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Tru s&: 158 Pho Hoa Bdng, P. Yén Hoa, TP. Ha Noi.
VPGD: Toa An Phat B14-D21 khu @6 thi Cau Gidy, P. Cau Gidy, HN
PHU KHANG Hotline: 0948.10.10.17 Email: thamdinhgia.pk@gmail.com

CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THAM PINH GIA PHU KHANG Péoc 1ap - T do - Hanh phiic
S6: 26092201/CT-PGP Ha Ngi, ngay 22 thang 9 nam 2026
CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh gitri: S& Nong nghiép va Moi truwdong tinh Ha Tinh

Cén cir Ludt Pat dai sé 31/2024/QH15 duoc sira déi, bé sung mét sé diéu
béi cdc Ludt s 43/2024/QHIS5, s6 47/2024/QHI5, sé 58/2024/QHI5, so
71/2025/QH15, sé 84/2025/QHI5, s6 93/2025/QHIS, sé 95/2025/QHIS, sé
146/2025/QH15 va s6 147/2025/QH]15;

Cdn cir Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay 27 thdng 06 ndm 2024 ciia
Chinh phii quy dinh vé gid dat;

Can cit Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thdng 06 nim 2025 ciia
Chinh Phii quy dinh vé phdn dinh thdm quyén ciia Chink quyén dia phuong 02
cdp, phdn quyén, phan cdp trong linh vuc dat dai;

Cdn cir Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay 15 thdng 08 ndm 2025 cia
Chinh Phii sita d6i, bo sung mét sé diéu cia cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Ludt Dat dai,

Cdn cir Nghi quyé’t 56 254/2025/QH15 ngay 11 thdng 12 nam 2025 cua
Quoc héi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch thdo g khd khdn, vwong mdc trong
16 chitc thi hanh Ludt Pat dai;

Can cu Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 3] thang 01 nam 2026 cua
Chinh Phii quy dinh chi tiét va huéng ddn mét sé diéu cua Nghi quyét sé
254/2025/QHI5 cua Quéc Hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch thdo gé kho
khdin, viebng mdc trong té chikc thi hanh Ludt Padt dai; :

Cdn cik Quyét dinh s6 25/2024/QP-UBND ngay 18 thdng 10 ndm 2024
ciia Uy ban nhan déan tinh Ha Tinh quy dinh mét sé néi dung vé xdc dinh gid dat
cu thé trén dia ban tinh Ha Tinh;

Cdn cir Quyét dinh s6 43/2025/QP-UBND ngay 24 thang 07 ndm 2025
ciia Uy ban nhén dén tinh Ha Tinh sira doi, b6 sung quy dinh ban hanh kém theo
cdc Quyét dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai;



CONG TY TNHH TU VAN VA THAM PINH GIA PHU KHANG

Tru s&: 158 Pho Hoa Bdng, P. Yén Hoa, TP. Ha Néi.
: VPGD: Toa An Phat B14-D21 khu dé thi Cau Gidy, P. Cau Gidy, HN
UKI—!(A]\!G Hotline: 0948.10.10.17 Email: thamdinhgia.pk@gmail.com

Difference m.

2
220

)
>

=

Cdn cir Quyét dinh s6 46/2026/0P-UBND ngay 01 thdng 7 ndm 2026 cia
UBND tinh Ha Tinh quy dinh hé s6 diéu chinh gié dat nam 2026 trén dia ban
tinh Ha Tinh;

Cdn civ Hop dong sé 03/2026/HPDGPD-SNNMT ngay 28 thdng 1 ndm
2026 giita So Nong nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh va Cong ty TNHH Tu
van va Tham dinh gid Phii Khang vé viéc tw van dinh gid dat;

Cdn cir Vin ban sé 8235/UBND-THS ngay 24 thdng 10 ndm 2025 ciia
Chui tich UBND tinh Ha Tinh vé viée xdc dinh gid dat cu thé doi véi cde dw dn
da lwa chon don vi tu van truéc ngay Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 cua Chinh phu cé hiéu luc thi hanh,

Can cit Thong bdo s6 243/TB-HPTP ngay 18 thang 9 ndm 2026 cia Hpi
dong Tham dinh gid dat cu thé tinh vé viée tham dinh phirong dn gid dat cu thé
dé tinh tién sir dung dat déi véi khu dat thuc hién Du dn Khu dan cu nong thon
méi xém Minh Tién, xd Ting Léc, tinh Ha Tinh;

Céong ty TNHH Tw van va Tham dinh gid Phii Khang da tién hanh thoan
thién phieong dn dinh gid dat va két qua nhw sau:

1. Muc dich dinh gia dat

Két qua dinh gia dé S& Néng nghiép va Mai trudng tinh Ha Tinh xem xét,
bao cao Hoi dong tham dinh gia dat tinh thdm dinh, trinh Cha tich UBND tinh
phé duyét gia dat cu thé khi giao dat, cho thué dit dé thuc hién du 4n Khu dan cu
noéng thén méi xém Minh Tién, x3 Tung Ldc, huyén Can Léc (nay 13 x3 Tung
Loc), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cla
UBND tinh Ha Tinh.

2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 22/12/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh).

3. Co sé dinh gia dat

- Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 ctia UBND tinh Ha Tinh
vé phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1 1/500 du 4n Khu dan cu nong thon
méi x6m Minh Tién, x4 Tung Loc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 24/QD-UBND ngay 08/9/2022 cia UBND tinh Ha Tinh
chap thuan chu truong dau tu du 4n Khu dan cu néng thén méi tai thén Minh
Tién, x4 Tung Loc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s 41/QD-UBND ngay 05/10/2023 ctia UBND tinh Ha Tinh
chép thuén nha dau tu thuc hién du 4n Khu dan cu ndng thén méi tai thén Minh
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Tién, xa Tung Ldc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh
vé viéc giao dat, cho thué dat (dot 1) dé sir dung vao muc dich dat phi ndng nghiép;

- Béo cdo s6 16/TTr-TH268 ngay 17/3/2026 ctia Coéng ty C6 phan Xay dung
Tdéng hop 268 thim tra thiét ké thi va du 4n x4y dung cong trinh;

- Vin ban sb 602/SCT-QLNL ngay 18/3/2026 ctia S& Cong thuong tinh Ha
Tinh vé viéc y kién ndi dung lién quan hang muc cip dién du 4n Khu dan cu néng
thén méi x6m Minh Tién, xa Tung Loc;

- Vin ban sb 1593/SXD-HPXDs ngay 30/3/2026 cia S& X4y dung tinh Ha
Tinh vé viéc cho y kién dy todn xay dung phuc vu xac dinh gia dat cu thé Du 4n
Khu dan cu ndng thén méi xém Minh Tién, x3 Tung Loc, tinh Ha Tinh.

4. Pic diém khu dét cin dinh gia

4.1.Vj tri khu dit can dinh gid

Khu d4t can dinh gia 1a khu d4t dugc Nha nuée giao dét, cho thué dat theo
Quyét dinh sb 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ciia UBND tinh Ha Tinh dé thuc
hién du 4an Khu dan cu nong thon mdi xém Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can
Loc (nay la xa Tung Loc), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh gidi khu dugc xac dinh theo
Ban dd chinh 1y dja chinh (phuc vu giao dét, cho thué dét) xa Tung Loc, Hé toa
do6 VN - 2000, t& s& 69 (043530-6) (To s6 9 - xa Tung Loc trude khi sap xép
DVHC) do Vian phong Ping ky dit dai Ha Tinh thuc hién ngay 04/11/2025,
UBND xa Tung Loc xac nhan ngay 05/11/2025, S& Nong nghiép va Méi trudong
duyét ngay 06/11/2025 va Ban dd Quy hoach sir dung dat (ty 1& 1/500) duogc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021. Ranh
gidi cu thé nhu sau:

- Phia Bic: Gip d4t san xuét nong nghiép;

- Phia Nam: Gidp Tram y té x4 ting Loc va dat san xuat nong nghiép;

- Phia Pong: Giap duong bé tong lién xa;

- Phia Téy: Gip dét san xuét nong nghiép.

4.2. Dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi han sir dung dit

Theo Quyét dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha
Tinh vé viéc giao dat, cho thué dit (dot 1) dé str dung vao muc dich d4t phi nong
nghiép, tong dién tich dit dugc Nha nude giao, cho thué 1a: 49.840,8m2; Bao gdbm
cac loai dat cu thé sau:
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Loai dat

Dién tich

(m?)

Hinh thirc sir dung, théi han sir dung

Dét ¢ tai nong thén

21.476,7

- Hinh thirc giao dét: Nha nudc giao dat co thu tién
su dung dat;

- Thoi han sir dung: 50 nam ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dt, cho thué dét.

2

Dit thuong mai, dich vu

2.299.5

- Hinh thtre thué d4t: Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam;

- Thoi han sir dung: 50 nam ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dit.

Pit xdy dung céng trinh
cdng cong

26.064,6

- Hinh thtre giao dat: Nha nuéc giao dat khong thu
tién str dung dit;

- Thoi han sir dung: Sau khi hoan thanh dau tu xay
dung theo Quy hoach chi tiét xdy dung dd dugc phé
duyét va tién d6 du an, cht dau tu c6 trach nhiém ban
giao cho dia phuong quan ly theo quy dinh.

Téng

49.840,8

4.3. Thong tin chi tiéu quy hoach ciia khu dit can dinh gig
Theo Quyét dinh sé 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 cia UBND tinh Ha
Tinh vé phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 du 4n Khu dén cu néng
thén mé&i xém Minh Tién, x4 Tung Loc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh, chi tiéu
quy hoach ctia khu dit dinh gi4 cu thé nhu sau:

- Chi tiéu quy hoach str dung dét:

- Dién tich o 3 Mat d xdy | Héso
TT Loai dat (m2) Ty 1€ (%) | Tang cao dung (%) SDP
1 | Dt & méi 26.4509 | 43,9 1-4 80 3,2
2 | Dt ciy xanh — TDTT 6.915,1 11,5 - - -
3 | it khu xir ly nudc thai 672,5 & 1 40 0,4
g || 2L ESE LNt GnhEegnp 2.328:6: 1 3,9 1-3 40 2
dich vu thuong mai
5 | Dat giao théng + ky thut 23.951,2 39,7
TONG 60.318,3 | 100,0

- Chi tiéu quy hoach giao théng:

+ Duong quy hoach 12m (long dudng rong 6m; via heé 2x3m);

+ Duodng quy hoach 16,5m (long duong rdng 7,5m; via heé 2x4,75m);

+ Dudng quy hoach 27,5m (1ong dudng rong 7,5m; via hé 2x10m);

4.4. Yéu cau vé xdy dung cong trinh ciia khu dit can dinh gid
- Theo Quyét dinh s6 24/QD-UBND ngay 08/9/2022 ctia UBND tinh Ha
Tinh chap thuén chu truong dau tu du 4n Khu dén cu ndng thén méi tai thén Minh
Tién, xa Tung Loc, huyén Can Ldc, tinh Ha Tinh:
“4. Quy mé du dn: Xdy dung dong bé hé thong ha tang ky thudt khu dan cu

4
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trén khu dat cé dién tich 60.3148,3m? va xdy dung khu thuwong mai dich vu cao 02
tang theo quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 dwoc UBND tinh phé duyet tai Quyét dinh
56 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021.”

Cin ctt ndi dung Quyét dinh trén, cha du tu phai ddu tu xay dung dong bd
hé théng ha tdng k¥ thuat khu dén cu va céng trinh thuong mai dich vu theo quy
hoach da dugc phé duyét.

4.5. Hién trang ciia khu dat: Tai thoi didm dinh gia, khu dit tréng chua c6
dau tu ha tang ky thuat.

4.6. Gid dat trong bang gid

Theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019 ctia UBND tinh
Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gia d4t nam 2020 trén dia ban tinh Ha Tinh (dugc
sta d6i, bo sung tai Quyét dinh sé 08/2024/QD-UBND ngay 04/6/2024 cia
UBND tinh Ha Tinh). Khu dat can dinh gia c6 vi tri tiép giap tuyén duong DT.
548 dén hét nha van hoan thén Nam Tan Dan.

Khu dét c6 chiu dai canh trén 25m (déi véi dit & nong thon), trén 20m
(d6i voi dat & d6 thi) va trén 50m (ddi voi dat phi néng nghiép nhung khéng phai
la dat & ndng thon), trén 40m (ddi véi dat phi nong nghiép nhung khéng phai la
d4t & d6 thi) tinh tir ranh gidi sir dung dat hop phap thi 4p dung viéc tinh gia
phan 16p theo chiéu dai thira dit dé x4c dinh gia binh quan gia quyén cia thia
d4t theo quy dinh tai Piéu 9 Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 30/12/2019
cia UBND tinh Ha Tinh. Gia dit & binh quan cta khu dat can dinh gia do s&
Néng nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh phan 16p 1a: 648.846 dong/m?.

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

6. Két qua xic dinh gia dat:

Trén co so hd so, tai liéu do S& Néng nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh
cung cap, khao sat thuc té hién trang khu dit can dinh gia, cac thong tin thu thép
duoc va két hop véi cac phuong phép dinh gla dat theo quy dinh; Cong ty TNHH
Tu van va Thim dinh gia Phu Khang dé xuét phuong 4n gia dat nhu sau:

Khu dat & c6 dién tich 21.476,7m? dét & dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién
sir dung dat theo Quyét dinh s 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cia UBND
tinh Ha Tinh '

- Gia tri quyén sir dung dit & 1a: 90.468.667.484 dong (Chin muoi 1y,
bén trdm sdu muwoi tdm triéu, sau tram sau muwoi bay nghin, bon trdm tdm muoi

tw dong).
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- Gia dat & 1a: 4.212.410 ddng/m? (Bén triéu, hai trdm muoi hai nghin, bon
trdm muoi dong trén mét mét vuong).

* Chi tiét tai Bdo cdo thuyét minh phwong dn gid dat kém theo Chitng thu
dinh gid dat nay.

7. Piéu kién rang budc

7.1. Mitc gia trén 1a gia dat tai thoi diém 22/12/2025 cta khu dat c6 dién
tich 21.476,7m? dugc Nha nudc giao dit c6 thu tién str dung dét theo Quyét dinh
56 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cia UBND tinh Ha Tinh dé thuc hién du 4n
Khu dan cu néng thén méi x6m Minh Tién, x& Ting Ldc, huyén Can Léc (nay la
x& Tung Loc), tinh Ha Tinh c6 dac diém phép ly, kinh té k§ thudt, hién trang, muc
dich va thoi diém x4c dinh gi4 néu tai Ching thu dinh gié dit nay.

7.2. Két qua dinh gia dat duoc tinh toan theo tai liéu, sb ligu, thong tin vé
du 4n do S& Nong nghiép va Moi truong tinh Ha Tinh cung cdp néu tai Muc 3
Chimng thu dinh gia d4t nay. Khach hang dinh gia chiu trach nhiém vé tinh chinh
x4c clia thong tin, hd so va tinh phap ly di cung cép ctia khu dét dinh gia.

7.3. Két qua dinh gia dit dugc udc tinh tai thoi diém dinh gid dat trén co s&
56 lidu dugc cung cap boi mot sé co quan c6 thAm quyén quan ly céc linh vuc lién
quan, cac thdong tin thu thap dugc va chinh sach cua Nha nudc ¢6 lién quan da néu
tai Bdo c4o thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dit kém theo Chung thu dinh
gia dat nay. T6 chire tu vén xéc dinh gia dat khéng xem xét danh gi4 cac ngudn
dir liéu khéc khéng duge néu tai Bao cdo kém theo Chimg thu dinh gia dat. Khach
hang st dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung da néu tai Bao céo
nay. Trong trudong hop cic chinh sach thay d6i, thi truong c6 nhidu bién dong s&
lam két qua dinh gi4 dat thay d6i. _,

7.4. Két qua dinh gia dat duoc udc tinh theo dic diém phap 1y, hién trang
hd so tai san tai thoi diém dinh gia, céc thong tin thu thap duoc va cac dé xuét da
néu tai B4o c4o thuyét minh phuong an gia dit kém theo Chung thu dinh gia dit
ndy. Khach hang sir dung két qua c6 trach nhiém xem xét cac ndi dung, céc y kién
va dé xuét dd néu tai B4o céo thuyét minh phuong an gia dit. Moi su thay ddi vé
dic diém phap ly, hién trang hd so ciing nhu céc y kién va dé xuat déu lam két
qué dinh gia dat thay dbi.

7.5. Két qua dinh gia dit dugc hoan thién trén co s tiép thu y-kién tai Thong
bao s6 243/TB-HDTD ngay 18/9/2026 ctia Hoi dong Tham dinh gia dat cu thé tinh.

o A

\." Asa
S VM s




CONG TY TNHH TU VAN VA THAM PINH GIA PHU KHANG

Tru s&: 158 Pho Hoa Bdng, P. Yén Hoa, TP. Ha Noi.
VPGD: Toa An Phat B14-D21 khu d6 thi Cau Gidy, P. Cau Giay, HN
PHU KHANG Hotline: 0948.10.10.17 Email: thamdinhgia.pk@gmail.com

Difference makes values

»
2

DR

7.6. Két qua dinh gia dé S& Néng nghiép va Mbi truomg tinh Ha Tinh xem
xét, bdo céo Hoi dong tham dinh gia dét tinh thAm dinh, trinh Chu tich UBND
tinh phé duyét gia dat cu thé khi giao dét, cho thué dt dé thuc hién du 4n Khu
dan cu nong thén méi x6m Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can Léc (nay la x3
Tung Loc), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025
cia UBND tinh Ha Tinh. Viéc quyét dinh gi4 d4t cu thé cua du 4n phu thude co
quan c6 tham quyén. Khéng sir dung két qua dinh gia dat cho muc dich khéc./.

PINH GIA YIEN 6700

) h Tri/ll Minh Cuéng
Thé Théam dinh vién sé: IV06189 Thé tham dinh vién sé: 1X14.1067
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG
PHUONG AN GIA DAT

Dy dn: Khu din cw ndng thén méi x6m Minh Tién, xi Tung Léc, huyén Can
Loc (nay la x4 Tung Loc), tinh Ha Tinh
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CONG TY TNHH TU VANVA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA PHU KHANG Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ha N¢i, ngay 22 thdang 9 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kem theo Chitng thu dinh gid ddt s6: 26092201/CT-DGP ngay 22/9/2026)

1. Théng tin vé doanh nghiép dinh gii:

Tén cong ty:

Tru sé:

VPGD:

Dién thoai:

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

S6 158 phé Hoa Bing, phudng Yén Hoa, thanh ph6 Ha Noi

Toda nha An Phét, s6 B14-D21 Khu db thi Cau Gidy, phuong Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi.

0948.10.10.17

2. Théng tin vé khach hang:

Khach hang yéu cau:

Dia chi:
Dia diém dinh gia:

Muc dich dinh gia:

Thoi diém dinh gia:

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG TiNH HA TINH
S8 04 dudng X6 Vit Nghé Tinh, phuong Thanh Sen, tinh Ha Tinh

Xa Tung Ldc, huyén Can Loc (nay 1a x3 Tung Loc), tinh Ha
Tinh

Két qua dinh gia dé So Nong nghiép va Mai truong tinh Ha Tinh
xem xét, bdo cdo Hoi dong thdm dinh gia dt tinki thAm dinh, trinh
Chu tich UBND tinh phé duyét gia dat cu thé khi giao dét, cho thué
dit dé thuc hién du 4n Khu dan cu ndng thén méi x6m Minh Tién,
xd Tung Loc, huyén Can Lc (nay 1a xd Tung Ldc), tinh Ha Tinh
theo Quyét dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cua UBND
tinh Ha Tinh.

Ngay 22/12/2025 (thdi diém ban hanh Quyét dinh sb 3225/QD-
UBND ngay 22/12/2025 cua UBND tinh Ha Tinh).




I. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

Khu d4t cin dinh gia la khu dat dugc Nha nuée giao d4t, cho thué dat theo
Quyét dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cua UBND tinh Ha Tinh dé thuc
hién du an Khu dan cu néng thon mdi xdm Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can
Loc (nay la xa Tung Loc), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh giéi khu duogc xac dinh theo
Ban d6 chinh ly dia chinh (phuc vu giao dét, cho thué dat) xa Tung Loc, Hé toa
dd VN - 2000, t& s6 69 (043530-6) (To s6 9 - x& Tang Loc trude khi sip xép
DVHC) do Vin phong Ping ky dat dai Ha Tinh thuc hién ngay 04/11/2025,
UBND xa Tung Loc xac nhan ngay 05/11/2025, S& Nong nghiép va Mai truong
duyét ngay 06/11/2025 va Ban dd Quy hoach sir dung dat (ty 1& 1/500) dugc
UBND tinh phé duyét tai Quyet dinh s6 243 7/QB UBND ngay 25/6/2021.

(Vi tri khu dat can dinh gid)
II. MUC PICH PINH GIA PAT
Két qua dinh gi4 d& S& Nong nghiép va Mbi trudng tinh Ha Tinh xem xét, béo
cao Hoi dong thdm dinh gia dt tinh thAm dinh, trinh Chu tich UBND tinh phé duyét
gia dat cu thé khi giao dét, cho thué dat dé thuc hién du 4n Khu dan cu nong thén méi
x6m Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can Loc (nay la xd Tung Loc), tiph Ha Tinh theo
Quyét dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh.

I1L. THOT PIEM PINH GIA PAT: Ngay 22/12/2025 (thoi diém ban hanh Quyét
dinh s 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 citia UBND tinh Ha Tinh).

BA LA s




IV.CAN CU PINH GIA PAT

1. Cin cit phap ly dé dinh gia dat

a/ Cdc Viin ban phdp ludt vé dat dai

- Luét DAt dai sb 31/2024/QH15 duoc sira dbi, bd sung mét sé diéu bai cac
Luét sb 43/2024/QH15, sb 47/2024/QH15, sb 58/2024/QH15, sb 71/2025/QH15,
s6 84/2025/QHL15, sb6 93/2025/QHL15, sb 95/2025/QH15, sb 146/2025/QH15 va
s6 147/2025/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctia Qudc hdi quy dinh
mét sb co ché, chinh sach thdo g khé khin, vudng méc trong té chirc thi hanh
Luat Dt dai;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi1 quy dinh vé
gia dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luét DAt dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh
vé tién st dung dat, tién thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phi quy dinh
vé phan dinh thdm quyén cta Chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira di,
b6 sung mdt sb didu ciia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;

- Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay 31/1/2026 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét va hudng din mét sé diéu ciia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ctia Qubc
hoi quy dinh mot sb co ché, chinh sach thdo g& khé khin, vudng mic trong t6
chirc thi hanh Luat Pét dai; ‘

- Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 ctia B Nong nghiép
va Mbi truong vé viéc dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang
6 nam 2025 cua Chinh phu quy dinh v& phén dinh thdm quyén cta Chinh quyén
dia phuong 02 cép, phan quyén, phén cép trong linh vuc dét dai.

b/ Cac van ban khdc cé lién quan

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/1/2023;

- Luat Kinh doanh Bt dong san s 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Nghi dinh s 10/2021/ND-CP ngay 09/2/2021 ctia Chinh phti vé& quan ly
chi phi dau tu x4y dung;

- Thong tu sé 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cla Bo trudng Bo Xay
dung huéng din mot sé ndi dung xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung;



- Quyét dinh sb 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019 ctia UBND tinh Ha
Tinh vé viéc ban hanh bang gi4 dat nam 2020 trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh sé 08/2024/QD-UBND ngay 04/6/2024 cia UBND tinh Ha
Tinh sira d6i, bd sung mét s6 diéu ctia Quy dinh vé bang gia dat nam 2020 trén
dia ban tinh ban hanh kém theo Quyét dinh sé 61/2019/QD-UBND ngay
19/12/2019 cia UBND tinh;

- Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 ctia UBND tinh Ha
Tinh quy dinh mét s6 ndi dung vé xéac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh sé 43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh Ha
Tinh stra d6i, bd sung quy dinh ban hanh kém theo cac Quyét dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat DAt dai;

- Quyét dinh sé 46/2026/QD-UBND ngay 01/7/2026 ctia UBND tinh Ha
Tinh quy dinh hé sb diéu chinh gia d4t ndm 2026 trén dia ban tinh ‘Ha Tinh;

- Vin ban s6 2889/SXD-QLN2 ngay 13/9/2024 ciia S¢ Xay dung tinh Ha
Tinh v& viéc phdi hop cung cip xéc dinh s6 liéu phuc vu xé4c dinh gid dét cu thé;

- Vin ban sé 378/CTK-KT ngay 16/9/2024 ctia Cuc Théng ké tinh Ha Tinh
(nay la Théng ké tinh Ha Tinh) vé viée cép s6 lidu phuc vu xéc dinh gia dét cu thé;

- Vin ban s6 217/TKT-DVG ngay 29/7/2026 ctia Thong ké tinh Ha Tinh vé
viée cap sb licu phuc vu xac dinh gia dét cu thé;

- Vian ban s 8235/UBND-THs ngay 24/10/2025 ciia UBND tinh Ha Tinh vé
viée x4c dinh gia dét cu thé ddi voi cac du 4n da lua chon don vi tir van trude ngay
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phii c6 hiéu luc thi hanh;

- Vin ban cung cAp i suét ctia Ngan hang Nong nghiép va Phit trién Nong
thén Viét Nam - Chi nhanh tinh Ha Tinh: S6 320/NHNo.HT-KH&QLRR ngiy
20/1/2025; S6 1457/NHNo.HT-KH&QLRR ngay 24/4/2025; S6 2817/NHNoHT-
KH&QLRR ngay 21/7/2025; S6 4112/NHNo HT-KH&QLRR ngay 14/10/2025;

- Vin ban cung cAp 14i sudt ciia Ngan hang Néng nghiép va Phét trién Néng
thén Viét Nam - Chi nhanh Ha Tinh II: S6 369/NHNo.HTII-KHQLRR ngiy
21/1/2025; S6 1899/NHNo.HTII-KHQLRR ngay 28/4/2025; S6 3317/NHNo.HTII-
KHQLRR ngay 23/7/2025; S6 4727/NHNo . HTII-KHQLRR ngay 14/10/2025;

- Van ban cung cip 1ai sut ctia Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
- Chi nhanh Ha Tinh: $6 191/VCB-HTI-KT ngay 21/1/2025; 86 1272/VCB-HTI-
KT ngay 24/4/2025; S6 2804/VCB-HTI-KT ngay 22/7/2025; S6 4413/VCB-HTI-
KT ngay 17/10/2025; '

- Vin béan cung cép 14i sudt cia Ngan hang TMCP Pau tu va Phét trién Viét
Nam - Chi nhanh Ha Tinh: sé 442/BC-BIDV.HTI-KHTC ngay 26/3/2025; S6
673/BC-BIDV.HTI ngay 28/4/2025; S6 1230/BC-BIDV.HTI ngay 21/7/2025; Sé
2128/BIDV.HTI-KHTC ngay 11/11/2025; :




- Vin ban cung cép l4i suit ciia Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam
- Chi nhanh Ha Tinh: S6 35/TB-NHCT-HAT ngay 22/1/2025; S6 166/CV-HAT
ngay 26/4/2025; S6 299/CV-HAT ngay 25/7/2025; S6 446/CV-HAT ngay
15/10/2025; '

- Thong béo sé 243/TB-HDTD ngay 18/9/2026 ctia Hoi déng Tham dinh
gia dat cu thé tinh vé viéc thim dinh phuong an gia dét cu thé dé tinh tién sir dung
dat d6i véi khu dét thue hién Dy 4n Khu dan cu néng thén méi x6m Minh Tién,
xa Tung Ldc, tinh Ha Tinh;

- Hop ddng sb 03/2026/HDDGD-SNNMT ngay 28/1/2026 giita S& Nong
nghiép va Mdi truong tinh Ha Tinh va Céng ty TNHH Tu van va Tham dinh gia
Phu Khang vé viéc tu van dinh gia dit;

2. Ciin cit phép Iy ciia thira dat, khu dat can dinh gia

- Quyét dinh s 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 cia UBND tinh Ha Tinh
vé phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 du 4n Khu dan cu néng thon
méi x6m Minh Tién, x4 Tung Ldc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh sb 24/QD-UBND ngay 08/9/2022 cia UBND tinh Ha Tinh
chip thuén chu truong ddu tu du 4n Khu dén cu néng thén méi tai thén Minh
Tién, xa Tung Ldc, huyén Can Ldc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 41/QD-UBND ngay 05/10/2023 ctia UBND tinh Ha Tinh
chép thuan nha dau tu thuc hién du 4n Khu dan cu ndng thén maéi tai thon Minh
Tién, x3 Tung Loc, huyén Can Ldc, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 3225/QB-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh
vé viéc giao dét, cho thué dat (dot 1) dé str dung vao muc dich dat phi nong nghiép;

- Béo cdo sb 16/TTr-TH268 ngay 17/3/2026 ctiia Cong ty C6 phan Xay dung
Tong hop 268 tham tra thiét ké thi cong va du an xay dung cong trinh;

- Vin ban s6 602/SCT-QLNL ngay 18/3/2026 ctia S& Cong thuong tinh Ha
Tinh vé viéc y kién ndi dung lién quan hang muc cép dién du 4n Khu dan cu ndéng
thén méi x6m Minh Tién, xa Tung Ldc; '

- Vian ban s6 1593/SXD-HPXD; ngay 30/3/2026 clia S& X4y dung tinh Ha
Tinh vé viéc cho y kién du toan xay dung phuc vu x4c dinh gia d4t cu thé Dy an
Khu dén cu ndng thén méi x6m Minh Tién, x4 Tung Loc, tinh Ha Tinh.

3. Ap dung Vin ban quy dinh trong xiy dung phwong 4n gia dat

Viéc tu van x4y dung phuong an gid dét cu thé ctia khu dat can dinh gid
thuc hién theo Quyét dinh s6 64/QD-SNNMT ngay 28/1/2026 cua S& Nong
nghiép va Mdi trudmg vé viéc phé duyét két qua chi dinh thau géi thau: Tu van
xac dinh gi4 dat cu thé dé tinh tién st dung dat d6i vdi nha dau tu khi thyc hién
Du an Khu dén cu néng thon méi xé6m Minh Tién, xa Tung Ldc, huyén Can Loc



(nay 1a xa Tung Loc), tinh Ha Tinh va Hop dong s6 03/2026/HDDGD-SNNMT
ngay 28/1/2026 gitta S& Nong nghiép va Moéi truong tinh Ha Tinh va Cong ty
TNHH Tu vén va Thim dinh gia Phu Khang (sau ngiy Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phd c6é hiéu luc thi hanh (ngay
15/8/2025)).

Theo dé, can cir quy dinh tai khoan 1 Piéu 17 Nghi dinh s6 49/2026/ND-
CP ngay 31/01/2026 cta Chinh phu, Diéu 5 Quyét dinh s 46/2026/QD-UBND
ngay 01/7/2026 quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dit nim 2026 trén dia ban tinh
Ha Tinh, Vian ban sé 8235/UBND-THS5 ngay 24/10/2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh v& viéc xdc dinh gid dit cu thé thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu (dugc stra di, bd sung tai Nghi
dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025).

V.THONG TIN VE THUA PAT.
1. Vi tri, dién tich, hinh thirc, muc dich va thoi gian st dung dét ciia khu
dit can dinh gia
a/ Vi tri khu dit can dinh gid

Khu dit can dinh gia la khu dat duoc Nha nude giao dét, cho thué dét theo
Quyét dinh s 3225/QP-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh dé thuc
hién du an Khu dan cu néng thon méi xom Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can
Ldc (nay la xa Tung Loc), tinh Ha Tinh. Vi tri, ranh gi¢i khu duogc xac dinh theo
Bén d6 chinh 1y dia chinh (phuc vu giao dit, cho thué dat) xa Tung Loc, Hé toa
do6 VN - 2000, to sé 69 (043530-6) (To sb6 9 - x& Tung Loc trude khi sip xép
DVHC) do Vin phong Ping ky dat dai Ha Tinh thuc hién ngay 04/11/2025,
UBND xa Tung Ldc xac nhéan ngay 05/11/2025, S& Nong nghiép va Moi trudong
duyét ngay 06/11/2025 va Ban dd Quy hoach sir dung dat (ty 1& 1/500) duogc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021. Ranh
gidi cu thé nhu sau:

- Phia Bic: Giap dat san xuét néng nghiép;

- Phia Nam: Giép Tram y t& x& Tung Loc va dat san xuat nong nghiép;

- Phia Bong: Giap dudng bé tong lién x3;

- Phia Tay: Giép dat san xuat nong nghiép.

b/ Dién tich, hinh thire, muc dich va thoi han siv dung dit

Theo Quyét dinh s6 3225/QB-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha
Tinh vé viéc giao dit, cho thué dét (dot 1) dé str dung vao muc dich dat phi néng
nghiép, tdng dién tich d4t dugc Nha nude giao, cho thué 1a: 49.840,8m?; Bao gdm
cac loai dat cu thé sau:



STT

Loai dét

Dién tich

(m?)

Hinh thirc sir dung, thoi han siv dung

Dt & tai nong thon

21.476,7

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

- Thoi han sir dung: 50 nam ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dét.

Dt thuong mai, dich vy

2.299,5

- Hinh thirc thué dit: Nha nudc cho thué dt thu tién
thué dit hang nim;

- Thoi han sir dung: 50 niam ké tir ngay UBND tinh
ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dit.

Dat xay dung cong trinh
cong cong

26.064,6

- Hinh thirc giao dat: Nha nuéc 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 xay dung da dwoc phé
duyét va tién do du an, chi du tu ¢6 trach nhiém ban
giao cho dia phuong quan ly theo quy dinh.

Tfing

49.840,8

2. Théng tin vé chi tiéu quy hoach, yéu cau vé xiy dung cong trinh ciia
khu dat can dinh gia
a/ Thong tin chi tiéu quy hoach
Theo Quyét dinh sb 2437/Qb-UBND ngay 25/6/2021 cua UBND tinh Ha
Tinh v& phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 du 4n Khu dén cu néng
thén méi x6m Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can Loc, tinh H4 Tinh, chi tiéu
quy hoach ctia khu dit dinh gia cu thé nhu sau:

- Chi tiéu quy hoach str dung dét:

i iad Dién tich R N Mit do xay | Hésb
TT Loai dat (m?) Ty 1€ (%) | Tang cao dung (%) SDD
1 | Pt & méi 26.450,9 43,9 1-4 80 3,2
2 | Pét cay xanh — TDTT 6.915,1 11,5 : - -
3 | Pét khu xir ly nude thai 672,5 1,1 1 40 0,4
g | EBEaRg wrinh cng oug 23286 39 1-3 40 12
dich vu thuong mai
5 | Dt giao théng + ky thuét 23.951,2 39,7
TONG 60.318,3 | 100,0

Tién, xa Tung Loc, huyén Can Ldc, tinh Ha Tinh:

- Chi ti€u quy hoach giao thong:

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

+ Duong quy hoach 16,5m (long duong rong 7m; via hé 2x4,75m);
+ Duodng quy hoach 27,5m (long duong réng 7,5m; via hé 2x10m);

b/ Yéu ciu vé xay dung cong trinh
- Theo Quyét dinh s6 24/QB-UBND ngay 08/9/2022 ctia UBND tinh Ha
Tinh chap thuén chi truong dau tu du 4n Khu dan cu ndéng thon mai tai thon Minh

“4. Quy mé du dn: Xdy dung dong bé hé thong ha tang kp thudt khu dan cw




trén khu dat cé dién tich 60.318,3m? va xdy dung khu thirong mai dich vu cao 02
tang theo quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 duwoc UBND tinh phé duyét tai Quyeét dinh
$6 243 7/OD-UBND ngay 25/6/2021.".

Cin ctr ndi dung Quyét dinh trén, cha du tu phai du tu xdy dung dong bd
hé thong ha tang k§ thuat khu dan cu va cdng trinh thuong mai dich vu theo quy
hoach da dugc phé duyét.

3. Hién trang ciia khu dat: Tai thoi diém dinh gi, khu dét trdng chua c6
dAu tu ha tAng k¥ thuat.

4. Gia dat trong bang gia dit

Theo Quyét dinh s6 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019 ciia UBND tinh
Ha Tinh vé viéc ban hanh bang gia dat nam 2020 trén dia ban tinh Ha Tinh (duogc
stra d6i, bd sung tai Quyét dinh s§ 08/2024/QD-UBND ngay 04/6/2024 cua
UBND tinh Ha Tinh). Khu dét can dinh gia c6 vi tri tiép giap tuyén dudong DT.
548 dén hét nha vin hoa thén Nam Tn Dan.

Khu dat ¢ chiéu dai canh trén 25m (ddi véi dit & nong thon), trén 20m
(d6i véi dét & d6 thi) va trén 50m (ddi voi dat phi nong nghiép nhung khong phai
a dat & ndng thon), trén 40m (d6i véi dét phi nong nghiép nhung khéng phai la
dat & dé thi) tinh tir ranh gii s dung dat hop phap thi 4p dung viéc tinh gid
phan 16p theo chiéu dai thita d4t d& x4c dinh gid binh quén gia quyén cua thira
dét theo quy dinh tai Didu 9 Quyét dinh s 61/2019/QD-UBND ngay 19/12/2019
cua UBND tinh Ha Tinh. Gi4 d4t & binh quén ctia khu dit can dinh gié do S&
Noéng nghiép va Méi trudng tinh Ha Tinh phan 16p 1a: 648.846 d(’inglmz.

VL. CAC THONG TIN VE CAC YEU TO ANH HUONG PEN GIA CUA THUA DAT,
KHU PAT CAN PINH GIA

- Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ctia Chinh
phu (sira doi, bd sung tai khoan 5 Bidu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP):

“1. Cdc yéu t6 énh hudng dén gid dat doi véi dat phi nong nghiép, bao gom:

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

b) Diéu kién vé giao théng: dp rong, két cdu mdt duong, tiép gidp véi 01
hodic nhiéu mat duong, *

c) Piéu kién vé cdp thodt nude, cdp dién;

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

d) Céc yéu té lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mdt do xdy dung, chi gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gidi han s6 tang ham duoc xdy dumg theo quy hoach chi tiét xdy dung dé duoc co
quan nha nieée cé tham quyén phé duyét (néu cd);

e) Hién trang moi truong, an ninh,




g) Thoi han sir dung dat;

h) Cdc yéu t6 khdc dnh hudng dén gia dat phi hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong vin héa, phong tuc tdp qudn cia dia phuong, chi phi phdt trién
thwong hiéu, chi phi thiic ddy kinh doanh, hé tro khdch hang, qua ting, khuyén
mai ma chii dau tu da céng vao gid bdan va cde chi phi hop 1y khdc danh huéng dén
gid dat.”.

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

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

- Vi tri, dia diém cia thira ddt, khu ddt;

Khoang cdch theo thir tw wu tién: Trung tdm hanh chinh, trung tam thuong
mai; gido duc va dao tao, cong vién, khu vui choi giai tri; cho, co séy e (theo vi
tri, hién trang ciia thira dat, khu dat);

- Piéu kién vé giao théng: D6 réng duong (bao gom cd via hé), loai dwong
(ké} cau duong nhua, bé tong, duong dat va két céu dwong khac), 56 lugng mdt
duong tiép gidp (tiép gidp vé6i 01 hodc nhiéu mdt dirong);

- Diéu kién vé cdp thodt nude, cdp dién: Khu vue cdp thodt nude 16t hay
khéng tot, cdp dién on dinh hay khéng 6n dinh,

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

- Cdc yéu té lién quan dén quy hoach xdy dung gom: hé sé sir dung dat,
mat do xdy dung, chi gici xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gi6i han s6 tang ham dwge xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co
quan nha nuée cé tham quyén phé duyét (néu cd);

- Hién trang méi truong, an ninh:

+ Bui, tiéng 6n, 6 nhiém khong khi va nguon nude; gan khu nghia trang,
khu xw Iy rac thaiy

+ Mat do dan cu, tinh trang an ninh khu vuc 16t hay khong tét.

¢) Truong hop qud trinh diéu tra, khao sdt thu thdp théng tin phuc vu cong
tdc dinh gid ddt, t6 chikc thuc hién dinh gid dat nhdn thdy cé cde yéu t6 khdc anh
huong dén gid dat ma chua dwoc quy dinh tai Quyét dinh nay thi dé xudt cu thé
trong Béo cdo thuyét minh xdy dung phiong dn gid dat dé Hpi dong tham dinh gid
dat xem xét, quyét dinh. ",

Qua khao sét, danh gia thuc té khu dat can dinh gid, dé xuat cac yéu té anh
huéng dén gia dit nhu sau:

- Vi tri, dia diém ctia khu dat: Nam trong khu vuc dan cu dong duc. Cach
UBND x4 Tung Léc khoang 3,2km; cach trung tdm thi trAn Nghén (cfi) khoang
4,4km; cach bénh vién huyén Can Loc khoang 5,6km; cach san van dong huyén




Can Loc khoang 7,6km.

- Piéu kién v& giao théng: Céc thira dit ¢ ctia du 4n tiép gidp cac duong
quy hoach cu thé nhu sau:

+ Duong quy hoach 12m (Iong duong rong 6m; via he 2x3m);

+ Duodng quy hoach 16,5m (long dudng rong 7m; via hé 2x4,75m);

+ Puodng quy hoach 27,5m (long dudng rong 7,5m; via hé 2x10m);

+ Két ciu duong nhua.

- Piéu kién vé cép dién, cép thoat nude: Khu vuc du 4n cé diéu kién cép
dién, cép thoat nuéc én dinh;

- Dién tich, kich thuéc, hinh thé cia thira dét: Cac thira dit & c6 dién tich
tir 187m? dén 362,9m?; Hinh thé c4c thira dit vudng vén.

- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung: Hé sb st dung dét 13 3,2
lan. Mat d6 xay dung t&i da 1a 80%; chiéu cao cng trinh téi da 1a 4 ting.

- Hién trang moi truong, an ninh mdi truong: Khu vuc din cu dong dc,
dieu kién an ninh, méi trudng tét. ,

VIL. DPANH GIA TiNH HINH VA KET QUA PIEU TRA, TONG HQOP THONG TIN
DE AP DUNG PHUONG PHAP DPINH GIA DAT

- Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai 2024, théng tin diu vao
dé dinh gia dét theo cac phuong phap dinh gia d4t gdm:

“a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co sé dit liéu quéc gia vé dat dai, co so
dit liéu quéc gia vé gid;

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

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sét déi véi truong h_op‘ chua co 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 sé 71/2024/ND-CP (sua
doi, bd sung tai khoan 1 Didu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP):

“1. Chuyén nhwong trén thi truong I chuyén nhicong quyén st dung dat hodic
chuyén nhirong quyén sir dung ddt, quyén sé hiku tai san gdn lién véi dat khi da thue
hién thi tuc vé thué, phi, Ié phi tai co quan thué hodic da dang ky bién dong tai Van
phong deng ky ddt dai hodic da ky hop dong chuyén nhwong giita chii dau tw du dn
bat dong sdn, nha & thiong mai véi khdch hang theo quy dinh cua phdp ludt trie
truong hop hop dong mua, ban bat dong sén hinh thanh trong tuong lai.

3. Thita ddt so sdnh la thira ddt cé ciing muc dich sir dung ddt, twong dong
nhat dinh vé cdc yéu t6 anh hudng dén gid ddt véi thira dét can dinh gid da chuyén
nhuwong trén thi truong, tring ddu gid quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gid

3

da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh triing ddu gid.”.
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- Theo quy dinh tai diém a, b khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
(stra d6i, bd sung tai diém a Khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP):

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

b) Théng tin tai diém a khoan nay dugc ldy tir cde nguén: co sé di lidu
quéc gia vé dat dai, co sé dit liéu qudc gia vé gid; Vin phong déing ky dat dai; co
quan thué; don vi, 16 chikc thuc hién viéc déu gid quyén su dung dat, dau gid tai
san; san giao dich bdt dong san, doanh nghiép bat déng sdn, théng tin thu thdp
qua diéu tra, khdo sdt.

Trén co so thong tin thu thdp dwoc dé xdc dinh gid mdt bang chung; gid
mdt bﬁng chung la binh qudn 56 hoc cua cac gia dat thu thap duorc. Té chite thuc
hién dinh gia dat lua chon théng tin gia dat theo thir tw wu tién doi véi thong tin
gan gid mdt bang chung;”. 4

Két qua khao sat, thu thap thong tin ddu vao tai khu vuc khu dét can dinh gié:

- Thong tin tir Uy ban nhén dén céc xa:

+ Ngay 23/1/2026, UBND x4 Can Loc ¢6 Van ban sé 131/UBND-KT
cung cap hd so két qua tring déu gia quyén sir dung dit & trén dia ban.

+ Ngay 06/2/2026, UBND xi Péng Kinh c¢é Vin ban sé 182/UBND-KT
cung cap hd so két qua trung déu gid quyén sir dung dat & trén dia ban.

+ Ngay 05/3/2026, UBND xa Tung Loc c6 Vin ban sé 306/UBND-KT
cung cap thong tin két qua tring du gia quyén sir dung dat & trén dia ban.

+ Ngay 23/3/2026, UBND xa Hong Léc c¢6 Van ban sb 329/UBND-KT
cung cép thong tin két qua tring du gia quyén sir dung dat & trén dia ban.

- Théng tin tir Van phong dang ky dét dai:

+ Ngay 29/1/2026, Van phong Dang ky dét tinh Ha Tinh ¢6 Vin ban sb
206/VPDK-TTLT cung cép théng tin chuyén nhuong quyén sir'dung dét & tir
ngudn thong tin trong co s& dit liéu dat dai.

+ Ngay 03/4/2026, Van phong Pang ky dit dai Chi nhanh Can Loc ¢6 Vian
ban s6 14/VPDKDBD-CNCL cung cép 08 hop ddng chuyén nhuong dat & trén dia
ban xa Tung Loc (cii), tinh Ha Tinh. :

Két qua tong hogp théng tin thu thdp duogc trén dia ban xa Tung Loc, tinh
Ha Tinh va c4c khu vuc 14n cdn da thuc hién tha tuc tai co quan thué theo quy
dinh ctia phép luat trong khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia,
cu thé nhu sau: .

- Thong tin chuyén nhuong quyén st dung dét & trén dia ban xa Tung Loc
(cii), tinh Ha Tinh:
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Thia | To ban | Dién tich 3 £ .\ Gid chuyén bon gid Thoi diém
SEX dit sb dd sé (m?) Thoo/pho | XA/phwing nhuong (dong) (ddng/m?) chuyén nhugng

1| 1025 9 1133 | ThénBong | XaTing 300.000.000 2.535.926 12/2023
Vinh Loc (cii)

2 | 1086 9 160 IhénTay | Xdling 120.000.000 750.000 04/2024
Huong Lc (cii)

3 1587 14 200 LIAE i o= ulteg 200.000.000 1.000.000 05/2024
Tén Dén Loc (cii)

4 513 40 123,7 ThonDong XA Ting 75.000.000 606.306 06/2024
Quang Lgc (cii)

5 | 1097 9 160 Thon Iy | Xd g 400.000.000 2.500.000 05/2025
Huong Ldc (cl)

6 | 184 2 100 Thtntan | iRty 80.000.000 800.000 06/2025
Tung Son Ldc (cii)

7 | 1580 14 200 Enles i SRy 100.000.000 500.000 10/2025
Tan Dan Loc (ci)

8 | 1572 14 143 Than.Bic ¥a Timg 120.000.000 839.161 11/2025
Tén Dan Loc (cii)

(Nguon théng tin: Vin ban s6 14/VPPKPD ngay 03/4/2026 cia Vin phong
Dding ky dat dai Chi nhdnh Can Léc vé viéc phéi hop cung cap sé liéu phuc vu xdc
dinh gid dat cu thé trén dia ban).

- Thong tin tring dau gia quyén sir dung dat ma nguoi tring déu gia da hoan

thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phéap ludt trong khoang thdi gian 24
théng tinh dén thoi diém dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Thong tin tring d4u gia quyén sir dung dit trén dia ban xa Can Loc:

Kh d‘t,th7 - R E— Fr— y S =
S CRL U | ks | Dignifoh | Glitrimg i | oS | Mucgi | Micgid Quyccdish phe
STT | datdau gia QSD akt (m?) i (ddng) trung binh | thap nhat cao nhat duyét ket qua
dit & - (ddng/m?) | (dbng/m?) | (ddng/m?) tring du gid
A Niim 2024
TDP6, thi trén
I | Nghén(cl), huyén | 18 | 3.941,20 | 39.833.370.600 | 10.066.929 | 9004626 | 13341852 | QP 654QD-UBND
A ngdy 22/02/2024
Can Loc
Ving Ba Trach,
thon Yén Dinh, xa QD 1746/QD-UBND
| Thien Loc | 26 | 579210 | 50294687260 | 8621233 | 6627943 | 10838354 | ¥ D COS
huyén Can Loc
B Niim 2025
Ving Dédp Béng,
I |thon 10, xa Can | 56 | 1080885 | 59324858200 | 5487765 | 4458556 | 8103003 | QDA64QD-UEND
Lac ngay 10/11/2025
Viung quy hoach v E
Il | thon Minh Vuong, | 11 | 2.457,00 | 18.344.064.000 | 7.460.098 | 6414545 | 8394870 | QP 765/QD-UBND
; ngay 22/12/2025
xa Can Loc
(Nguén thong tin: Véin ban so 131/UBND-KT ngay 23/1/2026 cua UBND xd
Can Loc vé viéc cung cap sé liéu phuc vu xdc dinh gid dat cu thé).
+ Thong tin tring dau gia quyén st dung dat trén dia ban xa Pong Kinh:
Khu dit, thira ‘ £ Mirc gia Mirc gia Mirc gia Quyét dinh phé
16 | Dié i tring d
STT | dit dfu gis QSD S;’ét" D'Z’:l:)‘ch G'{’i;r(‘:;élg] )a" trung binh | th&p nhft | cao nhit duyét két qua
dét . & (ddng/m?) | (déng/m?) | (déng/m?) tring dfu gid
A Niim 2025
bong Nha Xaing,
thon Ninh, xa QD 850/QD-UBND
U | bong Kinh tnh | 10 | 267650 | 22777150000 | 8459439 | 6627962 | 10270028 ngiy 29/10/2025
Ha Tinh
Ving  Nuong QD 890/QD-UBND
I | Nomg, thon To | 17 | 353300 | 61.685.000.000 | 17.390.081 | 17000000 | 20267516 | 2000 oos
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Khu dit, thira Tha — o i Miic gid Mikc gid Miic gid Quyét dinh phé
STT | dit diu gia QSD So‘lo Dlgn:mh Gla, f""lg diu trung binh | thdp nhit cao nhit duyét két qua
dit ailt fire gid (dong) (déng/m?) | (dbng/m?) (dong/m?) triing diu gis
Lé, xa Pong Kinh,
tinh Ha Tinh

(Nguon théng tin: Véin ban s6 182/UBND-KT ngéy 06/2/2026 ciia UBND xd
Dong Kinh vé viéc phéi hop cung cci:v 56 lidu phuc vu xdc dinh gia dat cu thé).

+ Thong tin tring d4u gi4 quyén st dung dt trén dia ban xa Tung Loc:

Khu dit, thira N I Pe——— Mikc gid Miic gi4 Mirc gia Quyét dinh phé
I3 1 e - '3
STT | dét ddu gia QSD d:‘lto I?::]Z) i (l:jéi )au trung binh | thap nhat cao nhit duyét ket qua
dét £ E (ddng/m?) | (déng/m?) | (ddng/m?) tring diu gid
A Nim 2025
Thon Lién Tai
[ |Nang, xa Tung| 4 900,80 2917051200 | 3.264.995 | 2858228 | 4076128 | P 1?6%/5258?13
Loc (cii) i
Thén Bic Tén
II | Dan, xa Tung Loc 1 201,10 739.924.800 3.679.387 ae 1?6%/39/;5?]3
(cii) ngay 08/6

(Nguon théng tin: Vin ban sé6 306/UBND-KT ngay 05/3/2026 ciia UBND xd

Ting Loc cung cap cdc théng tin tring déu gid OSD ddt dé 6 co s6 xdy dung gid dat

Duy an Khu ddin cur néng thén maoi xém Minh Tién, xd Ting Loc).

+ Théng tin tring dau gid quyén sir dung dét trén dia ban xa _HE"mg Loc:

Kh dit, h" » .r M- .y - . ltdn h hn
v a6t | g | Digntich | Gid tring afu | NS e | MueEit Quysauhipd
STT | datdau gia QSD ak (m?) i (dbng) trung binh | thap nhat cao nhat duyét két qua
adt . & (ddng/m?) | (ddng/m?) | (ddng/m?) tring diu gié
A Nim 2025
Ving Dong Lau,
xa Hong Loc, " %
I |huyén Thach Ha | 32 | 7.054,70 | 35.627.968.000 | 5.079.586 | 3338571 | 7250795 | QP3131/QD-UBND
Y oo ngay 02/06/2025
(nay la xa Hong
Ldc), tinh Ha Tinh

(Nguén théng tin: Van ban sé 329/UBND-KT ngay 23/3/2026 cua UBND xda
Hong Lic vé viéc cung cap cde thong tin tring dau gid QSD dat dé c6 co sé xdy dung
gid dat Dy an Khu dan cu néng thon mdi xom Minh Tién, xa Tung Loc).

Nhu vay, cin ctr quy dinh tai diém a khoan 5 Diéu 158 Luat DAt dai nam 2024;
khoan 1 Diéu 3, khoan 2, khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phu (dugc sia dbi tai khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP ctia Chinh phti), don vi tur van da c¢6 Vin ban giri Vin phong Ping
ky dat dai, Thué tinh Ha Tinh, Chi nhénh Van phong Dang ky dét dai huyén Can Loc
(nay 12 Chi nhanh Vin phong Dang ky dat dai khu vic Can Lc), UBND céc x4: Tung
Loc, Can Loc, Bong Kinh, Hong Loc dé khao sét thu thap thdng tin ddu vao 1a gia dat
d chuyén nhuong trén thi trudng, gid dit da tring ddu gia quyén st dung dat sau khi
hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh trong khoang thoi gian 24 thang dén thoi diém
dinh gid (ngay 22/12/2025). Qué trinh khao sét, thu thap dugc théng tin chuyén
nhugng quyén sir dung dét tir ngudn phdn mém co s dit liéu vé dét dai; khoéng co
thong tin d4u gia quyén sir dung dét dbi vdi toan bd du én cé diic diém tuong tu khu
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dét can dinh gia. Ma chi thu thap duoc thong tin gia dat d3 hoan thanh chuyén nhuong
trén thi truong, gia dat da tring dAu gid quyén sir dung dit dbi véi céc thira dat sau khi
hoan thanh nghia vu tai chinh néu trén.

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

- Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024, quy dinh céc
phuong phap dinh gia dét cu thé nhu sau:

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

a) Phuong phdp so sanh dioc thuec hién bang cdch diéu chinh mike gid ciia
cdc thita dat c6 cing muc dich sie dung dat, tuong dong nhét dinh vé cdc yéu té
6 anh hucng dén gid dat da chuyén nhiong trén thi truomg, da tring déu 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 cde yéu 16 anh hucng
dén gid dat sau khi dé loai trir gid tri tai san gdn lién véi dat (néu ¢6) dé xdc dinh
gid cua thira dat can dinh gid;

b) Phwong phdp thu nhép dwoc thue hién bang céch 1dy thu nhdp rong binh
qudn ndm trén mét dién tich dat chia cho 1di sudt tién giri tiét kiém binh qudn ciia
loai tién giri bang tién Viét Nam kp han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai
do Nha mueée ndm gii trén 50% vén diéu 1é hodc tong sé ¢é phan ¢ quyén biéu
quyét trén dia ban cdp tinh cua 03 ném lién ké tinh dén hét quy gan nhat ¢ s6
ligu trude thoi diém dinh gié dat;

¢) Phuong phdp thing dw duoc thuc hién bang cdch ldy téng doanh thu
phadt trién woc tinh trir di tong chi phi phdt trién wée tinh cua thira dat, khu dat
trén co so sw dung dat ¢6 hiéu qud cao nhat (hé sé sir dung dat, mat do xdy du'ng,
s6 tang cao toi da ciia céng trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét
xdy dung da duwoc co quan cé tham quyén phé duyét;

d) Phurong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc thiee hién bcﬁng cdch ldy gid dat
trong bang gid ddt nhdn véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid dat duoc
xdc dinh théng qua viée so sanh gid ddt trong bang gid dat vdi gid dat thi truong; ”

- Theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat D4t dai 2024 quy dinh truong
hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia d4t nhu sau:

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

a) Phirong phdp so sénh dwoe dp dung dé dinh gid doi voi truong hop cé
toi thiéu 03 thira dat ¢é ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé cdc
Yéu t6 c6 anh hwéng dén gid dat da chuyén nhwong trén thi trudng, tring ddu gid
quyén sir dung dat ma ngudi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gid;
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b) Phuwong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi trieong hop
thira dat, khu ddt néng nghiép, dat phi néng nghiép khong phdi la dat & ma thira
dat, khu dat can dinh gid khéng du diéu kién dp dung phirong phdp so sénh nhung
xdc dinh duwoc cdac khoan thu nhdp, chi phi t viéc su dung dat theo muc dich sir
dung dat dwoc dua ra dinh gia,

¢) Phuong phdp thing du dwoc dp dung dé dinh gid doéi voi truong hop
thira dat, khu ddt dé thuwe hién dw dn dau tu khong di diéu kién dp dung phuong
phdp so sdnh, phwong phdp thu nhdp nhung wdc tinh duoc tong doanh thu phdt
trién va tong chi phi phdt trién ciia die én;

d) Phuong phdp hé sé diéu chinh gié dat dwoc dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thirong khi Nha miede thu héi dat di voi cde trucng hop thu hoi nhiéu
thira ddt lién ké nhau, ¢é cing muc dich sir dung va dd dwoe quiy dinh gid dat
trong bang gid ddt ma khéng di diéu kién dé dp dung phwong phdp so sanh.

Can ctr hod so phap ly tai muc IV, dac diém quy hoach, hién trang cia khu
dat can dinh gi néu tai Muc V; Céc quy dinh vé phuong phép dinh gia dét, diéu
kién 4p dung cac phuong phap dinh gia dat va cac théng tin thu thap duoc néu tai
Muc VII Béo cdo nay, t6 chirc x4c dinh gi dat danh gid va dé xudt viéc ap dung
phuong phép dinh gia dat d6i véi khu dat can dinh gi4 cu thé nhu sau:

1. Phuong phép so sanh: Trong khoang thdi gian 24 thang tinh dén thoi diém
dinh gia dat tro vé trude, khong c6 03 thira dat (du an) c6 cung muc dich st dung
dat, tvong ddng nhét dinh vé& céc yéu t§ c6 anh huéng dén gia dat da chuyén
nhuong trén thi trudng, tring dau gid quyén st dung dit ma ngudi trang déu gia
da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia, do d6 khong du
diéu kién 4p dung phuong phéap so sanh.

2. Phuong phép hé s didu chinh gia dat: Khu dit can dinh gia khéng thudc
trudng hop dinh gia cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dét, do d6
khong du diéu kién 4p dung phuong phép hé sb diéu chinh.

3. Phuong phap thu nhap: Khu dét can dinh gi4 1a dit &, do d6 khong du didu
kién 4p dung phuong phap thu nhép.

4. Phuong phép thing du: Khu dat can dinh gia khong du diéu kién ap dung
phuong phép so sanh, phuong phép thu nhép. Trén co s& cac tai liéu lién quan
quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung, khu dit can dinh gid udc tinh
duoc tong doanh thu phat trién va tdng chi phi phét trién cta du an theo ding muc
dich sir dung dat, quy hoach phat trién, phu hop ap dung phuong phap thing du
dé xac dinh gi4 dat.

Trén co s& danh gia vé viée diéu kién 4p dung phuong phap néu trén, dé
xuét lya chon phuong phap thang du dé xac dinh gia dét cu thé cta du 4n Khu dan
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cu nong thén méi xém Minh Tién, xa Tung Loc, huyén Can Loc (nay la xa Tung
Loc), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh s6 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cua
UBND tinh Ha Tinh.
IX. TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO PHUONG
PHAP PINH GIA PAT PUQC AP DUNG
1. Khdo sat, thu thip cic thong tin vé quy hoach sir dung dit, quy
hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tdng mit bing da dwoe co' quan nha
nuéc ¢6 thAm quyén phé duyét dé xac dinh hidu qua sir dung dit cao nhit
a/ Thong tin chi tiéu quy hoach ciia khu dit can dinh gid
Theo Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 cia UBND tinh Ha
Tinh vé phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 16 1/500 du 4n Khu dan cu nong
thén méi x6m Minh Tién, xa Tung Ldc, huyén Can Ldc, tinh Ha Tinh, chi tiéu
quy hoach cta khu dit dinh gia cu thé nhu sau:
- Chi tiéu quy hoach sir dung dét:

o Dién tich Ty 18 Tang | Matdjxdy | Hésé | Dién tich giao

T S (m?) %) cao dung (%) | SDP | datdet1(m?)

1 | Dt o méi 26.450,9 | 43,9 1-4 80 32 21.476,7

2 | Dit cay xanh — TDTT 6.915,1 11,5 = s = 4.253,8

3 | Pét khu xir Iy nudc thai 672,5 1,1 1 40 0,4 672,5

4 |Datcongtrinhcéngedng | 54500 39 13 40 1,2 2.299,5
dich vu thuong mai

5 | Dét giao thong + ky thuat | 23.951,2 | 39,7 21.138,3

TONG 60.318,3 | 100,0 49.840,8

Theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP (sira d6i, bd
sung tai diém d khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025):

“8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gid dwoc co quan nha nudée cé
tham quyén giao ddt, cho thué ddt dé thue hién dw dn déu tw theo nhiéu quyét dinh
thi thuc hién nhu sau:

a) Truong hop dién tich giao dat, cho thué dat c6 ddy di diéu kién dé tinh
dwoc doanh thu phdt trién, chi phi phdt trién cia thira dat, khu dat thi xdc dinh
doanh thu phat trién wéc tinh, chi phi phat trién wée tinh dwoc thuce hién theo dién
tich giao dat, cho thué dat cia quyét dinh dé;

b) Truong hop dién tich giao dat, cho thué dat khong wde tinh dwoc doanh
thu phdt trién hodc chi phi phdt trién wée tinh 16n hon doanh thu phdt trién wéc
tinh doi véi dién tich can dinh gid dat thi viéc xdc dinh doanh thu phdt trién wéc
tinh, chi phi phdt trién wéc tinh dwoe thuce hién cho toan bg du dn theo quy hoach
chi tiét hodc quy hoach téng mdt bang dwoc co quan, cdp cé tham quyén phé
duyét hodic chdp thudn theo quy dinh phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng thén;
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¢) Truong hop trong mét die dn cé quyét dinh giao dat, cho thué dat dap vmg
cde diéu kién quy dinh tai diém a khoan nay déng thoi c¢6 quyét dinh giao dat chi
véi dién tich dat khong thu tién sir dung dat hodc c6 quyét dinh cho thué dat chi
Vi dién tich ddt thué tra tién hang ndm hodc cd quyét dinh giao dat, cho thué dat
cé phan dién tich khéng thu tién sir dung dat, phan dién tich tra tién thué dat hang
ném hodc dién tich dat con lai cia dw dn chua duoc giao dat thude truong hop
giao dat khéng thu tién sir dung dat, chiea dwoc cho thué dat thugc frwdng hop tra
tién thué dat hang ndm thi viéc xdc dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi
phdt trién wée tinh dwoe thue hién cho toan bé dw dn theo quy hoach chi tiét hodc
quy hoach téng mdt bang dwoc co quan, cdp c6 tham quyén phé duyét hodc chdp
thudn theo quy dinh phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng thon.”.

Theo Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 ctia UBND tinh Ha
Tinh vé phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 du an Khu dén cu nong
thén méi xém Minh Tién, x4 Tung Loc, huyén Can Léc, tinh Ha Tinh va Quyét
dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctiia UBND tinh Ha Tinh vé viéc giao
dét, cho thué dit (dot 1) dé sir dung vao muc dich dét phi néng nghiép, dién tich
dét duoc giao du didu kién dé tinh dugc doanh thu phat trién, chi phi phat trién.

Can ctr quy dinh néu trén, udc tinh gia dat dot 1 cta du 4n trén co s& xac
dinh doanh thu phét trién uéc tinh, chi phi phat trién wdc tinh theo dién tich giao
dat, cho thué dét tai Quyét dinh sb 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 véi dién
tich 14 49.840,8m?.

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

- Theo Quyét dinh sé 24/QD-UBND ngay 08/9/2022 ciia UBND tinh Ha
Tinh chép thuan chu truong déu tu du 4n Khu dan cu néng thén méi tai thon Minh
Tién, x3 Tung Léc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh:

“4. Quy mé du dn: Xay dung dong bé hé thong ha tang ky thudt khu dan cu
trén khu dat cé dién tich 60.3148,3m? va xdy dung khu thirong mai dich vu cao 02
tang theo quy hoach chi tiét 1y 1é 1/500 dwoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh
s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021.”.

Can ctr n6i dung Quyét dinh trén, chil dau tu phai dau tu xay dung dong bod
hé théng ha ting k¥ thuat khu dan cu va céng trinh thuong mai dich vu theo quy
hoach da dugc phé duyét.

2. Ap dung, dé xuat mdt so chi tidu tinh toan

Trén co s& théng tin vé dién tich giao dét, quy hoach str dung dt, quy hoach
chi tiét x4y dung hodic quy hoach téng mit bang cia du 4n da dugce cquuan nha nudc
6 thAm quyén phé duyét dé x4c dinh hiéu qua str dung d4t cao nhat, dé& xuit mét s6
nhém chi tiéu tinh todn nhu sau:
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2.1. Nhom chi tiéu vé thoi gian xdy dung, tién dp xdy dung va woc tinh chi
phi cia dw an ‘

Téng chi phi phat trién ctia khu dat can dinh gia duoc xéac dinh trén co sé
udc tinh céc chi phi dau tu xay dung theo quy hoach duoc phé duyét véi thoi gian
xdy dung, tién do6 x4y dung trong khoang thoi gian nhat dinh; chi phi kinh doanh
(bao gém: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi quan ly van hanh); chi phi
141 vay, loi nhudn cua nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu sé hitu, rai ro trong kinh
doanh, chi phi du phong yéu t6 trugt gia. Cac chi tiéu udc tinh chi phi phat trién
ctia khu dat dinh gia duogc 4p dung, dé xuat cu thé nhu sau:

a/ Thoi gian xdy dung, tién dp xiy dung

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

“Déi voi thoi gian xdy dung, tién d¢ xdy dung thi cdn cir vao tién do da
duoc xdc dinh trong chu truong ddu tw hodic h6 so moi thau thuc hién dw dn dau
tw hodc quyét dinh phé duyét, chap thudn di an dau tw dé wde tivh chi phi phdt
trién cua dw dn. Truong hop trong cde Vin bdn vé chii truong dau tw hodc ho so
moi thau thuwe hién dw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chd’p thudn diw én dau
tw chua xdc dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi UBND cdp tinh quy
dinh phit hop véi tinh hinh thuec té tai dia phirong cho cdc nhém du én cimg muc
dich sir dung dat chz’nh hodic timg duw dn cu thé dé dp dung hodc 16 chire thue hién
dinh gid dat cin cir s6 liéu thzrc té ciia 03 du dn dau tw cung muc dich su dung
dat chinh ¢é khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu ddt can dinh gid dé xudt dé
Héi dong tham dinh giG dat xem xét, quyét dinh.”.

- Theo diém ¢ khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND ngay
18/10/2024 (dugc sira doi, bo sung tai Quyét dinh s6 43/2025/QD-UBND ngay
24/7/2025 cua UBND tinh Ha Tinh)

“c) Thoi gian xdy dung, tién dg xdy dung dwoc xdc dinh can cie vao tién do
da duge xdc dinh trong cde Vin ban ciia co quan, ngudi ¢d tham quyén phé duyét
chu truong dau tw hodc hé so moi thdu thue hién dw dn dau tw hodc quyét dinh
phé duyét, chap thudn du dn ddu tw dé wée tinh chi phi phdt trién ciia du dn.

Truong hop trong cde Vin ban ciia co quan, nguoi co tham quyén phé duyét
chil tricong dau tu hodic hé so moi thau thiee hién du dn ddu tw hodic quyét dinh phé
duyét, chd'p thudn dw dn dau tw chua xdc dinh cu thé thoi gian xdy dung, tién do
xdy dung thi 16 chikc thuc hién dinh gid dat cdn cik theo cdc thong s6 tai Phu luc
kém theo d@é xdy dung phuwong dn gid dat giri co quan c6 chirc ndng quan Iy dat dai
dé trinh tham dinh, phé duyét theo quy dinh. Déi véi truong hop dw dn cé tinh ddc
thit thi t6 chire thue hién dinh gid ddat dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy
dung phwong dn gid dat dé Hoi dong tham dinh giG dat xem xét, quyét dinh. ”.
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- Theo Quyét dinh sé 24/QD-UBND ngay 08/9/2022 ctia UBND tinh Ha
Tinh chap thuin chii truong dau tu du 4n Khu d4n cu ndng thon méi tai thén Minh
Tién, xa Tung Ldc, huyén Can Lc, tinh Ha Tinh:

“9. Tién d@é thuec hién duw dn: Hoan thanh va dua di dn véo hoat dong trong
24 théng ké tir ngay quyét dinh chdp thudén nha dau tie.”.

- Theo Quyét dinh sb 41/QD-UBND ngay 05/10/2023 ctia UBND tinh Ha
Tinh chép thuan nha dau tu thuc hién dy an Khu dan cu nong thon mdéi tai thon
Minh Tién, x3 Tung Loc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh:

“2.2. Tién dj xdy dung co ban va dwa dw an vao khai thdac van hanh: Hoan
thanh va duwa dy dn vao hoat déng trong 24 thdng ké tir ngay chdp thudn nha dau tie.”.

Can ctr cac Quyét dinh trén cia UBND tinh Ha Tinh, tién d6 xay dung co
ban va dua du 4n vao khai thac vén hanh 1a 24 thang ké tir ngay chip thun nha
dau tu, tuy nhién tién d6 x4y dung tirng nam cua du an chua dugc quy dinh cu
thé. Do d6, dé xuét ap dung quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 2, muc I phﬁn A
Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 25/2024/QB-UBND ngay 18/10/2024
ciia UBND tinh (duoc stra ddi bd sung tai khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh sb
43/2025/QD-UBND ngay 24/7/2025 ctia UBND tinh) dé xac dinh thoi gian xay
dung, tién dd xay dung caa khu dét can dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Theo muc I phin A Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024, quy dinh du 4n c6 dién tich d4t du6i 10ha,
c6 thoi gian xdy dung 13 01 nam, tién d6 x4y dung 100%, thoi gian x4y dung ké
tir ngay ban hanh Quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
sir dung dat.

+ Khu dat can dinh gia c6 quy mé dién tich 13 49.840,8m? (4,98408 ha), thoi
gian x4y dung 4p dung 12 01 nam, tién dé x4y dung 100%; thoi gian xay dung ké
tir ngdy ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dat.

b/ Chi phi dau tw xdy dwng cong trinh

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP
(stra ddi, bd sung tai diém b khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP):

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

- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc cong trinh cua dy dn (c6 tinh
dén chi phi duw phong cho yéu t6 truot gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha ting
ky thudt, cong trinh kién triic va cde cong trinh xdy dung khdc thuéc du an theo
quy hoach da dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu
tro phuc vu thi cong, chi phi pha dé cdac cong trinh xdy dung khong thuéc pham
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Vi cila cong tde phd d& gidi phéng mdt bang di dwoe xde dinh trong chi phi boi
thuong, hé tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao goém ca cdc khoan thué cé lién quan);

- Chi phi quan ly du an;

- Chi phi tw vén dau tw xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt bang, chi phi ra phd bom min, chi phi khdo sdt dia
chat, chi phi, 1é phi thuc hién cac thu tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bao hiém
cong trinh trong thoi gian xdy dung va cdc chi phi hop Iy, hop [é khdc theo quy
dinh ciia phdp ludt vé xdy dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phét
trién clia du dn, do té chire thuc hién dinh gia dat lva chon déi véi tung dw an cu
thé, dé xudt Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

Truong hop thita ddt, khu dat can dinh gid thuc hién du én dau tu xdy dung
kinh doanh nha & dé ban hodc dé bdn két hop cho thué dwoc chuyén nhwong quyén
ste dung dat duwdi hinh thirc phan 16, ban nén thi khéng tinh chi phi xdy dung nha 6
trong chi phi dau tw xdy dung,”.

- Theo quy dinh tai diém b khoan 4 Piéu 6 Nghij dinh s6 71/2024/ND-CP
(stra dbi, bd sung tai diém ¢ khoan 4 Diéu 1 Nghj dinh s6 226/2025/ND-CP ):

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

- Dy todn xdy dung dé dwoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh
va chii ddu tu phé duyét theo quy dinh ciia phdp lugt vé xdy dung;

- Duw todn xdy dung dua trén dinh mikc, don gia do co quan nha nudc co
thém quyén ban hanh, cong bé va da dwoc co quan, t6 chike tw van tham dinh
hodic tham tra déc ldp. Co quan, 16 chike tw van tham dinh hodc tham tra déc lap
chiu trach nhiém truce phdp ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra déi véi du
todan xdy dung ma minh dd thuc hién,

- Sudt von dau tu xdy dung do B6 Xay dung céng bé.

Du toan xay dung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc
phép xde dinh chdm nhat dén thoi diém t6 chite phién hop dau tién cia Hpi dong
tham dinh gid dat cu thé; .

- Theo hd so tai liéu do S& Néng nghiép va Méi trudong tinh Ha Tinh
cung cap:

+ Khéng c6 du toan x4y dung d3 duoc co quan chuyén mén vé xay dung
thidm dinh theo quy dinh ctia phap ludt vé xay dung;

+ Du todn xay dung da duogc td chuc tu van thAm tra doc 1ap tai Béo céo
két qua tham tra s6 16/TTr-TH268 ngay 17/3/2026 cua Cong ty Cb phin Xay
dung Tong hop 268 vé viéc tham tra thiét ké va du toan xay dung-cong trinh. S&
Xay dung tinh Ha Tinh d3 cho y kién tai Vin ban sé 1593/SXD-HDPXD; ngay
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30/3/2026. Gia tri du toan xay dung ha ting k¥ thuét cua khu dat can dinh gia 1a
55.619.514.187 dong (khong bao gom thué gia trj gia ting). Cu thé nhu sau:

STT Hang muc GiA tri truée thué (ddng)

1 | Chi phi x4y dung 45.076.435.352
2 | Chi phi thiét bi, thi nghiém 1.573.211.919
3 | Chi phi quan ly dy 4n 1.039.074.243
4 | Chi phi tu vin diu tu xay dung 2.356.275.729
5 | Chi phi khac  518.197.472
6 | Chi phi du phong 5.056.319.472

TONG CONG = (1+2+3+4+5+6) 55.619.514.187

+ Dbi véi chi phi du phong: Do thdi gian xay dung 14 01 nim, kién nghi
khéng uéc tinh chi phi du phong cho yéu td trugt gia tinh trong phuong an gia dat
cu thé. i

Cin cir quy dinh va hd so néu trén, dé xuét udc tinh chi phi xay dung coéng
trinh ctia du 4n theo dy toan xay dung da dugc Cong ty Cb phan Xay dung Tong
hop 268 tham tra doc lap tai Bdo cédo két qua thdm tra sé 16/TTr-TH268 ngay
17/3/2026, gia tri du toan xay dung (khéng bao gém thué gia tri gia ting) 1a:
55.619.514.187 — 5.056.319.472 = 50.563.194.715 dong.

Chi phi dAu tu xay dung ha ting k§ thuat déi voi 49.840,8m? dit duoc giao
dat, cho thué dét dot 1:

Chi phi du tu xdy dung ha ting ky thuat Diéin tioh % duge i
)4 cho thué dét dot 1

Dién tich du an
50.563.194.715 dong

= THATAR X 49.840,8 m?
318,3m

= 41.780.190.674 dong.
¢/ Chi phi kinh doanh
- Theo quy dinh tai diém b Khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:
“b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, qudng cdo, bén hang, chi
phi quan Iy van hanh dweoc tinh bang ty 1é % trén doanh thu phit hop véi tinh chat,

quy mo du an va tinh hinh thuc té tai dia phuong;”.

- Tai khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
ciia UBND tinh Ha Tinh quy dinh: Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang béng
1,0% nhan (x) vai téng doanh thu trudc thué cta du 4n (trir doanh thu hoat dong
trong gitt xe).

d/ Chi phi ldi vay, loi nhudn ciia nha didu tw cé tinh dén von chii sé hivu,
rii ro trong kinh doanh "

- Theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 3 Diéu 6 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP:
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"c) Chi phi lai vay, lgi nhudn cua nha dau tw c6 tinh dén vén chii sé hitu,
riii ro trong kinh doanh dwge tinh bang 1y 1 % nhan véi tong cua chi phi quy dinh
tai diém a, diém b khodn nay va gid tri quyén sir dung dat cia thira dat, khu dat
can dinh gid theo quy dinh tai khodn 6 Piéu nay;”.

- Tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024
cia UBND tinh Ha Tinh quy dinh: Chi phi lai vay, lgi nhuén ctua nha dau tu c6
tinh dén von cha s hitu, i ro trong kinh doanh bang 12% nhén (x) v6i (Chi phi
dau tu xay dung + Chi phi kinh doanh + Gi4 tri quyén sir dung dit cta thira dat,
khu dét can dinh gia).

2.2. Nhom chi tiéu woc tinh doanh thu cia du dn

Tong doanh thu phat trién ctia khu dat can dinh gia dugc xéc dinh trén co
s& udc tinh gia chuyén nhuong, mirc bién dong cia gia chuyén nhugng trong thoi
gian thuc hién du 4n va cac yéu t khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian
ban hang; thoi diém bt dAu ban hang; ty 1é ban hang theo chi tiéu quy hoach, hd
so thiét ké co s, dién tich, muc dich, hinh thirc st dung va thdi gian st dung dit
da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét.

a/ Gid dit 6 thép tang theo cdc tuyén dwong quy hoach

- Theo Quyét dinh s6 2437/QD-UBND ngay 25/6/2021 cua UBND tinh Ha
Tinh vé phé duyét Quy hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500 du 4n Khu dén cu ndng
thén méi xom Minh Tién, x3 Tung Loc, huyén Can Loc, tinh Ha Tinh va Quyét
dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh vé viéc giao
dat, cho thué dat (dot 1) dé sir dung vao muc dich dat phi ndng nghiép, téng dién
tich d4t & Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung dat 1a 21.476,7m? v&i 100 thira
dat lién ké tiép giap cac tuyén dudng sau:

+ Puong quy hoach 12m (long dudng rdng 6m; via hé 2x3m);

+ Duodng quy hoach 16,5m (long dudng rong 7m; via he 2x4,75m);

+ Puodng quy hoach 27,5m (long dudng rong 7,5m; via he 2x10m);

- Udc tinh gia dat & ciia cac thira dat lién k& thudc du an, dua trén gid dat &
clia cac thira dat lién ké thudc cac nhém sau:

+ Nhom 1: Gia dat & lién ké tiép giap duong quy hoach 12m (long duong
rong 6m; via hé 2x3m); .

+ Nhom 2: Gia dét & lién ké tiép giap dudng quy hoach 16,5m (long duong
rong 7m; via he 2x4,75m);

+ Nhoém 3: Gia dét ¢ lién ké tiép giap dudng quy hoach 27,5m (long duong
rong 7,5m; via he 2x10m);

- Tai diém b, ¢ khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh sb 25/2024/QD-UBND ngay 18
thang 10 nam 2024 cua UBND tinh Ha Tinh quy dinh:
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+ Péi v6i thira dat bam hai mit duong lién ké rong >3m thi diéu chinh gia
dit ting thém 20% so v&i gia dét cua thira dt bam mot mat dudng theo tuyén
dudng co gia cao. P6i vai thita dat bam hai mit duong lién ké trong dé bam mot
dudng rong >3m va mot dudng rong <3m thi didu chinh gia dét ting thém 10%
50 v6i gia dt theo mat dudmg c6 gié cao;

+ Pbi vai thira dat bAm mot mit duong va mot mit thoang (ddi dién cong
vién, dat cay xanh, d4t thuong mai dich vu) hodc bam 02 méat dudng (trr cac
truong hop quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh nay) thi didu chinh gia
dat ting 5% so v6i gid thira dat bam dudng & cling vj tri.

b/ Cic yéu té anh hwéng dén gid dat doi véi dit phi néng nghiép, cdch
thicc diéu chinh va mikc dp chénh léch ciia tieng yéu to anh hwéng dén gid dit
giita thiva ddt cdn dinh gid va thira dit so sdnh

b1/ Cdc yéu té anh hudng dén gid dat

Tai diém a, khoan 1 Pidu 3 Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 18
thang 10 nam 2024 ctia UBND tinh Ha Tinh, x4c dinh cac yéu t6 anh hudng dén
gi4 khu dét can dinh gi4 cu thé nhu sau:

- V& cac yéu té anh huong dén gia dat:

+ Vi tri, dia diém ciia thira dit, khu dét: thuc hién x4c dinh Khoang cach theo
thr ty vu tién: Trung tdm hanh chinh; trung tdm thuong mai; khu vui choi giai tri;
cho, co s y té (theo vi tri, hién trang cta thira dét, khu dét). Ngoai ra, trong cling
khu vuc, vi tri thita dat nam trén tuyén dudng chinh thuan loi hon vi trf céc thira dét
nim trong tuyén duong phu hodc duong ndi bg;

+ Piéu kién v& giao thong: Do rong dudng (bao gdm ca via he), loai dudng
(két cAu duong nhuya, bé téng, duong dat va két cAu dudng khac), sb luong mit
dudng tiép giap (tiép giap voi 01 hodic nhidu mit dudng);

+ Diéu kién v& cip thoat nude, cip dién: Khu vuc cip thoat nudc tét hay
khong t6t, cap dién 6n dinh hay khéng 6n dinh;

+ Dién tich, kich thudc, hinh thé, mat tién, chiéu siu cua thira dat, khu dat: Theo
khao sét dic diém céc thia dat nguoi dan trén dia ban st dung ¢ chiéu rong mat tién
toi thiéu rong 7,5m (théng thudng rong 8-9m), chidu sau théng thuong khoang 19-
20m, ngoai ra theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 9 Quyét dinh sb 61/QD-UBND
ngay 19/12/2019 cia UBND tinh Ha Tinh “c) Khodng cdch tinh méi lop (I6p 1, I6p
2) déivéi dat & Ia 20m (tai khu viee d6 thi) va 25m (tai kihu viee néng thén) ”, do do, dé
xuat kich thudc tiéu chuan cta thira dat theo dic diém khu vuc 1 rong 8m x dai 20m.

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gom: hé s sir dung dat, mat
do xay dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung, gidi
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han s6 tng hAm duoc x4y dung theo quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan
nha nude cé thAm quyén phé duyét (néu co);

+ Hién trang mdi trudng, an ninh: Bui, tiéng on, 6 nhiém khoéng khi va nguf“)n
nudc; gan khu nghia trang, khu xtr ly rac thai; Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh
khu vuc tot hay khong tét.

b2/ Vé cdch thire diéu chinh yéu té anh hwong dén gid dat

Tai khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, quy dinh cach thirc diéu
chinh yéu t6 anh hudng dén gia dat thuc hién nhu sau:

Can ¢l cdc yéu té anh hudng dén gia dit néu trén va dic diém cia thira dat,
khu dat can dinh gid viéc diéu chinh gia cua thira dét so sanh theo ty 1& phan trim
(%) thuc hién theo nguyén tac sau:

+ LAy cac yéu té anh hudng dén gia dit cua thira dét, khu dét can dinh gia
lam chuan dé diéu chinh gia ciia thira dét so sénh; _

+ Truong hop cé yéu té anh hudng dén gia dat cla thira dat so séanh theo
hudng 1am giam gia dat so véi thira dat, khu dét can dinh gié thi diéu chinh ting
mirc gia dat cla thira dit so sanh (cong) theo yéu t6 do; trudng hop c6 yéu td anh
huong dén gid dat cta thira dét so sanh theo huéng lam tang gia dét so véi thira
dat, khu dit can dinh gi4 thi diéu chinh giam muc gia dit cta thira dit so sanh
(trir) theo yéu tb do;

+ Trudng hop céc yéu td anh hudéng dén gia dat cta thira dit so sanh gidng
v6i thira dat, khu dat can dinh gia thi gitf nguyén mirc gia cia thira dét so sanh.

b3/ Vé mikc do chénh léch ciia timg yéu té anh hudng dén gid dat

Thuc hién theo quy dinh tai diém a, khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND ngay 18 thang 10 nam 2024 cia UBND tinh Ha Tinh, muc
d6 chénh 1&ch cua timg yéu t6 anh hudng dén gia dét gitta thira dét, khu dat can
dinh gia va thira dat so sanh khéng vuot qua 30%.

¢/ Xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhwong

- Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP
(stra dbi, bo sung tai diém a khoan 4 Didu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP):

"d) Viéc xde dinh mike bién déng ciia gid chuyén nhwong, gid thué dat, gia
thué mat bc%ng, gia kinh doanh san phcfm, dich vu cdn cir vao s6 liéu ciia co quan
théng ké hodc co quan quan Iy thi truong bdt déng san. Treong hop khéng c6 s6
liéu ciia co quan théng ké hodc co quan quan 1y thi truong bat dong san thi thuc
hién nhu sau:

Déi véi truong hop xdc dinh mirc bién dong cua gid chuyén nhwong thi can
cit theo chi sé gid tiéu dimg nhém nha 6, dién, mude va vat lidu xdy dung binh quan
03 néim lién ké trudc thoi diém dinh gid dét (dwoc tinh tir ngay 01 thing 01 dén hét
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ngay 31 thang 12) do co quan nha nudc cé tham quyén cong bé dp dung trén dia
ban héanh chinh cdp tinh hodc trén pham vi cd nudée.

Déi véi trieomg hop xde dinh mike bién déng cua gid thué dat, gid thué mdt
bing thi cdin cik theo mike bién dong thé hién trong cde hop déng cho thué dat, cho
thué madt bc%ng hodic chi sé gid tiéu diung nhom nha o, dién, nudc va vt lidu xdy
dumg binh qudn 03 nam lién ké trude thoi diém dinh gid dat (Guwee tinh tie ngay 01
thang 01 dén hét ngay 31 théng 12) do co quan nha nude ¢ tham quyén cong bé
dp dung trén dia ban hanh chinh cd}) tinh hodc trén pham vi ca nudc.

Béi véi truong hop xde dinh mike bién déng cia gid kinh doanh san phdm,
dich vu thi cdin cit s6 liéu thuc t8 trén thi truong.

Viéc lua chon mirc bién dong quy dinh tai diém nay do 16 chitc thuc hién
dinh gid dat dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh; ",

- Ddi v6i mire bién dong cua gia chuyén nhuong, tai thoi diém dinh gia tinh
Ha Tinh chua c6 chi sb bién dong gid chuyén nhuong thi truong; Co quan thdng
ké va co quan quan 1y thi trudng bt dong san chua cé cong bé sé liéu, thong tin
vé muc bién dong cua gia chuyén nhuong; don vi tu vin khong thu thap dugc bdo
cdo ctia B6 Xay dung, S¢ X4y dung tinh Ha Tinh céc thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san trén dia ban tinh. Do d6, x4c dinh mic bién dong cua gia
chuyén nhugng cin ctr theo chi sb gia tiéu dung nhom nha &, di€n, nudc va vat
liéu xdy dung binh quan nhan cta 03 nim lién ké trude thoi diém dinh gia dat do
Thong ké tinh Ha Tinh céng b tai Nién giam théng ké, cu thé nhu sau:

ST | e vavit ity g
1 Miic bién dong gid nam 2022 so v6i nam 2021 la: 105,05%
2 Miic bién dong gid nam 2023 so v6i ndm 2022 1a: 103,19%
3 Miic bién dong gid nam 2024 so v6i nam 2023 la: 103,06%

2 A g A - o
Sl[l(lls)g (31)21(13()1]1?11;303 nam (giai doan 2022 -2024) 103,76%

Vay muc bién dong cua gia chuyén nhuong 1a 3,76%/nam.

d) Thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdn hang va 1y 18 ban hang

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

“Déi véi thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdn hang, kinh doanh sdn
phcfm, dich vu thi cdn cik vao tién d da dwoc xdc dinh trong chu truong dau tw
hodic hé so moi thau thue hién dw dn dau tw hodc quyéz‘ dinh phé duyét, chd’p thudn
d én dau tw dé wée tinh doanh thu phat trién cia dw dn. Truong hop trong cdc
Véin ban vé chii truong dau tw hodic hé so moi thau thuc hién dw dn dau tw hodc
quyéz‘ dinh phé duyét, chci’p thudn dw dn dau tw chwa xdc dinh thoi gian ban hang,
thoi diém bdt dau ban hang thi UBND cdp tinh quy dinh phit hop véi tinh hinh

25




thuee té tai dia phuong cho cac nhom dw an ciing muc dich swr dung dét chinh hodc
tung dy an cu thé dé ap dung hodc 16 chire thuce hién dinh gia dat can cik 56 liéu
thuc té ciia 03 dy dn dau tw ciing muc dich sir dung dat chinh c6 khoang cdch gan
nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid dé xuat dé Hpi dong tham dinh gid dat
xem xét, quyét dinh.”.

- Theo diém a khoan 1 Piéu 2 Quyét dinh s 25/2024/QD-UBND ngay
18/10/2024 (dugc stra dbi, bd sung tai Quyét dinh s 43/2025/QD-UBND ngay
24/7/2025 cia UBND tinh Ha Tinh): "

“a2) Thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdan hang, kinh doanh san
phém, dich vu dwoc xdc dinh cdn cir vao tién dé da duwoc xdc dinh trong cdac Van
ban ciia co quan, nguoi cé tham quyén phé duyét chii trwong dau tw hodc hé so
maoi thau thuc hién dy dn dau tw hodic quyét dinh phé duyét, chd’p thuan du an dau
tw dé wéc tinh doanh thu phdt trién cia du dn.

Truong hop trong cdc Vin ban cia co quan, nguoi cé tham quyén phé
duyét chu truong dau tw hodic hé so moi thau thuc hién dw dn dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chcfp thudn du én déu tw chia xde dinh cu thé thoi gian ban hang,
thoi diém bdt dau bdn hang, kinh doanh san pham, dich vu thi t6 chire thue hién
dinh gid dat cdn cik theo cde théng s6 tai Phu luc kém theo dé xdy dung phuong
dn gid dat giri co quan c6 chike ning quan 1y dat dai dé trinh tham dinh, phé duyét
theo quy dinh. Déi véi truong hop du dn ¢6 tinh ddc thii thi t6 chire-thue hién dinh
gid dat dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé
Hgi dong tham dinh gid dét xem xét, quyét dinh.”.

- Tai cac Quyét dinh chép thuan chu truong dau tu va chép thuan nha dau tu
ciia UBND tinh Ha Tinh khong quy dinh thoi gian va ty 16 ban hang cu thé cta du
an. Do d6, dé xuét ap dung quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 2, muc I phﬁn A Phu
luc ban hanh kém theo Quyét dinh s 25/2024/QD-UBND ngay 18/10/2024 cua
UBND tinh (dugc sira d6i bd sung tai khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh sb 43/2025/QD-
UBND ngay 24/7/2025 cia UBND tinh), dir 4n ¢6 quy mé dién tich dét dudi 10ha:
thoi gian ban hang 1a 02 nam, vdi tién d ban hang: ndm th( nhét 50%; nam tha
hai 50%; thoi diém bat ddu ban hang tir ndm thi hai.

2.3. Ty ¢ chiét khiu

- Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP:

“Ty 1¢ chiét khdu tinh theo 1di sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
ndm) binh qudn bang tién Viét Nam doi voi dw dn dau tu, kinh doanh bét dong
san cua cdc ngdn hang thwong mai nha nede cia ndm lién ké tinh dén hét quy
gd‘n nhat c6 sé liéu trude thoi diém dinh gid”. v

Theo s6 liéu 13 sudt cho vay trung han (tir 01 niim dén 03 nim) binh quén bing
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tién Viét Nam ddi v6i du an déu tu, kinh doanh bét déng san clia cdc ngén hang thuong
mai nha nudc trén dia ban tinh Ha Tinh cung cAp thi l4i sut cho vay trung han cia
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 sb lidu trude thoi diém dinh gid 14 8,78%.

Lii suit cho vay trung han
STT Ngin hang
Q4/2024 | Q1/2025 | Q2/2025 | Q3/2025 | Trung binh
1 Agribank - CN Ha Tinh 7,50% 7,50% 8,50% 8,50% 8,00%
2 Agribank - CN Ha Tinh II 7,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,25%
3 VCB - CN Ha Tinh 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
4 BIDV - CN Ha Tinh 6,50% 7,00% 7,00% 7,00% 6,88%
5 Vietinbank - CN Ha Tinh 14,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,75%
Trung binh 8,78%

3. Uéc tinh gia tri quyen sir dung dat ciia 21.476,7m* dit & dwgc Nha
nuée giao dat cé thu tién sir dung dit

3.1 Uéc tinh doanh thu phdt trién ciia khu dat can dinh gid

3.1.1 Ubc tinh gid dit ¢ trén cic tuyén dwong ciia khu dit can dinh gid

a/ Théng tin vé cdc thira dit quy hoach dé wéc tinh doanh thu

Tong dién tich dit & dugc giao dat 12 21.476,7m? véi 100 thira dat & lién ké
thudc cac nhom nhu sau:

- Nhém 1: Gia dat & lién ké tiép giap dudong quy hoach 12m (long dudong
rong 6m; via hé 2x3m);

- Nhom 2: Gia dét & lién ké tiép giap duong quy hoach 16,5m (long dudng
rong 7m; via heé 2x4,75m);

- Nhém 3: Gia dit & lién ké tiép gidp duong quy hoach 27,5m (long dudng
rong 7,5m; via hé 2x10m); "

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

Viéc lua chon théng tin cua céc thira dét so sanh thuc hién theo thit ty wu
tién theo quy dinh tai khoan 3 DPiéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (stra ddi, bd
sung tai diém b khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh sé 226/2025/NP-CP):

“a) C6 khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid va khéng
bi gici han boi dia gici hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cd'p xd trong dia
ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thdp théng tin ngodi
dia ban hanh chinh cap tinh, 16 chirc thue hién dinh gid dat phdi gidi trinh cu thé
Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong dn gid dat dé Hoi dong tham
dinh gid ddt xem xét, quyét dinh;

b) Tuong dong nhat dinh vé cde yéu t6 anh huong dén gid dat

¢) Thong tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.”
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Can cir cac thong tin vé céc thira dat & da chuyén nhuong, tring dau gia da
thu thap duoc néu tai muc 2 Phan VII, don vi tu van danh gia:

- Péi vé6i hop ddng chuyén nhuong cia ngudi dan tai khu vuc x3 Tung Lc
(cfi), tinh Ha Tinh, gi4 d4t & thé hién trén hop ddng chuyén nhuong c6 mirc gia
bang hoic thdp hon gi4 dit quy dinh tai bang gia dat, thAp hon so véi két qua tring
dau gia quyén sir dung dét.

- Péi véi cac khu vue da td chirc ban déu gia quyén sir dung dit c6 céc thira
dat tring dau gid c6 khoang cach gén nhét, c6 céc yéu t6 anh hudng dén gia dit twong
dong nhét va c6 thoi diém gin nhat dbi voi khu dat cin dinh gia, cu thé nhu sau:

+ Céc thira dat trang déu gia tai Vung DPdng Lau, x4 Hong Ldc, huyén
Thach Ha (nay 1a xa Hong Loc), tinh Ha Tinh:

STT | L6 at | Dién tich (m?)| G4 tring ddu | Gid dit Vj tri tiép gidp dwimg quy hoach
gia (dong) (dong/m?)

1 1 205,40 1.133.828.000 5.520.097 Pudng quy hoach 12m (long duong réng 6m, via hé 2x3m)

2 | 2 | 2010 | 123392000 | 7250795 | prond oot o g dimg romg Smevishe 1.8mvh 3.5m
3 3 194,90 908.820.000 4.663.007 Budong quy hoach 10m (16ng dudng rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
4 4 188,90 1.074.798.000 5.689.772 Puong quy hoach 10m (long dudng rong Sm, via he 1,5m va 3,5m)

5 5 188,90 989.798.000 5.239.799 Duong quy hoach 10m (long duong rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
¢ [ o | o0 [romosmomo| sawuom | Dmen oo o Gindime e, i i3 5

|| e | usmenaow | esszens | o N e om (long detmg roge Smvis e 1.5mva 35m

8 2 200,00 1.282.000.000 6.410.000 Buong quy hoach 12m (long dudng réng 6m, via hé 2x3m)

9 3 200,00 1.282.000.000 6.410.000 Dudng quy hoach 12m (ldong dudng rong 6m, via hé 2x3m)
I 231,60 | LIGEA&7AN0D | 6:764.560 EIEE q?ll;/yh::(?lf }llo;lnz ?faﬁ?é’ﬁaﬁﬁgﬁg?&gvfﬁie Vllir: iﬁf?ﬁ;
11 5 215,70 863.260.000 4.002.133 Dudng quy hoach 10m (long dudng rong 5m, via hé 1,5m va 3,5m)
12 6 229,00 895.200.000 3.909.170 Puong quy hoach 10m (long dudng rong Sm, via heé 1,5m va 3,5m)
13 7 210,00 1.142.200.000 5.439.048 DPuong quy hoach 10m (long duong rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
14 8 210,00 1.142.200.000 5.439.048 Duong quy hoach 10m (long dudng rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
15 9 210,00 1.104.200.000 5.258.095 DPuong quy hoach 10m (16ng duong rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
16 10 210,00 1.085.200.000 5.167.619 Dudng quy hoach 10m (long dudng rong 5m, via he 1,5m va 3,5m)
17 11 210,00 1.009.200.000 4.805.714 Dbuong quy hoach 10m (1dong dudng rdng Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
18 12 210,00 1.142.200.000 5.439.048 buodng quy hoach 10m (long dudng rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
19 13 210,00 701.100.000 3.338.571 Duong quy hoach 10m (long dudng rong 5m, via he 1,5m va 3,5m)
20 16 210,00 895.200.000 4.262.857 Puong quy hoach 10m (long duong rong Sm, via he¢ 1,5m va 3,5m)
2 | 7 | awso | vamaoooo | asason_| Bemaan Bt Iom (g dng o Tl L5 35
2 | 10 | s | 11503000 | adaau | Duemoaniosdh lom(lng duing g v i o m
23 2 240,00 1.096.800.000 4.570.000 Puong quy hoach 12m (long dudng rong 6m, via hé 2x3m)

24 5 215,70 825.260.000 3.825.962 Puong quy hoach 10m (1ong dudng rong 5m, via h¢ 1,5m va 3,5m)
25 7 210,00 1.104.200.000 5.258.095 Pudng quy hoach 10m (long dudng rong Sm, via h¢ 1,5m va 3,5m)
26 9 210,00 1.085.200.000 5.167.619 Pudng quy hoach 10m (ldng dudng rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
27 11 210,00 1.047.200.000 4.986.667 Dudng quy hoach 10m (long dudng rong 5m, via hé 1,5m va 3,5m)
28 13 210,00 914.200.000 4.353.333 Buong quy hoach 10m (long dudng rfng Sm, via he 1,5m va 3,5m)
29 15 210,00 971.200.000 4.624.762 Dbuong quy hoach 10m (long duong rong Sm, via hé 1,5m va 3,5m)
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STT | L dit [Dién tich (m?) Gi:i;r(%%ﬁgéu (g;)i:;itz) Vi tri tiép giap dlr(‘rng'quy hoach
w | 7 | o [vasvsmo| s | Somseond T isdmi s e
31 1 246,90 1.098.048.000 |  4.447.339 gl‘jg"ng gg E‘;Zﬁg 150;;;1 (t?gfgdgfgfg“fgfgs ;“5::6‘:‘; L: ;’x‘l’g’sm)
2 | 1| w30 | raoseooo | aasmoas | Dened et tom (guns g m v m 2
Trung binh 5.079.586

can dinh gid, cu thé nhu sau:

Khu d4u gia cach UBND x& Hong Léoc khoang 2,8km; cach truong THCS
Hong Tan khoang 1,2km; céch chg Yén Giang khoang 300m; cach dudng QL1A
khoang 9,5km; cach khu dat dinh gia khoang 4,4km. Cong trinh cip thoat nuéc,
hé thong dién chiéu sang 6n dinh. Thoi diém phé duyét két qua trung d4u gia gan
v6i thoi diém dinh gid. Gia dit trung binh 1a 5.079.586 ddng/m? trong d6 gia
trung binh ctia dudng quy hoach 12m 14 6.259.733 déng/m?; ctia dudng quy hoach
10m 12 4.749.145 dong/m>.
+ Cac thira dat, khu dat déu gié con lai kién nghi khéng lya chon do ¢ thoi
diém tring d4u gi4 xa thoi diém dinh gia hodc c6 dic diém vi tri, diéu kién tu
nhién x4 hoi it twong dong hon so véi cac thira dét theo quy hoach cua khu dét

£ R e Quyét dinh phé
STT Khu dat, thira d‘at dau gia S6 16 dkt Dién tich duyét két qui DPénh gid
QSD dat (m?) ; "
tring dau gid
g0 o y 3 Khong sir dung do khoang céch xa khu
L, | C;‘I’L."C"“ Wghon (eu); 18 o420 | @ ?542’3(%}2"521:[’ ¢4t cin dinh gi4, th diém tréing dfu gid
e i gay xa thoi diém dinh gi4
Kh()r;g str dung do khoang céch xa khu
; ; o v dt cin dinh gid, thoi diém tring déu g13
. ;;“‘ﬁgﬁ Tlfgghigg;’“h\g;gna(‘:';hﬁ - 579210 | QP 1746/QD-UBND | xa thoi diém dinh gié, chua tuong déng
Loc ; i S ngay 26/04/2024 vé cac yéu té anh huong vé gid (ha ting
; ky thudt, hé thong cap dién, thoat nudc
chua hoan chinh, ...)
Khong st dung do khoang cach xa khu
: i T3 ; dit can dinh gig, chua trong dong vé
3 ‘C/::i(‘)?ap Boug. thon 10, X8 56 10.808,85 Qr? 2641/53'20821:1) cac yéu t anh huong vé gia (ha tAng ky
gay thudt, hé thong cap dién, thodt nudc
chua hoan chinh, ...)
. . . Khong sir dung do khoang céch xa khu
4 zung auy hoacfa e 11 2.457,00 D768 OLUDED dat cén dmh gi4, chua tuong dong vé
uong, xa Can Loc ngay 22/12/2025
céc yéu td anh hudng vé gia
5 Dong Nha Xang, thon Ninh, xa 10 2.676.5 Qb 850/QD-UBND | Khong sir dung do khoang cich xa khu
Pong Kinh, tinh Ha Tinh it ngay 29/10/2025 dat can dinh gid
Khong sir dung do khoang cach xa khu
3 . . ; dht can dinh gié, chua tuong dong vé
Ving Nwong Xuong, thon Tri Qb 890/QP-UBND
6 | L& xa Déng Kinh, tinh Ha Tinh 1 433300 ngay 07/11/2025 | CA¢ yéud anh hudng v gié (ha ting ky
thuét, hé thong cdp dién, thoat nudc
chua hoan chinh, ...)
Khong sir dung do khu dau gia xen k&
" Al - RN, nam trong khu déan cu hl¢n hitu chua
7 IggrzcﬂL)lcn TRl Gt . Hing 4 900,80 QDnl 262(;52;52]3 _,’ND tuong dong vé céc yéu tb anh hudng vé
’ gay gia (ha ting k¥ thudt, hé thong cdp dién,
thodt nudc chua hoan chinh, ...)
Khéng sir dung do khu dka gié xen ké&
I . . ndm trong khu dén cu hién hiru chua
8 ;l;}é(;n B Ton B Rl de 1 201,10 %1263532%?5}“) tuong ddng vé céc yéu tb anh huong vé
eay gi (ha tAng k¥ thudt, hé théng cép dién,
thoat nude chua hoan chinh, ...)
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Tir théng tin chuyén nhuong, tring ddu gia da thu thap digc, trén co s
khao sat hién trang, danh gia thong tin, cac quy dinh hién hanh, tinh hiéu qua
ctia du 4n, dé xudt lua chon cdc thira dat tring déu gia gan voi gid mat bang
chung tai khu dau gia Ving Pong Lau, xa Hong Loc, huyén Thach Ha (nay la
xd Hong Loc), tinh Ha Tinh do c¢6 khoang cach dén khu dét can dinh gid gan
nhat; thoi diém giao dich gin vé6i diém dinh gi4, tuong ddng nhat dinh vé céc
yéu t6 anh hudng dén gia dat lam thira dét so sanh dé phén tich uéc tinh gia dat
dbi véi cac thira dat thude nhém 1, 2 va 3 cu thé nhu sau:

> A
ST ||, e TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Khu 116 50 2 tai Ving | Khu 2 16 s6 2 tai Viung | Khu 2 16 s6 3 tai Vung
A . Ddng Lau, xa Hong Loc, | Pdng Lau, xa Hong Loc, | Pdng Lau, xa Hong Léc,
I ;I:g NG TIN THUA huyén Thach Ha (nay 13 | huyén Thach Ha (nay la | huyén Thach Ha (nay la
x4 Hong Ldc), tinh Ha | x& Hong Ldc), tinh Ha | x& Hong Loc), tinh Ha
Tinh Tinh Tinh
1 | Muc dich sir dung dét DAt ¢ tai néng thon Dit ¢ tai néng thon Dit & tai nong thon
2 | Thoi han sir dung dét Lau dai Lau dai Léu dai
Tiép giap dudong quy | Tiép giap duong quy | Tiép giap duong quy
hoach lién Xa. Cach | hoach lién xa. Cach | hoach lién Xa. Cach
UBND x3 Hong Loc | UBND x3@ Hong Loc | UBND xa Hong Loc
khoang 2,8km; cach | khoang 2,8km; cach | khoang 2,8km; cach
i treong THCS Hong Tan | truong THCS Hong Tan | trudng THCS Hong Téan
3 Vi tri, dia diém khroéng 1,2km; cach cho khpéng 1,2km; cach chg kh,ofmg 1,2km; cach chg
Yén Giang khoang | Yén Giang khoang | Yén Giang khoang
300m; cach duong | 300m; cach  duong | 300m; cich  duong
QL1A khoang 9,5km; | QL1A khoang 9,5km; | QL1A khoé,ng 9,5km;
cach khu dat dinh gia | cach khu dat dinh gia | cach khu dat dinh gia
khoang 4,4km khoang 4,4km khoang 4,4km
4 | Thoi diém trang déu gia 02/06/2025 02/06/2025 02/06/2025
Giao thdéng
Puong hién trang réng | Puong hién trang rong | Puong hién trang rong
khoang 12m (c6 quy | khoang 12m (cé quy | khoang 12m (cé6 quy
+ | Do rong duong hoach duong 12m (long | hoach dudong 12m (long | hoach dudng 12m (long
duong rong 6m; via he | dwong rong 6m; via he | duong rdng 6m; via he
2x3m)) 2x3m)) 2x3m))
Két cau duong Duong bé tong Ducng bé tong Duong bé tong
S6 lwong mdit tiép gidp Tiép gidp 02 duong Tiép gidp 01 dwong Tiép gidp 01 dwong
6 Dién t{ch, kich thudc,
hinh thé
- Dién tich 210,1 200,0 200,0
- Mt tién 10,5 10,0 10,0
- Chiéu sdu 20,0 20,0 20,0
- Hinh thé Vuéng vin Vuébng vén Vuéng vin
el Khong c6 tai san gin Khéng cé tai san gén Khong c6 tai san gin
© LAl sa ganeenyen it lién voi dit lién v6i dét lidn véi dat
Tinh phép v v& auvén Dit tring ddu gia da | DAt tring ddu gia da | Pat trang dau gia da
8 phap Iy V& qUYeN| poan thanh nghia vu tai | hoan thanh nghia vu tai | hoan thanh nghia vu tai

sur dung dat

chinh

chinh

chinh

30




- A
| Pl TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Chi tiéu quy hoach xay
9 | dung tdi da dugc duyét 70,00% 70,00% 70,00%
(Mat do xdy dung) I
i i Cong trinh cap thoat | Cong trinh cap thoat | Cong trinh cap thoat
10 gfg rang cac YEUtoha | se. he théng dién | nuce, hé théng dign | nuoc, hé théng dién
chicu sang 6n dinh chiéu sang 6n dinh chiéu sang 6n dinh
. Hién trang mdi trudong, | Hién trang an r’linh mdi | Hién trang an qinh moi | Hién trang an r}inh moi
an ninh truong, xa hoi tot truong, xa hdi tot truong, xa hoi tot
[ | e e oS 1.523.392.000 1.282.000.000 1.282.000.000
au gia (dong) ]
3 (i dat tring ddn gi 7.250.795 6.410.000 6.410.000
(dong/m?)
Quyét dinh s6 3131/QP- | Quyét dinh s6 3131/QD- | Quyét dinh s 3131/Qb-
UBND ngay 02/6/2025 | UBND ngay 02/6/2025 | UBND ngay 02/6/2025
cia UBND huyén Thach | cia UBND huyén Thach | cia UBND huyén Thach
Ha vé viéc phé duyét két | Ha vé viéc phé duyét két | Ha vé viéc phé duyét két
14 | Ngbutifngrn | Tbtring 3w g quybn | qui iing GAu K quySa | qué tring G gid auyen
str dung dat cé thu tién str | sir dung dat cé thu tién str | sir dung dat 6 thu tién sur
dung dat ddi voi 32 16 dat | dung dat déi vai 32 16 dat | dung dat déi vai 32 16 dat
& tai ving Dong Lau, xd | & tai ving Pdng Lau, x4 | & tai ving Ddng Lau, xa
Hong Loc, huyén Thach | Hong Loc, huyén Thach | Hong Loc, huyén Thach
Ha, tinh Ha Tinh Ha, tinh Ha Tinh Ha, tinh Ha Tinh

¢/ Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gid va wéc tinh gid dit ¢ cia cdc
thiza dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 12m (Nhém 1)
Céc thira dat can dinh gia nim trén dudng quy hoach 12m (long duong rong
6m; via hé 2x3m). Lua chon thira dét tiéu chuin C04 c6 dién tich 187m? (mat tién
8,5m, chiéu sau 22m) dé phan tich, so sanh véi cac thira dét so sanh.

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

Thira dat
STT Tiéu chi TPDG TbSS 1 TDSS 2 TPSS 3
1 Dién tich (m?) 187,0 210,1 200,0 200,0
Gid dit tring ddu gia
2 (@ng/m?) 7.250.795 6.410.000 6.410.000
4 Piéu chinh gii cia
thira dit so sanh
G Tiép giap duong quy | Tiép giap dudng quy | Tiép gidp duong quy
hocp 18P uOg A | hoach lien xa. Cach | hoach lién xA. Céch | hoach lién xa. Cch
troh du. » ; Céich UBND x4 Héng Léc | UBND xa Hong Loc | UBND xa Hong Loc
UBI%D );5 Ttl'n Léc khodng 2,8km; cgich khoang 2,8km; cgich khoang 2,8km; cg&ch
, 'S 29| truong THCS Hbng | truemg THCS Héng | truong THCS Héng
khoang 3,2km; céch % = ,. N 7 X
e Tan khoang 1,2km; | Tan khoang 1,2km; | TAn khoang 1,2km;
Vi tri truong THCS BPing 1. > T, B ; R,
X > | cach chg Yén Giang | cach cho Yén Giang | cach chg Yén Giang
Dung khoang 350m; Kkhos o . g b | Ve 300m: cach
31 cich chy Ting Loc oang 300m; cach | khoang 300m; céc oang m; cﬂc
: Kkhodng 550m:  cach duong QL1A khoang | dudng QL1A khoéang | dudng QLIA khoang
dudm gQLl A l;hoén 9,5km; cach khu dat | 9,5km; c4ach khu dat | 9,5km; cach khu dat
4.6k n% & dinh gid khoang | dinh gid khoang | dinh gid khoang
: 4,4km 4,4km 4,4km
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thugn loi Kém thudn loi
Ty l¢ (%) 100% 95% 95% 95%
Ty l¢ dfffu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mute diéu chinh 381.621 337.368 337.368
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- A
S o P ol TPDG TPSS 1 TPSS 2 TDSS 3
iéu chi
3.2 | Giao thong
: Puong hién trang | Puong hién trang | Puong hién tran
Dutmg quy ho;zch rong l(ghoané 12m tcg rong l%hoéng 12m (cg rong l%hoéng 12m (c%
Do rong dwong ].2 m (10r.1g 'duomg quy hoach dudng 12m | quy hoach dudng 12m | quy hoach dudng 12m
rong 6m; via he ; a . < » 2 ) . a .
2x3m) (lvbng‘duong réng 6m; (l’ong‘ duong rong 6m; (l})ng‘ duong rong 6m;
3.2.1 via hé 2x3m)) via hé 2x3m)) via h¢ 2x3m))
Ddnh gid Tuong diwong Tuong duong Twong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mute diéu chinh 0 0 0
Loai duong Duong nhua Duong bé tong DPuong bé téng Puong bé tong
Danh gia Kém thudn loi Kém thuan loi Kém thudn loi
3.22 | Ivlé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh (%) 3,26% 5,26% 3,26%
A{I}C dieu chinh 381.621 337.368 337.368
By s A
:&p‘“at duong 4P | 14 oisp 01 duong | Tiép gidp 02 duomg | Tiép gidp 01 dwomg | Tiép gidp 01 dudng
323 BDdnh gid Thudn loi hon Tuong duong Tuong dwong
T yié (%) 100% 120% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) -16,67% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh -1.208.466 0 0
Dién tich 187,0 210,1 200,0 200,0
Ddnh gida Kém thudn lgi Tuong duong. Twong duong
33 | Tvle (%) 100% 99% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 1,01% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 73.240 0 0
Miit tién 8,50 10,50 10,00 10,00
Danh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
34 | vie (%) 100% 101% 101% 101%
Ty I¢ diéu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
Mutc diéu chinh -71.790 -63.465 -63.465
Chiéu siu 22,00 20,00 20,00 20,00
Ddnh gid Tuong duong Twong dwong Twong duong
35 | Tyvlé (%) 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 van Vudng van Vudng vin
Ddnh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
3.6 | Tyvlé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
Chi it iquy dogch 80,00% 70,00% 70,00% 70,00%
(Mét d6 xay dung)
3.7 Ddnh gid Twong duong Twong duong Tuong dwong
) Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Didu kign cfp thodt Cc”)flg trinnh ciﬁp th??t Cong triph cié'ip thpfit Cong triPh c{ép thpflt Cong U{nh c;ép thf)f’lt
nude. cA p dién nugc, l}e tl;long dién mr'dzc, }'w tlzlong' dién nuﬁc, l}g tl:ong dién nu'd:,c, hé tilong dién
’ chiéu séng on dinh chiéu sang 6n dinh chiéu sang 6n dinh chiéu sang on dinh
3.8 | Panhgia Tuong duong Tuwong dwong Tuong duong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty l¢ dieu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hién trang mdi | An ninh méi trudong, | An ninh mdi truong, | An ninh moi truong, | An ninh mdi trudng,
trudng, an ninh x4 hoi tot x4 hoi tot x4 hoi tét x4 hoi tot
3.9 BDdnh gia Tuong duong Tuong duong- Tuong duong
’ Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
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STT

Thira dit

i p PG TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi

Gia dat wéc tinh cia
TPPG (ddng/m?) theo
timg TDSS sau didu
chinh

6.807.021 7.021.271 7.021.271

Gia dit udc tinh cia
TPPG (dong/m?) (Liy
theo don gid binh quén cia
3 TDSS sau diéu chinh)

6.949.855

Ty 1€ chénh léch gia dat
ctia TDDG so v6i TDSS 2,10% -1,02% -1,02%
sau diéu chinh (%)

Ty 18 chénh léch gitra gia dat & cia TPDG so vdi cac mirc gia udc tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TDSS1 13 2,1%; TDSS2 1a -1,02%; TPSS3 14 -1,02%, bao
dam chénh léch khoéng qué 15%. ”

Vay gia dat ¢ cua thira dét can dinh gi4 (lam tron) 13: 6.950.000 dong/m>.

* Ube tinh gid dat ¢ di kién ciia cde thira dat con lai ¢6 mdt tiép gidp duong
quy hoach rong 12m va mot s6 vi tri diic biét:

Cin cr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cta khu dét cn dinh gid da
duoc co quan chirc niang phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. Dé xuit gia dat di véi vi tri cua céc thira dit con lai theo
quy hoach nhu sau:

- D6i v6i cac thira dét c6 01 mat tiép giap duong quy hoach (16 thuong),
kién nghi bang véi gia dit ciia thira dét tiéu chuén 1a: 6.950.000 dong/m>.

- P6i v6i cac thira dét c6 01 mat tiép giap dudng quy hoach (16 thudong), cd
mot mit thodng (hodc ddi dién cong vién, dat ciy xanh, dat thwong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 1an so v6i gia dét cua thira dat tiéu chuén 1a: 7.297.500 dong/m>.

-Ddi véi cac thira dit c6 01 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 thudng), c6
mot méat thoang va dbi dién cong vién (dét cdy xanh, d4t thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,1 1an so véi gia dét cia thira dét tiéu chudn 13: 7.645.000 dong/m?.

- P6i véi cac thira dét c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 goc), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gia dit cua thira dat tiéu chudn la: 8.340.000 dénglmz.

- Péi v6i cac thira dit c6 02 mat tiép giap dudng quy hoach (16 gdc), c6 mot
mit thoang (hodc ddi dién cong vién, dat ciy xanh, dit thuwong mai dich vu), kién
nghi bang 1,25 14n so v&i gid dét cta thira dat tiéu chuén 1a: 8.687.500 dong/m?.

d/ Phin tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid va woc tinh gid dit ¢ ciia cdc
thira dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 16,5m (Nhém 2)

Céc thira dat can dinh gid ndm trén dudng quy hoach 16,5m (long duong rong
7m; via hé 2x4,75m). Lua chon thira dat tiéu chuan FO3 c6 dién tich 187m? (mat
tién 8,5m, chiéu siu 22m) dé phéan tich, so sanh v&i céac thira dét so sanh.

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

STT - : TPDG TDSS 1 TPSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 187,0 210,1 200,0 200,0
.r X , X .
p | Gld dat tring dau gid 7.250.795 6.410.000 6.410.000
(dong/m?)
3 Piéu chinh gid cia
thira dat so sinh
Tiép gidgp dudong quy | Tiép giap dudng quy | Tiép gidp dudong quy | Tiép giap duong quy
hoach néi bd bén | hoach lién xd. Cach | hoach lién x&. Céch | hoach lién xa. Cach
trong du 4n. Céach | UBND xi Hong Loc | UBND x& Hong Loc | UBND xa Hong Loc
UBND x& Tung Loc | khoang 2,8km; céach | khoang 2.8km; céch | khoang 2,8km; céach
khoang 3,2km; céch | truong THCS Hdng | truong THCS Hdng | truong THCS Hoéng
Vi tri truong THCS BPiang | Tan khofmg 1,2km; | Tan khoéng 1,2km; | Tén khoéng 1,2km;
’ Dung khodng 350m; | cidch chg Yén Giang | cach chg Yén Giang | cich chg Yén Giang
31 cach chg Tung Loc | khoang 300m; céach | khoang 300m; cach | khodng 300m; céach
’ khoang 550m; cach | duong QL1A khoang | duong QL1A khoang | dudng QL1A khoang
dudng QLI1A khoang | 9,5km; cach khu dit | 9,5km; cach khu dét | 9,5km; cach khu dat
4,6km dinh gid khoang | dinh gida khoang | dinh gia khoang
4,Akm 4,4km 4,4km
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thuan loi Kém thudn loi
Ty ié (%) 100% 95% 95% 95%
Ty 1é diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 381.621 337.368 337.368
3.2 | Giao thong
Duong quy hoach | Puong hién trang | Pudng hién trang | Puong hién trang
16,5m (long dudng | rong khoang 12m (c6 | rong khodng 12m (c6 | rong khoang 12m (c6
D§ rong duong rong 7m; via he | quyhoach dudong 12m | quy hoach duong 12m | quy hoach dudng 12m
2x4,75m) (long dudng rong 6m; | (long duong rong 6m; | (long dudng rong 6m;
3.2.1 via h¢ 2x3m)) via hé 2x3m)) via he 2x3m))
Ddnh gia Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudgn lgi
Ty g (%) 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 381.621 337.368 337.368
Loai duong Puong nhira Duong bé téng Ducong bé téng Ducong bé téng
Ddnh gid Kém thudn loi Kém thudgn loi Kém thugn loi
322 | Tyilé (%) 100% 95% 95% 95%
Ty I¢é dieu chinh (%) 5,26% 3,26% 5,26%
A/I'zi-c diéu chinh i 381.621 337.368 337.368
:&p‘"‘f‘t duong Hep | Tig, oiap 01 duong | Tidp gidp 02 dudmg | Tiép gidp 01 dudmg | Tip gidp 01 dudmg
323 Dadnh gid Thudn lgi hon Tuwong dwong Twong duong
- Ty ié (%) 100% 120% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) -16,67% 0,00% 0,00%
Mikc dieu chinh -1.208.466 0 0
Dién tich 187,0 210,1 200,0 200,0
Danh gia Kém thudn loi Twong duong Tuong duwong
33 [ Tylée (%) 100% 99% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 1,01% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 73.240 0 . 0
Mit tién 8,50 10,50 10,00 10,00
Dadnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
34 | Tylé(%) 100% 101% 101% 101%
Ty I¢ diéu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
Mikc diéu chinh -71.790 -63.465 -63.465
Chiéu siu 22,00 20,00 20,00 20,00
Danh gid Tuong duong Twong duong Tuong duong
35 | viée (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
3.6 Hinh thé Vuébng vin Vudng vin Vudng vin Vuéng vin
) Ddnh gid Tuong dwong Tuong dwong Tuong duong
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Thira dat

STT - p TPPG TPSS 1 TDSS 2 TPSS3
Tiéu chi
Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Thi tieu ey hoych 80,00% 70,00% 70,00% 70,00%
(Mat do xay dung)

3.7 Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong dwong

LTy ié (%) 100% 100% 100% 100%

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

Diéu kién cip thoat
nuédc, cap dién

Cong trinh cip thoat
nudc, hé thong dién
chiéu sang 6n dinh

Cong trinh cip thoat
nué[c, hé tbéng dién
chi€u sang on dinh

Cong trinh qép thodt
nude, hé thong dién
chiéu sang 6n dinh

Cong trinh qép thoat
nude, hé thong dién
chiéu sdng on dinh

3.8 | Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong 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 mdi | An ninh méi truong, | An ninh méi trudong, | An ninh mdi trudng, | An ninh mdi trudng,
trudng, an ninh xa hoi tdt xa hoi bt x4 hi tbt x4 hoi t6t
3.9 Ddnh gid Tuong duong Twong dwong Tuwong duong

’ Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Gia dit uéc tinh cia
TPPG (dbng/m?) theo

4 fing TDSS sau ditn 7.188.642 7.358.640 7.358.640
chinh
Gia dat woc tinh cia
TPPG (d¢dng/m?)
(Lay theo don gia binh 7.301.974
quan cua 3 TDSS sau
diéu chinh)
Ty 1é chénh léch gia
dat ctia TBPG so véi 1.58% 0,77% -0.77%

TDSS sau diéu chinh
(%)

Ty 1é chénh léch gitta gia dat & cia TPDG so véi cac mitc gia udce tinh theo
cac TDSS lan luot 1a: TPSS1 14 1,58%; TDSS2 14 -0,77%; TDSS3 14 -0,77%, bao
dam chénh léch khong qua 15%.

Vay gia dat & cia thira dat cAn dinh gia (1am tron) la: 7.302.000 dong/m?.

* Ube tinh gid dat ¢ die kién cia cdc thiva dat con lai cé mdit tiép gidp duong

quy hoach réng 16,5m va mot s6 Vi tri ddic biét:

Cin clr ban v& phan 16 chi tiét theo quy hoach cua khu dit can dinh gia da
duoc co quan chirc ning phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. D& xuit gia dit d6i vdi vi tri clia cac thira dit con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Péi v6i céac thira dat c6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thudng),
kién nghi bang v&i gia dat cua thira dat tidu chuén 1a: 7.302.000 ddng/m>.

-Déi voi cac thira dat c6 01 mat tiép giap duong quy hoach (16 thudng), ¢6
mdt mat thoang (hoac dbi dién cong vién, dat cdy xanh, d4t thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 14n so vdi gia dét cia thira dt tiéu chudn 1a: 7.667.100 dong/m>.
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- D6i véi cac thira dat c6 01 mit tiép giap duong quy hoach (16 thudng), ¢6
mét mit thoang va ddi dién cong vién (dat ciy xanh, dét thuong mai dich vu), kién
nghi bang 1,1 14n so v6i gia dit cua thira dét tidu chuén 1a: 8.032.200 dong/m>.

- Pbi véi céc thira dat c6 02 mat tiép gidp dudng quy hoach (16 goc), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gia dit cta thira dét tiéu chudn 1a: 8.762.400 ddng/m>.

- Pbi véi cac thira dat c6 02 mat tiép giap duong quy hoach (16 géc), cd mot
mit thoang (hodc ddi dién cong vién, dat cay xanh, dit thwong mai dich vu), kién
nghi bang 1,25 1an so véi gia dat cua thira dat tiéu chuén la: 9.127.500 dong/m>.

e/ Phin tich, so sanh, diéu chinh mitc gid va wéc tinh gid dit ¢ cia cdc
thiva dit lién ké tiép gidp dwong quy hoach 27,5m (Nhém 3)

Céc thira dat can dinh gi4 nim trén dudng quy hoach 27,5m (long duong
rong 7,5m; via hé 2x10m). Lyua chon thira dat tiéu chuan C20 c6 dién tich 187m?
(mit tién 8,5m, chiéu sau 22m) dé phén tich, so sanh véi céac thira d4t 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 cia cdc TPSS véi TPPG:

o e TPDG TPSS 1 TPSS2 . TPSS 3
Tiéu chi
1 Dién tich (m?) 187,0 210,1 200,0 200,0
Gia dat trung dau gia
2 (dng/m?) 7.250.795 6.410.000 6.410.000
5 Piéu chinh gid cia
thira dat so sanh ,
Tiép giap duong quy | Tiép giap dwong quy | Tiép giap duong quy | Tiép giap duong quy
hoach phia bén ngoai | hoach lién x3. Cach | hoach lién x3. Cach | hoach lién x3. Céach
du 4n ddng thovi 1a truc | UBND x4 Héng Loc | UBND x4 Héng Loc | UBND xa Hong Loc
giao thong chinh cta | khoang 2,8km; cach | khoang 2,8km; cich | khoang 2,8km; cach
xd. Cach UBND xi | trudong THCS Héng | truong THCS Héng | truong THCS Hong
Vi tri Ting Loc khoang | Tan khoéng 1,2km; | Tan khoang 1,2km; | Tan khoang 1,2km;
= 3,2km; cach trudng | cich chg Yén Giang | cach chg Yén Giang | cach chg Yén Giang
31 THCS Ding Dung | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach | khoang 300m; cach
’ khoang 350m; cach | duong QLIA khoang | dudng QL1A khoang | duong QL1A Kkhoang
chg Tung Loc khodng | 9,5km; céch khu dit | 9,5km; cach khu dat | 9,5km; cach khu dat
550m; cach duong | dinh gid khoang | dinh gid khoang | dinh gid  khoang
QLIA khoang 4,6km | 4,4km 4. 4km 4,4km
Danh gida Kém thudn loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty ¢ (%) 100% 70% 70% - 70%
Ty I¢ diéu chinh (%) 42,86% 42,86% 42,86%
Mute diéu chinh 3.107.484 2.747.143 2.747.143
3.2 [ Giao thong
Duong quy hoach | Puong hién trang | Puong hién trang | Puong hién trang
27,5m (long duong | rong khoang 12m (c6 | réng khoang 12m (c6 | rong khoang 12m (c6
D) rong duwong rong 7,5m; via heé | quyhoach duong 12m | quy hoach duong 12m | quy hoach dudng 12m
2x10m) (long dudng réng 6m; | (long dudng rong 6m; | (long dudmg rong 6m;
3.2.1 via h¢ 2x3m)) via hé 2x3m)) via h¢ 2x3m))
Panh gia Kém thudan loi Kém thudn loi Kém thudn loi
Ty Ié (%) 100% 85% 85% 85%
Ty I diéu chinh (%) 17,65% 17,65% 17,65%
Mikc diéu chinh 1.279.552 1.131.176 1.131.176
Loai dudng Duong nhua Duong bé téng Duong bé téng Duong bé téng
3.2.2 | Danh gia Kém thudn loi Kém thuan loi Kém thudn loi
Ty lé (%) 100% 95% 95% 95%
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Thia  dit

STT - . TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Ty l¢é diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh 381.621 337.368 337.368

S6 mit dudng tiép
gidp

Tiép giap 01 dudng

Tiép giap 02 duong

Tiép gidp 01 dudng

Tiép giap 01 dudng

323 Ddnh gid Thudn lgi hon Twong duong Twong duong
T Dyié (%) 100% 120% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) -16,67% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh -1.208.466 0 0
Dién tich 187,0 210,1 200,0 200,0
Ddnh gia Kém thugn lgi Tuong duong’ Tuong duong
33 | Ivlé (%) 100% 99% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 1,01% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 73.240 0 0
Miit tién 8,50 10,50 10,00 10,00
Ddnh gid Thudn loi hon Thudn loi hon Thudn loi hon
34 | Tyié (%) 100% 101% 101% 101%
Ty I¢é diéu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
Mikc diéu chinh -71.790 -63.465 -63.465
Chiéu siu 22,00 20,00 20,00 20,00
Pdnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
3.5 | yié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hinh thé Vudng vin Vudng vén Vudng van Vudng van
Ddnh gid Tuwong duong Tuong duong Tuong duong
36 | Tylé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mike diéu chinh 0 0 0
Chi tiéu quy hogch 80,00% 70,00% 70,00% 70,00%
(Mat do xay dung)
3.7 Danh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
) Ty Ié (%) 100% 100% 100% 100%
Ty l¢é diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Muic diéu chinh 0 0 0
Ao e K Céng trinh cdp thodt | Céng trinh cdp thoat | Cong trinh cép thoat | Cong trinh cdp thoat
nte, e it | nude, e théng dign | nue, he théng dién | nut, he théng dién | nutc, he théng dien
: * chiéu sang 6n dinh chiéu sang on dinh chiéu séng on dinh chiéu sang 6n dinh
3.8 | Ddnh gid Tuong duong Tuong duong Tuong dwong
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Hi¢n  trang mdi | An ninh moi truong, | An ninh mdi trudng, | An ninh mdi trudng, | An ninh méi truong,
trudong, an ninh xa hoi tot xa hoi tot xa hoi tot x4 hoi tot
3.9 Dadnh gid Tuong duong Twong dwong Twong duong
) Ty l¢ (%) 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Mukc diéu chinh 0 0 0
Gid dit uéc tinh ciia
TPDG (dong/m?) theo
4 fimg TDSS sau didu 10.812.436 10.562.222 , 10.562.222
chinh
Gia dat wéc tinh ciia
TPPG (ddng/m?)
(L4y theo don gia binh 10.645.627
quén cua 3 TDSS sau
diéu chinh)
Ty 1€ chénh léch gia
dat cia TPDG so vai -1,54% 0,79% 0,79%

TPSS sau diéu chinh
(%)
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Ty 1& chénh léch gitta gia dat & ciia TPDG so voi cac mirc gid udc tinh theo
cac TDSS lan luot 13: TDSSI 14 -1,54%; TDSS2 14 0,79%; TPSS3 14 0,79%, bao
dam chénh 1é€ch khong qua 15%.

Vay gia dat & cua thira dit can dinh gia (1am tron) 1a: 10.646.000 dong/m>.

* Udc tinh gid dat & di kién ciia cde thira dat con lai c6 mdt tiép gidp dwong
quy hoach réng 27,5m va mét sé vi tri déic biét:

Can ctr ban v& phén 16 chi tiét theo quy hoach cta khu dét can dinh gia da
dugc co quan chirc ndng phé duyét; quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh sb
25/2024/QD-UBND. P& xuit gia dat dbi véi vi tri ctia cac thira dat con lai theo
quy hoach nhu sau:

- Pbi v6i céc thira dat ¢ 01 mit tiép gidp duong quy hoach (16 thuong),
kién nghi bang véi gia dat cta thira dét tiéu chuan 1a: 10.646.000 dong/m>.

- P6i véi cac thira dit co 01 mat tiép giap duong quy hoach (16 thudng), c6
mot mat thoang (hoac dbi dién cOng vién, dét cay xanh, dat thuong mai dich vu),
kién nghi bang 1,05 l4n so véi gia dat cia thira dat tiéu chuén 14: 11.178.300 dong/m>.

- Déi véi cac thira dét c6 02 mit tiép gidp dudng quy hoach (16 géc), kién
nghi bang 1,2 14n so véi gia dét cia thira dét tiéu chuén 13: 12.775.200 dong/m?.

3.1.2. Uéc tinh téng doanh thu bdn dit & dw kién ciia khu dit can dinh gid

£ S6 lwgng | Dign tich Gid dité | Gid trj quyén SDP
STT Tuyén dudng 169 g ?mz) (ddng/m?) '((;‘Ié‘)nyg)

Pudng quy hoach 12m (long

1 dwimg réng 6m; via hé 2x3m) 45 9.277,9 67.486.341.750

+ | L6 thudong 23 4.367,0 6.950.000 30.350.650.000
L6 thuong cé mdt mit thodng

+ | (hosic dbi dién cong vién, dét cay 17 3.597,0 7.297.500 26.249.107.500
xanh, dét thuong mai dich vu)
L6 thuong c6 mot mit thoang va

+ | dbi dién cong vién (dét cdy xanh, 1 220,0 7.645.000 1.681.900.000
d4t thuong mai dich vu)

+ | Légbc 3 859,2 8.340.000 7.165.728.000
L6 goc c6 mdt mit thoang (hodc

+ | d6i dién cong vién, dat cdy xanh, 1 234,7 8.687.500 . 2.038.956.250
dat thuong mai dich vu)
Pudng quy hoach 16,5m (long

2 dwdmg réng Tm; via hé 2x4,75m) 46 10.240,9 81.071.075.670

+ | Lo thuong 23 4.598,0 7.302.000 33.574.596.000
Lo thudng cd mot midt thodng

+ | (hoac ddi dién cong vién, dat cay 9 1.804,0 7.667.100 13.831.448.400
xanh, d4t thuong mai dich vu) ;
L6 thuong c6 mot mit thoang va

+ d(f)i dién cong vién (dét cay xanh, 1 220,0 8.032.200 1.767.084.000
dat thuong mai dich vu)

+ L6 géc 11 3.104,8 8.762.400 27.205.499.520
L(") g6c c6 mot mat tl',noéng (hodc

+ doi dién cdng vién, dat cdy xanh, 2 514,1 9.127.500 - 4.692.447.750
dét thuong mai dich vu) ‘
Pudng quy hoach 27,5m (ldong

3 dwimg rong 7,5m; via hé 2x10m) 9 1.957,9 21.850.702.080

+ | L6 thudng 6 1.155,0 10.646.000 12.296.130.000
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£ 4 S6 lwong | Dién tich Gia dit & Gia trj quyén SDP
STT Tuyén duwdng 16 (m?) (dbng/m?) (déng)
Lo thuong cé mdt mdt thoang
+ | (hoic dbi dién cong vién, dat cay 2 440,0 11.178.300 4.918.452.000
xanh, dit thuong mai dich vu)
+ | Lo goc 1 362,9 12.775.200 4.636.120.080
Téng 100 21.476,7 170.408.119.500

dinh

Téng doanh thu ban dit & du kién chua quy vé thoi diém dinh gia dét la:
170.408.119.500 dong.
- Thoi diém bat dau ban hang tir ndm thir hai ké tir ngdy ban hanh quyét

giao dit.

- Thoi gian ban hang 1a 02 nam,;
- Tién d6 ban hang nim thir nhat 50%; nam thir hai 50%;

- Ty 1& chiét khéu: 8,78%.

- Mirc bién dong cua gia chuyén nhuong dét & tai thoi diém dinh gia tinh
theo chi s6 gia nhém Nha & va vét liéu xdy dung trung binh giai dean 2022-2024

la: 3,76%/nam.
r I Ay 2 o r A e e A . e r A
* U6 tinh doanh thu dat & cia dw 4n quy vé thoi diem dinh gia dat
STT Hang muc Gia tri Nim 1 Nim 2 Nim 3
1 | Doanh thu dy kién 170.408.119.500 -|  85.204.059.750 | 85.204.059.750
2 | Ty 1¢ ban hang 0% 50% 50%

(VS

Muc bién déng cta gia chuyén
nhuong

3,76%

(1+3,76%)

(143,76%)?

91.731.863.135

4 | Doanh thu theo tién do ban hang | 180.139.595.531 - | 88.407.732.397
5 | Ty lIé chiét khiu 8,78% 1/(1+8,78%)> 1/(1+8,78%)°
g | Doanbtmtheotiinddbinbang ( 4 xgmcany mgs .| 74712306211 | 71.264.468.583

quy vé thoi diém dinh gia

Doanh thu dét & ctia du 4n quy vé thoi diém dinh gié a: 145.976.774.795 dong.

3.2. U6 tinh tong chi phi phat trién ciia khu dat can dinh gia

3.2.1. Chi phi xdy dung céng trinh ciia khu dit can dinh gid
Theo noi dung tai diém b muc 2.1 phan IX Béo cdo nay, chi phi dau tu xy
dung ctia khu dat can dinh gid (khong bao gom thué gid tri gia ting) la:
41.780.190.674 dong.
- Thoi gian x4y dung va tién d6 xdy dung: Thoi gian x4y dung 1a 01 nim,
vai tién do xay dung 100%, thoi gian xay dung ké tir ngay ban hanh quyét dinh
giao dét; chi phi thuc hién du an dugc quyét toan vao cudi cdc nim.

- Ty 18 chiét khau: 8,78%;

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

41.780.190.674
(1 +8,78%)!

38.407.970.835 dong.

39




3.2.2. Chi phi tiép thi, quing cdo, bdn hang (Gsn)

Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang duoc tinh bang 1% trén tong doanh
thu ban dat quy vé thoi diém dinh gia dét:

Gon = 1% x 145.976.774.795 ddng = 1.459.767.748 ddng.

3.2.3. Chi phi ldi vay, loi nhudn cia nha dau tw cé tinh dén von chii sé
hitu, rui ro trong kinh doanh (LN):

Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢é tinh dén vn chu sé hitu, rai ro
trong kinh doanh duge tinh 12,0% tdng chi phi xdy dung cong trinh cia du 4n;
chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi phi quan ly van hanh va gié tri quyén sir
dung dét ctia khu dét cn dinh gid.

Goi A 1a gia tri quyén str dung dat ctia khu dat can dinh gid

LN = 12% x (38.407.970.835 dong + 1.459.767.748 dong + A)

LN = 4.784.128.630 dong + 12%A.

3.2.4. Tong chi phi phit trién cia dw dn

CP =38.407.970.835 + 1.459.767.748 + 4.784.128.630 + 12%A

CP = 44.651.867.213 ddng + 12%A.

3.3. Gia tri quyén sir dung dat ciia 21.476,7m? dat & dwoc Nha nwéc giao
dat ¢6 thu tién sit dung dit theo Quyét dinh sé6 3225/QD-UBND ngay
22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh

Gia tri quyén str dung d4t = Tong doanh thu phat trién - Téng chi phi phat trién

A =145.976.774.795 ddng - (44.651.867.213 ddng + 12%A)

A =90.468.667.484 ddng (Chin muoi ty, bon trdm sdu muoi tam triéu, sdu
trdm sdu mwoi bay nghin, bon trdm tdm muwoi tw dong).

Gia dat & la:

=90.468.667.484 ddng / 21.476,7m?

= 4.212.410 ddng/m?* (Bon triéu, hai trdm muwdi hai nghin, bén trdm muoi
dong trén mét mét vuong).

3.4. Két ludn

Khu dét & c6 dién tich 21.476,7m? dt & duoc Nha nudc giao dét co thu tién
sir dung dat theo Quyét dinh sb 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 cia UBND
tinh Ha Tinh

- Gia tri quyén su dung dat & 1a: 90.468.667.484 dﬁng (Chin muoi ty,
bon trdm sdu mueoi tdm triéu, sdu trdm sdu muoi bay nghin, bon trdm tdm muoi
tw dong).

- Gia dit ¢ la: 4.212.410 ddng/m? (Bén triéu, hai trdm muoi hai nghin, bon

trdm muoi dong trén mot mét vuong).
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X.DE XUAT PHUONG AN GIA DAT

Trén co s& hd so, tai lidu do S& Néng nghiép va Méi truong tinh Ha Tinh
cung cép, khao sat thuc té hién trang khu dét can dinh gia, cac thong tin thu thap
duoc va két hop véi cac phuong phap dinh gia dat theo quy dinh; Cong ty TNHH
Tu véan va Tham dinh gid Pht Khang dé xuét phuong an gia dat nhu sau:

Khu dat & c6 dién tich 21.476,7m? dit & duoc Nha nudc giao dét c6 thu tién
str dung dit theo Quyét dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND
tinh Ha Tinh _

- Gid trj quyén sit dung dat & 1a: 90.468.667.484 ddng (Chin muoi ty, bon trim
sdu mueoi tam triéu, sdu trdm sdu mueoi bay nghin, bon trdm tdm mueoi tu dong).

- Gia dét & 1a: 4.212.410 ddng/m? (Bén triéu, hai trém muoi hai nghin, bon
trdm muwoi dong trén mot mét vuong).

XL PIEU KIEN RANG BUQC

1. Mitic gié trén 1a gia dt tai thoi diém 22/12/2025 cta khu dét ¢6 dién tich
21.476,7m? dugc Nha nudc giao dét ¢ thu tién sir dung dat theo Quyét dinh sb
3225/QD-UBND ngay 22/12/2025 ctia UBND tinh Ha Tinh dé thuc hién du 4n
Khu dan cu noéng thén méi x6m Minh Tién, x3 Tung Ldc, huyén Can Loc (nay 13
xd Tung Ldc), tinh Ha Tinh cé déc diém phép 1y, kinh té k§ thuét, hién trang, muc
dich x4c dinh gia va thoi diém xac dinh gi4 néu tai Bo cdo nay.

2. Két qua dinh gia dit dugc tinh toan theo tai liéu, sé liéu, thong tin vé du
an do S& Nong nghiép va Mbi truong tinh Ha Tinh cung cép néu trén day. Khach
hang dinh gi4 chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc ctia thong tin, hd so va tinh phép
ly d4 cung cip ctia khu dat dinh gia.

3. Két qua dinh gia dat duoc ude tinh tai thoi diém dinh gia dat trén co s&
50 lidu duge cung cdp boi mot sb co quan ¢ thAm quyén quéan 1y céc linh vuc lién
quan, cac thong tin thu thap dugc va chinh sach cuia Nha nudc c6 lién quan di néu
tai Bdo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat nay. Té chirc x4c dinh gia
dat khong xem xét danh gid cac ngudn dir lidu khac khong duge néu tai Béo céo
nay. Khach hang str dung két qua c6 trach nhiém xem xét c4c ndi dung d néu tai
B4o céo nay. Trong trudng hop céc chinh sach thay ddi, thj truong c6 nhiéu bién
dong s& lam két qua dinh gia dét thay doi.

4. Két qua dinh gia dit duoc ude tinh theo trén dic diém phap 1y, hién trang
hd so tai san tai thoi diém dinh gid, cac thong tin thu thip duoc, cac y kién va dé
xuat d4 néu tai B4o cdo nay. Khach hang sir dung két qua cé trach nhiém xem xét
cac ndi dung, cac y kién va dé xuat di néu tai Bdo céo dinh gia dat nay. Moi su
thay dbi vé dic diém phép ly, hién trang hd so cling nhu céc y kién va dé xuét déu
lam két qua dinh gi4 dat thay dbi.

41




5. Két qua dinh gia dét dugc hoan thién trén co s& tiép thu y kién tai Thong
bao s6 243/TB-HDTD ngay 18/9/2026 ctia Hoi ddng Tham dinh gia dét cu thé tinh.

6. Két qua dinh gia && S& Néng nghiép va Méi trudong tinh Ha Tinh xem
xét, bdo cdo Hoi dong thdm dinh gia dét tinh thdm dinh, trinh Chd tich UBND
tinh phé duyét gia dat cu thé khi giao dét, cho thué dat dé thuc hién du an Khu
dan cu néng thon méi x6m Minh Tién, x4 Tung Loc, huyén Can Loc (nay 1a x3
Tung Léc), tinh Ha Tinh theo Quyét dinh sé 3225/QD-UBND ngay 22/12/2025
ctiia UBND tinh Ha Tinh. Khéng str dung két qua dinh gia dat cho muc dich khéc./.

PINH GIA V¥EN

Thé Tham dinh vién sé: IV06189
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