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CHUNG THU DINH GIA PAT

Kinh giri: UBND x4 Nam Dan

Cin cir Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Can ctr Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 Quy dinh mdt s6 co ché, chinh

sach thao g kho khin, vudng mic trong td chire thi hanh Luat Dit dai;
Ciin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 quy dinh vé& gid dét;

Cin ctr Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot sb
didu cua Luat dat dai 2024; |

Cin ot Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh v& phan dinh thim quyén
ctia chinh quyén dia phwong 02 cip, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat dai;

Ciin cir Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh vé viéc stra ddi, bd sung

mdt s6 didu cua céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dit dai;

Cin ctr Hop ddng dinh gid sb 01.BTND/2026/ASCO-HPDG/4 ngay 16/6/2026 dugc ky
két gitta Hoi dong boi thuong, hd tro va tai dinh cu xd Nam Pan dé thuc hién du 4n thanh
phén 6 thujc Du 4n xay dung dudng bd cao tbc Vinh — Thanh Thiy, doan qua x4 Nam
Pan va Cong ty TNHH Héng Kiém to4n va Dinh gia ASCO.

Muc dich dinh gia dét

Xéc dinh gi4 déat phuc vy myc dich: Lam co s& dé UBND xi Nam Dan tham khao trong

vide xé4c dinh gia dét cu thé phuc vu tinh tidn bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dat.
Thoi diém dinh gia dit: Ngay 18 thing 6 nim 2026.

Co sé dinh gia dat

Cdc vin ban phap quy vé dit dai

Luét Gia sb 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023;

Luat dét dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
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Luat Kinh doanh Bét dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 Quy dinh mét $6 co ché, chinh séch thao
g kho khin, vuéng méc trong td chc thi hanh Luat Dét dai;

Nghi dinh sé 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mt s6 dicu cua
Luét gid v& Thdm dinh gia;

Nghi dinh s6 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 ctia Chinh phti Quy dinh chi tiét mot sb
diéu cta Ludt gia;

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

Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 quy dinh v& bdi thudmg, ho tr, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hdi dét;

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

Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh v& phan dinh thdm quyén cta
chinh quyén dia phuong 02 cAp, phan quyén, phan cép trong linh vurc dét dai;

Neghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh vé viéc sira dbi, bd sung mot s6
didu clia céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lugt Dét dai;

Nghi quyét s 35/2025/NQ-HDND ngay 12/12/2025 quy dinh Bang gia dét cac phuong,
x4 trén dja ban tinh Ngh¢ An;

Quyét dinh s6 72/2025/QD-UBND ngay 18/9/2025 ctia UBND tinh Nghé An v& viéc ban
hanh quy dinh v& bdi thuomg, hd tro va tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat trén dia ban
tinh Ngh¢é An.

Hb so, gidy to phdp Iy ciia tai sin cin dinh gid

Nghi quyét sb 255/2025/QH15 dugc Québc hdi thong qua ngay 11/12/2025 vé chu

trwong dau tu Dy 4n dau tu xdy dung dudng bd cao tdc Vinh — Thanh Thuy;

Thong béo sb 1048/TB-UBND vé thong bo thu hdi dat dé thuc hién dy 4n: BOi thudng,

hd tro va tai dinh cu dudng cao téc Vinh — Thanh Thity (doan qua x3 Nam Dan);

Ban db dia chinh do dac bd sung sb 199/2026/DDBS/VPDK va 198/2026/DDBS/VPDK,
do S& Nong nghiép va Moi trudng tinh Nghé An phé duyét ngay 29/4/2026.
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Thong tin ciia thira dit, khu dat can dinh gia va tai san gin lién voi dat

Tai san dinh gi4 12 177 thira d4t, bao gdm 9 thira dét & (ONT) va 168 thira dat & va dét

trdng cay 1au nam lidn k& (ONT + CLN) tai x6m Long Binh; xém Héng Tén, x6m Hong

Thai, xém Bic Son va xém Trang Den xd Nam Dan, tinh Ngh¢ An phyc vy bdi thudng
GPMB thyc hién dy 4n thanh phan 6: Boi thuong, hd trg, téi dinh cu doan qua xd Nam
Pan thudc Dy 4n PAu tu xay dung dudng bd cao tde Vinh - Thanh Thiy (Chi tiét tai phu

Iuc 56 01.1 kém theo).

Thue trang: Tai thoi diém dinh gia, cAc thira dAt viin duge sir dung 6n dinh, déng muc dich.
Phwong phap dinh gia dit

Tai sén dinh gia 13 dit ¢: Qua khao sat thuc t&, Pon vi tu vin da thu thap dugc céc thong
tin gid dat dd hoan thanh chuyén nhugng trén thi truong va thong tin gia dAt da tring déu
gia quyén st dung dat (cin ctr theo céc Quyét dinh phé duyét két qua tring dAu gia quyén
stt dung d4t & cia UBND huyén Nam Dan). Ddng thoi, dd thu thap diy di Gidy ching
nhén quyén sir dung d4t do Chi nhanh Van phong Pang ky dét dai huyén Nam Dan cung
cAp d6i véi cac tai sin ndy. Day 1a co s¢ phap 1y viing chic chimg minh cac giao dich da
hoan thanh tha tuc ding ky bién dong va da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quy dinh
tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Didu 158 Luét Dét dai. Do d6, Pon vi tu vén du diéu kién
4p dung phuong phap so sanh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 quy dinh vé& gia dit (duoc sira ddi, bd sung tai Nghi dinh s 151/2025/ND-CP
va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP) dé xac dinh gia dat.

Trinh tw, ndi dung xéc dinh gi4 d4t theo phuong phap so sanh thyc hién theo quy dinh sau day:
Khao sat, thu thdp thong tin v& thira dat, khu dét can dinh gia, gém:

Muc dich str dung dét;

Céc yéu tb anh hudng dén gia dét theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh nay.

Khao sat, thu thip thong tin d6i voi thira dét so sanh, gém:

Thong tin dau vao dé dinh gi4 dat 1a gia @4t dd hoan thanh chuyén nhugng trén thi truong,
gi4 dat dé trang dAu gia quyén st dung dAt sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh
tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Lugt Dét dai;

Théng tin tai diém a khoan nay dugc 14y tir cic ngudn: co sé dit liéu quic gia vé dat dai,
co so dit lidu quéc gia vé gid; Vian phong déng ky d4t dai; co quan thué; don vi, to chuc
thuc hién viéc dbu gia quyén st dung dat, dau gia tai san; san giao dich bat dc}ng san,

doanh nghiép bt dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;



Trén co sé& thong tin thu thép dugce dé x4c dinh gia mat bang chung; gid mit béng chung
1a binh quéan s6 hoc cta céc gia dét thu thap duoc. T4 chite thye hién dinh gia dat lya
chon thong tin gia dat theo thi ty wu tién d6i voi thong tin gn gia mit bang chung;

Céc yéu tb anh hudng dén gia dét theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh nay.

Viéc luya chon théng tin cta cac thira d4t so sanh thyc hién theo thir ty vu tién nhu sau:

C6 khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dét cAn dinh gia va khong bi gidi han boi dia

gi¢i hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cAp xd trong dia ban hanh chinh cp tinh.

Truong hop mé rong pham vi thu thdp thong tin ngoai dia ban hanh chinh cap til‘llh, t6
chirc thyuc hién dinh gia dét phai giai trinh cy thé 1y do trong Béo céo thuyét minh xdy
dung phuong 4n gia dét d& Hoi ddng thdm dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

Tuong dong nhét dinh vé cac yéu to anh hudng dén gié dét

Thong tin gin nhit v6i thoi didm dinh gia dét.

Trudng hop ¢b nhiéu ngudn thong tin khic nhau phét sinh tai cing thoi diém thi vu tién
lwa chon ngudn thong tin theo thit ty nhw saw: co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co s dir
liéu qubc gia vé gia; Vin phong diang ky dAt dai; co quan thué; don vi to chirc thuc hién
viée ddu gia quyén st dung d4t, d4u gi tai san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép
bét dong san; thong tin thu thip qua didu tra, khao sat; trudng hop thong tin duge hinh
thanh trude ngay 01 thang 8 nim 2024 thi dugc lya chon théng tin phit hop tinh hinh thye
té vé gid dét tai dia phuong ma khéng cin clr vao tht ty wu tién néu tai diém nay;”
Trudng hop thira dét so sdnh ¢ tai san gin lién voi dat thi gid tri cla tai san gén lién véi
dét (néu c6) cia thira dAt so sanh duoc x4c dinh nhu sau:

Déi véi trudng hop tai san ghn lién voi dat 1a cong trinh xay dung

Viéc xé4c dinh gia tri cla tai san gén lién véi dAt tai thoi diém chuyén nhuong, tring déu

gi4 quyén st dung d4t nhu sau:

Gi4 tri cua tai san gén 1idn véi Gia tri xay dung mdi tai Gi4 tri hao mon dén thoi
dAt tai thoi diém chuyén  thoi diém chuyén nhuong, diém chuyén nhuong,
nhuong, tring déu gia quyén sir - tring d4u gi4 quyén st - tring déu gid quyén sir
dung dét dung dét dung dat

Phuong phép tinh gid tri xdy dyng maéi va gia tri hao mon cua tai san gin 1ién véi dét thuc
hién theo quy dinh ctia phép luét chuyén nganh. Truong hgp chua c6 quy dinh hogic huéng
din v& phuong phap tinh gid tri xdy dung méi va gia trj hao mon thi viée tinh toan thue

hién cin ct vao thong tin, s6 lidu thue té thu thap dugc trén thi truong;
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Déi véi trudmg hop tai san gén 1ién voi dat 1a cay 1au ndm, rimg tréng

Pbi véi cay lau nam thi gid tri cha tai san gin lién v6i At tai thoi diém chuyén nhuong,
trang ddu gid quyén sir dung dat 1a gid tri khai thac tinh theo thu nhdp tir viéc thu hoach
san phém twong ung voi $6 nam con lai trong chu ky thu hoach hodc duge xéc dinh theo
don gia bdi thudng dbi véi cay lau ndm do Uy ban nhin dan cép tinh ban hanh.

Péi voi rimg trong thi gia tri cla tai san gin lién véi dAt tai thoi diém chuyén nhuong,
trang ddu gia quyén sir dung dét thye hién theo quy dinh cia phap ludt chuyén nganh;
truong hop chua c6 quy dinh thi gia tri cua tai san gén lién voi ddt duge xéc dinh bang
tdng chi phi da dau tu dé trdng, cham séc ring trong dén thoi diém chuyén nhuong, tring
dAu gia quyén sir dung dit hodc duoc xac dinh theo don gia bdi thudng ddi vai rimg trong
do Uy ban nhén dan cép tinh ban hanh

T chire thue hién dinh gia dAt d& xudit cach xé4c dinh gia trj cia tai san gén lién véi dat 1a
cdy lau nam, rimg trong dé Hoi ddng thim dinh gia d4t cu thé xem xét, quyét dinh

Xac dinh gia cua thira d4t so sanh nhu sau:

Gi4 tri quyén str dung dét Gia t,ri Clq:la tai. sé‘uv}gén Héfl i
. e el dat tai thoi diém chuyén
Gid dét cla thira dat = v thl e gan o vl Bt - nhugng, tring dau gia quyén su

: - ciia thira dét so sanh ;
so sanh dung dét

Dién tich thira dét so sanh
C#in ¢l céc yéu t& anh hudng dén gia dét quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh nay va dic
didm coa thira dat, khu dat cén dinh gia, viée didu chinh gia cta thira dét so sanh theo gia
tri tuyét Vdéi hoic ty 18 phan trim (%) thuc hién theo nguyén tic sau:
L4y cac yéu t6 anh huong dén gid d4t ctia thira dét can dinh gi4 1am chudn dé diu chinh
gia cua thua d4t so sanh; thuc hién diéu chinh theo gia tri tuyét dbi trude, diéu chinh theo
ty 18 phan trim (%) sau;
Truong hop c6 yéu té anh hudng dén gid dAt cta thira d4t so sdnh theo hudng lam giam
gia dAt so véi thira dt cin dinh gid thi didu chinh tang mtc gia dat cia thira dat so sanh
(cong) theo yéu té d6; truong hop c6 yéu t6 anh huong dén gid dét ctia thira dat so sanh
theo huéng 1am ting gia d4t so véi thira dit cAn dinh gi4 thi diéu chinh giam mic gid dét
ctia thira dét so sanh (trix) theo yéu té do;
Trudng hop céc yéu t6 anh huong dén gia dAt cta thira dét so sanh gibng véi thira

dAt cin dinh gi4 thi gitt nguyén mic gi cia thira d4t so sanh.



Gi4 dAt wéc tinh cia thira dét cAn dinh gid duge xac dinh bang cach diéu chinh gia dat
ctia timg thira dit so sanh do cac yéu t6 khac nhau clia cac thita d4t so sanh véi thira dat
cAn dinh gia va thyc hién nhu sau:

Mire didu chinh vé gié tir

yéu to anh hudng dén gia
+  dat cua timg thira dat so

sanh v&i thura dat
can dinh gia

Gia dét uéc tinh ctia thira
dat, khu dat can dinh gia =
theo tung thira dat so sanh

Gi4 dit cia ting thira
dat so sanh

Gi4 dAt cia thira d4t cin dinh gi4 duge xéc dinh bing cach 14y binh quan s hoc déi véi
cac gia dit uée tinh ca thira d4t can dinh gia theo timg thira dét so sanh d3 xac dinh theo
quy dinh tai khodn 7 Didu nay; gi4 dit cta thira d4t can dinh gia dd xac dinh phai bao
dam chénh 1éch véi timg gia d4t udce tinh khong qué 15%.

Két qua xac dinh gia dat:

Trén co s& céc tai liéu do don vi dé nghi dinh gia dét cung cAp, qua khao sét thuc trang
tai san va thu thap xr 1y thong tin véi cée phuong phap dinh gia dugce ap dung trong tinh
to4n, Cong ty TNHH Hang Kidm toén va Pinh gia ASCO thdng bdo két qua dinh gi dat

tai thoi diém dinh gia nhu sau:

, ! Di¢n tich DPon gia cu thé (dong/m?)
So to So thu hoi i iak Y P =
TT | pinad | thiea | theo trich | 0% 34 pity | DULUONS Y
luc (m?) (ddng/m?) (@dng/m?)
1 15 334 186,6 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
2 15 357 1741,5 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
3 15 471 7772 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
4 15 1491 4898 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
5 15 1492 3763 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
6 15 1502 159,7 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
7 15 1503 184 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
8 15 398 18 ONT 13.500.000
9 15 399 65,7 ONT 13.500.000
10 15 400 156,4 ONT 13.500.000
11 15 401 199,3 ONT 13.500.000
12 15 402 241,9 ONT 13.500.000
13 21 187 8679 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
14 21 746 2538 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
15 21 1201 6542 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
16 21 1203 272 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
17 21 1204 3254 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
18 21 1205 358 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
19 21 1226 1093 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
20 21 1286 462,2 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
21 21 1287 923.6 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
53 22 113 4,1 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
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Pon gi4 cu thé (dﬁng/m’l)

) i Dién ti::h
So to So thu hoi ;. 5k Tk =
r ban dd thiva | theo trich Logi dat Pit & Daltﬁtlll‘li:;gnfay
Iuc (m?) (ddng/m?) (@dng/m?)
23 22 123 2317 ONT+CLN 13.500.000 63.000
24 21 103 19,9 ONT 13.500.000
25 21 745 187,7 ONT+CLN 14.200.000 63.000
26 21 1227 304,5 ONT+CLN 14.200.000 63.000
27 21 102 215.5 ONT+H+CLN 14.200.000 63.000
28 21 104 64 ONT+CLN 14.200.000 63.000
29 21 111 1 ONT+CLN 14.200.000 63.000
30 21 119 130,5 ONT+CLN 14.200.000 63.000
31 21 525 99,3 ONT+CLN 14.200.000 63.000
32 21 (1634112) 6 ONT+CLN 14.500.000 63.000
33 21 522 6,8 ONT+CLN 7.000.000 63.000
34 21 105 464,6 ONT+CLN 7.000.000 63.000
35 21 109 616 ONT+CLN 7.000.000 63.000
36 21 149 357,9 ONT+CLN 7.000.000 63.000
a5 21 205 127,3 ONT+CLN 7.000.000 63.000
38 Z1 375 25,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
39 21 696 161,3 ONT+CLN 7.000.000 63.000
40 21 747 179,6 ONT+CLN 7.000.000 63.000
41 21 748 448,6 ONT+CLN 7.000.000 63.000
42 2 1186 6,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
43 Z1 1187 419,3 ONT+CLN 7.000.000 63.000
44 21 1188 192,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
45 21 1228 842.4 ONT+CLN 7.000.000 63.000
46 21 1229 303,8 ONT+CLN 7.000.000 63.000
47 21 1294 162 ONT+CLN 7.000.000 63.000
48 21 1295 373.5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
49 21 1296 323,9 ONTH+CLN 7.000.000 63.000
50 21 1297 320,3 ONTHCLN 7.000.000 63.000
51 21 1309 818,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
52 21 1311 200 ONT+CLN 7.000.000 63.000
53 21 1324 474,5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
54 21 1326 102,8 ONTH+CLN 7.000.000 63.000
55 21 1327 32 ONT+CLN 7.000.000 63.000
56 15 1485 2113,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
57 15 1489 618,5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
58 21 313 3170,1 ONT+CLN 7.200.000 63.000
59 21 1310 521.7 ONTH+CLN 7.200.000 63.000
60 15 1397 10,4 ONT+CLN 6.700.000 63.000
61 15 1493 736.,9 ONT+CLN 6.700.000 63.000
62 15 1494 545,1 ONT+CLN 6.700.000 63.000;
63 15 1495 448.9 ONTH+CLN 6.700.000 63.000
64 15 1496 305 ONT+CLN 6.700.000 63.000
65 15 1497 316,1 ONT+CLN 6.700.000 63.000
66 20 822 544.8 ONT+CLN 5.500.000 63.000
67 20 1459 604,9 ONTH+CLN 5.500.000 63.000
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Pon gi4 cu thé (ddng/m?) N

: : Dién ti::h
So to So thu hoi 5t Ek SO A
L ban dd thira theo trich Logi dat Dit & Ba;:ﬁi;ll‘(:lr;gn:ay
luc (m?) (ddng/m?) (ddn g/‘m,)
63 | 20 | 1460 | 2746 | ONT+CLN | 5.500.000 63.000
60 | 20 | 1461 | 280.6 | ONT+CLN | 5.500.000 63.000
01 20 821 3851 | ONT+CLN | _5.700.000 63.000
71 20 | 1192 891 | ONT+CLN | _5.700.000 63.000
2T 20 | 1462 | 2763 | ONT+CLN | _5.700.000 63.000
73| 15 473 213 | ONT+CLN | 4.000.000 63.000
74 | 15 546 | 11277 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
75| 15 547 6931 | ONT+CLN | 4.000.000 63.000
76 | 15 1200 | 4612 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
771 15 1234 | 4204 | ONTCLN | 4.000.000 7 63.000
. 15 1487 | 487 | ONTICLN | 4.000.000 63.000
791 15 1488 | 5472 | ONTICLN | _4.000.000 63.000
80 | 21 215 3358 | ONT+CLN | 4.000.000 63.000
81 | 21 200 | 24353 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
82 | 21 1265 | 1644 | ONT+CLN | 4.000.000 63.000
83 | 21 1266 | 157.6 | ONTACLN | 4.000.000 63.000 |
84 | 21 1267 | 1289 | ONTICLN | _4.000.000 63.000,
g5 | 2l 1274 | 957 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
86 | 21 1276 | 2127 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
87 | 21 1278 | 1747 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
83 | 21 1277 | 1953 | ONT+CLN | _4.000.000 63.000
8 | 21 (1225755) 2272 | ONT+CLN |  4.000.000 63.000
%0 | 15 391 535 ONT 4.500.000
o1 | 15 302 1403 ONT 4.500.000
o | 15 393 218.6 ONT 4.500.000
03 | 19 420 277 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
o4 | 19 838 1027 | ONTACLN | 3.000.000 63.000
o5 | 19 837 674 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
9% | 19 21 43 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
97 | 19 662 | 4917 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
o8 | 19 685 21 ONT+CLN | 3.000.000 63.000.
00 | 19 691 | 21604 | ONTHCLN | 3.000.000 63.000
100 19 716 6327 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
1] 19 839 755 | ONT4CLN | 3.000.000 63.000
02| 19 840 642 | ONT+CLN | _3.000.000 63.000
03| 19 859 3448 | ONT+CLN | _ 3.000.000 63.000
104 19 860 3774 | ONT+CLN | _3.000.000 63.000
05| 19 364 804 | ONT+CLN | _3.000.000 63.000
106 19 865 1805 | ONTHCLN | 3.000.000 63.000
107 19 958 04 | ONTCLN | 3.000.000 63.000
108 19 (gg% 4033 | ONTHCLN |  3.000.000 63.000
109 19 (ggg) 800 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
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) , Di¢n tich Pon gia cu thé (ddng/m?)
So to So thu hoi . a2k ye X x
TT | panad | thia | theo trich | 1021 d4t Pit & HRttiong Lay
luc (m?) (ddng/m?) la}\u o
: (dong/m?*)
10| 19 (ggg) 8568 | ONT+CLN |  3.000.000 63.000
1| 19 1001 | 1805 | ONTCLN | 3.000.000 63.000
12| 19 1002 | 177.9 | ONTCLN | 3.000.000 63.000
3] 19 | 1003 | 1773 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
4] 19 | 1004 | 1767 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
1151 19 | 1005 | 16203 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
6| 19 836 02 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
17| 20 682 679.8 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
18| 20 691 2665 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
119 20 702 1980 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
120 20 804 | 33203 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
21 20 805 373.1 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
22 20 1173 | 6362 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
23] 20 1174 030 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
124 20 1175 859 | ONTXCLN | 3.000.000 63.000
125 20 1181 | 5415 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
126 20 | 1188 | 4511 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
1270 20 1189 | 472.6 | ONTHCIN | _3.000.000 63.000
1281 20 | 1190 | 4796 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
1201 20 | 1191 | 1249 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
130 20 | 1342 | 4385 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
131] 20 1306 | 7044 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
132 20 (}j%) 122 | ONTHCLN | 3.000.000 63.000
33| 20 1411 | 1849 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
134 20 1412 | 2293 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
135 20 1413 | 2801 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
136 | 20 1431 70.6 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
137] 20 1432 60.7 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
138 | 20 1433 52.5 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
130 | 20 1434 | 447 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
140 20 1455 | 108.0 | ONTACLN | 3.000.000 63.000
141 20 1345 | 1422 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
142 20 1346 316 | ONTHCLN | 3.000.000 63.000
143 20 1347 | 21344 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
144 21 203 | 15251 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
145 21 236 4672 | ONTICLN | 3.000.000 63.000.
146 21 318 | 44319 | ONTHCLN | _3.000.000 63.000
147 21 789 | 12351 | ONTHCLN | _3.000.000 63.000
148 | 21 791 3405 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
149 21 792 342.8 | ONTICLN | 3.000.000 63.000
150 21 793 2237 | ONT+CLN | _3.000.000 63.000
51| 21 1183 773 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
152 21 1288 | 15032 | ONTCLN | 3.000.000 63.000
53| 21 1280 | 1295 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
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) ) Dién tifh Pon gia cu thé (ddng/m?)
S tor Sé thu hi - v ro—"
TT ban db thira | theo trich Logi qat Pit & Baltﬁt:;l‘;gnfay
luc (m?) (ddng/m?) (ddng/m?)

154 21 794 46,3 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
155 21 450 982,9 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
156 | 21 507 1592 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
157 21 195 23893 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
158 | 21 272 26373 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
159 21 790 9104 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
160 | 21 795 205,5 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
161 21 1298 1614 ONT+CLN | 2.700.000 63.000
162 21 1307 326,1 ONT+CLN | 2.700.000 63.000
163 21 1308 2602 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
164 | 21 1447 43 ONT+CLN | 2.700.000 63.000
165 21 757 207,3 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
166 | 21 758 207,5 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
67| 21 759 279,1 ONT+CLN | 2.700.000 63.000
168 | 21 1325 110,1 ONT+CLN | 2.700.000 63.000,
169 | 17 (gg;’) 1323 | ONT+CLN |  2.700.000 63.000
170 68 1356 3376,1 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
171 130 40 687,6 | ONT+CLN | 2.700.000 63.000
172] 20 658 151,7 | ONT+CLN | 2.500.000 63.000
173 20 659 42,1 ONT+CLN | 2.500.000 63.000
174 21 230 2943 ONT+CLN | 2.500.000 63.000
175 19 247 1601,8 | ONT+CLN | 2.500.000 63.000
176 | 77 273 3507,9 | ONT+CLN | 2.500.000 63.000
177 | 130 9 34,8 ONT+CLN | 2.500.000 63.000

Nhiing diéu khoan loai trir va han ché ciia két qua dinh gia.

Trong trudng hop ¢6 khiu nai vé két qua dinh gi4, Cong ty TNHH Hang Kiém toan va |
Dinh gid ASCO chi c6 trach nhi¢m giai quyét trong thoi han c6 hiéu luc ctia Chimg thu |
dinh gia da ban hanh, trong moi truong hop Céng ty TNHH Héang Kiém toén va Pinh gia
ASCO khong c6 trach nhiém dbi véi bit ctr khiéu nai nao tir bén thi ba.

Miic gia Cong ty TNHH Hang Kiém toén va Binh gid ASCO tu vén chi 1a mot ngudn thong
tin tham khéo cho muc dich nhu Muc 1 néu trén va khong c6 gié tri cho muc dich khac.

Két qué dinh gid dat dugc Dinh gid vién tién hanh mét cach ddc 14p, chuyén nghiép, than
trong v6i kién thire, k¥ ning va trdch nhiém cao nhét va gi6i han theo yéu cu ctia khach hang,
Két qua dinh gid tu vin cho khach hang trong diéu kién gidi han bai cac thong tin thi
trudmg ma Cong ty thu thap tai thoi diém dinh gid. Qua cong tic diéu tra cho thay gid dat
& trén thi trudng trong nhiing nim gan day c6 sy bién dong twong d6i. Viéc theo ddi cap

A e . 3 A A 9 ] N e gA £rotA i 3 7 \
nhét gia thi truong bat dong san néi chung va gia dét ndi riéng ctia co quan nha nuée con
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8.

nhiéu han ché. Trong qué trinh dinh gi4, Dinh gid vién dya vao kinh nghiém va céc tiéu
chuén dinh muec, cac phuong phap, nguyén thc clia co quan Nha nude c6 thdm quyén ban
hanh cho timg loai hinh d4t dai d& phén tich, danh gia. Két qua t van 1 thong tin dé
khach hang va céc bén lién quan tham khao, khach hang tu chiu trach nhiém quyét dinh
v& murc gié tai san trong giao dich cu thé dam bao hiéu qua cao nhét theo ding quy dinh
hién hanh.

Chung thu dinh gia d4t ban hanh trén co s& thong tin khach hang cung cép 1a chinh xac,

dinh gia vién khong chiu trach nhiém v& tinh phép 1y ctia phan dién tich chénh léch chua
duoc co quan c6 tham quyén cong nhan.

Khach hang yéu cau dinh gia d4t va nguoi hudng dan Bmh gi4 vién thyc hién dinh gia
hién trang tai san phai chiu hoan toan trach nhiém vé& quyén s& hitu, vé thong tin, dic
didm kinh té - k§ thuat, tinh ning va céc gidy to photocopy, lién quan dén tai san dinh gia
so v&i ban gbe.

Dinh gia vién khéng chiu trach nhi¢m vé tinh phap 1y clia phén dién tich chénh léch gifta
Gidy chimg nhan quyén sit dung d4t va bang théng ké dién tich, thong bao thu hoi dét.

Chimng thu dinh gia d4t chi str dung ban chinh, sb luorng ban chinh cép cho khéach hang
duoc ghi 0 trong ching thu va chi cép cho ngudi yéu cAu dinh gi4 dit.

Chung thu dinh gia dét khong c6 gia tri thay thé cho bit ky loai gidy ching nhan quyén
s& hitu tai san nao cua khach hang yéu cAu dinh gi4 dat.
Thoi han c6 hiéu lwe ciia két qué dinh gis dat.

Thoi han 06 théang ké tir ngay ky. Thoi han duge tinh theo ngay trén chimg thu.

Chimg thu dinh gia dt dugc phat hanh 03 ban chinh bing tiéng Viét tai Cong ty TNHH Hang
Kidm todn va Dinh gid ASCO, Cong ty TNHH Hang Kiém toan va Dinh gid ASCO giit 01 ban,
khach hang dinh gid gitt 02 ban - c6 gia tri nhu nhau.

Moi hinh thire sao chép Chimg thu dinh gia khong c6 sy dbng y bang vin ban ctia Cong ty TNHH
Hang Kiém toan va Dinh gi4 ASCO déu 1a hanh vi vi pham phép luét.

CONG TY TNHH Hf\l‘jG KIEM TOAN
VA PINH GIA ASCO

A .r A .
Pinh gia vién P Giam doc li

Nguyén Thi Lé
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BAO CAO THUYET MINH
XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

Tén khach hang:
Tai san dinh gia:

Thoi diém dinh gié:
Dja diém dinh gia:
Muc dich dinh gia:

UBND xid Nam Dan

Don gia dat cu thé phuc vy boi thuong GPMB thuc
hién dy 4n thanh phan 6: Boi thuong, ho trg, tai dinh,
cu doan qua xd Nam Dan thudc Dy an Dau tu xay
dung dudng b cao toc Vinh - Thanh Thuy

Ngay 18 thang 6 nam 2026

Xd Nam Pan, tinh Ngh¢ An

Lam co s& dé UBND xa Nam Dan tham khao trong
viéc xac dinh gia dat cy thé phuc vu tinh tién boi
thuong khi Nha nudce thu hoi dat



CONG TY TNHH HANG KIEM TOAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

VA PINH GIA ASCO Pic lap - Tu do - Hanh phiic

Ha Noi, Ngay 18 thang 6 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Chiing thu dinh gia ddt sé 043/2026/01. BTND-CT-NA ngay 18/6/2026)

Thira dit, khu dit cin dinh gia

Céc thira dAt &, bao gbm 9 thira d4t & (ONT) va 168 thita dét & va dét trong cdy lau nidm
lidn k& (ONT + CLN) tai x6m Long Binh; x6m Hong Tan vd x6m Hong Thai, xi Nam
Pan, tinh Nghé An phuc vu bdi thuong GPMB thuc hién dy 4n thanh phan 6: Bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu doan qua xa Nam Dan thudc Dy an Piu tu x4y dung duong bd cao toc

Vinh - Thanh Thuy.
Muc dich dinh gi dat

Xé4c dinh gia dét phuc vu muc dich: Lam co so dé UBND x& Nam Dan tham khéo trong

viéc xac dinh gia d4t cu thé phuc vu tinh tién bdi thudng khi Nha nuéce thu hoi dit.
Thoi diém dinh gia dat: Ngay 18 thang 6 nam 2026

Ciin ot dinh gia dét

Céc viin bin phdp quy vé dit dai

Luét Gi4 s6 16/2023/QH15 ngiy 19/6/2023;

Luét dAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

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

Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 Quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao
g0 kho khéan, vuéng méc trong td chirc thi hanh Luét Dét dai;

Nghi dinh sé 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 cita Chinh phit v& Quy dinh chi tiét thi hanh
mot sb didu cua Ludt gia v& Tham dinh gi; ‘

Nghi dinh sb 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 ctia Chinh phti Quy dinh chi tiét mot sb
diéu coa Luat gid;

Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 quy dinh vé gia dat;
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Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu

khi Nha nude thu hdi dét;

Nghi dinh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mgt s6 diéu cua
Luat d4t dai 2024;

Nghi dinh s 151/2025/ND-CP ngdy 12/6/2025 quy dinh v& phan dinh thdm quyén ctia
chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép trong linh vue dét dai;

Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh vé viéc stra di, b6 sung mot sb diéu
clia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt dai;

Nghi quyét s6 35/2025/NQ-HDND ngay 12/12/2025 quy dinh Bang gia dat cac phuong,
xA trén dia ban tinh Nghé An;

Quyét dinh sb 72/2025/QD-UBND ngay 18/9/2025 clia UBND tinh Nghé An vé viée ban
hanh quy dinh v& bdi thudmg, hd tro va tai dinh cu khi Nha nuée thu hoi dét trén dia ban
tinh Nghé& An.

Hé so, gidy to phdp Iy ciia tai sin cin dinh gid

Nghi quyét sé 255/2025/QH15 duge Quéc hdi thong qua ngay 11/12/2025 vé chi
trwong dau tu Du 4n déu tu xdy dung duong bd cao tbc Vinh — Thanh Thuy;

Théng béo sb 1048/TB-UBND vé thong bao thu héi dét dé thyce hién dy én: Boi thuong,
hd tro va tai dinh cu dudng cao tdc Vinh — Thanh Thity (doan qua x& Nam Dan);

Ban d6 dia chinh do dac bd sung sb 199/2026/DPBS/VPPK va 198/2026/DDBS/VPDK,
do S& Nong nghiép va Mbi truong tinh Nghé An phé duyét ngay 29/4/2026.

Vin ban s 1435/UBND-KT ngay 17/6/2026 x& Nam Dan vé viée xac dinh gia dét cu the
dé tinh tién bdi thuong, hd tro va tai dinh cu dy 4n thanh phan 6: Bdi thuong, ho trg, tai
dinh cu doan qua xd Nam Pan thuc Dy an Pau tu xdy dung duong bd cao téc Vinh -
Thanh Thuy.

Théng tin ciia thira dit, khu dét cAn dinh gi4 va tai sin gin lidn v6i dit

Tai san dinh gid 13 177 thira dét, bao gdm 9 thira dét & (ONT) va 168 thira dat & va dat
trdng cay 1au nim lidn ké (ONT + CLN) tai xom Long Binh; xom Hbng Tan va xém Hbng
Théi, x3 Nam Dan, tinh Nghé An phuc vu bdi thuomg GPMB thuc hién dy an thanh phin
6: Bdi thuong, hd tr, tai dinh cu doan qua xd Nam Dan thudc Dy an DPéu tu xiy dung
duong bo cao tbc Vinh - Thanh Thuy (Chi tiét tai phu luc s6 01 kém theo).

Gié dét trong bang gia dit: Theo Nghi quyét s6 35/2025/NQ-HDND ngiy 12/12/2025 quy
dinh Bang gia dAt cac phuong, xa trén dja ban tinh Nghé An, mirc gid cia cac loai dt

trong khu vye dinh gia la:
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Nghi quyét 35/2025/NQ-HDND ngay
o 12/12/2025 ctia HDND tinh Nghé An quy dinh
STT Loai dat Ky _h“i“ Bang gia dat cic phwong, x4 trén dia ban tinh
’ loai dat Nghé An
Vi tri Mikc gia (dong/m?)
1 Pit & onr | PuomsQL LS (phla irdi 5.000.000
tuyén va phia phai tuyén)
£, DH.3 - Tuyén Thi trén -
2 Dit & ONT Van Dién - Nam Théi 2.500.000
3 Pit & ONT Pudng xi 1.200.000
4 Dt & ONT Pudng lién xi 1.000.000 | .
5 Dit & ONT Pudng lién thon 500.000 |
6 Diét & ONT Duong ndi thon 450.000
7 | PRIORESAY | crN Pia ban x4 Nam Din 63.000
au nam

Thuec trang: Tai thot diém dinh gia, cic thira dat van duoc st dung dung muc dich.

C#c thong tin vé cic yéu t6 anh hwong dén gia cia thiva dit khu dét can dinh gia
Poi voi dat &

Vi tri, dia didm ctia thira dét, khu dit;

Diéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat duong, tiép gidp voi 01 hodc nhiéu mit
duong;

Diéu kién vé cép thoat nuéce, cip dién;

Dién tich, kich thudc, hinh thé cia thira dit, khu dét;

Hién trang mdi truong, an ninh;

Thoi han st dung dét;

Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dét phu hop véi diéu kién thuc té, truyén thong van
héa, phong tuc tAp quéan cua dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi thuc ddy
kinh doanh, h¥ trg khach hang, qua ting, khuyén mai ma chi du tw da cdng vao gié bén

va cac chi phi hop 1y khéac anh hudng dén gid dat.

Véi muc dich xéac dinh don gia d4t & phuc vu bdi thuong giai phong mit bang, don vi tu
vén khong xét dén sy khac biét-vé dién tich, hinh thé va do rong mt tién (do chi thu hi 1
phén dién tich) ma chi xét dén vi tri, dia diém, tuyén dudng tiép giap, kha ning kinh doanh
va ha tng x& hdi, cAp dién, chp nude dé so sanh v6i cac TSSS.

Péi voi dit nong nghiép

Ning suat cdy trong, vat nuoi;
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Vi tri, dic diém thia dét, khu dit: khoang cich ghn nhit dén noi san xuat, tiéu thy sén
phém;

Diéu kién giaop thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phim: do rong, cép dudng, két céu
mit dudng; diéu kién vé dia hinh;

Thoi han st dung dat, trir dat nong nghiép duge Nha nude giao cho hd gia dinh, ¢4 nhén
theo han muc giao dét nong nghiép, dit noéng nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén

thi khong cin ct vao thoi han sir dung dat;

Céc yéu tb khac anh hudng dén gia dét phi hop véi thyuce té, truyén théng van hoé, phong

tuc tdp quan cta dia phuong.

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

Theo ¢ Khoan 5, didu 158 cua Lut D4t dai s6 31/2224/QH15 ngay 18/01/2024”. Cac
phuong phép dinh gia bao gbm:

Phuong phap so sanh dugc thye hign bing cach diéu chinh muc gia cia cic thira dat co
cung muc dich st dung dét, tuong dong nhét dinh v& cac yéu t6 c6 anh hudng dén gia dat
da chuyén nhugng trén thi truong, da tring dAu gia quyén st dung d4t ma nguoi tring déu
gia da hoan thanh nghta vy tai chinh theo quy dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich,
so sanh cac yéu té anh hudng dbn gia dAt sau khi dd loai trir gié tr tai san gén lién véi dat
(néu c6) dé xédc dinh gi4 cia thira dat can dinh gia;

Phuong phdp thu nhép dugc thuc hién bang cach 14y thu nhép rong binh quan nam trén
mot dién tich dét chia cho I suat tién giri it kiém binh quan ciia loai tién gui bing tién
Viét Nam ky han 12 théng tai cdc ngéin hang thwong mai do Nha nude ndm gitt trén 50%
vbn didu 18 hodc tng sb cb phén cé quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 ndm
lién k& tinh dén quy gin nhét c6 sb li¢u trude thoi diémt dinh gia.

Phuong phép thing du dugc thyc hign bing cach 1iy tong doanh thu phat trién udc tinh
trir i tdng chi phi phat trién ude tinh cta thita dét, khu dét trén co s6 st dung dat ¢ higu
qua cao nhét (hé sb sir dung d4t, mat do xay dung, s6 ting cao dbi da cua cong trinh) theo
quy hoach str dung d4t, quy hoach chi tiét xay dung di duoc co quan co thim quyén phé

duyét.

Phuong phap hé s6 didu chinh gi4 dét dugc thyc hién bing cach 4y gia dat trong bang gia
d4t nhan v6i hé s§ didu chinh gia dat. Hé s6 didu chinh gia déat dugc xdc dinh thong qua
viée so sanh gia dét trong bang gié dAt voi gid dét thi truong, |

Tai thoi diém dinh gi4, thi trudng giao dich kém sbi dong, s& luogng giao dich chuyén
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nhuong bat dong san phét sinh it va khéng c6 bién dong dang ké v& gia. Do han ché vé
théng tin giao dich so sanh trén thi trudng, T tu vAn cin i vao cac dic diém phép 1y,
kinh té - k§ thuét, dién tich, hién trang stir dyng ciia tai san ciing céc thong tin thi truong

thu thap duoc dé x4c dinh don gia phu hop.

Tai san dinh gia la dat &, Qua khao sét thyc t&, Pon vi tu van di thu thap dugc cac thong
tin gi4 dit di hoan thanh chuyén nhuong trén thi trudng va thong tin gid dat da trang déﬁ
gia quyén sir dung d4t (cin ctr theo céc Quyét dinh phé duyét két qua tring déu gia quyén
sit dung dét & cia UBND huyén Nam Dn). Déng thv, da thu thap dy di Gidy chimg
nhén quyén str dung d4t do Chi nhanh Vin phong Dang ky d4t dai huyén Nam Dan cung
cp d_éi véi cdc tai san nay. Day la co so phap ly viing chic chirng minh céc giao dich da
hoan thanh thi tuc ding k¥ bién dong va da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh
tai cc diém a, b va ¢ khoan 3 Didu 158 Luét Dat dai. Do dé, Pon vi tu van du didu kién
4p dung phuong phap so sanh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 quy dinh vé gi4 dét (dugc sira d6i, bd sung tai Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP
va Nghi dinh s 226/2025/ND-CP) dé xéc dinh gia dét.

Trén co s& didu tra va phan tich gia dét dé giao dich thanh cong ctia céc thira dat gan va c6
vi trf twong ddng véi céc thira dAt cAn dinh gi4; thoi diém chuyén nhugng tir thang 6/2024

dén nay.

Thuc trang cung céu: Céc thira dét dinh gia thudc khu vyre c6 giao dich thi truong kém soi
dong, gia dit c6 bién dong theo timg thoi diém. Trén co s phén tich dic diém phap ly, didu
kién kinh té - k¥ thuét, hién trang st dung dét va cac yéu td anh hudng dén gia dit cta ting
thita dAt, don vi tu vén thuc hién x4c dinh don gia pht hop vi gia dét phd bién trén thi

truong.

Théng tin vé& céc yéu to kinh t€ x& hdi, cac yeu to khac: Tuy vao sy bién dong cua thi
truong bét dong san, kha niang thanh khoan cia thi truong, chinh sich quan 1y cia Nha
nudc, chinh sach hd tro vu dai cia cic tin dung, vi trf dia ly, dédc diém ving mién ... ma ¢

tirng thoi diém don gia cuia cdc thira dét c6 mirc gi4 khac nhau.

Tai san dinh gi4 13 dit néng nghiép (dit trdng ciy 1au nim lién ké dét ). Theo kh'lO sét
thuc té, trén dia ban x4 va cac khu vuc lan cén khéng c6 du thong tin gia dat da hoan thanh
chuyén nhugng trén thi truong cling nhu thong tin gid dAt da tring déu gia quyén st dung

dAt sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh quy dinh tai cic diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu 158

Luat Dt dai dé c6 thé ap dung phuong phap so sanh. Do d6, Pon vi tu van str dung phuong

phép thu nhip theo quy dinh tai “Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 quy dinh
vé gia dat” (duge stra ddi, bd sung tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP va Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP) dé dinh gia.

A" 1



8.1.

Db voi thong tin thu thip dé ap dung phuong phép thu nhép, do khong co s6 liéu tlr co
quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé néng nghiép va méi truong nén don
vi tu vAn sir dung sb liéu tir chi phi dé tao ra thu nhép tir viée st dung dat thuc té ph;é bién
trén thi truomg cta 03 thia dAt c6 khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dét can dinh gia

(uu tién lya chon thira dAt c6 su tuong ddng nhat dinh v& céc yéu tb anh hudong dén gia dat).
Luwa chon, 4p dung phuong phap dinh gia dat:

Tai san dinh gia la dat &: Qua khao sat thyc té, Don vi tu van da thu thap dugc cac thong
tin gia d4t da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong va thong tin gia dat da tring dau
gi4 quyén st dung dét (can ctt theo cac Quyét dinh phé duyét két qua trang déu gia quyén
stt dung dat & cia UBND huyén Nam Ban). Déng thoi, da thu thip ddy da Gidy chimg
nhan quyén sir dung d4t do Chi nhanh Vin phong Pang ky dét dai huyén Nam Pan cung
chp dbi véi cac téirsén nay. Day la co s& phap ly viing chic chimg minh céc giao dich da
hoan thanh th tuc dang ky bién dong va da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quy dinh
tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Pidu 158 Luat Pét dai. Do d6, Pon vi tu vén du diéu kién
ap dung phuong phép so sanh theo quy dinh tai Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 quy dinh v& gia dét (dugc sira dbi, bd sung tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
va Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP) dé xac dinh gia dat.

Trinh tu, ndi dung xéc dinh gia d4t theo phuong phap so sanh thue hién theo quy dinh sau
day:

Khao sat, thu thip thong tin vé thira dét, khu dat cin dinh gi4, gf)m:

Muc dich str dung dat;

Céc yéu tb anh huéng dén gia dit theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh nay.
Khéo sat, thu thap thong tin dbi véi thira dét so sanh, gdm:

Thong tin déu vao dé dinh gi4 dét 1a gia dit da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong
(la chuyén nhiong quyén sir dung ddt hodc chuyén nhirong quyén sir dung dat, quyén s
hitu tai san gcfn lién véi dat khi dé thuwe hién thi tuc vé thué, phi, lé phi tai co quan thué
hodic dé déing ky bién dong tai Vin phong ding ky ddt dai hodic da ky hop dong chuyén
nhuwong gitta chu ddu tw dw dn bdt dong san, nha & thuwong mai véi khach hang theo quy
dinh ciia phap ludt trir tricong hop hop déng mua, bdn bat dong san hinh thanh trong
twong lai), gia dAt da trang ddu giad quyén st dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai

chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Lust Dét dai;

Thong tin tai diém a khodn nay dugc lay tlr cdc ngudn: co so dit liéu quoc gia veé dat dai,

co s& dit lidu quc gia vé gid; Van phong dang ky dat dai; co quan thué; don vi, to chirc
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thue hién viéc dau gid quyén sir dung dat, dau gia tai san; san giao dich bat dong san,

doanh nghiép bét dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;

Trén co s& thong tin thu thap dugce dé x4c dinh gia mit bang chung; gia mit bang chung
1a binh quén b hoc ciia cac gia dAt thu thap duge. T4 chire thye hién dinh gia dét lua chon

thong tin gia dét theo thi tw wu tién dbi voi thong tin gan gid mit bang chung;
Céc yéu t anh huéng dén gia dit theo quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghj dinh nay.
Viéc lya chon thong tin cta cac thira dét so sanh thuc hién theo thir ty wu tién nhu sau:

C6 khoang cach gan nhét dén thira dit, khu dét cn dinh gia va khong bi gi6i han boi dia
gi6i hanh chinh cta cic don vi hanh chinh cAp xd trong dia ban hanh chinh cép tinh.
Trudong hop mé rong pham vi thu thdp thong tin ngoai dia ban hanh chinh cAp tinh, t6 chic
thue hién dinh gia dét phai gidi trinh cu thé 1y do trong Béo céo thuyét minh xay dung
phuong an gia dAt d& Hoi ddng thim dinh gia dit xem xét, quyét dinh;

Twong ddng nhét dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dét

Théng tin gAn nhét véi thoi diém dinh gia dat.

Trudng hop c6 nhidu ngudn thong tin khac nhau phét sinh tai cling thoi diém thi vu tién
lua chon ngudn théng tin theo tht ty nhu sau: co s¢ dit ligu qubc gia v& dét dai, co so dit
liéu qudc gia v& gi4; Van phong ding ky d4t dai; co quan thué; don vi t6 chirc thyuc hién
viée ddu gia quyén sir dung d4t, dAu gid tai san; san giao dich bit dong san, doanh nghiép
bat dong san; thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sat; trudong hop théng tin duge hinh
thanh trude ngay 01 thang 8 nim 2024 thi dugc lya chon thong tin phi hop tinh hinh thuc
t& v& gi4 dét tai dia phuong ma khong ciin ctt vio thir ty vu tién néu tai diém nay;”
Trudng hop thira dét so sénh ¢ tai san gin lién v6i d4t thi gi tri cua tai sin ghn lién véi

dAt (néu c6) cia thira dat so sdnh duge xdc dinh nhu sau:
Pbi v6i truong hop tai san gin lidn véi dat 12 cong trinh xay dung

T L T ST e e ) 2 ol %
Viéc xdc dinh gia tri cla tai san gin lién v6i dat tai thoi diém chuyn nhugng, trang dau

gi4 quyén sir dung dat nhu sau:

Gia tri cua tai san gin lién véi Gia tri xdy dyng moi tai Gi4 tri hao mon dén thoi
dat tai thoi diém chuyen _ thoi diém chuyén nhugng, diém chuyen nhuong,
nhugng, tring ddu gid quyén sty tring dAu gia quyeén st " tring déu gia quyen st
dung dét dung dét dung dét

Phuong phép tinh gié tri xdy dung méi va gia tri hao mon cua tai san gén lién véi dét thue

hién theo quy dinh ctia phap luat chuyén nganh. Trudng hop chua cé quy dinh hodc hudng



din v& phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thyc

hién c#n cir vao thong tin, so liéu thyc t¢ thu thép dugc trén thi truong;
D&i v6i truong hop tai san gan lién voi dat 12 cdy 1au ndm, ring trong

Dbi voi cdy 1au nim thi gié tri ca tai san gén lién voi dét tai thoi diém chuyén nhuong,
tring d4u gia quyén st dung dAt 1a gid tri khai thac tinh theo thu nhép tir viée thu hoach
san phim tuong Gng voi s6 nim con lai trong chu ky thu hoach hodc duge xéc dinh theo

don gia bdi thudng d6i véi ciy 1au ndm do Uy ban nhén dan cap tinh ban hanh.

Déi voi rimg trong thi gia tri cua tai san gin lién v6i dat tai thoi diém chuyén nhugng,
trang dAu gid quyén sir dung dit thyc hién theo quy dinh ctia phap lut chuyén nganh;
trudong hop chua c¢6 quy dinh thi gia tri cla tai san gin lién voi dAt duoc xdc dinh bang
téng chi phi di dau tu dé trdng, chim séc rung trdng dén thoi didm chuyén nhugng, tring
dhu gia quyén str dung dét hodc duogc x4c dinh theo don gia bdi thuong d6i véi rung trong

do Uy ban nhén dan cdp tinh ban hanh

Té chire thuc hién dinh gid dat dé xuat cach xéac dinh gia tri cla tai san gin lién voi dat 1a

cy lau nam, rimg trdng dé Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé xem xét, quyét dinh

Xac dinh gia cta thira dit so sanh nhu sau:

Gié tri quyen str dung dt Gia tri cua tai san gén lién véi
va tai san gan lién véi dat - dit tai thoi diém chuyen nhuong,

Gi4 dét cta thira d4
ia dat clia thira dat _ cta thira dét so sanh tring ddu gia quyén st dung dat

so sanh

Dién tich thira dét so sanh

Can ¢ cac yéu td anh hudng dén gia ¢t quy dinh tai Piéu 8 ctiia Nghi dinh nay va dic
didm ctia thira dét, khu dit cAn dinh gid, viéc diéu chinh gia ctia thita dét so sanh theo gia

tri tuyét dbi hogic ty 18 phén trim (%) thye hién theo nguyén tic sau:

LAy céac yéu tb anh huong dén gia dét ciia thira dit cAn dinh gid 1am chuén dé diéu chinh
gia cia thira dAt so sénh; thuc hién diéu chinh theo gid tri tuyét dbi trudce, didu chinh theo

ty 18 phan trim (%) sau;

Truong hop cé yéu t& anh hudng dén gi4 dat cta thia dét so sanh theo huéng lam giam
gia dit so voi thira dit cAn dinh gié thi diéu chinh ting mic gid d4t cua thira dét so sanh
(cOng) theo yéu t6 d6; trwong hop cé yéu t6 anh huong dén gia dét cta thira dAt so sénh
theo hudng 1am ting gia dit so vé6i thita dét cAn dinh gid thi diéu chinh giam muc gia dat
ctia thira dat so sanh (trl) theo yéu t6 do; |

Truong hop cac yéu tb anh huodng dén gia dit cta thira dAt so sanh giéng véi thua

dét cin dinh gia thi gitt nguyén mirc gia cua thira dét so sanh.



8.2,

Gi4 dit u6ce tinh cta thira dit cAn dinh gi4 duoc xdc dinh bing céch didu chinh gia dat ctia
timg thira dat so sanh do céc yéu t& khac nhau cua céc thira dAt so sanh voi thira dat can
dinh gia va thuc hién nhu sau:

' Mirc diéu chinh vé gia
Giddhtudotinhcla thba G0 4 is timg thia | L0 YCR 10 Anh hutng dén
dat, khu dat can dinh gia =~ = ks el + gia dat cua timg }hual dat
theo tirng thira dat so sanh so sénh v6i thira dat

can dinh gia

Gia dat ca thira dit cAn dinh gi4 dugc xac dinh bﬁng cach 1éy binh quén s6 hoc d6i véi
céc gia dat wdc tinh cla thira dét can dinh gia theo timg thira d4t so sanh dd xac dinh theo
quy dinh tai khoan 7 Piéu nay; gi dit cia thira dat cin dinh gi4 d& xac dinh phai bao dam
chénh 1éch v6i timg gia dét ude tinh khong quéa 15%.

Tai san dinh gia 1a dit néng nghiép (dat trdng cdy 1au ndm lién k& dét &). Theo khao sat
thong tin trén thi truong trong vong 02 ndm gin day trén dia ban x& va cdc x4 lan cén
khéng c6 du thong tin gia dAt d3 hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong, gia dét da
trng dAu gi4 quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cac
didm a, b vA ¢ khoan 3 Piéu 158 Luét Dt dai ¢é 4p dung phuong phap so sanh. Do do,
Pon vi tu vin sir dung phuong phép thu nhép theo quy dinh tai “Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 quy dinh vé gid dat” (duge sia dbi, bd sung tai Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP)” dé dinh gia.

Trinh ty, ndi dung xéc dinh gia dit theo phuong phép thu nhép thyc hién theo quy dinh

sau day:
Khao sat, thu thap thong tin v& thu nhp cta thita dit cin dinh gia

Pbi voi dét phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir vide cho thué dt, cho thué mat bing
trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién k& trudc thoi didém dinh gi4 cta thira dét, khu dét can dinh gi4 hodc trong Oﬁ nam
(duoc tinh tir ngay 01 théang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién k& trude thdi diém dinh gia
ciia 03 thita dAt c6 khoang cach gin nhét dén thira dét, khu dat can dinh gi4, wu tién lya
chon thira dit c6 su tuong ddng nhit dinh dén cic yéu td anh hudng dén gia dit dé so sanh

theo phuong phap so sanh.

Trudng hop khéng thu thip duge thong tin tir viée cho thué d4t, cho thué mat bang thi thu
thép thong tin vé thu nhép tr hoat dong san xuét, kinh doanh ghi trong bdo cdo tai chinh
trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc
lién k& véi nam xac dinh thoi diém dinh gia cla thira dit, khu dét can dinh gia hodc trong
b4o cdo tai chinh ctia 01 nidm (dugce tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)

lién ké voi nam xac dinh thoi diém dinh gié cta 03 thira dét c6 khoang cach gin nhat dén
; 9



thira dét, khu d4t cin dinh gia, wu tién lya chon thira dét co sy tuong dong nhit dinh dén
céc yéu tb anh hudng dén gia dat;

P&i voi dit nong nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhép tir viée st dung dat
nong nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan néng nghiép va phat trién nong
thén, cu thé nhu sau:

Trong khoang thdi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)
lién tuc 1ién k& trude thoi diém dinh gi4 dbi voi dat bang trong cdy hang nam khic , dat
nudi trdng thiy san, dat [am mubi, dat ndng nghiép khéc;

Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc truée thoi diém dinh gid dbi voi dét trong ciy 1au nam;

Trong mot chu ky khai thic trude thoi diém dinh gia dbi voi dAt trdng rimg san xuét theo

quy dinh ctia phép luét cé lién quan.

Truong hop khong co 36 liéu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng nghiép va
phat trién néng thén thi thu thép théng tin vé thu nhap thuc té phd bién trén thi truong cua
03 thira dit c6 khoang cach gin nhét dén thira dat, khu dét cén dinh gia.

Khio sét, thu thap thong tin v& chi phi d hinh thanh thu nhap cta thira dét can dinh gia
Déi voi dt phi ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dyng dat quy dinh tai didm a khoan 1 Piéu nay 14 cic
khoan chi phi xay dung, dAu tu phat trién thuong hiéu, diu tu cong trinh ha tAng, thuc diy
viéc kinh doanh, hd trg khach hang, vén hanh, duy tu, bdo dudng cong trinh xay dung gén
lidn véi dit, dam bao an ninh, chi phi san xuét duoc xac dinh theo dinh mic, don gia do
co quan nha nuéce cod thAm quyén ban hanh, cdc khoan thué lién quan dén str dung dét va
che khoan chi phi khéc do Hoi ddng thim dinh gia dat quyét dinh, lya chon phi hop véi
du 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong.

Trudmng hop chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dét chua cé dinh mire, don gid do
co quan nha nude cb thim quyén ban hanh thi thu thap thong tin d6i v6i cac chi phi néu
trén ghi trong béo céo tai chinh; trudng hop béo céo tai chinh khong thé hién rd chi phi dé
tao ra thu nhép tir viéc sur dyng dét thi khao sét chi phi d@ tao ra thu nhap tir viéc str dung
dAt thuc té phd bién trén thi truong |
Déi v6i dat nong nghiép

Chi phi tir viéc str dyng dAt néng nghiép gdm cac khoan thué lién quan dén sir dung dat,
chi phi san xuét cin ¢t vao dinh mirc, don gia do co quan nha nude co thdm quyén ban
hanh tai co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé nong nghiép va moi

truong va thuc hién theo quy dinh tai didm b khoan 1 Diéu nay.
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9.1.
9.1.1.

Truong hop khong co s6 liéu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé
ndng nghiép va mdi truong thi thu thip thong tin vé chi phi dé tao ra thu nhép tir vi¢c sur
dung dét thuc té phd bién trén thi trudong cta 03 thira dAt c6 khoang cach gan nhat dén thira
d4t, khu dét cAn dinh gia, wu tién lya chon thira dét c6 sy tuong ddng nhét dinh vé cic yéu
t6 anh hudng dén gia dat.

Xéc dinh thu nhap rong binh quan mot ndm theo cong thirc sau:

Thunhdp binh ~ Chi phi binh quan

Thu nhdp rong binh quin mot ndm = o R P
quan mot nam mot nam

Xéc dinh gia tri cuia thira dAt can dinh gi4 theo cong thirc sau:

Thu nhép rong binh quan mdt nam

Gié tri ctia thira dat cAn dinh gid = — .
LAi suét tién ghi tiét kiém binh quan m§t ndm
Lii sut tién gui tiét kiém binh quan (r) cta loai tidn ghi bing tién Viét Nam ky han 12
thang tai cc ngén hang thwong mai do Nha nuée nim gift trén 50% vén didu 18 hogc tong
s6 ¢b phan ¢ quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh (sau ddy goi 1a ngin hang thuong
mai Nha nuéc) ciia 03 ndm lién k& tinh dén hét quy gan nhét c6 sb lidu trudce thoi diém
dinh gia.

Xéc dinh gia dat cta thira dét cin dinh gi4 theo cong thiic sau:

Gi4 tri cua thira dit can dinh gia

Gia dAt cla thira dt cAn dinh gida =
Dién tich thira dét can dinh gid

Trinh tu, ni dung, két qui xAc dinh gi4 dét theo phwong phap dinh gia dét dwoc ap dung
X4c dinh két qua dinh gia dit ‘
Xic dinh don gi4 dit & (ONT)

Céc thira dét co cac dic diém tuong ddng nhau duge xép chung mot nhom.

* Nhém 01: 24 thira dat, bao gdm: thira 334, 357, 471, 1491, 1492, 1502, 1503, 398, 399,
400, 401, 402, t& ban dd 15 va céc thira 187, 746, 1201, 1203, 1204, 1205, 1226, 1286,
1287, 113, 123, 103, t& ban dd 21,

Céc thira dit c6 1 miit tiép giap duong Quéc 16 15 rong 14m, két cAu duong nhya, khu vuc
kinh doanh kha.

% Nhém 02: 07 thira dt, bao gdm: thira 745, 1227, 102, 104, 111, 119, 525, t& ban do 21
Céc thira dt ¢6 2 mat tiép gidp duong Qudc 16 15 rong 14m, duong rong 7m/ duong rong

3m, két cAu dudng nhua va dudng bé tong, khu vuc kinh doanh kha.
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* Nhém 03: 01 thira dat, thira 641 (1312) to ban d6 21

Thira dAt c6 3 mit tiép gidp dudng Qudc 16 15 rong 14m, dudong rong 7m va dudng rong

3m, két cu dudmg nhua va dudng bé tong, khu vuc kinh doanh kha.

* Nhém 04: 25 thira dit, bao gdm: thira 522, 105, 109, 149, 205, 375, 696, 747, 748, 1186,
1187, 1188, 1228, 1229, 1294, 1295, 1296, 1297, 1309, 1311, 1324, 1326, 1327 tor ban do
21

Céc thira dit c6 1 mat tiép giap dudng huyén rong 7m, két cu dudong nhua, khu vg’lc kinh

doanh trung binh.
* Nhém 05: 02 thira dit, bao gdm: thira 1485, 1489 toy ban do 15

Céc thira dat c6 1 mit tiép gidp duong rong 6m, két cAu duong nhua, khu vye thuge dudng

Qudc 16 15 cii, kinh doanh trung binh
* Nhém 06: 02 thira d4t, bao gdm: thira 313, 1310 to ban d 21

Céc thita dit c6 2 mit tiép gidp duong huyén rong 7m va dudng 3m/2m, két chu duong

nhua va dudng bé tong, khu vyce kinh doanh trung binh.
% Nhém 07: 06 thira d4t, bao gdm: thira 1397, 1493, 1494, 1495, 1496, 1497 t& ban dd 15

Céc thira dét c6 1 mat tiép giap duong lién xa rdng 6m, két cdu dudng nhya, khu vie kinh
doanh trung binh.
* Nhém 08: 04 thira dét, bao gdm: thira 822, 1459, 1460, 1461 t& ban dd 20

Céc thira dit c6 1 mit tiép giap dudng rong 6m, két cAu duong nhua, khu vue kinh doanh

trung binh.
* Nhém 09: 03 thira dét, bao gdm: thira 821, 1192, 1462 t& ban dd 20

Céc thira dat c6 2 mat tiép gidp dudng rdng 6m va duong rong 4m/ dudng rong 3m, két

chu du’érng nhya va duong bé tong, khu vyc kinh doanh trung binh.

% Nhém 10: 17 thira dét, bao gbm: thita 473, 546, 547, 1490, 1484, 1487, 1488 t ban dd
15 va thira 215, 292, 1265, 1266, 1267, 1274, 1276, 1278, 1277, 255 (1275) t& ban/d6 21

Céc thira dét c6 1 mat tiép giap duong rong 3m-4m, két cau dudng bé téng, khu vuc kinh

doanh trung binh.
* Nhom 11: 03 thira, bao gém: thira 391, 392, 393 to ban d6 15

Céc thira dit c6 2 mit tiép giap dudong rong 3m va dudong 2m, két cAu dudng bé tong va

dudng dét, thudc khu dat déu gi4, khu vie kinh doanh trung binh.
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* Nhém 12: 56 thira dét, bao gdm: thira 421, 662, 685, 691, 716, 839, 840, 859, 860, 864,
865, 958, 962 (987), 963 (988), 964 (989), 1001, 1002, 1003, 1004, 1005, 836 t& ban dd
19; thira 682, 691, 702, 804, 805, 1402 (1430), 1173, 1174, 1175, 1181, 1188, 1189, 1190,
1191, 1342, 1396, 1411, 1412, 1413, 1431, 1432, 1433, 1434 t& ban d6 20; thira 203, 236,
318, 789, 791, 792, 793, 1183, 1288, 1289, 450, 507 t& ban db 21

Céc thira dét ¢6 1 mat tién tiép giap dudng rong 3m - 4m, két cu dudng bé tong, khu vuc

kinh doanh kém. Vi tri xa Qudc 16 va xa trung tdm x& hon so v6i cdc thira nhom 10

% Nhém 13: 5 thira dét, bao gdm: thira 420, 838, 837 td ban dd 19; thira 1455 t& ban do
20 va thira 794 to ban d6 21

Céc thira dét 6 2 mat tién tiép gidp duong rong 2m - 3m va duong rong 2m, két chu duong
bé tong va dudng d4t, khu vuc kinh doanh kém. Vi trf xa Qubc 16 va xa trung tdm xa hon
so v&i cac thira nhom 10

* Nhém 14: 18 thira dit, bao gdm: thira 1345, 1346, 1347 t& ban dd 20; thira 195, 272,
790, 795, 1298, 1307, 1308, 1447, 757, 758, 759, 1325 t& ban do 21; thira 327 (895) to
ban dd 17; thira 1356 to& ban db 68; thira 40 t& ban dd 130

Céc thita dét c6 1 mit tiép gidp dudng rong 3m/2m, két chu dudng bé tong/ duong dit,
khu vuc kinh doanh kém. Vi tri xa Qudc 16 va trung tdm x& hon so véi cac thira nhém 12.
* Nhém 15: 06 thira dét, bao gdm: thira 658, 659 tor ban db 20; thira 230 tor ban d0 21;
thira 247 t& ban db 19; thira 273 t& ban d 77 va thira 9 & ban dd 130

Céc thira dét c6 1 mit tiép gidp dudng rong 3m/2m, két chu duong bé tong/ dudng dt,

khu vuc kinh doanh kém. Vi tri xa Quéc 16 va trung tdm xa hon so véi céc thira nhom 14.
Thu thép théng tin vé tai san so sanh:

Theo quy dinh tai diém a, didm b, khoan 2, Pidu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 cuia Chinh phu:

a) Sita doi, b6 sung diém a va diém b khodn 2 nhu sau:

“a)'T héng tin ddu vao dé dinh gid ddt la gia ddt di hoan thanh chuyén nhicong trén thi
truong, gid dat da tring ddu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh
quy dinh tai cac diém a, b va c khodn 3 Diéu 158 Ludt Pt dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay digc 14y tiv cde nguon: co so dir liéu quéc gia vé dat
dai, co sé dit lidu qudc gia vé gid; Vin phong ding ky ddt dai; co quan thué; don vi, t6
chitc thue hién viéc ddu gid quyén s dung ddt, ddu gid tai san; san giao dich bit dong

san, doanh nghiép bat dpng sdn; thdng tin thu thdp qua diéu tra, khdo sat.
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Trén co so théng tin thu thdp duoc dé xdc dinh gid mdt béng chung; gid mdt bang chung
la binh qudn sé hoc ciia cdc gid ddt thu thap duoc. T4 chite thuc hién dinh gid ddt lya

chon théng tin gid ddt theo thit tw wu tién déi véi théng tin gan gid mdt bang chung; ",
b) Sira doi, b6 sung khodn 3 nhur sau:
“3. Viéc lua chon théng tin clla cdc thita dat so sanh thue hién theo thir tu wu tién nhu sau: |

a) Co khoang cach gdn nhdt dén thira ddt, khu dét can dinh gia va khéng bi gidi han boi
dia gidi hanh chinh cia cdc don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban hanh chinh cdp tinh.
Trwong hop mé réng pham vi thu thdp théng tin ngoai dia ban hanh chinh cc‘r'p tinh, té
chite thic hién dinh gid ddt phdi gidi trinh cy thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy
ding phuwong dn gid ddt dé Hei dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhdt dinh vé cde yéu to anh hudng dén gid ddt;
¢) Théng tin gdn nhét véi thoi diém dinh gia dat.

Trudng hop cé nhiéu nguén thong tin khdc nhau phat sinh tgi cung thoi diém thi wu tién
lwa chpn'hgué‘n théng tin theo thir tu nhu sau: co s¢ dit liéu quéc gia vé dat dai, co sé dit
lidu qudc gia vé gid, Vin phong ding Iy dét dai; co quan thué; don vi té chirc thgi'c hién
viée ddu gid quyén sit dung ddt, ddu gid tai san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép
bdt dong san; théng tin thu thap qua diéu tra, khdo sat; truong hop thong tin dirgc hinh
thanh trude ngay 01 thang 8 ndm 2024 thi duoc lwa chon thong tin phit hop tinh hinh thuc

té vé gid dat tai dia phiwong ma khdng cdn cik vao thit tw wu tién néu tai diem nay;”
Nguon thong tin:

Tur ngudn théng tin do don vi t6 chire thuc hién viée ddu gia quyén sit dung d4t (Cung cip
theo cac Quyét dinh phé duyét két qua tring d4u gia quyén sir dung dat & ctia UBND xa
Nam Pan) va Gidy chimg nhén quyén sir dung dét do Chi nhénh Van phong dang ky dat
dai huyén Nam DPan cung cép 1am co s& chiing minh céc tai san ndy di hoan thanh nghia
vu tai chinh theo quy dinh. |
Vé&i muc dich xac dinh don gia dét & phuc vu bdi thudng giai phong mat bing, don vi tu
vén khong xét dén sy khéc biét v& dign tich, hinh thé, d§ rong méit tién (do thu hdi 1 phan
hode thu hdi toan b dién tich) ma chi xét dén vi tri, dia diém, tuyén dudng tiép giap va

loi thé kinh doanh dé so sanh véi cac TSSS.

Nhém 01

Qua qué trinh didu tra, khao sat, tai vi tri tuyén dudng QL 15 thudce khu vuc dinh gid khong
¢6 thong tin vé tring d4u gia va céc giao dich chuyén nhuong quyén str dung dét thanh

cong trén thi trudng. Can ¢t quy dinh v& thi tu vu tién lwa chon thong tin thira dét so sanh,
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Pon vi tu vAn d3 mé rong pham vi thu thdp thong tin, tien hanh lua chon cac tai san nam

tai cac tuyén duong, vi tri Khac nhung vén thudc pham vi dia ban xi. Céc tai san nay dugc

lwa chon bao dam nghiém ngit tiéu chi: cé khoang cach g@“m nhét dén thira dit cin dinh gid

va ¢6 su tuong ddng nhat dinh v& céc yéu té anh hudng dén gia dat dé lam co s¢ tinh toan.

Thong tin cu thé nhu sau:

Bing 1: Bing thong tin so sanh

TT | Yéu td sosanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
| | Muc dich si Dit & nong Pit & néng Dét & nong Dit & nong
dung thon thon thon thon
g | Thu hgeek Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Thira 202, Thira 1599,
TBD 14, x6m TBD 11, xém
i Lon 3, xd Nam Thira 1460, 3, xa Nam
Binh. xi me Nghia, huyén | TBD 21, x6m | Nghia, huyén
D é,n tinh Nam Dan, tinh | Hong Thai, x& | Nam Pan, tinh
. o7 Nghé An (nay | Nam Dan, tinh | Nghé An (nay
Nghé An, cach e 3 : -
UBND x& 1a xa Nam Nghé An, cach la xa Nam
bl Pan, tinh UBND xa Dan, tinh Ngh¢
e cth Naril Nghé An), khoang 1km, An), cach
G o2 b AR Ay cach UBND | céach chg Nam UBND x4
3 | Vitri, dia diem Nghia khodng " , - . ;
3 . xa khoang Nghia khoang | khodng 2km,
1km, cach . ; p
trurdmg THCS 2km, c4ch chg | 200m, cach cach chg Nam
o Nam Nghia truong THCS | Nghia khoang
Hung Thai ; ;4 ,
P ; khoang 700m, Hung Thai 1km, cach
Nghia khoang r 5 b : s
L 5km. khu cach truong Nghia khoang | truong THCS
CEL THCS Hung | 800m, khu vye Hung Thai
vuc dan cu .. - n : M= Mg
déng dic Thai Nghia dan cu dong | Nghia khoang
khoang 900m, duc 1,2km, khu
khu vyc dén vuc dan cu
cu dong duc dong dac
a e . A
;fl:l;';éilem Lo diérr} Thang
4 nhiehgtring d{nh gié dat 10/2024 Thang 6/2026 | Thang 4/2026
B o thang 6/2026
dau gia ) . ] )
Tiep giap Tiep giap Tiép giap Ticp giap
dudng QL 15 dudng QH duong QH duong QH
) » .. .| rong 14m, két | rong 7m, két rong 7m, két rong 7m, ket
Giao thong va lgi & ” I 3 g H 5 i » s &
5 thé Kkinh doanh : cau duong chu duongbé | cauduongbé | cau duong bé
nhya, khu vuc | tong, khu vye | tong, khuvye | tong, khu vuc
kinh doanh kinh doanh kinh doanh kinh doanh |
kha trung binh trung binh trung binh
Dién tich (m?),
6 | kich thwéc, hinh
thé
- Dién tich (m?) 220,0 199,2 216,0
- Ddt & (m?) 220,0 150,0 216,0
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TT | Yéu to sosanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
- Ddt TCLN (m?) 49,2
- Mt tién 11m 8,6 9m
- Chiéu sdu 20m 23,2m 24m
- Hinh thé Vudng vin THAO. he d? ' Vuédng vén |
vudng van i
Pic diém thira Thu hdi 1 phan Chuyén Chuyén Chuyén
7 | dét thu hi hodc toan bd nhugng toan nhuong toan nhugng toan
/trimg diu gid diéntich @it | b diéntich | bd dién tich bé dién tich
i g A Khong co tai Khoéng co tai Khong c6 tai
Tai san gan lieén G . ik ST P |
8 véi dat san gin }1en san gan }1611 san gin lién
vai dat voi dat vai dat
T,ml}\l trar&g plzap Davigduqc'cap Tuong dong Tuong ddng Tuong dong
9 |1y vé quyén sw gidy chung TSDG TSPG TSDG
dung dat nhin QSDD _
Cép dién 6n
dinh, cAp thoat
10 Hién Ktrgngxcéc nuge tot, hé Twong dong Tuong dong Tuong dong
yéu to ha tang thong duong TSPG TSDG TSBG
giao thong
ddng bd
11 | Hién trang mor Kha Kha Kha Kha
trwong, an ninh
Gia tri QSD dit
2 |Chwen 2.750.000.000 | 2.250.000.000 | 2.710.000.000
nhwong/tring
dAu gia (déng)
G1§1 tri dat TCLN 3.099.600
(dong)
Gid tri dat sau 2.750.000.000 | 2.253.099.600 | 2.710.000.000
didu chinh (ddng) m? m? m?
Gié diit chuyén 12.500.000 | 11.310.741 | 12.546.296
13 | nhwgng/tring 3y g d'? s d'x 46. 5
aku gis (ddng) dong/m ong/m ong/m
14 | Ngudn théng tin Anh Khéanh Anh Khéanh Anh Phi
0816837888 0816837888 0987966969

R AT I T - S SRS E ST ST S T
Cén cit céc yéu t6 anh hudng toi gid dat, mic dg dieu chinh cua cac yéu to anh huong dén

gi4 dAt quy dinh tai Diéu 3 Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 cia UBND

tinh Nghé An. Phén tich mirc d¢ twong quan, hon kém nhau gitta cac thira dét can dinh gia

va céc thira dét so sanh, don vi tw vin x4c dinh gia dat udc tinh cta thia dat can dinh gia,

gi4 d4t cua thira dit cAn dinh gid nhu sau:

Giao théng va loi thé kinh doanh: Thira dAt cAn dinh gia tiép gidp duong thuan loi hon thira

dt so sanh 01, 02 va 03 1a 5%; Thira dét can dinh gia nam trén doan duong kinh doanh

thuan loi hon thira dét so sanh 01, 02 va 03 13 5%.

Viéc diéu chinh gia ciia cdc thira dat so sanh, xéc dinh gia dat ude tinh cua thira dat can

dinh gia, gia dAt ciia thira dét can dinh gid duge thyuc hién theo bang sau:
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Bing 2: Diéu chinh, wéc tinh gid ciia thita dat can dinh gid

Piéu chinh

TT | theo cic yéu TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
t6 so sanh
1 ?I:-j;‘ Sich das 220,0 199,2 216,0
Gia tri QSD
dit chuyén
2 | nhwgng/tring 2.750.000.000 | 2.250.000.000 | 2.710.000.000
diu gia
(dong)
Gia dat
chuyén
3 | nhwong/tring 12.500.000 11.310.741 12.546.296
diu gia
(dong)
Diéu chinh
4 | gid cia thira
dit so sanh
' Thtra 202, TBD Thira 1599,
14, x6m 3, xa s TBD 11, xom
Xo6m Long Nam Nghia, Trggg]l 432;11 3, xd Nam
Binh, xa Nam huyén Nam Hn T};éi < Nghia, huyén
Pan, tinh Nghé | Dan, tinh Ngh¢ Namgmn ;o | Nam Dan, tinh
An, cach An (nay la xa Nahig A ’céch Ngh¢ An (nay
UBND x4 | Nam Pan, tinh gUJIBND, x| 1axd Nam Dan,
khoang 2km, | Nghé An), cich Khodne 1km tinh Nghé An), |
o o = cach chg Nam UBND x4 cnoang LML - 4ch UBND x4
Vi tri, dia o . : cach chg Nam g
- Nghia khoang khoang 2km, Nghia khodng khoang 2km,
1km, cach cach chg Nam Sticii. ik cach chg Nam
truong THCS Nghia khoadng Ui ,TH CS Nghia khoang
4.1 Hung Thai 700m, cach Hung Thi 1km, cach
Nghia khodng truong THCS N hi’agl it truong THCS
1,5km, khuvye | Hung Théi | o O%m o w’%’c Hung Théi
dan cu dong Nghia khoang din ,cu dén. Nghia khoang
duc 900m, khu vyc e & 1,2km, khu vyc
dan cu déng dan cu dong
dac dac
TV g 100% 100% 100% 100%
by H 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu
chinh 0 0 0
(déng/m;)
ch?lf;é(::em Thoi diém dinh
nhggltiiing gia dat thang | Thang 10/2024 | Thang 6/2026 Théng 4/2026
TR 6/2026
4.2 | dau gia
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Zﬁ}; ditu 0,00% 0,00% 0,00%
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Piéu chinh

TT | theo cic yéu TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
t6 so sanh
Miic digu
chinh 0 0 0
(ddng/m?) : ] '
Tibp gidp Ticp giap Tiép gidp Tiép giap
\ duong QH rong | duong QH rong | dudng QH rong
Giao thong dl.:'cng i 1S;A 7m, két cAu 7m, két chu 7m, két cAu
peyupey: rong 14m, ket ; ok . & ik 5 i o
va lgi the oo g dudng bé tong, | dudng bé tong, | dudng bé tong,
kinh doanh L khu vuc kinh khu vuye kinh khu vuc kinh
wa, khu vyc )
kinh doanh khé doanh trung doanh trung doanh trung
4.3 binh binh binh
Ty 1& 100% 90% 90% 90%
I 1t 11,11% 11,11% 11,11%
chinh
Mirc diéu
chinh 1.388.889 1.256.749 1.394.033
(ddng/m?)
Cép dién 6n
Hién trang dinh: Cég Rt A A A
ohio yéu. t& ha nuac tot, hé Tuong dong Tuong dong Tuong dong
A : thong dudng TSPG TSBG TSBG
tang . A 4
giao thong dong
bd
44 My 100% 100% 100% 100%
Zﬁ’iﬁdle‘l 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc dicu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Hié¢n trang
moi treong, Kha Kha Kha Kha
an ninh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%,
43 | Tledicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Mikc gia chi
din 13.888.889 12.567.490 13.940.329
(@dng/m?)
5 | Thong nhat
I g chl 13.465.569

dan lam tron

(ddng/m?)
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TT

Diéu chinh
theo cac yéu TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
t6 so sanh

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dE:lt Cl;la thira
it e £ -3,05% 7,15% -3,41%
gia voi gia
dat wéc tinh
theo thira dat ;
so sanh

Gia dAt ciia thiva dét cin dinh gi4 dd xac dinh bao dam chénh léch véi timg gia dét khéng
qua 15%.

Két luan: Pon gia dit & ciia céc thira dit nhém 01 1a 13.465.569 ddng/m?, 1am tron:
13.500.000 dong/m?.

Nhom 02

Nhém 02 khéc nhém 01 vé giao thong con céc yéu t6 khéc tuong ddng. Vi vay Dinh gia

vién thuc hién diéu chinh vé céc yeu to khic biét trén so v6i nhom 01 nhu sau:

L4y nhém 02 1am chuédn, nhém 01 1am tai san so sanh, yeu to nao cua nhom 01 kém hon
so v&i nhém 02 thi dicu chinh ting (cong) mirc gid cua nhom 01; cac yéu t ctia nhoém 01

t5t hon so véi nhém 02 thi didu chinh giam (trlr) mirc gia ctia nhém O1. |

Giao thong: Nhém 01 giagp mot dudng (dudong nhya rong 14m) kém thudn loi hon nhém

02 tiép gidp hai dudng (duong nhya rong 14m va dudng nhya rong 7m/ duong bé tong

3m) 12 5%. Nhom 02 1& 100%, nhém 01 1a 95%, ty 1& diéu chinh 5,26%.

Téng mirc didu chinh: 5,26% x 13.500.000 = 710.526 ddng/m?.

Pon gi4 sau didu chinh = 13.500.000 ddng/m? + 710.526 ddng/m? = 14.210.526 dong/m”.

Lam tron: 14.200,000 dong/m?,

Nhom 03

Nhém 03 khac nhém 01 v& giao thong con céc yéu t6 khac tuong dong. Vi vay Bilnh gia’i
* el 3 r I |

vién thyc hién didu chinh vé cdc yeu to khic biét trén so v6i nhom 01 nhu sau:

Lay nhém 03 1am chuén, nhém 01 1am tai san so sanh, yéu t6 ndo ctia nhém 01 kém hon

so v&i nhém 03 thi didu chinh ting (cdng) mitc gid cia nhom 01; cée yéu té ctia nhém 01

t6t hon so v&i nhém 03 thi diéu chinh giam (trir) mirc gi4 cia nhom 01,

Giao thong: Nhém 01 gidp mot dudng (duong nhya rong 14m) kém thudn loi hon nhém

03 tiép giap ba duong (dudng nhya rong 14m va dudng nhya rong 7m, duong bé tong 3m)

14 7%. Nhom 03 13 100%, nhém 01 12 93%, ty 1¢ diéu chinh 7,53%
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Téng mtc didu chinh: 7,53% x 13.500.000 = 1.016.129 dong/m?.

Pon gi4 sau didu chinh = 13.500.000 ddng/m? + 1.016.129 dong/m? = 14.516.129 dong/m?,
Lam tron: 14.500.000 dong/m?,

Nhom 04

Tuwong ty nhu cach lya chon cac TSSS dbi voi nhém 01. Théng tin cy thé nhu sau

% Bing I1: Bang thong tin so sinh

TT | Yéu t so sanh TSDG TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 g/{ll':lcgdlc}l R Batﬂc:éllllong Pét & ndng thon Dét & nong thon | Dét & nong thon
g | Tl lyn st Léu dai Lau dai Léu dai Lau dai
dung dat
, Thia 1122, | B8 123 0 g 1224,
Xo6m Long 5 TBD 70, Ving .
A ~ TBD 70, Vung TBD 70, Vung
Binih, 34 Nem quy hoach Nam oy hingehNam quy hoach Nam
Dan, tinh Ngh¢ Lac X(;)m Cao s S Lac x6m Cao
411, Giach Sém x4 Nam S, 0 Tt Sém xd Nam
UBND x4 sy . | Dan, tinh Nghé e A
Khoang 2km Dan, tinh Nghé At cdh Dan, tinh Nghé
ey N, | An,cich UBND | (i e | An, cdch UBND
3 X e e v x4 khoang 3km, . xa khoang 3km,
Vi tri, dia diém Nghia khoang ohich: che Natri khoang 3km, el Sh Nt
betn, Rrifdig Nghia Kkhoan ejhi oy Nam Nghia kiloén
THCS Hung ﬁm nu-emgg Nghia khoang 1%; - n-uemgg
T}Eéi Nebia THéS Hung 160g, g THC,S Hung
khkoang L,Skm, | pdiNghia | LHCS HUBE ) s Nghia
hu vuc dan ) Thai Nghia 3
£ khoang 1,5km, \ khoang 1 Skm,
cu twong doi 5 khoang 1 Skm, n
. ; khu vuc dan cu 3 khu vuc dan cu
datig;due thua thét kb yyedan e thua thot
thua thot |
2. . A
g'l;"é‘;‘em Thoi diém
4 y . dinh gia dat Théang 1/2026 Théang 1/2026 Thang 1/2026
nhwong/trung
dhu gis thang 6/2026 '
Tiép gidp e i e Tiép gidp 2= mpaT
o | T8 4 | o g | o2 0
Giao thong va loi 7rr‘1, Kol ol két chu dudng 12r‘n, RE% AL két chu duong
5 P : duong nhya, dudng nhya, ;
the kinh doanh ih : nhua, khu vuc : nhua, khu vuc
U v Jtih kinh doanh khu vy kinh kinh doanh
doanh trung T doanh trung trune binh
binh 5 binh g
Dién tich (m?),
6 kigh thwoe, hinh
the .
- Dién tich (m?) 250,0 250,0 250,0
- Dat ¢ (m?) 250,0 250,0 250,0
- Mgt tién 10m 10m 10m
- Chiéu séu 25m 25m 25m
- Hinh thé Vudng van Vudng vin Vudng vén
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TT | Ydéu td so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Dic difm thiva | Thu hoi 1 phan , ' ’
7 | dat thu hoi hogc toan bd Tring dau gia Tring dau gia Trung dau gia
/tréng ddu gid dién tich dat
Tai san gﬁn lién Khéng c6 tai san 1Kho£ng Cf) ta1’ . | Khéng co tai san
8 rx ok 2 . .z, | sanganlien vl |z (B L. ek
voi dat gan lién voi dat At gan lién voi dat
T,m? tra:}\g pl}ap Bgﬁduqc’ cap Tuong dong Tuong dong Tu‘oﬁg dong
9 |lyve quyen sit giay ching TSDG TSPG TSPG
dung dat nhén QSDD ] ' ; '
Cap dién, cap Cap dién, cap Cap dién, cap Cap dién, cap
thoat nuéc, h¢ | thoat nudc, hé thoat nudc, hé thoat nudce, he
Hié¢n trang cac thong dudng thong dudng thong duong thong dudng
10 iy 2 . i i = ; e . )
yeu to ha tang giao thong giao thong giao thong giao thong
tuwong doi on twong doi on tuong doi on tuwong doi on
dinh dinh dinh dinh
11 | Hién trang mol Kh Khé Khi Kha
truong, an ninh
Gia tri QSD dat
A
i3 ShOgRE 1.839.000.000 | 1.839.000.000 | 1.892.000.000
nhwong/tring |
d4u gia (ddng)
Gi\E’l tri dét sau 1.839.000.000 1.839.000.000 1.892.000.000
didu chinh (dong) m? m? m?
o r A A
5 | SR 7.356.000 7.356.000 7.568.000
¢ A 2 A 2 1A 2
dhu gis (ddng) dong/m dong/m dong/m
AT Quyét dinh s6 Quyét dinh s6 Quyét dinh sb
14, | Neutn thongth 52/QP-UBND | 59/QD-UBND | 60/QD-UBND
- C#n ot cc yéu tb anh hudng t6i gia dAt, muc do diéu chinh cla céc yéu tb anh hudng dén
gi4 dAt quy dinh tai Pidu 3 Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND
tinh Nghé An. Phan tich muc d9 tuong quan, hon kém nhau gifta cac thira dét can dinh gia
va céc thira dat so sanh, don vi tu vén x4c dinh gia dAt wéc tinh cua thira dét can dinh gia,
gi4 dét cta thira d4t can dinh gi4 nhu sau: |
r r A Id |
+ Giao thong va loi thé kinh doanh: Thira dat can dinh gia tiep giap duong thuén lgi hon thira
dét so sanh 04, 05 va 06 12 6%.
% Viéc diéu chinh gid cla cc thira dét so sanh, xéac dinh gia d4t ude tinh coa thira dét cin
dinh gi4, gia dét cia thira d4t cAn dinh gid duoc thyc hién theo bang sau:
Bing 2: Piéu chinh, woc tinh gid ciia thita dit cin dinh gia
Dicu chinh theo
TT | céc yéu td so TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
sanh
on r A
1 ?I:lf;‘ el s 250,0 250,0 250,0
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Dicu chinh theo

TT| cacyéu td so TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
sanh ‘
Gid trj QSD dat
2 i‘;‘;’;ﬁ:‘g sl 1.839.000.000 | 1.839.000.000 | 1.892.000.000
diu gia (dong)
Gi4 dit chuyén
3 | nhwong/tring 7.356.000 7.356.000 7.568.000
diu gi4 (dong)
Piéu chinh gia
4 | ciia thiva dat so
sanh |
Thira 1122, Thira 1123, Thira 1224, |
X6m Long TBD 70, Ving | TBD 70, Ving | TBD 70, Ving
Binh xi Nam | 9% hoach Nam | quy hoach Nam | quy hoach Nam
Pan ;:inh Nghe Lac xc')fn Cao Lac x6m Cao Lac x6m Cao
Ain céch : Son, xd Nam S‘O'n, xd Nam Son, xa Nama
UBI,\ID i Pan, tinh Nghé | Dan, tinh Ngh¢ | Dan, tinh Ngh¢
khodng 2km An, ce'lch~ An, céch~ An, cach
shelah Nar;'l U]?ND xa UE?ND xa UE}ND xa
Vi tri, dia diém | Nghia k.hOémg k’hoang 3km, k’hoang 3km, k’hoang 3km,
: : vy, el cachNCh(;r Nfll‘ﬂ cach~chc_¥ I\{aln cach~ch(_)r N1am
trudm ? THCS Nghfa khoang | Nghia khoang | Nghia khoang
4.1 rH _ g Thai 1km, cach 1km, cach 1km, cach
Ng;fggkho :111 g | truongTHCS | truong THCS | truong THCS
(ks P vite Hung Thai Hung Théi Hung Thai
:iﬁn c,u tucmé; Nghia khoang | Nghia khoang 1 | Nghia khoang 1
d6i dong dbc 1,5km, khu vye | Skm, khu vuc Skm, khu vue
dan cu thua dan cu thua dén cu; thua
that thot thot
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miurc diéu chinh
(ddng/m?) 0 P e
E‘;’;e‘i‘em Thos diém dinh
nliivio/tedng gia dat thang Théng 1/2026 Théng 1/2026 Thang 1/2026
NPy 6/2026 -
dau gia
42 | Ty18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 b |
G Tiep gidp Ti€p giap Tiép gidp
dugfgelz 6grl gp7m duong QH rong dudong QH rong | duong QH rong
Giao t’hﬁng va Kt céu’ duf(‘mg, 12m, két cau 12m, ket cau 12m, két cau
43 lgi theé kinh S duong nhya, duong nhya, duong nhL:ra,
| doanh kinﬁ doa ah khu vue kinh khu vuc kinh khu vuc kinh
frung btk doanh trung doanh trung doanh trung
binh binh binh
Ty 1¢ 100% 106% 106% 106%
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Piéu chinh theo

TT | cécyéu td so TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
sanh
Ty 1& diéu chinh -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc diéu chinh
(dbng/m?) -416.377 -416.377 -428.377

Cép dién, cip
thoat nudc, hé

Cép dién, cap
thoat nudc, hé

Cép dién, cap
thoat nudc, hé

Cap dién, cap
thoat nudce, hé

voi gia dat wéc
tinh theo thira
dét so sanh

Hién trang cac théng duong théng duong théng dudng théng duong
yéu to ha ting giao thong giao thong giao thong giao thong
twong doi on tuong doi on twong doi on tuwong doi on
4.4 dinh dinh dinh dinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(dbng/m?) 0 0 0
Hign trang mol Khé Khé Kha Kha
trwong, an ninh
45 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

"~ | Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh |
(ddng/m?) 0 ¢ ;
s pacil 6.939.623 6.939.623 7.139.623
dan (dong/m?)

5 Théng nhit .
n:urc gia chi dan 7.006.289
Iam tron
(@dng/m?)

Ty 1€ chénh

léch giira gia

dit ciia thira

dit cin dinh gia 0,96% 0,96% -1,87%

Gié dét ctia thira dit cAn dinh gi4 d& x4c dinh bao dam chénh 1&ch véi timg gia dét khong

qua 15%.

K&t luan: Pon gi4 dit & clia cac thira dit nhém 04 13 7.006.289 ddng/m?, lam tron:

7.000.000 dong/m?.

Nhom 05

Nhém 05 khac nhém 04 vé vi tri, giao théng con céc yéu t6 khac twong ddng. Vi vay Dinh

gia vién thuc hién diéu chinh vé cac yéu to khéc biét trén so v&i nhom 04 nhu sau:

Liy nhom 05 1am chuan, nhém 04 lam tai san so sanh, yéu to ndo ciia nhom 04 kém hon

so v&i nhom 05 thi didu chinh ting (cong) mire gia cua nhom 04; cac yéu to clia nhom 04

t6t hon so véi nhom 05 thi didu chinh giam (trr) mic gia cia nhom 04.
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Vi tri, dia didm ctia thira d4t cAn dinh gi4: Nhom 05 ¢6 vi trf gln dudng Quoc 16 15 thugn
loi hon nhém 04 vi tri xa duong Quéc 16 15 hon 12 3%. Nhom 05 la 100%, nhom 04 1a
97%, ty 1& diu chinh 3,09%

Giao thong: Nhom 05 gidp mot dudng nhya rong 6m kém thudn lgi hon nhom 04 tiép giap
mot duong nhya rong 7m 13 3%. Nhom 05 1a 100%, nhoém 04 1a 103%, ty 1& diéu chinh -
2,91%

Téng ty 1 diéu chinh: 3,09% -2,91%=0,18%

Téng mic didu chinh: 0,18% x 7.000.000 = 12.611 dong/m?.

Pon gi4 sau diéu chinh =7.000.000 déng/m?+ 12.611 ddng/m*=7.012.611 ddng/m? Lam
tron: 7.000.000 dong/m?,

Nhom 6

Nhém 06 khic nhém 04 vé vi tri con céc yéu to khac twong dong. Vi vay Dinh gid vién

thuc hién diéu chinh vé cac yeu to khac bigt trén so v6i nhém 04 nhu sau:

LAy nhom 06 1am chuan, nhém 04 1am tai san so sdnh, ycu to ndo cta nhom 04 kém hon
0 v&i nhém 06 thi diéu chinh ting (cong) mire gid cia nhom 04; cac yeu to cliia nhom 04

t6t hon so véi nhom 06 thi didu chinh giam (trlr) mue gia ciia nhém 04.

Giao thong: Nhém 06 giap hai dudng (duong nhya rong 7m va duong bé tong 3m/2m)
thuén lgi hon nhém 04 tiép giap mot dudng (dwdong nhya rong 7m) la 3%. Nhom 06 1
100%, nhom 04 1a 97%, ty 18 didu chinh 3,09%

Téng mitc didu chinh: 3,09% x 7.000.000 = 216.495 dong/m?.

Pon gi sau didu chinh = 7.000.000 ddng/m? + 216.495 déng/m? = 7.216.495 dong/m?.
Lam tron: 7.200.000 dong/m?,

Nhom 07

Nhém 07 khac nhém 04 vé vi tri, giao thong con cac yéu tb khac tuong ddng. Vi vay Dinh

cro_ta A A a A s A A ’ A A £ ’
gi vién thuc hién diéu chinh vé cac yéu to khac bigt trén so voi nhém 04 nhu sau:

Lay nhém 07 lam chuan, nhom 04 lam tai sén so sdnh, yéu t6 nao ctiia nhém 04 kém hon

s0 v&i nhém 07 thi didu chinh ting (cdng) mitc gi4 cia nhém 04; céc yéu t clia nhom 04

t6t hon so v6i nhom 07 thi diéu chinh giam (trir) mirc gia ciia nhoém 04. |

Vi tri, dia diém cta thira dét can dinh gi4: Nhém 07 ¢6 vi tri dudng huyén thuén loi hon
nhém 04 vi tri duong lién xa 14 5%. Nhom 07 1& 100%, nhom 04 12 105%, ty 1¢ diéu chinh
-4,76%

Téng muc diéu chinh: -4,76% x 7.000.000 = -333.333 dong/m>,
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Pon gia sau didu chinh = 7.000.000 déng/m? + (-333.333 dong/m?) = 6.666.667 dong/m=.
Lam tron: 6.700.000 dong/m>.

Nhom 08

Nhom 08 khac nhém 07 v& vi tri, ha tAng con céc yéu t6 khac tuong ddng. Vi vay Dinh gia

vién thuc hién diéu chinh vé céc yéu to khac biét trén so v&i nhom 07 nhu sau:

LAy nhém 08 1am chudn, nhém 07 1am tai san so sénh, yéu tb ndo cia nhém 07 kém hon
50 véi nhém 08 thi didu chinh ting (cOng) mic gia ciia nhom 07; céc yéu to ctia nhom 04

t8t hon so véi nhém 08 thi didu chinh giam (trir) muc gia cta nhom 07.

Vi tri, dia diém cta thiva dAt cAn dinh gia: Nhém 07 c6 vi trf 16i hai duong Qubc 16 15
(duwong lién x&), khu vue kinh doanh trung binh, dén cu tuong dbi dong duc thuan loi hon
nhém 08 vi trf dudng lién thén, khu vyc kinh doanh kém hon 1a 10%. Nhém 08 la 100%,
nhém 07 1a 110%, ty 1& diéu chinh -9,09% '

Hién trang cac yéu t ha te‘“mg: Nhém 07 ¢6 hé théng dién duong thuan lgi hon nhom 08
hé théng dién dudng chua ddng bd 12 10%. Nhom 08 1a 100%, nhom 07 1a 110%, ty 1¢
diéu chinh -9,09%

Téng ty 18 diéu chinh: -9,09% -9,09% = -18,18%

Téng mtrc didu chinh: -18,18% x 6.700.000 = -1.218.182 dong/m?>.

Pon gi4 sau didu chinh = 6.700.000 ddng/m? + (-1.218.182 déng/m?) = 5.481.818 dong/m”.
Lam tron: 5.500.000 dong/m?,

Nhém 09

Nhém 09 khac nhém 07 vé giao thong con céc yéu t& khac tuong ddng. Vi vy Dinh gia
vién thyc hién diéu chinh vé cac yéu t khéc biét trén so v6i nhém 07 nhu sau: !
Ly nhom 09 1am chuédn, nhém 07 1am tai san so sanh, yéu t& nao ctia nhém 07 kém hon
so v&i nhém 09 thi didu chinh ting (cong) mirc gid ctia nhém 07; cac yéu t clia nhém 07
tét hon so véi nhém 09 thi didu chinh giam (trr) mire gia ctia nhém 07.

Giao théng: Nhom 09 gidp hai duong (duong nhya rong 6m va duong bé tong 4m/3m)
thuén lgi hon nhom 07 tiép gidgp mot duong (dudng nhya rong 6m) 1a 3%. Nhom 09 la
100%, nhém 07 1a 97%, ty 1 diéu chinh 3,09%

Téng mitc didu chinh: 3,09% x 5.500.000 = 170.103 dong/m?.

Don gi4 sau diéu chinh = 5.500.000 ddng/m? + 170.103 dong/m? = 5.670.103 ddng/m?,
Lam tron: 5.700.000 dong/m?. |
Nhom 10

Tuong tw nhu cach lua chon cdc TSSS dbi voi nhém 01. Théng tin cu thé nhu sau:
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Bing 1: Bing thong tin so sanh

TT | Yéu t6 so sanh TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
1 Muc dich sw Dit & nong Pit & nong Dét & néng Dit & nong
dung thon thon thon thon
y | Thoi han st Léu dai Léu dai Lau dai Lau dai
dung dat
Thira 760, Thra 759, ;
TBD 10, Ving | TBD 10, xém | oua 745,
A % TBD 10, xpm
) Nuong Rong, 2, x4 Nam - |
Xo6m Long . ~ " % 2, xd Nam
] ~ x6m 2, xi Nam | Nghia, huyén : .
Binh, xa Nam ~ n o Nghia, huyén
& Nghia, huyén | Nam Dan, tinh Yo
Dan, tinh S w2 " Nam Dan, tinh
A Nam Pan, tinh | Nghé An (nay "
2 i Ax, Nghé An (na la xa Nam Nght An (nay
3 | Vi tri, dia diém cach UBND By ¢ Y e la xa Nam
' x4 khoang xa Na i, finh Dan, tinh Nghé
Dan, tinh Nghé Ngh¢ An), ’ , i
2km, khu vuc ; ; An), cach
5 An), cach cach UBND i
dén cu tuong 5 " p UBND xa
Lo wa y UBND xa x4 khoang ”
doi dong duc " khoang 2km,
khoang 2km, | 2km, khu vyuc -
& n khu vuc dan cu
khu vuc ddn cu | déan cu thua thua thét
thua thot thot
Thol fiem Thoi diém
4 yemo dinh gia 44t | Théng 9/2024 | Théng 5/2025 | Thang 1/2025
nhwong/tring A
£ o thang 6/2026
dau gia |
Tiep giap Ticp giap Ti€p giap Tiep giap
dudng rong duong QH duong QH dudng QH
g N w1 . | 4m-5m, két rong 7m, két rong 7m, két rong 7m, ket
Giao thong valgi | ; " H . & £ i " i y p
5 & kinh- doank 1| cAu duong bé | chududongbé | cau duongbé | cau duong bé
tong, khu vue tong, khu vuc | tong, khu vuc | tong, khu vie
kinh doanh kinh doanh kinh doanh kinh doanh
trung binh trung binh trung binh trung binh
Dién tich (m?),
6 | kich thuwdc, hinh
thé
- Dién tich (m?) 262,0 262,0 262,0
- Dt & (m?) 262,0 262,0 262,0
- Mt tién 10,5m 10,5m 10,5m
- Chiéu sdu 25m 25m 25m
- Hinh thé Vudng vin Vuéng vin Vudng van
Pic diém thira Th:l h01~1 Chuyén Chuyén Chuyén
£ A phén hodc . . |
7 | dat thu hoi y o Wi nhuong toan nhuong toan nhuong toan
. 5 toan bg dign g oad e Ak
/tring dau gia , £ b6 dién tich bd dién tich bd dién tich
tich dat
i o ek Khong co tai | Khdng co tai Khong co tai
Tai sdn gan lién i B TR 6. E yy3 v & ek
8 véi dit san gdn li€n san gdn lién san gan lién
? véi dit véi dit v6i dét
T,ml: trankg pl:ap B?;duqc, cap Tuong dong Tuong dong Tuong dong
9 |lyve quyén su giay ching TSPG TSDG TSPG
dung dat nhin QSDD
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TT | Yéu tb so sénh TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Cap dién, cap | Cap dién, cap | Cap dién, chp | Cap dién, ¢ap
thoét nude, thoat nudc, h¢ | thoat nudc, h¢ | thoat nudc, hé
Hién trang cac hé thong thong dudng thong dudng thong duong
10 TR I : . . o . A . A
yeu to ha tang duong giao giao thong giao thong giao thong
théng tuong | tuong doi on tuong doi on tuong doi 6n
doi on dinh dinh dinh dinh
11 | Hién trang mol Tét Tbt Tét Tot
truwdng, an ninh
Gi4 tri QSD dat
A
ig |Cheyen 1.091.000.000 | 1.200.000.000 | 1.091.000.000
nhugng/tring
diu gis (dong) |
sr 3k A
5 |t b 4164122 | 4580153 | 4164122
! A 2 A 2 S S
du gid (ddng) dong/m dong/m dong/m
A F Anh Hung Anh Hung Chu Ngoc
14 | Tgnow thing tin 0359864771 | 0977753758 | 0349900126
Cin ctt cae yéu tb anh hudng t6i gia dét, mtrc d6 didu chinh ctia cic yéu tb anh hudng dén
gia dAt quy dinh tai Didu 3 Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 cia UBND
tinh Nghé An. Phéan tich mitc d twong quan, hon kém nhau giita cac thira dét can dinh gia
va céc thira dét so sanh, don vi tu vin x4c dinh gia d4t w6e tinh cua thira dt cén dinh gia,
gia d4t cia thira dit can dinh gid nhu sau:
G e Vi trf, dia diém cia thira dAt cAn dinh gia: thira dat can dinh gia thuén loi hon thira dét so
sanh 07, 08 va 09 1a 3%.
+ Giao thong va loi thé kinh doanh: Thira d4t cAn dinh gid tiép gidp dudng kém thudn loi hon
thira dét so sanh 07, 08 va 09 1a 10%. |
+ Viée didu chinh gid ciia céc thita dt so sanh, xdc dinh gid dat udc tinh cia thira dét can
dinh gié, gia dét cia thira d4t can dinh gia duogc thyc hién theo bang sau:
Bing 2: Diéu chinh, wéc tinh gid ciia thita dit can dinh gid
Piéu cl!inh theo
TT | cécyéu to so TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
sanh
A r A
1 Du_zn tich dat 262 262 262
(m?)
Gia tri QSD dat
A |
g | SR 1.091.000.000 | 1.200.000.000 | 1.091.000.000
nhuwgng/tring :
dau gia (dong) !
Gia dit chuyén
3 | nhwgng/tring 4.164.122 4.580.153 4.164.122

d4u gia (dong)

27

CANY 1) fdr, N

A



Piéu chinh theo

TT | cécyéu td so TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
sanh
Diéu chinh gi4
4 | ciia thira dat so
sanh
Thita 760, TBD | 15 759, TBD | Thita 748, TBP
10, Vung . - ) o
) A 10, x6m 2, xa 10, x6m 2, xa
Xoém Long Nuong Rong, B o
g ~ ; & Nam Nghia, Nam Nghia,
Binh, xd Nam | x6m 2, xa Nam A friget
Din, tinh Nghé | Nghia, huyén | o ouy¥nNam uyen Nam
L i T Dan, tinh Nghé | Dan, tinh Ngh¢
2 £, Gl Nam Ban, doh An (nay la xa An (nay la xa
Vitri,djadiém | UBND=x& | Ngh¢ An (nay g e
: . ot : Nam Dan, tinh | Nam DPan, tinh
khoang 2km, | la xd Nam Dan, N : 5 :
N ; 5 Nghé An), cach | Ngh¢ An), cach
4.1 khu vuc din cu | tinh Nghé An), - i
. , £: g i 5 UBND xa UBND xa
tuwong doi dong | cach UBND xa " 5
5 . khoang 2km, khoang 2km,
duc khoang 2km, . .
Yo ate 43 GiF khu vue dan cu | khu vyc déan cu
' ; thua thot thua thot
thua thot
Ty 1€ 100% 97% 97% 97% |
Ty 18 diéu chinh 3,09% 3,09% 3,09%
Mxeidicn-ehin 128.787 141.654 128.787
(dong/m?) !
Il:‘lf"gl‘em Thoi didm dinh
y . gi4 dét thang | Thang9/2024 | Thang 5/2025 | Thang 1/2025
nhuwong/tring
£t 6/2026
dau gia
42 "1y 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 9 d 4
Ticp giap Ticp giap Tiep giap Tiep giap
dudng rong 4m- duong QH rong dudng QH rong duong QH rong
Giao thong va 5m, két cau 7m, két cau 7m, két cau Tm, két cau
loi thé kinh duong bé tong, | duong bé tong, | dudong bé tong, | dudng bé tong,
doanh khu vuc kinh khu vuc kinh khu vuc kinh khu vuc kinh
4.3 doanh trung doanh trung doanh trung doanh trung
binh binh binh binh
Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
Ty 1& diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
Muic diéu chinh
(d("ing/mz) -378.557 -416.378 -378.557
Cap dién, cép Cap dién, cip Cép dién, cap Cap dién, cap
thoét nudc, h¢ | thoat nude, h¢ | thoat nudc, h¢ | thoat nudc, hé
Hién trang cac thong dudng thong dudng thong duong thong duong
yéu t6 ha ting giao thong giao thong giao thong giao thong
tuwong doi on tuong doi on twong doi on tuwong doi on
4.3 dinh dinh dinh dinh
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(@ng/m?) ¢ 0 0
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TT

Piéu chinh theo
cic yéu to so TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9

sanh

4.6

Higntpogmit | Tét Tét Tét
trwong, an ninh

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Mirc diéu chinh
(ddng/m?) v ; 5

Mirc gia chi
d4n (@ng/m?) 3.914.353 4.305.429 3.914.353

Thong nhat
mike gia chi din
lam tron
(ddng/m?)

4.044.712

Ty 1¢ chénh

léch giira gia
dit cia thira
dit cin dinh gia 3,33% -6,06% 3,33%
véi gia dat wée
tinh theo thira

dét so sanh

9,
R X4

Gia dét ciia thira dét cdn dinh gi4 di x4c dinh bao dam chénh léch véi timg gia dat khong
qua 15%.

K&t luan: Pon gid dit & ctia cdc thira dét nhém 09 la 4.044.712 dong/m?, 1am tron:
4.000.000 dong/m>, :
Nhom 11
Nhom 11 khac nhém 10 vé vi tri, giao théng, ha ti“ing con cac yéu td khac tuong ddng. Vi
viy Dinh gié vién thyc hién didu chinh v& cac yéu t khac biét trén so v6i nhém 10 nhu
sau:

LAy nhém 11 lam chuén, nhém 10 1am tai san so sanh, yéu td ndo cha nhém 10 kém hon
so v6i nhém 11 thi didu chinh ting (cdng) mirc gia ctia nhdm 10; cac yéu td ctia nhom 10
t6t hon so véi nhom 11 thi didu chinh giam (trtr) muc gia cua nhém 10.

Vi trf, dia didm ctia thira d4t cAn dinh gia: Nhom 11 c6 vi trf gdn dudng Quéc 19 15, ¢6 loi
thé kinh doanh thuén loi hon nhém 10 vi tri xa dudng Qubc 16 15, khéng c6 loi thé kinh
doanh 13 4%. Nhom 11 12 100%, nhom 10 1a 96%, ty 1€ didu chinh 4,17%

Giao thong: Nhém 11 gidp hai dudng (duong bé tong rong 3m va duong da 1'<f)ngg 3m)
thudn lgi hon nhém 10 tiép giap mot duong (dudng bé tong rong 3m) 1a 3%. Nhom 11 la
100%, nhém 10 1a 97%, ty 1¢ diéu chinh 3,09%

Hién trang céc yéu td ha téng: Nhoém 11 ¢6 ha tng déng b6 thuén lgi hon nhém 10 ha tang

chua dong b 12 4%. Nhém 11 1a 100%, nhom 10 1a 96%, ty 1& diéu chinh 4,17%
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Téng ty 18 didu chinh: 4,17% + 3,09% + 4,17%= 11,43%

Téng mic didu chinh: 11,43% x 4.000.000 = 457.045 dong/m”.

Pon gi4 sau didu chinh = 4.000.000 déng/m* + 457.045 dong/m? = 4.457.045 dong/m>.
Lam tron: 4.500.000 dong/m?.

Nhém 12

Nhém 12 khac nhém 10 v& vi tr con céc yéu t khéc tuong ddng. Vi viy Dinh gia vién

thue hién diéu chinh vé céc yéu to khéc biét trén so v&i nhém 12 nhu sau:

Liy nhom 11 lam chuén, nhom 10 1am tai sén so sanh, yéu to nao cta nhom 10 kém hon
so v&i nhém 12 thi diéu chinh ting (cong) mite gid cua nhom 10; cac yeu t6 ctia nhom 10

tt hon so v&i nhém 12 thi didu chinh gidm (trir) mérc gid cia nhém 10.

Vi tri, dia diém cia thira dét cin dinh gia: Nhom 12 ¢6 vi tri xa dudng Qubc 19 15, dan cu
thua thét, khong co 1oi thé kinh doanh kém thuén lgi hon nhém 10 vi tri 16i 2 duong Qubc
16 15, dan cu twong dbi déng dtc hon, khong cé loi thé kinh doanh 1a 25%. Nhém 12 la
100%, nhoém 10 12 125%, ty 1& diéu chinh -20,00%

Giao thong; Nhém 12 giap mdt dudng (duong bé tong rong 3m -4m) kém thuén lgi hon
nhom 10 tiép giap mot dudng (dudng tong rong 4m-5m) 1a 5%. Nhom 12 la 100%, nhom
10 1a 105%, ty 1¢ diéu chinh -4,76%

Téng ty 1& diéu chinh: -20,00% -4,76%= -24,76%

Téng mirc diéu chinh: -24,76% x 4.000.000 = -990.476 dong/m?.

Pon gi4 sau didu chinh = 4.000.000 ddng/m? + (-990.476 ddng/m?) = 3.009.524 dong/m”.
Lam tron: 3.000.000 dong/m?,

Nhém 13

Nhém 13 khéc nhém 12 vé giao thong con chc yéu té khac twong dong. Vi viy Dinh gia

vién thue hién didu chinh v& cc yéu t6 khac biét trén so v6i nhom 12 nhu sau:

Lay nhom 13 lam chuén, nhém 12 1am tai san so sanh, yéu td ndo ctia nhom 12 kém hon
so v&i nhém 13 thi diéu chinh ting (cong) mirc gia cia nhém 12; céc yéu t clia nhém 12

t6t hon so v&i nhém 13 thi diéu chinh gidm (tri) mirc gia cia nhom 12.

Giao thong: Nhom 13 giap dudng (duong bé tong rong 2m —3m va dudng rong 2m) thudn
loi hon nhém 12 tiép giap mot dudng (dudng tong rong 3m - 4m) 1a 1%. Nhom 13 1a

100%, nhém 12 1a 99%, ty 1¢ diéu chinh 1,01%

Téng mic didu chinh: 1,01% x 3.000.000 = 30.303 ddng/m?,
Pon gi4 sau didu chinh = 3.000.000 ddng/m? + 30.303 ddng/m? = 3.030.303 dong/m”. Lam
tron: 3.000.000 dong/m?, |
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Nhoém 14

Nhém 14 khae nhom 12 v& giao thong con céc yéu tb khac tuong dong. Vi vay Pinh gid

vién thyc hién didu chinh vé cdc yeu to khac bigt trén so voi nhom 12 nhu sau:

Liy nhém 14 1am chuén, nhom 12 1am tai san so sénh, yéu t6 ndo cua nhom 14 kém hon
so véi nhém 12 thi didu chinh ting (cOng) mic gia cia nhom 12; cde yeu to ciia nhom 14

t6t hon so véi nhém 12 thi didu chinh gidm (trir) muc gia ctia nhom 12.

Vi tri, dia diém cia thira d4t cAn dinh gia: Nhom 14 c6 vi tri xa dudng Québc 16 15, dan cu
thua thét, khong co loi thé kinh doanh kém thuén lgi hon nhém 12 vi trf xa dudng Qubc
16 15, dén cu tuong d6i dong dac hon, khong co loi thé kinh doanh 12 5%. Nhém 14 la
100%, nhém 12 1a 105%, ty 1¢ diéu chinh -4,76%

Giao théng: Nhém 14 giap mot duong (duong bé téng rong 2m — 3m) kém thuén lgi hon
nhém 12 tiép gidp mot dudng (dwong tong rong 3m —4m) la 4%. Nhém 14 1a 100%, nhém
12 12 104%, ty 18 diéu chinh -3,85%

Téng ty 18 didu chinh: -4,76% -3,85% = -8,61%

Téng mitc didu chinh: -8,61% x 3.000.000 = -258.242 dong/m?. ,

Pon gi4 sau didu chinh = 3.000.000 ddng/m?* + (-258.242dong/m?) = 2.741.758 ddng/m?.
Lam tron: 2.700.000 ddng/m?,

Nhom 15

Nhém 15 khac nhém 14 vé vi tri, giao thong con céc yéu t8 khéc tuong ddng. Vi vay Dinh

gia vién thuc hién diéu chinh v cac yéu to khac biét trén so véi nhom 13 nhu sau:

Lay nhém 15 1am chuén, nhom 14 ]am tai san so sanh, ycu t0 ndo cta nhém 15 kém hon
so v&i nhém 14 thi didu chinh ting (cdng) mic gié cia nhom 14; cdc yeu o ciia nhom 15

t6t hon so v6i nhém 14 thi diéu chinh gidm (trir) mic gia cia nhom 14.
Vi tri, dia diém cta thita dit cAn dinh gia: Nhom 15 c6 vi tri xa dudng Qudc 1 15, xa trung
tam UBND x& kém thudn loi hon nhém 14 12 3%. Nhém 15 1a 100%, nhom 14 1a 103%,

ty 1& diéu chinh -2,91%

Giao théng: Nhom 15 gidp mot dudong (dudng dét rong 2m/ dudng bé tong 2m) kém thuén
loi hon nhom 14 tiép gidp mot duong (dudng téng rong 2m - 3m) la 5%. Nhom 15 12
100%, nhém 14 1a 105%, ty 1& diéu chinh -4,76%

Téng ty 1& diéu chinh: -2,91% - 4,76% = -7,67%
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Téng mite didu chinh: -7,67% x 2.700.000 = -207.212 dong/m?.

Pon gid sau didu chinh = 2.700.000 ddng/m? + (-207.212 dong/m?) = 2.492.788 d(k)nglmzl.
Lam tron: 2.500.000 dong/m?.

Xac dinh gia dit trong cdy ldu nim lién ké dat & (CLN)

Qua khao sét thye té tai khu vuc dinh gié trén dia ban xd Nam Dan, dbi vei dién tich dit

trdng ciy lau ndm va cdy lau ndm lién ké dat o, hién trang nguoi dan dang trong xen canh

mbt s6 loai cdy #n qua khac nhau. Trong d6 cdy cam duge xdc dinh la loai cdy trong chl

dao, phat trién t6t va tao thanh cic ving san xuét tap trung. Cin cr Béo cdo kinh té - xa
hdi cia dia phuong, cdy cam 1a mdt trong nhitng cay trdng thé manh néng nghiép cua x4,
phtt hop v6i diéu kién thd nhutng, mang lai higu qua kinh t& vuot trdi va ngudn thu nhap
dn dinh nhét cho nguoi dan solvc':ri céc loai cdy an qua khac. Do do, nhim dam bao tinh
khach quan va tuan thu nguyén tic dinh gia dua trén phuong 4n sir dung dat c6 hiéu qua
cao nhét, Don vi tu van quyét dinh lya chon mé hinh canh tac cay cam lam dai dlién dé
tinh todn thu nhdp (doanh thu), chi phi va x4c dinh don gid cho toan bo dién tich dit CLN
lidn ké dét o.

Céc thira dat CLN dinh gia tai x3 Nam Dan c6 céc dic didm v& didu kién san xudt; thu
nhédp va chi phi dé hinh thanh thu nhép déu twong ddng nhau, vi viy Dinh gia vién xac
dinh don gia cha céc thira d4t bing nhau.

Trén co sé& loai dét can xé4c dinh gia d4t cu thé, voi didu kién thira dét thuc hién canh tac
trdng cam tuong tw nhu céc thira dat trén cung khu vuc, don vi tu vén 4p dung céc thong
tin v& nang suét, chi phi thu thap theo: dinh murc kinh t& k§ thuat khuyén nong Trung uong
clia Bd ndng nghiép va cia UBND tinh Ngh¢ An ban hanh, sb liéu cia S¢ Tai chinh tinh
Nghé An, ngin hang thuong mgi Nha nude Agribank, cdc Cong ty cung cip Vit tu nong
nghiép, trang web thi truong, nguoi dén sinh sbng tai dia phuong, ' |
Véi didu kién thira dit thuc hién canh tdc trdng 1a twong ty nhu cdc thira dét trén cling
khu vuc, két qua thu thap thong tin vé thu nhap tir viéc sit dung d4t cua thira dét cin dinh
gia trong khoang thoi gian 03 ndm lién tuc lidn ké trude thoi diém dinh gia nhu sau:

U'éc tinh thu nhip (doanh thu)

Qua khao sat thuc trang dAt CLN tai x4 Nam Dan hién nay thuong trong céc loai cam Xa
Doai, cam Van Du ...

Vé niang suit thu hoach: Sé liéu duge Pon vi tu vén thu thép, trich xudt tir Biu kinh té -

x4 hoi cia UBND x& Nam DPan, cu thé nhu sau:

Nam 2023 2024 2025,

Téng ning suit thu hoach (kg/ha) 7.000 8.000 8.200

Do han ché vé viéc thu thap thong tin tir cac ndm trudce lién k&, Pon vi tu van tham khao
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don gi4 thu mua lva tai kho binh quén cdc nam trén thi truong va didu tra thong tin tir

nguoi dan tai dia phuong nhu sau:

Nim 2023 2024 2025
Don gia binh quén
(@ng/kg) 10.000 13.000 13.000
U'ée tinh chi phi:

Chi phi phéan bén, gidng, thudc bao vé thuc vat:

V& dinh mttc: Tham khao Quyét dinh s6 726/QDP-BNN-KN ngay 24/02/2022 clia B Nong
nghiép va Phat tridn néng thén vé viéc Ban hanh dinh mic Kinh té k§ thuat khuyén nong,
khuyén ngu va Quyét dinh sb 734/QD-SNNMT.QLKTKHCN ngdy 20/10/2025 cla
UBND tinh Nghé An vé viée ban hanh dinh murc kinh té k¥ thuat vé khuyén nong trén dia
ban tinh Nghé An két hop khao sat thong tin tir can bd nong nghiép x& va mot s6 hd nong
dén tai dia phuong;

Déi véi gia gibng cay trong, phan bon, vat tw ndng nghiép: béo cdo tinh hinh gi4 thi truong
trén dja ban tinh Nghé An cta S¢ tai chinh tinh Ngh¢ An; Bao gid cla cac cong ty vat tu
néng nghiép, thi trudng phan bon,

Déi véi cac dinh mire dugce ban hanh 1a cac loai phén don nguyén chit (dam nguyén chat,
1an nguyén chét, kali nguyén chit) do hién tai trong san xudt nong nghiép, céc hd gia dinh
cé nhan chi yéu str dung c4c loai phén don thuong phdm (Dam Uré, Kaliclorua, Supe Lén)
@& san xuét, do d6 don vi tw van quy déi dinh mirc quy dinh tir loai phan don nguyén chét
sang loai phan don thuong phim.

Viéc quy dbi duge Dinh gia vién tinh todn dua trén cdc thong sb ham lugng dinh dudng
tiéu chudn duge cong bd cong khai trén trang thong tin dign ti két hop tham khdo cac cong
thite va ty 18 quy ddi dinh mic, cy thé nhu sau:

Dbi véi Pam Uré: Ham lugng dam (Nito) tiéu chuén trong phan Uré 1a khoang 46%. Do
d6, hé sb quy dbi: 1 kg dam ngﬁyén chit = 100/46 = 2,17 kg phan Dam Uré.

Péi v6i Supe Lan: Ham lugng lan (P205) hitu hi¢u tiéu chudn trong Supe Lén thudng dat
khoang 16,5%. Do do, hé s& quy ddi: 1 kg lan nguyén chét = 100/16,5 = 6,06 kg phan
Supe Lan.

Déi voi Kali Clorua: Ham lugng kali (K20) tiéu chuén trong phan Kali Clorua dat khoang
60%. Do d6, hé sb quy dbi: 1 kg kali nguyén chit = 100/60 = 1,67 kg phan Kaliclorua.
D&i v6i Phan hitu co vi sinh: D& dam bao nang sudt va sy sinh trudng tdt nhét cho cay

tréng theo dinh mue kinh té k§ thuat, viéc tan dung nguén phéan chudng sén co tai dia
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phuong 1a chua du dé dép tmg quy md san xuét. Do dé, ngudi dan chii yéu str dung phan

hitu co vi sinh mua tir cac dai 1y vat tu nong nghiép. Thong qua vi¢e tham khao thi truong

phan bén va diéu tra thuc té, Pon vi tu van sir dung don gid phan hitu co vi sinh 1a 5.000

dong/kg 1am co s tinh toan chi phi

Déi v6i chi phi thude bao vé thye vat: Qua khao sét thye té, mirc hao phi xap xi muc hao

phi cua Quyét dinh sb 726/QD-BNN-KN. Do dé don vi dinh gia udc tinh mirc hao phi

theo quyét dinh dé tinh toén;

Chi phi thu nhép tinh trén 1ha/vy cu thé nhu sau:

S6 liéu tinh

STT Nbi dung PVT | QDs6734 | QD sb 726 todn
I | Nim thi nhat + niim 2 ,
1 | Giéng trong méi Céy 500-625 625 500
2 | Gibng trbng dam Cay 25-30 30 25
3 | Pam Ure kg 90-100 100 90
4 | Phan Lan kg 80-100 100 80
5 | Kali Clorua kg 95-120 120 95
6 | Phan hitu co sinh hoc kg 3.000 3.000 3.000
7 | Voi bot kg 500-625 200 200
8 | Thubec BVTV Déng 1.500 1.500 1.500
II | Nim thi 3
1 | Pam Ure kg 97-120 120 97
2 | Phan Lén kg 80-100 100 80
3 | Kali Clorua kg 120-150 150 120
4 | Phéan hitu co sinh hoc kg 3.000 3.000 3.000
5 | Thubec BVTV Pdng 1.500 1.500 1.500
6 | Voibot Kg 500-625 0 0

p | Nim thii 4 tré di (thoi
ky thu hoach)

1 | Pam Ure kg 115-230 140 115
2 | Phan Lan kg 96-124 120 96
3 | Kali Clorua kg 150-264 180 150
4 | Phén hitu co sinh hoc kg 0 3.000 3.000
5 | Thuéec BVTV Dong 2.000 2.000 2.000
6 | Voibot Kg | 1000-1250 0

Chi phi nhan cong:

Hao phi nhan cong: Quyét dinh sé 726/QD-BNN-KN ngay 24/02/2022 ciia B6 Nong

nghiép va Phat trién nong thon vé viéc Ban hanh dinh mrc Kinh té ky thuat khuyén néng,

khuyén ngu; két hop khao sat thong tin tir cdn bd dia chinh nong nghiép x4, hoi Nong dan
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va mot s& hd néng déan tai dia phuong, Dinh gi vién 1dp bang so sanh hao phi va udc tinh

s0 liéu tinh toan nhu sau:

e % S6 ligu N
STT Noi dung PVT | QD so 726 il toki So cong
1 |Nim 1+ Ném2 Thang 9 9 234
2 | Ném3 Théng 8 7 182 }
78
3 | Thoi ky thu hoach Théang 3 (Thoi gian khai
thac thuc té)
Chi phi nhén cong:

Tham khao cac nghi dinh v& mirc lwong ti thiéu viing c¢6 quy dinh “Mitc hirong tinh theo
thdng trd cho ngudi lao dong chua qua dao tao lam céng viée gidn don nhdt trong diéu
kién lao déng binh thiong, bao dam dii thoi gic lam viée binh thuong trong thang va hoan
thanh dinh mite lao déng hodic céng viée da thoa thudn khong duoc thédp hon mitc lwong
t6i thiéu viing.” Nhan thiy mirc luong t6i thidu phii hop véi yéu cAu cong viéc clia viée sir
dung nhén cong canh tac che, do d6 t6 thAdm dinh udce tinh chi phi nhan coéng dya trén muc |

luong tdi thidu ving do Chinh phi quy dinh tai cc giai doan tinh toéan, cu thé: (1 thang = :

26 ngay)
) ‘ Lwong tbi | Lwong sir dung aé
STT | S6Nghjdinh | Hiéulye | thiéu ving tinh toan Nam
(ddng/thang) (ddng/mgay cong)
1 38/2022/ND-CP | 12-06-22 3.640.000 140.000 2023
2 74/2024/ND-CP | 30-06-24 3.860.000 148.462 2024
74/2024/ND-CP | 30-06-24 3.860.000 148.462 2025

Céc thanh phé”ln phu khac td thAm dinh st dung théng tin tir c4n b phu trach két hop khao

sat thyc té tai dia phuong.
Xé4c dinh thu nhap rong binh quan 1 ndm theo cong thirc: ‘\ ‘

Thu nhép rong binh Thu nhép binh quén Chi phi binh quan
quéan 1 ndm 1 ndm 1 ndm

Thu nhép binh quan 1 ndm = (tbng thu nhip cac nam 2023, 2024, 2025)/3 = 93.533.333 dong.
Chi phi binh quén 1 nam = (t3ng chi phi cc n#m 2023, 2024, 2025)/3 = 57.136.500 dong,
Thu nhép rong binh quén 1 ndm 1a: 93.533.333 dong — 57.136.500 dong = 36.396.833 dong.
Xac dinh gia tri thua d4t cin dinh gia theo cong thuc:

Thu nhdp rong binh quén 1 nam

Gia tri cua thira dat can dinh gia =
L&i suat tién gii tiét kiém binh quén 1 ndm |
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10.

Lii suét tidn gii tiét kiém binh quin 1 niam: la Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén (r)
cta loai tién g bang tidn Viét Nam ky han 12 thang tai cdc ngén hang thwong mai do
Nha nude ndm gitt trén 50% vén didu 1¢ hodc tong s6 ¢b phén co quyén biéu quyét trén
dia ban cAp tinh (sau day goi 12 ngén hang thuong mai nha nudc) ciia 03 nam lién ké tinh
dén hét quy gin nhit c6 s0 liéu trude thoi diém dinh gi4. Tham khao 14i suét tién quy I cac
nam 2023 dén 2025 coa ngan hang Agribank tai dja ban Nghé An (vietnambiz.vn va
thitruongtaichinhtiente.vn — cdp nhét 13i suat Agribank) nhu sau:

STT Nim Binh quén lai suét tién giri tiét ki¢m cao nhat
1 Nam 2023 7,40%
2 Nam 2024 5,30%
3 Nam 2025 4,80%
Trung binh 5,83%

Gié tri thira dét cAn dinh gi4 c6 dién tich Tha 1a: 36.396.833 (ddng)/5,83% = 624.302.459 dong,
Pon gi4 dit cAn dinh gia 13: 624.302.459 (ddng)/10.000m* = 62.430 dong/m? (lam tron
62.000 ddng/m>).

Theo Nghi quyét s& 35/2025/NQ-HPND ngay 12/12/2025 quy dinh Bang gia dét cac
phuong, xa trén dia ban tinh Nghé An, don gia d4t CLN tai x4 Nam Dan 14 63.000 d(‘“)ng/mﬂ
cao hon mirc gia phéan tich. Ngoai ra, theo Ludt DAt dai “Trudng hop ap dung cac phuong
phéap dinh gia dét dé xé4c dinh gid dét cy thé ma c6 két qua thép hon gia dét trong bang gia
thi str dung gia dét trong bang gia d4t”. Vi véy gia dit Don vi dinh gia dé xuét 1a 63.000
dong/m>.

(Chi tiét theo phu luc 01.2 kém theo bdo cdo).

Két lugn: Pon gis d4t CLN lién k& dinh gis 13 63.000 dong/m?.

Két luan:

Trén co s& céc tai liéu do don vi d& nghi dinh gia dAt cung cép, qua khao sat thuc trang tai
san va thu thép xir ly thong tin voi cac phuong phdp dinh gia duge ap dung trong tinh toan,
Cong ty TNHH Hang Kiém toan va Dinh gia ASCO théng béo két qua dinh gid dét tai
thoi diém dinh gia dat: (Phu luc 01.1: Pdc diém va don gid ddt dinh gid).

Thoi han cé hiéu Iye cia két qua dinh gia

Két qua dinh gia d4t ¢6 thoi han str dung trong vong 06 (sdu) thang k& tir ngay ky. Thoi

han dugc tinh theo ngay trén bao céo.
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11.

Nhitng diéu khoin loai trir va han ché

Trong truong hop co khiéu nai vé& két qua dinh gia, Cong ty TNHH Hang Kiém toan va
Pinh gia ASCO chi ¢6 trach nhi¢ém giai quyét trong thoi han ¢6 hiéu lyc cia Chimg thu
dinh gi4 d& ban hanh, trong moi trudng hop Cong ty TNHH Héng Kiém toan va Dinh gia

ASCO khéng c6 trach nhiém dbi véi bt ctt khiéu nai ndo tir bén thir ba.

Mtc gia Céng ty TNHH Hiéng Kiém toan va Dinh gia ASCO tu van chi 1a mot ngudn

thong tin tham khao cho muc dich néu trén va khong c6 gid tri cho myc dich khac.

Két qua dinh gia dat dugc Pinh gid vién tién hanh mot cach doc 1ap, chuyén nghiép, thin

trong voi kién thire, k§ ning va trach nhiém cao nhit va gi6i han theo yéu ciu ciia khach hang.

Két qua dinh gid tu vén cho khach hang trong diéu kién giéi han boi cac thong tin thi
tredng ma Cong ty thu thép tai thoi diém dinh gid. Qua cong tac didu tra cho thdy gia dat
& trén thi truong trong nhitng ndm gan day c6 sy bién dong twong ddi. Viéc theo dbi cip
nhét gia thi truong bt dong san n6i chung va gid d4t noi riéng ciia co quan nha nude con
nhiéu han ché. Trong qué trinh dinh gi4, Pinh gi4 vién dwa vao kinh nghi¢ém va chc tiéu
chuén dinh mrc, cac phuong phdp, nguyén tic cla co quan Nha nude ¢6 thdm quyén ban
hanh cho tirng loai hinh dAt dai dé phén ﬁch, danh gia. Két qua tu vén 12 thong tin dé khéch
hang va cac bén lién quan tham khao, khach hang tu chiu trach nhiém quyét dinh vé mirc

gia tai san trong giao dich cu thé dam bao hiéu qua cao nhét theo dung quy dinh hién hanh.

Két qua dinh gid duge xay dung dya trén thong tin va tai liéu do khach hang cung clp. Tai
thosi didm phat hanh bao céo, déi véi thira dit 149, 318, 450, 507, 272, 1297 t& ban dd 21,
thira 659, 702, 1189 tor ban dd 20; thira 247, 685 t& ban dd 19 va thira 273 & ban d6 77
chua c6 Gidy chimg nhén quyén st dung dat. Do d6, Pon vi tu van st dung danh séach tai
san can dinh gi4 va phiéu xé4c nhan két qua do dac hién trang, trich lyc ban dd do vé lam
cin ct phap 1y dé xé4c dinh dién tich dinh gid. Dinh gid vién hoan toan khong chiu trécﬁ
nhiém v tinh phép 1y ciia phan dién tich chénh 1éch chua dugc co quan Nha nude c6 tham
quyén cong nhan.

Két qua dinh gid chi x4c dinh gié tri cho quyén str dung dét voi dic diém nhu quy hoach
da duoc phé duyét, khong xét dén hién trang thyc té cta thira dat.

Khach hang yéu cAu dinh gia dat va nguoi hudng dan Dinh gi4 vién thyc hi¢n dinh gia
hién trang tai san phai chiu hoan toan trach nhi¢ém v& quyén sé hitu, vé thong tin, déic diém
kinh té - k¥ thuat, tinh ning va céc gidy to photocopy, lién quan dén tai san dinh gid so voi
ban gbe.

Béo céo thuyét minh xay dung gia dét chi sir dung ban chinh, s6 lugng ban chinh cé\p cho

khéach hang dugc ghi rd trong ching thu va chi cAp cho ngudi yéu ciu dinh gia dat.
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- Béo céo thuyét minh x4y dung gi4 dét khong co gia tri thay thé cho bét ky loai gidy chiing

nhan quyén s& hitu tai sén ndo cia khach hang yéu ciu dinh gi4 dét.
12.  Cac phu luc kém theo.
. Phu luc 01.1: Dic diém va don gi4 dét dinh gié;
3 Phy luc 01.2: Bang tinh chi tiét don gia dét cy thé;
- Phu luc 02: Phap 1y tai san dinh gia
- Phu luc 03: Ban d6 dia chinh do dac bd sung;
- Phu lyc anh tai san dinh gia.
Béo cdo thuyét minh xay dung gia dat duoc phat hanh 03 ban chinh bang tiéng Viét kem theo
Chiing thu dinh gia dAt sb 043/2026/01. BTND-CT-NA ngay 18/6/2026 tai Cong ty TNHH Hang
Kiém toan va Pinh gia ASCO.

CONG TY TNHH HANG KIEM TOAN
VA PINH GIA ASCO

PhiG-Long Giam doc W

Z s NEM 107X
2,

Pinh gia vién

e

Nguyén Thi Lé
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PHU LUC 01.1: PAC PIEM VA PON GIA PAT DINH GIA

Dién tich Pon gia cu thé (dong/m?)
TT S tb’;\ S6 thiva thu hoi Loai dit £z iz Dat trf“)ng ciy
ban do theo trich Y ?3‘3 o lau nfm
luc (m?) (dong/m?) (d(’ing/m")
1 15 334 186,6 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
2 15 357 1741,5 | ONT+CLN | 13.500.000 63.000
3 15 471 7772 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
4 15 1491 489,8 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
5 15 1492 376,3 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
6 15 1502 159,7 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
7 15 1503 184 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
8 15 398 18 ONT 13.500.000
9 15 399 65,7 ONT 13.500.000
10 15 400 156,4 ONT 13.500.000
11 15 401 199,3 ONT 13.500.000
12 15 402 2419 ONT 13.500.000
13 21 187 867,9 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
14 | 21 746 253,83 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
15 21 1201 654,2 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
16 21 1203 272 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
2 21 1204 325,4 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
18 21 1205 358 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
19 21 1226 1093 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
20 | 21 1286 462,2 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
21 21 1287 923.6 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
2| 2 113 4,1 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
23 22 123 3317 ONT+CLN | 13.500.000 63.000
24 21 103 19,9 ONT 13.500.000
25 21 745 187.7 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
26 | 21 1227 304,5 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
21 | 21 102 2155 ONT+CLN | 14.200.000 - 63.000 |
28 21 104 64 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
29 21 111 1 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
30 21 119 130,5 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
31 21 525 99,3 ONT+CLN | 14.200.000 63.000
327 21 (163‘212) 6 ONT+CLN | 14.500.000 63.000
33 21 522 6,8 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
34 21 105 464,6 ONT+CLN | 7.000.000 63.000
35 21 109 616 ONT+CLN | 7.000.000 63.000
36 21 149 357,9 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
37 21 205 1273 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
38 21 375 25,2 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
39 21 696 161,3 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
40 | 21 747 179,6 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
41 21 748 448.6 ONT+CLN |  7.000.000 63.000 |
42 21 1186 6,2 ONT+CLN | 7.000.000 63.000
43 21 1187 4193 ONT+CLN | 7.000.000 63.000
44 21 1188 192,2 ONT+CLN |  7.000.000 63.000
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Dién tich Pon gia cu thé (dong/m?)

T'T 86 tb’a So6 thira thu hoi Loai dit £ s Pit trong ciy

ban do theo trich ' ?at Y . 154 n&m

luc (m?) (dong/m?) (@bng/m?)
45 21 1228 842.,4 ONT+CLN 7.000.000 63.000
46 21 1229 393,8 ONT+CLN 7.000.000 63.000
47 21 1294 162 ONT+CLN 7.000.000 63.000
48 21 1295 373.5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
49 21 1296 323,9 ONT+CLN 7.000.000 63.000
50 21 1297 320,3 ONT+CLN 7.000.000 63.000
il 21 1309 818,2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
52 21 1311 200 ONT+CLN 7.000.000 63.000
53 21 1324 474,5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
54 21 1326 102,8 ONT+CLN 7.000.000 63.000
55 21 1327 3.2 ONT+CLN 7.000.000 63.000
56 15 1485 2113,2 ONT-+CLN 7.000.000 63.000
57 15 1489 618,5 ONT+CLN 7.000.000 63.000
58 21 313 3170,1 ONT+CLN 7.200.000 63.000
59 21 1310 521,7 ONT+CLN 7.200.000 63.000
60 15 1397 10,4 ONT+CLN 6.700.000 63.000
61 13 1493 736,9 ONT+CLN 6.700.000 63.000
62 15 1494 545,1 ONT+CLN 6.700.000 63.000
63 15 1495 4489 ONT+CLN 6.700.000 63.000
64 15 1496 305 ONT+CLN 6.700.000 63.000
65 15 1497 316,1 ONT+CLN 6.700.000 63.000
66 20 822 5448 ONT+CLN 5.500.000 63.000
67 20 1459 604,9 ONT+CLN 5.500.000 63.000
68 20 1460 274,6 ONT+CLN 5.500.000 63.000
69 20 1461 280,6 ONT+CLN 5.500.000 63.000
70 20 821 385,1 ONT+CLN 5.700.000 63.000
71 20 1192 89,1 ONT+CLN 5.700.000 63.000
72 20 1462 276.3 ONT+CLN 5.700.000 63.000
73 15 473 213 ONT+HCLN 4.000.000 63.000
74 15 546 1127.7 ONT+CLN 4.000.000 63.000
T 15 547 693,1 ONT+CLN 4.000.000 63.000
76 15 1490 461,2 ONT+CLN 4.000.000 63.000
77 15 1484 420,4 ONT+CLN 4.000.000 63.000
78 15 1487 48,7 ONT+CLN 4.000.000 63.000
79 15 1488 547,2 ONT+CLN 4.,000.000 63.000
80 21 215 2358 ONT+CLN 4,000.000 63.000
81 21 292 24353 ONT+CLN 4.,000.000 63.000
82 21 1265 164,4 ONT+CLN 4.000.000 63.000
83 21 1266 157,6 ONT+CLN 4.000.000 63.000
84 21 1267 128,9 ONT+CLN 4.000.000 63.000
85 21 1274 95,7 ONT+CLN 4.000.000 63.000
86 21 1276 2137 ONT+CLN 4.000.000 63.000
87 2] 1278 174,7 ONT+CLN 4.000.000 63.000
88 21 1277 195,3 ONT+CLN 4.000.000 63.000
255

89 21 (1275) 2212 ONT+CLN 4.000.000 63.000
90 15 391 53,5 ONT 4.500.000
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Dién tich Pon gia cu thé (ddng/m?)

o1 | S0 | g8 thiga | UBOE |y ke T DAt trong cay

| ban do theo trich : bat o [3ii fisiin

ll}c (mz) (d(’ing/m’) (dang/rn:!.)
91 15 392 140,3 ONT 4.500.000
92 15 393 218,6 ONT 4.500.000
93 19 420 271 ONT+CLN 3.000.000 63.000
94 19 838 102,7 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
95 19 837 67,4 ONT+CLN 3.000.000 63.000
96 19 421 4,3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
97 19 662 491,7 ONT+CLN 3.000.000 63.000
98 19 685 2,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
99 19 691 21604 | ONT+CLN | 3.000.000 63.000
100 19 716 632,7 ONT+CLN 3.000.000 63.000
101 19 839 75,5 ONT+CLN 3.000.000 63.000
102] 19 840 64,2 ONT+CLN 3.000,000 63.000 |
103 19 859 344,8 ONT+CLN 3.000.000 63.000
104 19 860 377,4 ONT-+CLN 3.000.000 63.000
105] 19 864 80,4 ONT+CLN 3.000.000 63.000
106 | 19 865 189,5 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
107] 19 958 0,4 ONT+CLN 3.000.000 63.000
108 | 19 (gg% 403,3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
109 19 (ggg) 890 ONT+CLN 3.000.000 63.000
10| 19 (ggg) 856,8 ONT+CLN 3.000.000 63.000
111 19 1001 180,5 ONT+CLN 3.000.000 63.000
112 19 1002 177,9 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
113 19 1003 177,3 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
14| 19 1004 176,7 ONT+CLN 3.000.000 63.000
115 19 1005 1620,3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
16| 19 836 0,2 ONT+CLN 3.000.000 63.000
117 20 682 679,8 ONT+CLN 3.000.000 63.000
118 20 691 266,5 ONT+CLN 3,000.000 63.000
119 20 702 1980 ONT+CLN 3,000.000 63.000
120 20 804 3320,3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
121 20 805 373,1 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
122] 20 1173 636,2 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
123] 20 1174 980 ONT+CLN 3.000.000 63.000
124 20 1175 859 ONT+CLN 3.000.000 63.000
125 20 1181 541,5 ONT+CLN | 3.000.000 63.000
126 | 20 1188 451,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
127 20 1189 472,6 ONT+CLN 3.000.000 63.000
128 20 1190 479,6 ONT+CLN 3.000.000 63.000
129 20 1191 124,9 ONT+CLN 3.000.000 63.000 |
130 | 20 1342 438,5 ONT+CLN 3.000.000 63.000
131 20 1396 704,4 ONT+CLN 3.000.000 63.000
1402

132 20 (1430) 12,2 ONT+CLN 3.000.000 63.000
133 20 1411 184,9 ONT+CLN 3.000.000 63.000
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Dién tich Pon gia cu thé (ddng/m?)

TT 80 & | g6 thia | IV ho Loai dat £ 2 Dit trong cdy
ban do theo trich ’ ?at o . By nfim

ll_lC (m’) (dong/m ) (dﬁng/m’)
134 20 1412 2293 ONT+CLN 3.000.000 63.000
135 20 1413 280,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
136 | 20 1431 70,6 ONT+CLN 3.000.000 63.000
137 20 1432 60,7 ONT+CLN 3.000.000 63.000
138 20 1433 52,5 ONT+CLN 3.000.000 63.000
139 20 1434 44,7 ONT+CLN 3.000.000 63.000
140 20 1455 108,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
141 20 1345 1422 ONT+CLN 3.000.000 63.000
142 | 20 1346 316 ONT+CLN 3.000.000 63.000
143 20 1347 21344 ONT+CLN 3.000.000 63.000
144 | 21 203 1525,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
145 21 236 4672 ONT-+CLN 3.000.000 63.000
146 | 21 318 4431,9 ONT+CLN 3.000.000 63.000
147 21 789 1235,1 ONT+CLN 3.000.000 63.000
148 21 791 340,5 | ONT+CLN 3.000.000 63.000
149 | 21 792 3428 ONT+CLN 3.000.000 63.000
150 | 21 793 2237 ONT+CLN 3.000.000 63.000
151 21 1183 79.3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
152 21 1288 1503,2 ONT+CLN 3.000.000 63.000"
153 21 1289 1295 ONT+CLN 3.000.000 63.000
154 21 794 46,3 ONT+CLN 3.000.000 63.000
155 21 450 982,9 ONT+CLN 3.000.000 63.000
156 | 21 507 159,2 ONT+CLN 3.000.000 63.000
157 21 195 2389,3 ONT+CLN 2.700.000 63.000
158 | 21 7 26373 ONT+CLN 2.700.000 63.000
159 | 21 790 910,4 ONT+CLN 2.700.000 63.000
160 | 21 795 205,5 ONT+CLN 2.700.000 63.000
161 21 1298 1614 ONT+CLN 2.700.000 63.000
162 21 1307 326,1 ONT+CLN 2.700.000 63.000
163 21 1308 260,2 ONT+CLN 2.700.000 63.000
164 | 21 1447 4,3 ONT+CLN 2.700.000 63.000
165 21 757 207,3 ONT-+CLN 2.700.000 63.000
166 | 21 758 207.,5 ONT+CLN 2.700.000 63.000
167 21 759 279,1 ONT+CLN 2.700.000 63.000
168] 21 1325 110,1 ONT-+CLN 2.700.000 63.000
169 | 17 (ggg) 1323 | ONT+CLN |  2.700.000 63.000
170 | 68 1356 3376,1 ONT+CLN 2.700.000 63.000
171 130 40 687.6 ONT+CLN 2.700.000 63.000
172 20 658 151,7 ONT+CLN 2.500.000 63.000
173 20 659 42,1 ONT+CLN 2.500.000 63.000
174 | 21 230 2943 ONT+CLN 2.500.000 63.000
175 19 247 1601,8 ONT+CLN 2.500.000 63.000
176 | 77 273 3507,9 ONT+CLN 2.500.000 63.000
177 | 130 9 34,8 ONT+CLN 2.500.000 63.000
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PHU LUC 01.2: BANG TiNH CHI TIET PON GIA PAT CU THE

Don vi tinh: Pong

A
STT | Ngi dung pyr | S0 | POn  piann tién | Téng cong
lugng gia
Thovi kp kidn thiét co bin (ndm thii nhit +
nim 2)
A | Téng doanh thu (1ha)
1 Téng ning sudt thu hoach Kg/ha 7.000 10.000 | 70.000.000 | 70.000.000
B | Téng chi phi sin xufit thue té (1ha) 77.964.800 | 77.964.800
I | Chi phi vét chiit trén 1 ha 45.204.800
1 | Gibng trdng méi Chy 500 | 25.000 | 12.500.000
2 | Gibng trdng dim Cay 25 25.000 625.000 |
3 | Phan Pam Uré Kg 195 9.500 1.852.500
4 | Phén Supe Lin Kg 485 5.400 | 2.619.000
5 | Phan Kaliclorua Kg 159 8.700 |  1.383.300
6 | Phan hitu co vi sinh Kg 3000 7.200 | 21.600.000
7 | Thubc bao vé thyc vat Dong 1.500.000
8 | Voibot Kg 625 5.000 | 3.125.000
II | Chi philao ding Coéng/ha | 234 | 140.000 | 32.760.000
Lam dét, dao hd
Trdng cay gidng, dim cay
Tudi nude
B6n phén dinh ky, 1am cd, x6i dat, tia canh
Phun thuéc BVTV, theo dai sau bénh
Hai qua, phén loai, cong khéc ...
I | Gi4 trj sin phim phy thu hdi 0
Ndéim thir 3
A | Téng doanh thu (1ha)
1 Tdng ning sudt thu hoach Kg/ha 8.000 13.000 | 104.000.000 | 104.000.000
B | Téng chi phi sin xuft thuc té (1ha) 50.120.000 | 50.120.000
I | Chi phi viit chéit trén 1 ha 23.100.000
1 | Phin Pam Uré Kg 210 10.600 |  2.226.000
2 | Phan Supe Lén Kg 485 5400 | 2.619.000
3 | Phan Kaliclorua Kg 200 7.500 1.500.000
4 Phén hifu co vi sinh Kg 3000 7.200 | 21.600.000
5 Thubc bao vé thuc vat Pong 1.500.000
II | Chi philao dong Cong/ha | 182 | 148.462 | 27.020.000
Lam dét, dao hd
Trdng cay gibng, dim ciy
Tuwdi nudc
Bén phén dinh ky, lam co, x6i dét, tia canh
Phun thuéc BVTV, theo ddi sAu bénh
Hai qua, phén loai, cdng khac ...
I | Gis tri san phdm phy thu hoi 0
Thoi ky kinh doanh (ndm thiv 4 tré* di)
A | Toéng doanh thu (1ha)
1 | Tdng niing sut thu hoach Kg/ha | 8.200 | 13.000 | 106.600.000 | 106.600.000
B | Tdng chi phi san xudt thuc té (1ha) 43.324.700 | 43.324.700
I | Chi phi vét chét trén 1 ha 31.744.700
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STT

Noi dung

bVT

Sé
luwgng

Pon
gia

" Y s A
Thanh tién

Téng cong

Phin Pam Uré

Kg

250

13.200

3.300.000

Phan Supe Lén

Kg

582

5.000

2.910.000

Phén Kaliclorua

Kg

251

9.700

2.434.700

Phéan hitu co vi sinh

Kg

3000

7.200

21.600.000

| W [ —

Thude bao vé thyuc vét

DPong

1.500.000

Chi phi lao djng

Cong/ha

78

148.462

11.580.000

Lam dét, dao hd

Trdng cay gibng, dim cdy

Tudi nudc

Bén phéan dinh ky, 1am ¢o, x¢i dét, tia canh

Phun thuéc BVTV, theo dbi su bénh

Hai qua, phén loai, cong khéc ...

11

Gia tri sin phdm phu thu hdi

0

Thu nhdp binh qudn mgt ndm

93.533.333

Chi phi binh qudn mét ndm

57.136.500

Thu nhép rong binh quin mjt nim
= Thu nhip binh quin mjt nim - Chi phi
binh quin mjt nim

36.396.833

Lai sudt tién givi ngdn hang trung binh 3 nam

5,83%

Gi4 dit = Thu nhip rong binh quén 1 nim
/ LAi sut tién givi tiét ki¢m binh quén 1
nam

d/ha

624.302.459

Don gid dat / m?

d/m?

62.430

Lam tron

d/m?

62.000

(Do két qua tinh todn thdp hon Bang gid ddt hi¢n hanh, don gid dé xudt dieoe dp dung theo Bang
gid ddt la 63.000 dong/m?).
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