Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

CONG TY CP TAINGUYEN MOI TRUONG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA PHAT TRIEN CONG NGHE VIET NAM Poc lap - Ty do - Hanh phic

Thanh Hoa, ngay 10 thang 4 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH
XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Théng tin vé cong ty xac dinh gia dat (Pon vi tw van )

Tén Cong ty : CONG TY CO PHAN TAI NGUYEN MOI
TRUONG VA PHAT TRIEN CONG NGHE
VIET NAM

Dia chi tru s& . S6 18/823 duong Nguyén Trai, phuong Hac Thanh,
tinh Thanh Hoa.

Ma s6 thué : 2802798355

Théng tin vé Khach hang

Khach hang yéu cau . UBND x4 Triéu Loc, tinh Thanh Hoa.

Dia chi : Thén Phu Dién, xa Triéu Loc, tinh Thanh Hoa.

Tai san xac dinh gia . Dt tré)ng cay hang nam.

Dia diém xac dinh gia  : Thon Pha Minh, xa Tri¢u Loc, tinh Thanh Hoa.

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

thuong, giai phong mat bang khi Nha nudc thu hoi
dat thuc hién du an: Khu tai dinh cu thon Phu Minh,
xa Triéu Loc phuc vu du an Puong sat tbe do cao
trén truc Bic-Nam doan qua xa Triéu Loc, tinh
Thanh Hoéa;
Thoi diém xac dinh gia : Théang 4 nam 2026.
I. Can cw phap ly
1.1. Céc viin ban phap quy vé dat dai va xac dinh gia dat:
- Luat Gia s6 16/2023/QH15 dugc Quédc hoi khoa XV, ky hop thir 5 thong
qua ngay 19/6/2023;
- Luét Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024;
- Luat sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai s 31/2024/QH15,
Luat nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15
va Lut cac to chie tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024;
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- 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 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot sb diéu cua Luét gia vé tham dinh gia;

- Nghi dinh 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 diéu cua Luét gia;

- Nghi dinh s 95/2024/ND-CP ngay 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 ciia chinh quyén dja phuong 02 cép, phan quyén,
phan cap trong linh vuc dat dai;

- Can clir Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu vé
viéc stra d6i, bd sung mot s6 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 muyc tham 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 dir liéu 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;
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- Quyét dinh s6 2417/QD-BNNMT ngay 28 thang 6 nam 2025 cua B
Nong nghiép va Mai truong Vé viée cong bd thu tuc hanh chinh ndi bo linh vuc
dat dai thudc pham vi chirc ning quan 1y nha nudc ciia Bo Nong nghiép va Mbi
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 t6 1am cin cr xac dinh gia
dét cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa;

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

1.2. Cac tai liéu phap 1y khac c6 lién quan dén dw an:

- Quyét dinh s6 2553/QD-UBND ngay 17/7/2023 cia UBND huyén Hau
Loc Vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Khu déan cu, tai
dinh cu thon Phtt Minh, xa Tri€éu Loc, huyén Hau Loc;

- Quyét dinh s6 548/QD-UBND ngay 30 thang 8 nim 2025 cia UBND xa
Triéu Loc vé viéc Thanh 1ap Hoi déng boi thuong, hd tr, tai dinh cu, du an khu
tai dinh cu thon Phét Minh, x3 Triéu Loc phuc vu du an Pudng sit toc do cao
trén truc Bac-Nam doan qua xa Triéu Ldc, tinh Thanh Hoa;

- Quyét dinh s6 806/QD-UBND ngay 06/11/2025 ctia Chu tich UBND xa
Triéu Loc V& viéc phé duyét du an Khu tai dinh cu thon Phi Minh, xa Triéu
Loc, tinh Thanh Hoa.

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 nuéc thu hdi dat thue hién dy 4n: Khu tai dinh cu thon Phu Minh,
xa Triéu Loc phuc vu du an Puong sat toc do cao trén truc Bac-Nam doan qua
xa Triéu Loc, tinh Thanh Hoa.

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

2.2.1. Vi tri va diic diém khu dit

- Vi tri, ranh gi61 khu dét can xac dinh gia duogc xac dinh theo ban Trich
do ban do dia chinh s6 01 — 2026 cap ngay 19/01/2026 do Vian phong Pang ky
dat dai Thanh Hoa phé duyét;

2.2.2. Dién tich khu dit cin x4c dinh gia

a. SO thtra dit can xac dinh gid 1a 12 thira.
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b. Dién tich nguyén thira can xéac dinh gia 1a 29626,1 m>.

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

Qua khao sat tai co quan théng ké xa Triéu Loc, cac s6 liéu bao cao chi néu
vé ning suit ciy trong cua cac loai dat san xut nong nghiép trén dia ban x3, ma
khong co s6 liéu cu thé dén tung loai dat va thira dit cu thé. Do d6 khong thé st
dung s6 liéu tir co quan thong ké.

Do d6 Phuong phép diéu tra, thu thap thong tin gia dat nong nghiép duogc
can ctr vao hién trang, muc dich st dung, thu nhéap va chi phi phé bién cua thia
dat nong nghiép tai khu vuc du an, hd gia dinh dang hoat dong san xuat dién ra
binh thuong. Do vay, don vi tu van tién hanh thu thap thong tin vé thu nhap,
chi phi ph6 bién binh quén trong 3 niam lién tuc tir 2023 dén 2025, d6i véi dat
trong cdy hang nam (Trong lua) tai khu vuc 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
diém, dia diém xac dinh gia, giira mot bén 1a nguoi mua sin sing mua va mot
bén 1a ngudi ban sin sang ban, trong mot giao dich khach quan, doc lap, co du
thong tin, cdc bén tham gia hoat dong mdt cach co hiéu biét, than trong va khong
bi ép budc”.

IV. Phuwong phap xac dinh gia:

4.1. Co s6 lua chon phwong phap xac dinh gia.

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

Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé dinh gia ddi voi truong 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
dung dat duoc dua ra dinh gia.

Péi v6i dat nong nghiép, hién tai khong co cac trudng hop chuyén nhuong
quyén str dung dat, nén khong du diéu kién ap dung phwong phap so sanh. Pon vi
tu van khao sat duoc cac khoan chi phi va thu nhap tr viéc st dung dét theo muc
dich str dung dat. Do d6 sir dung phuong phéap thu nhap doi véi dat nong nghiép.

4.2. Phuong phap xac dinh gia: Ap dung phuong phéap thu nhap ddi véi
dat nong nghiép.
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4.2.1. Khai niém:

Phuong phép thu nhip duogc thuc hién bang cach 1iy thu nhip rong binh
quan nam 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% von diéu 1é hodc téng s6 cd phan co quyén biéu
quyét trén dja ban cip tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb
lidu trude thoi diém dinh gia.

4.2.2. Ngi dung thuc hién:

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

a) Dbi véi dat phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dat,
cho thué mait bang trong thoi gian 03 nim (duoc tinh tir ngdy 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
gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé so sanh;

Truong hop khong thu thap duogc 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 trudc thoi diém dinh gia cua thira
dat, khu dét can dinh gia hodc trong bao cdo tai chinh ctia 01 niam lién ké trudc
thoi diém dinh gia cua 03 thira 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 st dung dat néng nghiép tai co quan théng ké, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién nong thon, cu 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 doi véi dat trong cay
hang nam, 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 cay 1au nam;

- Trong mot chu ky khai thac truéc thoi diém dinh gia d6i voi dat
trong ring san xuét theo quy dinh cua phap luat c¢6 lién quan;
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Truong hop khong co sb liéu 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 dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat,
khu dat can dinh gia.

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

a) D6i voi dat phi ndng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tr viéc st dung dat quy dinh tai diém a khoén 1
Diéu nay 1a cac khoan chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung
gén lién véi dat, chi phi san xuét duge xac dinh theo dinh murc, don gia do co quan
nha nude co thim quyén ban hanh; cac khoan thué lién quan dén str dung dat;

Trudng hop chi phi dé tao ra thu nhap tr viéc su dung d4t chua co6 dinh murc,
don gia do co quan nha nudc c6 thAm quyén ban hanh thi thu thap thong tin ddi
vai céac chi phi n€u trén ghi trong bao cdo tai chinh; truong hop bao cao tai chinh
khong thé hién 1 chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc s dung dat thi khao sat chi
phi dé tao ra thu nhap tur viéc sir 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
sir dung dat, chi phi san xuat cin ctr 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
Diéu 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 nhap rong binh quan nam dugc thuc hién nhu sau:
Thu nhép rong binh Thu nhép binh qua .
o z{p rovn =P = o E.lpv RANER phi binh quan ndm
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. Ddi voi truong hop thu nhap dugc xac dinh
tlr viéc cho thué dat, cho thué mat b.'?lng cta 03 thira dat thi gia cho thué dat, cho
thué mat b?mg dé tinh thu nhap binh quan nam 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, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu.
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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 su dung dét cua thira dit can dinh gia duoc thuc
hién nhu sau:

Gia tri quyén st dung dat cia Thu nhép rong binh quan nam
thira dat can dinh gia Lai sut tién gui tiét kiém binh quan

Lai suét tién gir 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% vébn diéu 18 hodc tong sb c6 phan co quyén biéu quyét trén dia ban cap 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 dbi v4i dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép sir dung c6 thoi han
thi 13i sut tién gui tiét kiém binh quéan duoc diéu chinh theo cong thirc sau:
rx (1l +r)

(1 +r)—1
Trong d6: n 1a thoi han sir dung dat con lai cua thira dat can dinh gia (tinh

L4i suat diéu chinh theo thoi han =

theo nam) d6i v6i trudng hop thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué.
5. X4c dinh gia dat cta thira dat can dinh gia duoc thuc hién nhu sau:

Gia dat cua thira Gia tri quyén sir dung dat cta thira dat can dinh gia

dat can dinh gia Dién tich thtra dat can dinh gia

Pdi véi truong hop thira dat can dinh gia da duogc dau tu, xay dung cac

cong trinh gén lién véi dat phuc vu truc tiép san xuat, kinh doanh dé tao ra thu
nhap thi sau khi xac dinh gia tri ctia thira dat va cong trinh gan lién v&i dat phai
trir di gia tri ctia cong trinh gan lién v4i dat theo quy dinh tai diém a, khoan 4,
Diéu 4, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu.

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 cdp bang vin ban thong tin vé 13i suét tién gui tiét kiém
binh quan quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

4.3. Nguyén tic va phuong phap xac dinh gia dat.

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

+ Bao dam trung thyc, 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

5.1. Gia dat theo bang gia dat:

Gi4 déat theo Nghi Quyét s6: 52/2025/NQ-HPND ngay 09 thang 12 nim
2025 cua Hoi déng nhan dan tinh Thanh Hoa Quyét dinh Bang gia dat lan dau dé
cong bd va ap dung tir ngay 01 thang 01 nam 2026 trén dia ban tinh Thanh Hoa:

Pit trong cdy hang nam xa Triéu Loc (Vi tri 1) 13 45.000 dong/m>.

5.2. Xac dinh gia dat pho bién trén thi truong

5.2.1 Xdc dinh lii sudt tién giri binh quén mét nam

Cin ctr Nghi dinh 71/2024/ND-CP: Lai suat 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% von diéu 1é hodc tong s6 co phan co 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 cia Ngan hang Nha nudc tai cac thoi diém can tinh toan vé viéc
quy dinh muc 13i suat toi da doi véi tién gii VNBD, T6 dinh gia 1ap bang thong ké
dé xac dinh mure 13i suat dua vao tinh toan;

Tham khdo cac Van ban ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam - Chi nhanh
Thanh Héa tai cac thoi diém can tinh toan vé viée quy dinh murc 1ai suit, 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 Mai truong tinh Thanh Hoa V/v Cung
cap 1ai suat tién giri tiét kiém, 13i 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
nudc ¢6 mue 13i suit cao nhat: 7,5%/nam;
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- Vin 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 suat tién giri tiét kiém, 13i suat cho vay trung han quy 2 nam 2023 ciia NHTM
nha nudc trén dia ban tinh Thanh Hoa: Lai sudt tién giri tiét kiém binh quan quy 2
nam 2023 cia loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han 12 thang ctia NHTM nha
nude c6 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 gtri S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh Hoa
V/v Cung cap li sut 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 nam 2023 cia loai tién giri Viét Nam dong(VND) ky han
12 thang cia NHTM nha nudc c6 mire 1ai suit cao nhit: 5,8%/nam;

- Vin ban s6 18/THH-TH, NS&KSNB ngay 02/01/2024 cua Ngan hang
Nha nudce Viét Nam — Chi nhanh Thanh Héa gui S¢ Tai nguyén va Méi truong
tinh Thanh Hoéa V/v Cung cap 1ai suat 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 suat
tién guri tiét kiém binh quin quy 4 nam 2023 cua loai tién gui Viét Nam
d6ng(VND) ky han 12 thang cia NHTM nha nuéc c6 muc 13i suat 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 Héa gti 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 gui tiét kiém trung han binh quan nam 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 nam 2025 1a 4,70%.

Tong hop thong bao 13i suat huy dong von tai Ngan hang nha nuéc -Chi
nhanh Thanh Ho4 14i suat tién gui ky han 12 thang cic 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%
Lai sudt binh quén 1 nam (v) trong 3 néim lién tuc tinh 5,28%

Céng ty ¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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Nim/ thang 2023 2024 2025
dén thoi diém dinh gid dit cia logi tién givi VNP ky han
12 thang ciia NHNN - Chi nhanh Thanh Hod

5.2.2. Xdc dinh don gida nhdn cong:

Viéc xac dinh don gid nhan céng qua cic nim phai phi hop voi yéu cau
cong viée cua viée st dung nhan cong canh tac cac loai ciy tréng. Do d6 cin ctr
vao tinh hinh khao sat thuc té 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:

g N Ngay cong
Nam Noi dung N .
(dong/ngay)
2023 Don gia nkhér% ccj)ng niam 2023 lay theo don 730.000
gia thuc té tai dia phuong
004 Don gia nA’hér% C(T)ng nam 2024 1ay theo don 240.000
gia thuc té tai dia phuong
2005 De’n gid nflag C(T)ng nam 2025 lay theo don 550000
gia thuc té tai dia phuong

5.3. Khao sat thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat

Qua khao sat cac ho dan c6 dién tich dat tréng cay hang nam tai khu vuc du
an, cac ho dan déu chu yéu la dat tréng laa. Do d6, don vi tu van théng nhat xéac
dinh gia dat trong cdy hang niam tai khu vuc dy an bang so liéu thu nhap tir dat
trong lGa trong 3 nam lién ké, lién tuc (tir nam 2023-2025) tinh dén thoi diém
xac dinh gia.

* Phiéu so 1: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ong Piang Vin
Thanh, tai thira dat sb 780, t& ban dd trich do s6 1, Trich do ban dd dia chinh sb
01 — 2026 cap ngay 19/01/2026 do Vin phong Ping ky dit dai Thanh Hoa phé
duyét, dién tich thira dat 1a 2533,02 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, x4
Triéu Ldc, khdo sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 ndm lién tuc tr ndm
2023 dén nam 2025 (mdi nam 1am 2 vu trong lua).

a. Nam 2023

- Vu Xuén Trong lta Thai Xuyén

+ Doanh thu = San lugng x gia ban = 1.780 kg x 7.600 dong/kg = 13.528.000 dong.

+ Chi phi:

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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S6 Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwrong (dong)
1 Lua giéng 6,0 kg 130.000 780.000
2 Pam 50 kg 12.000 600.000
3 Kaly 50 kg 10.000 500.000
4 NPK 70 kg 11.000 770.000
5 Voi 70 kg 2.000 140.000
6 Thudc trir sau, diét co lan 80.000 | 160.000
7 Lam dat, cay, bira, [am bo ngay cong | 230.000 | 1.840.000
8 Gieo cay ngay cong | 230.000 | 1.840.000
9 Thu hoach ngay cong | 230.000 | 1.840.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 10 | ngay cong | 230.000 | 2.300.000
11 Tong chi phi 10.770.000
- Vu Hé Thu Trong lta Q5
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1430 kg x 7.400 dong/kg =10.582.000 dong.
+ Chi phi
S6 Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwgng (dong)
1 Lua giéng 10,0 kg 45.000 450.000
2 Pam 30 kg 16.000 480.000
3 Kaly 40 kg 14.000 560.000
4 NPK 75 kg 11.000 825.000
5 Voi 75 kg 2.000 150.000
6 Thudc trir sau, diét co lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo ngay cong | 230.000 1.840.000
8 Gieo ciy ngay cong | 230.000 1.840.000
9 Thu hoach ngay cong | 230.000 1.840.000
10 | Cham soc, 1am co, phoi cat 10 | ngay cong | 230.000 | 2.300.000
11 Tong chi phi 10.445.000

Thu nhap rong cd nam

= Doanh thu cd nam — Chi phi cd nam =

(13.528.000 + 10.582.000) — (10.770.000 + 10.445.000) = 2.895.000 dong.

b. Nam 2024

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1.720 kg x 9.800 dong/kg = 16.856.000 dong.

+ Chi phi
L S6 . _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwgng (dong)
1 Lua gidng 6,0 kg 130.000 780.000
2 Dam 50 kg 16.000 800.000
3 Kaly 50 kg 15.000 750.000
4 NPK 70 kg 13.000 910.000
5 Voi 70 kg 2.000 140.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 | 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 8 ngay cong | 240.000 | 1.920.000
8 Gieo ciy 8 ngay cong | 240.000 | 1.920.000
9 Thu hoach 8 ngay cong | 240.000 | 1.920.000
10 | Chim soc, lam co, phoi cat 10 ngay cong | 240.000 | 2.400.000
11 Tong chi phi 11.700.000
- Vu Hé Thu Trong lta Q5
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1390 kg x 9.800 dong/kg = 13.622.000 dong.
+ Chi phi
o S6 . _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh Don gia N
lwgng (dong)
1 Lua giéng 10,0 kg 45.000 450.000
2 Pam 30 kg 16.000 480.000
3 Kaly 40 kg 15.000 600.000
4 NPK 75 kg 13.000 975.000
5 Voi 75 kg 2.000 150.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 8 ngay cong | 240.000 | 1.920.000
8 Gieo ciy 8 ngay cong | 240.000 1.920.000
9 Thu hoach 8 ngay cong | 240.000 1.920.000
10 | Cham soc, 1am co, phoi cat | 10 ngay cong | 240.000 | 2.400.000
11 Téng chi phi 10.975.000

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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Thu nhap rong cd nam

c. Nam 2025

= Doanh thu cd ndm — Chi phi cd ndm =
(16.856.000 + 13.622.000) - (11.700.000 + 10.975.000 ) = 7.803.000 dong.

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gid ban = 1.770 kg x 9.800 déng/kg = 17.346.000 dong.

+ Chi phi:
A Thanh
STT Hang muc chi phi luf):lg DV tinh Pon gia ti‘én
' (dong)

1 Lua gidng 6,0 kg 140.000 840.000
2 Pam 50 kg 17.000 850.000
3 Kaly 50 kg 15.000 750.000
4 NPK 70 kg 13.000 910.000
5 Vo1 70 kg 2.000 140.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 8 ngay cong 250.000 | 2.000.000
8 Gieo ciy 8 ngay cong 250.000 | 2.000.000
9 Thu hoach 8 ngay cong 250.000 | 2.000.000
10 | Chim soc, 1am co, phoi cat | 10 ngay cong 250.000 | 2.500.000
11 Tong chi phi 12.150.000

- Vu Hé Thu lua Q5
+ Doanh thu = San lugng x gia ban = 1430 kg x 9.500 dong/kg = 13.585.000 dong.
+ Chi phi:
o S6 ] _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia A
] lwgng (dong)
1 Lua giéng 10,0 kg 50.000 500.000
2 Pam 30 kg 17.000 510.000
3 Kaly 40 kg 15.000 600.000
4 NPK 75 kg 13.000 975.000
5 Vo1 75 kg 2.000 150.000
6 Thudc trir sdu, diét o 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 8 ngay cong | 250.000 | 2.000.000
8 Gieo ciy 8 ngay cong | 250.000 | 2.000.000

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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o S6 ] | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N
lwgng (dong)
9 Thu hoach 8 ngay cong | 250.000 | 2.000.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cat 10 ngay cong | 250.000 | 2.500.000
11 Téng chi phi 11.395.000

Thu nhdp rong cd nam = Doanh thu cd ndm - Chi phi cd nam =
(17.346.000 + 13.585.000 ) — ( 12.150.000 + 11.395.000) = 7.386.000 dong.

Két qua khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ong Ping Vin
Thanh, tai thira dat sb 780, t& ban dd trich do s6 1, Trich do ban dd dia chinh sb
01 — 2026 cap ngay 19/01/2026 do Vin phong Ping ky dat dai Thanh Hoa phé
duyét, dién tich thira dt 1a 2533,02 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, xa
Triéu Ldc, khdo sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 ndm lién tuc tir ndm

2023 dén nam 2025 (mdi ndm lam 2 vu trong lGa).

Pon vi
Noi dung oo | N8m 2023 | Nim 2024 | Nam 2025
Tong doanh thu Pong | 24.110.000 | 30.478.000 | 30.931.000
Téng chi phi Pong | 21.215.000 | 22.675.000 | 23.545.000
Thu nhap rong Pong 2.895.000 | 7.803.000 | 7.386.000
Lai suat tién giri tiét kiém
ctanganhang thuongmai |, | cssen | 460% | 4.70%
ky han 12 thang trén dia ban
tinh Thanh Hoa
- Thu nhap rong binh quan mot nam:.
2.895.000 + 7.803.000 +7.386.000
= 6.028.000 dong
3
- Lai suat tién giri tiét kiém binh quan mot nam:
6,55 % + 4,6 % + 4,7%
= 5,28 %

3

- Gi4 tri cua thira dat can dinh gia:
6.028.000 dong

5,28 %

114.166.667 dong

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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- Gia dét trung binh trén m? cta thira dat can dinh gié:
114.166.667 dong

= 45.071 déng/m>
2533,02 m?

— Gia dét cua thira dat nha C)ng bang Van Thanh, tai thua dat sd 780, to ban
d6 trich do s6 1, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 01 — 2026 cip ngay
19/01/2026 do Van phong Ding ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira
dat 12 2533,02 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, xa Triéu Loc, khao st thu
nhap va chi phi binh quan trong 3 nim lién tyc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi
niam 1am 2 vu tréng lta) 1a 45.000 déng/m>.

* Phiéu s6 2: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ong Piang Vin
Ca, tai thira dat s6 826, t& ban do trich do s6 1, Manh Trich do ban dd dia chinh
s6 01 — 2026 cip ngay 19/01/2026 do Vian phong Ping ky dat dai Thanh Hoa
phé duyét, dién tich thira dat 13 1527,69 m?, dia chi thira dét tai thon Pht Minh,
xa Trigu Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 ndm lién tyc tur
nam 2023 dén nam 2025 (mdi nam lam 2 vu trong laa).

a. Nam 2023

- Vu Xuén Trong lta Thai Xuyén

+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1.070 kg x 7.600 dong/kg = 8.132.000 dong.

+ Chi phi:
STT|  Hang muc chi phi 50 | bVtinh | Dongis | hanhticn
’ lwgng (dong)

1 Lua giéng 4,0 kg 130.000 520.000
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 1 lan 80.000 80.000
7 | Lam dét, cay, bira, 1am bo 5 | ngay cong | 230.000 | 1.150.000
8 Gieo ciy 5 ngay cong | 230.000 1.150.000
9 Thu hoach 5 ngay cong | 230.000 1.150.000
10 | Cham séc, lam co, phoi cét 6 ngay cong | 230.000 1.380.000
11 Tong chi phi 6.610.000

Céng ty ¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam

15




-/;.\ Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dit

- Vu Heé Thu Trdng 1ta Q 5

+ Doanh thu = San luong x gia ban = 870 kg x 7.400 dong/kg = 6.438.000 dong.
+ Chi phi
STT Hang muc chi phi luf_)'(:lg DV tinh | Don gia Th(zl(:)l:lgt;en

1 Lua gidng 6,0 kg 45.000 270.000
2 Dam 20 kg 16.000 320.000
3 Kaly 20 kg 14.000 280.000
4 NPK 40 kg 11.000 440.000
5 Voi 30 kg 2.000 60.000
6 Thudc trlr sdu, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 | Lam dat, cay, bira, 1am bo 5 ngay cong | 230.000 | 1.150.000
8 Gieo cay 5 ngay cong | 230.000 | 1.150.000
9 Thu hoach 5 ngay cong | 230.000 | 1.150.000
10 | Chiam séc, 1am co, phoi cat 6 ngay cong | 230.000 | 1.380.000
11 Tong chi phi 6.280.000

Thu nhap rong cd nam

= Doanh thu ca nam — Chi phi cd nam =

(8.132.000 + 6.438.000) — (6.610.000 + 6.280.000) = 1.680.000 ddng.

b. Nam 2024

- Vu Xuén Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San lugng x gia ban = 1040 kg x 9.800 dong/kg = 10.192.000 dong.

+ Chi phi

STT Hang muc chi phi mif:lg PV tinh | Pon gi4 Tl};‘%ﬂgt;e“
1 Lua giéng 4,0 kg 130.000 | 520.000
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 1 lan 80.000 80.000
7 | Lam dét, cay, bira, lam bo 5 | ngay cong | 240.000 | 1.200.000
8 Gieo ciy 5 | ngay cong | 240.000 | 1.200.000
9 Thu hoach 5 | ngay cong | 240.000 | 1.200.000
10 | Cham soc, lam co, phoi ct 6 | ngdy cong | 240.000 | 1.440.000
11 Tong chi phi 7.170.000

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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- Vu He Thu Trdng lta Q5

+ Doanh thu = San luong x gia ban = 850 kg x 9.800 dong/kg = 8.330.000 dong.
+ Chi phi
Sé Thz:mh
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia tien
lwgng A
(dong)
1 Lua gidng 6,0 kg 45.000 | 270.000
2 Pam 20 kg 16.000 320.000
3 Kaly 20 kg 15.000 300.000
4 NPK 40 kg 13.000 520.000
5 Voi 30 kg 2.000 60.000
6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 | 80.000
7 Lam dat, cay, bra, lam bo 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
8 Gieo ciy 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
9 Thu hoach 5 ngay cong | 240.000 | 1.200.000
10 | Cham séc, 1am cd, phoi cat 6 ngay cong | 240.000 | 1.440.000
11 Tong chi phi 6.590.000

Thu nhap rong cd nam

= Doanh thu c4 nam — Chi phi cd ndm =

(10.192.000 + 8.330.000) - (7.170.000 + 6.590.000) = 4.762.000 dong.

c. Nam 2025

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gid ban = 1070 kg x 9.800 dong/kg = 10.486.000 dong.

+ Chi phi:

STT Hang muc chi phi ll:_)’(:lg DV tinh | Don gia Th(?i%l:lgt;en
1 Lua giéng 4,0 kg 140.000 560.000
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 sdu, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
8 Gieo ciy 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
9 Thu hoach 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cét 6 ngay cong | 250.000 | 1.500.000

11 Tong chi phi 7.450.000

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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‘- Vu Heé Thu laa Q5

+ Doanh thu = San Iugng x gia ban = 870 kg x 9.500 dong/kg = 8.265.000 ddng.
+ Chi phi:
o S6 , _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi DV tinh | Don gia N

lwrgng (dong)

1 Lua gidng 6,0 kg 50.000 300.000

2 Dam 20 kg 17.000 340.000

3 Kaly 20 kg 15.000 300.000

4 NPK 40 kg 13.000 520.000

5 Voi 30 kg 2.000 60.000

6 Thudc trir sau, diét co 1 lan 80.000 80.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
8 Gieo ciy 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
9 Thu hoach 5 ngay cong | 250.000 | 1.250.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cat 6 ngay cong | 250.000 | 1.500.000
11 Tong chi phi 6.850.000

Thu nhap rong cd nam = Doanh thu cd ndm - Chi phi cd ndm =
(10.486.000 + 8.265.000) — (7.450.000 + 6.850.000) = 4.451.000 dong.

Két qua khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ong Pang Vin Ca tai
thira dat s6 826, t& ban db trich do sb 1, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 01 —
2026 cap ngay 19/01/2026 do Vian phong Ding ky dat dai Thanh Hoa phé
duyét, dién tich thira dat 1a 1527,69 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, x4
Tri€u Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc tor nam

2023 dén nam 2025 (mdi nam lam 2 vy trong laa).

. Pon vi . . .
Noi dung tinh * | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1
Tong doanh thu Pong | 14.570.000 | 18.522.000 | 18.751.000
Tong chi phi Pong | 12.890.000 | 13.760.000 | 14.300.000
Thu nhap rong Pong | 1.680.000 | 4.762.000 | 4.451.000
Lai suat tién giri tiét kiém
12 nodn hine fh :
cua ngan hahg UONS Mal 1 o/ nam | 6,55% 4,60% 4,70%
ky han 12 thang trén dia ban
tinh Thanh Hoa

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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- Thu nhap rong binh quan mot nam:.
1.680.000 +4.762.000 + 4.451.000

= 3.631.000 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:
3.631.000 dong

= 68.768.939 dong
5,28 %
- Gia dat trung binh trén m? cta thira dat can dinh gia:
68.768.939 dong

= 45.015 dong/m>
1527,69 m?

— (Gia dét cua thira dat ho Ong Déang Van Ca tai thua dat sb 826, to ban dd
trich do s6 1, Manh Trich do ban d6 dia chinh s6 01 — 2026 cap ngay 19/01/2026
do Van phong Ping ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira dat 1a
1527,69 m?, dia chi thira dat tai thon Pha Minh, x3 Triéu Loc, khao sét thu nhap
va chi phi binh quan trong 3 nim lién tuc tir ndm 2023 dén nim 2025 (mdi nim
1am 2 vu trong lua) 13 45.000 dong/m?.

* Phiéu s6 3: Khao sat thu nhap va chi phi dat trong laa ho Ong Nguyén
Van Hﬁng, tai thira dat s6 891, t& ban d6 trich do sd 1, Manh Trich do ban d6 dia
chinh s6 01 — 2026 cap ngay 19/01/2026 do Van phong Pang ky dat dai Thanh
Hoa phé duyét, dién tich thira dat 13 2014,88 m?, dia chi thira dat tai thon Pha
Minh, xa Tri€u Loc, khdo séat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc
tir ndam 2023 dén nam 2025 (mdi ndm 1am 2 vu trong laa).

a. Nam 2023

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén

+ Doanh thu = San luong x gid ban = 1410 kg x 7.600 dong/kg = 10.716.000 dong.

+ Chi phi:

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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STT Hang muc chi phi llri’(:lg DV tinh Pon gia Th(zl(::lgt;en
1 Lua gidng 5,0 kg 130.000 650.000
2 Pam 40 kg 12.000 480.000
3 Kaly 50 kg 10.000 500.000
4 NPK 60 kg 11.000 660.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 6 ngay cong | 230.000 1.380.000
8 Gieo cay 6 ngay cong | 230.000 1.380.000
9 Thu hoach 6 ngay cong | 230.000 1.380.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 8 ngay cong | 230.000 1.840.000

11 Tong chi phi 8.550.000
- Vu Hé Thu Trong lta Q5
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1130 kg x 7.400 dong/kg = 8.362.000 dong.
+ Chi phi
STT Hang muc chi phi 1u§;:1g PV tinh | Pon gid Tl‘(;'%l;gt;e“
1 Lua giéng 8,0 kg 45.000 | 360.000
2 Pam 30 kg 16.000 | 480.000
3 Kaly 30 kg 14.000 | 420.000
4 NPK 60 kg 11.000 | 660.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 | 160.000
7 | Lam dat, cay, bira, lam bo 6 | ngaycong | 230.000 | 1.380.000
8 Gieo ciy 6 ngay cong | 230.000 | 1.380.000
9 Thu hoach 6 | ngaycong | 230.000 | 1.380.000
10 | Cham soc, lam co, phoi cét 8 ngay cong | 230.000 | 1.840.000
11 Tong chi phi 8.180.000

Thu nh@p rong cd nam

= Doanh thu cd nam — Chi phi ¢4 nam =

(10.716.000 + 8.362.000) — (8.550.000+ 8.180.000) = 2.348.000 dong.

b. Nam 2024

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1350 kg x 9.800 dong/kg =13.230.000 dong.

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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+ Chi phi

L S6 ] _. | Thanh tién
STT Hang muc chi phi lwong DV tinh | Don gia @ 3 ng)
1 Lua gidng 5,0 kg 130.000 650.000
2 Pam 40 kg 16.000 640.000
3 Kaly 50 kg 15.000 750.000
4 NPK 60 kg 13.000 780.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 | Lam dat, cay, bira, lambd | 6 | ngay cong | 240.000 | 1.440.000
8 Gieo cay 6 ngay cong | 240.000 1.440.000
9 Thu hoach 6 ngay cong | 240.000 1.440.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 8 ngay cong | 240.000 1.920.000
11 Tong chi phi 9.340.000
- Vu Hé Thu Trong lta Q5
+ Doanh thu = San luong x gid ban 1100 kg x 9.800 ddng/kg = 10.780.000 dong.
+ Chi phi
X Thanh
STT Hang muc chi phi lu’i’(;lg DV tinh | Don gia ti‘én
i (dong)
1 Lua giéng 8,0 kg 45.000 | 360.000
2 Dam 30 kg 16.000 | 480.000
3 Kaly 30 kg 15.000 | 450.000
4 NPK 60 kg 13.000 | 780.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sdu, diét o 2 lan 80.000 | 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 6 ngay cong | 240.000 | 1.440.000
8 Gieo ciy 6 ngay cong | 240.000 | 1.440.000
9 Thu hoach 6 ngay cong | 240.000 | 1.440.000
10 Chim soc, 1am ¢o, phoi cat 8 ngay cong | 240.000 | 1.920.000
11 Tong chi phi 8.590.000

Thu nhap rong cd nam

= Doanh thu c4 ndam — Chi phi cd ndm =

(13.230.000 + 10.780.000) - (9.340.000 + 8.590.000) = 6.080.000 ddng.

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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c. Nam 2025

- Vu Xuan Trong lta Thai Xuyén
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1410 kg x 9.800 déng/kg = 13.818.000 dong.

+ Chi phi:

STT Hang muc chi phi luf_)'(;lg DV tinh Don gia Th(i;%l;gt;en
1 Lua giéng 5,0 kg 140.000 700.000
2 Pam 40 kg 17.000 680.000
3 Kaly 50 kg 15.000 750.000
4 NPK 60 kg 13.000 780.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
8 Gieo ciy 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
9 Thu hoach 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
10 | Cham séc, 1am co, phoi cat 8 ngay cong | 250.000 2.000.000

11 Tong chi phi 9.690.000
- Vu He Thu lua Q5
+ Doanh thu = San luong x gia ban = 1130 kg x 9.500 dong/kg = 10.735.000 dong.
+ Chi phi:
., So i ., | Thanh tién
STT Hang muc chi phi lwong DYV tinh Don gia (b ng)
1 Lua giéng 8,0 kg 50.000 400.000
2 Pam 30 kg 17.000 510.000
3 Kaly 30 kg 15.000 450.000
4 NPK 60 kg 13.000 780.000
5 Voi 60 kg 2.000 120.000
6 Thudc trir sau, diét co 2 lan 80.000 160.000
7 Lam dat, cay, bira, lam bo 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
8 Gieo ciy 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
9 Thu hoach 6 ngay cong | 250.000 1.500.000
10 | Cham séc, lam co, phoi ct 8 ngay cong | 250.000 2.000.000
11 Tong chi phi 8.920.000
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Thu nhdp rong cd nam = Doanh thu cd ndm - Chi phi cd nam =
(13.818.000 + 10.735.000) — (9.690.000 + 8.920.000) = 5.943.000 dong.

Két qua khao sat thu nhap va chi phi dat trong lta ho Ong Nguyén Vin
Héng, tai thira dat s6 891, to ban do trich do sb 1, Trich do ban d6 dia chinh sb
01 — 2026 cap ngay 19/01/2026 do Vin phong Ping ky dat dai Thanh Hoa phé
duyét, dién tich thira dat 1a 2014,88 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, xa
Tri€u Loc, khao sat thu nhap va chi phi binh quan trong 3 nam lién tuc tor nam

2023 dén nam 2025 (mdi nam lam 2 vu trong lua).

.. Pon vi . . .
Noi dung tinh * | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1
Téng doanh thu Déng 19.078.000 | 24.010.000 | 24.553.000
Tong chi phi Pong | 16.730.000 | 17.930.000 | 18.610.000
Thu nhap rong Déng 2.348.000 | 6.080.000 | 5.943.000
Lai suat tién guri tiét kiém cua
an hang th 1ky h
ngan hang tuong mat Ky han | o, am | 6,55% | 4,60% | 4,70%
12 thang trén dia ban tinh
Thanh Hoa

- Thu nhap rong binh quan mot nam:

2.348.000 + 6.080.000 + 5.943.000

3

- Lai suat tién guri tiet kiém binh quan mdt nam:

6,55 % + 4,6 % +4,7%

3
- Gia tri cta thira dat can dinh gia:
4.790.333 dong

4.790.333 dong

= 5,28 %

90.726.010 dong

= 45.028 dong/m>

5,28 %
- Gia dét trung binh trén m? cta thira dét can dinh gié:
90.726.010 dong
2014,88 m?

Céng ty c¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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—> Gia dét cua thira dat nha Ong Nguyén Vin Hang, tai thira dat s6 891, to ban
d6 trich do s6 1, Manh Trich do ban dd dia chinh s6 01 — 2026 cip ngay
19/01/2026 do Vian phong Ding ky dat dai Thanh Hoa phé duyét, dién tich thira
dat 12 2014,88 m?, dia chi thira dat tai thon Phi Minh, xa Triéu Loc, khao st thu
nhap va chi phi binh quan trong 3 nim lién tyc tir ndm 2023 dén nam 2025 (mdi
nam 1am 2 vu tréng l4a) 1a 45.000 déng/m>.

* Két luan: Céc thira dit trong cy hang nam thudc du an: Khu tai dinh cu
thon Pha Minh, xa Triéu Loc phuc vu du an Puong st toc do cao trén truc Bic-
Nam doan qua xa Tri€u Loc, tinh Thanh Héa c6 céac diéu kién tuong dé)ng vé céc
yéu t6 anh hudng dén gia dat so véi cac thira dat da dugc phan tich & trén, do d6
dé xuét gia dat trong cdy hang nam thudc dy an 1a 45.000 dong/m?:

Gia dat cy thé 45.000 dong/m> ‘
- - = - = 1lan
Gia dat trong bang gia dat 45.000 dong/m?

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

- Bé xuat gia dat trong cay hang nam 1 45.000 dong/m?.

- bit nong nghiép khac: Theo quy dinh tai muc 3.4, khoan 3, Piéu 1, Nghi
Quyét sd 52/2025/NQ-HPND ngay 09/12/2025 cua Hoi dong nhan dan tinh
Thanh Hod quy dinh “Gid dat chan nudi tdp trung, dit néng nghiép khac dwoc
xdc dinh bang gid dat trong cdy hang nam tai vi tri 1 ciia ciing xd, phuong ”, Do
d6 dé xuit gia dat nong nghiép khac tai khu vue du an: Khu tai dinh cu thon Phu
Minh, xa Triéu Loc phuc vu du an Puong sit toc dd cao trén truc Bic-Nam
doan qua xa Tri¢u Loc, tinh Thanh Hoéa 1a 45.000 déng/mz.

VI. Céc diéu kién kém theo mirc gia va mot s6 hru y ddi voi két qua
dinh gia

- S6 lidu vé dién tich dat can xac dinh gia can cr theo s6 liéu khach hang
cung cap nén khach hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va
trung thuc cta céc tai liéu dd cung cp cho Cong ty.

- Két qua xac dinh gia trén chi xac nhan gia dat c6 dic diém phép 1y, dic
diém kinh té - ky thuat, hién trang dugc mo ta chi tiét nhu trén theo yéu cau can

xac dinh gié cua khach hang tai thoi diém va dia diém xac dinh gia.

Céng ty ¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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- Gia tri x&c dinh gid phuc vu dung muc dich xac dinh giad ma khach hang
da dé nghi va c6 ghi rd trén hop dong.

VII Nhiing han ché ciia két qua xac dinh gia dat

Gia dat néu trén chi phuc vu muc dich 1am co s& xac dinh gia dét cu thé dé
tinh tién boi thuong, giai phong mat bang khi Nha nudc thu hoi dat thyc hién du
an: Khu tai dinh cu thén Phat Minh, x4 Triéu Loc phuc vu dy 4n Puong sit tdc

dd cao trén truc Bic-Nam doan qua xa Tri¢u Ldc, tinh Thanh Hoa./.

NGUOI PIEU TRA TR G\gAr\»yoy)(‘ &
/ NG TV V¥ s o
"V"IJ((«:\ . (Thinguving //// /
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Bui Cong Dai
So CC dinh gia dat: 1000324

< Vii Dire Long

86 CC dinh gid dat: 0200424
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PHU LUC:
Chi tiét gia dit cu thé dén tirng thira dat.

Du 4n: Xac dinh gia dat cu thé 1am co s¢ dé tinh tién bdi thwong, giai
phéng mit bang khi Nha nwéc thu hoi dat thwe hién dy dn: Khu tdi dinh cw
thén Phi Minh, xi Triéu Loc phuc vu dur 4n Puong sit toc dd cao trén truc

Bic-Nam doan qua xi Triéu Loc, tinh Thanh Hoa.

To Hién trang sir dung ’ Gia dat theo
, Gia dat | Bang gia tai
BD | Thwa o X aA . £ .
STT | trich | dat Dién tich ’ cu thf dé | Nghi Quyet Gh’1
do o nguyén | Loai dat ‘xuat 52/2025/NQ-| chu
& thira (m?) (dong/m?) HD‘ND tinh
(dong/m?)
1@ 6 4 ®) (6) (7) (8)
1 1 780 | 2533,02 LUK 45.000 45.000
2 1 825 | 2250,57 NHK 45.000 45.000
3 1 826 | 1527,69 LUK 45.000 45.000
4 1 827 | 8161,92 NKH 45.000 45.000
5 1 891 | 2014,88 LUK 45.000 45.000
6 1 957 27589 LUK 45.000 45.000
7 1 964 | 1524,88 NKH 45.000 45.000
8 1 1007 | 100,95 LUK 45.000 45.000
9 1 1008 | 2066,05 NKH 45.000 45.000
10 1 1015 | 2882,38 LUK 45.000 45.000
11 1 1080 | 2478,12 LUK 45.000 45.000
12 1 1458 | 1326,77 LUK 45.000 45.000
Tong cong 29626,1

Céng ty ¢6 phan Tai nguyén méi truong va phdt trién cong nghé Viét Nam
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