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CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HOI CHU NGHiA VIET NAM
THAM PINH GIA PHU KHANG Péc lap - Ty do - Hanh phiic

S6: 26071501/CT-DGP Ha Néi, ngay 15 thdng 7 ndm 2026

CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh giri: S6' Nong nghiép va Moi trwong tinh Ha Tinh

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 néim 2024;

Can cit Lugt 56 43/2024/QH15 ngay 29 thing 06 ném 2024 sira dsi, bé
sung mot sé diéu cua Ludt Pdt dai sé 3 1/2024/QH15, Ludt Nha ¢ sé
27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dgng sin sé 29/2023/QH15 va Ludt Cac 16
chitc tin dung sé 32/2024/QH15;

Can cir Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngc‘zy 27 thang 06 ndm 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gic dat;

Can cir Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12 thing 06 nim 2025 cia
Chinh Phi quy dinh vé phdn dinh tham quyén cia Chinh quyén dia phuong 02
cap, phan quyén, phén cdp trong linh vuc dat dai:

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay 15 thing 08 néim 2025 ciia
Chinh Phu sira dsi. bé sung mot sé diéu cia cde Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Lugt Pat dai;

Can cit Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thing 12 ndm 2025 cia
Qﬁucfc hoi quy dinh mét s6 co ché, chinh sdch théo 80 khd khan, vuéng mdc trong
16 chirc thi hanh Ludt Ddt dai;

Can cit Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay 31 thdang 01 nam 2026 cia
Chinh Phu quy dinh chi tiét va hudng dan mét sé didu cia Nghi quyét sé
254/2025/QH15 cua Quée Hi quy dink mot 56 co' ché, chinh sdch théo g6 khé
khan, vudng méc tron g 16 chiic thi hanh Ludt Pat dai;

Can cit Quyét dinh sé 25/2024/0P-UBND ngay 18 thang 10 nim 2024

cua Uy ban nhén déin tinh Ha Tinh quy dinh mot s6 néi dung vé xdc dinh gid dat
cu thé trén dia ban tinh Hg Tinh;
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Can cir Quyét dinh 56 43/2025/0P-UBND ngay 24 thing 07 néim 2025
cua Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh sira doi, bé sung quy dinh ban hanh kém theo
cdc Quyét dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dét dai:

Can cir Hop dong s6 11/2025/HPDDGP-SNNMT ngay 16 thang 06 ndim
2025 giita So Nong nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH Tu
van va Tham dinh gid Phii Khang vé viéc tw van dinh gid dat,

Can cir Céng vin sé 8235/UBND-THS ngay 24 thang 10 ndm 2025 cia
Chu tich UBND tinh Ha Tinh vé vi¢e xdc dinh gid dat cu thé déi véi cdc du dan
da lua chon don vi tw van truée ngay Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ciia Chinh phii ¢é hiéu lwe thi hanh;

Can cit Cong van s6 10596/UBND-NL ngay 30 thing 12 nim 2025 ciia
Uy ban nhdn dén tinh Ha Tinh vé viéc trién khai thuc hién mét s6 néi dung theo
Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025:

Can cir Céng vin s6 1069/SNNMT-QLPD ngay 13 thang 02 nam 2026
cua So Nong nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh vé viéc sodt xét, xdy dung, hoan
thién phuong dn gid dat cu thé mét s6 du an;

Can cir Théng bdo sé 14/TB-HDTP ngay 26 thang 3 ndm 2026 cia Hoi
déng Tham dinh gid dat cu thé tinh vé viéc bé sung hé so thédm dinh phuong dn
gid ddt cu thé khu ddt thire hién D én Khu dén cw trung tam thi tran Pirc Tho
(Khu A-OM-10, OM11), huyén Pirc Tho (nay I xé Piic Tho), tinh Ha Tinh;

Can cir Thong bdo s6 37/TB-HPTD ngay 02 thang 7 ndm 2026 cia Hoi
dong Tham dinh gid dat cu thé tinh vé viée tham dinh phuong dn gid dat cu thé
khu dat thuc hién Dw dn Khu dén cu trung tam thi trén Pirc T ho (Khu A-OM-
10, OM11), huyén Pirc Tho (nay la xa Pure Tho), tinh Ho Tinh;

Can cit Thong bdo s6 39/TB-HPTD ngay 13/7/2026 cia Hoi dong Tham
dinh gid dat cu thé tinh vé viéc tham dinh phwong dn gid dat cu thé khu dat thuc
hién Du dn Khu ddn cuw trung tém thi tréan Dire T, ho (Khu A-OM-10, OM-11 U
huyén Dirc Tho (nay la xd Pire T ho), tinh Ha Tinh;

Cong ty TNHH Tuw vén va Thém dinh gid Phu Khang da tién hanh tinh
toan phwong dn dinh gid dat va két qua nhw sau:

1. Muc dich dinh gi4 dit

Két qua dinh gia dé S6 Noéng nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh xem xét,
béo cdo Hoi dong thAm dinh gia d4t tinh thim dinh, trinh Chu tich UBND tinh
phé duyét gia dat cu thé khj giao dat, cho thué dt dé thue hién du 4n Khu dan cu
trung tim thj tran Puc Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1) tai thi trdn Dirc Tho, huyén
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buc Tho (nay thugc xa Puc Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh sb 1070/QD-
UBND ngay 16/05/2025 ciia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh.

2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 16/05/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh 56 1070/QP-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh).

3. Co sé dinh gia dat

- Quyét dinh s 175/QD-UBND ngay 13/01/2021 ctia Uy ban nhan dén tinh
Ha Tinh vé viéc phé duyét d6 an Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu tai 16
dat OM-10, OM-11, OM-12 thj trAn Dt Tho, huyén Pitc Tho, ty 1& 1/500;

- Quyét dinh sé 13/QD-UBND ngay 21/04/2022 cta Uy ban nhéan dan tinh
Ha Tinh chép thuan chu truong dau tu dy 4n Khu dan cu trung tdm thj trdn Pic
Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1) thi trdn Ptc Tho, huyén Birc Tho;

- Quyét dinh s6 12/QD-UBND ngay 29/03/2023 clia Uy ban nhan dan tinh
Ha Tinh chap thuan nha dau tu thuc hién du 4n Khu dan cu trung tdm thi trin Ptrc
Tho (Khu A-OM-10, OM-11) th trin Dirc Tho, huyén Dtic Tho, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ciia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc giao dit, cho thué dit dé thuc hién Dy 4n Khu dan cu
trung tam thi tran Dirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran Ptc Tho, huyén
Duc Tho;

- Cong vin s 194/SXD-QLNy ngay 21/07/2025 cta S& Xay dung tinh Ha
Tinh vé viéc théng béo két qua tham dinh Béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay
dung cong trinh Khu dan cur trung tdm thi trdn Dirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11)
tai thi trAn Dirc Tho, huyén Btrc Tho;

- Quyet dinh s6 2041/QP-UBND ngay 13/08/2025 ciia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc xac dinh khu vuc chi ddu tur du 4n nha ¢ phai xdy dung nha
& dé ban, cho thué mua, cho thué déi voi du an Khu dan cu trung tAm thi trdn Dirc
Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1), nay la xa Buc Tho, tinh Ha Tinh;

- Cong van sb 451 1/SXD-QHKTs ngay 03/09/2025 ciia S& Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién mot s6 noi dung lién quan dién tich dat thuc hién Dy 4an
Khu dan cu trung tam thj trdn Dtrc Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1), tai xa Ptic Tho;

- Béo cdo két qua thdm tra s6 133/BC-TTKP ngay 17/10/2025 cta Trung
tdm Kiém dinh Chét lugng cong trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bdo c4o két qua
tham tra thiét ké ban v& thi cong, du toan xdy dung cong trinh Khu dan cu trung
tém Thj tran Diic Tho (Khu A-OM-10, OM-11 ) tai thj tran Ditc Tho, huyén Pric
Tho, tinh Ha Tinh;
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- Béo céo két qua tham tra s6 148a/BC-TTKD ngay 31/10/2025 ciia Trung
tim Kiém dinh Chét luong céng trinh x4y dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo kbt qua
tham tra Thiét ké ban vé& thi cong, du toan xay dung du an Khu dan cu trung tim
Thi tran Dtrc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trAn Ptrc Tho, huyén Bitc Tho,
tinh Ha Tinh. Hang muc ha téing k¥ thuat;

- Cong vin s6 6008/SXD-HPXDs ngay 12/11/2025 cua S& X4y dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién du toan chi phi dau tu dy 4n Khu dan cu trung tam thi
trin Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran Ptc T ho, huyén Dirc Tho;

- Céng vin sb 812/SXD-HDXDj ngay 11/02/2026 cua S¢ Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho ¥ kién du toan xdy dyng phuc vu x4c dinh gid dét cu thé du
an khu dan cu trung tdm thj tran Dic Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1) tai thi tran
Birc Tho, huyén Diic Tho (14n 2);

- Bdo cdo s6 97/BC-TTKD ngay 17/4/2026 ctia Trung tim Kiém dinh chét
luong cong trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo két qua tham tra du todn xay
dung cong trinh Khu dén cu trung tAm Thj tran Dac Tho (Khu A-OM10; OM11)
tai thi trn Dire Tho, huyén Dtrc Tho, tinh Ha Tinh; Hang muc: Ha tang ky thuat
(Ngoai ranh giéi);

- Cong van sd 2218/SXD—HDXDg ngay 24/4/2026 cua So Xay dung tinh Ha
Tinh vé viéc cho y kién mét s6 noi dung vé dy toan xay dung phuc vu viéc xac dinh
gid dét cu thé Du én Khu dan cur trung tAm thi trdn Dtrc Tho (Khu A-OM-10, OM-11);

- Cong vin s6 2864/SXD- QLHBXD ngay 21/5/2026 ctia S¢ Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho v kién céc cong trinh ha tang thiét yéu, bat bude phai dau tu
xay dung dé bao dam du 4n du diéu kién dua vao khai thac, van hanh dong bo va
dap mg du diéu kién chuyén nhuong clia dy 4n bat déng sén nhim phuc vu viéc
xéc dinh gia dat cu thé;

- Cong vin s6 1419/UBND-KT ngay 26/5/2026 cua UBND xa DPiic Tho vé
viée cho y kién cac cdng trinh ha tang thiét yéu, bét bude phai dau tu xay dung dé bao
dam dy 4n du diéu kién dua vao khai théc, van hanh ddng b6 va dap tmg du diéu kién
chuyén nhugng cia du 4n bét dong san nhim phuc vu viéc x4c dinh gi4 dat cu thé.

4. Piic diém khu dAt cin dinh gia

4.1.Vi tri khu dit can dinh gid

Khu dat can dinh gia la khu dat duoc Nha nuéc giao dit theo Quyét dinh
s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cia Uy ban nhan déan tinh Ha Tinh dé thuc
hién du dn Khu dan cu trung tdm thj trdn DPtc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai
thi tran Pirc Tho, huyén Bt Tho (nay thude xa Ptc Tho, tinh Ha Tinh) tai thi
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tran Dtrc Tho, huyén Dtc Tho (nay thude xa Pire Tho, tinh Ha Tinh). Vi tri, ranh
giéi khu dat xac dinh theo T& do dac méc gidi, ranh gidi khu dit phuc vu giao
thué dat va chinh Iy hé so dia chinh do Vin phong Dang ky dét dai Ha Tinh ky
duyét ngay 10/12/2024 va Ban db Quy hoach chi tiét xdy dung ty 1€ 1/500 duoc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 175/QD-UBND ngay 13/01/2021. Ranh
gi6i cu thé nhu sau:

gdm céc loai dat cu thé sau:

- Phia Béc: Giap duong quy hoach 18m;

- Phia Nam: Giap duong quy hoach 18m;

- - Phia Tay: Gidp duong quy hoach 18m;

- Phia Péng: Gidp dudng quy hoach 25m.

4.2. Di¢n tich, hinh thirc, muc dich va thoi han si dung dit

Theo Quyét dinh sé 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan
dén tinh Ha Tinh vé viéc giao dét, cho thué dat dé thuc hién Du 4n Khu dan cu
trung tAm thi trin Duc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Dtic Tho, huyén
buc Tho, tong dién tich dét duge Nha nudce giao, cho thué 1a: 90.214,2m?%; Bao

STT Loai dit D'g‘j};"" Hinh thitc sir dung, thoi han sir dung
- Hinh thirc giao dat: Nha nuéc giao dit c6 thu tién
i ia s a dung dat;
| : str
Ddt et dathi A Thoi han str dung: 50 nim ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dét, cho thué d4t.
- Hinh thire giao dat: Nha nuéc giao dat khong thu
tién sir dung dét;
& " - Thoi han sir dung: Sau khi hoan thanh dau tr xay
2 | Pat i
Leng cang 483 dung theo Quy hoach chi tiét xay dung da dugc phé
duyet va tién d6 du 4n, chi dau tu c6 trach nhi¢ém ban
giao cho dia phuo’ng quan ly theo quy dinh.
g - Hinh thirc thué dat: N t
3 | Pét thuong mai, dich v 37773 o éndat I:Z:ng g:mat ha nuée cho thué dt thu tién
P T . - Thoi han sir dung: 50 nam ké tir ngdy UBND tinh
4 | Patcosso gido due va dio tao 3.328,6 | pan hanh Quyét dinh giao dét, cho thué dét.
Téng 90.214,2 &

4.3. Thong tin chi tiéu quy hoach ciia khu dét can dinh gia
Theo Quyet dinh s6 175/QD-UBND ngay 13/01/2021 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc phé duyét d6 an Quy hoach chi tiét xay dung Khu dén cu tai
16 dat OM-10, OM-1 1, OM-12 thi tran Pirc Tho, huyén Pue Tho, ty 18 1/500, chi
ti€u quy hoach cta khu dat dinh gia cu thé nhu sau:

- Chi ti€u quy hoach x4y dung céng trinh:
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T Loai dit Ky hiu Dif;};“" T(oy/ol)e T";‘gigdf" “ﬁtﬂ‘;‘?&?
40-7Q (tuy theo
I | it o moi OM 42.259,8 | 46,84 4 16 dat biét thy
hoac lién ké)
II | Pat thuong mai dichvu | TMDV 3.7773 | 4,19 7 25-50
I | Pét truong mam non MN 3.5286 | 3,91 3 25-50
IV | Dt ciy xanh cong vién CX 7.117,6 |  7.89 - -
V | Dat giao théng GT 32.707.4 | 36,26 - -
| 5.1 | pd giao théng doingogi | GING | 12.061,5| 1337 - -
5.2 | Dt giao théng déi noi GTN 20.6459 | 22,89 - -
VI | Dat ha ting ky thuat HTKT 823,5| 0,91 - -
TONG 90.214,2 | 100,00

- Chi tiéu quy hoach giao théng: Theo Céng van sb 194/SXD-QLNy ngay
21/07/2025 cua S& Xay dung tinh Ha Tinh vé viéc thong béo két qua thim dinh
Béo céo nghién ciru kha thi dau tu xay dung cong trinh Khu dén cu trung tam thi
tran Dirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trAn Puc Tho, huyén Bic Tho va
hé so thiét ké ban vé thi cong di dugc tham tra tai Bdo cdo két qua tham tra sé
148a/BC-TTKD ngay 31/10/2025 cua Trung tdm Kiém dinh Chat lugng cong
trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bao céo két qua thdm tra Thiét ké ban v& thi cong,
du todn xdy dung du an Khu dan cu trung tdm Thj trn Ptc Tho (Khu A-OM-10,
OM-11) tai thij trdn Purc Tho, huyen buc Tho, tinh Ha Tinh. Hang muc ha ting
k¥ thuét, thong sé mat cét cac tuyén dudng cu thé nhu sau:

+ Duong quy hoach 13,5m (long duong rong 6,5m; via hé 2x3,5m);

*+ Duong quy hoach 15m (1ong duong rong 7,5m; via heé 2x3,75m);

+ Duong quy hoach 18m (long duong rong 8m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 25m (long duong rong 13,5m; via hé 2x5m; giai phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach rong 25m (long dudng rong
15m; via he 2x5m)

4.4. Yéu cau vé xay dung céng trinh ciia khu dit can dinh gia

- Theo Quyét dinh sb 2041/Qb-UBND ngay 13/08/2025 cua Uy ban nhén
dan tinh Ha Tinh vé viéc xé4c dinh khu vuc chi dau tu du 4n nha & phai xay dvmg
nha & dé bén, cho thué mua, cho thué d6i véi du 4n Khu dan cu trung tam thi tran
buc Tho (Khu A-OM-10, OM-11), nay 14 xi Piic Tho, tinh Ha Tinh:

“Khu viee chi dau tue dy dn nha 6 phai xdy dung nha & dé bdn, cho thué mua,
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cho thué gom 32 16 dat doc tuyén dwong Nguyén Thi Minh Khai (duong tinh 552),
cu thé:

- Cdc 16 dat 6 thue 16 ddt ¢6 ky hiéu OM-06 (Tir 16 56 9 dén 16 56 16).

- Cdc 16 dat & thudc 16 ddt 6 ky hiéu OM-07 (Tix 16 s6 9 dén 16 s 16).

- Cdc 16 dat 6 thuéc 16 dat c6 ky hiéu OM-08 (Tix 16 s6 6 dén 16 s& 10).

- Cdc 16 dat & lién ké thuge 16 ddt c6 ky hicu OM-11 (Tix 16 56 9 dén 16 s&
19).”.

- Theo h so thiét ké ban vé thi cong da dugc tham tra tai Bao cdo két qua
tham tra s 133/BC-TTKD ngay 17/10/2025 ctia Trung tdm Kiém dinh Chét luong
cong trinh xdy dung Ha Tinh veé viéc bdo cdo két qua tham tra thiét k& ban v& thi
cong, du toan xay dung cong trinh Khu dan cu trung tdm Thj tran Puc Tho (Khu
A-OM-10, OM-11) tai thj trdn Pirc Tho, huyén BPirc Tho, tinh Ha Tinh, chi tiéu
xdy dung da dugc thdm dinh déi véi 32 thua dat, cu thé nhu sau:

Ténthia | L. o | Mitdd | Dién tich . Téng dién tich
STT | dat theo quy imz) xay dung | xiy djl_rng Tang cao san xay dung
hoach (%) () (%) !
I OM-06 1.209,1 831,5 3.325,8 r
1 OM-06:09 176,1 70% 123,3 4 493,1
2 OM-06:10 1473 70% 103,1 4 4124
3 OM-06:11 1473 70% 103,1 4 4124
4 OM-06:12 1473 70% 103,1 4 4124 y
5 OM-06:13 147,3 70% 103,1 4 4124 J
6 OM-06:14 1473 70% 103,1 4 4124
T OM-06:15 147,3 70% 103,1 -+ 4124
8 OM-06:16 1492 60% 89,5 4 358,1
1I OM-07 1.255,3 878,71 3.514,8
9 OM-07:09 191,9 70% 134,3 4 5373
10 OM-07:10 147,0 70% 102,9 4 411,6
11 OM-07:11 147,0 70% 102,9 4 411,6
12 OM-07:12 147,0 70% 102,9 4 411,6
13 OM-07:13 147,0 70% 102,9 4 411,6
14 OM-07:14 147.0 70% 102,9 4 411,6
IS5 OM-07:15 147,0 70% 102,9 4 411,6
16 OM-07:16 1814 70% 127,0 4 507,9
Ix OM-08 886,7 593,8 2.375,1
147 OM-08:06 176,5 70% 123,6 4 4942
74
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Tén thira — Matd$ | Dién tich Tong dién tich
STT | dét theo quy D"('a::]gt)":h xday dung | xdy dung Tang cao san xﬁy.dl‘rng
hoach (%) (m?) (%)
18 OM-08:07 1470 70% 102,9 4 411,6
19 OM-08:08 147,0 70% 102,9 4 411,6
20 OM-08:09 147,0 70% 102,9 4 411,6
21 OM-08:10 269,2 60% 161,5 4 646,1
v OM-11 1.765,9 1.236,1 4.944,5
22 OM-11:09 191,50 70% 134,1 4 536,2
23 OM-11:10 ]47;',20 70% 103,0 4 412,2
24 OM-11:11 147,20 70% 103,0 4 412,2
25 OM-11:12 147,20 70% 103,0 4 4122
26 OM-11:13 147,20 70% 103,0 4 412,2
27 OM-11:14 147,20 70% 103,0 4 4122
28 OM-11:15 147,20 70% 103,0 4 412,2
29 OM-11:16 147.20 70% 103,0 4 412,2
30 OM-11:17 147,20 70% 103,0 4 4122
31 OM-11:18 202,30 70% 141,6 4 5664
32 OM-11:19 194,50 70% 136,2 4 544.6
Tong 5.117,0 3.540,1 14.160,2

4.5. Hién trang ciia khu dit: Tai thoi diém dinh gia, khu dét trong chua cé
dau tu ha tﬁng k¥ thuat.

4.6. Gid dit trong bing gid

Theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 ctia Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gia d4t nim 2020 trén dia ban tinh Ha
Tinh (duoc stra dbi, bd sung tai Quyét dinh sé 08/2024/QD-UBND ngay
04/06/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh). Khu dét can dinh gia c6 vi tri tiép
giap Nguyén Thi Minh Khai.

Khu dat ¢6 chiéu dai canh trén 25m (d6i véi dat ¢ nong thon), trén 20m
(ddi véi dat & do thi) va trén 50m (ddi voi dat phi ndng nghiép nhung khong phai
1a d4t 6 nong thon), trén 40m (di véi dat phi nong nghiép nhung khong phai 1a
dat & do thi) tinh tir ranh gi6i st dung dat hop phéap thi 4p dung viéc tinh gid
phan 16p theo chidu dai thira dat dé xac dinh gia binh quan gia quyén cua thia
dat theo quy dinh tai Diéu 9 Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019
ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh. Gi4 dit & binh quéan cta khu d4t can dinh gia
la: 5.316.347 dong/m?.
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5. Phuong phap dinh gia dat: Phuong phap thing du.

6. Két qua xac dinh gia dit:

Trén co s& ho so, tai liéu do S& Néng nghiép va Mbi truong tinh Ha Tinh
cung cip, khao sat thuc té hién trang khu dét can dinh gid, cac thong tin thu thap
dugc va két hop véi cac phuong phép dinh gi4 dat theo quy dinh; Céng ty TNHH
Tu vén va Thdm dinh gid Phu Khang dé xuat phuong 4n gia dat nhu sau:

Khu dat & ¢6 dién tich 41.182,4m? dét & duogc Nha nuéc giao dét c6 thu tién
str dung dat theo Quyét dinh sé 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cua Uy ban
nhan dan tinh Ha Tinh

- Gié tri quyén str dung dét & 1a: 429.901.421.377 ddng (Bon trim hai muoi
chin ty, chin tram lé mét triéu, bon tram hai muoi mét nghin, ba tram bay muoi
bay dong).

- Gia dat ¢ 1a: 10.438.960 ddng/m? (Muoi triéu, bon trim ba muoi tam
nghin, chin tram sdu muwoi dong trén mét mét vuén 2).

* Chi tiét tai Bdo cdo thuyét minh phuong dn gid dat kém theo du thdo
Chiing thu dinh gid dat nay.

7. Diéu kién rang buje

7.1. Mt gia trén la gia dét tai thoi diém 16/05/2025 cua khu dat c6 dién tich
41.182,4m* dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung dat theo Quyét dinh sb
1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan déan tinh Ha Tinh d thuc hién
du an Khu dan cu trung tdm Thi trAn Dic Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi
tran DPire Tho, huyén Diic Tho (nay thue x4 Dtc Tho, tinh Ha Tinh) c6 dic diém
phép 1y, kinh t€ k¥ thuat, hién trang, muc dich va thoi diém x4c dinh gi4 néu tai du
thao Chung thu dinh gia dét nay.

7.2. Két qua dinh gi4 dat dugc tinh todn theo tai liéu, sé lidu, thong tin vé
du an do S& Nong nghiép va Moi trudong tinh Ha Tinh cung cp néu tai Muc 3 du
thao Chimg thu dinh gia dat nay. Khach hang dinh gi chiu trach nhiém vé tinh
chinh xac cua théng tin, hd so va tinh phap 1y da cung cdp cua khu dat dinh gia.

7.3. Két qua dinh gi4 dét dugc udc tinh tai thoi didm dinh gié dit trén co so
s lidu duoc cung cép boi mét sb co quan c6 thim quyén quan ly céc linh vuc lién
quan, cac thong tin thu thdp dugc va chinh sich cia Nha nude ¢é lién quan da néu
tai B4o cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat kém theo du thao Chuing thu
dinh gi4 dat nay. T6 chirc tu van xéc dinh gia d4t khéng xem xét danh gia cac
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nguf“m dir liéu khac khong dugc néu tai Bao cao kem theo du thao Ching thu dinh
gid dat. Khach hang sir dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung da néu
tai Bao cdo nay. Trong trudng hop céc chinh sich thay déi, thi trudng cé nhiéu
bién dong s& lam két qua dinh gia dét thay déi.

7.4. Két qua dinh gia dit duoc udce tinh theo dac diém phép ly, hién trang
hé so tai san tai thoi diém dinh gia, cac théng tin thu thap duoc va cac dé xuét da
néu tai B4o cdo thuyét minh phuong an gia dat kém theo du thao Ching thu dinh
gia dat nay. Khach hang sir dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung,
céc y kién va dé xuét di néu tai Bo céo thuyét minh phuong an gia dat. Moi su
thay d6i vé dic diém phap 1y, hién trang hé so cling nhu céc y kién va dé xuat déu
lam két qua dinh gid dat thay doi.

7.5. . Két qua dinh gia dat duoc hoan thién trén co s tiép thu mot s y kién

‘tai Thong bao sé 14/TB-HDTD ngiy 26/3/2026, Théng béo sé 37/TB-HDTD

ngay 02/7/2026; Théng béo s6 39/TB-HDTD ngay 13/7/2026 ctia Hoi ddng Tham
dinh gia dat tinh Ha Tinh. \
7.6. Két qua dinh gia dé S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Ha Tinh XemL
xét, bdo cdo Hoi dong tham dinh gia dat tinh tham dinh, trinh Chu tich UBND tin ',
phé duyét gié dat cu thé khi giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n Khu dan’g /
trung tam thi trdn De Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trAn Diic Tho, huy?
Dirc Tho (nay thude xa Pirc Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh s6 1070/QD-UBND
ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh. Viéc quyét dinh gia dét cu thé
ctia du 4n phu thudc co quan c6 thim quyén. Khong st dung két qua dinh gia dat
cho muc dich khac./.
PINH GIA V

\
\

\I”rmh Mmh Cu’(rng
Thé Tham dinh vién sé: IV06189 Thé tham dinh vién sé: 1X14.1067

guyén Trong Linh
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG
PHUONG AN GIA DAT

Dy an: Khu dan cu trung tam thi tran Pire Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai
thi tran Pirc Tho, huyén Pirc Tho (nay thudc xia Dire Tho, tinh Ha Tinh)
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CONG TY TNHH TU VANVA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA PHU KHANG Djc Iap - Tw do - Hanh phiic

Ha No¢i, ngay 15 thdng 7 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo D thdo Chitng thw dinh gid ddt sé: 26071501/CT-DGD ngay 15/7/2026)

1. Théng tin vé doanh nghiép dinh gia:

Tén cong ty:

Tru sé:

VPGD:

bién thoai:

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

S6 158 phd Hoa Bang, phuong Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

Tda nha An Phat, s B14-D21 Khu d6 thi Cau Gidy, phuong Cau
Gidy, thanh ph6 Ha Noi.

0948.10.10.17

2. Théng tin vé khach hang:

Khéch hang yéu cau:
bia chi:
Dia diém dinh gia:

Muc dich dinh gia:

Thoi diém dinh gié:

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG TINH HA TINH
Sb 04 duong X6 Viét Nghé Tinh, phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh

Thi trdn Pt Tho, huyén Puc Tho (nay thudc xa Pirc Tho, tinh
Ha Tinh)

Két qua dinh gia dé S Nong nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh
xem xét, béo cao Hoi ddng thim dinh gia dét tinh thim dinh, trinh
Chu tich UBND tinh phé duyét gia dét cu thé khi giao dét, cho thué
dét dé thue hién du an Khu dan cu trung tam thi trin Dtrc Tho (Khu
A-OM-10, OM-11) tai thi tran Ptrc Tho, huyén Pirc Tho (nay thude
xd Duc Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh s6 1070/QD-UBND
ngay 16/05/2025 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh.

Ngay 16/05/2025 (thoi diém ban hanh Quyét dinh s6 1070/QD-
UBND ngay 16/05/2025 cua Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh).




I. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA
Khu dat can dinh gi4 1a khu dat duoc Nha nudce giao dét theo Quyét dinh
s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhén dén tinh Ha Tinh dé thuc
hién du 4an Khu dan cu trung tdm thi tran Dac Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai
thi tran Duc Tho, huyén Dtic Tho (nay thudc xa Puc Tho, tinh Ha Tinh) tai thi
tran Ptic Tho, huyén Dt Tho (nay thudc xa Ptic Tho, tinh Ha Tinh). Vi tri, ranh
gidi khu dét xac dinh theo T do dac mbc gi61, ranh gigi khu dat phuc vu giao
thué dt va chinh 1y hd so dia chinh do Vian phong Piang ky dit dai Ha Tinh ky
duyét ngay 10/12/2024 va Ban dd Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 dugc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 175/QD-UBND ngay 13/01/2021. Ranh
gidi cu thé nhu sau:
- Phia Béc: Gip dudng quy hoach 18m;
- Phia Nam: Gidp duong quy hoach 18m;
- Phia Tay: Giap duong quy hoach 18m;
- Phia Bong: Gidp duong quy hoach 25m.
: i ! pe

f
o

(Vi tri khu dat can dinh gid)
I1. MUC PiCH PINH GIA PAT

Két qua dinh gia dé So Nong nghiép va Moi trudng tinh Ha Tinh xem xét, bao
c4o Hoi ddng thAm dinh gia dit tinh thAm dinh, trinh Chu tich UBND tinh phé duyét
gia dat cu thé khi giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n Khu dan cu trung tim thi
tran Pac Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Pac Tho, huyén Pic Tho (nay
thuéc x3 Ptc Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh s6 1070/QD-UBND ngay

16/05/2025 cua Uy ban nhén dan tinh Ha Tinh.



IIL. THOT PIEM PINH GIA PAT: Ngay 16/05/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh).
IV.CAN CU PINH GIA PAT

1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat

a/ Cdac Cong vin phdp ludt vé dit dai

- Luat Dét dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luét s6 43/2024/QH15 ngay 29/06/2024 sira d6i, bd sung mot sb diéu ctia
Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Cac té chic tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ciia Quéc hdi quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vuéng mic trong td chuc thi hanh
Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh pht quy dinh
vé tién str dung dat, tién thué dat;

- Nghj dinh s6 151/2025/NB-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh pht quy dinh
vé phan dinh thim quyén ctia Chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh phu stra dbi,
bd sung mot sé didu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét va huéng din mét sé diéu cua Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ciia Quoc
hoi quy dinh mét sb co ché, chinh sach théo g& khé khin, vuéng méc trong to
chire thi hanh Luat D4t dai;

- Quyét dinh s 2418/QD-BNNMT ngay 28/06/2025 cia B Nong nghiép
va Moi trudng vé viéc dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang
6 nam 2025 cta Chinh phi quy dinh vé phan dinh thAm quyén ctia Chinh quyén
dia phuong 02 cap, phan quyén, phén cap trong linh vuc dat dai.

b/ Cac van ban khdc co lién quan

- Luét Nha & sb 27/2023/QH15 ngay 27/1/2023;

- Luat Kinh doanh Bét dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Nghi dinh sé 10/2021/NB-CP ngay 09/02/2021 ctia Chinh phti vé quan 1y




chi phi dau tu xay dung;

- Théng tu s& 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cta Bé truéng B Xay
dung huéng dan mét sé ndi dung xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung;

- Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gi4 d4t ndm 2020 trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 08/2024/QB-UBND ngay 04/06/2024 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh stra d6i, b6 sung mét sb diéu ciia Quy dinh vé bang gia dat nam 2020
trén dia ban tinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay
19/12/2019 cua UBND tinh;

- Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh quy dinh mdt sé ndi dung vé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh
Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay 24/07/2025 cta Uy ban nhan din
tinh Ha Tinh stra dbi, b6 sung quy dinh ban hanh kém theo cac Quyét dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai;

- Cong vin sb 2889/SXD-QLN2 ngay 13/09/2024 cua S& Xay dung tinh Ha
Tinh vé viéc phdi hop cung cp xac dinh sb liéu phuc vu x4c dinh gia dat cu thé;

- Cong van sé 378/CTK-KT ngay 16/09/2024 ctia Cuc Thong ké tinh Ha
Tinh vé viéc cap so liéu phuc vu xac dinh gia dat cu thé;

- Cong van s6 8235/UBND-TH;s ngay 24/10/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ha tinh vé viéc xac dinh gia dét cu thé ddi véi cac du an da lua chon don vi tu van
trude ngay Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 24/10/2025 cua Chinh phu ¢6
hiéu luc thi hanh,;

- Céng van cung cAp i suit ciia Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong
thén Viét Nam - Chi nhanh tinh Ha Tinh: S6 8449/NHNo.HT-KH.&QLRR ngay
20/09/2024; Sé 4956/NHNo.HT-KH&QLRR ngay 05/11/2024; S6 320/NHNo.HT-
KH&QLRR ngay 20/01/2025; S6 1457/NHNo.HT-KH&QLRR ngay 24/04/2025;

- Cong van cung cap lai sudt cia Ngan hang Nong nghiép va Phét trién Néng
thon Viét Nam - Chi nhanh Ha Tinh II: S6 4065/NHNo.HTII-KHQLRR ngay
23/09/2024; S6 4775/NHNo . HTII-KHQLRR ngay 06/11/2024; S6 369/NHNo.HTII-
KHQLRR ngay 21/01/2024; S6 1899/NHNo.HTII-KHQLRR ngay 28/04/2025;

- Cong van cung cép lai suit ctia Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
- Chi nhéanh Ha Tinh: S 2546/VCB-HTI-KT ngay 26/09/2024; Sé 3199/VCB-
HTI-KT ngay 05/11/2024; Sé6 191/VCB-HTI-KT ngay 21/01/2024; Sb6
1272/VCB-HTI-KT ngay 24/04/2025;

- Cong van cung cp lai sudt ctia Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam -



Chi nhanh Béc Ha Tinh: S6 637/VCB-BHT-KT ngay 26/09/2024; Sé 727/VCB.BHT
ngdy 06/11/2024; S6 167/VCB.BHT ngay 26/03/2025; S6 226/VCB.BHT ngay
25/04/2025;

- Cong van cung cap lai sudt cua Ngan hang TMCP Pau tu va Phét trién
Viét Nam - Chi nhanh Ha Tinh: S6 1439/BC-BIDV.HTI ngay 05/11/2024; s6
442/BC-BIDV.HTI-KHTC ngay 26/03/2025; S6 573/BC-BIDV.HTI ngay
28/04/2025;

- Cong van cung cap lai suat cia Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam
- Chi nhanh Ha Tinh: S6 673/TB-NHCT-HAT ngay 27/09/2024; S6 871/TB-
NHCT-HAT ngay 05/12/2024; S6 35/TB-NHCT-HAT ngay 22/01/2025; Sb
166/CV-HAT ngay 26/04/2025;

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

- Céng vin sb 10596/UBND-NL ngay 30/12/2025 ciia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc trién khai thuc hién mot sb ndi dung theo Nghi quyét s6
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025;

- Cong vin sé 1069/SNNMT-QLDD ngay 13/02/2026 ctia S& Nong nghiép
va Moi truong tinh Ha Tinh ve viéc soat xét, xay dung, hoan thién phuong 4n gia
dat cu thé mot sb du an;

- Hop dong sé 11/2025/HD/DGD-SNNMT ngay 16/06/2025 giita S& Nong
nghiép va Mbi truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH Tu véan va Thim dinh gi4
Pht Khang vé viéc tu van dinh gid dat;

- Théng béo s6 14/TB-HDTD ngay 26/3/2026 ctia Hoi ddng Tham dinh gi
dat cu thé tinh vé viéc bo sung ho so thadm dinh phuong én gia dit cu thé khu dat
thuc hién Dy an Khu dan cu trung tam thi tran Ptc Tho (Khu A-OM-10, OM11),
huyén Dtrc Tho (nay la xa Btc Tho), tinh Ha Tinh;

- Thong bao s6 37/TB-HPTD ngay 02/7/2026 ctia Hoi dong Tham dinh gia
dat cu thé tinh vé viéc thim dinh phuong 4n gia dat cu thé khu dit thuc hién Du
an Khu dan cu trung tdm thj trn Dc Tho (Khu A-OM-10, OM11), huyén Dric
Tho (nay la xa Btc Tho), tinh Ha Tinh;

- Théng bao sb 39/TB-HDTD ngay 13/7/2026 ctia Hoi dong Tham dinh gi4
d4t cu thé tinh vé viéc thAm dinh phuong an gia d4t cu thé khu dit thuc hién Du
an Khu dan cu trung tam thi trAn Puc Tho (Khu A-OM-10, OM-11), huyén Duc
Tho (nay la xa Ptic Tho), tinh Ha Tinh.

2. Céin it phap Iy ciia thira dat, khu dit can dinh gia

- Quyét dinh sb 175/QD-UBND ngay 13/01/2021 ctia Uy ban nhén dan tinh
Ha Tinh vé viéc phé duyét d6 4n Quy hoach chi tiét x4y dung Khu dan cu tai 16



dat OM-10, OM-11, OM-12 thi trn Dtrc Tho, huyén Dirc Tho, ty 1& 1/500;

- Quyét dinh s6 13/QD-UBND ngay 21/04/2022 cta Uy ban nhéan dén tinh
Ha Tinh chip thuén cht truong dau tu du 4n Khu dan cu trung tdm thi tran Dic
Tho (Khu A-OM-10, OM-11) thi tr4n Dtrc Tho, huyén Btrc Tho;

- Quyét dinh sé 12/QD-UBND ngay 29/03/2023 ctia Uy ban nhén dén tinh
Ha Tinh chép thuén nha dau tu thuc hién du 4n Khu dan cu trung tAm thi trdn Pirc
Tho (Khu A-OM-10, OM-11) thi trin Ptrc Tho, huyén Ptrc Tho, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 1070/QB-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién Du an Khu dan cu
trung tam thi tran Puc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran Puc Tho, huyén
Dtc Tho;

- Cong van sb6 194/SXD-QLNjy ngay 21/07/2025 cia S& Xay dung tinh Ha
Tinh vé viéc thong bao két qua tham dinh Bdo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay
dung cong trinh Khu déan cu trung tam thi trin Purc Tho (Khu A-OM-10, OM-11)
tai thi tran Purc Tho, huyén Buc Tho;

- Quyét dinh sb 2041/QD-UBND ngay 13/08/2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh Ha Tinh veé viéc xac dinh khu vuc cht déu tu du 4n nha & phai x4y dung nha
& dé ban, cho thué mua, cho thué déi véi du 4n Khu dan cu trung tam thi tran Puc
Tho (Khu A-OM-10, OM-11), nay la xa Buc Tho, tinh Ha Tinh;

- Cong vin sb 4511/SXD-QHKTs ngay 03/09/2025 cua S& Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho ¥ kién mét sb noi dung lién quan dién tich dit thuc hién Du én
Khu dan cu trung tam thi tran Pt Tho (Khu A-OM-10, OM-11), tai xa Bac Tho;

- B4o céo két qua tham tra s6 133/BC-TTKD ngay 17/10/2025 clia Trung
tam Kiém dinh Chét lugng cong trinh x4y dung Ha Tinh vé viéc bdo co két qua
tham tra thiét ké ban vé& thi céng, du toan xay dung cong trinh Khu dan cu trung
tdm Thi tran Pt Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Pirc Tho, huyén Dtic
Tho, tinh Ha Tinh;

- Bao cdo két qua thim tra sé 148a/BC-TTKD ngay 31/10/2025 ctia Trung
tam Kiém dinh Chat lugng cdng trinh x4y dung Ha Tinh vé viéc bao co két qua
tham tra Thiét ké ban vé thi cong, du toan xay dung dyu an Khu dan cu trung tdm
Thi trdn Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn D¢ Tho, huyén Pt Tho,
tinh Ha Tinh. Hang muc ha téng k¥ thuat;

- Cong van sb6 6008/SXD-HPXDs ngay 12/11/2025 ctia S& Xy dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién du toan chi phi dau tu du 4n Khu dén cu trung tdm thi
trdn Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thj trdn Pic Tho, huyén Dt Tho;

- Cong van s 812/SXD-HPXDs ngay 11/02/2026 clia S& Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho ¥ kién du toan xay dung phuc vu xé4c dinh gia dét cu thé du




an khu dan cu trung tam thi trin Pac Tho (Khu A-OM-10, OM-1 1) tai thi trdn
Ditc Tho, huyén Dire Tho (lan 2);

- Béo cdo s6 97/BC-TTKD ngay 17/4/2026 ctia Trung tdm Kiém dinh chét
lwong cong trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo két qua tham tra du toan xay
dung céng trinh Khu dén cu trung tdm Thi trin Dc Tho (Khu A-OM10; OM11)
tai thi tran Puc Tho, huyén Dirc Tho, tinh Ha Tinh; Hang muc: Ha tﬁng k¥ thuat
(Ngoai ranh giéi);

- Cong van sb 2218/SXD-HDXDs ngdy 24/4/2026 ctia S& X4y dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho ¥ kién mdt sé ndi dung vé du toan xay dung phuc vu viéc
xac dinh gia dat cu thé Du an Khu dan cu trung tAm thi tran Dtrc Tho (Khu A-
OM-10, OM-11);

- Cong van s 2864/SXD-QLHDXD ngay 21/5/2026 cua Sé Xay dung tinh
Ha Tinh vé viéc cho y kién cdc cong trinh ha tang thiét yéu, bt budc phai dau tu
xdy dung dé bao dam du an du diéu kién dua vao khai thac, van hanh dong bg va
dép Gmg du didu kién chuyén nhuong ctia du 4n bat dong san nham phuc vy viée
x4c dinh gia dat cu thé;

+ Cong van s6 1419/UBND-KT ngay 26/5/2026 ctia UBND x4 Dirc Tho
vé viée cho ¥ kién céc cong trinh ha tang thiét yéu, bit budc phai dau tu xay dung
dé bao dam du 4n du diéu kién dua vao khai thac, van hanh dong bo va dép Uing
du diéu kién chuyén nhuong cta du 4n bat dong san nhdm phuc vu viée xac dinh
gia dat cu thé.

3. Ap dung Céng vin quy dinh trong xiy dung phwong an gia dat

Can cr quy dinh tai khoan 1 Diéu 17 Nghi s 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 cua Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng dan mot sé didu ciia Nghi
quyét s6 254/2025/QH15 ctia Quéce hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sach thao
g kho khan, vuéng mic trong t6 chirc thi hanh Luat Pat dai; Cong vin sb
10596/UBND-NL ngay 30/12/2025 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh vé viéc
trién khai thuc hién mot s6 ndi dung theo Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay
11/12/2025 va ndi dung chi dao ctiia Chu tich UBND tinh Ha Tinh tai Cong van s6
8235/UBND-THS5 ngay 24/10/2025 cta Uy ban nhéan déan tinh Ha tinh vé viéc xac
dinh gia dét cu thé déi véi cac du an da lua chon don vi tu vén trude ngay Nghi
dinh s6 226/2025/NP-CP ngay 24/10/2025 ctia Chinh phi1 c6 hiéu luc thi hanh.

Viéc tu van xdy dung phuong an gia dét cu thé ctia khu dat can dinh gia
thuc hién theo Quyét dinh sb 338/QD-SNNMT ngay 11/06/2025 cia Giam dbc
S& Nong nghiép va Mai truong va Hop dong sé 11/2025/HDDGBD-SNNMT ngay
16/06/2025 gitta S& Nong nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH
Tu vén va Tham dinh gia Phi Khang. Do d6, can cir ndi dung chi dao cuia Chu tich



UBND tinh Ha Tinh tai Cong van s6 8235/UBND-TH5 ngay 24/10/2025, viéc xac
dinh gia dét cu thé thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu.

V.THONG TIN VE THUA DAT.
1. Vi tri, dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi gian sir dung dit ciia khu
dit can dinh gia
a/ Vi tri khu dit can dinh gid
Khu dét can dinh gid 1a khu d4t duoc Nha nudce giao dat theo Quyét dinh
s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh dé thuc
hién du an Khu dan cu trung tam thi trdn Puc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai
thi trdn Ptrc Tho, huyén Ptc Tho (nay thudc xa Pic Tho, tinh Ha Tinh) tai thi
tran Dtre Tho, huyén Burc Tho (nay thudc xa Bic Tho, tinh Ha Tinh). Vi tri, ranh
gi6i khu dat xac dinh theo T& do dac méc gidi, ranh gidi khu dat phuc vu giao
thué dt va chinh 1y hd so dia chinh do Van phong Pang ky dat dai Ha Tinh ky
duyét ngay 10/12/2024 va Ban d6 Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 duoc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 175/QD-UBND ngay 13/01/2021. Ranh
gidi cu thé nhu sau:
- Phia Bic: Giap duong quy hoach 18m;
- Phia Nam: Giap dudong quy hoach 18m;
- Phia Tay: Giap dudng quy hoach 18m;
- Phia Dong: Gidp duong quy hoach 25m.
b/ Dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi han sir dung dit
Theo Quyét dinh s6 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cua Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh vé viéc giao dit, cho thué dat dé thuc hién Du 4n Khu dén cu
trung tdm thi tran Pic Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Pirc Tho, huyén
Dtc Tho, téng dién tich dat duoc Nha nude giao, cho thué 1a: 90.214,2m?; Bao
gém céc loai dit cu thé sau:

STT

Loai dat

Dién tich

(m?)

Hinh thirc sir dung, théi han sir dung

DAt & tai do thi

41.182.,4

- Hinh thirc giao dét: Nha nudc giao dit ¢6 thu tién
st dung dat;

- Thoi han sit dung: 50 nam ké tir ngdy UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dt, cho thué dat.

Dat cong cong

41.725,9

- Hinh thirc giao dit: Nha nudc giao dat khong thu
tién sir dung dat;

- Thoi han sir dung: Sau khi hoan thanh dau tu xay
dung theo Quy hoach chi tiét xdy dung da duoc phé
duyét va tién do du an, chi dau tu c6 trach nhiém ban
giao cho dia phuong quan ly theo quy dinh.




STT Loai dat D“(?:lzt)“:h Hinh thire sir dung, thoi han sir dung
: . - Hinh thirc thué dat: Nha nude cho thué dét thu tién
3 | bat thuong mai, dich vu 39773 thué dit hang nam;
. e el - Thoi han sir dung: 50 nam ké tir ngdy UBND tinh
4 | Bateasogidoducya daotgo 3-528.6 | pan hanh Quyét dinh giao dét, cho thué dét.
Téng 90.214,2

2. Thong tin vé chi tiéu quy hoach, yéu cau vé xiy dung cong trinh ciia
khu dat cin dinh gi4

a/ Thong tin chi tiéu quy hoach

Theo Quyét dinh s 175/QD-UBND ngay 13/01/2021 cta Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh vé viéc phé duyét d6 4n Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cu tai
16 dat OM-10, OM-11, OM-12 thi tran Ptic Tho, huyén Dic Tho, ty 1& 1/500, chi
tiéu quy hoach cua khu dat dinh gia cu thé nhu sau:

- Chi tiéu quy hoach xay dung cong trinh:

TT Loai d4t Ky hiéu Di?:;;;““ 1;32)"' T";‘ci"igdza" I‘gitn‘;‘:’(;gy
, 40-70 (tuy theo
I | Dit & moi OM 42.259,8 | 46,84 4 16 dét biét thy
hodc lién ke)
I | Dat thuong mai dichvu | TMDV 37773 | 4,19 7 25-50
Il | Pat trudng mam non MN 3.528,6 | 3,91 3 25-50
IV | bat céy xanh cdéng vién CX 7.117,6 7,89 - -
V | Dit giao thong GT 32.707,4 | 36,26 . -
5.1 | Dat giao théng doi ngoai | GING | 12.061,5| 13,37 - -
5.2 | Pat giao théng doi nji GTN 20.645,9 | 22,89 - .
VI | it ha ting ky thuat HTKT 823,5| 0091 - “
TONG 90.214,2 | 100,00

- Chi tiéu quy hoach giao thong: Theo Cong vin sé 194/SXD-QLNy ngay
21/07/2025 cia S¢ Xay dung tinh Ha Tinh vé viéc thong bao két qua thim dinh
Béo cdo nghién ciru kha thi dau tu xay dung cong trinh Khu dan cu trung tim thj
trdn Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran Puc Tho, huyén Buc Tho va
ho so thiét ké ban vé thi cong di duoc thdm tra tai Bdo cdo két qua thim tra s6
148a/BC-TTKD ngay 31/10/2025 cua Trung tdm Kiém dinh Chat luong cong
trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bao cdo két qua tham tra Thiét ké ban vé thi cong,
du toan xay dung du an Khu dén cu trung tdm Thj trdn Dic Tho (Khu A-OM-10,
OM-11) tai thi trdn Ptc Tho, huyén Puc Tho, tinh Ha Tinh. Hang muc ha ting
k¥ thuat, thong s6 mit cat cac tuyén dudng cu thé nhu sau:

+ Puong quy hoach 13,5m (long duong rong 6,5m; via heé 2x3,5m);




+ Duong quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via heé 2x3,75m);

+ DPuong quy hoach 18m (long duong rong 8m; via he 2x5m);

+ Puong quy hoach 25m (long dudng rong 13,5m; via hé 2x5m; giai phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach rong 25m (long dudng rong
15m; via hé 2x5m).

b/ Yéu cau vé xdy dung cong trinh

- Theo Quyét dinh s6 2041/QB-UBND ngay 13/08/2025 cua Uy ban nhén
dan tinh Ha Tinh vé viéc x4c dinh khu vuc chu dau tu du 4n nha & phai xay dung
nha & dé ban, cho thué mua, cho thué dbi véi du an Khu dan cu trung tAm thi trdn
burc Tho (Khu A-OM-10, OM-11), nay la xa Buc Tho, tinh Ha Tinh:

“Khu vuee chit dau tw dw dn nha & phai xdy dung nha ¢ dé ban, cho thué mua,
cho thué gom 32 16 dat doc tuyén dwong Nguyén Thi Minh Khai (dwong tinh 552),
cu thé:

- Cdc 16 ddt ¢ thuge 16 dat c6 ky hiéu OM-06 (Tir 16 s6 9 dén 16 s6 16).

- Cdc 16 ddt ¢ thugc 16 ddt c6 ky hiéu OM-07 (Tir 16 s6 9 dén 16 s6 16).

- Cdc 16 ddt 6 thudc 16 dat c6 ky hiéu OM-08 (Tir 16 s6 6 dén 16 sé 10).

- Cdc 16 dat o lién ké thude 16 dat c6 ky hiéu OM-11 (Tir 16 s6 9 d@én 16 sé
19).”.

- Theo ho so thiét ké ban v& thi cong da duoc thim tra tai Bdo céo két qua
tham tra s6 133/BC-TTKD ngay 17/10/2025 ciia Trung tdim Kiém dinh Chat luong
cdng trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo két qua thim tra thiét k& ban vé thi
cong, du toan xay dung céng trinh Khu dan cu trung tdm Thi tran Dirc Tho (Khu
A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Dirc Tho, huyén Ptrc Tho, tinh Ha Tinh, chi tiéu
xay dung di duge tham dinh ddi véi 32 thia dat, cu thé nhu sau:

STT | Tén thira Dién tich Mait do xay Mit do xay Dién tich Tang | Tong dién
dat theo thira dat dung theo dung theo xay dung cao tich san
quy hoach (m?) Quyét dinh s6 | thiét ké thi (m?) xay dung
175/QD-UBND | céng da duge (%)
ngay 13/1/2021 tham tra
(%) (%0)
I OM-06 1.209,1 851,0 2.545,0
1 OM-06:09 176,1 50%-70% 70% 122,0 3 365,0
2 OM-06:10 147.3 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
3 OM-06:11 147.3 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
4 OM-06:12 1473 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
5 OM-06:13 147,3 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
6 OM-06:14 1473 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
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STT | Ténthira | Dién tich Mit do xay Mat 49 xay Dién tich Tang | Tong dién
dét theo thira dat dung theo dung theo xay dung cao tich san
quy hoach (m?) Quyét dinh s6 |  thiét ké thi (m?) xdy dung
175/QD-UBND | cong da duge (%)
ngay 13/1/2021 tham tra
(%) (%)

OM-06:15 147,3 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
OM-06:16 149,2 40%-60% 60% 105,0 3 314,0

1 OM-07 1.255,3 870,0 2.602,0
9 OM-07:09 191,9 50%-70% 64% 122,0 3 365,0
10 | OM-07:10 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
11 | OM-07:11 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
12 | OM-07:12 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
13 | OM-07:13 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
14 OM-07:14 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
15 | OM-07:15 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
16 | OM-07:16 181,4 50%-70% 70% 124,0 3 371,0

11 OM-08 886,7 596,0 1.783,0
17 | OM-08:06 176,5 50%-70% 70% 124,0 3 371,0
18 OM-08:07 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
19 | OM-08:08 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
20 | OM-08:09 147,0 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
21 | OM-08:10 269,2 40%-60% 60% 160,0 3 479,0

v OM-11 1.765,9 1.212,0 3.625,0
22 OM-11:09 191,50 50%-70% 55% 105,0 3 314,0
23 | OM-11:10 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
24 | OM-11:11 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
25 | OM-11:12 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
26 OM-11:13 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
27 OM-11:14 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
28 | OM-11:15 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
29 | OM-11:16 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
30 OM-11:17 147,20 50%-70% 70% 104,0 3 311,0
31 | OM-11:18 202,30 50%-70% 68% 138,0 3 413,0
32 OM-11:19 194,50 50%-70% 70% 137,0 3 410,0

Téng 5.117,0 3.529,0 10.555,0

3. Hién trang cia khu dit: Tai thoi diém dinh gia, khu dét trong chua c6
dau tu ha tang k¥ thuét.

4. Gia dit trong bang gia dat
Theo Quyét dinh sé 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 ctia Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gia dat nam 2020 trén dia ban tinh Ha
Tinh (dugc sta ddi, bd sung tai Quyét dinh sb 08/2024/QD-UBND ngay
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04/06/2024 cua Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh). Khu dat can dinh gia c6 vi tri tiép
giap Nguyén Thi Minh Khai.

Khu dat c¢6 chiu dai canh trén 25m (ddi véi dat & ndng thon), trén 20m
(ddi voi dét & d6 thi) va trén 50m (d6i v6i dat phi néng nghiép nhung khéng phai
la d4t & néng thon), trén 40m (d6i voi dat phi nong nghiép nhung khéng phai la
dat & d6 thi) tinh tir ranh gi6i st dung dat hop phép thi 4p dung viéc tinh gia
phan 16p theo chiéu dai thira dit dé x4c dinh gi4 binh quén gia quyén ciia thira
dat theo quy dinh tai Didu 9 Quyét dinh sé 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019
ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh. Gi4 dat & binh quan cta khu dét can dinh gia
do s& Néng nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh cung cap la: 5.316.347 ddng/m?.

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

- Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP:

“1. Cdc yéu t6 anh hiong dén gid dat doi voi dat phi néng nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cia thira dat, khu dat;

b) Piéu kién vé giao théng: dé réng, két cau mdt dwong, tiép gidp voi 01
hodic nhiéu mdit duong;

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

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé ciia thia dat, khu dat;

d) Cde yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gém: hé sé sir dung dat,
mdt do xdy dung, chi gidi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gidi han s6 tang ham dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dé dwoe co
quan nha nuée cé tham quyén phé duyét (néu cd);

e) Hién trang moi truong, an ninh,

2) Thoi han st dung dadt,

h) Cdc yéu té khdc anh huéng dén gid dat phit hop véi diéu kién thuc té,
truyén théng van héa, phong tuc tdp qudn cua dia phuong.”.

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

“a) Cdc yéu té anh hudmg dén gia dat déi véi dat phi néng nghiép, bao gom:

- Vi tri, dia diém ciia thira dat, khu dat;

Khoang cach theo thit tw wu tién: Trung tam hanh chinh; trung tam thuong
mai, gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri; cho, co so'y té (theo vi
tri, hién trang cua thua dat, khu dat);
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- Diéu kién vé giao thong: Dé rong duong (bao gom ca via hé), loai dwong
(két cau duong nhua, bé téng, duong dat va két cau duong khdc), sé heong mdt
dwong tiép gidp (tiép gidp véi 01 hodc nhiéu mdt dwong);

- Diéu kién vé cci'p thoat nuoc, ccfp dien: Khu vuc cd’p thodt nuée tot hay
khéng tot, cap dién on dinh hay khéng on dinh;

- Dién tich, kich thuée, hinh thé, mdit tién, chiéu sdu cua thira dat, khu dat;

- Cde yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mat do xdy dung, chi gioi xdy dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gidi han s6 tang ham dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co
quan nha nuée ¢é tham quyén phé duyét (néu cé),

- Hién trang maéi truong, an ninh:

+ Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va nguén nude; gan khu nghia trang,
khu xuw ly rac thai;

+ Mdt dé dan cu, tinh trang an ninh khu vuc tot hay khong tét.

¢) Truong hop qud trinh diéu tra, khdo sdt thu thdp théng tin phuc vu céng
tic dinh gia dat, t6 chirc thuc hién dinh gid dat nhan thdy c6 cdc yéu t6 khdc anh
hudng 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 Hoi dong tham dinh gid
dat xem xét, quyé} dinh.”.

Qua khao sat, danh gia thuc té khu dat can dinh gi, dé xuét cac yéu té anh
huéng dén gia dat nhu sau:

- Vi tri, dia diém cua khu dat: Nam trong khu vuc dan cu dong duc, trung
tam thi tran Duc Tho (cti). Cach UBND xa DPtrc Tho khoang 1,1km; cach duong
Yén Trung khoang 320m; cach truong THPT Nguyén Thi Minh Khai khoang
1,1km; cach ga Yén Trung khoang 1,1km.

- Diéu kién v& giao thong: Céc thira dat & ctia du 4n tiép giap cac duong
quy hoach cu thé nhu sau:

+ Pudng quy hoach 13,5m (long dudng rong 6,5mx2; via hé 2x3,5m);,

+ Puong quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via he 2x3,75m);

+ Pudng quy hoach 18m (long duong rong 8m; via he 2x5m);

+ Pudng quy hoach 25m (long dudng rong 13,5m; via hé 2x5m; giai phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach réng 25m (long duong rong
15m; via heé 2x5m);

+ Két cdu duong nhua.

- Diéu kién vé cap dién, cap thoat nudc: Khu vuc du an c6 diéu kién cap
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dién, cép thoat nudc 6n dinh;

- Dién tich, kich thuéc, hinh thé cta thira dat; bao gém:

+ Céc thira dét & lién ké c6 dién tich tir 142,5m? dén 214,6m?%; Hinh thé cac
thira dat vudng vén.

+ Céc thira dét & biét thy c6 dién tich tir 202,6m? dén 304,6m?; Hinh thé cac
thira dat vudng van.

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

+ Dbi v6i cac thira dit ¢ lién ké: Hé sb st dung dét 1a 2,8 1an. Mat d6 xay
dung tdi da 12 70%; chiéu cao céng trinh ti da 14 4 ting.

+ Dbi véi cac thira dat ¢ biét thu: Heé sé sur dung dét 1a 2,4 1an. Mat do xay
dung t5i da 12 60%; chiéu cao cong trinh tdi da 12 4 tang.

- Hién trang méi trudong, an ninh méi truong: Khu vuc dan cu dong duc,
diéu kién an ninh, méi truong tot.

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 Diéu 158 Luat D4t dai 2024, thong tin dau vao
dé dinh gia dat theo cac phuong phap dinh gid dat gom:

“a) Gid dat duwoc ghi nhdn trong co s6 dit liéu quéc gia vé dat dai, co so
dit liéu quéc gia vé gid,

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

¢) Gid ddt thu thdp qua diéu tra, khdo sdt doi véi truong hop chua cé thong
tin gid dat quy dinh tai diém a va diém b khoan nay; .

- Theo quy dinh tai khoan 1, 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“1. Chuyén nhirong trén thi trong la chuyén nhieong quyén sir dung dat hodic
chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén s hiku tai san gén lién voi dat khi @a thuce
hién thii tuc vé thué, phi, Ié phi tai co quan thué hodc da ding ky bién dong tai vin
phong ding ky dat dai hodic da ky hop dong chuyén nhuong giita chii dau tw duw dn
bat dong san, nha o thuong mai voi khdch hang theo quy dinh ciia phdp ludt.

3. Thira dat so sanh la thira dat c¢é cimg muc dich sir dung dat, twong dong
nhét dinh vé cdc yéu t6 anh hudng dén gid dét véi thira dét can dinh gid da chuyén
nhuwong trén thi truong, tring dau gid quyén sir dung dat ma nguoi triing ddu gid da
hodn thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid.”.

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

“a) Théng tin dau vao dé dinh gia dat la gid dat dd chuyén nhuong trén thi
truong, gid dat da tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Ludt Pat dai;
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b) Théng tin tai diém a khoan nay dwoc ldy tir cdc nguon: co sé dir liéu
quéc gia vé dat dai, co sé di liéu quoc gia vé gid; Vin phong Pdng ky dat dai;
don vi t6 chitc thuc hién viéc ddu gid quyén sir dung dat, don vi, t6 chike ddu gid
tai san, san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san,; thong tin thu
thdp qua diéu tra, khao sat;”

Két qua khao sat, thu thap thong tin dau vao tai khu vue khu dét can dinh gia:

- Ngay 28/10/2025, S& Nong nghiép va Moai truong tinh Ha Tinh da co
Cong vin sé 6586/SNNMT-QLDD guri Vian phong Dang ky Dit dai vé viéc phdi
hop cung cip théng tin phuc vu xac dinh gia dit cu thé cac du an (trong d6 c6 du
an Khu dan cu trung tdm thi trdn Pac Tho (Khu A-OM-10, OM-11)). Ngay
06/11/2025, Van phong Pang ky Dat dai dd c6 Cong vin s6 2521/VPDK-TTLT
phan hdi khing dinh hién co sd dir liéu dat dai cta tinh khéng c6 céac théng tin
can theo yéu cau.

- Ngay 13/11/2025, Pon vi tu van ¢6 Cong van s6 133/CV-PKVAC gti Chi
nhanh Vin phong Dang ky Pét dai huyén Btic Tho vé viéc dé nghi phdi hop cung
cap thong tin xac dinh gia dat trén dia ban xd Dtic Tho. Ngay 26/11/2025, Van phong
Pang ky dét dai - Chi nhanh huyén Pire Tho di c6 Cong van s6 2965/CNHDT cung
cap hd so chuyén nhuong quyén sir dung dat & va khong c6 thong tin chuyén nhugng
toan bo du an trén dia ban cac phuong trong khoang thoi gian tir ngay 16/05/2023
dén 16/05/2025. Thong tin chuyén nhuong quyén sir dung dat tai xa Dirc Tho da thuc
hién tht tuc tai co quan thué theo quy dinh ctia phap luat trong khoang thoi gian 24
tinh thang dén thoi diém dinh gi4, cu thé nhu sau:

STT

To | Dién Gia chuyén Gid dat ¢ theo | Thoi diém
bin do tich Dia chi thira dit nhugng hop dong chuyén
s0 (m?) (dong) (dong/m?) nhuong

Thira
dat so

Vung QH Pdng Véo, xa
Tung Anh, huyén Duc
Tho (nay thudc xd@ Dic
Tho, tinh Ha Tinh)

136 29 160 1.200.000.000 7.500.000 06/06/2025

Vung QH Nha Lay trén,

thi tran Pac Tho, huyén
Biic Tho (nay thue x4 1.200.000.000 7.717.042 11/06/2025

Dirc Tho, tinh Ha Tinh)

191 17 155,5

(¥5)

Viung QH Nha Lay trén,
thi trdn Pic Tho, huyén
bac Tho (nay thujc xa
Puc Tho, tinh Ha Tinh)

192 17 160 1.411.000.000 8.818.750 05/12/2023

Vung QH Nha Lay trén,
thi trdn Dirc Tho, huyén
Dlic Tho (nay thudc xa
Birc Tho, tinh Ha Tinh)

195 17 155,5 1.200.000.000 7.717.042 29/05/2024

Vung QH Nha Lay trén,
thi tran Dirc Tho, huyén
Dac Tho (nay thudc xa
Duc Tho, tinh Ha Tinh)

198 17 160 820.000.000 5.125.000 07/03/2024

Vung QH Nha Lay trén,

thj trén Pic Tho, huyén 1.323.000.000 8.820.000 26/01/2024

199 17 150
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STT

Thira
dat so

T
bin db
A

Dién
tich
(m?)

Pia chi thira dit

Gia chuyén
nhugng
(dong)

Gia dit 6 theo

hop ddng
(dong/m?)

Thoi diém
chuyén
nhugng

bac Tho (nay thudc xa
B¢ Tho, tinh Ha Tinh)

292

28

160

Vung QH Dong Véo, xa
Tang Anh, huyén Pic
Tho (nay thudc xa Pic
Tho, tinh Ha Tinh)

1.058.000.000

6.612.500

05/06/2025

339

28

160

Ving QH Déng Véo, xa
Tung Anh, huyén Bic
Tho (nay thudc xa Puc
Tho, tinh Ha Tinh)

650.000.000

4.062.500

25/02/2025

345

28

178

Ving QH Ddng Véo, xi
Tung Anh, huyén Puc
Tho (nay thudc xa Buc
Tho, tinh Ha Tinh)

800.000.000

4.494.382

06/06/2025

10

548

155,5

Viung QH Nha Lay trén,
thi trAn Btc Tho, huyén
Dtc Tho (nay thudc xd
bic Tho, tinh Ha Tinh)

1.910.000.000

12.282.958

01/04/2024

645

150

Viung QH Nha Lay trén,
thi tran Pirc Tho, huyén
Dac Tho (nay thudc xa
Duc Tho, tinh Ha Tinh)

520.000.000

3.466.667

29/01/2024

695

160

Ving QH Nha Lay trén,
thi tran Dirc Tho, huyén
Dlic Tho (nay thudc xi
D¢ Tho, tinh Ha Tinh)

720.000.000

4.500.000

05/03/2024

697

150

Ving QH Nha Lay trén,
thi trdn Ptc The, huyén
Dic Tho (nay thudc xa
Biic Tho, tinh Ha Tinh)

720.000.000

4.800.000

19/03/2024

717

15

150

Viung QH Nha Lay trén,
thi tran Purc Tho, huyén
Btrc Tho (nay thudc xa
B¢ Tho, tinh Ha Tinh)

720.000.000

4.800.000

22/03/2024

721

18

160

Ving QH Nha Lay trén,
thi trdn Dirc Tho, huyén
Dic Tho (nay thudc xa
Dirc Tho, tinh Ha Tinh)

1.656.000.000

10.350.000

06/02/2024

16

722

18

160

Viung QH Nha Lay trén,
thi trdn Buc Tho, huyén
Ptc Tho (nay thudc xa
DBirc Tho, tinh Ha Tinh)

1.584.000.000

9.900.000

27/02/2024

17

200

17

150

Viung QH Nha Lay trén,
thi trdn Duc Tho, huyén
B¢ Tho (nay thudc xa
Birc Tho, tinh Ha Tinh)

1.000.000.000

6.666.667

09/09/2024

18

713

150

Viung QH Nha Lay trén,
thi trin Puc Tho, huyén
bac Tho (nay thudc xa
DBirc Tho, tinh Ha Tinh)

1.250.000.000

8.333.333

14/11/2024

725

150

Vung QH Nha Lay trén,
thi tran Pic Tho, huyén
Dac Tho (nay thudc xi
Pirc Tho, tinh Ha Tinh)

1.245.000.000

§.300.000

23/05/2024

20

728

155,5

Viung QH Nha Lay trén,
thi trdn Dirc Tho, huyén
Puac Tho (nay thudc xd
Puc Tho, tinh Ha Tinh)

1.650.000.000

10.610.932

28/04/2025

21

734

150

Vung QH Nha Lay trén,
thi tran Dic The, huyén

1.300.000.000

8.666.667

09/03/2025
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) To
Thivg bin db

RLE dét sb p

Dién
tich
(m?)

Dia chi thira dét

Gia chuyén
nhugng
(ddng)

Gia dit ¢ theo
hop dong
(dbng/m?)

Thoi diém
chuyén
nhuong

buc Tho (nay thudc xa
Burc Tho, tinh Ha Tinh)

22 793 15

160

Vung QH Nha Lay trén,
thi trin Dirc Tho, huyén
Bhc Tho (nay thudc xa
Durc Tho, tinh Ha Tinh)

1.329.000.000

8.306.250

18/11/2024

23 796 15

160

Ving QH Nha Lay trén,
thi trin Duc Tho, huyén
bic Tho (nay thudc xa
Pic Tho, tinh Ha Tinh)

1.750.000.000

10.937.500

21/03/2025

24 136 29

160

Ving QH Pong Véo, xa
Tung Anh, huyén Duc
Tho (nay thudc x3 DBic
Tho, tinh HA Tinh)

1.200.000.000

7.500.000

06/06/2025

(Nguon théng tin: Cong van sé 2965/CNHPT ngay 26/11/2025 cia Vin
phong Dang ky dat dai - Chi nhdnh huyén Pire Tho vé viéc cung cdp s6 liéu phuc

vu xdc dinh gid dat cu thé).

- Théng tin trang diu gia quyén st dung dat ma ngudi tring d4u gia d3 hoan

thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luét tai dia ban xa Puc Tho trong
khoang thdi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gid, cu thé nhu sau:

; Mirc gid e o G ob ét dinh phé | Ngay ban
Khu d4t, thira ddt | L6 | Dién tich | Gid tring ddu Gegid | Mircgis | Micgid | Quyetdinhphe | Nedyban
STT dku ois OSD d&t | akt 5 ié (ddng) trung binh | thap nhat | cao nhit duyét két qua | hanh quyet
EAORDIRG L ORE | ) BRATIE (déng/m?) | (dong/m?) | (dong/m?) | tring ddu gid dinh
I Niim 2023
A | Xa Tang Anh (cii)
1587/QD-UBND
Ving quy hoach 1588/Qb-UBND g,iggggg
1 | PéngVéo,xaTung | 48 | 7.806.0 | 44.723.000.000 | 5.711.610 5.250.000 | 7.488.764 | 1608/QD-UBND
. 1 25/10/2023
Anh (cii) 1809/QD-UBND | (5 o0
1879/QD-UBND
Thij trin Pirc Tho
B "
(cii)
vonp oy e 1618/QD-UBND | 28/09/2023
I | Nha Lay trén, thi | 31 48930 | S8.757.740.000 | 12.027.532 | 8818720 | 29385852 | 5100 OP.UBND | 30/112023
tran Pic Tho (ct)
C Xa Hoa Lac (cii)
Ving quy hoach
1 | Dbng Lan, xa Hoa | 14 | 29217 6.856.300.000 2.360.197 1.874.313 | 2.550.000 | 1589/QD-UBND | 22/09/2023
Lac (ch)
Ving quy hoach
2 | Lang Ha, xa Hoa | 7 2.100.0 2.646.000.000 1.260.000 1260.000 | 1.260.000 | 1589/QD-UBND | 22/09/2023
Lac (ch)
| Niim 2024
. A -
g, | Thiwdn DICTRO 50 | e
(cii)
Ving quy hoach
I | Nha Lay wén, thi | 16 | 24620 | 43.664.700.000 | 17.700226 | 12.168.750 | 35.675.241 | 1027/QD-UBND | 15/05/2024
trin Pirc Tho (cii)
11 Nim 2025
A Xa Téan Dén (cii) 44 8.1653
Ving quy hoach
j | Ban Than thdn || gy6s3 | 57769608280 | 7.167381 | 5300048 | 9443250 | 1262/QD-UBND | 02/04/2025
Thinh Cutng, xa
Tan Dén
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Khu dit, thira a4t | L6 | Dién tich | Gi trangdfu | “\0c84 | Micgii | Micgii | Quyétdinhphé | Nedyban
STT dhu gis QSD aft | dht (m?) i (dbng) trung binh | thap nhit | caonhit | duyétkétqua | hanh quyét
$ & & (dbng/m?) | (dong/m?) | (ddng/m?) | tring dhu gid dinh
B | XaHodaLac(cii) | 18 | 3.7590
Ving quy hoach
1 DPong Trot, xa Hoa | 18 3.759.0 12.649.230.000 3.372.901 2.876.667 3.750.000 | 1346/QB-UBND | 09/04/2025
Lac

(Nguén théng tin: Cong van sé 1776/UBND-KT ngay 16/12/2025 ciia Uy ban
nhdn déan xa ke Tho vé viée cung cc’fp 6 liéu phuc vu xadc dinh gid dat cu thé).

VIIL.LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP DINH GIA PAT

- Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 158 Luét Dat dai nim 2024, quy dinh c4c
phuong phap dinh gia dat cu thé nhu sau:

“5. Cdc phirong phdp dinh gid ddt bao gom:

a) Phwong phdp so sdanh dwoc thue hién bang cach diéu chinh mikc gid ca
cdc thira ddt ¢6 cing muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yéu to
¢6 dnh huéng dén gia dat dd chuyén nhwong trén thi truong, da tring dau gid
quyén sir dung ddt ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gid théng qua viéc phdn tich, so sdnh cdc yéu t6 anh hwong
dén giG dat sau khi da loai trir gid tri tai san gdn lién véi dat (néu cé) dé xdc dinh
gid ciia thira dat can dinh gid;

b) Phuong phdp thu nhdp duwoc thuc hién bang cdch ldy thu nhdp rong binh
quan ndm trén mét dién tich dat chia cho lai suat tién giri tiét kiém binh quadn ctia
loai tién giri bang tien Viét Nam ky han 12 thdng tai cdc ngdn hang thuwong mai
do Nha nwée ndm giit trén 50% vén diéu 1é hodc tong sé c6 phan c6 quyén biéu
quyét trén dia ban cap tinh ciia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé s6
ligu trude thoi diém dinh gid dat;

¢) Phuong phap thang dw dwoc thuc hién bang cdch ldy téng doanh thu
phdt trién wéc tinh trie di tong chi phi phat trién wée tinh ciia thira dat, khu dat
trén co so su dung dat cé hiéu qua cao nhat (hé SO st dung dat, mat as xdy dung,
$6 tang cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung da dwoc co quan co tham quyén phé duyét;

d) Phuong phdp hé sé diéu chinh gid dét duoc thue hién bang cdch ldy gid ddt
trong bang gid ddt nhan véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid dat dwoc
xdc dinh théng qua viée so sanh gid dat trong bang gid dat véi gia dat thi trieong;”

- Theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat Dt dai 2024 quy dinh truong
hop va diéu kién 4p dung phuong phép dinh gi4 dat nhu sau:

6. Truomg hop va diéu kién dp dung phuong phdp dinh gid dat dwoc quy
dinh nhu sau:
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a) Phuwong phdp so sdnh duwoc dp dung dé dinh gida doi véi truong hop cé
t6i thiéu 03 thira ddt ¢ ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc
Yéu t6 ¢6 anh huong dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truong, tring dau gid
quyén sit dung dat ma nguoi triing ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh trung ddu gid,

b) Phuong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid dsi véi truong hop
thira dat, khu dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai la dat & ma thira
dat, khu dat can dinh gid khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhung
xdc dinh dwoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viéc s dung dat theo muc dich sir
dung ddt dwoc dwa ra dinh gid;

¢) Phuong phdp thang du duwoc dp dung dé dinh gia doi véi truong hop
thita dat, khu dat dé thuc hién dw dn dau tu khong di diéu kién dp dung phirong
phdp so sdnh, phuong phdp thu nhdp nhung woc tinh dwoc tong doanh thu phdt
trién va téng chi phi phdt trién ciia du an;

d) Phwong phdp hé sé diéu chinh gid ddt dwoc dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuomg khi Nha muede thu hoi dat doi véi cde truong hop thu hoi nhiéu
thita dat lien ké nhau, cé cimg muc dich si dung va da dwoc quy dinh gid dat
trong bang gid dat ma khong di diéu kién dé ap dung phwong phdp so sdnh.

Can ¢t hd so phap ly tai muc IV, déc diém quy hoach, hién trang cua khu
dat cin dinh gia néu tai Muc V; Cac quy dinh vé phuong phap dinh gia dat, didu
kién ap dung cac phuong phap dinh gia d4t va cac thong tin thu thap dugc néu tai
Muc VII Bio cdo ndy, t6 chic xc dinh gia dét ddnh gia va dé xuat viéc dp dung
phuong phép dinh gi4 dit dbi v6i khu dét can dinh gia cu thé nhu sau:

1. Phuong phép so sanh: Trong khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém
dinh gid dat tro vé trude, khong c6 03 thira dét (du 4n) c6 cung muc dich st dung
dét, tuong ddng nhit dinh vé cac yéu t6 c6 anh huéng dén gia dat dd chuyén
nhuong trén thi trudng, tring déu gia quyeén su dung dat ma ngudi tring dau gia
dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gid, do d6 khong du
diéu kién ap dung phuong phép so sénh.

2. Phuong phép hé s diéu chinh gia dit: Khu dét can dinh gia khéng thudc
trudng hop dinh gid cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu héi dat, do dé
khéng du diéu kién ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh.

3. Phuong phap thu nhap: Khu dat can dinh gia 1a dét &, do d6 khong du diéu
kién ap dung phuong phap thu nhap.

4. Phuong phap thang du: Khu d4t can dinh gia khong du diéu kién 4p dung
phuong phap so sanh, phuong phép thu nhap. Trén co s& céc tai liéu lién quan
quy hoach str dung dét, quy hoach chi tiét xay dung, khu d4t can dinh gia udc tinh
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duoc tong doanh thu phat trién va téng chi phi phat trién ctia du 4n theo ding muc
dich str dung dét, quy hoach phat trién, phti hop 4p dung phuong phéap thing du
dé xac dinh gia dét.

Trén co s& danh gia vé viée diéu kién 4p dung phuong phép néu trén, dé
xudt lua chon phuong phép thing du dé xac dinh gia dét cu thé cia du 4n Khu dan
cu trung tdm thi trdn Ptc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trAn Dtic Tho, huyén
Durc Tho (nay thude xa Bic Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh s6 1070/QD-UBND
ngay 16/05/2025 ctia Uy ban nhan déan tinh Ha Tinh.

IX. TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO PHUONG
PHAP PINH GIA PAT PUQC AP DUNG

1. Khéo sat, thu thip cac thong tin vé quy hoach sir dung dit, quy
hoach chi tiét xAy dung hoic quy hoach tong mit bang da dwgc co' quan nha
nuéc c6 thAm quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua sir dung dit cao nhat

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

Theo Quyét dinh sé 175/QD-UBND ngay 13/01/2021 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh v viéc phé duyét d6 4n Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cu tai
16 d4t OM-10, OM-11, OM-12 thi trdn Ptic Tho, huyén Dtc Tho, ty 1 1/500, chi
tidu quy hoach ctia khu dat dinh gia cu thé nhu sau:

- Chi tiéu quy hoach xay dung cong trinh:

ik . v.~ | Dién tich Ty1é | Tang cao Mait d¢ xay
TT Loai dat Ky hiéu (m?) (%) t5i da dung (%)
40-7Q (tuy theo
I | Dété méi OM 42.259,8 | 46,84 4 16 dat biét thu
hodc lién ké)
11 Dat thuong mai dich vu TMDV 3.777,3 4,19 7 25-50
I1I | Dét trudng mam non MN 3.528,6 | 3,91 3 25-50
IV | Dét cay xanh cong vién CX 7.117,6 | 7,89 - -
V | Pit giao thong GT 32.707,4 | 36,26 2 .
5.1 | Pt giao théng doingoai | GING | 12.061,5 | 13,37 = -
5.2 | Pt giao théng doi nji GIN 20.645,9 | 22,89 - -
VI | Dit ha ting k¥ thuat HTKT 823,5| 0,91 - -
TONG 90.214,2 | 100,00

- Chi tiéu quy hoach giao thong: Theo Coéng van s6 194/SXD-QLNjy ngay
21/07/2025 cua S¢ Xay dung tinh Ha Tinh vé viéc thong béo két qua tham dinh
Béo céo nghién ciru kha thi dau tu xdy dung cong trinh Khu dan cu trung tm thi
trAn Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Dirc Tho, huyén Dtc Tho; hd
so thiét ké ban vé& thi cong dd duoc tham tra tai Bdo céo két qua tham tra 50
148a/BC-TTKD ngay 31/10/2025 cta Trung tdm Kiém dinh Chét lugng cong
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trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bao cdo két qua tham tra Thiét ké ban vé thi cong,
du toan xay dung du an Khu dan cu trung tdm Thi trdn Pirc Tho (Khu A-OM-10,
OM-11) tai thi trdn Dtrc Tho, huyén Ptrc Tho, tinh Ha Tinh. Hang muc ha téng
ky thuat va Cong van sé 2218/SXD-HDXD;g ngay 24/4/2026 cia S& Xay dung
tinh Ha Tinh vv cho ¥ kién mét s6 ni dung Du toan xay dung phuc vu cdng téc
dinh gia dat; Thong s6 mat cat cac tuyén duong, cu thé nhu sau:
+ Puong quy hoach 13,5m (long dudng rong 6,5m; via hé 2x3,5m);
+ Puong quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via he 2x3,75m);
+ Puong quy hoach 18m (long dudng rong 8m; via he 2x5m);
+ Puong quy hoach 25m (long duong rong 13,5m; via he 2x5m; giai phan
cach 1,5m);
+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach rong 25m (long duong rong
15m; via hé 2x5m);
b/ Yéu cau vé xdy dung cong trinh trong dy dn
- Theo Quyét dinh s6 2041/QD-UBND ngay 13/08/2025 cta Uy ban nhan
dén tinh Ha Tinh vé viéc x4c dinh khu vue chu dau tu du 4n nha & phai xay dung
nha & dé ban, cho thué mua, cho thué ddi v6i du an Khu dan cu trung tAm thi tran
DPuc Tho (Khu A-OM-10, OM-11), nay la x& Btrc Tho, tinh Ha Tinh:
“Khu vuee chii ddu tu dw dn nha & phai xdy dung nha ¢ dé béan, cho thué mua,
cho thué gom 32 16 dat doc tuyén dwong Nguyén Thi Minh Khai (dwuong tinh 552),
cu the:
- Cdc 16 ddt o thue 16 dét c6 ky hiéu OM-06 (Tix 16 s6 9 dén 16 56 16).
- Cdc 16 ddt 6 thude 16 dat 6 ky hisu OM-07 (Tix 16 s6 9 dén 16 56 16).
- Cdc 16 ddt 6 thudc 16 dat cé ky hiéu OM-08 (Tir 16 56 6 dén 16 6 10).
- Cdc 16 ddt 6 lién ké thude 16 dat c6 ky hiéu OM-11 (Tir 16 56 9 dén 16 56 19).”.
- Theo hd so thiét ké ban vé& thi cong da duoc tham tra tai Bdo cdo két qua
tham tra s& 133/BC-TTKD ngay 17/10/2025 cia Trung tim Kiém dinh Chét luong
cong trinh xay dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo két qua tham tra thiét ké ban v& thi
cong, du toan xay dung cong trinh Khu dén cu trung tdm Thi trdn Purc Tho (Khu
A-OM-10, OM-11) tai thi trAn Puc Tho, huyén Pic Tho, tinh Ha Tinh, chi tiéu
xdy dung da dugc thdm dinh dbi v6i 32 thira dat.
2. Ap dung, dé xuit mgt so chi tiéu tinh todn
Trén co s& thong tin vé dién tich giao dat, quy hoach st dung dét, quy hoach
chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bang clia dy 4n da dugc co quan nha nude
c6 thdm quyén phé duyét dé xac dinh hiéu qua sir dung dAt cao nhét, dé xut mot s6
nhom chi tiéu tinh toan nhu sau:
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2.1. Nhém chi tiéu vé thoi gian xdy dung, tién dp xdy dung va woc tinh chi
phi ciua dw an

Téng chi phi phat trién ctia khu dat can dinh gia dwgc xac dinh trén co s&
ude tinh cac chi phi dau tu xay dung theo quy hoach dugc phé duyét véi thoi gian
xdy dung, tién do xay dung trong khoang thoi gian nhét dinh; chi phi kinh doanh
(bao gdm: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi quan 1y van hanh); chi phi
1ai vay, loi nhuén ctua nha dau tu c6 tinh dén vén cht s& hitu, rui ro trong kinh
doanh, chi phi du phong yéu t6 truot gia. Céc chi tiéu wéc tinh chi phi phat trién
ctia khu dét dinh gia duoc ap dung, dé xuét cu thé nhu sau:

a/ Thoi gian xdy dwng, tién dp xay dung

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

“Péi voi thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi can cit vao tién do da
dwoc xdc dinh trong chu truong dau tu hodic hé so moi thau thuc hién dw dn dau
tw hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn du dn dau tw dé wéc tinh chi phi phdt
trién ciia du dn. Truong hop trong cde Céng vin vé chii truong dau tw hodc ho
so moi thau thue hién du dn dau tu hodic quyér dinh phé duyét, chd'p thuan dw an
dau tu chua xdc dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi Uy ban nhadn dan
cap tinh quy dinh phit hop véi tinh hinh thuc té tai dia phiwong cho cdc nhom du
an cung muc dich sw dung dat chinh hodc tung du dan cu thé dé ap dung hodc 16
chure thuc hién dinh gia dat cdn cir s6 lidu thuc té ciia 03 dw dn dau tu cung muc
dich sir dung dat chinh cé khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gid dé xuat dé Hpi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”.

- Theo diém ¢ khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND ngay
18/10/2024 (duoc sira doi, bd sung tai Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay
24/07/2025 cua UBND tinh Ha Tinh)

“c) Thoi gian xdy dung, tien do xdy dung dwoc xdc dinh can cur vao tien do
da duwoc xdc dinh trong cac Céng van cua co quan, nguoi co tham quyén phé
duyét chu truong dau tw hodc ho so moi thau thue hién du dn dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chcfp thudn duw én dau tw dé wéce tinh chi phi phat trién cua dw dn.

Truong hop trong cdc Coéng van cua co quan, nguoi co tham quyén phé
duyét chu truong dau tu hodic hé so moi thau thuc hién dw dn dau tw hodc quyét
dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw chua xdc dinh cu thé thoi gian xdy dung,
tién d xdy dung thi t6 chirc thuc hién dinh gid dat céin ci theo cdc thong so tai
Phu luc kém theo dé xdy dung phuong dn gid dat giri co quan cé chirc ndng quan
Iy dat dai dé trinh tham dinh, phé duyét theo quy dinh. Déi véi truong hop du dn
cé tinh déc thit thi t6 chite thuc hién dinh gid dat dé xudt cu thé trong Bdo cdo
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thuyét minh xdy dung phuong dn gid dat dé Hpi dong tham dinh gid ddt xem xét,
quyét dinh.”.

- Theo Quyét dinh s6 13/QD-UBND ngay 21/04/2022 ctia Uy ban nhan dan
tinh Ha Tinh chép thuan cha truong dau tu du 4n Khu dan cu trung tdm thi tran
Duc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) thi tran Duc Tho, huyén DPuc Tho:

“10. Tién do thuc hién dw dan: Hoan thanh va dwa dw an vao hoat dong
trong 36 thdng ké ngay giao dat, cho thué dat”.

- Theo Quyét dinh s6 12/QD-UBND ngay 29/03/2023 cta Uy ban nhan
dan tinh Ha Tinh chép thuan nha dau tu thuc hién du 4n Khu dan cu trung tim
thi trAn Duc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) thi trdn Pirc Tho, huyén Puc Tho,
tinh Ha Tinh:

“2.2. Tién d¢ xdy dung co ban va dwa dw an vao khai thac van hanh: Hoan
thanh va dea dy dn vao hoat déng trong 36 thang ké ngay giao dat, cho thué dat.”.

Can ctr cac Quyét dinh trén cia UBND tinh Ha Tinh, tién d6 xay dung co
ban va dua du 4n vao khai thac van hanh 12 36 thang ké tir ngay giao dét, cho thué
dét, tuy nhién tién do xdy dung tung ndm cua du an chua dugc quy dinh cu thé.
Do d6, dé xuat 4p dung quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 2, muyc II phian A Phu
luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cta
UBND tinh (dugc stra ddi bd sung tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 43/2025/QP-
UBND ngay 24/7/2025 ciia UBND tinh) dé x4c dinh thoi gian xay dung, tién do
xdy dung cua khu dét can dinh gié, cu thé nhu sau:

+ Theo muc muc II ph:?m A Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sb
25/2024/QB-UBND ngay 18/10/2024, quy dinh du 4n c6 dién tich dat dudi 10ha,
c6 thoi gian xdy dung 1a 02 nim, tién d¢ xdy dung: nim thir nhat 50%, nim tht
hai 50%, thoi gian xdy dung ké tir ngay ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

+ Khu dét can dinh gia c6 quy mé dién tich 1a 90.214,2m? (9,0214 ha), thoi
gian xay dung ap dung 1a 02 nim, tién d6 xay dung: nim tha nhat 50%, nam thi
hai 50%; thoi gian xdy dung ké tir ngdy ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dat.

b/ Chi phi diu tw xdy dung cong trinh

- Theo quy dinh tai diém a Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 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 xay dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh cua dw dan (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu té truot gid);
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- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu
tro phuc vu thi cong; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khong thudc pham
Vi clla cong tde phd do gidi phéng mdt bang da dwoc xdc dinh trong chi phi boi
thuong, hé tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan ly dy an;

- Chi phi tw van dau tw xdy dung;

- Chi phi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung ma gép phan truc
tiép hinh thanh doanh thu phdt trién cia du én, do té chikc thiee hién dinh gid dat
lua chon dbi véi timg du én cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gid dat xem xét,
quyét dinh.

Truong hop ap dung sudt vén dau tw thi thuc hién theo quy dinh cia phdp
ludt xdy dung vé sudat von dau tw xdy dung céng trinh.”.

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

“b) Viéc wéc tinh téng chi phi dau tw xdy dung cdn cik theo thir tw uu tién
nhu sau:

- Dur todn xdy dung dé dwoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Dy todn xdy dung duwa trén dinh mikc, don gia do co quan nha nudc co
thdm quyén ban hanh, céng bé va dd dwoc co quan, t6 chirc tw van tham dinh
hodic tham tra déc lap. Co quan, 16 chite tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp
chiu trdach nhiém trudc phap ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra déi véi du
todan xdy dung ma minh da thuc hién;

- Sudt vén dau tu xdy dung do Bé Xdy dung céng bo;”.

- Theo hd so tai liéu do S& Néong nghiép va Moi trudng tinh Ha Tinh
cung cap:

+ Khoéng ¢6 du toan xdy dung da dugc co quan chuyén mén vé xdy dung
tham dinh theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung;

+ Du toan xdy dung da duoc t chtre tu van tham tra doc 1ap tai Bao cdo s6
133/BC-TTKD ngay 17/10/2025; Bao céo sb6 97/BC-TTKD ngay 17/4/2026 cua
Trung tam kiém dinh chét luong cong trinh xay dung Ha Tinh vé viéc thim tra
thiét ké ban vé& thi cong, du toan xay dung. Y kién ctia S¢ Xay dung tai Cong vin
sé 812/SXD-HPXDs ngay 11/2/2026; Coéng vin s6 2218/SXD-HDXDs ngay
24/4/2026; Céng vin s6 2864/SXD-QLHDXD ngay 21/5/2026 va Vin ban s6
1419/UBND-KT ngay 26/05/2026 cia UBND xa Puc Tho.
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Theo ndi dung tai Cong vin s 2864/SXD-QLHPXD ngay 21/5/2026 cla
S¢ Xay dung:

“- Du dn Khu dan cw trung tam thi tran Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11),
huyén ke Tho (nay la xéd Pirc Tho) dwoc trién khai trén co s¢ Quy hoach chi tiét
ty 1¢ 1/500 duge UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 175/0D-UBND ngay
13/01/2021. Bdo cdo nghién ciru kha thi cia du an dé dwoe S Xdy dung tham
dinh tai Bdo cdo s6 194/SXD-OLNY ngay 21/7/2025. Hé so thiét ké ban vé thi
cong trién khai sau thiét ké co sé ¢é Bdo cdo tham tra thiét ké sé 148a/BCTTKD
ngay 31/10/2025. Hé so du todn da dwoc tu van tham tra tai Bdo cdo tham tra s6
97/BC-TTKD ngay 17/4/2026 va dwoe Chii dau tw kiém tra, xdc nhdn. Chii dau
tw dé phan tdch duw todn gom 02 néi dung lom (gid tri ngoai ranh gidi, gid tri trong
ranh giéi giao dat ciia dw dn); trong dé hang muc ngodi ranh gii gom cdc hé
thong: (1) Thodt nude muea; (2) Thodt nuée thai; (3) Cap mude; (4) Giao thong
(du todn chi tiét 1a hang muc c6 tén via hé ngoai ranh gici gom céng tdc thi céng
nén via he, lat via heé, bé via, dan rénh, bé gdy heé); (5) Dién chiéu séng; (6) Thong
tin lién lac; (7) Cdy xanh (g6m hang muc bé via bon cdy, trong cdy xanh); (8)
Muong thuy loi hoan tra.

- Céin cib diém ¢ Khoan 1 Diéu 29 Ludt Kinh doanh bt déng san 2023 “Bdo
dam cung cap cée dich vu cdp dién, cdp nuée, thodt nwée, thu gom rdc thai, xit [y
nude thai; bao dam két noi véi hé thong ha tang chung cua khu vuc trudc khi
chuyén nhieong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat”.

- Trén co so' y kién cudc hop ngay 21/5/2026 cua Dai dién cdc So, dia
phuong (cdc So: Xay dung, Tai chinh, Tu phdp, Nong nghiép va Moi truong;
UBND xd Puc Tho), cdc hang muc cong trinh ngoai ranh gioi dw dn do Nha dau
tw d@é xuat duoc chia thanh 02 nhém:

+ Nhém 1: cde hang muc nam ngodi ranh gidi giao dat ciia dy dn can phai
thiét dau tw dé dam bao phit hop diém ¢ Khoan 1 Diéu 29 Ludt Kinh doanh bat
dong san 2023 “Bdo dam cung cdp cdc dich vu cdp dién, cdp nude, thodt nudc,
thu gom rdc thai, xir Iy nudc thai; bao dam két néi véi hé thong ha tang chung
cua khu vue truoce khi chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén s dung dar”,
oom: (1) Thodt nuwéc mua; (2) Thodt nude thai; (3) Cdp nuée; (4) Mwong thiy
lot hoan tra.

+ Nhém 2: cde hang muc nam ngodi ranh gidi giao dat ciia dy dn cé ban
chadt la cdc hang muc phuc vu chinh trang dé thi, cai thién my quan khu vuc, déng
thoi gép phan ndng cao gid tri va kha néng khai thdc thwong mai cua san phdm
thuéc duw an va khong thuéc diém ¢ Khoan 1 Diéu 29 Ludt Kinh doanh bat dong
san 2023, gom: (1) Giao théng (du todn chi tiét 1o hang muc cé tén via hé ngodi
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ranh gidi gom cong tdc thi cong nén via he, lat via hé, bé via, dan rdnh, b6 gdy
he); (2) Dién chiéu sang; (3) Théng tin lién lac; (4) Cdy xanh (; gom hang muc b6
via bon cdy, trong cdy xanh).

- Theo hé so du todn kém theo Bdo cdo tham tra s6 97/BC-TTKD ngay
17/4/2026 va duge Chi dau tu kiém tra, xdc nhan; Chii dau tw dé phdn tdch cdc
chi phi ciia cdc hang muc ndi trén trong hé so tham tra dw todn (bang tong hop
hang muc ha tang kj thudt ngodi ranh giéi).

- Dé trdnh sw trimg ldp trong dau tw cdc hang muc ha tang kj thudt ngodi
ranh gioi cua dw dn nay voi cdac du an khac do UBND xd Dirc Tho dang va sé€
trién khai trong thoi gian t6i; dé nghi UBND xd Pitc Tho kiém tra, ra sodt va co
van ban gui So Néng nghiép va Méi truong.”

Theo ¥ kién ctia UBND x4 Purc Tho tai Van ban s6 1419/UBND-KT ngay
26/05/2026: “Cdc hang muc ndm ngodi ranh giéi giao dat ciia Dy dn Khu déan cu
trung tam thi tran Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11), huyén Diic Tho (nay la xd
Ditc Tho) can thiét phai dau tw dé dam bao phit hop diém ¢ Khoan 1 Diéu 29 Lugt
Kinh doanh bat déng san 2023 “Béo dam cung cdp cdc dich vu cap dién, cdp
nuoc, thodt nude, thu gom rdc thai, xu Iy nucc thai; bao dam két néi véi hé théng
ha tc‘ing chung cua khu vuc trudc khi chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén
sir dung dat”, gom: (1) Thodt nuée muwa; (2) Thodt nude thai; (3) Cdp nude; (4)
Muong thuy loi hoan tra hién nay khong co trong danh muc dau tw céng da duoc
Héi dong nhdn ddan xd Pirc Tho phé duyét va Uy ban nhén dédn xd Piec Tho ciing
chuwa c6 ké hoach dé dau tu, xdy dung cdc hang muc néu trén.”

Trén co s& y kién ctia cac nganh, don vi néu trén, hd so du toan cho phi xay
dung da duoc tham tra, gia tri du todn xay dung ha tang k¥ thuat (bao g6m chi phi
trong ranh gidi va mdt sé hang muc nim ngoai ranh gidi giao dit cta du 4n can
thiét phai dau tu thudc Nhém 1 theo ¥ kién cua S& X4y dung tai Cong vin sb
2864/SXD-QLHDXD ngay 21/5/2026) (khong bao gdm thué gi tri gia ting) la
130.452.236.601 d(}‘)ng, cu thé nhu sau:

Mot sé hang muc diu tw ciia dy 4n cin thiét phai ddu tw

Chi phi ha thugc Nhém 1 theo ¥ kién ciia S& Xiy dung
ting ky thufit | Chi phi thoat Chi phi Chi phi cap Chi phi i
STT Hang muc trong ranh nudc mua thodt nuée nuwéc ngoéi muwong thuy Tong chng
gidi ngodi ranh thii ngoai ranh (dong) lgi hoan tra
(dong) (dong) ranh (dong) ngodi ranh
(ddng)
1 Chi phi xay dung 93.680.471.998 | 2.948.503.184 | 290.223.090 | 1.125.947.146 | 1.970.074.860 | 100.015.220.278
2 Chi phi thiét bi 4.205.302.099 - - - - 4.205.302.099
3 Chi phi quan 1y dyv é4n 1.554.230.321 46.816.334 4.608.162 17.877.789 31.280.849 1.654.813.455
g | Chiphitrvandauts | 500901 718 | 119.875.644 | 11.799.438 |  45777.003 |  80.096.231 |  4.617.830.034
xdy dung

5 Chi phi khac 1.601.358.624 31.822.549 3:132.315 12.152.101 21.262.586 1.669.728.175
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Mt s6 hang muc déu tw ciia dy 4n cén thiét phii du tw
Chi phi ha thudc Nhém 1 theo v kién ciia S¢ Xy dung
tang ky thuit | Chi phi thoat Chi phi Chi phi cip Chi phi )
STT Hang muc trong ranh nudc mua thodt nuwée nuéc ngoai muong thiy Téng chng
gidi ngodi ranh thii ngoai ranh (dong) lgi hoan tra
(dong) (dong) ranh (dong) ngoai ranh
(dong)
6 Chi phi du phong 17.186.849.571 513.154.422 | 50.510.124 195.958.668 342.869.775 | 18.289.342.560
Du phong cho yéu to
+ khéi lwong phdt sinh 5.270.082.238 157.350.886 | 15.488.150 60.087.702 105.135.726 5.608.144.702
= 59%*(1+2+3+4+5)
Dy phéng cho yéu t6
+ trugt gid = 11.916.767.333 355.803.536 35.021.974 135.870.966 237.734.049 12.681.197.858
11,3%*(1+2+3+4+3)
Téng cong 130.452.236.601

+ Déi v6i chi phi du phong: Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP: “Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh
ciia du én (c6 tinh dén chi phi dw phong cho yéu té trieot gid); . Do 6, uéc tinh
gid tri du toan xdy dung da thdm tra v6i chi phi du phong yéu té trugt gia duoc
xac dinh trén chi phi xay dung la:

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gia tinh trén chi phi xay dung cla hang
muc ha tAng k¥ thuat 1a: 100.015.220.278 ddng x 11,3% = 11.301.719.891 dong.

Cin cr quy dinh va ho so néu trén, dé xuét uée tinh chi phi xay dung cong
trinh cua du 4n theo du toan xdy dung da dugc Trung tam kiém dinh chét luong
cong trinh xay dung Ha Tinh tham tra doc 1ap tai Bdo céo s6 133/BC-TTKD ngay
17/10/2025 va Béo cdo sb6 97/BC-TTKD ngay 17/4/2026, gia tri du toan xdy dung
(trudce thué gia tri gia tang) 1a: 181.633.341.598 d{:‘)ng, cu thé nhu sau:

STT Himig i Ha tﬁzldgé :lcg)thuijt Nh?dyéi;)thﬁ

1 | Chi phi xay dung 100.015.220.278 |  58.168.727.666
2 | Chi phi thiét bi 4.205.302.099 -
3 | Chi phi quan Iy du 4n 1.654.813.455 .
4 | Chi phi tu van diu tu xay dung 4.617.830.034 -
5 | Chi phi khéc 1.669.728.175 -
6 | Du phong cho yéu to truot gia = 11,3%%*(1) 11.301.719.891 .

CONG 123.464.613.932 |  58.168.727.666

TONG CONG 181.633.341.598

- Déi véi 3.777,3m? dat dé stir dung vao muc dich thuong mai dich vu va
3.528,6m?2 dét co so gido duc va dao tao voi hinh thirc cho thué d4t: Nha nude cho
thué dit tra tidn thué dit hang nidm tai quyét dinh giao dét, cho thué dét sd
1070/QDb-UBND ngay 16/05/2025 cua Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh. Do do, dé
xudt loai trir chi phi dAu tu ha tAng k§ thuat di véi phin dién tich dat thué tra tién
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thué dat hang nam néu trén trong phuong an gia dat cu thé cua du an; Vi vay udc
tinh chi phi ha tdng k¥ thuét du 4n trong phuong 4n gia dét cu thé nhu sau:

Chi phi ha téng Chi phi d4u tu xay dung ha
k¥ thuat du an tang ky th‘;‘at dy an theo d‘-f (Téng dién tich du 4n - Dién tich
trong phwong 4n _ _ toan da tham tra trude thueé ¢ thué dét tra tién hang nim)
gid dit cu thé Téng dién tich du an
123.464.613.932 dong
= x (90.214,2m?-3.777,3m?>— 3.528,6m?)
90.214,2m?
= 113.465.964.907 dong.

Can ct quy dinh néu trén va hién trang hd so du 4n di dugc cung cép, kién
nghi uée tinh chi phi xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat va nha x4y tho theo du
toan xdy dung sau thdm tra ctia du 4n 13 113.465.964.907 dong + 58.168.727.666
ddng = 171.634.692.573 dong.

¢/ Chi phi kinh doanh

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

“b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi
phi quan 1y vdan hanh dwoe tinh bang ty 1é % trén doanh thu phii hop voi tinh chat,
quy mo du an va tinh hinh thuc té tai dia phuong;”.

- Tai khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
ctia UBND tinh Ha Tinh quy dinh: Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing
1,0% nhan (x) v&i tdng doanh thu trudce thué clia du 4n (trir doanh thu hoat dong
trong gifr xe).

d/ Chi phi lii vay, loi nhudin ciia nha diu tw cé tinh dén vén chii sé hitu,
rii ro trong kinh doanh

- Theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 3 Diéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP:

"c) Chi phi [di vay, loi nhudn cua nha dau tw c6 tinh dén von chii so hitu,
riii ro trong kinh doanh dwoc tinh bang ty 1é % nhdn voi téng ciia chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khoan nay va gia tri quyén s dung dét ciia thira dat, khu dat
can dinh gid theo quy dinh tai khoan 6 DPiéu nay,”.

- Tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
cua UBND tinh Ha Tinh quy dinh: Chi phi 13i vay, lgi nhuan ctua nha dau tu co
tinh dén vén chu s& hitu, rui ro trong kinh doanh bang 12% nhan (x) v6i (Chi phi
d4u tu x4y dung + Chi phi kinh doanh + Gi4 tri quyén st dung dat cla thira dat,
khu dat can dinh gid).

2.2. Nhom chi tiéu woc tinh doanh thu cua dw an

Téng doanh thu phat trién cta khu dat can dinh gia dugc xac dinh trén co
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s& udce tinh gia chuyén nhuong, muc bién dong cua gia chuyén nhuong trong thoi
gian thyc hién dy an va céac yéu td khéc hinh thanh doanh thu bao gfim: thoi gian
ban hang; thoi diém béat ddu ban hang; ty 1& ban hang theo chi tiéu quy hoach, ho
so thiét ké co s@, dién tich, muc dich, hinh thtrc st dung va thoi gian sir dung dat
da dugc co quan cé tham quyén phé duyét.

a/ Gid dit é thép tang theo cdc tuyén dwong quy hoach

- Theo Theo Céng vin sé 194/SXD-QLNy ngay 21/07/2025 clia S& Xay
dung tinh Ha Tinh vé viéc thong béo két qua tham dinh B4o c4o nghién ctru kha
thi dau tu xay dung cong trinh Khu dan cu trung tim thi trAn Pic Tho (Khu A-
OM-10, OM-11) tai thi trdn Ptic Tho, huyén Dirc Tho; hd so thiét ké ban vé& thi
cong da duoc tham tra tai Béo céo két qua tham tra s6 148a/BC-TTKD ngay
31/10/2025 cta Trung tdm Kiém dinh Chat lugng cong trinh x4y dung Ha Tinh
vé viée bao cdo két qua tham tra Thiét ké ban vé thi cong, du todn xay dung du
4n Khu dan cu trung tdm Thi trAn Pic Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran
Buc Tho, huyén Duc Tho, tinh Ha Tinh va Quyét dinh s6 1070/QD-UBND ngay
16/05/2025 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh vé viéc giao dét, cho thué dat
dé thuc hién Dy an Khu dan cu trung tdm thi trAn Duc Tho (Khu A-OM-10,
OM-11) tai thi trAn DPtc Tho, huyén Duc Tho, tong dién tich dat & Nha nuéc
giao dét c6 thu tién sir dung dit 12 41.182,4m? vdi 203 thira dat lién ké va 37 thira
dat biét thu tiép giap céc tuyén duong sau:

+ Puong quy hoach 13,5m (long duong rong 6,5mx2; via he 2x3,5m);

+ DPuong quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via heé 2x3,75m);

+ Dudng quy hoach 18m (long duong rong 8m; via he 2x5m);

+ Pudng quy hoach 25m (long duong réng 13,5m; via hé 2x5m; gidi phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach rong 25m (long duong rong
15m; via he 2x5m).

- U'éc tinh gia dat & thap tAng cua cac thira dit lién ké thugce du 4n, dya trén
gid dit ¢ cua cac thira dat lién ké thudc cac nhém sau:

+ Nhém 1: Gia dat ¢ lién ké tiép giap duong quy hoach 13,5m (long dudng
rong 7,5m; via hé 2x3m);

+ Nhém 2: Gia dét & lién ké tiép giap duong quy hoach 15m (long dudng
rong 7,5m; via he 2x3,75m);

+ Nhém 3: Gia dét & lién keé tiép gidp duong quy hoach 18m (long dudng
rong 8m; via he 2x5m);

+ Nhém 4: Gia dét & lién ké tiép gidp duong quy hoach 25m (long dudng
rong 13,5m; via he 2x5m; giai phan cach 1,5m);
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+ Nhém 5: Gia dit ¢ lién ké tiép gidp duong Nguyén Thi Minh Khai quy
hoach 25m (long duong rong 15m; via hé 2x5m);

+Nhom 6: Gia dat ¢ biét thy tiép giap duong quy hoach 13,5m (1ong dudng
rong 7,5m; via hé 2x3,5m);

+ Nhém 7: Gia dat & biét thy tiép giap duong quy hoach 15m (long duong
rong 7,5m; via hé 2x3,75m) dbi dién khu dat cay xanh;

+ Nhém 8: Gia dét & biét thu 1316 géc tiép giap duong quy hoach 18m (long
duong rong 8m; via he 2x5m);

+ Nhom 9: Gia dét ¢ biét thu 12 16 goc tiép giap duong quy hoach 25m (long
duong rong 13,5m; via heé 2x5m; giai phéan cach 1,5m);

+ Nhém 10: Gié dat & biét thu 12 16 géc tiép giap duong Nguyén Thi Minh
Khai quy hoach 25m (long duong rong 15m; via hé 2x5m);

- Tai diém b, ¢ khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18
thang 10 nam 2024 cua UBND tinh Ha Tinh quy dinh:

+ Péi vé6i thira dat bam hai mat duong 1ién ké rong >3m thi diéu chinh gia
dat tang thém 20% so voi gia dat cua thira dat bam mot mat duong theo tuyén
dudng c6 gia cao. Ddi vé6i thira dat bam hai mét duong lién ké trong d6 bam mot
duong rong >3m va mdt dudng rong <3m thi diéu chinh gia dt tang thém 10%
so voi gid dat theo miat duong cd gid cao;

+ Doi véi thira dat bam mot mat duong va mot mat thoang (déi dién cong
vién, dat cay xanh, dat thuwong mai dich vu) hodc bam 02 mit duong (trlr cac
trudng hop quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh nay) thi diéu chinh gia
dat ting 5% so véi gia thira dat bam dudng & cling vi tri.

b/ Cic yéu to anh hwéng dén gid dat déi véi dit phi nong nghiép, cach
thire diéu chinh va mirc dp chénh léch cia tieng yéu t6 anh hwéng dén gid dit
giita thiva dit can dinh gid va thiva dit so sanh

b1/ Cdc yéu té anh huéng dén gia dat

Tai diém a, khoan 1 Piéu 3 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18
thang 10 nam 2024 cua UBND tinh Ha Tinh, xac dinh céac yéu t anh huong dén
gia khu dat can dinh gia cu thé nhu sau:

- V& céc yéu td anh hudng dén gia dat:

+ Vi tri, dia diém cua thira dat, khu d4t: thuc hién xac dinh Khoang céach theo
thir tu wu tién: Trung tAm hanh chinh; trung tdm thuong mai; khu vui choi giai tri;
chg, cosoy té (theo vi tri, hién trang cua thua dat, khu dat). Ngoai ra, trong cung
khu vuc, vi tri thira dat nim trén tuyén duong chinh thuén lgi hon vi tri cac thira dét
nam trong tuyén duong phu hodc dudng ndi bo;
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+ Piéu kién vé giao thong: D6 rong duong (bao gom ca via he), loai dudng
(két chu duong nhua, bé tong, dudng dét va két cdu duong khac), sb luong mit
duong tiép giap (tiép giap voi 01 hodc nhiéu mit duong);

+ Diéu kién vé cip thoat nudc, cip dién: Khu vuc cip thoat nude tét hay
khong tét, cap dién 6n dinh hay khong 6n dinh;

+ Dién tich, kich thudc, hinh thé, mat tién, chidu sau ctia thira dat, khu dét: Theo
khéo sét diic diém céc thira dat ngudi dén trén dia ban st dung ¢6 chiéu rong mit tién
toi thiéu rong 7,5m (théng thudng rong 8-9m), chiéu siu thong thuong khoang 19-
20m, ngoai ra theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 9 Quyét dinh s6 61/QD-UBND
ngay 19/12/2019 ctia UBND tinh Ha Tinh “c) Khodng cdch tinh méi Iop (I6p 1, Iop
2) doi véi dat 6 la 20m (tai khu vue do thi) va 25m (tai khu vuc nong thén)”, do do, dé
xudt kich thudc tiéu chuén cua thira dat theo dic diém khu vuc 1a rong 8m x dai 20m.

+ Cac yéu t lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé sb sir dung dét, mat
d6 xay dung, chi gidi xay dung, gii han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi
han s6 tang ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan
nha nuéc cé tham quyén phé duyét (néu co);

+ Hién trang moi trudng, an ninh: Bui, tiéng dn, 6 nhiém khong khi va ngu&”)n
nudc; gﬁn khu nghia trang, khu xtr ly rac thai; Mat do dan cu, tinh trang an ninh
khu vuc tt hay khéng tot.

b2/ 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 cach thic diéu
chinh yéu té anh huéng dén gia dat thuc hién nhu sau:

Cin clr cac yéu t6 anh hudng dén gia dat néu trén va dic diém cua thira dat
can, khu dat can dinh gia viéc didu chinh gi cua thira dét so sénh theo ty & phan
trim (%) thuc hién theo nguyén téc sau:

+ LAy céc yéu td anh huong dén gia dét cua thura dat, khu dit can dinh gi4
lam chuén dé diéu chinh gi4 cta thira dit so sénh;

+ Trudng hop c6 yéu té anh huong dén gia dat cua thira dét so sanh theo
hudng lam giam gia dét so véi thira dit, khu dét cin can dinh gid thi diéu chinh
tAng muc gia dat cua thira dit so sanh (cong) theo yéu té d6; trudong hop c6 yéu td
anh hudng dén gia dét cua thira dat so sanh theo huéng lam ting gia dét so véi
thira dét, khu dat can can dinh gid thi diéu chinh giam muc gia dit cua thira dat so
sanh (trir) theo yéu t6 do;

+ Truong hop céc yéu td anh huéng dén gia dat cta thira dat so sanh giéng
v6i thira dét, khu dét can can dinh gia thi giit nguyén murc gia cua thira dét so sanh.

b3/ Vé mitc do chénh léch ciia timg yéu té anh hwong dén gid dat
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Thuc hién theo quy dinh tai diém a, khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sd
25/2024/QDB-UBND ngay 18 thang 10 nam 2024 cia UBND tinh Ha Tinh, muc
do chénh léch cua timg yéu té anh huéng dén gid dit giita thira dat, khu dat can
dinh gi4 va thira dat so sanh khong vuot qua 30%.

¢/ Udc tinh doanh thu bdn nha xay tho

cl/ Vé gid bdn nha thé cia du dn

- Khao sat théng tin chuyén nhuong gia ban nha thé trén dia ban xa e Tho
khong c6, khong danh gia cu thé duoc gia ban nha xay thé gin véi gia tri quyén
st dung dat thé hién trén cic hop ddng chuyén nhuong tai khu vuc khac, dong
thoi nhén thay rang quy mé nha (dién tich xay dung), mau nha, thiét ké tai cac du
én la khac nhau, chi phi xdy dung theo suét vén dau tu do B6 Xay dung ban hanh
ciing khac nhau theo quy mé dién tich x4y dung, thoi diém xay dung. Do d6, dé
xudt xac dinh gia ban nha & xay thé cua dy an trén co s& chi phi xay dung nha xay
tho cuia khu dét can dinh gid va gia ban dugc ude tinh tai timg nam kinh doanh
(c6 tinh dén yéu t6 ting gia cua gia chuyén nhuong) véi thoi gian va ty 18 ban
hang theo quy dinh tai Quyét dinh s 25/2024/QD-UBND ngay 18 thang 10 nim
2024 cua UBND tinh Ha Tinh.

Gia ban nha xay tho = Chi phi xay dung + Chi phi quang céo ban hang +
Loi nhuan nha dau tu + Mirc diéu chinh gia ban tai thoi diém ban hang (c6 tinh
dén yéu t6 tang gia cua gia chuyén nhuong).

c2/ Vé dién tich bdn nha thé ciia dy dn: Dién tich ban nha thd néu tai diém
b, muc, 2 Phan V ctia Bao c4o nay.

d/ Xdc dinh mie bién dong ciia gid chuyén nhwong

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

“d) Viéc xdc dinh mirc bién dong ciia gid chuyén nhwong, gid thué dat, gid
thué mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu cdn cik vao sé liéu cia co quan
théng ké hodic co quan quan Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng 6 sé
liéu ciia co quan thong ké hodc co quan quan Iy thi truwong bat dong san thi thuc
hién nhu sau:

Doi véi truong hop xdc dinh mike bién dong ciia gid chuyén nhwong thi can
cit theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vt liéu xdy dung binh qudn 03 ndm
lién ké trude thoi diém dinh gid dat do co quan nha nude ¢é tham quyén cong bo
dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh, truong hop dia phwong khéng céng bé
chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vdt liéu xdy dung thi lay theo chi sé gid tiéu
dung nhom nha o va vdt liéu xdy dung cua ca nuoce;”.

- Pbi véi mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, tai thoi diém dinh gi tinh
Ha Tinh chua c6 chi sb bién dong gia chuyén nhuong thi truong; Co quan théng
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ké va co quan quan ly thi trudng bat dong san chua cé cong bd so liéu, thong tin
vé mirc bién dong cua gia chuyén nhuong; don vi tu van khéng thu thap dugc bao
céo ciia Bd Xay dung, S& Xay dung tinh Ha Tinh céc thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san trén dia ban tinh. Do d6, kién nghi udc tinh mirc bién dong
ctia gia chuyén nhuong cin ct theo chi sb gia tiéu dung nhém nha &, dién, nude
va vt lidu x4y dung binh quan nhan ctia 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia
dit do Cuc Thdng ké tinh Ha Tinh céng bé tai Nién gidm théng ké, cu thé nhu
sau:

1 | Mirc bién dong gia nam 2022 so véi nam 2021 1a: 105,05%
2 | Mirc bién dong gia nam 2023 so véi nam 2022 1a: 103,19%
3 Mirc bién déng gia nam 2024 so v6i nam 2023 la: 103,06%

Sl[l(l;)?'« (21)111(13()1]111\211:}303 nam (giai doan 2022 -2024) 103,76%

Vay murc bién dong cua gia chuyén nhuong 1a 3,76%/nim.

e) Thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdn hang va ty I¢ ban hang

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

“Péi vdi thoi gian bdn hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh sdn
phcfm, dich vu thi cdn cik vao tién dé dd duoc xdc dinh trong chu truong dau tw
hodic ho so moi thau thue hién du dn dau tw hodic quyét dinh phé duyét, chap thudn
du én dau tw dé woc tinh doanh thu phit trién cia dw dn. Truong hop trong cdc
Céng van vé chi truong dau tw hodc hé so moi thau thue hién dw an dau tu hodic
quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw chira xdc dinh thoi gian ban hang,
thoi diém bt dau ban hang thi Uy ban nhén déan cdp tinh quy dinh phit hop véi
tinh hinh thuec té tai dia phuwong cho cdc nhém duw dn cimg muc dich sir dung dat
chinh hodc tung du dn cu thé dé dp dung hodc 16 chite thuc hién dinh gid dat can
cib 56 lidu thue té ciia 03 dw dn dau tw cung muc dich su dung dat chinh ¢é khoang
cach ga‘?n nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid dé xudt dé Hoi dé‘ng tham dinh
gia dat xem xét, quyé'r dinh.”.

- Theo diém a khoan 1 Diéu 2 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay
18/10/2024 (dugc stra doi, bd sung tai Quyét dinh s 43/2025/QD-UBND ngay
24/07/2025 cua UBND tinh Ha Tinh):

“a2) Thoi gian ban hang, thoi diém bét dau bdn hang, kinh doanh san
phcfm, dich vu duwoc xdc dinh cén civ vao tién dé da dwoc xdc dinh trong cac Cong
van clia co quan, nguoi cé tham quyén phé duyét chi triwong dau tw hodc ho so
moi thau thuc hién duw dn dau tw hodic quyét dinh phé duyét, ché’p thudn dw dn dau
tw dé wée tinh doanh thu phat trién ciia dw dn.




Truong hop trong cde Cong vin cua co quan, ngudi c6 tham quyén phé
duyét chil truong dau tw hode hé so moi thau thue hién duw dn dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chdlv thudn dw dn dau tw chua xdc dinh cu thé thoi gian ban hang,
thoi diém bét dau bdan hang, kinh doanh san pham, dich vu thi t6 chike thue hién
dinh gid dat can cik theo cde théng sé tai Phu luc kém theo dé xdy dung phiwong
dn gid ddt giri co quan cé chike ndng quan 1y dat dai dé trinh tham dinh, phé duyét
theo quy dinh. Déi véi truong hop du an co tinh ddc thu thi t6 chire thuc hién dinh
gid ddt dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong én gia dat dé
Hji dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.”.

- Tai cac Quyét dinh chap thuan chii truong déu tu va chap thuan nha dau tu
ctia UBND tinh Ha Tinh khong quy dinh thoi gian va ty 18 ban hang cu thé cua du
an. Do d6, dé xuét 4p dung quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 2, muc II phan A Phu
luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cua
UBND tinh (dugc stra d6i bd sung tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 43/2025/Qb-
UBND ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh), du an c6 quy mé dién tich d4t dudi 10ha:
thot gian xay dung la 03 nam, vai tién do ban hang: nam th nhat 50%; nam thu
hai 40%; nam thir ba 10%; thoi diém bat dau ban hang tir nim thir hai.

2.3. Ty I¢ chiét khiu

- Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/NP-CP:

“Ty 1é chiét khdu tinh theo ldi sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
ndm) binh qudn bang tién Viét Nam doi véi dw dn dau tw, kinh doanh bat dong
san ciia cdc ngdn hang thirong mai nha mede cia ndm lién ké tinh dén hét quy
gan nhat cé s6 liéu truée thoi diém dinh gid”.

Theo s6 lidu Iai suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 ndm) binh quén bang
tién Viét Nam di véi du 4n ddu tu, kinh doanh bat dong san cua cac ngan hang thuong
mai nha nuéc trén dia ban tinh Ha Tinh cung cdp thi 14i suat cho vay trung han cua
nim lién ké tinh dén hét quy gén nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia 14 9,1%/nim.

Lai suit cho vay trung han
STT Ngan 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 Bic 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%
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3. Uéc tinh gia tri quyén sir dung dat cia 41.182,4m? dat & dwgc Nha
nuwéce giao dit cé thu tién sir dung dit

3.1 Udc tinh doanh thu phdt trién ciia khu dit can dinh gid

3.1.1 Udc tinh gid dit & trén cdc tuyén dwong ciia khu dit can dinh gid

a/ Théng tin vé cdc thiva dat quy hoach dé wéc tinh doanh thu

Téng dién tich dit & duoc giao dét 1a 41.182,4m? vé6i 203 thira dét & lién ké
va 27 thua dat ¢ biét thu thudc cac nhom nhu sau:

+ Duong quy hoach 13,5m (long duong rong 6,5mx2; via he 2x3,5m);

+ Puodng quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via he 2x3,75m);

+ Duong quy hoach 18m (long duong rong 8m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 25m (long duong rong 13,5m; via he 2x5m; gidi phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach réng 25m (long duong rong
15m; via he 2x5m).

- Udc tinh gid dat & thép téng clia cac thira dét lién ké thudc du 4n, dya trén
gia dat ¢ cua cac thira dat lién ké thudc cac nhdm sau:

+ Duong quy hoach 13,5m (long dudng rong 6,5m; via he 2x3,5m);

+ Duong quy hoach 15m (long duong rong 7,5m; via hé 2x3,75m);

+ Duong quy hoach 18m (long duong rong 8m; via hé 2x5m);

+ Duong quy hoach 25m (long duong rong 13,5m; via hé 2x5m; giai phan
cach 1,5m);

+ Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach rong 25m (long duong rong
15m; via he 2x5m).

- U'6c tinh gia dat & thap tang clia cac thira dat lién ké thudc du 4n, dua trén
gia dat & cia cac thira dat lién ké thudc céc nhdm sau:

+Nhém 1: Gia dét 6 lién ké tiép giap duong quy hoach 13,5m (long duong
rong 7,5m; via he 2x3m);

+ Nhom 2: Gia dét ¢ lién ké tiép giap duong quy hoach 15m (long dudng
rong 7,5m; via he 2x3,75m);

+ Nhom 3: Gia dét & lién ké tiép giap duong quy hoach 18m (long duong
rong 8m; via he 2x5m);

+ Nhom 4: Gia dat & 1ién ké tiép giap duong quy hoach 25m (long dudng
rong 13,5m; via hé 2x5m; giai phéan céch 1,5m);

+ Nhom 5: Gid dat ¢ lién ké tiép gidp duong Nguyén Thi Minh Khai quy
hoach 25m (long duong rdng 15m; via hé 2x5m);
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+Nhém 6: Gia dit & biét thu tiép giap dudong quy hoach 13,5m (1ong dudng
rong 7,5m; via he 2x3,5m);

+ Nhém 7: Gia dat & biét thu tiép gidp duong quy hoach 15m (long dudng
rong 7,5m; via hé 2x3,75m) déi dién khu dét cay xanh;

+Nhoém 8: Gia dat ¢ biét thyr 1216 goe tiép giap duong quy hoach 18m (long
duong rong 8m; via he 2x5m);

+ Nhom 9: Gia dét ¢ biét thu 1416 goc tiép giap dudng quy hoach 25m (long
duong rong 13,5m; via he 2x5m; giai phan cach 1,5m);

+ Nhom 10: Gia dat & biét thu 1a 16 géc tiép giap duong Nguyén Thi Minh
Khai quy hoach 25m (long dudng rong 15m; via he 2x5m);

b/ Khio sdt, thu thip théng tin va dinh gid lwa chon thira dit so sdnh

- Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP:

“3. Viéc lua chon thong tin cua cdc thua dat so sanh thuc hién theo thir tu
uu tién nhu sau:

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

Truong hop c6 nhiéu nguon théng tin khdc nhau phdt sinh tai cing thoi
diém thi wu tién lya chon nguén thong tin theo thur tw nhw sau. co so dit liéu qué'c
gia vé ddt dai, co s¢ dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong Ddng ky dat dai; don vi
16 chike thuee hién viéc dau gid quyén sir dung dat, don vi, t6 chite dau gid tai san,
san giao dich bat dong san, doanh nghiép bdt déng san; théng tin thu thdp qua
diéu tra, khao sdt;

b) Tuwong dong nhat dinh vé cdc yéu té anh hudng dén gid dat;

¢) C6 khoang cdch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid va khong
bi gioi han boi dia gici hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cd'p xd, ccfp huyén
trong dia ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thdp thong
tin ngoadi dia ban hanh chinh cdp tinh, t6 chitc thue hién dinh gid dat phdi gidi
trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Hoi
dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.”.

Cin ctr cdc thong tin vé cac thira dat & da chuyén nhuong, trung du gia da
thu thap duoc néu tai muc 2 Phan VII Phu luc kém theo Béo cdo nay, don vi tu
van danh gia:

- Déi v6i hop dong chuyén nhuong ctia ngudi dan tai khu vuc xa Puc Tho,
gia dét & thé hién trén hop ddng chuyén nhuong c6 mire gia bang hodc thap hon
gia dat quy dinh tai bang dét, thip hon so v&i két qua trang ddu gid quyén su
dung dét.
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- Péi v6i cac khu vue da t6 chie ban déu gid quyén st dung dét céc thira dét
tring d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh ¢6 lién quan theo quy dinh hién hanh.
Don vi tu van phan tich, xem xét, danh gi4 tong thé cac yéu t§ anh huéng dén gia dat
ddi véi thira dét, khu dat dinh gia so voi cac thira dat, khu dat lua chon lam tai san so
sanh ¢ cac yéu té tuong dong nhét dinh nhu: vi tri, thoi diém giao dich, khoang
cach, mit cdt giao thong, hién trang ha tang k¥ thuat...dé lua chon thira dét, khu dat
¢6 yéu té anh huong tuong dong nhét trong céc thong tin chuyén nhuong thira dat,
khu dét don vi tur vin thu thap duoc tai muc 2 Phan VII Phu luc kém theo Béo céo.

+ Pon vi tu van sau khi phan tich, xem xét dénh gia tinh tuong ddng céc
yéu té anh huéng dén gia dat va dé xudt lua chon khu d4t 1am tai san so sénh 13
khu dau gid Ving quy hoach Nha Lay trén, thi trAn Ptic Tho (nay thudc xa Puc
Tho, tinh Ha Tinh) theo Quyét dinh s6 1027/QD-UBND ngay 15/05/2024 ctia Uy
ban nhan dan huyén Pirc Tho vé viéc cong nhéan két qua tring dau gia quyén str

dung dat; S6 liéu téng hop, cu thé nhu sau:

~ -z | Diéntich | Gid tring ddu Gia dit o ol o
STT | Lo dat (m?) gif (ddng) (déng/m?) Vi tri tiép giap dudng quy hoach

I 26 150,00 | 3673000000 | ‘zeassgey | ‘Duons Neuyén Thi Minh Khai quy hogel:25m (ap
duong rong 15m; via h¢ 2x5m).

2 27 150,00 3.280.000.000 21866667 | Dvuong Nguyén Thi Minh Khai quy hogch 25m (long
dudng rong 15m; via he 2x5m).

3 28 160,00 4.760.000.000 aggsoapp | DUODENsuyen Thi Mink Khai quy hopch 25m. (lng
dudng rong 15m; via hé 2x5m).

Puong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach 25m (long

4 29 155.50 5.547.500.000 35675241 | dwong  rong  15m;  via  hé  2x5m).
Dudng quy hoach 18m
Dudng quy hoach rong 25m (long dudng 14m, via he
2x5.5m)

5 30 155,50 2.841.400.000 18272669 | § e huy hoach rong 12m (long duong 7m, via he
2x2.5m) (day 2)

6 31 160,00 2.376.000.000 14.850.000 ?\F‘;’;ﬁi )q”y hoach 12m (bng drdng rong 7m; via he

7 32 150,00 1.953.000.000 13.020.000 E\,"f’;i )q”y pogeh: L2ny (ldng; thebng rimg et Va8

8 33 150,00 1.953.000.000 13.020.000 E:g’;‘ﬁ] A hogch 12m(lang dubmg 'tong, Tm; via hi

9 84 150,00 1.953.000.000 |  13.020.000 ?Xgo'grgn o hoach 120 (1ome dutmg;10ng:7m; viahe

10 85 150,00 | 2.288.000.000 | 15253333 | Duone quy hoach 12m (long dudng rong 7m; via hé
2x2,5m)

B 86 160,00 | 2.088.000.000 |  13.050.000 ZDXUZ“’;‘& 2 hogeh: 12m {ldng dutng;rhng Tm; via ke
Puong quy hoach rong 25m (long dudng 14m, via he
2x5,5m)

2

i i 153,50 254 L0000 18.272.669 Budng quy hoach rgng 12m (long duong 7m, via heé
2x2,5m) (day 2)

Budng quy hoach rong 25m (long duomg 14m, via he
2x5,5m)

13 88 155,50 2.509.400.000 16.137.621 | By hogch rong 12m (1ong dudng 7m, via ht
2x2.5m) (day 2)

4 | 89 160,00 1947000000 | 12168750 | DUUne g Sovpoh L2 o dufiny tong Tiay vihe

15 90 150,00 1,827:000.000' | 12180000 | BvOne quyhogch 12m (ling duimg rhng e via hs
2x2,5m)

16 91 150,00 1827.000000 | 12180000 | DuoTE oo B it Uiy o g i
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+ Céc thira dét, khu dit déu gia con lai ¢6 thoi diém tring ddu gia xa thoi
diém dinh gia hodc c6 dac diém vi tri, diéu kién tu nhién xa héi it twong déng hon
so véi cac thira dit theo quy hoach ctia khu dét can dinh gia:

Khu dit, thira dit ddu gis Dign ticn | QuYetdinh phe Ngdy han
STT s S']') i - L5 dit fm!)l duyét két qui hanh quyét Pé xuiit /Ly do
Q # tring diu gid dinh
I Nam 2023
A | Xa Tung Anh (cii)
1587/QD-UBND
22/09/2023 ; ;
" 3 . 1588/Qb-UBND Khong su dung do thoi
i | ronequy hosh Bang Vo, u 48 7.806,0 1608/QD-UBND 27092023 | 4iém triing dhu gi xa thoi
Tung Anh (ct) 25/10/2023 2 i
1809/Qb-UBND 07/11/2023 diém dinh gia
1879/Qb-UBND
B | Thi trin Dirc Tho (cii)
; . . Khéng st dung do thoi
Ving quy hoach Nha Lay trén, 1618/Qb-UBND 28/09/2023 1 5 i &7
' | thi trdn Bére Tho (cii) 3 48930 | 51020p-UBND 301172023 | diém tring ddu gid xa thoi
diém dinh gid
. : \
C | Xi Hoa Lac (cii) r\\
. 2 B Khong sur |dung do thoi
| | Yung quy hopch Bong Lan, x2 14 29217 1589/QD-UBND 220092023 | diém tn’m% fu gid xa thoi
Hoa Lac (ct) S )
diém dinb’gia
s ; Khoéngrst dung do thoi
g | ViemyhopeRtag Hy, s 7 2.100,0 1589/QD-UBND 22/09/2023 | diém trfthg ddu gia xa thoi
Hoa Lac (ct) r ;
diém dinh gid
111 Nim 2025
A Xa TaAn Dén (ci) 44 8.165,3
Khong sir dung do c6 dic
Vung quy hoach Ban Than thon diem vi tri, dicu kién tu
1 Thinh Cudng, xa Tan Dan 4 8.165,3 l262EUIEND 020042025 nhién xa hji it tuong ,d(‘")ng
hon so vai céc thua dat
B | Xi Hoa Lac (cii) 18 3.759,0
5 K}_lc‘mg Sir dung‘do co dac
| Viing quy hoach Péong Trot, xa 18 37590 1346/QD-UBND 09/04/2025 diém vi tri, diéu kién tu

Hoa Lac

nhién x4 hoi it tuong dong
hon so vai cac thira dat

- Phén tich d4nh gi4, lva chon cac thira dat trén tuyén duong quy hoach 12m
(1ong duong rong 7m; via he 2x2,5m) gia dat bién dong tir 12.180.000 ddng/m? dén
15.253.333 dong/m® (mtc gia binh quén 1a: 13.193.565 ddng/m2). Pon vi tu vin
xem xét tinh hiéu qua ctia du an d6i véi ngudn thong tin 09 thira dit trén cung tuyén

duong quy hoach 12m (long dudng rong 7m; via he 2x2,5m) va dé xuét lua chon

03 thira dat s6 32, 33 va 86 dua trén tiéu chi lua chon c6 mirc gi4 gan muc gia binh
quan nhét dé lam tai san so sanh, ddng thoi phan tich danh gia, didu chinh céc yéu
t6 khéc biét vé thira dét dinh gia doi véi 09 nhém gid trén cac tuyén duong nhu sau:

Nhém 1 (Pudng quy hoach 13,5m) nhém gia dit lién ké;

Nhom 2 (Pudng quy hoach 15m) nhém gia dét lién ké;

Nhém 3 (Pudng quy hoach 18m) nhém gié dat lién ké;

Nhém 4 (Pudng quy hoach 25m) nhém gia dat lién ké;

Nhém 6 (Puong quy hoach 13,5m) nhém gia dat biét thy va déi dién khu

dat cay xanh;
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Nhém 7 (Pudng quy hoach 15m) nhém gia dat biét thy va déi dién khu dét
cay xanh;

Nhém 8 (Pudng quy hoach 18m) nhém gia dat biét thu 16 géc;

Nhém 9 (Pudng quy hoach 25m) nhém gia dat biét thu 16 goc;

Thira dat
4 1 TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Thra dat s6 32 viing quy | Thira dat s 33 viing quy | Thira dit s6 86 ving quy
A . hoach Nha Lay trén, thi | hoach Nha Lay trén, thi | hoach Nha Lay trén, thi
1 }T)ilg NG TIN THUA tran Dirc Tho (nay thude | trin Pic Tho (nay thudc | trdn Bic Tho (nay thude
xa DPuc Theo, tinh Ha | x4 DPac Tho, tinh Ha | x3 Pd&c Tho, tinh Ha
Tinh) Tinh) Tinh)
I | Muc dich sir dung dét Pit & tai do thi Dit ¢ tai do thi Dit & tai do thi
2 | Thoi han sir dung dat Lau dai Lau dai Lau dai

Tiép giap dudong quy
hoach ndéi bd. Céach
UBND xda BDPuc Tho

Tiép gidgp dudng quy
hoach ndéi bd. Cach
UBND x3 bBuc Tho

Tiép gidgp dudong quy
hoach ndi bd. Caich
UBND xa Duc Tho

khoang 1km; cach duong | khoang 1km; cach duwong | khoang 1km; cach dudng
: Yén Trung khoang | Yén Trung khoang | Yén Trung khoéang
3 Vi tri, dia diém 300m; cach  truong | 300m; cég_h trwong | 300m; cz’agh truong
THPT Nguyén Thi Minh | THPT Nguyén Thi Minh | THPT Nguyén Thi Minh
Khai khoang 1,lkm; | Khai khoang 1,1km; | Khai khoang 1,1km;
cach ga Yén Trung |cach ga Yén Trung|cach ga Yén Trung
khoang lkm; cach khu | khoang 1km; cach khu | khoang lkm; cach khu
dat dinh gid khoang 30m | dat dinh gia khoang 30m | dat dinh gia khoang 30m
4 | Thoi diém tring ddu gia 15/5/2024 15/5/2024 15/5/2024
Giao thoéng
Duong quy hoach 12m | Buong quy hoach 12m | Pudng quy hoach 12m
+ | Do rong duong (long duong rong 7m; | (long duong rong 7m; | (Iong dudng rong 7m;
via heé 2x2,5m) via hé 2x2,5m) via hé 2x2,5m)
Két cau dwong Duong bé tong Duong bé téng Duong bé téng
+ | S6 heong mdit tiép gidp Tiép giap 01 duong Tiép gidp 01 duong Tiép gidp 01 dwong
6 Dién tioch, kich thudc,
hinh thé
- Dién tich 150,0 150,0 160,0
- Mt tién 7,5 75 8,0
- Chiéu sdiu 20,0 20,0 20,0
- Hinh thé Vuéng vin Vudng vin Vuong vin
7 | Tai san gn lidn vii A Kflong;co t?.l san gédn Khong} co t‘a‘l san gan Khon,.gkco t'alll san gin
lien voi dat lién véi dat lien vai dat
, .. 1 | DAt tring dAu gi4 da | Pat tring ddu gia da | Dat trang dau gia da
g | Tinh phip Iy S€quyen | ;o thinh nghti vptai | hodn think nghfa ve tai | hodn thinh nghie vy B
str dung dat ; 3 ; ;
chinh chinh chinh
Chi tiéu quy hoach xdy
9 | dung dugc duyét (Mét 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
dd xdy dung)
Cong trinh cap thoat | Cong trinh cdp thoat | Cong trinh cdp thoat
lo | Hién trang céc yéutdha | nuéc, h¢ thong dién | nuée, hé théng dién | nuée, hé théng dién

t?mg

chiéu sang dugc dau tu
hoan chinh

chiéu sang dugc dau tu
hoan chinh

chiéu sang dugce dau tu
hoan chinh
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Thira dat

STT | ... ; TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 Hién trang méi truong, | Hién trang an 1}inh mdi | Hién trang an l}inh moi | Hién trang an I}inh mdi
an ninh truong, xa hoi tot truong, xa hoi tot truong, xa hoi tot
[y |9 B Gum dae nung 1.953.000.000 1.953.000.000 2.088.000.000
dau gia (dong) ]
g | AT e EE Gl g 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
Quyét dinh s6 1027/QD- | Quyét dinh s6 1027/QD- | Quyét dinh sb 1027/Qb-
UBND ngay 15/05/2024 | UBND ngay 15/05/2024 | UBND ngay 15/05/2024
cia Uy ban nhan dan | cia Uy ban nhén dén | cia Uy ban nhén dan
huyén Pirc Tho vé viée huyén Puc Tho vé viée huyén DPuc Tho vé viée
14 | Ngudn théng tin phé duyét két qua trang | phé duyét ké‘t qua trang | phé duyét két qua tring

dau gia quyén st dung
dat thudc ving quy
hoach Nha Lay trén, thi
tran Diic Tho

dau gia quyén su dung
dat thudc ving quy
hoach Nha Lay trén, thi
tran Dirc Tho

dau gia quyén st dung
dit thusc ving quy
hoach Nha Lay trén, thi
tran Dirc Tho

- Phén tich, dénh gi4 lva chon cac thira dat trén tuyén dudng Nguyén Thi
Minh Khai quy hoach 25m, gi4 dat sau khi danh gia diéu chinh tuyét dbi vé gia
thira dét thuong c6 gia bién dong tir 21.866.667 dong/m? dén 29.750.000 dong/m?
(mirc gia binh quan 1a: 26.458.175 dong/m?). Pon vi tu van xem xét tinh hiéu qua
ctia du 4n d6i v6i ngudn thong tin 04 thira dét trén cung tuyén duong Nguyén Thi
Minh Khai va dé xuét lua chon 03 thtra dit s6 28; 29 va 26 dua trén tiéu chi don
vi tu van lua chon ¢ muc gia gan murc gia binh quan nht dé 1am tai san so sanh,
ddng thoi phan tich danh gid, diéu chinh céc yéu td khéc biét vé thira dét dinh gia

d6i véi nhom gié tuyén duong Nguyén Thi Minh Khai nhu sau:

B A
STT [ s oo e it TDSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Thura dat s6 26 ving quy | Thira dat s6 29 viing quy | Thira dat s6 28 ving quy
THONG TIN THUA | hoach Nha Lay trén, thi hqach Nha Lay trén, thi hqach Nha Lay trén, thj
I PAT tran D¢ Tho (nay thudc | tran Pic Tho (nay thudc | tran Dirc Tho (nay thudc
xa Dirc Tho, tinh Ha Tinh) | xa Duc Tho, tinh Ha Tinh) | xa Pic Tho, tinh Ha Tinh)
I | Muc dich sir dung dét Dit & tai do thi Dat & tai do thi Dit ¢ tai do thi
2 | Thoi han st dung dét Léu dai Léu dai Lau dai
Tiép giap duong Nguyén | Tiép giap dudng Nguyén | Tiép giap dudong Nguyén
Thi Minh Khai. Céach | Thi Minh Khai. Céach | Thi Minh Khai. Cach
UBND xd Diac Tho | UBND x3& Duc Tho | UBND xd Diac Tho
khoang 1km; cach dudong | khoang 1km; cach duong | khoang 1km; cach duong
Yén Trung khoang | Yén  Trung Kkhoang | Yén Trung Kkhoang
3 | Vitri, dia diém 300m; cach  truong | 300m;  cich  trudng | 300m; cach  trudong
THPT Nguyén Thi Minh | THPT Nguyén Thi Minh | THPT Nguyén Thi Minh
Khai khoang 1,1km; | Khai khoang 1,1km; | Khai Kkhoang 1,1km;
cach ga Yén Trung [ cach ga Yén Trung |cach ga Yén Trung
khoang 1km; cach khu | khoang 1km; cach khu khoang 1km; cach khu
dat dinh gia khoang 30m | dat dinh gia khoang 30m | dat dinh gid khoang 30m
4 | Thoi diém tring dau gia 15/05/2024 15/05/2024 15/05/2024
Giao thong
o : Duong Nguyén Thi | DPuong Nguyén Thi | DPuong Nguyén Thi
DG rong dudng Minh Khai 25m (long | Minh Khai 25m (long | Minh Khai 25m (long
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gy |, o~ TPSS 1 TPSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
duong khoang 15m, via | duong khoang 15m, via | dudng khodng 15m, via
heé 2x5m) hé 2x5m) hé 2x5m)
Két cdu dwong Duong nhua Duong nhua Duong nhiea
86 lwong mdt tiép gidp Tiép gidp 01 duong Tiép gidp 02 dwong Tiép gidp 01 dwong
6 Dién tich, kich thudc,
hinh thé
- Dién tich 150,0 155,5 160,0
- Mt tién 7,5 8,0 8,0
- Chiéu sdu 20,0 20,0 20,0
- Hinh thé Vuéng vin Vudéng vin Vudng vin
7 | Tai san gfin lidn vai at Khon_g}co ('a‘l san gan Kl10n% co t’a_l san gan Khong}co t’a.i san gan
lién voi dat lien vai dat lién vai dat
) aich o . | Pat tring déu gia da Pat trang dau gia da | Dat trang ddu gia da
8 Tinh phéap ly vé quyen hoan thanh nghia vu tai hoan thanh nghia vu tai | hoan thanh nghia vy tai
sir dung dat : : chinh chinh
chinh
Chi tiéu quy hoach xay
9 | dung dugc duyét (Mat 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
do xay dung) ]
Cong trinh cap thoat | Coéng trinh cap thoat | Céng trinh cap thoat
Hién trang cac yéu té ha | nuéc, hé thong dién | nuée, hé thong dién | nuéc, hé thong dién
10 A h : < X , A ok . 2 o f ’ X
tang chiéu sang dugc dau tu | chiéu sang dugc dau tu | chiéu sang dwoc dau tu
hoan chinh hoan chinh hoan chinh
. Hién trang moéi trudng, | Di€u kién an ninh méi Piéu kién an ninh moi Diéu kién an ninh méi
an ninh truong, xa hoi tot truong, xa hoi tot truong, x4 hoi tot
g | T R dar g 3.673.000.000 5.547.500.000 4.760.000.000
dau gia (dong)
jg | SHE Rt Uing an - ig 24.486.667 35.675.241 29.750.000
(dong/m?)
Quyét dinh s6 1027/QD- | Quyét dinh sé 1027/QP- | Quyét dinh sé 1027/QD-
UBN]? ngay 15/05/2024 UBND ngay 15/05/2024 UBN[} ngay 15/05/2024
cia Uy ban nhdn din | cia Uy ban nhan dén | cia Uy ban nhan dén
i huyén Dac Tho vé viée | huyén Dirc Tho vé viéc | huyén Buc Tho veé viée
14 | Ngudn thong tin phé duyét két qua trang | phé duyét két qua trang | phé duyét ket qua tring
dau gida quyen su dung | dau gid quyen su dung | dau gid quyen s dung
dat thugc ving quy | dat thudc vung quy | dat thudc ving quy
hqach Nha Lay trén, thi hqach Nha Lay trén, thi hqach Nha Lay trén, thj
tran Pic Tho tran Pirc Tho tran Duc Tho

¢/ Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia va woc tinh gia dat ¢ ciia cdac

thira dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 13,5m (Nhém 1)

Céc thira dat can dinh gia nim trén duong quy hoach 13,5m (1ong dudng rong
6,5m; via hé 2x3m). Lua chon thira dat tiéu chudn OM13-13 ¢6 dién tich 150m? (mat
tién 7,5m, chiéu sdu 20m) dé phan tich, so sanh véi cac thira dét so sanh.

* Bang tong hop phdn tich, so sénh dé xdc dinh cde yéu té gion g nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu t6 cua cdc TPSS véi TPPG:

STT

Tiéu chi

Thira dit

DG

TDSS 1

TDSS 2

TDSS 3

1 Dién tich (m?)

150,0

150,0

150,0

160,0
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- A
BT | cae T PAE TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
cr 2k . T
g, | SULAAEOIEOERS 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
g Diéu chinh gid ciia
thira dat so sanh
Thira dat nam trén | Tiép giap duong quy | Tiép giap dwong quy | Tiép giap dudong quy
dudng quy hoach ndi | hoach ndi bd. Céch | hoach ndi bd. Céch | hoach ndi bd. Cach
bd trong du an. Cach | UBND xa Pac Tho | UBND x4 Bic Tho | UBND xa Birc Tho
UBND x4 DPuc Tho | khoang 1km; cach | khoang 1km; cdch | khoang 1km; cach
khoang 1,1km; cach | duong Yén Trung | dudong Yén Trung | dudng Yén Trung
Vi tri duong Yén Trung | khoang 300m; céach | khoang 300m; cich | khoang 300m; céch
: khoang 320m; cédch | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
1 truong THPT Nguyén | Thi  Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
' Thi Minh  Khai | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; céach
khoang 1,1km; céach | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
ga Yén Trung khoang | 1km; céch khu dat | 1km; cach khu dat | 1km; cich khu dat
1,1km dinh gia khoang 30m | dinh gid khodng 30m | dinh gid khoang 30m
Ddnh gia Tuwong duong Tuong duong Tuwong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
3.2 | Giao thong
PBudbng quy hoach | Puong quy hoach 12m | Buong quy hoach 12m | Pudng quy hoach 12m
D) rong duong 13,5m (long dudng rong | (long duong rong 7m; | (long dudng réng 7m; | (long dudng rong 7m;
6,5m; via hé 2x3m) via hé 2x2,5m) via h¢ 2x2,5m) via hé 2x2,5m)
3.2.1 | Banh gid Tuong duong Tuong duong Tuwong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muic diéu chinh 0 0 0
Loai dudng Nhya Bé tong Bé tong Bé tong
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
322 | Tvié (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mike diéu chinh 685.263 685.263 686.842
- . A
:i"épm*-“ dwrdng HeP | Tiép giap 01 dudmg | Tiép gidp 01 duomg | Tiép gidp 01 duomg | Tidp gidp 01 duomg
323 Danh gid Tuwong dirong Tuong duong Tuong duong
U vlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 150,0 150,0 150,0 160,0
Danh gid Twong dwong Tuwong duong Twong duong
3.3 | Ivlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh 0 0 0
Miit tién 7.5 7.5 7,5 8,0
Danh gid Twong duwong Tuwong duong Tuong diong
34 | Tyvlé(%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 20,0 20,0 20,0 20,0
Ddnh gia Twong duong Tuong duong Tuong dwong
34 | Tyié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng van Vudng vin Vudng vin Vudng vin
Danh gia Tuong duong Twong duong Tuwong dwong
3.6 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0

42

11

LL




Thira  dit

STT - p TbbG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Chi Hfu. quy:hogch 70,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mt d6 xay dung)
3.7 Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong dwong
: Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Céng trinh cap thoat | Céng trinh cip thoat | Céng trinh cip thoat | Céng trinh cap thoat
Diéu kién cdp thoit | nudc, h¢ théng dién | nude, hé théng dién | nuéc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nude, cip dién chiéu sing dwoc dau | chiéu sing duoc diu | chiéu sang dugc ddu | chibu sang dugc dau
tu hodn chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
3.8 Panh gid Twong duong Tuong duong Twong duong
Ty l¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Hién trang mdi | Hi¢n trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh moi truong, xad hi tot | méi truong, x4 hdi tot | méi truong, xa hoi tét | moi trudng, xa hdi tot
3.9 Ddnh gid Twong dwong Twong duong Tuwong duwong
y Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gia dit q&c tinh ctia
TPPG (dong/m?) theo
4 timg TDSS sau didu 13.705.263 13.705.263 13.736.842
chinh
Gid dit wéc tinh ciia
TPDG (ddng/m?) (Liy
theo don gia binh quan 13.715.789
clia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 18 chénh léch gia
dat cua TPDG so vai 0,08% 0.08% -0,15%

TPSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1é chénh léch gitta gia dét & cia TPDG so véi cac mie gia udc tinh theo
cac TDSS lan lugt 1a: TDSS1 13 0,08%; TPSS2 12 0,08%; TDSS3 14 -0,15%, bao
dam chénh léch khéng qua 15%.

Vay gi4 dat ¢ clia thira d4t can dinh gid (1am tron) 1a: 13.716.000 déng/m>.

* Ubc tinh gid dat ¢ dir kién cua cde thira dat con lai ¢6 mdit tiép gidp dwong

duong quy hoach réng 13,5m va mét s6 vi tri déc biét:

Cén cr ban vé& phan 16 chi tiét theo quy hoach cua khu dat can dinh gia da
dugc co quan chirc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Pidu 3 Quyét dinh sé
25/2024/QP-UBND. Dé xuét gia dat dbi voi vi tri cta cdc thia dét con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Pbi voi cac thira dit c6 01 miit tiép giap duong quy hoach (16 thuong),
kién nghi bang véi gia dat cua thira dat tiéu chuan 1a: 13.716.000 ddng/m?.

- D6i véi céc thira dit ¢6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thudng), 6
mot mit thoang (hodc doi dién cong vién, dat cay xanh, dét thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 14n so véi gia dat ctia thita dét tiéu chuan 13: 14.401.800 ddng/m?.
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-D6i véi cac thira dat c6 01 mat tiép giap duong quy hoach (16 thuong), c6
mot mat thoang va dbi dién cong vién (dat cay xanh, d4t thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,1 lan so véi gia dét cua thira dt tiéu chuan la: 15.087.600 dong/m>.

- P6i v6i céc thira dat c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 géc), kién
nghi bang 1,2 14n so v&i gia dét cta thira dét tiéu chudn 1a: 16.459.200 dong/m?.

- Déi véi cac thira dat c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 goc), cb mot
mat thoang (hoac dbi dién cong vién, dat cay xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bing 1,25 14n so véi gia dat ctia thira dat tiéu chudn la: 17.145.000 ddng/m>.

- D6i véi cac thira dat c6 02 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 goc), 6 mot
mat thoang va doi dién cong vién (dét cay xanh, dat thuong mai dich vu), kién nghi
bang 1,3 lan so véi gia dit ciia thira dat tiéu chuan 1a: 17.830.800 ddng/m?.

d/ Phién tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va wéc tinh gid dit & cia cdc
thira dat lién ké tiép gidp dwong quy hoach 15m (Nhém 2)

Céc thira dét can dinh gid ndm trén dudng quy hoach 15m (long duong rong
7,5m; via hé 2x3,75m). Lua chon thira dt tiéu chudn OM3-7 cé dién tich 150m?
(mit tién 7,5m, chiéu sau 20m) dé phan tich, so sanh véi cac thira dit so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sdnh d@é xdc dinh céc Yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cia cde TPSS véi TDDG:

A

ol TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
iéu chi
1 Dién tich (m?) 150,0 150,0 150,0 160,0
y | Bedlirbunpaiug 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Piéu chinh gia cua
thira dit so sanh
Thira dit nim trén Tiép gidgp duong quy Tiép giap dudng quy | Tiép gigp duodng quy
duong quy hoach ndi | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bo. Cach | hoach ndi bd. Cach
bd trong dy én. Cach | UBND xa DPic Tho | UBND xa Diac Tho | UBND x3 Puc Tho
UBND x@ Duc Tho | khoang 1km; cich | khoang 1km; céach | khoang 1km; cach
khoang I,1km; céch | duong Yén Trung | dudng Yén Trung | dudng Yén Trung
Vi tri duong Yén Trung | khoang 300m; cach | khoang 300m; cégh khoang 300m; cach
: khoang 320m; cach | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
3.1 trudong THPT Nguyén | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
: Thi Minh  Khai | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; cach
khoang 1,Ikm; céch | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
ga Yén Trung khoang | 1km; céch khu dat | 1km; cach khu dat | 1km; cach khu dat
1,1km dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m
Danh gid Twong duong Twong dwong Twong dwong
Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
3.2 | Giao thdng
Puong quy hoach | Puong quy hoach | BPudng quy hoach | Pudng quy hoach
iR 15m  (long dudong | 12m (long dudn 12m  (long duon 12m (long duong
3.2.1 Py xyng duimp rong 7,5m; via he | ring ‘/'m;g via h§ rong 7m;g via h% rong 7m; via he
2x3,75m) 2x2,5m) 2x2,5m) 2x2,5m)

Ddnh gid

Kém thudgn loi

Kém thudn loi

Kém thudn loi
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Thira dit

STT i . TPDG TDSS 1 TbSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Ty lé (%) 100% 98% 98% 98%
Ty Ié diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Mike diéu chinh 265.714 265.714 266.327
Loai duong Nhua Bé téng Bé tong Bé tdng
Pdnh gid Kém thugn loi Kém thudn lgi Kém thudgn lgi
322 | Ty lé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 3,26% 3,26% 5,26%
Muke diéu chinh 685.263 685.263 686.842
A . . K
:i"épm?‘ dwdng P | iy gisp 01 duomg | Tiép gidp 01 dudmg | Tiép gisp 01 dudmg | Tiép gidp 01 dudmg
Ddnh gida Tuong duong Twong diwong Tuong duong
323 "5 le %) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 150,0 150,0 150,0 160,0
Ddnh gid Tuong duong Tuwong dwong Tuong duong
33 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
Miit tién 7.5 7.5 7,5 8.0
Padnh gid Twong duong Tuong duong Tuong dwong
34 | vié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muke diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 20,0 20,0 20,0 20,0
Ddnh gid Tuong dwong Tuong duong Tuong duong
35 | vilé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vuéng vin Vudng van Vuéng vin Vubng vin
Dadnh gid Tuong duong Tuong duwong Twong dwong
3.6 | Ivlé(%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
CUL tleh 9o iopch 70,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mét d6 xdy dung) i
37 Danh gid Twong duong Tuong duong Tuong duong
’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mure diéu chinh 0 0 0
Céng trinh cap thoat | Céng trinh cdp thoat Cong trinh cap thodt | Céng trinh cdp thoat
Diéu kién cdp thodt | nuéc, hé théng dién | nude, hé théng dién | nudc, hé thdng dién | nuéc, hé théng dién
nwée, cip dién chiéu sang duoc dau | chiéu sang duoc diu | chiéu sang dugc déu | chiéu sang duge dau
3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
’ Ddnh gid Tuong duong Twong dwong Twong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién trang méi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
truong, an ninh moi truong, xa hdi tdt | méi truong, xi hoi tét | moi trudong, xa hdi t6t | moi trudong, xd hoi tbt
3.9 Ddnh gia Tuong duong Tuong duwong Tuwong duong
’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gia dat udce tinh cia
I Bt 13.970.977 13.970.977 14.003.169

timg TPSS sau diéu

chinh
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STT

Thira dit

cn ) TPDHG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi

Gi4 dit wée tinh caa
TPPG (dong/m?) (Liy
theo don gid binh quén 13.981.708
cia 3 TDSS sau diéu
chinh)

Ty 1¢€ chénh léch gia
dat cia TPDPG so vai
TDSS sau diéu chinh
(%)

0,08% 0,08% -0,15%

Ty 1& chénh léch gitra gia dét & cia TPPG so v6i cac muc gia ude tinh theo
cac TPSS lan luot 1a: TDSS1 13 0,08%; TDSS2 12 0,08%; TPSS3 14 -0,15%, bao
dam chénh léch khong qua 15%.

Viy gia dat & cua thira dat can dinh gia (Iam tron) 1a: 13.982.000 dong/m>

* Ube tinh gid dat & du kién cia cde thira dat con lai ¢é mdt tiép giap duong
duwong quy hoach rong 15m va mot s6 vi tri déic biét:

Can ctt ban vé phan 16 chi tiét theo quy hoach cua khu dat can dinh gia da
dugc co quan chitc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. Dé xuit gia dat dbi véi vi tri clia cac thira dit con lai theo
quy hoach nhu sau:

- D6i véi cac thira dét c6 01 mit tiép gidp dudmg quy hoach (16 thudng),
kién nghi bang véi gia dat ciia thira dét tiéu chudn 1a: 13.982.000 déng/m>.

- D6i véi céc thira dit c6 01 mit tiép gidp dudmg quy hoach (16 thudng), 6
mot mat thoang (hodc déi dién cong vién, dat cdy xanh, dat thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 1an so véi gia dét ctia thira dat tiéu chuén 13: 14.681.100 ddng/m?>.

- Déi voi cac thira dét c6 02 mat tiép gidp duong quy hoach (16 goc), kién
nghi bang 1,2 1an so v6i gi4 dat clia thira dét tiéu chuén la: 16.778.400 ddng/m>.

- D6i v6i cac thira dat ¢6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 géc), c6 mot
mit thoang (hodc déi dién cong vién, dat cay xanh, dét thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,25 14n so véi gia dat cua thira dat tidu chuén 1a: 17.477.500 dong/m>.

e/ Phén tich, so sinh, diéu chinh mikc gid va wéc tinh gid dit ¢ cia cdc
thiva dat lién ké tiép gidp dwong quy hoach 18m (Nhém 3)

Céc thira dat can dinh gi4 ndm trén dudng quy hoach Puong quy hoach
18m (long duong rong 8m; via hé 2x5m). Lua chon thira dét tiéu chudn OM14-11
cd dién tich 150m? (mat tién 7,5m, chiéu sau 20m) dé phan tich, so sanh véi cac
thira dat so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu té giong nhau, khdc
bigt va diéu chinh cdc yéu 16 cia cac TDSS véi TPPG:
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Thira  dit

STT " ; TPDG TDSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 150,0 150,0 150,0 160,0
3, | Ghadattiingdeungin 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 | Piéu chinh gid cia
thira dat so sanh
Thira dit nam trén Tiép giap duong quy | Tiép gidgp dudng quy | Tiép giap dwong quy
dudng quy hoach truc | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bo. Céch | hoach néi bd. Céch
giao thong chinh cia | UBND x3 Duc Tho | UBND x4 DPac Tho | UBND xd BPic Tho
duén. Cach UBND xd | khoang 1km; céach | khoang 1km; céach | khoiang 1km; cach
Bic Tho khoang | duong Yén Trung | duong Yén Trung | dudng Yén Trung
I,1km; cach dudng | khoang 300m; cach | khoang 300m; céch | khoang 300m; céch
Vi tri Yén Trung khoang | trudng THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
320m; céch truong | Thi  Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
3.1 THPT Nguyén Thi | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; cach
Minh Khai khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
I,1km; cach ga Yén | 1km; cich khu dat | 1km; cach khu déit | lkm; cach khu dat
Trung khoang 1,1km | dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gia khoang 30m
Ddnh gid Kém thudan loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty Ié (%) 100% 90% 90% 90%
Ty (¢ diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Mikc diéu chinh 1.446.667 1.446.667 1.450.000
3.2 | Giao thdong
DBuong quy hoach 18m | Buong quy hoach 12m | Budng quy hoach 12m | Pudng quy hoach 12m
D) rong dudng (Iong duomg rong 8m; | (long dudng rong 7m; | (long dudng rong 7m; | (long duomg rong 7m;
via hé 2x5m) via he 2x2,5m) via he 2x2,5m) via hé 2x2,5m)
3.2.1 | DBdnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty Ié diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 526%
Mike diéu chinh 685.263 685.263 686.842
Loai dudng Nhua Bé téng Bé tong Bé tdng
Danh gid Kém thudn lgi Kém thudn loi Kém thudn lgi
322 | Iyvilé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh (%) 3,26% 3,26% 3,26%
Mikc diéu chinh . 685.263 685.263 686.842
:i"ép“‘"‘ drdmg 6D | 138, gidp 01 dubmg | Tikp gidp 01 duomg | Tiép gidp 01 duomg | Tiép gidp 01 duong
323 Ddnh gid Tuong duong Tuong dwong Tuong duong
=2 U Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 150,0 150,0 150,0 160,0
Danh gid Tuwong duong Tuong duong Tuong duong
33 | ylé (%) 100% 100% 100% 100%
1y Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Miit tién 7,5 75 7.5 8.0
BDdnh gid Tuong duwong Tuong duong Tuong duwong
34 | Iylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 20,0 20,0 20,0 20,0
Ddnh gid Twong dwong Tuong duong Tuong duong
3.5 | 1vie (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
36 Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vuéng vin
: Dadnh gid Tuong dwong Tuong duong Tuong duong
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Thia  dit

STT n . TPDG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
oI Atk 1y Bopeh 70,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mat dé xdy dung)

3.7 Ddnh gia Tuong duong Twong duong Twong dwong
' Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%

Ty lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0

Didu kign cdp thost
nuée, cip dién

Cong trinh gép thoat
nuoc, hé thong dién
chiéu sang dugc diu

Cong trinh gép thoat
nua, hé thong diz:en
chiéu sing dugc dau

Cong trinh qép thodt
nudc, hé thong dién
chiéu sang dugc dau

Cong trinh cap thodt
nud’c, hé thong dic::n
chiéu sang dugc dau

3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tur hoan chinh
3 BDdnh gid Twong duwong Tuong duong Tuong duong

Ty 1¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Hién trang mbi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh mdi trudong, xa hoi tdt | moi trudng, xa hoi tot | moi truong, xa hdi tot | méi truong, x& hoi tbt

3.9 Danh gid Tuong duong Tuwong duong Twong duong

’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%

Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia dit wéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) theo

4 ting TDSS sau didu 15.837.193 15.837.193 15.873.684
chinh
Gia dit wéc tinh cia
TPDG (dong/m?) (Liy
theo don gid binh quéan 15.849.357
cia 3 TDSS sau diéu
chinh)
Ty 1¢ chénh léch gid
dat cia TPDPG so vai 0,08% 0.08% -0,15%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1& chénh léch giita gia dat & cia TPDG so v6i cac mic gid udce tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSS1 14 0,08%; TDSS2 1a 0,08%; TDSS3 1 -0,15%, bao
dam chénh léch khéng qua 15%.

Vay gia dat ¢ ctia thira d4t can dinh gid (1am tron) 1a: 15.849.000 ddng/m?.

* Ubc tinh gid dat ¢ du kién ciia cde thira dat con lai c6 mdt tiép giap duwong

duwong quy hoach rong 18m va mot s6 vi tri diic biét:

Cén ctr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cua khu dét can dinh gia da
duge co quan chitc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. Bé xuat gia dat dbi v6i vi tri cia cac thira dit con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Déi v6i cac thira dét ¢6 01 mit tiép giap dudng quy hoach (16 thudng),
kién nghi bang véi gia dat cua thira dat tidu chudn 13: 15.849.000 ddng/m>.
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- Dbi v6i céac thira dat ¢6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thuong), c6
mot mat thoang (hoéc dbi dién cong vién, dét cay xanh, dat thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 l4n so véi gia dét cta thira dt tiéu chuan 1a: 16.641.450 dong/m’.

- Pbi v6i céc thira dat co 02 mit tiép gidp duong quy hoach (16 goc), kién
nghi bang 1,2 lan so v&i gia dét cua thira dat tiéu chuén 1a: 19.018.800 dong/m?.

- B6i voi cac thira dét c6 02 mit tiép gidp duong quy hoach (16 gbc), c6 mot
mit thoang (hozc déi dién cong vién, dat cdy xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bing 1,25 l4n so v&i gia dat cia thira dat tiéu chuan 1a: 19.811.250 dong/m?.

f/ Phén tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va wéc tinh gid dit ¢ ciia cdc
thira dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 25m (Nhom 4)

Céc thira dét can dinh gid ndm trén dudng quy hoach 25m (long duong rong
13,5m; via he 2x5m; giai phan cach 1,5m). Lua chon thtra dét tiéu chuan OM4-16
c6 dién tich 160,9m? (mat tién 7,5m, chidu sdu 21,5m) dé phan tich, so sanh v&i
céc thira dét so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cua cdc TPSS véi TPPG:

. A
g ol Pt S TPDG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 160,9 150,0 150,0 160,0
.r A - A .
g | ekvdaeuing dhn g 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Picu chinh gid ciia
thira dit so sinh
Thia dit nam trén | Tiép giap duong quy | Tiép giap duong quy | Tiép gidp dudong quy
duong quy hoach truc | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi b§. Cach
giao thong chinh ctia | UBND xd& Pic Tho | UBND x3 Pac Tho | UBND xid Puc Tho
duan. CachUBND x3 | khoang 1km; cach | khoang 1km; cach | khoang 1lkm; céch
bic Tho khoang | dudng Yén Trung | duong Yén Trung | duong Yén Trung
31 | Vitri 1,1km; céch dudng | khoang 300m; cégh khoang 300m; cé.gh khoang 300m; cégh
: Yén Trung khoang | truong THPT Nguyén | trudong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
320m; cach truong | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
THPT Nguyén Thi | khoang 1,1km; cach khoang 1,1km; cach | khoang 1,lkm; céch
Minh Khai khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
I,1km; cich ga Yén | 1km; cach khu dét | 1km; cach khu dét | 1km; cach khu dét
Trung khoang 1,1km | dinh gia khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gi4 khoang 30m
Panh gia Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 90% 90% 90%
Ty lé diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Mikc diéu chinh 1.446.667 1.446.667 1.450.000
3.2 | Giao thong
buong quy hoach | Puong quy hoach | Puong quy hoach | Pudng quy hoach
25m  (long dudong | 12Zm  (long duong | 12m  (long duong | 12m  (long  dudng
P§ rong duwong rdng 13,5m; via hé | rong 7m; via hé | réng 7m; via hé | réng 7Tm; via he
2x5m; giai phan cach | 2x2,5m) 2x2,5m) 2x2,5m)
3241 1,5m)
Ddnh gia Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 85% 85% 85%
Ty 1é diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%
Mikc diéu chinh 2.297.647 2.297.647 2.302.941
3.2.2 | Loai dudng Nhua Bé téng Bé tong Bé tong
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Thira  dit

STT | o 4 TPDG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Ddnh gia Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn lgi
Ty 1é (%) 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ diéu chinh (%) 35,26% 3,26% 5,26%
Muke diéu chinh 6835.263 685.263 686.842
Si‘;p'“é‘ dwong Gi€p | 14, oiap 01 dudmg | Tiép gidp 01 duomg | Tip gidp 01 duong | Tiép gidp 01 dudng
323 Danh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
U Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Dién tich 1609 150,0 150,0 160,0
Ddnh gid Twong duong Twong dirong Tuong dwong
3.3 | Tyvilé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Miit tién 7,5 7,5 7.5 8.0
Danh gia Tuwong dwong Twong diong Tuong duong
34 | Tyvlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 21,5 20,0 20,0 20,0
Danh gid Tuong duong Tuwong duong Tuwong dwong
35 | Ivlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vuéng vin Vudng van Vubéng vin Vuéng vin
Bdnh gid Tuwong duong Tuong duong Twong dwong
3.6 | Ivié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
LI, beu gl ool 70,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mat do xay dung)
37 Dadnh gid Twong duong Twong duong Twong dwong
: Ty Ié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mure diéu chinh 0 0 0
Cong trinh cdp thoat | Cong trinh cap thodt | Céng trinh cdp thoat | Céng trinh cap thoat
Piéu kién cdp thoat | nudc, h¢ théng dién | nudc, hé théng dién | nudc, hé théng dién | nwoc, hé thng dién
nuéc, cip dién chiéu sang dugc ddu | chiéu sang dugc ddu | chiéu sang duoc dau | chiéu sang duoc dau
3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
' Ddnh gia Tuong dwong Tuong duong Twong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Hién trang moi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh moi trudng, xa hoi tot | moi truong, xa hdi tot | méi trwomg, xa hoi tot | méi trudmg, xa hai tot
3.9 BDdanh gid Tuong duong Tuwong duong Twong duwong
5 Ty ¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gid dat wéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) theo
4 fimg TDSS sau didu 17.449.577 17.449.577 17.489.783
chinh
Gia dit udc tinh cia
TPDG (dong/m?) (Liy
theo don gia binh quén 17.462.979

cia 3 TDSS sau didu
chinh)
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BT | g i 1 TPDG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
i 1&¢ chénh léch gia
dat caa TPPG so voi 0,08% 0,08% -0,15%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1& chénh léch giita gia dat & ctia TPDG so véi cac mic gia wdc tinh theo
cac TDSS 1an luot 1a: TDSS1 14 0,08%; TDSS2 1 0,08%; TPSS3 1 -0,15%, bao
dam chénh léch khong qua 15%.

Viay gia dat & cua thira dét can dinh gia (1am tron) la: 17.463.000 ddng/m?.

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

duong quy hoach rong 25m va mot s6 vi tri déic biét:

Cin ctr ban vé phan 16 chi tiét theo quy hoach ctia khu dat can dinh gia da
dugc co quan chirc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QP-UBND. Pé xuit gia dat dbi v6i vi tri clia cac thira dat con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Pbi véi cac thira dat c6 01 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 thuong),
kién nghi bing véi gia dat cua thira dét tiéu chuén 1a: 17.463.000 dong/m?.

- Poi véi céc thira dat ¢ 02 mat tiép giap dudng quy hoach (16 géc), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gia dat clia thira dét tiéu chuén 1a: 20.955.600 ddng/m?.

g/ Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gid va wéc tinh gid dit ¢ cia cdc
thita dit lién ké tiép gidp dwong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach 25m

(Nhom 35)

Céc thira d4t can dinh gid nam trén dudng Nguyén Thi Minh Khai quy hoach
25m. Lua chon thira dét tiéu chudn OMS8-8 c6 dién tich 147m? (mat tién 7,5m,
chiéu sau 19,6m) dé phan tich, so sanh véi cac thira dat so sanh.

* Bang tong hop phdn tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cua cdc TDSS véi TPDG:

BT | e, e 8 TPDG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 147,0 150,0 155,5 160,0
g | GHOAtiring ARn gk 24.486.667 35.675.241 29.750.000
(dong/m?)
3 | Diéu chinh gia cia
thira dét so sanh
Tiep gidp duomg | Tiép gidp dudmg | Tiép gidp dudmg | Tiép gidp duong
Nguyén Thi Minh | Nguyén Thi Minh | Nguyén Thi Minh | Nguyén Thi Minh
Khai. Cach UBND xa | Khai. Cach UBND xa | Khai. Cdch UBND xa | Khai. Cach UBND xa
biac Tho khoang | Puc Tho khoang | BPuc Tho khoang | Bitc Tho khoang
3.1 | Vitri 1,1km; céach duong | 1km; cach dudng Yén | 1km; cdch dudng Yén | 1km; cach dudng Yén
Yén Trung khoang | Trung khodng 300m; | Trung khoang 300m; | Trung khoang 300m;
320m; cach trudng | cach truong THPT | cach truong THPT | cach truong THPT
THPT Nguyén Thi | Nguyén Thi Minh | Nguyén Thi Minh | Nguyén Thi Minh
Minh Khai khoang | Khai khodng 1,lkm; | Khai khoang 1,1km; | Khai khoang 1,1km;
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Thira  dit

STT —_— TPDG TPSS 1 TDhSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1,1km; cach ga Yén | cich ga Yén Trung | cich ga Yén Trung | cich ga Yén Trung
Trung khoang 1,1km | khoang 1lkm; cédch | khoang 1km; cach | khoang 1km; cach
khu dit dinh gia | khu dét dinh gi4 | khu dit dinh gia
khoang 30m khoang 30m khodng 30m
Ddanh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
3.2 | Giao thdng
Puong Nguyén Thi | Pudng Nguyén Thi | Puong Nguyén Thi | Pudng Nguyén Thi
P rong dudmg Minh Khai 25m (long | Minh Khai 25m (long | Minh Khai 25m (long | Minh Khai 25m (long
duong khoang 15m, | duong khoang 15m, | duong khoang 15m, | dudng khodng 15m,
32.1 via he 2x5m) via heé 2x5m) via hé 2x5m) via he 2x5m)
= | Ddnh gid Tuwong duong Tuong duong Tuwong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Loai duwong Nhua Nhua Nhua Nhua
Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong dwong
322 | Tvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0.00% 0.00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
:i(;,lpmét Undng Hep Tiép giap 01 dudng Tiép gidp 01 dudng Tiép giap 02 dudng Tiép giap 01 dudng
323 Pdnh gid Twong dwong Thudn lgi hon Tuong dirong
T Ivilé (%) 100% 100% 120% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% -16,67% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 -5.945.874 0
Dién tich 147,0 150,0 155,5 160,0
Danh gid Tuwong duong Twong duong Twong duwong
3.3 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Miit tién 75 7,5 7.8 8,0
Danh gid Tuong duong Twong duong Twong duong
34 | Tyvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Chiéu siu 19,60 20,00 20,00 20,00
Ddanh gid Tuong dwong Twong duong Tuong duong
35 | Tvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vuéng vin Vudng vin Vudng van
Danh gid Twong dwong Tuong duong Twong duong
3.6 | Tyl (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukrc diéu chinh 0 0 0
el 70,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
37 Pdnh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
. : Cong trinh cap thoat | Céng trinh c;ip thoat | Cong trinh cap thoat | Cong trinh cap thoat
Diéu kién cap thoat | nudc, hé théong dién | nudc, hé thong dién | nude, hé thong dién | nudc, hé thong dién
3.8 | nudc, cip dién chiéu sang duoc dau | chiéu sang dugc dau | chidu sang dugc ddu | chidu sang dugc diu

tu hoan chinh

tu hoan chinh

tu hoan chinh

tu hoan chinh

Danh gid

Tuong duong

Tuong duong

Tuong duong
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Thira  dit

STT n . TPDG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién trang mdi | Hién trang an ninh | Hi¢n trang an ninh | Hi¢n trang an niqh Hién trang an niqh
trudng, an ninh moi trudng, xi hdi t6t | mdi trudng, xd hdi tot | moi truomg, xd hdi tot | moi trudng, xa hoi tot
Danh gid Twong dwong Tuwong duong Twong dwong
39 e @ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc dieu chinh 0 0 0

Gia dat wée tinh cua
TPDG (ddng/m?) theo
timg TDSS sau diéu
chinh

24.486.667 29.729.368 29.750.000

Gia dat wée tinh ciia
TPDG (dong/m?) (Lay
theo don gia binh quan 27.988.678
ciia 3 TDSS sau diéu
chinh)

Ty 1€ chénh léch gia
dét cia TPPG so véi
TDSS sau diéu chinh
(%)

14,30% -5,86% -5,92%

Ty 1€ chénh 1&ch gitta gia dét & cia TPDG so véi cac mirc gia udce tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSS1 1a 14,3%; TPSS2 13 -5,86%; TDSS3 14 -5,92%, bao
dam chénh Iéch khong qua 15%.

Vay gid dat & cla thira dit can dinh gia (Iam tron) la: 27.989.000 déng/m?.

* Ubc tinh gid dat ¢ du kién ciia cde thira ddt con lai ¢ mdt tiép gidp dwong
duong Nguyé?z Thi Minh Khai quy hoach réng 25m va mot s6 vi tri ddc biét:

Cén cr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cua khu dit can dinh gia da
duoc co quan chiic ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. Dé xuat gia dat dbi véi vi tri cta cac thira dat con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Doi v6i céc thira dét c6 01 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 thudng),
kién nghi bang véi gia dat cta thira dat tiéu chuén 1a: 27.989.000 déng/m?’.

-Déi véi cac thira dit c6 01 mit tiép gidp duong quy hoach (16 thuong), co6
mét mit thoang (hogc ddi dién cong vién, dét ciy xanh, dat thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 1an so v6i gia dét ctia thira dat tiéu chuén 1a: 29.388.450 ddng/m?.

- Déi véi cac thira dat c6 02 mit tiép giap duong quy hoach (16 goc), kién
nghi bang 1,2 1an so véi gid dét ciia thira dt tiéu chuén 1a: 33.586.800 déng/m’.

- D6i véi céc thira dét c6 02 mit tiép gidp duong quy hoach (16 géc), 6 mot
mit thoang (hodc déi dién cong vién, dat ciy xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,25 l4n so véi gia dat ciia thira dat tidu chudn 1a: 34.986.250 dong/m?.
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h/ Phén tich, so sdnh, diéu chinh mikc gid va wéc tinh gid dt ¢ ciia cdc
thira dit biét thw tiép gidp dwong quy hoach 13,5m va doi dién dit cdy xanh

(Nhém 6)

Céc thira dat can dinh gi4 nam trén dudng quy hoach 13,5m (long dudng rong
6,5m; via he 2x3m) va ddi dién dét cay xanh. Lua chon thira dat tiéu chudn OM5-11
¢6 dién tich 240m? (mit tién 12m, chiéu su 20m) dé phén tich, so sanh voi céc thira

dét so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sdnh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cua cde TPSS véi TPPG:

i TPDG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 240,0 150,0 150,0 160,0
g | Gikdatiring dSugid 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Diéu chinh gid ciia
thira dat so sanh
Thira dit nam trén | Tiép giap duong quy | Tiép giap duong quy | Tiép giap dudng quy
duwdng quy hoach ndi | hoach ndi bd. Céch | hoach ndi bd. Céach | hoach ndi bd. Cach
bé trong du an. Céch | UBND x3d Puc Tho | UBND xd DPuc The | UBND x3 Birc Tho
UBND x3 buc Tho | khodng 1km; cach | khoang 1km; céach | khoang 1lkm; cach
khoang 1,1km; céch | duong Yén Trung | dudng Yén Trung | duong Yén Trung
Vi tri duong Yén Trung | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach
: khoang 320m; cach | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
3.1 truong THPT Nguyén | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
' Thi Minh Khai | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; céach | khoang 1,1km; cich
khoang 1,1km; cach | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
ga Yén Trung khoang | 1km; cach khu dit | 1km; cich khu dat | Ikm; cich khu dat
1,1km dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m
Ddnh gia Tuwong dwong Twong duong Tieong diwong
Ty I¢é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty (¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mute diéu chinh 0 0 0
Yéu tb tiép gidp diic
E{'}‘;‘g 5?:; ;gg’th’;‘j'o{‘nhg’ Déi dién dht cay xanh Khong Khong Khong
32 mai, dich vu)
’ Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 3,26% 5,26% 5,26%
Mukc diéu chinh 685.263 685.263 686.842
3.3 | Giao thiong
budng quy hoach | Budng quy hoach 12m | Pudng quy hoach 12m | Pudng quy hoach 12m
P§ rong dudng 13,5m (long duong | (long duong réng 7m; | (long dudng rong 7m; | (long dudng réng 7m;
L ong 6,5m; via hé | via hé 2x2,5m) via hé 2x2,5m) via hé 2x2,5m)
2x3m)
33.1 Danh gia Twong duong Twong duong Tuong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Loai duong Nhua Bé tong Bé téng Bé tong
BPdanh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
332 | Tylé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty Ié diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mirc diéu chinh 685.263 685.263 686.842
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Thira dit

STT A TPDG TPSS 1 TbSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
S6 mat duong tiép Tiéo oi4 . iép gidp 01 duc Tiép gidp 01 dudn Tiép giap 01 dudon
gidip iep giap 01 dudng Tiép giap uong iép giap udng i€p giap udng
333 Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong dwong
T vlié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Dién tich 240,0 150,0 150,0 160,0
Danh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
34 | Tylé (%) 100% 105% 105% 105%
Ty I diéu chinh (%) -4,76% -4,76% -4,76%
Mikc diéu chinh -620.000 -620.000 -621.429
Miit tién 12,0 75 7.5 8,0
Danh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
3.5 | Tyle (%) 100% 97% 97% 97%
Ty lé diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mitc diéu chinh 402.680 402.680 403.608
Chiéu siu 20,0 20,0 20,0 20,0
Dadnh gid Tuwong duong Tuong duong Twong dwong
3.6 | Tvlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muee dieu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng véin Vudng vin Vuéng van
Danh gid Tuong dwong Twong duong Twong duong
3.7 | Iyvlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Murc dieu chinh 0 0 0
Chi tiéu quy hoach
i 60,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mét d6 xdy dung)
3.8 Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
' Ty lé (%) 100% 107% 107% 107%
Ty I¢ diéu chinh (%) -6,54% -6,54% -6,54%
Mikc diéu chinh -851.776 -851.776 -853.738
Céng trinh cép thoat | Cong trinh cap thoat | Cong trinh cAp thoat | Cong trinh cdp thoat
Diéu kién céip thoat | nuoc, h¢ théng dién | nudc, hé théng dién | nuée, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nudée, cip dién chiéu sang duoc dau | chiéu sang duoc dau | chiéu sang dugc dau | chiéu sang dwoc diu
1.9 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
’ Ddnh gida Tuong duwong Twong duong Tuwong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty l¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mutc diéu chinh 0 0 0
Hi¢n trang moi | Hién trang an ninh | Hi¢én trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh mdi truong, xa hi tot | méi truong, xd hdi tot | moi trudng, x& hoi tot | mdi trudong, xd hoi tot
3.10 | Pdnhgid Tuong duong Twong duwong Tuong duong
Ty ilé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Gia dit uée tinh cia
TPDPG (dong/m?) theo
¥ [ i 13.321.431 13.321.431 13.352.126
chinh
Gid dit uée tinh cia
TPPG (dong/m?) (Liy
theo don gia binh quén 13.331.663
cia 3 TPSS sau diéu
chinh)
Ty 1é chénh léch gia 0.08% 0.08% -0.15%

dit cia TPDG so véi
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STT

Thira  dit

- » T™PbG TPbSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1é chénh léch gitra gia dat & cia TPDG so véi cac mire gia udc tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSS1 13 0,08%; TDSS2 14 0,08%; TDSS3 14 -0,15%, bao
dam chénh léch khéng qua 15%.

Vay gia dat & cta thira dit can dinh gid (1am tron) 1a: 13.332.000 ddng/m>.

* Ubc tinh gid dat ¢ du kién ciia cdc thira dat con lai ¢6 mdt tiép gidp dwong
duong quy hoach réng 13,5m déi dién dat cay xanh va mot s6 Vi tri ddc biét:

Cin ctr ban vé phan 16 chi tiét theo quy hoach ctia khu dat can dinh gia da
dugc co quan chirc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh s6
25/2024/QD-UBND. Dé xuét gia dét déi voi vi tri cua cac thira dat con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Dbi véi cac thira dit c6 01 mat tiép gidp duong quy hoach (16 thudng), c6
mot mat thoang (hoac dbi dién cong vién, dat cay xanh, dat thuong mai dich vu),
kién nghi bang véi gia dit ctia thira dat tidu chuén la: 13.332.000 déng/m>.

-Dai véi cac thira dat c6 01 mat tiép giap duong quy hoach (16 thuong), c6
mot mat thoang va dbi dién cong vién (dat cay xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bing 1,05 14n so véi gi4 dét ctia thira dat tiéu chudn 1a: 13.998.600 ddng/m>.

- i vai cac thira dat ¢6 02 mit tiép giap dudng quy hoach (16 géc), c6 mot
mat thoang (hoac dbi dién cong vién, d4t cdy xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gia dat cua thira dat tiéu chuén 1a: 15.998.400 ddng/m?.

- D6i v6i cac thira dat c6 02 mit tiép giap dudng quy hoach (16 gdc), cd mot
mit thoang va doi dién cong vién (dét cdy xanh, dt thuong mai dich vu), kién nghi
bang 1,25 1an so véi gid dt cia thira dat tiéu chudn la: 16.665.000 ddng/m?.

i/ Phén tich, so sanh, diéu chinh mikc gid va wéc tinh gid dit & cia cdc thira
dit bigt thy tiép gidp dwong quy hoach 15m va déi dién dit cdy xanh (Nhém 7)

Céc thira dat can dinh gid nam trén duong quy hoach 15m (Iong dudng rong
7,5m; via hé 2x3,75m) va déi dién dét cay xanh. Lua chon thira dét tiéu chudn OM2-
12 ¢6 dién tich 250m? (mit tién 12,5m, chiéu sau 20m) dé phan tich, so sanh véi
céc thira dat so sanh.

* Bang tong hop phdn tich, so sdnh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cua cdc TPSS véi TPDG:

STT

Thira  dit

i : TG TPSS 1 THSS 2 TDSS 3
Tiéu chi

Dién tich (m?) 250,0 150,0 150,0 160,0
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BT | o oiiain Gt TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
. A , A ..
g [SHAattcinganagis 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Diéu chinh gid ciia
thira dat so sanh
Thia dat nam trén | Tiép giap dudong quy | Tiép gidp duomg quy | Tiép gidp duomg quy
duong quy hoach ndi | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Céch | hoach ndi by. Cach
bo trong du an. Cach | UBND xd@ BPuc Tho | UBND xd@ Puc Tho | UBND x3 Puc Tho
UBND x4 Puc Tho | khoang 1lkm; cach | khoang 1km; cach | khoang 1km; céch
khoang 1,1km; céach | duong Yén Trung | dudng Yén Trung | duong Yén Trung
Vi tri duong Yén Trung | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach
4 khoang 320m; cach | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truéng THPT Nguyén
truong THPT Nguyén | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai | Thi Minh  Khai
.l Thi Minh Khai | khoang 1,lkm; cach | khoang 1,1km; cach | khoang 1,lkm; céch
khoang 1,1km; céch | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
ga Yén Trung khoang | 1km; cach khu dit | 1km; cach khu dit | lkm; cach khu dat
1,1km dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gid khoang 30m
Panh gia Twong duong Tuong dwong Tuong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Yéu to tiép gidp dic
L’(ﬁf:g 5?:; e th’:l’f'of‘lf'g’ i disn a4t iy xanh Khong Khong Khéng
mai, dich vu)
32 Ddnh gid Kém thudan loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh (%) 3,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 685.263 685.263 686.842
3.3 | Giao thiong
budng quy hoach | Puong quy hoach | Puong quy hoach | Budng quy hoach
. 15m  (long dudng | 12m  (long duodn 12Zm (long dudng | 12m (long dudng
Bg 1ong dvwimg rong 7,5m? via h% rong g’m;g via hg rng E;’m;g via hg rong ’/'m;g via hg
331 2x3,75m) 2x2,5m) 2x2.5m) 2x2,5m)
0 | Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 98% 98% 98%
Ty I diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
Mikc diéu chinh 265.714 265.714 266.327
Loai dudng Nhyra Bé téng Bé tong Bé tong
Danh gia Kém thudn loi Kém thuan loi Kém thudn lpi
332 [ Ty ié (%) 100% 95% 95% 95%
Ty lé diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh ] 685.263 685.263 686.842
:&p‘“ét duong HeP | Ti4) gidp 01 dudmg | Tiép gidp 01 dudng | Tiép gidp 01 duomg | Tidp gidp 01 duomg
333 Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
i Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
1y lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Dién tich 250,0 150,0 150,0 160,0
Ddnh gid Thuan loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
3.4 Ty lé (%) 100% 105% 105% 105%
Ty ¢ dieu chinh (%) -4,76% -4,76% -4,76%
Mikc diéu chinh -620.000 -620.000 -621.429
Mt tién 12,5 735 7,5 8.0
Danh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn lgi
3.5 | Tyié (%) 100% 97% 97% 97%
Ty I¢é diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mike diéu chinh 402.680 402.680 403.608
3.6 | Chiéu siu 20,0 20,0 20,0 20,0
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Thira dit

STT - ; TbDG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Dadnh gida Tuong duong Twong duong Tuong duong
Ty Ié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng van Vuéng vin
Pdanh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
3.7 | Ivié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Uhl-tiba qieys Susich 60,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mat d6 xdy dung)
Danh gida Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
38 T5ia ) 100% 107% 107% 107%
Ty I¢ diéu chinh (%) -6,54% -6,54% -6,54%
Mukc diéu chinh -851.776 -851.776 -853.738
Céng trinh cap thoat | Céng trinh cép thoat | Céng trinh cdp thoat | Céng trinh cép thoat /’_;
Diéu kign cdp thoat | nuéc, h¢ thong dién | nude, hé théng dién nuéc, h¢ thong dign | nuéc, %tﬂong diéng’ s
nude, cap dién chiéu sang dugc dau | chiéu sang dugc dau | chiéu sang dugc diu | chiéu $ duoc dau a
3.9 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan ‘33
) Panh gid Tuong duong Twong duong wa'ﬁtg\b'uang \ \
Ty 1é (%) 100% 100% 100% " 100% '\ "
D = F Q
Ty [¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% &00% N\
Miec diu chinh 0 0 /0 N
Hi¢n trang méi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién frang an ninh
truomg, an ninh moi truong, xa hdi tot | moi trudng, xa hdi tot | moi truong, xa hi tét | mdi truong, xa hoi tt
3.10 Danh gid Tuong dwong Tuong duong Twong duong
’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gid dat uoe tinh cia
TPDG (dong/m?) theo
T gt B 13.587.145 13.587.145 13.618.452
chinh
Gia dit uéc tinh cia
TPDG (dbng/m?) (Lay
theo don gia binh quéan 13.597.581
cia 3 TDSS sau didu
chinh)
Ty 1é chénh léch gia
dat cia TPDG so voéi 0,08% 0.08% 0.15%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1€ chénh 1éch gitra gia dat & cia TDDG so véi cac mic gia udc tinh theo
cac TDSS lan lugt 1a: TDSS1 14 0,08%; TDSS2 14 0,08%; TDSS3 14 -0,15%, bao
dam chénh léch khéng qua 15%.

Vay gia dat & clia thira dat can dinh gi4 (lam tron) la: 13.598.000 déng/m>.

* Ubc tinh gid dat ¢ du kién ciia cdc thira dat con lai cé mdt tiép gidp dwong

duong quy hoach réng 15m va mot 6 vi tri déic biét:

Can cur ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cta khu dét can dinh gia da
dugc co quan chirc nang phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. Dé xuit gia dat dbi véi vi tri clia cac thira dét con lai theo
quy hoach nhu sau:
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- Di véi cac thira dit c6 01 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 thuong), ¢6
mot mat thoang (hodc ddi dién cong vién, dét cay xanh, dAt thuong mai dich vu),
kién nghi bang véi gia dét cta thira dét tiéu chuén 1a: 13.598.000 ddng/m>.

-Déi v6i cac thira dat c6 01 mat tiép giap dudng quy hoach (16 thuong), co
mot mit thodng va ddi dién cong vién (dét cly xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,05 lan so véi gia dét clia thira dét tiéu chuan 1a: 14.277.900 déng/m?.

- Bbi véi cac thira dat c¢6 02 mit tiép giap duong quy hoach (16 géc), cé6 mot
miit thoang (hodc dbi dién cdng vién, dat cay xanh, dat thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gid dét cia thira dit tiéu chuan 1a: 16.317.600 ddng/m?.

J/ Phén tich, so sinh, diéu chinh mire gid va wéc tinh gid dit ¢ ciia cdc
thiva dat biét thu 1a 16 géc tiép gidp dwong quy hoach 18m (Nhém 8)

Céc thira dét can dinh gié 1a 16 gbc ndm trén duong quy hoach 18m (long
duong rong 8m; via hé 2x5m). Lua chon thira dat tiéu chudn OM12-20 ¢c6 dién tich
267,8m? (mat tién 13,4m, chiéu sau 19,6m) dé phan tich, so sanh véi céc thura dét

so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sdnh dé xdc dinh cdc yéu té giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu 16 ciia cae TPSS véi TDDG:

» A
e o Py TPDG TDSS 1 TPSS 2 TPSS 3
iéu chi
1 Dién tich (m?) 267,8 150,0 150,0 160,0
. A - A .
3 |‘Cidictrangasugia 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Diéu chinh gis cia
thira dit so sinh
Thua dat nam trén | Tiép giap dudong quy | Tiép giap dudong quy Tiép giap duong quy
dudng quy hoach truc | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bo. Cach | hoach noi bo. Cach
giao thong chinh ciia | UBND xd Puc Tho | UBND x3 Puc Tho | UBND xi Puc Tho
du an. CaichUBNDxa | khoang 1km; céch | khoang 1km; cach khoang 1km; cach
buc  Tho khoang | duong Yén Trung | dudng Yén Trung | duong Yén Trung
Vi tri I,1km; cach dudng | khoang 300m; cagh khodng 300m; cégh khoang 300m; cégh
: Yén Trung khoang | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
320m; céach truong | Thi Minh Khai | Thi Minh Khai | Thi Minh  Khai
3.1 THPT Nguyén Thi khoang 1,1km; céch | khoang 1,1km; cach | khoang 1,1km; céch
Minh Khai khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoing
I,Ikm; cich ga Yén | lkm; cach khu dét | km; cich khu dét | lkm; cach khu dét
Trung khodng 1,1km | dinh gid khoang 30m | dinh gi4 khoang 30m | dinh gid khoang 30m
Ddanh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 90% 90% 90%
Ty Ié diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Muke diéu chinh 1.446.667 1.446.667 1.450.000
3.2 | Giao théng
Duong quy hoach | Pudng quy hoach | Puong quy hoach | Puong quy hoach
D rong dwimg 1 Fm (lbr?g ,dub'ng l?.m (long 1duc‘mg l?.m (long ‘duc‘mg 1gm (l(‘n‘}g qduémg
rong 8m; via he¢ | réng 7m; via hé | rong 7m; via hé rong 7m; via he
321 2x5m) 2x2,5m) 2x2,5m) 2x2,5m)
=" | Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty Ié (%) 100% 95% 95% 95%
Ty Ié diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 685.263 685.263 686.842
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Thira  dat

STT in " TPDG TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Ti€u chi
Loai dudng Nhua Bé tong Bé tong Bé tong
BDanh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
322 [ VI (%) 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ diéu chinh (%) 3,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 685.263 683.263 686.842
Zioépmét duing tEp Tiép gidp 02 dwong | Tiép giap 01 duong | Tiép giap 01 dudong | Tiép giap 01 duong
323 Danh gid Kém thuan loi Kém thudn loi Kém thudn loi
T Iy lé (%) 100% 83% 83% 83%
Ty Ié dieu chinh (%) 20,48% 20,48% 20,48%
Mkc diéu chinh 2.666.747 2.666.747 2.672.892
Dién tich 267,8 150,0 150,0 160,0
Ddanh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
33 | Ivlé (%) 100% 105% 105% 105%
Ty I diéu chinh (%) -4,76% -4,76% -4,76%
Mikc diéu chinh -620.000 -620.000 -621.429
Miit tién 13,4 7.5 1.5 8,0
Danh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
34 | Tylé (%) 100% 97% 97% 97%
Ty ¢ diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mikc diéu chinh 402.680 402.680 403.608
Chiéu siu 19,6 20,0 20,0 20,0
Dadnh gia Tuwong duong Tuong duong Twong duwong
3.5 Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty l¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vubng vin Vubng vin Vuéng vin
Ddnh gia Twong dwong Twong duong Tuong duong
3.6 | Tylé(%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Chi 1on qityihogch 60,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mat d6 xdy dung)
37 Danh gida Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn lgi hon
' Ty l¢ (%) 100% 107% 107% 107%
Ty I¢ diéu chinh (%) -6,54% -6,54% -6,54%
Mikc diéu chinh -851.776 -851.776 -853.738
Cong trinh cap thoat | Céng trinh cap thodt | Céng trinh cap thoat | Cong trinh cip thoat
Piéu kién cdp thoit | nudc, hé théng dién | nudc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nudéc, cip dién chiéu sing duoc dau | chiéu sang duoc dau | chiéu sang dugc diu | chiéu sang duoc dau
3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
’ BDanh gid Tuwong duong Tuong duong Twong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Hién trang moéi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh moi trudng, xa hoi tdt | moi truong, xa hoi tét | mdi trudong, x4 hoi tdt | méi trudng, xa hoi tdt
3.9 Ddnh gid Twong dwong Tuong duong Twong duong
E Ty Ié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gid dat wéc tinh ciia
g | B (g ten 17.434.845 17.434.845 17.475.017
timg TDSS sau diéu
chinh
Gid dat u6ce tinh cia
TPDG (déng/m?) (Liy
theo don gid binh quén 17.448.235

cia 3 TDSS sau didu
chinh)
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STT | .., ——Lhis dat TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ty 1€ chénh lgch gia
dat cia TPPG so voi 0.08% 0,08% -0,15%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1& chénh léch gitta gia dat & ciia TDDG so v6i cac muc gia ude tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSSI 14 0,08%; TDSS2 14 0,08%; TPSS3 14 -0,15%, bao
dam chénh 1éch khong qua 15%.

Viay gia dat & cua thira dat can dinh gia (1am tron) la: 17.448.000 dong/m>.

k/ Phan tich, so sinh, diéu chinh mirc gid va wéc tinh gid dit é cia cdc
thira dat biét thu la 16 géc tiép gidp dwong quy hoach 25m (Nhém 9)

Céc thira dat can dinh gia 14 16 géc nim trén dudng quy hoach 25m (Iong
duong rong 13,5m; via he 2x5m; giai phan cach 1,5m). Lua chon thita d4t tiéu chudn
OMB-5 c6 dién tich 270,5m? (mit tién 14,2m, chiéu sau 19,6m) dé phan tich, so
sanh voi cac thira dat so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu t6 cia cdc TPSS véi TPDG:

S v ol B TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 270,5 150,0 150,0 160,0
g |GUAAtiiugadugiE 13.020.000 13.020.000 13.050.000
(dong/m?)
3 Diéu chinh gid ciia
thira dit so sanh
Thira dat nam trén | Tiép giap duong quy | Tiép giagp dudong quy | Tiép giap duomg quy
duong quy hoach truc | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Cach | hoach ndi bd. Cach
giao thong chinh cia | UBND x3@ Puc Tho | UBND xid DPuc Tho | UBND xd Buc Tho
dudn, Cach UBND x3 | khoang 1km; cach | khoang 1km; cach | khoang lkm; céch
Dac  Tho khoang | duong Yén Trung | duong Yén Trung | duong Yén Trung
Vi tri 1,1km; céach duong | khoang 300m; cégh khoang 300m; cégh khoang 300m,; cégh
: Yén Trung khoang | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén | truong THPT Nguyén
3.1 320m; cach ~tru'ong Thi Minh Khai | Thi Minh Khai | Thi Minh Khai
’ THPT Nguyén Thi | khoang 1,1km; céch | khoang 1,1km; céch | khoang 1,1km; cach
Minh Khai khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang | ga Yén Trung khoang
1,1km; cach ga Yén | lkm; cach khu dat | 1km; cach khu dit | 1km; cach khu dit
Trung khoang 1,1km | dinh gi4 khoang 30m | dinh gid khoang 30m | dinh gié khoang 30m
Danh gid Kém thudn loi Kém thuan loi Kém thudn loi
Ty ¢ (%) 100% 90% 90% 90%
Ty I diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Mike diéu chinh 1.446.667 1.446.667 1.450.000
3.2 | Giao thiong
buong quy hoach | Puong quy hoach | BPudng quy hoach | Pudng quy hoach
25m  (long duong | 12Zm (long dudng | 12m  (long duong | 12m  (long  duong
D) rong duong rong 13,5m; via hé | rong 7m; via he | rdng 7m; via hé | rong 7m; via he
2x5m; giai phan cach | 2x2,5m) 2x2,5m) 2x2,5m)
;v By 1,5m)

Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudan loi
Ty 1é (%) 100% 85% 85% 85%

Ty 1¢ diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%
Muke diéu chinh 2.297.647 2.297.647 2.302.941
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Thira  dit
STT ca . TPDG TDSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Loai duwong Nhua Bé tong Bé tong Bé téng
BDdnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
322 | Tyle (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh (%) 3,26% 5,26% 5,26%
Mike diéu chinh 685.263 685.263 686.842
:ioépmgt g Heg Tiép giap 02 duong | Tiép giap 01 duong | Tiép giap 01 duong | Tiép gidp 01 duong
323 Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
=2 Ty 16 (%) 100% 83% 83% 83%
Ty l¢ diéu chinh (%) 20,48% 20,48% 20,48%
Muke diéu chinh 2.666.747 2.666.747 2.672.892
Dién tich 270,5 150,0 150,0 160,0
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
33 | Iylé (%) 100% 105% 105% 105%
Ty I¢é dieu chinh (%) -4,76% -4,76% -4,76%
Mikc diéu chinh -620.000 -620.000 -621.429
MEiit tién 14,2 15 15 8,0
BDdnh gid Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudan loi
34 | Tylé (%) 100% 97% 97% 97%
Ty Ié diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Muke diéu chinh 402.680 402.680 403.608
Chiéu siu 19,6 20,0 20,0 20,0
Ddnh gid Twong duong Tuong duong Twong duwong
3.5 | Ivilé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vubng vin Vudng vin Vudng van Vudng van
Danh gia Twong duong Tuwong duong Tuwong dwong
3.6 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
Clii ti6u- quy Rispch 60,00% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mét do xdy dung)
3.7 Ddnh gida Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
) Ty lé (%) 100% 107% 107% 107%
Ty 1é diéu chinh (%) -6,54% -6,54% -6,54%
Mukc diéu chinh -851.776 -851.776 -8353.738
Céng trinh cdp thoat | Cong trinh cp thoat | Cong trinh cAp thoat | Cong trinh cAp thoat
Diéu kign cdp thoat | nudc, h¢ théng dién | nudc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nudée, cip dién chiéu sang dugc dau | chiéu sang duoc dau | chiéu sang dugc dau | chiéu sing duoc dau
3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh
’ Ddnh gid Twong duong Tuong duong Twong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mure diéu chinh 0 0 0
Hién trang modi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trudng, an ninh mdi trudong, xa hdi tdt | moi trudng, x4 hdi tot | moi truong, xd hoi tdt | moi truong, xa hoi tot
3.9 Ddnh gia Tuong duong Twong dwong Tuong duong
: Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mk diéu chinh 0 0 0
Gia dat uGe tinh cia
TPDG (dong/m?) theo
4 timg TDSS sau didu 19.047.229 19.047.229 19.091.116
chinh
Gia dit uéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) (Ly
theo don gid binh quén 19.061.858

clia 3 THSS sau diéu
chinh)
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STT

Thira  dit

Tiéu chi

TPDG

TPSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Ty 1€ chénh léch gia
dét cia TPDPG so voi
TDSS sau diéu chinh
(%)

0,08%

0,08%

-0,15%

Ty 1é chénh léch gitra gia dat & ctia TPDG so v6i cac mire gid ude tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSSI 1 0,08%; TDSS2 14 0,08%; TDSS3 1a -0,15%, bao
dam chénh l€ch khong qua 15%.

Viy gia dat ¢ cua thira dat can dinh gia (Iam tron) 1a: 19.062.000 dong/m?.

I/ Phan tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va woc tinh gid dit ¢ ciia cdc
thiva dit biét thu la 16 géc tiép gidp dwong Nguyén Thi Minh Khai quy hoach

25m (Nhom 10)

Céc thira dat can dinh gia 13 16 géc ndm trén duong Nguyén Thi Minh Khai
25m (long duong khoang 15m, via hé 2x5m). Lua chon thira dat tiéu chudn OMS-
10 c6 dién tich 269,2m? (mit tién 14,2m, chiéu sdu 19,6m) dé phan tich, so sanh
véi céc thira dat so sanh.

* Bang tong hop phan tich, so sanh dé xdc dinh cdc yéu t6 giong nhau, khdc
biét va diéu chinh cdc yéu té cua cde TPSS véi TPPG:

STT

Thira dit

Tiéu chi

THDG

TDSS 1

TDSS 2

TDbSS 3

Dién tich (m?)

269,2

150,0

155,5

160,0

Gia dét trang diu gia
(dong/m?)

24.486.667

35.675.241

29.750.000

Diéu chinh gid cia
thira dat so sanh

3.1

Vi tri

Tiép giap dudng
Nguyén Thi Minh
Khai. Cach UBND xa
bac  Tho khoang
1,1km; céach duong
Yén Trung khoang
320m; cach trudng
THPT Nguyén Thi
Minh Khai khoang
1,1km; cach ga Yén
Trung khoang I, lkm

Tiep gidgp duong
Nguyén Thi Minh
Khai. Cach UBND xa
bac  Tho khodng
1km; cach duong Yén
Trung khoang 300m;
cach truong THPT
Nguyén Thi Minh
Khai khoang 1,1km;
cich ga Yén Trung
khoang 1lkm; cach
khu dit dinh gia
khoang 30m

Tiep gidp duong
Nguyén Thi Minh
Khai. Cach UBND xa
biic Tho khoang
1km; cach duong Yén
Trung khoang 300m,;
cach truong THPT
Nguyén Thi Minh
Khai khoang 1,1km;
cach ga Yén Trung
khoang 1km; cach
khu dat dinh gid
khoang 30m

Tiép giap dudng
Nguyén Thi Minh
Khai. Cach UBND xa
bic Tho khoang
1km; cach duong Yén
Trung khoang 300m;
cach truong THPT
Nguyén Thi Minh
Khai khoang 1,1km;
cich ga Yén Trung
khoang 1lkm; cach
khu dat dinh gia
khoang 30m

Ddanh gid

Tuong duong

Tuong duong

Twong dwong

Ty lé (%)

100%

100%

100%

100%

Ty I¢ diéu chinh (%)

0,00%

0,00%

0,00%

Mikc diéu chinh

0

0

0

3.2

Giao thong

3.2.1

P§ rong dudng

Puéng Nguyén Thi
Minh Khai 25m (long
duong khoang 15m,
via heé 2x5m)

Puong Nguyén Thi
Minh Khai 25m (long
duong khoang 15m,
via hé 2x5m)

Dudong Nguyén Thi
Minh Khai 25m (long
dudong khoang 15m,
via hé 2x5m)

Pudng Nguyén Thi
Minh Khai 25m (long
dudong khoang 15m,
via hé 2x5m)

Dadnh gia

Tuong dwong

Twong duong

Tuong duong

Ty Ié (%)

100%

100%

100%

100%

Ty Ié diéu chinh (%)

0,00%

0,00%

0,00%
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Thira  dit

STT in . TPDG TbSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Mikc diéu chinh 0 0 0
Loai duong Nhua Nhua Nhua Nhya
Panh gida Tuong duong Tuong duong Tuong duong
322 | Tvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
A/{Li'c diéu chinh 0 0 0
:;:,lpmat Quimg: tiep Tiép giap 02 dudng Tiép giap 01 dudng Tiép giap 00 dudong Tiép giap 01 dudng
323 Danh gia Kém thudn loi Tuong duong Kém thudn loi
. Ty Ié (%) 100% 83% 100% 83%
Ty Ié diéu chinh (%) 20,48% 0,00% 20,48%
Mikc diéu chinh 5.015.341 0 6.093.373
Dién tich 269,2 150,0 1535,5 160,0
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
33 | Ivle (%) 100% 105% 105% 105%
Ty lé dieu chinh (%) -4,76% -4,76% -4,76%
Muke diéu chinh -1.166.032 -1.698.821 -1.416.667
Mait tién 14,2 755 8,0 8,0
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thuan lpi Kém thudn lpi
34 | Tvié (%) 100% 97% 97% 97%
Ty ¢ diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mire diéu chinh 757.320 1.103.358 920.103
Chiéu siu 19,60 20,00 20,00 20,00
BDdanh gid Tuong duong Tuwong duong Tweong duong
3.5 | Tvié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vuéng vin Vudng vin
Danh gia Tuwong duong Tuong duong Twong duong
36 | Tvlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
e a0 Loy 60,0% 70% - 90% 70% - 90% 70% - 90%
(Mait do xdy dung)
37 Dadnh gia Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
’ Ty lé (%) 100% 107% 107% 107%
Ty I¢ diéu chinh (%) -6,54% -6,54% -6,54%
Mikc diéu chinh -1.601.931 -2.333.894 -1.946.262
Cong trinh cap thoat | Cong trinh cap thoat | Céng trinh cap thoat | Cong trinh cap thodt
Diéu ki¢n cdp thoat | nuéc, h¢ théng dién | nudc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién | nuéc, hé théng dién
nudée, cip dién chiéu sang duogc ddu | chiéu sang dugc diu | chiéu sang dugc du | chibu sing dugc dau
3.8 tu hoan chinh tu hoan chinh tu hoan chinh tu hodn chinh
; Ddanh gid Twong duong Twong duong Tuwong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hign trang méi | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh | Hién trang an ninh
trwomg, an ninh mai trudng, x& hoi tot | méi trudng, x3 hoi tot | mdi truong, xa hdi tét | méi trudng, xa héi ot
39 Danh gia Tuong duong Twong dwong Tuong duong
; Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Gid dit wéce tinh cia
g | OBG [T o 27.491.364 32.745.884 33.400.548

ttmg TDSS sau diéu
chinh

64

e e & O AR

e



STT

Thira  dit
Tiéu chi

TPbG

THSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Gia dit woc tinh cia
TPDG (dong/m?) (Léy
theo don gia binh quén
ciia 3 TDSS sau diéu
chinh)

31.212.599

Ty I& chénh léch gia dét
cia TBbG S0 voi
TDSS sau diéu chinh

(o)

13,54%

-4,68%

-6,55%

Ty 1é chénh l&ch gitta gia dat & ctia TDDG so véi cac muc g14 udc tinh theo
cac TPSS lan luot 1a: TDSSI 1a 13,54%; TDSS?2 1a -4,68%; TDSS3 14 -6,55%,
bao dam chénh léch khong qua 15%.
Vay gia dat & clia thira d4t can dinh gid (1am tron) 1a: 31.213.000 dong/mr’.
3.1.2. Uéc tinh tong doanh thu bdn dit 6 va nha xiy thé duw kién ciia khu dit
can dinh gia
a/ Doanh thu bin 41.182,4n? dit ¢ du kién ciia khu dit can dinh gid

y S6 lugng Dién tich Gia dit & Gia tri q}lyén SDb
STT Tuyén dudng 16 (m?) (ddng/m?) (ddng)
I Gi4 dit lién ké 203 31.709,18 556.824.993.102
| | 4 hogch 13Se Azl og | ypoem 166.750.342.902
wong rong 7,5m; via hé 2x3m)

+ | L6 thuong 52 7.691,50 13.716.000 105.496.614.000
Lo thuong c6 mot mit thodng (hodc

+ | d6i dién cOng vién, dat ciy xanh, dat 16 2.604,99 14.401.800 37.516.544.982
thuong mai dich vu)
L6 thuong c6 mot mit thoang va dbi

+ | dién cong vién (dat cdy xanh, dat 1 194,00 15.087.600 2.926.994.400
thuong mai dich vu)

+ | Lo gbc 4 740,30 16.459.200 12.184.745.760
L6 gée c6 mbt mt thoang (hoge doi

+ | dién cOng vién, diat cdy xanh, dat 2 324,00 17.145.000 5.554.980.000
thuong mai dich vu)
L6 géc c6 mot mat thoang va dbi dién

+ | cong vién (dat cay xanh, dat thuong 1 172,20 17.830.800 3.070.463.760
mai dich vu)
Dudng quy hoach 15m (long dudng

2 rong 7,5m; via hé 2x3,75m) 26 4.198,10 61.935.436.210

+ | Lo thudng 17 2.610,00 13.982.000 36.493.020.000
L6 thuong c6 mét mat thodng (hodc

+ | doi dién cong vién, dat cAy xanh, dit 4 690,00 14.681.100 10.129.959.000
thuong mai dich vu)

+ | Lo géc 3 549,40 16.778.400 9.218.052.960
L6 goc c6 mdt mat thodng (hodc doi

+ | dién cong vién, dit cdy xanh, dit 2 348,70 17.477.500 6.094.404.250
thuong mai dich vu)
Dudng quy hoach 18m (long dudng

3 réng 8m; via hé 2x5m) 46 7.040,50 114.765.778.800

+ | Lo thudng 39 5.850,00 15.849.000 92.716.650.000
Lo thuong c¢6 mot mat thodng (hodc

+ | do6i dién cdng vién, dit cdy xanh, dat 2 300,00 16.641.450 4.992.435.000
thuong mai dich vu)
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P S6 lwgng | Dign tich Gid dat& | Gia tri quyén SDD
STT Tuyén dudng 16 (m?) (ddng/m?) (ddng)

+ | Lo gbc 4 738,50 19.018.800 14.045.383.800
L6 goc c6 mot mat thodang (hodc dbi

+ | dién coéng vién, dat ciy xanh, dit 1 152,00 19.811.250 3.011.310.000
thuong mai dich vu)
Pudng quy hoach 25m (long dudng

4 | rong 13,5m; via hé 2x5m; gidi phin 24 3.895,79 71.859.371.850
ciach 1,5m)

+ | Lo thuong 18 2.799,99 17.463.000 48.896.225.370

+ | Lo goc 6 1.095,80 20.955.600 22.963.146.480
Puong Nguyén Thi Minh Khai quy

5 | hoach 25m (long duong rong 15m; 31 4.847,80 141.514.063.340
via hé 2x5m)

+ | Lo thudong 24 3.586,70 27.989.000 100.388.146.300
Lo thuong c6 mt mat thoang (hodc

+ | doi dién cong vién, dat cdy xanh, dit 2 357,90 29.388.450 10.518.126.255
thuong mai dich vu)

+ | Lo goc 4 708,70 33.586.800 23.802.965.160
Lo gbc c6 mdt mat thoang (hoic déi

+ | dién cong vién, dit cay xanh, dét 1 194,50 34.986.250 6.804.825.625
thuong mai dich vu)

11 Gia dit bigt thy 37 9.473,22 151.915.234.180
Pudng quy hoach 13,5m (long

1 dudmg rong 7,5m; via hé 2x3m) 14 3.562,70 49.999.866.180
L6 thuong c¢6 mot mat thoang (hodc

+ | doi dién cong vién, dit cay xanh, dét 10 2.515,60 13.332.000 33.537.979.200
thuong mai dich vu)
Lo thudong cé mét mét thoang va doi

+ | dién cong vién (dat cay xanh, dat 1 235,60 13.998.600 3.298.070.160
thuong mai dich vu)
L6 géc ¢6 mot mit thoang (hodc doi

+ | dién cong vién, dat cdy xanh, dit 2 539,80 15.998.400 8.635.936.320
thuong mai dich vu)
L& goc co mot mat thoang v@ dbi dién

+ | cdng vién (dat cdy xanh, dat thuong 1 271,70 16.665.000 4.527.880.500
mai dich vu)
Pudng quy hoach 15m (long dudong

2 rong 7,5m; via hé 2x3,75m) 10 2.622,10 39.094.521.960
Lo thuong c6 mot mit thoéng (ho.;ﬁ'c

+ | doi dién cdng vién, dat cay xanh, dat 4 990,00 13.598.000 13.462.020.000
thuong mai dich vu)
L6 thudong ¢6 mot mat thoang va doi

+ | dién cong vién (d4t cdy xanh, dét i 490,00 14.277.900 6.996.171.000
thuong mai dich vu)
L6 goc c6 mot mat thoang (hodc doi

+ | dién cong vién, dat cdy xanh, dét 4 1.142,10 16.317.600 18.636.330.960
thuong mai dich vu)

3 |EERE SEy ogch L (lengguing | . g 1.941,80 33.880.526.400
rong 8m; via hé 2x5m)

+ | Lo goc 8 1.941,80 17.448.000 33.880.526.400
Puong quy hoach 25m (long dudng

4 | rong 13,5m; via hé 2x5m; gidi phin 4 1.077,42 20.537.780.040
cich 1,5m)

+ | Lo goc 4 1.077,42 19.062.000 20.537.780.040
Pudng Nguyén Thi Minh Khai quy

5 | hoach 25m (long duwdng rong 15m; 1 269,20 8.402.539.600
via hé 2x5m)

+ | Lo gbc 1 269,20 31.213.000 8.402.539.600
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gl S6 lwong | Dién tich Gia dit& | Gid tri quyén SDD
STT Tuyén dudng 15 (m?) (ddng/m?) (déng)
Tong 240 41.182,4 708.740.227.282

Téng doanh thu ban dat & du kién chua quy vé thoi diém dinh gia dat la:
708.740.227.282 dong.

- Thoi diém bét dau ban hang tir ndm tht hai ké tir ngay ban hanh quyét
dinh giao dét.

- Thoi gian ban hang 1a 03 nam;

- Ty 1é ban hang nam thi nhét 50%; nam thtr hai 40%; nam th{ ba 10%;

- Ty 18 chiét khiu: 9,1%.

- Mitc bién dong cta gid chuyén nhuong dat & tai thoi diém dinh gié tinh
theo chi s6 gia nhém Nha & va vat liéu xay dung trung binh giai doan 2022-2024
la: 3,76%/nam.

* Uérc tinh doanh thu dat & ctia du an quy vé thoi diém dinh gia dat

STT Hang muc Gia tri Nim 1 Nim 2 Nim 3 Nim 4

1 | Doanh thu dy kién 708.740.227.282 354.370.113.641 | 283.496.090.913 | 70.874.022.728

2 | Ty Ié ban hang 0% 50% 40% 10%

g || Mo Rlendong cid 3,76% (143,76%) (143,76%)? (143,76%)?
gia chuyén nhugng

4 | Doanhthntheo titn | g5 4es 196 841 - | 367.694.429.914 | 305.215.792.383 | 79.172.976.544
d¢ ban hang

5 | Ty 1 chiét khdu 9.1% 1/(149,1%)? 1/(1+9,1%)? 1/(149,1%)*
Doanh thu theo tiér}

6 | d6 ban hang quy vé | 599.831.859.933 - | 308.913.970.662 | 235.035.113.444 | 55.882.775.827

thoi diém dinh gia

Doanh thu d4t & ctia du 4n quy vé thoi diém dinh gi4 13: 599.831.859.933 ddng.

b/ Doanh thu bin nha xdy thé duw kién ciia khu dat can dinh gid

* Vé gid bdn nha xdy thé ciia khu dit can dinh gid:

Don vi tu van khao sét théng tin chuyén nhuong gia ban nha thé trén dia
ban trong khoang thoi gian 24 thang tinh thang dén thoi diém dinh gia: Khong thu
thap duoc thong tin vé chuyén nhuong thi trudng vé nha & xay thd gén lién voi
quyén sir dung dat & dia ban xa Dirc Tho, khéng danh gia cu thé duoc gia ban nha
xdy thd gin véi gia tri quyén sit dung dat thé hién trén céc hop déng chuyén
nhuong tai khu vuc khic, ddng thoi nhan thiy rang quy md nha (dién tich xay
dung), mau nha, thiét ké tai cac du an 14 khac nhau, chi phi xay dung theo suét
von dau tu do Bo X4y dung ban hanh ciing khac nhau theo quy mo dién tich xay
dung, thoi diém xay dung. Do d6, dé xudt ude tinh gid ban nha & x4y thé cta du
an trén co s& chi phi xay dung nha xay thé cta khu dat can dinh gia, cac loai chi
phi hop 1y hop 1¢ va dong thoi dam bao nguyén tic gia ban nha xay thé khong anh
huong dén phuong an gia dat cu thé ctia khu dit can dinh gia.
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* Chi phi nha xdy thé tinh vao gia ban cua du dan

- Dién tich san xay dung nha thé theo ho so thiét ké ban vé thi cong da duogc
tham tra tai Bdo céo két qua tham tra sé 133/BC-TTKP ngay 17/10/2025 cua
Trung tdm Kiém dinh Chét luong céng trinh x4y dung Ha Tinh vé viéc bdo cdo
két qua tham tra thiét ké ban vé thi cong, dy toan xay dung cong trinh Khu dén cu
trung tdm Thi trin D¢ Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi trdn Ptrc Tho, huyén
Ditc Tho, tinh Ha Tinh, dién tich san x4y dung da duoc tham dinh dbi v6i 32 thia
dat ctia du 4n 1a 10.555m?.

- Theo ndi dung tai diém b muc 2.1 phén [X Bao céo nay, gia tri du toan
x4y dung cong trinh nha lién ké sau thim tra (Chua bao gdm thué gia tri gia ting)
la: 58.168.727.666 ddng.

Don gia xdy dung cong trinh nha lién ké xay thé la:

58.168.727.666 dong / 10.555m? = 5.511.012 dong/m>.

Khi chii dau tu xay dung nha thé dé ban, ngoai chi phi néu trén, chi dau tu s&
con phai tinh thém Lii vay, loi nhuan ctia nha dau tu (12%) va ty 1é quang céo ban hang.

Miic didu chinh gid ban tai thoi diém ban hang (c6 tinh dén yéu t6 ting gia
clia gid chuyén nhuong), don vi tu vn dé xudt ude tinh theo chi phi, phan bo theo
ty 1& chi phi dau tu va ty 1é ban hang, cu thé nhu sau:

Pon gia xdy Loi C:hi ph; l\gl?'chd;éi:
i i quang cdo, | chin ; a A
STT Cong trinh nha & ('(‘i'(‘)z;::n, n';';“g;u bin hang | ban tai cm(gg:g.;;az ;‘;‘ny) thi)
i) = =1/(1-1%- | thoi diém
12%*1%) bin hang
(0 (2) 3) 4) 5) (6) (7)=C)*[1+(4)]*(5)*(6)
Nam ban hang thir nhét (tuong
duong nidm thtr 2 cia du 4n), 5.511.012 12% 1,011327 1,0910 6.810.291
ty 16 ban hang: 50% nha ¢
Néam ban hang thir hai (tuong
duong nam thir 3 caa dy an), 5.511.012 12% 1,011327 1,0910 6.810.291
ty 18 ban hang: 40% nha &
Nam ban hang thir ba (tuong
3 | duong nam thir 4 cha dy an), | 5.511.012 12% 1,011327 1,1903 7.430.027
ty I¢ ban hang: 10% nha ¢

* Doanh thu du kién ban nha thé:

Gid bén 5ha <y tho Dién tich nha thé ban Doanh thu ban
STT Céng trinh nha & H ( dé)g;m% S";ny) % | theo nim kinh doanh nha xdy tho
(m?san) (dong)

(1) 2) (3) (4) (5)=@(3)x(4)
I | Niim ban hang thtr nhét (50%) 6.810.291 5.277,5 35.941.308.510
2 Nam ban hang thir hai (40%) 6.810.291 42220 28.753.046.808
3 Nam ban hang thi ba (10%) 7.430.027 1.055,5 7.842.393.517
Céng 10.555,0 72.536.748.835
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- Téng doanh thu ban nha xay thé du kién cta du an chua quy vé thoi diém
dinh gia 1a: 72.536.748.835 dong.
- Ty suét chiét khiu: 9,1%.
* Uéc tinh tong doanh thu ban nha xdy thé dw kién cia khu déit can

dinh gia quy vé thoi diém dinh gia la:

STT Hang muc Gia tri Nim 1 Nim 2 Nim 3 Nim 4
; [Doanh thu theo tien | . 530540 gas -| 35.941.308.510 | 28.753.049.808 | 7.842.393.517
dd ban hang
2 | Ty suét chiét khau 9,1% 1/(149,1%)> 1/(149,1%)? 1/(149,1%)*
Doanh thu theo tiég
3 | do bén hang quy vé | 57.872.689.466 - | 30.195.650.027 | 22.141.631.551 | 5.535.407.888
thoi diém dinh gia

Doanh thu ban nha thé cua du 4n quy vé thoi diém dinh gia la:
57.872.689.466 dong.

¢/ Tong doanh thu bin dit & va nha xdy thé dw kién ciia khu dit quy vé
thoi diém dinh gid

STT Doanh thu Thanh tién (dong)
1 | Doanh thu ban dét ¢ 599.831.859.933
2 | Doanh thu ban nha x4y thé 57.872.689.466
Tong doanh thu dw kién ciia dy 4n 657.704.549.399

3.2. U6c tinh tong chi phi phat trién ciia khu dét cin dinh gia

3.2.1. Chi phi xiy dung céng trinh ciia khu dit can dinh gid

Theo ndi dung tai diém b muc 2.1 pha"in IX Bao cao nay, chi phi dau tu xay
dung cia khu dit cdn dinh gid (khong bao gdm thué gia tri gia ting) la:
171.634.692.573 dong.

- Thoi gian x4y dung va tién d6 xay dung: Thoi gian xdy dung 13 02 nam,
voi tién do xay dung: nam thr nhat 50%; nam tha hai 50%, thoi gian xay dung ké
tr ngay ban hanh quyét dinh giao dat; chi phi thuc hién du an dugc quyét toan
vao cuoi cac nam.

- Ty 18 chiét khau: 9,1%;

* Chi phi dau tu xay dung quy vé thoi diém dinh gia dat

171.634.692.573 x 50% 171.634.692.573 x 50%

- +
(1+9,1%)' (1+9,1%)*

150.757.737.950 dong.

3.2.2. Chi phi tiép thi, quing cdo, ban hang (Gu)
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Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc tinh bang 1% trén tong doanh
thu kinh doanh doanh thu ban dét va nha xay thé quy vé thoi diém dinh gia dét
quy vé thoi diém dinh gia dat:

Gon = 1% x 657.704.549.399 dong = 6.577.045.494 dong.

3.2.3. Chi phi lii vay, lgi nhuin ciia nha dau tw cé tinh dén von chi sé
hitu, rui ro trong kinh doanh (LN):

Chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh dugc tinh 12,0% tong chi phi xdy dung cong trinh cia du an;
chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh va gia tri quyén sir
dung dat ctia khu dét can dinh gia.

Goi A la gia tri quyén sir dung dét ctia khu dét can dinh gia

LN = 12% x (150.757.737.950 dong + 6.577.045.494 dong + A)

LN = 18.880.174.013 dong + 12%A.

3.2.4. Tong chi phi phdt trién ciia dw dn

CP=150.757.737.950 ddng + 6.577.045.494 dong + 18.880.174.013 ddng + 12%A

CP = 176.214.957.457 dong + 12%A.

3.3. Gia tri quyén sir dung dat cia 41.182,4m? dit & dwgc Nha nude giao
dit c6 thu tién sir dung dit theo Quyét dinh s§ 1070/QDP-UBND ngay
16/05/2025 ciia Uy ban nhéan din tinh Ha Tinh

Gid tri quyén str dung dét = Téng doanh thu phat trién - Téng chi phi phat trién

A =657.704.549.399 dong - (176.214.957.457 ddng + 12%A)

A = 429.901.421.377 ddng (Bon trim hai mwoi chin ty, chin trdm 1é mot
triéu, bon trim hai muoi mot nghin, ba tram bay muwoi bay dong).

Gia dat & la:

=429.901.421.377 dong /41.182,4m?

= 10.438.960 dong/m? (Muoi triéu, bon tram ba muoi tdm nghin, chin trém
sau muol d‘éng frén mot mét vuong).

3.4. Két luan

Khu dét & ¢6 dién tich 41.182,4m? d4t & duogc Nha nuée giao dét ¢ thu tién
str dung dat theo Quyét dinh s6 1070/QB-UBND ngay 16/05/2025 ctia Uy ban
nhan dan tinh Ha Tinh

- Gié tri quyén st dung dat & 13: 429.901.421.377 ddng (Bon trim hai muoi
chin ty, chin tram 1é mot triéu, bon tram hai muoi mét nghin, ba tram bay muoi
bay dong).

- Gia dét ¢ 1a: 10.438.960 dong/m? (Muoi triéu, bon tram ba muwoi tdm
nghin, chin tram sau muwoi dong trén mét mét vuong).
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X.DE XUAT PHUONG AN GIA DAT

Trén co sé hd so, tai liéu do S& Néong nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh
cung cép, khao sat thuc té hién trang khu d4t can dinh gia, cac thong tin thu thap
duoc va két hop véi cac phuong phép dinh gia dét theo quy dinh; Cong ty TNHH
Tu véan va Thdm dinh gia Pht Khang dé xuét phuong 4n gia dét nhu sau:

Khu dit & c6 dién tich 41.182,4m? dat & duoc Nha nudce giao dat cé thu tién
st dung dét theo Quyét dinh sé 1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cua Uy ban
nhan dén tinh Ha Tinh

- Gia tri quyén sir dung dit & 1a: 429.901.421.377 dong (Bon tram hai muoi
chin ty, chin tram le mot triéu, bén tram hai muwoi mét nghin, ba tram bay muwoi
bay dong).

- Gia dat & 1a: 10.438.960 ddng/m?* (Muoi triéu, bén trdm ba muwoi tdm
nghin, chin tram sau muoi dong trén mét mét vuong).

XI. PIEU KIEN RANG BUOC

1. Mirc gia trén la gia dat tai thoi diém 16/05/2025 ctia khu dét c6 dién tich
41.182,4m? dugc Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dat theo Quyét dinh sé
1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 ciia Uy ban nhan dan tinh Ha Tinh & thyuc
hién dy 4n Khu dan cu trung tdm Thi trdn Dtc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai
thi tran Ptrc Tho, huyén Dtrc Tho (nay thugc xa Btrc Tho, tinh Ha Tinh) cé dic
diém phap 1y, kinh té ky thuat, hién trang, muc dich x4c dinh gi4 va thoi diém xac
dinh gia néu tai Bao cdo nay.

2. Két qua dinh gi4 dat duoc tinh toan theo tai liéu, sd liéu, thong tin vé du
an do S Nong nghiép va Mbi trudng tinh Ha Tinh cung cép néu trén day. Khach
hang dinh gi4 chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua thong tin, ho so va tinh phap
ly da cung cap cua khu dét dinh gia.

3. Két qua dinh gia dat dugc udc tinh tai thoi diém dinh gia dat trén co so
s6 liéu duoc cung cap boi mot sb co quan c6 tham quyén quan ly céc linh vuc lién
quan, cdc thong tin thu thdp dugc va chinh sach ciia Nha nude ¢6 lién quan da néu
tai Bdo cdo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat nay. T6 chirc xac dinh gia
dat khong xem xét danh gia cac nguon dit lidu khac khong duoc néu tai Béo céo
nay. Khéch hang str dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac noi dung da néu tai
Béo cdo nay. Trong trudng hop céc chinh sach thay doi, thi trudng c6 nhiéu bién
dong sé lam két qua dinh gi4 dit thay dbi.

4. Két qua dinh gia dat duoc udc tinh theo trén dic diém phap ly, hién trang
hé so tai san tai thoi diém dinh gi4, cac thong tin thu thap duogc, cac y kién va dé
xuét di néu tai Bo cdo nay. Khach hang str dung két qua c6 trach nhiém xem xét
cac ndi dung, cac y kién va dé xuit di néu tai Bao cdo dinh gia dat nay. Moi su
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thay d6i vé& dac diém phap 1y, hién trang hd so ciing nhu cac y kién va d& xuit déu
lam két qua dinh gi4 dat thay déi.

5. Két qua dinh gia dét dugc hoan thién trén co s tiép thu mot sb y kién tai
Thong béo s6 14/TB-HDTD ngay 26/3/2026, Thong bao sé 37/TB-HPTD ngay
02/7/2026; Théng bo s6 39/TB-HDTD ngay 13/7/2026 cua Hoi ddng Tham dinh
gia dat tinh.

6. Két qua dinh gid d& S6 Néng nghiép va Mbi truong tinh Ha Tinh xem
xét, bao cdo Hoi dong thdm dinh gid dt tinh thdm dinh, trinh Cht tich UBND
tinh phé duyét gia dat cu thé khi giao dét, cho thué dat dé thuc hién dy an Khu
dan cu trung tdm thi trdn Pirc Tho (Khu A-OM-10, OM-11) tai thi tran Ptic Tho
huyén Pic Tho (nay thudc xd Puc Tho), tinh Ha Tinh theo Quyét di
1070/QD-UBND ngay 16/05/2025 cta Uy ban nhan dén tinh Ha Tinh. Kho
dung két qua dinh gia dit cho muc dich khac./.

PINH GIA VN

\T rinh /Nlrﬁh Cuong
Thé Tham dinh vién sé: IV06189 Thé than dinh vién sé: IX14.1067
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