CHUNG THU PINH GIA PAT

HO SO : 2508031.1/CT-TPV
PONVI  : PHONG KINH TE,HA TANG VA PO THI PHUONG QUAN TRIEU
TAISAN : GIA PAT CU THE CAC THUA PAT THU HOI GIAI PHONG

MAT BANG TAI XA SON CAM THANH PHO THAI NGUYEN
THUC HIEN DU AN: KHU DAN CU SO 1 XA SON CAM,
THANH PHO THAI NGUYEN

<7 TIEN PHONG




TIEN PHONG

CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

&

CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

VA GIAM PINH TIEN PHONG (TPV) Poc lap - Tw do - Hanh phiic
S6: 2508031.1/CT-TPV Ha Néi, ngay 05 thang 09 nam 2025

CHUNG THU DPINH GIA PAT
Kinh giri: Phong Kinh té, Ha tAng va P6 thi phuwdng Quan Triéu

Can ct Ludt dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Cin ctt Luat sb 43/2024/QH15 ngdy 29/6/2024 vé viée stra d6i, bd sung mot sb diéu
ludt dat dai s6 31/2024/QH15, luat nha & sé 27/2023/QH15, luat kinh doanh bét dong sin
s6 29/2023/QH15 va ludt cac td chire tin dung s 32/2024/QH15;

Cin ctt Nghi dinh s§ 71/2024/NDP-CP ngay 27 thang 06 nam 2024 ctia Chinh phti vé
quy dinh vé gia dét

Can ot Nghi dinh 88/2024/ND-CP ngay 15/07/2024 ctia Chinh phti vé quy dinh vé
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hdi dat;

C#in it Nghi dinh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phtit Quy dinh chi
tiét thi hanh mot sb diéu cia Luét Dét dai;

Cin cit Hop ddng tu vén - dich vu dinh gi4 dat gitta Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi
phudong Quan Tridu va Cong ty C6 phan Thdm dinh gia va Giam dinh Tién Phong;

Céng ty C6 phdn Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong cung cdp Ching thu dinh
gid dét s6 250803 1.1/CT-TPV ngay 05 thang 09 ndm 2025 v6i cac ndi dung sau day:

1. Tai san dinh gia: Gia dit cu thé cdc thira dit thu hdi giai phong mit bing tai xa
Son Cém thanh phé Thai Nguyén thuc hién dy én: Khu dan cu s& 1 xa Son CAm, thanh ph
Thai Nguyén;

2. Muc dich dinh gia dAt: Xac dinh gia dit cy thé dé lam cin ct tinh tién bdi
thudng, giai phong mit bing thuc hién du 4n Khu dén cu s6 1 xa Son Cim, thanh phd Thai
Nguyén theo cac quy dinh hién hanh cta phap luét.

3. Thoi diém dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

4. Co s dinh gia dat:

(Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo)
5. Théong tin ciia thira dit, khu dit cAn dinh gid va tai san gin lién véi dat:
(Chi tiét tai Phu luc 02 kém theo)

6. Phwong phap dinh gia dit:

Ap dung phuong phap so sénh.

7. Két qua dinh gia dt:

(Chi tiét tai Phu luc 02 kém theo)
8. Nhitng diéu khodn loai trir han ché ciia két qua dinh gia dat:
(Chi tiét tai Phu luc 03 kém theo)
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Céng ty C6 phan Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong thong béo két qua cho
Quy khéach hang d& Quy khach hang trién khai thyc hién theo quy dinh ctia phap luét hién
hanh./.

PINH GIA VIEN

VU THI NHAT ANH
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PHU LUC 01: CO SO PINH GIA PAT
(Kem theo Chitng thw dinh gid dat s6 2508031.1/CT-TPV ngay 05 thang 09 nam 2025 ciia
Céng ty Cé phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Ciin ci phap ly dé dinh gia dat

- Luét Dt dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/1/2024;

- Ludt sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 vé& viéc sira dbi, bd sung mot sb didu luat dat
dai sb 31/2024/QH15, luat nha & sb 27/2023/QH15, ludt kinh doanh bit dong san sb
29/2023/QH15 va luét céc td chtrc tin dung s 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh pht Quy dinh vé gia dat;

- Nghi dinh s 88/2024/ND-CP ngdy 15/7/2024 clia Chinh phti Quy dinh vé& bdi
thudng hd tro tai dinh cu khi nha nudce thu hdi dat;

- Nghi dinh s§ 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi
hanh mdt s6 diéu cta Luét Dat dai;

- Quyét dinh s6 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 vé viéc Ban hanh quy dinh vé
bang gia dit giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh s 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Thai
Nguyén vé viée stra dbi, bd sung Quyét dinh va quy dinh vé bang gia dit giai doan 2020 —
2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 46/2019/QD-UBND
ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh sb 15/2025/QD-UBND ngay 16 thing 6 nam 2025 ctia Uy ban nhan dén
tinh Thai Nguyén vé& viéc sira dbi, bd sung Quyét dinh sé 48/2024/QD-UBND ngay
14/11/2024 cta Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén v& viéc stra dbi, bd sung Quyét dinh va
quy dinh vé bang gia dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh
kém theo Quyét dinh sé 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhén dan tinh
Thai Nguyén;

2. Ciin cit phap 1y cita thira dit, khu dit cin dinh gia

- Quyét dinh 2633/QD-UBND ngay 10/03/2024 ctia UBND thanh phd Thai Nguyén
vé viée phé duyét du an Khu dén cu $b 1, xa Son Cam, thanh phé Thai Nguyén;

- Théng bdo thu hdi dét sé 247/TB-UBND ngay 07/05/2025 ctia Uy ban nhén dan
thanh phd Thai Nguyén vé viéc thu hdi gidi phong mat bang tai xd Son Cém thanh phé
Thai Nguyén thue hién dy 4n: Khu dan cu s 1, xa Son Cam, thanh phd Thai Nguyén.

3. Céc can cir khac

- Hop ddng tu vAn - dich vu dinh gi4 dt gitra Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi
phudmg Quan Tridu va Cong ty C6 phdn Thim dinh gid v Giam dinh Tién Phong vé viéc
thue hién tu van x4c dinh gid d4t cu thé Gia dit cu thé cac thira dAt thu hodi giai phong mit
bing tai x4 Son CAm thanh phé Thai Nguyén thyc hién dy 4n: Khu dén cu sb 1 xd Son
Cém, thanh phd Théi Nguyén;

- K&t qua khao sat thong tin thi trrdong; thuc té tai san dinh gia.

- Co s& dit lidu ctia Cong ty Cb phan Thdm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong.

- Céc can ot phap ly v& Dinh gia; Dét dai; Kinh doanh bit dong san; Céc cin cit phap
ly khac lién quan.



o TEN PHONG

CONG TY CO PHAN THAM DPINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

PHU LUC 02:
THONG TIN THUA PAT, KHU PAT PINH GIA VA KET QUA PINH GIA PAT

(Kém theo Chitng thir dinh gid dat s6 2508031.1/CT-TPV ngéy 05 thdng 09 ndm 2025 cia
Céng ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

I. THONG TIN CUA THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

1. Vi tri, dia diém: Xa Son Cim, thanh phé Thai Nguyén, tinh Thdi Nguyén (Nay 1a
phuong Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)

2. Céc loai dat dy kién thu hoi:

- DAt nong nghiép khong cung thira dét & (25.189,6 m?). Cu thé:

Ban d6 dia chinh BDDC (Trich luc - chinh ly)
vy , s A
St Sbto | Shthia | Sbty | S6thia | Diemtehdwlitn oy oiadt
thu hoi (m*) :

1 53 281 51 247 113,6 BHK
2 53 284 51 260 35,3 BHK
3 53 285 51 274 233,3 BHK
4 53 194 51 265 514,6 LUC
5 22 7 21 9 581,5 LUC
6 22 37 2l 63 543,7 LUC
7 9 9 21 3 420,1 LUC
8 21 15 656,7 LUC
9 22 13 21 25 574,0 LUC
10 21 36 53,4 NTS
11 46 408 44 453 136,8 LUK
12 22 15 21 7 4134 LUC
13 44 449 6,4 BHK
14 53 21 51 37 847.,5 LUC
15 53 173 51 189 176,3 LUC
16 33 172 51 198 197,3 LUC
17 51 220 47,5 LUC
18 51 237 141,0 BHK
19 53 81 51 119 103,5 LUC
20 53 76 51 89 405,9 LUC
21 53 73 51 121 148,6 LUC
22 53 89 51 160 690,7 LUC
23 53 74 51 132 663,7 LucC
24 53 190 51 214 206,6 LUC
25 53 %3 51 129 956,1 LUC
26 51 156 403,7 LUC
27 33 661 51 138 565,6 LLIC
28 53 662 51 152 1280,3 LucC
29 53 88 51 165 350,1 LucC
30 53 175 51 177 396,0 LUC
31 53 178 51 184 725,6 LUC
32 53 167 51 179 186,5 LUC
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Ban do dia chinh BDDC (Trich luc - chinh ly)
St | ohty | Shthim | S6to | SSthim | DiénHehdwkien |y o afi
thu hoi (m*) )
33 53 171 51 217 403,3 LEC
34 53 191 51 223 359,7 RSX
35 53 193 <] 252 1075,9 LEC
36 51 229 896,0 LUC
37 53 199 51 242 536,4 LUC
39 46 408 4 460 60,1 LUK
40 22 10 21 16 802,0 LUC
41 53 72 51 126 20,3 LUC
42 53 174 51 200 1112,4 LUC
43 53 22 al 52 604,0 LUC
4 33 78 51 79 1294,2 LUC
45 53 197 51 241 578,1 LUC
46 22 14 21 30 583,1 LUC
47 46 315 e 417 9,4 BHK
48 46 370 44 419 347,0 LUC
49 46 389 44 458 127,7 LUC
50 44 438 39.3 BHK
51 22 18 21 31 2243 NTS
52 22 25 21 40 416,1 BHK
53 22 16 21 41 191,8 BHK
54 22 23 21 29 3744 NTS
55 22 8 21 24 418,7 LUC
56 53 287 51 301 194,6 CLN
57 46 386 44 440 385,1 LUC
58 53 75 51 70 89,1 LUC
39 46 369 44 409 128,8 Luc
60 46 318 e 403 65,2 LUC
61 44 392 4,6 BHK
62 44 411 206,8 LUC
63 44 469 34,4 BHK
64 22 32 21 51 94,3 BHK
65 53 992 51 787 3687 LUC
66 53 993 51 785 368.3 LUC
Téng cong 25.189,6

3. Gia dit trong bang gia dat:

Can cr cac Quyét dinh ctia UBND tinh Thai Nguyén vé viée ban hanh quy dinh vé
bang gia dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Théai Nguyén va sua d6i, bd sung bang
gia dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén;

Pon vi tu vin xé4c dinh gia dét trong bang gia dit nhu sau:

Vi tri theo Biing gi4 dit cia | Gia dit theo Bing gia dit ciia

TT Loai dit
ogLda UBND tinh UBND tinh (ddng/m?)

X4 Son C4m (nay 1a phuong

Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) 90.000

1 | Dét trdng lua

- T T

1.
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TT Loai dAt Vi tri theo Bangagla dat cia Gia dat theovBang;‘gla dat clia
’ UBND tinh UBND tinh (dong/m?)
5 Pit trdng cdy | X& Son Cam (nay la phuong 90.000
hang nam khéc Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) '
Dit nudi trdng | Xa Son Cim (nay la phuémg
3 o Wl ux .. u 84.000
thuy san Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)
4 Pit trdng cdy lau | X& Son Cam (nay la phudng 84,000
nim Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) '
5 Pit trdng rimg | X& Son Cim (nay la phudng 12.000
san xuat Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) '

II. KET QUA PINH GIA PAT

Trén co s& cac tai liéu do Khéch hang cung cép, qua khao sat vi tri, hién trang, thi
trudmg bat dong san va phwong phap dinh gia dit duge dp dung trong tinh toén, TPV thong
bao két qua dinh gia dit nhu sau:

¢ sk Vi tri theo Bang gia dt cia UBND Gia dit dinh gia
T L : &k d
T ol tinh (@dng/m?)
_ . X Son Cim (nay la phuong Quan
1 | battrong 1 3 . 00.000
al trong T Triéu, tinh Thai Nguyén) 3
) Pét trdng cdy hang | X& Son Cém (nay 1a phudng Quan 300.000
nam khac Triéu, tinh Thai Nguyén) '
3 P4t nudi trdng thiy | X& Son Cam (nay 1 phudng Quan 260.000
san Triéu, tinh Thai Nguyén) '
p Dét trdng cdy lau| XiSon Cém (nay 12 phuong Quan 280.000
nim Triéu, tinh Thai Nguyén) '
5 Pit trong rung san | X&Son Cém (nay 14 phuong Quan 90.000
xudit Tridu, tinh Thai Nguyén) '
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PHU LUC 03:
NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA PINH GIA
(Kém theo Chitng thw dinh gid dét s6 2508031.1/CT-TPV ngay 05 théng 09 ndm 2025 cia
Céng ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Nhitng diéu khoan loai trir ciia két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia chi duoc st dung cho mdt myc dich duy nhét theo yéu ciu ctia
Khéch hang dd dugc ghi tai Muc dich cia Chung thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi sir dung sai muc dich yéu cAu.

- Két qua dinh gi4 chi c6 gi4 trj khi cdc bén tham gia ky két Hop dong dinh gia da
hoan tit cac thi tuc vé Hop ddng theo quy dinh; ddng thoi chi ¢6 gid tri khi da thyc hién
ddy du cac nghia vu vé tai chinh theo Hop ddng di ky két.

- Két qua dinh gi4 néu trén 1a mic gia dé tu vén cho khach hang tham khao va quyét
dinh theo quy dinh hién hanh; ddng thoi chi ¢6 gia tri trong pham vi danh muc, s6 luong va
khéi lugng cong viée tai hd so do khach hang d& nghi, cung cap va trong diéu kién gi6i han
bdi cac thong tin thi trudng ma Cong ty Co phan Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong
thu thép tai thoi diém dinh gid, khong c6 gid tri trong céc truong hop khéc.

- Khach hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém v tinh chinh x4c ctia danh muyc,
s& lugng va céc thong tin khéc lién quan dén tai san duge dinh gia da cung cdp cho Cong ty
Cd phin Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong trong qué trinh dinh gid tai san.

- Cong ty Co phan Tham dinh gid va Giam dinh Tién Phong khéng c6 trach nhiém
kiém tra thong tin ciia nhitng ban sao céc gidy to lién quan dén tinh chit phap Iy cla tai séan
yéu cau dinh gid so v6i ban gbe.

- Do dic thi ctia hd so dinh gia, cic théng sb dé cAu thanh gia tri tai san chua dugc
cung cip ddy du. Cong ty Cd phan Thdm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong dua trén cic
thong s& dwoc cung cdp va ude lugng céc thong s6 con thiéu dya trén thong tin thj truong
dé wde tinh so bd gia trj cla tai san.

- Trong trudng hop c6 khiéu nai vé két qua dinh gia, Cong ty Cb phan Tham dinh gia
va Gidm dinh Tién Phong chi c6 trach nhiém giai quyét trong thoi han c6 hiéu luc clia
ching thu dinh gié da néu.

2. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia néu trén duge ude tinh trén co s¢ dinh gid da néu.

- Céc chi sb kinh t&, cac s6 liéu, tai liéu,... Cong ty C& phin Thim dinh gi4 va Gidm
dinh Tién Phong danh gia dua trén cic quy dinh ctia chinh sdch nha nude hién hanh, cac
ngudn thong tin tham khao trén thi trudng.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén dugc d& nghi voi khach hang trong diéu kién
han ché béi cac thong tin ma Céng ty C phan Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong
thu thap dwoc tai thoi diém dinh gia. Cong ty C6 phan Thim dinh gid va Giam dinh Tién
Phong khong chiu trach nhiém vé moi vAn dé& lién quan dén chét luong, cling nhu hién
trang tai san da néu. Trong moi trudng hgp Cong ty Cb phan Tham dinh gia va Gidm dinh
Tién Phong khong c6 trach nhiém ddi voi bét clr khiéu nai ndo ciia bén thi ba.
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- Khi thuc hién cong tac dinh gia mot s6 thong tin, thong s6, s6 lid,.. con mang tinh
cht quan ctia thAm dinh vién nén khong phan anh hodn toan duge gia tri do tai san mang
lai, lam anh hudng phan nao dén két qua dinh gia.

- Két qua dinh gi4 néu trén chi dugc x4c nhan tai thoi diém va dia diém dinh gia véi
cac chinh sach quan ly cia Nha nudce hién tai co lién quan. Truong hop cac chinh sach cla
Nha nudc thay dbi, thi truong bién dong,... c6 thé 1am muc gia tai san dinh gia thay dbi.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén chi dugc xdc nhan tai dia ban phuong Quan
Triéu (x4 Son Cim cii), tinh Thai Nguyén.
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM PINH TIEN PHONG (TPV) Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ha Noi, ngay 05 thdang 09 nam 20235

BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Chitng thu dinh gid ddt sé 2508031.1/CT-TPV ngay 05 thdng 09 nim 2025 ciia
Céng ty Co phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Thira @it, khu @t cin dinh gia: Céc thira dat thu hdi giai phong mit bing tai xa
Son Cam thanh phd Thai Nguyén thye hién dy an: Khu dén cu s 1 x3 Son C4m, thanh phd
Thai Nguyén.

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dét cy thé dé 1am cin o tinh tién bdi thudng,
giai phéng mit bang thue hién du dn Khu dén cu sd 1 xa Son Cim, thanh phd Thai Nguyén
theo cac quy dinh hién hanh cta phap luat.

3. Thoi diém dinh gia dit: Thang 8 nam 2025,

4. Cin cir dinh gia dit

4.1. Cin cit phap ly dé dinh gia dit

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/1/2024;

- Luat s& 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 v& viée stra dbi, bd sung mot sb didu luat dat
dai s& 31/2024/QH1S, luat nha & s& 27/2023/QH15, luat kinh doanh bt dong san sb
29/2023/QH1S va ludt cac tb chire tin dung s 32/2024/QH15;

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht Quy dinh v& gia dét;

- Nghi dinh s& 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh pha Quy dinh v& bdi
thudmg hd tro tai dinh cu khi nha nuée thu hdi dét;

- Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi
hanh mot sb diéu cia Luat Dét dai;

- Quyét dinh s& 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 vé viéc Ban hanh quy dinh vé
bang gi4 dét giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Thai
Nguyén vé viéc sira dbi, bd sung Quyét dinh va quy dinh v& bang gia dit giai doan 2020 —
2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 46/2019/QD-UBND
ngdy 20/12/2019 cia Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ngay 16 thang 6 niam 2025 ctia Uy ban nhan dn
tinh Thai Nguyén vé viéc stra ddi, bd sung Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay
14/11/2024 cta Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén vé viée stra ddi, bd sung Quyét dinh va
quy dinh vé bang gia dit giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh
kém theo Quyét dinh sé 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban nhén dan tinh
Thai Nguyén.

4.2. Cin cir phap ly ciia thiva dét, khu dat cin dinh gia

- Quyét dinh 2633/QD-UBND ngay 10/03/2024 ctia UBND thanh phé Thai Nguyén
vé viée phé duyét du an Khu dan cu sb 1, xa Son CAm, thanh phé Thai Nguyén;
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- Thong bao thu hdi dit sb 247/TB-UBND ngay 07/05/2025 ctia Uy ban nhan dén
thanh phé Thai Nguyén vé viéc thu hdi gidi phong mit bing tai x4 Son Cim thanh ph
Théi Nguyén thuc hién du 4n: Khu dan cu sb 1, xa Son Cim, thanh phd Thai Nguyén.

4.3. Cac cian cir khac

- Hop ddng tu vén - dich vu dinh gia dAt gitta Phong Kinh té, Ha ting va Do thi
phudng Quan Tridu va Cong ty Cb phan Thdm dinh gia va Gidm dinh Tién Phong v& viée
thyc hién tu vén xéc dinh Gia dit cu thé cac thira dit thu hdi giai phéng mit bing tai xa
Son CAm thanh phd Thai Nguyén thuc hién dy 4n: Khu dén cu s6 1 xd Son Cam, thanh phé
Thai Nguyén.

- Két qua khao sat thong tin thi trudng; thue té tai san dinh gia.

- Co s& dit liéu ctia Cong ty C5 phan Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong.

- Céc cin cit phép ly v& Pinh gi4; Dit dai; Kinh doanh b4t dong san; Céc can cit phép
ly khac lién quan.

5. C#c thong tin vé thira dit, khu dit cin dinh gia

5.1. Vi tri, dia diém: X3 Son CAm, thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén (Nay
14 phudng Quan Triéu, tinh Théai Nguyén)

5.2. Céc loai dat du kién thu hoi:

- DAt nong nghiép khong ciing thira dit & (25.189,6 m?). Cu thé:

Ban db dja chinh BDDC (Trich lyc - chinh Ij)
sn , s A
ik S6 to Shthia | Sty | Shthin | Diéntchdwlkion | o o ade
thu hoi (m®)

1 53 281 51 247 113,6 BHK
2 53 284 51 260 35,5 BHK
3 53 285 51 274 2333 BHK
4 53 194 51 265 514.,6 LUC
5 22 7 21 9 581,5 LUC
6 22 7 21 63 543,7 LUC
7 - 5 21 3 420,1 LUC
8 21 15 6567 LUC
9 22 13 21 25 574,0 LUC
10 21 36 53,4 NTS
1 46 408 44 453 136,8 LUK
12 22 15 21 37 4134 LUC
13 44 449 6,4 BHK
14 53 21 51 37 847,5 LUC
15 53 173 51 189 176,3 LUC
16 53 172 51 199 197,3 LUC
17 51 220 47,5 LUC
18 51 237 141,0 BHK
19 53 81 51 119 103,5 LUC
20 53 76 51 89 405,9 LUC
21 53 73 51 121 148,6 LUC
2 53 89 51 160 690,7 LUC
23 53 74 51 132 663,7 LUC
24 53 190 51 214 206,6 LUC
25 53 83 51 129 956,1 LUC
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Bén do dia chinh BPPC (Trich luc - chinh ly)
Stt | Sbto | SSthia | St | SSthwa | DremUchdwldon | akt
thu hoi (m*)
26 51 156 403,7 LUC
27 53 661 51 138 565,6 LUC
28 53 662 51 152 1280,3 LUC
29 53 88 51 165 350,1 LUC
30 53 175 51 177 396,0 LUC
31 53 178 51 184 725,6 LUC
32 53 167 51 179 186,5 LUC
33 53 171 51 217 403,3 LUC
34 53 191 51 223 359,7 RSX
35 53 193 51 252 1075,9 LUC
36 51 229 896,0 LUC
37 53 199 51 242 536,4 LUC
39 46 408 44 460 60,1 LUK
40 22 10 a1 16 802,0 LUC
41 53 72 51 126 20,3 LUC
42 53 174 51 200 1112,4 LUC
43 53 22 51 52 604,0 LUC
44 53 78 51 79 1294,2 LUC
45 53 197 51 241 578,1 LUC
46 22 14 21 30 583,1 LUC
47 46 315 44 417 9,4 BHK
48 46 370 44 419 347,0 LUC
49 46 389 44 458 127,7 LUC
50 44 438 39,3 BHK
51 22 18 21 31 2243 NTS
52 22 25 21 40 416,1 BHK
53 22 16 21 41 191,8 BHK
54 22 23 21 29 374,4 NTS
55 22 8 21 24 418,7 LUC
56 53 287 51 301 194,6 CLN
57 46 386 44 440 385,1 LUC
58 53 75 51 70 89,1 LUC
59 46 369 44 409 128,8 LUC
60 46 318 44 403 65,2 LUC
61 44 392 4,6 BHK
62 44 411 206,8 LUC
63 44 469 34,4 BHK
64 22 32 21 51 94,3 BHK
65 53 992 51 787 368,7 LUC
66 53 993 51 785 368,3 LUC
Téng cong 25.189,6

\NC oy
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5.3. Gi4 dét trong bang gia dat

Can ¢t cac Quyét dinh cia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc ban hanh quy dinh vé
bang gia dét giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén va stra ddi, bd sung bang
gi4 dit giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén;

Pon vi tu vin xac dinh gi4 tri TSPG trong bang gia dit nhu sau:

Vi tri theo Bang gid dit cia Gi4 dét theo Bang gia dat ciia

TT | Loai dat UBND tinh UBND tinh (ddng/m?)

X4 Son Cim (nay 1a phuong

2 ; 90.000
Quan Tri€u, tinh Thai Nguyén)

1 | Dt trong lua

Ppit trdng cay | X& Son Cim (nay la phuong

3 .000
2 hang nam khac Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) S
3 Pit nudi trdng | X& Son Cim (nay la phuong 84.000
thity san Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) '
4 DAt trdng cdy 1au | X& Son Cam (nay 1a phuong 24,000
nam Quan Triéu, tinh Théi Nguyén) '
5 Pat trong ring | X& Son Cam (nay la phuong 32.000

san xudt Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)

6. Céc thong tin vé cac yéu t6 anh hwdng dén gia ciia thiva dit, khu dét cén dinh gia

Qua khao sat, danh gid thuc té khu dét can dinh gid, don vi x4c dinh gia dat tong hop,
d& xuét cac yéu t6 anh huong dén gid dit nhu sau:

- Vi trf: C4c thira dit néng nghiép thu hdi ¢6 vi trf tai x& Son Cam, thanh phd Thai
Nguyén (nay la phudng Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) nam tuong dbi gan khu dan cu,
diéu kién co s& ha ti"mg hoan thién theo khu dan cu hién hitu; hé théng nudéc tudi ti€u dﬁy
dt tuong dbi hoan thién; chit dit miu m&, kha niang canh téc tdt.

- Giao thong: Cac thira dit thu hdi bam chii yéu bam dwdmg bo thira, mot s6 thira dt
doc theo muong dan nudc, cd dudng giao thong thuén lgi cho van chuyén thu hoach;

- Didu kién ha tAng k¥ thuét (cip dién, cip thoat nudc,...): Cép thoat nude én dinh.

- bidu kién x3 hdi, an ninh méi trwomg, canh quan: Piéu kién an ninh, moi trudng khu
vue tht.

- Dién tich, mit tién, chidu sdu: Cac thira dt thu hdi c6 dién tich khong ddng nhat
khé x4c dinh thira dit dién hinh, néu dua vao phan tich d4nh gi4 s& din t6i khac biét vé gia
d4t, gy kho khan cho cong tac bdi thuong va giai phéng mit bing. Do do6, don vi tu vén
d& xuét khong phan tich, ddnh gia cdc yéu t& vé dién tich, mit tién, chiéu sau.

- Mot s6 yéu tb khac nhu truyén théng van héa, phong tuc tdp quén ciia dia phuong
trong trudong hop nay trén cung dia ban co ban tuong ddng, co ban khong anh hudng dang
ké dén gia dat.

7. Panh gia tinh hinh va két qué didu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phwong
phap dinh gia dit

V& thu thip thong tin hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dit:

Céng ty ¢b phin Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong d3 phéi hop véi Chi nhanh
vin phong ding ky dat dai khu vuie I va Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi phudong Quan
Tridu dé thu thap cac thong tin chuyén nhugng.
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Pon vi tu vén thu thdp duge cac giao dich chuyén nhuong dit (trong vong 24 thang
tinh t6i thoi diém dinh gid) tai khu vue phuong Quan Tricu va mot s6 xa/phudmg 1an can.

Sau khi thu thap cic Hop dong chuyén nhuong, don vi tw vn d4 tién hanh kiém tra,
rd so4t va tién hanh phéng vin lai cdc bén ¢ giao dich chuyén nhwong thanh cong, dong
thoi thu thdp thém di li€u tir thi truong va dit lidu tir co s& dit liéu clia cong ty.

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dit

8.1. Lwa chon phwong 4n dinh gia dét

Tir nhitng két qua didu tra, thu thap, tong hop théng tin néu trén, d6i chiéu diéu kién
ap dung cac phuong phap dinh gia dit quy dinh tai khoan 5 va khoan 6 Diéu 158 Luat dit
dai ngdy 18/1/2024, Pon vi xac dinh gi4 d4t d4nh gi4, lra chon phwong phap dinh gia dat,
cu thé nhu sau:

- Phwong phap so sanh:

“Phuwong phdp so sdnh dwoc thie hién bing cdch diéu chinh mitc gid cua cdc thira
ddt ¢6 cimg muc dich sir dung ddt, twong dong nhdt dinh vé cdc yéu té ¢6 anh hwong dén
gid dat dd chuyén nhwong trén thi truong, dd tring ddu gid quyén sir dung dat ma nguoi
triing ddu gid da hoan thamh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua
viéc phdn tich, so sdnh cdc yéu t6 dnh hwéng dén gid dat sau khi da logi trir gid tri téi san
gdin lién véi dat (néu cd) dé xdc dinh gid cia thiva ddt can dinh gid”

bidu kién 4p dung: “Phirong phdp so sdnh dwoe dp dung dé dinh gid doi véi truong
hop c6 ti thiéu 03 thira ddt c6 cing muc dich sik dung ddt, twong dong nhdt dinh vé cdc
Yéu t6 ¢6 anh hwong dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truong, tring ddu gid quyén s
dung dat ma nguwoi tring ddu gid dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
ddu gid”.

Qua danh gi tinh hinh va két qua diéu tra, tbng hop thong tin dé 4p dung phuong
phap dinh gia dt tai muc 7 néu trén cho thy trong khoang thoi gian 24 théng tinh dén thoi
diém dinh gid: Pon vi tu vAn thu thap dugc thong tin giao dich chuyén nhugng ciia céc
thira dét & va dét ndng nghiép trén dia ban. Do d6, ¢6 du didu kién dé ap dung phwong phap
so sanh dé xac dinh gia dét.

- Phwong phap thu nhap:

“Phirong phdp thu nhdp dwoe thire hién bang cdch ldy thu nhdp rong binh qudn ndm
trén mot dién tich dat chia cho ldi sudt tién gui tiét kiém binh qudn cua logi tién guri béng
tién Viét Nam kp han 12 thdng tai cde ngdn hang thiong mai do Nha nude ndm gité trén
50% vén diéu 1é hodc tong s6 c¢6 phan c¢é quyén biéu quyét trén dia ban cdp tinh cia 03
néim lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé sé liéu triede thoi diém dinh gid dat”

Didu kién ap dung: “Phuwong phdp thu nhédp dwoc dp dung dé dinh gia doi voi truong
hop thira ddt, khu ddt nong nghiép, ddt phi néng nghiép khdéng phdi la dit & ma thira dat,
khu dét can dinh gid khong @i diéu kién dp dung phwong phdp so sdnh nhung xdc dinh
dwoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viée st dung dét theo muc dich sir dung dat duoe dwa
ra dinh gid”.

Nhu da néu trén, TSPG c6 du didu kién dé ap dung phwong phap so sanh, do do,
khéng da diéu kién dé 4p dung phuong phap thu nhép.

- Phwong phap thing du:
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“Phwong phdp thing dw dwoc thue hién bing cdch ldy tong doanh thu phdt trién woc
tinh triv @i tdng chi phi phdt trién wéc tinh cia thika ddt, khu ddt trén co s6 sir dung ddt c6
hiéu qua cao nhat (hé $O stk dung dat, mat d@s xdy dung, 56 tci:ng cao téi da cia cong trinh)
theo quy hoach siv dyng ddt, quy hoach chi tiét xdy dung dd dwoc co quan cé tham quyén
phé duyét”

Diéu kién ap dung: “Phuwong phdp thing dw dwoc dp dung dé dinh gid doi véi trucng
hop thira ddt, khu ddt dé thuc hién du dn dau tw khong di diéu kién dp dung phuong phdp
so sdnh, phwong phdp thu nhdp nhung woc tinh duge téng doanh thu phdt trién va tong chi
phi phat trién ctia dw dn”.

Do TSDG la dét bi thu hdi, khong c6 tiém ning phét trién theo quy hoach sit dung dat
va di didu kién 4p dung phuong phép so sanh. Do do, khong du didu kién dé 4p dung
phuong phép thing du.

- Phwong phap hé sé diéu chinh:

“Phuwong phdp hé sé diéu chinh gid ddt dwoc thiee hién bang cdch ldy gid dat trong
béng gid ddt nhan véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé s6 diéu chinh gid dat dwoc xdc dinh
théng qua viéc so sdnh gid ddt trong bang gid dat véi gid ddt thi truong”

Diéu kién ap dung: “Phuwrong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc dp dung dé dinh gid
cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nuée thu hoi dét déi véi cde truong hop thu hoi nhiéu
thiva dét lién ké nhau, cé cimg muc dich st dung va dd duwoc quy dinh gid ddt trong bang
gid dat ma khong di diéu kién dé dp dung phirong phdp so sanh.”

Céc thira dit 1a TSDG ¢6 du diéu kién dé ap dung phuong phép so séanh. Do d6 khong
du didu kién dé ap dung phwong phap hé s diéu chinh.

T cac ndi dung trén, don vi tu véAn d& xuét st dung phuong phap so sanh dé xac dinh
gid tri dét.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xdc dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dat
dwoe ap dung

9.1. Xac dinh gia dit trong hia

* K&t quad khdo sdt, thu thap thong tin:

Trén co s& két qua danh gid tinh hinh, diéu tra, tong hop thong tin @& 4p dung phuong
phép dinh gia dit tai muc 7 néu trén, don vi tu vén nhan thdy viéc sir dung thong tin cac giao
dich chuyén nhuong dit ndng nghiép 1am co s& so sanh xé4c dinh gid dat 1a phi hop, ddm bao
quy dinh tai Luat DAt dai ndm 2024 va Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qué trinh khao sat, thu thdp thong tin va lya chon tai san so sanh pht hgp véi thoi
diém dinh gia, muc dich st dung d4t. Pon vi xc dinh gid dAt @& xuét st dung tai san so sanh
c6 chc dic diém twong ddng nht véi tai san dinh gia vé vi tri, giao thong, diéu kién ha tang k§
thuét, an ninh mdi trudng... trong cac tai san so sanh thu thdp duge, cu thé:

Stt | PAC PIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

Thira d4t s6 1214, t0 | Thira dt s§ 261, to ban | Thira dét s6 478(8),
ban b sb 2, xa Hubng | db sé 11, phuong Cam | 477(8), t& ban dd s6 8,
Thugng, thanh phd Gia, thanh phd Thai x& Thinh Birc, thanh
Thai Nguyén (nay la | Nguyén (nay la phudng phd Thai Nguyén (nay
phuong Linh Son, tinh Gia Sang, tinh Thai la xd Tan Cuong, tinh

| | Dia chi thira dit

Théi Nguyén) Nguyén) Thai Nguyén)
Nguon thu thap Hop ddng chuyén Hop dong chuyén Hop dong chuyén
thong tin nhugng + Phiéu thu nhugng + Phiéu thu nhugng + Phiéu thu
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Stt | PAC PIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
thap thong tin thap thong tin thap thong tin
3 | Théi diém giao dich Thang 09/2024 Thang 10/2023 Thang 01/2025
4 g;l:c dich s dgog Dit trong loa Pét trong lta Pét trong laa
Th GBI OO0 | 11t i g | (110 O A g
doi gan khu dan cu xa n i doi gan khu déan cu xa
£ N dan cu phuong Cam : A 3
Huong Thugng cii (nay g < i Thinh Ptc cii (nay la
X X ; Gia cii (nay la phudng i s
o 13 phudng Linh Son), A A . xd Tan Cuong), dan
5 | Vitri « Lo en Gia Sang), dan cu dong il
déan cu twong doi dong . e ; cu tuong doi dong
, A . | dac, thuén lgi cho giao . .
die, tuong doi thudn lgi P duc, twong doi thuan
; thuong, canh tac va thu ; ;
cho giao thwong, canh hiak: loi cho giao thwong,
tac va thu hoach ; canh tac va thu hoach
. ) Thita d4t bam dudng Thuzf dat bam dL;r.O’nig bo ’l‘"huz} dat bam dtn,rlcng
6 | Giao thong . n thira, twong doi gan bor thira, twong doi gan
giao thong p | A ) ¥ 5
duong giao thong dudng giao thong
7 | Kich thwée (m?) 329,0 64,00 542,20
8 | Hinh dang Kém vudng vic Twong dbi vudng virc Kém vuodng virc
9 | Tinh trang phap ly C6 GCNQSDD C6 GCNQSDD C6 GCNQSDD
Pidu kién ha ting
1o |k thudt (cap di¢n, On dinh On dinh On dinh
hé thong twoi
tiéu,...)
| | Dicu ki¢n an ninh, Tét Tot Tét
moi trwong
Gia giao dich thanh
12 | cong (Quyén si 100.000.000 20.000.000 171.000.000
dung dit) (dong)
. r A
13 | Don gia QSDD dat 303.951 312.500 315.382

(@dng/m?)

* Thuee hign phén tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:
Céc yéu t6 nhu vi tri, loi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s& ha tang k¥ thuét
(cAp dién, cAp thoat mréc...), didu kién xa hoi, an ninh, mdi truong... lam anh hudng dén
gid tri cta tai san. M&i yéu t6 dong gop mét ty 1é nhit dinh vao gia tri cla tai san. Vi vay,
dua trén ba tai san so sanh twong dong véi tai san dinh gia, T6 dinh gid phén tich cac yéu tb
gidng va khéac nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 didu chinh gia cla céc tai san so sanh
theo c4c yéu td didu chinh trén dé dua ra gia tri cia tai san dinh gia.
Nguyén tic didu chinh: C6 dinh TSPG, ldy TSPG lam chudn (twong dwong véi ty 18
tuyét déi la 100%), cac TSSS dugce diéu chinh xoay quanh TSPG; Céc diém & TSSS vuot
troi hon so véi TSPG thi didu chinh giam murc gid tinh theo don vi chuén tai sin so sénh
(trr); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so véi TSPG thi diéu chinh ting mirc gi tinh theo
don vi chudn cta tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t& & tai san so sanh giéng (twong tu)
v6i tai san cdn dinh gia thi gitt nguyén mrc gia ciia ti san so sénh (khong didu chinh).
BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

TIEU CHI
TT D[EU,CHiNH TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
i |Gada 303.951 312.500 315.382
(dong/m?)
Céc thira dat nam Thira dat nam Thira dit nam gan |  Thira d4t nim
1 | Vitri gﬁn khu dan cu xi | tuong dbi gan khu khu dén cu tuong ddi gan khu
Son Cém cii dén cu xd Hubng | phuong Cam Gid | déan cu xi Thinh
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TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
(phuong Quan Thugng cii (nay la | cii (nay la phuong | Diec cii (nay 1a xa
Triéu), dan cu phudng Linh Son), | Gia Sang), dan cu | Tén Cuong), dan
tuong dbi dong dan cu tuong dbi dong duac, thudn cu trong dbi dong
dac, twong dbi déng duc, tuong loi cho giao diic, tuong doi
thuin loi cho giao dbi thuan loi cho thuong, canh tac | thuén lgi cho giao
thuong, canh tac giao thuong, canh va thu hoach thuong, canh tac
va thu hoach tac va thu hoach va thu hoach
Panh gia Tuong duong Loi thé hon Tuong dwong
Ty 1é 100% 100% 105% 100%
T3 S dicy 0,00% -4,76% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(&) 0 -14.875 0
Céc thira dat bim
dudmng bo thira, Thira dét bam Thira dét bam
Giao thong gn dudng giao Thira dét bam dudmg b thira, dudmg bo thira,
thong, mot s6 thira | dwong giao thong twong doi gan tuwong doi gan
dat bam dudng dudng giao thong | dudng giao thong
giao thong

2 "Dénh gia Lo thé hon Loi thé hon Loi thé hon

Tyl 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh _
Mirc diéu chinh
(&) 0 0 0
Da sb céc thira dét Tiong 48 vidnog
Hinh dang ¢6 hinh dang kém Kém vudng virc Vit Kém vudng virc
vudng vic
Pinh gia Tuong duong Loi thé hon Tuong duong

3 [Ty 100% 100% 105% 100%
e 0,00% -4,76% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@) 0 -14.875 0
Piéu kién ha
tang ky thuat
(cAp dién, hé On dinh On dinh On dinh On dinh
théng twéi
tiéu,...)

4 | Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duwong
Tyl 100% 100% 100% 100%
e 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(d/?) 0 0 0
Piéu kién an
ninh, méi Tét Tt Tbt Tot
trudng
Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong

5 | Tyle 100% 100% 100% 100%

Ty 16 dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
p | Gid dat wde 300.694 303.951 282.750 315.382

tinh cia thia
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TT

TIEU CHI
PIEU CHINH

TSDG

TSSS 1

TSSS 2

TSSS 3

dat cin dinh
gia theo ting
thita dit so
sanh

Lam tron

300.000

Ty 1é chénh
léch TSDG/Gia
chi dan TSSS

1,30%

-6,10%

4,88%

K&t ludn: Gia dét cac thira dit trong [Ga trong ranh gigi thu hdi thue hién dy 4n Khu
dan cu s6 1 xd Son Cdm, thanh phé Thai Nguyén la: 300.000 dong/m?.
9.2. Xdc dinh gia dit trong cdy hang nim khac

a. Két qua khdo sdt, thu thp thong tin:

Trén co s& két qua danh gia tinh hinh, diéu tra, tdng hop théng tin dé ap dung phuong
phép dinh gia dAt tai muc 7 néu trén, don vi tu vin nhén thiy viéc str dung thong tin céc giao
dich chuyén nhuong dit nong nghiép lam co sé so sanh xéc dinh gia dit 1a phtt hop, dam béo
quy dinh tai Luft Dét dai nim 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qué trinh khao sét, thu thip thong tin va lya chon tai san so sanh phi hop véi thoi
diém dinh gia, myc dich st dung d4t. Pon vi xé4c dinh gia d4t d& xudt str dung tai san so sanh
c6 cac dic diém trong dong nhit véi tai san dinh gia vé vi tri, giao thong, didu kién ha ting k§
thudt, an ninh mdi trudng... trong céc tai san so sanh thu thip duoc, cu thé:

STT | PAC PIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
;| THONG TIN VE
TAI SAN
5 T s PN T <
T}'lua :dat; sO IULNIO, to Tl}ua (g‘at:so l7~43,nt0f Thira d4t 6 592, t& ban
ban do so 23, xd Son ban do6 so 7, xa Tan X A o v
A . Z s 5 A ‘s do so 19, x4 Linh Scm,
o o 2l Cam, thanh ph6 Thai | Cuong, thanh pho Thai \ £ rpdgs 5
1 | Dia chi thira dat " " 2 . s thanh ph6 Thai Nguyén
Nguyén (nay la Nguyén (nay la xa Tan . 5 .
. X 3 r (nay 1a phuong Linh Son,
phuong Quan Tricu, Cuong, tinh Thai tinh Thai Nguyén)
tinh Thai Nguyén) Nguyén) gy
Nguén thu thap Hop dong Ch:l yen Hop dang Chll o Hop ddng chuyén nhugng
Py —— nhugng + Phiéu thu nhugng + Phiéu thu + Phidy thu thip théne tin
& thap thong tin thap thong tin 4p thong
3 dTi]iUhl diem giao | 1y 400 12/2024 Thang 09/2024 Thang 01/2024
. 7 = TR =T = Ty ok F =
4 Muc dich si¥ dung Dbt g lia Dat trong cdy hang nim | Dat trong cdy hang ndm

dat

khac

khac

Thira dat ndm twong
d6i gan khu dén cu xa
Son Cém cii (nay la
phudng Quan Tridu),

Thira dat nam gfin khu
dan cu xa Tan Cuong
cii (nay la xa Tan
Cuong), dan cu tuong

Céc thira dt nam gan khu
dan cu x3 Linh Son cii
(nay la phuong Linh
Son), dan cu tuong dbi

3 | Vi dan cu tuong dbi déng | dbi dong duc, tuong doi déng dic, tuong dbi
dtic, twong dbi thudn thuén loi cho giao thuén lgi cho giao
loi cho giao thuong, | thuong, canh tic vathu | thwong, canh tic va thu

canh tac va thu hoach hoach hoach
Thira d4t bam dwong | Thira ddt bam dudng b | Thira dit bam dudng bey

6 | Giao thong bé thira, tuong dbi gan | thira, gan duong giao thira, gan duong giao

duong giao thong thong thong

7 | Kich thwéce (m?) 170,00 103,00 296,00

§ | Hinh déng Kém vuodng virc Twong di vudng virc Kém vudng viic

9 | Tinh trang phap 1y Cé GCNQSDD C6 GCNQSDD C6 GCNQSDb

10 | Piéu kién ha tang On dinh On dinh On dinh




7 TIEN PHONG CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

¥y A LUATIIOCRN

STT | PAC PIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

ky thuit (cAp dién,
hé thong  twdi
tiéu,...)

Diéu kién an ninh,

. Tét Tt Tét
mol trwo'ng

11

Gi4 giao dich thanh
12 | céng (Quyén sir 50.000.000 30.000.000 100.000.000
dung dit) (ddng)

Pon gia QSDD dit

13 (@dng/m?)

294.118 291.262 337.838

b. Thuee hién phén tich, tinh todn va diéu chinh don gid dat:

Céc yéu t6 nhu vi tri, lgi thé kinh doanh, giao thong, didu kién co sé ha tang k¥ thuat
(cAp dién, cép thoat nudec...), diéu kién xa hoi, an ninh, méi trudong... lam anh hudng dén
gia tri ciia tai san. Mdi yéu t6 dong gop mot ty 18 nhat dinh vao gia tri ctia tai san. Vi vay,
dua trén ba tai san so sanh tuong ddng voi tai san dinh gia, T6 dinh gia phén tich cac yéu té
gibng va khac nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 didu chinh gi clia céc tdi san so sanh
theo céc yéu td didu chinh trén dé dua ra gia trj cla tai san dinh gi4.

Nguyén téc diéu chinh: Cé dinh TSPG, liy TSPG lam chuin (twong duong véi ty 1&
tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS dugce diéu chinh xoay quanh TSPG; Cac diém & TSSS vuot
tréi hon so voi TSPG thi diéu chinh giam mirc gia tinh theo don vi chuan tai sdn so sénh
(trtr); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so véi TSDG thi diéu chinh ting muc gia tinh theo
don vi chuén cua tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t& & tai san so sanh gidng (twong tw)
véi tai san can dinh gia thi gitt nguyén mirc gid cla tai san so sanh (khong didu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A | Gladat 294.118 291.262 337.838
(dong/m?)
v okl Thira dat nam e wfa ik
Céc thira dat nam , Qi 4 o gk %o & Cac thira dat nam
A " - | twong ddi gan khu | Thira dat nam gan A x p
gan khu dan cu x& , > o e gan khu dén cu xa
P dédn cu xa Son khu dén cu xi Tan : =
Son Cam cil (nay PR | ~ . Linh Son cii (nay
rr Cam cii (nay 1a Cuong cil (nay la y " ¢
la phudng Quan ) A la phuong Linh
A . phudng Quan x84 Téan Cuong), "
- Trigu), dén cu i - A Z. | Son), dan cu tuong
Vi tri L 4n Triéu), dan cu dén cu tuong doi Lo n ,
twong doi dong A xn 5 p doi dong dic,
§ g tuong doi dong doéng duc, twong £ o B
duc, tuong doi : 5 s oo e twong doi thuén lgi
aq e . duc, tuong doi ddi thuén lgi cho ;
1 thuén loi cho giao . M . . cho giao thuwong,
- thuén lgi cho giao | giao thuong, canh P
thuong, canh téc . ; —_— canh tac va thu
; thuong, canh tac tac va thu hoach
va thu hoach \ hoach
va thu hoach
Panh gia Tuwong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@/?) ¢ 0 i
Cac thira dat bam Thira dat bam Thira dat bam gr 3k o s
e i ; Sl ; e Thira dat bam
. N duodng bo thira, dudng bo thira, duong bo thira, 5 S e
Giao thong A \ . PR A 4o ; duong bo thira, gan
gan dudng giao twong doi gan gan dudng giao Hiiilin o Ehon
5 thong duong giao théng théng &8 5
- | Panh gid Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0

10
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7 VA LUGATI ON

TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
(d/m?)
e s6 oo thira Tuong dbi vudn
Hinh dang dat co hinh dang Kém vudng viic gvfrc & Kém vudng virc
kém vudng vire
3 Panh gia Tuong duong Loi thé hon Tuong duong
Ty lé 100% 100% 105% 100%
Ty 1¢ dicu chinh 0,00% -4,76% 0,00%
Mirc dieu chinh
(d/m?) 0 -13.864 0
Piéu kién ha
ting ky thuit
(c4p dién, hé On dinh On dinh On dinh On dinh
théng twéi
tiéu,...)
4 Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& di?eu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Piéu kién an
ninh, mdi Tot Tét Tét Tét
truong
5 Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia dit wée
tinh cia thia
dat cin dinh
- : 303.118 294.118 277.398 337.838
B | gia theo ting
thira dat so
sanh
Lam tron 300.000
Ty 1€ chénh léch
TSPG/Gia chi -2,00% -8,15% 11,20%
dan TSSS

K&t ludn: Gia dit cac thira dét trdng cdy hang nam khéc trong ranh giéi thu hdi thue
hién du 4n Khu dén cu sb 1 x& Son cim, thanh phd Thai Nguyén 1a: 300.000 dong/m?.

9.3. X4c dinh gia dit nudi trong thiy san

a. Két qua khdo sdt, thu thdp thong tin:

Trén co s& két qua danh gia tinh hinh, didu tra, tong hop thong tin dé ap dung phuong
phap dinh gia dAt tai muc 7 néu trén, don vi tr vin nhan thdy viéc str dung thong tin céc giao
dich chuyén nhugng dit néng nghiép 1am co s& so sanh x4c dinh gid dat 14 phtt hop, dam bao
quy dinh tai Luét D4t dai ndm 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qua trinh khao sat, thu thdp thong tin va lua chon tai san so sanh phu hop voi thoi
diém dinh gi4, muc dich st dung dat. Pon vi tu van nhén thdy, gia chuyén nhuong dit nuoi
trdng thily san tai céc dia ban tinh Thai Nguyén rét thip so véi gid thj truong tai thoi diém
chuyén nhugng. Pa sé cic hop dong chuyén nhugng dat nudi trong thiy san ¢ gia chuyén
nhuong béng gia tinh thué ctia co quan thué theo quy dinh phap lut. Do d6, dé phan 4nh ding
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gi4 tri thi truong clia loai dét ndy, don vi tw vén thuc hién khao sét thuc té, phong van lai gia
chuyén nhuong tir ngudi chuyén nhuong/ngudi nhan chuyén nhugng,

Pon vi tu thu thap dugce cac hop ddng chuyén nhuong d4t nudi trong thiy san 6 céc dic

didm twong ddng nhét vé6i tai san dinh gia v& vi tri, giao thong, didu kién ha ting k¥ thudt, an
ninh moi truedng... trong cac tai san so sanh thu thap duge, cu thé:

Stt PAC PIEM BDS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Tl;lu:i dat so~285 ter Pan Thu’il d?t 50 7~69, tUAban Thita d4t sé 74, t ban
do s6 54, xa Son Cam, d6 s0 12 x8 Quyet A A P ,
; B s 3 5 < .. | d0s0 3, xa Thinh Ptc,
. s ot i thanh pho Thai Thing, thanh pho Thai f £ o it h
1 | Dia chi thira dat . \ = - . thanh pho Thai Nguyén
Nguyén (nay la Nguyén (nay 1a phudng S ‘
; 3 %, sk s > | (nay la x3 Tén Cuong,
phuong Quan Triéu, | Quyét Thang, tinh Thai tinh Thai Nguyén)
tinh Thai Nguyén) Nguyén) guy
A & Hop dong chuyén Hop dong chuyen Hop dong chuyén
2 ﬁ‘l‘l““ﬁt‘?“ thap nhwong + Phiduthu | nhuong+Phiduthu | nhuong + Phiéu thu
£ thép thong tin thép théng tin thap théng tin
30|t diemo gR0) Thing 1172023 Théng 09/2023 Théng 05/2024
4 | Doge Qich Bk dyng | ESCnuGiEong WY | bkt nudi trdng thity san | DAt ru6i trdng thity sin
5 A M A 5 A & A
Tﬂhu‘a datharn gén l{hlj "l:hua fffaz nam gan kchu Thira dét nim gin khu
dén cur xa Son Cam cii | dédn cu x8 Quyét Thing ~ e
) i i ; s dén cu (nay la x& Tén
(phudng Quan Triéu), cil (nay la phuong , s
P £, it it o Cuong), dan cu tuong
. . khu vuc din cu twong | Quyét Thing), mét do T ; i
5 | Vitri o , 5 ] Z: e doi dong duac, tuong doi
: doi déng duc, twvong | dén cu twong doi dong . )
T iy : _— Pt A 1o thuén lgi cho giao
d6i thudn loi cho giao | dtc, twong doi thudn loi P
i’ : thuong, canh tac va thu
thuong, canh tac va cho giao thuong, canh hoach
thu hoach tac va thu hoach :
Thura dat bam dudng | Thira df'it‘ bam dudng by | Thira dat bam dudng bo
6 | Giao thong bo thira, gan duong thira, gan dudng giao thira, gan dudng giao
giao théng théng thong
7 | Kich thwée (m2) 305,0 656,00 1.808,00
8 | Hinh dang Kém vudng virc Kém vudng virc Kém vudng vuc
9 | Tinh trang phap ly C6 GCNQSDD C6 GCNQSDDb Cé GCNQSDb
Pitu kién ha tang
jg | KAt (cap diee, On dinh On dinh On dinh
hé thong tudi
tiéu,...)
A " A .
gy, | P R o, wink: Tét Tét Tét
mol truong
Gia giao dich thanh
12 | cong (Quyén sir 80.000.000 160.000.000 500.000.000
dung dat) (dong)
13 | Pon gid QSDD dit 262.295 243.902 276.549

(d@dng/m?)

b. Thure hién phén tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:
Cac yéu t6 nhu vi tri, 1gi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s& ha té.ng k¥ thuét
(cép dién, cép thoat nudgce...), diéu kién xa hoi, an ninh, mdi truong... lam anh huéng dén
gia tri clia tai san. Mai yéu t& déng gop mot ty 18 nhét dinh vao gia tri cla tai san. Vi vay,
dua trén ba tai san so sanh tuong ddng vai tai san dinh gia, TS dinh gia phan tich cac yéu to
gibng va khic nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 didu chinh gia clia c4c tai san so sanh
theo céc yéu td didu chinh trén dé dwa ra gia tri clia tai san dinh gi4.

Nguyén tic didu chinh: C dinh TSPG, ldy TSPG lam chudn (twong dwong véi ty 18

tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS duge didu chinh xoay quanh TSPG; Céc diém & TSSS vuot
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tro6i hon so v6i TSPG thi diu chinh gidm murc gi4 tinh theo don vi chuin tai sdn so sénh
(trr); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so v6i TSDG thi diéu chinh ting muc gid tinh theo
don vi chuén cua tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t& & tai san so sanh gidng (twong tu)
v6i tai san can dinh gid thi gitt nguyén mirc gid clia tai san so sanh (khong didu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A | Glddat 262295 243.902 276.549
(dong/m?)
Cac thira ddt | Thira ddt ndm gan | Thira dat nam gan Thira d4t nam
nam gin khu khu dan cu x4 Son | khu dén cu xd Quyét | gan khu dén cu
dén cu x8 Son CAm cii (phuong Thing cii (nay la (nay 1a x& Tén
Cdm cii (nay 13 | Quan Triéu), khu phudng Quyét Cuong), din cur
Sk phudng Quan | vyc dan cu tvong | Thing), matdo dan | tuong déi dong
: Trieu), tuvong do6i déng dtc, cu twong doi dong dtc, tuwong doi
dbi thuan loi | twong dbi thuan loi | duc, twong ddi thuan |  thudn lgi cho
1 cho giao cho giao thuong, | loicho giao thuong, giao thuong,
thuong, canh tac canh tac va thu canh tic va thu canh tac va thu
va thu hoach hoach hoach hoach
Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Céc thira dét Thira dét bam e 5 Thira dt bam
im duong bo | duomg bo thira, | LLua datbam duong |- g b0y thirg
Giao thong bam duong | uong DO U, |y thiva, gin duong | Cpo e 09 U,
thira, gan dudng gan dudng giao . " gan dudng giao
: 5 i giao thong A
giao thong théng thong
2 | Panh gia , Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Da sb céc thira
Hinh dang At c6 hinh ddng | Kém vudng vitc Kém vudng vic Kém vudng virc
kém vudng virc
3 Panh gia Twong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& di‘éu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Piéu ki¢n ha
ting k§ thuat
(cAp dién, hé On dinh On dinh On dinh On dinh
thong din
nwde,...)
4 Pinh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Piéu ki¢n an
ninh, mai Tét Tt Tét Tot
5 | trudng
Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
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TT

TIEU CHI
PIEU CHINH

TSDG

TSSS 1

TSSS 2

TSSS 3

Ty 1é diéu chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mic diéu chinh
(d/m?)

0

0

0

Gia dat wéc
tinh cia thwua
dat cian dinh
gia theo tirng
thira @it so
sanh

260.915

262.295

243.902

276.549

Lam tron

260.000

Ty 1€ chénh I1&éch
TSBG/Gia chi
dan TSSS

0,88%

-6,60%

5,98%

Két luan: Gia dt céc thira dit nudi trong thiy san trong ranh gidi thu hdi thue hién
du &n Khu déan cu sb 1 xa Son CAm, thanh phd Théai Nguyén 1a: 260.000 ddng/m?2.
9.4. X4c dinh gia dit trong ciy lau nim

a. Két qud khdo sdt, thu thap thong tin:
Trén co s& két qua danh gi4 tinh hinh, didu tra, tdng hop théng tin dé ap dung phuong
phép dinh gi4 dit tai muc 7 néu trén, don vi tu vén nhén thiy viéc st dung thong tin cc giao
dich chuyén nhuong d4t ndng nghiép 1am co s& so sanh xac dinh gia dét 1a phit hop, dam bao
quy dinh tai Lut DAt dai nam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qua trinh khao sat, thu thip thong tin va lya chon tai san so sdnh phu hop véi thoi
diém dinh gia, muc dich st dung dit. Pon vi x4c dinh gid d4t d& xuét st dung tai san so sénh
¢6 céc dic didm twong ddng nhét véi tai san dinh gia v& vi trf, giao thong, diéu ki¢n ha tAng k§y
thudt, an ninh mai trudong

... trong céc tai san so sanh thu thép dugc, cu thé:

Stt| PAC PIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
| | THONG TIN VE TAI
SAN
Thira dét s6 660 tor ban | Thira dit s6 312t ban | Thira dét s6 2232 t&s
@b s6 8, x4 Linh Son, | d6s622 xd Son Cdm, | ban dd sb 12, x Linh
I thzmhﬂphé Thai thanh p}lé Thai Nguyén | Son, thanh phd Théi
: Nguyén (nay 1a (nay la phudng Quan Nguyén (nay la
phuong Linh Son, tinh Triéu tinh Thai phuong Linh Son, tinh
Théi\Nguyén)’ Nguyén) ] Thai Nguyén)
N A n Hop dong chuyén Hop dong chuyén Hop ddng chuyén
2 lt‘iIlglllOIl thurthigp thong nhuong + Phiéu thu nhuong + Phiéu thu nhuong + Phiéu thu
thdp thong tin thép thdng tin thdp thong tin
3 | Thoi diém giao dich Théang 04/2024 Thang 4/2024 Thang 12/2024
4 | Muc dich si dung dit Dit trong cdy lau nim | Dat trong cdy lau nim Pit trong cdy lau nim
Thira dat nam trong Céc thira dat ndm gin Thira dét ndm trong
khu dan cu xd Linh | khu dén cu x4 Son CAm |  khu dén cu x& Linh
Son cii (nay 1a phuong cil (nay la phuong Son cil (nay la phuong
s | Vit Linh Son), dan cu Quan Trjéu), dén cu Linh Son), dén cu
: tuwong doi dong duc, twong doi dong dc, twong doi dong duc,
tuong dbi thuan lgi twong dbi thuan lgi cho tuwong dbi thuan lgi
cho giao thuong, canh | giao thuong, canh tic | cho giao thuong, canh
tac va thu hoach va thu hoach tac va thu hoach
Thita d4t bém duong | Thira dat bam duong bo | Thira dat bam dudng
6 | Giao thong bo thira, gan dudng thira, gin dudng giao by thira, gin dudng
giao théng théng giao théng
7 | Kich thwée (m*) 188,0 98,60 1.096,70
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Stt | DAC DPIEM BPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
8 | Hinh déng Kém vudng virc Kém vudng virc Kém vudng virc
9 | Tinh trang phap ly C6 GCNQSDP C6 GCNQSDDP C6 GCNQSDP
Piéu kién ha ting ky

10 | thuat (cip dién, hé On dinh On dinh On dinh
théng twdi tiéu,...)

;1 | Pieu kién an ninh, Tét Tét Tét
moi truong
Gia giao dich thanh

12 | cong (Quyén sit dung 50.000.000 30.000.000 300.000.000
dit) () ]

13 ?i‘;:]z)g‘a SRUD 265.957 304.260 273.548

b. Thiec hién phan tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:
Cac yéu t& nhu vi tr, lgi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s6 ha té"lng k¥ thuat
(chp dién, cAp thoat nudc...), didu kién xa hoi, an ninh, méi truong... lam anh hudng dén
gid tri cua tai san. Mdi yéu t& dong gép mot ty 18 nhét dinh vao gié tri clia tai san. Vi vay,
dua trén ba tai san so sanh twong ddng véi tai san dinh gia, Té dinh gia phan tich céc yéu t6
gidng va khéc nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 diéu chinh gia clia cic tai san so sanh
theo cac yéu té didu chinh trén dé dua ra gid tri cua tai san dinh gia.
Nguyén téc didu chinh: C§ dinh TSPG, ldy TSPG lam chuén (twong duong véi ty 16
tuyét di 1a 100%), cac TSSS duge didu chinh xoay quanh TSPG; Céc diém & TSSS vuot
tr6i hon so v&i TSPG thi didu chinh gidm mirc gid tinh theo don vi chuén tai san so sanh
(trlr); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so voi TSPG thi diéu chinh ting mirc gia tinh theo
don vi chuén cla tai san so sanh (cong); Nhimg yéu t6 & tai san so sanh gidng (twong tu)
véi tai san can dinh gié thi giit nguyén mirc gid cla tai san so sanh (khong diéu chinh).
BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

T | N TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A g?ngﬁ) 265.957 304.260 273.548
C;ac th}\u’ A dat G N Céc thira dit ndm
nam gan khu Thira dat nam 2 A RO
dén cu x& Son trong khu dén cu gAnkiu dancr- | This ddtnim tr(?ng
Cihm 11 frisy T <3 Linh Son cii x8 Son Cam cii khu dan cu x& Linh
phudng Quan (nay la phuong (nay 12 Rhudng Sc‘m ol .(nay A
Tridu), dancu | Linh Son), dan ey | Quan Tricu), dan | phudng Linh Son),
Vi tri SKs A 2 cu twong doi dén cu tuong doi
twong doi dong twong doi dong o : : i %
o, rong 661 | o wong#hi | Soneedlc, thang | dongdus, Gemg doi
1 thu,ﬁn ferh e thuﬁn, Tk el gian d6i thuén lgi cho | thuén loi cho giao
giab th-chrng thﬁcné conbi t giao t’hu'(mg, thuong, canh tac va
canh tac va thu va thu hoach k. e, S thu. hogeh
hoach higgielt
Panh gid Tuwong duong Tuong duong Twong duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Céc thira dat Thira dat bam Thira dat bam Thita d4t bam duon
Giao thén bam dgc‘mg bo dp'éng bo thira, d}rb'ng bo thira, bé thita. edn duon &
2 & thira, gan duong gan dudng giao gan duong giao : ’ %h(“)n &
giao théng thong théng £1ao £
Pinh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
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VALUATI ORHN

TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Pa s céc thira
Hinh dang dét 6 hinh ddng | Kém vudng viic Kém vudng viic Kém vudng vic
kém vudng virc

3 Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 16 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Piéu kién ha
t:’ing k¥ thuit
(cAp dién, hé On dinh On dinh On dinh On dinh
thong tuwéi
tiéu,...)

4 Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Picu ki¢n an
ninh, moi Tt Tét Tht Tét
truong

5 Panh gia Twong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia dat wéc
tinh cia thia
dét can dinh gia 281.255 265.957 304.260 273.548

B 3 S
theo tirng thira
dét so sanh
Lam tron 280.000
Ty 1€ chénh Iéch
TSBG/Gia chi -5,28% 7.97% -2,36%
dan TSSS

Két ludn: Gia dit cac thira dat trdng cdy 14u nim trong ranh gidi thu hoi thue hién du
an Khu dan cu s6 1, xa Son Cim, thanh phé Thai Nguyén 1a: 280.000 dong/m?.

9.5, X4c dinh gia dit trong rirng sin xuét

a. Két qua khao sdt, thu th@p thong tin:

Trén co s& két qua danh gia tinh hinh, diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phurong
phéap dinh gia dAt tai muc 7 néu trén, don vi tu vén nhan thiy viée st dung thong tin cic giao
dich chuyén nhuong dat ndng nghiép lam co s& so sanh x4c dinh gia 4t 1a phi hop, dam bao
quy dinh tai Ludt DAt dai nim 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024.

Qua qua trinh khao sat, thu thdp thong tin va lyra chon tai sin so sanh phu hgp vdi thoi
diém dinh gia, muc dich str dung dat. Pon vi xac dinh gia dat dé xuét str dung tai san so sanh
¢6 cac dic diém twong ddng nhat véi tai san dinh gia vé vi tri, giao thoéng, diéu kién ha tang k¥
thuat, an ninh mdi trudong... trong cac tai san so sanh thu thép duoc, cu thé:
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VALUATION
STT | PAC PIEM BDS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Thia it s0 768, 769, | Ty dhtsé 136t | Thia dht sé 755 t
to ban do so 18, . X & x . X A = Dl
phrdtig Thinh Dén ban d6 s 92 x& ban d6 so 11 x& Phiic
| | Dia chi thiva a4t | thanh phé Théi Nguyén | ©Puc Xuén, thanh | Xuln, thinh pho Thai
Guay B plnsdme Ouylt pho Thai Nguyén Nguyén (nay la xa
Y & PUONE WUYEL |y 13 x4 Pai Phite, | Dai Phic, tinh Thai
1 Hang, tiih Thax tinh Théi Nguyén) Nguyén)
Nguyén) guyen guy
A , Hop dong chuyén Hop ddng chuyén Hop dong chuyén
2 g}%‘:’“ﬁt:“ thip | | huong+Phibuthu | nhwong + Phiduthu | nhuong + Phibu thy
g thép thong tin thép thong tin thap thong tin
3 dTillz' diem, giao Thang 05/2024 Thang 11/2024 Théng 04/2024
4 Muc Adlch St | oz, trfing rimg sén xudt bat trongfung san Dat trong Iung san
dung dat xuat xuat
Thita d&t nim xa khu Thu*zni dat nain xz} Tfura dat~nam, xa kl:u
n \ . khu dan cu xa Phic | dén cu x8 Phic Xuédn
dén cu phuong Thinh p Y o % e Tt
. . . . Xuén (nay la x Pai | (nay la xa Pai Phuc),
bin cii (nay 1a phudng ; % 5 £
- £ s n Phc), dén cu tuong dan cu tuong doi
5 Vi tri Quyét Thang), dén cu s oa , N . £
A . o oot doi doéng duc, tuong | dong duce, tuong doi
dong duc, thuan lgi cho Cs r e 1 L \
i \ doi thuén lgi cho thuén lgi cho giao
giao thuong, canh tic . ' =
s s hoaak giao thuong, canh thuong, canh tac va
’ tac va thu hoach thu hoach
Thira dit bam duong | Thira dit bam dudng | Thira dit b4m dudng
6 Giao thong bo thira, gin dudng bd thira, gin dudmg | bo thira, gin dudng
giao thong giao thong giao thong
7 | Kich thwée (m?) 446,10 2.877,90 1.000,00
8 Hinh dang Kém vudng virc Kém vudng virc Kém vudng virc
9 E‘“h frpig phip C6 GCNQSDP C6 GCNQSDP C6 GCNQSDP
Piéu kién ha ting
jo |4 thuat (cap On dink On dinh On dinh
dién, hé thong
twoi tiéu,...)
.A A
(1 |Piu kitn an Tét Tét Tét
ninh, méi trwong
Gia giao dich
jp |thanh — cOng 50.000.000 250.000.000 80.000.000
(Quyén sir dung
dét) (dong)
Pon gia QSDD
: 112.082 ’ ;
13 a4t (ddng/m?) 0 86.869 80.000

b. Thuc hién phan tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:

Cac yéu t& nhu vi tri, loi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s& ha t?mg k¥ thuat
(cép dién, cdp thoat nudc...), diéu kién xa hoi, an ninh, mi trudng... lam anh hudng dén
gid tri cla tai san. Mdi yéu t6 dong gbp mot ty 18 nhét dinh vao gia tri cia tai san. Vi vy,
dwa trén ba tai san so sdnh twong ddng véi tai san dinh gia, T dinh gia phan tich cac yéu tb
gibng va khéc nhau gitra TSDG va TSSS, sau d6 diéu chinh gid cta cic tai san so sanh
theo céc yéu t6 didu chinh trén dé dua ra gid tri cia tai san dinh gia.
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Nguyén tic diéu chinh: C§ dinh TSPG, ldy TSPG lam chuin (twong duong véi ty 18
tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS dugce diu chinh xoay quanh TSPG; Céc diém & TSSS vugt
troi hon so véi TSDG thi didu chinh giam mitc gia tinh theo don vi chuin tai san so sanh
(trtr); Céc didm & TSSS kém loi thé hon so v&i TSDG thi didu chinh ting mic gia tinh theo
don vi chudn cla tai san so sanh (cong); Nhitng yéu té & tai san so sanh gidng (twong tu)
véi tai san can dinh gi thi gift nguyén mitc gia cla tai sdn so sdnh (khong didu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

TIEU CHI
TT SBI]:]U’ CHINE TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A ff:?nﬂz) 112.082 86.869 80.000
Céc thira dat
nam % ; khucclan Thita ¢4t ndm xa | Thia dét ndm xa | Thia dét ndm xa
ou xd son I‘am khu dan cu phuong khu dan cu xa khu dén cu xa
phcl_lrlc‘rglga)(]gt?an Thinh Pén cti (nay | Phuc Xuﬁn (nay la | Phac I"(uﬁn (nay la
Tridu), dan cu 1a phuong Quyet | xa Dai Phlif:_), dan | xa Pai Phﬁf:.), dén
Vi tri r— :16 i dbng Thing), din cu | eu tuong doi d(:)pg cu tuong doi d{)pg
diic, trong &bt dong d}ic, thuén lgi duc, tu:orng d§1 duc, tuong dét
1 thul”m loi cho cho giao thuong, | thudn loi cho giao | thudn lgi cho giao
PSS canh tac va thu thuong, canh tac thuong, canh tac
£1ao Ehuo’\ng, hoach va thu hoach va thu hoach
canh tac va thu
hoach
Pinh gia Loi thé hon Tuong dwong Tuong duong
Ty 1é 100% 110% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh -9,09% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh
(d/m?) -10.188 0 0
Céc thira dat Thita dkt bam Thira dat bam Thira dit bém
s " bam dudng b . ot R duong bo thira, duong bo thira,
Giao thong S | ; duong bo thira, gan X . . A . .
thira, gan duong diimez i thing gan dudng giao gan duong giao
giao théng thong théng
2 | Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Pa sb cac thira
Hinh dang dét c6 hinh dang Kém vudng vic Kém vudng virc Kém vudng virc
kém vudng vire
3 Panh gia Tuwong duong Twong duong Tuwong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ dicu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc dieu chinh
(d/m?) 0 0 0
Piéu kién ha
tang ky thuat
(cAp dién, hé On dinh On dinh On dinh On dinh
thong twéi
tiéu,...)
4 Panh gid Tuwong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh o " "

(d/m?)
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TIEU CHI

TT PILU CHINH TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Piéu kién an
ninh, méi Tt Tét Tt Tbt
truong

5 Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty Ié 100% 100% 100% 100%
Ty 18 di€u chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
Gia dat wéc
tinh cda thia
dat can dinh gid 89.588 101.894 86.869 80.000
B § 3

theo tung thira
dét so sanh
Lam tron 90.000
Ty 1€ chénh léch
TSDG/Gia chi 11,67% -3,60% -12,50%
dan TSSS

Két ludn: Gia dét céac thira dit trong rimg san xuit trong ranh gidi thu hdi thuc hién
du 4n Khu dén cu sé 1, x4 Son Cém, thanh phd Thai Nguyén 1a 1a: 90.000 ddng/m?,

9.4, Két qua xac dinh gia dat
Trén co s& cac tai liéu do Khach hang cung cp, qua khao st vi tri, hién trang, thi
truomg bat dong san va phuong phap dinh gia dit dwoc 4p dung trong tinh toan, TPV thong
bo két qua dinh gia dit nhu sau:

TT Loai dét Vi tri dit Gia dét dinh gi4 (ddng/m?)
- X4 Son Cam (nay 13 phuong

Dt ; i . 300.

1 | Bat g e Quan Tridy, tinh Thai Nguyén) e

5 Dit trdng cdy | XaSon Cam (nay la phudng 300.000
hang nam khac Quan Triéu, tinh Thai Nguyén) .

3 Pit  nubi tréng X4 Son Cam (nay 1a phudng 260.000
thity sén Quan Triéu, tinh Théi Nguyén) .

4 Duat trong cdy lau | X& S@ RCEHT} (nay 12 phucmAg 280.000
nam Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)

p bat trong rimg | X& Son Cam (nay la phuong 90.000

san xuat

Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)
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TALUATION

10. Nhing diéu khoan loai trir va han ché ciia két qua dinh gia

10.1. Nhitng diéu khoén loai trir ciia két qua dinh gia

- Két qua dinh gi4 chi duge st dung cho mot muc dich duy nhét theo yéu cdu cia
Khach hang dd duge ghi tai Myc dich cta Ching thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi st dung sai muc dich yéu cau.

- Két qua dinh gia chi c6 gia tri khi céc bén tham gia ky két Hop dong dinh gia da
hoan tét c4c thi tuc vé Hop ddng theo quy dinh.

- Két qua dinh gia néu trén 12 mirc gia dé tu van cho khach hang va cac bén lién quan
xem xét va quyét dinh gid theo quy dinh hién hanh; ddng thoi chi ¢é gié tri trong pham vi
danh muc, sé lwong va khoi luong cong viée tai ho so do khach hang dé nghi, cung cép va
trong diéu kién giéi han béi cac thong tin thi truong ma Cong ty cb ph?m Thim dinh gi4 va
Giam dinh Tién Phong thu thép tai thoi diém dinh gid, khong c6 gié tri trong céc truong
hop khéc.

- Khéch hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém v& tinh chinh xac ctia danh muc,
sb luong va cac thong tin khac lién quan dén tai san duge dinh gia da cung cdp cho Cong ty
C6 phan Tham dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong trong qu4 trinh dinh gid tai san.

- Do dic thit ctia hd so dinh gid, cdc thong s6 dé cdu thanh gia tri tai san chua duoc
cung cip ddy du. Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Gidam dinh Tién Phong dura trén cic
thong sé duge cung cap va ude lugng cac thong s6 con thiéu dya trén thong tin thi truong
dé wéc tinh so b gid trj clia tai san.

- Trong trudng hop ¢ khiéu nai vé& két qua dinh gia, Cong ty C6 phan Tham dinh gia
va Giam dinh Tién Phong chi ¢6 trach nhiém giai quyét trong thoi han ¢ hi€u luc cua
chirng thu dinh gia da néu.

10.2. Nhirng han ché ciia két qua dinh gia:

- Céc tai liéu duoc cung cip khong ¢ chimg tir thé hién thoi gian thué dat, do d6 don
vi tu vin gia dinh thoi gian thué dit theo thoi han t6i da theo quy dinh ctia phép luat. Trong
trudong hop khach hang cung cip thém cac tai licu, s6 liéu lam thay ddi két qua dinh gi4, dé
nghi tinh toan lai phuong 4n cho phut hgp quy dinh ctia phép luit.

- Két qua dinh gi4 néu trén dugc ude tinh trén co sé dinh gia da néu.

- Céc chi sb kinh té, céc s6 liéu, tai liéu,... Cong ty Cb phan Thim dinh gia va Giam
dinh Tién Phong danh gi4 dya trén cac quy dinh cta chinh sich nha nudc hién hanh, cac
ngudn thong tin tham khdo trén thi trudng.

- Két qua dinh gia néu trén dugce d& nghi v6i khach hang trong diéu kién han ché bai
c4c thong tin ma Céng ty C6 phan Tham dinh gia va Gidm dinh Tién Phong thu thap duoc
tai thoi diém dinh gia. Cong ty C phdn Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong khong
chiu trach nhiém v& moi van dé lién quan dén chit lwong, ciing nhu hién trang tai san da
néu. Trong moi tredng hop Cong ty C& phin Thdm dinh gia va Gidm dinh Tién Phong
khong ¢6 trach nhiém d6i vai bit cir khiéu nai nao ctia bén thir ba.

- Khi thuc hién cong tac dinh gia mot sb thong tin, thong sb, s6 1iéu,.. con mang tinh
cht quan ctia thdm dinh vién nén khong phan dnh hoan toan dugc gid tri do tai sdn mang
lai, 1am anh hudng phan nao dén két qua dinh gia.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén chi duge xdc nhén tai dia ban phudng Quan Tridu
(x4 Son C4m, thanh phé Thai Nguyén cfi), tinh Thai Nguyén.
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- Két qua dinh gid néu trén chi duge xac nhan tai thoi diém va dia diém dinh gia véi
cac chinh sach quan ly ctia Nha nudce hién tai co lién quan. Trudong hgp céc chinh sach cla
Nha nude thay doi, thi truong bién dong,... ¢6 thé [am mirc gia tai san dinh gia thay dbi.

- B4o céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat duogc phat hanh kém theo Ching
thu dinh gia dit ciia Cong ty C6 phan Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong./.

PINH GIA VIEN '

VU THI NHAT ANH




