CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

CONG TY TNHH TU VAN VA ’
m THAM PINH GIA VPC VIET NAM Doc ldp - Tw do - Hanh phuc
80: 71/CT-DGD-VPC Ha Ngi, ngay 19 thing 3 nam 2026
CHUNG THU DINH GIA PAT

Kinh giri: S& Nong nghiép va Méi truwdong tinh Nghé An

— Can ctr Luat DAt dai s6 3 1/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024;

— Cén ctr Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phii quy dinh vé gia dat;

— Cin cir Nghj dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phi sira ddi, bd sung mét s didy
cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

— Cén ctt Hop dong tu vén - dich vu dinh gia dit s§ 2025/16/VPC-STN ngay 12/11/2025;

- Can ctt Gidy 1y quyén sé 01/UQ-VPC.2024 ngay 05/7/2024 cta VPC vé viéc Uy quyén ky hd so
dinh gi4 dAt.

1. Muc dich dinh gia dit:

— Xac dinh gid dét cu thé lam mot trong nhiing can ot d& S¢ Nong nghiép va Mbi truong tinh Nghé An|
xem X¢t, hodn thién phuong 4n gid dat truée khi trinh Hoi ddng thim dinh gi4 4t tinh thim dinh dé
tinh tién sir dung dat thue hién nghia vu tai chinh khi co quan Nha nuée ¢ thdm quyén diéu chinh
quyét dinh giao dat do thay d6i quy hoach chi tiét.

2. Thoi diém dinh gia ddt: Ngay 17 thang 10 nim 2025.

3. Co sé dinh gia dit:

—  Chi tiét xem muc 1 phu luc I kém theo.

4. Théng tin ciia thira dat, khu a4t cin dinh gid va tai sin gin lidn véi dit:

— Chi tiét xem muc 2 phy luc I kém theo.

5. Phwong phép dinh gis dat: Phuong phép thing du.

6. Két qua xdc dinh gis dét:

— Chi tiét xem muyc 3 phu lyc I kém theo.

7. Nhiing diéu ki¢n kém theo va nhimg han ché ciia két qui dinh gii dit:

—  Chi tiét xem muc 4 phu luc I kém theo.

8. Nhirng vin dé cin luu y:

— Nhiing gidi han ctia Chimg thu dinh gi4 d4t dugc néu & Phy luc I1.

— Chung thu nay khong c6 gid trj thay thé gidy t& phép 1y ching nhan quyén s& hitu tai san.

— Chimg thu duoc phat hanh 3 ban chinh: Cép cho khéch hang 2 ban, VPC Iuru 01 ban.

DAI DIEN PHAP NHAN

PINH GIA VIEN PHO.GIAM POC

Lé Vin Chung Hd Céng Hiéu




PHU LUC 1
(Kem theo Chiing thi dinh gid dit so: 71/CT-DGD-VPC, ngay 19/3/2026 ciia VPC)

/QD.UBND-CN ngay 02/10/2009 ciia UBND tinh Nghé An vé viéc phé
4y|dung Cho Giat tai thi trdn Cau Giat, huyén Quynh Luru;

Luu;

- Quyét dinh s6 486/QD.UBND-DC ngay 29/12/2010 ciia UBND tinh Nghé An v& viéc giao dét
cho Céng ty C6 phan Sai Gon — Trung Db tai thi trAn Cau Giat, huyén Quynh Luu, tinh Nghé An;

- Quyét dinh s6 588/QB-UBND.DC ngay 26/8/2015 ctia UBND tinh Nghé An vé viéc sira dbi bd
sung Piéu 1 Quyét dinh sé 486/QD.UBND-DC ngay 29 thang 12 nam 2010 ctia UBND tinh Nghé An;

- Quyét dinh s6 3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 ciia UBND tinh Nghé An vé viéc phé duyét
diéu chinh Quy hoach chi tiét x4y dung ty 1& 1/500 Dy 4n T hop cho Giat tai thi trdn CAu Giat, huyén
Quynh Luu;

- Quyét dinh s6 219/QD-UBND ngay 17/10/2025 v& viéc diéu chinh quyét dinh giao dét, thué dét
cho Cong ty Cb phan Sai Gon — Trung Db tai x4 Quynh Luu, tinh Nghé An;

- Gidy chimg nhan dau tu s6 27121000001 do UBND tinh Nghé An cAp, ching nhan 13n dAu ngay
08/01/2010, chimg nhan thay ddi 1an thir nhat ngay 04/6/2010 cho Dy 4n Cong trinh T hop Cho Giat tai
thi trdn Cau Giat, huyén Quynh Lwu (nay 14 x& Quynh Luu, tinh Nghé An);

- Gidy chiing nhan dang ky dau tw sb 2477151588 dugc S¢ Tai chinh tinh Nghé An chig nhén
ldn dau ngay 08/01/2010; chimg nhén diéu chinh l4n thi nhét ngay 04/6/2010; ching nhan diéu chinh lan
thr hai ngay 04/7/2025;

- Trich do ban db dia chinh s6 24/BD.DC T hop Chg Giat — Cong ty Cb phan Sai Gon — Trung
D6 dugc UBND huyén Quynh Luru phé duyét ngay 21/6/2010;

- Do dac chinh ly ban db dia chinh s6 168/2024/BPPC/VPBK do Vin phong dang ky dét dai tinh
14p, dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong (nay la S& Nong nghiép va Mbi trudong) phé duyét ngay
30/5/2024.

- Théng bio s6 175/TB-HDTDGP ngay 13/3/2026 ciia Hoi ddng thim dinh gia dét tinh Nghé An
vé viéc Thong béo két qua thAm dinh Phuong 4n gia d4t ctia khu dit trén dia ban tinh;

- Vin ban s 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia S& Nong nghiép va Méi truong tinh Nghé
An vé viéc kiém tra ra soét, tinh todn mic gia céc khu dét theo y kién két luan ciia HDTD gi4 dét tinh tai
Thong béo s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026.

2. Théng tin ciia thira dit, khu dét cAn dinh gis va tai san gin lidn véi dit:

- Vi tri, ranh giéi khu dit:

Khu d4t can dinh gia thyc hién Dy an T hop Cho Giét thudc dia giéi hanh chinh thi trdn Cau
Giat, huyén Quynh Luu (nay 1a xa Quynh Luu, tinh Nghé An). Ranh gidi cu thé nhu sau:

+ Phia T4y Bic gidp: Duong Qudc 16 1A va khu dan cu;

+ Phia Pong Nam giap: Puong quy hoach rong 7,0m;

+ Phia Pong Bic giap: Puong quy hoach rong 12,0m;

+ Phia Tay Nam gidp: Puong quy hoach rong 21,0m.

- Quy hoach sir dung dit:

Khu dét thuc hién Dy dn T6 hop cho Gidt tai thi trdn Ciu Giat, huyén Quynh Luu duge UBND
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tinh Ngh¢ An giao dAt tai Quyét dinh s 486/QD-UBND.DC ngay 29/12/2010; sira dbi bd sung tai Quyét
dinh sb SSSHQB UBND BC ngay 26/8/2015 (Theo Quy hoach ch: nes‘ dzmc UBND fmh Nghe An phe

vk Dién tich TAng cao
Loai dat fmz) (tﬁig)

1 | Pudng vao cong chinh
2 | Cong chinh
3 | Cong phu
4 | Dinh cho chinh 3.264,00 2
5 | Siéu thi Mini 560,60 | 3 noi+ 1 him
6 |Kiot 2.296,00 1
7 | Ki ot 615,00 2
8 | Cho xanh 1.912,70 1

- Cho trong nha 688,00 1

- Cho ngodi troi 1.224,70 I
9 | Nha ¢ lién ké 1.342,30 4
10 | Nha dé xe 283,50 1
11 | Cong trinh phu trg (thu gom rac + vs cong cong) 154,80 1
12 | San dudng ndi bd 5.002,10
13 | Bé nuéc (Ngam - PCCC)

Téng cong 15.431,00

+ Co chu quy hoach sir dung dit theo Quyét dinh s6 3744/QD-UBND ngay 12/12/2023 cia
UBND huyén Quynh Luu:

s Loai dét Dién tich Ta"il:g cao
(m?) (tang)
1 | Puong vao cong chinh
2 | Cong chinh
3 Céng phu
4 | Pinh chg chinh 3.657,70 2
5 | Siéu thi Mini 552,90 | 4 n6i+ 1 him
6 | Kiot 1.362,50 1
7 | Kiét 496,00 2
8 | Cho xanh 2.164,10 1
- Cho trong nha 1.476,80 1
- Cho ngodi troi 687,30 1
9 | Nha & lién ké 1.320,30 4
10 | Nha dé xe 311,50 3
11 | Cong trinh phu tro (thu gom rac + vs cong cong) 160,30 4
12 | San dudng nodi bd 5.279,30
13 | B& nuée (Ngam - PCCC)
Tong cong 15.304,60




- Dign tich giao dit, hinh thitc giao dit, muc dich sir dung dit:

Khu GWQ du an T hop cho Giét duge UBND tinh Ngh¢ An giao dit tai Quyét dinh
agay. 29/12/2010 (stra ddi, bo sung tai Quyet dinh s6 588/QD.UBND-DC ngay

tinh Nghé An diéu chinh quyét dinh giao dat tai Quyét dinh s6 219/Qb-

fo e Cex
ich giao dat trudce va sau khi diéu chinh:

ﬁ@& P )
w Dién tich (m2)

Dién tich theo quyét dinh

3 ‘ - A r
gu{m dat ' Blgn tﬂnch theo‘ Chénh léch
o (Quyét dinh sb ﬂle!.l Chll"l]] (]liyet sau khi didu
Stt Loai dat 486/QB.UBND-B(? ngéty d;nh'glao dat' chink
29/12/2010 (stra doi, bo (Quyét dinh so (m?)

sung tai Quyét dinh sb 219/QD-UBND
588/QD.UBND-BC ngay | ngay 17/10/2025)
26/8/2025))

Phin dién tich dit giao dat
¢6 thu tién sir dung dit
Pit x4y dung nha & lién ké 1.342,30 1.320,00 -22,3m?

Phén dién tich dit cho
2 | thué dit tra tién thué dat

hang nam
DAt x4y dung chg 14.076,20 13.984,50 -91,7m?
Tﬁng cong 15.418,50 15.304,50 -114,0m?

Sau khi diéu chinh quyét dinh giao dat thi phan dién tich dat x4y dung nha ¢ lién ké giam (-
22.3m?) (thudc phan dién tich dat giao dat c6 thu tién sir dyng dar) va phan dién tich dit xay dung cho|
giam (-91,7m?) (thuéc phafn dién tich dat cho thué dat tra tién thué dat hang ndm).

- Thoi han sir dung dit:

+ Dbi voi phan dién tich dat thué: Dén hét ngay 08/01/2059.

+ Pbi v6i phin dién tich dit giao: Pén hét ngay 08/01/2059. Ngudi nhan chuyén quyén st dung
dét & duoc sir dung 6n dinh 14u dai.

3. Két qué dinh gi4 dat:

Trén co s& hd so, tai lidu duge S& Nong nghiép va Moi trudng tinh Nghé An cung cip. Can ctr
Théng béo s6 175/TB-HDTDGP ngay 13/3/2026 ctia Hoi ddng thAm dinh gia dét tinh Nghé An va Céng
van s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 clia S& Nong nghiép va Moi trudong tinh Nghé An, don vi
tw vin x4y dung phuong 4n gia dat déi v6i khu dat dwoc UBND tinh Nghé An giao dat cho Céng ty Co
phﬁin Sai Gon — Trung D6 dé thuc hién Du 4n T hop chg Giat tai thi trAn Cho Giat, huyén Quynh Luu
(nay 1 xd Quynh L, tinh Nghé An) lam co s& dé tinh tién sit dung dit thuc hién nghia vu tai chinh khi
co quan Nha nudc ¢6 tham quyén diéu chinh quyét dinh giao dat do thay dbi quy hoach chi tiét d&é So
Noéng nghiép va Moi trudng tinh Nghé An xem xét, trinh Hoi ddng thdm dinh gia dit tinh thim dinh va
trinh UBND tinh quyét dinh.




Két qua dinh gia dét:

. Dién tich Gia dat
Stt .cﬁﬁ_\thfra dét, khu @4t cAn dinh gis ' _—

thﬁ Wﬂqﬂ déh} (xay dung nha & lién k&) thudc du 4n
Té mpwwe%& i thi trdn Cu Giat, huyén Quynh Lu’u

1| (68N, QuinHiLin, tinh Nghé An) theo Quyét dinh s 134230 | 13.632.070
IWT ngdy 26/04/2010 cta UBND tinh
Nghé

Phin dién tich dét & (xdy dung nha & lién k&) thudc dur an
T hop cho Giét tai thi trdn Cau Giat, huyén Quynh Luu

2 | (nay 12 x4 Quynh Luu, tinh Nghé An) theo Quyét dinh 56 1.320,30 13.885.676
3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 cia UBND huyén
Quynh Luu

Gia dat dbi vai dién tich dit & (xdy dung nha & lién k&) thude du 4n TS hop cho Giat tai thi trdn
CAu Giat, huyén Quynh Luu (nay 13 xd Quynh Luu, tinh Nghé An) theo Quyét dinh sé 1665/QD-
UBND.DT ngay 26/04/2010 ctia UBND tinh Nghé An tai thoi diém dinh gia dét 1a: 13.469.477 dong/m?
(Muwoi ba triéu, bon triam sdu muwoi chin nghin, bon trdm bdy mwoi bay dong trén mt mét vuong).

Gia dit dbi voi phan dién tich dat & (xdy dung nha & lién k&) thude du an T hop cho Giat tai thi
trdn Clu Giat, huyén Quynh Luu (nay 12 x3 Quynh Luwu, tinh Nghé An) theo Quyét dinh sb
3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 ctia UBND huyén Quynh Luru tai thoi diém dinh gia dat 1a: 13.696.483
dong/n? (Muwoi ba triéu, sdu trdm chin muwoi sdu nghin, bon tram tdm muoi ba dc';ng trén mot mét
vuong).

4. Nhitng diéu kién kém theo va nhirng han ché ciia két qua dinh gia dat:

4.1 Nhirng diéu kién kém theo két qua dinh gia dat:

- Két qua tur van dinh gi4 dat cu thé 12 mét trong nhitng cin ctr d& S& Nong nghiép va Mo truong
tinh Nghé An xem xét, hoan thién phuong 4n gia dét trudc khi trinh Hoi ddng thdm dinh gi4 dt tinh thim
dinh d& tinh tién sir dung dét thuc hién nghia vu tai chinh khi co quan Nha nuée ¢6 thAm quyén diéu
chinh quyét dinh giao d4t do thay dbi quy hoach chi tiét.

- Két qua dinh gi4 dat néu trén duoc xéc dinh trén co s& cin cit ndi dung yéu cu tai Thong béo sb
175/TB-HDTDGP ngay 13/3/2026 cua Hoi dong thidm dinh gia dit tinh Nghé An va Cong vin sb
2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia S& Nong nghiép va Méi truong tinh Nghé An.

- Chimg thu dinh gia d4t va Béo cdo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia d4t nay khong c6 gié tri
trong viéc x4c 1dp quyén s hitu tai san, khong thay thé quyét dinh cia cac bén lién quan dén tai san cin
dinh gia va viéc quyét dinh muc gia cudi cung 1a do co quan cé thdm quyén quyét dinh. VPC khéng co6
trach nhiém giai quyét bit ky khiu nai nao lién quan dén van d& néu trén.

- Két qua dinh gia dit duge VPC xéac dinh bing phuong phéap thang du dua trén co s ude tinh
doanh thu phét trién va chi phi phat trién duoc thuc hién cho toan b dur 4n theo quy hoach chi tiét xay
dung dugc co quan c6 thdm quyén phé duyét. Trong d6, viéc ude tinh téng chi phi ddu tu xay dung cia
phwong phép nay khong bao gdm chi phi bdi thuong giai phong mat béng.

- Khéch hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xdc va day du cta cac hd so, tai
lidu c6 lién quan dén tai san cén dinh gia di cung cip cho VPC trong qua trinh dinh gia. Phuong an gia
d4t néu trén duge VPC xay dung trén co s& hd so, tai liéu khach hang da cung cép (néu tai phén cédn cur
phép 1y tai san cin dinh gi4), VPC khong chiu trach nhiém trong truong hop két qua dinh gia dit c6 thé
thay dbi do khach hang khéng cung cip ddy da cta hd so, tai liéu lién quan dén tai san cin dinh gid cho
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YPC.

- Ketmgié 4t chi ¢6 hiéu luc khi va chi khi cac bén tham gia ky két Hop dong dinh gi4
d4t hoan tat 3 m;"vé Hop ddng theo quy dinh.

- Két ﬁﬁ*ﬁmh -}ﬁ dét chi phuc vu cho muc dich duy nhéit néu trong hop ddng theo dung quy dinh
cua phap m&. {YB&I@h chlu trach nhiém khi khach hang st dung két qua dinh gia dét nay cho bat ky

i ché ciia két qua dinh gis dit:
iém va dia diém dinh gi4, cdc thong tin v& giao dich bt dong san rit han ché, anh
hudng dén mirc d6 da dang ctia céc thong tin dau vao dé dinh gia dt .

- Két qua dinh gi4 dit chi duoc xdc nhan khi va chi khi nha diu tu thuc hién du 4n theo dung quy
hoach str dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc phé duyét. Trong trudng hop c6 su thay dbi
nhing thong tin, sé liéu vé quy hoach thi két qua dinh gia s& thay dbi.

-Két qua dinh gia d4t chi duoc x4c nhan tai thi truong, thoi diém va dia diém dinh gia dét, véi cac
chinh s4ch quan 1y ctia Nha nuéc c6 lién quan. Trong trudng hop céc chinh sach ctia Nha nudc thay dbi
¢6 thé 1am cho cac mirc gia néu trén thay ddi.

PHU LUC I
Gi6i han ciia Chiing thw dinh gia dit

Chiing thw dinh gi4 dit dwoc giéi han trong nhirng diéu kién sau:

1. Chimg thu nay hoan toan dugc bao mat. Chi ban chinh va ban sao Chimg thu dinh gia dit do VPC
cip méi c6 gia tri. Moi hanh vi sit dung ban sao Chimg thu dinh gia d4t ma khéng c6 xac nhén cia
VPC déu vi pham phdp luét va khéng c6 gid tri.

2. Chimg thu dinh gia dAt nay thudc quyén sé hitu tri tué cia VPC va khong dugc sao chép, ban, xuét
ban hodc phan phét dudi bat ky hinh thirc nao khi khong c6 sy dong y truée bing vin ban cia VPC.

3. Két qua dinh gi4 dat chi dwoc sir dung cho mot “Muc dich dinh gid ddt” duy nhét theo yéu ciu cia
khach hang da dugc ghi tai muc 1 - Ching thu dinh gia d4t. Khach hang khong dugc st dung sai muc
dich dinh gia da yéu cau.

4. Khéach hang yéu ciu dinh gia dt va ngudi huéng dan thuc hién tham dinh hién trang tai san phai chiu
hoan toan trach nhiém vé thong tin lién quan dén ddc diém kinh té - ky thut, tinh ning va tinh phap
1y ciia tai san dinh gi4 d4 cung cdp cho VPC tai thdi diém va dia diém dinh gia dét.

5. VPC khéng chiu trich nhiém kiém tra théng tin ciia nhimg ban sao (ban photo) cac gidy to lién
quan dén tinh cht phép ly cua tai san yéu cAu dinh gia so véi ban gbc.




CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VPC VIET NAM Pijc lap - Ty do - Hanh phic

Ha Noi, ngay 19 thang 3 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUGONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimg thur dinh gia dit s6: 71/CT-DGD-VPC, ngay 19/3/2026 ciia VPC)

1. Thira dit, khu dit cin dinh gia

Khu dit duoc UBND tinh Nghé An giao dt cho Céng ty Cb phin Sai Gon —
Trung D6 dé thuc hién Dy 4n Té hop cho Giat tai thi trdn Chg Giat, huyén Quynh Luu
(nay 12 x8 Quynh Luu, tinh Nghé An).

2. Muc dich dinh gid dit

Xac dinh gia dat cu thd 1am mot trong nhitng cin ctr dé S& Nong nghiép va Moi
trudng tinh Nghé An xem xét, hoan thién phuong én gid dat truée khi trinh Hoi dong
thim dinh gid d4t tinh thim dinh d tinh tién sit dung dat thyc hién nghia vu tai chinh
khi co' quan Nha nude ¢6 thdm quyén diéu chinh quyét dinh giao dét do thay di quy
hoach chi tiét.

3. Thoi diém dinh gia ddt

Ngay 17 thang 10 ndm 2025 (tai thoi diém UBND tinh Nghé An ban hanh
Quyét dinh sé"ZIQIQD-UBND vé viée didu chinh quyét dinh giao dét, thué dat cho
Cong ty C6 phan Sai Gon — Trung D6 tai xa Quynh Luu, tinh Nghé An).

4, Ciin cit dinh gia dat

4,1. Ciin cir phdp ly dé dinh gis dat

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

- Lut Xay dung sé 50/2014/QH13 ngiy 18 thang 6 ndm 2014;

- Luft Nha & sb 27/2023/QH15 ngay 27 thang 11 nam 2023;

- Luat Kinh doanh bt dong san sé 29/2023/QH15 ngay 28 thang 11 ndm 2023;

- Luét sb 43/2024/QH15 ngay 29 théng 6 nim 2024 sira ddi, bd sung mot s6
diéu cta Luat DAt dai 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luét kinh doanh
bét dong san sb 29/2023/QH15 va Ludt c4c t chirc tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pht quy dinh vé gid
dét;

- Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi
tiét thi hanh mot sb diéu ctia Luat Dat dai;

- Nghj dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé
tién sir dung dat, tién thué dat;

- Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pht quy dinh vé
phan dinh thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phén quyén, phan cap




trong Ifnh vyue dét dai;

- Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phii sira dbi, bd
sung mot sb didu ciia céc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

- Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cta B Xay dung hudng dén
mét sb ndi dung xéc dinh va quéan 1y chi phi dau tu xay dung;

- Quyét dinh sb 409/QD — BXD ngay 11/4/2025 ctia Bd X4y dung cong bd Suét
vén ddu tu xay dung va gi4 xdy dung téng hop bd phan két cdu cong trinh nim 2024;

- Quyét dinh sb 61/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 vé viéc ban hanh bang
gia dét trén dia ban huyén Quynh Luu giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sé 30/2025/QD-UBND ngay 21/5/2025 cia UBND tinh Nghé An
vé vidc sira ddi, bd sung khoan 1, khoan 2, khoén 3, khoan 4 Diéu 2; khoan 2 Diéu 3
Quyét dinh sb 61/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 vé viéc ban hanh bang gié dat
trén dia ban huyén Quynh Luu giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 ctia UBND tinh Nghé An
vé& viéc quy dinh mdt s yéu té va ty 16 % khi x4c dinh gid dat cu thé bing phuong
phép thdng du trén dia ban tinh Nghé¢ An;

- Quyét dinh sb 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh Nghé An
vé viéc quy dinh mot sb ndi dung khi xéc dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Nghé
An;

- Quyét dinh sb 241/QD-SXD.BSTCSG ngay 15/01/2025 cta S& Xéay dung tinh
Nghé An v& viéc Cong b chi s6 gia xay dung quy 4 nim 2024 va ndm 2024;

- Quyét dinh sé 7638/QD-SXD.BSTCSG ngay 15/10/2025 ctia S& Xay dung
tinh Nghé An vé viéc cong bd chi sd gié xdy dung quy 3 ndm 2025;

- Céng vin s6 2583/SXD-QLN ngay 06/6/2024 cua S¢ Xay dung tinh Nghé An
vé viéc cung cAp thong tin vé chi sé bién dong gia phuc vu cong téc dinh gia dat cac
du 4n trén dja ban tinh Nghé An;

- Cong van sb 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 cta Cuc Théng ké tinh Nghé An
vé viée cung cz"ip théng tin phuc vu c¢dng tac dinh gia dét trén dia ban tinh Nghé An;

- Céng vin sb 4823/SXD-QLN ngay 11/11/2024 ciia S& X4y dung tinh Nghé
An vé viéc x4c dinh murc bién dong ciia gia chuyén nhuong, gia thué mit bing, gid
kinh doanh san phim, dich vu;

- Hop déng tu vén - dich vu dinh gid dit sb 2025/16/VPC-STN ngay
12/11/2025 giita S& Nong nghiép va Mdi trudng tinh Nghé An va Céng ty TNHH Tu
vén va Thim dinh gid VPC Viét Nam.

4.2. Ciin ctt phdp Iy ciia thira d4t, khu dit cin dinh gia

- Quyét dinh s§ 5033/QD.UBND-CN ngay 02/10/2009 ciia UBND tinh Nghé
An v& viéc phé duyét Quy hoach chi tiét x4y dung Chg Giét tai thi trdn Cau Giat,
huyén Quynh Luu;

- Quyét dinh s6 1665/QD-UBND.PT ngay 26/4/2010 cia UBND tinh Ngh¢ An
v& viéc phé duyét didu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 T6 hop chy Giét
tai thi trdn Cau Giat, huyén Quynh Luu;



- Quyét dinh sé 486/QD.UBND-DC ngay 29/12/2010 cia UBND tinh Nghé An
v& viéc giao dét cho Céng ty C4 phan Sai Gon — Trung D4 tai thi trdn Cau Giét, huyén
Quynh Luu, tinh Nghé An;

- Quyét dinh s 588/QD-UBND.DC ngiy 26/8/2015 ciia UBND tinh Nghé An
vé viée sira ddi bd sung Pidu 1 Quyét dinh sé 486/QD.UBND-DC ngay 29 théng 12
nam 2010 ctia UBND tinh Nghé An;

- Quyét dinh sé 3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 ctia UBND tinh Nghé An vé
viée phé duyét didu chinh Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Dy 4n T4 hop chg
Giét tai thi trAn Cau Giat, huyén Quynh Luru;

- Quyét dinh sé 219/QD-UBND ngay 17/10/2025 vé viéc diéu chinh quyét dinh
giao dét, thué dit cho Céng ty Cb phan Sai Gon — Trung D6 tai x& Quynh Luru, tinh
Nghé An;

- Gidy chtmg nhan dau tu s6 27121000001 do UBND tinh Nghé An cép, ching
nhan 14n dAu ngay 08/01/2010, chimg nhan thay ddi 1an thir nhat ngay 04/6/2010 cho
Du 4n Céng trinh T hop Cho Giat tai thi trin CAu Giét, huyén Quynh Luu (nay 1a x&
Quynh Luu, tinh Nghé An);

- Gidy chimg nhén dang ky dAu tu s6 2477151588 dugc S¢ Tai chinh tinh Nghé
An ching nhéan lan ddu ngay 08/01/2010; chimg nhan didu chinh 1in thir nhat ngay
04/6/2010; chig nhan diéu chinh 14n th hai ngay 04/7/2025;

- Trich do ban db dia chinh s6 24/BP.DC T hop Cho Giat — Cong ty C6 phén
Sai Gon — Trung P6 dugec UBND huyén Quynh Luu phé duyét ngay 21/6/2010;

- Po dac chinh 1y ban dd dia chinh sb 168/2024/BPPC/VPBK do Vin phong
dang ky dat dai tinh lap, duge S& Tai nguyén va Mbi trudng (nay 1a S& Nong nghiép
va Mbi trudong) phé duyét ngay 30/5/2024.

- Théng béo s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi dbng thdm dinh gid
dét tinh Nghé An vé viéc Thong bao két qua thim dinh Phuong 4n gi4 dét ctia khu dét
trén dia ban tinh;

- Van ban s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ciia S& Néng nghiép va
Mbi trudng tinh Nghé An vé viéc kiém tra ra soét, tinh todn mirc gid cac khu dét theo y
kién két luan ciia HDTD gi4 dit tinh tai Thong bdo s& 175/TB-HDTDGD ngay
13/3/2026.

5. Céc thong tin v@ thira d4t, khu dit cAn dinh gid

- Vi tri, ranh gi6i khu dit:

Khu dét cin dinh gia thuc hién Dy an T6 hop Cho Giat thudc dia giéi hanh
chinh thi trAn Cau Giat, huyén Quynh Luu (nay 1a x& Quynh Luu, tinh Nghé An).
Ranh gi6i cy thé nhu sau:

+ Phia T4y Béc giap: Puong Qudc 16 1A va khu dan cu;

+ Phia Dong Nam gidp: Puong quy hoach rong 7,0m;

+ Phia Péng Bic gi4dp: Puong quy hoach rong 12,0m;

+ Phia Tay Nam giap: Pudng quy hoach rong 21,0m.

- Quy hoach sir dung dit:




Khu dit thuc hién Du 4n Té hop cho Giat tai thi trin Ciu Gidt, huyén Quynh
Luu duge UBND tinh Nghé An giao dét tai Quyét dinh s 486/QP-UBND.DC ngay
29/12/2010; stra ddi bd sung tai Quyét dinh sé 588/QD-UBND.PC ngay 261’8;’2015
(Theo Quy hoach chi tiét dwge UBND tinh Nghé An phe duyét tqi Quyet dinh sé
1 665/QD UBND.PT ngay 26/4/2010) va diéu chinh Quyét dinh giao dat tal Quyét
dinh s6 219/QD-UBND ngay 17/10/2025 (Theo diéu chinh Quy hoach chi tiét duoc
UBND huyén Quynh Luwu phé duyét tai Quyét dinh so 3744/QD-UBND ngay
12/12/2023).

+ Co chu quy hoach sit dung dit theo Quyét dinh s6 1665/QD-UBND.DT
ngay 26/4/2010 ciia UBND tinh Nghé An:

ok Dién tich Téng cao
Stt Loai dat ‘(;mz) (t ‘.’iig)
1 | Pudng vao cdng chinh o o
2 | Cbng chinh
3 | Cong phu
4 | Dinh chg chinh 3.264,00 2
5 | Siéu thi Mini 560,60 | 3 ndi+ 1 ham
6 | Kiot 2.296,00 1
7 | Kiédt 615,00 2
8 | Cho xanh 1.912,70 1
- Chg trong nha 688,00 /
- Chy ngoai troi 1.224,70 1
9 | Nhadliénké 1.342,30 4
10 | Nha dé xe 283,50 1
C?ng trinh phu trg (thu gom rac + vs cong 154.80
11 | cOng) 1
12 | San dudng ndi bo 5.002,10
13 | B& nuéc (Ngam - PCCC)
Téng cong 15.431,00

+ Co cAu quy hoach sir dung dit theo Quyét dinh s 3744/QD-UBND ngay
12/12/2023 ctia UBND huyén Quynh Luwu:

.k Dién tich Tang cao
Stt Loai dat (m?) (thng)

1 | Pudng vao cong chinh '
2 | Cong chinh
3 | Cong phyu
4 | Pinh chg chinh 3.657,70 2
5 | Siéu thi Mini 552,90 | 4 ndi+ 1 ham
6 | Kiot 1.362,50 1
7 | Kiot 496,00 2
8 | Chg xanh 2.164,10 1

- Cho trong nha 1.476,80 1

- Cho ngoai troi 687,30 1




T e Dién tich | Tangcao
Stt Loai dat ?mz) (t ?glg)
9 | Nha & lién ké 1.320,30 4
10 | Nha dé xe 311,50 3
Cong trinh phy trg (thu gom réc + vs cdng
11 | cng) 160,30 4
12 | San dudng ndi bd 5.279,30
13 | B& nuéc (Ngam - PCCC)
Tong cong 15.304,60

- Dién tich giao d@t, hinh thirc giao dit, muc dich siv dung dit:

Khu dat thyc hién dy én T4 hop cho Giat duge UBND tinh Nghé An giao dat
tal Quyet dinh 486/QD.UBND-DC ngay 29/12/2010 (stra ddi, bd sung tai Quyet dinh
sé 588/QD.UBND-BC ngay 26/8!2015) va dugc UBND tinh Nghé An diéu chinh
quyet dinh giao dat tai Quyet dinh s 219/QD-UBND ngay 17/10/2025.

Bang tong hop dién tich giao d4t trude va sau khi diéu chinh:

Digén tich (m?)
Dién tich theo quyét djnh
giao dit Dién tich theo diéu "
(Quyét dinh s6 chinh quyét djnh Chenhl lé%h
Stt Loai dét 486/QD.UBND-PC ngy giao dft e
29/12/2010 (stra déi, bd sung |  (Quyét dinh sé Shlnh
tai Quyét dinh sb 219/QD-UBND ngay =)
588/QD.UBND-BC ngay 17/10/2025)
26/8/2025))
Phén dién tich dat
1 | giao dét c6 thu tién
sir dung dat
Dit xdy dyng nha & 1.342,30 1.320,00 22,3m?
lién ké
Phén dién tich dat
2 | cho thué dat tra tién
thué dit hang nim
Pat xay dyung chg 14.076,20 13.984,50 91,7m?
Tong cong 15.418,50 15.304,50 -114,0m?

Sau khi diéu chinh quyét dinh giao dit thi phan dién tich dat xay dyng nha &
lién ké giam (-22,3m?) (thugc phan dién tich ddt giao dét c6 thu tién sie dung ddt) va
phén dn;n tich dat xay dung cho gidm (-91,7m?) (thudc phan dién tich dat cho thué dat
tra tién thué ddt hang nam).

- Théi hgn sit dung dit:

+ Déi véi phin dién tich d4t thué: Dén hét ngay 08/01/2059.

+ Dbi véi phin dién tich dit giao: Pén hét ngay 08/01/2059. Ngudi nhan
chuyén quyén sir dung dét & duoe st dung 6n dinh lau dai.



6. Cic thong tin vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gia caa thira dit, khu dat edn
dinh gid

Tu cée thong tin vé quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay dyng cua dy
4n d& duoc co quan nha nude cé thim quyén phé duyét va cac thong tin thu thap qua
didu tra, khao sat thuc té; cac théng tin vé cac yéu t6 anh huéng dén gia dat ctia khu
dt can dinh gid bao gdm:

- Vij tri, dja diém ciia khu dit:

Khu dét cAn dinh gia thudc dia gi6i hanh chinh x& Quynh Luu, tinh Nghé An;
nim tiép giap dudong Québc 16 1A; cach UBND xa Quynh Luu khoang 700m; cich
truomg Tiéu hoc, THCS Chu Giat khoang 500m, cach truong THPT Quynh Luu
khoang 1km; cich Bénh vién da khoa Quang Thanh khoang 2km, cach Bénh vién da
khoa huyén Quynh Luu khoang Skm.

- Thong tin vé quy hoach giao thong:

Céc thira d4t & xdy dung nha & lién k& thuc dy 4n ndm tiép gidp véi cée tuyén
duong quy hoach gdbm: Pudng Quéc 16 1A (dudng nhya, d6 rong dudng (bao gbm via
hé) 1a 46m), va dudng quy hoach réng 12m (duong nhua, do rdng dudng (bao g0m ca
via he) la 12m).

- Hién trang cdc yéu t6 ha ting (cAp thoit nwére, cap dién):

Khu dét cén dinh gia duoc quy hoach df‘mg bd hé théng ha t?mg k¥ thuat gén két
véi khu vye dan cu hién hitu va céc du 4n l4n cin. Khu vyce cdp thoat nuée tot, clp
dién 6n dinh.

- Dién tich, kich thwéc, hinh thé:

V& kich thude: Céc 16 dat xdy dung nha & lién ké c6 dién tich phd bién 40m?,
kich thuée mat tién 1a 4m, chiéu sau 13 10m;

Hinh thé: Céc 16 dit & c6 hinh thé vudng virc.

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

+ Mat d6 xay dung — Di voi khu dit & lién ké: 100%;

+ TAng cao edng trinh nha &: 4 ting;

+ Chi gi6i xay dung céc cong trinh nha & lién ké tring véi chi gioi duong do.

- Hién trang an ninh, méi truong:

MBoi trudng séng tét, khong b 6 nhidm, an ninh khu vye 6n dinh.

- Thoi han sir dung dit:

Thoi han sit dung dét dén hét ngay 08/01/2059. Ngudi nhan quyén st dung dat
& duge sir dung on dinh 1au dai.

- Cde yéu t6 khdc dnh huong dén gia dit pha hop véi didu kién thye té,
truyén thong vin héa, phong tuc tip qudn ciia dia phwong:

Cic 16 dt x4y dung nha & lidn k& thudc du an phi hop véi nhu céu phé bién dé
&, truyén théng vin hoa, phong tuc tip quan tai dia phuong, khong anh hudng dén gia
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d4t khi thue hién so sanh giita thira dAt cAn dinh gia véi céc thira dét so sanh.

Trén co s& cac thong tin vé cac yéu t6 anh hudng gia dAt d6i voi khu dit can
dinh gi4; don vi tu vin cin ct bién dong gid clia thi trudng bat dong san tai khu vuc,
dac diém cua khu dét cAn dinh gié va cac thong tin thu thap dugc qua diéu tra, khao sat
dé phan tich, lya chon va ap dung phwong phép dinh gia d4t phi hop.

7. P4nh gid tinh hinh va két qua didu tra, tdng hop théng tin dé 4p dung
phuong phap dinh gia dat

Trong thoi gian vira qua, thi trudng bét dong san c6 nhiéu bién dong, chiu anh
hudng tic dong cla nhiéu yéu té, ngudn tin dung thét chit khién nha ddu tu khé tiép
can dugc ngudn vén méi, chi phi tiép can tai chinh ting gdy 4p luc 1én gia ban san
phim, trong khi strc cAu giam sut do c4 nhan dau tu khé tiép c4n dong tién...clng voi
d6 12 vuéng méc lién quan dén phép 1y duge xem 1a yéu t6 anh hudng nhiéu nhdt i
v6i thi truomg bat dong san. Difn bién thi trudng nhiéu bién dong duoce du béo s& con
kéo dai do céc yéu té vé tai chinh, thu nhip va ca tdm 1y cin trong clia ngudi mua ngay
mat ting.

Tai khoan 3 Pidu 158 Luat Dit dai s§ 31/2024/QH15 quy dinh céc thong tin
dAu vao dé dinh gia dit quy dinh nhu sau:

“3. Théng tin dau vao dé dinh gid dat theo cde phuong phdp dinh gid dat quy
dinh tai diém ¢ khodn 2 Diéu ndy bao gom:

a) Gida ddt dwgc ghi nhan trong co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, co s¢ dir licu
dat dai vé gid;

b) Gid ddt dugc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, gia
triing ddu gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gid ddt thu thap qua diéu tra, khdo sdt doi véi truomg hop chua c6 thong tin
gid dat quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;

d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sir dung dat.”

Tai diém a khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP quy dinh: Thong tin
d4u vao dé dinh gia dét 1a gi dt da hoan thanh chuyén nhugng trén thi truong, gia dét
da tring d4u gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai
diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Lujt Dt dai.

Tai diém b khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP quy dinh viéc thu
thap thong tin dAu vao dé dinh gi4 dat dugc ldy tir cic ngudn: co sé dit liéu quée gia vé
d4t dai, co s dit lidu qudc gia v& gi; Van phong ding ky dat dai; co quan thué; don
vi, t& chirc thuc hién viéc diu gia quyén sir dung dat, ddu gia tai san; san giao dich bat
dong san, doanh nghiép bit dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khéo sat.

Cin ctt cac quy dinh néu trén va thong tin vé khu dét cAn dinh gia; don vi tu vin
thuc hién didu tra, khao sat, thu thap thong tin diu vao dé dinh gid dit 1a gia dat da
hoan thanh chuyén nhuong trén thi trudng va gid dat di tring d4u gia quyén st dung
dAt trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dat tr& vé trude tai khu vyc lan




cén khu dat can dinh gia. Théng tin thu thap dugc nhu sau:

- Céc théng tin vé& chuyén nhugng quyén sit dung ddt va chuyén nhuong

quyen sir dung dat, quyén s& hiru tai sin gin lidn véi dit sau khi da thwe hién thi

tuc vé thué, phi, 1¢ phi trén thi truwomg tai khu vye lan cin khu dit cin dinh gia
(ngudn théng tin tir Vin phong ddng ky d4t dai cung cép):

To | To Thoi
Bén chuyén Blanhin |50 | bin | ban Loai Dign diém .
Stt chuyén ? ” N tich c Vi tri
nhugng B s6 | ad | ab | aat () chuyén
cii | moi nhugng
DPudng rong 3m,
Ong Vii Ngoc x6m 7, x4 Quynh
Thuong va ba | Ong Duong B4 (nay 1a thi trdn
) By Nego Viét 495 | 2 | 44 | ONT | 2040 | 09/2024 | (y "so e
Thanh Hién Quynh Luu, tinh
Nghé An
Puong QH rong
- ; £ . 16,5m, khoéi 9, thi
o |OngTran | OngBRuble | (o0 | 5 | 57 | ODT | 2234 | 10/2024 | tdn Chu  Giat,
Vién Vinh Cudng .
huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
Pudng QH rdng
Ong Pédu Hai ;i‘;_’lgmag:n giz
Duong vaba | Ba Phan Vii P -
3 Trin Thi Khénh Ly 714 2 27 | ODT | 214,2 | 12/2024 71'{1, kht?l 9, .thg
Huong Tra tran Cau Giét,
huyén Quynh Luu,
tinh Ngh¢ An
Ong Nguyén Buimg QH g
BAHOThi | Pai Nghia va Lem; Kl 3,
4 Thom ’ ba Tg Thi 710 2 27 | ODT | 218,3 | 02/2025 | tran Céau Giat,
Thuy Linh huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
Puong rong 3m,
Ong Vii Ngoc | Ong Vii Birc xém 7, xd Quynh
Thuong va ba | Danh va ba B4 (nay la thj tran
3 Bui Thi Pham Thi Hai 182 | 2 | 44 | ONT| 2030 0472025 Ciu Giat), huyén
Thanh Hién | Yén Quynh Luu, tinh
Nghé An
= I Puong QH rdng
?Ségﬁzz;:é Ong Hb Hiru om, khéi 9, th
6 Trin Thi Lan Purc va ba HO 725 2 27 | ONT | 226,3 | 08/2025 | tran Cau Giat,
o Thi Hoai huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
OngHo Sy | Ong Duong Puong QH rdng
7 Dai va ba Van V§ 713 2 27 | ONT | 218,3 | 09/2025 12m, khéi 9, thi




Bén nha AR Dign | Lhoi
Bén chuyén 191 | Thira | ban | ban | Loai | v | diém _
Stt chuyén " tich g Vi tri
nhuong N o sb ad | adb | dit m?) chuyén
e cii | moi nhugng
Tran Thi tran Chu Gidt,
Toan huyén Quynh Luu,
tinh Ngh¢ An
Pudng lén ga,
B Vi Neoc Ong Hb Khic khéi 11, thi trin
8 Lini 8% | Dingvabalé | 167 | 5 | 30 |ODT | 139,5 | 03/2024 | Chu Giét, huyén
Thi Tra Quynh Luu, tinh
Nghé An
Pudng 1én ga,
5 Ong Ly Vin khéi 11, thi trdn
9 Sﬁiw Ngoe | pranhvaba | 168 | 5 | 30 | ODT | 160,7 | 09/2024 | Chu Gidt, huyén
Ngb Thi Chau Quynh Luu, tinh
Nghé¢ An
Puong QL 48B,
Ong Ngé Ong Cao mit bén gidp
Quang Trun, Thanh Hoan duong rfng 3m,
jo | Quang Trung | ThanhHoan — - 455 | ¢ | 31 | ODT | 181,6 | 05/2024 | Khéi 11, thi trén
va ba Nguyeén | va ba Nguyén " E N
Thi Dung Thi Man G Gidt; hoyen
' B Quynh Luu, tinh
Nghé An
Ong Diing E)L{Eyng rong 6r'n,
Quéc Tuén va | On Tran Dirc kBt H,; thy i
il s Khin 406 | 6 | 31 | ODT|192,3 | 07/2024 | Chu Giat, huyén
Thoa 1 ¢ Quynh Luu, tinh
_ Nghé An
OngLé Van | OngLé Viét f}ﬁ“ﬁl“’gﬁ f“‘
Binhvaba | Hingvaba W L8 R B
12 'l R 401 | 6 | 31 | ODT| 1502 | 09/2024 | Chu Giat, huyén
Nguyén Thi | Nguyén Thi . &
Loi - Quynh Luu, tinh
Nghé An
Ong Nguyén | Ong Nguyén Eh]?ﬂgnmff f:;’
VanHoang | Van Chinh va oL =5 BRI
13 ; b V8 1 405 | 6 | 31 | ONT|190,8 | 05/2025 | CAu Gidt, huyén
va ba Nguyén | ba Nguyén Thi g s
Thi Thay it Quynh Luu, tinh
Nghé An
Pudong rong 6m,
g | Ong H& Ngoc khéi 11, thi trdn
14 ggﬁ Chu VB | b v ba 406 | 6 | 31 | ONT | 1923 | 08/2025 | Chu Giat, huyén
B Pau Thi Hng Quynh Luy, tinh
Nghé An
Ong H6 Ong Tran Van Pudng rong 2,8m,
15 | Trong Hoa va | Chau va ba 240 | 7 | 32 | ODT | 134,6 | 07/2024 | khéi 11, thi trén
baKidu Thi | Phan Thi Yén Ciu Giat, huyén




n To | To : Thoi
Ben chuyén | o™ | 1y | ban | ban | Logi Dién | 4iém o
Stt chuyén N tich A Vi tri
nhugng i s6 | ab do. ait ) chuyén
cli | méi nhugng
Huyén Ngoc Quynh Luu, tinh
Ngh¢ An
Pudng QH rdng
Ong i i igm, i 5, 1
Ong Vii Duong va ba tr-anh Cﬁ'{ s
16 Thanh Lim Ta Thi Nhu 158 | 9 | 34 | ONT | 162,7 | 06/2019 | huyén Quynh Ifu'u
Quynh (nay la ‘xﬁ Quynh
Luu), tinh Nghé
An
A - Pudng QH rdng
g‘;ﬁ fé“b\fn Ong V& Ngoc 18m, khéi 9, thi
17 Bi'nh Thi Thing va ba 148 9 34 | ODT | 162,7 | 11/2023 | tran Céau Giat,
Thoa i Lé Thj Chiéu huyén Quynh Luu,
tinh Ngh¢ An
Puong QH rong
Ong Phan 7m, mgt bén gidp
Thai An va A % duong QH rdng
18 | ba Nguyén gzgnNggi;“ 171 | 9 | 34 |oDT | 179,5 | 04/2024 | 6m, khéi 9, thi
Thi Nguyét trdén Chu Gidt,
Thu huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
DPudng réng 3,3m,
&2
1o | BaL&Thi | QuangThanh | o | o | 34 | OpT | 122,1 | 06/2024 | khéi 9, thi trén
Toan va ba Ho6 Thi 3 L -
Huong Cau Giat, huyén
Quynh Luu, tinh
Nghé An
BPudng réng 3,3m,
mit sau  gidp
e 2 dudong réng 3m,
oo |BALETHi | OngLeVan 1 oy, | o | 34 | ODT | 120,5 | 06/2024 | khéi 9, thgi trén
Toan Thao 3 ;
Cau Giat, huyén
Quynh Luu, tinh
Nghé An
Ong Pao Ong Téng Viét Zﬁbnithg’rQ;gi
oy |Newénbue |Humgvabd | o5 | o | 34 | ODT | 1627 | 06/2024 | trfn Chu Giat,
va -bé Trén Nguyén Thi Y i, L
Thi Nga Hoéng Phirong tinh Nghé An
-ﬁngBaﬁB&c-_f)ngVﬁXuﬁn Pudng QH rdng
22 | Duong vaba | Tuén va ba 180 | 9 | 34 | ODT | 2050 | 08/2024 | 7m, khéi 9, thi
Nguyén Thi | Chu Huyén Ly trdn Chu Gidt,
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. | 1o | To .. | Thoi

Bén chuyén | "™ | rria | ban | ban | Logi DI | iém .

Stt chuyén ¢ g tich s Vi tri
nhugng i s0 ad | ab | dat (m?) chuyén
ome ci | méi nhugng
Tuyét Ngan huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
. Put H rg
Ong Hb Xufn 7::% ihg 9 m:]hgi
o3 |Quangvabd | BaPhamThi | 0,1 o | 34 | opT | 162,7 | 102024 | trén  Chu  Giat,
Ngb Thi Thanh Nhan A :

Hudon huyén Quynh Luu,
HemE tinh Nghé An

Ong Nguyén | Ong V& Bueng Q_H rong

Vian Tinh vd | Quang Trun 18m, khoi 9, thi

24 s g TUNg | 56 | 9 | 34 | ONT|162,7 | 06/2025 | rn Chu Gidt,

ba Nguyén va ba Nguyén hiyéa Ouynh L

Thi Hé Thi Huon : ’
i . tinh Nghé An

Ong Pham Ong Nguyén Butng Q,H rﬁng.

VinPaova | Vian Quyénva 18m, khoi 9, i

25 oy WERVE 154 | 9 | 34 | ONT | 167,2 | 06/2025 | trin  Chu  Gidt,

ba Trin Thi | ba Nguy&n Thj o

Liéu Phuong Thi Buydn Quiynh L,

¥ g vy tinh Nghé An

A ® Buﬁng rong 3m,

Ong N : :

M“ihgg“" Ong Pau Vin khéi 9, thi trAn

26 | LAMAPMNE | govabaMai | 913 | 10 | 35 | ODT | 1372 | 03/2024 | Cau Gidt, huyén

va ba Trén . . R

i Thj Yén Quynh Luu, tinh

Thi Lai R
Nghé An
| Puong rong 3m,

Ong Hoa A : :

Bzi).ni :f Ong Phan Vin khéi 5, thj trén

27 banm T | SonvabaLe | 81| 10 | 35 ODT | 178,9 | 06/2024 | CAu Giét, huyén
U008 A | Thi Huong Quynh Luu, tinh

Mai Hién i3
Nghé An

A. - X d (‘j - a

Ong Cao Ong Piang Buiiig 9H rt‘:mg,

Hung Cudn Tuén Anh va 6m, khoi 9, th

og | Hing Cudng | Tuan AnhVa | gs3 | 15 | 35 | ODT | 266,6 | 09/2024 | trdn Cu  Gidt,

vaba Lé Thi | baBui Thi Hai , .

Chién Chau huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
 Puong QH rong
8m, mat bén gidp

§) .

Qnﬁ th!;:ﬁu Ong Tran Vin duong QH rdng

29 vaubggﬁ L |Tuinvabava | 817 | 10 | 35 |ODT | 2102 | 06/2025 | 6m, khéi 9, thi

g Trﬁt%l Y | Thj Thay Anh thn Chu Gidt,

1 huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
s
Sramis | CPEDMnBe f;"fimgIOchi 41?5?
10, | B Hoangvaba | 301 | 10 | 35 |ONT| 829 [06/2025 | .= . .
Trong Kién Trdn Thi Thim Ciau Giat, huyén
’ Quynh Luu (nay 1a
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To | To - Thaoi
Bén chuydn | Dm0 | rpia | ban | ban | Loai Dién | 4iém .
Stt chuyén 3 tich 3 Vi tri
nhugng ahwng s6 | ab | ab | dat () chuyén
cii | mé6i nhugng
x& Quynh Luu),
tinh Ngh¢ An
DPudng QH rng
. 6m, khoi 9, thi
g;rgx gs;z:n Ong Han Ngoc trin Clu Giét,
31 va ba HO Thi Tam vaba Lé 872 10 | 35 | ONT | 140,9 | 08/2025 | huyén Quynh Luu
Thanh " | Thi Quy (nay 12 xa Quynh
Luu), tinh Nghé
An
Puong QH rong
Ong Nguyén 6'?" kh(?i 9, thi
Bingh Ngg;c va | Ong Nguyén tran Cau Giat,
32 b=l 842 | 10 | 35 | ONT | 176,6 | 08/2025 | huyén Quynh Luu
ba H6 Thj Vin Huy :
Ciic (nay la xd& Quynh
Luu), tinh Nghé
An
Puong rong 3,5m,
mit bén gidp
A 3 % dudng rong 2,8m,
33 | OngTran | Ba Nguyen 163 | 12 | 37 | oDT | 100,3 | 04/2024 | khéi g6, tii trAn
Vin Loc Thi Lan % ;
Céau Giat, huyén
Quynh Luu, tinh
Ngh¢é An
Pudng réng 3,5m,
mit bén  gidp
BaNguydn | Ba Hoang Thi Quéng tgng 2.0m,
34 Thi Lan Héng ’ 163 12 | 37 | ODT | 100,3 | 05/2024 ld"aﬁi 6, thi tran
Ciu Giat, huyén
Quynh Luu, tinh
Nghé An
Thén Héng Phuy,
Ong Hb Hiru Ong Hoang x& Quynh 'Hf_”r}g
35 | Phongvaba | YAnLOMEVE | 555 | p ONT | 245,0 | 0472005 | (7Y 18 thi tean
H3 Thj Ha ba Dgng Thi Cau Giat), huyén
Thu Quynh Luu, tinh
Nghé An
| OneNawdn K
36 | OngNeuyén | VanHodngVd | ), | 13 | 38 | ODT | 1304 | 05/2024 | Chu Gidt, huyén
Minh Son ba Nguyén Thi - 4
Thiy Quyrgh Luu, tinh
Nghé An
Ong Nguyén | Ba Nguyén Pudng rong 9m,
| s B 477 | 13 | 38 |ODT | 650 | 072024 | © "=\ ™ sidp
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. Té | To . Thoi
Bén chuyén Bénnhdn | 1\ ia | ban | ban | Loai Ditn | 4iém L
Stt chuyén : ) tich % Vi tri
nhugng N s6 | ad | ad | dit ) chuyén
cli | moi nhugng
' ' duong réng 5,5m,
khéi 5, thi trén
Ciu Gidt, huyén
Quynh Luu, tinh
Nghé An
Ong L3VEn ik 5, 0%
gg [ Peirin Il Mo e 771 | 13 | 38 | ODT | 164,6 | 11/2024 | CAu Giat, huyén
Thanh Xudn | Mach Thi . :
Liém Quynh Luu, tinh
Nghé An
Pubng rong 2,2m,
Ong Dau Viét ?&Tfni?ﬁ w khéi 3, thi trén
39 | Hai va ba Bui b3 Pau Thi 234 14 | 39 | ODT | 200,1 | 10/2024 Ciu Giat, huyén
Viét Hoai Quynh Luu, tinh
Lan Anh 3
Nghé An
Ong H Ong Nguyén E)u;(‘fng QL, iy
Trong Pao va | Tién Diing va kl'}m % %l fn
40 | . . N 111 | 15 | 40 | ODT | 239,3 | 09/2024 | Cau Giat, huyén
Ba Hoang Thj | ba Vii Thj . .
PhibHg Hong Quynh Luu, tinh
Nghé An
Puong QL IA,
khéi 7, thi trin
Ba Trdn Thi | Ba Pham Thi Chu Gidt, huyén
41 Niém vin 406 | 15 | 40 | ONT | 50,0 | 06/2025 i Liis (58 1
xd Quynh Luu),
tinh Nghé An
Duong rong 2,4m,
Ong Pham Ong Nguyén khéi 8, thi trdn
Xuén Tinh va | Bao Trung va Cau Giat, huyén
B s, | anuuyle T 366 | 15 | 40 | ONT | 80,0 | 08/2025 | o\ ovta
Ly My xd Quynh Luu),
tinh Ngh¢ An
. Puong QH rdng
?;;E S;j:ﬁ Ong Dju Van Tm, knéi 4, thi
43 ba HA Ngoc Hiéu va ba 74 16 | 41 |ODT | 116,9 | 05/2024 | tran Cau Giat,
Asil Pinh Thi Nga huyén Quynh Luu,
tinh Nghé An
Pudng réng 3m,
Ong Hé Van | Ong Trinh mit bén  gidp
Thuanvaba | Xudn Lam va dudng rong 1,8m,
44 Dau Thi ba Nguyén Thi 164 | 16 | 41 | ODT | 143,6 | 06/2024 khéi 4, thi trdn
Nhung Tuoi Ciu Giat, huyén
Quynh Luu, tinh
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Ty | To . Thoi
Bén chuyén Bin "Eé“ Thira | ban | bian | Loai D,’én diém i
Stt chuyén 5 tich Vi tri
nhwgng ahong s | ad | ad | ait ) chuyén
cii | méi nhuwong
Nghé An
Duong quoc 1§
1A, khéi 5, thi trdn
Ba H6 Thi Lé | Ba Hoang Thi Ciu Giat, huyén
45 Thily Ly 236 38 | ONT | 75,5 | 07/2025 Qi L ray 13
xd Quynh Luu),
tinh Nghé An

- Céc thong tin vé két qua tring d4u gia quyén sir dung dit dwgc hinh
thanh trong khoing thdi gian 24 thing tinh tir thoi diém dinh gia déit tré vé

trudc:
Db Két qua tring déu gid
Khu dit du gis R .
Stt uditdugid | s aft | tien | Gidtriquyén | . viti
(Ngudn théng tin) ) sit dyng aAit i diit (dudng tiép gidp)
ﬂ’" 3
(@ng) (dong/m*)
I | Thijtrén Chu Giat
Ving quy hoach
pdng Nic Pheo,
Khbi 9
P h
1 Lol | 2193 | 3.385.000.000 | 15435477 f_:“l’lim“‘mg quy. hogeh 30m
7 gzuyé: . Si“; 0 [TL03 | 2234 | 3.386.000.000 | 15.156.670 | Budmg quy hogch 30m
3| 324VQP-UBND ™06 0554 | 3.377.000.000 | 15.116.383 | udng quy hoach 30m
2| hedy 02/10/2024 cba 0 5 T 3 400.000.000 | 15.219.338 | Dudng quy hoach 30
UBND huyén Quynh —— ’ i L UEHE Uy Togeh 29
3 | 1 L-07 2234 3.410.000.000 15.264.100 | Budng quy hoach 30m
6 L35 | 211,10 | 2.872.000.000 | 13.604.927 Ge: (Butng;quy hogeh. 24in
va 9m)
7 130 | 2523 | 2225000000 | 8.818.866 | Dudng quy hogch 9m
8 102 | 2234 | 3.192.500.000 | 14.290.510 | Budmg quy hoach 30m
9 L09 | 2142 | 2.669.990.000 | 12.464.939 Gée (Budng quy hogeh 13m
va 11m)
10 104 | 2234 | 3.128.000.000 | 14.001.791 | Dudng quy hoach 30m
11 .10 | 2183 | 2.498.000.000 | 11.442.968 | Dudng quy hoach 13m
Quyét dinh s =
12 | 11 | 2183 | 2.573.000.000 | 11.786.532 | Budng quy hoach 13m
13 | 3159/QP-UBND [T o0g 3 | 2.429.000.000 | 11.126.890 | Butmg quy hoach 13m
T4 | ey 27/9/2024 cla e e T 5 419,000,000 | 11.081.081 | Pudmg quy hogeh 13m
UBND huyén Quynh i ’ e s Usl. g quy hoac
15 |fum L-14 | 2183 | 2450.000.000 | 11.223.087 | Budng quy hogch 13m
16 125 | 2268 | 2.369.000.000 | 10.445.326 | Dudng quy hoach 13m
17 L24 | 2268 | 2469.000.000 | 10.886.243 | Budng quy hoach 13m
18 U223 | 2268 | 2512000000 | 11.075.838 | Budng quy hoach 13m
0 L22 | 2310 | 2606000000 | 11.281.385 | Budng quy hoach 13m
Gée (Puom h 13
20 L21 | 2269 | 2.715500.000 | 11.967.827 v;‘l’ X(m)“ Boquy-hogent 19m
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- Din Két qua tring déu gid '
Stt Khu‘dét dhu gid | [ sakt | ticn | Gétriquyén | .o V*,t‘ﬂ '
(Nguon thdng tin) @) sir dyng dit (a%:ng/.:z) (dudng tiép gidp)
(dong)
21 L20 | 2031 | 3.389.000.000 | 16.686.361 Géo. (Buimg quy: hagsh: 24m
va 13m)

22 L19 | 2155 | 3.239.000.000 | 15.030.162 | Dudng quy hogch 24m
23 L-16 | 2183 | 2.450.000.000 | 11.223.087 | Budng quy hoach 13m
24 L-15 | 2183 | 2.469.000.000 | 11.310.124 | Dudng quy hoach 13m
25 L27 | 2268 | 2.369.000.000 | 10.445.326 | Dudng quy hoach 13m
26 L34 | 2052 | 2.900.000.000 | 14.132.554 | Dudng quy hoach 24m
27 L33 | 2158 | 2.825.000.000 | 13.090.825 | Dudng quy hoach 24m
28 L-32 | 2263 | 3.199.900.000 | 14.140.080 | Pudng quy hoach 24m
29 L3t | 2347 | 3559900000 | 15.167.874 | GOC PUomE A Hoseh. <

vi 13m)
30 L-29 | 2083 | 1.900.000.000 9.121.459 | Pudng quy hoach 9m
31 L-28 | 205,01 | 2.000.000.000 [  9.751.341 | Pudng quy hoach 9m
3 126 | 2268 | 2369.000.000 | 10.445.326 | Pudng quy hogch 13m
Xi Quynh Giang
Khu quy hoach 1
viing Rue Dinh
1 ' L-42 | 198,0 912.800.000 |  4.610.101
2 | Quyét dinn 6| L-53 | 259.9 | 1.560.000.000 6.002.309
3 | 3479/QD-UBND L-58 244,1 1.539.000.000 6.304.793
4 | ngdy 21/11/2023 cia | L-62 | 231,5 | 1.669.000.000 7.209.503
5 | UBND huyén Quynh | [-59 | 231,1 1.360.530.000 5.887.192
6 | Lwu L-51 | 2213 | 1.461.000.000 | 6.601.898
7 L-52 | 224,5 | 1.348.000.000 6.004.454
Quyét dinh sb !
3241/QD-UBND
8 | ngay 02/10/2024 cia | L-01 | 218,5 | 1.007.000.000 |  4.608.696
UBNP huyén Quynh
Luu
Khu quy hoach
viing Cira Nghe
1 | Quyét dinh s6 | L-03 2448 1.700.000.000 6.944.444 | Pudng quy hoach 8m
> | 3479/QD-UBND L04 | 2448 | 1.700.000.000 |  6.944.444 | Dudng quy hoach 8m
3 | ngdy 21/11/2023 cta [ .10 | 240,0 | 1.441.668.000 |  6.006.950 | Pudng quy hoach 7m
UBND huyén Quynh
4 | L L-13 | 240,0 | 1.460.590.000 |  6.085.792 | Pudng quy hoach 7m
Quyét  dinh )
3241/QD-UBND _ )
5 | ngay 02/10/2024 cia | L-08 | 2619 | 1731500000 | 6611302 (7]:1; (Bt uy hoqeh SEvA
UBND huyén Quynh
Luu

11.542.931 ddng/m?.

Gia mit bing

chung (binh quan sb hoc) céc trudng hop d4u gia thu thap dugc:

15




8. Lua chon, 4p dung phwong phép dinh gid dit

Cén ctt quy dinh tai khoan S Piéu 158 cia Luat Dét dai s6 31/2024/QH1S c6 04
phuong phép dinh gi4 dat bao gom:

- Phuong phép so sanh;

- Phuong phap thu nhép;

- Phuong phap thing du;

- Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat.

Cin cir vao muc dich sir dung dét, ddc diém cua khu dét can dinh gia, céc thong
tin d& thu thip dugc néu trén va diéu kién ap dung céc phuong phap dinh gia dat quy
dinh tai khoan 6 Diéu 158 Lut Pt dai s6 31/2024/QH15; don vi tu vén thuc hién

phén tich, lya chon va dé xuit 4p dung phuong phap dinh gid dat @& xdc dinh gia dat
cu thé dbi voi khu dat can dinh gia nhu sau:

- Phuwong phap so sianh:

Phuong phéap so sanh dugc thuc hién bing céch diéu chinh muc gia cla cic
thira dit c6 cing muyc dich sir dung dAt, twong ddng nhat dinh vé céc yeu t6 ¢6 anh
huong dén gia d4t da chuyén nhugng trén thi truong, di tring dau gla quyén str dung
dAt ma ngudi tring dau gi4 da hoan thanh nghLa vu tai chinh theo quyét dinh trung dau
gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh huong dén gia dat sau khi d4 loai
trir gia tri tai san gén lién voi dAt (néu c6) dé xac dinh gia cia thira dét can dinh gid.

Trudng hop va diéu kién ap dung phuong phap so sanh duge quy dinh tai diém
a khoan 6 Didu 158 Luat DAt dai sb 31/2024/QH15 nhu sau: “Phwong phdp so sanh
duge dp dung d@é dinh gia doi véi truong h;;rp c6 tdi thibu 03 thira dat cé cing muc
dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yeu 16 ¢6 anh hwéng dén gid dat da
chuyén nhwong trén thi truong, tring ddu gid quyen st dung ddt ma ngudi tring ddu
gid da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid”.

Trong khoang thoi gian 02 nam tinh dén thoi didém dinh gia dét, khéng c6 thong
tin 03 thira dAt, khu dat (thyc hién du én dau tu bit dong san) c6 cung muc dich su
dung dt, tuong déng nhét dinh vé céc yéu té ¢6 anh huong dén gia dat (nhu vi tri, quy
mo, céc chi tiéu quy hoach sur dung dét, quy hoach xay dung...) da chuyén nhugng
trén thj truong, tring déu gia quyen stt dung ddt ma ngudi tring dédu gi4 da hoan thanh
nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid nén khéng du diéu kién 4p dung
phuong phap so sinh 8 xéc dinh gia dat.

Phuong phép so sanh dugc ap dung dé x4c dinh gia chuyén nhugng cua céc 16,
thira dét cu thé theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét 1am co s¢ udc tinh tdng doanh
thu phat trién ctia khu dit can dinh gia.

- Phuong phép thu nhip:
Phuong phap thu nhép duge thue hién bﬁng cach 14y thu nhdp rong binh quan
nim trén mot dién tich dAt chia cho 1ai suét tién guri tiét kiém binh quéin cua loai tién
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gt bang tién Viét Nam ky han 12 thang tal cac ngan hang thu:cmg mai do Nha nuée
nim giit trén 50% vén didu 16 hodc tdng sb6 cb phan cod quyen biéu quyét trén dia ban
chp tinh cta 03 ndm lidn k& tinh dén hét quy gan nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh
gia dat.

Truong hop va diéu kién ap dung phuong phép thu nhdp duge quy dinh tai diém
b khoan 6 Didu 158 Luat D4t dai sé 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuong phdp thu nhdp
dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop thira dat, khu ddat nong nghiép, dat phi
néng nghiép khong phdi la ddt & ma thiva dét, khu dat can dinh gia khong dil diéu kién
dp dung phuong phdp so sanh nhung xdc dinh dwoc cdc khodn thu nhdp, chi phi tir
viéc swr dung dat theo muc dich sir dung dat dwoc dwa ra dinh gia”.

Khu dét cdn dinh gia c6 muc dich sir dung dét 1a dt & nén khong du diéu kién
ap dung phuong phap thu nhdp dé xéc dinh gia dat.

- Phuwong phap thing du:

Phuong phép thing du duoc thuc hién bing cach lay téng doanh thu phat trién
uée tinh trir di tong chi phi phat trién w6c tinh ctia thira dit, khu dét trén co s& st dung
4t c6 hiéu qua cao nhit (hé sé sit dung dit, mat do xay dl,mg, s6 thng cao toi da cla
cong trinh) theo quy hoach sir dung d4t, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan
¢6 thAm quyén phé duyét.

Trudng hop va diéu kién 4p dung phuong phap thing du dugc quy dinh tai
didm ¢ khoan 6 Didu 158 Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuong phdp
thing dw dugc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop thira dat, khu dat dé thuc hién
dy dn dau tu khong di diéu kién dp dung phwcrng phap so sdnh, phuong phap thu
nhdp nhung wéc tinh dugc téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién ciia dy

»”

an”.

Khu dét cin dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh, phuong
phép thu nhép d& xac dinh gia dat nhu da phan tich, danh gid néu trén. Trén co sG cac
tai liéu lién quan dugc cung chp, khu dat cin dinh gia da dugc co quan nha nude co
thAm quyén phé duyét quy hoach tbng mit st dung d4t, quy hoach chi tiét xay dung,
trong d6 c6 céc thong tin dé thyc hién ude tinh duqc tong doanh thu phat trién va tong
chi phi phat trién cta du 4n. Do vdy, khu dét can dinh gia du didu kién 4p dung
phuong phap thing du 8 xé4c dinh gid dat.

- Phuwong phap hé s6 didu chinh gid dit:

Phuong phép hé sé diéu chinh gia dat duge thuc hién bing cach lay gia dat
trong bang gia d4t nhan v6i hé s6 diéu chinh gid d4t. He sb diéu chinh gia d4t duge xac
dinh thong qua viéc so sanh gia dét trong bang gid dat voi gui dat thi trudng.

Truong hop va didu kién 4p dung phuong phép hé sb didu chinh gia dit duge
quy dinh tai dim d Khoan 6 Diéu 158 Luat Pt dai s6 31/2024/QH1S nhu sau:
“Phuong phdp hé $0 diéu chinh gid dat dwoc dp dung dé dinh gid cu thé tinh tién boi
thurong khi Nha nudc thu héi dat déi véi cdc truong hop thu héi nhiéu thira dét lién ké
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nhau, ¢6 cing muc dich sir dung va da dugc quy dinh gid dat trong bang gid ddt ma
khéng di diéu kién dé dp dung phuong phdp so sanh”.

Khu dit can dinh gia thude truong h0'p Nha nuéc giao dit, cho thué dét (khong
thudc trudmg hop dinh gia dt cu thé tinh tién bdi thuo‘ng khi Nha nuée thu hdi dat) do
vay khong du diéu kién ap dung phuong phéap hé s6 diéu chinh.

Phwong phép dinh gid d4t lwa chon va 4p dung: Phuong phép thing du
Gié tri quyén sir dung dét cia thira dét, khu d4t cAn dinh gia dugc x4c dinh theo
cong thuc sau:

Gia tri quyén sir dung ; .
; g = Tong doanh th Toéng chi phi
dat cua thira dat, khu = i’tota' A N - Eﬁt t -1£p :
s I at trién rié
dht cAn dinh gié P P %

Viéc uéc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thye hién theo ting nim thuc hién
du 4n va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 d4t. Viéc udc tinh
téng doanh thu phat trién, tdng chi phi phat tridn ctia khu dét, thira dat thyuc hién theo

cong thie sau:
n

y o TR;
Téng doanh thu phat trién = a+ry
1=0
m
Téng chi phi phat trién = &
ong chi phi p ién = s

i=0

Trong do:

Trila doanh thu ndm thir i clia du an;

Ci 12 chi phi ndm thir i clia dy an;

r 1a ty 1& chiét khAu tinh theo 14i suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nim)
binh quin bing tién Viét Nam dbi véi du an dau tu, kinh doanh bat dong san cua Ccac

ngén hang thuong mai nha nudce clia ndm lidn k& tinh dén hét quy gin nhét c6 sb ligu
trude thoi diém dinh gia;

n 12 s6 ndm ban hang cta dy 4n (tinh tron ndm);

m 14 s6 nim x4y dung va phat sinh chi phi ctia dy an (tinh tron nam).

9. Trinh tw, n¢i dung, két qui x4c dinh gia dit theo phwong phip dinh gid
dit dwge 4p dung

9.1. Céc thong s6 wéc tinh doanh thu va chi phi phit trién

a) Mirc bién dgng gid chuyén nhugng (TLbag)

Tai diém a khoan 4 Didu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP stra ddi, bd sung cac
didm a, b va d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh:

“d) Viéc xdc dinh muc bién dong cua gid chuyén nhu’ong gid thué dat, gia thué
mdit bang, gid kinh doanh san phdm, dich vu cdn cit vao s6 liéu ctia co quan thong ké

18




hodc co quan quan Iy thi truong bdt déng san. Truong hop khéong co 6 liéu cua co
quan thong ké hodc co quan quan Iy thi truong bat dong san thi thue hién nhw sau:
Déi véi truong hop xdc dinh mikc bién dpng ciia gid chuyén nhugng thi cdn cit theo
chi s6 gid tiéu ding nhdm nha 6, dién, nudc va vdt liéu xdy dung binh qudn 03 ndm
lién ké trude thoi diém dinh gid ddt (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) do co quan nha nudc c6 thdm quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh
chinh cdp tinh hodc trén pham vi ca nuéc”.

Do khéng c6 s6 lidu vé mirc bién dong ctia gia chuyen nhugmg tlr co quan thong
ké va co quan quan ly thi trudng bét dong san do d6 don vi tu vAn can cir theo chi s6
gia tiéu ding nhém nha &, dién, nuéc va vét lidu xay dung binh quan 03 ndm lién ké
trwde thoi diém dinh gia dét do co quan nha nude c6 thdm quyén cong bd. Cu thé:

- Can cit Coéng vin s6 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 va Céng vin s6
33/CCTK-DV&G ngay 12/6/2025 cua Cuc thong ké tinh Nghé An (nay l1a Chi cuc
Thong ké tinh Nghé An) vé viéc cung cép thong tin phuc vu cong tac dinh gia dat trén
dia ban tinh Nghé An, chi ) gia tiéu dung ddi v&i nhém nha & va vat liéu xay dung
trén dia ban tinh Nghé An dugc cong bé cu thé nhu sau:

+ Chi sb gi4 tiéu dung nhém nha &, dién, nudc va vét liéu xdy dung ndm 2022
so véi ndm 2021: 104,99

+ Chi sb gia tiéu ding nhém nha o, dién, nudc va vat liéu xay dung ndm 2023
so v&i nam 2022: 109,34

+ Chi s gi4 tiéu ding nhém nha &, dién, nuwéc va vt ligu xay dung ndm 2024
so v&i ndm 2023: 104,57

= Chi sb gia tiéu dung nhém nha &, dién, nude va vét liéu xay dyng binh quan
03 nam: (104,99+109,34+104,57)/3 = 106,30.

- Theo Nién giém théng ké do Téng cuc théng ké céng bé tai dia chi
www.nso.gov.vn, chi sé gia tiéu ding nhém nha & va vt liéu xay dyng cla ca nudce
dugc cong bd nhu sau:

+ Chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vét liéu xdy dung ndm 2022 so v&i nam
2021: 103,11

+ Chi sb gi4 tiéu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung ndm 2023 so vdi ndm
2022: 106,58

+ Chi s gi4 tiéu dung nhém nha & va vét liéu xdy dung nim 2024 so véi nim
2023: 105,20

2 Chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung binh quan 03 nim:
(103,11+106,58+105,20)/3 = 104,96.

Tir két qua tdng hop trén, dé ti wu phuong 4n gid dat, don vi tw vén dé xudt lya
chon chi s8 gi4 tiéu ding nhém nha &, dién, nude va vat liéu xiy dung binh quan 03
ndm lidn k& truée thoi didm dinh gid duoc Chi cuc Théng ké tinh Nghé An cong bé 4p
dung trén dia ban tinh Nghé An 12 6,30%/mdm lam muc bién dong cua gia chuyén
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nhuong trong phuong 4n xéac dinh gia dAt @& S& Nong nghiép va Moi truong tinh Nghé
An xem xét, quyét dinh trinh Hoi ddng thim dinh gid dat tinh tham dinh.

b) Thoi gian xdy dung, tién @9 xdy dyng, thoi gian bin hang, ty 1¢ bin
hang, thoi diém bit diu bin hang

Tai khoan 1 Didu 2 Quyét dinh s6 24/2024/QD-UBND ngay 26/07/2024 cta
UBND tinh Nghé An quy dinh:

“Ti mong hop tgi vin ban chdp thudn chii truong déu t hodc hd so moi thau thuc
hién du' dn déu tw hodic quyét dinh phe duyét, chap thudn dir dn déu tu cé xde dinh day di
cde yéu t6: Thoi gian xdy dung, tién dp xdy dung, thoi gian bdn hang, ty 1é ban hang, thoi
diém bét dau ban hang ciia dy dn thi dp dung theo chii truong déu tu hodic hd so moi thau
thee hién du én ddu tw hodc quyét dinh phé duyét, chdp thugn dyw dn dau tuw ma khéng dp
dung quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

Truong hop tai van ban chdp thudn chii truong dau tu hodic hd so moi thau thuc
h:en du én dau tw hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn dir an dau tw khéng xde dinh cdc
yéu 16 trén; hodc xdc dinh thoi gian xdy dung ma khong co tién dp xdy dung; hodc xdc
dinh thoi gian ban hang ma khéng co ty Ié ban hang, thoi diém bét dau ban hang cia dw
an thi dp dung quy dinh tai khodn 2 Diéu nay dé xdc dinh, dam bado tinh dbng bé giita yéu
16 xdy dung va bdn hang trong cing mdt dy dn va tinh théng nhdt giika cdc dy dn vdi
nhau”

Tai ndi dung Gidy chtmg nhan diu tir dy 4n chi quy dinh thoi gian thye hién dy an
ma khong quy dinh cu thé tién do xay dung, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang, thoi dlem
bét dAu ban hang do vy don vi tu vén cén cir quy dinh tai khodn 2 Diéu 2 Quyét dinh sb
24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 ciia UBND tinh Ngh¢ An dé xac dinh thoi gian
xay dung, tién d6 xdy dung, thdi gian ban hang, ty 1& ban hang, thoi diém bét dau ban
hang cta du an.

Theo quy hoach téng mit bing sir dung dit, quy mé khu d4t duge quy hoach dé
thuc hién du 4n 12 15.431,10m? do d6 thude truong hop 4p dung quy dinh d6i voi du
an ¢6 quy mo nho hon 10ha:

- Thi gian xdy dung ha ting k7 thugt: 01 nim ké tir thoi diém giao dat.

- Thoi gian xdy dung cong trinh nha 6 va cong trinh xdy dung khdc trén dit:
02 niim k& tir thoi diém giao dét. Tién d6 x4y dung phén bb chi phi cu thé:

+ Nam thir nhét: 70%

+ Ném thir hai: 30%

- Thoi gian bdn hang: 03 nam

- Ty I¢ bdn hang:

+ Niim th(t nhét: 20%

+ Nim thi hai: 40%

+ Nam thr ba: 40%

- Thoi diém bét ddu ban hang: Nam thir 2 ké tir thoi diém giao dét (doanh thu
ban hang dugc ghi nhin vao cubi mdi nim bén hang).
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¢) T§ 1é chiét khau

Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh pha quy dinh: “Ty /¢
chiét khdu tinh theo @i sudt cho vay trung han binh qudn bang tién Viét Nam doi véi dw
dn déu tw, kinh doanh bét dong san cia cdc ngdn hang thuong mai Nha nudc cia ndm
lidn ké tinh dén hét quy gdn nhét cé 56 ligu trude thoi diém dinh gid”.

Cin ot sb lidu 14i sudt duge cdc Ngan hang thuong mai nha nuéce trén dia ban
tinh Nghé An eung cép:

- Céng vin s6 286/NNHo.NA-KHRR ngay 10/2/2025, 951/NNHo. NA-KHRR
ngay 17/4/2025, 2578/NNHo.NA-KHRR ngay 09/9/2025, 3383/NNHo.NA- KHRR
ngay 03/11/2025 cta Ngan hang Néng nghi€p va phat trién néng thon Viét Nam — Chi
nhanh Nghé An.

- Cong vin s6 393/BIDV.NA-KHTC ngay 20/3/2025, 648/BIDV.NA-KHTC
ngay 17/4/2025, 1720/BIDV.NA-KHTC ngay 08/9/2025, 2254/BIDV.NA-KHTC ngay
06/11/2025 ctia Ngan hang Diu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ngh¢ An.

- Cong vin s 328/CV-CNNA-TCTH ngay 04/6/2025, 249/CV-CNNA-TCTH
ngdy 28/4/2025, 610/CNNA-05 ngay 18/9/2025, 780/CNNA-05 ngay 10/1 1/2025 cua
Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam — Chi nhanh Ngh¢ An.

- Cong vin sé 190/NAN-KT ngay 11/2/2025, 522/NAN-KT ngay 17/4/2025,
2206/NAN-KT ngay 10/9/2025, 2762/NAN-KT ngay 10/11/2025 cua Ngén hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam — Chi nhanh Ngh¢ An.

Két quéa téng hop thong tin vé 1i suat:

Lai suét cong bd theo Quy Lai suét cho
Stt Ngan hang Quy 4 Quyl | Quy2 | Quy3 ‘;;’;t;:':f
nim 2024 nim 2024 | ndm 2025 | nim 2025 quén nim
Ngén hang Néng |
j || AR 8,00% 8,50% 7,90% 6,80% 7,80%
noéng thén Viét Nam
chi nhanh Nghé An
| Ngan hang TMCP
2 3?; ;‘a‘z g}ll’f’;:;; 9,70% 9,70% 970% | 9,70% 9,70%
Nghé An
Ngéan hang TMCP
3 | Cong thuong VN chi | 12,00% 12,00% | 967% | 12,00% 11,42%
nhdnh Nghé An
Ngén hang TMCP
4 :i‘; a:};?‘::;i : Tf;hé 7,80% 7,80% 7.80% | 7.80% 7,80%
An
~ Binhquin ' 9,18%

Nhu vay, 1§/ 1& chiét khau tinh theo 14i suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
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nim) binh quén bing tién Viét Nam dbi v6i dy 4n dau tu, kinh doanh bét déng san clia

cdc ngin hang thuong mai nha nude ctia ndm lién k& tinh dén hét quy gin nhat (tir quy
4/2024 d&n hét quy 3/2025) 1a: 9,18%. Pon vi tu vAn dé& xuét ty 1& chiét khéu 12 9,18%
trong phuong 4n xay dung gid d4t dé S& Nong nghiép va Mai truong tinh Nghé An
xem xét, quyét dinh va trinh Hoi ddng thdm dinh gid dét tinh thdm dinh.

9.2. Trinh tu, ndi dung xdc dinh gia dét

Tai khoan 2 Diéu 13 Nghi dinh s 103/2024/ND-CP quy dinh:

“2. Truong hop co quan nha nudc co tham quyén diéu chinh quyét dinh giao
dét theo quy dinh tai diém c khodn 3 Diéu 155 Ludt Dét dai do thay d6i quy hoach chi
tiét thi tien sir dung dat dwoc tinh theo cdch tinh quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh
nay tai thoi diem dwoc co quan nha nude co tham quyén quyét dinh diéu chinh quyét
dinh giao ddt.”

Cin ct Pidu 14 Nghi dinh s 103/2024/ND-CP quy dinh tinh tién sir dung dét
khi ¢6 quyét dinh didu chinh quy hoach chi tiét theo quy dinh tai diém d khoan Diéu
155, diém d khoan 1 Diéu 160 Luét DAt dai.

Tai khoan 1 quy dinh trudng hop nguoi sit dung d4t @& nghi va dugc co quan
nha nuéc ¢ thim quyén quyét dinh didu chinh quy hoach chi tiét cua du 4n theo quy
dinh ctia phap luat ma lam thay dbi co chu st dung dét hodc vi tri ting loai d4t hodic hé
sb sir dung dét thi tién str dung dét duge tinh nhu sau:

“1.1. Truong hop di dn trude khi diéu chinh quy hoach chi tiét khéng thudc
truong hgp Nha nudc giao dat théng qua déu gid quyén sir dung dat:

a) Truong hop trude khi cé quyét dinh didu chinh quy hoach chi tiét cua dy dn,
nguoi sic dung dat da hoan thanh nghia vu Vé tién sir dung dat theo quy dinh:

al) Khi ¢6 quyét dinh diéu chinh téng thé quy hoach chi tiét dw dn cia co quan
nha nuée ¢é tham quyén thi nguoi sie dung dat phdi np tién sir dung dat bang chénh
léch giita tién sir dung dat tinh dsi véi toan bo dir dn theo quy hoach chi tiét sau khi
didu chinh va theo quy hoach chi tiét truée khi diéu chinh theo quy dinh cia phdp
ludt tai cimg thoi diem co quan nha nuée cd tham quyén quyét dinh diéu chinh tong
thé quy hoach chi tiét ciia dy dn (néu co).

a2) Khi co quyét dinh diéu chinh cuc bé quy hoach chi tiét dy dn (mot phén
dién tich dw dn) cia co quan nha nuéc co thdam quyén thi nguoi sir dung ddt phai nép
tién sir dung ddat bang chénh léch giita tién sir dung dét tinh d6i véi phan dién tich
duge diéu chinh cuc bé theo quy hoach chi tiét sau khi diéu chinh va theo quy hoach
chi tiét trudce khi diéu chinh theo quy dinh cia phdp ludt tai ciung thoi diém co quan
nha miede cé thdm quyén quyét dinh diéu chinh cuc b quy hoach chi tiét cia du dn
(néu cé).

Truwong hop khong tinh hodic phdn bé dugc tién sir dung dat doi véi phan dién
tich ddt d@iéu chinh thi thuc hién tinh tién sir dung dat doi véi toan bg dy dn nhir quy
dinh tai tiét al diem nay”.
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Cin ot cic quy dinh néu trén, don vi tr vén xéc dinh gi dAt cu thé cua khu dht
cln dinh gi4 theo quy hoach chi tiét trude khi didu chinh va quy hoach chi tiét sau khi
diéu chinh. Cu thé nhu sau:

- Gia d4t theo Quyét dinh s6 1665/QD-UBND.DT ngay 26/4/2010 cia UBND
tinh Nghé An vé viéc phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 1¢ 1/500 Té
hop cho Giat, huyén Quynh Luu (Quy hoach trude khi diéu chinh).

- Gi4 dit theo Quyét dinh sb 3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 cia UBND
huyén Quynh Luu v& viéc phé duyét didu chinh Quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500 Du 4n T4 hop chg Giat tai thi trAn Cau Giat, huyén Quynh Luu (Quy hoach sau
khi diéu chinh).

9.2.1. Gi4 dit theo Quyét dinh s6 1665/QD-UBND.DT ngay 26/4/2010 ciia
UBND tinh Nghé An vé viée phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xiy dung ty
1¢ 1/500 T6 hop chg Gidt, huyén Quynh Luu (Quy hoach chi tiét trwéc khi diéu
chinh).

a) Khio sit, thu thip théng tin vé khu dit cin dinh gia

- V& vi tri, dia diém:

Khu dit cAn dinh gia thudc dia gidi hanh chinh x4 Quynh Luu, tinh Nghé An;
ndm tiép gidp duong Qude 16 1A; cach UBND x& Quynh Luu khoang 700m; cach
truomg Tiéu hoc, THCS Ciu Giat khoang 500m, cich trudng THPT Quynh Luu
khoang 1km; c4dch Bénh vién da khoa Quang Thanh khodng 2km, cidch Bénh vién da
khoa huyén Quynh Luu khoang Skm.

- Co cAu quy hoach str dung dt, quy hoach chi tiét x4y dung:

_— Mit d xdy | Tan
Stt Loai dit D"Em :ICh dung caog
) (%) (thng)
Dit xay dung Cho 14.088,7
2 | Dit xdy dung nha ¢ lién ké 1.342,3 100% 4
Tong cong 15.431,0
- Giao thong:

Céc thira dit & xay dung nha & lién k& thudc du 4n nim tiép gidp vdi céc tuyén
dudmg quy hoach gbém: Pudng Qubc 16 1A (dudng nhya, d6 rong dudng (bao gbm via
he) 1 46m), va dudng quy hoach rong 12m (dudng nhya, d6 réng dudng (bao gom ca
via he) 1a 12m).

Dién tich san xdy dyng cong trinh nha & trong wdc tinh tong doanh thu phét
trién va tdng chi phi phét trién ciia dw 4n dugc x4c dinh trén co sd sir dung dét ¢ hiéu
qué cao nhat (hé sb sir dung dit, mat do xay dung, s6 ting cao toi da cua cong trinh)
theo quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dung dd dugc co quan c6 tham
quyén phé duyét.
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- Dién tich san xdy dung cong trinh nha & lién ké:

DT =Y, (Dién tich 6 dat xdy dung nha & x Mdt do xdy dung x Téng cao)

= 1.342,30 m? x 100% x 4 tang = 5.369,20 m? san

b) Uéc tinh tdng doanh thu phat trién

Tbng doanh thu phét trién ctia khu dit cin dinh gid duge x4c dinh trén co s&
uéc tinh gid chuyén nhuong trong thoi gian thuc hién dy én va céc yéu té khac hinh
thanh doanh thu bao gdm: thoi gian ban hang, thoi diém bt dau ban hang, ty 1€ ban
hang.

Téng doanh thu phat trién udc tinh cta khu dét eén dinh gia duge xde dinh tir
doanh thu chuyén nhuong quyén st dung dét va doanh thu ban cong trinh nha & theo
cong thire sau:

Doanh thu phat trién = DTgsas + DTahas

Trong do:

DTgsda: Doanh thu tir chuyén nhugng quyén sir dung dat (dong);

DTanas: Doanh thu tir bén cong trinh nha & (d4ng).

*) Doanh thu chuyén nhuong quyén sir dung dat (DT gsaay:

Doanh thu phat trién tir chuyén nhuong quyén st dung dét cta du 4n duge xdc
dinh theo cong thurc sau:

DT'qsda = Dtadt o X Pggsae X Ty 1€ ban hang ndm i x (1+ TLbag)™

Trong d6:

DTigsa¢ : Doanh thu tir chuyén nhuong quyén sir dung ¢4t nim thir i (ddng);

Dtgico: Dién tich dét & xdy dung nha & lién k& (m?);

Dggsaa: Gia chuyén nhuong quyén sir dung dat binh quén (ddng/m?);

TLbag: Mirc bién dong gié chuyén nhugng (%);

i: ndm thuc hién dy an.

Viée wée tinh gid chuyén nhugng dé xéc dinh tong doanh thu phat trién ctia khu
dAt cAn dinh gia dugc thuc hién bing phuong phép so sanh nhu dbi voi thira dat, khu
@4t cAn dinh gia da duge diu tu xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc
phé duyét.

- Gid dit cde thiva dat tiép gidp dwong quy hoach 12m:

Theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung dugc phé duyét, cac
thira d4t tiép giap duong quy hoach 12m thu¢e khu dét cn dinh gid c6 cing muc dich
str dung dét va tuong ddng vé céc yéu tb anh huong dén gia dat nhu: vi tr; didu kién
giao thong; diéu kién ha tﬁ‘mg k§ thuat; chi tiéu quy hoach xay dyng; hién trang moi
trudng, an ninh. Pon vi tu vAn d& xuét lua chon 16 dit sé LK-10 c6 dién tich 40m?,
kich thuée 4x10m 1am thira dit chuan dé 4p dung phuong phép so sanh.

Théng tin ctia thira dt cn dinh gi4 va cac thira dét so sanh thu thap dugc cu thé
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nhur sau;

) ivid Thira déit so sinh
stt | Yéutbsosinh rh:;: gti: Thira dit so sanh | Thira d4t so sénh | Thira dit so snh
’ s61 62 s63
1 | Théng tin thira dt | Lo ddtsé LK-10 | L6 sb 10 thude L6 s6 11 thude L sb 15 thuge
thuge dy an T Khu quy hoach Khu quy hoach Khu quy hoach
hop cho Gidt tai | chia16 dit & ving | chialé dit & ving | chialé dat & ving
thj trdn Clu Giat, | Ddng Néc Pheo, | DdngNécPheo, | Ddng Néc Pheo,
huyén Quynh Luu | khéi 9, thi trén khéi 9, thi trén khéi 9, th trén
(nay laxa Quynh | Chu Gidt,huyén | CuGidt,huyén | Céu Gidt, huyén
Luu) Quynh Luu (nay | Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay
1a x4 Quynh Luu, | la x4 Quynh Luu, | laxa Quynh L,
tinh Nghé An) tinh Nghé¢ An) tinh Nghé An)
Muyc dich sir dung Pit & Dt & Dit & Pit &
Thoi han sir dung Lau dai Léu dai Lau dai Lau dai
dat
4 | Vitri, dia diém Tiép gidp dudng Nam tiép gidp Nim tiép giap Nim tiép giap
quy hoach 12m; | dudng quy hoach | dudng quy hoach | dudng quy hoach
cach UBND xd rong 13m; cich rong 13m; cach réng 13m; cach
Quynh Luu dudng QLIA dudng QL1A duomg QL1A
khoéang 700m; khoang 1km; cach | khoang 1km; cich | khoang lkm; cach
céch trudng Tiéu | UBND x& Quynh | UBND xd Quynh | UBND x& Quynh
hoe, THCS Céu Luu khoang Luu khoang Luu khoing
Giat khoang 1,2km; céch 1,2km; cach 1,2km; céach
500m, cach trudng Tiduhoe | trudng Tiéuhoe | trudng Tiéu hoc
trudmg THPT Chu Giat khoang | Chu Giatkhoang | Cau Giat khoang
Quynh Luu 1,3km, cdch 1,3km, edch 1,3km, cach
khoang 1km; cich truong THPT trudng THPT truong THPT
Bénh vién da Quynh Luu Quynh Liru Quynh Luu
khoa Quang khoang 1,5km; khoang 1,5km; khoang 1,5km;
Théanh khoang chch Bénh vién da | cach Bénh vién da | cdch Bénh vién da
2km, cach Bénh khoa Quang khoa Quang khoa Quang
vién da khoa Thanh khodng Thanh khoang Théanh khoiang
huyén Quynh Luu | 2,5km, cich Bénh 2,5km, each Bénh | 2,5km, cach Bénh
khoéng 5km vién da khoa vién da khoa vién da khoa
huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luru | huy¢n Quynh Luu
khoang 5,5km; khoang 5,5km; khoang 5,5km;
cach chg Giat céch chyg Giat céch chy Giat
khoang 1,5km khoang 1,5km khoang 1,5km
5 | Thoi diém chuyén Trang déu gid Tring déu gid Tring déu gia
nhugng/tring dhu thoi diém thang | thoi didm thang | thoi diém thang
gid 10 nam 2024 10 nam 2024 10 nam 2024
6 | Giao thong Pudng nhya, d§ Pudng nhya, d6 Pudng nhya, dé Pudng nhya, d§
rong dudmg (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao rong dudng (bao
gdm caviahe)la | gdmcaviahe)la | gomcaviahe)la gdm cé via he) 1a
12m 13m 13m 13m
7 | Dién tich, kich
thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) 40,0 218,3 218,3 218,3
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Thira dAt so sdnh

Thira dAt cin 7
Stt | Yéu t so sinh N Thia dit so sinh | Thira dft so sinh | Thita @it so sénh
dinh gia
s61 562 03
- Mit tién (m) 4,0 10,2 10,2 10,2
- Chidu sdu (m) 10,0 21,40 21,40 21,40
- Hinh thé Vuéng vire Vudng vire Vubng vire Vuéng vie
8 | Taisan gin lidn véi | Khongcé taisan | Khongc taisan | Khongcé taisan | Khong cé tai san
dét ginlidnvéi dit | génlidnvéiddt | ghnliénvoiddt | génlién vei dit
9 | Tinh phap Iy vé Gidly to hop 1€ Gidly to hop 18 Gidly to hop 1€ Gidy to hop 16
quyén sir dung dit
10 | Hién trang cfe yéu | Khu vyc clp thoat | Khu quy hoach Khu quy hoach Khu quy hoach
t6 ha thng (cép nude tét, chp dién | méi, trén nén hién | méi, trén nén hién | méi, trén nén hién
dién, cdip thodt bn dinh trang dét canh tdc | trang dit canh tic | trang dit canh tac
nuéc...) ndng nghiép; hé néng nghiép; hé néng nghiép; hé
théng dién, cdp théng dién, cdp théng dién, cdp
thoat nudc khu thodt nude khu thodt nude khu
vue chua déng b | vue chua ddng bd | vuc chua ddng bo
1 | Hién trang moi M6i trudng khéng | Méi trudng khéng | Mai truong khong - Méi trudng khong
trudng, an ninh bj 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bj & nhiém, an bi 6 nhiém, an
ninh khu vire én ninh khu vuc én ninh khu vy én ninh khu vue dn
dinh dinh dinh dinh
12 | Gid trj thira dit,
thira d4t c6 tai sin
gin lidn véi dit _
2 2.498.000.000 2.573.000.000 2.469.000.000
chuyén nhugng,
triing ddu gid
(ddng)
13 | Gi tri hién tai tai
san gin lién voéi dét 0 0 0
(ddng)
14 | Gid tri quyén sir
dung dit chuyé
wp Aar Sy 2.498.000.000 | 2.573.000.000 | 2.469.000.000
nhugng/ triing du
gifi (ddng)
15 | Gid dét chuyén
nhuong/ tring diu 11.442.968 11.786.532 11.310.124
gid (ddng/m?)

Cén clr cac yéu t§ anh hudng téi gia dét phi néng nghiép, muc do diéu chinh
(tdi da, i thiéu) ctia céc yéu té anh huong dén gia dit quy dinh tai Diéu 3 Quyét dinh
s6 68/2024/QP-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh Nghé An. Phan tich muic d9
tuong quan, hon kém nhau giita thira dt cin dinh gia va céc thira dat so sénh, don vi

fur vin dé xudt mire d6 chénh léch cua céc yéu t anh huéng dén gid dat nhu sau:

- V& vi tri cua thira dét cAn dinh gi4: Thira dAt cAn dinh gia thuan lgi hon so véi
thira dét so sanh sé 01, thira dit se sédnh sb 02 va thira dit so sanh sé 03 twong (mg véi

mue dg chénh léch 1a 20%;

- Thira d4t ndm tiép gidp dudng rong 12m kém thudn loi hon so véi thira dat
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nim tiép gidp duong rong 13m 1a 2%;
- Thira dét c6 dién tich 40m? thuén loi hon thira dAt c6 dién tich 218,3m? 1a 9%;
- Thira d4t c6 mit tién 4m kém thuan loi hon thira dat c6 mt tién 10,2m 12 6%;
- Thira d4t c6 didu kién cp thoat nude tt, cdp dién 6n dinh thuén loi hon so

v6i thira dét c6 diéu kién cép thoat nude, cép dién chua 6n dinh 13 15%.

- Thira d4t ndm gin khu vie Cho c6 loi thé kinh doanh 16n thuén lgi hon thira
d4t ndm xa khu vue cho 1a 10%.
Viée didu chinh gi ctia cac thira dét so sanh, x4c dinh gi4 dat uéc tinh clia thia
4t cAn dinh gi4, gia dét cua thira dat can dinh gi4 dugc thuc hién theo bang sau:

Sl ik o Thira dat cin | Thira dfit so sanh | Thira dat so sanh | Thira dét so sdnh
dinh gid s0 1 s6 2 63
I | Gia dit chuyén
nhugng/tring du 11.442.968 11.786.532 11.310.124
gid (ddng/m?)
1 [ Vitri Tiép giap duong | Nam tiép gidp Nim tiép gidp Nim tiép gidp
quy hoach 12m; duwdng quy dwong quy dwong quy
cich UBND x& | hoach rong 13m; | hoach rfng 13m; | hoach rng 13m;
Quynh Luu cich dudng ciach dudng cich dudng
khoing 700m; QL1A khodng QL1A khoéng QL1A khoing
céich trudng Tiéu 1km; cich 1km; cdch 1km; cdch
hoe, THCS Ciu | UBND x& Quynh | UBND xd Quynh | UBND x4 Quynh
Gidt khoing Luu khoing Luu khodng Luu khodng
500m, cach 1,2km; cich 1,2km; edch 1,2km; cdch
truong THPT | trudng Tiéu hoe | trudng Tiéu hge | trudng Tiéu hoc
Quynh Luu Céu Giat khoang Ciu Giat khoing | Chu Giat khodng
khoing 1km; 1,3km, cich 1,3km, cich 1,3km, cich
cich Bénh vién trudmg THPT truomg THPT trudmg THPT
da khoa Quang Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu
Thanh khodng khodng 1,5km; khoang 1,5km; khoang 1,5km;
2km, cich Bénh | cdch Bénh vién cdch Bénh vién cich Bénh vién
vién da khoa da khoa Quang da khoa Quang da khoa Quang
huyén Quynh Thanh khodng Thanh khoiing Thanh khodng
Luu khodng Skm 2,5km, cich 2,5km, edch 2,5km, ciach
Bénh vién da Bénh vién da Bénh vi¢én da
khoa huyén khoa huyén khoa huyén
Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu
khoing 5,5km; khodng 5,5km; khoidng 5,5km;
cich chg Giit cich chy Giat cich chg Giat
khodng 1,5km khoédng 1,5km khodng 1,5km
Panh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 80% 80% 80%
Ty ¢ diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Murc diéu chinh 2.860.742 2.946.633 2.827.531
(ddng/m?)
2 | Giao thong
2.1 | P rong dudng PG rong dudng D§ rong dudng Do rong dudng D§ ring dudng
(bao gdm civia | (baogdm cavia | (baogdmcivia | (baogdm cii via
hé) 1a 12m hé) 12 13m he) 1a 13m hé) 12 13m
Dénh gia Tét hon Tét hon Tét hon

27




" | Thiaditcin | Thira dit sosanh | Thira dit so sinh | Thira dét so sinh

Stt Yéu t6 so sanh o 7 % P

dinh gii sol s02 so3
Ty 1é 100% 102% 102% 102%
Ty 18 diéu chinh -1,96% -1,96% -1,96%
Mirc diéu chinh -224.282 -231.016 -221.678
(ddng/m?)

2.2 | Logi dudng Dudng bé tong | Duong bé tong | Dudngbéténg | Dudng bé tong
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)

2.3 | S6 mat duong tidp | Tiép giap 01 mat | Tiép gidp 01 mat | Tiép gidp 01 mjt Tiép giap 01 mit
giap dudng dudng duong dudng
Danh gia Tuong dong Tuong déong Tuwong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitre diéu chinh 0o 0 0
(ddng/m?)

3 | Dién tich (m?) 40,0 218,3 218,3 2183
Pénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 91% 91% 91%

Ty 1é diéu chinh 9,89% 9,89% 9,89%
Miic diéu chinh 1.131.710 1.165.688 1.118.571
(ddng/m?)

4 | Mit tién (m) 4,00 10,20 10,20 10,20
Dénh gia T6t hon Tét hon T4t hon
Ty lé 100% 106% 106% 106%
Ty 1& diéu chinh -5,66% -5,66% -5,66%
Murc diéu chinh -647.672 -667.118 -640.153
(ddng/m?)

"5 | Chiéu siu (m) 10,00 21,40 21,40 21,40
Panh gia Tuong ddng Tuong dong Tuong dong
Ty Ié 100% 100% 100% 100%

Ty lg diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)
6 | Hinh thé Vudng viic Vudng vire Vudng vire Vudng vire
Dénh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)
7 | Hién trang cdc yéu Khu vue cip Khu quy hoach | Khu quy hoach | Khu quy hoach
td ha thng thoat nuéc tbt, méi, trén nén méi, trén nén méi, trén nén
cip dign n dinh hién trang it hién trang dét hién trang dét
canh téc nong canh tic ndng canh tdc néng
nghiép; hé théng | nghiép; hé thong | nghiép; hé théng
dién, cip thodt | dign, céip thoat | din, clip thoat
nude khu vige nuée khu vye nwde Khu vye
chua ddng bd chwa ddng b chwa ddng bd
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Thira dit can

Thira dit so sinh

Thira dit so sinh

Thira dét so sinh

Stt Yéu t6 so sanh dinh gid i1 &2 &3
Pbanh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1§ 100% 85% 85% 85%
Ty 1 diéu chinh 17,65% 17,65% 17,65%
Mirc diéu chinh 2.019.684 2.080.323 1.996.237
(ddng/m?)
8 | Hién trang mdi Maéi trudmg Moi truong Méi truong Moi trudng
trudng, an ninh khong bj 6 khdng bj 6 khong bi 6 khong bj 6
nhidm, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
khu vie 8n dinh | khu vwe én dinh | khu vye én dinh | khu vye 6n dinh
Panh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)
9 | Yéu to khéc Thira dAt ndm | Thudc khuquy | Thudc khu quy | Thuge khu quy
trong du dn quy hoach dén cu, hoach din cw, hoach dén cu,
hoach chg, khu | chiphi hgp cho | chiphii hgp cho | chi phi hop cho
vue kinh doanh, | nhucluddé,it | nhuchudéé,it | nhu chu aé &, it
buén bén sAm lgi thé trong loi thé trong 1gi thé trong
uéit, c6 lgi thé rdt | kinh doanh buén | kinh doanh buén | kinh doanh buén
16n trong kinh bin bin bin
doanh budn bin
Panh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1€ 100% 90% 90% 90%
Ty 1€ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mire diéu chinh 1.271.314 1.309.484 1.256.555
(ddng/m?)
Gi4 dat wéc tinh cia
thira déit cAn djnh
II | gid theo timg thira 17.854.464 18.390.526 17.647.186
dit so sinh
(adng/m?)
Gi4 dit cita thira dat
III | chn dinh gid 17.964.059
(abng/m?)
T¥ 1¢ chénh l§ch
giiia gid dit ciia
v ;‘;ﬁ:fg‘fg;ﬂc 0,61% 2,32% 1,80%
tinh theo thira dit so
sanh

- Két luan: Gia dat cua 16 dét s6 LK-10 1a: 17.964.059 ddng/m?.

}h I’l L *r
- b€ xuat muc gia:

+ Gia dit céc thira dat con lai ndm tiép gidp dudong quy hoach 12m thudc pham
vi du 4n 12: 17.964.059 ddng/m?.
+ Gia dht céc thira dit ndm tiép gidp 02 mit dudong d& xuét didu chinh ting
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thém 10% so voi gid dat cta thira dit nim tiép gidp dudng quy hoach 12m la:
17.964.059 ddng/m? x (1+10%) = 19.760.465 ddng/m?.

- Gid dét cdc thiva @it LK-1 bam dwong Quéc 19 1A:
Théng tin ciia thira dét cin dinh gid va cAc thira dt so sanh thu thap dugc cu the

nhu sau:
| . \ Thira dit so sanh
st | Viutbsostnn | THERStedn T Thia Bt so sduh | THER GlTs0 sénk
dinh gia <
61 s62 so03
1 | Thong tin thira dAt | Lo datso LK-1 | Thuadatsd 236, | Thuaddts6 406, | Thia détso 301,
thubc dy 4n T6 | to ban dd s6 38 tai | to ban dd s6 40 tai | t& ban db s6 35 tai
hop chy Giattai | khéi 5, thi trédn khéi7,thi trdn | Kkhéi 10, thi trdn
thi trAn CAu Giat, | Clu Giét, huyén | Chu Giat, huyén | Cau Giat, huyén
huyén Quynh Luu | Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay
(nay 1a x3 Quynh | 12 x@ Quynh Luu, | la xd Quynh Luu, | la x& Quynh Luuy,
Luru) tinh Nghé An) tinh Nghé An) tinh Nghg An)
Muc dich sir dung Dit & Dit & Dit & Pét o
;;‘t'“ Renakdung Lau dai Lau dai Lau dai Léu dai
4 | Vjtri, dia diém Tiép gidp dudng | Tiép gidp duong | Tiép giap dudng Nam tiép gidp
QLI1A; céach QL1A; cich QL1A; cach duong QL48B;
UBND x4 Quynh | UBND x3 Quynh | UBND xa Quynh cach dudng
Luu khoang Luu khoang Luu khoéng QL1A khoang
700m; cach 400m; cach 1,5km; cach 500m; cach
truong Tiéu hoc | trudng Tiéuhoc | trudng Tiéuhgc | UBND xd Quynh
Chu Giat khoang | Ciu Giat khoang | Cau Giat khoang Luu khoang
400m, cach 100m, céch 1,1km, cach 700m; cach
trudng THPT truomg THPT truomg THPT trudmg Tiéu hoc
Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu Ciu Giat khoang
khoang 1km; cich khoang 700m; khodng 1,7km; 800m, céch
Bénh vién da edch Bénh vién da | cdch Bénh vién da truong THPT
khoa Quang khoa Quang khoa Quang Quynh Luu
Thanh khodng Thanh khoang Thanh khodng | khoang 1km; céch
2km, cach Bénh | 1,7km, cich Bénh | 2,7km, cdch Bénh Bénh vién da
vién da khoa vién da khoa vién da khoa khoa Quang
huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luu Thanh khoang
khoang Skm khoang 4,7km; khoang 5,7km; 2km, céch Bénh
cach chg Gidt cdch cho Giat vién da khoa
khoang 300m khoang 700m huyén Quynh Luu
khodng 5km; cach
cho Giat khoang
1km
5 | Thoi diém chuyén Chuyén nhugng | Chuyén nhugng | Chuyén nhuong
nhugng/tring diu thoi diém thang | thoi diém thang | thdi diém thing
gid 07 nam 2025 06 ndm 2025 06 ndm 2025
6 | Giao théng Dudmg nhya, d | Dubdng nhua, dd | Dudngnhya,d6 | Dudng nhya, d§
rong dudng (bao | réng dudng (bao | rong dudng (bao | rdng dudng (bao
gbmcaviahe)la | gdmcaviahe)la | gbmcaviahe)la | gbm caviahe)la
46m 46m 46m 24m
7 | Dién tich, kich
thuéc, hinh thé
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Thiia dit cin

Thira dét so sinh

Stt |  Yéu td so sanh dinh gi Thira Gt so sanh | Thira dat so sanh | Thira dét so sanh
. s61 s62 s63
- Dién tich (m?) 88,8 75,5 50,0 82,9
- Mt tién (m) 53 6,26 4,0 5,18
- Chiéu sau (m) 16,7 13,60 15,84 18,81
- Hinh thé Vudng virc Khong vudng virc | Khong vuéng virc | Khéng vudng vire
8 | Taisan gin lién véi | Khong c6 tai san s Nha & cép 4 cii, o
dit gén lién véi dit IIpESs xubng Zép Pl % g
- Dién tich xdy dung 75.5 70,0
(m?)
| - 86 tang 2 2
- Tong dién tich san
My Vs 150,0 140,0
1~ Kéi céu Nha 2 tang, két " Nha 2 tang, ket
cAu BTCT, nén lat cAu BTCT, nén lat
gach men, tudmg gach men, tudng
xdy gach chi, mdi x8y gach chi, mai
lop ngoi lgp ngai
- Gia trj hao mon 60% 30%
- Don gia CTXD
(dbag/m?) 5.340.000 5.340.000
= Thalitifn CLXD 480.600.000 224.280.000
(dong)
! ::;gn":;';fnfaﬁ . | cibywhople | Gibywhople Gidy tvhople | Gidy tohop 18
10| Hign trqng ede ybu Khu vyre cép thodt | Khu vye cép thodt | Khu vyre edp thodt | Khu vyre edp thoat
té ha tﬁng (Eép z . £ s &t chp di Fo i
aitn, clp thait nuée ;tﬁt, {-;ép dign | nude tot, vlsﬁp dign | nude tot, cdp dién | nude tot, cap dién
on dinh on dinh 6n dinh 6n dinh
nude...)
11 | Hi¢n trang mdi Moi trudng khong | Moi truong khong | Mbi truong khong | M6i trudmg khong
trudmng, an ninh bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an
ninh khu vue 6n ninh khu vyre én ninh khu vire én ninh khu vire én
dinh dinh dinh dinh
12 | Gi4 trj thira dat,
thira dét c6 tai sin
& . . aA
gin llbn vl it 3.300.000.000 | 1.800.000.000 | 2.800.000.000
chuyén nhugng,
tring déu gid
(dong)
13 | Gid trj hién tgi tai
sitn giin lién voi dit 480.600.000 0 224.280.000
(ddng)
"14 | Gia tri quyen sir
dung dét chuyén
i z 2.819.400.000 1.800.000.000 2.575.720.000
nhuwong/ tring diu
gid (ddng)
15 | Gia dit chuyén
nhwong/ tring ddu 37.343.046 36.000.000 31.070.205
gi4 (déng/m?)
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Cin ot cic yéu td anh hudng t4i gid dét phi néng nghiép, mic 4o diéu chinh
(t5i da, tbi thidu) cia cc yéu té anh hudng dén gid dit quy dinh tai Dieu 3 Quyét dinh
s 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh Ngh¢ An. Phan tich muc do
twong quan, hon kém nhau gitta thira dit can dinh gi4 va cic thira dét so sanh, don vi
fur vAn d& xuAt mitc d6 chénh léch clia cc yéu t anh hudng dén gia dat nhu sau:

- V& vj tri: Thira d4t cAn dinh gid thuan loi hon so v6i thira dét so sénh s6 02 va
thira dAt so sanh sé 03 twong tmg v6i mitc @6 chénh 1éch 1a 15%;
- Thira dét nim tiép gidp 02 mit dudng thuan loi hon thira dt nim tiép gidp 01
mit duong 1a 10%;
- Thira dAt ndm tiép gidp duong rong 46m thuén loi hon so véi thira dit nam
tiép gidp dudng rong 24m la 20%;
- Thira dét ¢6 dién tich 88,8m? thuan loi hon thira dat c6 dién tich 75,5m* 1a 1%,
kém thuan loi hon so véi thira dét c6 dién tich 50m? 1a 2%;
- Thira dAt c6 mit tién 5,3m kém thuén loi hon thira dit c6 mat tién 6,26m la
1%, thuan loi hon thira dAt c6 mat tién rong 4m 12 1%;
- Thira d4t c6 hinh déng vuéng virc thuan loi hon thira dét ¢6 hinh déng khong
vudng vie 1a 10%;
- Thira d4t nim gin khu vuc chg c6 loi thé kinh doanh 16n thuan loi hon thira
d4t nim xa khu vuc chg 12 10%.
Viéc didu chinh gia cta céc thira dét so sanh, xac dinh gia dat wéc tinh clia thira
@t cAn dinh gi4, gi4 dAt cha thira dat can dinh gid dugc thuc hién theo bang sau:

" . Thira dAt cAn | Thira dit so sanh | Thira d4t so sanh | Thira dit so séinh
Stt Yéu té so sanh . ) " <
dinh gia 501 §0 2 s63
I | Gia dit chuyén
nhugng/tring diu 37.343.046 36.000.000 31.070.205
gid (ddng/m?)
1 | Vjtri Tiép gidp dudng | Tiép gidp dudng | Tiép gidp dudng Nim tiép gidp
QL1A; cach QL1A; ciach QLI1A; cich dudng QL48B;
UBND xd Quynh | UBND xi Quynh | UBND xd Quynh cich dudng
Luu khoing Luu khodng Luu khoding QLI1A khoéng
700m; cich 400m; cich 1,5km; cach 500m; cich
trudng Tidu hoe | trudmg Tiéu hoe | trudmg Tiéu hoe | UBND xi Quynh
Clu Gi4t khoang | Clu Giét khoiing | Ciu Gidt khoang |  Luu Khoéng
400m, cach 100m, cich 1,1km, cich 700m; ciach
truomg THPT truong THPT truong THPT | trudng Tiéu hoe
Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu Ciu Giat khodng
khoiing 1km; khoding 700m; khodang 1,7km; 800m, cich
cich Bénh vién cach Bénh vién cach Bénh vién truong THPT
da khoa Quang da khoa Quang da khoa Quang Quynh Luru
Thanh khoing Thanh Khodng Thanh khoing khoing 1km;
2km, cich Bénh 1,7km, cich 2,7km, cich cdch Bénh vién
vién da khoa Bénh vién da Bénh vién da da khoa Quang
huyén Quynh khoa huyén khoa huyén Thanh khodng
Luu khoiing Skm Quynh Luu Quynh Luu 2km, cich Bénh
khoing 4,7km; khoiing 5,7km; vién da khoa
cich cho Giit cich chog Gidt huyén Quynh
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- tcth s sk Thira dit cAn | Thira dat so sénh | Thira dit so sénh | Thira dit so snh
dinh gia s61 s62 563
khodng 300m khoang 700m Luu khoéng
5km; cich chy
Giat khodng
1km
Panh gid Tuong dong Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 100% 85% 85%
Ty 16 diéu chinh 0,00% 17,65% 17,65%
Mirc diéu chinh 0 6.354.000 5.483.891
(@bng/m?)
2 | Giao thong
2.1 | Pj rong dudng D6 rong duong | DG rong dudng P§ rong dudng | DO rong dudng
(bao gdm civia | (baogdm civia | (baogdmcivia | (baogdm civia
hé) 1a 46m he) 13 30m hé) 1a 30m hé) 1a 24m
Danh gia Tuong ddng Tuong déng Kém hon
Ty 1& 100% 100% 100% 80%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 25,00%
Mie diéu chinh 0 0 7.767.551
(ddng/m?)

22 | Loai dwing DPudng nhua Puwdng nhua Pudng nhya Pudng nhua
Pénh gia Tuong dong Tuong ddng Tuong déng
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%

Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)

2.3 | S6mat duong tiép | Tiép gidp 02 mat | Tiép gidp 01 m3t | Tiép gidp 01 mjt | Tiép gidp 01 mit
gidp dudng dudng dudng duwdng
Dénh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1é 100% 90% 90% 90%

| Ty 18 diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Miie diéu chinh 4.148.812 3.999.600 3.451.900
(ddng/m?)

3 | Dién tich (m?) 88,8 75,5 50,0 82,9
Danh gia T6t hon Tét hon Twong dong
Ty 18 100% 101% 102% 100%
Ty 1& diéu chinh -0,99% -1,96% 0,00%
Miic diéu chinh -369.696 -705.600 0
(déng/m?)

4 | Mit tién (m) 5,30 6,26 4,00 5,18
Dénh gia Tét hon Kém hon Tuong dong
Ty Ié 100% 101% 99% 100%
Ty 1é diéu chinh = -0,99% 1,01% 0,00%
Mue diéu chinh -369.696 363.600 0
(dbng/m?)

5 | Chiéu siu (m) 16,70 13,60 15,84 18,81
Péanh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dbng
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
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Thira dit cin

Thira dit so sanh

Thira dAt so sénh

Thira dit so sanh

Stt Yéu t6 so sanh dinh gid i &2 &3
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mt diéu chinh 0 0 0
(dong/m?)
6 | Hinh thé Vubng vire Khong vudng Khéng vuéng Khong vudng
vike viic vire
Pénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1€ 100% 90% 90% 90%
Ty 1& diu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mirc diéu chinh 4.148.812 3.999.600 3.451.900
(ddng/m?)
7 | Hién trang céc yéu Khu vue cp Khu vye cip Khu vie cip Khu vyc cip
t6 ha tﬁng thoat nude tot, thoat nwéc tdt, thoét nudrc tot, tho#t nuéc tot,
chp dién &n dinh | cAp dién én dinh | céip dién én djnh | cp di¢n én djnh
Danh gid Tuong déng Tuong déng Tuong ddng
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
‘M diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)
8 | Hién trang mbi Mbi trudng MGoi trudng MBbi truong MOi trudng
trudng, an ninh khong bi & khong bj o khéng bi 6 khong bj 0
nhiém, an ninh | nhiém, an ninh nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
khu vie dn dinh | khu vy én dinh | Kkhu vye én dinh | khu vye én dinh
Danh gia Tuong ddng Tuong déng Tuong déng
Ty Ié 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)
9 | Yéu t6 khic Thira diit nim Thuge khu quy Thude khu quy Thude khu quy
trong dy én quy hoach dén cu, hoach dén cu, hoach dén cu,
hoach chg, khu | chiphi hgp cho | chi phli hgp cho | chi phi hep cho
vue kinh doanh, | nhucluddé,it | nhuciudéé,it | nhu clu dé &, it
budn bén sim lgi thé trong 1gi thé trong lgi thé trong
uit, c6 lgi thé rt | kinh doanh buén | kinh doanh buén | kinh doanh buén
I6n trong Kinh ban bin bin
doanh budn bin
DPanh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty l& 100% 90% 90% 90%
Ty I¢ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
e diou g 4.148.812 3.999.600 3.451.900
(dong/m?)
" Gid dit wée tinh ciia
thira dét cAn dinh
II | gid theo timg thira 49.050.091 54.010.800 54.677.347
déit so sdnh
(ddng/m?)
Gia dit ciia thira dét
I | cin dinh gid 52.579.413

(@bng/m?)
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5 Thita dAt can | Thira dat so sanh | Thira dat so snh | Thira dét so sinh

Stt | Yéutbsosdnh dinh gid 561 562 63

T¥ 1§ chénh 1gch '

giira gia dét ciia
v | thire dit cin djuh 7,20% 2,65% -3,84%

gid voi gid dit woe

tinh theo thira dét so

sanh

- Két luan: Gia dAt ctia 16 dét s6 LK-1 1a: 52.579.413 dong/m?.

Trén co s& két qua udc tinh gia dAt ctia cac 16 dét theo tuyén dudng, tong doanh

thu wéc tinh tir ban dét & cta dy 4n nhu sau:

Dién

| Gia dat woe

it Té:: 16 ich oy Thél:h tién Vi tri o
dat (m?) (@dng/m?) (dong) (Tuyén dwong tiép giap)
1 |LKI 88,80 | 52579413 | 4669051874 | O0° BuongQuoclo 1A va
duong quy hoach 15m)
2 | LK2 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
3 |LK3 40,00 17.964.059 |  718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
4 |LK4 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
5 |LKS 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
6 |LK6 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
7 RS 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
8 |LKS 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
9 |LK9 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
10 | LK10 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
11 |LKI11 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
12 [LK12 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
13 | LK13 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
14 | LK14 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
15 | LKI15 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
16 |LK16 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
17 | LK17 4450 | 19.760.465|  879.340.693 ?;; (UG iy hogelleem. v
18 | LKI18 44,50 | 19.760.465 879.340.693 ’C;;r(:.; (P quy hogeh 12m V8
19 | LK19 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
20 | LK20 40,00 17.964.059 718.562.360 | Duong quy hoach 12m
21 | LK21 40,00 17.964.059 |  718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
22 |LK22 40,00 17.964.059 |  718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
23 | LK23 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
24 | LK24 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
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g | Ten10 I:l':l? G'{‘g:;“&c Thanh tin Vj tri
dad Tuyén dwong tiép gia
dit m?) (@dng/m?) (dong) (Tuyén dwong tiep gidp)
25 | LK25 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
26 | LK26 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
27 | LK27 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
28 | LK28 40,00 17.964.059 718.562.360 | Buong quy hoach 12m
29 | LK29 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
30 | LK30 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
31 | LK3l 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
G R h 12m va
32 | LK32 4450 | 19.760.465 879.340.693 ?‘f}‘)’ (Exrimgrguy-hopeiil Smva
Tong 1.342,30 | 27.426.820.032

Gia chuyén nhuong dat xdy dung nha & lién ké binh quan ciia dy 4n 1a:

Dgqsat = 27.426.820.032 ddng/ 1.342,30m? = 20.432.705 dong/m?
Trén co s& sb lidu ude tinh vé gid chuyén nhugng, mée bién dong gié chuyén
nhuong, céc yéu t khéc nhu: thoi gian ban hang, ty 1& ban hang, thoi diém ban hang
va ty 16 chiét khdu, Viéc uéc tinh doanh thu phat trién chiét khau vé gid trj hién tai tai
thoi diém dinh gia dat dugc thyuce hién nhu sau:

Téng doanh thu phét trién = il
(1 1)
Trong do:
- TR; 12 doanh thu nidm thir i cta dy an;
- r 1a ty 1¢ chiét khau;

n

- n 12 s6 nam ban hang cta dy 4n (tinh trén ndm).
K&t qua wéc tinh doanh thu phét trién tir chuyén nhuong quyén sir dung dat

duge thue hién nhu sau:
Gid dat Ty 18 Doanh thu phat
Nim | Ty 1§ Dién tich chuyén bién Doanh thu phat | Hésd | trién chiét khiu
dy | bén - nhwgng | dong gid | trién tir ban quyén | chiét vé hién tai tai
i | hing | P binh quin | chuyén | sirdyng dit (@dng) | khAu | thoidiém dinh
(ddng/m?) | nhugng gia dét (dong)
1) | @ 3) (4) ) | O=2)*A**5) | (O) (8) = (6)*(7)
1 0% - 1,0000 0| 09159 0
2 | 20% | 1,0630 5.830.941.939 | 0,8389 4.891.577.193
1.342,30 | 20.432.705
3 | 40% 1,1300 12.396.922.654 | 0,7684 9.525.795.367
4 | 40% 1,2012 13.178.038.489 | 0,7038 9.274.703.489
Téng cong 1 23.692.076.049

Téng doanh thu phat trién tir chuyén nhugng quyén sir dung dit dugc chiét khau
vé thoi diém dinh gia 1a: 23.692.076.049 dong.
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) Doanh thu tir bin cbng trinh nha & (DTuna o):
Doanh thu phat trién tir ban cong trinh nha & ciia dy 4n duge xdc dinh theo cong
thire sau:
DTiyhs s = Dtsan x0 X DGoan X TY 16 ban hang ndm i x (1+ TLoeg)"'
Trong dé:
DTy 6: Doanh thu tir ban cong trinh nha & nam thir i (dong);
Disan xp: Tdng dién tich san xdy dung cong trinh nha & (m? san);
DGan: Pon gi ban céng trinh nha ¢ binh quan (dong/m? san);
TLbag: T¥ 18 bién dong gid chuyén nhugng (%);
i: nim thue hién dy an.
Qua khéo sat tir cdc dy an bat dong san véi hinh thirc dau tu xay du'ng kinh
doanh nha & dé ban trén dia ban tinh Nghe An thi thiét k& c6ng trinh nha & mdi du 4n
¢6 su khéc biét; khong tuong ddng vé dién tich xdy dung, két cAu cong trinh, ting cao
xay dyng; mit khac viéc ban cong trinh nha & lubn gén lién véi chuyén nhugng quyén
sir dung dat; do d6 khong di thong tin, s6 liéu dé 4p dung phuong phép so sénh trong
ude tinh gid ban coéng trinh nha 6. Pé c6 co sd tinh toan udc tinh doanh thu tir ban
cong trinh nha & trong viéc wdc tinh doanh thu phat trién, don vi tu van d& xuit x4c
dinh gié ban dya trén chi phi x8y dung cong trinh 6 tinh dén chi phi du phong do yéu
t truot gi4; lgi nhuan nha dAu tu du kién (20%); chi phi kinh doanh (2%) vao gid ban
va c6 tinh dén ty 16 chénh 1éch phén ky gifta doanh thu va chi phi ctia dy an.
- Pon gié x4y thd cdng trinh nha & lién ké: 4.892.856 dong/m” san.
- Ty 1& chénh léch phén ky gitta doanh thu va chi phi do thoi diém quy vé thoi
diém dinh gia d4t khac nhau:
+ Hé s6 quy dbi dong chi phi dau tu xay dung cac hang muc cong trinh nha &
ctia du 4n (tién do xay dung nim thi nhat: 70%, nim thi hai: 30%) 1a:
70% N 30%
(149,18%)" (1+9,18)

= 0,893

+ Heé sb quy d6i dong doanh thu dbi véi cong trinh nha ¢ cta dy an c6 tinh dén
murc bién dong cua gia chuyén nhugng (tién @ ban hang nam thu nhit: 0%, nim thi
hai: 20%, ndm thi ba: 40% va ndm thir tu: 40%) la:

0% L _20%x(1+630%)" | 40%x (1+630%)7 40% x (1+6,30%)7  _ 1 g¢4

(1+9,18%)" (1+9,18)™ (149,18%)" (149,18%)™
Ty 1& chénh léch giita dong chi phi va dong doanh thu xdc dinh dugc la:
0,893/0,864 = 1,034.
- Gia ban cong trinh x4y thé nha & lién ké wdc tinh nhur sau:
(4.892.856 x (1+4,30%) x (1+20%) x 1,034}/{1-2% x (1+20%)} = 6.487.587 d/m?
Trén co s& sb liéu udce tinh vé gia ban cong trinh nha &; muic bién dong gia
chuyén nhugng; cac yéu t6: thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang va ty 18 chiét khau. Viéc
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wée tinh doanh thu phat trién dugc chiét khu v& gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia

dit nhu sau:
Téng doanh thu phat trién = g
L1+ a+n
Trong do:
- TR; 12 doanh thu ndm thir i cta dy an;
-1 1a ty 18 chiét khau;

- n 12 s& nim ban hang cta dy 4n (tinh tron ndm).
Doanh thu phat trién chiét khéu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gid dat

dugc thue hién nhu sau:
- 5 18 bién Doanh thu phat
. 3 b R K A A
Nim Ty 1§ Dién tich | Gid bé:l binh dong gié | Doanh thu phat ida Hé-séé tl’l(‘:.l: chu':i k.l'lal{ ?fe
A kit bin san xiy quian e (déng) chiét hjgn tai tai thoi
Y| hang | dyng@m?) | (dbngm? | khiu | diém dinh gi4 dAt
e (dbng)
(1) ) (3) 4 05) (6)=(2)*(3)*(4)*() (7) (8)=(6) *(7)
1 0% 1,0000 0| 09159 0
2 20% 1,0630 7.405.528.141 | 0,8389 6.212.497.557
5.369,20 6.487.587
3 40% 1,1300 15.744.584.758 | 0,7684 12.098.138.928
4 40% 1,2012 16.736.632.931 | 0,7038 11.779.242.257
Tong cong 30.089.878.742

Téng doanh thu phét trién tir ban cong trinh nha & lién ké duge chiét khéu vé
thoi diém dinh gi4 13: 30.089.878.742 dong.

*) Téng doanh thu phit trién wéc tinh:
Doanh thu phét trién ctia cua du dn duge ude tinh bang téng doanh thu tir ban
quyén st dung d4t va doanh thu tlr ban cong trinh xdy thd nha & lién ké:
DT =DTgsd¢ + DTunae
=23.692.076.049 ddng ddng + 30.089.878.742 ddng
=53.781.954.791 dong

¢) U'éc tinh tong chi phi phait trién
Theo quy dinh tai khoén 3 Diéu 6 Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP va diém b
khodn 4 Piéu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP v& stra dbi, bd sung cac didm a va diém
b khoan 3 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/NDP-CP, céc chi phi trong viée ude tinh téng
chi phi phét trién cta khu d4t cAn dinh gi4 bao gdm:

- Céc chi phi dau tu xay dung:

+ Chi phi xay du'ng cac cong trinh, hang muc céng trinh cua dy an (c6 tinh dén
chi phi du phong cho yéu t6 trugt gia), gdm: x4y dung céc cong trinh ha tAng k¥ thuat,
cong trinh kién tric va céc cong trinh xay dung khac thudc du 4n theo quy hoach d&
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dugc phé duyét;

+ Chi phi xdy dung céc cong trinh, hang myc cong trinh x4y dung tam, phu tr¢
phuc vu thi cong; chi phi pha d& céc cong trinh xdy dung khong thudc pham vi cua
cbng tac phd d& giai phong mat bing di dugce xac dinh trong chi phi bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu;

+ Chi phi thiét bi (bao gdm ca cac khoan thué c6 lién quan);

+ Chi phi quan ly du én;

+ Chi phi tu vin dau tu xay dung;

+ Chi phi san lap mat bang, chi ph1 ra pha bom min, chi phi khio sat dia chét,
chi phi, 1& phi thuc hién céac thu tuc vé xiy dung cong trinh, chi phi bao hiém c6ng
trinh trong thdi gian x4y dung va céc chi phl hop ly, hop 1€ khéc theo quy dinh cua
phép ludt vé x4y dung ma gop phn truc tiép hinh thanh doanh thu phét trién ctia dy
4n, do td churc thuc hién dinh gia d4t lya chon dbi véi timg du 4n cu thé, d& xuit Hoi
ddng thim dinh gia dAt xem xét, quyét dinh.

- Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang céo, phit trién thuong
hiéu, ban hang, hd trg chiét khdu ban hang, chi phi quéan ly van hanh dugc tinh bang ty
16 % trén doanh thu pht hop véi tinh chit, quy mo6 dy 4n va tinh hinh thuc té tai dia
phwong. Trudng hop khi uwdc tinh doanh thu phat trién da loai trr cac chi phi quy dinh
tai diém nay trong khi lya chon thira d4t so sanh thi khong tinh dén c4c chi phi nay khi
wéc tinh chi phi phat trién;”.

- Chi phi 1i vay, loi nhuén ciia nha diu tur c6 tinh dén vén chu s¢ hiru, rii ro
trong kinh doanh.

Téng chi phi phat trién khong bao gbm chi phi bdi thuong, ho tro, téi dinh cu
theo phuong 4n da dugc cAp thim quyén phé duyét.

c1) Chi phi diu tw xiy dung

*) Chi phi xdy dung

Cin it céc chi tiéu quy hoach xdy dung (hé s sir dung dat, mdt d¢ xdy dyng,
tang cao xdy dung) dugc phé duyét, don vi tu vAn 4p dung suét vbn déu tu xiy dung
do B xay dung cong b6 (kem theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cua
Bo Xay dung cong bb Suit vén diu tu xay dung va gia xdy dung tdng hop bd phén két
cAu cong trinh ndm 2024) d8 x4c dinh chi phi xdy dung céc cong trinh, hang muc cong
trinh ctia dy an.

- Sudt von dau tw do Bp Xay dwng cong bo:

+ Pbi v6i chi phi xdy dung cbng trinh ha tang k¥ thuit cua du an: Khu dat can
dinh gia c¢6 quy mo 16.749, 15m? thudc truong hop ap dung cong trinh ha tang k¥ thuat
khu db thi c6 quy md tir <20ha la: 8.549 triéu dong/ha (twong duong 854.900
ddng/m?).

+ Pbi v6i chi phi xay dung cong trinh nha & lién k& 4p dung suat vbn dau tu quy
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dinh tai muc 11120.05, Bang 2. Suét vén diu tu xdy dung céng trinh nha & riéng lé:
Nha tir 4 dén 5 tAng, két cau khung chiu lyc BTCT, tudng bao xdy gach; san, mai
BTCT db tai chd, khong c6 ting ham (dién tich xdy dung duéi 50m?) 1a: 8.966.000

ddng/m? san.

- H{ s diéu chinh sudt vén diu tw vé théi diém tinh todn (Ki):

2 A s a ~ 2
Chi so gl{i x4y dyng cong trinh (Viang 1) CSG quy 3 nim
Loai cong trinh GGyl 4 um CHGquynim 2025 so véi quy 4
B EONE 2024 so véi nim gbe | 2025 so v6i nam gbe q
nim 2024
2020 2020
Q) (2) ) (4)=03)/(2)
Cong trinh ha tang ky thuat 118,24 120,29 1,0173
Cong trinh nha & 116,79 118,15 1,0116

(T rbng dé: Chi sé gid phdn céng trinh ha tang ky thugt dé xudt b&ng gia tri truﬁg
binh chi sé gid cong trinh thodt nudc va chi s0 gid cong trinh dwong nhua asphan)

- Hé s6 quy dbi sudt vén diu tw vé dia diém tinh todn (Kiy):

Bing 97. Bang hé sé didu chinh cho Suét vén déu tu

STT | Loai cong trinh HE sb dicu chinh ving cho Suit vén dau tu
Ving | Ving | Ving | Ving | Vang | Ving | Vang | Ving
1 2 3 4 5 6 7 8
I [CONG  TRINH
XAY DUNG DAN
DUNG
1 [Congtinhnhad | 0,935 | 0,948 | 1,032 | 1,048 | 1,048 | 1,017 | 0,952 | 1,064
111 | CONG TRINH HA
TANG KV
THUAT
3 | Cong trinh ha tang | 0,902 | 0,907 | 0,989 | 1,103 | 1,060 | 1,074 | 0,940 | 1,089
ky thuat khu cong
nghiép, khu dé thi

- TV trong gid trj phan xay thé (TTrxip):

Tai diém b - Muc 1.2. Cong trinh nha & riéng 1& - Chuong I - Phan 2 Suat von
dAu tu xdy dyung va gid xdy dyng tbng hop bd phan két cAu cong trinh nam 2024 (kém
theo Quyét dinh sé 409/0P-BXD ngay 11/4/2025 cua B$ truong Bé Xdy dung) quy
dinh:

T4 trong cta cée phin chi phi trong sudt vén déu tw céng trinh nha & riéng 1
nhu sau:

+ Ty trong chi phi phdn méng cong trinh 1 15-30%
+ Ty trong chi phi phin két cdu than cong trinh - 30-40%
+ Ty trong chi phi phén kién trac, hoan thién, hé théng k§ :55-30%

thudt trong CT
Nhu vdy, ty trong phan x4y thé (bao gdm chi phi phin méng cong trinh va chi
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phi phén két cAu than céng trinh) déi voi cong trinh nha & riéng lé theo quy dinh tai
Sudit vén dAu tu xdy dung la 45-70%. Dé théng nhét trong phuong an tinh toén, don vi
tur vén d& xudit ty trong phin xay thé trong viéc 4p dyng Suét von déu tu xay dyng cdc
cong trinh nha & thude dy an la: TTrxap = 57,5%.
Don gid chi phi xay dung (PGxy) duge xdc dinh nhu sau:
DGxa = Sudit vén du tu sau diéu chinh x TTrxdp
- Sudt vén ddu tw sau khi diéu chinh, quy @bi:

Sufit vén diu tr sau didu chinh, quy abi
y Don gid chi
H H§ sb v
Eolivhi df;f d?;u Sudit vén diu tw . L phi xdy dung
Stt | Loai cOng trinh ) A sau didu chinh g sau diéu
diu tirdo | chinhvé | chinhvé Khéng bao b xiy hi
BXD cong | dia diém | thoi | ‘mf A;"g | dyng ‘;U"‘:'
bé(@m?) | tinh | diém ( dfml)) {@m)
todn tinh todn
(1) @ 3 #) ) (©)=(3)*(4)*(5)/1,1 (7) (8)=(6)*(7)
Céng trinh ha ting
1 | k¥ thudt khu do thj 854.900 | 0,989 1,0173 781.930 | 100,0% 781.930
cd quy md <20ha
) Cé_ng trinh nha &
riéng 16 4 dén 5
2 | tAng khéng c6 ting 8.966.000 | 1,032 1,0116 8.509.314 | 57,5% 4.892.856
hém (dién tich xdy
dung dudi 50m?)

Tir két qué xéc dinh don gia xdy dung céc hang myc cong trinh, viéc phan b
chi phi déu tu xay dung duge thyc hién theo tiing ndm theo tién d6 xay dung cua dy an
dugc thue hién nhu sau:

Eope Tién d§ xAy dung (ddng)
stt | Thanh phin chi phi Quy :n& Suiit vén dﬁzu tur | Chiphi xdy dyng ung
(m?) (ddng/m?) (dbng) Niim thir 1 Niim thir 2
al @ 3) () (3) = @)*E) (6) ()
| [ —— = | i 100% 0%
| | Conguinhhatingky | 54 54 781930 1.049.584.639 . B
thugt 1.049.584.639 0
" ] 70% 30%
o | COngtinh xdy tho 5.369,20 4892856 |  26.270.722.435
nha & lidn k& 18.389.505.705 | 7.881.216.731

Trong dé: Chi phi x4y dyng cong trinh ha ting k§ thuat khong bao gbm phan
dién tich xdy dung Cho: 14.088,8m? (dugc nha nuéc cho thué dét theo hinh thic tra
tidn thué dt hang nim).

*) Chi phi du phong cho yéu 6 trugt gid:

Cin &t Thong tr s6 11/TT-BXD ngay 31/8/2021 ciia B Xay dyng huéng dan
mét sé ndi dung xée dinh va quan ly chi phi diu tw x8y dung. Tai Phy lyc I Phan II
muc 2.5 huéng din viée xéc dinh chi phi du phong do yéu tb truot gid nhu sau: Chi phi
dy phong cho yéu td truot gia (Gppz) duge xac dinh trén co s& d6 dai thoi gian xay
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dung cong trinh theo tién do thuc hién dy 4n va mic d9 gid binh quan cua chi sO gia
xdy dung 3 nam gin nhét, phu hop vdi loai cdng trinh, theo khu vuc xay du’ng va co
tinh dén xu huéng bién dong cua yéu t6 chi phi, gia ca trong khu vue va qubc té.

Chi phi du phong cho yéu tb truot gia duoc xac dinh theo cong thire sau:
Gppy = :Z (Ve - Lya)[(Txpereg iAI}EDCT)-‘ -1]

Trong dé:

- T: d6 dai thuc hién d 4n dau tu xdy dung, T > 1 (ndm);

- t: khoang thoi gian tuong tmg (theo nim) theo ké hoach thyc hién dy 4n, t=1
+T;

- V¢ vbn du tur trude du phong theo ké hoach thuc hién trong ndm thir t;

- Lyayt: chi phi 1di vay cua vbn diu tu thue hién theo ké hoach trong nim tht t;

- Ixpereg: chi s6 gia xay dung str dung tinh du phong cho yéu td truot gia duge
xac dinh bang c4ch tinh binh quén céc chi s6 gia xay dung lién hoan theo loai cong
trinh cta t6i thidu 3 ndm gin nhat so voi thoi didm tinh toan (khong tinh dén nhitng

thori didm c6 bién dong bét thudng vé gid nguyén lidu, nhién li¢u va vat liéu xay dung),
duge x4c dinh theo cong thirc sau:

Trong do:

+ T: s nim (ndm gin nhét so voi thoi diém tinh toan sir dung dé xic dinh
Ixpetbg)s

+ In; chi s6 gia xdy dyng ndm thtr n dugc lya chon;

+ In+1; chi sb gia xay dyng nam tht (n + 1);

+ =AIxet. mue bién d6ng binh quin cta chi s gia xdy dung theo nim xdy
dung cong trinh so v6i mirc do truot gid binh quin ciia niim da tinh va dugc xdc dinh
trén co s& du bdo xu hudng bién dong cua céc yéu t6 chi phi gia ca trong khu vuc va
quéc té bang kinh nghiém chuyén gia.

Chi sb truot gia xay dung (IxpcThg):

Loai cong trinh CSG lién hoan binh quin
Cong trinh ha ting k¥ thuat 1,0362
Cong trinh nha & 1,0328

(Chi tiét tai Phu luc kém theo)

- Chi phi du phong cong trinh hg tang ky thudt:
Nam 1: 1.049.584.639 ddng x (1,0362"! — 1) = 37.994.964 dong
Nam 2: 0 ddng
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- Chi phi dy phong céng trinh nha & lién ké:

Nam 1: 18.389.505.705 ddng x (1,0328" — 1) = 603.175.787 ddng

Nam 2: 7.881.216.731 ddng x (1,0328"2 — 1) = 525.486.746 ddng

Viéc uéc tinh chi phi thuc hién theo timg nim thyc hién dy én va chiét khu vé
gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia dét d4t duogc thuce hién theo cdng thirc sau:

57}
Téng chi phi phét trién = Z‘E"i%é‘f

iwl
Trong do:
- Ci 1a chi phi ném thir i ciia dy an;
-1 1a ty 18 chiét khau;
- m 1a sé nam x4y dung va phat sinh chi phi ciia dy 4n (tinh tron nam).
Téng chi phi diu tu xay dyng udc tinh duge nhu sau:

Gi4 trj phan bd (ddng)
Cong trinh
Niim thir 1 Nim thir 2

Céng trinh ha ting ky thuit 1.087.579.603 0
Chi phi xay dung 1.049.584.639 0
Chi phi dy phong 37.994.964 0
Céng trinh xAy thé nha & lién ké 18.992.681.492 8.406.703.477
Chi phi xay dung 18.389.505.705 7.881.216.731
Chi phi dy phong 603.175.787 525.486.746
Téng cong 20.080.261.095 8.406.703.477
Haé sb chiét khiu 1/(1+9,18%) " 1/(1+9,18%)"
Chi phi xdy dyng chiét khdu VR 18.391.885.964 7.052.442.423

dijnh gi4 dat

Téng chi phi xay dung chiét khiu vé thoi

B ehip aixéz o hgg‘;: ;ét iR vE i 15.444.328.387

¢2) Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quing cdo, bdn hang,
chi phi quén ly vin hanh:

Can ctr Quyét dinh sb 24/2024:’QD UBND ngay 26/7/2024 cia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mot sé yéu t6 va ty 1€ % khi xéc dinh gia dat cu thé bang
phuong phép thing du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 4 Diéu 2 quy dinh: Chi
phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, quan ly van hanh
bing 2% doanh thu trudc thué ciia dy 4n.

CPkd = 2% x Doanh thu

= 2% x 53.781.954.791 dong

=1.075.639.096 dong

¢3) Chi phi i vay, lgi nhufn nha diu tw 6 tinh dén chi phi von chii s&
hitu, rii ro trong kinh doanh:
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Céin ¢t Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 cia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mt s yéu t6 va ty 18 % khi xdc dinh gid dat cu thé bing
phuong phép thing du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 3 Diéu 2 quy dinh: Chi
phi 13i vay, loi nhuan ctia nha diu tu ¢6 tinh dén chi phi von chi s& hitu, rii ro trong
kinh doanh bing 20% tdng chi phi ddu tu xdy dyng, chi phi kinh doanh va gia tri
quy®n sir dung dét cta thira dét, khu dét can dinh gia.

LNnot = 20% X (CPxd + CPra+ Vn)

=0,2 x (25.444.328.387 ddng + 1.075.639.096 dong + Vn)

=5.303.993.497 ddng + 0,2 x Vn

¢4) Tong chi phi phit trién wée tinh:

CP = CPxp + CPxinh doanh + LNNBT

= 25.444.328.387 ddng + 1.075.639.096 ddng + 5.303.993.497 dbng + 0,2 x Vn

=31.823.960.980 ddng + 0,2 x Vn

d) X4c dinh gia dit ciia khu dit can dinh gid

Gi tri quyén st dung dat cua thira dat, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo
cong thire sau:

Gia tri quyén st d ,

) l 1 y . S Téng doanh thu Téng chi phi
dat cua thira dat, khu = bt trid - i i

i \ Il en
dht cin dinh gié (Vn) pratenes P

Vi = 53.781.954.791 ddng — (31.823.960.980 déng + 0,2 x Vn)
© 1,2 x Vn=53.781.954.791 ddng — 31.823.960.980 dong

= 1,2x Vn=21.957.993.811 déng

© Vn=18.298.328.176 ddng

Gia dat ctia khu dit can dinh gia dugc xéc dinh theo cong thirc sau:

Gi4 dit ciia khu d&t Gié tri quyén sir dung dét ctia khu @At can dinh gid
can dinh gia Dién tich khu dét can dinh gi4

Gia dét = 18.298.328.176 ddng /1.342,30 m? = 13.632.070 dong/m?.

9.2.2. Gia dit theo Quyét dinh s6 3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 cia
UBND huyén Quynh Luu vé viéc phé duyét didu chinh Quy hoach chi tiét xdy
dung ty 1é 1/500 Dy 4n Td hop chy Giat tai thi trin Ciu Giit, huyén Quynh Luu
(Quy hoach sau khi diéu chinh).

a) Khio sit, thu thip thong tin vé khu dét cin dinh gis

- V& vi tri, dja diém:

Khu dt cAn dinh gi4 thudc dia giéi hanh chinh x& Quynh Luu, tinh Ngh¢ An;
nim tiép gidp duong Qudc 16 1A; cach UBND xa Quynh Luu khoéng 700m; céch
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trudng Tiéu hoc, THCS Chu Gidt khoang 500m, cach trudng THPT Quynh Luu
khoang 1km; cach Bénh vién da khoa Quang Thanh khoang 2km, cach Bénh vién da
khoa huyén Quynh Luu khodng Skm.

- Co chu quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dung:

o Mit d9 xdy | Téng
Stt Logi dét Dl?:}:)lc" dyng cao
(%) (tAng)
1 | Pat xay dung Chg 13.984,30
2 | Pét xfy dung nha & lién ké 1.320,30 100% 4
Tong cong 15.304,60
- Giao thong:

Céc thira dét & xdy dyng nha & lién ké thudc dy 4n ndm tiép gidp véi céc tuyén
dudmg quy hoach gém: Pudng Quéc 16 1A (dudng nhya, d6 rong dudng (bao gbm via
he) 1a 46m), va dudng quy hoach réng 12m (dudng nhuya, d4 rong dudng (bao gbm ca
via he) 1a 12m).

Dién tich san x4y dung céng trinh nha & trong wdc tinh tdng doanh thu phat
trién va tdng chi phi phét trién cta dy 4n dugc x4c dinh trén co so sir dung dat c6 hidu
qua cao nhit (hé s6 stir dung d4t, mat d6 xay dung, ) t?mg cao t6i da cua cong trinh)
theo quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan cé thim
quyén phé duyét.

- Dién tich san xay dyng cdng trinh nha & lién ké:

DTsin =Y, (Dién tich I6 ddt xdy dung nha ¢ x Mdt dé xdy dung x Tang cao)

=1.320,30 m? x 100% x 4 ting = 5.281,20 m? san

b) U'éc tinh tdng doanh thu phat trién

Téng doanh thu phat trién ctia khu dat cin dinh gia dugc xdc dinh trén co s&
uée tinh gid chuyén nhugng trong thoi gian thye hién du an va céc yéu t6 khéac hinh
thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang, thdi diém bt dau ban hang, ty 1¢ ban
hang.

Téng doanh thu phat trién cta khu dét cdn dinh giad duge xédc dinh tir doanh thu
chuyén nhugng quyén sir dung dat va doanh thu ban cong trinh nha & theo cdng thire
sau.

Téng doanh thu phét trién = DTqsas + DTanao

Trong do:

DTgsda: Doanh thu tir chuyén nhuong quyén sir dung dat;

DT 5: Doanh thu tir ban cong trinh nha & lién ké.
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b1) Doanh thu tir chuyén nhuwong quyén str dung dit (DT gsaa):

- Gid dét cdc thiva dét tiép gidp dwong quy hogch 12m:
Théng tin cla thira dt cn dinh gid va cdc thira dAt so sanh thu thap duoc cy thé

nhu sau:
' ik i clin ’ Thira ddtsosinh
Stt Yéu t6 so sinh dinh gid Thita dat so sanh | Thira dfit so sanh | Thira dét so sdnh
s s61 62 563
1 | Théng tin thira dit L6 s6 10 thuge L6 sb 11 thuge L s6 15 thude
L6 dit s6 LK-10 Khu quy hoach Khu quy hoach Khu quy hoach
thude dy 4n Té | chia 16 dét & ving | chia16 ddt ¢ ving | chia16 dét & ving
hop chg Giat tai | Déng Nac Pheo, Pdng Nic Pheo, | Bdng Néc Pheo,
thi trdn CAu Git, | khdi9, th tran khéi 9, thi tran khéi 9, thi trén
huyén Quynh Luu | Cu Giat, huyén | Clu Gidt, huyén Céu Gidt, huyén
(nay laxd Quynh | QuynhLuwu(nay | Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay
Luu) la x& Quynh Luu, | 1a xd Quynh Luu, | la x& Quynh Luu,
tinh Nghé An) tinh Nghé An) tinh Nghé An)
2 | Muyc dich sir dung Dat & tai dé thi Dét & tai d6 thi Dit ¢ tai 46 thi Dét & tai d6 thj
£ zgf‘ o Lau dai Lau dai Léu dai Léu dai
4 | Vi tri, dia diém Tiép gidp dudng | Nam tiép gidp Nam tiép giap Ném tiép giap
quy hoach 12m; | dudng quy hoach dudng quy hoach | dudng quy hoach
cach UBND xd rong 13m; cich rong 13m; céch rong 13m; cach
Quynh Luu dudbng QL1A dudng QL1A dudmg QL1A
khoang 700m; khoang 1km; cach | khoang 1km; cach | khoang 1km; cach
céich truomg Tiéu | UBND xa Quynh | UBND x&Quynh | UBND x& Quynh
hoc, THCS Ciu Luu khoang Luru khoang Luu khoéng
Giat khoang 1,2km; cach 1,2km; each 1,2km; cach
500m, céich trudmg Tiéuhge | trudmg Tibuhoe | trudng Tiéu hoc
trudng THPT Chu Giat khoang | Chu Gidtkhoang | Cau Giat khoang
Quynh Luu 1,3km, cach 1,3km, cach 1,3km, céach
khoang 1km; céch truong THPT truong THPT truong THPT
Bénh vién da Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu
khoa Quang khoang 1,5km; khoéang 1,5km; khoang 1,5km;
Thanh khoang | cdch Bénh vién da | cich Bénh vién da cach Bénh vién da
2km, cach Bénh khoa Quang khoa Quang khoa Quang
vién da khoa Thanh khoéang Thanh khoang Thanh khodng
huyén Quynh Luu | 2,5km, cach Bénh | 2,5km, cach Bénh | 2,5km, cach Bénh
khoéng Skm vién da khoa vién da khoa vién da khoa
huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luu huyén Quynh Luu
khoang 5,5km; khoéang 5,5km; khoang 5,5km;
cach chg Giat cach chg Giat cich chg Giat
khoang 1,5km khodng 1,5km khoang 1,5km
5 | Thoi diém chuyén Tring diu gid Trang déu gid Trang déu gia
nhugng/tring diu thoi diém thang | thoi didm thang | thoi diém thang
gid 10 nam 2024 10 ndm 2024 10 nam 2024
6 | Giao thong Pudng nhya, d¢ Pudng nhuya, d6 Pudng nhya, d6 Puéng nhya, d§
rong dudmg (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao
gdm caviahe) 2 | gdmcaviahe)1d | gomeaviahe)la gdm ca via he) 1a
12m 13m 13m 13m

46




Thira dfit so sanh

» i
stt | Yéu tbsosinh Th;.i: éti:“" Thira At so sanh | Thira dat so sanh | Thira dat so sanh
P s61 62 s63
7 | Dign tich, kich
thuée, hinh thé
- Dién tich (m?) 40,0 2183 218,3 2183
- Miit tién (m) 4,0 10,2 10,2 10,2
- Chiéu sdu (m) 10,0 21,46 18,87 18,28
- Hinh thé Vuéng virc Vudng virc Vuéng vire Vudng viic
8 | Taisin gin lién véi | Khongcé taisan | Khong cotaisan | Khongcotaisan | Khong co taisan
dit ghnliénvéidat | génliénvoidit | génlién vei dét gén lién vdi dat
r - s A
8 :L';E,,":;‘ZL”,,:’., i | Cibywhople | Gidytwhople Gidy tvhople | Gidy tohoplé
10 | Hién trang cde yéu Khu quy hoach Khu quy hoach Khu quy hoa.c}{
t6 ha tAng (chp dAu gia méi, trén dhu gia méi, trén dhu gia méi, trén
dién, cip thoat i v ol st nén hién'traxtg dat | nén hién tran‘g d4t | nén hién tr:;utg it
nudce...) nute tét, cp dién canh tac nong canh tac nm:g canh tac néng
4n dinh nghiép; !1& théng | nghiép; hé thong | nghiép; hé thong
dién, cép thoat dién, cap thoat dién, cép thoat
nude khu vire nude khu vire nuéde khu vue
chua dbng bd chua dbng bo chua ddng b
11 | Hién trang moi Moi trudng khong | M@éi trudng khong | Méi truong khong Maéi trudng khéng
trirdng, an ninh bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an
ninh khu vue én | ninh khuvyeén | ninh khu vyc dn | ninh khu vyc én
dinh dinh dinh dinh
12 | Gid tri thira dit,
thira dét 6 tai sin
gin lié“ véi dit 2.498.000.000 2.573.000.000 2.469.000.000
chuyén nhuong,
triing déu gi4
(ddng)
13 | Gi4 trj hién tai tai
sin gin lién voi dit 0 0 0
(dng)
14 | Gi4 tri quyén sir
dyng dat ch,“yé“x 2.498.000.000 2.573.000.000 2.469.000.000
nhwong/ tring diu
gi (ddng)
15 | Gid dit chuyén I
nhugng/ tring diu 11.442.968 11.786.532 11.310.124
gid (ddng/m?)

Cin cir cic yéu tb anh huong toi gid dat phi nong nghi¢p, muc do didu chinh
(t4i da, tbi thidu) ctia cac yéu t6 anh huong dén gid d4t quy dinh tai Diéu 3 Quyét dinh
s& 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 cia UBND tinh Ngh& An. Phan tich muc d6
tuong quan, hon kém nhau gitta thira d4t cén dinh gid va cac thira d4t so sanh, don vi
fur vén @& xuht mitc 46 chénh 1&ch cta c4c yéu té anh hudng dén gid d4t nhu sau:

_ V& vi trf ciia thira d4t cAn dinh gia: Thira dat cin dinh gia thufn loi hon so voi
thita dAt so sanh sé 01, thira d4t so sanh sb 02 va thira dat so sanh sb 03 tuong tmg voi
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mirc do chénh 1éch la 30%;
- Thira dAt nim tiép giap dudng rong 12m kém thuan loi hon so vdi thira dht

nim tiép giap duong rong 13m la 2%;
- Thira dAt c6 dién tich 40m? thun loi hon thira dat c6 dién tich 218,3m? 1a 9%;
- Thira dét c6 mat tién 4m kém thuan loi hon thira dét c6 mit tién 10,2m 1a 6%;
- Thira dit ¢6 didu kién cép thoat nudc tdt, cdp dién on dinh thuan loi hon so

véi thira dét c6 didu kién cép thoat nude, cp dién chua én dinh 1a 15%.

Viée didu chinh gia ctia céc thira dat so sanh, x4c dinh gid dit wéc tinh cua thira
d4t cin dinh gi4, gid dAt ctia thira dt can dinh gid duoc thyc hién theo bang sau:

Stt véi th so sduk Tlu”l:a d'fatl cin Thira ﬂiit so sanh | Thira dat so sanh | Thira dat so sinh
dinh gid so 1 56 2 563
I | Gi4 dit chuyén
nhwong/trang diu 11.442.968 11.786.532 11.310.124
gi (ddng/m?)
1 | Vitri Tiép gidp dwomg | Nam tiep gidp Nim tiép gidp Nim tiép gidp
quy hoach 12m; dudng quy dwdng quy dudng quy
cich UBND xA | hoach réng 13m; | hoach rng 13m; | hoach rgng 13m;
Quynh Luu eich dudng ciach dudng cach dudng
khodéing 700m; QLI1A khoiing QL1A khoiing QL1A khoiing
céch truomg Tiéu 1km; cdch 1km; cich 1km; cdch
hoe, THCS Ciu | UBND xi Quynh | UBND xi Quynh | UBND xi Quynh
Giit khoiing Luu khoédng Luu khoidng Luu khoing
500m, cich 1,2km; cich 1,2km; céch 1,2km; cich
truong THPT | trudng Tiéuhoc | trudng Tiéuhee | trudmg Tiéu hoe
Quynh Luu Chu Gisit khoding | Ciu Giat khoang | CAu Giét khoing
khoang 1km; 1,3km, cich 1,3km, cdch 1,3km, ciach
ciach Bénh vién truong THPT truong THPT trwong THPT
da khoa Quang Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu
Thanh khoing Khoing 1,5km; khoéng 1,5km; khoing 1,5km;
2Kkm, cich Bénh cich Bénh vién cach Bénh vién cich Bénh vién
vién da khoa da khoa Quang da khoa Quang da khoa Quang
huyén Quynh Thanh khodng Thanh khoing Thanh khoiing
Luu khoéing Skm 2,5km, cich 2,5km, cich 2,5km, cich
Bénh vién da Bénh vién da Bénh vién da
khoa huyén khoa huyén khoa huyén
Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu
khoang 5,5km; khoang 5,5km; khoang 5,5km;
cich chg Gidt cich chg Gidt cich chg Gidt
Khoiing 1,5km Khoiing 1,5km khoing 1,5km
Panh giad Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1§ 100% 80% 80% 80%
Ty 1¢ diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mirc diéu chinh 2.860.742 2.946.633 2.827.531
(déng/m?)
2 | Giao théng
2.1 | Pd rong dudng PO rong duong Do rong dudng Po rong duong D) ring dudng
(bao gdm cavia | (bao gdm ca via (bao gbm ci via | (bao gom ci via
hé) 1a 12m hé) 1a 13m hé) Ia 13m hé) 14 13m
Pénh gia Tét hon T6t hon Tét hon
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t6 ha tAng

thoit nudc tét,
cip dién én dinh

diu gid méi, trén
nén hién trang
dét canh tdc
nong nghiép; hé
théng dién, cip
thodt nuwée khu
vire chua ddng

déu gid méi, trén

nén hién trang
dit canh tic
nong nghiép; hé
théng dién, cip
thodt nwéc khu
vire chura dong

' ' Thira dat cAn | Thira dat so sanh | Thira dat so sinh | Thira dit so sénh

Stt Yéu t6 so sanh dinh gi e i 53
Ty 18 100% 102% 102% 102%
Ty 1é diéu chinh -1,96% -1,96% -1,96%
Mirc diéu chinh 224,282 -231.016 -221.678
(ddng/m?)

2.2 | Logi dudng Dudng bé téng Pudng bé tong Pudng bé tong Dudng bé téng
Pénh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)

2.3 | S6 mat dudng tiep | Tiép giap 01 mjt | Tiép giap 01 mit | Tiép gidp 01 mit Tiép gidp 01 miit
gidp dudng duong dudng dudng
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(déng/m?)

3 | Dién tich (m? 40,0 218,3 218,3 2183
Panh gi4 Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 91% 91% 91%
Ty & diéu chinh 9,89% 9,89% 9,89%
Mirc diéu chinh 1.131.710 1.165.688 1.118.571
(déng/m?)

4 | Mjt tién (m) 4,00 10,20 10,20 10,20
Pénh gia Tét hon Tot hon T6t hon
Ty Ié 100% 106% 106% 106%
Ty 1€ diéu chinh -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc diéu chinh -647.672 -667.118 -640.153
(déng/m?)

5 | Chiu sdu (m) 10,00 21,46 18,87 18,28
Dénh gié Tuong dong Tuong déng Tuong dong
Ty I8 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)

6 | Hinh thé Vubng viic Vudng virc Vudng vire Vudng viic
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1@ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
(dong/m?)

7 | Hién trang céc yéu Khu vire cip Khu quy hoach | Khu quy hoach | Khu quy hoach

déu gid méi, trén
nén hién trang
dét canh tdc
nong nghiép; hé
théng dién, cip
thoit nwéc khu
vire chua déng
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S e Thira dit cAn | Thira dat so sanh | Thira dat so sanh | Thira dit so sinh
Stt Yéu t so sénh ) #
dinh gia s6 1 s6 2 563
bo b b
Panh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 85% 85% 85%
Ty 1¢ diéu chinh 17,65% 17,65% 17,65%
Mirc diéu chinh 2.019.684 2.080.323 1.996.237
(dbng/m?)
8 | Hién trang méi Mobi trudng Moi trudng Moi trudng M@bi trudmg
trwdng, an ninh khéng bi 6 khong bj 6 khéng bi 6 khong bj 6
phiém, an ninh | nhidm, an ninh | nhidm, an ninh | nhiém, an ninh
Khu vyre 8n djnh | khuvye én dinh | khu vye 8n djnh | khu vye én dinh
Pénh gid Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
"Ty 18 diéu chinh ' 0,00% 0,00% 0,00%
"Murc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)
9 | Yéu to khéc Thira dit nim Thude khu quy Thude khu quy Thudje khu quy
trong dy 4n quy hoach dén cu, hoach dén euw, hoach déin c,
hoach chg, khu | chi phit hop cho | chi phi hgp cho chi phi hop cho
vue kinh doanh, | nhucdudéé,it | nhuciu dé&,it | nhuclu aé o, it
budn bén sim ¢6 lgi thé trong | 6 lgithé trong | c6 lgi thé trong
ufit, c6 lgi thé rit | kinh doanh buén | Kinh doanh buén | kinh doanh budn
16m trong kinh bén ban bin
doanh budn bén
hoiic cho thué
lnétbﬁng
Dénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1§ 100% 90% 90% 90%
Ty 1€ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mire diéu chinh 1.271.314 1.309.484 1.256.555
(dbng/m?)
Gia dat wéce tinh eiia
thira dét cin djnh
Il | gid theo timg thira 17.854.464 18.390.526 17.647.186
dfit so sdnh
(abng/m?)
Gia dit ciia thira dat
I | cin djnh gi4 17.964.059
(ddng/m?)
| Ty 1€ chénh léch
giira gid dat cila
= 3 5
v ‘g"i':‘:r:iti;“;;ﬂc 0,61% 2,32% 1,80%

tinh theo thira dét so
sanh

- Két luan: Gia dt cia 16 dAt s6 LK-10 1a: 17.964.059 dong/m?.
- P& xuat muc gia:
+ Gi4 dat cac thira dét con lai nim tiép gidp dudng quy hoach 12m thu¢e pham
vi duy 4n 1a: 17.964.059 ddng/m>.
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+ Gia dét céc thira dét nim tiép gidp 02 mit dudng dé xuét didu chinh ting
thém 10% so véi gia déat cia thira dit ndm tiép gidp dudng quy hoach 12m la:
17.964.059 ddng/m? x (1+10%) = 19.760.465 dong/m?.
- Gid dét cdc thiva ddt LK-1 bdm dwong Quéc 1§ 14:
Théng tin cta thira dit cAn dinh gid va céc thira dét so sanh thu thap duoe cu thé

nhu sau:
[ L Thira dét so sinh
Stt Yéu t6 so sanh Thuia dﬁt-cﬁn Thira dit so sanh | Thira dat so sanh | Thira dét so sanh
dinh gid
s61 $62 s63
T | Thong tin thira dit | LOdAtso LK-1 | Thadatsd236, | Thuaddts6406, | Thiradat 56301,
thudc dy &n T& | tor ban db s6 38 tai | t& ban dd s6 40 tai | tor ban 4 56 35 tai
hop chg Gidttai | khéi 5, thi trdn khéi7, thitrdn | khéi 10, thi trén
thi trén Cu Giat, | Chu Gidt, huyén | Céu Gidt, huyén | Cu Gidt, huyén
huyén Quynh Luu | Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay Quynh Luu (nay
(nay 1a xd@ Quynh | laxd Quynh Luu, | laxa Quynh Luu, | 12 xi Quynh Luy,
Liru) tinh Nghé An) tinh Ngh¢ An) tinh Nghé An)
2 | Muye dich sir dyng Pt & Pit & pat & Pit &
B Lau dai Lau dai Lau dai Léu dai
4 | Vjtri, dia diém Tiép giap duong | Tiep giap duong | Tiép gidp dudng Nam tiép giap
QL1A; cach QL1A; céch QLI1A; cach dudng QL48B;
UBND xd Quynh | UBND x& Quynh | UBND xd Quynh cach dudng
Luu khoang Liru Khodng Luru khoang QL1A khoang
700m; cach 400m; cach 1,5km; cach 500m; cach
trudng Tiéuhge | truong Tiéuhoc | trudmg Tiéuhoc | UBND xa Quynh
Chu Gidt khoang | Chu Giatkhoang | Cau Giat khoing Luu khoang
400m, cach 100m, cach 1,1km, cach 700m; cach
trudong THPT truong THPT truong THPT trudmg Tiéu hoe
Quynh Luu Quynh Luu Quynh Luu Ciu Giat khoang
khoang 1km; céch khoang 700m; khoang 1,7km; 800m, cach
Bénh vign da cach Bénh vién da | cdch Bénh vién da trudng THPT
khoa Quang khoa Quang khoa Quang Quynh Luu
Thanh khodang Thanh khedng Thanh khoang | khoang 1km; cach
2km, c4ch Bénh | 1,7km, cach Bénh 2,7km, cach Bénh Bénh vién da
vién da khoa vién da khoa vién da khoa khoa Quang
huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luu | huyén Quynh Luu Thanh khodng
khoang Skm khoang 4,7km; khoang 5,7km; 2km, céch Bénh
cach cho Giét cach cho Giat vién da khoa
khoang 300m khoang 700m huyén Quynh Luu
khodang 5km; cich
cho Giat khoang
lkm
Thoi diém chuyén Chuyén nhugng | Chuyén nhugng Chuyén nhuong
nhugng/tring diu thoi diém thang thoi diém théng thoi diém thang
gid 07 nam 2025 06 nam 2025 06 nam 2025
Giao thong Duong nhya, d§ | Dudng nhya, 4§ Pudng nhya, 4 | BPubdng nhya, o
rong duomg (bao | rdng dudmg (bao rong dudmg (bao | réng dudng (bao
gdmcaviahg)la | gom caviahe)la gdmcaviahe)la | gom caviahe)la
46m 46m 46m 24m
Dién tich, kich
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Thira dit cin

Thira dat so sanh

Stt Yéu té so sanh S Thira dit so sanh | Thira dat so sanh | Thira dét so sanh
dinh gia ;
sb 1 02 s63
thuére, hinh thé
- Dién tich (m?) 101,6 75,5 50,0 82,9
- Mt tién (m) 53 6,26 4,0 5,18
- Chiéu sdu (m) 17,5 13,60 15,84 18,81
- Hinh thé Vudng virc Khéng vuéng viic | Khéng vudng vire | Khong vubng vire
8 | Taisan gin lién véi | Khong c6 tai san Nha & cip 4 cil, 5
dit géin lién voi dét . xubng cép Ning 2 e
- Dién tich xdy dung 75,5 70,0
(m?)
- 86 tang 2 2
- Téng dién tich san 150.0 140,0
xy dung ((m?)
~Kétchu Nha 2 tang, ket " Nha 2 tang, ket
céu BTCT, nén lat chu BTCT, nén lét
gach men, tudong gach men, tudng
x4y gach chi, mai xdy gach chi, mai
lgp ngodi lop ngoi
- Gi4 trj hao mon 60% 30%
E(Ei;’/ﬁ‘lf)mm 5.340.000 5.340.000
. A
» 1 nantien CTXD 480.600.000 224.280.000
(dong)
. A
? :i’;té::;lzi:fn:aét Gidy tvhople | Gidy tohoplé Gidy tvhoplé | Gidy tohoplé
10 | Hién trang cdc yéu £
Khu vuc cép thoat | Khu vire cdp thoat | Khu vye cdp thodt | Khu vy cép thoat
té ha ting (cﬁp - £ A S iR e P L
dién, ¢ ép kot nudc ;tét, f:ap dién | nudc Fot, c.:ép dién | nudc jot, (.:ﬁp dién | nudc Pot, E:ﬁp dién
6n dinh on dinh 6n dinh on dinh
nude...)
11 | Hién trang moi MGi truong khong | Méi trudmg khéng | Méi truong khong M®i trudmg khong
trudng, an ninh bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an bi 6 nhiém, an
ninh khu vue én | ninh khu vie én | ninh khu vye dn | ninh khu vyc 6n
dinh dinh dinh dinh
12 | Gid trj thira dat,
thira dt cé tai sin
gin lidn véi dat 3.300.000.000 1.800.000.000 2.800.000.000
chuyén nhugng,
tring ddu gid
(dbng)
13 | Gia trj hién tai tai
sin gin lidn v6i dit 480.600.000 0 224.280.000
(ddng)
14 | Gi4 trj quyén sir
dyng dit shnyen 2.819.400.000 1.800.000.000 2.575.720.000
nhugng/ tring diu
gid (ddng)
15 | Gia dét chuyén
nhugng/ tring diu 37.343.046 36.000.000 31.070.205
gis (@dng/m?)
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Cin cit cac yéu tb anh hu:ong ti gia dat phi nong nghiép, mirc d6 didu chinh
(to1 da, ti thiéu) cia cac yéu té anh hudng dén gi4 d4t quy dinh tai bidu 3 Quyét dinh
s6 68/2024/QP-UBND ngay 12/12/2024 cua UBND tinh Nghé An. Phén tich mirc d6
tuong quan, hon kém nhau gifra thira dat can dinh gia va cdc thira d4t so sanh, don vi
tu vin @& xuit muc d§ chénh lech cuia cac yéu té anh hudng dén gia @it nhu sau:

- Vé vi tri: Thu'a dét cén dinh gi4 thuén loi hon so véi thira d4t so sanh sb 02 va
thira d4t so sanh s6 03 tuong {mg v&i muic d§ chénh 1éch la 15%;
- Thira d4t nim tiép giap 02 mit dudng thuan loi hon thira dAt nim tiép gidp 01
mat duong 1a 10%;
- Thira ¢4t ndm tiép giap dudng rong 46m thudn lgi hon so vdi thira dat nam
tiép gidp dudng rong 24m la 20%;
- Thira dét c6 dién tich 101,6m? kém thuan lgi hon thira dét cé dién tich 75, S5m?
va 82.9m? 13 1%, kém thuén loi hon so véi thira dét c6 dién tich 50m” 1a 3%;

- Thira dAt ¢6 mit tidn 5,3m kém thuén lgi hon thira d4t c6 mat tién 6,26m 1a
1%, thuén loi hon thira d4t ¢6 mat tién rong 4m 1a 1%;
- Thira dét c6 hinh dang vudng vire thuén loi hon thira dét c6 hinh dang khong
vudng vic 1a 10%;
- Thira dit nam gan khu vue cho cé loi thé kinh doanh 16n thuén lgi hon thua
d4t nam xa khu vuc cho 12 10%.
Viéc diéu chinh gia cua cac thua 4t so sanh, x4c dinh gia d4t wéc tinh cia thira
dAt cin dinh gia, gid dt cla thira d4t can dinh gia dugc thyc hién theo bang sau:

Thira dat can | Thira dat so sénh | Thira dat so sénh | Thira dﬁt so sinh
Stt Yéu t6 so sénh ) .
dinh gia s6 1 562 s63
I | Gia dit chuyén
nhuong/tring diu 37.343.046 36.000.000 31.070.205
gid (ddng/m?)
1 | Vitri Tibp giap dwong | Tiep giap dudng | Tiép gidp dudng Niim tiep gidp
QLI1A; cich QLI1A; cach QL1A; cach dutrng QL48B;
UBND xd Quynh | UBND xi Quynh | UBND xi Quynh cich duing
Luu khoing Luu khoéng Luu khoding QLI1A khoang
700m; cdch 400m; ciach 1,5km; cach 500m; cach
truong Tiéu hoe | trudng Tiéuhoe | trudng Tiéuhge | UBND xd Quynh
Chu Giit khoang | CAu Git khoiing | Ciu Gidt khoang |  Luu khoéng
400m, cach 100m, cich 1,1km, cich 700m; cich
truong THPT truedng THPT truong THPT | trudng Tiéu hoe
Quijnh Luu Quynh Luu Quynh Luu Chu Giit khoing
khoing 1km; khoing 700m; khoiing 1,7km; 800m, cich
cich Bénh vign cich Bénh vién cich Bénh vién truong THPT
da khoa Quang da khoa Quang da khoa Quang Quynh Luu
Thanh khodng Thanh khoéng Thanh khoiéing khoéing 1km;
2km, cach Bénh 1,7km, cich 2,7km, cach edch Bénh vién
vién da khoa Bénh vién da Bénh vién da da khoa Quang
huyén Quynh khoa huyén khoa huyén Thanh khoédng
Luu khoing Skm Quynh Luu Quynh Luu 2km, cich Bénh
khoing 4,7km; khodng 5,7km; vién da khoa
cich chy Gidt cich chg Giit huyén Quynh
khoédng 300m khodng 700m Luu khodng
Skm; cdch chg
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i e Thira déit can Thira dat so sanh | Thira dat so sanh | Thira dét so sénh

Stt Yéu tb so séinh ) . b %

dinh gid s6 1 s62 s63
Gidit khoing
1km
‘Pénh gid Tuong dong Kém hon Kém hon
Ty 16 100% 100% 85% 85%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 17,65% 17,65%
Mirc diéu chinh 0 6.354.000 5.483.891
(dbng/m?)
2 | Giao thong
2.1 | P§ rong dudng Po rong dudng P§ rong dudng D§ rong dudng D§ ring dudng
(bao gdm cavia | (bao gbm ca via (bao gdm cavia | (bao gbm ca via
hé) 1a 46m hé) 12 30m hé) 1a 30m he) 1a 24m
Déanh gia Tuwong dong Tuong dong Kém hon
| Ty I¢ 100% 100% 100% 80%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 25,00%
M diéu chinh 0 0 7.767.551
(ddng/m?)

2.2 | Loai dudng Pudng nhya Puong nhyra Pudng nhua Pudng nhya
Pi4nh gid Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)

2.3 | S6 mat duong tiep | Tiep giap 02 mjt | Tiép gidp 01 mat | Tiép gidp 01 mit Tiép gidp 01 mit
giap dudng dudng dudng duodng
Panh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1§ 100% 90% 90% 90%

Ty 1¢ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mirc diéu chinh 4.148.812 3.999.600 3.451.900
(ddng/m?)

3 | Dién tich (m?) 101,6 75,5 50,0 82,9
Pénh gia T6t hon Tot hon T6t hon
Ty 18 100% 101% 103% 101%
Ty 18 diéu chinh - -0,99% -2,91% -0,99%
Mirc diéu chinh -369.696 -1.047.600 -307.595
(ddng/m?)

4 | Mit tién (m) 5,30 6,26 4,00 5,18
Panh gia T6t hon Kém hon Tuong dong
Ty 16 100% 101% 99% 100%
Ty 18 diéu chinh -0,99% 1,01% 0,00%
Mirc diéu chinh -369.696 363.600 0
(dbng/m?)

5 | Chiéu sdu (m) 17,5 13,60 15,84 18,81
Dénh gié Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(dbng/m?)

6 | Hinh thé Vudng viic Khéng vubng Khong vudng Khéng vuéng

vire viie vire

54




3 Thira dAf can | Thira dat so sanh | Thira dat so sanh | Thira dat so sanh
Stt Yéu t6 so sanh o 3
djnh gid s6 1 s02 s63
Panh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty lé 100% 90% 90% 90%
Ty 16 diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Murc diéu chinh 4.148.812 3.999.600 3.451.900
(dbng/m?)
7 | Hifn trang cic yéu Khu vye cip Khu vye cip Khu vye cip Khu vye cip
tb ha thng thodit nuéc tét, | thodt nuée tét, | thodt nudctdt, | thodtnudc tdt,
chp dién 5n dinh | cp di¢n én dinh | cdp dign én dinh | cdp dign on dinh
Panh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?) :
8 | Hién trang mbi Mbi trudng Mobi trudmg Mobi trudng Maéi trudng
trudmg, an ninh khong bi 6 khéng bj 6 khéng bj 6 khong bi 6
nhiém, an ninh | nhiém, an ninh nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
khu vie 8n dinh | khu vye én dinh | khu vyge én dinh | khu vye én dinh
Dénh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)
9 | Yéu to khic Thira dit nim | Thuoc khuquy | Thude khuquy | Thugce khu quy
trong du én quy hoach dén cuw, hoach dén cuw, hoach dén cw,
hoach chg, khu | chiphd hgp cho | chiphu hop cho | chiphii hgp cho
vye kinh doanh, | nhucludéé,it | nhu chu dé &,it | nhucluaéa,it
bubn bin sim lgi thé trong lgi thé trong 1¢i thé trong
ufit, ¢6 1gi thé rit | kinh doanh budn | kinh doanh buén | kinh doanh budn
Iém trong kinh ban bin bin
doanh budn ban
| Dénh gia Kém hon Kém hon Kém hon
| Ty 1g 100% 90% 90% 90%
Ty 1€ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
- . A
Mt i chih 4148812 3.999.600 3.451.900
(dong/m?)
Gid dit wére tinh ciia
5 A = "
u :::: :f:;::c:";;tg ;ﬁ 49.050.091 53.668.800 54.369.752
sanh (ddng/m?)
Gif dit cila thira dat
1 | ¢in djnh gid 5§2.362.881
(d6ng/m?)
Ty 1§ chénh léch
giita gia dit ciia
- A .
v | thita dit cin dinh 6,75% 2,43% 3,69%
gid véi gia dat uéc
tinh theo thira dit so
sanh

- Két luan: Gié dit cia 16 dt s6 LK-1 la: 52.362.881 dong/m?.
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Trén co s& két qua udc tinh gia dit cua cac 16 dét theo tuyén dudng, téng doanh
thu udc tinh tir ban dit & cta dy an nhu sau:

g | Temlo | Dién :ich f‘;j gj; Thﬁr:h tién (Tuyénv;:;ng o
dat (m?) (@bn . (dong) ikl
Goéc (Pudng Qudc 16 1A
1 |LKI 101,62 | 52.362.881 5.321.115.975 | va dudng quy hoach
15m)
2 |LK2 45,00 | 17.964.059 808.382.655 | Pudng quy hoach 12m
3 |LK3 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
4 |LK4 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
5 |LKS 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
6 |LK6 40,00 | 17.964.059|  718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
7 |LK7 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
8 |LKS 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
9 |LK9 40,00 17.964.059 718.562.360 | Puong quy hoach 12m
10 | LK10 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
11 [LKI1 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
12 | LKI12 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
13 |LKI3 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
14 |LK14 4000 | 17.964.059 |  718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
15 | LK15 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
16 | LK16 44,50 | 19.760.465 g70340,60% | 90 PRy quy-hageh
12m va 7m)
17 | LK17 4450 | 19.760.465 §79.340,693 | 90° ButmE quy hoach
12m va 7m)

18 |LKI8 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
19 | LK19 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
20 | LK20 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
21 |LK21 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
22 | LK22 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
23 | LK23 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
24 | LK24 40,00 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
25 | LK25 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
26 | LK26 4000 | 17.964.059 |  718.562.360 | Dudng quy hogch 12m

56




. A V-t r
g | Tenlo | Diéntich G,“i:f“; Thhddn | ;“ "
wde tin uyén duwong tiep
it : 5
. ) | (@bog/m?) Wiing) gidp)
27 | LK27 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
28 | LK28 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Dudng quy hoach 12m
29 | LK29 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
30 | LK30 40,00 | 17.964.059 718.562.360 | Pudng quy hoach 12m
: ‘ hoach
31 |LK31 4450 | 19.760.465 879.340.693 | O0¢ (Puong quy hoac
12m va 7m)
Tong 1.320,12 27.450.142.068

Gia chuyén nhugng dét xdy dung nha & lién ké binh quén cta dy 4n la:
Dggsda = 27.450.142.068 ddng/ 1.320,12m? = 20.793.672 déng/m?

Trén co s& sé lidu ude tinh vé gia chuyén nhuong, mirc bién dong gia chuyén
nhuong, cdc yéu t6 khac nhu: thoi gian ban hang, ty 1& ban hang, thoi diém ban hang
va ty 18 chiét khdu. Viéc udc tinh doanh thu phat trién chiét khdu vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat duoc thuc hién nhu sau:

o
= Gl ) TRi
Tong doanh thu phat trién = ; G+ o
Trong do:
- TR la doanh thu ndm thir i ctia dy an;
- 1a ty 1é chiét khau;

-1 12 s6 nam ban hang ctia dy 4n (tinh tron nim).
Két qua wde tinh doanh thu phét trién tir chuyén nhuong quyén sir dung dat
duogc thue hién nhu sau:

Gia dit Ty 18 Doanh thu phat
Nim | TSI | pat sion chuyén bién Doanh thu phat Hésd | trién chiét khiu
du | ban " : nhugng | dong gia | trién tir ban quyén | chiét v& hién tai tai
an | hang | ™) | binhquin | chuyén |sirdungdit(ddng) | khAu | thoidiém dinh
(d6ng/m?) | nhugng gis dat (ddng)
(1) (2) 3) (4) (3) (6)=(2)*(3)*(4)*(5) (7) (8) = (6)*(7)
1 0% 1,0000 0| 09159 0
2 20% 1,0630 5.836.695.936 | 0,8389 4.896.404.221
1.320,30 | 20.793.672
3 40% 1,1300 12.409.155.988 | 0,7684 9.535.195.461
4 40% 1,2012 13.191.042.631 | 0,7038 9.283.855.804
Tong chng 23.715.455.486

Téng doanh thu phét trién tir chuyén nhuong quyén sir dung dét dugc chiét khau
vé thoi diém dinh gia 1a: 23.715.455.486 dong.
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b2) U'éc tinh doanh thu tir bin céng trinh nha & (DTuna 8):

Doanh thu phat trién tir ban cong trinh nha & cta dy 4n dugce xdc dinh theo cong
thire sau:

DTiuna 6 = Dtsan xp X DGoan X T¥ 16 ban hang nam i x (1+ TLaag)"!

Trong do:

DTy 5: Doanh thu tir ban cong trinh nha & nam thir i (dong);

Dtsan xp: Tng dién tich san xdy dung cong trinh nha & (m? san);

DGein: Pon gi4 ban cdng trinh nha & binh quan (d6ng/m? san);

TLyag: T¥ 16 bién déng gid chuyén nhuong (%);

i: nim thyc hién dy an.

- Pon gié xay thd cdng trinh nha & lién ké: 4.892.856 dong/m? san.

- Ty 18 chénh léch phén ky gitta doanh thu va chi phi do thoi diém quy vé thoi
diém dinh gia dat khac nhau:

+ Heé sb quy dbi dong chi phi ddu tu xdy dung cac hang myc cng trinh nha &
ctia dyr 4n (tién d6 x4y dung nim thir nhat: 70%, ndm thi hai: 30%) 1a:

70% + 30%

PR = 0,893
(1+9,18%) ! (1+9,18)"

+ Hé sb quy doi dong doanh thu d6i véi cong trinh nha & ctia dur 4n c6 tinh dén
muic bién dong cla gia chuyén nhugng (tién dd ban hang ndm thir nhét: 0%, nim tht
hai: 20%, nam thir ba: 40% va nam thi tu: 40%) 1a:

0 0 TAY 0, LAY 0, 0/3"3
0% g 20% x (1+6,30%) N 40% x (1+6,30%) % 40% x (1+6,30%) 0.864

(1+9,18%)™ (1+9,18)2 (1+9,18%)" (1+9,18%)™
Ty 1& chénh léch giita dong chi phi va dong doanh thu xdc dinh dugc la:
0,893/0,864 = 1,034.
- Gia ban céng trinh xdy thd nha & 1ién ké uée tinh nhu sau:
{4.892.856 x (1+4,30%) x (1+20%) x 1,034}/{1-2% x (1+20%)} = 6.487.587 d/m*
Trén co s& sb litu wéc tinh vé gid ban cong trinh nha &; mirc bién dong gid
chuyén nhugng; cic yéu t6: thoi gian ban hang, ty & ban hang va ty 1¢ chiét khau. Viée
udc tinh doanh thu phét trién dugc chiét khiu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia
dat nhu sau:

Téng doanh thu phat trién = ".h ;
ot {(1+1)
Trong dé:
- TR; 12 doanh thu ndm thir i ctia dy an;
-1 1 ty 16 chiét khéu;

-1 12 s& nim ban hang cta dy én (tinh tron ndm).
Doanh thu phat trién chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat
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dugc thye hién nhu sau:

Ty 1§ Doanh thu phat
Niam | Ty 1é Di‘én tich Gi4 bin Abién- — Héjé trién f:}aiét f(hﬁlu
dy béan san xay binh quin | ddng g:é trién (ddng) chiet vé hlgl} tai tai
4n | hang | dung (m?) | (ddng/m?) | chuyén Khéu thoi diém dinh
nhugng gid dét (dong)
a | @ 3) (4) (3) (6)=(2)*(3)*(#)*(5) (7) (8) =(6) *(7)
1 0% 1,0000 0| 09159 0
2 | 20% SR T 1,0630 7.283.160.105 | 0,8389 6.109.843.012
3 | 40% 1,1300 15.484.423.178 | 0,7684 11.898.230.770
4 | 40% 1,2012 16.460.078.868 | 0,7038 11.584.603.507
Tbng chng 29.592.677.289

Téng doanh thu phét trién tir ban cong trinh nha & dugce chiét khau vé thoi diém
dinh gid 1a: 29.592.677.289 ddng.

b3) Téng doanh thu phat trién wée tinh:

Doanh thu phat trién ciia cia dy 4n duge ude tinh bing tong doanh thu tir
chuyén nhuong quyén sir dung dat va doanh thu tir ban cong trinh xdy th6 nha ¢ lién
ke:

DT =DTgsag + DThnnas

=23.715.455.486 ddng + 29.592.677.289 dong

= 53.308.132.775 dong

¢) Uéc tinh tdng chi phi phat trién

c1) Chi phi ddu tw xiy dung

*) Chi phi xdy dyng

Can et céc chi tiéu quy hoach xay dung (hé s sir dung ddt, mdt do xdy dung,
tang cao xdy dung) dugc phé duyét, don vi tu van 4p dung suit vbn du tu xay dung
do B6 xdy dung cong bb (kém theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngdy 11/4/2025 cua
B4 Xay dung cong bb Suét vén dau tu xdy dung va gia xdy dung tdng hop bd phan két
cAu cong trinh nam 2024) d8 xac dinh don gia chi phi xdy dung cic cong trinh, hang
muc cong trinh cta dur an.

- Suét vén didu tw do B Xay dung cong bo:

+ Dbi v6i chi phi xdy dung cong trinh ha tAng k¥ thuat cua du an: Khu dat cin
dinh gid c6 quy md 16.749,15m? thudc truong hop 4p dung cong trinh ha tang k¥ thuét
Kkhu d6 thi c6 quy md tir <20ha la: 8.549 triéu dong/ha (tuong duong 854.900
ddng/m?).

+ Déi véi chi phi xdy dyng cong trinh nha & lién ke 4p dung sudt vbn dau tr quy
dinh tai muc 11120.05, Bang 2. Suét vén dau tu xdy dung cong trinh nha & riéng le:
Nha tir 4 dén 5 ting, két cu khung chiu lyc BTCT, tudng bao xay gach; san, mai
BTCT db tai ch®, khong c6 ting hdm (dién tich xdy dung dudi 50m?) la: 8.966.000
ddng/m? san.
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- H¢ s8 didu chinh sudt vén diu tu vé thoi diém tinh todn (Kig):

Chi s6 gi xay d ong trinh 1
hi s6 gi4 xAy dyng cong trinh (Ving 1) CSG quy 3 nim
. CSG quy 4 niim CSG quy 3 nim :
Loai cong trinh el £ L £ 2025 so véi quy 4
2024 so v6i ndim goc | 2025 so v6i ndm goc nEm 2024
2020 2020
Cong trinh ha tang k§ thuat 118,24 12029 1,0173
Céng trinh nha & 116,79 118,15 1,0116

(Trong dé: Chi sé gid phan céng trinh ha tang kp thudt dé xudt bdng gid tri trung
binh chi s6 gid cong trinh thodt nude va chi s6 gid cong trinh duong nhwa asphan)

- H¢ s6 quy dbi sut vén diu tw vé dia diém tinh todn (Kig):

Bang 97. Bing h¢ s& didu chinh cho Suét vén diu tw

STT Loai cong trinh Hé s6 diéu chinh viing cho Suét von diu tu
Ving | Viing | Ving | Ving | Ving | Ving Ving | Ving

1 2 3 4 5 6 7 8

I | CONG  TRINH
XAY DUNG DAN
DUNG

1 | Céng trinhnha & 0,935 | 0,948 | 1,032 | 1,048 | 1,048 | 1,017 | 0,952 | 1,064

11 | CONG TRINH HA
TANG KY
THUAT

3 Cong trinh ha t’éing 0,902 | 0,907 | 0,989 1,103 1,060 1,074 | 0,940 1,089
ky thuat khu cong
nghiép, khu d6 thi

- T trong gid tri phdn xdy tho (TTrxap):

Tai diém b - Muc 1.2. Céng trinh nha & riéng 1é - Chuong I - Phan 2 Suét vén
dhu tu xdy dung va gid xdy dung tong hop bo phén két cAu cong trinh ndm 2024 (kém
theo Quyét dinh 56 409/0P-BXD ngay 11/4/2025 ciua Bj truong Bo Xay dung) quy
dinh:

Ty trong cua cac phén chi phi trong suit vén diu tu cong trinh nha & riéng 1é
nhu sau:

+ Ty trong chi phi phin méng cong trinh £ 15-30%

+ Ty trong chi phi phin két cAu than cong trinh - 30-40%

+ Ty trong chi phi phan kién tric, hoan thién, h¢ thong k¥ :55-30%
thuat trong CT

Nhur vdy, ty trong phén xdy thd (bao gdm chi phi phin méng cdng trinh va chi
phi phin két chu than cong trinh) d6i v6i cong trinh nha & riéng 1é theo quy dinh tai
Suét vén diu tu xay dung 1a 45-70%. Dé théng nhét trong phuong 4n tinh todn, don vi
tur vAn @& xuét ty trong phan x4y tho trong viéc 4p dung Suét vbn dAu tu xay dyng céc
cong trinh nha & thude du 4n 1a: TTrxepe = 57,5%.

Don gié chi phi xay dung (PGxd) dugce xéc dinh nhu sau:

DG = Suét vén diu tu sau didu chinh x TTrxdpt
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- Sudt vén ddu tw sau khi didu chinh, quy dbi:

Suét vén dhu tw sau didu chinh, quy doi

; Z . Don gid chi
Stt | Logi cong trinh » | saudiéu chinh £ sau didu
ddutwdo | chinhvé | chinhvé = xdly .
A I | (khéngbao gdm chinh
BXD cong | dja diém thoi VAT) dyng (@m?)
b6 (d/m? | tinh diém @)
toan | tinh todn '
() ) () #) () ©)=(3)*)*)/1L1 |  (7) (8)=(6)*(7)
Céng trinh ha ting '
1 | k¥ thuat khu d6 thi 854.900 | 0,989 1,0173 781.930 | 100,0% 781.930
¢6 quy md <20ha
Cong trinh nha &
riéng 1¢ 4 dén 5
2 | tAng khong c6 ting 8.966.000 | 1,032 1,0116 8.509.314 | 57,5% 4.892.856
hdm (dién tich xay

dung du‘ffl SOmz}

Tu ket qua xéc dinh don gid xay dung céc hang muc cong trinh, viéc phin bd
chi phi diu tu xdy dung duge thye hién theo tirng nam theo tién do xdy dyng cia du dn

duoe thye hién nhu sau:
' ' A 4 t Tién d xdy dyng (26n
Stt | Thanh phin chi phi Quyzmo Suau;én dfuzu tw | Chi phi:&ﬁy dyng { xdy dyng (dong)
(m?) (dong/m?) (dong) Nim thir 1 Niam thir 2
(1) 2) (3) 4) (5)=(3)*4) (6) (7)
thne k¥ 100% 0%
; |Congtinhhatingky | 4 45444 781.930 1.032.382.179
thugt 1.032.382.179 0
trinh x4y thé 70% 30%
g |Chamtinner b 5.280,48 4892856 |  25.836.628.251 .
nha ¢ lién ké 18.085.639.776 | 7.750.988.475

Trong d6: Chi phi xdy dung cong trinh ha tAng k¥ thuét khong bao gbm phan
d1¢n tich xdy dung Cho: 13.984, 30m? (dugc nha nudc cho thué dét theo hinh thuc tra
tién thué ddt hang nam).

#) Chi phi dy phong cho yéu to trugt gis:

Can cir Thong tu s6 11/TT-BXD ngay 31/8/2021 cua B Xay dung huéng dén
mét s6 ndi dung xdc dinh va quéan ly chi phi dau tu xay dung. Tai Phu luc I Phan II
muc 2.5 huéng din viée xac dinh chi phi dy phong do yéu t6 trugt gia nhu sau: Chi phi
dy phong cho yéu t6 truot gia (Gorz) duge xéc dinh trén co s& d6 dai thol glan xay
dung cong trinh theo tién @6 thuc hién du 4n va muc do gid binh quén cta chi s gia
x@y dyng 3 ndm gan nhat, phi hqp véi loai cong trinh, theo khu vye xay du'ng va co
tinh dén xu huéng bién dong cua yéu t6 chi phi, gia ca trong khu vye va qubc té.

Chi phi dy phong cho yéu t6 trugt gia duge xac dinh theo cong thire sau:

I 1
Gppy = 2 &V, ~ Lug)[(Ixperug * Alyper) -1]

t=1
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Trong do:
- T: d6 dai thuc hién dy 4n dAu tu xdy dung, T > 1 (ndm);
- t: khoang thdi gian tuong Umg (theo nam) theo ké hoach thue hién dy én, t =1

- V¢ vén diu tu trude dy phong theo ké hoach thuc hién trong nédm thir t;

- Lyvayt: chi phi ldi vay cua vbn dédu tu thue hién theo ké hoach trong nim thir t;

- Ixpcreg: chi sb gid xay dyng st dung tinh du phong cho yéu tb trugt gid dugc
xac dinh béng cach tinh binh quin céc chi s6 gia xdy dung lién hoan theo loai cong
trinh cta téi thiéu 3 nim gin nhit so véi thoi diém tinh toan (khéng tinh dén nhimng
thoi diém c6 bién dong bat thudng vé gia nguyén liéu, nhién li¢u va vt liéu xdy dung),
duoe xé4c dinh theo cong thire sau:

&l

n=1 In

lxDCl‘nqz T

Trong do:

+ T: s6 nim (nam gin nhét so véi thoi diém tinh toan st dung dé xac dinh
Ixpcrog);

+ I,: chi sb gia x4y dyng ndm thir n dugc lya chon;

+ Tn+1: chi sb gia xdy dung nam tha (n + 1);

+ FAoet mue bién ddng binh quan cta chi sb gia xay dyng theo nam xay
dung cong trinh so véi mire do truot gia binh quan ctia ndm di tinh va duge xac dinh
trén co s& dyu béo xu hudng bién ddng cua cic yéu té chi phi gié ca trong khu vyc va
qube té bﬁng kinh nghiém chuyén gia.

Clu s trugt gia xay dung (Ixpcreg):

Loai cong trinh CSG lién hoan binh quén
Cong trinh ha tang k¥ thuat 1,0362
Cong trinh nha & 1,0328

(Chi tiét tai Phy luc kém theo)

- Chi phi dy phong cdng trinh ha tang ky thudt:

Nim 1: 1.032.382.179 déng x (1,0362" — 1) = 37.372.235 ddng

Nam 2: 0 déng

- Chi phi dy phong cong trinh nha 6 lién ké:

Nim 1: 18.085.639.776 ddng x (1,0328"1 — 1) = 593.208.985 déng

Nim 2: 7.750.988.475 dong x (1,03282—1) = 516.803.667 ddng

Viéc udce tinh chi phi thyuc hién theo timg ndm thuc hién dy 4n va chiét khdu vé
gia tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 d4t dit duoc thue hién theo cong thirc sau:

1z
- ~ “ C
Téng chi phi phat trién = e,
juel
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Trong do:
- Ci1a chi phi ndm thr i ctia dy én;
- r la ty 18 chiét khéu;

- m la s6 ndm xdy dyung va phat sinh chi phi cia dy 4n (tinh tron nam).

Téng chi phi diu tu xay dyng udce tinh duge nhu sau:

g i Gia tri phan bd (ddng)
Nim thir 1 Niim thir 2
Cong trinh ha ting ky thuit 1.069.754.414 0
Chi phi xay dung 1.032.382.179 0
Chi phi dy phong 37.372.235 0
Céng trinh x4y thd nha & lién ké 18.678.848.760 8.267.792.143
Chi phi xay dyng 18.085.639.776 7.750.988.475
Chi phi dy phong 593.208.985 516.803.667
Tong cong 19.748.603.174 8.267.792.143
Hé sb chiét khéu 1/(1+9,18%)" 1/(149,18%)
Chi phi x3y dyng "hi_ét kl,:é" vé thoi diém 18.088.114.283 6.935.908.732
dinh gia dat

Téng chi phi xdy dung chiét khiu vé thoi

A dién); g{nhggial;téu Ve 25.024.023.015

¢2) Chi phi kinh doanh bao gbm: chi phi tiép thi, quing cdo, bin hang,
chi phi quén ly vin hanh:

Can ctr Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 cua UBND tinh
Nghé An vé viée quy dinh mét sé yéu t6 va ty 1& % khi x4c dinh gié dat cy thé bing
phuong phap thing du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 4 Piéu 2 quy dinh: Chi
phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, quan ly vén hanh
bing 2% doanh thu trude thué cia du 4n.

CPxd = 2% x Doanh thu

= 2% x 53.308.132.775 dong

=1.066.162.656 déng

¢3) Chi phi 1i vay, lgi nhuin nha diu tw 6 tinh dén chi phi von chi s&
hitu, rii ro trong kinh doanh:

Can ot Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 ciia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mot sb yéu t6 va ty 18 % khi x4c dinh gia d4t cu thé bing
phuong phép thing du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 3 Piéu 2 quy dinh: Chi
phi 14i vay, loi nhuén cia nha dau tu c6 tinh dén chi phi vén chi sé& hitu, rai ro trong
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kinh doanh bing 20% téng chi phi du tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia tri
quyén sir dung dt cua thira dét, khu dat can dinh gié.

LNnoT = 20% X (CPxd + CPra + Vn)

=0,2 x (25.024.023.015 ddng + 1.066.162.656 dong + Vn)

=5.218.037.134 dong + 0,2 x Vn

¢4) Tbng chi phi phat trién wéc tinh:

CP = CPxp + CPxinh doanh + LNNpT

=95.024.023.015 ddng + 1.066.162.656 ddng + 5.218.037.134 ddng + 0,2 x Vn

=31.308.222.805 ddng + 0,2 x Vn

d) Xdc dinh gid dit ciia khu dit cin dinh gid

Gié tri quyén st dung dét ciia thira d4t, khu d4t can dinh gi4 dugc xac dinh theo
cOng thirc sau:

Gia tri quyén st dung . ;
; T6ng doanh th Téng chi phi
dat cha thira dat, khu = ni’t il . - h%t(fc }ép
e at trién at trién
dAt cAn dinh gid (Vn) P P

Vn = 53.308.132.775 ddng — (31.308.222.805 déng + 0,2 x Vn)
© 1,2 x Vn= 53.308.132.775 ddng — 31.308.222.805 dong

= 1,2 x Vn=21.999.909.970 dong

= Vn=18.333.258.308 déng

Gié dét ctia khu dat cin dinh gi4 dugc x4c dinh theo cong thirc sau:

Gié dét cua khu dét Gié tri quyén stt dung dét ctia khu dit cAn dinh gi4
cin dinh gid Dién tich khu dat can dinh gia

Gié dt = 18.333.258.308 ddng /1.320,30 m? = 13.885.676 déng/m?.

9.3. Két qua dinh gia dit:

Trén co s& hd so, tai liéu duge S& Nong nghiép va Mo6i truong tinh Nghé An
cung cAp. Ciin ¢t Thong bao s 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ctia Hoi dong thidm
dinh gid dAt tinh Nghé An va Cong van sé 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia
S& Néng nghiép va Mbi truong tinh Nghé An, don vi tu van xay dung phuong 4n gié
dt dbi véi khu dét dugc UBND tinh Nghé An giao dit cho Cong ty Cb phén Sai Gon
— Trung D6 dé thuc hién Dy 4n T4 hop cho Giat tai thi trén Cho Gidt, huyén Quynh
Luu (nay 12 X3 Quynh Luu, tinh Nghé An) 1am co s& dé tinh tién sir dung d4t thuc hién
nghia vy tai chinh khi co quan Nha nudce ¢6 thAm quyén diéu chinh quyét dinh giao dat
do thay d6i quy hoach chi tiét @& S& Nong nghiép va Mo6i truong tinh Nghé An xem
xét, trinh Hoi ddng thAm dinh gia dAt tinh thdm dinh va trinh UBND tinh quyét dinh.
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Két qua dinh gia dat:

Dién tich Gia dat

Stt Tén thira dit, khu dét cin dinh gi4 X
(m?) (dong/m?)

Phin dién tich dit & (xdy dung nha & lién k&)
thudc dy 4n T hop cho Giat tai thi trin Cu
Giat, huyén Quynh Luu (nay 1a x4 Quynh Luu,
tinh Nghé An) theo Quyét dinh s6 1665/QDb-
UBND.DT ngay 26/04/2010 ctia UBND tinh
Ngh¢ An

Phin dién tich d4t & (xdy dung nha & lién ké)
thudc du 4n Té hop cho Giat tai thi trdn Cau
Giét, huyén Quynh Luu (nay la x4 Quynh Luu,
tinh Nghé An) theo Quyét dinh sb
3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 cia UBND
huyén Quynh Luu

1.342,30 13.632.070

1.320,30 13.885.676

Gia dAt dbi véi dién tich dit & (xdy dung nha & lidn k&) thude dy 4n T hop cho
Giét tai thi trdn CAu Giat, huyén Quynh Luu (nay 12 xd Quynh Luu, tinh Ngh¢ An)
theo Quyét dinh sé 1665/QD-UBND.DT ngay 26/04/2010 cia UBND tinh Ngh¢ An
tai thoi didm dinh gid dét 13: 13.632.070 dong/m’ (Muwdi ba tri¢u, sdu trim ba muwoi
hai nghin, khong tram bdy mwoi dong trén mjt mét vuong).

Gi4 d4t dbi voi phin dién tich dét & (xdy dung nha & lién k&) thudc dy én T6
hop cho Giét tai thi trAn CAu Giat, huyén Quynh Luu (nay 1a x& Quynh Luru, tinh Nghé
An) theo Quyét dinh s6 3744/QD.UBND ngay 12/12/2023 ctia UBND huyén Quynh
Luu tai thoi diém dinh gia dat 13: 13.885.676 dong/m’ (Muoi ba trigu, tdm tram tim
nueoi lim nghin, sdu tram biy muwoi sdu dong trén mjt mét vudng).

10. Céc didu kién va han ché kém theo két qua dinh gis dat

10.1. Cic didu kién kém theo két qua dinh gi4 dit

- Két qua tu vén dinh gia dat cu thé 13 mot trong nhimg cén cr dé S Nong
nghiép va Méi trudng tinh Ngh¢ An xem xét, hoan thién phuomg an gia dét trude khi
trinh Hoi ddng thAm dinh gi4 dat tinh thdm dinh dé tinh tién su dung dat thuc hién
nghia vu tai chinh khi co quan Nha nuée c6 thAm quyén diéu chinh quyét dinh giao dét
do thay dbi quy hoach chi tiét.

- Két qua dinh gia d4t néu trén duge xac dinh trén co s cin cir ndi dung yéu
cAu tai Thong bdo s6 175/TB- HDTDGB ngay 13/3/2026 cta Hoi ddng thdm dinh gia
d4t tinh Nghé An va Cong vin s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia S& Nong
nghiép va Moi trudng tinh Nghé An.

- Chimng thu dinh gia d4t va Bédo cdo thuyét minh x4y dung phuong an gla dét
nay khoéng c6 gia tri trong viéc xac lap quyén s& hiru tai san, khong thay thé quyét dinh
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ctia cac bén lién quan dén tai san cin dinh gi4 va viéc quyét dinh mirc gia cubi clng 1a
do co quan ¢6 thdm quyén quyét dinh. VPC khong c6 trach nhiém giai quyét bat ky
khiéu nai nao lién quan dén van dé néu trén.

- Két qua dinh gia dit duge VPC xac dinh bing phuong phap thing du dya trén
co s& wde tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién duge thuc hién cho toan bd du
&n theo quy hoach chi tiét xay dung duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét. Trong do,
viéc ude tinh tdng chi phi dau tu xdy dung ctia phuong phép nay khéng bao gbm chi
phi bdi thuong giai phéng mit b?mg_.

- Khach hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac va dy du
clia cac hd so, tai lidu c6 lién quan dén tai san cin dinh gi da cung cép cho VPC trong
qua trinh dinh gid. Phuong an gia d4t néu trén duge VPC xiy dung trén co sé hd so,
tai liéu khach hang di cung cip (néu tai phén cdn cr phéap ly tai san cin dinh gi4),
VPC khéng chiu trach nhiém trong trudng hop két qua dinh gia dét c6 thé thay dbi do
khach hang khong cung cép dy du cia hd so, tai lidu lién quan dén tai sin cin dinh
gia cho VPC.

- Két qué dinh gia dat chi ¢6 hiéu luc khi va chi khi céc bén tham gia ky két
Hop ddng dinh gia d4t hoan tit cac thi tuc vé Hop dong theo quy dinh.

- Két qua dinh gia dét chi phuc vu cho muc dich duy nhit néu trong hop ddng
theo dung quy dinh cta phap luat. VPC khong chiu trach nhiém khi khéch hang sir
dung két qua dinh gia dt nay cho bat ky muc dich nao khac.

10.2. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia dat

- Tai thoi didm va dia diém dinh gia, cac thong tin vé giao dich bit dong san rat
han ché, anh hudng dén mirc d6 da dang cuia céc thong tin déu vao dé dinh gia dét .

- Két qua dinh gi4 dit chi dugc x4c nhan khi va chi khi nha déu tu thuc hién dy
4n theo ding quy hoach sir dung dat da dugc phé duyét. Trong trudng hop c6 su thay
dbi nhitng thong tin, sb lidu v& quy hoach thi két qua dinh gia s& thay dbi.

- Két qua dinh gia dat chi duoc xac nh4n tai thi truong, thoi diém va dia diém
dinh gi4 dét, véi cac chinh sach quan ly ctia Nha nude 6 lién quan. Trong trudng hop
cac chinh sach cia Nha nuéc thay dbi c6 thé 1am cho cac mirc gid néu trén thay ddi.

" DPAI DIEN PHAP NHAN
PINH GIA VIEN -
PHQ GIAM POC
//
B
Lé Van Chung Hd Cong Hiéu
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- itu kignk& cp A s VallIN = r P78
- Pidu kign v& cdp dign: cmmrmsresssenss .C.Qu?a?g u.Q ..........
- Céo yéu tb lién quan dén ha thng xa ho:
+Ha thng giao thong cong ¢ong: -
- Hat&ng'khong GHANG wusserirs
+Ha té,ng cung cp dich vu: .
+ Ha ting'vin héa, {hé thAO: wermansseeassrsrssssssss
+ Ha thng moi trudng: ... 4
- Céc yéu t6 khéc anh hlrfmg dén glé dét phu hqp voi thuc 14, truyén thong vin héa, phong tuc tap
quan cla dia phuong: casibi - peneeb RS
gt 7 - A

- Thoi han st dung Bhbriunemmsesigimassiermsemsspransupssssnese




1g:tn vé tii sin gén lidn vei dit..... .ﬁf?&ﬁ"‘f.h? “ssorinsens
saiy gan lién vGi dit 12 nha ¢ _
Load _ha: e cép nha: ., -5 Ndm x4y dmg

iéh § ol xay:a;mg: ..‘....,....m’; sé téng ............. d:én tich san sir dung waie. MY
- Talsan khéc (néu B
2.2, Tai sin gén lidn vsi dét la céng tﬂnh xﬁy d;mo khic ;
~Logithisan:.......... PR seetinds i st M et i e
 ~Nim xéy-'d;mg‘ ...... e siessssiinannnnis Didh tich xdy dung‘ ..............
- Tai sin khic (néu cd) ............. S e oS land s
- Thu nhép binh et Wosrmsasbessiity R AR NG
- Chi phi binh quan e SR . . )
2.3. Tai'san gén [idn véi ghe 13 cay Jau n:im nmg m*mg e
= Loai cdy tr&ng. Cay lau nam 7 - Rimng tréng [ :
-Dlén Mol sioni] Mar d9 trong: ..... srvaeanens NEm t*__rc’ing: s
=~ Gid trj khai thic tmh theo thu u nhip tir vige thy hoa_ch'sén- phﬁm n.rcmg ing véi sé nim con lai
trong chu ky thy hoach cita cay lau ngm: . St BERGE R
- Téng chi phi d3 ddu tr dé trdng, cham séc rimg trong dén thai diém chuyén nhugng, tring déy
gid quyén s dung dat' .............................. ANk naait s G g s v
Ngay /Ltﬁdng q’ mfm 262(
Ngubi didu trg "
&G va ghi r5 1o 16n)

Ghichi: . Zhi ¥ 161 they, dp, ban, budn, phun, sée
- ghi rd ten duong, ten thén, dp, bén, by, Phum, sde



i

-
2\ _ I Mius603
= PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT a
" g (Ap dung déi voi ddt phi nong nghiép)
<, :
'ﬁutrﬁn} ﬁl"ﬁ% @« Gu£ ,E?L &ydﬁl‘m(%ﬁm (ﬂﬂi)
Tén ngudi d:rqc ditu tra:
- Dja chi®:... 548 .3...... .; théi dtem chuyén nhuong/ triing d4u gid : . O'-I'/ME.

- Gid bit dong s.’m chuyén nhuqng/trﬁng dhu gids 330050 5T cvivve dong/bﬁt dong sin
- Gi4 dit chuyén nhugng/triing dau gid:.no....coenee ... ddng/thira hodci..eeruvens ver..d0Ng/m?

- Gi4 thug dét, gia thué mat bang: dong/m
. Gi& kinh doanh san pham, dich vy: ..

- Ngudn théng tin: . K.% .54:2{ &
1. Cic thﬁng tin' vé thu-n dit

- Toban 45 50% wowiemaressesess 3':'5 ............. 3 £5D: oo erol Bz dlgntfch ..... ?‘5; L
-B[achithuadﬁtm Kb 5;&9.'&% G Lo ,\%& Luw 2164 L&)
- Kich thuéc mat tién: . .Q,ZC‘....-.. m; kich thude ch;eu sathira ....ﬂ;( : Z D 1

- Hinh thé thira d4t: hinh chir nhat 0, hinh binh hanh O, hinh yubng O, hinh thang xudi [J, hinh
thang nguge 0, hinh da gidc [, hlnh chit L O, hinh khéc OJ.

- Myc dich sit dung dit..... g i it L
- Khoding céch dén thira dét chudn: 3. ikt < R iR
- Kholing cAch gAn nhét tir thixa dat dén:

+ Trung tm hanh ChiNL oo e 4412 10 + Trung tim thucmg mai, ch: covenene e 200, T

+ C0 58 G0 GUC! wvusarsevissnss AtD.m;  + Costhédye, RERDASE .. m;

+ Coshyté: .. ; 4;’1*!311, + Céng vién, khu vui choi gidi tri: v m.

- Cicyéutd hén quan dén hg tAng k¥ thuat:

. Pidu kién vé& gieo thong: DY rong: oplon; clp dUONGi... . két clu mit duong:
oo kB2 iinion tip gidp VO ML du?.mg %L‘IA ................................ -

- Pitu kiénvé chp thoat nudce: ... B -
. Didu kién v& cp dign: .ooemieen _ ﬁa.ﬁnf, _

- Céc yéu: t4 lién quan dén ha tAng x3 hoi:
+ Ha thng giao thong cong cong: » -

+ Ha thng khong gian

+Ha thng cung cp dich VUi wousucsumsise

+Ha t%ng viin hoa, thé thao: s

+Ha ting mi trudng: - e 1

-Cicyéu t6 khac anh hudng dén gid dét phi hqp voi thu'c t&, truyen thong vin héa, phong tue tap
quén clia dia phuong: wsesseses L& cﬁ( AP o

- Thosi Han sir dung QAo i

¥ oX oSl

Mk = Ve
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R D00 N0 ... e i ot seshoes DA XAY i .. gt
- Dign tich xay dung; . S ma sb tang:...ed......; dién tich $an str dyng: 4a.... m»
- Téi sdn khic (néy cg): el A i s e
2.2. Tai sén gin lidn véi dht 13 c0ng trinh XAy dyng khao -

i e e TR i
~Nimxdydung: ... messesssiensess Di€n tich xay MR omesnssssi Sare s,
R e T g
- Thu nhip binh quén nams ... R s R SRS SRR

- Chiphi binh quin nam: s S e st "R e i
2.3, Tai s3n gfn it v6i dit I3 cay 1y nam, ritg trdng :

- Loai cdy trdng: Cay tau nsm 0o g Ring tréng 0 :

NGO o » Matdowbng: ... i Nam trdng; ... et

- Gi4 trj kha thac tinh theo thu nhgp ¢y viéc thu hoach san phdm twong ing véi sé niim eon lai
 trong chu ky thy hoach cuia ey 4y nim: Womemnisiit st e

- Téng chi phf g3 dau tr 48 trdng, cham séc rimg trdng déy théi diém chuyén nhuong, tring df,

gid quyén Sk dung dit:.......... . L i e

Nedy..lecthing... o1 win LAt
Ngudi dida tra

(Y va ghi ré ho 1én)

L& s Chrg,

Ghichl: - gkt r ian thon, dp, bam, busn, phuz, sée.
~% ohi rg1en durong, 1én thon, dp, ban, buon, Phun, sée




Gy : Mﬁu ;sé.;ﬂ?:
U1EU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT :

(Ap dung a6 v6i dét phi nong nghiép)

Tén 53, phurdng (thi trin):. ]:Qu%m [Ju Cihg %& &ngL&’ (;?.fiwﬂanﬁ Gﬁ)

Tén ngudi dwge didu frad ..o {ﬁﬁ ol

- Dia chi:.... KB&‘ Freiiennnnnny thi ‘didm chuyén nhugng/ tring dhugia:.....08 /‘2425"

- Gi4 bét dong san chuyén nhuqng/trﬁng dhu gid: .ASBOTVOBD caveeenen déngfbét dong san

- Gid dft chuyén nhugng/tring dhu gi.......... AR Bg/thira HOBC:..senreres..-dOnG/M?
- Gif thud d4t, gid thué m¥t bing: ...oovveeeene s P sernaerenssessesONG/M?

- Gid kinh doanh san phim, dich vu: . s s
- Ngudn théng tin: . Kgm Sag JQO %igkﬁ .................
- 1. Cée théng tin vé thira dat i
- Td bén dd sb: ... .j thira dét sé"‘ 4% ........... dié ntfch
-Dlachltlmadétm K&g 3'-1'2-'{1@'- (:M ( 9 '-.ﬁ(du

- Kich thuée mat tin: . cofglsews... m; kich thuéc chxe' sau dét 7 A %

- Hinh thé thira dat: hinh chix nhﬁtf:] fink binh hanh OJ, hinh vudng O3, hinh thang xudi U hinh
thangnguqci:l hinh da gidc OJ, hinh chir L OJ, hinh khéc O. !

- My dich str dyng dt:. 2 N TRE S

- Khong céch dén thiva dit chuén: .. BB cinassossssssmmsssessantdsasanssn

- Khoding cch ghn nhft tir thira ddt dén:

+ Trung tAm hanh chinh:....... d.tg Km; + Trung tim thuong mai, chot ... T
+ Cost gléo duc: .. AAMm;  + Cosothédye, T m;
+ Cosayte:. .ﬁ’. F¥Xm;  + Céngvién, khu vui choi gidl it e m.

~Cée yéuléhén quan dcn ha thng ky thudt:
- bitu én vk giao thong: DO rong: ... chp dudng:..; két clu mat dudng:
: tiép gidp voi mt duongie.... RLAE.... HERWIES )

- Bléu kt_én v& chp thot nuéc: srsserisiset O TR = P
- idu kién v& chp dign: . mjvg ; :
- Céc yéu t6 lién quan dén ha tAng x& hoi:

+Ha thng giao thong cong cong: . ® i
+ Ha thng khéng gian: .. ; TR B —_—
+Ha thng cung cdp dich viI: . i y
+ Hatﬁng vin héa, thé thao: .
+Ha thng mi trudng: ... : é :
. Céc ybu tb khac anh hudng dbn gid dit ph\‘l hop véi thuc t&, truyén théng vén héa, phong tuc tip

aaasaRaBETIENERREEE

quén clia dia PhUONE? wevesaesiissuressns s &;
- Thoi hian SiF QUNG QA wreermmmssmssmnessmsssseesses Lcul

</ vy

@ P



@é‘fﬁﬁn.\_ vé tii sin gan lién vgi dét)’\ke:@g%ﬁg} _ d)m..m
L san gén/lién v6i dét 13 nha & | _ |

<DiemtichA3y dl,mg .......... .m% 56 -tén_g:;..-.._...._.._.; dién tich san stdung: ... m2

- Tai sin khidc (néu co: ........ e e T T

2.2. Tai san gén lidn véi dfr 13 cong trinh x4y dung khic

- Loai tai san; S T TR i
-Nimxdy dyng: ... P e <y Din tich Xdydung: ... L

- Tai sin khic (néu 2o L e i

-Thu nhép binh quén nim: A Vit T VR o

- Chi phi binh quan BB s ociisnnssingas, e RIS v ensi it o

2.3. Tai sin gfn lidn véi aht 13 ¢4y lau ném, nimg tring

~Loai cdy trdng: Cay 14y ntm O, Rimg trdng 0]

- Dign tich: ey M wlip . i NI B0 L 7

- Gid trj khai théc tinh theo thu nhip tir vige thu hoach sin phim twong ng v6i s6 nam can Iaj
trong chuky thu hoach ciia cgy 12, ndm; ,....... e e

--'I-‘éng chi phf di dau tr dé trén'g,- chim séc rimg trong dén théi diém chuyén nhuong, tring diu
S g e o AR

Ng&y".fi.a!‘_héng.._,af.fﬁﬁrgz_-...?&% :
Neuoi diéu tra Sieha
(Ryva ghi rs o ten)

Ghichi: -t 8hiré tén thon, dp, ban, budn, phum, sc,
- _g_f:i:rﬁ"féq ducng, tén thon, ap, &an, budn, phum, sée
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HIEU THU THAP THONG TIN VE THUADAT - -

(Ap dung déi véi ddt phi nong nghiép)

Al i trdo): Iﬁm G G f My S5 Lb. ﬁu?li,u &y(ﬂ La )
Tén ngn'bzdtrch:eu tra: . 6&) H?—_ ...........................................
- Pija chi®:, K&?ﬁ /fQ....,-- ........ - thdi diém chuyén nhuqngl trling dau gid: . 155{2‘6157

- Gis bét dong san chuyén nhugng/tring dhu gits DERETRIM. cvcvnirar d&ngfhat dbng sin

- Gi dt chuyén nhuong/tring dau gidt.ceorermcecnsiisien . ddng/thira hoac coeer dODGIM?

- Gid thus d&t, gi4 thué mit bing: «.cooovevivns PRI W o e ©ensnnodOng/M?
- Gié kinh doanh san phdm d_i_chw: WA (Smen S

- Ngubn théng tin: , % Sak . J’QA

1. Chcthong tin vé thlra a&: e
~Toban ddsb: prconnnne} thYE AL 502
-D;achzthiradatm KD&?\!@,M m@&’ﬂ s, SSMipAA L.
- Kich thuée mat tién: . A5 ... m; Kich thudc chidu s&f Fhird At .

- Hioh thé thira @4t: hinh chir nh4t 0, hinh binh hanh OJ, hinh vudng D hmh thang xudi O, hinh
thang nguge 0, hinh da gide [, hinh chir L OJ, hinh khac D.
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- Muc dich sir dung dét L " ; T PR TOE
- Kho#ing céch dén thira dat chué.n cend ot

- Khodng céch gin nhat tir thira e dén:

+ Trung tim hanh chinhtu.s. 200 m; + Trung tim thuong mal, ChYt v K0

+ Co 50 gi80 dUC: cusimmmsisscsaciss m.m; + Co & thé duc, thé tha0: weuwmewmsssusisinrss T

+ Cosbyté:. siisieidad; + Céng vién, khu vui choi TR CO—

-Céc yéu t6 lxén quan , dén hg tAng k¥ thudt:
. Didu kién vé giao théng: D3 rong: P07 2 H chp dudng:...; két cfu mit dudng:
TR L Horecriinninisss ilp gidp vOi MGt dudnge... QLGR......... Lidis s
- Diku kién vé cAp thodt nuC: e _ : "m&' TN R e i
- Dibu kién v& chp dign: e S
- Céc yéu tb lién quan dén ha tz‘mg xa hqu

+Ha tAng giao thong cong chng: . .
+Ha thng khong gian: . . _
+Ha tAng cung ¢p dich 7T SRR
+Hating vin héa, thé thao: ..
+Ha thng mbi trudng: . ! S R
- Céc yéu tb khdc anh h\rﬂmg dén gia it phu hqp véi thyre té, truyén thong van héa, phong tuc tap
quén ciia dia phwong: iydarig ¥ et :

- Thir han sir dung Abttress , (. .'E ...... NS SApA

|
|
i



s n gﬁn Ilcu v6i dits......NET ﬁ.nﬂm.ada

P/ A cép nha: .. s ndm x8y dung; ... 2PZ.....
(ChEY IAG: . 70,0....m2% sb ting:..., .9‘2. du?.n tich san sir dung :f?a,ﬁ m?

an kKhac (néu cé) ...........................................................
2.2. Tai san gin lién v6i dat_ 12 cong trinh x4y da,mg khéc
~ Loai tai san; ........ asonosesinmasinsas ‘
~NAM X&Y dUNZ: ..ovivvvererevanense RRERE St Dzéntfch xﬁy dl,mg .
T B O IR BN coniissnson s stomsmsspssamsemsn e tssssssssssasinsasitnasns bttt s
- Thu nhép binh quan néim: . R L e ORI e
~Chi phi binh quéan nam: . el
2.3. Tai san gén lién véi dét 1 ciy liu nﬁm rﬁ'ng tr?mg
- Loai cdy tréng Cé_y laundm O, ~ Rimgtréng O
= D tich: vvverrcesoseimens;  MEL A0 tedng: e ; Ném trdng: ... il
- Gi4 trf khai théc tinh theo thu nhép tir viée thu hoach sén pham tuang tmg véi s6 ndm con lai
trong chu ky thu hoach ciia cdy 14u nim: AR
- Téng chi phi d& dAu tir dé trdng, cham séc rimg trdng dén thai daem chuyén nhtro‘ng, tring ddu
gid quyén sir dyng dét:. SRR, . TR 1.3 0 G

Ngay .. L2 zhéng..ﬂ." n&m W
Ngudi didu tra
(Ky va ghi r6 ho tén)

e

it 047

Ghichi: - ghi rd tén thon, dp, ban, buén, phum, séc.
~@ ghi r3 tén diedng, tén thon, ap, ban, buén, phum, séc



