SONONG NGHIEP VAMOITRUONG ~ CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAINGUYEN Doc lap - Tu do - Hanh phiic
TRUNG TAM KY THUAT
TAINGUYEN VA MOI TRUONG

Thadi Nguyén, ngay  thang  nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
D 4n: Sira chira, cii tao cac diém mAt an toan giao thong tai Km158+800-

Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200;

Km175+00-Km175+200 va b6 sung dwong ciru nan Km191+700-Km193+00
QL.3B, tinh Bic Kan (trudc sap nhip)

1. Thira dat, khu dét cin dinh gia

Du 4n: Stra chifa, cai tao cac diém mét an toan giao thong tai Km158+800-
Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200; Km175+00-
Km175+200 va b sung dudng ctru nan Km191+700-Km193+00 QL.3B, tinh Béc Kan
(trude sap nhap) duge Cuc Puong Bo Viét Nam phé duyét du 4n tai Quyét dinh
s6 3835/QD-CDBVN ngay 31/10/2024.

Muc tiéu dau tu: Nhim dam béo an toan giao thong trén tuyén, duy tri va
cai thién kha ning khai thac, kéo dai tudi tho cong trinh.

2. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gi4 dét cu thé lam can ci tinh tién boi thuong giai phong mat
bang du an: Sira chita, céi tao cac diém mat an toan giao thong tai Km158+800-
Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200; Km175+00-
Km175+200 va bd sung duong ctru nan Km191+700-Km193+00 QL.3B,
tinh Bic Kan (trudc sap nhap).

3. Thoi diém dinh gia dit: Bit dau tir ngay 06/10/2025 (thdi diém ky
hop ddng tr van dinh gia d4t) dén thoi diém Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé
thoéng qua phuong an gia dat.

4. Cin cir dinh gia dat

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat

- Cin ctr Luét Dét dai s6 ngay 18/01/2024;

- Cin ot Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pht quy
dinh vé gia dét;

- Can cr Quyét dinh s 06/2020/QD-UBND ngay 01/7/2020 cia UBND
tinh Bic Kan vé viéc ban hanh bang gia dit dinh ky 05 nim (2020-2024) trén
dia ban tinh Bic Kan;
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- ’(‘,z'm et Quyét dinh s6 25/2024/QD-UBND ngay 30/10/2024 ctia UBND
tinh Bic Kan quy dinh mét s6 chi tiéu xac dinh gia dat theo phuong phép thing
du va cdc yéu t6 anh hudng dén gia dat trén dja ban tinh Bic Kan (ci);

- Cz'm‘c(r Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh phu
quy dinh vé Sira doi, bo sung mét s6 diéu ciia céc nghj dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai;

- Can ‘c1': Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh Phu
quy‘dinh vé phan dinh thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phén
quyén, phén cap trong linh vuc dit dai;

- Cén cir Vian ban s6 11/UBND-NC ngay 01/7/2025 ciia UBND tinh Théi
Nguyén vé viéc thuc hién 4p dung hé théng van ban quy pham phép luat do
HDND, UBND cac cip ban hanh;

4.2. Cin cir phap Iy ciia thira dat, khu dat can dinh gia

- Can ctr Quyét dinh sé 3835/QD-CDBVN ngay 31/10/2024 ciia Cuc Pudng
Bo Viét Nam vé viéc Phé duyét du 4n: Stra chira, cai tao cac diém maét an toan
giao thong tai Km158+800- Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-
Km170+200; Km175+00-Km175+200 va bd sung duong ctru nan Km191+700-
Km193+00 QL.3B, tinh Bic Kan.

- Cin cir Thong bao sb 145/TB-UBND ngay 30/06/2025 ctia UBND huyén
Chg Don vé viéc thu hdi dat dé thuc hién Du 4n: Sira chita, cai tao cac diém mat
an toan giao thong tai Km158+800 -Km158+900; Km168+00 - Km168+400;
Km169+800 - Km170+200; Km175+00 - Km175+200 va b sung dudng ciru nan
Km191+700 - Km193+00 QL.3B, tinh Bic Kan.

- Can cu Cong van s6 140/BQLBT-KT ngay 25/08/2025 ciia Ban quan ly
bao tri va tu vin xay dung giao thong v/v dé nghi xac dinh gia dat cu thé Dy an:
Sira chita, cai tao céc diém mat an toan giao thong tai Km158+800- Km158+900;
Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200; Km175+00-Km175+200 va
bb sung dudng ctru nan Km191+700-Km193+00 QL.3B, tinh Bic Kan;

- Can cir Hop ddng sé 01/HD-XDGD ngay 06/10/2025 giira Phong Kinh té
x4 Yén Thinh véi Trung tdm K thudt tai nguyén va moi trudng tinh Thai Nguyén
g6i thiu: Tu van xéc dinh gid dat cu thé lam can ci tinh tién bdi thuong giai
phéng mat bang du 4n: Sira chira, cai tao cac diém mét an toan giao thong tai
Km158+800- Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200;
Km175+00-Km175+200 va bd sung dudng ctru nan Km191+700-Km193+00
QL.3B, tinh Béc Kan (trudc sap nhép);

- Can ctr Cong vin s6 200/TTKT-NVTN&MT ngay 06/10/2025 cta Trung
tam K§ thut Tai nguyén va Moi truong tinh Thai Nguyén vé viéc Pé nghi cung
cép thong tin phuc vu cong tac dinh gia dat cu thé;
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- Ciin cir Cong van sé 129/CV-CNVPDKDDKVXIII ngay 10/10/2025 cua
Chi nhéanh vin phong ding ky dat dai khu vuc X111 vé viéc cung cép thong tin
phuc vu cong tic dinh gia dat;

- Ciin cr Ban db do dac chinh 1y ban dd dia chinh do Céng ty TNHHMTV
dich vu tu van TNMT Phuong Péng do v& 1ap thang 06/2025 dugc Uy ban nhan
dan xa Yén Thugng va Phong Nong nghiép va Méi truong huyén Chg Pdn xac
nhan thang 06/2025.

5. Cac thong tin vé thira dat, khu dat cin dinh gia

- Dién tich thu hdi du 4n 1a 4.927,5 m2, muc dich sir dung la P4t nmg san
xuét (RSX).

- Nguén gdc sir dung dat: La dit ho gia dinh, ca nhan dang st dung.

- Vi tri va dia diém khu dét can dinh gia: Tai thén Na Mén, x4 Yén Thuong
(nay la thon Tan Minh 1, xd Yén Thinh), theo ban dd do dac chinh ly ban dé do
dac chinh ly ban dd dia chinh do Céng ty TNHHMTV dich vu tu vin TNMT
Phuong Dong do vé 1ap thang 06/2025 dugc Uy ban nhan dan xa Yén Thugng
va Phong Nong nghiép va Méi truong huyén Cho Pén xac nhan thang 06/2025.

- Loai dét cin x4c dinh gia d4t cu thé 1a: DAt rimg san xuét (RSX).

- Dién tich dinh gia 12 4.927,5 m*( gdbm 04 thira).

- Thoi han st dung dét: 50 nam.

- Gia d4t trong bang gia dit dinh ky 05 niam: Tai Quyét dinh s6 06/2020/QD-
UBND ngay 01/7/2020 ciia UBND tinh Béc Kan vé viéc ban hanh bang gié dét
dinh ky 05 nam (2020-2024) trén dia ban tinh Bic Kan gia déat quy dinh nhu sau:

+ Tai x4 Yén Thuong, huyén Cho Pén:

Quyét dinh s6 06/2020/QD-
UBND ngay 01/7/2020 vé viéc
] Ban hanh Bang gia dat dinh ky
TT Loai dat Ky hi€u| 5 nim (2020-2024) trén dia ban

tinh Béic Kan

Pon gia

(d6ng/m?)

Tén don vi hanh chinh

1 |DAt rumg san xut RSX Tai x3 Yén Thuong 6.000 J

6. Cac thong tin vé cac yéu to anh hudng dén gia cia thira dAt, khu dat
can dinh gia (Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024).

Cdc yéu to dnh huwong dén gid dat doi voi dat nong nghiép, bao gom:

a) Nang sut cay tréng, vat nuoi;

b) Vi tri, ddc diém thira dét, khu dat: khoang cach gan nhét dén noi san
xuét, tiéu thu san pham;
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¢) Piéu kién giao théng phuc vu sin Xuét, tiéu thu san phém: do rong, cap
duong, két ciu mat duong; diéu kién vé dia hinh;

d) Thei han sir dung dét, trir dét néng nghiép duge Nha nudc giao cho hg
gia dinh, ca nhén theo han mirc giao dit néng nghiép, dit néng nghlep trong han
muc nhin chuyen quyén thi khéng cin cir vao thoi han st dung dit;

d) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gi4 dat phi hop véi thuc té, truyén thong
van hda, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

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

7.1. V& tinh hinh diéu tra:

- Dién tich dinh gi4 12 4.927,5 m?( gdm 04 thira) dét rimg san xu4t (RSX).

* Khdo sdt, thu thip thong tin dbi véi thira dat so sinh:

+ Tai Diém a khoan 2, Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 duoc sira ddi, bd sung tai diém a khoan 2 didu 1 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025:

a) Thong tin dAu vio dé dinh gi4 d4t 1a gia dAt da hoan thanh chuyén nhuogng
trén thi truong, gia dit da tring déu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh
nghfa vu tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat Dét dai;

Cu thé nhu sau:

“Piéu 158. Nguyén tdc, cdn cit, phuong phdp dinh gid dat”

Tai khodn 3, Diéu 158 Ludt dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 quy
dinh: “Théng tin dau vao dé dinh gid dét theo cdc phuong phdp dinh gid dat quy
dinh tai diém c khoan 2 Diéu nay (diém c, khoan 2, Diéu 158 quy dinh: Théng
tin ddu vao dé dinh gid dat theo cdc phuwong phdp dinh gid dat) bao gom:

a) Gza dat duoc ghi nhdn trong co so dir liéu quéc gia vé dat dai, co sé dir
liéu quéc gia vé gid;

b) Gid ddt dwgc ghi trong hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat; gid
tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gid ddt thu thip qua diéu tra, khdo sat dbi véi truomg hop chua c6
théng tin gid dat quy dinh tai diém a va diém b khodn nay;

d) Thong tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sur dung dat.

- Tai khoan 4, Diéu 158 Luat dit dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
quy dinh: Thong tin gia dat dau vao quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 3
Diéu nay la thong tin dwoc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém

dznh gid dat quy dinh tai khodn 2 Diéu 9] va khoan 3 Diéu 155 cia Ludt dat dai
s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 tré vé trudc.
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Viéc su dung théng tin duoc thu thdp quy dinh tai khoan nay wu tién sir
dung théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.”

+ Tai g)iéxr} b khodn 2, Biéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
duoc stra doi, bo sung tai diém a, khoan 2, diéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025:

' b) Théng tin tai diém a khodn nay duoc ldy tir cdc nguon: co sé dit liéu
quéc gia vé dat dai, co sé dit lidu quéc gia vé gid; Van phong Pang ky dat dai;
co quan thué; don vi, 16 chirc thuc hién viéc dédu gia quyén sir dung dat, dau gia
tai san, sc‘zn\ giao dich bat dong san, doanh nghiép bdt déng san; thong tin thu
thdp qua diéu tra, khdo sdt;

Trén co s6 théng tin thu thdp duoc dé xdc dinh gid mat bc%ng chung; gid
mat b5ng chung la binh qudn sé hoc cia cdc gid dat thu thdp dugc. T 6 chirc
thuc hién dinh gia dat lwa chon théng tin gid dat theo thir tw wu tién déi véi
théng tin gan gid mat bang chung.

+ Tai Diém c khoan 2, Diéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
quy dinh: ¢) Cdc yéu té dnh hueong dén gid dat theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 8
ciia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Pé c6 co sd xac dinh gi4 dét cu thd, Pon vi t vin di g van ban dé nghi
Chi nhanh vin phong dang ky dit dai khu vuc XIII cung cip thong tin dé phuc vu
cong tac dinh gia dit.

Ngay 10/10/2025, Chi nhanh vin phong dang ky dat dai khu vuc XIII tra 1o
bang cong vian s§ 129/CV-CNVPDKDPBKVXIII vé viéc cung cp thong tin dé
phuc vu cong tic dinh gia dat. Trén co s& d6, Pon vi tu van da thu thip dugc thong
tin dt rimg san xuit (RSX) trén dia ban x4 Yén Thuong (nay 14 xi Yén Thinh) va
céc x4 lan can trong 02 nam trd lai ddy cd cac truong hop chuyén nhuong c6 cling
muc dich sir dung dt, tuong dong nhét dinh vé cac yéu t6 anh huéng dén gia dit nén
du diéu kién dé ap dung phuong phép so sénh theo quy dinh tai diém a, Khoan 6,
Piéu 158 Luat dat dai s§ 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va khoan 2 diéu 1
Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 dé xéc dinh gia dat cu thé. Vi vay,
Pon vi tu van sir dung thong tin vé céc trudmg hop chuyén nhuong trén thi truong da
hoan thanh nghia vu tai chinh do Chi nhanh van phong dang ky dat dai khu vue XIII
cung cép dé xac dinh gia dét cu thé.

7.2. Dia diém, d6i twong diéu tra, khio sat

* Dia diém diéu tra khdo sat:

- Dbi véi hd gia dinh, c4 nhan: Xa Yén Thuong, X3 Yén Thinh, huyén Cho Dén,
tinh Bic Kan (nay 12 x4 Yén Thinh, tinh Th&i Nguyén).

* D6i twong diéu tra khao sdt:

- D6i véi thira dit: La nhitmg thira dit chuyén nhugng trén thi truong da
hoan thanh nghia vu tai chinh.
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7.3. Vé két qua didu tra

Dién tich cin dinh gia cu thé 13 4.927,5 m? dét rimg san xuét (RSX) gbm
04 thira. Két qua diéu tra lua chon dugc 03 thira dit chuyén nhugng thanh cong
trén thi trudng. Muc gia chuyén nhugng thanh cong Jan luot qua 03 phiéu diéu
tra 12 6.000 déng/m>.

* Tong sb phiéu diéu tra: 03 phiéu thu thap théng tin thira dét.

8. Lura chon, ap dung phwong phap dinh gia dat

8.1. Co s& phap ly dé lwa chon phuong phap dinh gia dat:

8.1.1. Dicu kién dé ap dung phwong phap dinh gia dat

Theo khoan 6, Didu 158 Luat dit dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
quy dinh:

“Khoan 6. Truong hop va diéu kién dp dung phuong phdp dinh gia dat
duoc quy dinh nhu sau:

a) Phuong phdp so sdnh duoc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop cé
t6i thiéu 03 thira ddt c6 cing muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc
yéu té cé anh hudng dén gid dat da chuyén nhueong trén thi truomg, tring dau
gid quyén sir dung dat ma nguoi triung dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh tring ddu gid;

b) Phuong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gia doi voi truong hop
thira dat, khu dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phdi la dat & ma thira
dat, khu dat can dinh gid khéng di diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh
nhung xdc dinh dwoc cdc khodn thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc
dich sir dung dat dwoc dua ra dinh gid;

c¢) Phuong phdp thang du duoc dp dung dé dinh giG doi véi truong hop
thira ddt, khu dét dé thuc hién du dn dau tu khong dit diéu kién dp dung phirong
phdp so sdanh, phwong phdp thu nhdp nhung wdc tinh dugc téng doanh thu phdt
trién va téng chi phi phdt trién ciia du dn;

d) Phuong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwgc dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nuée thu héi dat doi voi cdc truong hop thu héi
nhiéu thira dat lién ké nhau, cé cting muc dich sir dung va da duwoc quy dinh gid
dat trong bang gid dat ma khéng di diéu kién dé dp dung phwong phdp so sanh.”

Nhu vay, khi thuc hién x4c dinh gi4 dit cu thé phuong phap dinh gia dat wu
tién 13 phuong phap so sanh, néu khu dét cén dinh gia khong du diéu kién ap
dung phuong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir
viéc sir dung dit theo muc dich sir dung dét hop phap tai thoi diém dinh gié thi
st dung phuong phép thu nhap va cac phuong phap khac.
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8.1.2. Thong tin dé 4p dung phwong phép dinh gia dat
- Thong tin dé dp dung phwong phdp so sanh:

Theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
duoc stra doi, bo sung tai diém a khoan 2 diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025 quy dinh:

“Biéu 4: Trinh tu, ndi dung xdc dinh gid dat theo phuong phdp so sanh

2. Khdo sat. thu thdp thong tin dbi véi thira dét so sdnh, gom:

a) Théng tin dau vao dé dinh gid dat la gid dat da hoan thanh chuyén
nhwong trén thi truong, gid dat da tring dau gid quyén sir dung dat sau khi
hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va c khoan 3 Piéu 158
Luat Pat dai;

Cu thé nhu sau:

“Piéu 158. Nguyén tic, cin cir, phuong phép dinh gia dét

3. Théng tin d4u vao dé dinh gia dit theo cac phuong phap dinh gia dét quy
dinh tai diém c khoan 2 Piéu nay (diém c, khoan 2, Piéu 158 quy dinh: Thong
tin diu vao dé dinh gia dét theo céc phuong phap dinh gia dat) bao gom:

a) Gié dét duoc ghi nhan trong co s di liéu qubc gia vé dat dai, co sd dir
liéu quoc gia vé gia;

b) Gia d4t dugc ghi trong hop dong chuyén nhugng quyén st dung dét; gia
tring dAu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

c) Gié dt thu thap qua diéu tra, khao sat doi véi truong hop chua c6 thong
tin gia d4t quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;

d) Thong tin vé doanh thu, chi phi, thu nhap tir viéc st dung dét.

Tai khoan 4, Didu 158 Luat dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 quy
dinh: Thong tin gia d4t dau vao quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 DPiéu
nay 1a théng tin dugc hinh thanh trong thdi gian 24 théng tinh tir thoi diém
dinh gia dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 va khoan 3 Diéu 155 ctia Luét dat dai
s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 tré vé trudc.

Viéc sir dung thong tin duoc thu thdp quy dinh tai khoan nay wu tién sur
dung théong tin gin nhat véi thoi diém dinh gia dat”.

b) Théng tin tai diém a khodn nay dugc lay tir cdc nguon: co so dit liéu
quéc gia vé dat dai, co so dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong Ding ky dat dai;
co quan thué: dom vi, t6 chirc thuc hién viéc ddu gia quye‘ﬁ sur dung dat, déu gia
tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bt dong san; thong tin thu
thdp qua diéu tra, khdo sdt;
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c) 'Cdc yé'u 16 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 4 ciia Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 va khoan 2 diéu 1 Nghi dinh 56
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025.

“3. Viéc lua chon théng tin cua cdc thira dat so sanh thuc hién theo thir tir
wu tién nhur sau:

a) Co khodng cdch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid va khong bi
gidi han béi dia giéi hanh chinh ctia cdc don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban
hanh chinh cap tinh. Truong hop mo rdng pham vi thu thdp théng tin ngoai dia
ban hanh chinh cdp tinh, té chitc thuc hién dinh gia dat phai gidi trinh cu thé ly
do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gic dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhat dinh vé cdc yéu té anh huong dén gia dat;

¢) Théng tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat.

Truong hop c6 nhiéu nguén thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi
diém thi wu tién hea chon nguon thong tin theo thir tr nhu sau: co sé dit liéu
quéc gia vé dat dai, co sé dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong ding ky dat dai;
co quan thué; dom vi 16 chirc thuc hién viéc ddu gid quyén sir dung dat, ddu gid
tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bat déng san; théng tin thu
thdp qua diéu tra, khdo sdt; truong hop théng tin dugc hinh thanh trée ngay
01 thdng 8 ndm 2024 thi dwoc lwa chon théng tin phit hop tinh hinh thuc té vé
gid dat tai dia phicong ma khéng cdn cir vao thir tir wu tién néu tai diém nay;”.

Nhu viy, cdc ngudn théng tin @8 thuc hién x4c dinh gia dit cu thé: duoc
cung cip bai co so dit liéu qubc gia vé dét dai, co s¢ dit liéu qudc gia vé gig;
Vin phong Ping ky dt dai; co quan thué, don vi td chitc thuc hién viéc déu gia
quyén su dung dat, don vi, td chirc déu gia tai san; san giao dich bét dong san,
doanh nghiép bit dong san; théng tin thu thip qua diéu tra, khao sat; co quan
théng ké, co quan thué, co quan chuyén mén vé nong nghiép va moéi truong;
thong tin trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia
dht tr&s vé trudce, uu tién st dung thong tin gan nhét véi thdi diém dinh gia.

8.2. Lwra chon, ap dung phwong phap dinh gia dat.

* Péi véi dat rieng sdn xudt (RSX) dp dung phuwong phdp so sinh

Qua viéc khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gi4 tai
x4 Yén Thuong (nay 1a x Yén Thinh) va cac x4 lan cén: Theo Chi nhénh vén
phong dang ky dét dai khu vuc XIII cung cap thong tin tai cong van s6 129/CV-
CNVPDKDPDKVXIII ngdy 10/10/2025 thi trong thoi gian 02 nam tré lai day co
cac trudng hop chuyén nhugng dbi véi loai dit rimg san xudt (RSX) c6 clng
muc dich su dung dét, tuong déng nhét dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat
d6i véi timg loai d4t nén du diéu kién dé 4p dung phuong phap so sanh quy dinh
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tai diém a, Khoan 6, Diu 158 Luat dit dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
va khf)én 2 di_éu I Nghij dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 dé x4c dinh
gia d'ﬁt cu thé. Vi vy, Pon vi tu vin sir dung thong tin vé céc truong hop
chuyén nhugng trén thi truong da hoan thanh nghia vu tai chinh do Chi nhanh
vin phong dang ky dat dai khu vuc XIII cung cap dé xé4c dinh gia dét cu thé.

Cac phuong phép khac khong phii hop nén don vi tr vn khéng lua chon

Diéu kién ap dung

Ly do khéong lua chon

Phuong phép thu nhdp dugc é&p
dung dé dinh gia déi véi truomg hop
thira dét, khu dit nong nghiép, dét
phi ndng nghiép khong phai 1a dét &
ma thira dét, khu dit can dinh gia
khong du diéu kién ap dung phuong
phép so sanh nhung xac dinh dugc
cac khoan thu nhap, chi phi tr viéc
str dung dét theo muc dich st dung
dat dugc dua ra dinh gié (theo diém
b, khoan 6, Diéu 158 Luét dit dai s6
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024)

Tai vi tri dit cin dinh gia
khong dép (mg dugc dicu
kién ap dung phuong phép
dinh gia dat theo diém b,
khoan 6, Diéu 158 Luit
dét dai s6 31/2024/QHI5
ngay 18/01/2024

Phuong phép thing du dugc ép
dung dé dinh gi4 déi véi truong hop
thira dat, khu d4t dé thuc hién du 4n
ddu tr khong du diéu kién ap dung
phuong phép so sanh, phuong phép
thu nhap nhung udc tinh dugc tong
doanh thu phat trién va tong chi phi
phat trién ciia dy 4n (theo diém c,
khoan 6, Pidu 158 Luat dét dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024)

Tai vi tri dit can dinh gia
khong dap tmg dugc diéu
kién 4p dung phuong phép
dinh gia dit theo diém c,
khoan 6, Piéu 158 Luat
dit dai sb 31/2024/QH15
ngay 18/01/2024

vai ly do sau:
Phuong phap
TT| " ginh gia
1 Phuong phap
thu nhap
9 Phuong phap
thang du
Phuong phap
3 | hésédiéu
chinh gia dat

Phuong phép hé sé diéu chinh gia
dit dugc thuc hién b?mg cach lfiy
gia dét trong bang gia dit nhan (x)
v6i hé sé didu chinh gia dit. Hé s6
diéu chinh gid dit dugc xdc dinh
thong qua viéc so sanh gia dét trong
bang gia dat voi gia dat thi truong
(theo didm d, khoan 6, Piéu 158
Luét dit dai sé 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024)

Tai vi tri dét can dinh gia
khong dap tmg dugc diéu
kién 4p dung phuong phép
dinh gia dit theo diém d,
khoan 6, Piéu 158 Lut
dit dai sb 31/2024/QHI15
ngay 18/01/2024
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9. Trinh ty, ndi dung, két qua xac dinh gi4 dAt theo phwong phap dinh
gia dat dwgc ap dung
9.1. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit

9.1.1. Phuong phap so sanh

Theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 va
khoan 2, diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 quy dinh: Trinh
tu phuong phép so sanh nhu sau:

* Phirong phap so sanh: (Ap dung déi véi dat rimg san xuat (RSX)).

- Budc 1: Khio sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gom:

+ Muc dich sir dung dat;

+ Céc yéu t6 anh hudng dén gia dét theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

- Budc 2: Khao sat, thu thap thong tin d6i véi thira dt so sanh, gom:

+ Théng tin diu vao dé dinh gia dit 1a gia dit dd hoan thanh chuyén
nhuong trén thi trudng, gia dit da tring d4u gia quyén sir dung dit sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Lut
Dt dai;

+ Théng tin tai diém a khoan nay duoc ldy tir cic nguén: co sé dit lidu qudc
gia vé dt dai, co so dit liéu qudc gia vé gid; Vin phong dang ky dét dai; co quan
thué; don vi, t chitc thuc hién viéc ddu gi quyén sir dung dit, ddu gia tai san;
san giao dich bét dong san, doanh nghiép bat dong sin; thong tin thu thap qua
diéu tra, khéo sat.

Trén co s& thong tin thu thap dugc dé xac dinh gia mat béng chung; gia mat
b%mg chung la binh quan s6 hoc cua cac gia dat thu thap dugc. Té chire thuc hién
dinh gi4 dat lua chon théng tin gia dét theo thit ty wu tién dbi véi thong tin gan
gia mit bang chung;”.

+ Céc yéu td anh huéng dén gia dit theo quy dinh tai Diéu 8 cia Nghi dinh
s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

- Bude 3: Viéc lua chon thong tin cua céc thua dit so sanh thuc hién theo
th{r tu vu tién nhu sau:

+ C6 khoang cach gin nhit dén thira dat, khu dit cn dinh gia va khong bi
gidi han bai dia gigi hanh chinh cda céc don vi hanh chinh cp x4 trong dia ban
hanh chinh cép tinh. Trudng hop mé rong pham vi thu thip thong tin ngoai dia

do trong Bao céo thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong thim
dinh gia d4t xem xét, quyét dinh;
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+ Tuong ddng nhit dinh vé c4c yéu t6 anh huong dén gia dit;
+ Théng tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dét.
Trudng hop co nhiéu nguén thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi diém thi
wu tién lya chon ngudn théng tin theo thi tr nhu sau: co s& dit liéu quéc gia vé
dat dai, co so dir liéu qudc gia vé gi4; Van phong ding ky dat dai; co quan thué;
don vi td chirc thuc hién viéc déu gia quyén sir dung dit, ddu gid tai san; sin
giao dich bét dong san, doanh nghiép bt dong san; théng tin thu thap qua didu
tra, khao sét; truong hop thong tin dugc hinh thanh trude ngay 01 thang 8 nim
2024 thi dugc lya chon théng tin phi hop tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia
phuong ma khéng cin cir vao thi tu wu tién néu tai diém nay;”.
- Buéc 4: Trudng hop thira dét so sanh c6 tai san gén lién voi dét thi gid tri
cua tai san gén lién voi dét (néu cd) cua thira dét so sanh dugc x4c dinh nhu sau:
+ D4i véi truong hop tai san gén lién véi dét 12 cong trinh xdy dung
Viéc xac dinh gia tri cia tai sangin liénvéi dit tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dau gia quyén sir dung dit nhu sau:

Gid tri cua tai san gin Gia tri xay dung méi Gid tri hao mon dén
lién voi dat tai thoi tai thoi thoi diém chuyén
didm chuyén nhuong, = diém chuyénnhuong, -  nhuong, tring ddu
tring dAu gia quyén sir tring dAu gia quyén sir gia quyén sir dung
dung dét dung dit dit

Phuong phap tinh gia tri xdy dung mdi va gid tri hao mon ciia tai san gan
lién v6i dét thuc hién theo quy dinh ctia phap ludt chuyén nganh.

Trudng hop chua ¢ quy dinh hodc huéng din vé phuong phap tinh gia tri
xdy dung mdi va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién cé@n cir vao thong
tin, s lidu thuc té thu thap dugc trén thi truong;

+ DAi véi truong hop tai san gén lién véi dit 1a cdy lau nim, rimg tréng

Dé&i v6i cdy lau nim thi gia tri cua tai san gén lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring d4u gia quyén sir dung dt 12 gia trj khai théc tinh theo thu
nhap tir viéc thu hoach san phdm tuong tmg véi s6 nidm con lai trong chu ky thu
hoach hoiic dugc x4c dinh theo don gia bbi thuong dbi véi cay 1au nam do Uy
ban nhan dan cép tinh ban hanh.

Déi véi rimg trong thi gid tri cia tai san gén lién v6i dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring dAu gia quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cuia
phap luat chuyén nganh; truong hop chua c6 quy dinh thi gia tri cua tai san gan
lidn véi dat duge xac dinh bing tong chi phi dd dAu tir dé trong, chim séc rimg
trdng dén thoi diém chuyén nhwong, tring du gia quyén sir dung dat hoidc dugc
xéc dinh theo don gi4 bdi thudng déi véi rimg trong do Uy ban nhan dan cép
tinh ban hanh.
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To chirc thuc hién dinh gia dét dé xuat cach x4c dinh gié tri clia tai san gin
lién vdi dat 1a cay 1au nam, rimg trong dé Hoi dong thim dinh gi dét cu thé xem
xét, quyét dinh.”.

- Budc 5: X4c dinh gia clia thira dit so sanh nhu sau:
Gia tri quyén su
dung dat va tai
san gan lién véi -

d4t cia thira dat
so sanh

Gia tri ctia tai san gan lién véi
dat tai thoi diém chuyén
nhuong, tring d4u gia quyén
sir dung dét

Gia dét cua thira
dat so sanh

Dién tich thira dit so sanh

Buédc 6: Can cir cac yéu td anh hudng dén gia dét quy dinh tai Piéu 8 cla
Nghi dinh ndy va dic diém cta thira dét, khu dat can dinh gi4, viéc diéu chinh
gia cla thira dat so sanh theo gi4 tri tuyét déi hodc ty 1¢ phan tram (%) thuc hién
theo nguyén tac sau:

+ Léy céc yéu td anh huong dén gia dét cua thira dat can dinh gia lam
chuan dé diéu chinh gia cua thira dat so sanh; thuc hién diéu chinh theo gia tri
tuyét doi trudce, diéu chinh theo ty 1¢ phan trim (%) sau.

+ Trudng hop ¢6 yéu t anh hudng dén gia dat cua thira dat so sanh theo
hudng lam giam gia dat so vai thira dat can dinh gié thi diéu chinh ting mirc gia dét
ctia thira dét so sanh (cdng) theo yéu t6 do; truong hop c6 yéu to anh huong den gia
dét cua thira dat so sanh theo hudng lam ting gié dat so véi thira dét can dinh gia
thi diéu chinh giam mirc gia dat cla thira dét so sanh (trir) theo yéu t6 do;

+ Truong hop cacyéu tdanh hudng dén gia dait cia thia dat so
sanh giéng v6i thira dat can dinh gid thi giif nguyén muc gié cua thira dat so sénh.

- Buéc 7: Gia dat udc tinh cua thira dét can dinh gia dugc xac dinh bang
cach didu chinh gia dat cia timg thira dét so sanh do cac yéu t6 khac nhau cia
céc thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Gié dét udc tinh cua Mirc diéu chinh ve gié ti
thira dat, khu dat cin  Gia dét cia timg thira yeu t6 anh huong dén gia dét
dinh gia theo timg = dét so sanh cua tung thira dat so sanh
thira dit so sanh v6i thira dét can dinh gia

Gia dat cua thira dét can dinh gia dugc x4c dinh bang cach l4y binh quén sb
hoc déi véi céc gia dét udc tinh cia thira dét cin dinh gia theo timg thira dét so
sanh di xc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay; gi4 dét ciia thira dat can dinh
gia da xé4c dinh phai bao dam chénh 16ch véi timg gia dét udc tinh khong qué 15%.
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9.2. Két qua xic dinh gis dit

Dién tich dat can dinh gid 12 4.927,5 m2 (gdm 04 thira) cu thé nhu sau:

* Pat rieng san xudt (RSX) — Sir dung phiwcong phap so sinh dé dinh gid

Dién tich dat rimg san xut (RSX) can dinh gia 12 4.927,5 m? (gém 04 thira),
céc thira dét can dinh gia thudc Thoén Na Meén, x3 Yén Thuong, huyén Chg Dén
(nay 14 Thon Tan Minh 1, xd Yén Thinh, tinh Thai Nguyén), c6 céc yéu td tuong
dong nhau vé muc dich sir dung dét, vi tri, kha ning sinh loi. Thira dét lva chon
dé dinh gi4 (TPPG) la thira dét s6 432, to 1 (nay 14 thira 432, to 63 — ban do dia
chinh ty 1& 1/10.000), (thira dat s 4; t& sb 1 - ban dd do dac chinh 1y ban dé dia
chinh) cia ba Néng Thi Bich Thuy, dién tich thira dat la 37.022,0 m?, dién
tich thu hdi 14 3.652,1 m% Cin ctr cong vin sé 129/CV-CNVPDKDDK VXIII
ngay 10/10/2025 clia Chi nhanh van phong ding ky dit dai khu vuc XIII viéc
cung cép théng tin dé phuc vu cdng téc dinh gi4 dat. Pon vi tu vén sir dung thong
tin ciia 03 thira dat so sanh (TDSS) chuyén nhuong trén thi truong da thuc hién
nghia vu tai chinh trong 02 nam tr lai day. Cu thé nhu sau:

- TDSS1: Thira dét s§ 393, t& sé 1 (nay Ia thira 393, t& 62) — ban d6 dia
chinh ty 1 1/10.000, dién tich 1 27.484,0 m? cia 6ng Ma Duy Hudng. TDSS1
c6 gidy chimg nhén quyén st dung dit. Gia chuyén nhuong vao théang 6/2024 1a
6.000 ddng/m?, tai thi didm chuyén nhuong thira dét khong c6 tai san gan lién
véi dat. (Ngudn thong tin: Do Chi nhanh vin phong ding ky dit dai khu vuc
XIII cung cAp), phiéu s6 01.

- TDSS2: Thura dit s 221, td s6 2 (nay 1a thira 221, t&r 63) — ban d6 dia chinh
ty 1é 1/10.000, dién tich 1a 3.261,0 m* cua 6ng Ta Ba Vinh. TDSS2 c6 giéy ching
nhan quyén st dung dat. Gia chuyén nhuong vao thang 5/2024 13 6.000 déng/m?,
tai thoi diém chuyén nhuong thira dt khong c6 tai sin gin lién vai dét. (Ngudn
théng tin: Do Chi nhanh vin phong ding ky dit dai khu vuc XIII cung cap),
phiéu s6 02.

- TPSS3: Thira dit s6 262, t& s6 1 - ban do dia chinh ty 1& 1/10.000, dién
tich 1a 31.912,0 m? cia 6ng Pao Ngoc Thinh. TDSS3 ¢ gifiy ching nhéan quyén
str dung d4t. Gia chuyén nhuong vao théng 1/2024 12 6.000 ddng/m?, tai thoi diém
chuyén nhuong thira dét khong c6 tai san gén lién véi dét. (Ngudn thong tin: Do
Chi nhanh vén phong ding ky dét dai khu vuc XIII cung cép), phiéu sb 03.

Théng tin vé thira dét giao dich thanh cdng duing lam so sanh duoc khéo sat
ciing khu vuc véi thira dat cin dinh gia:
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TDDG TDSS3
, ‘ A 2 TDSS1 TDSS2
TT | Yéutdsosinh | Néng Thij Bich Dao N
! 5 4 Vi goc
Thay Ma Duy Huéng Ta Ba Vinh Thinh
| | Muc dich s Dét rimg Dét rimg Dét rimg san Dit rimg
dung san Xuat san xuat Xuét san xuat
Tne o0 N | Thuge honNaCh, | phar tovee | Rias ooya
en, xd Yén xa Yén Thuong Nham, xa Yén Khuot, xa Yén
T}luqng (nz.iy la (nay 1 thén Ni D6 Thugng (nay la Thugng (nay la
thon Téan Minh 1, x& Yén Thinh) > | thén Tan Minh 1, | thon Na Do, xa
x4 Yén Thinh), el tiu th,u xd Yén Thinh), | Yén Thinh), cach
cach nqi tiéu thu i b (eo's (.; cach noi tiéu thy noi tiéu thy san
o san pham (co s& ché gi én 14m san san phim (co so pham (co so ché
2 | Vitri, dia diém | che bién lam san ciia 6ne Ma Xuan ché bién 1am san | bien lam san cua
cuia 6ng Ma Xuan Tinh tfl;luc‘)c thén cia 6ng Ma Xuan ong Ma Xuin
Tinh thudc thén i, SRS i Tinh thudc thon Tinh thugc thon
Ban Bav. xi Yé Ban Bay, xa Yén S A e i )
an Bay, xa Yén Thugng (nay 14 Ban Bdy, xa Yén | Ban Bay, x4 Yén
Thuong (nay la thon Tan Mir);h ’ Thugng (nay la Thugng (nay la
thon Tan Minh 2, x& Yén Thinh)) > | thén Tan Minh 2, | thon Tan Minh 2,
xa Yén Thinh)) Khicdng 3.0 ki x3 Yén Thinh)) x4 Yén Thinh))
khoang 2,0 km B khoing 4km | khoang 5,5 km
Ning suit Khong (trén d4t | Khong (tréndét | Khong (trén dét | Khong (trén dét
3 & trong hon h trong hdn h trdng hén h trong hén h
(ta/ha) -,\g ; ,(\)’p 2 : 9}) .;g . ?p .;g ; .op
. nhiéu loai cay) nhiéu loai ciy) | nhiéuloai cdy) | nhi€u loai cay)
Théi diém
4 b Théng 6/2024 Théng 5/2024 Théng 1/2024
chuyén nhwrong
Giao thong
D6 rong diomg | Puongrong 10,5m Khong t‘lép giap Khéng t\lep giap | Khong t‘iép giap
5 ¢ dudmg duong dudng
Ké{ cau mgt Birgiigs i Khéng giép giap | Khong t‘iép giap | Khong giép gidp
dieong dudng duong dudng
6 | Dién tich (m?) 37.022,0 27.484,0 3.261,0 31.912,0
7 f{e thongtwdi | pob homg | Binhthuong | Binhthuong | Binh thuong
iéu
8 | Dia hinh Pt dbc Pit déc Pit doc Dt dc
9 T?.l sz:n galien Khong Khong Khéng Khong
voi dat
Tinh phap ly vé| Co giéy chimg Co giéy chimg Co giéy chimg Co giéy chimg
10 | quyén sirdung | nhanquyénsi | nhinquyénsi | nhdnquyénsu nhin quyén sir
dat dung dat dung dat dung dat dung dat
Gi4 tri thira dat
11 | chuyén nhwgng 164.904.000 19.566.000 191.472.000
(ddng)
. Do Chi nhénh vin | Do Chi nhdnh Do Chi nhanh
12 Nguon thong phong DPKDD van phong van phong
tin khu vue XIII DKDPD khu vuc | DPKDD khu vuc
L cung cap XI1II cung céap XI1II cung cép
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* Phén tich, so sinh cac yéu to giira thira dit cAn dinh gia (TPDG) va
thira dat so sanh (TPSS):

Qua diéu tra, khao sét cho thiy TDDG va 03 TDSS déu la dét rimg sin xuét.
TDDG va 03 TPSS tai thdi diém chuyén nhuong khéng cé tai san gén lién véi dat.

Két qua cho thdy giita TDDG va 03 TDSS c6 cic yéu td tuong dong va
giong nhau vé muc dich su dung dat, ning suat, hé théng tudi tiéu, dia hinh va
tinh phép 1y vé quyén st dung dit. Cac yéu té anh hudng 12 vi tri, giao théng (do
rong duong, két cdu mat duong) va dién tich.

- Piéu chinh mirc g do cac yéu tb anh hudng cla céc thira dat so sanh véi
thira d4t can dinh gi:

+ Piéu chinh mitc gia do yéu t§ anh huéng v& vi tri: TPDG thuan lgi hon
TDSS1 1a 10%, TDSS2 1a 11% va TDSS2 la 18%.

+ Piéu chinh muc gia do yéu t6 anh huéng vé d6 rong duong: TPDG thuan
loi hon TDSS1, TDSS2 va TBSS3 12 10%.

+ Diéu chinh mitc gia do yéu t§ anh hudng vé két cAu mit duong: TDPG
thuan lgi hon TDSS1, TDSS2 va TDSS3 1a 10%.

+ Piéu chinh mic gia do yéu té anh huéng vé dién tich: TDDG thuén
loi hon TDSS1 13 7%, TDSS2 la 23% va TPSS3 1a 4%.

Béng diéu chinh cdc yéu td anh hudng cia cac thira dit so sanh véi thira dat

can dinh gia:
TPDG TDSS1 TPSS2 TPSS3
TT | Yéutdsosanh Nong Thi Ma Duy Ta B4 Vinh Dio Ngoc
Bich Thuy Huéng : Thinh
1 | Dién tich dat (m?) 37.022,0 27.484,0 3.261,0 31.912,0
Gi trj thira dat,
thira dét c6 tai sin
2 | gin lién v6i dat 164.904.000 19.566.000 191.472.000
chyyén nhwong
(dong)
Gia dit chuyén
3 | nhwgng(@m?) 6.000 6.000 6.000
4 | Piéu chinh theo
» A /4 ,
cac yeu to so sanh
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THngG (RTERT ] , , 195
Tr Yéu th so shnh Nhng T hi Ma Duy 1 "”’;’:: " $ratr g
Iieh 'Thiny Huling 4 - I'h
]
Ihubye thim Yik [ bty thlm ik
Mbn, 2i Vin Cw, 78 Mty Fhnity, e 3% Jridy il g
Phtgng (nay Va | Fhugng (nay Vo Sibamn, 24 (s Lindt 15 14,
thim Thn Mink | thim Ma b, 74 Fhartsny (nwy V4 P iwscyoy (g Vi
1,28 Yén Yoo thinhy, | thém Thn Mt |, dn D58/, 14
Thinh), chch nen | cheh nen b thy | 24 Ten Think) Yoo Tk ) cles
tiéu thy shn shn ;,Mm (cearedr | Cheh s Bty 1ty $ihes ey st
phlim (cor edr chb | bk ik Vam shn | sho phiken (o155 ghien (as o/ 22k
Vi trl dir bién lhm san cin ol by Ma | chb Wik Vien st ok Ve s s
Ong Ma Zuhn Zuhn Tinh A AL iy Ma /it
Tinh thube thim | thudp, thém Ban [itih thstp, thdm | it ondd ., 24 2,
/ Ban Bhy, 74 Bhy, 14 (én | Wan Way, 24 (e Boan 5y, 14 (ér
‘ Yén Thugng Thuyny (nay 14 [hutepny (nzy V4 [hwmacpny (ray 14
(nay la thim Thn | thim Thn Mink  thém Tan Minh 7, de 1 Morn 7
Minh 2, #4 Yén 7,44 (in 24 (éin Thinhy) 1% Vén Vo )y
Thinh)) khohng, | Thinh)) khoany Yhedny 4 ks Vtedny 5 5 e
2,0 ki 3.0 km
— - L
1y 1¢ (%) 100% 91, | W 7
15 ¢ diéu chinh (%) NI R X2 20.9°%
B st '
Mirc diéu chinh p : oy g4
4.2 | Giao thiong
3 vhne Hird Dutmg rong, | Khémg tiép gikp | Vhimy tiép gihp  Khimy véy gy
) 1ong tucng 10,5 m duimy, dutsny, Buismy
Ty l¢ (%) 100% 90% 907, 2
421 - | =
Ty 1¢ diéu chinh (%) 1,01% 11,01% 1,01%
Mic diduchinh | "
d 6 667 f,
(ding/m?) I . ” ‘ il
P " . Khong tiép gihp | Khong tikp gitp | Khimy tiép giap
Két cdu mit dwong Dudmg nhya duimg duimy duimg
Ty ¢ (%) 100% 90% 90%% 91t
4.2.2 : | SO . i —
Ty 1¢ diéu chinh (%) 11,11% 11,11% 11,11%
Mirc diéu chinh oir 1 e 1 s
3 66 6
(ding/m) 667 567 667
Di¢n tich 37.022,0 27.484.0 3.261,0 31.912,0
S—— SIC———
Ty 1¢ (%) 100% 93% 77% 96,
2\ 15 I¢ didu chinh (%) 7,53% 29,87% 4,17%
Mirc diéu chinh ’
‘ (
B (déng/m?) 452 1.792 250 j
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1T

th

» K X
Ycu to so sanh

TPDG
Nong Thj
Bich Thuy

TDSS1

Ma Duy

Huwrdng

TDSS2 TDSS3

Ta R4 VT Pao Ngoc
I'a Ba Vinh Thinh

Gi dat woc tinh
cia thira diit cin
djnh gid theo tirng
thira dit so sanh
(ddng/m?)

8.453

9.868 8.901

Gi4 dat wéc tinh
ctia thira dat cin
dinh gid
(ddng/m?)®

9.074

Ty 1€ chénh léch
giira gi dat ciia
thira dat cin dinh
gid voi gia dat wéc
tinh theo thira dat
50 sanh®

1,35%

-8,05% 1,94%

- Gia dét ctia thira dét can dinh gia O -

Gia cta thira dt
can dinh gia

8.453 +9.868 + 8.901

3

= 9.074 ddng/m>

- Ty 1¢ chénh I&ch gifta gia dat cia thira dit can dinh gid voi gia dat udc
tinh theo thira dat so sanh 1a @ -
9.074 — 8.453

TDBSS1

TDSS2

TDSS3

8.453

9.074 —9.868

9.868

9.074 — 8.901

8.901

x 100% =7,35%
x 100% = -8,05%

x 100% =1,94%

Do dé, gia dét cua thira dit cin dinh gi4 dam bao chénh léch véi gia dat
udc tinh khong qua 15%.
Nhu vay, gia dit rimg san xudt (RSX) cin dinh gi4 1a 9.074 déng/m?
(Lam tron: 9.000 déng/m>).

9.3, Dé xuit phuong 4n gia dat:

Trén co s& cac thong tin, hd so do chu d4u tur cung cép cung cap; qua khao
sat thuc t& hién trang ctia khu dit cin dinh gid, khdo sat thong tin thira dét, sir
dung phuong phép so sanh dé tinh toan xdy dung phuong 4n gia dat. Don vi tu
van béo cdo két qua dinh gia dat du 4n: Stra chita, cai tao cac diém mét an toan
giao thong tai Km158+800- Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-
Km170+200; Km175+00-Km175+200 va bd sung duong ciru nan Km191+700-
Km193+00 QL.3B, tinh Bic Kan (trudc sép nhép) nhu sau:

17

Puogc quét bang CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

- Gid dat rimyp san xudt (RSX) (dién tich cin dinh gia 14 4.927,5 m?, pom 04 thira)
149.000 dong/m”.

9.4. Nhitng luu y kém theo két qua dinh gia

K&t qua dinh gia chi xac dinh don gia dét cta loai dit néu trén va lam can ct
tinh tién boi thudmg, GPMB dyr 4n: Stra chira, cii tao cac diém mat an toan giao
thong tai Km158+800- Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-
Km1701200; Km175+00-Km175+200 va bo sung duimg ciru nan Km191+700-
Km193+00 QL.3B, tinh Bic Kan (trudc sap nhap).

9.5. Danh gia tac djng kinh (& - xa hi ciia phuong 4n gia dit

Viée xay dung phuong an gia dat, xac dinh gid dét cu thé 1am can cir tinh tién
boi thuimg GPMB dur an: Stra chira, cai tao céc diém mat an toan giao thong tai
Km158+800- Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200;
Km175+00-Km1754200 va bd sung duong ciu nan Km191+700-Km193+00
QL.3B, tinh Béc Kan (trude sap nhap) da dugc khao sat, thu thap thong tin chuyén
nhugng trén thi truong.

Gia dt cu thé dugc ban hanh lam can cir tinh tién bdi thuong giai phong mit
bang du 4n: Stra chifa, cai tao cac diém mét an toan giao thong tai Km158+800-
Km158+900; Km168+00-Km168+400; Km169+800-Km170+200; Km175+00-
Km175+200 va bb sung dudng ctru nan Km191+700-Km193+00 QL.3B, tinh Bac
Kan (truéc sép nhap) khéng mang tinh kinh doanh, do dé khéng anh huéng dén thi
trudng quyén sir dung dat, bao dam hai hoa loi ich ciia ngudi sir dung dat va loi ich
ctia Nha nuée./dhn—

PINH GIA VIEN KT. GIAM POC
PHO GIAM POC

O

Néng Vin Huén Ping Vin Pa
S& chirng chi: 0710124
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