Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

CONG TY CO PHAN TAI NGUYEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA MOI TRUONG NGOQC VIET Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Thanh Hoa, ngay 19 thang 5 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Théng tin vé cong ty xac dinh gia dat (Pon vi tu van)

Tén Cong ty : CONG TY CO PHAN TAI NGUYEN
VA MOI TRUONG NGQC VIET

Pia chi tru s& : L6268, MBQH 6804, duong Phu Thu Tay,
phuong Hac Thanh, tinh Thanh Hoa.

Ma s6 thué : 2803215856

Thong tin vé Khich hang

Khach hang yéu cau : Phong Kinh té x4 Xuén Binh, tinh Thanh Hoa.

Dia chi : Thén Cau, x3 Xuan Binh, tinh Thanh Hoa.

Tai san xéc dinh gia . Dat & va dat rimg san xuat.

Dia diém xac dinh gia  : Thon Hao, Xa Xuéan Binh, tinh Thanh Hoa.

Muc dich xac dinh gia  : Xac dinh gia dat cu thé 1am co so dé tinh tién boi

thuong khi Nha nudc thu hoi dat thyc hién du an:
Cum cong nghi¢p Bai Tranh, xa Xuan Binh, tinh
Thanh Hoa.
Thoi diém xé4c dinh gia : Thang 5 nam 2026
I. Thong tin vé khu dit can dinh gia:
1. Vi tri va diic diém khu dit
- V1 tri, ranh gi61 khu dét thuc hién du an duoc xac dinh theo Manh trich do
s6 01/TPDC — 2023 do S¢ Tai nguyén & Mbi truong (nay 1a S6 Nong nghiép va Mbi
truong) phé duyét ngay 03/08/2023.
- Hién trang khu dét: D4t ¢ va dét san xuat nong 1am nghiép.
2. Dién tich khu dat can xac dinh gia
a. Tong so thira dat can xac dinh gia dat cy thé 1a 54 thira, trong d6: dat o 1
thira va 53 thira dat nong nghiép.
b. - Tong dién tich nguyén thira can xac dinh gia 1a 463.697,8 m? (Trong
d6: Pat ¢ 1a 1.293,8 m?; dat nong nghiép 1a 462.404,0 m?).
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II. Muc dich dinh gia dat:

Xéc dinh gia dat cu thé lam co s¢ dé tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu
hoi dat thue hién dy 4n: Cum cong nghi€p Bai Tranh, xa Xuan Binh, tinh Thanh
Hoa.

I11. Thoi diém dinh gia dat

Thang 5 nam 2026.

IV. Cin ctr dinh gia dat

1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

- Luat Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024;

- Luét stra doi, bod sung mat s6 diéu cua Luét DAt dai sb 31/2024/QH15,
Luat nha & s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bat dong san sb 29/2023/QH15
va Luat cac t6 chuc tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pha quy dinh vé
gia dat;

- Nghi dinh 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 diéu cua Luat gia vé tham dinh gia;

- Nghj dinh 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét mot sd diéu cua Luat gia;

- Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cua Chinh phu vé quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luét nha &;

- Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh phu vé quy dinh
chi tiét mot sb diéu cua Luat kinh doanh bat dong san;

- Can cir Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy
dinh vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dat dai;

- Can cir Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu vé viéc
stra doi, bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat
dai;

- Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Ban hanh cac chuin myuc thAm dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé
nghiép tham dinh gid, pham vi cong viéc tham dinh gia, co s gia tri tham dinh
gia, ho so tham dinh gia;

- Thong tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Ban hanh Chuan muc thim dinh gia Viét Nam vé Thu thap va phan tich thong
tin vé tai san tham dinh gia;

- Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Ban hanh cac Chuan muc thdm dinh gia Vi¢t Nam vé Cach tiép can tu thi
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truong, cach tiép can tu chi phi, cach tiép can tu thu nhap;

- Théng tu s6 33/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta Bo tai chinh vé viéc
Quy dinh vé kinh phi dau tu xay dung, duy tri, nang cap, quan 1y, van hanh Co
so dit liéu vé gia;

- Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta Bo tai chinh vé viéc
Quy dinh vé dao tao, boi dudng, cap nhat kién thtrc va cép ching chi nghiép vu
thAm dinh gia;

- Thong tu sb6 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
ban hanh Chuin myc thAm dinh gia Viét Nam vé tham dinh gia bat dong san;

- Thong tu sb 12/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024 cta Bo Tai nguyén va
Moi truong quy dinh chi tiét vé dao tao, boi dudng, cap nhat kién thire cho ca
nhan hanh nghé tu van dinh gia dat; khung chuong trinh dao tao, bdi dudng
nghiép vu vé gia dat;

- Quyét dinh s6 2417/QD-BNNMT ngay 28 thang 6 nim 2025 cia Bo
Nong nghiép va Méi truong VE viéc cong b thu tuc hanh chinh nodi bo linh
vuc dat dai thudc pham vi chirc ning quan 1y nha nudc ciia Bo Nong nghiép
va Moi truong;

- Quyét dinh sb 155/2025/QD-UBND ngay 27/12/2025 ciia UBND tinh
Thanh Héa V& viéc ban hanh Quy dinh vé cac yéu t6 1am cin ctr xac dinh gia dat
cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa;

- Nghi Quyét s6: 52/2025/NQ-HPND ngay 09 thang 12 nim 2025 cua Hoi
d6ng nhan dan tinh Thanh Hoa Quyét dinh Bang gia dat 1an dau dé cong bd va
ap dung tr ngay 01 thang 01 ndm 2026 trén dia ban tinh Thanh Hoa.

2. Céc ciin cir phap Iy ciia khu dat dinh gia:

- Quyét dinh s6 3051/QD-UBND, ngay 12/9/2022 ctia UBND tinh Thanh Hoa vé
viéc thanh 13p Cum cong nghié€p Bai Tranh, huyén Nhu Xuan, tinh Thanh Hoa (nay 1a
Cum cong nghi¢p Xuan Binh, tinh Thanh Hoa);

- Quyét dinh s6 1234/QD-UBND, ngay 14/4/2023 ctia UBND tinh Thanh Hoa vé
viéc phé duyét d6 an Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Cum cong nghiép Bai
Tranh, huyén Nhu Xuan, tinh Thanh Hoéa (nay 1a Cum cong nghi€ép Xuan Binh, tinh
Thanh Hoéa);

- Manh trich do s6 01/TPDC — 2023 do S Tai nguyén & Mdi trudng (nay 1a S&
Nong nghi€p va Méi truong) phé duyét ngay 03/08/2023.

V. Théng tin ciia khu dat cin dinh gia.

1. Vi tri va diic diém khu dit

- Vi tri, ranh giéi khu dat thuc hién du an duoc xac dinh theo Manh trich do
s6 01/TPDC — 2023 do So Tai nguyén & Mai truong (nay 1a So Nong nghiép va Mbi
truong) phé duyét ngay 03/08/2023.
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- Hién trang khu dat: D4t & va dét san xuat nong 14m nghiép.

2. Dién tich khu dit x4c dinh gia:

- Téng s6 thira dit can xac dinh gia dét cu thé 1a 54 thira, trong do: dat 6 01
thira va 53 thira dat néng nghiép.

- Toéng dién tich nguyén thira can xac dinh gia 1a 463.697,8 m? (Trong d6:
Dat ¢ 1a 1.293,8 m%; dit nong nghiép 1a 462.404,0 m?).

3. Gia dat trong Bang gia dat

Gia dat theo Nghi Quyét s 52/2025/NQ-HPND ngay 09 thang 12 nim
2025 cua Hoi ddng nhan dan tinh Thanh Hoa Quyét dinh Bang gia dat 1an dau
dé cong bd va ap dung tir ngay 01 thang 01 nim 2026 trén dia ban tinh Thanh
Hoéa:

- Dét ¢: Puong Hd Chi Minh, Poan tiép theo tir dwong vao thén Me (thira 157, t& ban
d6 140 va thira 01, to ban d6 141) dén hét dia phan x4 Xuan Binh: VTI 1a 1.500.000
d6ng/m% VT3= VT1x0,6 = 1.500.000 dong/m? x 0,6 = 900.000 d6ng/m>

Trudong hop thura dét tai vi tri 2, vi tri 3, vi tri 4 trén céc duong, doan dudong nhung
c6 chiéu sau 16n duge xac dinh hé s6 dé giam gia nhu sau:

+ Tir dau duong, doan duong dén 50m tinh hé sb bﬁng 1,0 cua vi tri do;

+ Trén 50m dén 100m tinh hé sd b::ing 0,80 cua vi tri do;

+ Trén 100m dén 150m tinh hé s6 bang 0,60 ctia vi tri do;

+ Trén 150m tinh hé s6 bang 0,40 cta vi tri do.

- Pt rimg san xuat xa Xuan Binh (Vi tri 1) 13 5.000 dong/m?.

VI. Cac thong tin vé cic yéu td anh hwéng dén gia cia khu dit can
dinh gia.

1. Pat ¢: TSDG cach try s¢ UBND x4 khoang 3,4km, cach truong Tiéu
hoc, truong THCS, truong Mam non khoang 3,3km, cach cho khoang 3,5km.
Céach truong THPT Nhu Xuan 2 khoang 3,6km. Cach bénh vién Bai Tranh
khoang 3,2km. TSDG nam & vi tri xen k& khu vuc dat rung san xuét, dan cu
thua thét, giao thong di lai rat kho khan.

2. Pat ndng nghiép

- biéu kién vé giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san phém: Thuan loi;

- bia hinh: Khu vuc dét rimg san xuit c6 dia hinh suon déc khoang 5-10%.

- Hé thng kénh muong tudi, tiéu nudc: Trung binh.

VIL Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap
dung phuong phap dinh gia dat.

- Péi véi dat é: Thu thap, diéu tra cac ho chuyén nhuong, hd nhén
chuyén nhuong thanh cong trén thi truong va két qua trang dau gia quyén sur
dung dat trong thoi gian 24 thang tré vé trudc, tinh dén thoi diém xac dinh
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gia, dé thu thap thong tin vé gia dat & trén thi truong tai dia ban xd Xuan
Binh, tinh Thanh Hoa.

Qua khao sat thyc té cho thay, tinh t6i thoi diém xac dinh gia trong 24
thang gn nhat, trén dia ban x4 Xuan Binh c6 cac trudng hop chuyén nhugng
quyén st dung dét tai khu vuc 14n cén, tuy nhién gia tri chuyén nhuong trong
hop dong khong thé hién dugc gia dit cua ting loai dat. Pon vi tu van tién
hanh khéo sat cac théng tin vé dau gid quyén sir dung dat trong 24 thang tinh
dén thoi diém xé4c dinh gia trén dia ban xi Xuan Binh. Trong thoi gian 24
thang tro lai ddy trén dia ban xa Xuéan Binh c6 du gia quyén st dung dat &
tait MBQH Khu dan cu thon 8, xa Xuan Hoa, huyén Nhu Xuan, tinh Thanh
Hoa (MBQH theo Quyét dinh s6 340/QD-UBND ngay 08/03/2022 ctia UBND
huyén Nhu Xuin, ma ngudi tring ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh.
Do d6 tién hanh thu thap théng tin ctia cac 16 dat trang ddu gia c6 cac yéu td
anh huong dén gia dat twvong dong nhat dinh véi cac 16 dat can xac dinh gia
dé 1am co s& so sanh, xac dinh gia dat cu thé.

- Pat nong nghiép: Dbi voi dat nong nghiép: Qua khao sat thuc té tai co
quan thué va co quan thdng ké trén dia ban xa khong c6 sb liéu vé chi phi va
thu nhap tir viéc st dung dit cua timg thua dat cu thé. Do d6 Phuong phap
diéu tra, thu thap thong tin gia dat nong nghiép duoc cin ct vao hién trang,
muc dich str dung, thu nhap va chi phi pho bién cua cac thira dat nong nghiép tai
khu vuc du an cac ho dang hoat dong san xuét dién ra binh thuong. Do vay, don
vi tu van tién hanh thu thap thong tin thuc té vé thu nhap, chi phi binh quan cua
1 chu ky khai thac trong 5 nam lién tuc tir 2021 — 2025 ddi voi dét tréng rimg san
xuat tai khu vye thuc hién du 4n.

VIII. Lua chon Phwong phap xac dinh gia:

1. Co s6 lwa chon phwong phap xac dinh gia.

Can clr quy dinh tai Khoan 6, Diéu 158, Luat Dat dai sé 31/2024/QH15
ngay 18 thang 01 nam 2024, quy dinh:

Phuong phap so sanh duogc 4p dung dé dinh gia d6i véi trudong hop co toi
thiéu 03 thira dat c6 cung muc dich st dung dat, tuong dong nhat dinh vé cac
yéu t6 co anh huong dén gia dat dd hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong,
trang dau gia quyén st dung dat ma ngudi trang ddu gia da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh trang dau gia;

Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé dinh gia ddi voi trudong hop thira
dat, khu dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dat & ma thua dat,
khu dat can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung
xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tur viéc st dung dét theo muc dich st
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dung dat duoc dua ra dinh gia.

Qua khao sat thuc té cho théy: trén dja ban x4 Xuan Binh ¢6 céc thua dat
cung muc dich sir dung dét, twong dong nhat dinh vé cac yéu td co anh huong
dén gia dat da trang dau gia quyén sir dung dat, do d6 ap dung phuong phéap so
sanh dé xac dinh gia dat cu thé dbi véi dit 6.

Dbi v6i dat nong nghiép, hién tai khong c6 cac truong hop chuyén nhuong
quyén st dung dat, nén khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh. Pon
vi tu van khao sat duoc cac khoan chi phi va thu nhap tir viéc str dung dét theo
muc dich sir dung dat. Do d6 str dung phuong phap thu nhap dbi voi dat néng
nghiép.

1. Phuong phap dinh gia: Ap dung phuong phap so sanh déi véi dat &;

Phuong phap thu nhap d6i véi dat nong nghiép.

2.1 Phuwong phap so sanh:

1.1.1 Khai niém:

Phuong phép so sanh duogc thyc hién bang cach diéu chinh muc gia cua
cac thira dat co cung muc dich str dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu to
c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da trang déu gia
quyén st dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh huong
dén gia dat sau khi da loai trir gid tri tai san gan lién voi dat (néu co) dé xac dinh
gia cua thira dat can dinh gia.

2.1.2 Trinh tw, n¢i dung thuc hién:

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dét, khu dat can dinh gia, gom:
a) Muc dich str dung dat;

b) Cac yéu to anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

2. Khao sat, thu thap thong tin ddi véi thira dét so sanh, gdm:

a) Thong tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi
truong, gia dat da trang dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu
tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu 158 Luat Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khoan nay duoc iy tir cac ngudn: co sé dit liéu
qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Van phong Pang ky dat dai;
don vi t0 chtc thue hién viée dau gia quyén st dung dat, don vi, to chtc dau gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu
thap qua diéu tra, khao sat;

¢) Céac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai DPiéu 8 ctia Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.
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3. Vi¢c lya chon thong tin cua cac thua dét so sanh thuc hién theo thir tu
uu tién nhu sau:

a) Thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.
Truong hop c6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi diém thi
vu tién lua chon ngudn thong tin theo the tu nhu sau: co s& dit liéu qudc gia vé
dat dai, co so dir liéu qudc gia vé& gia; Vin phong Pang ky dat dai; don vi to
chtrc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dat, don vi, to chirc dau gia tai san;
san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thip qua
diéu tra, khao sat;

b) Twong dong nhat dinh vé cac yéu td anh huong dén gia dat;

¢) C6 khoang cach gan nhat dén thura dt, khu dat can dinh gia va khong
bi gidi han boi dia gidi hanh chinh ciia cac don vi hanh chinh cap x4, cap huyén
trong dia ban hanh chinh cip tinh. Truong hop mo rong pham vi thu thap thong
tin ngoai dia ban hanh chinh cép tinh, to chtic thuc hién dinh gia dat phai giai
trinh cy thé 1y do trong Béo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi
dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién v6i dat thi gid tri cua tai
san gan lién v4i dat (néu co) cta thira dat so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) P6i voi trudng hop tai san gan lién vaoi dat 1a cong trinh xay dung
Viéc xac dinh gid tri coa tai sangin lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén st dung dat nhu sau:
Gia trj hao mon dén

thoi diém chuyén

nhuong, tring dau

Gia tri clia tai san gan lién voi  Gia tri xdy dung méi
dat tai thoi diém chuyén tai thoi diém chuyén
nhugng, tring dau gia quyén = nhuong, tring dau gia -

: : b ia quyén str dun
su dung dat quyén st dung dat gla qiy e

dat
Phuong phap tinh gia tri xdy dung mdi va gia tri hao mon cua tai san gan lién
v6i dat thuc hién theo quy dinh ciia phap luat chuyén nganh. Trudong hop chua
c¢6 quy dinh hodc huéng dan vé phuong phép tinh gia tri xdy dung méi va gia tri
hao mon thi viéc tinh toan thuc hi€n can cr vao thong tin, s6 liéu thuc té thu
thap duoc trén thi truong;
b) Pdi véi trudng hop tai san gan lién voi dat 1a cdy 1au nam, rimg trong

Pbi v6i cay 1au nim, gia tri cia tai san gan lién v6i dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang déu gia quyén st dung dat 1a gia tri khai thac tinh theo thu nhap
tir viéc thu hoach san pham tuong tmg véi s6 nim con lai trong chu ky thu
hoach hodc dugc xac dinh theo don gia boi thuong doi voi cay lau nam do Uy
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ban nhan dan cép tinh ban hanh.
Pbi voi rimg trong thi gia tri ctia tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang ddu gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat
chuyén nganh; truong hop chua co quy dinh thi gia tri cia tai san gan lién voi
dat duoc xac dinh bang tong chi phi di dau tu dé trdng, cham séc rimg trong dén
thoi diém chuyén nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat hodc duoc xac dinh
theo don gia bdi thudng d6i voi ring trong do Uy ban nhan dan cap tinh ban
hanh.
5. Xéac dinh gi4 cua thira dit so sanh nhu sau:

Gia tri cua tai san gan lién

voi dat tai thoi diém

- chuyén nhuong, tring dau

Gia dat cia thira gia quyén sir dung dat

d4t so sanh - Dién tich thira dat so sanh

6. Can clr cac yéu té anh hudng dén gia dat quy dinh tai Piéu 8 cia Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu va dic diém cua thia
dat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gid cua thtra dat so sanh theo ty 1€
phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu td anh hudng dén gid dat cua thioa dat can dinh gia
]am chuan dé diéu chinh gia cta thira dat so sanh;

b) Truong hop c6 yéu té anh huéng dén gia dat cua thira dat so sanh theo
hudng 1am giam gia dét so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia
dat cua thtra dat so sanh (cong) theo yéu td do; truong hop c6 yéu t anh hudng
dén gia dat cua thira dat so sanh theo huéng lam ting gia dit so v6i thira dit can

Gia tri quyén sir dung
dét cua thura dit so
sanh

dinh gia thi diéu chinh giam murc gid dat cta thia dat so sanh (trir) theo yéu td
do;

¢) Truong hop cacyéu td anh huong dén gia dat cua thoa dat so
sanh gidng v6i thira dat can dinh gia thi gitr nguyén muc gia cua thira dat so
sanh.

7. Gia dat udc tinh cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh béng cach
diéu chinh gia dat cua ting thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cta cac
thtra dat so sanh voéi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Gia dat udc tinh cta thira dat, . .. Mic diéu chinh vé

s .. . . Gi4 dat cua tung e AL A
khu dat can dinh gia theo tung s ak , gia tr yéu to anh

Y Wk , = thira dat so sanh + i . o
thura dat so sanh huong dén gia dat
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cla timg thira dét so
sénh v6i thia dat
can dinh gia
8. Gia dat cua thira dat can dinh gid dugc xac dinh bang cach lay binh
quan sb hoc dbi véi cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo timg thira
dat so sanh di xac dinh theo quy dinh tai khoan 7, Diéu 4, nghi dinh $6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu; gia dat cua thira dat can dinh
gia dd xac dinh phai bao dam chénh 18ch vdi timg gia dat uwdc tinh khong qua
15%.

2.2. Phuong phap thu nhap

a. Khai ni¢m:

- Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bang cach ldy thu nhap rong binh
quan niam trén mot dién tich dat chia cho 13i sut tién giri tiét kiém binh quan cua
loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai
do Nha nudc nam giit trén 50% vén diéu 1¢ hodc tong s6 cd phan cd quyén bicu
quyét trén dia ban cap tinh ciia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6
lidu trudc thoi diém dinh gia.

b. Ngi dung thuc hién:

1. Khdo sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dat, khu dat can xac
dinh gia;

a) Doi voi dat phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dat,
cho thué mit bang trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia cua thira dat, khu
dat can dinh gia hodc trong 01 nam (duoc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay
31 thang 12) lién ké trude thoi diém dinh gia cta 03 thira dat c6 khoang cach
g?m nhét dén thira dét, khu dat can dinh gia dé so sanh;

Truong hop khong thu thap duoc thong tin tir viéc cho thué dat, cho thué
mit bang thi thu thap thong tin vé thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh
ghi trong bao cdo tai chinh trong thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang
01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia cua thira
dét, khu dat can dinh gia hoac trong bao céo tai chinh cta 01 ndm lién ké trude
thoi diém dinh gia cua 03 thira dt c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu
dat can dinh gia.

b) Pi v6i dat nong nghiép thi khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir
viéc str dung dat ndng nghiép tai co quan thong ké, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién nong thon, cy thé nhu sau:

Cong ty cé phan Tai nguyén va méi trwong Ngoc Vigt
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- Trong khoang thoi gian 03 nam (duoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia ddi véi dat trong cay
hang nam, dat nudi trong thily san, dat 1am mubi, dat nong nghiép khac;

- Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia d6i voi dat
trong cdy lau nam;

- Trong mot chu ky khai thic trudc thoi diém dinh gia dbi voi dat
trong ring san xuét theo quy dinh cua phap luat cé lién quan;

Truong hop khong co sb lidu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
noéng nghiép va phat trién néng thon thi thu thap thong tin vé thu nhép thuc té
phd bién trén thi truong cta 03 thira dit co khoang cach gan nhit dén thua dat,
khu dat can dinh gia.

2. Khao sat, thu thap thong tin vé chi phi cta thira dat, khu dat can dinh gia

a) Bdi v6i dat phi ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu nay 1a cac khoan chi phi van hanh, duy tu, biao dudng cong trinh xay dung
gan lién voi dat, chi phi san xuat duge xac dinh theo dinh muc, don gia do co
quan nha nudc c6 thim quyén ban hanh; cic khoan thué lién quan dén sir dung
dat;

Truong hop chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc su dung dat chua c6 dinh
mure, don gia do co quan nha nudc co6 tham quyén ban hanh thi thu thap thong
tin dbi véi cac chi phi néu trén ghi trong bao cio tai chinh; trudng hop bao céo
tai chinh khong thé hién rd chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dt thi
khao sat chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc st dung dat thuc té phd bién trén thi
truong.

b) Béi véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc str dung dat ndng nghiép gdm cac khoan thué lién quan dén
str dung dat, chi phi san xudt cin ct vao dinh murc, don gia do co quan nha nudc
c6 tham quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan thué, co quan ndng
nghiép va phat trién nong thon va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay;

Truong hop khong co sb lidu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
ndéng nghiép va phat trién nong thon thi thu thap thong tin vé chi phi thyc té phd
bién trén thi trudng ctia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thura dat, khu
dat can dinh gia.

3. Xéc dinh thu nhip rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:

Thu nhz{p TO}lg binh _ Thu nhapvbmh quan . phi binh quan nam
quan nam nam
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Trong do:

a) Thu nhap binh quan nam la trung binh cong thu nhap quy dinh tai khoan
1 Piéu nay trong thoi gian 01 nam. Pdi voi truong hop thu nhap dugc xac dinh
tlr viéc cho thué dat, cho thué mat bﬁng ctia 03 thura dat thi gia cho thué dat, cho
thué mat béng dé tinh thu nhap binh quan nadm xac dinh theo trinh tu, ndéi dung
nhu x4c dinh gia dat bang phuong phap so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va 8
Diéu 4 ctia Nghi dinh nay.

b) Chi phi binh quan nam la trung binh cong chi phi quy dinh tai khoan 2
Piéu nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xac dinh gié tri quyén st dung dét cua thira dit can dinh gia duogc thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén s dung dat cia Thu nhgp rong binh quan ndm
thira dat can dinh gia Lai suét tién giri tiét kiém binh quan

Lai suét tién giri tiét kiém binh quéan (r) cta loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam giir trén
50% vbn diéu 16 hodc tong sb c6 phan co quyén biéu quyét trén dia ban céap tinh
(sau day goi 1a ngan hang thuong mai nha nuéc) ctia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia;

Riéng d6i v6i dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép s dung co
thoi han thi 13i suat tién giri tiét kiém binh quin dugc diéu chinh theo cong thirc
sau:

Lai suat diéu chinh theo thoi rx(I+r)"
han (1+r)"—1

Trong do: n 1a thoi han sir dung dat con lai cua thira dat can dinh gia (tinh
theo nam) d6i v6i trudng hop thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué.

5. Xac dinh gia d4t cua thira dat can dinh gid dugc thuc hién nhu sau:

Gia tri quyén sir dung dat cia thira dat can dinh
— gia

Gia dat cta thua
dat can dinh gia

Dién tich thira dét can dinh gia

Pbi v6i truong hop thira dat can dinh gia da duoc dau tu, xay dung céc
cong trinh gan lién véi dat phuc vu truc tiép san xuét, kinh doanh dé tao ra thu
nhap thi sau khi xac dinh gia tri ctia thira dat va cong trinh gan lién vé6i dat phai
trir di gia tri ctia cong trinh gin lién véi dat theo quy dinh tai diém a khoan 4
Diéu 4 cua Nghi dinh nay.
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6. Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan dugc vin ban yéu cau
clia co quan c6 chic niang quan 1y dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cp bang van ban thong tin vé 1ai suét tién gui tiét kiém
binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

c. Nguyén tic dinh gia dit.

* Nguyén tic dinh gia dat theo khoan 1 diéu 158, Luat Dat dai sb
31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024.

Viéc dinh gia phai dam bao cac nguyén tic sau day:

+ Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tic thi trudng;

+ Tuan tha dGng phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

+ Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

+ Bao dam tinh doc lap gilta to chirc tu van xac dinh gia dat, Hoi dong
tham dinh bang gia dat, Hoi déng tham dinh gia dat cu thé va co quan hodac
nguoi c6 tham quyén quyét dinh gia dat;

+ Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

IX. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat

1. Xac dinh gia dat é nong thon va dé xuat gia dat cu thé.

Xdc dinh gid dit cdc thira 16 to ban do trich do sé 01, thujc vi tri 3
dwong Ho6 Chi Minh, Poan tiép theo tir dwong vio thon Me (thiva 157, to bin
do 140 va thira 01, to bin do 141) dén hét dia phin xi Xudn Binh, chiéu sdu
thiva dét >150m.

a. Khado sat thu thdp thong tin

- Thoi diém khao sat gia dat: Thang 5 nam 2026.

- Tién hanh khao sat, thu thap théng tin vé gia dat caa 03 thira dat ¢ di trung
dau gia quyén sir dung dét thanh cong trong khoang thoi gian khong qué 24 thang
tinh tir thoi diém xéac dinh gia trd vé trude, twong doéng nhat dinh vé cac yéu td
anh huong dén gia dat so voi thira dat can dinh gia va c6 khoang cach gan nhat
v6i thira dit can dinh gia.

- Thong tin cua thua dét can dinh gia va cac thua dét so sanh thu thap duoc
cu thé nhu sau:

TT Yéu t6 so Thira dit cin Thira dﬁi,t SO Thira df’l’t ) Thira df’l’t )
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
1 Muc dich sir Pit ¢ nong Pt ¢ nong Pit ¢ nong Pit ¢ nong
dung thon thon thon thon
2 Th";lf‘lf‘g“ su Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
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TT Yéu to so Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dé{l,t S0 Thira d?i,t so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Thira dat s6 16, | Lo LK2:05, L6 LK2:05, L6 LK2:05,
to ban do trich thuoc MBQH thuoc MBQH thuoc MBQH
do s6 01, thuoc | Khu dan cu thon | Khu dan cu thon | Khu dan cu thon
Vi‘tri 3 duong 8, x4 Xuan Hoa, | 8, xa Xuan Hoa, | 8, xa Xuan Hoa,
H6 Chi Minh, huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
Doan ti€p theo Xuan, tinh Xuan, tinh Xuan, tinh
3 Vi tri, dia tor duong vao Thanh Hoéa Thanh Hoéa Thanh Hoéa
diém thon Me (thura (MBQH theo (MBQH theo (MBQH theo
157, to ban do Quye¢ét dinh s6 Quyeét dinh so Quyeét dinh s6
140 va 340/Qb-UBND | 340/Qb-UBND | 340/Qb-UBND
thira 01, to ban | ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022
do 141) den het cua UBND cua UBND cua UBND
dia phan xa huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
Xuan Binh Xuan Xuan Xuan
Thoi diém 7
chuyén Thoi diém xac
4 nhuong dinh gia T9/2024 T7/2024 T9/2024
/trung dau T4/2026
gia
Ticp giap Tiep giap Tiep giap
Duong quy Puong quy Puong quy
hoach rong hoach rong hoach rong
. A Duong xom 13,5m (Trong 13,5m (Trong 13,5m (Trong
S | Giao thong rong 3m do: Long duong | do6: Long duong | d6: Long duong
rong 5,5m, via rong 5,5m, via rong 5,5m, via
heé hai bén mdi | he hai bén mdi | he hai bén mdi
bén rong 4m) bén rong 4m) bén rong 4m)
Quy md, kich
thwée, dién
tich, hinh thé
Dién tich (m?) 717,6 200 200 200
6 | Mit tién (m) 23 6 6 6
Chiéu sau (m) 31 25 25 25
Hinh thé Khon\%é;/uong Vuédng vin Vuéng van Vuéng van
Tai sian gin o , A . A . A .
7 lidn véi dAat Khong cé Khong co Khong c6 Khong co
Tinhphap 1y | pa o ohaply | Hosophaply | Hdsophaply | Hb so phép Iy
8 | vequyen s diy di diy di diy di diy di
dung dat
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TT Yéu to so Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dé{l,t S0 Thira d?i,t so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Chi tiéu quy
9 hoach xay
dung dwgc
duyét
Hién trang .
cac yéu t0 ha | Ha tanNg khl} dan Ha tang khu dan | Ha tang khu dan | Ha tang khu dan
10 | tang, cap cu ci, khong 2 N 3 N X A
<A A A cu dong bo cu dong bo cu dong bo
dién, cap dong bo
thoat nuéc
Hién trang
11 | moi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia trj thira 388,000,000 369,100,000 369,000,000
dat chuyén
12 | nhwong hoac 1,940,000 1,845,500 1,845,000
trang dau gia
(dong) dong/m? dong/m> dong/m?
QDb sb Qb sb Qb sb
2142/Qb- 1583/Qb- 2143/Qb-
UBND ngay UBND ngay UBND ngay
26/9/2024 cua 19/7/2024 cia 26/9/2024 cia
UBND huyén UBND huyén UBND huyén
Nhu Xuan vé Nhu Xuan vé Nhu Xuan vé
viéc cong nhan | viéc cong nhdn | vigéc cong nhan
két qua trang két qua trang két qua trang
dau gia quyén dau gia quyén dau gia quyén
str dung dat cho | sir dung dat cho | sir dung dit cho
ba Lé Thi ba Lé Thi ba Lé Thi
Diéu Thuy tai 16 | Di¢u Thuy tai 16 | Di¢u Thuy tai 16
13 Ngudn thong LK 2: 05 thuoc | LK 2:05thuoc | LK 2: 05 thudc
tin MBQH Khu dan | MBQH Khu dan | MBQH Khu dan
cu thon 8, xa cu thon 8, xa cu thon 8, xa
Xuan Hoa, Xuan Hoa, Xuan Hoa,
huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
Xuan, tinh Xuan, tinh Xuan, tinh
Thanh Hoa Thanh Hoéa Thanh Hoa
(MBQH theo (MBQH theo (MBQH theo
Quyét dinh s6 Quyét dinh sb Quyét dinh sb
340/QbUBND | 340/QbUBND | 340/QbUBND
ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022
cua UBND cua UBND cua UBND
huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
Xuén) Xuén) Xuén)

Cong ty cé phan Tai nguyén va méi trwong Ngoc Vigt

14




Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

b. Viéc diéu chinh gia cua cdc thiwra dit so sanh, xdc dinh gida dat woc

tinh ciia thira dit cin dinh gid, gid dit cia thiva dit can dinh gid dwec thuc

hién theo bdang sau:

TT

Yéu to so

Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

sanh dinh gia sanh sb 1 sanh s6 2 sanh s6 3
1 |Dien  ftich 717,6 200 200 200
(m?)
Gia tri thira
dat, thira dat
¢0 tai san
p | ganliénvoi 388,000,000 369,100,000 369,000,000
dat chuyén
nhuong,
tring dau
gia (ddng)
Xac dinh gia
tri hién tai
3 |tai san gin
lién véi dat
(dong)
Gia tri
quyén sir
dung dat
4 chuyén 388,000,000 369,100,000 369,000,000
nhwong hoic
tring dau
gia
Gia dat
chuyén
5 | Mhuong, 1,940,000 1,845,500 1,845,000
trung dau
gia
(ddng/m?)
Diéu chinh
6 gia caa thira
dit so sanh
Thira dats6 16, | L6 LK2:05, L6 LK2:05, L6 LK2:05,
td ban d6 trich thuéc MBQH thuoc MBQH thuoc MBQH
do s6 01, thude | Khu dan cu thon | Khu dan cu thon | Khu dan cu thon
Vi tri, lgi vi tri 3 dudng 8, xa Xuan Hoa, | 8, xa Xuan Hoa, | 8, xa Xuan Hoa,
6.1 thé kinh Hb6 Chi Minh, huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
doanh Poan tiép theo Xuan, tinh Xuan, tinh Xuan, tinh
tur duong vao Thanh Hoa Thanh Hoa Thanh Hoa
thon Me (thtra (MBQH theo (MBQH theo (MBQH theo
157, t0bandd | Quyétdinhsé | Quyétdinhsé | Quyétdinh sb
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Yéu to so

Thira dit can

Thira dit so
sanh so 1

Thira dit so

sanh so 2

Thira dit so
sanh so 3

rong 5,5m, via
he hai bén moi

bén rong 4m)

T sanh dinh gia
140 va 340/Qb-UBND | 340/Qb-UBND | 340/Qb-UBND
thira 01, to ban | ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022 | ngay 08/03/2022
d6 141) dénhét |  ciia UBND cia UBND cia UBND
dia phan xa huyén Nhu huyén Nhu huyén Nhu
Xuan Binh Xuan Xuan Xuan
TSDG cach tru
so UBND xa
khoang 3,4km, TSSS cach TSSS cach TSSS cach
cach truong UBND xa Xuan | UBND xa Xuan | UBND xa Xuan
Tiéu hoc, truong | Hoa cii khoang | Hoa cii khoang | Hoa cii khoang
THCS, trudong 500m, cach 500m, cach 500m, cach
Mam non truong Mam truong Mam truong Mam
khoang 3,3km, | non, truong TH, | non, truong TH, | non, truong TH,
cach cho khoang | truong THCS truong THCS truong THCS
3,5km. Cach Xuan Hoa Xuan Hoa Xuan Hoa
truong THPT khoang 500m. khoang 500m. khoang 500m.
bénh gia Nhu Xuan 2 TSDG thude TSDG thudce TSDG thudce
khoang 3,6km. khu vuc dong khu vuc dong khu vuc dong
Cach bénh vién dan cu sinh dan cu sinh dan cu sinh
Bii Tranh kho | sdng, ngay trung | song, ngay trung | sdng, ngay trung
3,2km. TSBG tam xa Xuan tam xa Xuan tam xa Xuan
nam & vi tri xen Hoa cii. Kinh Hoa cii. Kinh Hoa cii. Kinh
k& khu vuc dat | doanh budn ban | doanh budn ban | doanh budn ban
rimg san xuat, rat phat trién. rat phat trién. rat phat trién.
dan cu thua Loi thé tot hon | Loithé tothon | Lgi thé tot hon
thot, giao thong | so vo1 TSDG. so voi TSDG. so vo1 TSDG.
di lai rit kho
khan.
Ty l¢ 100% 135.0% 135.0% 135.0%
Iy I¢ dieu -25.93% -25.93% -25.93%
chinh
Mire diéu -502,963 -478,463 -478,333
chinh dong/m? dong/m? dong/m?
6.2 Giao thong
Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Duong quy Puong quy Puong quy
hoach rong hoach rong hoach rong
6.2.1 Do rong Duong xom 13,5m (Trong 13,5m (Trong 13,5m (Trong
- duwong rong 3m do: Long duong | do: Long duong | d6: Long duong
rong 5,5m, via

rong 5,5m, via
hé hai bén moi

hé hai bén mdi
bén rong 4m)

bén rong 4m)
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TT Yéu t6 so Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dz"i,t ) Thira dért SO
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Bénh g4 Loi thé tot hon | Loithé tothon | Lgi thé t6t hon
anhi gla s0v6i TSDG | sov6i TSPG | so véi TSDG
Ty l¢é 100% 120% 120% 120%
Iy le dieu -16.67% -16.67% -16.67%
chinh
Mire diéu -323,333 -307,583 -307,500
chinh dong/m> ddng/m? ddng/m?
Loai duong Puong dat Bé tong Bé tong Bé tong
Loi thé tuong Loi thé trong Loi thé trong
béanh gia duong so véi duong so véi duong so véi
TSbG TSbG TSbG
6.2.2 Ty 1¢ 100% 108% 108% 108%
Iy le dieu -7.41% -7.41% -7.41%
chinh
Mire diéu -143,704 -136,704 -136,667
chinh dong/m? dong/m? dong/m?
Sf')mét e ., o 4 ., o 4 ., o L ., -
\ Y Tiép giap 1 mat | Ti€p gidp 1 mat | Tiép giap 1 mat | Tiep giap 1 mat
dwong tiep \ \ \ \
s duong duong duong duong
glap
Ty l¢é 100% 100% 100% 100%
6.2.3 214 42
Iy le dieu 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Mke diéu 0 0 0
chinh dong/m? dong/m? dong/m?
uy mo dién
Quy mo dit 1512.1 200 200 200
tich (m®)
Dién tich nho, Dién tich nho, Dién tich nho,
tinh thanh khogin tinh thanh khogln tinh thanh kho;in
bénh gia nhanh, loi the n}lanh, loi the n}lanh, loi the
tot hon so voi tot hon so voi tot hon so voi
6.3 TSPG TSPG TSPG
Ty l¢ 100% 110% 110% 110%
Iy le dieu -9.09% -9.09% -9.09%
chinh
Mire diéu -176,364 -176,364 -176,364
chinh dong/m? dong/m> dong/m?
6.4 Mt tién 19 6 6 6
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TT Yéu to so Thira dit can Thira d?'l,t SO Thira dz"i,t S0 Thira dért so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Dinh i Mit tién rong, | Loi thé kém hon | Loi thé kém hon | Loi thé kém hon
& thong thoang | sovéi TSPG | sovéi TSPG | so véi TSDG
Ty l¢ 100% 96% 96% 96%
Iy i¢ dieu 4.17% 4.17% 4.17%
chinh
Mice diéu 80,833 80,833 80,833
chinh dong/m? dong/m? ddng/m?
Hinh thé Khon\g]gé;/uong Vudng vin Vudng vin Vuéng vin
Dinh gis Loi thé tdt hon | Loithé tdthon | Loi thé tot hon
amh gt 50 v6i TSBG | sov6i TSPG | so v6i TSPG
6.5 Ty l¢ 100% 105% 105% 105%
Iy e dieu -4.76% -4.76% -4.76%
chinh
Murc diéu -92,381 -87,881 -87,857
chinh dong/m> dong/m> dong/m?
Hién trang .
cacyed t? ha | Ha tan~g khlf dan Ha tang khu dan | Ha ting khu dan | Ha ting khu dan
tang, cap cu ci, khong 2 N 2 o X A
A X A N cu dong bo cu dong bo cu dong bo
dién, cap dong bd
thoat nwéc
Loi thé tdt hon | Loithé tot hon | Loi thé tét hon
6.6 béanh gia duong so véi duong so véi duong so véi
TSBG TSbG TSbG
Ty l¢ 100% 120.0% 120.0% 120.0%
Iy e dieu -16.67% -16.67% -16.67%
chinh
Mure diéu -323,333 -307,583 -307,500
chinh dong/m? dong/m> dong/m?
Chi tiéu quy
hoach xay
dung dwgc
duyét
6. 7 . 4 . 4 . 4
Loi thé tuong Loi thé tuwong Loi thé tuwong
bénh gia duong so véi duong so véi duong so voi
TSBG TSBG TSBG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
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TT Yéu to so Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dé{l,t S0 Thira d?i,t so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Iy e dieu 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Mirc diéu 0 0 0
chinh dong/m? ddng/m? ddng/m?
Hién trang ) ) ) )
moi truwong, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Loi thé tuong Loi thé trong Loi thé trong
bénh gia duong so véi duong so véi duong so véi
6.8 TSPG TSbG TSbG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Iy le dieu 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Mike diéu 0 0 0
chinh dong/m> dong/m? dong/m?
Gia dat wéc 458,755 431,755 431,613
tinh cia
7 thira dat can
dinh gia theo dong/m? dong/m? dong/m?
tirng thira
dat so sanh
Gid dt cita 440,708
8 | thira dat can
dinh gia dong/m?
Ty 1€ chénh
1€ch giira gia
dat can dinh
9 | gid so voi gia -3.93% 2.07% 2.11%
dat wére tinh
theo thira
dat so sanh

Tir két qua xac dinh gia dat néu trén thi gia dt phd bién trén thi trudong (13
mirc gia xuat hién voi tan suat nhidu nhét trong cac giao dich da chuyén nhugng,
trang dau gia quyén st dung dét trén thi truong cta cac thira dat co cing muc
dich sir dung) dao dong lan luot 1a: 431,613 dong/m>, 431,755 dong/m? 458,755
déng/m>.
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Gia dat thi truong 1a:
458,755 + 431,755 + 431,613
Gia thira dat can dinh gia = = 440,708 dong/m>

Lam tron: 440.000 ddng/m>
Ty 18 chénh 1éch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat ude tinh
theo thira dit so sanh SS1 1a:
Ty 1& chénh léch TDG/SS11a = 440,708 - 458,755 x 100% = -3,93%
458,755
Ty 18 chénh 1éch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat udc tinh
theo thira dt so sanh SS2 la:

440,708 - 431,755
Ty 1é chénh léch TPG/SS2 14 = x100% = 2,07%
431,755
Ty 18 chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat udc tinh
theo thira dit so sanh SS3 1a:

440,708 - 431,613
Ty 1€ chénh léch TDG/SS3 1a = x 100% = 2,11%
431,613

Do d9, gia dat cua thira dat can dinh gia dam bao chénh léch véi cac gia dat

udc tinh so sanh khong qué 15%.

d. Pé xuit:

- Thtra dat s6 16, to ban d6 trich do s6 01, thudc vi tri 3 dudng HO Chi
Minh, Poan tiép theo tir dudng vao thén Me (thira 157, t& ban d6 140 va thua
01, to ban d6 141) dén hét dia phan xa Xuéan Binh c6 gia 440.000 dong/m>.

2. Xac dinh gia dat rirng san xuat.

2.1. Xac dinh 1ai suat tién giri binh quan mdt nim:

Can ctr Nghi dinh 71/2024/ND-CP: Lii suét tién gui tiét kiém binh quan (r)
ctia loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai
do Nha nudc nam giit trén 50% vén diéu 1¢ hodc tong s6 co phan cd quyén bicu
quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi 4 ngan hang thuong mai nha nuéc) ciia 03
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia. Tham
khao cac Thong tu cia Ngan hang Nha nudc tai cac thoi diém can tinh toan vé viéc
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quy dinh mc 13i suat toi da doi véi tién gii VND, T6 dinh gia 1ap bang thong ké
dé xac dinh muc 13i suat dua vao tinh ton;

Tham khao cac Van ban ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
Thanh Hoa tai cac thoi diém can tinh toan vé viéc quy dinh muc 1ai suét, cu thé
nhu sau:

- Vin ban s6 353/THHI ngay 05/4/2022 ciia Ngan hang Nha nudc Viét Nam —
Chi nhanh Thanh Hoéa gtri S& Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh Hoéa V/v Cung
cap 1ai sudt tién giri tiét kiém, 14i suat cho vay trung han quy 1 ndm 2022 ctia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai sut tién giri tiét kiém binh quéan quy 1
nam 2022 cia loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude co6 muc 13i sudt cao nhét: 5,5%/nam;

- Vin ban s6 749/THHI1 ngay 05/7/2022 ciia Ngan hang Nha nudc Viét Nam —
Chi nhanh Thanh Hoa gui S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Thanh Hoéa V/v Cung
cap 1ai suat tién giri tiét kiém, 14i suat cho vay trung han quy 2 nam 2022 ciia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai sut tién giri tiét kiém binh quéan quy 2
nam 2022 cua loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang cia NHTM nha
nude co6 muc 13i suit cao nhét: 5,6%/nam;

- Vin ban s6 1128/THH1 ngay 04/10/2022 ciia Ngan hang Nha nudc Viét
Nam — Chi nhanh Thanh Hoéa gtri S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh Hoa
V/v Cung cap l3i suat tién gui tiét kiém, 14i sudt cho vay trung han quy 3 nim
2022 cia NHTM nha nuéc trén dia ban tinh Thanh Hoéa: Lai suét tién gui tiét
kiém binh quan quy 3 nam 2022 cia loai tién gtri Viét Nam dong(VND) ky han
12 thang cia NHTM nha nudc c6 mire 1ai suit cao nhat: 5,6%/nam;

- Vin ban sd 13/THH-TH, NS&KSNB ngay 03/01/2023 cuia Ngan hang
Nha nudce Viét Nam — Chi nhanh Thanh Hoa gui S¢ Tai nguyén va Méi trudong
tinh Thanh Hoéa V/v Cung cap 13i suat tién gui tiét kiém, 14i suat cho vay trung
han quy 4 nim 2022 cia NHTM nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai suat
tién giri tiét kiém binh quin quy 4 nam 2022 cia loai tién gui Viét Nam
d6ng(VND) ky han 12 thang cia NHTM nha nudc c¢6 muc 13i sudt cao nhat:
7,4%/nam;

* Xac dinh 13i suat tién g tiét kiém trung han binh quan nam 2022 14 6,03%.

- Vin ban s6 522/THH ngay 05/4/2023 ctia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam —
Chi nhanh Thanh Hoéa gui S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh Thanh Hoéa V/v Cung
cap 1ai suat tién giri tiét kiém, 13i suat cho vay trung han quy 1 nam 2023 ciia NHTM
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nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai sut tién giri tiét kiém binh quan quy 1
nam 2023 ctia loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude co6 muc 13i sudt cao nhét: 7,5%/nam;

- Van ban sé 867/THH ngay 03/7/2023 ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam —
Chi nhanh Thanh Hoéa gtri S& Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh Hoéa V/v Cung
cap 1ai sudt tién giri tiét kiém, 14i suat cho vay trung han quy 2 ndm 2023 ctia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai sut tién giri tiét kiém binh quéan quy 2
nam 2023 ctia loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude co6 muc 13i suit cao nhét: 7,4%/nam;

- Vian ban s6 1276/THH ngay 06/10/2023 ctia Ngan hang Nha nudc Viét
Nam — Chi nhanh Thanh Hoéa gui S& Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh Hoa
V/v Cung cap l3i suat tién gui tiét kiém, 14i sudt cho vay trung han quy 3 nim
2023 cia NHTM nha nuéc trén dia ban tinh Thanh Hoéa: Lai suét tién gui tiét
kiém binh quan quy 3 nam 2023 cia loai tién gtri Viét Nam dong(VND) ky han
12 thang cia NHTM nha nudc c6 mire 1ai suit cao nhit: 5,8%/nam;

- Van ban sd 18/THH-TH, NS&KSNB ngay 02/01/2024 cua Ngan hang
Nha nudce Viét Nam — Chi nhanh Thanh Hoa gui S¢ Tai nguyén va Méi truong
tinh Thanh Hoéa V/v Cung cép 1ai suat tién gui tiét kiém, 14i suat cho vay trung
han quy 4 nim 2023 ciia NHTM nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai suat
tién guri tiét kiém binh quin quy 4 nam 2023 cua loai tién gui Viét Nam
d6ng(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha nudc c¢6 muc i sudt cao nhat:
5,5%/nam;

* Xac dinh 13i suat tién gui tiét kiém trung han binh quan nam 2023 14 6,55%.

- Vin ban s6 166/THH-THKT ngay 14/02/2025 cua ciia Ngan hang Nha nudc
Viét Nam — Chi nhanh Thanh Héa gtri Uy ban nhan dan huyén Triéu Son V/v Cung
cap 13i sut tién gui tiét kiém 2024: Quy I 4,93%/nam, Quy II 4,69%/nam, Quy III
4,15%/mam, Quy IV 4,64%/nam.

* Xac dinh 13i suat tién g tiét kiém trung han binh quan niam 2024 14 4,60%.

* Tham khao thong bao 13i suat huy dong vén tai Ngan hang thuong mai
nha nudc: Ngan hang dau tu va phat trién - BIDV 13i suat tién giri ky han 12
thang nam 2025 trén dia ban tinh Thanh Hoa binh quan ndm 2025 1a 4,70%.

Téng hop thong bao 13i suat huy dong von tai Ngan hang nha nudc -Chi
nhanh Thanh Ho4 14i suat tién gui ky han 12 thang cac nam 2023, 2024, 2025
trén dia ban tinh Thanh Hoa ta c6 bang sau:
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Nam/ thang 2021 2022 2023 2024 2025
12 thang 5,6% 6,03% 6,55% 4,60% 4,7%
Ldi sudt binh qudn 1 nam (r) trong 3 nam lién tuc (2023-2025)
tinh dén thoi diém dinh gid dit ciia logi tién giti VNP ky han 12 | 5,28 %
thang cua NHNN - Chi nhanh Thanh Hoa
Lai sudt binh quan I nam (r) trong 4 nam lién tuc (2022-2025)
tinh dén thoi diém dinh gid dét ciia logi tién givi VNP kp han 12 | 5,47 %
thang ciia NHNN - Chi nhanh Thanh Hoad
Ldi sudt binh qudn 1 nam (r) trong 5 nam lién tuc (2021-2025)
tinh dén thoi diém dinh gid dit ciia logi tién gizi VNP ky han 12 | 5,5% %

thang cua NHNN - Chi nhanh Thanh Hoa

2.2. Xdc dinh don gia nhdan cong:

Viéc xac dinh don gid nhan céng qua cac nim phai phi hop voi yéu cau
cong viéce cua viée str dung nhan cong canh tac cac loai ciy trong. Do d6 cin ctr
vao tinh hinh khéo sat thyc té Pon vi tu van s& xac dinh chi phi nhan cong mot
s6 cong viéc dya trén gia thué nhan cong thuc té tai dia phuong.

2.3. Khio sat thu nhap va chi phi dat trong rirng san xuat (vi tri 1):

Qua khao sat thuc té cho théy, dat rung san xuét tai khu vuc du an déu
trong cay Keo, do d6 tién hanh khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 5
nam lién tuc tir ndm 2021 dén nam 2025

Phiéu s6 1: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong rimg san xuét (Trong
keo) cua ho Vi Thanh Binh, tai thira dét sb 18, to ban do trich do s 01, dién tich
thira dat 1a 53730,0 m?, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 5 nam lién
tuc tir nam 2021 dén nam 2025.

a. Thu nhap:
Tong doanh thu trong 5 nim = 500 tan x 1.100.000 déng = 550.000.000

dong
b. Chi phi
Khéi | P°™ | Pongia | Thanh tidn
STT Noi dung vi ne A
: lwgng tinh (dong) (dong)
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e Don . r \ A
: tinh
Cong lao dong ndm thir 1
1 | (Pao hd, bon phan, trong cay, 205 Cong | 250,000 51,250,000
cham soc)
Mady moc thi cong 43,000,000
3 | Cay giéng 16,120 | cay 1,500 24,180,000
Chi phi cham so6c nam thar 2
4 | (cong cham soc, tia canh, bdo 134 cong 250,000 33,500,000
vé)
Chi phi cham s6c ndm thur 3
5 | (cong chdm séc, tia canh, bao 100 cong 250,000 25,000,000
vé)
Chi phi cham s6c nam thir 4
6 | (cong chdam soc, tia canh, bao 100 cong 300,000 30,000,000
vé)
Chi phi cham s6c ndm thu 5
7 | (cong cham soc, tia canh, bao 100 cong 300,000 30,000,000
vé)
8 | Phan NPK 1,600 kg 7,000 11,200,000
g | Congkhai thdc, thu hoach, van | ., Tin | 450,000 | 225,000,000
chuyén
Tong chi phi 473,130,000
Thu nh3p rong = Doanh thu - Chi phi = 550.000.000 — 473,130,000 =

76.870.000 dong.

76.870.000

5

- Thu nhap rong binh quan mot nam:

= 15.374.000 dong

- Lai suat tién gui tiét kiém binh quan mdt nam: 5,79%
- Gia tri cua thira dat can dinh gia:

15.374.000 dong

5,5%

= 279,527,273 dong

- Gia dét trung binh trén m? cua thira dat can dinh gia:
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279,527,273 ddng

53730 m?

5.202 dong/m?

Gia déat cua thira dat trong rimg san xudt (Trong keo) ciia ho Vi Thanh
Binh, tai thira dét s6 18, to ban d6 trich do s6 01, dién tich thira dat 1a 53730,0
m?, khao sat thu nhép va chi phi binh quan trong 5 nam lién tuc tir ndm 2021 dén
nam 2025 lam tron 1a 5.000 déng/m>.

Phiéu s6 2: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong rimg san xuat (Trong
keo) cia ho ba L6 Thi Loan, tai thira dat s6 51, to ban do trich do sb 01, dién
tich thira dat 1a 14880,6 m? khao sat thu nhap va chi phi binh quén trong 5 nim
lién tuc tir ndm 2021 dén nam 2025.

a. Thu nhap:
Téng doanh thu trong 5 nam = 138 tan x 1.100.000 déng = 151,800,000
dong
b. Chi phi
e Pon . . A
Ong tinh g g

Cong lao dong nam thir 1

1 | (Pao ho, bon phan, trong cay, 57 Cong 250,000 14,250,000
cham séc¢)

2 | May méc thi cong 12,000,000

3 | Cay gidng 4,465 cy 1,500 6,697,500
Chi phi cham s6c nam thur 2

4 | (cong cham soc, tia canh, bdo 37 cong 250,000 9,250,000
vé)
Chi phi cham s6¢ nam tha 3

5 | (cong cham séc, tia canh, bao 28 cong 250,000 7,000,000
vé)
Chi phi cham s6c nam tha 4

6 | (cong cham sbc, tia canh, bao 28 cong 300,000 8,400,000
vé)
Chi phi cham s6c nam thir 5

7 | (cong cham soc, tia canh, bdo 28 cong 300,000 8,400,000
vé)

8 | Phan NPK 445 kg 7,000 3,115,000
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e Don . r \ A
STT Noi dung Khoi vi })0’{1 gia Thar:h tién
lwgng tinh (dong) (dong)

Cong khai théc, thu hoach, van

4 138 Tén 450,000 62,100,000
chuyén

Tong chi phi 131,212,500

Thu nhép rong = Doanh thu - Chi phi = 151.800.000 — 131,212,500 =
20,587,500 dong.

- Thu nhép rong binh quan mot nam:

20,587,500
— = 4,117,500 ddng
5
- Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot nam: 5,5%
- Gi4 tri ctia thira dit can dinh gia:
4,117,500 dong
= 74,863,636 dong

5,5%
- Gia dat trung binh trén m? cia thira dat can dinh gia:

74,863,636 dong

= 5.030 dong/m>
14880,6 m? , ‘
Gia dat cua thira dat trong rung san xuat (Trong keo) cua hd ba Lo Thi

Loan, tai thira dat s 51, t& ban d6 trich do s6 01, dién tich thira dét 1a 14880,6
m?, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 5 nam lién tuc tir ndim 2021 dén
niam 2025 1am tron 13 5.000 dong/m>.

Phiéu s6 3: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong rimg san xuat (Trong
keo) cuia ho 6ng Ha Van Cuong, tai thura dat s 9, to ban d6 trich do s 01, dién
tich thira dat 1a 12038,6 m?, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 5 nim
lién tuc tlr nam 2021 dén nam 2025.

a. Thu nhap:

Téng doanh thu trong 5 nam = 114 tin x 1.100.000 dong =
125,400,000 dong

b. Chi phi
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. Pon ‘s \ A
: tinh
Cong lao dong nam thur 1
1 | (Pao hd, bon phan, tréng cay, 46 Cong 250,000 11,500,000
cham soc)
Mady moc thi cong 9,600,000
3 | Cay gibng 3,600 | chy 1,500 5,400,000
Chi phi cham so6c nam thar 2
4 | (cong cham soc, tia canh, bdo 30 cong 250,000 7,500,000
vé)
Chi phi cham s6c ndm thur 3
5 | (cong chdm séc, tia canh, bao 25 cong 250,000 6,250,000
vé)
Chi phi cham s6c nam thir 4
6 | (cong chdam soc, tia canh, bao 25 cong 300,000 7,500,000
vé)
Chi phi cham s6c ndm thu 5
7 | (cong cham soc, tia canh, bao 25 cong 300,000 7,500,000
vé)
8 | Phan NPK 360 kg 7,000 2,520,000
g | CongKkhai thac, thu hoach, van |, Tén | 450,000 | 51,300,000
chuyén
Tong chi phi 109,070,000

Thu nhap rong = Doanh thu - Chi phi =
16,330,000 dong.

- Thu nhap rong binh quan mot nam:
16,330,000
5

3,266,000 dong

5,5%

3,266,000 dong

- Lai suat tién gui tiét kiém binh quan mdt nam: 5,5%
- Gia tri cua thira dat can dinh gia:

- Gia dét trung binh trén m? cua thira dat can dinh gia:

59,381,818d6ng

125.400.000 — 109.070.000 =
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59,381,818 dong

= 4.932 dong/m>
, 12038,6 m? , \

Gi4 dat cua thua dat trong rung san xuat (Trong keo) cua hd Ha Van
Cudng, tai thira dét s6 9, t& ban do trich do s6 01, dién tich thira dat 1a 12038,6
m?, khao sat thu nhép va chi phi binh quan trong 5 nam lién tuc tir ndm 2021 dén
nam 2025 lam tron 1a 5.000 déng/m>.

* Két luan: Cac thtra dat trong rimg san xuét thudc du an co cac yéu té anh
huong dén gia dat twong dong véi 3 thira dat trong rimg vira phén tich & trén, do
d6 dé xuét gia dat trong rimg san xuét 1a 5.000 dong/m?.

X. Céc diéu kién kém theo mirc gia va mot sé lwu y ddi véi két qua xac
dinh gia dat.

- Sb liéu vé dién tich dat can xac dinh gia can cu theo s6 liéu khach hang
cung cap nén khach hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va
trung thuc cta céac tai liéu da cung cip cho Cong ty.

- Két qua xac dinh gia trén chi xac nhan gia dat c6 dic diém phép 1y, dic
diém kinh té - k¥ thuat, hién trang dugc mo ta chi tiét nhu trén theo yeu cau can
xac dinh gia cua khéach hang tai thoi diém va dia diém xac dinh gia.

- Gia tr1 x&c dinh gid phuc vu dung muc dich x4c dinh gid ma khéach hang
da dé nghi va c6 ghi rd trén hop dong.

XI. Nhirng han ché ciia két qua xac dinh gia dat

Gia dat néu trén chi phuc vu muc dich lam co s& dé co quan c6 thim quyén
phé duyét gia dat cu thé dé tinh tién boi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat
thuc hién du an: Cum cong nghi¢p Bai Tranh, xa Xuan Binh, tinh Thanh Hoéa./.

NGUOI PIEU TRA GIAM POC
£20321553
@J’Oﬁ/z/" ( (
L T
Bui Cong Dai V[lTlu Vin

Sé6 CC dinh gid dit: 1000324
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_ PHULUC: ,
Chi tiet gia dat cu thé den tung thira dat.
Dv 4n: Xac dinh gia dat cu thé 1am co sé dé tinh tién boi thwong khi Nha
nwée thu hdi dat thue hién dy dn: Cum cong nghiép Bii Tranh, xa Xuén
Binh, tinh Thanh Héa.

PVT: dong/m’

Hién tranig st dung Gid dat
dat
To i .
S6 | BD | Thia lt)llceﬁl Gid dat o .
TT | trich | détsd | nguyén o theo | Giddat | Ghichu
do sé thira Loai dat Bang gia 21.1 the ,
thira }dat , (dong/m*)
(m?) (dong/m*)
1 2 3 4 5 6 7 8
PAT O: Vi tri 3, duong Ho6 Chi Minh, Poan tiép theo tir dwong vao thon
I Me (thira 157, to' ban do 140 va thira 01, to' ban do 141) dén hét dia phén
x4 Xuan Binh, chiéu sdu ng6 >150m.
1 1 16 1293,8 | ONT+CLN | 360.000 440.000
II | PAT NONG NGHIEP (VT1)
1 1 5 2581,9 RSX 5.000 5.000
2 1 24 1632,0 RSX 5.000 5.000
3 1 53 1512,1 RSX 5.000 5.000
4 1 1 10635,0 RSX 5.000 5.000
5 1 2 31091,0 RSX 5.000 5.000
6 1 3 19462,0 RSX 5.000 5.000
7 1 4 5637,5 RSX 5.000 5.000
8 1 6 71943 RSX 5.000 5.000
9 1 7 5587,4 RSX 5.000 5.000
10 1 8 22076,0 RSX 5.000 5.000
11 1 9 12039,0 RSX 5.000 5.000
12 1 10 4995,7 RSX 5.000 5.000
13 1 11 2660,5 RSX 5.000 5.000
14 1 12 9464,1 RSX 5.000 5.000
15 1 13 2381,5 RSX 5.000 5.000
16 1 15 1432,6 RSX 5.000 5.000
17 1 17 8502,0 RSX 5.000 5.000
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18 1 18 53730,0 RSX 5.000 5.000
19 1 19 4962,6 RSX 5.000 5.000
20 1 20 2189,0 RSX 5.000 5.000
21 1 22 5208,2 RSX 5.000 5.000
22 1 25 1663,3 RSX 5.000 5.000
23 1 26 10570,0 RSX 5.000 5.000
24 1 27 4890,7 RSX 5.000 5.000
25 1 28 16643,0 RSX 5.000 5.000
26 1 29 685,9 RSX 5.000 5.000
27 1 30 11986,0 RSX 5.000 5.000
28 1 31 24386,0 RSX 5.000 5.000
29 1 32 4272,7 RSX 5.000 5.000
30 1 33 10059,0 RSX 5.000 5.000
31 1 34 2235,7 RSX 5.000 5.000
32 1 35 18133,0 RSX 5.000 5.000
33 1 36 | 39505,0 RSX 5.000 5.000
34 1 38 9095,9 RSX 5.000 5.000
35 1 39 6632,7 RSX 5.000 5.000
36 1 40 12929 RSX 5.000 5.000
37 1 41 7700,3 RSX 5.000 5.000
38 1 42 5013,0 RSX 5.000 5.000
39 1 43 2936,4 RSX 5.000 5.000
40 1 44 6779,4 RSX 5.000 5.000
41 1 45 94247 RSX 5.000 5.000
42 1 47 2818,4 RSX 5.000 5.000
43 1 48 1505,0 RSX 5.000 5.000
44 1 49 13980,0 RSX 5.000 5.000
45 1 51 14881,0 RSX 5.000 5.000
46 1 54 1739,4 RSX 5.000 5.000
47 1 55 1865,2 RSX 5.000 5.000
48 1 56 3475,0 RSX 5.000 5.000
49 1 57 690,1 RSX 5.000 5.000
50 1 58 2792,1 RSX 5.000 5.000
51 1 59 6524,2 RSX 5.000 5.000
52 1 60 2791,2 RSX 5.000 5.000
53 1 61 463,8 RSX 5.000 5.000
Tong dién tich 463697,8
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