinh cdp tinh, t6 chitc thuc hién dinh gid dat phdi gidi
trinh cu thé 1y do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong dn gid dat dé Hoi
dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”.

- Cén clt c4c thong tin v& gia cho thué mit bang kinh doanh tai dia ban phuong
Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thugc phuong Thanh Sen), tinh Ha Tinh va khu
vyc lan cén da thuc hién thu tuc tai co quan thué theo quy dinh cta phap luét trong
khoéng thoi gian 24 thang dén thoi diém dinh gia da thu thép dugc néu tai muc 2
Phan VII tai B4o céo ndy, cac thong tin vé gia cho thué mat bang kinh doanh chon
lam thira dit so sanh dé phén tich udc tinh gia cho thué mit bang ctia khu dat cin

dinh gid nhu sau:
ST il o =eliLsi TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Tiéu chi

Toa nha Ha Huy s6 129 | Toa nha Chau Tuin s 144B | Toa nha Vincom Plaza, goc

dudng Ha Huy Tép, thanh | Tran Phi, phuong Nguyén | nga tu dwong Ham Nghi va

I | THONG TIN phé Ha Tinh, tinh Ha Tinh | Du, thanh phé Ha Tinh, tinh | dwong Ha Huy Tép,
Ha Tinh phuong Ha Huy Tép, thanh

phd Ha Tinh
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H
i
:
1

S| TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Tiéu chi
cnea Cho thué kinh doanh san | Cho thué kinh doanh san vin | Cho thué kinh doanh khu
1 Muc dich str dung 3 L . : ; : : . : ; .
vén phong, phong giao dich | phong, phong giao dich tro choi
Tiép giép duong Ha Huy | Tiép giap duong Trin Phu. | Tiép gidp dudong Ham
Tép. Cach UBND thanh | Cach UBND thanh phé Ha | Nghi. Cach UBND thanh
phé Ha Tinh khoang 750m; | Tinh khoang 1,8km; cach | phé Ha Tinh khoang750m,;
cach Vincom Plaza Ha | Vincom Plaza Ha Tinh | c4ch bénh vién da khoa tinh
) Vi tri toa nha Tinh khodng 600m; cach | khoang 1,1km; cach bénh | Ha Tinh khoéng 1km; cach
* ; bénh vién da khoa tinh Ha | vién da khoa tinh Ha Tinh | chg thanh phé Ha Tinh
Tinh khoang 1,6km; cach | khoang 900m; céch cho | khoang 1km; cach khu dét
cho thanh phé Ha Tinh | thanh ph§ Ha Tinh khoang | dinh gi4 khoang 4,4km
khoang 800m; cach khu d4t | 2,1km; cach khu d4t dinh gia
dinh gia khoang 5km khoang 3,3km
Tiép giap Puong Ha Huy | Tiép gidp dudong Trdn Phu | Tidp gidp dudng Ham Nghi
3 Giao thong Tép rong 30m; duong Phan | rdng khoang 35m rong khoang 38m; Ha Huy
Dinh Giét rong khoang Tap rong 30m
17m
4 Vi tri téng 2 cua toa nha V1 tri téng 1+2 cta tdanha 5 | Vi tri t?}ng 3 ctia toa thuong
khach san Ha Huy tang mai 5 tang
Dich vu quan ly, van hanh | Dich vu quéan ly, van hanh | Dich vu quan ly, van hanh
5 Dic diém dich vu chuyén nghi€p, an ninh va | chuyén nghiép, an ninh va | chuyén nghiép, an ninh va
dich vu phu trg tron géi dich vu phu tro tron géi dich vu phy trg tron géi
P e at i i Niam trong khu vuc trung Nam trong khu vyc trung tdm Nim trong khu vyc trung
6 2 tdm thanh pho, dén cu déng | thanh pho, dan cu dong dic, | tAm thanh phd, dan cu dong
truong du i X ihmsi e A du ok it £
uc, an ninh moti truong to6t | an ninh moi trudng tot uc, an ninh mo1 trudng tot
;| Thoi diém cho thue, thoi | 03 nam (Tir31/8/2021 dén | 10 nam (Tirngay 084472015 | /(7)/3233%@’?1?«%%%@
han thué hét ngay 31/8/2024) dén hét ngay 08/4/2025) 11/7/2025)
8 Dién tich cho thué (m?) 400,0 412,0 910,9
g JLSUE M (EORERTgL RN 78.181.818 104.081.818 247.842.504
diém dinh gia
Don gia cho thué tai thoi
10 | diém dinh gia 195.455 252.626 272.085
(d6ng/m*thang)
Hop dong thué van phong | Phu luc s§ 3 kém theo HD Hop ddng thué mit bing
(| Nin tingtin s6 2711/HP/2017 ngay | thué  nha  s6  46- | TTTM c6 thdi han sé L3-
27/11/2017 va Phu lyc s6 | PCU/2015/HD-SB ngay | 02/2022/HDT/TTTM-VCP
01 ngay 26/5/2021 19/3/2020 HA TINH ngay 12/7/2022

b/ Phén tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va wdc tinh gid thué mdt bing

* Bdng tong hop phdn tich, so sanh dé xdc dinh cdc Yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu 16 cia cde TDSS véi TPDG:

ST | e iiiet (at TPPG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 | Dién tich cho thué (m2) 400,0 412,0 910,9
Don gia cho thué tai
2 | thoi diém dinh gia 195.455 252.626 272.085

(ddng/m?/thang)

Piéu chinh gia cia

3 thira dit so sanh
Tiép giép duong quy | Tiép gidp duong Ha | Tiép gidp duong Tran Tiép gidp dudng Ham
hoach n¢i by. Céch | Huy Tap. CachUBND | Phi. Cach UBND | Nghi. Cach UBND
UBND tinh Ha Tinh | thinh phé Ha Tinh | thanh ph§ Ha Tinh | thanh phé Ha Tinh

31 | Vit khoang 2,1km; cach | khoang 750m; cach | khoang 1,8km; cach | khoang750m; céch

’ : bénh vién da khoa | Vincom Plaza Ha Tinh | Vincom Plaza Ha Tinh | bénh vién da khoa tinh
thanh phé Ha Tinh khodng 600m; céch | khoang 1,1km; céch | Ha Tinh khoang 1km;
khoang 1,8km; céch | bénh vién da khoa tinh | bénh vién da khoa tinh | c4ch cho thanh phé Ha
bénh vién dakhoatinh | Hi  Tinh  khoang | HA  Tinh  khoang | Tinh khoang lkm;
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ST e TPPG TDSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Ti€u chi
Ha Tinh khoang | 1,6km; cach chg thanh | 900m; cich cho thanh | cach khu dat dinh gia
1,8km; cach Vincom | phé Ha Tinh khoang | phé Ha Tinh khoang | khoang 4,4km
Plaza Ha Tinh khoang | 800m; cach khu dét | 2,1km; céch khu dét
3,4km dinh gid khoang 5km | dinh gid khoéng 3,3km
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
Ty 1¢ (%) 100% 105% 115% 120%
Ty 1¢ diéu chinh (%) -4,76% -13,04% -16,67%
Mikc diéu chinh -9.307 -32.951 -45.348
Tiép gidgp dudong quy | Tiép gidgp Puong Ha Tiép gidp dudng Tran Tiép giap dudng Ham
(lan ihang hoach 22,5m Huy Tép rong 30m; | Phii rong khoang35m | Nghi rong khoang
duong Phan Dinh Giét 38m; Ha Huy Tép
rong khodng 17m rong 30m
212 Ddnh gid Twong dwong Twong duwong Tuwong dwong
Ty 1¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Dich vy quén ly, van | Dich vu quan ly, van | Dich vu quan ly, van | Dich vu quan ly, van
Pic didm dich vu hanh chuyén nghiép, | hanh chuyén nghiép, | hanh chuyén nghiép, | hanh chuyén nghiép,
g : : an ninh va dich vu phu | anninh va dich vy phy | anninh vadich vu phu | anninh va dich vu phu
tro tron gobi trg tron goéi trg tron goi trg tron gbi
- Dadnh gid Tuwong dwong Tuwong duwong Tuong duong
Ty 1¢é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Ném trong khu dan cu | Ndm trong khu vuc | Nam trong khu vuc | Nam trong khu vuc
Hién  trang mdi | méi, an ninh moi | trung tAm thanh phd, | trung t4m thanh phé, trung tdm thanh phd,
trudng, an ninh trudng tot dén cu dong dic, an | dan cu dong ddc, an | dan cu déng duc, an
ninh moi truong t6t | ninh mdi truong t6t | ninh méi trudng 5t
2 Danh gid Twong duwong Twong duong Twong duwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chinh 0 0 0
Gid dét wéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) theo
fimg TDSS sau diéy 186.147 219.675 226.738
chinh
Gid dat wéc tinh ciia
TPPG (dbng/m?) (Liy
4 theo don gia binh quin 210.853
cia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 1€ chénh léch gia
dat cia TPDG so vai 13.27% -4,02% 7.01%

TPSS sau diu chinh
(%)

Ty 1€ chénh 1&ch giita gi4 thué mit bing cia TPPG 50 V6i céc mirc gid udc
tinh theo cac TDSS lan luot 1a: TPSS1 14 13,27%; TDSS2 13 -4,02%; TDSS3 1a -
7,01%, bao ddm chénh 1éch khong qua 15%.

Vay gi4 gia thué mit bang cia thira dit cAn dinh gi4 (lam tron) 1a: 211.000

dong/m*/thang.

¢/ Udc tinh tong doanh thu cho thué miit bing ciia khu dit cin dinh gid
- Thoi gian hoat dong: 50 ndm ké tir ngay 03/6/2025.
- Thoi diém bat dau kinh doanh: tir nam thir 3 (sau khi hoan thanh dAu tu xay

dung).
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[ - Ty 1& 14p day: nam thtr nhit 50%; ndm thi hai 60%; ndm thi ba dén hét
! thoi han hoat dong du an 70%.
- Doanh thu cho thué mat béng ctia khu dét can dinh gia cu thé nhu sau:

STT Chi tiéu Gi4 tri Pon vi Ghi chi
| 1 | Doanh thu cho thué mit bang 1 nam | 17.828.115.840 ddng/nam =[(1.1)x (1.2)] x (1.3)
1.1 | Dién tich mit bing ting 1-4 7.041,1 m? = /21(;152(/)0\&“312?;2@
1.2 | Gia cho thué mit bing 211.000 | ddng/m*/thang
1.3 | Sb thang kinh doanh 12 thang
| Lacl Uil iy Quyét dinh sé 25/2024/QD-
- + | Ndm thir nhat 50% % UBND ngay 18/10/2024
+ | Neim thit hai 60% % Gig b S ;%%uyét
{ S z z e mn so =
| T Nfzm thir 'ba dén hét thoi han hoat 70% % UBND ngay 24/7/2025)
dong du dan
@ Chi phi van hanh hang ném (Chi phi ;
% 2 | quan ly, tién luvong, dién nudc, sira 1.782.811.584 dong = 10% Doanh thu hang nam
) chira bao dudng, ...)
ﬁ 3 | Ty lé chiét khiu 9,1% %
| 4 | Téc do ting gia 4,37% %

d/ Doanh thu cho thué mt bing quy vé thoi diém dinh gia

(T

Don vi tinh: dong

Doanh thu cho thué

Néim mit l‘)z"mg tju,rc 6 Chlh;;l:lih van Thu nl:l;_‘ilﬁ hang | Ty ]jﬁéc:lét Quy (;'lé; :]hgiiédiém
hang nim
1) ) (B)=10%*2) | (4)=(2)-5) ) ©)=(5)*4)
1
2

3 9.710.169.669 971.016.967 | 8.739.152.703 0,7701 6.729.690.265
4 12.161.404.901 | 1.216.140.490 | 10.945.264.411 0,7058 1725511710
5) 14.808.334.678 | 1.480.833.468 | 13.327.501.210 0,6470 8.622.336.695
6 - 15.455.458.903 | 1.545.545.890 | 13.909.913.013 0,5930 8.248.517.698
7 16.130.862.457 | 1.613.086.246 | 14.517.776.211 0,5435 7.890.905.519
8 16.835.781.146 | 1.683.578.115 | 15.152.203.032 0,4982 7.548.797.516
9 17.571.504.782 | 1.757.150.478 | 15.814.354.304 0,4566 7.221.521:510
10 18.339.379.541 1.833.937.954 | 16.505.441.587 0,4186 6.908.434.464
11 19.140.810.427 | 1.914.081.043 | 17.226.729.385 0,3836 6.608.921.219
12 19.977.263.843 | 1.997.726.384 | 17.979.537.459 0,3516 6.322.393.287
13 20.850.270.273 | 2.085.027.027 | 18.765.243.246 0,3223 6.048.287.694
14 21.761.427.084 | 2.176.142.708 | 19.585.284.376 0,2954 5.786.065.872
15 22.712.401.448 | 2.271.240.145 | 20.441.161.303 0,2708 5.535.212.603
16 23.704.933.391 | 2.370.493.339 | 21.334.440.052 0,2482 5.295.235.008
17 - 24.740.838.980 | 2.474.083.898 | 22.266.755.082 0,2275 5.065.661.575
18 25.822.013.643 | 2.582.201.364 | 23.239.812.279 0,2085 4.846.041.234
19 26.950.435.640 | 2.695.043.564 | 24.255.392.076 0,1911 4.635.942.471
20 28.128.169.677 | 2.812.816.968 | 25.315.352.709 0,1752 4.434.952.481
21 29.357.370.692 | 2.935.737.069 | 26.421.633.623 0,1606 4.242.676.356
22 30.640.287.791 | 3.064.028.779 | 27.576.259.012 0,1472 4.058.736.309
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Doanh thu cho thué

Nim mit l‘)z"mg t}lu’c i Chih I;l:llh van Thu nnhﬁﬁrg hang | Ty ]jﬁéc:liét Quy (;':‘; :lhgiiédiém
hang nim
23 31.979.268.368 | 3.197.926.837 | 28.781.341.531 0,1349 3.882.770.931
24 33.376.762.395 | 3.337.676.240 | 30.039.086.156 0,1237 3.714.434.482
25 34.835.326.912 | 3.483.532.691 | 31.351.794.221 0,1133 3.553.396.214
26 36.357.630.698 | 3.635.763.070 | 32.721.867.628 0,1039 3.399.339.714
27 37.946.459.160 | 3.794.645.916 | 34.151.813.244 0,0952 3:2512962:29]
28 39.604.719.425 | 3.960.471.942 | 35.644.247.482 0,0873 3.110.974.375
29 41.335.445.664 | 4.133.544.566 | 37.201.901.097 0,0800 2.976.098.951
30 43.141.804.639 | 4.314.180.464 | 38.827.624.175 0,0733 2.847.071.013
31 ©45.027.101.502 | 4.502.710.150 | 40.524.391.352 0,0672 2.723.637.045
32 46.994.785.838 | 4.699.478.584 | 42.295.307.254 0,0616 2.605.554.522
33 49.048.457.979 | 4.904.845.798 | 44.143.612.181 0,0565 2.492.591.435
34 51.191.875.592 | 5.119.187.559 | 46.072.688.033 0,0518 2.384.525.830
35 53.428.960.556 | 5.342.896.056 | 48.086.064.500 0,0474 2.281.145.379
36 - 55.763.806.132 | 5.576.380.613 | 50.187.425.519 0,0435 2.182.246.959
37 58.200.684.460 | 5.820.068.446 | 52.380.616.014 0,0399 2.087.636.252
38 60.744.054.371 | 6.074.405.437 | 54.669.648.934 0,0365 1.997.127.366
39 63.398.569.547 | 6.339.856.955 | 57.058.712.592 0,0335 1.910.542.467
40 66.169.087.036 | 6.616.908.704 | 59.552.178.332 0,0307 1.827.711.433
41 69.060.676.139 | 6.906.067.614 | 62.154.608.526 0,0281 1.748.471.514
42 72.078.627.687 | 7.207.862.769 | 64.870.764.918 0,0258 1.672.667.021
43 75.228.463.717 | 7.522.846.372 | 67.705.617.345 0,0236 1.600.149.010
44 78.515.947.581 | 7.851.594.758 | 70.664.352.823 0,0217 1.530.774.997
45 81.947.094.490 | 8.194.709.449 | 73.752.385.041 0,0199 1.464.408.675
46 85.528.182.520 | 8.552.818.252 | 76.975.364.268 0,0182 1.400.919.646
47 89.265.764.096 | 8.926.576.410 | 80.339.187.686 0,0167 1.340.183.166
48 93.166.677.987 | 9.316.667.799 | 83.850.010.188 0,0153 1.282.079.900
49 97.238.061.815 | 9.723.806.181 | 87.514.255.633 0,0140 1.226.495.684
50 101.487.365.116 | 10.148.736.512 | 91.338.628.604 0,0128 1.173.321.307

TONG 187.444.079.065

Gia tri cua viéc khai thac kinh doanh cho thué mat béng trong thoi gian hoat
E dong (50 ndm) quy vé thoi diém dinh gi4 13: 187.444.079.065 déng.
| 4.1.2. Udc tinh doanh thu tiv trong giit xe mdy, xe 6 t6 ciia khu dit cin
dinh gida
- Thoi gian hoat dong: 50 nam ké tir ngay 03/6/2025.
- Thoi diém bit dau kinh doanh: tir nam thir 3 (sau khi hoan thanh dAu tu xay
H dung).
| - Ty 1& lap dAy: nam thir nhat 50%; nam tht hai 60%; nim thi ba dén hét
| thoi han hoat déng du 4n 70%.
1‘ - Bang tong hop doanh thu, chi phi cho thué giri xe may, xe 6 t6:

STT Noi dung Gia tri Don vi Ghi chi
| I Théng s6 tinh toin doanh thu dé xe
1 Téng s6 chd dé xe may + 6 to 166 xe ={L.1)+(1.2)
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STT Noi dung Gia tri Pon vi Ghi chi
1.1 | Sbchd dé xe may 150 xe
1.2 | Sdchd déoto 16 xe
2, S6 luong dé xe theo thang 133 Xe =(2.1)+2.2)
2.1 | S6 luong xe mdy trong giit theo thing 120 xe =(1.1)*80%
2.2 | 86 lwong xe 6 16 tréng giit theo thing 13 xe =(1.2)*80%
3 S6 lugng dé xe theo luot 38 Xe =313 2)
3.1 | S6 lwong xe mdy trong giit theo luot 30 xe =(1.1)-2.1)
3.2 | 86 lwong xe 6 6 tréng giit theo luot 3 xe =(1.2)-(2.2)
2 Don gid trong gilt xe may ban ngay 24727 d‘(A)ng/xe/lu‘Qt Quyét dinh s6 11/2017/ QB-UBND
3 Don gid trong giit xe may theo thang 81.818 dong/xe/thang | ngay 28/3/2017 v& viéc ban hanh
4 | Don gia trong gitt 6 t6 ban ngay 18.182 dong/xe/lwgt | quy dinh gia dich vy trong giit xe
5 Don gid trong gifl 6 t6 theo thang 545.455 ddng/xe/thang SR An M
6 S luot ban ngay 3 luot
8 S thang kinh doanh 12 thang
9 | S6 ngay kinh doanh trong nim 365 ngay
10 | Ty 1¢ lép day ) )
Nam thiehal. . 60% % tai Quyét dinh sb 43/2025/QD-
i ?/I;’Z nthw ba dén hét thoi han hoat dong 70% 9% UBND ngay 24/7/2025)
Il | Doanh thu trong giii xe hang nim 352.227.273 dong
2.1 | Doanh thu trong giit xe 6 t6 theo thang | 85.090.909 ddng i Sg?é‘;infg);; ?i;?;fl?;l O%i;ié;rgng
S ggizh thu tréng giit xe may theo T dng = Sgéu)inﬁgzey rgzr}rfl*ggr; %ﬁz Itlr;ng
=98 I 5 t6% P8 1A
23 ??j“;ﬁe?‘l*ugﬂga ﬁ‘zg‘a wong gidxe | 59 797973 dong giﬁsy?el:lhir;gll);ztob?n ﬁggyilggrﬁgfy
- kinh doanh
=36 5 to* Jros
2.4 r'?l Ziﬁﬁ;g‘ij_‘;“fﬁ@ga rong gilfxe | g9 590,909 déng giﬁ's)(:elf}?:(;g ll;'riytot:;n g%?n%saétrsgnai
, inh doanh
IIT | Chi phi vin hanh hang nim 17.611.364 ddng = 5% doanh thu tréng xe
IV | Thu nhip hang nim cia khu dé xe 334.615.909 dong = (1) - (11I1)
V | Tisuét chiét khiu 9,10% %
VI | Téc d9 ting gid sau mdi nim 2,29% %
' BANG TINH DOANH THU KINH DOANH TRONG GIU XE
Don vi tinh: dong
Nim l).(zanh t!1u tri‘)vng Chi ]311]’ van Thu nhv@p hang | Hé s(’i,\chiét (%\uy v'é th(‘)?',
giir xe hang nim hanh nam khau diém dinh gia
(1) 2) (3) =5% *(2) 4)=(2)-(3) (5) (©)=(4)*(5)
|
2
3 184.271.997 9.213.600 175.058.397 0,7701 134.805.836
4 226.190.190 11.309.510 214.880.681 0,7058 151.669.540
5 269.931.603 13.496.580 256.435.023 0,6470 165.902.751
6 276.113.037 13.805.652 262.307.385 0,5930 155.547.134
7 282.436.026 14.121.801 268.314.224 0,5435 145.837.914
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Nim | Deanh thutrong |  Chi phi vin Thu nhdp hing | HE séichiét Quy Ve thoi
giit xe hang nam hanh nam khau diem dinh gia

8 288.903.811 14.445.191 274.458.620 0,4982 136.734.741
9 295.519.708 14.775.985 280.743.723 0,4566 128.199.786
10 302.287.109 15.114.355 287.172.754 0,4186 120.197.581
11 309.209.484 15.460.474 293.749.010 0,3836 112.694.872
) 316.290.381 15.814.519 300.475.862 0,3516 105.660.481
13 323.533.431 16.176.672 307.356.759 0,3223 99.065.175
14 ©330.942.347 16.547.117 314.395.229 0,2954 92.881.547
15 338.520.926 16.926.046 321.594.880 0,2708 87.083.899
16 346.273.056 17.313.653 328.959.403 0,2482 81.648.140
17 354.202.709 17.710.135 336.492.573 0,2275 76.551.679
18 362.313.951 18.115.698 344.198.253 0,2085 71.773.339
19 ©370.610.940 18.530.547 352.080.393 0,1911 67.293.262
20 379.097.931 18.954.897 360.143.034 0,1752 63.092.830
21 387.779.273 19.388.964 368.390.309 0,1606 59.154.588
22 396.659.418 19.832.971 376.826.448 0,1472 55.462.171
5 405.742.919 20.287.146 385.455.773 0,1349 52.000.233
24 1415.034.432 20.751.722 394.282.710 0,1237 48.754.389
25 424.538.721 21.226.936 403.311.784 0,1133 45.711.150
26 434.260.657 21.713.033 412.547.624 0,1039 42.857.869
27 444.205.226 22.210.261 421.994.965 0,0952 40.182.690
28 454.377.526 22.718.876 431.658.650 0,0873 37.674.494
29 464.782.771 23.239.139 441.543.633 0,0800 35.322.860
30 475.426.297 23.771.315 451.654.982 0,0733 33.118.014
31 486.313.559 24.315.678 461.997.881 0,0672 31.050.794
32 497.450.139 24.872.507 472.577.632 0,0616 29.112.610
33 508.841.748 25.442.087 483.399.660 0,0565 27.295.407
34 520.494.224 26.024.711 494.469.512 0,0518 25.591.633
35 532.413.541 26.620.677 505.792.864 0,0474 23.994.208
36 544.605.811 27.230.291 517.375.521 0,0435 22.496.495
37 557.077.285 27.853.864 529.223.420 0,0399 21.092.268
38 569.834.354 28.491.718 541.342.637 0,0365 19.775.693
39 582.883.561 29.144.178 553.739.383 0,0335 18.541.298
40 596.231.595 29.811.580 566.420.015 0,0307 17.383.954
41 609.885.298 30.494.265 579.391.033 0,0281 16.298.851
42 623.851.671 31.192.584 592.659.088 0,0258 15.281.480
43 638.137.875 31.906.894 606.230.981 0,0236 14.327.613
44 652.751.232 32.637.562 620.113.671 0,0217 13.433.287
45 667.699.235 33.384.962 634.314.274 0,0199 12.594.784
46 682.989.548 34.149.477 648.840.070 0,0182 11.808.620
47 698.630.008 34.931.500 663.698.508 0,0167 11.071.528
48 714.628.636 35.751.432 678.897.204 0,0153 10.380.445
49 730.993.631 36.549.682 694.443.950 0,0140 9.732.500
50 747.733.386 37.386.669 710.346.716 0,0128 9.124.999

TONG 2.807.267.433
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Thu nhép tir trong gift xe mdy, 6 t6 la: 2.807.267.433 dong.
4.1.3. Tong doanh thu ciia phin dit thwong mai, dich vu quy vé thoi diém

dinh gia
STT Ngudn doanh thu Thanh tién (d6ng)
1 Doanh thu kinh doanh cho thué mit bing 187.444.079.065
2 Doanh thu tir trong giit xe may, 0 t6 2.807.267.433
Téng doanh thu dv 4n 190.251.346.498

4.2. Udc tinh tong chi phi phit trién cia khu dat can dinh gid

4.2.1. Uéc tinh chi phi xdy dwng ciia khu dét cin dinh gid

- Theo ndi dung tai muc 2.1 phén IX Béo cédo nay, chi phi xdy dung ctua du
an la: 144.409.303.974 dong (khong bao gém thué gia tri gia ting). Cu thé nhu sau:

+ Chi phi xay dung ha tang k¥ thuat phan bb cho phan dét thuvong mai 13:
20.619.110.737 dong. |

+ Chi phi x4y dung trung tAm thuong mai la: 123.790.193.237 ddng.

- Thoi gian xdy dung va tién do x4y dung: Thoi gian xdy dung 14 02 nim,
véi tién do xdy dung: nam tht nhét 50%; nim thi hai 50%, thoi gian xay dung ké
tir ngay ban hanh quyét dinh giao dit; chi phi thuc hién du 4n duoc quyét toan
vao cubi cac nim.

- Ty 18 chiét khau: 9,1%
Chi phi dau tu xay dung quy v& thoi diém dinh gia dat
144.409.303.974 x 50% 144.409.303.974 x 50%

(1+9,1%)! 2 (1 +9,1%)?

126.843.936.268 dong.

Il

4.2.2. Chi phi tiép thi, quéng cdo, bin hing (Gu)

Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc tinh bing 1% trén tdng doanh
thu kinh doanh doanh thu cho thué mit bang quy vé thoi diém dinh gia dat:

Goh = 1% x 187.444.079.065 dong = 1.874.440.791 ddng.

4.2.3. Chi phi ldi vay, lgi nhugdn ciia nha dau tw cé tinh dén von chii sé¢
hitu, rui ro trong kinh doanh (LN)

Chi phi I4i vay, loi nhun ciia nha d4u tu c6 tinh dén vén chu sé hitu, rai ro
trong kinh doanh dugc tinh 12,0% tong chi phi xay dung cong trinh ctia du 4n; chi phi
tiép thi, quang cdo, ban hang va gia tri quyén su dung dét ctia khu d4t can dinh gia.

Goi A 1a gia tri quyén sir dung dit ctia khu dit can dinh gia

LN = 12% x (126.843.936.268 dbng + 1.874.440.791 dong + A)

LN = 15.446.205.247 dong + 12%A.
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4.2.4. Tong chi phi phdt trién ciia khu dit can dinh gid
CP = 126.843.936.268 ddng + 1.874.440.791 dong + 15.446.205.247 ddng + 12%A

CP = 144.164.582.306 dong + 12%A.

4.3. Gia tri quyén st dung dit cia 8.024,0m? dat thwong mai dich vu
dwge Nha nwée cho thué d4t thu tién thué dit mdt 1an cho ca thoi gian thué
theo Quyét dinh s6 1241/QDP-UBND ngay 03/6/2025 cilia Uy ban nhén dén tinh
Ha Tinh

Gi4 tri quyén st dung d4t = Téng doanh thu phat trién - Tong chi phi phat trién

A =190.251.346.498 dong - (144.164.582.306 dong + 12%A)

A = 41.148.896.601 ddng (Bon muoi mét ty, mét trim bon muwoi tam triéu,
tam tram chin mwoi sau nghin, sdu tram lé mot dong).

Gié dat thuong mai dich vu 1a:

=41.148.896.601 dong / 8.024,0m’

= 5.128.227 dong/m?* (Nim triéu, mot tram hai muoi tdm nghin, hai tram
hai muoi bay dong trén mot mét vuong).

4.4. Két lufn

Khu dat thu’ong mai, dich vu c6 dién tich 8.024, 0m? duoc Nha nudce cho
thué dét thu tidn thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué theo Quyét dinh sd
1241/Qb-UBND ngay 03/6/2025 cua Uy ban nhén dan tinh Ha Tinh

- Gié tri quyén su dung dét thuong mai, dich vu la: 41.148.896.601 dong
(Bé'n muoi mot ty, mot tram bén muwoi tém triéu, tém trdm chin muoi sau nghin,
sdu tram 1é mot dong).

- Gi4 dit thuong mai dich vu la: 5.128.227 dong/m? (Nim triéu, mot tram
hai muoi tdm nghin, hai tram hai mwoi bay déng trén mot mét vuong).

X.PE XUAT PHUONG AN GIA PAT

Trén co so hd so, tai liéu do S& Nong nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh
cung cép, khao sat thuc té hién trang khu d4t cén dinh gi4, cac thong tin thu thap
duoc va két hop véi cac phuong phép dinh gia d4t theo quy dinh; Cong ty TNHH
Tu vAn va Tham dinh gia Phu Khang dé xuit phuong 4n gia d4t nhu sau:

1. Khu dét & c6 dién tich 31.031,2m? dugc Nha nudc giao dat c6 thu tien sir
dung dét theo Quyét dinh sb 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025 clia Uy ban nhén
dan tinh Ha Tinh
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- Gi4 tri quyén st dung dit & 1a: 471.795.873.234 dong (Bon trdm bdy
mueoi mot ty, bay trdm chin mwoi ldm triéu,.tdm trdm bay muwoi ba nghin, hai tram
ba muoi tw dong).

- Gi4 dat & 1a: 15.203.920 (Zli\)ng/m2 (Muwoi lam triéu, hai trdm lé ba nghin,
chin trdm hai mwoi dong trén mot mét vuéng).

2. Khu dit thuong mai dich vu c6 dién tich 8.024,0m? dugc Nha nuéce cho
thué dit thu tién thué dit mot 14n cho ca thoi gian thué theo Quyét dinh s6
1241/QB-UBND ngay 03/6/2025 cia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh

- Gi4 tri quyén st dung dét thuong mai, dich vu 1: 41.148.896.601 dong
(Bén muwoi mét ty, mot trdm bon muwoi tdm triéu, tdm trdm chin muoi sdu nghin,
sdu trdm 1é mot dong). 7

- Gi4 dét thuong mai dich vu la: 5.128.227 dong/m? (Nim triéu, mét tram
hai muoi tam nghin, hai tram hai muoi bay dong trén mét mét vuong).

XI PIEU KIEN RANG BUQC

1. Mitrc gid trén 14 gia dat tai thoi diém 03/6/2025 ctia khu dét & ¢6 dién tich
31.031,2m? duge Nha nude giao dat c6 thu tién str dung dat va khu dat thuong
mai dich vu 6 dién tich 8.024m? duoc Nha nudce cho thué dit thu tién thué dit
mdt 1an cho c4 thoi gian thué theo Quyét dinh s6 1241/QD-UBND ngay 03/6/2025
cua ﬁy ban nhan dan tinh Ha Tinh dé thuc hién du 4n Khu d6 thi Thach Quy tai
phuong Thach Quy, thanh phé Ha Tinh (nay thudc phudng Thanh Sen), tinh Ha
Tinh c6 dic diém phéap ly, kinh té k¥ thuat, hién trang, muc dich str dung va thoi
diém x4c dinh gia néu tai Bao cao nay.

2. Két qua dinh gia d4t duoc tinh toan theo tai liéu, sb liéu, thong tin vé du
an do S& Nong nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh cung cdp néu trén ddy. Khach
hang dinh gi4 chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c ctia thong tin, hd so va tinh phép
ly da cung clp cua khu dét dinh gia.

3. Két qua dinh gia dat duogc udce tinh tai thoi diém dinh gia dat trén co s
s6 lidu dugc cung cAp boi mot sé co quan ¢b thdm quyén quan 1y céc linh vuc lién
quan, cac thong tin thu thap dugc va chinh sach ctia Nha nudc c6 lién quan da néu
tai B4o céo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat nay. T6 chirc xac dinh gia
dat khong xem xét danh gia cac nguén dit 1i€u khéac khéng dugc néu tai Bao cao
nay. Khéach hang str dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung da néu tai
Béo céo nay. Trong trudng hop cac chinh sach thay ddi, thi truong cé nhiéu bién
dong s& lam két qua dinh gié dat thay doi.

4. Két quéa dinh gia dét duoc udce tinh theo trén dic diém phap ly, hién trang
ho so tai san tai thoi diém dinh gi, cac thong tin thu thip duoc, cac y kién va dé
xuét da néu tai Bdo cdo nay. Khach hang sir dung két qua c6 trach nhiém xem xét
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cac noi dung, cac y kién va dé xuit da néu tai Bao cdo dinh gia dét nay. Moi su
thay ddi vé dic diém phap ly, hién trang ho so cling nhu cacy kién va dé xuét déu
lam két qua dinh gia d4t thay dbi.

5. Két qua dinh gia d4t duge hoan thién trén co s& tiép thu mot sb y kién tai
Théng bao sb 523/TB-HDTP ngay 31/12/2025, Théng bao sb 17/TB-HPTD ngay
31/3/2026, Thong béo sé 30/TB-HPTD ngay 03/6/2026, Théng bao sb 36/TB-
HDTD ngay 29/6/2026 cua Hoi ddng Thim dinh gia dét cu thé tinh.

6. Két qua dinh gia d& S& Nong nghiép va M6i trudng tinh Ha Tinh xem xét,
bao cao Hoi dong thdm dinh gi4 dit tinh thdm dinh, trinh Chu tich UBND tinh phé
duyét gia dat cu thé khi giao dit, cho thué dit dé thyuc hién du 4n Khu db thi Thach
Quy tai phudng Thach Quy, thanh phd Ha Tinh (nay thudc phudng Thanh Sen),
tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sé 1241/QB-UBND ngay 03/6/2025 ctia Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh. Viéc quyét dinh gia dat cu thé ctia du 4n phu thudc co quan cb
thdm quyén. Khong st dung két qua dinh gia dt cho muc dich khéc./.

GIAM POC

guyén Trong Linh h Trinh Minh Cuong
Thé tham dinh vién s6:1V06189 Thé tham dinh vién sé: IX14.1067
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