SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG
HUNG YEN

CHUNG THU PINH GIA PAT

Tai sén cin dinh gia: Xéac dinh gia dit cu thé 1am cin ci
tinh tién st dung dét khi Nha nude giao dit cho Cong ty
C6 phéan Phat trién d6 thi Hung Yén dé thuc hién du 4n
“Péu tu xdy dung khu nha & thong minh Yén M§” tai xa
Yén M§, tinh Hung Yén.
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CONG TY TNHH KIEM TOAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHTA VIET NAM

VA THAM PINH GIA DTA Pic lap - Tw do - Hanh phiic
S6: 240/2026/358/CTDG-DTA Ha Ngi, ngay 08 thang 9 nam 2026
CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh giri: SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG HUNG YEN

Cin cir Luat Dét dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ciia Quéc hi;
Cin ctt Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi quy dinh
vé gia dat; Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu ban
hanh, sira dbi, b sung cc nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dét dai;
Cin c&t Hop ddng dinh gia dat s6 260374/HDDG-DTA ngay 10/3/2026 gitta S&
Néng nghiép va Méi truong Hung Yén va Céng ty TNHH Kiém toan va Thim
dinh gia DTA.
Céng ty TNHH Kiém tosn va Thim dinh gia DTA cung cap Chumng thu dinh
gig dét ngay 08/9/2026 vé&i nhitng ndi dung sau:

I- CO QUAN MOI PINH GIA:

-Téndonvi : SONONG NGHIEP VA MOI TRUONG HUNG YEN
T . S5 01 Phé Nguyén Luong Bing, phuong Phé Hién, tinh
- Pia chi ”
Hung Yén
- Pai dién . (Ong) Nguyén Dirc Kién
- Chirc vu . Giam déc

1I- TO CHUC THUC HIEN PINH GIA:
- Pon vi dinh : CONG TY TNHH KIEM TOAN VA THAM DINH

gia dat GIA DTA
- Dia chi : D4, duong Foresa 8, Khu d6 thi Xuan Phuong, phuong
Xuén Phuong, thanh phé Ha Néi
- bién thoai : (024) 66 829 988/ 0985 191 715, - Fax: (024) 35 666 381

III- MUC PICH DINH GIA DAT:
Pé S& Nong nghiép va Méi truong Hung Yén trinh Hoi dong gié dét cu thé tinh
Hung Yén, UBND tinh xem xét phé duyét gia dAt cu thé 1am can cit tinh tién st
dung d4t khi Nha nuéc giao dAt cho Céng ty Cb phan phat trién d6 thi Hung
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Yén dé thuc hién du 4n “Pau tu xdy dung khu nha & thong minh Yén My tai
x4 Yén MY, tinh Hung Yén.

IV- THOI PIEM PINH GIA PAT:

- Can ct Diém a, Khoan 3, Didu 155, Luat Dat dai sb 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 ctia Qudc hdi, quy dinh:

“3. Thoi diém dinh gid ddt, thoi diém tinh tién sic dung dat, tién thué dat dwgc
quy dinh nhw sau:

a) Poi véi truong hop Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich s dung dat, gia han su dung dat, diéu chinh thoi han sit dung dat, chuyén
hinh thike sir dung dat, la thoi diém Nha nuée ban hanh quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han st dung dat, diéu chinh
thoi han sir dung dat, chuyén hinh thirc st dung dat, triv truong hop quy dinh
tai khoan 7 Diéu 124 ciia Ludt nay;”.

- Cin ¢t Quyét dinh sb 2289/QD-CTUBND ciia Chu tich Uy ban nhan dén tinh
Hung Yén ngay 26/12/2025 v& viéc giao dit cho Cong ty C6 phan Pht trién d6
thi Hung Yén dé thuc hién du 4n “PAu tu xay dung khu nha & thong minh Yén
My tai x3 Yén MY, tinh Hung Yén;

= T Dinh gi4 lya chon thoi diém dinh gia dat 1a ngay 26/12/2025.

CO SO PINH GIA PAT: Co s Gié tri thi trudng va Gid tri thué thi truong.
Gi tri thi truong 1a khodn tién udc tinh dé tai san c6 thé dugc giao dich tai thoi
diém thim dinh gi4 gitta ngudi sin sing mua va ngudi san sang ban trong mot
giao dich khach quan, doc 1ap, sau khi dugc tiép thi day du va cac bén tham gia
hanh déng co hiéu biét, than trong va khong bi ép budc.

Gié tri thud thi trudng la khoan tién udc tinh dé thué mét quyén loi tir bat dong
san tai dia diém, thoi diém dinh gi4 gitta ngudi sdn sang cho thué va nguoi san
sang thué theo cac diéu khoan thué thich hop trong mét giao dich khach quan,
ddoc l1ap sau khi tiép thi dy du va cac bén tham gia hanh dong c6 hiéu biét, than
trong va khong bi ép budc.

THONG TIN CUA THU'A PAT, KHU PAT CAN PINH GIA VA TAI SAN
GAN LIEN VOI DAT:

a) Thira dit, khu dit can dinh gid:

Br) B3> = = ol



- Dién tich: 30.060,5m? dat & néng thon (ONT).

- Vitricu thé nhu sau:

+ Phia Pong Béc giap dudng tinh PT.376 qua dudng gom du an va hang cdy;

+ Phia Tay Nam giap dudng quy hoach (hién tai chua hinh thanh duong);

+ Phia Pong Nam giap quy hoach s 4;

+ Phia Tay Béc giap dét canh téc.

- Vi tri, ranh gi6i khu dit giao cho Cong ty C6 phan phat trién d6 thi Hung Yén
duogc xac dinh theo to Trich lyc ban dd dia chinh khu dat s6 05 thudc x3 Yén My,
tinh Hung Yén do Vian phong Diang ky dit dai truc thudc S& Nong nghiép va
Moi trudng 14p ngay 12/11/2025.

b) Dién tich, kich thuéc hinh thé:

Khu dit cin dinh gia chia 1am nhiéu thira d4t nho:

- Téng dién tich dy &n: 72.262,8 m? (theo Quyét dinh s6 61/QD-UBND ngay
24/5/2022 ciia UBND tinh Hung Yén v& viéc chép thudn chi truong déu tu).

- Téng dién tich dt duoc giao: 64.960,3m? (tai Quyét dinh s6 2289/QP-
CTUBND ngay 26/12/2025 ctia Chu tich UBND tinh Hung Yén). Trong do:

STT Loai dat/ Cong trinh Dién tich (m2) | Ty 1& (%)

1 |Pétnhad 30.060,50

1.1 | Ddt 6 lién ké 22.444,10 34,55

1.2 | Ddt 6 biét thw 7.616,40 11,72
2 | D4t Nha vin héa 910,5 1,40
3 | Dt ciy xanh, cong vién 2.478,80 3,82
4 | Dat bai db xe 1.354,8 2,09
5 | Dét Phi nong nghiép khic 480,06 0,74
6 | Pét giao thong 29.675,64 45,68
* Tong cong: 64.960,3 100,00

¢) Muc dich va thoi han sir dung dit:

- Muc dich: Dau tu xay dung khu nha ¢ théng minh Yén M§ trén dia ban x& Yén
My, gdm dét ¢, dit nha vin hoa, bai do xe, cdy xanh, giao thong, ha tang k¥
thuat.

- Thoi han hoat dong cua du an: Theo Quyét dinh chép thuan nha dau tu sb
92/QD-UBND ngay 20/10/2023 cua UBND tinh Hung Yén la 50 nam (tr ngay
20/10/2023 dén ngay 20/10/2073) ké tix ngay chép thuan nha dau tur 1an dau.

- Thoi han st dung dt: Ké tir ngay c6 quyét dinh giao d4t dén ngay 24/5/2072.

Nguoi mua nha & gén lién voi quyén st dung d4t duoc sir dung 6n dinh 1au dai.
3
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- Hinh thic sir dung:

+) C6 thu tién sir dung dét: dbi voi dit & nong thon;

+) Khéng thu tién st dung dét: dat giao théng, cdy xanh, cong vién, nha vin hoa,
phi ndng nghiép khac.

d) Cdc thong tin khac:

- Quy mé san phdm: Pau tu xay dung cdng trinh nha &: 2dm 240 cin nha & lién
ké; 32 can nha & biét thy véi quy md xay dung cu thé nhu sau:

Nha & lién k&: thudc cac 16 tir Lo s6 LKO1 dén L6 s6 LK12 véi tong dién tich sir
dung dét theo quy hoach 22.444,1 m? mat d xay dung tir 88% dén 100%; téng
cao tdi da 1a 5 tang; dién tich xay dung mdi ciin tir 75 dén 151 m?; tong dién tich
san xdy dung du kién: 116.204,37 m2

Nha & biét thu: thude cac 16 tir Lé sé BT01 dén L6 sb BT04 véi tong dién tich
sir dung dét theo quy hoach 7.616,40 m?, mat d6 xdy dung 63% dén 70%; tang
cao t6i da 1a 3 tAng déi voi biét thu don 1ap, 4 tAng dbi véi biét thu song l4p; hé
s6 st dung dét tir 1,98 lan dén 2,80 14n; téng dién tich san xdy dung du kién:
21.413 m>

- Pau tu x4y dung cong trinh cdng cong (nha vin héa): dién tich sir dung dat
theo quy hoach 910,5 m? véi mat d6 x4y dung t6i da 40%, tAng cao tbi da 2 ting;
tdng dién tich san xdy dung du kién: 728,0 m>. Nha dau tu c6 trach nhiém ban
giao lai phan dAt xay dung cong trinh céng cdng (nha vin héa) cho chinh quyén
dia phuong sau khi hoan thanh viéc déu tu xay dung va dugc nghiém thu dé co
ké hoach dau tu phuc vu cdng céng, phuc vu nhu cau ctia nguoi dan theo quy
dinh cua phap luat.

- Cong trinh bi d6 xe; ha tAng k¥ thudt; cdy xanh; dudng giao thong ndi b, dbi
ngoai: Theo Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 dy 4n duoc phé duyét; nha
dau tu c6 trach nhiém ban giao lai phan dét xdy dung cong cong dbi véi cong
trinh bai dd xe; ha tang k¥ thuat; cdy xanh; dudng giao thong ndi b, d6i ngoai
cho chinh quyén dia phwong sau khi hoan thanh viéc dau tu xay dung va dugc
nghiém thu dé c6 ké hoach d4u tu phuc vu cong cong, phuc vu nhu cAu clia nguoi
dan theo quy dinh cua phap luat.

- Nha déu tu: Cong ty C6 phan Phat trién do thi Hung Yén.

- Téng vén dau tu: 742.687.550.000 dong.

4
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+ Vén gép ciia nha dau tu thuc hién du 4n: tbi thiéu bang 20% tdng vbn dau tu,
thuc hién gép von trong vong 36 thang ké tir ngay dugc co quan co thdm quyén
chép thuan nha dau tu thuc hién du an.

+ Vén vay tin dung va von huy dong hop phap khac: t6i da 80% téng von dau
tu, thuc hién trong vong 36 thang ké tir ngay dugc co quan cb thAm quyén chép
thuén nha dau tu thuc hién dy 4n.

- Tién d6 thuc hién: Hoan thanh dy 4n trong thoi han 36 thang (03 nam) ké tir
ngay dugc chép thudn nha dau tu thuc hién du 4n, cu thé:

+ Théang thi 01 - thang thi 09: Dén bi giai phéng mit bang;

+ Théang thit 10 - thang thir 27: X4y dyung céc hang muc cong trinh;

+ Théng thir 28 - thang thir 35: Lp dit thiét bi va dua mét phan dv 4n di vao
hoat dong.

+ Thang thir 36: Hoan thién tat ca cac hang muc cong trinh, dua toan by du an

di vao hoat dong.

VII- PHUONG PHAP PINH GIA PAT:

Cin cir vao hd so phap 1y, dic diém kinh té - k§ thudt cla tai san can dinh gia,
Cong ty TNHH Kiém toan va Thim dinh gia DTA sau khi cén nhéc cac
phuong phap dinh gia d4t theo quy dinh hién hanh, di lva chon Phuong phap
thing du 1a phuong phap chu dao d8 tién hanh dinh gia khu dat du 4n néu trén.

VIII- KET QUA XAC PINH GIA PAT:

Cin ot Vin ban sé 24/TB-HPTDGDCTTX ngay 07/9/2026 ciia Hoi dong thdm
dinh gi4 dét cu thé thuong xuyén tinh Hung Yén vé viéc thdm dinh phuong 4n gia
dAt cu thé Jam cn ct tinh tién sir dung dAt khi nha nuée giao dat cho Cong ty Co
phén phat trién d6 thi Hung Yén dé sir dung vao muc dich thuc hién Dy én dau
tur x4y dung khu nha & théng minh Yén M tai xd Yén M§, tinh Hung Yén.
Cin ¢t Vin ban sb 6542/SNNMT-DKCGCN&GD ngay 08/9/2026 cua S6 Nong
nghiép va Méi truong tinh Hung Yén vé viéc hoan thién phuong an gia d4t khi
Nha nuéc giao dit cho Cong ty Cb phin phét trién d6 thi Hung Yén dé st dung
~ vao muc dich thuc hién Dy 4n dau tu xdy dung khu nha & théng minh Yén My
tai xd Yén My, tinh Hung Yén.

Trén co s& cac hd so, tai lidu can tham dinh do S& Nong nghiép va Mai truong
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tinh Hung Yén cung c4p, Cong ty TNHH Kiém ton va Thim dinh gia DTA tién
hanh khao sat thi trudong, véi co s¢ va phuong phap dinh gia dét duogc 4p dung,
Céng ty TNHH Kiém toan va Thidm dinh gia DTA thong bao két qué dinh gia
dAt cu thé (ctia khu dat du 4n néi trén) nhu sau:

Gia tri quyén sir dung dat phai nop khi Nha nudc giao dAt, cho thué dét cho
Cong ty Co phan Phat trién d6 thi Hung Yén dé thuc hién dyu an “Pau tu xay
dung khu nha ¢ théng minh Yén MJ” tai xd Yén M, tinh Hung Yén la:
805.833.590.171 ddng (Bang chit: Tdm tram 1é ndm ty, tdm trdm ba muoi ba
triéu, ndm trdm chin mwoi nghin, mét tram bay muoi mét dong).

Don gi4 dat 1a: 26.807.059 ddng/m? (Bang chit: Hai muoi sdu triéu, tam tram
16 bdy nghin, khéng trém nim muoi chin dong trén mot mét vuong)./.

IX- NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA PINH

GIA PAT, NHUNG LUU Y CHUNG:
- K&t qua dinh gié chi c6 gi4 trj khi va chi khi Hop ddng dinh gia dét so:
260374/HDDG-DTA ngay 10/3/2026 c6 hiéu luc va cac bén tham gia trong
hop ddng thuc hién ddy dt céc didu khoan trong hop dong theo luat dinh;
- Cong ty TNHH Kiém to4n va Tham dinh gia DTA hoat dong dudi su quan
1y va cép phép ciia Bo Tai chinh, két qua Chung thu dinh gia ciia Céng ty
TNHH Kiém toén va Thim dinh gis DTA dugc cong nhan trén toan lanh tho
Viét Nam;
- Céng ty TNHH Kiém toan va Thdm dinh gis DTA chi chiju tréch nhiém vé
gid tri cta s lugng tai san duge dinh gia va sb lurgng Chimg thu (ban chinh va
ban sao) do Cong ty TNHH Kiém ton va Tham dinh gia DTA phét hanh.
Céc ban sao y Chirng thu khong c¢6 xac nhén ctia Céong ty TNHH Kiém toan
va Tham dinh gia DTA déu khong c6 gi4 tri. Khach hang va cac bén lién quan
chiu trach nhiém vé& thong tin d4 cung cip cho Céng ty TNHH Kiém todn va
Thim dinh gia DTA trong qu4 trinh dinh gia dat;
- Két qua dinh gia Cong ty TNHH Kiém toan va Tham dinh gia DTA cung
clp co gia tri tu vAn cho khach hang giéi han tai thoi diém dinh gia trong diéu
kién thuong mai binh thudmng. Cac chinh sach ban hang ctia Nha cung cép nhur:
chiét khéu, khuyén mdi,... hodc canh tranh khong lanh manh trén thi truong
khong thudc pham vi xem xét cua thdm dinh vién. Két qua dinh gid khong thay

thé quyét dinh ctia cdc bén lién quan dén tai san cling nhu viéc xac 1ép quyén
6
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s& hiru cla tai san dinh gia dat va quyét dinh mua sdm céac tai san lién quan
hoan toan thudc quyén ctia chi déu tu theo luat dinh;

- Cong ty TNHH Kiém to4an va Thim dinh gia DTA tin tuéng vao nhiing
thong tin ma Khéach hang cung cép bang vin ban, dién tr, email, ghi chép, 1oi
noi, ghi &m, phong vén,... khi khao sat hién trang, thu thap théng tin vé tai san
dinh gia. Theo d6, Khach hang va cac bén lién quan chiu tréch nhiém vé tinh
chinh x4c cua danh muc, sb luong va cac thong tin khéc lién quan dén tai san
dugc dinh gia da cung cap, Cong ty TNHH Kiém todn va Thim dinh gia
DTA khong c6 trach nhiém kiém tra tinh x4c thuc ctia ban sao nhiing véan ban
phap ly c6 lién quan dén thira d4t dinh gia do Khach hang va cac bén lién quan
cung cép so véi ban gbc; Mirc gid néu trén chi duge xac nhan tai thoi diém dinh
gia, v6i cac chinh sich quan ly cua Nha nudc hién hanh. Trudng hop chinh
sach cia Nha nude thay dbi c6 thé 1am mic gia thay d6i;

- Chimg thu dinh gia d4t do Cong ty TNHH Kiém toin va Thim dinh gia
DTA phét hanh chi cé hiéu luc khi cic bén tham gia Hop dong dich vu dinh
gia da hoan tat c4c thi tuc theo luat dinh;

- Cong ty TNHH Kiém tosn va Thim dinh gia DTA tra 16i & S¢ Nong
nghiép va Méi truong Hung Yén c6 co so ra soat, xdc dinh gia dét cu thé
trinh UBND tinh quyét dinh, lam cén ct thu tién st dung dét, tién thué dat
theo diing quy dinh phap luat hién hanh;

- Chimg thu dinh gia dét dugc phat hanh 04 (bdn) ban chinh béng tiéng Viét,
c6 gia tri phap ly ngang nhau; don vi phét hanh chimg thu 1a Cong ty TNHH
Kiém toin va Thim dinh gia DTA.

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA THAM DINH GIA DTA p

THAM PINH VIEN VE GIA
Pham Ngoc Tuén Nguyén Thi Thanh Hué
S$ thé: X1v19.2291 S$ thé: VII11.550




CONG TY TNHH KIEMTOAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA THAM PINH GIA DTA Poc lap - Tw do - Hanh phiic

S6: 240/2026/358/BCBG-DTA Ha Néi, ngay 08 thang 9 ndam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(K&m theo Chimg thu dinh gia dat ngay 08/9/2026)

Thong tin vé doanh nghiép dinh gia

Donvithim dinh  : CONG TY TNHH KIEM TOAN VA THAM PINH
GIA DTA
bia chi . D4, dudng Foresa 8, Khu d6 thi Xuén Phuong, Phuong é

Xuén Phuong, TP. Ha Noi

w8
e

M3 s6 gidy chung

nhin da didu kién : 240/TDPG \
kinh doanh dich vu

Théim dinh vién . Pham Ngoc Tuén S thé: XIV19.2291

Pai dién . Nguyén Thi Thanh Hué

Dién thoai . (024) 66 829 988/ Fax: (024) 35 666 381

0985 191 715;
Cic théng tin co ban vé cudc dinh gia
Coquanyéuciu  : SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG HUNG YEN

Xéc dinh gid d4t cu thé 1am can ct tinh tién st dung dat
khi Nha nuéc giao dit cho Cong ty C6 phan Phat trién dé

Tai san dinh gia : thi Hung Yén dé thyc hién dy 4n “Dau tu xdy dung khu
nha & théng minh Yén M§” tai x4 Yén My, tinh Hung
Yén.

Co s¢ gia tri dinh

ol . (Gi4 tri thi truong va Gia tri thué thi truong.
Ngay 26/12/2025 (Quyét dinh s6 2289/QD-CTUBND ciia
Chi tich UBND tinh Hung Yén ngay 26/12/2025 vé viéc
Thoi diém dinh gia : giao d4t cho Cong ty Co phan Phat trién d6 thi Hung Yén
@8 thuc hién du 4n “PAu tu xdy dung khu nha & thong
minh Yén M§” tai xa Yén My, tinh Hung Yén).



Dia diém cua khu

1a d X& Yén M§, tinh Hung Yén.
d4t cAn dinh gi4 # TR hg ten

I. Thira d4t, khu dat dw 4n can dinh gia
- Téng dién tich du an theo Quyét dinh s6 61/QD-UBND ngay 24/5/2022 ctia UBND
tinh Hung Yén vé viéc chép thuan chi truong dau tu: 72.262,8 m2.

- Téng dién tich dat duoc giao tai Quyét dinh s6 2289/QD-CTUBND ngay 26/12/2025
cua Chu tich UBND tinh Hung Yén: 64.960,3m?2. Trong do:

STT Loai dat/ Cong trinh Dién tich (m?) | Ty 1€ (%)
1 |Ditnha s 30.060,50
1.1 | Ddté liénké 22.444,10 34,55
1.2 | Dadt ¢ biét thu 7.616,40 11,72
2 | Pt Nha vin hoa 910,5 1,40
3 Dit cay xanh, cong vién 2.478,80 3,82
4 | Dét bai do xe 1.354,8 2,09
5 | D4t Phi néng nghiép khac 480,06 0,74
6 | Dat giao thong 29.675,64 45,68
Téng cong: 64.960,3 100,00

- Vi tri, ranh gi6i khu dit giao cho Céng ty C6 phan phat trién d6 thi Hung Yén dugc
xac dinh theo to Trich luc ban d6 dia chinh khu dat s6 05 thudc xa Yén My, tinh Hung
Yén do Vin phong Pang ky dat dai truc thugc S& Nong nghiép va Méi truong lap
ngay 12/11/2025.
II. Muc dich dinh gia dat
Xac dinh gi4 dat cu thé khi Nha nudc giao dit, cho thué dét dé S¢ Nong nghiép va
MBoi truomg Hung Yén trinh Hoi dong gia dat cu thé thuong xuyén va UBND tinh
Hung Yén tham khao phé duyét gia dat cu thé thuc hién du 4n “Pau tu xay dung khu
nha & théng minh Yén My” tai xa Yén My, tinh Hung Yén.
1T Thoi diém dinh gia dat

Cin ctt Piém a, Khoan 3, Diéu 155 Luat Pat dai s 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 ctia Quéc héi:

“3. Thoi diém dinh gid dat, thoi diém tinh tién sir dung dat, tién thué dat dwoc
quy dinh nhu sau:

a) D6i véi truong hop Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
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dich s dung dat, gia han su dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dat, chuyén hinh
thire sir dung dat, la thoi diém Nha nude ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han sir dung dat, diéu chinh thoi han sie
dung dat, chuyén hinh thitc sir dung dat, trir truong hop quy dinh tai khodn 7, Diéu
124 cua Ludt nay,”

Cin ctr Quyét dinh s6 2289/QP-CTUBND ciia Chi tich Uy ban nhan dan tinh
Hung Yén ngay 26/12/2025 vé viéc giao dat cho Cong ty C6 phan Phat trién d6 thi
Hung Yén dé thuc hién du an “Pau tu x4y dung khu nha ¢ thong minh Yén MJ” tai
xa Yén My, tinh Hung Yén;

= Té Pinh gi4 lua chon thoi diém dinh gia dat 1a ngay 26/12/2025.

IV. Cin cir dinh gia dat
1. Ciin cie phdp Iy dé dinh gid dit

- Luat D4t dai s6 31/2024/QH15 dugc thong qua tai ky hop bét thuong 1an thir 5
ngay 18/01/2024 ctia Qubc hdi nudec CHXHCN Viét Nam;

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

- Nghi dinh s6 226/2025/NDP-CP ngay 15/8/2025 duoc Chinh phu ban hanh, stra
dbi, bd sung cac nghi dinh huéng din thi hanh Luat Dit dai;

- Thong tu s& 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta Bo Tai chinh vé viée ban
hanh cac chuén muc thdm dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thim
dinh gia, pham vi c6ng viéc thim dinh gi4, co s gid tri thAm dinh gia, hd so thim
dinh gia;

- Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia B6 Tai chinh vé viéc ban
hanh Chuén muc thim dinh gia Viét Nam vé Thu thap va phan tich thong tin vé tai
san tham dinh gia;

- Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta Bo Tai chinh vé viéc ban
hanh céc chuin muc thim dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tur thi truong, cach tiép
can tur chi phi, cach tiép can tir thu thap;

- Thong tu sb 42/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ciia B Tai chinh vé viéc ban
hanh Chuan muc thdm dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bét dong san;

- Nghi dinh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 vé viéc quy dinh chi tiét thi
10
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hanh mot s6 diéu cua Luat Dét dai 2024;

_ Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh vé tién st dung dat,
tién thué dat;

- Quyét dinh sb 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia Bd Xay dung vé viéc: Cong
bd sudt vén dau tu xdy dung cong trinh va gia xay dung téng hop bd phan két cau
cong trinh nam 2024;

- Cac van ban quy pham phap luat cé lién quan khac.

2. Céin cir phdp Iy ciia thira dit, khu dit can dinh gid

_ Quyét dinh sé: 61/QD-UBND ngay 24/5/2022 ctia UBND tinh Hung Yén vé
viéc chip thuan chii truong déu tu du 4n “PAu tu xay dung khu nha & thong minh Yén
My tai xa Tan Lap, huyén Yén My (Nay la xa Yén My);

- Quyét dinh sé: 92/QD-UBND ngay 20/10/2023 ciia UBND tinh Hung Yén vé
viéc chép thuin Cong ty Co phan Phat trién d6 thi Hung Yén 1a nha dau tu thuc hién
du 4n “Pau tu xdy dung khu nha & thong minh Yén M§” tai xa Tan Léap, huyén Yén
My (Nay la xa Yén My);

- Quyét dinh s6: 567/QD-UBND ngay 25/02/2022 ctia UBND tinh Hung Yén vé
viéc Phé duyét Db 4an quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 dyu 4n “Pau tu xay dung
khu nha ¢ théng minh Yén MJ”;

- Quyét dinh sb: 2289/QD-CTUBND ngay 26/12/2025 ciia UBND tinh Hung
Yén vé viéce giao dét cho Cong ty C6 phan Phét trién d6 thi Hung Yén thyc hién dy
4n “Pau tu xay dung khu nha & thong minh Yén M§” tai x3 Yén MY;

- Quyét dinh s6: 2064/QD-UBND ngay 05/12/2025 cia UBND tinh Hung Yén
vé viéc phé duyét két qua tham dinh bdo cdo danh gia tic dong méi trudong;

- Cac vin ban quy pham phap luat co lién quan khac.

V. Céc thong tin vé thira dat, khu dit can dinh gia
Vi tri khu dat, duoc gidi han béi:
- Phia Péng Bic giap dudng tinh DT.376 (qua dudng gom du 4n va hang cay);
- Phia T4y Nam giap duong quy hoach (hién tai chua hinh thanh duong);
- Phia BPong Nam giap quy hoach s 4;
- Phia T4y Bic giap dét canh tac.
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N Anh chr_,zp thue dia hién trang khu dat “Khu nha & thér,l,g, mmh Yén My ”

— Football HKPL Yén My

GDLre Huy KG . s

s

Dinh vi google rﬁa hién

I

bf;% khu dat “Khunha & g minh Yén My ”

Dién tich, kich thudc hinh thé: Khu dt dinh gia chia 1am nhiéu thira dt nho theo
phéan khu cua du an.

- Téng dién tich du 4n theo Quyét dinh sb 61/QD-UBND ngay 24/5/2022 chap
thuén cht truong dau tu 1a: 72.262,8m?2

- Téng dién tich dat dugc giao tai Quyét dinh s6 2289/QD-UBND ngay 26/12/2025
cua UBND tinh Hung Yén la: 64.960,3 m?.

Ha tang k¥ thuét: Ap dung cac tiéu chuén xay dung, quy chuén k¥ thuat cua Viét
Nam, c4c van ban huéng dan vé xay dung cia S Xay dung tinh Hung Yén;

Muc dich: Pau tu xdy dung khu nha & théng minh Yén M§ trén dia ban xa Yén
My, gém dét &, dAt nha van hod, bai dd xe, cay xanh, giao thong, ha t?mg k¥ thuat;

Hinh thirc sir dung dat:
- C6 thu tién sir dung dat: di v6i dat & nong thon.

- Khéng thu tién sir dung dit: dbi v6i dat giao thong, ciy xanh, cong vién, nha vin

hoéa, dat phi nong nghiép khac.
» Thoi han st dung dét: K& tir ngay c¢6 quyét dinh giao dat dén ngay 24/5/2072.
» Muc tiéu dau tu: Xay dung khu nha & lién ké c6 kién trac hién dai, dong bo vé ha
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tang x4 hoi, ha tang k¥ thuat dap mg nhu cau vé nha & ciia ngudi dan khu vuc va
chuyén gia, cong nhan,... clia cac nha may san xudt cong nghiép tai khu vuc.
VI. Céc thong tin vé cic yéu t6 anh hwéng dén gia ciia thira dét, khu dat cin dinh
gia
Can cr Khoan 1, Piéu 8, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
pht quy dinh vé gia dat.
“Diéu 8: Cdc yéu t6 inh huong dén gii dat
1. Cdc yéu té anh huong dén gid dat doéi véi dat phi néng nghiép, bao gom:
a) Vi tri, dia diém cia thira dat, khu dat;
b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két cau mdt duong, tié’p giap voi 01 hodc
nhiéu mat duwong;
¢) Diéu kién vé cdp thodt nude, cap dién;
d) Dién tich, kich thude, hinh thé cia thira dat, khu dat;
d) Cdc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung gém: hé sé sir dung dat, mat do
xdy dung, chi gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, giéi han 56
tang ham duwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dé dwoc co quan nha nudce
6 tham quyén phé duyét (néu cé);
e) Hién trang maoi truong, an ninh;
@) Thoi han sik dung dat;
h) Cdc yéu té khdc dnh hucng dén gid dat phit hop voi diéu kién thuec té, truyén
thong van héa, phong tuc tdp qudn cia dia phwong.”
Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin trén thi truong céac yéu t6 anh
hudng dén gia dat cuia thira dét can dinh gid bao gdbm: Vi tri, loi thé kinh doanh,
quy mo kich thude hinh déang cua thira dat; Cac yéu té vé giao thong, do rong
long duong, sb mit tiép giap duong; Cac yéu to lién quan dén quy hoach xay
dung; Hién trang cac yéu t6 ha téng; hién trang an ninh moi truong; thoi diém

chuyén nhuong.

Ngoai ra, dbi véi nhiing khu dt, thira dat thuc hién du an dau tu c6 thé chiu anh

hudéng bdi mot s6 yéu to kinh t€ vi moé nhu:
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- Mitte bién dong gia chuyén nhuong, gia cho thué bat dong san du béo trong tuong
lai;

- Ty suét chiét khiu (phan anh gié tri cia dong tién theo thoi gian trong truong hop
du an kéo dai nhiéu nam);

- Loi nhuan ky vong cua nha dau tu (phan anh rui ro kinh doanh va chi phi vén);

- Chi s gia tiéu dung (CPI) ctia khu vuc ctia dur 4n can dinh gia hodc trén pham vi
ca nuoc;

- Cac chi phi kinh doanh khac theo dac thu nganh tai dia phuong.
VIL. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat

Cin ctr theo khoan 3, Didu 158, Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024

ctia Qubc hdi:
“3. Théng tin dau vao dé dinh gia dat theo cdc phwong phdp dinh gid dat quy dinh
tai diém c, khoan 2, Diéu nay bao gc”;m:
a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co sé di liéu quoc gia vé dat dai, co so dir liéu quéc
gia vé gid;
b) Gid dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; gid tring ddu
gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;
¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sat doi voi truong hop chuwa cé théng tin gid

dat quy dinh tai diém a va diém b khodn nay;
d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sir dung dat.”

Qua khéo sét thuc té trén thi trudng, khéng thu thap dugc thong tin tring dau gia
hodc chuyén nhuong quyén sir dung dat tir cac du 4n c6 quy md, chi tiéu quy hoach
sir dung dét,... tuong tu v6i khu dat can dinh gia ma chi cé thong
tin vé& cac quyét dinh tring ddu gia quyén str dung dat, gia dat da thuc hién tha
tuc vé thué tai co quan thué hoic tai vin phong dang ky dit dai; gia dat chuyén

nhuong trén thi truong.

Két qua diéu tra khao sat théng tin vé gia dt trén thi trudong trong vong 24

thang lién trude thoi diém dinh gia dat. Cu thé nhu sau:
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- B6i véi thong tin vé gid trang dau gia quyén sir dung d4t sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh: Pon vi tu van thu thap duoc cac quyét dinh tring dau
gia trén dia ban cac xa: Tan Lép cii, Trung Hung cli (Nay 1a xa Yén M¥); Thanh Long
cti, Minh Chau cii (Nay la xa Viét Yén); xa Ngoc Long cii, xa Giai Pham cli (Nay la
x4 Nguyén Vin Linh), xd Tan Viét cii (Nay 1a xd Tan Minh), va mot s6 xd/ phuong
lan can nhu: phuong M§ Hao, Pudng Hao, Thuong Hong,.v.v...

Cin ct theo diém 3, Diéu 4, Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP va Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phti v& viéc ban hanh, sira doi, b sung
cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat DAt dai ctia Chinh phu:

“3. Viéc luwa chon théng tin cua cdc thira dat so sanh thuc hién theo thir tw wu tién
nhw sau:

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

Truong hop cé nhiéu nguon thong tin khdc nhau phat sinh tai cing thoi

diém thi wu tién lua chon nguoén théng tin theo thir tw nhu sau: co sé dir liéu

quéc gia vé dat dai, co sé diF liéu qudc gia vé gid; Vin phong Dang ky dat dai;

don vi t6 chikc thuc hién viéc dau gid quyén s dung dat, don vi, t6 chitc ddu gia tai
san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat déng san; théng tin thu thdp qua
diéu tra, khéo sdt;

b) Twong déng nhat dinh vé cdc yéu t6 anh hucng dén gid dat;

¢) C6 khodng céch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid va khong

bi gi6i han béi dia gidi hanh chinh cia céc don vi hanh chinh cdp xd, cdp huyén
trong dia ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mo réng pham vi thu thdp théng

tin ngodi dia ban hanh chinh cdp tinh, té chitc thuc hién dinh gia dat phai gici

trinh cu thé Iy do trong Béo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Héi dong
tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”

Trén co s& do, don vi tu van da lua chon cac tai san so sanh phu hop va diéu chinh
cac yéu t6 khac biét dé xé4c dinh don gia cu thé:

- Gid dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén st dung dat: M gia dat
da thuc hién tha tuc tai co quan thué khéng pht hop véi gia dat thi

truong nén don vi tu van khong sir dung cac muic gia nay.
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- Gid triing ddu gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh: Pon vi
tu van da thu thap duoc cac Quyét dinh trang déu gia tai cac xa: Yén My, Viét Yén,
Hoan Long, Nguyén Van Linh, TaAn Minh,... 1a c4c khu vuc ga‘“m véi vi tri du 4n can
dinh gia dit, trong ddng vé vi tri, diéu kién quy hoach ha ting k¥ thuat va ha tng x4

hdi,... va co khoang cach gan nhat dén cac thira dat can dinh gia.

Can ctr Quyét dinh sé 1086/QD-UBND ngay 10/4/2025 ctia UBND huyén Yén
M§ vé viée cong nhan két qua trang déu gia quyén sir dung dat cho nhan déan 1am nha
& trén dia ban xa T4n Lap (dot 01) nim 2025, Quyét dinh s6 1769/QD-UBND ngay
5/5/2025 ctia UBND huyén Yén M§ vé viéc cong nhan két qua tring dau gia quyén
str dung dat cho nhan dan 1am nha & trén dia ban xa Tan Lap (dot 02) nam 2025, Quyét
dinh s6 1901/QB-UBND ngay 12/5/2025 ciia UBND huyén Yén My vé viéc cong
nhan két qua tring d4u gia quyén str dung dat cho nhan dan 1am nha & trén dia ban xa

Tan Lap (dot 03) nim 2025.

Danh sach c4c thira dat trang dau gid va da hoan thanh nghia vu tai chinh tinh dén
thoi diém dinh gid dat ngay 26/12/2025, nhu sau:

Té chire/ Ca S6 Dién | Ngay hoan | Gi4 tring

ST nhén tring quyét Bia ban diu Loai Suiit tich thanh diu gia

L déu gid dinh | ERQSDD | dat | wdng | oo | NyTC | (@Bng/m2)
! I;ﬁg;‘lye“ Thu 1 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK07-01 | 85,5 | 20/5/2025 | 54.000.000
2 | D5 XuanHiép | 1086 | TanLapdotl | ONT | LK07-02 | 87,5 | 29/5/2025 | 49.000.000
3 ¥§;yen Thu 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK07-03 | 87,5 | 29/5/2025 | 48.000.000
4 ?FIﬁgr‘I'lye“ Thu 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK07-04 | 87,5 | 29/5/2025 | 48.000.000
5 Iﬁ’fl‘]’ge“ Neoc | 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK07-07 | 87,5 | 29/5/2025 | 50.000.000
6 | Pang Thanh Hai | 1086 | Tan Lap dot 1 | ONT | LK07-08 | 87,5 | 29/5/2025 | 46.000.000
7 %’f:zlf“ L 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK07-09 | 87.5 | 26/6/2025 | 46.500.000
8 Eigé‘;ye“ Trong 1 1086 | TanLapdot1 | ONT | LKO7-10 | 87,5 | 29/5/2025 | 45.500.000

9 | Trén Thi Hoai 1086 | Tan Lapdot1 | ONT | LKO7-11 87,5 29/5/2025 48.500.000

10 | Vi Thi Thay 1086 | Tan Lapdgt1 | ONT | LK08-03 87,5 | 29/5/2025 48.000.000

11 | P3 Xuin Hiégp | 1086 | Tan Lap dot1 | ONT | LK9-05 90 | 29/5/2025 | 51.500.000
12 | Ngé Van Lac 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK1-02 | 89.25 | 29/5/2025 | 55.500.000
13 | L& Vin Duy 1086 | TanLap dot 1 | ONT | LK1-25 93,5 | 29/5/2025 | 46.500.000
14 ?‘l’é‘::gD“y 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK1-26 100 | 29/5/2025 | 58.500.000
15 | Lé Thanh Luan 1086 | Tan Lap dot1 | ONT | LK1-28 90 29/5/2025 42.000.000
16 | Lé Thanh Luan | 1086 | Tan Lapdot1 | ONT | LK1-29 90 | 29/5/2025 | 42.500.000
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gy | Toehwe/Ca | 50 | o ondin | Loai| Sofe | Dién [Neayhoan | Gia tring
T nhan tring quyét id QSDD ait triin tich thanh dau gia

diu gia dinh | € | m» | NVIC (ddng/m2)

17 ?ﬁg‘;‘gmy 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK1-33 90 | 29/5/2025 | 42.500.000
18 %ﬁ?}fghl Hong | 1086 |TanLapdot1 |ONT | LKI-34 | 90 | 26/6/2025 | 42.500.000
19 | Tang Dirc Hanh | 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK3-89 | 90,5 | 29/5/2025 | 58.900.000
20 | Duong Thi Nga | 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK3-90 95 | 29/5/2025 | 50.500.000
21 ﬁgh‘:ﬁen Dang | 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK3-103 | 95 | 29/5/2025 | 38.500.000
22 | Vii Van Dirc 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK3-104 | 95 | 26/6/2025 | 39.500.000
23 | Vii Van P 1086 | TanLapdot 1 | ONT | LK3-105 | 95 | 29/5/2025 | 39.500.000
24 | Vii Van Bt 1086 | TanLapdot1 | ONT | LK3-106 | 95 | 26/6/2025 | 40.500.000
25 | Vit TEHORE | 1ogs | TanLapdot1 | ONT [ LK3-107 | 95 | 29/52025 | 38.000.000
26 | Kidu Viét Anh | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-01 | 88 | 26/6/2025 | 61.500.000
9 Is\jagr:lgyen Thi 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-02 | 90 | 26/6/2025 | 52.500.000
28 | Trin Lé Xuan | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-03 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
29 gg‘;”e“ Minh 1 1560 | Tan Lap dot2 | ONT | LK04-05 | 90 | 26/6/2025 | 51.000.000
30 | D5 Pitc Manh | 1769 | Tan Lap dot2 | ONT | LK04-06 | 90 | 26/6/2025 | 56.000.000
31 | Lé Viet Ha 1769 | Tan Lap dot2 | ONT | LK04-10 | 90 | 26/6/2025 | 51.000.000
32 | Ong Th Tam | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LKO04-11 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
33 | Ong ThE Tam | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-12 | 90 [ 26/6/2025 | 51.000.000
34 | D5 Duy Tuan | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LKO04-13 | 90 [ 26/6/2025 | 52.500.000
35| D6 Duy Tun | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-14 | 90 | 26/6/2025 | 52.500.000
36 | Nguyén Thi Van | 1769 | Tan Lap dot2 | ONT | LK04-15 178 26/6/2025 62.000.000
37 | AnThi Phuong | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-16 | 88 | 26/6/2025 | 83.200.000
38 | An Thi Phuong | 1769 | TanLap dot2 | ONT | LK04-17 | 90 [ 28/5/2025 | 74.000.000
39 | An Thi Phuong | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-20 | 90 | 26/6/2025 | 74.000.000
40 Ef;ye“ Trung 11760 | TanLapdot2 | ONT | LK04-21 | 90 | 26/6/2025 | 74.000.000
41 | Ngo VanSon | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-22 [ 90 | 26/6/2025 | 73.500.000
42 | An Thi Phuong | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-23 | 90 | 26/6/2025 | 74.000.000
43 | Nguyén ThiLan | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-24 | 90 | 26/6/2025 | 72.500.000
44 E%ﬁge“ Thi 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-25 | 90 | 26/6/2025 | 73.500.000
45 | Navyen Thi 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-27 | 90 | 26/6/2025 | 73.000.000

Thanh Van

46 ii‘f’;“ Quang | 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK04-29 | 90 | 26/6/2025 | 74.500.000
47 ?f;;e“ s 1769 | TanLéapdot2 | ONT | LK05-01 | 88 | 26/6/2025 | 60.500.000
48 | Ng6 Thi Thay | 1769 | TanLap dot2 | ONT | LK05-02 | 90 [ 26/6/2025 | 52.000.000
49 | Ngo Thi Thiy | 1769 | Tan Lap dot2 | ONT | LK05-03 | 90 | 26/6/2025 | 52.000.000
50 let ThiHong | 1760 | Tan Lap dot2 | ONT | LK05-04 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
51 | Luyén Cao Tén | 1769 | Tan Lapdot2 | ONT | LK05-05 | 90 | 26/6/2025 | 53.500.000
52 | Vi Xuan Hong | 1769 | Tan Lap dot2 | ONT | LK05-06 | 90 | 26/6/2025 | 55.500.000
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ST Ta = hu’c{ Sa SO,: Dia ban diu | Loai Suat D,l g Ngay: hoan G“xl tm.l,lg
T nhan triang quyéet ik QSDD akt i tich thanh dau gia
dAu gia dinh | B € | m) | NVTC (ddng/m2)
53 ?ﬁ‘l‘;’ ot Ihi 1769 | TanLapdot2 | ONT | LKO05-21 | 90 | 26/6/2025 | 48.500.000
54 | Vii Thi Thuy 1769 | TanLapdot2 | ONT | LK05-22 | 90 | 26/6/2025 | 48.500.000
55 | TrAn Anh TuAn | 1769 | TanLapdot2 | ONT | BT03-03 | 240 | 26/6/2025 | 42.500.000
56 Igfi‘gf“ van 1769 | TanLap dot2 | ONT | BT03-06 | 280 | 26/6/2025 | 46.500.000
57 | Nguydn Thi Tha | 1769 | TanLapdot2 | ONT | BT04-01 | 238 | 26/6/2025 | 46.000.000
58 ?El‘ilyg"“ Bus 1769 | TanLapdot2 | ONT | BT04-05 | 240 | 26/6/2025 | 40.500.000
59 | D& Duy Tudn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-04 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
60 | D3 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-06 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
61 | D5 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-07 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
62 | Diang Thanh Hai | 1901 | TanLap dot3 | ONT | LK06-09 | 90 | 26/6/2025 | 43.000.000
63 | Dang Thanh Hai | 1901 | TanLap dot3 | ONT | LK06-10 | 90 | 26/6/2025 | 43.000.000
64 | DdDuy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-12 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
65 Ef;ﬁ;“ Be 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-16 | 90 | 26/6/2025 | 52.000.000
66 | Tran Lé Xuan | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-17 | 90 | 26/6/2025 | 51.000.000
67 | D5 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-19 | 90 | 26/6/2025 | 51.000.000
68 | Nguyén Thi Hué | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-39 | 90 | 26/6/2025 | 45.500.000
69 | Mai Thi Hing | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-41 | 90 | 26/6/2025 | 46.500.000
70 | Dao Van Triéu | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK06-42 | 178 | 26/6/2025 | 56.500.000
71 I;Ifg‘ge“ Huy 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-07 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
72 | ViiVan Ding | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-09 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
73 | Pao Van Triéu | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-15 | 178 | 26/6/2025 | 52.500.000
74 I{EZZ; Ngoc 11901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-16 | 88 | 26/6/2025 | 61.500.000
75 I;f:g En Hoy 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-19 | 90 | 26/6/2025 | 48.500.000
76 | D3 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-22 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
77 | D5 Duy Tudn | 1901 | TanLapdot3 | ONT |LK09-23 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
78 | D3 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-24 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
79 | D3 Duy TuAn | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-25 | 90 | 26/6/2025 | 51.500.000
80 ?Egge“ Huy 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-26 | 90 | 26/6/2025 | 48.500.000
81 I;ngge“ Huy 11901 | TanLapdot3 | ONT [LK09-27 | 90 | 26/6/2025 | 49.500.000
82 | Nguyén Thi Yén | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-28 | 90 | 26/6/2025 | 50.000.000
83 I;fg‘;’e” Huy 11901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-29 | 90 | 26/6/2025 | 49.000.000
84 | Dao Van Triéu | 1901 | TanLapdot3 | ONT | LK09-30 | 178 | 26/6/2025 | 56.500.000

* Ghi cht: Céc suét trang ddu gia déu c6 thoi diém hoan thanh nghia vu tai chinh

trong pham vi 24 thang, trude thoi diém dinh gid dat va c6 khoang cach gan véi khu

dat can dinh gia dat, pht hop quy dinh phép luat.
Cin ctr Biéu 1, Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu:
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“Piéu 1. Sira di, bé sung mét sé diéu cia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27 thang 6 nim 2024 ciia Chinh phit quy dinh vé gid dat

1. Stra doi, b6 sung khoan I, Piéu 3 nhu sau:

“1. Chuyén nhuong trén thi truong la chuyén nhwong quyén sir dung dat hodc
chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lien voi dat khi da thue
hién thii tuc vé thué, phi, Ié phi tai co quan thué hodc da dang ky bién dong tai Van
phong dding ky dat dai hodc di ky hop dong chuyén nhwong giita chit dau tw dw dn
bat dong san, nha & thuwong mai véi khdch hang theo quy dinh ciia phdp ludt tric
truong hop hop dong mua, ban bdt dong san hinh thanh trong tuong lai.”.

2. Sira doi, bé sung mét sé diem, khodn cia Piéu 4 nh sau:

a) Sva doi, bo sung diém a va diém b, khodn 2 nhw sau:

“a) Théng tin ddu vao dé dinh gia dat la gid dat da hoan thanh chuyén nhicong
trén thi truong, gid dat da tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia
vu tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Luat Dat dai:

b) Théng tin tai diém a khodn nay dwoc ldy tix cde nguon: co sé dit liéu quéc gia
vé dét dai, co sé dit lidu qudc gia vé gid; Vin phong dang ky dat dai; co quan thué;
don vi, 16 chikc thuc hién viéc dau gid quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san giao
dich bt déng san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thdp qua diéu tra, khao
sat.

Trén co s& thong tin thu thdp dwoe dé xdc dinh gia mdt bang chung; gid mdt
bang chung la binh qudn sé hoc cia cdc gid dat thu thdp dwoc. Té chitc thuc hién
dinh gid dat lwa chon théng tin gid dat theo thi tw uu tién doi voi théng tin gan gid
mdt bang chung;”.

Gia mat b?mg chung cua cac thira d4t so sanh duoc xdc dinh cu thé theo phan loai
sau: dat lién ké mat cét 22,5m c6 gia 50.093.750 dong/m?, dét lién ké mit cit 11,5m
c6 gid 43.562.500 dong/m?, con dét biét thy mit cat 15,5m c6 miic gia 1a 42.375.000
déng/m2.

Sau d6, Pon vi tu van lua chon cac thira dit so sanh dam bao céc nguyén tic thi tu
uu tién vé Khoang cach gan nhat dén thia dat, khu dat dinh gia; tinh tuong dong va

thong tin gan nhat vai thoi diém dinh gia cu thé nhu sau:
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- S6 hi¢u 16 | Dién tich Loai di¢ | Gid tring diu | Nhém Tai san

dat (m2) : gia (dong/m2) dinh gia

1 LK 07-02 87,5 ONT 49.000.000 Nhom 1

2 LK 04-10 90 ONT 51.000.000 Nhom 1

3 LK 09-28 90 ONT 50.000.000 Nhom 1

4 LK1-28 90 ONT 42.000.000 Nhom 3, 4, 5

5 LK1-29 90 ONT 42.500.000 Nhom 3, 4, 5

6 LK1-34 90 ONT 42.500.000 Nhom 3, 4, 5

7 BT03-03 240 ONT 42.500.000 Nhom 6, 7

8 BT04-01 238 ONT 46.000.000 Nhoém 6, 7

9 BT04-05 240 ONT 40.500.000 Nhom 6, 7

VIII. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dat
1. Céc ngudn thong tin sir dung trong qua trinh dinh gia dit va viéc xem xét,
danh gia cac thong tin thu thap

- Thong tin vé dic diém phép 1y, kinh té - k§ thuat ctia khu dat dinh gia;

- Tham khao gia thi truong tai thoi diém dinh gia dat, lap phiéu khao sat thong
tin va thu thap thong tin tir cdc don vi cung cap dua trén dic diém kinh té - k¥ thuat,
phép 1y ctia khu dit can dinh gia;

- Kiém tra, dbi chiéu dit liéu luu trit ciia Cong ty TNHH Kiém todn va Tham
dinh gia DTA va cta Co sé dit liéu qubc gia vé gia (néu cb);

- Trén co s& cac thong tin thu thap duoc, T dinh gia vién xem xét va dénh gia
muc dé tin cdy, phi hop dé dua vao phan tich vé dién bién gia thi trudng dé c6 sy

diéu chinh, tim ra muc gia phu hop va dp dung tai thoi diém dinh gia dat.

2. Co sé gia tri trong dinh gia
Cin ct vao muc dich dinh gia va dic diém khu dit can dinh gia, T6 dinh gia vién
tu van lua chon Co sé gid tri thi truong va Co sé gia tri thué thi truong lam Co s&
dinh gia dt.
v" Giéa tri thi truong la khoan tién ude tinh dé tai san co thé duoc giao dich tai thoi
diém tham dinh gia giita nguoi sin sang mua va ngudi sin sang ban trong mot giao
dich khéch quan, doc 1ap, sau khi dugc tiép thi day da va cic bén tham gia hanh dong

c6 hiéu biét, than trong va khéng bi ép bude.

v" Gia tri thué thi truong 1a khoan tién ude tinh dé thué mét quyén loi tir bét dong
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san tai dia diém, thoi diém dinh gia giita nguoi sin sang cho thué va nguoi sin sang
thué theo cac diéu khoan thué thich hop trong mét giao dich khach quan, doc lap sau
khi tiép thi day du va cac bén tham gia hanh dong c6 hiéu biét, than trong va khéng
bi €p budec.

3. Gia thiét hoic gia thiét dic bigt

- Tai thoi diém thdm dinh gi4 tai san va ca thoi diém khao sat, tinh hinh kinh té xa hoi
& Viét Nam tuong dbi én dinh, tinh hinh bién dong vé gia ca tai khu vuc c6 tai san
tham dinh gié ciing twong dbi 6n dinh. Do dé, két qua tham dinh gia duoc dua ra dwa
trén gia dinh trong truong hop tinh hinh phat trién kinh té va bién dong vé gia ca tai
san trong thoi gian téi van tiép tuc 6n dinh, khong co tang trudng nong hodc suy thoai
trAm trong; tinh hinh x4 hoi van én dinh khong co chién tranh, bao loan chinh tri hodc
thién tai, dich bénh,...;

- Két qua dinh gia dat dugc xac dinh trong trudng hop tai san khong cé su bién doi,

tranh chap vé chét ciing nhu vé luong so véi thoi diém dinh gia dat.

4. Cach tiép cin, phuong phap dinh gia dat
a) Co so ludn

Sau khi nghién ctru hé so, tai liéu va théng tin vé tai san thdm dinh do khach
hang cung cap, cin cir vao cac phuong phap dinh gia dit theo quy dinh hién hanh. T4
dinh gi4 dé xuat str dung 02 Phuong phap dinh gia dit 1a: Phuong phép so sanh va
Phuong phép thing du dé tién hanh viéc dinh gia dit cu thé cho du 4n. Tuy nhién, c6
thé nhén thay khu dat can dinh gia 1a dt xay dung nha & thuong mai, dich vu, ¢ tiém
ning phat trién trong tuong lai v6i thoi gian dai va c6 it/ hodc khéng c6 théng tin giao
dich céc du 4n twong déng nén viéc lua chon Phuong phap thing du s& cho két qua
c6 d6 tin cdy cao hon. Vi vay, sau khi cAn nhéc gifta cc phuong phap, T dinh gia
quyét dinh stir dung Phuong phap thing du lam Phuong phap chinh dé xac dinh gia
dat cu thé can dinh gia; Phuong phap so sanh dugc sir dung két hop dé tinh toan gia
tri thi truong va gia tri thué thi truong dbi véi céc hop phén cu thé cta du an nhu: Gia
dét tao ra doanh thu du an, gia cho thué san kinh doanh thuong mai, dich vu,... trong
Tong thé x4c dinh gi tri tai san can dinh gia.
b) Phuwong phap dinh gia dit
* Phwong phap thang du:
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Kh4i niém: Phuong phap thing du dugc thuc hién bing cach lay tong doanh thu phét
trién wéc tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cla thira dat, khu dat trén co s
str dung dat c6 hiéu qua cao nhét (hé s6 st dung dét, mat do xay dung, sb ting cao t61
da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc
co quan c6 tham quyén phé duyét. (Cén cir diém c, Khoan 5, Piéu 158, Ludt dat dai
6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ciia Quéc héi).

Diéu kién 4p dung: Phuong phap thing du duogc ap dung dé dinh gi4 d6i véi truong hop
thira dt, khu dAt dé thuc hién dy an dau tu khong du didu kién 4p dung phuong phép so
sanh, phuong phap thu nhép nhung uéc tinh duoc tdng doanh thu phat trién va téng chi
phi phat trién ctia du an.

Trinh tw, ngi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thing du

(Trich dan Diéu 6 - Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi):

“1. Khao sat, thu thdp cdc thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac thong
tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach t6ng mdt
bang, cdc ho so, tai liéu theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung dd duoc co quan
nha nude cé tham quyén tham dinh, phé duyét dé xdc dinh hiéu qua sir dung dat cao
nhdt va cde théng tin can thiét khdc phuc vu dinh gid dat.

2. Ubc tinh tong doanh thu phdt trién cia thira dat, khu dat

a) Tong doanh thu phdt trién ciia thica dat, khu ddt dwoc xdc dinh trén co s6 uéc
tinh gia chuyén nhieong, gid thué dat, gid thué mdt bang, gid kinh doanh scn phdm,
dich vu, mikc bién déng ciia gic chuyén nhirong, gid thué dat, gid thué mdt bang, gid
kinh doanh san phcfm, dich vu trong thoi gian thuc hién du dn va cdc yéu 16 khdc hinh
thanh doanh thu bao gom: thoi gian bdn hang; thoi diém bét dau bén hang, kinh
doanh san pham, dich vu; ty 1é bdan hang; ty 1é lap day.

Gid kinh doanh san pham, dich vu dwoc dp dung trong truong hop khong thu
thép dwoc gid chuyén nhuong, gid thué dat, gid thué mdt bang;

b) Khao sat, thu thdp thong tin vé gid chuyén nhuong, gid thué dat, gid thué mdt
bc%ng; gid kinh doanh san phc{nz, dich vu thuc hién theo quy dinh tai khoan 1 va khoan
2 Piéu 5b ciia Nghi dinh nay;
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¢) Viéc uéc tinh gid chuyén nhwong, gid thué dat, gid thué mdt bang, gid kinh
doanh san phém, dich vu dé xde dinh tcfng doanh thu phat trién ctia thira dat, khu dat
dege thue hién bang phuong phdp so sanh nhu doi véi thira dat, khu dat can dinh gid
da dwoc dau tw xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tong mdt
bang di dwoc phé duyét;

d) Viéc xde dinh mike bién dong cra gid chuyén nhwong, gid thué dat, gid thué
mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu cin cik vao 56 liéu ciia co quan thong ké
hodic co quan qudn Iy thi truong bat déng san. Truong hop khéng cé s6 liéu ciia co
quan théng ké hodic co quan quan 1y thi truong bat dong san thi thuc hién nhuw sau:

Déi véi truong hop xdc dinh mikc bién déng ciia gid chuyén nhwong thi cin cie
theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vt liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké
trudc thoi diém dinh gid dat do co quan nha nude cé tham quyén céng bé dp dung
trén dia ban hanh chinh cdp tinh, truong hop dia phwong khong cong bé chi sé gid
tiéu dung nhém nha o va vat liéu xdy dung thi ldy theo chi sé gid tiéu dimg nhém nha
o va vdt liéu xdy dung cua ca nuoc,

Déi véi truong hop xde dinh mike bién dong cua gid thué dat, gid thué mdt bang
thi céin cik theo mike bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt
bang; doéi véi truong hop xdc dinh mikc bién déng ciia gid kinh doanh san pham, dich
vu thi can cu 56 liéu thuc 1é trén thi truong do 16 chikc thuc hién dinh gia dat diéu tra,
khéo sdt va dé xuat dé Hoi dong tham dinh gid dat quyét dinh,

d) Céin cir tinh hinh thue té tai dia phirong, S6 Tai nguyén va Méi truong chii tri,
phéi hop véi cde s6, nganh cé lién quan tham mueu, trinh Uy ban nhén dan cap tinh
quy dinh cu thé ty 1é bdn hang, ty Ié ldp day.

Truong hop Uy ban nhén dan cdp tinh chua quy dinh ty 1é ban hang, ty 1¢ lap
drfy thi t6 chitc thuwce hién dinh gid dat ccn cir 56 lidu thuc té cia 03 dw én dau tw cing
muc dich sir dung dat chinh c6 khodng céch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gid dé dé xudt trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat doi véi timg
du én dé Hoi dc‘;ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Déi voi thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu thi cén cir vao tién dé di duoc xdc dinh trong chu truong dau tu hodic ho so
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moi thau thue hién du dn dau tu hodc quyét dinh phé duyét, cha“}:v thudn dy én dau tw
dé uoe tinh doanh thu phdt trién cia du dn. Treong hop trong cdc vén ban vé chii
truong dau tw hodic hé so maoi thau thue hién dw én dau tu hodc quyét dinh phé duyét,
chép thudn du dn dau tw chua xdc dinh thoi gian bdn hang, thoi diém bat dau bén
hang thi Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh phii hop véi tinh hinh thuc té tai dia
phuong cho cdc nhom du an cung muc dich st dung dat chinh hodic tung dy dn cu thé
dé dp dung hodc 16 chite thuc hién dinh gid dat cén cir 56 liéu thuc té ciia 03 dw dn
dau tw cimg muc dich sir dung ddt chinh cé khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu
ddt can dinh gid dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

3. Ubc tinh téng chi phi phdt trién cia thira dat, khu dat

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

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh cua dy dn (co tinh dén
chi phi d phong cho yéu té truot gid);

- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu tro
phuc vu thi cong; chi phi pha dé cdc cong trinh xdy dung khong thuéc pham vi cua
céng tac phd dé giai phéng mdt bang da duwoc xdc dinh trong chi phi boi thuong, ho
tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan ly dw an;

- Chi phi tw van dau tw xdy dung;

- Chi phi khdc theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung ma gép phan truc tiép
thanh doanh thu phat trién ciia dy dén, do t6 chitc thuc hién dinh gid dat lwa chon doi
Véi timg du dn cu thé, dé xudt Hoi dong tham dinh gid dat quyét dinh.

Truong hop dp dung sudt von ddu tw thi thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt
xdy dung vé sudt von dau tu xdy dung céng trinh.

Truong hop xdc dinh gia dét doi véi du én lan bién hodc hang muc lan bién
trong dw dn dau tw thi ngodi chi phi lan bién da dwoc co quan nha nuée cé tham

quyén phé duyét con bao gom cdc chi phi dau tw xdy dung tai diém nay ma chiea dwoc
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xdc dinh trong du dn lan bién hodc hang muc lan bién trong du an dau tw dad duwoc
phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thuc hién dw an dau tu xay dung kinh
doanh nha & dé bdn hodc dé ban két hop cho thué dwoc chuyén nhirong quyén sir
dung dat dwdi hinh thirc phan 16, bdn nén thi khéng tinh chi phi xdy dung nha & trong
chi phi dau tw xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quing cdo, bén hang, chi phi
quan 1y van hanh dwoc tinh bang 1y 1 % trén doanh thu phit hop véi tinh chat, quy
mo dw an va tinh hinh thuc té tai dia phuong;

¢) Chi phi ldi vay, loi nhudn ciia nha dau tw c6 tinh dén von chii sé hitu, rii ro
trong kinh doanh dwoc tinh bang ty 18 % nhdn véi tong ciia chi phi quy dinh tai diém
a, diém b khodn ndy va gid tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gid
theo quy dinh tai khodn 6 Piéu nay;

d) Tong chi phi phdt trién cia thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khéng
bao goém kinh phi béi thuong, hé tro, tdi dinh cu theo phirong dn da dwoc cap cé tham
quyén phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cu ma nha dau
tw da tu nguyén ung trudc thuc hién theo quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu 21 Nghi
dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cia Chinh phit quy dinh vé thu
tién sir dung dat, diém c khoan 1 Diéu 23 Nghi dinh s6 46/2014/NP-CP ngay 15 théng
5 ndm 2014 ciia Chinh phii quy dinh vé thu tién thué dat, thué mdt nuéc;

d) Can cur thong tin vé cde dw én tuong tu trong khu vuc dinh gia hoac khu vuc
lan cdn gan nhat, S6 Tai nguyén va M6i triong chii tri, phéi hop véi cde s6, nganh
c6 lién quan tham mueu, trinh Uy ban nhan ddn cap tinh quy dinh cu thé cdc ty 1é %
dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi ldi vay, loi nhudn cua nha dau tw c6 tinh dén
von chii s6 hitu, rii ro trong kinh doanh cho cdc nhém dw dn cimg muc dich sir dung
dat chinh hodc timg du dn cu thé.

Truong hop Uy ban nhén dén cap tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi
phi kinh doanh dwoc xdc dinh bang mikc binh qudn ciia 03 du dn dau tw cing muc

dich sir dung dat chinh ¢ khodng cdch gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid.,
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Truong hop Uy ban nhén dan cdp tinh chira quy dinh ty 1é % dé tinh chi phi ldi
vay, loi nhugn cua nha dau tu c6 tinh dén von chii s& hiiu, riii ro trong kinh doanh thi
t6 chire thuc hién dinh gid dat dé xudt trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong
an gia dat doi véi tung dw an dé Hoi déng tham dinh gia dét xem xét, quyéz‘ dinh.

Déi véi thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi can cir vao tién do dé duoc xdc
dinh trong chu truong dau tu hodic hé so moi thau thue hién duw dn dau tw hodic quyét
dinh phé duyét, chci}:v thudn dw an dau tw dé uéc tinh chi phi phat trién cia du dn.
Truong hop trong cdc van ban vé chil truong dau tw hodic hé so moi thau thuc hién
dw én dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chd}? thudn du én dau tu chua xdc dinh thoi
gian xdy dung, tién dg xdy dung thi Uy ban nhdn dan cdp tinh quy dinh phit hop véi
tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cdc nhom dw an cung muc dich sir dung dat chinh
hodc tung du dan cu thé dé dp dung hodc 16 chikc thue hién dinh gia ddt ciin cir 56 liéu
thue té ciia 03 duw dn dau tu cung muc dich sw dung dat chinh ¢é khodng cdch gcin
nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem
xét, quyét dinh.

4. Viéc uéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung dwoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tw xdy dung dwoc uéce tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc
quy hoach t(fng mat bc%ng hodic hé so thiét ké co sé hodc hé so thiét ké thi cong duoc
co quan ¢6 tham quyén tham dinh, phé duyét. Viéc ubce tinh chi phi dau tw xdy dung
quy dinh tai diém nay thue hién theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung;

b) Viéc wée tinh tong chi phi dau tu xdy dung cdn cit theo thir tw wu tién nhu sau:

- Dw todn xdy dung dd dwoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo
quy dinh cua phap ludt vé xdy dung;

- Du todn xdy dung duwa trén dinh mirc, don gia do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh, céng bé va da dwoc co quan, 16 chire tu van tham dinh hodc tham
tra déc lap. Co quan, 16 chitc tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach
nhiém trudc phap ludt vé két qua thém dinh hodc tham tra doi véi dw toan xdy dung
ma minh dda thuc hién;

- Sudt vén dau tu xdy dung do Bé Xéy dung céng bo;
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c) Truong hop chua cé cdc can cir quy dinh tai diém b khodn nay thi t6 chikc
thuc hién dinh gid dat thu thdp théng tin vé chi phi thuec té pho bién ciia 03 duw én dau
tw cung muc dich sir dung ddt chinh cé khoang cdch gan nhdt dén thira dat, khu dat
can dinh gid dé dé xuat trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat lam
co s& dé Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

5. Viéc uée tinh cdc khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo ting ndm thuc hién
du én va phai chiét khdu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gid dat. Viéc woc tinh
tong doanh thu phdt trién, tong chi phi phat trién ciia thira dat, khu dat thee hién theo

cong thurc sau:

n

7 7 .2 TR
Tong doanh thu phdt trién = ;'{Tr_r}?
7 ? T“ Ci
Tong chi phi phat trien = Z a+o

Trong do:

- TR;: la doanh thu nam thw i cua du an;

- C;: la chi phi nam thit i cua dy dn;

-r:latyle chiét khdu tinh theo 1di sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03
nam) binh quan cua logi tién vay bang tién Viét Nam ddi véi du dn dau tu, kinh doanh
bat déng sdn ciia cdc ngdn hang thuong mai nha nude cua nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat cé s6 liéu truée thoi diém dinh gid;

_n: 14 s6 nam bdn hang ciia du dn (tinh tron nam);

- m: la s6 ndm xdy dung va phdt sinh chi phi cia dw dn (tinh tron nam).

6. Xdc dinh gid dat cua thiea dat, khu dat can dinh gid

Gia tri quyéz*z s dung dét ciia thira dat, khu dat can dinh gid dwoc xdc dinh theo
cong thirc sau:

Gid tri quyén sir dung ; ,
, , , Tong doanh thu Téng chi phi
dat cua thuwa dat, khu dat = . - .
. phdt trién phat trién
can dinh gida

Gid dét ciia thira dat, khu dat can dinh gid dwoc xdc dinh theo cong thirc sau:
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Gid dat cua thua dat, khu Gid tri quyén sir dung dét ciia thira dat,
dat can dinh gid = khu dat can dinh gid
Dién tich thira dat, khu dat can dinh gid

7. Truong hop khu dat cé dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat (sau ddy goi
1o giao ddt), ¢é dién tich cho thué ddt tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué
(sau ddy goi la cho thué dat) thi gié dat ciia thira dat can dinh gia dugc xde dinh theo
téng doanh thu phdt trién va tong chi phi phdt trién ciia timg phan dién tich giao dat,
cho thué dat.

Viéc phdn bé chi phi xdy dung két cdu ha tang k thudt theo timg phan dién tich

giao dat, cho thué dat dwoc thuce hién theo cong thirc sau:

Chi phi xay dung Téng chi phi xdy dung két cdu ha
két cau ha tang kj ~ _ tang ky thudt cua du dn % Dién tich
th ﬁat C:im WTI P ha;n Téng dién tich giao ddt va cho giao ddt
dién tich giao dat hué dét
Chi phi xdy dung két T 5
F P 5 4 " & . Tong chi phi xdy dung két cau ha
cau ha tang ky thudt 3 o . .
A ok B tang ky thudt cua dw an Dién tich cho
doi voi phan dién tich = 3 . . - X ey
0 cogl Tong dién tich giao dat va cho thué dat
cho thué dat iy
thué dat

Trong do: T cfng chi phi xdy dung két céu ha ta:ng ky thudt cua dw an dwoc xdc
dinh trong chi phi dau tw xdy dung quy dinh tai khoan 3 Piéu nay dwoc thuce hién theo
quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung.

8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gid dwoc co quan nha nwdc c6 tham
quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién dw dn dau tu theo nhiéu quyét dinh thi thuc
hién nhu sau:

a) Truong hop cé day di diéu kién dé tinh dwoc doanh thu phdt trién, chi phi
pht trién ciia thira dat, khu dat thi xdc dinh doanh thu phdt trién woc tinh, chi phi
phdt trién udc tinh duoc thiee hién theo dién tich giao dat, cho thué dat ciia quyét dinh

do,
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b) Truong hop khéng wéc tinh dwoc day di doanh thu phdt trién cia thira dat,
khu ddt hodic chi phi phdt trién wée tinh 16m hon doanh thu phdt trién uée tinh doi véi
dién tich can dinh gia dat thi viéc xdc dinh doanh thu phat trién wée tinh, chi phi phat
trién wéc tinh dwoc thuc hién cho toan bé dw dn theo quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach téng mdit bcsmg duoce co quan co tham quyén phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhdn dwoe vin ban yéu cau cia
co quan cé chike ning quan Iy dat dai, cde ngdn hang thwong mai nha miede 6 trdch
nhiém cung cdp théng tin bang van ban vé ldi sudat cho vay trung han quy dinh tai
khodn 5, Piéu nay”.

* Phwong phap so sanh:

Khai niém: Phuong phép so sanh dugc thuc hién bang cach didu chinh mirc gia cta
céc thira dit c6 ciing muc dich sir dung dét, trong dong nhat dinh vé céc yéu té c¢6 anh
hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da tring déu gia quyén st dung
dat ma ngudi trang diu gia di hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
dAu gia théng qua viéc phén tich, so sanh cac yéu t6 anh huong dén gia dat sau khi da
loai trir gia trj tai san gén lién vé6i dat (néu cb) dé xac dinh gid cla thira dit can dinh
gid. (Can cir diém a, Khoan 5, Diéu 158, Ludt Pat dai sé6 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 ctia Quéc héi).

Trinh tw, ndi dung xdc dinh gid dat theo phwong phdp so sinh

(Trich dén Piéu 4, Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi):

1. Khdo sdt, thu thdp théng tin vé thira dat, khu dét can dinh gid, gém:

a) Muc dich sir dung dat;

b) Cdc yéu té anh hudng dén gid dat theo quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh nay.

2. Khao sdt, thu thdp théng tin doi voi thira dat so sdnh, gom:

a) Théng tin dau vao dé dinh gia dat la gic dat dd chuyén nhuong trén thi trudng,
gid dat da trimg dau giG quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy
dinh tai cdc diém a, b va c khoan 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay dwoc ldy tir cde nguén: co sé dit liéu quoc gia
vé dat dai, co s dit liéu quoc gia vé gid; Vin phong Péng ky dat dai; don vi t6 chike
thuc hién viéc dau gia quyén st dung dat, don vi, t6 chire ddu gia tai san, san giao
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dich bat déng san, doanh nghiép bat déng san; théng tin thu thdp qua diéu tra, khéo
sat;
¢) Cdc yéu t6 anh hwéng dén gid dat theo quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh nay.

3. Viéc lua chon théng tin cua cdc thua ddt so sanh thuce hién theo thir tw wu tién

nhu sau:
a) Théng tin gan nhdt véi thoi diem dinh gia dat.

Truong hop c6 nhiéu nguén théng tin khdc nhau phdt sinh tai cing thoi diem thi
wu tién lwa chon nguon thong tin theo thir tu nhu sau: co sé dir liéu quoc gia vé dat
dai, co s¢ dit liéu quoc gia vé gid; Vin phong Dang ky dat dai; don vi 16 chic thuc
hién viéc dau gid quyén s dung dat, dom vi, t6 chitc ddu gia tai san; san giao dich

bét dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sdt;
b) Tuong dong nhat dinh vé cdc yéu té anh huwéng dén gid dat;

¢) C6 khoang cdch gan nhat dén thira dat, khu ddt can dinh gid va khéng bj gici
han boi dia gioi hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cé’p xd, cc’i}y huyén trong dia
ban hanh chinh cdp tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thdp thong tin ngodi dia
ban hanh chinh cdp tinh, 16 chirc thuc hién dinh gid dat phai gidi trinh cu thé Iy do
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Hoi dong tham dinh gid
dat xem xét, quyét dinh.

5. Xde dinh gid ciia thira ddt so sanh nhu sau.

Gid tri quyén sir Gid tri cia tai san gan lién
ot dung dat cia - véi dat tai thoi diém chuyén nhieong,
Gia dat cua - , , Lo, 3 i
thia dat so sanh trung dau gia quyén sw dung dat

thira dat so

sanh o o )
Dién tich thira dat so sanh

6. Céin cik cdc yéu té anh hudng dén gid dat quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh
nay va ddc diém cia thira dat, khu dat can dinh gid, viéc diéu chinh gid cua thira dat
50 sanh theo ty 1é phan trim (%) thuc hién theo nguyén tdc sau:

a) Ldy cdc yéu t6 anh hudng dén gid dat cia thira dat can dinh gid lam chudn
dé diéu chinh gid cia thira ddt so sdnh;

b) Truong hop c6 yéu té anh hudng dén gia dat ciia thira dat so sanh theo huéng
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lam gidm gid dat so véi thira dat can dinh gid thi diéu chinh ting mikc gid dat cia
thira ddt so sanh (cong) theo yéu t6 do; truong hop cé yéu té anh hudng dén gid ddt
ciia thira dat so sanh theo hudng lam ting gid dat so voi thira dat can dinh gid thi
diéu chinh gidm mirc gid dat ciia thira dat so sanh (trix) theo yéu té do;

¢) Truong hop cde yéu t6 anh huéng dén gid ddt ciia thira dat so sdnh giong voi
thira dat can dinh gid thi giit nguyén mikc gid cua thira dat so sdnh.

7. Gid dét wéc tinh cia thira dat can dinh gid dwoc xdc dinh bang cdch diéu
chinh gid dét ciia timg thika dat so sénh do cdc yéu t6 khdc nhau ciia cdc thiva dat so
sanh véi thira dat can dinh gid va thuc hién nhu sau:

Gid dat wée tinh ciia Mike diéu chinh vé gid tir yéu

Gia dat cua

thira dat, khu dat can 16 anh huomg dén gia dat

= ftung thira dat +

dinh gid theo timg thira ciia timg thira dat so sanh

A - SO Sdnh r. » £ A . .
dat so sanh voi thira dat can dinh gia

8. Gid dat cia thira dét can dinh gid dwoc xdc dinh bang cach ldy binh qudn s6
hoc déi véi cdc gid dat uée tinh cia thira ddt can dinh gid theo timg thirva dat so sénh
da xdc dinh theo quy dinh tai khodn 7 Piéu nay; gid dat ciia thira dat can dinh gid da
xdc dinh phdi bdo dam chénh léch véi timg gid dat wéc tinh khéng qud 15%.

IX. Trinh ty, ndi dung va két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia
dat dwoc ap dung

A.Uéc tinh Téng doanh thu phat trién va Téng chi phi phat trién ciia dit & thude
Du an theo quy hoach

Can ctr theo Quy hoach str dung dét, ban d6 quy hoach cua du an, Tb dinh gia chia
céc 16 dét cua dy 4n thanh 07 nhém:

+ Nhém 1: Nha & lién ké, tiép giap duong quy hoach sé 4, mét d6 xay dung 100%,
mat cat ngang 30m;

+ Nhém 2: Nha & lién ké, tiép gidp duong gom DT.376, mat do xay dung 100%, mit
cat ngang 25,5m;

+ Nhém 3: Nha & lién k&, mét do xdy dung 100%, dudng ndi khu mat cit ngang
17,5m;

+Nhom 4: Nha ¢ lién ké, mat do xay dung 88%, dudng ndi khu mét cit ngang 17,5m;
+Nhém 5: Nha & lién ké, mat do xay dung 88%, dudng ndi khu mit cit ngang 15,5m;

+ Nhoém 6: Nha & Biét thu song 1ap, mat do xay dung 70%, dudong ndi khu mit cat
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ngang 17,5m;
+ Nhom 7: Nha ¢ Biét thu don lap, mat do xay dung 63%, duong ndi khu mat cit
ngang 17,5m.

Té dinh gia wdc tinh doanh thu phat trién cta du an trén co s& khao sét gia thi
truong tai thoi diém dinh gia. Truong hop du 4n kéo dai nhiu nim c6 tinh dén yéu
t6 bién dong cua thi truong, anh hudng ciia phan ky dau tu va tién d6 ban hang, sau
d6 chiét khdu dong doanh thu vé thoi diém dinh gia.

1. DOANH THU PHAT TRIEN
1.1. Xdc dinh gid cdc suat dit Nha ¢ lién ké, tiép gidp quy hoach s6 4, mit dp xiy
dung 100%, mdt cit ngang 30m theo cdch tiép cin thi truong va phuwong phdp so
sanh.
Pé xac dinh gia cac suét dat lién ké, T dinh gia tién hanh khao sat thi truong khu vuc
du 4n va cac khu vuc 14n cén; so sanh suét dat can dinh gia voi cac suét dit lua chon
lam tai san so sanh theo céc tiéu tri: Vi tri, giao thong, diéu kién ha tang k¥ thudt, quy
hoach xay dung, dién tich, diéu kién an ninh, mdi trudong, thoi diém chuyén nhuong,...
dé tién hanh viéc tinh toan.
Tb dinh gia thu thap dugc cac suét dit so sanh nhu sau:
Sudt dit so sanh 1 (TSSS1): Suit dét tring d4u gia s LK07-02, du an HTKT Khu
dan cu méi thén Hao Xuyén, x4 Tan Lap. Khu du gia nam trén Puong tinh 376
(PT.376), gfm DT.380 va QL.39A, mit cit dudng rong 10,5m, va via hé 2 bén/ moi
bén 6m; Cach UBND huyén Yén M¥ cii khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén
M§ 11 khoéng 2,0 km; Dién tich 87,5 m2; Gia tri giao dich, triing d4u gi4 thanh cong,
da hoan thanh nghia vu Tai chinh: 4.287.500.000 dong;
- Dic diém suit dit so sanh Khu déu gid ndm trén Puong tinh 376 (PT.376), gan
DT.380 va QL.39A. Mat cat duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS1: Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My II
khoang 2,0 km; cach Trung tAm thi tran Yén My (cii) khoang 1,5 km.
Sudt dit so sinh 2 (TSSS2): Suét dit tring dau gia s6 LK04-10, du an HTKT Khu
dan cu méi thon Hao Xuyén, xd Tan Lap. Khu dau gia nam trén Puong tinh 376
(DT.376), gan PT.380 va QL.39A, mit cit dudong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi
bén 6m; Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén
Mg 1I khoang 2,0 km; Dién tich 90 m2; Gia tri tring du gia thanh coéng, d4 hoan
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thanh nghia vu Tai chinh: 4.590.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu d4u gid ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS2: Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My 11
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trdn Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Sudt diit so sdnh 3 (TSSS3): Suét dét trang dau gia sé LK09-28, du an HTKT Khu
dan cu méi thén Hao Xuyén, xd Tan Lap. Khu ddu gid nam trén Duong tinh 376
(PT.376), gé’in DT.380 va QL.39A, mat cit duong rong 10,5m, va via heé 2 bén/ moi
bén 6m; Cach UBND x3 Yén M¥ khoang 1,2 km, cach Khu céng nghiép Yén MJ II
khoang 2,0 km; Dién tich 90 m2; Gia tri tring dau gia thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 4.500.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu d4u gid ndm trén Duodng tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Miit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS3: Cach UBND xid Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My II
khoang 2,0 km; cach Trung tAm thi trAn Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Cac TSSS1, TSSS2, TSSS3 déu co dic diém sau: Khoang cach gén véi khu dat, thira
d4t can dinh gia; c6 dic diém tuong dong 1a khu dat lién ké giap voi duong 16n ngoai
khu va c6 mirc gia phd bién véi mie gia mit bang chung cta khu vuec.

Tai Phu luc 01 (kém theo chimg thu), T6 dinh gia sir dung Phuong phép so sénh, c6
diu chinh yéu td va xac dinh don gié cac thira dat lién ké, tiép giap duong quy hoach
s6 4, mit cat ngang 30m ciia du 4n 1a: 49.300.000 dong/m?.

(Chi tiét diéu chinh loi thé so sdnh xem Phu luc 01)

1.2. Xdc dinh gid cdc suit dit Nha é lién ké, tiép gidp mit dwong tinh 376, mit dp

xiy dung 100%, mit cit ngang 25,5m theo cdch tiép cin thi truong va phwong

phap so sanh.

Dé x4c dinh gia cac suat dét lién k&, T6 dinh gia tién hanh khao sét thi truong khu vuc

du 4n; cac khu vuc 14n cén va so sénh suét dét can dinh gia véi cac suat déat lua chon

lam tai sén so sanh theo céc tiéu tri: Vi tri, giao théng, diéu kién ha tang k¥ thuét, quy

hoach xay dung, dién tich, diéu kién an ninh, méi truong, thoi diém chuyén nhuong, ...

dé tién hanh viéc tinh toan.

Tb dinh gia thu thap dugc cac suat dit so sanh nhu sau:

Sudt dit so sanh 1 (TSSSI): Suét dét tring dau gia s6 LK07-02, du an HTKT Khu
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dan cu méi thén Hao Xuyén, x4 Tan Lap (cii), Khu d4u gia nim trén Pudng tinh 376
(DT.376), gan DT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi
bén 6m; Cach UBND x4 Yén My khoang 900 m, cach Khu cong nghiép Yén My II
khoang 2,0 km; Dién tich 87,5 m2; Gia tri giao dich, tring dau gia thanh cong, da
hoan thanh nghia vu Tai chinh: 4.287.500.000 dong;

- Pic diém suét dat so sanh: Khu d4u gia nam trén Puong tinh 376 (PT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS1: Cach UBND xi Yén My khoang 900 m, cach Khu céng nghiép Yén My 11
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trAn Yén My (cti) khoang 1,5 km.

Suit dit so sdanh 2 (TSSS2): Suit dét trang diu gia sb LK04-10, dy an HTKT Khu
dan cu méi thén Hao Xuyén, x4 Tan Lép (cii), Khu déu gia nim trén Pudng tinh 376
(DT.376), gn DT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi
bén 6m; Cach UBND x3& Yén My khoang 900 m, cach Khu cong nghiép Yén MJ II
khoang 2,0 km; Dién tich 90,0 m2; Gia tri tring d4u gi4 thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 4.590.000.000 dong;

- Pic diém sudt dit so sanh: Khu ddu gia nam trén Puong tinh 376 (PT.376), gin
DT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS2: Cach UBND x3a Yén My khoang 900 m, cach Khu céng nghiép Yén My 11
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trn Yén M¥ (cti) khoang 1,5 km.

Sudt dit so sanh 3 (TSSS3): Suat dét trang diu gia s6 LK09-28, du an HTKT Khu
dan cu méi thén Hao Xuyén xd Tén Lap, Khu déu gid nim trén Puong tinh 376
(PT.376), gan PT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ moi
bén 6m; Cach UBND huyén Yén M¥ cii khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén
M§ II khoang 2,0 km; Dién tich 90 m2; Gi4 tri tring ddu gia thanh cong, dd hoan
thanh nghia vu Tai chinh: 4.500.000.000 dong;

- Pic diém sudt dét so sanh: Khu d4u gia ndm trén Duong tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ mdi bén 6m;
TSSS3: Cach UBND xi Yén My khoang 900 m, cach Khu cong nghiép Yén My 11
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trAn Yén M¥ (cii) khoang 1,5 km.

Céac TSSS1, TSSS2, TSSS3 déu c6 dic diém sau: Khoang cach gan véi khu dit, thira
dét can dinh gia; c6 dic diém tuong dong la khu dét lién ké giap voi duong 16n ngoai

khu va c6 muc gia pho bién voi muc gia mat bang chung cua khu vuec.
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Tai Phu luc 02 (kém theo ching thu), T6 dinh gia stir dung Phuong phap so sanh, c6
diéu chinh yéu té va xac dinh don gia cac thira dét lién k&, tiép giap dudng tinh 376
mat cét ngang 25,5 m cua du 4n la: 48.300.000 dong/m?.

(Chi tiét diéu chinh loi thé so sénh xem Phu luc 02)

1.3. Xdc dinh gid cdc suit dit Nha 6 lién ké - Tiép gidp mit dwong nji khu, mit dp
xdy dung 100%, mit cit ngang 17,5m, theo cdch tiép cin thi trwong va phwong
phdp so sanh.

Pé xac dinh gid cac sudt dét lién k&, T6 dinh gia tién hanh khao sat thi truong khu vuc
du an va cac khu vuc 1an cén va so sanh suat dat can dinh gia voi cac suét d4t lua chon
lam tai san so sanh theo céc tiéu tri: Vi tri, giao théng, diéu kién ha tang k¥ thuat, quy
hoach xay dung, dién tich, diéu kién an ninh, moi trurong, thoi diém chuyén nhuong,...
dé tién hanh viéc tinh toan.

Tb dinh gia thu thap duoc cac suét dat so sanh nhu sau:

Sudt dit so sanh 4 (TSSS4): Suit dét trang d4u gia sé LK1-28, khu ti dinh cu phuc
vu giai phong mit bang va cho nhan din lam nha & trén dia ban xa Tan Lap (cfi), Khu
d4u gid ndm trén Dudng tinh 376 (PT.376), gan PT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén M§y
II khoang 2,0 km; Dién tich 90,0 m2; Gia tri giao dich, tring dau gia thanh coéng, da
hoan thanh nghia vu Tai chinh: 3.780.000.000 dong;

- Dic diém suat dét so sanh: Khu du gia nam trén Puodng tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mit cat dudng rong 15,5m;

TSSS4: Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghié€p Yén My 11
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trn Yén M§ (cii) khoang 1,5 km.

Suit dit so sanh 5 (TSSS5): Suat dat trang ddu gid s6 LK 1-29, khu téi dinh cu phuc
vu giai phong mit bing va cho nhan dan lam nha & trén dia ban xa Tan Lap (cti), Khu
dAu gia nam trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin DT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu céng nghiép Yén My
IT khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gia tri tring dau gia thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu ddu gia ndm trén Puong tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mit cat duong rong 15,5m;
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TSSS5: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,2 km, cach Khu céng nghiép Yén
Mg II khoang 2,0 km; cach Trung tm thi trdn Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Sudt dit so sdnh 6 (TSSS6): Suét dat tring dau gia s6 LK 1-34, khu tai dinh cu phuc
vu giai phong mat bang va cho nhan din lam nha & trén dia ban xa Tan Lap (cfi), Khu
dAu gia nim trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin PT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My
II khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gia tri tring dau gia thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dt};‘mg;

- Pic diém sudt dét so sanh Khu d4u gid ndm trén Puong tinh 376 (PT.376), gan
DPT.380 va QL.39A. Mit cat duong rong 15,5m;

TSSS6: Cach UBND Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghi€p Yén My II
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trAn Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Céc TSSS4, TSSS5, TSSS6 déu c6 dic didm sau: Khoang cach gan véi khu dét, thira
d4t can dinh gi4; c6 dic diém twong dong 1a khu dat lién ké giap v6i duong 16n ngoai
khu va c6 murc gia phd bién v6i mirc gia mit bing chung ctia khu vuc.

Tai Phu luc 03 (kém theo chimg thw), T dinh gia st dung Phuong phép so sénh, c6
diéu chinh yéu t& va xac dinh don gia cac thira dat lién ké, tiép giap duong noi khu
mat cét ngang 17,5m cua du an la: 39.800.000 di“mg/mz.

(Chi tiét diéu chinh loi thé so sanh xem Phu luc 03)

1.4. Xic dinh gid cic suit dit Nha ¢ lien ké, tiép gidp mit dwong npi khu, mdt dp
xdy dung 88%, mit cit ngang 17,5m theo cdch tiép cin thi trwong va phwong phdp
so sanh

Dé x4c dinh gid cac suét dat lién ké, Tb dinh gié tién hanh khao sat thi truong khu vuc
du 4n va cac khu vuc 1an cén va so sanh suét dét can dinh gia voi cac suét dat lua chon
lam tai san so sanh theo cac tiéu tri: Vi tri, giao thong, diéu kién ha tang k¥ thuat, quy
hoach xay dung, dién tich, diéu kién an ninh, mdi truong, thoi diém chuyén nhuong,...
dé tién hanh viéc tinh toan.

T6 dinh gia thu thép duogc céc suét dét so sanh nhu sau:

Sudt dit so sanh 4 (TSSS4): Suat dét trang d4u gia sb LK 1-28, khu tai dinh cu phuc
vu giai phong mit bang va cho nhan dan lam nha & trén dia ban xa Tan Lép (cfi), Khu

dAu gia nim trén Dudng tinh 376 (DT.376), gin DT.380 va QL.39A. Mit cat duong
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rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My
II khoang 2,0 km; Dién tich 90,0 m2; Gia tri giao dich, tring dau gia thanh cong, da
hoan thanh nghia vu Tai chinh: 3.780.000.000 dong;

- Pic diém suét dat so sanh: Khu déu gia nim trén Puong tinh 376 (DT.376), gén
DT.380 va QL.39A. Mit cit dudng rong 15,5m;

TSSS4: Cach UBND x3a Yén M§y khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My II
khoang 2,0 km; cach Trung tAm thi tran Yén My (cfi) khoang 1,5 km.

Suit dit so sanh 5 (TSSS5): Suét dét trang dau gia sb LK 1-29, khu tai dinh cu phuc
vu giai phéng mit bang va cho nhan dn lam nha & trén dia ban xa Téan Lap (cii), Khu
dAu gia nim trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin PT.380 va QL.39A. Mit cat dudng
rong 15,5m; Cach UBND x4 Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My
IT khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gia tr1 tring d4u gia thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dong;

- Dic diém suét dit so sanh: Khu d4u gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gén
PT.380 va QL.39A. Mit cit dudng rong 15,5m;

TSSS5: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén
My II khoang 2,0 km; cach Trung tam thi trin Yén M¥ (cii) khoang 1,5 km.

Sudt dit so sanh 6 (TSSS6): Suét dat tring déu gia s6 LK1-34, khu tai dinh cu phuc
vu giai phéng mit bang va cho nhan dan lam nha & trén dia ban xa Tan Lap (cii), Khu
dAu gia ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin DT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My
II khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gia tri tring dau gia thanh céng, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu ddu gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gan
DPT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 15,5m;

TSSS6: Cach UBND huyén Yén My ci khoang 1,2 km, cach Khu céng nghiép Yén
M 11 khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trin Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Céc TSSS4, TSSS5, TSSS6 déu co dic diém sau: Khoang cach gén véi khu dét, thira
d4t can dinh gia; c6 dic diém tuong dong la khu dat lién ké giap véi duong 16n ngoai
khu va c6 mirc gia phd bién v6i mirc gia mat bang chung cia khu vue.

Tai Phu luc 04 (kém theo ching thu), T6 dinh gia sir dung Phuong phap so sanh, c6
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didu chinh yéu t6 va xéc dinh don gia cac thira dat lién ké, tiép giap duong ndi khu,
mat do xay dung 88%, cé mat cat ngang 17,5m cua du an la: 36.600.000 dt}:‘mglm’*.
(Chi tiét dieu chinh loi thé so sénh xem Phu luc 04)

1.5. Xidc dinh gid cdc sudt dat Nha ¢ lien ké, mit dp xdy dung 88%, tiép gidp mit
duwong ndi khu mit cit ngang 15,0m theo cich tiép cin thi truong va phuwong phdp
so sanh

Dé x4c dinh gid cac sudt dat lién ké, T dinh gia tién hanh khéo sat thi truong khu vuc
du 4n va cac khu vuc 1an cén va so sanh sudt dét can dinh gia véi cac suat dat lua chon
1am tai san so sanh theo cac tiéu tri: Vi tri, giao thong, diéu kién ha tAng k¥ thuat, quy
hoach x4y dung, dién tich, didu kién an ninh, méi truong, thoi diém chuyén nhuong,...
dé tién hanh viéc tinh toan.

T4 dinh gia thu thap duoc cac suit dit so sanh nhu sau:

Sudt dit so sinh 4 (TSSS4): Suét dét trang dau gia s6 LK 1-28, khu tai dinh cu phuc
vu giai phong mit bang va cho nhén dan lam nha & trén dia ban xa T4an Lap (cii), Khu
dAu gi4 ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gAn DT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén M§
IT khoang 2,0 km; Dién tich 90,0 m2; Gia tri giao dich, tring déau gi4 thanh cong, da
hoan thanh nghia vu Tai chinh: 3.780.000.000 dong;

- Pic diém sudt dét so sanh: Khu du gia ndm trén Puong tinh 376 (DT.376), gan
bT.380 va QL.39A. Mat cit duong rong 15,5m;

TSSS4: Cach UBND xd Yén MY khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My II
khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trdn Yén M¥ (cii) khoang 1,5 km.

Sudt dit so sinh 5 (TSSS5): Suét dét trang ddu gia s6 LK1-29, khu tai dinh cu phuc
vu giai phéng mit bang va cho nhén dan lam nha & trén dia ban xa Téan Lap (cii), Khu
d4u gi4 ndm trén Pudng tinh 376 (PT.376), gAn PT.380 va QL.39A. Mit cit dudng
rong 15,5m; Cach UBND x4 Yén My khoang 1,2 km, cach Khu cong nghi¢p Yén M§
IT khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gi4 tri tring d4u gid thanh c6ng, dd hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu ddu gia ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mat cit duong rong 15,5m;

TSSS5: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén

M5 II khoang 2,0 km; céch Trung tam thi trdn Yén M¥ (cii) khoang 1,5 km.
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Sudt dit so sdnh 6 (TSSS6): Suét dat trang diu gia sb LK 1-34, khu téi dinh cu phuc
vu giai phéng mit bang va cho nhan dan lam nha & trén dia ban xa Tan Lép (ci), Khu
dAu gid ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin DT.380 va QL.39A. M3t cit duong
rong 15,5m; Cach UBND xa Yén M¥ khoang 1,2 km, cach Khu cong nghiép Yén My
II khoang 2,0 km, Dién tich 90 m2; Gia tri tring dau gia thanh cong, da hoan thanh
nghia vu Tai chinh: 3.825.000.000 dong;

- Pic diém suét dit so sanh: Khu d4u gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gan
DT.380 va QL.39A. Mit cat duong rong 15,5m;

TSSS6: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,2 km, cach Khu céng nghiép Yén
My II khoang 2,0 km; cach Trung tdm thi trAn Yén My (cii) khoang 1,5 km.

Céc TSSS4, TSSS5, TSSS6 déu ¢ dic diém sau: Khoang cach gan véi khu dat, thira
dat cn dinh gié; c6 dic diém tuong dong 1a khu dat lién ké giap v6i duong 16n ngoai
khu va c6 muc gia phd bién véi muc gia mit bang chung cia khu vuec.

Tai Phu luc 05 (kém theo chimg thu), T6 dinh gia sir dung Phuong phép so sénh, ¢6
diéu chinh yéu & va x4c dinh don gi4 cac thira dat 1ién ké, tiép giap dudong quy hoach
13m cua du 4n 13: 36.200.000 dong/m?.

(Chi tiét diéu chinh loi thé so sanh xem Phu luc 05)

1.6. Xdc dinh gid cdc sudt dit Nha & Biét thw song lip, mit dp xiy dung 70%, tiép
gidp mit dwong ndi khu mat ciat ngang 17,5m theo cdch tiép cin thi truong va
phwong phap so sanh

Dé xac dinh gia céac suit dit Biét thu song lap, T dinh gia tién hanh khao st thi
truong khu vue du an va cac khu vuc lan can va so sanh suét dét can dinh gia voi cac
suét d4t lua chon lam tai san so sanh theo cac tiéu tri: Vi tri, giao thong, diéu kién ha
téng k¥ thuat, quy hoach xay dung, dién tich, diéu kién an ninh, méi trudong, thoi diém
chuyén nhuong,... dé tién hanh viéc tinh toan.

T dinh gia thu thip duoc cac sudt dét so sanh nhu sau:

Sudt dit so sanh 7 (TSSS7): Suat dit tring déu gia BT03-03, du 4an HTKT Khu dén
cu méi thon Hao Xuyén, xa Tan Léap (cii), Khu dau gia nim trén Puodng tinh 376
(DT.376), gan PT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi
bén 5,5m; Cach UBND xa Yén My khoang 1,0 km, cach Khu cong nghi€p Yén M§
1T khoang 1,5 km, cach niit giao cao téc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km; Dién tich 240
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m2; Gia tri giao dich, tring dau gia thanh cdng, da hoan thanh nghia vu Tai chinh:
10.200.000.000 dong;

- Dic diém suét dit so sanh: Khu ddu gia nam trén Pudng tinh 376 (PT.376), gin
PT.380 va QL.39A. Mat cét duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 5,5m;
TSSS7: Cach UBND huyén Yén My (cii) khoang 1,0 km, cach Khu céng nghiép Yén
M5 II khoang 1,5 km, cach nut giao cao téc Ha N6i - Hai Phong 5,0 km;

Sudt dit so sdnh 8 (TSSS8): Suét dat tring dau gia BT04-01 (cin goc), du an HTKT
Khu dén cu méi thon Hao Xuyén xi Tan Lép cii, Khu déu gia nam trén Pudng tinh
376 (PT.376), gan PT.380 va QL.39A. Mit cit dudong rong 10,5m, va via hé 2 bén/
mdi bén 5,5m; Cach UBND huyén Yén M¥ cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép
Yén My II khoang 1,5 km, cach nut giao cao tdc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km; Dién
tich 238 m2; Gia tri tring d4u gia thanh cong, d hoan thanh nghia vu Tai chinh:
10.948.000.000 ddng;

- Dic diém suét dit so sanh: Khu diu gia ndm trén Pudng tinh 376 (DT.376), gin
DT.380 va QL.39A. Mat cat duong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi bén 5,5m;
TSSS8: Cach UBND huyén Yén My cti khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
My II khoang 1,5 km, cach nit giao cao toc Ha Néi - Hai Phong 5,0 km;

Sudt dit so sanh 9 (TSSS9): Suit dit tring dau gida BT04-05, du an HTKT Khu dén
cu méi thén Hao Xuyén xi Tan Lap cii, Khu d4u gid nim trén Pudng tinh 376
(PT.376), gan PT.380 va QL.39A. Mit cat dudong rong 10,5m, va via hé 2 bén/ mdi
bén 5,5m; Cach UBND huyén Yén MY cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
M5 II khoang 1,5 km, cach nit giao cao toc Ha Néi - Hai Phong 5,0 km; Dién tich
240 m2; Gia tri trang d4u gia thanh coéng, dd hoan thanh nghia vu Tai chinh:
9.720.000.000 dong;

- Pic diém suit dit so sanh: Khu ddu gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gin
DPT.380 va QL.39A. Mit cat duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ mobi bén 5,5m;
TSSS9: Cach UBND huyén Yén M¥ cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
M§ II khoang 1,5 km, cach nut giao cao tdc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km;

Céac TSSS7, TSSS8, TSSS9 déu co6 dic diém sau: Khoang cach gan véi khu dat, thira

dat can dinh gia; c6 dic diém tuong dong 1a khu dét lién ké giap véi duong 16n ngoai

khu va c6 muc gia phd bién v6i muc gia mit bang chung cua khu vuec.

Tai Phu luc 06 (kém theo ching thu), Té dinh gia sir dung Phuong phap so sanh, cé
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diéu chinh yéu t6 va x4c dinh don gi4 c4c thira dat Biét thu song 1p tiép giap duong
ndi khu mit cat duong 17,5m cuia du an la: 39.300.000 d("ing/mz.
(Chi tiét diéu chinh loi thé so sanh xem Phu luc 06)

1.7. Xdc dinh gid cdc sudt @it Nha & Biét thw don lip, mgt dj xdy dung 63%, tiép
gidp mat duwong noi khu mdt cdt ngang 17,5m theo cdch tiép cin thi trwong va
phuwong phdp so sanh

Pé xac dinh gi4 cdc sudt dt Biét thu song lap, T dinh gi4 tién hanh khao sat thi
truong khu vuc du 4n va cac khu vuc lan can va so sanh sudt dit can dinh gid véi cac
suat dit lua chon 1am tai san so sanh theo céc tiéu tri: Vi tri, giao thong, diéu kién ha
tAng k¥ thudt, quy hoach xdy dung, dién tich, diéu kién an ninh, méi truong, thoi diém
chuyén nhuong,... dé tién hanh viéc tinh toén.

T6 dinh gia thu thap dugc cac suét dét so sanh nhu sau:

Suit dit so sanh 7 (TSSS7): Suat dit trang du gia BT03-03, du an HTKT Khu dén
cu méi thén Hao Xuyén, xa Tan Lap (cii), Khu déu gid nim trén Pudng tinh 376
(PT.376), gén DT.380 va QL.39A. Mat cit duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ moi
bén 5,5m; Cach UBND huyén Yén My (cii) khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép
Yén My II khoang 1,5 km, cach nit giao cao toc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km; Dién
tich 240 m2; Gia tri giao dich, tring d4u gia thanh céng, da hoan thanh nghia vy Tai
chinh: 10.200.000.000 dong;

- Pic diém suét dat so sanh: Khu ddu gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gan
PT.380 va QL.39A. Mat cat duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ mdi bén 5,5m;
TSSS7: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
M§ 11 khoang 1,5 km, cach nit giao cao téc Ha N6i - Hai Phong 5,0 km;

Sudt dit so sanh 8 (TSSS8): Suét dat tring dau gia BT04-01 (cin goc), du an HTKT
Khu dan cu méi thén Hao Xuyén, xa Tan Lap cii, Khu d4u gia ndm trén Puong tinh
376 (DT.376), gan DT.380 va QL.39A. Mit cat dudng rong 10,5m, va via hé 2 bén/
mdi bén 5,5m; Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,0 km, cach Khu céng nghiép
Yén My 11 khoang 1,5 km, cach nit giao cao téc Ha N¢i - Hai Phong 5,0 km; Dién
tich 238 m2; Gia tri trang déu gid thanh céng, di hoan thanh nghia vu Tai chinh:
10.948.000.000 ddng;

- Piic diém suét dét so sanh: Khu d4u gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gén
PT.380 va QL.39A. Mat cit duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ moi bén 5,5m;
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TSSS8: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
Mg 11 khoang 1,5 km, cach niit giao cao tdc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km;
Suit dit so sdnh 9 (TSSS9): Suét dét trang déu gia BT04-05, du 4an HTKT Khu dan
cu méi thén Hao Xuyén xd Tan Lap cii, Khu dau gia nim trén Pudng tinh 376
(DT.376), gin DT.380 va QL.39A. Mit cit duong rong 10,5m, va via heé 2 bén/ méi
bén 5,5m; Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
Mg§ 1I khoang 1,5 km, cach nut giao cao tbc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km; Dién tich
240 m2; Gia tri trang déu gia thanh coéng, di hoan thanh nghia vu Tai chinh:
9.720.000.000 dong;
- Pic diém suét dit so sanh: Khu du gia nam trén Puong tinh 376 (DT.376), gén
DbT.380 va QL.39A. Mat cat duong rong 10,5m, va via he 2 bén/ mdi bén 5,5m;
TSSS9: Cach UBND huyén Yén My cii khoang 1,0 km, cach Khu cong nghiép Yén
My II khoang 1,5 km, cach nut giao cao tdc Ha Noi - Hai Phong 5,0 km;
Céc TSSS7, TSSS8, TSSS9 déu 6 dic diém sau: Khoang cach gin véi khu dat, thira
dAt cAn dinh gi4; c6 dic diém tuong dong 1a khu dét lién ké giap véi duong 16n ngoai
khu va c6 muc gia phd bién véi mic gia mat bang chung ctia khu vue.
Tai Phu luc 07 (kém theo chimg thu), T6 dinh gia sir dung Phuong phép so sénh, c6
diéu chinh yéu t6 va xac dinh don gia cac thira dat Biét thu don lap tiép giap duong
ndi khu mit cit dudong 17,5m cia du 4n la: 36.300.000 dfing/m’.
(Chi tiét diéu chinh loi thé so sdnh xem Phu luc 07)
1.8. Pon gia ban nha xay tho

Trén co s& muc Chi phi lai vay, loi nhuan ctia nha d4u tu c6 tinh dén vén chu so
hitu, rui ro trong kinh doanh dang 4p dung 13 14% ctia Chi phi tiép thi, quang c4o, ban
hang va Chi phi diu tu xdy dung, dé dam bao su phi hop véi Chi phi 14i vay, lgi
nhuén ctia nha dau tu khi dau tu xay dung ha téng k¥ thuat, T6 dinh gia xac dinh muc
gid ban nha & dé nha déau tu dat dugc ding 14% céc chi phi néu trén.
Do d6, co ciu gia ban nha & bao gom:
- Chi phi dau tu xay dung;
- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang.
- Chi phi 1ai vay, lgi nhuan cua nha dau tu ¢6 tinh dén von chu sé hitu, ri ro trong
kinh doanh.
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- Ty 18 chénh 1&ch (K) do thoi diém quy vé hién tai khac nhau (phan ky dau tu) giita
chi phi va doanh thu.

Trong dé:

xi: Ty 1€ x4y dung nam i;

mi: Hé s6 quy hoi nam i;

ai: Ty 1€ ban hang nam i;

bi: ty 1€ tang gia nam i;

> Ximi

Y ajbim;

= 1,0936

Gi4 ban nha & = Don gia xay dung x (1 + 14%)/ (1 — 1% — 1% x 14%) x 1,0936

T dinh gia thuc hién tinh toan va c6 bang tinh gia ban nha x4y thé nhu sau:

Don gia xdy | Leinhuin | Chi phi Don gia Don gia
STT N¢i dung dung sau thué | nha dau | quingcdo | sauthué | truéc thue
(dong) tur bin hang (dong) (dong)
(1) (2) (3) () (5) (6) (7) = (6)/ 1,1
1 | Du6i 50m2 5.199.897 14,00% 1,00% | 6.557.521 | 5.961.382
g | I0m2-den 4.842.643 14,00% 1,00% | 6.106.993 | 5.551.812
dudi70m?2
g | 7Om2denduci |, 4ch019 14,00% 1,00% | 5.611.851 | 5.101.683
90m?2
4 |d0m2dendubi | 34594 14,00% 1.00% | 5.483.129 | 4.984.662
140m?2
5 | 140m2den 4.222.089 14,00% 1,00% 5.324.420 | 4.840.382
dudl 180m2
6 | Trén 180 m2 4.031.863 14,00% 1,00% .| 5.084.529 | 4.622.299
7 | Biét thu 5.993.279 14,00% 1,00% | 7.558.043 | 6.870.949

1.9. Téng doanh thu ban dit va nha xiy thé ciia du dn quy vé thoi diem hién tai

+ Ap dung hé s6 diéu chinh (G) cho cac nhém thira dat c6 lgi thé goc, khe thoang:

Cin ctt Didu 13, khoan 10 va Didu 3, khoan 43, Luat Pét dai s6 31/2024/QH15; Diéu
4, khoan 6 va Pidu 20, khoan 2, Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP (dugc sira dbi, bd sung
boi Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP) va cac Vin ban quy dinh tai tinh Hung Yén; trén

co s& khao sét thue té va phan tich yéu t6 loi thé vi tri, T6 dinh gia kién nghi 4p dung

hé s diéu chinh G d6i v6i cac nhom suat dat cé lgi thé nhu sau:

- G = 1,20 d6i véi cac suit dat c6 loi thé goc;
- G = 1,05 dbi véi cac suat dat co loi thé ciy xanh hodc khe thoang;
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- G=0,95 doi vai cac suat dat mat tien doi dién vai chua, nghia trang.

+ Trén co s gia dét tiéu chuén, dién hinh cta 07 nhém da duoc xac dinh tai céac
budc trén, thim dinh vién ap dung hé sé diéu chinh G twong tng va tinh toan doanh
thu ban dét chwa quy vé thoi diém dinh gid la: 1.262.191.793.000 dong.

(Chi tiét xem tai phu luc 08 kem theo).

+ Trén co sé bang tinh gia ban nha x4y thé duoc xac dinh tai budc trén, T6 dinh
gi4 4p dung va tinh toan doanh thu ban nha x4y thé chua quy vé thoi diém dinh gia
la: 687.749.915.411 déng.

(Chi tiét xem tai phu luc 09 kém theo).

+ Ty suét chiét khau: Can cr Vin ban s6 407/NHNoHY?2-TH ngay 21/4/2025 ctia
Agribank - CN Hung Yén II; Vin ban s6 1040/NHNoHY-TH ngay 18/4/2025 ctia
Agribank - CN Hung Yén; Vian ban s6 441/BIDV.BHY-QLRR ngay 22/4/2025 ctia
BIDV - CN Béc Hung Yén; Vin ban s6 517/BIDV.HY-QLRR ngay 22/4/2025 clia
BIDV - CN Hung Yén; Vin ban s6 401.1 HYE. KT ngay 15/5/2025 ctia Vietcombank
- CN Hung Yén; Van ban sé 252/VCB.PH-KT ngay 30/5/2025 cua Vietcombank -
CN Phd Hién; Van ban s6 271/VTB.BHY-TCTH ngay 22/4/2025 ctia VietinBank -
CN Bic Hung Yén; Vin ban sé 31/THB-THKT ngay 14/01/2025 ctia Ngan hang nha
nuéc chi nhanh Thai binh; Vin ban sé 2582/NHNo.BTB-KH&QLRR ngay
27/10/2025 ctia Agribank - CN Béc Théai Binh; Vin ban sé 2767/NHNo.BTB-
KH&QLRR ngay 31/10/2025 ctia Agribank - CN Thai Binh; Vin ban s
2511/BIDV.TB-QLRR ngay 24/11/2025 ctia BIDV - CN Théi Binh; Van ban s6 978/
TBI-KT ngay 29/10/2025 cia Vietcombank - CN Thai Binh;

Quy Quy I/ Quy I/ | QuyIll/ | Trung

ki (swSlutn hing V2024 | 2025 2025 2025 binh
1 Ngén hang NN va PTNN Viét Nam - Khéng Khéng Khong Khoéng
Chi nhanh Hung Yén phat sinh | phatsinh | phatsinh | phatsinh
Ngan hang NN va PTNN Viét Nam - o o o o
) Chi nhanh Hung Yén IT L L% il a0
Ngén hang TMCP Dau tu va Phat Khéng Khong Khéng Khéng

trién VN - Chi nhanh Bic Hung Yén | phatsinh | phatsinh | phatsinh | phat sinh

Ngén hang TMCP Dau tu va Phat

> 0 0, 0 0,
trién VN - Chi nhanh Hung Yén ok | BBA | BIm | Bia

Ngén hang TMCP Céng thuong - Chi

% 0 0, 0 0
nhéitih Bée Hing Yén 14.0% 14.0% 14.0% 14.0%
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& P Quy Quy I/ QuyIl/ | QuyIll/ | Trung
STE Ten Negan hing IV/2024 | 2025 2025 2025 binh
6 Ef;}lhg;igyg Congthuong - Chi | 0 00c | 140% | 14.0% | 14.0%
7 gﬁ?ﬁﬁgﬁgﬁgi&gw thuremi - 11.5% | 11.5% 9.0% 9.0%
8 gﬁfﬂlf‘;;‘hg;ggéfgow thrrong - 11.5% | 11.5% 9.0% 9.0%
Ngén hang NN va PTNN Viét Nam - : i 5 =
9 | e 95% | 8.73% 8.5% 8.5%
10 gﬁf“nh';an‘}lgﬁi ‘ghfhl NNViétNam- | o500 | 7780 | 732% 8.2%
Ngén hang TMCP Bau tu va Phat o 0 0 o
' trién VN - Chi nhénh Thii Binh 8.5% | 100% | 82% | 9.0%
12 ﬁ?ﬁ{;‘ﬁi%f’ Cong thwong - Chi | 5 o, 8.8% 73% 14.0%
13 gﬁfﬁlﬁﬂ”?ﬁﬁﬁfom Hitromp - 11.0% | 9.8% 11.5% 10.5%
Trung bink: 1023% | 1021% | 9.55% | 10.22% | 10.05%

Can cir thong tin thu thap vé 13i suét cho vay trung han thuc hién cac du an phat trién
bat dong san. Lai suét trung binh 1a: 10,05%/ndm nén Tham dinh vién st dung Ty
suét chiét khu cho du an 1a: 10,05%/nim.

+ Mirc d6 bién dong gia chuyén nhuong: Can cir theo céc van ban ctia Cuc Théng
ké tinh Hung Yén (sau sap nhap tinh 13 Chi Cuc Théng ké khu vuc) vé Thong tin mirc
bién dong gia chuyén nhuong, gia cho thué: “Chua ¢ cude diéu tra thong ké nao thu
thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia cho thué nén khéong cé thong tin dé cung
cip”. Do d6, cin cir theo diém d, khoan 2, diéu 6, Nghi dinh sb 71/2024/NP-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phi quy dinh vé gia dat di dugc sta d6i béi Nghi dinh
226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 dugc Chinh phii ban hanh, sira dbi, b sung céc
nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dit dai, cu thé nhu sau:

“d) Viéc xdc dinh mitc bién dong cia gid chuyén nhwong, gid thué dat, gid thué
mdit bang, gid kinh doanh san pham, dich vu cdn cik vao s6 liéu ciia co quan thong ké
hodic co quan qudn Iy thi truong bat déng san. Truwong hop khéng cé s6 liéu cia co

quan théng ké hodc co quan quadn Iy thi truong bat déng san thi thuc hién nhw sau:

Déi véi truong hop xde dinh mike bién dong ciia gid chuyén nhwong thi cdn ci

theo chi s6 gid tiéu dung nhom nha o, dién, nudc va vat liéu xdy dung binh qudn 03

nam lién ké trude thoi diém dinh gid dat (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay
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31 thdng 12) do co quan nha nwée c6 tham quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh

chinh cap tinh hodc trén pham vi ca nuéc”.

Chi s6 gia tiéu ding (CPI) cac nam 2022, 2023, 2024 ctia nhém nha & va vat liéu
xay dung trén pham vi lanh thd ca nudce 1an luot 1a: 103,11%:; 106,58%; 105,02%.
Binh quén theo s6 trung binh nhén 1a: 104,95%.

Cin ctr theo quy dinh tai diém d, khoan 2, diéu 6, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngdy 27/6/2024 cta Chinh phii quy dinh vé gia dat di duoc sira di boi Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 duoc Chinh phu ban hanh, sira d6i, b sung cac
nghi dinh huéng dan thi hanh Luat DAt dai da néu trén, viéc xéc dinh muc bién dong
gid c6 thé cin cir theo chi s6 duoc cong bd ap dung trén dia ban hanh chinh cép tinh
hodc trén pham vi ca nudc nén T6 dinh gia lua chon Chi 56 gida tiéu dung (CPI) ca
nwde lam chi sb su dung cho nhom nha &, dién, nudc va vat liéu xay dung trong 03
nim lién k& s& phu hop véi thuc tién. Tuy nhién, Chi sé6 CPI cép tinh (Hung Yén)
trong giai doan cii khéng con phil hop, cu thé 14 thiéu tinh dai dién, do dia phuong da
trai qua su kién sap nhap/ tai co ciu don vi hanh chinh. Su thay déi nay da 1am bién
dong manh mé co cAu kinh té, dan cu va rd hang hoa tiéu dung co s& dé tinh toan CPI
cép tinh, ddn dén viéc chudi sb liéu CPI cta tinh Hung Yén cii khong con phan anh
chinh xéc trong sd chi tiéu thuc t& hay murc bién dong gia thi truong tai khu vuc sau
khi diéu chinh. Do d6, dé dim bao tinh lién tuc, tinh 6n dinh va tinh khich quan cua
dir liéu dAu vao trong viéc tinh todn mirc bién dong binh quan 03 nim theo quy dinh,
chung t6i dé xuat 4p dung Chi s6 CPI ci nwéc (hwdng dan tai Nghi dinh sé
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 sau sap nhdp don vi hanh chinh Dia phuong), tix
d6 t6i uu héa do tin cy ctia két qua thdm dinh.

+ Tién do ban nha: Pon vi tu van can ci theo tién d6 ban san phdm bat dong san
(BDS) xdy dung trong Phu luc kém Quyét dinh sé 23/2026/QD-UBND ngay
28/05/2026 cua UBND tinh Hung Yén, ap dung dbi vé6i cac du an Khu dé thi, khu
nha & thap tang, biét thy thap ting, dat nén cé quy mé thuc hién du an tir Sha dén dudi
20ha: bt dau ban tir nam thir 2 va tién do ban qua cac nam 14n luot 1a: Nam thb 1:
0%; Nam tha 2: 33,33%; Nam thir 3: 33,33%; Nam tha 4: 33,33% va dong tién phat
sinh vao cubi mdi nam.

% Doanh thu ban dit quy vé thoi diém dinh gia:
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= 1.262.191.793.000 * 33,33% * 104,95%"1/ (1+10,05%)2 +
1.262.191.793.000 * 33,33% * 104,95%2/ (1+10,05%)"3 +
1.262.191.793.000 * 33,33% * 104,95%"3/ (1+10,05%)"4

= 1.043.937.664.048 dong.

< Doanh thu ban nha xay thé quy vé thoi diém dinh gia:

=687.749.915.411 * 33,33% * 104,95%"1/ (1+10,05%)"2 + 687.749.915.411
* 33,33% * 104,95%"2/ (1+10,05%)"3 + 687.749.915.411* 33,33% *
104,95%"3/ (1+10,05%)*4 = 568.826.420.933 dong.

2. CHI PHi PHAT TRIEN
2.1. Chi phi xAy dung ha tang k§ thuat

* Can ctr theo Quy dinh tai diém 7, Diéu 6, Nghi dinh s6 71/ND-CP ngay 27/6/2024
ctia Chinh pht quy dinh vé gia dat.

“7. Truong hop khu dét cé dién tich giao dat c6 thu tién sir dung dat (sau ddy goi la

giao dat), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mt lan cho ca thoi gian thué
(sau ddy goi la cho thué dat) thi gid dat ciia thira dat can dinh gid quy dinh tai khoan
6, Piéu nay duoc xdc dinh theo téng doanh thu phdt trién va tong chi phi phdt trién
ciia timg phan dién tich giao dat, cho thué dat... Trong do: Tong chi phi xdy dung két
cdu ha tang ky thudt ciia du dn dwoc xdc dinh trong chi phi dau tw xdy dung quy dinh
tai khodn 3, Piéu nay dwoc thuc hién theo quy dinh cia phdp ludt vé xdy dung”.

* Cin ¢t theo diém b, khoan 4, Piéu 6, Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP:

“b) Viéc wée tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn cir theo thit tw wu tién nhu sau:

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

- Du todn xdy dung dwa trén dinh muc, don gia do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh, céng bé va di dwoc co quan, t6 chirc tw van tham dinh hodc tham
tra déc lap. Co quan, 16 chitc tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach
nhiém trudc phap ludt vé két qua tham dinh hodic tham tra déi véi dw todn xdy dung

ma minh dd thuc hién;
- Sudt vén dau tw xdy dung do B6 Xdy dung céng bo”.

Do du 4n dé dugc DPon vi tu van doc 1ap tham tra du todn xay dung ha tang k¥
47



thuat, thdm dinh vién st dung két qua thdm tra nay 1am cin ct tinh todn. Két qua cu

thé nhu sau:
BANG PHAN BO CHI PHi HA TANG KY THUAT
Loai dat Dién tich (m2) | Ty ¢ (%) Thanh tién (dong)
CHi TIEU 30.060,50 100% Phan xdy dung Phan con lai
81.101.967.739 29.422.537.567
Pit thép tang 30.060,50 100,00% 81.101.967.739 29.422.537.567
Tong cong: 110.524.505.306

Trong d6, phan xdy dung (81.101.967.739 dong) chinh 1a chi phi xay dung va
phan con lai (29.422.537.567 ddng) bao gdm chi phi thiét bi, chi phi quan ly du én,

chi phi tu van du tu xdy dung va chi phi khac. Céc gid tri nay dugce tong hop trén co

s& két qua tham tra, phé duyét Tong mirc du tu cia Dy an (do Cong ty TNHH Tu
vén va Pau tu xay dung ART DECO lap) ngay 18/3/2026; chi tiét cac khoan muc chi

phi (gid tri trude thué; khéng bao gom chi phi du phong, cdc chi phi tam tinh...) nhu

sau:
CHI PHI TRUOC
STT HANG MUC THUE
I Chi phi xay dung 81.101.967.739
1 Giao théng (trong ranh gici) 41.574.771.078
2 Thodt nieée mua (trong ranh gioi) 6.308.919.534
3 Bdi dé xe, cdy xanh, canh quan (trong ranh gic6i) 4.221.492.607
4 Giao thong (ngoai ranh gici) 6.779.319.419
5 Thodt nucc mua (ngoai ranh gioi) 1.096.749.958
6 Cay xanh (ngoai ranh gioi) 244.701.223
7 | Thodt mi6e thdi — dwong ong 2.595.703.590
8 Thoadt nuede thai — xdy dung tram xur ly 1.561.841.718
9 | Cap mde 1.574.817.705
10 | Thong tin lién lac 888.081.951
11 | Cdp dién— dién trung thé 2.580.612.717
12 | Cdp dién — xdy dung tram bién dp 260.062.187
13 | Cdp dién — dién ha thé 0,4kV 7.851.092.717
14 | Cap dién — chiéu sing 3.275.132.657
15 | Phong chay chita chdy 288.668.678
II | Chi phi thiét bi 7.463.683.320
III | Chi phi quan ly du 4an (1,591%) 1.671.442.000
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v fj:il:lihpghi;tgéxtf;"m diu tw xay dung (khéng tinh chi phi 3.112.118.044
V | Chi phi khic 17.175.294.203
1 | Chi phi san nén (trong va ngoai ranh giéi) 16.490.408.625
2 | Chi phi bdo hiém céng trinh 262.640.149
3 t(;ll;uc gﬁ; rg f;htcli'n%)m min, vt né (khéng gom chi phi 42.479.300
4 Phi tham dinh bdo cdo ddnh gid tdc dong méi trucng 20.000.000
S | Phi tham dinh duw dn dau tw 8.192.636
6 | Phi tham dinh thiét ké xdy dung 64.410.968
@ Phi tham dinh dy todn xdy dung 61.483.197
8 | Phi tham tra, phé duyét quyét todn 148.150.168
9 Chi phi nghiém thu dong dién ban giao 77.529.160

Téng cong: 110.524.505.306

Can ctr Phu luc kém Quyét dinh s6 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 clia
UBND tinh Hung Yén, 4p dung dbi v6i cac dy an Khu d6 thi, khu nha & thap tang,
biét thy thap ting, dit nén c6 quy mé thuc hién du 4n tir Sha dén du6i 20ha: Xay dung
bét dAu tir nam dAu tién va tién do xay dung qua cac nam lan luot [a: Nam thi 1: 50%;
Nam thtr 2: 50% va dong tién phét sinh vao cudi mdi nam.

Ty suét chiét khiu la: 10,05%.

Cin clr theo diém a, khoan 3, Diéu 6, Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phii quy dinh vé gia dt.

“a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid dat trong Nghi dinh nay bao gom:
- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc cong trinh cia dy dn (c6 tinh dén chi
phi du phong cho yéu 16 trweot gid);”

Nhu vay, chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh ctia du éan cd
tinh dén du phong cho yéu t truot gia.

* Xac dinh chi sé gia xay dung str dung tinh du phong cho yéu t6 truot gia: Can cir
theo Thong tu sb 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia B6 Xay dung.

“..chi 56 gid xdy dung sir dung tinh dw phong cho yéu t6 truot gid dwoc xdc dinh
bang cdch tinh binh qudn cdc chi sé gid xdy dung lién hoan theo loai cong trinh cia
t6i thiéu 3 ndm gan nhat so véi thoi diém tinh todn (khéng tinh dén nhitng thoi diém
¢6 bién dong bat thuong vé gia nguyén liéu, nhién liéu va vat licu xay dung) .
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Cin ct cac quyét dinh cua S& X4y dung tinh Hung Yén: s6 86/QD-SXD ngay
30/12/2022 vé viéc cong bd chi s gia thang 10, thang 11, thang 12, Quy IV va nim
2022 trén dia ban tinh Hung Yén; s6 132/QD-SXD ngay 29/12/2023 vé viéc cong bd
chi s6 gia thang 10, thang 11, thang 12, Quy IV va nim 2023; s6 189/QD-SXD ngay
30/12/2024 vé viéc cong bb chi s6 gia thang 10, thang 11, thang 12, Quy IV va nim
2024 trén dia ban tinh Hung Yén. Tinh toan duoc:

BANG CHI SO GIA PHAN XAY DUNG

« 5 Nam Nam Nam Binh quén
STt Hengmye coiug toinh 2022/2021 | 2023/2022 | 2024/2023 | 2022-2024
VUNG I Dy phong truegt gid phdn xdy dung
I | Céng trinh dan dung
1 | Cong trinh nha & 105,05% | 101,92% | 101,70% 102,89%
Cong trinh try s¢ co quan nha nude
2 | vato chirc chinh tri, té6 chirc chinh 104,67% 101,62% 101,63% 102,64%
tri - xa hoi
II | CONG TRINH HA TANG
1 | Dudng day 106,48% 99,19% 101,51% 102,39%
2 | Tram bién ap 106,26% 97,77% 101,08% 101,70%
3 | COng trinh mang cdp nue (Tuyén dng ¢dp | 145 06or | 101,41% | 101,24% | 102,57%
nudc)
4 | Coéng trinh xtr ly nude thai 105,42% | 100,93% | 101,60% 102,65%
5 | Cong trinh mang thodt nuéc (Tuyén cong 106,23% | 10630% | 103,26% | 105.26%
thoat nudc mua, nudce thai)
6 | Cong trinh chiéu sang cong cong 106,90% 96,91% 100,53% 101,44%
7 | Cong trinh dudng giao théng 114,64% | 108,98% | 102,20% 108,61%
* | Téng hop ha ting ky thuat 107,22% | 101,49% | 101,63% 103,45%

Chi sb gia xay dung sir dung tinh du phong cho yéu t6 truot gia phan xay dung cta
cong trinh Ha tAng k¥ thuat 1a: 103,45%.

Chi phi x4y dung ha tang k¥ thuat phan xiy dung quy vé thoi diém dinh gia:

= 81.101.967.739 * 50% * 103,45%"1/ (1+10,05%)"1 + 81.101.967.739 * 50% *
103,45%"2/ (1+10,05%)"2

=73.947.019.590 dong.

Chi phi xay dung ha tang k§ thuat phan con lai quy vé thoi diém dinh gia:

=29.422.537.567 * 50%/ (1+10,05%)"1 +29.422.537.567 * 50%/ (1+10,05%)"2
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=25.514.806.624 dong.

«% Chi phi xay dung ha ting k§y thuit quy vé thoi diém dinh gia (Gxd1):

Gxd1 = 73.947.019.590 ddng + 25.514.806.624 ddng = 99.461.826.214 dong.
2.2. Chi phi xay dung cong trinh nha &

Cin cir theo diém b khoan 4, Piéu 6, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn cir theo thir tu wu tién nhuw sau:

- Dy todn xdy dung dé duoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh theo quy

dinh ciia phdp ludt vé xay dung;

- Dur todn xdy dung dua trén dinh mike, don gia do co quan nha nudc co tham quyén
ban hanh, cong bé va da duoc co quan, 16 chikc tu van tham dinh hodc tham tra déc
lap. Co quan, 16 chitc tw van tham dinh hodic tham tra déc lap chiu trach nhiém trucc
phap ludt vé két qua tham dinh hodic tham tra doi véi du todn xdy dung ma minh dd

thue hién;

- Sudt von dau tw xdy dung do B Xay dung cong bo;”.

Do du 4n chua ¢6 “Du toan xdy dung cong trinh nha ¢ da dugc co quan chuyén moén
vé xay dung thdm dinh theo quy dinh cta phép ludt vé xay dung” va “Du toan xay
dung cong trinh nha ¢ dua trén dinh murc, don gia do co quan nha nudce co6 thAm quyén
ban hanh, cong bd va da duge co quan, td chirc tu van thAm dinh hodc thim tra doc
1ap. Co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc thim tra doc 14p chiu trach nhiém trudc
phép luat vé két qua thAm dinh hodc tham tra d6i v6i du toan xay dung ma minh da
thuc hién” nén Pon vi tu vin uéc tinh chi phi dau tw xiy dung cong trinh nha &

bang suét von dau tu xay dung do B Xay dung cong bé.

Tham khao suét vén dau tu tai Quyét dinh s6 409/QP-BXD ngay 11/4/2025 ciia Bo
Xay dung vé viéc: Cong bb suat vbn dau tu xdy dung cong trinh va gia xay dung tong
hop bo phéan két cau cong trinh nam 2024. Déi v6i cong trinh nha kiéu biét thu tir 2
dén 3 tng, don gia xdy dung la: 10.334.000 dong/m=. Ddi v6i nha tir 4 dén 5 ting,
két cAu khung chiu luc BTCT; tudng bao xdy gach; san, mai bé tong cét thép (BTCT)
dd tai chd, khéng c6 tAng him. Pon gia xay dung: du6i 50m? 13 8.966.000 dong/m?;
tir 50 dén duéi 70m? 1a 8.350.000 ddng/m?; tir 70 dén dudi 90m? 14 7.673.000
ddng/m?; tir 90 dén dudi 140m? 1a 7.497.000 ddong/m?; tir 140 dén dudi 180m? 1a
7.280.000 ddng/m?; tir 180m? trd 1én 13 6.952.000 dong/m? (theo bang 2 kém theo
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Quyét dinh). Kkv: hé s6 quy doi sut vén dau tu da duoc cong bd vé dia diém tinh
toan la: 0,948 (ving 2 theo bang 100 kem theo Quyét dinh nay).

Can ctt cac Quyét dinh ctia S& Xay dung tinh Hung Yén: s6 189/QDP-SXD ngay
30/12/2024 vé& viéc cong bb chi sb gia thang 10, thang 11, thang 12, Quy IV va nim
2024 trén dia ban tinh Hung Yén; s6 1750/SXD-KT&VLXD ngay 17/10/2025 vé viée
cong bd chi sb gia thang 7, thang 8, thang 9, Quy Il ndm 2025. Hé s6 chi sb gia cong
trinh nha & gitta Quy III nam 2025/Quy IV nam 2024 la: 1,0325 (twong ung
103,25%).

Chi s6 gia xdy dung str dung tinh du phong cho yéu t6 truot gia - phan xay dung ctia
cong trinh nha ¢ 1a: 102,80% (xem Bang chi s6 gia phan xay dung).

Tham khao quy dinh vé ty trong cac phan chi phi trong suét von dau tu

cong trinh nha & riéng 1é tai Quyét dinh sé 409/QD-BXD. Pon vi tu van kién nghi
ty 1& xay tho va hoan thién mat ngoai bing 57,5%.

Chi phi xay dung cong trinh nha xay tho, dugc tinh theo cong thirc:

(Pon gia xay dung cong trinh xiy thd) * (ty 1€ xdy tho va hoan thién mit ngoai)
% (Chi s6 gi4 gitta Quy III niim 2025/ Quy IV nim 2024) * (H¢ s6 diéu chinh
vung) * (Ty 1€ du phong truot gia) / 1,1

PON GIA XAY DUNG CONG TRINH NHA O

Poneis | TV 16 xay Chisb | Héso | Tylédw Poneis | PO gid
ST Néi d nha (dg / tho va gia didu | phong chi Onﬂf i trude
T S mz‘)’“g hoan thién | Q3.2025/ | chinh | phixéy S‘g‘;‘an‘; thué
mit ngoai | Q4.2024 | vung dung & (dong)
) @) 3) ) () (6) (7) ) (9) = 8)/1.1
1 | Du6i50m2 | 8.966.000 | 57,50% | 1,0354 | 0,9480 | 102,89% | 5.199.897 | 4.727.179
2 ggﬁo‘ﬁg 8.350.000 | 57,50% 1,0354 | 0,9480 | 102,89% | 4.842.643 | 4.402.403
3 ;3’;29?)2‘2 7.673.000 | 57,50% | 1,0354 | 0,9480 | 102,89% | 4.450.012 | 4.045.466
4 33’;2]‘:%‘;12 7497000 | 57.50% | 10354 | 0,9480 | 102,89% |4.347.940 | 3.952.673
5 éi_g‘inlzsgi‘:z 7280.000 | 57,50% | 1,0354 | 0,9480 | 102,89% |4.222.089 | 3.838.263
6 | Trén 180 m2 | 6.952.000 | 57,50% | 1,0354 | 0,9480 | 102,89% |4.031.863 | 3.665.330
7 | Biét thu 10.334.000 | 57,50% | 1,0354 | 0,9480 | 102,89% |5.993.279 | 5.448.435

Thoi gian xay dung: Xay dung bét dau tir ndm dau tién va tién d6 xay dung qua cac

nim 14n luot 1a: 50%; 50%, dong tién phat sinh vao cubi méi nam.
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Trén co s& Bang tinh chi phi xdy dung nha xay thé duoc xac dinh tai budc trén, tham
dinh vién ap dung va tinh toan chi phi xay dung nha xay thd chua quy vé thoi diém
dinh gia 13: 545.362.950.910 dong.

(Chi tiét xem tai phu luc 08 kém theo).

% Chi phi xiy dung nha xiy thd quy vé thoi diém dinh gia (Gxd2):

Gxd2 = 545.362.950.910 * 50% * 102,89%"1/ (1+10,05%)*1+ 545.362.950.910 *
50% * 102,89%"2/(1+10,05%)"2

= 493.282.280.469 dong
2.3. Chi phi tiép thi quing cdo, ban hiang
Can ctr khoan 1, diéu 4, Quyét dinh sb 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 cia
UBND tinh Hung Yén: Chi phi tiép thi quang céo ban hang tinh bing 1% trén doanh
thu truée thué cua du 4n.

* Chi phi tiép thi quang cdo ban hang (Gbh) bing:

Gbh = 1% * (Doanh thu tir ban dit + Doanh thu x4y tho)
= 1% * (1.043.937.664.048 + 568.826.420.933)
= 16.127.640.850 dong

2.4. Chi phi ldi vay, loi nhuin ciia nha dau tw ¢6 tinh dén von chi sé hitu, rii ro
trong kinh doanh (LN)

Cin cir khoan 2, didu 4, Quyét dinh sé 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 cua
UBND tinh Hung Yén: Ty 1é % dé xac dinh chi phi 14i vay, loi nhun ctia nha dau tu
¢6 tinh dén vén chu sé hitu, rai ro trong kinh doanh (thuc hién diém c, khoan 3, Diéu
6, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP) 13: 14% (Muoi bon phan trdam).

3. GIA TRI QUYEN SU DUNG PAT O
Goi V1 la gid tri quyén sir dung dit & ciia khu dit can dinh gid, ta cé:

Loi nhuan = 14% * (Gxd + Gbh + V1) = 14% * (493.282.280.469 + 73.947.019.590
+ 25.514.806.624 + 16.127.640.850 +V1)

= 85.242.044.655 + 0,14 * V1
Tong chi phi phat trién = Gxd + Gbh + Lei nhuén

Gia tri quyén str dung dat = Tong doanh thu phat trién — Téng chi phi phat trién
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V1= 1.612.764.084.982 — (493.282.280.469 + 73.947.019.590 + 25.514.806.624 +
16.127.640.850 + 85.242.044.655 + 0,14 * V1)

=>V1 = 805.833.590.171 dong.

Bang chii: Tam tram lé nam ty, tam tram ba muoi ba triéu, nam tram chin muoi

nghin, mét trdm bay muweoi mot dong./.
Két luin:

Gia dét cu thé 1am cin ct tinh tién st dung dét khi nha nudc giao dit tai x3 Yén My
cho Cong ty C6 phan Phat trién d6 thi Hung Yén dé thuc hién dyu 4n “PAau tu xay dung
khu nha ¢ thong minh Yén MJ” tai xa Yén MY, tinh Hung Yén la: 805.833.590.171,
twong ting voi don gid binh qudn 26.807.059 dong/m>

X. Nhiing di¢u khoan loai trir va han ché.

Két qua dinh gia dat chi str dung trong viée xac dinh gia theo yéu cu, muc dich cua
khach hang theo quy dinh hién hanh. Két qua dinh gia d4t khong str dung cho muc
dich khéc. Do dic thu cia thi truong, don gia mua ban phu thudce vao sé lugng hang
héa khi mua hang, nén don gia dat cu thé chi phu hop véi s6 lugng néu trong béo cdo

thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat, chimg thu dinh gia dit cu thé nay.

Két qua dinh gia dét tu van cho khach hang trong diéu kién gidi han béi cic thong tin
thi truong ma Cong ty TNHH Kiém toan va Thim dinh gid DTA thu thap tai thoi
diém dinh gia dat. Cac chinh sach khuyén mai, giam gia hay bat ky hoat déng mang
tinh chét k¥ thuét thuong mai tuong tu nao khac khéng thudc trach nhiém xem xét
ctia Cong ty TNHH Kiém toan va Tham dinh gid DTA. Quy khach hang c6 quyén
quyét dinh mirc gia tai san trong giao dich cu thé theo quy dinh ctia Nha nudc.

BAo cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dit chi sir dung ban chinh, s lwong ban
chinh cap cho khach hang duoc ghi rd trong bédo cdo va chi cip cho ngudi yéu cau
dinh gia dét.

B4o céo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat khong c6 gié tri thay thé cho bat ky

loai gidy chirmg nhén quyén sé& hiru tai san nao cua khach hang yéu cau dinh gia.
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA THAM DINH GIA DTA o

THAM PINH VIEN VE GIA
Pham Ngoc Tuan Nguyén Thi Thanh Hué
S6 thé: X1v19.2291 S6 thé: VII11.550
KY THUAT VIEN KHAO SAT VIEN
//"”’m R

Pio Tién Thanh
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