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Thdi Nguyén, ngay 12 thang 9 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chung thu dinh gid s6 691/CT-DGP ngay 12/9/2025 cia Chi nhdnh
Thém dinh gid va Pdu gid Viét Bic — BCV (CNVB-BCYV))

I. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA:

- Tai sén dinh gia: Cac thira dit duoc thu hdi theo Théng béo thu hoi dét sb
34/TB-UBND ngay 06/8/2025 ctia UBND xa Dai Tir dé thyc hién dy 4n: Piém dan
cu néng thon sé 1 xd Binh Thuan (nay 1a xa Pai Tr), tinh Théi Nguyén.

- Pia diém dinh gia: X Binh Thuén, huyén Dai Tt (nay 1a xa Dai T, tinh
Thai Nguyén).

1. MUC PICH PINH GIA:

Dé Phong Kinh té xa Dai Tir lam co s& tham khao trinh cép 6 thdm quyén
phé duyét gi4 dAt dé tinh tién bdi thuong, giai phong m3t bang cho Dy 4n: Diém dan
cu nong thén sé 1 xd Binh Thuan (nay la x4 Pai Tir), tinh Thai Nguyén.

I1I. THOI PIEM PINH GIA: Thang 8 nim 2025.

IV. CAN CU PINH GIA PAT:

1. Ciin cir phdp Iy dé dinh gid dit

- Luat DAt dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 cta Qudc hoi;

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 ciia Chinh phi Quy dinh vé gié dat;

- Nghi dinh sé 102/2024/NB-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu Quy dinh chi
tiét thi hanh mét sé didu ctia Luat dat dai;

- Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phti Quy dinh vé
tién st dung dét, tién thué dat;

- Nghi dinh s 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh pht Quy dinh vé
phan dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép
trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira do, bd
sung mot sb diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;

- Quyét dinh sé 46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban nhén dén
Tinh Thai Nguyén ban hanh quy dinh vé bang gi4 dat giai doan 2020-2024 trén dia
ban tinh Thai Nguyén;
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- Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ctia UBND tinh Thai
Nguyén sua d4i bd sung Quyét dinh va Quy dinh vé Bang gia dat giai doan 2020-
2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 46/2019/QP-
UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Théi Nguyén;

- Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 cia UBND tinh Thai
Nguyén ban hanh Quy dinh vé céc yéu té anh hudéng dén gia dat va mot sb chi tiéu
cu thé dé x4c dinh gia dit theo phuong phép thdng du trén dia ban tinh Thdi Nguyén;

2. Ciin cik phdp Iy ciia thira dit, khu dat can dinh gid.

2.1. Cic hd so, tai liéu do Phong Kinh té xd Pai Tir cung cdp (bin
photocoppy):

- Quyét dinh sé 5702/QD-UBND ngay 21/10/2019 ctia UBND huyén Dai Tu
vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung Piém dan cu ndéng thon s6 1 x4 Binh
Thuén, huyén Dai Ttr, tinh Thai Nguyén;

- Quyét dinh s6 7163/QD-UBND ngay 19/11/2021 ctia UBND huyén Dai Tt
vé viéc phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Piém dén cu néng thén
sé 1 xa Binh Thuén, huyén Pai Tir, tinh Thai Nguyén;

- Quyét dinh chip thusn nha diu tu s6 131/QD-UBND ngay 03/02/2023 clia
UBND tinh Thai Nguyén;

- Quyét dinh chip thuan nha du tu s6 95/QD-UBND ngay 12/01/2024 cla
UBND tinh Thai Nguyén;

- Quyét dinh sb 3416/QD-UBND ngay 30/12/2024 cia UBND tinh Théi Nguyén
vé viéc phé duyét Ké hoach sir dung d4t hang nam 2025 ctia huyén Dai Ti;

- Quyét dinh s6 88/QD-UBND ngay 28/7/2025 ctia UBND huyén Dai Tir vé
viéc phé duyét ké hoach thu hdi dat, didu tra, khao sat, do dac, kiém dém dé thuc
hién du 4n: Diém déan cu ndng thon sb 1 xa Binh Thuén (nay 1a x4 Dai Tur), tinh Thai
Nguyén;

- Thong bao thu hdi dét sb 34/TB-UBND ngay 06/8/2025 ciia UBND x4 Dai
Tir & thuc hién du 4n: Piém dén cu néng thon s6 1 xd Binh Thuan, tinh Thai
Nguyeén;

- Ban d dia chinh (trich luc) phuc vu céng tac bdi thuong, giai phéng mit bang
du 4n: Diém dan cu néng thon sb 1 xa Binh Thuén, huyén Pai Ttr, tinh Thai Nguyén
thudc t& ban db dia chinh s6 9, 10, 11, 1 —xa Dai T

(X& Binh Thudn, huyén Pai Tt tinh Thdi Nguyén nay la xd Dai Tir, tinh Thai Nguyén)

2.2. Cdc vin ban va ho so khac:
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- Hop ddng dich vu tu vén dinh gia dét sb 01/2025/HD-KT ngay 05/9/2025
gitta Phong Kinh té x4 Pai Tix véi Chi nhanh Tham dinh gia va Dau gid Viét Béc -
Céng ty Cb phan Tu van va Tham dinh gid Doanh nghiép.

V. CAC THONG TIN VE THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA

1. Vitri: |

- Céc thira dat duoc thu hdi trong ranh gidi thuc hién du 4n, thudc céc td ban
d6 s6 9, 10, 11, 13 x& Binh Thuén, huyén Pai Tur (nay la xa Dai T, tinh Thai
Nguyén). Cac thua d4t ndm trong khu vuc dan cu dong dac cach cho trung tam
huyén khoang 3,2km.

2. Hién trang swr dung:

- Pang trong qua trinh dén bu, giai phéng mit bang dé thuc hién du 4n.

3. Gid dist theo bang gid dat:

- Cin ¢t Quyét dinh sb 48/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ctia UBND tinh
Thai Nguyén vé viéc Sira dbi, bd sung Quyét dinh va Quy dinh vé Bang gia dat giai
doan 2020-2024 trén dia ban tinh Thai Nguyén ban hanh kém theo Quyét dinh s6
46/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia Uy ban nhan dén tinh Thai Nguyén:

DAt nong nghiép tai xa Binh Thuin, huyén Pai Tir (Nay 1a xa Pai Tuw, tinh
Thai Nguyén:

+Pon gia dat trong lta: 67.000 dong/m?.

+ Don gié d4t trdng cay hang nam khéc: 58.000 dong/m?>.

VL. CAC THONG TIN VE CAC YEU TO ANH HUONG PEN GIA CUA
TAI SAN PINH GIA.

Bang tong hop

- X4 Dai Tir, tinh Thai Nguyén
- Cach cho trung tdm huyén khoang 1,9km.

1| Vi tri

- Giao thong thuén tién, nim gén v@i cac truc dudng giao
théng thon xom.

Cosoha tng k§ thuat ddi véi d4t nong nghiép: 'Gém cap

3 | Co sé ha ting ky thudt | nudc, cap dién, hé thong muong tudi ti€u, hé thong thiy loi
phuc vu san xuat ndng nghiép,...

VIL. PANH GIA TINH HINH VA KET QUA PIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA DAT:

_ Can cit theo muc dich dinh gia d4t, muc dich st dung dét, vi tri ctia thira dat
hodc khu dét can dinh gia thuc hién didu tra, khao sat thong tin gia dat da chuyén
nhuong trén thi truong la chuyén nhuong quyén str dung dét hodic chuyén nhuong

2 | Piéu kién giao thong
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quyén sur dung dat, quyén s& hiru tai san gén lién voi dat khi da thuc hién thu tuc vé
thué, phi, 12 phi tai co quan thué hodc da ding ky bién dong tai Van phong dang ky
d4t dai hodc da ky hop ddng chuyén nhugng giita chu dAu tu du 4n bt dong san, nha
& thuong mai véi khach hang theo quy dinh cuia phap luét trir truong hop hop dong
mua, ban bat dong san hinh thanh trong tuong lai. Gia dAt da trang dAu gia quyén st
dung dét sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh quy dinh.

- Nigudn thong tin vé gi4 dét trén thi truong dugc thu thap tir gia dat dugc ghi
trong hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat; Gia tring d4u gia quyén sir dung
d4t sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh.

- T& chirc didu tra khéo sit, thu thap thong tin vé diém didu tra, vé gia dat thi
truong giao dich tai didm diéu tra trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid
dat vé trude.

- Céc théng tin vé gia dét thi truong duoc lya chon, wu tién thong tin c6 khoang
cach gin nhét dén thira dit, khu dat can dinh gid va khong bi gi6i han béi dia gidi
hanh chinh ctia cic don vi hanh chinh cdp xa trong dia ban hanh chinh cap tinh;
Tuong ddng nhét dinh v& céc yéu té anh huong dén gi dit; Gan nht véi thoi diém
dinh gié dét.

- Viéc thu thép, tong hop thong tin vé thira dét, thong tin dau vao dé ap dung
céc phuong phap dinh gia dit thuc hién theo mAu biéu tir Mau sb 30 dén Mau s6
31 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh
phti Quy dinh vé phén dinh thdm quyén cla chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phan cép trong linh vuc dét dai (Can ctr theo theo loai tai san dinh gié s& st
dung mau phiéu thu thap thong tin cia thira d4t so sanh tuong tmg).

1. Thong tin thi truwong:

1.1. Cac thong tin vé gia trung d4u gia: Qua diéu tra, khao sat thong tin ve
gid trang dAu gia tai x4 Dai Tt, CNVB-BCV khéng thu thap dugc c4c thong tin vé
gid tring déu gia.

1.2. Céc thong tin veé chuyén nhwong quyén sir dung dat:

Qua diéu tra, CBVN-BCV thu thdp dugc cac thong tin giao dich chuyén

nhuong doi véi céc loai dat néng nghiép va dat & cu thé, nhu sau:

. . .| Thoi " Gid tri Gia dat Gi4 mit
grr | Thira dat l,)];i(:,n D:l?f::‘l diéng It)il(?l:l chuyén chuyén bing
s0 a3 sb aht chuyén nhl‘rt_mg nhwong chung
nhugng | (m? (dbng) (ddng/m?) | (ddng/m?)
Thong tin giao dich chuyén nhuong d6i voi cac loai dat nong nghiép
I | Dét trdng lua | [ ]
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Trén co s& théng tin chuyén nhugng trén thi trudng thu thap dugc nhu trén va

gi4 d4t mit bang chung. CNVB-BCV dé xuét lua chon cac thong tin chuyén nhugng ~\

quyeén sir dung dat cu thé nhu sau: _

Poi véi cac loai dat nong nghiép: Qua qua trinh didu tra thuc té tai dia ban xa 3
Pai Tu, s6 luong théng tin chuyén nhuong thu thap dugc con han ché, mot sb loai 7
d4t chwa du thong tin dé tinh toan. Do d6, CNVB-BCV d4 mé rong pham vi thu thap
thong tin tai cac xa lan cén nham bé sung co s& dit liéu, cac thong tin duge lua chon
pht hgp theo quy dinh. Méac du cé mot s6 khac biét nho vé cac yéu td cua thira dt,
céc tai san so sanh nay van bao ¢am mirc do tuong ddng dé sir dung 1am cén cr tham
chiéu, dam bao tinh hop ly trong diéu kién thong tin thi trudng con han ché:

- DAt trong lha:

+ Thira dét s 507,505, t& ban db sb 13. Pija chi: X Binh Thuan, huyén Pai Tir
(Nay la xa Pai T, tinh Thai Nguyén);

+ Thira dAt s8 311, to ban dd sé 17. Pija chi: Xa Binh Thuan, huyén Dai Tir
(Nay la xa Pai T, tinh Thai Nguyén);

+ Thira dAt s6 435, t& ban d6 sb 3. Pia chi: X4 Binh Thuén, huyén Dai Tur (Nay
la xa Pai Tur, tinh Thai Nguyén);

- Pét trong hing nim khac:

+ Thira dit s 145, to ban dd s6 42. Pia chi: Xa Ha Thuong, huyén Pai Tir (Nay
1a xd An Khanh, tinh Thai Nguyén);
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+ Thira dt sb 60, to ban db sé 19. Pia chi: X4 Vian Yén, huyén Dai Tir (Nay 1a
xa Van Phu, tinh Thai Nguyén);

+ Thira dit sb 643, t& ban dd s 29. Pia chi: X Khéi Ky, huyén Dai Tir (Nay
la xa Pai T, tinh Thai Nguyén);

VIIL. LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP PINH GIA PAT:

- Can ctt theo khoan 1, khoan 2 Diéu 158 Luét Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024. Viéc dinh gia dit phai dam bao céc nguyén tac sau;

“]. Viéc dinh gid ddt phdi bao dam cdc nguyén tic sau ddy

a. Phuong phdp dinh gid dat theo nguyén tic thi truong;

b. Tudn thu dving phuong phdp, trinh tw, thu tuc dinh gida dat;

¢ Bdo dam trung thuc, khdch quan, céng khai, minh bach,

d Bdo dam tinh déc Iap giika 16 chirc tw vdn xdc dinh gid dat, Hoi dong tham
dinh bang gid dat, Hoi déng tham dinh gid dat cu thé va co quan hodc ngudi cé
tham quyén quyét dinh gid dat;

e Bao dam hai hoa loi ich giita Nha nwdce, nguoi s dung dat va nha dau tw

2. Can cur dinh gid dat bao gc’):m:

a) Muc dich su dung dat duoc dwa ra dinh gid;

b) Thoi han su dung dat. Péi véi dat néng nghiép da dwoc Nha nudce giao cho
hé gia dinh, ca nhan theo han mirc giao dat néng nghiép, dat néng nghiép trong han
mike nhdn chuyén quyén thi khéng can cik vao thoi han sir dung dat;

¢) Thong tin dau vao dé dinh gid dat theo cdc phwong phdp dinh gid dat;

d) Yéu t6 khdc dnh hwéng dén gid dat;

d) Quy dinh cua phdp ludt co lién quan tai thoi diém dinh gid dat”.

- Can cir Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu Quy
dinh vé gia dét; Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu;

Cin ctt theo céc Vin ban huéng dan trén, CVNB-BCYV thuc hién diéu tra, thu
thap, tdng hop thong tin, danh gié tinh hinh va két qua diéu tra tir d6 d6i chiéu diéu
kién &p dung cac phuong phép dinh gié dat quy dinh tai khoan 6 Didu 158 Luat Dat
dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ciia Qudc hoi; trinh tu ndi dung x4c dinh gia
dat tai Didu 4, Diéu 5, Pidu 6, Pidu 7 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ctia Chinh phu; Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 caa Chinh
phu, cu thé nhu sau:

- Phuong phip so sanh: Phuong phap so sanh dugc thuc hién béang cach diéu
chinh mirc gia cta cac thira dat c6 cing muc dich st dung dét, trong ddng nhét dinh
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vé cac yéu t6 c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thij trudng, da tring
d4u gia quyén str dung dAt ma ngudi tring déu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh tring déu gia thong qua viéc phan tich, so sanh cic yéu t6 anh hudng
dén gia dt sau khi da loai tri gié tri tai san gén lién véi dat (néu c6) dé x4c dinh gid
clia thira dit can dinh gia.

Piéu kién 4p dung: Quy dinh tai khoan 6 Pidu 158 Luat Dét dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Quéc héi:

“Phuwong phdp so sdnh dwoc dp dung dé dinh gid déi véi truomg hop ¢6 16i
thiéu 03 thira dat c6 cting muc dich st dung dat, twong déng nhat dinh vé cdc yéu té
c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhwong trén thi truong, trung ddu gid quyén
st dung dat ma nguoi tring dau gid dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh tring dau gid”.

Qua khao nghién ciru hd so, tai liéu duge cung cap va khao sat, thu thép céc
théng tin v& TSSS. CNVB-BCV nhén thdy c6 cac thong tin vé gia dét clia cac thira
dAt da chuyén nhugng trén thi truong, c6 cdc dac didm tuong dong véi TSPG. Vi
vay, CNVB-BCV kién nghi st dung phuong phap so sanh.

- Phwong phap thu nhap: Phuong phép thu nhép dugc thuc hién bang cach
14y thu nhap rong binh quan nam trén mét dién tich d4t chia cho 14i suat tién giri tiét
kiém binh quén cua loai tién gl bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cic ngén
hang thuong mai do Nha nude nam gitt trén 50% vén diéu 18 hoic téng s6 cb phan
c¢6 quyén bidu quyét trén dja ban cAp tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan
nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh gié dat.

Pidu kién 4p dung: Quy dinh tai khoan 6 Dieu 158 Luét Pat dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Quéc hoi:

“Phirong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh giG doi véi trieomg hop thira dat,
khu dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai la dat & ma thira dat, khu ddt
can dinh gid khéng du diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhung xdc dinh duoc
cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich svr dung dat dwoc dua
ra dinh gia”.

Qua khao nghién ctru hd so, tai liéu dugc cung cép va khao sat, thu thap céac
thong tin vé thu nhéap va chi phi cia TSPG va TSSS. Do do, CNVB- BCV kién nghi

khéng str dung phuong phép thu nhap.
- Phuwong phap thing du: Phuong phép thang du duoc thuc hién bang cach
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l4y tdng doanh thu phat trién udc tinh trir di téng chi phi phat trién udc tinh cta thira
dAt, khu dAt trén co s& st dung d4t c6 hiéu qua cao nhat (hé sb sir dung dat, mat do
xdy dung, sb ting cao tdi da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach
chi tiét xay dung da dugc co quan ¢ thAm quyén phé duyét.

Piéu kién 4p dung: Quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat D4t dai )
31/2024/QH15 ngy 18/01/2024 clia Quoc hdi:

“Phuwong phép thiing du dwoc dp dung dé dinh gid doi voi truomg hop thita dat,
Ihu dét dé thiee hién di én ddu tw khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sanh,
phuong phap thu nhdp nhmg wée tinh dwoe tong doanh thu phdt trién va tong chi
phi phat trién cua d én”.

Déi voi phuong phép thang du, khi uéce tinh tong chi phi phat trién gia dinh s&
xac dinh chi phi nhu quang céo ban hang, loi nhuén nha dau tu, chi phi xay dung co
s ha ting theo quy hoach. Tuy nhién, myc dich dinh gia dAt dé tinh tién bdi thudng,
giai phong mat bang. Do d6, CNVB-BCV kién nghi khéng st dung phuong phap
thang du.

- Phuwong phap hé s0: Phuong phap hé sé didu chinh gia dat dugc thyc hién
bing cach liy gia dat trong bang gia d4t nhan véi hé sb diéu chinh gia dat. Hé sb
diéu chinh gia dat dugc xac dinh thong qua viée so sanh gia dét trong bang gid dat
v6i gia dat thi truong.

Pidu kién 4p dung: Quy dinh tai khoan 6 Pidu 158 Luit Dét dai sO
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 cua Quéc hdi:

“Phwong phdp hé so  didu chinh gid dat duoc dp dung dé dinh gid cu thé tinh
tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat doéi voi cdc truong hop thu héi nhiéu thira
ddt lién ké nhau, ¢ ciing muc dich sir dung va da duwgc quy dinh gid dat trong bang
gid dat ma khong di diéu kién dé ap dung phuong phdp so sanh”.

Qua nghién clru hd so, tai liéu va khao sat hién trang, két hop thu thép cac thong
tin vé gia dAt da chuyén nhuong trén thi trudng, CNVB- BCV nhén thiy cé du diéu
kién dé ap dung phuong phép so sanh. Do do, CNVB-BCV kién nghi va dé xuét
khéng str dung phuong phép hé s6.

- Cin ctr theo céc hd so, tai liéu CNVB-BCV dugc cung cép, két hop khao sat
hién trang tai san dinh gia va thu thap thong tin lién quan lién quan tlr thi truong.
CNVB-BCV kién nghi va d8 xuét st dung phuong phap so sanh 8 x4c dinh gia dat.

IX. TRINH TU, NQI DUNG, KET QUA PINH GIA PAT THEO
PHUONG PHAP PINH GIA PAT PUQC AP DUNG.




1. Théng tin thira dit so sanh:

- Can cir khoan 4 Pidu 158 Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
ctia Quéc hdi.

“4. Théng tin gid dat dau vao quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu nay
la théng tin dwoc hinh thanh trong thoi gian 24 thdng tinh tir thoi diém dinh gid dat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 vé khoan 3 Diéu 155 ciia Ludt nay tré vé trude.

Viéc sir dung thong tin dwoc thu thdp quy dinh tai khoan nay wu tién si dung
thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat”.

- Cin ctt diém c khoan 2 Diéu 4 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ctia Chinh phtt Quy dinh vé gia dét.

“2. Khao sat, thu thdp thong tin ddi véi thira dat so sénh, gom:

¢) Cdc yéu t6 anh hieong dén gid dat theo quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh nay”.

- Can ctr diém a khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh s6 226/2024/ND-CP ngay 15/8/2025
cta Chinh phu sira doi, bd sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Lu4t Dat dai.

2. Stra déi, bé sung mét s6 diém, khoan ciia Piéu 4 nhu sau:

a) Sira doi, b6 sung diém a va diém b khoan 2 nhuw sau:

“a) Théng tin dau vao dé dinh gid dat la gié ddt da hoan thanh chuyén nhwong
trén thi truong, gid dat da tring ddu gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia
vu tai chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Théng tin tai diém a khodn nay dwoc Idy tir cdc nguon: co s¢ dit liéu quéc
gia vé dat dai, co s¢ dit liéu quoc gia vé gid; Van phong ding ky dat dai; co quan
thué; don vi, t6 chirc thuee hién viéc ddu gid quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san
giao dich bat déng san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thdp qua diéu tra,
khao sat.

Trén co so thong tin thu thdp duoc dé xdc dinh gia mat bc%ng chung, gid mdt
bc%ng chung la binh qudn sé hoc cua cdc gid dat thu thdp dwoc. T 6 chite thuc hién
dinh gid dat lva chon thong tin gid dét theo thie tur wu tién déi véi thong tin gan gid
mdt bang chung;”.

- Cin cir theo c4c vin ban hudng dan trén; Can clr theo phuong phdp dinh
gia dit duoc 4p dung; Cén ctr theo cac thong tin tir thi truong tai muc VII cua Bao
céo thuyét minh phuong 4n gié dat nay. CNVB-BCV dé xuat lya chon thu thép
thong tin cua ti thiéu 03 thira d4t chuyén nhuong quyén str dung dat da thuc hién
thi tuc vé thué, phi, 1& phi tai co quan thué hodc dang ky tai Van phong déng ky
dAt dai, trong khoang thi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dat
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tré vé trudce, wu tién lua chon thong tin gia dit theo thir tu tién dbi véi thong tin

gin mit bang gia chung.

[m== R R i R e [ e [ R e [ [ wee Jiw——" R J——

1.1. Théng tin tai san so sanh dat nong nghiép.
1.1.1. Pat trong laa.
BANG TONG HQP THONG TIN

TT PAC PIEM BDS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
1 | Muc dich sir dung Dit trong lta Dit trong lta Pit trong lta
Thira s6 5073505, t ban | Thira s6 311, to ban d6 s6 | Thira s6 435 to ban do
db sb 13, xa Binh 17, X& Binh Thuén, s0 3, X& Binh Thuan
2 Vi trf Thuén (nay 1a xa Pai huyén Dai Tir, tinh Thai | (nay la x& Dai Tu), tinh
L Tir), tinh Thai Nguyén. Nguyén. Gan chg trung Thai Nguyén. Gan chg
Céch cho trung tdm Dai | tdm Pai Tir khoang 3,3km trung tdm Pai Tir
Tir khoang 2km khoang 2km
Gi‘ao th‘(‘)ng thuén tién, Gi‘ao thong thuén tién, Qiao t}‘u")ng, thuén tién,
waL E % nim gan véi cic truc nam gan vdi céc truc nam gan tiép gidp truc
. Binkiéu giao thong duodng giao thong thon duong giao théng thén dudng giao thong thén
xém xom xém
g | Thei&R; chuyen Théng 11/2024 Théng 12/2023 Thng 05/2024
nhugng
s | Tinh php ly véquyén | Co Gidy chimg nhan C6 Gidy chimg nhén C6 Gidy chimg nhan
sir dung dat quyeén sir dung dat quyén sir dung dat quyén sir dung dat
6 Céc yéu t6 ha tang
Cf,lrp nudc, cp dién, hé
thong muong tudi tiéu, ) i i
hé thong thuy lgi phuc Kha dong bd Khé dong bd Khé dong bd
VU san xuat ndng
nghiép...
7 | ‘G Ganshuyen 53.000.000 50.000.000 7.000.000
nhugng
Gia dit chuyén
8 nhugng déng/m? 68.211 66.489 67.961
A A bt - r
1.1.2. Dat cay hang nam khac.
BANG TONG HQP THONG TIN
TT PAC PIEM BDPS TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A Pit trong cdy hang nam | DAt tréng ciy hang nim Dit trdng cdy hang
L | Mysicharaig khac khac niim khéc
Thira dat s6 145, tyban | Thira dat s6 60, toban do | Thira dat s0 643, to
d6 s6 42 nidm tai xa Ha s0 19, nim tai xd Vin béan d6 sb 29 nim tai
Thuong (nay la xd An Yén (nay 12 X3 Van Phu), | x3 Khéi Ky (nay 1a xa
2 | Vitri Khénh), tinh Thai tinh Thai Nguyén. Céach bai Tur), tinh Thai
Nguyén. Céch chg Ha chg khoang 1,8km. Nguyén. Céch chg
Thuong khoang 240m. trung tdm Dai Tir
khoéng 3,5km
: 2 o Giao théng thuén tién, Gi1ao thong thuén tién,
3 Didu kién giao thé tglaoi;ho‘?étgﬁindzgr;’ nim gin véi céc truc nam gan véi cac truc
71 g1ao thong cp glap QL37. B duong giao théng thon dudmg giao thong thon
xom X6m
g | THEGmEhuyen Thang 04/2024 Théng 09/2024 Théng 01/2025
nhuong
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Tinh phép 1y vé quyén C6 Gidy chimg nhén C6 Gidy ching nhén C6 Gidy chimg nhan
sir dung dat quyén sir dung dat quyen str dung dat quyeén st dung dat

6 Céc yéu tb ha tang

Cép nudc, cap dién, hé
théng muong tuéi tiéu, . .
hé thong thity lgi phuc Kha ddng bo Khé dong b) Kha dong bd
VU san xuat nong
nghiép...

7 | Giduri datchuyén 20.000.000 12.000.000 25.000.000
nhugng

3 Giéa dat chuyén 59.259 56.791 60.416

nhuong déng/m?

- Trén co s& cac thong tin thu thip, CNVB-BCV thuc hién phén tich, so sanh,
diéu chinh murc gia do cac yéu t6 khac biét cia tai san so sanh vdi tai san dinh gia
can cur theo cac quy dinh nhu sau

+ Cian cr diém & khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh sé 226/2024/ND-CP ngay
15/8/2025 ctia Chinh phu

d) Sva doi, b6 sung tén cua khoan 6 va diém a khodn 6 nhu sau:

“6. Cén cik cdic yéu té anh hwdng dén gid dat quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh
nay va dic diém cia thira dét, khu dét can dinh gid, viéc diéu chinh gid cia thira dat
so sanh theo gia tri tuyét déi hodic ty 1é phan tram (%) thuc hién theo nguyén téic

sau:

a) Ldy cdc yéu té anh hudng dén gid dat ciia thira dat can dinh gid lom chudn
dé diéu chinh gia cua thua dat so sanh; thuce hién diéu chinh theo gia tri tuyét doi
truce, diéu chinh theo 1y 1é phan trim (%) sau; .

+ Cin ¢ diém b, diém c, khoan 6 Piéu 4 Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phu.

“b) Truong hop c6 yéu té anh huwéng dén giG dat cia thira ddt so sanh theo
hudng lam giam gid dét so voi thira dat can dinh gid thi diéu chinh ting mic gid dat
ciia thira dét so sanh (céng) theo yéu té do; triwong hop cé yéu té anh hwong dén gid
dét cuia thira dat so sanh theo hwdng lam tang gid dat so véi thira dat can dinh gid
thi diéu chinh giam mikc gid dat cua thita dat so sanh (trit) theo yéu t6 do;

¢) Truong hop cdc yéu t6 anh hung dén gid dat ciia thira ddt so sanh giong voi
thira dat can dinh gid thi giit nguyén mitc gid cua thira dét so sanh”.

1.2. X4c dinh don gia céc thira dat:

1.2.1. Xdc dinh gid dit lia:

Bang diéu chinh phan tich, tinh toan cac yéu t6 gidng va khac nhau giira

TSDG va cac TSSS.
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YEU TO SO
X s TSSS3
STT SANH TSDG TSSS1 TSSS2 SSS
[ eneEhia 777,0 752,0 103,0
(m)
j | Ot dat 53.000.000 50.000.000 7.000.000
chuyén nhugng
Gia tri dat
III | chuyén 68.211 66.489 67.961
nhuong/m?
IV | Diéu chinh theo céc yéu té so sdnh
Céc thira dat c6 Thira s6 Thiras6 311,t5 | Thira s6 435 to
muc qich‘sfr dung 507;5Q5, to ban ban d6sb 17, ban do so0 3, Xa
1a dat trdng cay dd s6 13, xa Xa Binh Thuén, Binh Thuan
hang nam khac, | Binh Thudn (nay | huyén Dai T, (nay 1a xa Dai
thudc to ban do so | la xa Pai Tur), tinh Thai Tir), tinh Thai
Vi tri 9,10,11,12, 13, tinh Thai Nguyén. Gén Nguyén. Gan
x4 Binh Thuén, Nguyén. Cach chg trung tam chg trung tim
huyén Dai Tu, tinh | chg trung tdm Dai Tir khoang | Pai Tir khoang
1 Thai Nguyén. Dai Tir khoang 3,3km 2km
Céch chg khoang 2km
2,3km
Panh gia Twong dong Kém lgi thé Twong déng
Ty 1€ 100% 100% 99% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 1,01% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 672 0
Giao ti‘léng‘thug‘m Giao th(“)ng Giao théng Giao théng
S pcaion tién, nam gan véi | thudn tién, nam | thudn tién, nam | thudn tién, nam
Piéu kién giao . X Lo 3o e S
théng cdc truc dudng gan v6i cac tryc | gan vdi cdc truc gan tiep gidp
giao thong thon dudng giao dudng giao truc dudng giao
x6m thong thén x6m | thong thoén xdm | théng thén x6m
2 | panh gia Tuong dong Twong dong Loi thé hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 102%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% -1,96%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 -1.333
Co sé ha ting
ky thuat
Cap nude, cap
dién, hé thong . . .
muong tudi Kha dong bd Kha dong bd Kha dong bd Kha dong bd
tiéu, hé thong
thuy 1¢i phuc vy
3 san xudt nong
nghiép...
Panh gia Tuong dong Tuong dong Tuong ddng
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0

(d¢/m?)
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YEU TO SO
SANH

Gia dit woc
tinh cida thira
dit can dinh
gia theo tirng 68.211 67.161 66.629
thira dit so
sanh (ddng/m?)
Gia dit ciia
thira dit cin
dinh gia 67.334
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
I¢ch gitra gia
At i A -1,29% 0,26% 1,06%
vo1i thira dat ude
tinh theo thira
dét so sanh

Cin ctr khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 clia
Chinh phu quy dinh vé gia dat.
“8. Gid dat ciia thira dét can dinh gid dwoc xde dinh bang cdch ldy binh qudn

STT TSHG TSSS1 TSSS2 TSSS3

s6 hoc doi véi cde gid dat wde tinh cua thira dat can dinh gid theo timg thira dat so
sanh dd xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Piéu nay, gia dat ciia thira dat can dinh
gid dd xdc dinh phdi bao dam chénh léch véi timg gid dat wéc tinh khéng qua 15%”.

Vay don gia dét cua thira dat cdn dinh gia 1a: 67.334 dong/m? (lam tron:
67.000d0ng/m?).

1.2.2. Xdc dinh gid dit trong cdy hang nim khdc:

Bang diéu chinh phan tich, tinh toan cac yéu t6 gidng va khac nhau giira

TSDG va cac TSSS.

YEU TO SO ; 5 2
str | YOO TSDPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
j | Dusrtichida 337,5 2113 413,8
(n} ) -
i | Gauida 20.000.000 12.000.000 25.000.000
chuyén nhugng
Gia tr dat
m | choyéa 59.259 56.791 60.416
nhuong/m?

IV | Diéu chinh theo céc yéu té so sanh
Céc thira dat c6 | Thira dét s6 145, | Thira dat s6 60, | Thura dét s6 643,

muc dich sir dung | toban ddsé42 | tobanddsd 19, | t& ban dd sb 29
1a dét trong cdy nim tai xa Ha nim tai x3 Vin | nim tai xa Khoi
hang ndm khac, Thuong (nay la | Yén (nay la Xa Ky (nay la xa

thude td ban do6 so xad An Khanh), Van Phu), tinh Pai Ttr), tinh

L | Yim 10, 11, xa Binh tinh Thai Théi Nguyén. | Thai Nguyén.
Thuén, huyén Pai Nguyén. Cach Cach cho Cach chg trung
Tir, tinh Thai cho Ha Thuong | khoang 1,8km. tam Dai T
Nguyén. Cach chg | khoang 240m. khoang 3,5km
khoang 2,3km
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YEU TO SO ‘
: SSS1 TSSS2 TSSS3
STT SANH TSBG TSSS SS
Panh gia Loi thé hon Tuong dong Twong dong
Ty & 100% 102% 100% 100%
A lvdion -1,96% 0,00% 0,00%
chinh
Muic diéu chinh
a1, 0
(@m?) 1.162 0
Giao thong thuan Giao thong Giao thong Giao thong
Pidu kién oi tién, nam gan vai thuén tién, tiep ti}uén tién, nam tl}ufm tién, nam
thlfu En 810 1 ac truc dudng giao gidp véi truc gdn vai cdc truc | gan véi céc truc
ong théng thon x6m dudng QL37 dudng giao dudng giao
thong thon xom | thdong thon xém
2 | Panh gia Loi thé hon Twong dong Tuong déng
Ty 1€ 100% 102% 100% 100%
13 16 dicu -1,96% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(@/m?) -1.162 0 0
Co sé ha ting
ky thuat
Cap nudc, cap
dién, hé thong ‘ i . .
muong tuc'yi Kha dong bd Kha dong bd Kha dong bd Kha dong bd
tiéu, hé thong
thuy loi phuc
3 | vu sén xuat
ndéng nghiép...
Panh gia Twong dong Tuong dong Twong déng
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia dit wéc
tinh ciia thira
dét cin dinh
V| gia theo timg 56.935 56.791 60.416
thira dat so
sanh
(dong/m?)
Gia dat ciia
thira d4t cin
dinh gia 58.047
(dﬁng/m’)
Ty 1€ chénh
1éch gitra gia
dat can dinh )
gid v&i thira dat 1,95% 2,21% -3,92%

ude tinh theo
thira dit so
sanh

Can ci khoan 8 Piéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh
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phu quy dinh vé gid dt.

“8. Gid dat cia thira dat can dinh gid dwoc xdc dinh bdng cdch ldy binh qudn
s6 hoc ddi véi cdc gid dat woe tinh ciia thira ddt can dinh gid theo timg thira dat so
sanh dé xdc dinh theo quy dinh tai khoan 7 Piéu nay; gid dat cia thira dat can dinh
gid dd xdc dinh phai bao dam chénh léch voi timg gid dat woc tinh khong qué 15% "

Véy don gid dat cua thira dit cin dinh gi4 1a: 58.047 dong/m? (lam tron:
58.000d0ng/m?).

1.3. Téng hop chi tiét gia dat cia tirng thira dat:

Bang tong hop chi tiét gia dat ciia tirng thira dat

STT Té ban dd s Thira dit sé Muc dich sir dung @it Flon gis
(dong/m?)
1 10 734 LUC 67.000
2 10 725 LUC 67.000
3 9 464 LUC 67.000
4 10 603 LUK 67.000
5 10 628 LUK 67.000
6 10 602 LUK 67.000
7 10 601 LUK 67.000
8 10 629 LUK 67.000
9 10 635 LUC | 67.000
10 10 627 LUK 67.000
11 11 107 LUC 67.000
12 11 55 LUC 67.000
13 11 57 LUC 67.000
14 11 732 LUC 67.000
15 11 731 LUC 67.000
16 10 653 HNK 58.000
17 11 102 LUC 67.000
18 11 124 LUC 67.000
19 11 125 LUC 67.000
20 11 103 LUC 67.000
21 10 733 LUC 67.000
22 11 126 LUC 67.000
23 10 630 LUK 67.000
24 10 631 LUK 67.000
25 10 434 LUC 67.000
26 10 600 LUC 67.000
27 10 657 LUC 67.000
28 10 667 LUC 67.000
29 10 755 LUC 67.000
30 10 598 LUK 67.000
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STT T bén db s6 Thira d4t sb Muc dich sir dung d4t &Eﬂ%

31 10 759 LUC 67.000
3 10 645 LUC 67.000
33 10 646 LUC 67.000
34 10 216 LUC 67.000
35 10 215 LUC 67.000
36 10 325 LUC 67.000
37 10 196 LUC 67.000
38 9 455 LUC 67.000
39 11 127 LUC 67.000
40 10 660 LUK 67.000
41 11 17 LUC 67.000
42 11 15 LUC 67.000
43 11 23 LUC 67.000
44 11 22 LUC 67.000
45 10 662 LUC 67.000
46 9 456 LUC 67.000
47 10 735 LUC 67.000
48 10 730 LUC 67.000
49 10 729 LUC 67.000
50 11 70 HNK 58.000
51 11 45 LUC 67.000
52 11 68 LUC 67.000
53 10 638 LUK 67.000
54 10 651 LUC 67.000
55 10 543 LUC 67.000
56 10 592 LUC 67.000
57 9 463 LUC 67.000
58 10 732 LUC 67.000
59 11 89 HNK 58.000
60 10 722 LUK 67.000
61 10 588 LUC 67.000
62 11 78 LUC 67.000
63 10 663 LUC 67.000
64 10 572 LUC 67.000
65 10 650 LUC 67.000
66 11 60 LUC 67.000
67 11 93 LUC 67.000
68 11 21 HNK 58.000
69 11 97 LUC 67.000
70 10 427 LUC 67.000
71 10 394 LUC 67.000
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STT Tér ban db s Thita dét s Muc dich sir dung d4t Elga glo
(dong/m?)
72 10 391 LUC 67.000
73 10 388 LUC 67.000
74 10 401 LUC 67.000
75 10 198 LUC 67.000
76 10 213 LUC 67.000
77 10 376 LUC 67.000
78 10 425 LUC 67.000
79 10 212 LUC 67.000
80 10 390 LUC 67.000

2. Két qua dinh gia dat:

Trén co s6 tai liéu do D& Phong Kinh té xa Pai Tir cung cip, qua khao sét thi
truomg két hop véi co s& va cac phuong phép dinh gia dugc ap dung trong tinh toan,
Chi nhanh Thim dinh gi4 va D4u gia Viét Béc - Cong ty Cb phan Tu vén va Tham
dinh gi4 Doanh nghiép thong bao két qua tu van dinh gia d4t néng nghiép nhu sau:

- - Pon gia
STT DANH MUC KY HIEU
’ : (VND/M2)
I | Pit ndng nghiép
1 | Pét chuyén trong lia nude LuIC 67.000
2 | Pét trong lia con lai LUK 67.000
3 Dit trong cdy hing nam khac HNK 58.000

X. CAC PIEU KIEN VA HAN CHE KEM THEO:

1. Céc diéu kién kém theo két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia chi sir dung cho muc dich da dugc deé cap tai cua Bao cao
nay va chi co hiéu luc khi va chi khi cac bén tham gia Hop ddng dinh gi4 hoan tat
céc thu tuc vé Hop dong theo luat dinh. Trong trudng hop cd khiéu nai vé két qua
dinh gi4, Chi nhanh Thdm dinh gi4 va D4u gia Viét Bic chi c6 trach nhiém giai quyét
trong thoi han cé hiéu luc ciia Bao cao da néu.

- Két qua dinh gi4 néu trén 12 mirc gid xc dinh trén co s& ding danh muc, s6
lwong va khéi lugng cong viée tai hd so do khach hang cung cip va trong diéu kién
gidi han béi céc thong tin thi trurong ma Chi nhanh Thim dinh gia va Péau gia Viét
Béc thu thap tai thoi diém dinh gid.

- Két qua tai Bao cdo chi c6 y nghia tu vAn v& mit gia tri can clr theo cac tai
lidu duoc cung cap.

2. Nhirng han ché kém theo két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia néu trén dugc udc tinh trén co s dinh gia da néu.
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- Céc chi sb kinh t&, cac sb lidu, tai liéu,... Chi nhanh Thim dinh gi4 va Dau
gia Viét Bac danh gia dua trén cic quy dinh cta chinh séch Nha nuéc hién hanh, céc
ngudn thong tin tham khao trén thi trudng.

- Két qua dinh gia tham khao néu trén duoc d& nghi véi khach hang trong diéu
kién han ché boi cac thong tin ma Chi nhéanh Thim dinh gia v Du gid Viét Bic
thu thap duoc tai thoi diém dinh gia.

- Két qua dinh gia d& xuét néu trén chi dugc x4c nhan tai dia ban xa Pai Tt,
tinh Thai Nguyén

- Két qua dinh gié néu trén chi dugc x4c nhén tai thoi diém va dia diém dinh
gia voi cac chinh sich quan ly ctia Nha nude hién tai 6 lién quan. Truong hop céac
chinh séch cta Nha nudc thay dbi, thi truong bién dong,... c6 thé 1am mirc gia tai

san dinh gia thay di./.

THAM PINH VIEN VE GIA

Mac Thanh Phwong :
(Thém dinh vién vé gid sé XIV19.2249)  (Thdm dinh vién vé gid s6 X15.1373)




