Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit
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I. Can cw phap ly

CONG TY CO PHAN TAI NGUYEN
VA MOI TRUONG NGQC VIET

L6 268 MBQH 6804 Phu Thir Tay, phuong Hac
Thanh, tinh Thanh Hoa.
2803215856

UBND xa Triéu Loc, tinh Thanh Hoa.

Thon Pha Dién, xa Tri¢u Loc, tinh Thanh Hoa.

Pit ¢ nong thon va Dat trong cdy hang nam.

Thon Pai Son, xa Tri€u Loc, tinh Thanh Hoa.

Xéac dinh gia dat cy thé 1am co sé tinh tién boi
thuong, giai phong mat bang khi Nha nudc thu hoi
dét thuc hién dy an: Kién cd hoa kénh 10 x4, huyén
Hau Loc (nay 1a xa Tri€u Ldc, tinh Thanh Hod);
Thang 5 nam 2026.

1.1. Céc viin ban phap quy vé dat dai va xac dinh gia dat:
- Luat Gia s6 16/2023/QH15 dugc Qudc hoi khoa XV, ky hop thir 5 thong

qua ngay 19/6/2023;

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

- Luat stra ddi, bo sung mot sd diéu cta Luat Pat dai s6 31/2024/QH15,
Luat nha & sd 27/2023/QH15, Luit kinh doanh bat dong san sd 29/2023/QH15
va Lut cac to chie tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pha quy dinh vé

gia dat;
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e

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

- Nghi dinh 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot sb diéu cua Luét gia;

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

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

- Can ctr Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy
dinh vé phan dinh thAm quyén cta chinh quyén dja phuong 02 cép, phan quyén,

phan cap trong linh vuc dat dai;

- Can cir Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu vé
viéc sira doi, bd sung mot sd diéu 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 muc tham dinh gid Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé
nghié¢p tham dinh gia, pham vi cong viéc tham dinh gia, co s gia tri tham dinh
gia, ho so tham dinh gié;

- Thong tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Ban hanh Chuan myc 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 tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tu thi
truong, cach tiép can tir chi phi, cach tiép can tir thu nhap;

- Thong tu s6 33/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Quy dinh vé kinh phi dau tu xay dyng, duy tri, nang cap, quan ly, van hanh Co
so dit lidu vé gia;

- Thong tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo tai chinh vé viéc
Quy dinh vé dao tao, boi dudng, cap nhat kién thtrc va cép ching chi nghi¢p vu
tham dinh gia;

- Thong tu sd 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 cta Bo tai chinh vé viéc
ban hanh Chuan muc thim dinh gid Viét Nam vé tham dinh gia bat dong san;

- Quyét dinh sb 37/2023/QD-UBND ngay 22/9/2023 ctia UBND tinh
Thanh Hoa V& viéc gia thoc thu thué st dung dat nong nghiép trén dia ban tinh

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét

2



Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

Thanh Héa nam 2023;

- Quyét dinh sd 45/2024/QD-UBND ngiy 26/8/2024 ctia UBND tinh
Thanh Hoa Vé gia théc thu thué st dung dit nong nghiép trén dia ban tinh
Thanh Héa nam 2024;

- Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 04/6/2025 ciia UBND tinh
Thanh Hoa Vé gia théc thu thué st dung dit nong nghiép trén dia ban tinh
Thanh Hoéa nam 2025;

- Quyét dinh s6 3969/QD-BNNMT ngay 25 thang 9 nim 2025 cta B
Nong nghiép va Moi truong vé viéc cong bd thi tuc hanh chinh ndi bd méi ban
hanh; stra doi, bd sung linh vuyc dat dai thudc pham vi chiic nang quan ly nha
nudc cua Bo Nong nghi¢p va Moi truong;

- Quyét dinh s6 155/2025/QD-UBND ngay 27/12/2025 ctia UBND tinh
Thanh Hoéa Vé viéc ban hanh Quy dinh vé cac yéu to 1am cin cr xac dinh gia
d4t cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa;

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

1.2. Céc tai liéu phap 1y khac cé lién quan dén dy an:

- Nghi quyét s6 91/NQ-HPND ngay 17/7/2021 cia HPND tinh vé chu
treong dau tu du 4n kién cb hoa kénh 10 x4, huyén Hau Loc;

- Quyét dinh s6 919/QD-UBND ngay 06/3/2024 ctua Chu tich UBND tinh
Thanh Hoé V& viéc phé duyét Dy 4n kién cb hoa kénh 10 x&, huyén Hau Loc;

- Quyét dinh sé 71/QD-UBND ngay 14/01/2026 ctua Cha tich UBND xa
Triéu Loc Vé viéc thanh lap Hoi dé)ng boi thuong, hd tro va tai dinh cu Dy an:
Kién cb hoa kénh 10 x4, huyén Hau Loc;

- Manh Trich do ban d6 dia chinh sé 02 — 2025 cap ngay 26/12/2025 do
Vin phong Ding ky dat dai Thanh Hoa phé duyét.

IL. Thong tin vé tai sin xac dinh gia:

2.1. Muc dich x4c dinh gia dat:

Xac dinh gia dat cu thé 1am co so dé tinh tién boi thudng, giai phong mat
bang khi Nha nudc thu hoi dat thyc hién du an: Kién cb hoa kénh 10 x3, huyén
Hau Ldc (nay 1a xa Triéu Ldc, tinh Thanh Hoa).

2.2. Thong tin vé tai san can xac dinh gia:

2.2.1. Vj tri va dic diém khu dit
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- Vi tri, ranh gi6i khu dét can xac dinh gia duoc xac dinh theo ban Trich do
ban dd dia chinh s 02 — 2025 do Vin phong Pang ky dat dai Thanh Hoa duyét
ngay 26/12/2025.

2.2.2. Dién tich khu dit cin xac dinh gia

a. SO thira dat can xac dinh gia 1a 19 thira (Trong d6: 02 thira dat & nong
thon va 17 thira dét trong cay hang nam).

b. Dién tich nguyén thira cin xac dinh gia 13 12.123,0 m? (Trong d6: it &
néng thon 1a 841,9 m?; dat trong cay hang nam (LUC) 1a 11.281,1 m?).

2.3. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin thi
trwong tai thoi diém xac dinh gia.

- Phuong phép diéu tra, thu thap thong tin gia dat ¢: Piéu tra cac ho
chuyén nhuong va hd nhan chuyén nhuong thanh cong trong 24 thang gan
nhat, tinh dén thoi diém xac dinh gia, dé thu thap thong tin vé gia dat ¢
chuyén nhuong trén thi trudng va thu thap thong tin vé két qua tring dau gia
quyén st dung dat & ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh tai khu vuc c6 tai san can xac dinh gié.

Két qua: Qua khao sat thuc té cho thdy, tinh t&i thoi diém xac dinh gia
trong 24 thang gan nhat, trén dia ban xa Triéu Loc c6 cac thira dat da hoan
thanh chuyén nhuong quyén sir dung dat tai vi tri twong dong voi cac thira dat
can xac dinh gia cy thé. Do d6 tién hanh thu thap thong tin cua cac thia dat
da hoan thanh chuyén nhugng trén thi truong, cé cac yéu té anh hudng dén
gia dat twong dong v&i cac thira dat can xac dinh gia dé 1am co s so sanh,
xac dinh gia dat cu thé.

Dbi voi dat nong nghiép: Qua khao sat thuc té tai co quan thué va co
quan thong ké trén dia ban xa khong o6 s liéu vé chi phi va thu nhép tir viéc
st dung dat cua ting thtra dat cu thé. Do d6 Phuong phap diéu tra, thu thap
théng tin gia dat nong nghiép dugc cin clir vao hién trang, muc dich st dung,
thu nhap va chi phi phd bién cta céc 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 vé thu nhap, chi phi phd bién binh quan trong 3 ndm lién
ké, lién tuc tinh dén thoi diém xac dinh gia dat cu thé doi voi dat trong lha tai
khu vue thuc hién du an.

III. Co s& gia tri cua tai san xac dinh gia:

Co s gia thi truong

“Gia thi truong cua mot tai san la mirc gia udc tinh cua tai san tai thoi
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diém, dia diém xac dinh gia, gitra mot bén 1a nguodi mua sin sang mua va mot
bén 13 ngudi ban san sang ban, trong mot giao dich khach quan, doc 1ap, co du
thong tin, cac bén tham gia hoat dong mdt cach cod hiéu biét, than trong va khong
bi ép budc”.

IV. Phuwong phap xac dinh gia:

1. Co s6¢ lua chgn phwong phap xac dinh gia.

Cin ctr quy dinh tai Khoan 6, Piéu 158, Luat Pat dai sé 31/2024/QH15
ngay 18 thang 01 nam 2024, quy dinh:

Phuong phap so sanh duoc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop co toi
thiéu 03 thira dat c6 cing muc dich sir dung dat, tuong dong nhat dinh vé céac
yéu t6 co anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia
quyén st dung dat ma ngudi trang dau 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 thia 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 d4t theo muc dich st
dung dat duoc dua ra dinh gia.

Qua khao sat thuc té cho théy: trén dia ban xa Triéu Loc co cac thira dat
cing muc dich st dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 c6 anh hudng
dén gia dat da hoan thanh chuyén nhuong quyén sir dung dat, do d6 ap dung
phuong phap so sanh dé xac dinh gia dat cuy thé.

Déi voi dat nong nghiép, hién tai khong c6 cac truong hop chuyén nhuong
quyén sir dung dat, nén khong dii diéu kién 4p dung phuong phap so sanh. Pon
vi tu van khao sat duoc cac khoan chi phi va thu nhap tir viée str dung dét theo
muc dich sir dung dat. Do d6 st dung phuong phap thu nhap dbi voi dat nong
nghiép.

2. Phuong phap dinh gia: Ap dung phuong phap so sanh ddi véi dat o;
Phuong phép thu nhap déi voi dat nong nghiép.

2.1 Phuong phap so sanh:

2.1.1 Khai niém:

Phuong phap so sanh dugc thyc hién bang cach diéu chinh muc gia cia
cac thira dat ¢ cung muc dich sir dung dét, twong dong nhét dinh vé cac yéu td
c6 anh huong dén gia dat da hoan thanh chuyén nhuong trén thi trudng, di trang
dau gia quyén si dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét

5



Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

chinh theo quyét dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu to
anh hudng dén gia dat sau khi di loai trir gia tri tai san gan lién v6i dat (néu co)
dé xac dinh gia cua thira dit can dinh gia.

2.1.2 Trinh tw, ndi dung thuc hi¢n:

1. Khéo sat, thu thap thong tin vé thtra dt, khu dat can dinh gia, gém:

a) Muc dich str dung dat;

b) Céc yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh ph.

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

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

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc ldy tir cac ngudn: co so dir lidu
qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Van phong Pang ky dat dai;
don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat, don vi, t chirc dau gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghi¢p bat dong san; thong tin thu
thap qua diéu tra, khao sat;

¢) Cac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi.

3. Viéc lua chon thong tin cua cac thira dét so sanh thuc hién theo tht tu vu
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 wu tién lya chon nguén thong tin theo thr tu nhu sau: co s¢ dir ligu
qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Vin 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;

b) Tuong dong nhat dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat;

¢) C6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gid va khong bi
gidi han boi dia giéi hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cip x4, cip huyén
trong dia ban hanh chinh cap tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thap thong
tin ngoai dja ban hanh chinh cép tinh, t chirc thuc hién dinh gia dat phai giai
trinh cu thé 1y do trong Bao c4o thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.
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4. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién voi dat thi gia tri cta tai
san gan lién v4i dat (néu co) cta thira dat so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) D6i voi trudong hop tai san gan lién véi dat 1a cong trinh x4y dung

Viéc xac dinh gid tri cia tai san gén lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén st dung dat nhu sau:

e e . e . Gia tr1 hao mon dén
(14 tri cua tai san gan lién voi Gia tr1 xay dung moi

L ; e ; thoi diém chuyén
dat tai thoi diém chuyén tai thoi diém chuyén Y

nhuong, tring dau
gia quyén sir dung
dat

Phuong phap tinh gid tri xay dung méi va gia tri hao mon cta tai san gin
lién voi dat thuc hién theo quy dinh cta phéap luat chuyén nganh. Truong hop
chua c6 quy dinh hodc huéng din vé phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va
gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hi¢n can ctr vao thong tin, s6 liéu thuc té
thu thap dugc trén thi truong;

b) Pdi v6i trudng hop tai san gan lién voi dat 1a cdy 1au nam, rimg trong

Pbi voi cdy lau nam, gia tri cla tai san gan lién véi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén sir dung dat 13 gia tri khai thac tinh theo thu
nhap tir viéc thu hoach san pham tuwong (mg véi s6 nam con lai trong chu ky thu
hoach hodc duoc xac dinh theo don gia boi thuong dbi véi cay lau nim do Uy
ban nhan dan cp tinh ban hanh.

Pbi véi rimg trong thi gia tri cta tai san gan lién v6i dat tai thoi diém
chuyén nhuong, trang dau gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh cia
phap ludt chuyén nganh; truong hop chua co quy dinh thi gia tri cta tai san gan
lién véi dat duge xac dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong, chim soéc rimg
trong dén thoi diém chuyén nhuong, tring dau gia quyén st dung dat hodc duoc
x4c dinh theo don gia boi thuong ddi véi rimg trong do Uy ban nhan dan cép
tinh ban hanh.

5. X4c dinh gi4 cua thira dit so sanh nhu sau:

nhuong, trang dau gia quyén = nhuong, tring dau gia -
str dung dat quyén st dung dat

Gia tri cta tai san gan lién
véi dat tai thoi diém
- chuyén nhuong, trang dau
Gi4 dat cua thira gia quyén sur dung dat
d4t so sanh B Dién tich thira dat so sanh
6. Can clr cac yéu té anh hudng dén gia dt quy dinh tai Piéu 8 cua Nghi

Gia tri quyén st dung
dat cua thira dat so
sanh
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dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phi va dic diém cia thia
dét, khu dit can dinh gia, vi¢c diéu chinh gia cua thtra dit so sanh theo ty 1¢
phan trim (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu tb anh hudng dén gid dat cua thira dit cin dinh gia
1am chuan dé diéu chinh gia cua thira dat so sanh;

b) Truong hop c6 yéu td 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 té anh hudng
dén gia dat cta thira dat so sanh theo huéng lam tang gia dat so v6i thira dat can
dinh gia thi diéu chinh giam murc gia dat cua thira dt so sanh (trtr) theo yéu td
do;

¢) Truong hop cacyéu td anh huong dén gia dat cua thoa dat so
sanh giong v4i thira dat can dinh gia thi gitr nguyén muc gia cua thira dat so
sanh.

7. Gia dat wdc tinh cta thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach
diéu chinh gia dat cua ting thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua cac
thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Mutc diéu chinh vé
Gi4 dét uéc tinh cua thia d&t, ., .. . . gid tr yeu o anh

LA a ., . Gia dat cua tung huong dén gia dat
khu dat can dinh gia theo tirng Lz , o , ;
thita dt so sanh = thua dat so sanh + c1’1a tung, j[hu:a qdat s;o
sanh v61 thoa dat
can dinh gia

8. Gia dat cua thira dat can dinh gid dugc xac dinh bang cach 1y binh
quan s6 hoc ddi vi cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo timg thira
dat so sanh da xac dinh theo quy dinh tai khoan 7, Piéu 4, nghi dinh s
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phi; gia dat cua thira dat can dinh
gia dd xac dinh phai bao dam chénh 1éch voi timg gia dat wdc tinh khong qua
15%.

2.2. Phwong phap thu nhip

2.2.1 Khai niém:

- Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bang cach liy thu nhap rong binh
quan nam trén mat dién tich dat chia cho 14i suét tién gui 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% von diéu 1é hodc téng s6 cd phan co quyén biéu
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quyét trén dia ban cép tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sd
lidu trude thoi diém dinh gia.

2.2.2 NOi dung thuc hién:

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

a) D6i v6i 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 ngy 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 cua 03 thira dat c6 khoang cach
gﬁn nhat 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 céo tai chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang
01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia cua thia
dat, khu dét can dinh gia hodc trong bao cdo tai chinh ctia 01 nim lién ké trudc
thoi diém dinh gia cta 03 thia dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu
dat can dinh gia.

b) Doi voi dat nong nghiép thi khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap tir
viéc sir 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:

- 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 niam, dat nudi trdng thiy san, dat 1am mubi, dat nong nghiép khac;

- T6i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia d6i voi dat
trong cdy lau nam;

- Trong mot chu ky khai thac trudc thoi diém dinh gia d6i voi dat
trong ring san xuét theo quy dinh cua phap luat c¢é lién quan;

Truong hop khong co sb lidu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
noéng nghiép va phat trién noéng thon thi thu thap thong tin vé thu nhéap thuc té
phd bién trén thi truong cta 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat,
khu dét can dinh gia.

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

a) P6i voi dat phi nong nghiép

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét
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R
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, bao dudng cong trinh xay dung
gén lién véi dat, chi phi san xuat duoc xac dinh theo dinh muc, don gid 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 viée st dung dat chua co dinh
murc, don gia do co quan nha nudc c6 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 dat thi
khao sat chi phi dé tao ra thu nhap tur viéc s dung dat thuc té phé bién trén thi
truong.

b) Béi véi dat nong nghiép

Chi phi tir viéc str dung dat nong nghiép gom cac khoan thué lién quan dén
str dung dat, chi phi san xudt cin ct vao dinh murc, don gid 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 thoén va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay;

Trudng hop khong co sd liéu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
noéng nghiép va phat trién néng thon thi thu thap thong tin vé chi phi thyc té pho
bién trén thi trudng ctia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu

dat can dinh gia.
3. Xac dinh thu nhap rong binh quan nam duogc thuc hién nhu sau:
Thu nhap rong binh Thu nhap binh qua .
HMEp IO DI TP DI AUAR - Ch phi binh quan nam
quan nam nam
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 cta 03 thira dat thi gia cho thué dat, cho
thué mat bﬁng dé tinh thu nhap binh quan ndm xac dinh theo trinh tu, ndi dung
nhu xac 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
Diéu nay trong thoi gian 01 nam.

4. Xac dinh gia tri quyén s dung dat cia thira dat can dinh gia dugc thyuc
hién nhu sau:

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét

10



o cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

Gia tri quyén sir dung dit cta Thu nhép rong binh quan nam
thira d4t can dinh gia Lai suét tién giii tiét kiém binh quan
Lai suét tién giri tiét kiém binh quin (r) cta loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim giit trén

50% von diéu 18 hodc tong sd c¢d phan co quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh
(sau ddy goi 1a ngan hang thuong mai nha nudc) cua 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 st 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+rn)
han (1+r)"—1

Trong d6: n 1a thoi han st dung dat con lai cua thira dat can dinh gia (tinh
theo nam) d6i v4i trudng hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué.

5. Xac dinh gia d4t cta thura dat can dinh gid dugc thuc hién nhu sau:

o, Gia tri quyén st dung dat cua thira dt can dinh
Gia dat cua thua :

A = gia
dat can dinh gia

Dién tich thira dét can dinh gia

Pbi v6i truong hop thira dat can dinh gia da duoc dau tu, xdy 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 cta thira dat va cong trinh gan lién véi dat phai
trir di gia tri ctia cong trinh gin lién véi dat theo quy dinh tai diém a khoan 4
Piéu 4 ciia Nghi dinh nay.

6. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc vin ban yéu cau
ctia co quan c6 chic ning quan 1y dat dai, cac ngan hang thuong mai nha nudc
c6 trach nhiém cung cip bang van ban thong tin vé 13i suét tién gui tiét kiém
binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

c. Nguyén tic dinh gia dat.

* 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 dit theo nguyén tic thi trudng;

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

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét
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O =
Urgy o'

+ 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 hodc
ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dat;

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

V. Két qua xac dinh gia

1. Gia dat theo bang gia dat:

Gia dat theo Nghi Quyét s6: 52/2025/NQ-HPND ngay 09 thang 12 niam
2025 cua Hoi déng nhan dan tinh Thanh Hoa Quyét dinh Bang gia dat lan dau dé
cong bd va ap dung tir ngdy 01 thang 01 nam 2026 trén dia ban tinh Thanh Hoa:

- D4t ¢ nong thon: Vi tri 2, Puong Pai Loc - Nga tu Nghe di Tam Hoa -
Hoa Loc, doan Tir giap Quéc Lo 1A dén giap xa Pong Thanh (x3 Pai Loc cii)
1a: 6.000.000 dong/m? x 0,8 = 4.800.000 dong/m>.

- it trong cdy hang nim xa Triéu Loc (Vi tri 1) 13 45.000 dong/m?.

2. Xac dinh gia dat & ndng thon va dé xuat gia dat cu thé.

Xdc dinh gid dit cdc thiva: 06, 07, to bin dé trich do s6 01, thuc vi tri 2,
Duwong Pai Loc - Nga tw Nghé di Tam Hoa - Hoa Ljc, doan Tir gidp Quéc Lo 14
dén gidp xi Pong Thanh (xi Pai Ljc ci).

a. Khdo sat thu thdp thong tin

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

- Tién hanh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat caa 03 thira dat & da hoan
thanh quyén sir dung dat trén thi truong trong khoang thoi gian khong qua 24
thang tinh tir thoi diém x4c dinh gia trd vé trude, twong dong nhat dinh vé cac yéu
t6 anh huong dén gia dat so véi 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 céc thua dét so sanh thu thap duoc
cu thé nhu sau:

ALK , Thira dit can Thira dit so Thira dat so Thira dit so
TT | Yéu to so sanh . .y . X . £ , X
dinh gia sanh so0 1 sanh so 2 sanh so 3
Muc dich s Diét ¢ nong Diét ¢ nong Pt ¢ nong L2 o A
1 dung thon thon thon bat 6 nong thon
| Thoihansu Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

TT | Yéu t6 so sanh dinh gia sanh s6 1 sanh s 2 sanh s6 3
Thira dat sé‘
06, to ban do
tich do 56 01, | Thiditss o
hone dine kY Thua datso | 1554, to ban do Thura dat s6
Pt o oars Y| 1534, 1 ban dd | 6 05 (BDDC | 1606, tor bin db
Hod phé duvet s0 05 (BbBC | xa bai Loc cii), | so 05 (BPDC xa
ﬁ N YUl xa Pai Loc cli), | thudc vitri 1, Dai Loc cii),
gay thudc vitri 1, buong bai thudc vitri 1,
26/12/2025, X 1A . - A R
e i as e Duong Dai Loc | Loc - Nga tu DPuodng Dai Loc
Vi tri, dia thude vi tri 2, ~ \ s ~ Npe
3 diém Pudne Dai - Nga tu Nghe | Nghe di Tam | - Nga tu Nghe di
Loc - I\gI é.tu di Tam Hoa - | Hoa - Hoa Loc, | Tam Hoa - Hoa
Neohe digTam Hoa Loc, doan | doan Tu giap Loc, doan Tur
I—gloé Hoa Ttr gidap Quoc Quoc Lo 1A giap Quoc Lo
Loc. doan Tir Lo 1A déngidp | dén giap xa 1A dén giap xa
4 ’ Quéc Lo xa bong Thanh | Pong Thanh | Pong Thanh (xa
& p; ..~ | (xa bai Loc cii) (xa bai Loc DPai Loc cii)
1A dén giap xa ofi)
bong Thanh
(xa bai Loc
cll)
Thot oM | Thai diém xc
4 nhuon y/trt’m dinh gia T01/2026 T5/2025 T01/2026
R8T 1 1512026
dau gia
Tiép giap Tiép giap A, \
duong Pai Loc | duong Pai Loc qup glap duczng
A ~ \ ~ . | Dai Loc - Nga tu
Tiép giap - Nga tu Nghe | - Nga tu Nghe Nohé di Tam
duong rong di Tam Hoa - di Tam Hoa - Hoga‘l ~ Hoa Léc
4,5m (Trong Hoa Ldc rong Hoa Ldc rong on khoén.
do: Long khoang 10m khoang 10m 10m %Tron (%(’)-
5 | Giao thong duong bé tong (Trong do: (Trong do: Lon dub’ng tré.i
rong 3m, 1& Long duong Long duong n%lua o f
du?ng hai bén | trai nhua r@ng trai nhua r(f)ng khoéﬁ 7mgl 3
moi bén rong | khoang 7m, 1€ | khoang 7m, 1€ won %ai b’én
0,75m) uong hai bén uong hai bén réng Khoan
rong khoang rong khoang ; flg 5m) &
1,5m) 1,5m) ’
Quy mo, kich
thwére, di§n
tich, hinh thé
6 Dién tich (m?) 461,8 100.0 100.0 100.0
Mit tién (m) 18 5 5 5
Chiéu sau (m) 25,6 20.0 20.0 20.0
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Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

TT | Yéu t6 so sanh dinh gia sanh s6 1 sanh s6 2 sanh s6 3
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vuong vin Vuéng vin
Tai san gin A , R . A . A .
7 lidn véi dAt Khong cé Khong co Khong co Khong co
T:nh p{lap l y Ho6 so phap ly | Ho sophaply | Hb so phap Iy Hb so phap 1y
8 | véquyen s diy di diy di diy di diy di
dung dat
Chi tiéu quy
9 hoach xay
dung dwgc
duyét
H,lf':n A tfang HAa tang lfhu Ha tang khu Ha tang khu | Ha tang khu dan
10 | cac yéu to ha | dancu dong A X A | qa 2 A X o
A o dan cu dong bo | dan cu dong bd cu dong bo
tang bd
Hién trang
moi trudng, ) ) ) )
11 an ninh, cap Tot Tot Tot Tot
dién, cap
thoat nudc
Gia trj thira 800,000,000 600,000,000 700,000,000
dat chuyén
12 | nhuong hodc 8,000,000 6,000,000 7,000,000
trung dau gia N ) N ) N )
(ddng) dong/m dong/m dong/m
Hop dong Hop dong A
chuyén nhuong | chuyén nhuong H(IT’ dong
sb sb 1724; chuyén nhuong
2 ’ sO
68/20%6/CQGD Quyeén 01/2025 223/2026/CCGD
do Van phong TP/CC- do Vin phon
cong ching SCC/HbHD con Cﬁﬁn &
Nguyén Ly do Van phong g x g
A A . A R , Nguyén Ly
Nguon thong ching nhan cong chung > ~
13 | .. \ X v, ching nhan
tin ngay Nguyén Ly ngiy
07/01/2026, | chimg nhan | ¢,y 7076 ben
bén nhin neay nhan chuyén
chuyén nhuong | 28/5/2025, bén an ehuyt
\ A x A 2 nhuong la 6ng
la 6ng Nguyén | nhéan chuyén .7
< \ {1+ | Ngo Trung Hi€u
Van Thlgc va nhuqng la ba va ba Bui Thi
ba Nguyen Thi | Nguyen Thi Hue
Ngoc Ngoan i
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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 ciia thira dit can dinh gid dwec thuc
hién theo bdang sau:

TT | Yéu t6 5o sinn | ThUa datean | Thiraditso | Thiraddtso | Thira dat so
dinh gia sanh so0 1 sanh so 2 sanh so0 3
1 | Dién tich (m?) 461,8 100 100 100
Gia tri thira
dat, thira dat
¢6 tai san gin
2 | lién voi dat 800,000,000 600,000,000 700,000,000
chuyén
nhwong, tring
diu gia (dong)
Xac dinh gia
3 |l hién tai tai 0 0 0
san gan lién
v6i dat (ddng)
Gia tri quyén
sir dung dat
4 chuyén 800,000,000 600,000,000 700,000,000
nhuwong hoac
trang diu gia
Gia dat
chuyén
5 | nhwgng, tring 8,000,000 6,000,000 7,000,000
diu gia
(dong/m?)
Diéu chinh gia
6 ciia thira dat
so sanh
Thura dat s6 06, Thura dat s6 Thura dat s6 Thua dat s6
td ban d6 trich | 1534, to ban dd | 1554, to ban d6 | 1606, t& ban d6
do s6 01, duoc | s6 05 (BDPC | s6 05 (BPDC | s6 05 (BPDC
Vian phong xa Pai Loc cii), | xa Pai Loc cii), | xa Pai Loc cii),
dang ky dat dai | thudc vi tri 1, thudc vi tri 1, thudc vi tri 1,
Thanh Hoa phé Duong Dai Duong Dai DPuong Dai
6 | Vitri,lei thé duyét ngay Loc-Ngate | Loc-Ngitr | Loc-Ngitu
) kinh doanh 26/12/2025, Nghe di Tam Nghe di Tam Nghé di Tam
thudc vi tri 2, | Hoa - Hoa Loc, | Hoa - Hoa Loc, | Hoa - Hoa Loc,
buong bai doan Tur giap doan Tu giap doan Tur giap
Loc-Ngitr | QudcLd 1A Qudc Lo 1A Qudc Lo 1A
Ngh¢ di Tam dén giap xa dén giap xa dén giap xa
Hoa - Hoa Loc, | DBong Thanh bong Thanh Dong Thanh
doan Tur giap (xa bai Loc (xa bai Loc (xa bai Loc
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Thira dit cAn

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

TT | Yéu 6 so sanh dinh gia sanh s 1 sanh s 2 sanh s6 3
Quéc Lo 1A cil) cii) cii)
dén giap xa
bong Thanh
(xa bai Loc
cli)
TSSS cach
, UBND xa
OO | TrieuLoe | TSSScich | TSSS cich
Trigu Loc | <poang 3lkm, | UBND xa UBND xa
khoéﬁg 3 4km cach trlArongA Tque_:u Loéc Tqucu Loc
cach tru,(‘rng > | THPT Hau Loc | khoang 3,3km, | khoang 3,4km,
THPT Hau Loc 3 khoang cach truong cach truong
3 khoéng ; 6A00m, cach THPT Hzf}u Loc | THPT He:iu Loc
400m. cAch Cf)ng :cy May, 3 khoar}g 3 khoar,lg
Cong t;/ May ca¥ xang WDa_u SAOOm, cach 4AOOm, cach
ciy xing Bai’ Loc khoang Cong ty Ma}{, Cong ty May,
Lac khoéng 150m, céqh cay xang Dai cay xang Dai
Pénh gid 550m. cAch QL1A khoang Loc khoang Loc khoang
QLIA I;hoéng 801}1. TSSS 350m, cach 600m, cach
500m. TSPG giap truc QL1A khoang | QL1A khoang
¥ ép' oidp duodng tinh ZOQm. TSSS SSQm. TSSS
dudng nbi ra 526, gan khu giap truc giap truc
tinh 526B vuc ngé ba duong t.inh’ duong t.inh’
céch tinh lo’oj giao gilia 526, Loi the 526, Loi the
526B khodng QLIA V?‘l TL kinh doanh, kinh doanh,
15m. Loi the 526, Loi the bu@n ban phét buén ban phét
kinﬁ d(;anh kinh doanh, trlrén’ tot. Loi trlrén’ tot. Loi
budn ban chl,ra buén ban phetlt the t.()t honso | thé tﬁ)t hon so
phat tri én trlrén, tot. Loi vo1 TSBG. vo1 TSDG.
' thé tot hon so
voi TSPG.
Ty l¢ 100% 129.4% 125.0% 125.0%
Ty 1é diéu chinh -22.69% -20.00% -20.00%
Mire didu chink -1,815,230 -1,200,000 -1,400,000
we areit cmn dong/m> dong/m? dong/m>
6.2 Giao thong
Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong rong | duong Pai Loc | duong Pai Loc | duong Dai Loc
D rong 4,5m (Trong | - Ngatu Nghe¢ | - Ngatu Nghe | - Nga tu Nghe
6.2.1 dwomn g do: Long di Tam Hoa - di Tam Hoa - di Tam Hoa -
duong bé tobng | Hoa Loc rong | Hoa Locrong | Hoa Loc rong
rong 3m, 18 khoang 10m khoang 10m khoang 10m
duong hai bén (Trong do: (Trong do: (Trong do:

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét

16




= Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

e
TT | Yéu t6 so sanh Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dz"i,t S0 Thira df,l,t S0
" dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so0 3
moi bén rong | Long dudng Long dudng Long dudng
0,75m) trai nhua r@ng trai nhua réng trai nhua r@ng
khoang 7m, 1€ | khoang 7m, 1€ | khoang 7m, 1€
uong hai bén uong hai bén uong hai bén
rong khoang rong khoang rong khoang
1,5m) 1,5m) 1,5m)
Dinh wis Loi thé t6t hon | Loi thé tot hon | Loi thé tot hon
anh gta 50 v6i TSPG | sov6i TSDG | so voi TSPG
Ty I¢ 100% 110% 110% 110%
Ty Ié diéu chinh -9.09% -9.09% -9.09%
Vv didu chink -727,273 -545,455 -636,364
we dreicmn dong/m? déng/m> dong/m?
Loai dwong | Duong bé tong | Duong nhua Duong nhua Duong nhya
Binh id Loi thé tét hon | Loi thé tt hon | Loi thé tét hon
22 g 50 voi TSPG | sov6i TSPG | so véi TSDPG
Ty l¢ 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4.76% -4.76% -4.76%
Vb didu chink -380,952 -285,714 -333,333
e aren e dong/m> dong/m> dong/m>
S6 mat dwong | Tiép giap 1 Tiép giap 1 Tiép giap 1 Tiép giap 1
tiep giap mat duong mat dudng mat duong mat duong
6.2.3 Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mikc diéu chinh : 0 .
e aren e dong/m> dong/m> dong/m>
Quy mé dién
6.3 461,8 100 100 100

tich (m?)

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét

17




Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

TT | Yéu t6 so sanh Thira dit cin Thira d?'l,t SO Thira dz"i,t S0 Thira d?,l,t S0
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Dién tich nhé, | Dién tich nho, | Dién tich nho,
tinh thanh tinh thanh tinh thanh
khoan nhanh khoan nhanh khoan nhanh
A oA hon thira dat hon thira dat hon thira dat
Di¢n tich rong, ) . . ., . .,
thudn 1o trong dinh gia. dinh gia. dinh gia.
ALK A Nhung khong | Nhung khong | Nhung khong
, . viée bo tri xay N N A
banh gia dune con thuén loi trong | thuan loi trong | thuén loi trong
VNS CONS | Viae bé tri xdy | viée bd tri xdy | viée bd tri xay
trinh, nha & 1A 1A A
, ; dung va khong | dung va khong | dung va khong
thoang mat. D% % ; L% ; T2 -
gian song. Lot gian song. Lo1 gian song. Lo1
thé tothonso | thé tothonso | thé tot hon so
v6i thura dat véi thua dat voi thira dat
dinh gia dinh gia dinh gia
Ty l¢ 100% 101% 101% 101%
Ty 1é diéu chinh -0.99% -0.99% -0.99%
Mise didy chink -79,208 -79,208 -79,208
e aren e dong/m> dong/m? dong/m>
Mt tién 18 5 5 5
Loithé kém | Loithékém | Loithékém
Danh gia hon so véi thira | hon so voi thira | hon so v6i thira
dat dinh gia dat dinh gia dat dinh gia
6.4 Ty I¢ 100% 95.0% 95.0% 95.0%
Ty 1¢ diéu chinh 5.26% 5.26% 5.26%
Vit didy chin 421,053 421,053 421,053
e aren e dong/m> dong/m? dong/m>
Hinh thé Vuédng vin Vuédng vin Vuéng van Vuéng van
Loi thé tuong | Loi thé twong | Loi thé twong
bénh gia duong so voi duong so voi duong so voi
6.5 TSbG TSbG TSbG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
e det e dong/m? dong/m? dong/m?
6.6 Hién trang cac | Ha téng khu Ha téng khu Ha tﬁng khu Ha tﬁng khu

yéu t6 ha tz“mg

dan cu dong bod

dan cu dong bod

dan cu dong bo

dan cu dong bd
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Thira dit cAn

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

TT | Yéu 6 so sanh dinh gia sanh s6 1 sanh s6 2 sanh s6 3
e Loithe twong |y ;4 (4 o | LO1 the twong
Danh gia duong so véi 51 TSDG duong so véi
TSDG oV TSPG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mike diéu chinh 0 . L
we detcmmn ddng/m> ddng/m> ddng/m>
Chi tiéu quy
hoach xay
dung dwgc
duyét
Loi thé tuong | Loi thé twong | Loi thé twong
6.7 Danh gia duong so véi duong so véi duong so véi
) TSBbG TSBG TSBG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mikc diéu chinh 0 0 L
e aren e dong/m? déng/m> dong/m?
Hien trang Tét Tét Tét Tét
moi treong
Loi thé twong | Loi thé twong | Loi thé twong
Danh gia duong honso | duonghonso | duong hon so
6.8 voi TSBG v6i TSPG voi TSBG
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mikc diéu chinh 0 0 0
we et cmn dong/m? ddng/m> dong/m?
Gia dat wéc 5,418,390 4,310,676 4,972,148
tinh cua thira
7 dat can dinh
gi theo tirng dong/m? dong/m? dong/m?
thira dat so
sanh
Giddatcia | 4900404
8 thira dat can T
dinh gia 3
dong/m?
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==

O
Urgy o'

Thira dit cAn Thira dit so Thira dit so Thira dit so

TT | Yéu t6 so sanh . . . £ . A . £
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3

Ty 1€ chénh
léch giira gia
dit can dinh
9 gia so voi gia -9.56% 13.68% -1.44%
dit wéc tinh
theo thira dat
so sanh
Tir két qua xac dinh gia dat néu trén thi gia dt phd bién trén thi trudng (13

muc gia xuat hién voi tan suat nhiéu nhat trong cac giao dich da chuyén nhuong,

trang ddu gia quyén str dung dat trén thi trudng cua cac thira dat co cung muc
dich str dung) lan luot 1a: 5,418,390 dong/m?; 4,310,676 dong/m? va 4,972,148
déng/m>.
Gia dat thi truong 1a:
5,418,390 + 4,310,676 + 4,972,148
Gia thira dat can dinh gia = = 4,900,404 dong/m>

Lam tron: 4.900.000 dong/m>.
Ty 18 chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat udc tinh
theo thira dt so sanh SS1 la:
Ty 1& chénh 1éch TDG/SS11a = 1200404581850 1000, - -9,56%
5,418,390
Ty 1& chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat ude tinh
theo thira dit so sanh SS2 1a:

4,900,404 - 4,310,676
Ty 1& chénh léch TPG/SS2 1a = x 100% = 13,68%
4,310,676
Ty 18 chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gia véi gia dat udc tinh
theo thira dat so sanh SS3 la:

4,900,404 - 4,972,148
Ty 1& chénh léch TDG/SS3 1a = x 100% = -1,44%
4,972,148

Do d6, gia dat cta thira dat can dinh gia dam bao chénh 1éch véi cac gia dat

udce tinh so sanh khong qué 15%.

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét
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- Thira dat s6 06, to ban dd trich do s6 01, thude vi tri 2, buong Dai Ldc -
Ngi tu Nghé¢ di Tam Hoa - Hoa Loc, doan Tur giap Qudc Lo 1A dén giap xa
Poéng Thanh (x Dai Loc cii) c6 gia 13 4.900.000 dong/m?.

- Thira s6: 07, t& ban db trich do s6 01, cung thudc vi tri 2, Puong Dai Loc
- Nga tu Nghé di Tam Hoa - Hoa Loc, doan Tur gidp Qubc Lo 1A dén giap xa
Poéng Thanh (x4 Pai Loc cil), d6i dién va trong dong véi thira dat sd 06, to ban
6 trich do s6 01, nén dé xuit chung moét muirc gia 1a 4.900.000 dong/m?.

3. X4c dinh gia dat trong cAy hang nim

3.1. Xdc dinh ldi sudt tién giti binh quin mét nam

Cin ctr Nghi dinh 71/2024/ND-CP: Lai sut tién gui tiét kiém binh quén (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¢ hoic tong s6 co phan cd quyén bicu
quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi 1a ngan hang thuong mai nha nudc) cia 03
nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia. Tham
khao cac Thong tu ciia Ngan hang Nha nudc tai cac thoi diém can tinh toan vé viée
quy dinh muc 13i suat toi da doi véi tién gii VNB, T6 dinh gia 1ap bang thong ké
dé x4c dinh mure 13i suat dua vao tinh toan;

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

- Van ban sé 522/THH ngay 05/4/2023 ctia Ngan hang Nha nudc 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, 14i suat cho vay trung han quy 1 nam 2023 ctia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai suat tién giri tiét kiém binh quan quy 1
nam 2023 ciia loai tién gii Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude co6 muc 13i sudt cao nhét: 7,5%/nam;

- Vin ban sé 867/THH ngay 03/7/2023 ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam —
Chi nhanh Thanh Hoéa gui S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Thanh Hoa V/v Cung
cap 1ai suat tién giri tiét kiém, 14i suat cho vay trung han quy 2 nam 2023 ctia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai suat tién giri tiét kiém binh quan quy 2
nam 2023 ciia loai tién gii Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude c6 muc 1ai 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

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét
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V/v Cung cap li suat tién gii tiét kiém, 1ai suat 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 nim 2023 cia loai tién gtri Viét Nam ddng(VND) ky han
12 thang cia NHTM nha nudc cd6 mure 1ai suét cao nhat: 5,8%/nam;

- Vin ban s6 18/THH-TH, NS&KSNB ngay 02/01/2024 cua Ngan hang
Nha nude Viét Nam — Chi nhanh Thanh Héa gtri S& Tai nguyén va Méi truong
tinh Thanh Hoa V/v Cung cap 1ai suét tién gui tiét kiém, 14i suat cho vay trung
han quy 4 nim 2023 cia NHTM nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai suét
tién gui tiét kiém binh quin quy 4 nam 2023 cia loai tién giri Viét Nam
d6ng(VND) ky han 12 thang cia 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 niam 2023 14 6,55%.

- Vin ban s6 166/THH-THKT ngay 14/02/2025 cua ctiia Ngan hang Nha nudc
Viét Nam — Chi nhanh Thanh Hoéa gtri Uy ban nhan dan huyén Tri¢u Son V/v Cung
cap 13i suat 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 gui tiét kiém trung han binh quan niam 2024 14 4,60%.

* Tham khao thong bao 13i suit 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%.

Tong hop thong béo 13i suat huy dong von tai Ngan hang nha nuéc -Chi
nhanh Thanh Ho4 14i suat tién gui ky han 12 thang cdc nam 2023, 2024, 2025
trén dia ban tinh Thanh Hoa ta c6 bang sau:

Nam/ thang 2023 2024 2025
12 thang 6,55% 4,6% 4, 7%
Lii sudt binh qudn 1 nim (r) trong 3 nim lién tuc tinh
dén thoi diém dinh gid dit ciia loai tién givi VND ky han 5,28%
12 thang cua NHNN - Chi nhanh Thanh Hoa

3.2. Xdac dinh don gia nhan cong:

Viéc xé4c dinh don gia nhan cong qua cic nim phai pht hop véi yéu cau
cong viée cua viée str dung nhan cong canh tac cac loai ciy trong. Do d6 cin ctr
vao tinh hinh khao sat thuc t& Pon vi tu van s& xac dinh chi phi nhan cong mot
sb cong viéc dua trén gia thué nhan cong thuc té tai dia phuong, cu thé nhu sau:

Cong ty cé phan Tai nguyén va Méi truong Ngoc Viét
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(Mo
UYEn va wo!

O

. . Ngay cong
Nam Noi dung N .
(dong/ngay)
203 Dﬁ)ﬂ gid n}lag c@ng nam 2023 13y theo don 530.000
gia thuc té tai dia phuong
2004 Don gia nA’hér% C(?ng niam 2024 13y theo don 240.000
gia thyec té tai dia phuong
2005 Don gia nA’hér% C(?ng nim 2025 ldy theo don 250.000
gia thyec té tai dia phuong

3.3. Khao sat thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat

Qua khdo sat cac ho dan c6 dién tich dat trong cay hang nam tai khu vuc du

an, cac ho dan déu chu yéu la dat trong lha. Do d6, don vi tu van thong nhat xac

dinh gia dat tré)ng cay hang nam tai khu vuc du an br?mg s6 liéu thu nhap tu dat
trong lGa trong 3 ndm lién ké, lién tuc (tir nam 2023-2025) tinh dén thoi diém

xac dinh gia.

* Phiéu s6 1: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ba Pao Thi
Tam, tai thira dat s6 05, to ban do trich do s6 01, Manh Trich do ban do dia
chinh s6 02 — 2025 cép ngay 26/12/2025 do Vin phong Pang ky dat dai Thanh
Hoa phé duyét, dién tich thira dat 13 453,6 m?, dia chi thia dét tai dong Bai
Xiém, thon Pai Son, xa Tri¢u Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong

3 nam lién tyc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi nam lam 2 vu trong laa).

a. Nam 2023

- Vu Xuan Trdng lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gia ban =320 kg x 7.600 dong/kg = 2.432.000 dong.

+ Chi phi:

STT Hang muc chi phi mif:lg PV tinh | Pon gia Th(i_‘l‘(‘})l:lgt;e“
1 Lua gidng 1,0 kg 130.000 | 130.000
2 Pam 10 kg 12.000 120.000
3 Kaly 10 kg 10.000 100.000
4 NPK 15 kg 11.000 165.000
5 Voi 12 kg 2.000 24.000
6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 | Lam dat, cay, bira, 1am bo 1 | ngdy cong | 230.000 | 230.000
8 Gieo ciy 1 ngay cong | 230.000 230.000
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(Mo
UYEn va wo!

O

STT Hang muc chi phi llri’(:lg DV tinh | Don gia Th(gl(:)l:lgt;en
9 Thu hoach 1 ngay cong | 230.000 230.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 2 ngay cong | 230.000 460.000
11 Tong chi phi 1.769.000

- Vu Hé Thu Tréng laa Bic Thinh
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 255 kg x 7.400 dong/kg = 1.887.000 dong.

+ Chi phi
L S6 ] _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
’ lwgng (dong)
1 Lua giong 2,0 kg 45.000 90.000
2 Dam 7 kg 16.000 112.000
3 Kaly 7 kg 14.000 98.000
4 NPK 15 kg 11.000 165.000
5 Voi 15 kg 2.000 30.000
6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo | ngay cong | 230.000 230.000
8 Gieo ciy 1 ngay cong | 230.000 230.000
9 Thu hoach | ngay cong | 230.000 230.000
10 | Cham soc, 1am co, phoi cat 2 ngay cong | 230.000 460.000
11 Tong chi phi 1.725.000

Thu nh@p rong cd nam

(2.432.000 + 1.887.000) — (1.769.000 + 1.725.000) = 825.000 ddng.

b. Nam 2024

- Vu Xuan Trdng lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gia ban =310 kg x 9.800 dong/kg = 3.038.000 dong.

= Doanh thu cd nam — Chi phi ¢4 nam =

+ Chi phi:
L S6 . ., | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia A

lwgng (dong)
1 Lua giéng 1,0 kg 130.000 130.000
2 Pam 10 kg 16.000 160.000
3 Kaly 10 kg 15.000 150.000
4 NPK 15 kg 13.000 195.000
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(Mo
UYEn va wo!

O

o S6 ] __ | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwgng (dong)
5 Voi 14 kg 2.000 28.000
6 Thudc trir su, diét o 1 lan 80.000 | 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 1 ngay cong | 240.000 240.000
8 Gieo ciy 2 ngay cong | 240.000 | 480.000
9 Thu hoach 1 ngay cong | 240.000 240.000
10 | Chim soc, 1am co, phoi cat 2 ngay cong | 240.000 480.000
11 Téng chi phi 2.183.000
- Vu Hé Thu Trong lta Bic Thinh
+ Doanh thu = San Iwong x gia ban =250 kg x 9.800 dong/kg = 2.450.000 dong.
+ Chi phi
STT|  Hang muyc chi phi S0 | BVinh | Dongis | onhtien
lwgng (dong)
1 Lua giéng 2,0 kg 45.000 90.000
2 Pam 7 kg 16.000 112.000
3 Kaly 7 kg 15.000 105.000
4 NPK 15 kg 13.000 195.000
5 Voi 15 kg 2.000 30.000
6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dét, cay, bira, lam bo 1 ngay cong | 240.000 240.000
8 Gieo ciy 2 ngay cong | 240.000 480.000
9 Thu hoach 1 ngay cong | 240.000 240.000
10 | Chiam soc, lam co, phoi cét 2 ngay cong | 240.000 480.000
11 Tong chi phi 2.052.000

Thu nhap rong ca nam

= Doanh thu c4 nam — Chi phi cd ndm =

(3.038.000 + 2.450.000) - (2.183.000 + 2.052.000 ) = 1.253.000 ddng.

c. Nam 2025

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gid ban = 320 kg x 9.800 dong/kg = 3.136.000 dong.

+ Chi phi:
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(P
YEN vA W

o

A Thanh
STT Hang muc chi phi 50 DV tinh Pon gia tién
lwgng A
' (dong)
1 Lua gidng 1,0 kg 140.000 140.000
2 Dam 10 kg 17.000 170.000
3 Kaly 10 kg 15.000 150.000
4 NPK 15 kg 13.000 195.000
5 Voi 14 kg 2.000 28.000
6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 1 ngay cong 250.000 250.000
8 Gieo cay 2 ngay cong 250.000 500.000
9 Thu hoach | ngay cong 250.000 250.000
10 | Chim soc, 1am co, phoi cat 2 ngay cong 250.000 500.000
11 Tong chi phi 2.263.000
- Vy He Thu lta Bac Thinh
+ Doanh thu = San lugng x gia ban =254 kg x 9.500 dong/kg = 2.413.000 dong.
+ Chi phi:
. S6 ] _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
] lwrgng (dong)
1 Lua giéng 2,0 kg 50.000 100.000
2 Pam 7 kg 17.000 119.000
3 Kaly 7 kg 15.000 105.000
4 NPK 15 kg 13.000 195.000
5 Voi 15 kg 2.000 30.000
6 Thudc trir sdu, diét o 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 1 ngay cong | 250.000 250.000
8 Gieo ciy 2 ngay cong | 250.000 500.000
9 Thu hoach 1 ngay cong | 250.000 250.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cat 2 ngay cong | 250.000 500.000
11 Tong chi phi 2.129.000

Thu nhap rong cd ndm = Doanh thu cd ndm - Chi phi cd ndm =
(3.136.000 + 2.413.000 ) — ( 2.263.000 + 2.129.000) = 1.157.000 dong.
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Két qua khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ba Pao Thi Tam, tai
thira dat sd 05, t& ban do trich do s6 01, Manh Trich do ban d6 dia chinh sb 02 —
2025 cap ngay 26/12/2025 do Vian phong Pang ky dat dai Thanh Hoa phé duyét,
dién tich thira dét 1a 453,6 m?, dia chi thira dét tai dong Béi Xiém, thon Pai Son,
xa Triéu Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc tir

nam 2023 dén nim 2025 (mdi nim 1am 2 vu trong lua).

. Pon vi . . .
Noi dung tinh * | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1
Téng doanh thu Pong | 4.319.000 | 5.488.000 | 5.549.000
Téng chi phi Pong | 3.494.000 | 4.235.000 | 4.392.000
Thu nhap rong Dong 825.000 1.253.000 | 1.157.000
Lai suat tién giri tiét kiém
1a ngan hang th i
cuanganhang thuong mat | o, am | 6,55% | 4.60% | 4,70%
ky han 12 thang trén dia ban
tinh Thanh Hoa

- Thu nhap rong binh quan mot nam:.
825.000 + 1.253.000 + 1.157.000

= 1.078.333 ddng
3
- Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot nam:
6,55 % +4,6 % +4,7%

= 5,28 %
3
- Gia tri cta thira dat can dinh gia:
1.078.333 dong

= 20.422.980 ddng

5,28 %
- Gia dét trung binh trén m? cta thira dt can dinh gié:
20.422.980 dong
= 45.024 ddng/m>
453,6 m?

— Gié dat clia thira dat nha Ba Dao Thi Tam, tai thira dat sb 05, to ban do
trich do s6 01, Manh Trich do ban dd dia chinh s6 02 — 2025 cip ngay
26/12/2025 do Vin phong Pang ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira
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Crye -
UYEn v WO

R

dat 1a 453,6 m?, dia chi thira dat tai dong Bai Xiém, thon Pai Son, xa Triéu Loc,
khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc tir nim 2023 dén

nam 2025 (mdi nam 1am 2 vu tréng laa) 13 45.000 ddng/m>.
* Phiéu s6 2: Khao sat thu nhap va chi phi dat tréng lia ho Ba Trinh Thi
Bi, tai thira dat s6 18, to ban d6 trich do s6 01, Manh Trich do ban d6 dja chinh
s6 02 — 2025 cip ngay 26/12/2025 do Vin phong Ping ky dat dai Thanh Hoa
phé duyét, dién tich thira dat 1a 1329,4 m?, dia chi thira dat tai dong Béi Xiém,
thon Pai Son, xa Tri€u Ldc, khdo sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam

lién tuc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi nam lam 2 vy trong 1aa).

a. Nam 2023

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San lugng x gia ban =930 kg x 7.600 dong/kg = 7.068.000 dong.

+ Chi phi:
STT Hang muc chi phi mif;g PV tinh | Pon gi4 Th(?%ll‘lgt;e“
1 Lua giéng 3.2 kg 130.000 416.000
2 Pam 30 kg 12.000 360.000
3 Kaly 30 kg 10.000 300.000
4 NPK 40 kg 11.000 440.000
5 Voi 40 kg 2.000 80.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 4 ngay cong | 230.000 920.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 230.000 920.000
9 Thu hoach 4 | ngay cong | 230.000 920.000
10 | Chiam soc, lam co, phoi cét 5 ngay cong | 230.000 1.150.000
11 Tong chi phi 5.666.000

- Vu He Thu Trong lta Bac Thinh
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 745 kg x 7.400 dong/kg = 5.513.000 dong.
+ Chi phi
STT|  Hang muc chi phi 50 | BV tinh | Dongis | | hanhtien
lwgng (dong)

1 Lua gidng 55 kg 46.000 | 253.000

2 Pam 18 kg 16.000 | 288.000

3 Kaly 20 kg 14.000 | 280.000
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STT Hang muc chi phi 50 DV tinh | Don gia Thar:h tien

lwgng (dong)

4 NPK 40 kg 11.000 440.000

5 Voi 40 kg 2.000 80.000

6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 | 160.000

7 Lam dat, cay, bira, lam bo 4 ngay cong | 230.000 920.000

8 Gieo ciy 4 ngay cong | 230.000 920.000

9 Thu hoach 4 ngay cong | 230.000 920.000

10 | Chim séc, 1am c6, phoi cét 5 ngay cong | 230.000 | 1.150.000

11 Téng chi phi 5.411.000

Thu nh3p rong ca nam

= Doanh thu cd nam — Chi phi ¢4 nam =

(7.068.000 + 5.513.000) — (5.666.000 + 5.411.000) = 1.504.000 ddng.

b. Nam 2024

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San lugng x gia ban =900 kg x 9.800 dong/kg = 8.820.000 dong.

+ Chi phi

STT Hang muc chi phi mif:lg PV tinh | Pon gia Th(zl(‘;l:lgt;e“
1 Lua giéng 3.2 kg 130.000 | 416.000
2 Pam 30 kg 16.000 480.000
3 Kaly 30 kg 15.000 450.000
4 NPK 40 kg 13.000 520.000
5 Voi 40 kg 2.000 80.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 | Lam dat, cay, bira, lam bo 4 | ngay cong | 240.000 | 960.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 240.000 960.000
9 Thu hoach 4 | ngay cong | 240.000 | 960.000
10 | Cham séc, lam co, phoi cét 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
11 Tong chi phi 6.186.000

- Vu Hé Thu Trong lta Bac Thinh
+ Doanh thu = San luong x gid ban = 730 kg x 9.800 dong/kg = 7.154.000 ddng.

+ Chi phi
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L7

™
S Thanh
STT Hang muc chi phi DbV tinh | Pon gia tién
lwgng A

(dong)

1 Lua giéng 5,5 kg 46.000 | 253.000

2 DPam 18 kg 16.000 | 288.000

3 Kaly 20 kg 15.000 | 300.000

4 NPK 40 kg 13.000 | 520.000

5 Voi 40 kg 2.000 80.000

6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 | 160.000

7 Lam dat, cay, bira, lam bo 4 ngay cong | 240.000 | 960.000

8 Gieo ciy 4 | ngay cong | 240.000 | 960.000

9 Thu hoach 4 | ngay cong | 240.000 | 960.000
10 | Cham séc, 1am cd, phoi cat 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
11 Tong chi phi 5.681.000

Thu nhép rong cd nam = Doanh thu cda ndm — Chi phi cd ndm =

(8.820.000 + 7.154.000) - (6.186.000 + 5.681.000) = 4.107.000 ddng.

¢. Nam 2025

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén

+ Doanh thu = San luong x gid ban = 930 kg x 9.800 dong/kg = 9.114.000 dong.
+ Chi phi:

, S6 .. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwgng (dong)
1 Lua giéng 32 kg 140.000 | 448.000
2 Pam 30 kg 17.000 | 510.000
3 Kaly 30 kg 15.000 | 450.000
4 NPK 40 kg 13.000 | 520.000
5 Voi 40 kg 2.000 80.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 | Lam dat, cay, bira, lambo | 4 | ngady cong | 250.000 | 1.000.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 250.000 | 1.000.000
9 Thu hoach 4 | ngay céng | 250.000 | 1.000.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cét 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
11 Téng chi phi 6.418.000
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‘- Vy Hé Thu laa Bac Thinh
+ Doanh thu = San Iugng x gia ban = 744 kg x 9.500 dong/kg = 7.068.000 ddng.
+ Chi phi:
o S6 , _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lurong (dong)
1 Lua giéng 5,5 kg 50.000 275.000
2 Pam 18 kg 17.000 306.000
3 Kaly 20 kg 15.000 300.000
4 NPK 40 kg 13.000 520.000
5 Voi 40 kg 2.000 80.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 4 ngay cong | 250.000 | 1.000.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 250.000 | 1.000.000
9 Thu hoach 4 ngay cong | 250.000 | 1.000.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cat 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
11 Tong chi phi 5.891.000

Thu nhap rong cd nam = Doanh thu cd ndm - Chi phi cd ndm =
(9.114.000 + 7.068.000) — (6.418.000 + 5.891.000) = 3.873.000 dong.

Két qua khao sat thu nhap va chi phi dat trong laa ho Ba Trinh Thi Bi tai
thira dat s6 18, to ban do trich do s6 01, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 02 —
2025 cap ngay 26/12/2025 do Vian phong Pang ky dat dai Thanh Hoa phé duyét,
dién tich thira dat 1a 1329,4 m?, dja chi thira dat tai dong Bai Xiém, thon Pai
Son, xa Triéu Ldc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc

tir nam 2023 dén nam 2025 (mdi ndm 1am 2 vy trong lGa).

. Don vi . . .
NOi dung tinh * | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
i
To6ng doanh thu Pong | 12.581.000 | 15.974.000 | 16.182.000
Téng chi phi Pong | 11.077.000 | 11.867.000 | 12.309.000
Thu nhép rong Pong 1.504.000 | 4.107.000 | 3.873.000
Lai suat tién giri tiét kiém
, an hane th :
cuangan namg MONE WAl | ol imam | 6,55% | 4,60% | 4,70%
ky han 12 thang trén dia ban
tinh Thanh Hoa
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- Thu nhép rong binh quan mot nam:
1.504.000 +4.107.000 + 3.873.000

= 3.161.333 dong
3
- Lai suat tién guri tiét kiém binh quan mot nam:
6,55 % +4,6 % +4,7%

= 5,28 %
3
- Gié tri cua thira dit can dinh gia:
3.161.333 dong

= 59.873.737 dong
5,28 %
- Gia dat trung binh trén m? cta thira dat can dinh gia:
59.873.737 dong

= 45.038 dong/m>
1329,4 m?

— Gi4 dat cua thira dat ho Ba Trinh Thi Bi tai thira dat sb 18, to ban do trich
do s6 01, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 02 — 2025 cap ngay 26/12/2025 do
Vin phong Piang ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira dat 1a 13294
m?2, dia chi thura dét tai déng Bai Xiém, thon Dai Son, xa Triéu Loc, khao sat thu
nhap va chi phi binh quan trong 3 nim lién tuc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi
nim lam 2 vu trong lta) 1a 45.000 déng/m>.

* Phiéu s6 3: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta hé Ong Hoang
Van Quy, tai thira dat sb 19, to ban dd trich do s6 01, Manh Trich do ban db dia
chinh s& 02 — 2025 cap ngay 26/12/2025 do Vin phong Ping ky dat dai Thanh
Hoa phé duyét, dién tich thira dat 13 1130,3 m?%, dia chi thira dat tai dong Bai
Xiém, thon Pai Son, xa Tri¢u Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong
3 nim lién tyc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi nim 1am 2 vu tréng lua).

a. Nam 2023

- Vu Xuan Trdng lta Thai Xuyén

+ Doanh thu = San lugng x gia ban = 790 kg x 7.600 dong/kg = 6.004.000 dong.

+ Chi phi:
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o S6 ] | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh Don gia N
lwgng (dong)
1 Lua giéng 3,0 kg 130.000 390.000
2 Pam 23 kg 12.000 276.000
3 Kaly 23 kg 10.000 230.000
4 NPK 34 kg 11.000 374.000
5 Vo1 34 kg 2.000 68.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 3 ngay cong | 230.000 690.000
8 Gieo cay 3 ngay cong | 230.000 690.000
9 Thu hoach 3 ngay cong | 230.000 690.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 5 ngay cong | 230.000 1.150.000
11 Tong chi phi 4.718.000
- Vu He Thu Trdng lta Bac Thinh
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 635 kg x 7.400 dong/kg = 4.699.000 dong.
+ Chi phi
. S6 . _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwrgng (dong)
1 Lua giéng 4,5 kg 46.000 207.000
2 Dam 14 kg 16.000 224.000
3 Kaly 18 kg 14.000 252.000
4 NPK 34 kg 11.000 374.000
5 Vo1 34 kg 2.000 68.000
6 Thudc trir sdu, diét o 2 lan 80.000 | 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 3 ngay cong | 230.000 | 690.000
8 Gieo ciy 3 ngay cong | 230.000 | 690.000
9 Thu hoach 3 ngay cong | 230.000 | 690.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cét 5 ngay cong | 230.000 | 1.150.000
11 Tong chi phi 4.505.000

Thu nhap rong cd nam

b. Nam 2024

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén

= Doanh thu cd nam — Chi phi ¢4 nam =
(6.004.000 + 4.699.000) — (4.718.000 + 4.505.000) = 1.480.000 ddong.
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+ Doanh thu = San luong x gia ban =770 kg x 9.800 déng/kg = 7.546.000 dong.

+ Chi phi
STT Hang muc chi phi lll’i)’(:lg DV tinh | Pon gia Th(zlgl:lgt;en

1 Lua gidng 3,0 kg 130.000 390.000
2 Pam 23 kg 16.000 368.000
3 Kaly 23 kg 15.000 345.000
4 NPK 34 kg 13.000 442.000
5 Voi 34 kg 2.000 68.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 | Lam dat, cay, bira, 1am bo 3 ngay cong | 240.000 720.000
8 Gieo ciy 3 ngay cong | 240.000 720.000
9 Thu hoach 3 ngay cong | 240.000 720.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 5 ngay cong | 240.000 1.200.000
11 Tong chi phi 5.133.000

- Vu He Thu Trdng lta Bac Thinh
+ Doanh thu = San lugng x gid ban = 620 kg x 9.800 dong/kg = 6.076.000 dong.

+ Chi phi
S6 Thz:mh
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia tien
: lwong A

(dong)

1 Lua giéng 4,5 kg 46.000 | 207.000

2 Dam 14 kg 16.000 | 224.000

3 Kaly 16 kg 15.000 | 240.000

4 NPK 34 kg 13.000 | 442.000

5 Voi 34 kg 2.000 68.000

6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 | 160.000

7 Lam dat, cay, bira, lam bo 3 ngay cong | 240.000 | 720.000

8 Gieo cdy 4 ngay cong | 240.000 | 960.000

9 Thu hoach 3 ngay cong | 240.000 | 720.000
10 Chim soc, 1am ¢, phoi cat 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
11 Tong chi phi 4.941.000

Thu nhap rong cd nam

= Doanh thu c4 ndam — Chi phi cd ndm =

(7.546.000 + 6.076.000) - (5.133.000 + 4.941.000) = 3.548.000 dong.
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c. Nam 2025

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San lugng x gia ban =790 kg x 9.800 dong/kg = 7.742.000 dong.

+ Chi phi:

STT Hang muc chi phi ll:_)’(:lg DV tinh Pon gia Th(i;%l;gt;en
1 Lua gidng 3,0 kg 140.000 420.000
2 Pam 23 kg 17.000 391.000
3 Kaly 23 kg 15.000 345.000
4 NPK 34 kg 13.000 442.000
5 Voi 34 kg 2.000 68.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bra, lam bo 3 ngay cong | 250.000 750.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 250.000 1.000.000
9 Thu hoach 3 ngay cong | 250.000 750.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 5 ngay cong | 250.000 1.250.000

11 Tong chi phi 5.576.000
- Vu Hé Thu lua Bac Thinh
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 630 kg x 9.500 déng/kg = 5.985.000 dong.
+ Chi phi:

STT Hang muc chi phi l;;;g PV tinh | Don gid Th(;%l:lgt;en
1 Lua giéng 4,5 kg 50.000 225.000
2 DPam 14 kg 17.000 238.000
3 Kaly 16 kg 15.000 240.000
4 NPK 34 kg 13.000 442.000
5 Voi 30 kg 2.000 60.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 3 ngay cong | 250.000 750.000
8 Gieo ciy 4 ngay cong | 250.000 1.000.000
9 Thu hoach 3 ngay cong | 250.000 750.000
10 | Cham séc, lam co, phoi ct 5 ngay cong | 250.000 1.250.000
11 Tong chi phi 5.115.000
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Thu nh3p rong cd ndm = Doanh thu cd nam - Chi phi cd nam =
(7.742.000 + 5.985.000) — (5.576.000 + 5.115.000) = 3.036.000 dong.

Két qua khao sat thu nhap va chi phi dét trong lua ho Ong Hoang Vin Quy,
tai thira dat sb 19, to ban dd trich do sb 01, Manh Trich do ban d6 dia chinh sb
02 — 2025 cip ngay 26/12/2025 do Vin phong Ping ky dat dai Thanh Hoa phé
duyét, dién tich thira dat 1a 1130,3 m?, dia chi thira dét tai dong Bai Xiém, thon
Pai Son, xa Triéu Ldc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién
tuc tir nam 2023 dén nim 2025 (mdi ndm 1am 2 vu tréng laa).

Noi dung Dt‘i':hvl Nim 2023 | Niim 2024 | Nim 2025
Téng doanh thu Pong | 10.703.000 | 13.622.000 | 13.727.000
Tong chi phi Pong | 9.223.000 | 10.074.000 | 10.691.000
Thu nhép rong Pong | 1.480.000 | 3.548.000 | 3.036.000
Lai suat tién giri tiét kiém
cua ngan hang thuong mai o0/ 1 x o o o
ky han 12 thang trén dia ban /o/nam 6,55% 4,60% 4,70%
tinh Thanh Hoa

- Thu nhap rong binh quan mot ndm:
1.480.000 + 3.548.000 + 3.036.000

= 2.688.000 dong
3
- LAi suét tién gui tiét kiém binh quan mot nam:
6,55 % +4,6 % +4,7%

= 5,28 %
3
- Gia trj ctia thira dat can dinh gia:
2.688.000 dong
= 50.909.091 dong
5,28 %

- Gia dét trung binh trén m? cta thira dt can dinh gié:
50.909.091 dong

= 45.040 dong/m>
1130,3 m?

— Gia dat cua thira dat nha Ong Hoang Vian Quy, tai thira dat sb 19, to ban do
trich do s6 01, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 02 — 2025 cip ngay
26/12/2025 do Vin phong Piang ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira
dat 1a 1130,3 m?, dia chi thira dat tai dong Bai Xiém, thon Dai Son, xi Triéu
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Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 ndm lién tuc tor nam 2023
dén nim 2025 (mdi ndm 1am 2 vu tréng lta) 13 45.000 ddng/m>.

* Két ludn: Cac thira dat trong cdy hang nim thudc dy an: Kién cb hoa
kénh 10 x3, huyén Hau Loc (nay 1a xa Triéu Loc, tinh Thanh Ho4) c6 cac diéu
kién twong dong vé cac yéu to anh huong dén gia dit so véi cac thira dat da
dugc phan tich & trén, do d6 dé xut gia dit trong cdy hang nim thudc du 4n 1a
45.000 déng/m?:

Gia dét cu the 45.000 dong/m’ A
, , = - = 1lan
Gia dat trong bang gia dat 45.000 dong/m?>

Heé s6 so voi bang gia dat (vi tri 1) 13 1 1an (Bang chit: Mot lan).

VI. Cac diéu Kkién kém theo mirc gia va mét so luu y ddi véi két qua
dinh gia

- S6 liéu vé dién tich dat can x4c dinh gia can cr theo sé 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 yéu cau can
xac dinh gia cua khach hang tai thoi diém va dia diém xac dinh gia.

- Gia tri xac dinh gia phuc vu ding muc dich x&c dinh gid ma khach hang
da dé nghi va c6 ghi ro trén hop dong.

VIL 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, giai phong mit bang khi Nha nude
thu hoi dat thuc hién du an: Kién cb hoa kénh 10 xa, huyén Hau Loc (nay 1a x4
Triéu Loc, tinh Thanh Hod)./. , »

NGUOI PIEU TRA KT. GIAM bOC

7 J( A

Bai Cong Dai
So CC dinh gia dat: 1000324

) Vi Dirc Long
So CC dinh gia dat: 0200424
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PHU LUC:
Du an: Tu van xdc dinh gia dit cu thé 1am co sé dé tinh tién bodi thuong,
giai phéng mit biang khi Nha nuéc thu hoi dat thue hién dy an: Kién c6 héa
kénh 10 xa, huyén Hau Loc (nay la xa Tri€u Loc, tinh Thanh Hoa4).

Hién trang sw Gia dat
dung
To . Gia dat theo
BD | '™ | pien tich Gia dit | Nghi quyét
STT trich (:gt néuyén Loai | cu thé 52/2025 ngay Ghi cha
do so thira dat (dong/ | 09/12/2025 cua
(m?) (dong/m?) | HDND tinh
(dong/m?)
@» | @ &) “4 O] (6) (7 ®
bit ¢ nong thon: Vi tri 2, DPuong Dai Loc - Nga tw Nghe di Tam Hoa -
I Hoa Lgc, doan Tur giap Quoc Lo 1A dén giap xa Pong Thanh (xa Dai
Lgc cii)
1 1 06 461,8 ONT | 4.900.000 4.800.000
2 1 07 380,1 ONT | 4.900.000 4.800.000
11 Pit trong ciy hang nim (VT1)
1 1 5 453,6 | LUC | 45.000 45.000
2 1 9 103,8 | LUC | 45.000 45.000
3 1 10 91,8 LUC | 45.000 45.000
4 1 12 586,3 | LUC | 45.000 45.000
5 1 13 184,9 | LUC | 45.000 45.000
6 1 14 85,3 LUC | 45.000 45.000
7 1 15 149,9 | LUC | 45.000 45.000
8 1 17 135,1 |LUC | 45.000 45.000
9 1 18 1329,4 | LUC | 45.000 45.000
10 1 19 1130,3 | LUC | 45.000 45.000
11 1 20 1106,3 | LUC | 45.000 45.000
12 1 21 858,4 | LUC | 45.000 45.000
13 1 22 822,4 | LUC | 45.000 45.000
14 1 23 913,6 |LUC | 45.000 45.000
15 1 24 975,3 | LUC | 45.000 45.000
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Hién trang sw Gid dat
dung
To , Gia dat theo
BD | '™ | pien tich Gia dit | Nghi quyét
STT trich (:gt néuyén Loai | cu thé 52/2025 ngay Ghi cha
do so thira dat (dong/ | 09/12/2025 cia
(m?) (dong/m?) | HDND tinh
(dong/m?)
@ | @ 3 “4) ) (6) () 8)
16 1 25 1220,2 | LUC | 45.000 45.000
17 1 26 1134,5 | LUC | 45.000 45.000
Tong 16130,1
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