CHUNG THU PINH GIA PAT

HO SO : 2508022/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: PUONG VANH PAI I (POAN BO PAU -
PHU LUONG - HOA THUQONG, PONG HY) VA TUYEN
TRANH PO THI HOA THUQNG, HUYEN PONG HY
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< 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 phic
S6: 2508022/CT-TPV Ha Néi, ngay 18 thdng 07 nam 2025

CHUNG THU DINH GIA DAT
Kinh gii: Phong Kinh té, Ha ting va Do thi phwong Quan Tridu

Cin ctr Lut dét dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Cin ctr Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 v& viée sira dbi, bd sung mét sd diéu
ludt dt dai s6 31/2024/QH15, luat nha & sé 27/2023/QH15, ludt kinh doanh bit dong sin
s6 29/2023/QH15 va luét céc td chie tin dung sb 32/2024/QH1S;

Cin ot Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nim 2024 ctia Chinh pht vé
quy dinh vé gia dat

Cian ¢t Nghi dinh 88/2024/ND-Cp ngay 15/07/2024 cua Chinh phu vé quy dinh vé
bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi nha nude thu hdi dat;

Can cir Nghi dinh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh pht Quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu cua Luét Dét dai;

Cin ctt Hop ddng tu vén - dich vu dinh gi4 dét giita Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi
phudng Quan Tridu va Cong ty C6 phan Thdm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong;

Cong ty C6 phan Thidm dinh gia va Giam dinh Tién Phong cung cAp Chung thu dinh
gia dat s6 2508022/CT-TPV ngay 21 thdng 07 nim 2025 v6i cac ndi dung sau day:

1. Tai san dinh gia: Gia dit cu thé cac thira dit thu hdi giai phong mit bang tai xa
Son CAm thanh phd Théai Nguyén thuc hién du 4n: Pudng Vanh dai I (doan Bo Déu - Phu
Luong - Héa Thuong, Ddng HY) va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Dong Hy;

2. Muc dich dinh gia dit: Xédc dinh gia dit cu thé dé lam can c@ tinh tién boi
thuong, giadi phong mat béng thue hién duy an Pudong Vanh dai I (doan Bo Dau - Pha
Luong - Héa Thuong, Pong Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Ddng Hy theo
cac quy dinh hién hanh ctia phap luit.

3. Thoi diém dinh gia dat: Thang 7 ndm 2025.

4. Co s& dinh gia dit:

(Chi tiét tai Phy luc 01 kém theo)
5. Théng tin ciia thiva dit, khu dit cin dinh gi va tai sin gin lién voi dat:
(Chi tiét tai Phy luc 02 kém theo)

6. Phwong phap dinh gia dit:

Ap dung phwong phép so sanh.

7. Két qua dinh gia dat:

(Chi tiét tai Phu luc 02 kém theo)
8. Nhitng diéu khoan loai trir han ché ciia két qua dinh gia dat:
(Chi tiét tai Phu luc 03 kém theo)
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Cong ty CO phan Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong théng bao két qua cho
Quy khéch hang dé Quy khach hang trién khai thyc hién theo quy dinh cia phép luit hién
hanh./.

PINH GIA VIEN

VU THI NHAT ANH
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PHU LUC 01: CO SO PINH GIA PAT
(Kém theo Chitng thir dinh gid dat $6 2508022/CT-TPV ngay 21 thdng 07 ndm 2025 cua
Céng ty C6 phan Théam dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Ciin cit phap Iy dé dinh gia dat

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

- Luat s 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 vé& viéc sira ddi, bd sung mot sb diéu luat dat
dai s& 31/2024/QH15, ludt nha & sb 27/2023/QH15, ludt kinh doanh bit dong san sé
29/2023/QH15 va luat cac td chue tin dung sb 32/2024/QH1S5;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phti Quy dinh vé& gia dat;

- Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phi Quy dinh v& bdi
thuong hd tro tai dinh cu khi nha nuée thu hoi dat;

- Nghi dinh s§ 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi
hanh mot sb didu cta Luat Dét dai;

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

- Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 cta Uy ban nhéan dan tinh Thai
Nguyén vé viéc stra doi, bd sung Quyét dinh va quy dinh vé bang gid dat giai doan 2020 —
2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh sb 46/2019/QD-UBND
ngdy 20/12/2019 cia Uy ban nhén dan tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh s 15/2025/QD-UBND ngiy 16 thang 6 niam 2025 ctia Uy ban nhén dan
tinh Thai Nguyén vé viée stra dbi, bd sung Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay
14/11/2024 cta Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén vé viéc sira dbi, bd sung Quyét dinh va
quy dinh vé bang gi4 dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh
kém theo Quyét dinh sb 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia Uy ban nhén dan tinh
Thai Nguyén;

2. Ciin ctt phap 1y ciia thira dit, khu dit cin dinh gia

- Théong bao sé 842/TB-UBND ngay 10/12/2024 ctia Uy ban nhan dan thanh phd
Thai Nguyén vé viéc thu hdi giai phong mit bing tai x4 Son Cam thanh phd Théai Nguyén
thue hién dy an: Pudng Vanh dai I (doan B Pau - Phit Luong - Héa Thuong, B‘f"mg Hy)
va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Pdng Hy.

3. Cac can cir khac

- Hop ddng tu vén - dich vu dinh gi4 dit gitta Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi
phudng Quan Tridu va Cong ty C6 phin Thdm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong v€ viéc
thyuc hién tu van x4c dinh gia dét cu thé Gia dét cu thé cac thira dit thu hdi giai phong mat
bing tai x& Son Cim thanh phd Thai Nguyén thuc hién dy 4n: Pudng Vanh dai [ (doan By
Pau - Phtt Luong - Hoéa Thuong, Pdng Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thwong, huyén
Péng Hy;

- K&t qua khao sat théng tin thi trudng; thue té tai san dinh gia.

- Co s& dir lidu ciia Cong ty Cb phdn Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong.

- Céc cén ctr phéap ly vé Dinh gia; DAt dai; Kinh doanh bét dong san; Céc cén clr phap

ly khac lién quan.
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CONG TY CO PHAN THAM PINH 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 ddt s6 2508022/CT-TPV ngay 21 thdang 07 ndm 2025 ciia
Céng ty Cé phdn 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 phd Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén (Nay 1a
phuong Quan Tri€u, tinh Thai Nguyén)

2. Cac loai dat du kién thu hi:

- Dét & va dit ndng nghiép cung thira dit & (11.121,80m?). Cu thé:

Stt | Sét | S6 thira th]l)lii'%iﬁg:z) Loai dét Théng b#o thu hdi dét
[ ow | owe | oaw | TR
2 | [ [ owr | oaw |
s | [ | oamse | oo | R
4 | 1 250 292,7 | ONT+CLN Théng%éa‘;/ ng?ggg%;UBND
o | 7 [mm ] e | oaw |
o I N S N M
o | 7 e | me | e | e
o | @ | | oma | oo | R
1| 33 399 180,0 CLN Thﬁ“gnbgz Sfo??zz/goBzﬁUBND
| m | | e | oan | T
S I I
17 | 33 421 250,0 CLN Thﬁngﬂi‘gﬁ;;‘;fgﬁUE‘ND
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Stt | Séty | Sb thira th]?lii%itﬁ’z) Loai dit Théng bso thu hoi dat
18 | 33 269 888, CLN Th@“gr?gégsfoff;//;&UBND
0 | w | w | e | e |
| e | e | | e
2 | 0 | s | s |ovman | TSR
23 | 10 36 154,2 ONT+CLN Thé“gli’gég Sfoffzz/’;&UBND
s | 0 | o | oas | owman | TS
7 | 0 | o | o | owma |
2| o | a0 | moz | ovman | T EIR
o | | owr | omen | TSN
| 1o | a0 | ma [owmany | T
Tong cing 11.121,80

3. Gia dit trong bang gia dit:

Cin ctt Quyét dinh sb 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Théi
Nguyén vé viéc ban hanh quy dinh v& bang gia dit giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh
Thai Nguyén,;

Can ct Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ctia Uy ban nhan dan
tinh Thai Nguyén vé viéc stra ddi, bd sung Quyét dinh va quy dinh v& bang gia dét giai
doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh sb
46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén;

Cin cir Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ngdy 16 thang 6 nim 2025 ctia Uy ban
nhan dan tinh Thai Nguyén v& viéc stra ddi, bd sung Quyét dinh s 48/2024/QD-UBND
ngay 14/11/2024 cta Uy ban nhén dan tinh Thai Nguyén v& viée stra dbi, bd sung Quyét
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dinh va quy dinh vé bang gi dét giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban
hanh kém theo Quyét dinh sb 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén
tinh Thai Nguyén;

Pon vi tu vAn x4c dinh gia dit trong bang gia dt nhu sau:

Gia dat theo Bang gid
TT Loai dat Vi tri theo Bang gi4 dit ciia UBND tinh | dét cia UBND tinh
(ddng/m?)

Truc phu Quéc 1§ 3 cii: Tir Qubc 16 3
(Km76 + 600, tram kiém lam) dén ngd ba
duong & Bén Giéng (ngd ba sau UBND
xd Son Cdm) - Tir Qudc 16 3 dén ciu
Tring 2 (dudng di Trai giam Phu Son 4) -
Tir cAu Tréng 1 dén ngd ba xi mang

Pudng Son Cim - V6 Tranh: Tir ciu Bén
Giéng dén nga ba Quang Trung

3.100.000

1.600.000

) Loai 1 — x& Son Cam
1 | Patg - Duong nhanh cta Truc phu Quéc 16 3
cii: Ttr Qude 16 3 (Km76 + 600, tram kiém
1am) dén nga ba duong 18 Bén Giéng (ngd
ba sau UBND x& Son Cim) - Tir Qubc 16
3 dén céu Tring 2 (dudong di Trai giam 1.300.000
Phu Son 4) - Tir ciu Tring 1 dén ngé ba xi
maing

- Truc phu: Pudmg Son Cém - V6 Tranh:
T ciu Bén Giéng dén ngd ba Quang
Trung

Dét néng nghiép

: @ Son Cam — thanh pho Thai Nguyé 2.400
clngthimdits | o SowCam—ihinkpht That Neayen 9
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1. KET QUA PINH GIA PAT
Trén co s& céc tai liéu do Khach hang cung cip, qua khio sat vi tri, hién trang, thi
tredmg bat dong san va phuong phap dinh gia dét duge ap dung trong tinh toan, TPV thong

bao két qua dinh gia dat nhu sau:

TT

Thira dit,

loai dit, vi tri dit

Gia dat dinh gid
(ddng/m?)

Truc phu Qude 1§ 3 cii: Tir Qude 1§ 3 (Km76 + 600, tram kiém 1dm) dén ngi ba
dwong ré Bén Giéng (nga ba sau UBND x4 Son Cim) - Tir Quéc 1§ 3 dén cAu Tring 2
(dwong di Trai giam Pha Son 4) - T ciu Triing 1 dén nga ba xi ming

Céc thira dat sb 35, 36, 37,
38, 40, 41, 45, 48 t& ban dd
sb 10, x& Son Cam

Dét & - Thira d4t 01 mit dudng

9.600.000

Thira dét s6 40, 45 t& ban dd
sb 10, xa Son Cim

Dét & - Thira d4t 02 mat duong

10.560.000

Céac thua dat sd 35, 36, 37,
38, 40, 41, 45, 48 t& ban dd
s6 10, x4 Son CAm

Dit nong nghiép cung thira dat & -
Thira d4t 01 mat dudng

4.800.000

Thira dat s6 40, 45 to ban dd
s6 10, x& Son Cdm

Dét nong nghiép cung thia dit & -
Thira dt 02 mat duong

5.280.000

Puong nhanh cia Truc phu Qudc 1§ 3 cii: Tir Qudc 1§ 3 (Km76 + 600, tram Kkiém l4m)
dén nga ba duwdomng ré Bén Giéng (nga ba sau UBND xi Son Cim) - Tir Quéc 1 3 dén
ciu Tring 2 (dwong di Trai giam Pha Son 4) - Tir clu Trz“ing 1 dén ngi ba xi ming

(Loai 1 — xd Son Cim)

Cac thia déat sb 19, 24, 27,
200, 201, t& ban dd s6 10, x&
Son Cim

DAt & - Thira d4t 01 mit duong

5.000.000

Cac thta dat sd 19, 24, 27,
200, 201, t& ban dd s6 10, xa
Son Cim

Dit néng nghiép cing thira dét & -
Thra d4t 01 mat duong

2.500.000

Puiong Son Cim - Vo Tranh:

Tir ciu Bén Giéng dén ngi ba Quang

Trung

Thia dit sd 221, to ban do
s 33 xa Son Cm

Dat nbéng nghiép cing thira dét o -
Thira d4t 01 mat dudng

3.750.000

Loai 1 —xi Son Cim

Thia dit sd 250, to ban do
sb 11 va thira @At sb 270 to
ban dd sb 33, x3 Son Cim

D4t & - Thira dat 01 mat dudng

3.500.000

Cac thira dit sb 350, 663,
369, 117 t& ban dd s6 11; cac
thira d4t s 1358, 1326,
1367, to ban d6 sb 7; cac
thira dit sb 399, 253, 264,
242, 262, 421, 269 t& ban dd
s6 33; cac thira dit sb 83, 60,
t& ban db sb 34, x4 Son Cim

D4t nong nghiép cung thira dit o -
Thira dt 01 mit dudng

1.750.000

ey 1&g
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PHU LUC 03:

NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA PINH GIA

(Kem theo Chitng thir dinh gid ddt s6 2508022/CT-TPV ngay 21 thing 07 ndm 2025 cia
Céng ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

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

- Két qua dinh gia chi duge st dung cho mot muc dich duy nhét theo yéu ciu cia
Khach hang dd dugce ghi tai Muc dich ctia Ching thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi st dung sai muyc dich yéu cau.

- Két qua dinh gié chi c6 gia tri khi cac bén tham gia ky két Hop dong dinh gid da
hoan tat cdc thu tuc vé Hop ddng theo quy dinh; dong thoi chi c6 gid tri khi da thuc hién
ddy di cac nghia vu v& tai chinh theo Hop dong di ky két.

- Két qua dinh gid néu trén 12 mirc gia dé tu van cho khach hang tham khao va quyét
dinh theo quy dinh hién hanh; déng thoi chi c6 gié tri trong pham vi danh muyc, s6 luong va
khdi luong cong viée tai hd so do khach hang d& nghi, cung cép va trong diéu kién giéi han
bdi cac thong tin thi truong ma Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Gidm dinh Tién Phong
thu thép tai thoi diém dinh gi4, khong c6 gid tri trong cdc trudmg hop khac.

- Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c cia danh muc,
s6 luong va céc thong tin khéc lién quan dén tai san duoc dinh gia di cung cdp cho Cong ty
Cb phan Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong trong qua trinh dinh gia tai san.

- Cong ty C6 phan Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong khong c6 trach nhiém
kiém tra thong tin cta nhitmg ban sao céc gidy to lién quan dén tinh chit phép ly cta tai san
yéu cdu dinh gi4 so véi ban gbe.

- Do ddc thu cua hd so dinh gia, cac thong sb dé cAu thanh gia tri tai san chua dugc
cung cap ddy du. Cong ty Co phin Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong dya trén céc
thong sé duge cung cdp va ude luong cic thong s6 con thidu dua trén thong tin thi truong
d& ude tinh so bd gid tri ca tai san.

- Trong trudmg hop c6 khidu nai vé két qua dinh gia, Cong ty Cb phin Thim dinh gia
va Giam dinh Tién Phong chi ¢6 trach nhidém giai quyét trong thdi han ¢6 hiéu lye cta
chitng thu dinh gid da néu.

2. Nhirng han ché ciia két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia néu trén dugc udce tinh trén co s¢ dinh gia da néu.

- Céc chi s6 kinh t&, céc sb lidu, tai liéu,... Cong ty C phin Tham dinh gid va Giam
dinh Tién Phong danh gia dya trén cic quy dinh cia chinh sach nha nuée hién hanh, cac
ngudn thong tin tham khao trén thi truong.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén dugc d& nghi véi khach hang trong diéu kién
han ché béi cac thong tin ma Cong ty CS phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong
thu thap duoc tai thoi diém dinh gia. Cong ty C6 phan Thdm dinh gid va Giam dinh Tién
Phong khong chiu trach nhiém vé& moi vin dé lién quan dén chét luong, cling nhu hién
trang tai san da néu. Trong moi truong hop Cong ty Cb phan Thim dinh gi4 va Gidm dinh
Tién Phong khong c6 trach nhiém dbi voi bit ctr khiéu nai nao cua bén thi ba.
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« TIEN PHONG CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

- Khi thuc hién cdng tac dinh gid mot sé thong tin, thong s, s6 lidu,.. con mang tinh
chii quan ctia thAm dinh vién nén khoéng phan 4nh hoan toan duge gid tri do tai sdn mang
lai, 1am anh hudng phén nao dén két qué dinh gia.

- Két qua dinh gid néu trén chi dugc xac nhén tai thoi diém va dia diém dinh gia véi
cac chinh sach quan ly cia Nha nude hién tai c6 lién quan. Truong hop céc chinh sach cua
Nha nuée thay déi, thi trudng bién dong,... c6 thé 1am mirc gia tai san dinh gia thay ddi.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén chi dugc x4c nhén tai dia ban phuong Quan
Triéu, tinh Thai Nguyén.
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PHU LUC 4: HINH ANH CAC TAI SAN PINH GIA
(Kém theo Chiing thu dinh gid ddt s6 2508022/CT-TPV ngay 21 thang 07 ndm 2025
cua Cong ty Co phan Tham dinh gid va Giam dinh Tién Phong,
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4 YVALUATI ON

CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM PINH TIEN PHONG (TPV) Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ha Néi, ngay 21 thdng 07 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Chitng thu dinh gid dat s6 2508022/CT-TPV ngay 21 thang 07 ndm 2025
ciia Céng ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Thira dit, khu d4t cAn dinh gia: Cac thira dit thu hdi giai phong mit bang tai xa
Son CAm thanh phd Théai Nguyén thuc hién dy 4n: Pudng Vanh dai I (doan By Dau - Pha
Luong - Héa Thuong, Déng Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thugng, huyén Pdng Hy.

2. Muc dich dinh gi4 dt: Xac dinh gia dit cu thé dé lam can ct tinh tién bdi thudng,
giai phéng mit bang thuc hién du 4n Puong Vanh dai I (doan Bd Dau - Phii Luong - Héa
Thuong, Bdng HY) v tuyén tranh d6 thi Hoa Thugng, huyén Dong Hy theo cic quy dinh
hién hanh cta phap ludt.

3. Thoi diém dinh gia dit: Thang 7 nim 2025.

4. Ciin cr dinh gia dit

4.1. Ciin ci phap ly dé dinh gia dat

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

- Luét s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 vé& viée sira ddi, bd sung mot s6 didu luat dit
dai s& 31/2024/QH15, luat nha & sb 27/2023/QH15, luit kinh doanh bt dong sin sb
29/2023/QH15 va ludt cac td chirc tin dung sd 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phti Quy dinh vé gi4 dat;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cia Chinh phi Quy dinh vé bdi
thuomg hd trg tai dinh cu khi nha nude thu hoi dit;

- Nighi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi
hanh mét s6 didu cia Luét Dat dai;

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

- Quyét dinh s 48/2024/QB-UBND ngay 14/11/2024 ctia Uy ban nhén dan tinh Thai
Nguyén vé viée stra ddi, bd sung Quyét dinh va quy dinh vé bang gid dat 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 ciia Uy ban nhan dén tinh Thdi Nguyén.

- Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ngay 16 thang 6 nam 2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Thai Nguyén vé& viéc sira ddi, bd sung Quyét dinh sd 48/2024/QD-UBND ngay
14/11/2024 ctia Uy ban nhén dén tinh Thai Nguyén vé viéc stra ddi, bd sung Quyét dinh va
quy dinh vé bang gi4 dat giai doan 2020 — 2024 trén dja ban tinh Thai Nguyén ban hanh
kém theo Quyét dinh s 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén tinh
Thai Nguyén.




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

VALUATI ON

4.2. Cin cir phap Iy ciia thiva dat, khu dit cin dinh gia

- Thong bio sé 842/TB-UBND ngdy 10/12/2024 ctia Uy ban nhan dan thanh phd
Thai Nguyén vé viéc thu hdi giai phong mit bing tai xd Son CAm thanh phd Thai Nguyén
thue hién du 4n: Pudng Vanh dai I (doan By Péu - Phu Luong - Héa Thuong, Pdng Hy)
va tuyén tranh d6 thi Hoa Thugng, huyén Pdng Hy.

4.3. Cac cin cir khac

- Hop ddng tw vén - dich vu dinh gi4 dét gitta Phong Kinh té, Ha ting va D6 thi
phudng Quan Triéu va Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Giam dinh Tién Phong vé viéc
thue hién tu vin xac dinh Gia dit cu thé cac thira dét thu hoi giai phong mat b?mg tai x&
Son Cam thanh phd Théai Nguyén thuc hién dy 4n: Pudng Vanh dai I (doan Bd Pau - Phu
Luong - Héa Thuong, Pdng Hy) va tuyén tranh d6 thj Héa Thuong, huyén Ddng Hy.

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

- Co s0 dit liéu ctia Cong ty C6 phan Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong.

- Céc can cir phap Iy vé& Dinh gia; Dt dai; Kinh doanh bét dong san; Cic cin cit phap
ly khac lién quan.

5. Céc thong tin vé thira dAt, khu dAt cin dinh gi4

5.1. Vi tri, dia diém: X& Son Cim, thanh phé Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén (Nay
la phuong Quan Triéu, tinh Thai Nguyén)

5.2. Cac loai ddt dw kién thu hdi:

- Dét & tai nong thon va dat ndng nghiép ciing thira dt & (11.121,80m?2). Cu thé:

Stt | S8t | S6 thira th]?liilil‘iiﬁ(:z) Loai @it |  Théng bho thu hdi dit
o [ | owe | oo |
I e e v
3 11 369 1.715,9 CLN Th‘ﬂ’“gnb;‘;sfofg’g&UBND
o || e | | oman | TN
6 7 1358 6,0 CLN ThO“gnt’gzsfoffzzgongND
O I T R I Mt v
0 | 33 221 988,2 CLN Thﬁ“gnbg?ysfoffzzgoszND
o » | a | s | e | S

.

/8- o e T =
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Stt | S6ty | SO thira ﬂﬁii%iﬁ(ill) Loai dét Théng bao thu hdi dat
13 13 264 13 CL Thangnbga;sfaoz/;fézl/;r&UBND
4 | 33 | 229 627,9 CLN Thﬁngi’g";‘;sf’off;g&UBND
15 | 33 242 4014 CLN Th@“gr};é;ysfofggoBﬁUBND
o v om | oma | oan | R
17 | 33 421 250,0 CLN Thﬁngnbgég,sf’offffoifBND
O B R B I '
19 33 270 135,0 ONT+CLN Théngrlagé; 31(“30?1422//;0]‘32;[}]31\1{)
o | w | o | oo | e | T
21 34 60 3316 CLN Thangnbga;sfoslsgl/;oBZfBND
2 | 10 45 131,6 | ONT+CLN The’ngnbgé; SfO?I‘L;’;;UBND
5 | w0 | % | s | owmaw | P DR
u | 0 | o | oo | owmeny | TSR
25 | 10 24 68,8 ONT+CLN Thﬁ“g;’gé;ysfoff;’J&UBND
6 |0 | | wa | ovmen | S e
7 | 0 | 2 | e |ovma | DN
s | 0 | s | e | ovma | RN
29 10 38 71,0 ONT4+CLN Théngnbgééoysfoﬁff;g)]z;UBND
30 10 200 46,5 ONTACLN Théngnbgééc;sléozlaﬁzzl/;ro};UBND
O T N T Mot
2 | 10 41 1102 | ONT+CLN Thﬁ“gnbgé; Sfoﬁgg(ngND
s [0 [ o [ o Joman | TR
w ] o [ o | e Joman | PRSI
Tong cfng 11.121,80
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5.3. Gia dét trong bang gia dit

Can cir Quyét dinh sb 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Thai
Nguyén vé& viéc ban hanh quy dinh vé bang gia dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh
Thai Nguyén;

Can ot Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ciia Uy ban nhén dan
tinh Thai Nguyén vé viéc sita 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 s
46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan déan tinh Thai Nguyén;

Cin ot Quyét dinh sb 15/2025/QD-UBND ngay 16 thang 6 nam 2025 cia Uy ban
nhan dan tinh Thai Nguyén v& viéc stta ddi, bd sung Quyét dinh s6 48/2024/QD-UBND
ngay 14/11/2024 cta Uy ban nhan dén tinh Thai Nguyén vé viée stra ddi, bd sung Quyét
dinh va quy dinh v& bang gi4 dat giai doan 2020 — 2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban
hanh kém theo Quyét dinh s& 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén
tinh Thai Nguyén;

Pon vi tu vin x4c dinh gid trj TSDG trong bang gia dit nhu sau:

Gi4 dit theo Bang gia
TT | Loai dét Vi tri theo Bang gia d4t cia UBND tinh | @4t cia UBND tinh
(ddng/m?)

Truc phu Qubc 16 3 cii: Tur Qubc 16 3
(Km76 + 600, tram kiém 1am) dén nga ba
dudng & Bén Giéng (ngd ba sau UBND
xd Son Cém) - Tir Quéc 16 3 dén cau
Tréng 2 (dwomg di Trai giam Phu Son 4) -
Tir cAu Tréng 1 dén nga ba xi ming

3.100.000

Loai 1 — x4 Son Cim

- Pudng nhanh cua Truc phu Quéce 16 3
1 | Pato cfi: Tir Quéc 16 3 (Km76 + 600, tram kiém
1am) dén ngdl ba dudng r& Bén Giéng (nga
ba sau UBND xa Son Cim) - Tir Quéc 16
3 dén chu Tring 2 (dwong di Trai giam 1.300.000
Phu Son 4) - Tir cdu Tréng 1 dén ngd ba xi
ming

- Truc phu: Pudmg Son Cdm - V6 Tranh:
Tir cdu Bén Giéng dén ngd ba Quang
Trung

Pit néng nghiép

gt diry | 0 oon Cam = thinh pho Thii Nguyén 92.400

6. Cic thong tin vé cac yéu t6 dnh hwdmg dén gia ctia thiva dat, khu dét cin dinh gia

Qua khao sét, danh gia thuce té khu dit can dinh gia, don vi x4c dinh gid dat téng hop,
@& xuét cac yéu té anh huong dén gia dit nhu sau:

- Vi trf: Céc thira d4t & va dat néng nghiép thu hdi ¢6 vi tri tai x& Son Cdm, thanh phd
Théi Nguyén ndm gin khu ddn cu x& Son Cém (nay 1a phuong Quan Triéu), giao thong
thuén loi, tinh két ndi vdi cac truc duong tuong dbi cao;
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- Giao théng: Céc thira dit thu hdi bam nhidu dwong khac nhau, tiy timg vi tri dit ma
giao théng co dic diém khac nhau;

- Pidu kién ha ting k¥ thudt (cip dién, cip thoat nudc,...): Cép dién, cip thoat nudc
6n dinh.

- Didu kién x4 hdi, an ninh mdi truong, canh quan: Didu kién an ninh, mdi truong khu
Vuc tbt.

- Dién tich, mit tidn, chidu sdu: Cac thira dét thu hdi c6 dién tich khéng dong nhét
khé x4c dinh thira dat dién hinh, néu dwa vao phan tich danh gia s& dan téi khac biét vé gia
dat, gay khé khin cho cong tac bdi thuong va giai phéng mit bing. Do d6, don vi tu van
dé xut khong phan tich, danh gia cac yéu t6 v& dién tich, mit tién, chidu siu.

- Mot sb yéu tb khac nhu truyén thong vin hoa, phong tuc tdp quan clia dia phuong
trong truong hop nay trén cung dia ban co ban tuong dong, co ban khéng anh huéng dang
ké dén gia dét.

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

V& thu thip théng tin hop dong chuyén nhwong quyén sit dung dit:

Céng ty ¢b phin Thédm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong d& phdi hgp v6i Chi nhanh
vin phong ding ky dat dai Khu vuc I va Phong Kinh té, Ha tdng va Po thi phudng Quan
Tridu dé thu thap cdc thong tin chuyén nhugng,

Pon vi tu vin thu thdp duge cac giao dich chuyén nhugng dit (trong vong 24 thang
tinh t6i thoi didm dinh gid) tai khu vue xa Son Cdm va mdt sb xa/phudng lan cén.

Sau khi thu thép cac Hop df‘)ng chuyén nhugng, don vi tu vAn d4 tién hanh kiém tra,
rd sodt va tién hanh phong vén lai cac bén co giao dich chuyén nhwong thanh cong, ddng
thai thu thip thém dit liéu tir thi trudng va dit liéu tir co s6 dif liu cua cong ty.

8. Lwa chon, ap dung phwong phap dinh gia dit

8.1. Lwa chon phwong 4n dinh gia dit

TU nhiing két qua diéu tra, thu thap, tf‘)ng hop thong tin néu trén, d6i chiéu didu kién
ap dung céc phuong phép dinh gid dit quy dinh tai khoan 5 va khoan 6 Pidu 158 Luat dat
dai ngay 18/1/2024, Pon vi xac dinh gia dat danh gid, Iya chon phuong phéap dinh gia dat,
cu thé nhu sau:

- Phwong phap so sanh:

“Phwong phdp so sdanh dwoc thuc hién béng cdch diéu chinh mike gid cua cdc thia
ddt c6 ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé cdc yéu 16 c6 dnh huwdmg dén
gid dat dd chuyén nhieong trén thi truong, da tring ddu gid quyén sir dung ddt ma nguoi
trimg ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua
viéc phdn tich, so sdnh cdc yéu t6 énh huwong dén gid dét sau khi da loai trir gid tri tai san
gdn lién voi dét (néu cd) dé xdc dinh gid cia thira ddt can dinh gid”

Diéu kién ap dung: “Phuwong phdp so sdnh dugc dp dung dé dinh gid doi véi truomg
hop c6 toi thiéu 03 thira ddt ¢ ciing muc dich stk dung ddt, twong déng nhdt dinh vé cdc
Yéu t6 ¢é dnh hwéng dén gid ddt da chuyén nhirong trén thi truong, tring dau gid quyén sit

T
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dung ddt ma nguoi tring ddu gid dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
ddu gid”.

Qua danh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, thng hop thong tin dé 4p dung phuong
phap dinh gia dAt tai muc 7 néu trén cho thdy trong khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi
diém dinh gia: Pon vi tu vin thu thap dugc théng tin giao dich chuyén nhuong cta céc
thira dt & va d4t ndng nghiép trén dia ban. Do d6, c6 di didu kién dé &p dung phuong phép
so sanh dé x4c dinh gia dét.

- Phwong phap thu nhip:

“Phurong phdp thu nhdp dwoc thic hién béng cdch ldy thu nhép rong binh quén ndm
trén mot dién tich ddt chia cho Idi sudt tién givi tiét kiém binh qudn ctia logi tién giki bang
tién Viét Nam ky han 12 thdng tai cdc ngdn hang thirong mai do Nha nuéce ndm giit trén
50% vén diéu 1é hodc téng sé cd phdn cé quyén biéu quyét trén dia ban cdp tinh ciia 03
néim lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé sé lidu trudce thoi diém dinh gid dat”

Diéu kién 4p dung: “Phuwong phdp thu nhédp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truomg
hop thira dét, khu ddt néng nghiép, ddt phi néng nghiép khong phdi la dat & ma thiva ddt,
khu ddt cdn dinh gid khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sdnh nhung xdc dinh
dwoc cde khodn thu nhdp, chi phi tir viéc su dung ddt theo muc dich sir dung dat dwoc dwa
ra dinh gid”.

Nhu di néu trén, TSPG c6 da didu kién dé 4p dung phwong phép so sanh, do do,
khong di diéu kién dé ap dung phuong phép thu nhép.

- Phwong phap thing du:

. “Phwong phdp thdng dw dwoc thuc hién bang cdch ldy tong doanh thu phdt trién wéc
tinh triv di tong chi phi phdt trién wée tinh ciia thira ddt, khu ddt trén co s& sir dung ddt c6
hiéu qud cao nhat (hé s sik dung ddt, mdt do xdy dung, s0 tdng cao téi da ciia cong trinh)
theo quy hoach sir dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co quan cé tham quyén
phé duyét”

Diéu kién ap dung: “Phuwong phdp thing du dugc dp dung dé dinh gid doi véi truong
hop thira dét, khu dat @ thuc hién dw dn dau tw khéng dv dieu kién dp dung phwong phdp
so sdnh, phwong phdp thu nhdp nhung woc tinh duoc t6ng doanh thu phdt trién va téng chi
phi phdt trién cia du én”.

Do TSDG la dit bi thu hdi, khong c6 tiém ning phat trién theo quy hoach sir dung dat
va du didu kién ap dung phuong phép so sanh. Do d6, khong du diéu kién dé ap dung
phuong phép thang du.

- Phwong phép hé sé diéu chinh:

“Phuwong phdp hé sé diéu chinh gia ddt dwoc thuc hién bang cdch ldy gid ddt trong
béng gid ddt nhdn véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gid ddt dwoc xdc dinh
théng qua viée so sdnh gid dét trong bang gid ddt véi gid dat thi trucng”

Didu kién 4p dung: “Phirong phdp hé s6 diéu chinh gid dét dwoc dp dung dé dinh gid
cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nwde thu héi dét déi véi cdc truong hop thu hoi nhiéu
thiva ddt lién ké nhau, cé cimg muc dich st dung va da dwoc quy dinh gid ddt trong bdng
gid ddt ma khong di diéu kién d@é dp dung phwong phdp so sdnh.”
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Céc thira dit 12 TSDG c6 du didu kién dé ap dung phuong phép so sanh. Do d6 khong
dt diéu kién dé 4p dung phwong phap hé sb diéu chinh.

Tir cc ndi dung trén, don vi tw van dé xudt sir dung phuong phép so sanh dé xac dinh
gid tri dat.

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

9.1. X4c dinh gia dat ¢ trong ranh giéi thu hdi thwe hi¢n dy 4n Pwong Vanh dai
I (doan B Pau - Phi Lwong - Héa Thuwong, Pdng HY) va tuyén tranh do thi Hoa
Thuwong, huyén Pong Hy

9.1.1. Xdc dinh gid dit & cdc thira dit bam truc phu Quoc Ip 3 (cii): Tir Quoc 1y 3
dén cau Tring 2 (dwong di Trai giam Phii Son 4) - Tie Ciu Tring 1 dén ngi ba xi ming

(Cdc thira ddt s6 35, 36, 37, 38, 40, 41, 45, 48 to ban d6 s6 10, xd Son Cam)

* Kot quad khdo sdt, thu thip thong tin:

Trén co s& két qua dénh gi4 tinh hinh, diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phuong
phéap dinh gia dAt tai muc 7 néu trén, don vi tw vin nhin thdy viéc st dung thong tin cac giao
dich chuyén nhuong dit nong nghiép lam co s& so sénh xé4c dinh gia d4t 1 phit hop, dam bao
quy dinh tai Lut D4t dai nam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qud trinh khéo sat, thu thip thong tin va lya chon tai san so sanh pht hgp véi thoi
didm dinh gid, muc dich st dung d4t. Pon vi xac dinh gia dit dé xuét sir dung tai sin so sanh
c6 cée dic didm twong dong nhat vai tai san dinh gia vé vi tri, giao théng, didu kién ha ting k¥
thuét, an ninh moi trudong... trong cac tai san so sanh thu thép dugc, cu thé:

TT | PAC PIEM BBS TSSS1 TSSS2 TSSS3
Thira dat s5 1792, t5 | Thira déts62552,t0 | Thira dat s6 2553, to ban
ban db s6 12 xd Cao | ban d6 s6 13 x& Quyet dd sb 13 xa Quyét
Ngan, thanh pho Théai | Thang, thanh phd Thai | Thang, thanh pho Thai
Pia chi Nguyén, tinh Théi Nguyén, tinh Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén (nay la Nguyén (nay la Nguyén (nay la phudng
phudng Linh Son, tinh | phudng Linh Son, tinh | Quyét Thang, tinh Thai
Thai Nguyén) Thai Nguyén) Nguyén)
de HDCN + Khao sat HBCN + Khao sat HDCN + Khao sat thuc
Nguon tin £ £ £
thuc te thue té té
Ngwoi cung cap Ong Nguyén Qudc Ong D6 Khanh Ba DPing Thi Phuong
thong tin Viét Nguyén Thuy
1 | Muc dich sir dung Pit & Dit & Dit ¢
Z | Lau dai Lau dai Lau dai
Bam truc duong QH Bfl i }T Wephy du'cmfgl Bam truc phu dudng TH
" e T6 Hitu trong khu tai ~ s
(truc dudng Pao tron . 4 \ Hitu trong khu tai dinh
T o T dinh cu 0 11 phuong £ . .
nii Voi di cong ty Cao . b cu s 11 phuong Thinh
B Thinh Pan, cach truc o : 4
Ngan, cach QL 1B . P \ Pan, cach truc duong To
; X duong To Hitu khoang " , A
khoang 1,9km, cach ; z v | Hitu khoang 300m, cach
A R s 300m, cach cao toc Ha . Ny -
3 | Vitri, dia diém nut giao Tan Long ak 2 i cao toc Ha Noi - Thai
) . Noi - Thai Nguyén . ;
khoang 4,8km. Vi tri R e Nguyén khoang 700m.
, . khoang 700m. Vi tri D \
bam truc dudong QH ; " Vi tri bam truc dudng
AR A bam truc duong phu "
khu vuc din cu déng . phu khu vyc dén cu
R khu vue dén cu tuong L an o oo
duc, vi tri kinh doanh 481 d6 Ny twong doi dong duc, vi
frcrng dbi tht doidéng dte, vitd | oy doanh trung binh
kinh doanh trung binh
4 | Thoi diém chuyén Thang 06/2024 Thang 03/2024 Thang 03/2024
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TT | PAC PIEM BPS TSSS1 TSSS2 TSSS3
nhwong/tring diu
gia
5 | Giao théng Duong rléng khoang Dudng rong khoang Dudng rong khoang
Sm 10m 10m
- | Loai dudng Puong nhya Dudng nhya Dudng nhua
6 | Dién tich, hinh thé
- | Dién tich dat (m?) 124,3 132,5 132,5
- | Hinh thé - Tuong ddi vudng vire | Tuong dbi vudng vire | Twong dbi vudng virc
7 ’;‘gtl San it liew ven Dét tréng Pit tréng Pit Wéng
; g C6 GCNQSDD, quyén | C6 GCNQSDD, quyén | C6 GCNQSDBD, quyén
g | Tinhphdplyve | o\ nha & va thisn | so hitunha o va taisan | s& hitu nha & va tai san
quyénsitdung dat | 00 o8 1idn v6idht | khdc gin lidn vidat | khéc gin lidn véi diit
- Khu vuc ha tang cap | - Khu vuc ha ting cdp | - Khu vuc ha tang cap
o | Hién trang cic yéu thodt nude twong déi | thoat nude tuong dbi thoat nude tuong dbi
td ha ting dong b, hoan thién; déng bd, hoan thién; ddng bo, hoan thién;
- Cap dién 6n dinh - Cip dién bn dinh - Cép dién én dinh
T — Nﬁm trong khu vuc I\_Iérn trong khu vye | Nam trong khu vue dia
10 tru.-(‘)‘ng "an ninh dia hinh bang phang, dia hinh bang phang, | hinh bang phang, thuén
i thuén loi, an ninh tot thuén loi, an ninh tot lgi, an ninh t6t
Gid tri thira dat,
thira dit c6 tai san
11 | gén lién voi dat 1.100.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
chuyén nhuong
(dong)
Gia QSDD & giao
12 | dich thanh cong 8.849.558 7.547.170 7.547.170
(ddng/m?)

theo cédc yéu to diéu chinh trén dé dua ra gia tri ctia tai san dinh gia.

* Thyee hién phén tich, tinh todn va diéu chinh don gid dat:
Cac yéu t6 nhu vj tri, loi thé kinh doanh, giao théng, diéu kién co s& ha ting k§ thuat
(cép dién, cp thoét nuédc...), diéu kién xd hoi, an ninh, moi trudng... l[am anh hudng dén
gid tri cua tai san. Mdi yéu t& dong gop mot ty 16 nhét dinh vao gié tri clia tai san. Vi vy,
dua trén ba tai san so sanh twong ddng véi tai san dinh gid, T dinh gia phén tich cac yéu td
gibng va khac nhau giita TSPG va TSSS, sau d6 diéu chinh gi cta cdc tai san so sanh

Nguyén téc didu chinh: C6 dinh TSPG, liy TSPG lam chudn (twong duong véi ty 18
tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS dugc didu chinh xoay quanh TSPG; Cac diém ¢ TSSS vuot
trdi hon so v6i TSDG thi diéu chinh giam mtre gia tinh theo don vi chuén tai san so sdnh
(trlr); Céc didm & TSSS kém loi thé hon so v6i TSPG thi diéu chinh ting mirc gié tinh theo
don vi chudn cta tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t§ & tai san so sanh gidng (twong tw)
v6i tai sén can dinh gié thi gitt nguyén mirc gid cta tai san so sanh (khéng diéu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia QSDD ¢
A | giao dich 8.849.558 7.547.170 7.547.170
thanh cong
(ddng/m?)
Bam BPuong vao Bam tryc duong Bam truc phu Bam truc phu
1| Vit trai giam Pha Son 4 | QH (truc dudng dwong T6 Hitu dudng T Hitu
: - Doan tir Cau DPiéo tron nii Voi | trong khu tai dinh | trong khu tai dinh
Tréng 1 dénNga3 | dicongty Cao | cusd 11 phuong | cusd 11 phudng
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TIEU CHI
TT PILU CHINH TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Xi Méng), cach Ngan, cach Thinh Pan, cégh Thinh Pén, c.’:’lgh
QL37 khoang QL1B khoang truc duong To truc dudng To
1,2km, cach nat 1,9km, cach nat | Hitu khoz’ing’300m, Hitu khoang )
giao Tén Long giao Tan Long cach cao toc Ha | 300m, cach cao toc
khoang 3,4km. Vi khoang 4,8km. | N&i - Thai Nguyén Ha Néi - Thai
tri bam tryc dudng Vi tri bam truc khoang 700m. Vi Nguyén khoang
chinh khu vuc tép dudng QH khu | tri bam truc dwong | 700m. Vi tri bam
trung dong dan cu, | vic din cw dong | phu khu vyre dén truc duong phu
¢6 nhiéu lgi the dic, vi tri kinh cu tuong doi dong khu vu’c’dﬁn cu
kinh doanh doanh twong doi duc, vi tri kinh twong doi dong
tot doanh trung binh dic, vi tri kinh
doanh trung binh
Panh gid Kém lgithé hon | Kémloithé hon | Kém loi thé hon
Ty 1é 100% 90% 80% 80%
Ty 1é diéu chinh 11,11% 25,00% 25,00%
Mt dien el 983.186 1.886.792 1.886.792
(d/m?)
L 9.832.743 9.433.962 9.433.962
chinh
. 5 Dudng rong Duodng réng Dudng rong Puong réng
Gian thong khoang 10m khodng 15m khoang 10m khoang 10m
Pinh gid Loi thé hon Tuong dong Tuong dong
Ty 16 100% 105% 100% 100%
2 | Ty 1é diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) -421.239 0 0
o haegain 9.411.504 9.433.962 9.433.962
chinh
Loai dwong Pudng nhua Budng nhya Pudng nhya Puong nhya
Panh gia Tuwong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
3 - " A »
Mitc diéu chinh 0 0 0
(d/m?)
L s 41y 9.411.504 9.433.962 9.433.962
chinh
Pa s0 cac thia dat ) ) )
z ¢0 hinh dang l1a Tuong d6i vuéng | Twong doi vudng | Twong doi vudng
Hinh the \ A k - ’
hinh tir gidc tuong vire vic vire
do6i vudng viic
banh giia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
4 |Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ di€u chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
/) 0 0 0
Gid sau dicu 9.411.504 9.433.962 9.433.962
chinh
A
- Khu vuc ha tﬁng ) KPU vu(’; ha tfl "8 . Khu vuc ha tﬁng - Khu vuc ha t?mg
; \ . cap thoat nudc < . i i = .
o . cap thoat nudc Lo g cap thoat nudc cap thoat nude
Hién trang cic s - tuong doi dong £ ek 5 , PO A
Al 3 ong bd, hoan X 1o aea | twong doi dong bg, | twong doi dong bd,
yeu to ha tang i bd, hoan thién; o Sl 3R
5 ~ thién; _ Céo dién én hoan thién; hoan thlpn,
- Ciap dién 0n dinh It)iinl:n - Cap dién 6n dinh | - Cap dién on dinh
Panh gia Kém loi thé hon | Kém loi thé hon | Kém lgi thé hon
Ty 1€ 100% 98% 98% 98%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 2,04% 2,04%

Sy
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TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mic diéu chinh
@) 180.531 153.962 153.962
(o S 9.592.035 0.587.925 9.587.925
chinh
Hign trang méi Nim trong khu vue Nam trong khu Nim trong khu Nam trong khu
e dia hinh bang vuc dia hinh bang | vuc dia hinh bang | vuc dia hinh bang
trrong, an 2 A ; 2 i ; 2 5 . 2 A s
ninh phing, Fhual] lgi, an | phang, Fhuan’ lot, phang, Tfhuar} loi, phang, Fhu;ar} loi,
ninh tot an ninh tot an ninh tot an ninh tot

Panh gia Tuong dong Twong dong Twong dong

6 | Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc di€u chinh
(d/m?) b ¢ ;
SRS e 9.592.035 9.587.925 9.587.925
chinh
Gia dat woéc
tl'I'lh c;ia thira
fat: swan. Gyl 9.592.035 9.587.925 9.587.925
gia theo tirng N

p | thia dat  so .
sanh (d/m?) K
Gia dat cua II
thira dit cin 9.589.295 by
dinh gis (d/m?) L,
Lam tron 9.600.000
Ty 1€ chénh

1éch gitta gia
dAt cha thira dat
can dinh gia véi -0,08% -0,13% -0,13%
gia dat ude tinh
theo thira dat so
sanh

Két ludn: Gia dat & cac thira dit bam truc phu Qudc 16 3 (cii): Tir Quéc 16 3 dén Cau
Tréng 2 (dudng di Trai giam Pha Son 4) - Tir CAu Tring 1 dén ngd ba xi ming trong ranh
gi4i thu hdi thuc hién du 4n Pudng Vanh dai I (doan By P4u - Phi Luong - Hoa Thugng,
Pdng Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Pong Hy 1a: 9.600.000 dong/m?.

Céc thira dat sb 35, 36, 37, 38, 41, 48 to ban dd sb 10, x& Son Cam bam truc phu
Quéc 16 3 (cii): Tir Quéc 16 3 dén CAu Tréing 2 (dudng di Trai giam Phu Son 4) - Tr Cau
Tréng 1 dén ngd ba xi mang c6 gia 1a: 9.600.000 dong/m>.

Thira dét s6 40, 45 t& ban dd sd 10, xd Son Cém, bam 02 mit duong: truc phu Qudc
16 3 (cii): Tir Qubc 16 3 dén cau Tring 2 (dwdng di Trai giam Pha Son 4) - Tix cau Trang 1
dén ngd ba xi ming va dudng nhanh (dAu ngd vao thira dit rong khoang 2,2m).

Ap dung quy dinh tai Khoan 10, Didu 9, Quyét dinh s 46/2019/QD-UBND: “b)
Truong hop ¢ truc dwong giao thong chinh va 1 dwong phu > 2m nhung < 3,5m, gid dat
dueoe tinh hé s6 bang 1,05 ldn so vdi gid dat tai vi tri truc dwong giao théng chinh cé mirc
gid cao hon”.

Thira dat s6 40 va 45, t& ban dd sb 10, x& Son Cém c6 gia 1a: 9.600.000 déng/m? *
1,05 =10.560.000 ddng/m?.
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9.1.2. Xdc dinh gid dit & cdc thiva dit ¢ vi tri dit logi I - xi Son Cim

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

Trén co so két qua danh gia tinh hinh, diéu tra, tng hop thong tin dé ap dung phuong
phép dinh gia dat tai muc 7 néu trén, don vi tu vén nhan thdy viéc st dung thong tin cic giao
dich chuyén nhuong d4t nong nghiép 1am co s& so sanh xac dinh gid dat 1a phi hop, dam béo
quy dinh tai Luat D4t dai nam 2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024.

Qua qua trinh khdo sat, thu thip thong tin va lya chon tai san so sanh phu hgp véi thoi
didm dinh gi4, muc dich st dung dét. Pon vi x4c dinh gia d4t dé xuét st dung tai san so sanh
¢6 céc dic diém twong dong nhAt véi tai san dinh gid vé vi tri, giao thong, diéu kién ha ting k¥

thuat, an ninh moi truomg..

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

TT | PAC PIEM BPS TSSS4 TSSS5 TSSS6
Thira d4t s 180, to ban | Thira dat s 262, to ban | Thia dat s6 1013, td
d5 51 (chinh Iy tir thira | dd 25 (chinh Iy tir thira | ban d6 55 (chinh Ly tir
947 TBD s6 53), xi | 316 TBD 88 27), xa Son | thita 456 TBD s6 55),
— Son Cém, thanh ph6 Cém, thanh phé Thai | xd Son Cim, thanh phé
: Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén, tinh Théi Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén (nay la phudmg | Nguyén (nay la phuong | Nguyén (nay la phuong
Quan Triéu, tinh Thai | Quan Tridu, tinh Thai | Quan Triéu, tinh Thai
Nguyén) Nguyén) Nguyén)
A HDCN + Khao sét thuc | HPCN + Khao sét thue | HDCN + Phiéu khao
Nguon tin % 4 ;
- . té té sat
1;};‘;" t‘;:l‘“g = Ong Nguyén Van Tin | Ong Ngo Hoéng Dirc Ba D3 Thj Len
1 | Muc dich sit dung Dit ¢ Dit & Dit &
» | Thoi han sic dyng Laudzi Léu dai Lau dai

dat

Bam duong khu dén cu
thudc x& Son Cam ci,

Bam duong khu dén cu
thudc xa Son Cam ci,

Bam duong khu dén cu
thudc xi Son Cam cfl,

cach QLI khioang efich QL37 khoang céich OL37 khodng
100m, cach nit giao § v A . R
5 b e SR x h 200m, céch nat giao Tén 700m, cach nut giao
3 | Vitri, dia diém Téan Long khoang 3 & h
= Long khoang 1km, khu Tén Long khoang
1,1km, khu vuc dén cu o A - A
" v X o vue dén cu déng dic, 2,4km, khu vuc dén cu
dong duc, dieu kién X em 1 n S M
T D diéu kién kn}h c}oanh dong duc, didu kién
" g twong dbi tét kinh doanh trung binh
Thai diém chuyén
4 | nhwong/tring dau Thang 12/2023 Théang 05/2024 Thang 10/2023
gia
5 | Giao thong Puong rong khoang Pudng rong khoang Puong rong khodng
4,0m 3,5m 3,5m
- | Loai dwdng Pudng bé tong Pudng bé téng Pudng bé téng
6 | Dién tich, hinh thé
- | Dién tich dat (m?) 70,00 73,50 64,00
- | Hinh thd T giac kh{ong vuong | T gide tuorr’lg doi vudng | Tu giac kh’ong vudng
vuc vic vic
. < < A o
7 | 34 angdnfinver Pit tréng Pt tréng Piit tréng
] (oA C6 GCNQSDBP, quyén | C6 GCNQSDD, quyén | C6 GCNQSDD, quyén
Tinh phap ly vé 2 1o A L e B ph o 5 3 R R 4Rl A
8 uvin siv dune dAt s¢ hitu nha ¢ va tai san | s& htu nha ¢ va taisan | s& hitu nha ¢ va tai sin
i “ng khac gén lidn v6i ddt | khac gin lién voi ddt | khac gin lidn véi dit
i - - Khu vuce ha tang cap - Khu vuc ha ting cap | - Khu vyc ha ting cp
Hién trang cac yeu , ’ o e ;. . . A
9 t& ha tin thogt nudce gc ban; thoqt nuGe co ban; thoz}t nudce co ban;
A tang - Cap dién on dinh - Cép dién 6n dinh - Cép dién On dinh

10 | Hién trang moi

Nam trong khu vuc dia

Nim trong khu vuc dia

Nim trong khu vuc dia

11




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

’ VALUATIORN

TT | PAC PIEM BPS TSSS4 TSSS5 TSSS6
trwong, an ninh hinh bang phang, thuan | hinh bang phang, thuén | hinh bang phang, thuan
lgi, an ninh tot lgd, an ninh t6t loi, an ninh tot

Gi4 tri thira dat,
thira dit c6 tai san
gén lidn voi dat
chuyén nhwong,
tring diu gia
(dong)

11 300.000.000 250.000.000

200.000.000

Gi4a QSDD & giao
12 | dich thanh cong 4.285.714 3.401.361
(dong/m?)

3.125.000

b. Thuwc hién phan tich, tinh todan va diéu chinh don gid dit:

Cac yéu té nhu vi tri, loi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s¢ ha ting k¥ thuét
(cAp dién, cép thoat nudc...), diéu kién xa hoi, an ninh, mdi truong... 1am anh hudéng dén
gia tri ca tai san. Mdi yéu té déng gop mot ty 18 nhét dinh vao gia tri cla tai san. Vi vay,
dya trén ba tai san so sanh trong ddng véi tai san dinh gid, TS dinh gia phén tich cac yéu td
oidng va khac nhau gitta TSPG va TSSS, sau do diéu chinh gid cta céc tai san so sdnh

theo cdc yéu td diéu chinh trén dé dua ra gia tri cla tai san dinh gia.

Nguyén téc didu chinh: Cé dinh TSPG, ldy TSPG lam chuan (twong duong véi ty 18
tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS duge diéu chinh xoay quanh TSDG; Cac diém & TSSS vuot
troi hon so véi TSDG thi didu chinh giam muc gia tinh theo don vi chudn tai sén so sanh
(trir); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so v&i TSPG thi didu chinh ting mirc gid tinh theo
don vi chudn cia tai san so sanh (cong); Nhitng yéu td & tai san so sanh gidng (twong tw)
v6i tai san cAn dinh gia thi gift nguyén mirc gia ctia tai san so sanh (khong diéu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

a. Xdc dinh gid dit cdc thita ddt bdm dwong nhdnh ciia tryc phy Quéc 1§ 3 (ciy):
Tie Quéc 19 3 dén cdu Tring 2 (dwong di Trai giam Phii Son 4) - Tie Ciu Tring 1 dén

ngd ba xi mang
(Céc thira dét s6 19, 24, 27, 200, 201, té bén d6 s6 10, xd Son Cam)

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSBG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Gia QSDD &
A | giao dich thanh 4.285.714 3.401.361 3.125.000
cong (ddng/m?)
Bam truc phu
]_E)ucmg vao tra Bam truc dudng R Eruc duonﬁg Bam truc dudng
giam Phu Son 4 - A ; khu dén cu thudc N b
A et khu dén cu thude » i khu dén cu thudc
Doan tir Cau Trang - P x4 Son Cam, - 2 .
| dén Ngi 3 Xi %3 Son Cam cil, thanh phé ofi x3 Son Cém ci,
M ; cach QL37 ; ’ cach QL37 khoang
. ang), cach QL37 ; cach QL37 : ;
Vi tri \ . khoang 100m, : 700m, cach ntt
khoang 1,2km, cach | . . il khoéng 200m, . N
PR ” cach nat giao Tan | S : giao Tan Long
nut giao Tén Long p céch nuat giao Tan :
1 Kkhos Long khoang ; khoang 2,4km,
oang 3,4km, khu Long khodng :
5 o 1,1km, khu vuc . khu vyc din cu
vuc tap trung don'g dén cu déne dic Lkm, khu vuc dan done dic
dén cu, ¢o loi Ehé g cu ddng dac g
kinh doanh tot ]
Panh gia Kém loi thé hon | Kém loi thé hon Kém loi thé hon
Ty 1& 100% 85% 75% 80%
Ty 1é diéu chinh 17,65% 33,33% 25,00%
Murc di€u chinh 756.429 1.133.673 781.250
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TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
(d/m?)
Gid sau dicu 5.042.143 4.535.034 3.906.250
chinh
Dudng ngd rong
; 5 khoang 2,2m; Pudng rong Dudng réng Dudng rong
Glavthong duong trude nha khoang 4,0m khoang 3,5m khoang 3,5m
réng khodng 5,0m
Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
2 | Tylé 100% 102% 101% 101%
Ty 18 diéu chinh -1,96% -0,99% -0,99%
Mirc diéu chinh
(d/m?) -84.000 -33.673 -30.938
St san i 4.958.143 4.501.361 3.875313
chinh
Loai dwong Pudng bé téng Pudng bé tong Pudng bé tong Buodng bé téng
Danh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty Ié 100% 100% 100% 100%
3 Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(d/m?)
Gt samdion 4.958.143 4501361 3.875.313
chinh
Pa s céc thira dét ]
" 2 c6 hinh dang la Tt giac khéng | T gidc twong doi T giac khéng
Hinh the N o . N , & =
hinh tr giac tuong vudng vic vudng virc vudng virc
do6i vudng vuc
Panh gid Kém loi thé hon Tuong ddng Kém lgi thé hon
4 | Tylé 100% 95% 100% 95%
Ty 1¢ diéu chinh 5,26% 0,00% 5,26%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 225.429 0 164.375
G 5.183.571 4501361 4.039.688
chinh ]
- K}lu vuc ha tfing - }(hu vire hf'_i{ tang | - ]Ai(hu vue ha' tang | Khwrvirs i thog
- " cap thoat nudc cap thoat nudce co | cap thoat nudc co | £ g
Hién trang cac £r gk . - ) cap thoat nudc co
£ K 3 tuong doi dong bg, bén; bén; vl
Feul b by tng hodn thién; -Cipdiénén | -Chpdiénd o o,
e o PO | CAp dién én dinh
- Cép dién on dinh dinh dinh ; g
5 | Pdnh gid Kém loi thé hon | Kém loithé hon | Kém loi thé hon
Ty 18 100% 90% 90% 90%
Ty 1€ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Migdicu sini 476.143 377.891 347.188
(d/m?)
% oy 5.659.714 4.879.252 4.386.875
chinh
Nim trong khuvye | Nam trong khu Nam trong khu Nam trong khu
Hién trang moi dia hinh bang vuc dia hinh bang | vuc dia hinh béng | vuc dia hinh bang
trwong, an ninh | phang, thuér} loi, an | phéng, thuaq loi, | phang, thueftq lgi, | phang, thuéu} loi,
ninh tot an ninh tot an ninh tot an ninh tot
¢ | Ranhgi Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia sau diéu 5.659.714 4.879.252 4.386.875
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TT

TIEU CHI
PIEU CHINH

TSDG

TSSS4

TSSS5

TSSS6

chinh

Gia dit wéc tinh
ciia thira dit can
dinh gia theo
tirng thira dit so
sanh (d/m?)

5.659.714

4.879.252

4.386.875

Gi4 dat ciia thira
dat can dinh gia
(d/m?)

4.975.280

Lam tron

5.000.000

Ty 1€ chénh l1éch
giita gia dét cta
thira dét can dinh
gia v&i gia dat
udce tinh theo thira
dit so sanh

11,66%

2,47%

-13,98%

huyén Pdng Hy 1a: 5.000.000 ddng/m?.

Két luan: Gi4 tri quyén st dung d4t & céc thira dit bam dudong nhinh ctia truc phu
Quéc 16 3 (cii): Tt Qubc 16 3 dén chu Tring 2 (dudng di Trai giam Pht Son 4) - Tir Cau
Tring 1 dén ngd ba xi ming trong ranh gidi thu hdi thuc hién dw an Dudng Vanh dai I
(doan B Dau - Phii Luong - Hoa Thugng, Pong Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thugng,

b. Xdc dinh gid dit cdc thiva ddt ¢ bdm truc phu dwong Son Cam Vo Tranh
(Céc thira dét s6 250, to ban dd s6 11 xa Son Cam va thira ddt s6 270 t6 ban dé s6 33
xa Son Cdam)

TIEU CHI

TT PIEU CHINH TSDG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Gia QSDD &
A | giao dich thanh 4.285.714 3.401.361 3.125.000
cong (ddng/m?) '
Bam truc duong | Bam truc dudng | Bém truc dudng
khu dan cu thudc | khu dan cu thudc | khu dén cu thudc
x4 Son Cam cd, x4 Son Cam cil, xd Son Cam cfi,
i by plin caE:h QL37 Caf:h QL37 cac}h QL37
R 2 n khoang 100m, khoang 200m, khoang 700m,
dwong Son Cam V6 | A n : i A : S 4
v ~_ | cach nit giao Tan | cach nit giao Tén | cach nit giao Tan
Vi tri Tranh, khu vuc dan . Kkhoa hod
o thu thL. Vi Long khoang Long khoang Long khoéang
Kinh doa nh’ Ydm 1,1km, khu vuc 1km, khu vuc 2,4km, khu vuc
dan cu dong due, | dén cu déng duc, | dan cu dong dic,
1 di€u kién kinh didu kién kinh dieu kién kinh
doanh tuong doi | doanh twong doi | doanh tuong adi
tot tot tot
Pénh gid Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1é 100% 110% 102% 102%
Ty 1€ diéu chinh -9,09% -1,96% -1,96%
Miic diu chinh -389.571 -66.667 -61.250
(d/m?)
ey 3.896.143 3.334.694 3.063.750
chinh
. = Duong rong khodng Budng rong Puong rong Budng rong
Giao thong 3,0m khoang 4,0m khoang 3,5m khoang 3,5m
2 S6 sl g T§SS tlt?p giap T'S‘}SS tu’ep giap TS‘SS tl?p giap
uan dudng ¢6 loi thé | duongco loithe | duong co loi the
1 hon so v&i TSPG | hon so véi TSPG | hon so véi TSDG
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TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSS’S4 TSSS5 TSSS6
Panh gia Lgi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty I8 100% 103% 101% 101%
Ty 18 diéu chinh -2,91% -0,99% -0,99%
Miie diéu chinh
(d/m?) -124.714 -33.673 -30.938
il sy diow 3.771.429 3.301.020 3.032.813
chinh
Loai dwong Buong bé tong Duong bé tong Dudng bé tong Pudng bé tong
So-sfink bong TS“.SS tn’ep gidp T%SS tl?p gidp TS‘:SS tulap giap,
- duong co loi the | dudng co lgithe | duong co loi the
q hon so véi TSPG | hon so véi TSDG | hon so véi TSPG
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuwong dong
3 | Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gid sau dicu 3.771.429 3.301.020 3.032.813
chinh
Pa sb céc thira dat )
x ¢6 hinh dang la T gidc khong | T gide twong doi | T gidc khong
Hinh thé s Ry A ;. & . A "
hml} tlr giac tuong vudng vuc vudng virc vudng vic
doi vudng vuc ]
Pinh gid Kém loi thé hon Tuong dong Kém lgi thé hon
4 | Tylé 100% 95% 100% 95%
Ty I¢ diéu chinh 5,26% 0,00% 5,26%
Miic diéu chinh
(d/m?) 225.429 0 164.375
e Y
o sy dioy 3.771.429 3.301.020 3.032.813
chinh
Py - Khu vuc ha - Khu vuc ha - Khu vuc ha
- Khu vyc ha ting A £ ; s £ ; A £ ;
o P £ e tang cap thoat tang cap thoat tang cap thoat
Hién trang cic cap thoat nudce co > ) = s 3 s
P R nudc co ban; nudc co ban; nudéce co ban;
yéu to ha tang ban; Chp dicn & Cho dién & Cho dién &
- Chp dién bn dinh - Cap dign On - Cap dién on - Cap dién on
i i dinh dinh dinh
5 Panh gia Loi thé hon Tuong dong Tuong dong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gid sau dicu 3.771.429 3.301.020 3.032.813
chinh i ‘
Nam trong khu vue | Néam trong khu Nam trong khu Ném trong khu
Hién trang moi dia hinh bang vuc dia hinh bang | vuc dia hinh bang | vuc dia hinh bang
treong, an ninh | phing, thug"ir} loi, an | phang, thue_“u; loi, | phang, thuar} loi, | phang, thuér} loi,
ninh tot an ninh tot an ninh tot an ninh tot
Panh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
6 | Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Ciia saudicn 3.771.429 3.301.020 3.032.813
chinh
Gid dat wéc tinh
B | ciia thira dit cin 3.771.429 3.301.020 3.032.813

dinh gia theo

15

— DT . 2 LW

T~



""-;'?i’-' TIEN PHONG CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM BINH TIEN PHONG

4 YVALUATILI ON

TIEU CHI

TT | priu cHiNg

TSDG TSSS4 TSSS5 TSSS6

tirng thira dat so
sanh (d/m?)

Gid dat cia thira
dit can dinh gia 3.498.355
(@/m?)

Lam tron 3.500.000

Ty 1€ chénh Iéch
giita gia dit cia
thira dét can dinh
gid v6i gia dét
udc tinh theo thira
dat so sanh

12,43% -6,03% -9,47%

Két luan: Gia tri quyén st dung dat & cac thira d4t bam truc phu duong Son Cdm Vo
Tranh trong ranh gidi thu hdi thuc hién dy 4n Pudng Vanh dai I (doan B&d Pau - Phu
Luong - Héa Thuong, Pdng HY) va tuyén tranh db thi Héa Thuong, huyén Pdng Hy 1a:
3.500.000 ddng/m?2.

Céc thira dit s6 250, t ban dd s6 11 xd Son Cam va thira dat s6 270 tor ban db s6 33
xa Son CAm bam truc phu dudng Son Cam V6 Tranh c6 gi 1a: 3.500.000 déng/m?.

9.2. X4c dinh gia dat néng nghiép cung thira dat & trong ranh giéi thu hdi thuc
hién dw 4n Puong Vanh dai I (doan By Piu - Pha Lwong - Héa Thugng, Pong Hy) va
tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Pong Hy

9.2.1. Xdc dinh gid dit nong nghiép cing thita dit & cdc thiva ddt bam truc phu
Quéc 1§ 3 (cii): Tiv Quéc 1§ 3 dén cau Tring 2 (dwong di Trai giam Phit Son 4) - Tir ciu
Tring 1 dén ngd ba xi ming va dwong Son Ciam Vé Tranh

a. Két qua khdo sat, thu thidp thong tin:

Trén co s& két qua danh gia tinh hinh, didu tra, tdng hop théng tin dé 4p dung phuong
phéap dinh gia d4t tai muc 7 néu trén, don vi tu vin nhan the"iy viéc st dung thong tin cac giao
dich chuyén nhuong dit (dit & va dit néng nghiép ciing thira dit &) 1am co s so sanh x4c dinh
gia dét 1a phit hop, dam bao quy dinh tai Pidu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cta Chinh pha.

Qua qué trinh khao sét, thu thip thong tin va lya chon tai sdn so sanh pht hop véi thot
diém dinh gia, muc dich st dung d4t. Pon vi tu vén khong thu thap dugce céc hop df’ing chuyén
nhuong dit ndng nghiép cung thira dat & c6 giao dich riéng 1&. Pon vi tu vén thu thap dwoc cac
Hop ddng chuyén nhuong dét giao dich dt bao gdbm dét & va dat vuom lién ké cling thira dit 6.
Do d6, d& xé4c dinh gia chuyén nhuwong dAt vuon lién k& cing thira dit ¢, don vi tu vén tién
hanh diéu tra, phong vén lai cac ho dan 12 bén chuyén nhuong hodc bén nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dAt.

Pon vi tr vin dé xuét sir dung tai san so sanh c6 cdc dic diém twong ddng nhét véi tai
san dinh gia vé vi tri, giao thong, diéu kién ha tAng k¥ thuat, an ninh mdi truong... trong cac tai
san so sanh thu thép dugc, cu thé:

TT | PAC PIEM BPS TSSS7 TSSS8 TSSS9
Thira ddt s6 2017, t ban | Thira dat s 761, t ban | Thira dat s6 391 t& ban
Pia chi b 7, phudmg Qéng dd 16, phuong Phan ) 6 6, phuong Q’uang‘
: Quang, thanh pho Thai Binh Phung, thanh pho | Trung, thanh phd Thai
Nguyén, tinh Thai Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén, tinh Thai
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TT | PAC PIEM BPS TSSS7 TSSS8 TSSS9
Nguyén (Nay la phuong | Nguyén (Nay 1a phuong Nguyén (Nay la
Phan Pinh Phimng, tinh Phan Binh Phiing, tinh phuong Phan Dinh
Thai Nguyén) Thai Nguyén) Phung, tinh Thai
Nguyén)
Nizudin i HDCN + Khio sét thue t& HBbCN Iigao sat thuee | HDCN + thao sat thue
N e A
1;1%‘:1‘;" i Ba Doan Chi Mai B Trdn Hodi Thu Ba Ta Thi Vén Kidu
fr Pit néng nghiép cling Pat nong nghiép cling Dit nong nghiép cling
1| Myc dich st dyng thiva dt & thra dAt & thra dit &
Béam tryc phy dutng Bam truc phy duong L?r?r]:ll ﬁ%l;épg?n?lliiﬁgc
Nguyén Céng Hoan thudc | Phan Dinh Phiing (ngd ‘g ’
s A P , = phuong Quang Trung
phutng Dong Quang cil, 158, cach dudong Phan cii. cach dudne Vit
G i A aih cach duong Viét Bac Dinh Phiing khoang g otk & ¥1x
2 | Vitri, dia diém s A Bic khoang 300m, khu
: khoang 300m, khu vuc 200m), khu vyc dan cu N e
A 5 S s < o - vue dan cu tuong doi
dan cu dong die, giao dong duc, giao thong 5 g i 5
n oo s e D e doéng dtc, giao thong
thong thuén loi, vi tri thuén loi, vi tri kinh thudn 16k, vt kinh
kinh doanh tuong d5i tot doanh twong doi tot doanh truﬁg binh
Thoi diém chuyén
3 | nhugng/trang Thang 08/2024 Thang 07/2024 Thang 07/2024
dau gia
. n Dudng ngd rong khoang | Puong ngd rong khoing Puong ngd réng
4 | Giao thong 7.0m 6,0m khoang 4,5m
5 Dién tich, hinh
the
- | Dién tich dat (m?) 71,00 152,30 174,00
} ](Dnif;l tick dat. 50,00 134,30 60,00
Dién tich dét nong
- | nghiép cung thira 21,00 18,00 114,00
dat & (m2)
- | Hinh thé Tuong d6i vudng virc Tuong dbi vudng vite | Twong doi vudng vire
6 31:,: ;gltl gin lien Pit tréng Pét tréng Pit tréng
Tinh phdp Iy vé | C6 GCNQSDP, quyénsg | C6 GCNQSDD, quyén | C6 GCNQSDBD, quyén
7 | quyén sir dung hitu nha ¢ va tai san khac | s&hitunha ¢ vataisan | s& hitu nha ¢ va tai san
dat gan lién voi dat khéac gan lien vdi dat khéc gan lien voi dat
- Khu vye ha tang cap - Khu vye ha tang cip - Khu vuc ha t‘ﬁng cap
8 Hién trang cac thoat nude dong bg, hoan thoét nude dong bg, thoat nudc dong bo,
yéu t6 ha ting ) thién; hoan thi,én; hoan thién;
- C4p dién 6n dinh - Cép dién 6n dinh - Cap dién 6n dinh
Hién trans mbi Nam trong ki}u vue dia Nam trong kl‘}u vue dia | Nam trong kk}u vue dia
9 ¢e Mg hinh bang phiang, thudn | hinh bang phang, thudn | hinh bing phang, thuin
trwdng, an ninh X £ i
: loi, an ninh tot loi, an ninh tot loi, an ninh t6t
Gia tri thira dat,
thira dat cé tai
10 | sin gin lién véi

dit chuyén
nhugng, tring
déu gia (dong)

Gia tr thira dat,
thira ddt c6 tai san
gén lién voi dat
chuyén nhuong
theo gi4 tri hop
ddng chuyén

500.000.000

950.000.000

1.000.000.000
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F VALUATI ON
TT | PAC PIEM BPS TSSS7 TSSSS TSSS9
nhu’gng‘/ gia tinh
thué (dong)

Gia tri dat &
chuyén nhugng
theo gia tri phong
van lai ngudi

- | chuyén nhugng 400.000.000 880.000.000 500.000.000
hoé#ic ngudi nhan
chuyén nhugng
theo hop dong
(dong)

Gi trj thira dat
néng nghiép cung
thira dat & chuyén
nhugng theo gia tri
phong vén lai
ngudi chuyén
nhugng hodc nguoi
nhan chuyén
nhugng theo hop
dong (ddng)

100.000.000 70.000.000 500.000.000

Gia QSDD nong
nghiép clng thira
11 | dat & giao dich 4.761.905 3.888.889 4.385.965
thanh cong
(ddng/m?)

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

Cac yéu t6 nhu vi trf, loi thé kinh doanh, giao théng, didu kién co s& ha ting k¥ thuat
(cAp dién, cép thodt nude...), didu kién x4 hdi, an ninh, mdi trudng... 1am anh huéng dén
gid tri clia tai san. Mdi yéu td déng gép mot ty 1& nhét dinh vao gié tri clia tai san. Vi vay,
dua trén ba tai sén so sanh tuong dong vai tai san dinh gi4, T6 dinh gid phan tich cac yéu tb
gidng va khac nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 diéu chinh gia clia cic tai san so sanh
theo céc yéu tb didu chinh trén dé dua ra gia tri cla tai san dinh gi4.

Nguyén téc didu chinh: C6 dinh TSDG, ldy TSPG lam chudn (twong duong véi ty 1€
tuyét déi 1a 100%), cac TSSS duge didu chinh xoay quanh TSPG; Cac diém & TSSS vuot
troi hon so v6i TSPG thi didu chinh gidm murc gi4 tinh theo don vi chuén tai san so sdnh
(trlr); Cac diém & TSSS kém loi thé hon so véi TSPG thi diu chinh ting muc gié tinh theo
don vi chudn cta tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t6 & tai san so séanh gidng (twong tr)
V61 tai san can dinh gia thi gilt nguyén murc gid cla tai san so sanh (khong diéu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

* Xac dinh gia tri cac thira dat nong nghiép cing thira dit & bam 01 mit dudong
truc phu Qubc 16 3 (cii): Tir Quéc 16 3 dén ciu Tring 2 (dwdng di Trai giam Phi Son 4)

(Céc thira ddt sé 35, 36, 37, 38, 41, 48 to ban dé s6 10 xd Son Cdm)

TIEU CHI
TT PILU CHINH TSDG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Gia QSDb &
A | giao dich thanh 4.761.905 3.888.889 4.385.965
cong (ddng/m?)
Bam Puong vao Bam truc phu Bam truc phu Bam truc phu
1 | Vitri trai giam Pht Son | duong Phan Pinh | dudng Luong Thé dudng Nguyén
4 -Poan tir Ciu | Phung (ngd 158, | Vinh thudc phudng | Céng Hoan thude
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CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

’ VALUATIORHN
TIEU CHI
TT PILU CHINH TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Tring | dén Nga | céch duong Phan | Quang Trung cfi, phudng Dong
3 Xi Ming), cach Pinh Phung cach duong Viét Quang cii, cach
QL37 khoang khoang 200m), | Béc khoang 300m, | duong Viét Bic
1,2km, cach nut khu vuc déan cu khu vuc dén cu khoang 300m,
giao T4n Long dong dtc, giao twong dbi déng khu vye dén cu
khoang 3,4km. Vi | thong thuén lgi, duc, giao thong déng duc, giao
tri bam truc vi tri kinh doanh thuén loi, vi tri thong thuan loi,
dudng chinh khu twong dbi tot kinh doanh trung | vi tri kinh doanh
vuc dong dén cu, binh twong dbi t6t
loi thé kinh
doanh t6t
Pénh gid Kém lgi thé hon | Kém lgithé hon | Kém lgi thé hon
Ty 1é 100% 95% 93% 94%
Ty 1é diéu chinh 5,26% 7,53% 6,38%
Mits digweiih 250.476 292.833 279.825
(d/m?)
Giasaudie 5.012.381 4.181.722 4.665.789

chinh

Giao thong

Dudng réng

Dudng ngd rong

Dudng ngd rong

Duong ngd rong

khoang 10m khoang 7,0m khoang 6,0m khoang 4,5m
Panh gia Kém loi thé hon Kém loi thé hon Kém loi thé hon
Ty & 100% 97% 96% 95%

2 | Ty 1§ diéu chinh 3,09% 4,17% 5,26%
Mize diéu chinh 147.143 162.167 230.702
(d/m?)
Gid sau dicu 5.159.524 4.343.889 4.896.491
chinh
Loai dwong Puong bé tong | Pudng bé tong Pudng bé tong Pudng bé téng
Panh gia Tuong dong Twong dong Twong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1 dieu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

3 ok ,
Mirc di€u chinh 0 0 0
(d/m?)
Gid sau dicu 5.159.524 4.343.389 4.896.491
chinh i i i
Hinh thé Tuwong df)l vudng | Tuong d?l vuéng | Tuong df)l vudng | Tuong df)l vudng

virc virc virc virc

Panh gia Tuwong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%

3 | Ty Ié di€u chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh
(dm?) 0 0 0
Gt st el 5.159.524 4.343.889 4.896.491
chinh

~Khu vio ha thng | - Khu o B ti0g | gy, vy g hg | - K e i g
cdp thoat nudc cap thoat nudc % b ok cap thoét nudce
- : X 5. Fy g cap thoat nude A i
Hién trang cac dong bd, hoan dong b, hoan 3 . déng bd, hoan
FRY P! i o dong bg, hoan i
yéu to ha tang thién; ’thlgn; X thidn: thién;
- Cap dién on - Cap dién on - Cho dién fin dinh - Cap dién on

4 dinh dinh_ i ' dinh
Psnh gia Tuong dong Twong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%

Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 i

(d/m?)
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TIEU CHI
TT PIEU CH‘iNH TSDG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Gid sau dicu 5.159.524 4.343.889 4.896.491
chinh
Nam trong khu Néam trong khu | Nam trong khu vwe | Nam trong khu
Hién trang mdi | vuc dia hinh bing | vuc dja hinh bing dia hinh béang vuc dia hinh bing
trwdng, an ninh phéng, thuén loi, phfing, thuén lg1, ph‘fmg, thudn loi, phfmg, thuén loi,
an ninh tbt an ninh t6t an ninh t6t an ninh tbt
Dénh gia Tuong dong Twong dong Tuong dong
5 | Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
@) 0 0 0
Cia Fau dicn. 5.159.524 4.343.889 4.896.491
chinh
Gia dat wéc
tinh cta thira
dit cin dinh gia
5 ] 5.159.524 4.343.889 4.896.491
theo tirng thira
dit so sanh
B | (@m?)
Gia dat cida
thira dit can 4.799.968
dinh gi4 (d/m?)
Lam tron 4.800.000
Ty 1€ chénh léch
giita gia dét cla )
. et edn 6,97% -10,50% 197%

dinh gia vai gia
dat udce tinh theo
thira dat so sanh

/)
Ay
p

Két ludn: Gia tri quyén sir dung dit ndng nghi€p cung thtra dat & cac thira dit bam
bam truc phu Quéc 16 3 (cii): Tir Qubc 16 3 dén ciu Tring 2 (dudng di Trai giam Pht Son
4) - Tir cAu Tréng 1 dén nga ba xi ming trong ranh gi6i thu hdi thyc hién du 4n Puong
Vanh dai I (doan B& Dau - Pht Luong - Héa Thuong, Dong Hy) va tuyén tranh do thi Hoa
Thuong, huyén Pong Hy 1a: 4.800.000 dong/m?,
* X4c dinh gi4 tri cac thira dit néng nghiép cing thira dat & bam 02 mit dwong
truc phu Quéc 16 3 (cii): Tir Qubc 16 3 dén ciu Triing 2 (dwomg di Trai giam Phi Son 4)

(Cdic thira dit s6 40, 45 to ban dé sé 10 xa Son Cdm)

TIEU CHI
TT PILU CHINH TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Gia QSDD &
A | giao dich thanh 4.761.905 3.888.889 4.385.965
cong (ddng/m?)
Bam Pudng vao Béam truc phy Bam tryc phu Bam truc phu
trai giam Phii Son | dudng Phan Pinh | dudng Luong Thé dudng Nguyén
4 - Poan tir Cau | Phing (ngd 158, | Vinh thudc phudong | Cong Hoan thude
Tring 1 dén Nga | cach duong Phan | Quang Trung cd, phuong DPdng
3 Xi Ming), cach Dinh Phing cach duong Viét Quang cii, cach
1 | Vitri QL37 khoang khoang 200m), Bic khoang 300m, | dudng Viét Béc
1,2km, cach nut khu vue dén cu khu vuc dén cu khoang 300m,
giao Tan Long dong dic, giao twong dbi déng khu vue dan cu

khoang 3,4km. Vi
tri bam truc
duong chinh khu

thong thudn loi,
vi tri kinh doanh
tuong doi tot

duc, giao thoéng
thuan loi, vi tri
kinh doanh trung

dbng duc, giao
thong thuan loi,
vi tri kinh doanh
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

7 VALUATION
TIEU CHI
TT PIEU CHINE TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
vie dong din cu, binh tuong dbi tbt
lgi thé kinh
doanh t6t
Pinh gia Kém lgi thé hon | Kém lgithé hon | Kém lgithé hon
Ty 1é 100% 94% 92% 93%
Ty 1& diéu chinh 6,38% 8,70% 7,53%
Miye:dien ehinh 303.810 338333 330.263
(d/m?)
1. 3u Hic 5.065.714 4227222 4716228
chinh
DPudng rong
Giao théng khoang 10m va Puodng ngd rong Dudng ngd rong Pudng ngd rong
dudng rong khoang 7,0m khoang 6,0m khoang 4,5m
khoang 2,5m
Panh gid Kém lgi thé hon | Kém loi thé hon | Kém loi thé hon
2 | Tylé 100% 90% 88% 85%
Ty 18 diéu chinh 11,11% 13,64% 17,65%
Mire dieg chink 529.048 530.444 774.123
(@/m?*
il 5.594.762 4.757.667 5.490.351
chinh
Loai dwong Pudng bé tong | Pudng bé tong Pudng bé tong Pudng bé tong
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong déng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
3 |V diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mure diéu chinh 0 0 0
(d/m?)
Gié sau didu
. 5.594.762 4.757.667 5.490.351
chinh
. Tuong d’éi vuong | Twong df“ii vudng | Tuong d’c”')i vudng | Tuong df”Si vudng
vic vie virc vic
Panh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
4 | Ty 1§ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
S 5.594.762 4.757.667 5.490.351
chinh
i thu b s t,él il Kgm e ha t?mg - Khu vyc ha tdng | K;hu e ha t?mg
cap thoat nudc cap thoat nudc bis thiokt fiite cap thoat nudc
Hién trang cic ddng bo, hoan ddng b, hoan (;;p tlo? juoe ddng bd, hoan
£ X \ ik o ong b, hoan e
yéu to ha tang ’thle_:n; . 'thl@Il, ) thidn: 'th1¢n, i
- Cép dién on - Cap dién on - Chp dién én dinh - Cap dién on
dinh dinh ; ; dinh
5 [ Panh gia Tuong dong Twong dong Tuong dong
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty l& difzu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
G 5w dien 5.594.762 4.757.667 5.490.351
chinh
Nim trong khu | Nam trong khu | Nam trong khu vuc | Nam trong khu
¢ | Hién trang méi | vuc dia hinh bing | vuc dia hinh bing |  dia hinh bang vuc dia hinh béng
trwdng, an ninh | phang, thuan lgi, | phang, thuén loi, phéang, thudn lgi, phang, thuén lgi,
an ninh t6t an ninh tot an ninh tdt an ninh tot
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CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM BINH TIEN PHONG

TT

TIEU CHI
PIEU CHINH

TSDG

TSSS7

TSSS8

TSSS9

Panh gid

Twong dong

Tuong dong

Tuong dong

Ty I¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1& diéu chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Miic diéu chinh
(d/m?)

0

0

0

Gi4 sau dieu
chinh

5.594.762

4.757.667

5.490.351

Gia dit wée
tinh cia thia
diit cin dinh gia
theo tirng thira
dit so sdnh
(d/m?)

5.594.762

4.757.667

5.490.351

Gid dat cia
thira dat can
dinh gis (d/m?)

5.280.926

Lam tron

5.280.000

Ty I chénh Iéch
giita gi4 d4t cia
thira dit can
dinh gia voi gid
dat wée tinh theo
thira dit so sanh

5,63%

-10,98%

3,83%

bam truc phu Qudc 16 3 (cii): Tir Qube 16 3 dén cau Tréng 2 (dudng di Trai giam Pha Son

Két luan: Gia tri quyén sir dung dit ndng nghiép clng thira dit & céc thira dit bam

4) - Tir cdu Tring 1 dén ngd ba xi ming va dudng nhénh rong khoang 2,5m trong ranh gi6i
thu hdi thuc hién du 4n Dbuong Vanh dai I (doan B& Pdu - Phu Luong - Hoéa Thuong,
Ddng Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong, huyén Ddng Hy 1a: 5.280.000 dong/m>,

* Xdc dinh gi4 tri cc thira dit nong nghiép cing thira dt & bam truc phu dwong

Son Cim — V6 Tranh
(Thira ddt s6 221, to ban do s6 33 xa Son Cdm)

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Gia QSDD &
A | giao dich thanh 4.761.905 3.888.889 4.385.965
cong (dong/m?*)
Bam truc phu d ]?;am truc phu £ Ba:m frue p hxl'l
: . uong Luong The dudng Nguyén
, . duong Phan BPinh ; n R i A
Bam Puong Son .\ ~ Vinh thudc phudng | Cong Hoan thude
z . Phing (ngd 158, - . 3
Cam V0 Tranh, ; 2 Quang Trung ci, phuong Pong
5 cach dudng Phan ; ; i o
. khu vyc khu dén \ : cach duong Viét Quang cii, cach
Vi tri £ DBinh Phing P . " T
cu twong doi " Bic khoang 300m, | dudng Viét Bac
- 2 2 khodng 200m), A ;
dong duc, giao A Ikkhu vuc dén cur khoang 300m,
R s khu vue dan cu £ A
thong thudn loi i L tuong doi dong khu vuc dan cu
1 dong duc, giao o n « L
thdngthidn (o duc, giao thong dong duc, giao
BAHIRSN & thuan loi théng thuan loi
Pinh gid Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1é 100% 120% 115% 116%
Ty 18 diéu chinh -16,67% -13,04% -13,79%
Miic diéu chinh 793.810 507.111 604.825
(d/m?)
Gi4 sau diéu 3.968.095 3.381.778 3.781.140
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TT

TIEU CHI
PIEU CHINH

TSPG

TSSS7

TSSS8

TSSS9

chinh

Giao thong

Pudng Son Cim
Vo Tranh rong

Duodng ngd rong

Duong ngd rong

DPuong ngd rong

Khofnp8.0 khoang 7,0m khoang 6,0m khoang 4,5m
Piénh gid Tuong dong Kém loithé hon | Kém lgi thé hon
2 Ty 18 100% 100% 99% 98%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 1,01% 2,04%
Miic diéu chinh
(@/m?) 0 39.278 89.474
o 3.968.095 3.421.056 3.870.614
chinh
Loai dwong Duong bé tong | Pudng bé tong Dudng bé tong Dudng bé téng
Panh gia Twong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 16 100% 100% 100% 100%
5 | Ivle diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh 0 " i
(d/m?)
Sid saipdio 3.968.095 3.421.056 3.870.614
chinh i ’ ] '
Hinh tha Tuong df)l vudng | Tuong df)l vuong | Tuong d’m vuéng | Twong df)l vudng
vuc vuc vuc vuc
Panh gia Tuong dong Tuwong dong Tuong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
4 | Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gid sau dicu 3.968.095 3.421.056 3.870.614
chinh
: X N by R _ X
i KPU My g t:cmg KPH b g tfmg - Khu vyc ha tang KPU A hia tfmg
cap thoat nudc cap thoat nude z ; : cap thoat nude
" i A & fod % K. o cap thoat nudc Y PR
Hién trang cic dong b, hoan dong bg, hoan 3 A dong bd, hoan
T Y o Foi dong bg, hoan a
yéu to ha tang thién; thién; g thién;
£ " K g ok thién; £ et ¥
- Cip dién On - Cap dién On - Cép dién &n dinh - Cap dién 6n
dinh dinh P et - dinh
5 | Panh gid Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
Gia sau diéu
, 3.968.095 3.421.056 3.870.614
chinh
Nim trong khu | Ném trong khu | Nam trong khu vye | Nam trong khu
Hién trang mdi | vuc dia hinh bang | vuc dia hinh bang dja hinh bang vuc dia hinh bang
trwong, an ninh | phang, thudn lgi, | phang, thué‘u} loi, phang, thuzfu; loi, phiang, thué‘lr} loi,
an ninh tot an ninh tot an ninh tot an ninh tot
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuwong dong
6 | Tylé 100%- 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire dieu chinh
(d/m?) 0 0 0
AL e e 3.968.095 3.421.056 3.870.614
chinh
Gia dat  wée
B | tinh cia thira 3.968.095 3.421.056 3.870.614

dit cin dinh gid
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<« TIEN PHONG CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

7 V ALUATION
TIEU CHI
TE | st crtii TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9

theo tirng thira
dat so sanh
(d/m?)

Gia dat cha
thiva dit cin 3.753.255
dinh gia (d/m?)
Lam tron 3.750.000

Ty 1€ chénh 1éch
giita gid dét cla
thira d4t cin
dinh gia voi gia
d4t uGe tinh theo
thira dit so sanh

5,50% -9,62% 3,12%

Két ludn: Gia tri quyén sir dung dit nong nghiép cing thira dét & cac thira dit bam
bam dudng Son CAm V6 Tranh trong ranh gidi thu hdi thue hién dir 4n Dudng Vanh dai I
(doan By Pau - Pha Luong - Héa Thuong, Pong HY) va tuyén tranh db thi Hoa Thuong,
huyén Pdng Hy 1a: 3.750.000 dong/m>.

9.2.2. Xidc dinh gid dit ¢ cdc thira dit néng nghiép ciing thiva dit ¢ loai 1 xid Son
Cim (cdc thiva dit bdm dwong nhdnh ciia truc phu Quéc 19 3 (cii): Tiv Quoc 1§ 3 dén
cdu Trdng 2 (dwong di Trai giam Phii Son 4) - Tir cdu Tring 1 dén ngd ba xi ming va
truc phu dwong Son Ciam — Vo Tranh)

* Két qud khdo sdt, thu thip thong tin:

Trén co s& két qua danh gia tinh hinh, didu tra, tng hop thong tin dé ap dung phuong
phap dinh gia dat tai muc 7 néu trén, don vi tu vin nhén thdy viéc st dung thong tin céc giao
dich chuyén nhugng dit (dt & va dit néng nghiép ciing thira dét &) 1am co s so sanh xéc dinh
gia dat 1a phi hop, dam bao quy dinh tai Didu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cta Chinh pht.

Qua qua trinh khao sét, thu thap thong tin va lya chon tai san so sdnh phu hop véi thoi
diém dinh gid, muc dich sir dung dét. Pon vi tw vin khong thu thap dugc cac hop ddng chuyén
nhuong dit ndng nghiép cuing thira dt & c¢6 giao dich riéng 18. Pon vi tu vn thu thap duoc cac
Hop dong chuyén nhuong dét giao dich dit bao gdm dit & va dét vuon lién ké cing thira dit 6.
Do d6, dé xac dinh gia chuyén nhuong dit vuon lién k& cing thira dét &, don vi tu van tién
hanh diéu tra, phong van lai cac ho dan 14 bén chuyén nhugng hodc bén nhén chuyén nhugng
quyén st dung dat.

Pon vi tr vin dé xuét str dung tai san so sanh c6 céc dac diém twong dong nhét véi tai
san dinh gia vé vi tri, giao thong, diéu kién ha ting k¥ thuét, an ninh m6i trudng... trong cac tai
san so sanh thu thap duogc, cu thé:

TT | PAC DPIEM BDS TSSS10 TSSS11 TSSS12
Thira dat s6 154, to ban | Thira dat s6 387, td ban | Thira dét sd 578, to
do 53, phudng Thinh do 6, phudng Quang ban d6 sb 16, phuong
Pan, thanh phd Thai Trung, thanh phd Thai Quang Vinh, thanh
Dia chi Nguyén, tinh Thai Nguyén, tinh Thai phé Thai Nguyén, tinh

Nguyén (Nay la phuong | Nguyén (Nay la phudong | Thai Nguyén (nay la
Quyét Thang, tinh Thai Phan Dinh Phiing, tinh phuong Quan Trieu,

Nguyén) Thai Nguyén) tinh Thai Nguyén)
: LBt L aye
Ngubn 6in HDCN + Khio sat thuc t& | TPCN thao sét thyo HBCIthC%“ sét
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TT | PAC PIEM BDS TSSS10 TSSS11 TSSS12
zl%‘:;‘;" SuMECAP | B Luong Thi Ngoc Anh | BaTaThi VanKiéu | OngDim Anh Tuén
o Pét ndng nghiép cin Dat nong nghiép cling | Dét ndng nghiép cin
1| Myc dich sir dyng hiadits hoa dét 6 hoa dat5
Bam truc phu duong Bam truc phu dudng Bam dudng dan cu
Cach mang Thang Tam Luwong Thé Vinh thudc thudce khu dan cu
thudce khu dan cu phudng khu dén cu phudng phudng Quang Vinh
2 | Vi tri. dia didm Thinh Pan cii, cach Quang Trung cii, cach cii, cach truc duong
P dudng truc dudng chinh | truc dudng chinh khoang | chinh khoang 350m,
khoang 330m, khu vuc 200m, khu vuc dén cu khu vyc din cu twong
dan cu doéng duc, giao dong duc, giao thong db6i dong diic, giao
thong thufn lgi thudn lgi théng tuong thuén loi
Théi diém chuyén
3 | nhwong/tring dau Thang 08/2024 Thang 07/2024 Théang 09/2024
gia
; A Duong ngd rong khoang | Pudng ngd rong khoang Dudng ngd rong
4 | Glaothong 3,5m 3,5m khodng 2,0m
5 | Dién tich, hinh thé
- | Dién tich ﬂf:lt (m?) 84,20 243,40 290
) Duin tich dat & 50,00 60,00 50
(m?)
Dién tich d4t néng
- | nghiép cung thira 34,20 183,40 440
dit & (m2)
- | Hinh thé — Tuong dbi vudng virc Twong dbi vudng virc Tuong dbi vudng virc
6 3;‘ dr fin Nha 1 tAng
Dién tich xdy dung
- 5 50
(m?)
- | Ndm hoan cOng 2022
| c6GCNQSDD, quydn s | C6GCNQSDD, quydn | GO GCNQSDD,
7 | T phaplyve | o nha o va taisan khdc | s hitu nhd ¢ va taisan | AUYe0 SO hfunha o va
quyéen st dung dat T il R = tai san khac gan lién
gan lién vai dit khac gan lien vaoi dat VS dit
Hidn tran i yéu - Khu vuc ]12_1 t?mg, cép - Khu’ vuc ’ha téng, cép - Khu vuc ’ha téng: cap
8 6 ha A si thOE’lt nue co b_an; thoz}t nude co b?n; thoe’n nuée co b-aﬂ;
; - Cap dién On dinh - Cap dién on dinh - Cap dién 6n dinh
Hidii L il Nam trong klgu vuc dia Nim trong k}}u vuc dia Ném trong khu vue
9 tru.'(‘mg "an ninh hinh bang phang, thuén hinh bang phang, thuén | dia hinh bang phéng,
’ loi, an ninh tot lo1, an ninh t6t thuén loi, an ninh tot
Gid tri thira dat,
thira dat c6 tai san
10 gin lién véi dit

A
chuyén nhwong,
tring dau gia
(dong)

Gi4 trj thira dat,
thira dat c6 tai san
gén lién voi dat
chuyén nhugng theo
gia tri hop dong
chuyén nhuong/gia
tinh thué (dong)

700.000.000

1.000.000.000

1.100.000.000

Gia tri tai san trén
dat theo gia tinh
thué (dong)

230.000.000

Gi4 tri dat & chuyén

400.000.000

500.000.000

200.000.000
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TT | PAC PIEM BPS TSSS10 TSSS11 TSSS12

nhuong theo gia tri
phong van lai ngudi
chuyén nhugng
ho#ic ngudi nhan
chuyén nhugng theo

hop ddng (ddng)
Gia tri thira dét
ndéng nghiép cling
thira dat & chuyén
nhugng theo gia tri
- | phéng van lai ngudi
chuyén nhugng
hodc ngudi nhan
chuyén nhugng theo
hop ddng (ddng)

70.000.000 500.000.000 900.000.000

Gia QSDD nong
nghiép cung thira
11 | dat & giao dich
thanh cong
(@dng/m?)

2.046.784 2.726.281 2.045.455

* Thyec hién phin tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:

Cac yéu t& nhu vi tri, 1gi thé kinh doanh, giao thong, diéu kién co s& ha téng k§ thuat
(cAp dién, cip thoat nude...), didu kién xa hoi, an ninh, mdi trudng... lam anh huéng dén
gid tri clia tai san. Mdi yéu t& dong goép mét ty 16 nhét dinh vao gia tri ctia tai san. Vi vdy,
dua trén ba tai san so sénh twong ddng vdi tai san dinh gia, T6 dinh gia phan tich cic yéu t6
gibng va khac nhau gitta TSPG va TSSS, sau d6 diéu chinh gid cta cac tai san so sanh
theo céc yéu t6 diéu chinh trén dé dva ra gid tri cha tai san dinh gi.

Nguyén tic diéu chinh: Cé dinh TSPG, ldy TSPG lam chuén (twong duong vdi ty 18
tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS duoc diéu chinh xoay quanh TSPG; Céc diém & TSSS vuot
tréi hon so v6i TSPG thi didu chinh gidm mrc gia tinh theo don vi chuén tai san so sanh
(trir); Céc diém & TSSS kém loi thé hon so véi TSPG thi diéu chinh ting mic gia tinh theo
don vi chuén cuia tai san so sanh (cong); Nhitng yéu t6 & tai san so sanh gidng (twong tur)
v6i tai san cdn dinh gia thi gift nguyén murc gid cta tai san so sanh (khong didu chinh).

BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH

a. Xdc dinh gid dit nong nghiép cing thiva dit ¢ cdc thiva @it bam dwong nhdnh
ciia bdm truc phu Quéc 19 3 (cit): Tie Quic 1 3 dén cau Tring 2 (dwong di Trai giam
Phii Son 4) - Tir cdu Tring 1 dén ngi ba xi ming

(Cdc thira ddt s6 19, 24, 27, 200, 201, t6 ban do s6 10, xd Son Cdm)

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TShG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Gia QSDDP &
A | giao dich thanh 2.046.784 2.726.281 2.045.455
cong (ddng/m?)
Bam truc phu Bam tryc phuy Bam tryc phu Bam dudng dén
Pudng vao trai dwdng Cach mang | dwong Lwong Thé cu thuge khu
giam Pha Son 4 - | Thang Tam thudc | Vinh thude khu dén | dén cu phudng
1 | Vitri Doan tir Cau khu déan cu phuong | cu phuong Quang | Quang Vinh cii,
Tréng | dén Ngd | Thinh Pan ci, cach | Trung cii, cach truc | cach truc duong
3 Xi Mang), cach | duong truc duong duong chinh chinh khodng
cach truc duong | chinh khoang 330m, | khoang 200m, khu | 350m, khu vuc

26



<7 TIEN PHONG

vV A LUATI G

F

N

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

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
chinh khoang khu vuc dén cu vuc din cu dong de:m cu tuong
80m-100m, khu dong duc, giao dc, giao thong do6i dong duc,
vuc tép trung thong thudn loi thun loi giao thong
dbng dén cu tuong thu:_ip loi
Panh gia Kém lgi thé hon Kém lgi thé hon Kém lgi thé hon
Ty 16 100% 87% 97% 87%
Ty 1& diéu chinh 14,94% 3,09% 14,94%
Mire dieu chinh 305.789 84.242 305.591
(d/m?)
Gid sau diéu 2.352.573 2.810.523 2.351.045
chinh
Dudng ngd rong
khosng 2 201 Pudng ngd rdn Pudng ngd ron Puong ngd ron,
Giao thong duong trude nha £ Nplrivig 8 Ngo Tong 8 NEO Tong
n . khoang 3,5m khoang 2,5m khoang 2,0m
rong khoang
5,0m i i
5 Panh gia Loi thé hon Tuong dong Tuwong dong
Ty 1é 100% 102% 100% 100%
Ty 1§ diéu chinh -1,96% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(@) -40.117 0 0
Cil 3 Qe 2.312.456 2.810.523 2.351.045
chinh
Loai dwdng DPudng bé tdng Puong bé tong Pudng bé tong Budng bé tong
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
3 Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
’ A 2
Mirc diéu chinh 0 0 0
(d/m?)
Gid sau dicu 2.312.456 2.810.523 2.351.045
chinh i ’ ’ ]
Hinh thé Tuong df)l vuong | Tuong df)l vudng Tuong d?1 vudng Tu*fmg d’m
virc virc vire vudng virc
Panh gia Tuong dong Tuwong dong Tuong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
4 | Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Citd s dicn 2.312.456 2.810.523 2.351.045
chinh
) E{h 3 Vyo ha{tang -Khu vuc hating | - Khu vue ha tAng -thuzvu'c h?
<a . cap thoat nudc co z . . £ . . tang cap thoat
Hién trang cac ban: cap thoat nude co cap thoat nudc co 2 .
£ ok Y an, .., s nudc co ban;
yeutohatang | o4 dign én . . -Chp dién bn
dinﬁ - Cap dién on dinh | - Cap dién 6n dinh dinﬁ
5 Danh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
O e 2.312.456 2.810.523 2.351.045
chinh
Hién trane moi Nam trong khu | Nam trong khu vuc Nam trong khu vue Niam trong khu
6 i .aE ninh | Y¥¢ dia hinh bang dia hinh bang d,ia hinh bang vyc dia t;linh
& phang, thuén lgi, | phang, thuén loi, an | phéang, thudn lgi, bang phiang,
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TIEU CHI
TT | prfy CRING TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
an ninh tot ninh t6t an ninh tbt thuén loi, an
ninh tét
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(@) 0 0 0
Gi4 sau diéu
= 2.312.456 2.810.523 2.351.045
chinh
Gia dit wée
ﬁl’ll‘l E cua thira
dat can dinh gia 2.312.456 2.810.523 2.351.045
theo tirng thira
% dit so sanh
(d/m?)
Gia dat cha
thita dit cén 2.491.342
dinh gia (d/m?)
Lam tron 2.500.000
Ty 1& chénh léch
gifta gia dat cia
the- it 8,11% 11,05% -6,34%

dinh gia voi gia
dat ude tinh theo
thira dat so sanh

K&t ludn: Gid tri quyén st dung dét néng nghiép cling thira dét & cac thira dit bam
bam duong nhanh cta truc phu Quéc 16 3 (cii): Tir Qubc 16 3 dén cdu Tring 2 (duong di
Trai giam Pha Son 4) - Tir cAu Tring 1 dén ngd ba xi méng trong ranh giéi thu hoi thue
hién du 4n Puong Vanh dai I (doan B& Péu - Pht Luong - Héa Thugng, Pbng HY) va
tuyén tranh do thi Hoéa Thugng, huyén Dong Hy la: 2.500.000 dong/m?,
b. Xdc dinh gid dit nong nghiép ciing thiva dit & cdc thita dit bdm truc phu QL3
méi dogn Tie Km71+220 dén Km72+930 di vao tic 400-700m va truc phu dwong Son
Céim Vé Tranh
(Céc thira ddt sé 350, 663, 369, 117 to ban dé sé 11; cdc thira ddt s6 1358, 1326,
1367, to ban @6 s6 7; cdc thira dat sé 399, 253, 264, 242, 262, 421, 269 té ban d6 s6 33;
cdc thira dét sé 83, 60, to ban do sé 34, xd Son Cam)

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Gia QSDD &
A | giao dich thanh 2.046.784 2.726.281 2.045.455
cong (ddng/m?)
; ; % ]‘3am tr}lc phu Bam truc phu
Ban} du‘ofnﬂg dan duorng C?Ch e duwong Lwong Thé Bam duong dan
cu n0ng thon | Thins Tam 0S| yinh thude khu dan | ow thude khu dn
o 5 : . cu phudong Quan cu phudng Quan
ol dan byl | plinog Thioh Bay Trusg cli Eé(gh trL;gc Virlljh cii Eh?l vu’f
1 | Vitri that, cach cac cil, cach dudng duémg; chifil 455 i t,ucrng a6

truc dudng chinh
khoang 300m-

800m, giao thong
kém thuén loi

truc duong chinh
khoang 300m, khu
vuc dén cu dong
duc, giao thong
thuén loi

khoang 300m, khu
vire din cu dong
dic, giao thong
thuan lgi

doéng dic, giao
thong tuong thudn
lgi
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TIEU CHI

TT | prini CHING TSPG TSSS10 TSSS11 Tss§1z
Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1 100% 112% 122% 112%
Ty 1& diéu chinh -10,71% -18,03% -10,71%
Mire diéu chinh
() 219211 -491.549 -219.068
Gt sa Shicw 1.827.573 2.234.733 1.826.386
chinh

Giao thong

Duong ngd rong

Budng ngd rong

Pudng ngd rong

Pudng ngd rong

khoang 3,5m khoadng 3,5m khoang 2,5m khoang 2,0m
Pinh gia Twong dong Kém lgi thé hon Kém lgi thé hon
Ty 1& 100% 100% 98% 98%
2 | Ty I¢ diéu chinh 0,00% 2,04% 2,04%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 55.616 41.727
Gitdgan o 1.827.573 2.290.349 1.868.114
chinh
DPuong Jbé tong
Loai dwong xubng cép, nhicu Dudng bé tong Puong bé tong Puong bé téng
doan la dudng dat
Pénh gid Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
3 Ty 1é 100% 105% 105% 105%
Ty 1€ dieu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
bt demeiil 97.427 -129.771 -97.364
(d/m?)
.y « A
e 1.730.146 2.160.578 1.770.750
chinh )
Hinh thé Tuong dfn vudng | Tuong d?l vudng | Tuong d?l vudng | Twong d’ox vudng
vire virc vie vie
Danh gia Tuong dong Tuong dong Twong dong
Ty 1@ 100% 100% 100% 100%
4 | Ty & diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gid sau dicu 1.730.146 2.160.578 1.770.750
chinh
- Khu vuc ha ting 2 2 2
F o - Khu vyc hating | - Khuvuc hatang | - Khu vyuc ha tang
n , cap thoat nudc z , s A : s £ ; ,
Hién trang cac ARy 3, cap thoat nudc co | cap thoat nudc co | cap thoat nude co
£° K4 a kém dong bd; \ ; :
yeéu to ha tang - Chn dién én  ban; ~ ban; ~ ban;
e - Cép dién 6n dinh | - Cap dién on dinh | - Cap dién 6n dinh
dinh P P
5 | Pinh gid Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1& 100% 105% 108% 105%
Ty 1€ diéu chinh -4,76% -7,41% -4,76%
Witic diCu chinh 97.427 -202.017 -97.364
(d/m?)
Gid sau dicu 1.632.719 1.958.561 1.673.386
chinh
Néam trong khu Ném trong khu | Nam trong khu vye | Nam trong khu
Hién trang méi | vyc dia hinh bang | vyc dja hinh bang dia hinh bang vuc dia hinh bang
trwong, an ninh | phang, thuér} loi, phang, thuan loi, phang, thuéq loi, phing, thuér} lot,
6 an ninh tot an ninh tot an ninh tot an ninh tot
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
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TIEU CHI

TT | priu coiNg

TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12

(d/m?)

Gia sau diéu

chinh 1.632.719 1.958.561 1.673.386

Gia dat wée
tinh cda thia
dat cAn dinh gia
theo tirng thira
dit so sénh
(d/m?)

1.632.719 1.958.561 1.673.386

Gid dat cia
thira dit cin|  1.754.889
dinh gi4 (d/m?)

Lam tron 1.750.000

Ty 1é chénh léch
gifta gia dAt cta
thira dit cin
dinh gia véi gid
d4t ude tinh theo
thira dit so sanh

-7,18% 10,65% -4,58%

K&t ludn: Gia tri quyén str dung gia dét nong nghiép cling thira dit & céc thia dat
bam truc phu QL3 mdi doan Tir Km71+220 dén Km72+930 di vao tir 400-700m va truc
phu dudng Son Cdm V6 Tranh trong ranh giéi thu hdi thue hién dy 4n Puong Vanh dai I
(doan B& Déu - Ph Luong - Héa Thuong, Pong Hy) va tuyén tranh d6 thi Héa Thuong,
huyén Dong Hy 1a: 1.750.000 dong/m>.

9.4. Két qua xac dinh gia dit

Trén co s& cac tai liéu do Khach hang cung cip, qua khdo sat vi tri, hién trang, thi
trudng bat dong san va phuong phip dinh gia dat duoc 4p dung trong tinh ton, TPV théng
bao két qua dinh gia dat nhu sau:

Gi4 dat dinh gia

TT Thiva dit, loai dét, vi tri dat (@bng/m?)

Truc phu Qudc 16 3 cii: Tir Quée 16 3 (Km76 + 600, tram kiém 14m) dén ngi ba
dwing ré Bén Giéng (ngi ba sau UBND xi Son Cam) - Tir Quéc 16 3 dén cAu Triing 2
(dwong di Trai giam Pha Son 4) - Tir cau Tring 1 dén ngi ba xi ming

Céc thira dét s6 35, 36, 37,
38,40, 41,45, 48 to ban dd | Pt & - Thira ¢4t 01 mat dudng 9.600.000
s6 10, x4 Son Cam

1 | Thea dit sé 40, 45 t& ban dd

’ : at & - Thira dat 02 mét due 560.000
s6 10, x4 Son Cim Dat ¢ - Thira dat 02 mat dudng 10.560.0

Cae thiza dbso 33, 26,37, DAt ndéng nghiép cung thira dat & -

3?, 40, ﬁil, 45, 4;8 to ban do Thira dét 01 mat dudng 4.800.000
s0 10, xa Son Cam
Thra dat so 40, 45 t& ban d6 | Dat ndng nghiép cling thira dat ¢ - 5980.000

s6 10, x3 Son Cam Thira dit 02 mit duomg

Pwiong nhanh cia Truc phu Qudc 1§ 3 cii: Tir Quéc 16 3 (Km76 + 600, tram kiém 14m)

dén nga ba dwong ré Bén Giéng (ngi ba sau UBND xi Son Cim) - Tir Quée 1§ 3 dén
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Gia dit dinh gia

TT Thira dét, loai dat, vi tri dit (@dng/m?)
cau Tring 2 (dwomg di Trai giam Pha Son 4) - Tir cdu Triing 1 dén ngé ba xi ming
(Loai 1 — x4 Son Cam)

Céc thira dét s6 19, 24, 27,
200, 201, t& ban dd sb 10, x& | Dat & - Thira dt 01 mat duong 5.000.000
Son Cdm
Céic thita dat s0 19, 24, 27, DAt nong nghiép cung thira dét &
200, 201, t& ban dd s6 10, xq | - 058 NENIEP CULS 2.500.000
4 Thira dat 01 mat duong
Son Cam
Puwing Son Cim - Vo Tranh: Tir ciu Bén Giéng dén ngi ba Quang Trung
3 | Thua dit s6 221, to ban dd | DAt néng nghiép cling thira dat & - 3756006
s6 33 x4 Son CAm Thira dat 01 mat duong o
Loai 1 — xd Son Cim
Thira d4t s& 250, t& ban do
sb 11 va thira ddt sb 270 to | DAt & - Thira ¢4t 01 mat duong 3.500.000
ban d6 sb 33, x& Son Cim
Céc thira dit sb 350, 663,
4 | 369,117 to ban dd sb 11; céac
thira dét sb 1358, 1326,
1367, t& ban do so 7; cac bat nong nghi€p cung thira dat & - 1.750.000

thira dét s6 399, 253, 264,

242,262, 421, 269 to ban db
s6 33; cac thira dét sb 83, 60,
t& ban dd sb 34, x3 Son CAm

Thira d4t 01 mat duong
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10. Nhirng diéu khoan loai trir va han ché ciia két qua dinh gia

10.1. Nhirng diéu khoan loai trir ciia két qua dinh gia

- Két qua dinh gia chi dugc st dung cho mdt muc dich duy nhit theo yéu ciu cta
Khéch hang dd duoc ghi tai Muc dich cia Ching thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi st dung sai muc dich yéu cau.

- Két qua dinh gi4 chi c¢6 gia tri khi cdc bén tham gia ky két Hop dong dinh gia da
hoan tt céc thu tuc vé Hop ddng theo quy dinh.

- Két qua dinh gi4 néu trén 1a murc gid dé tu vin cho khach hang va cac bén lién quan
xem xét va quyét dinh gia theo quy dinh hién hanh; ddng thoi chi c6 gia tri trong pham vi
danh muc, s lugng va khéi lugng cong viée tai hd so do khach hang dé nghi, cung cép va
trong diéu kién giéi han béi cac thong tin thi trudmg ma Cong ty C6 phan Thim dinh gi4 va
Giam dinh Tién Phong thu thép tai thoi diém dinh gia, khong c6 gid tri trong céc truong
hop khac.

- Khéch hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c ctia danh muyc,
s6 lugng va cac thong tin khac lién quan dén tai san dugc dinh gia da cung cdp cho Cong ty
C6 phin Thdm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong trong qua trinh dinh gia tai san.

- Do dic thu cta hd so dinh gi4, cac thong s6 dé cdu thanh gia tri tai san chua duge
cung cp diy du. Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidam dinh Tién Phong dua trén cic
thong sb duge cung cip va ude lwong cac théng sé con thiéu dya trén thong tin thi trudng
dé ude tinh so bd gid tri cta tai san.

- Trong trudmg hop c¢6 khiéu nai v& két qua dinh gia, Cong ty C6 phan Tham dinh gid
va Giam dinh Tién Phong chi c6 trach nhiém giai quyét trong thdi han cé hiéu luc cua
chimg thu dinh gia da néu.

10.2. Nhirng han ché ciia két qua dinh gia:

- Céc tai liéu dugc cung cip khong c6 ching tir thé hién thoi gian thué dat, do d6 don
vi tu vén gia dinh thoi gian thué dét theo thoi han tbi da theo quy dinh cua phép luat. Trong
treong hop khach hang cung cip thém cac tai liéu, sé liéu lam thay dbi két qua dinh gid, dé
nghi tinh toan lai phuong an cho pht hgp quy dinh cta phéap luét.

- Két qua dinh gi4 néu trén dwgc udc tinh trén co s& dinh gia da néu.

- Céc chi s kinh té, cac sb liéu, tai lidu,... Cong ty C6 phin Tham dinh gi4 va Giam
dinh Tién Phong danh gid dya trén cdc quy dinh clia chinh sach nha nuéc hién hanh, cac
ngudn théng tin tham khéo trén thi trudong.

- Két qua dinh gia néu trén dugc d& nghi véi khach hang trong diéu kién han ché bai
céc thong tin ma Cong ty Co phan Tham dinh gid va Giam dinh Tién Phong thu thap dugc
tai thoi didm dinh gia. Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong khong
chiu trdch nhiém vé& moi van dé lién quan dén chit luong, ciing nhu hién trang tai san da
néu. Trong moi trudng hop Cong ty C6 phan Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong
khong c6 trach nhiém déi voi bt cir khiéu nai ndo ctia bén thir ba.

- Khi thue hién cong tac dinh gid mot sb thong tin, thong sb, sb liéu,.. con mang tinh
chil quan ctia thdm dinh vién nén khong phén 4nh hoan toan dugc gia tri do tai sin mang
lai, Iam anh huéng phan nao dén két qua dinh gia.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén chi duoc x4c nhin tai dia ban thanh phé Thai
Nguyén, tinh Thai Nguyén.
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- Két qua dinh gid néu trén chi dugc xac nhan tai thoi diém va dia diém dinh gia véi cac
chinh sach quan ly ctia Nha nudc hién tai o6 lién quan. Truong hop cac chinh sach ctia Nha nude
thay ddi, thi truomg bién dong,... c6 thé lam mirc gia tai san dinh gia thay ddi.

- Bdo cdo thuyét minh x4y dung phuong an gia dt dugc phat hanh kém theo Ching thu dinh
gia dit cia Cong ty Cb phan Thdm dinh gid va Giam dinh Tién Phong./.

PINH GIA VIEN

VU THI NHAT ANH %
S6 chiimg chi dinh gia dat: 04570119 S6 thé thAm dinh vién vé gia: X11118.2001
TRQ LY DPINH GIA VIEN
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