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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NQI Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Sb: 177/2026/CT-DGD Ha Ngi, ngay 22 thang 5 nam 2026.

CHUNG THU DPINH GIA PAT
Kinh giri: Uy ban nhan dan xa Yén Pong, tinh Ninh Binh

Can cir Nghi quyet sO 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 cua Quoc hoi
Quy dinh mét sb co ché, chinh sach thao g& kho khan, vuéng mic trong to chirc
thi hanh luat dat dai;

Cin ct Luat DAt dai ngay 18/01/2024:

Can ctr Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Can cr Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt so diéu cua Luat Pat dai;

Can ctr Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu

quy dinh Ve phén dinh thim quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cp, phan
quyén, phan cap trong linh vuc dat dai;

Cén cir Nghi dinh ) 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu vé
viéc stra doi, bd sung mot sd didu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luét Dét dai;

Cin cir Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu
Quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai quy dinh chi tiét va hudng dén mot s6
diéu cua Nghi quyét sb 254/2025/QHL15 cua Quoc hoi quy dinh mot sé co ché,
chinh sach thao g& kho khin, vudng mic trong té chire thi hanh Luat Dat dai;

Can ctr Quyét dinh sé 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 cua Bo truong
B Nong nghiép va Mai trudng VE viée dinh chinh Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cta Chinh phu quy dinh vé phan dinh tham quyen
ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cip trong linh vuc dat
dai;

Can ctr Nghi quyét s0 38/2025/NQ-HDND ngay 09/12/2025 cua Hoi dong
nhan déan tinh Ninh Binh Ban hanh Quy dinh v€ bang gia cac loai dat 1an dau 4p
dung tir ngay 01 thang 01 nam 2026 trén dia ban tinh Ninh Binh;

Can ctr Quyét dinh s6 142/2025/QD-UBND ngay 14/10/2025 cia UBND
tinh Ninh Binh Ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuong

phap dinh gia dat theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh vé gia dat duoc
stra d6i, bo sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP trén dia ban tinh Ninh Binh;



Cin cir Cong vin s6 722/UBND-VPS ngay 04/02/2026 ciia UBND tinh
Ninh Binh V/v cho phép tiép tuc thuc hién xac dinh gia dat cy thé theo quy dinh
cua Luat Pat dai;

Can cir Cong van sd 1143/UBND-VP3 ngay 27/02/2026 cua UBND tinh
Ninh Binh V/v thyc hién Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua
Chinh phu;

Can ctr Hop dong dich vu tu van sé 01/2026/UBXYD-BDSHN ngay
11/5/2026 giita Phong Kinh té x3 Yén Pong v6i Cong ty TNHH Tu vén
Bét dong san va Tai nguyén moéi truong Ha Noi vé viée Tu van dinh gia dit cu
thé phuc vu xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat tai xa Yén
Pong, tinh Ninh Binh nim 2026;

Can ctr cac van ban, ho so, tai liéu khac c6 lién quan dén dy an.
’ . . r A
1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat cy thé phuc vu xéc dinh gia khoi diém dé dau gid quyen
st dung dat tai xa Yén Dong, tinh Ninh Binh nam 2026.

2. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dat: Thang 5 nam 2026.

3. Co sé dinh gia dat

- H6 so do Phong Kinh té xa Yén Pong cung cép;

- Két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong;

- Cé4c van ban, ho so, tai lidu khac c6 lién quan dén du an.

4. Thong tin cia thira dt, khu dét cin dinh gia va tai san gin lién voi dat
4.1. Thira dit, khu dit can dinh gidg:

a) Vi tri, dia chi, s to, s6 thura;

- VTI - Khu dén cu Thon D6 Quan, xa Yén Dong: Tai thira dét s 171, to
ban do sb 76;

- VT1 - Khu dan cu Thon D6 Quan, xa Yén Dong: Tai thira dat s6 58, to
ban do so 77;

- VTI - Khu dan cu X6m Bén, xd Yén Dong: Tai thira dat s6 20, to ban
dd 6 118;

- VT2 - Khu dan cu Thon Tudéng Loat, xa Yeén Déng: Tai thira dat s 63,
to ban doso 111;

- VT2 - Khu dan cu X6m Trong, xa Yén Dong: Tai thira dat s6 99, to ban
do so6 109;

= VT1 - Khu dan cu Xom Trong, xa@ Yén Pong: Tai thira dat s6 270, to
ban do so 109;

b) Tong dién tich cac 16 dat dau gia 1a: 5.852,0 m?;



nam 2026, nhu bang sau:

¢) Muc dich va thoi han su dung dat:
- Muc dich str dung dat: Dat 0.
- Thoi han st dung dat: Lau dai.

4.2. Tai sin khdc gin lién véi dit: Khong

5. Phwong phap dinh gia dat

Pon vi tu vin ap dung phuong phép so sanh

6. Két qua xac dinh gia dat

Td chirc tu vin xac dinh gia dat dé xuét gia dét cu thé phuc vu xac dinh
gia khoi diem dé dau gia quyén sur dung dat tai xa Yén Pong, tinh Ninh Binh

Tor Dién Gia khoi diém Ghi cha
STT | ban Thira dat Lo tich Gia dat Thanh tién
do (m?) | (@éng/m?) | (ddng/thira)
1) | @2 (3) (4) (5) (6) (7=5x6) (8)
I | VT1 - Khu din cw Thon P6 Quan, xa Yén Di“mg
1 76 171 | 114,5 | 8.300.000 950.350.000
2 76 171 2 115 7.600.000 874.000.000
3 76 171 . 99 7.600.000 752.400.000
4 76 171 4 99 7.600.000 752.400.000
5 76 171 5 99 7.600.000 752.400.000
6 76 171 6 116,5 | 8.300.000 966.950.000
I | VT1 - Khu dian cw Thon P6 Quan, xa Yén Di“mg
7 77 58 | 145,1 7.600.000 1.102.760.000
77 58 2 115,3 8.300.000 956.990.000
9 77 58 . 116,3 7.600.000 883.880.000
10 77 58 4 117,3 | 7.600.000 891.480.000
11 77 58 5 118,2 | 7.600.000 898.320.000
12 77 58 6 119,2 | 7.600.000 905.920.000
13 77 58 7 120,2 | 7.600.000 913.520.000
III | VT1 - Khu din cw X6m Bén, xi Yén Pong
14 118 20 1 102,8 | 9.000.000 925.200.000
IV | VT2 - Khu dan cw Thén Twéng Lo4t, xi Yén Pong
15 111 63 1 105,3 | 9.400.000 989.820.000
16 111 63 2 116,7 | 9.400.000 1.096.980.000
17 | 111 63 3 1344 | 9.400.000 1.263.360.000




Tér Di¢n Gi4 khéi diém Ghi chi
STT | bén Thira dat Lo tich Gia dat Thanh tidn

do (M) | (d@dng/m?) | (ddng/thira)
1) | () (3) (4) (5) (6) (7=5x6) (8)
18 | 111 63 4 | 1069 | 9.400.000 |  1.004.860.000
19 | 111 63 5 | 1159 | 9.400.000 | 1.089.460.000
20 | 111 63 6 | 1987 |10.300.000 | 2.046.610.000
21 | 111 63 7 | 1390 | 9.400.000 | 1.306.600.000
22 | 111 63 8 | 1322 | 9.400.000 | 1.242.680.000
23 | 111 63 9 | 2140 |10.300.000 | 2.204.420.000
24 | 111 63 10 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
25 | 111 63 11 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
26 | 111 63 12 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
27 | 111 63 13 | 120,0 | 9.400.000 | 1.128.000.000
28 | 111 63 14 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
29 | 111 63 15 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
30 | 111 63 16 | 120,0 | 9.400.000 |  1.128.000.000
31 | 111 63 17 | 120,0 | 9.400.000 | 1.128.000.000
V | VT2 - Khu dan cu X6m Trong, xd Yén Pong
32 | 109 99 1 110 | 4.600.000 506.000.000
33 | 109 99 2 | 1184 | 4.600.000 544.640.000
VI | VT1 - Khu din cw Xom Trong
34 | 109 270 1 | 1092 | 7.200.000 786.240.000
35 | 109 270 2 90 6.600.000 594.000.000
36 | 109 270 3 90 6.600.000 594.000.000
37 | 109 270 4 90 6.600.000 594.000.000
38 | 109 270 5 90 6.600.000 594.000.000
39 | 109 270 6 90 6.600.000 594.000.000
40 | 109 270 7 | 1085 | 7.200.000 781.200.000
41 | 109 270 8 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
42 | 109 270 9 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
43 | 109 270 10 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
44 | 109 270 11 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
45 | 109 270 12 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
46 | 109 270 13 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
47 | 109 270 14 | 1059 | 6.600.000 698.940.000




Tér Di¢n Gi4 khéi diém Ghi chi
STT | bén Thira dat Lo tich Gia dat Thanh tidn
do (m%) | (@éng/m?) | (déng/thira)
@ | 2 (3) 4 | 6 (6) (7=5x6) (8)
48 | 109 270 15 | 1059 | 6.600.000 698.940.000
49 | 109 270 16 | 89,7 | 7.200.000 645.840.000
50 | 109 270 17 90 6.600.000 594.000.000
51 | 109 270 18 | 108,5 | 7.200.000 781.200.000
Tong 51 | 5.852 46.995.780.000

- Gi4 dét do tu van xac dinh gia dat 1a mot trong cac can cir dé co quan
nha nudce cé tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.
- Chimg thu dinh gia dat duoc lap thanh 04 (bon) ban co gia tri phap ly

nhu nhau, 03 (ba) giao Chu dau tu, 01 (mot) ban luu TH chirc tu van xac dinh
gia dat./.

PINH GIA VIEN DAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ro ho, tén) GIAM DOC

P64 Minh Piic Do Pic Thuong
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CONG TY TU VAN BAT PONG SAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA TAI NGUYEN MOI TRUONG HA NOI Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Sé: 177/2026/BC-DGD Ha Néi, ngay 22 théng 5 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimg thu dinh gia dat s6: 177/2026/CT-PGP ngay 22/5/2026)

1. THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA
a) Vi tri, dia chi, s to, s6 thira:

- VT1 - Khu dan cu Thén D6 Quan, xa Yén Df‘mg: Tai thira dat s6 171, to
ban do sb 76;

- VT1 - Khu dan cu Thén D6 Quan, x Yén Dong: Tai thira dat sb 58, to
ban dd sb 77;

- VTI1 - Khu dan cu X6m Bén, xa Yén Dong: Tai thira dat s6 20, to ban
dd sd 118;

- VT2 - Khu dan cu Thén Tudng Loat, xa Yén E)E“mg: Tai thira dat sd 63,
t& ban d6 s6 111;

- VT2 - Khu dan cu X6m Trong, xa Yén Dong: Tai thira dat s 99, t& ban
dd s6 109;

- VTI - Khu dén cu X6m Trong, xa Yén Dong: Tai thira dit sé 270, to
ban dd s 109;

b) Tong dién tich cac 16 dat dau gia:

Téng dién tich 51 16 dat dau gid la: 5.852 m%;
¢) Muc dich va thoi han str dung dat:

- Muc dich str dung dat: Dat 6.

- Thoi han sir dung dat: Lau dai.

2. MUC PiCH PINH GIA PAT

Xac dinh gi4 dat cu thé phuc vu xac dinh gia khoi diém dé du gia quyén sir
dung dét tai x3 Yén Dong, tinh Ninh Binh nim 2026.

3. THOI PIEM PINH GIA PAT
Thoi diém dinh gia dat: Thang 5 nam 2026.

Trang: 5



4. CAN CU PINH GIA PAT
4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat
Can ctr Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 cua Quoc hoi Quy

dinh mot s co ché, chinh sach thio g kho khan, viudéng mic trong to chirc thi
hanh luat dat dai;

Cin ctr Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

Cén co Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 cua Chinh phu
Quy dinh vé gia dat;

Can cir Nghi dinh sO 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu cua Luat Pat dai;

Can cua Nghi dinh 5O 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu
quy dinh vé phén dinh tham quyen cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan
quyén, phan cép trong linh vuc dat dai;

Can ctr Nghi dinh 50 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu ve
viéc stra doi, bd sung mot sé didu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai;

Cian cir Nghi dinh s 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu
Quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai quy dinh chi tiét va huéng dén mot sb
diéu cua Nghi quyét sé 254/2025/QH15 cua Quoc hoi quy dinh mét sb co ché,
chinh sach thao g& kho khin, vudng mic trong to chirc thi hanh Luat Dat dai;

Can ctr Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngay 28/6/2025 caa Bo trudng
Bo Nong nghiép va Méi truong Vé viée dinh chinh Nghi dinh sO 151/2025/ND-
CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 cua Chinh phu quy dinh v€ phan dinh tham quyen
ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cip trong linh vuc dat
dai;

Cin ctr Nghi quyét s6 38/2025/NQ-HDND ngay 09/12/2025 cua Hoi
dong nhan déan tinh Ninh Binh Ban hanh Quy dinh vé bang gia cac loai dat lan
dau ap dung tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 trén dia ban tinh Ninh Binh;

Can ctr Quyét dinh s6 142/2025/Qb-UBND ngay 14/10/2025 cua UBND
tinh Ninh Binh Ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu cu thé khi ap dung phuong
phap dinh gia dat theo Nghi dinh s6 71/2024/NDP-CP quy dinh vé gia dat duoc
stra d6i, bo sung tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP trén dia ban tinh Ninh Binh;

Can ctr Cong van sq 722/UBND-VP5 ngay 04/02/2026 cua UBND tinh
Ninh Binh V/v cho pheép ti€p tuc thue hién xac dinh gia dat cu thé theo quy dinh
cua Luat Dat dai;

Cin clr Cong vén s6 1143/UBND-VP3 ngay 27/02/2026 cia UBND tinh
Ninh Binh V/v thyc hién Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua
Chinh phu;

Can cir Hop dong dich vu tu van s6 01/2026/UBXYD-BDSHN ngay
11/5/2026 gitta Phong Kinh t€ xa Yén Pong véi Cong ty TNHH Tu van
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Bat dong san va Tai nguyén méi truong Ha Noi vé viéc Tu van dinh gia dat cu
thé phuc vu xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén su dung dat tai xa Yén
Dong, tinh Ninh Binh nam 2026;

Cian clr cic van ban, ho so, tai liéu khac c6 lién quan dén du an.
4.2. Co sé dinh gia dat

Can ctr Quyét dinh s6 8007/QD-UBND ngay 13/11/2024 cua UBND
huyén Y Yén phé duyét két qua dau gia cho nhan dan lam nha ¢ tai cic xa Yén
Loc, Yén Pong, Yén Tri huyén Y Yén;

Can ct Quyét dinh sb 1713/Qb-UBND cua UBND xd Yén Dong ngay
06/10/2025 phé duyét két qua dau gia cho nhan dan lam nha ¢ tai x3 Yén Pong,
tinh Ninh Binh;

H6 so do Phong Kinh té cung cap;

Két qua diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong;
Céac van ban, ho so, tai liéu khac co lién quan dén dy an.

5. CAC THONG TIN VE THUA PAT CAN PINH GIA

5.1. Vi tri

- VTI - Khu dén cu Thon D6 Quan, x3 Yén Pong: Tai thira dat s6 171, to
ban do sb 76;

- VT1 - Khu déan cu Thon D6 Quan, x3 Yén Dong: Tai thira dat s6 58, to
ban do so 77;

- VTI - Khu dan cu X6m Bén, xd Yén Dong: Tai thira dat s6 20, to ban
dd 6 118;

- VT2 - Khu dan cu Thon Tuéng Loat, x3 Yén Dong: Tai thira dat so 63,
tor ban d6 s6 111;

- VT2 - Khu dan cu X6m Trong, xa Yén Dong: Tai thira dat s6 99, to ban
do so6 109;

= VTI1 - Khu dan cu Xom Trong, xa@ Yén Pong: Tai thira dat s6 270, to
ban do so 109;

5.2. Dia diém

Khu d4t can dinh gia thuoc xa Yén Pong, tinh Ninh Binh.

5.3. Dién tich, kich thwéc, hinh thé

- Tong dién tich 51 16 dat d4u gia 1a: 5.852 m?;

- Kich thuéc, hinh thé: Theo mit bang quy hoach chi tiét khu dan cu.
5.4. Muc dich sir dung dat

Muc dich stur dung dat: Pat o.
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5.5. Loai dat va thoi han sir dung dat
- Loai dat: Pat 6.
- Thoi han st dung dat: Lau dai.

6. CAC THONG TIN VE CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA
CUA THUA PAT, KHU PAT CAN BINH GIA

- Qua qua trinh phéi hop voi chuyén vién phong Kinh té, cac thon, don vi
tu van nhén thay tai 1an can khu vuc can dinh gia d3 c6 cac thia dat ¢ trang dau
gia thanh cong trong thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh gia.
Diy 1a co s dé xac dinh gia dat.

- Khu vuc can dinh gia thugc xa Yén Df‘)ng, tinh Ninh Binh. Khu vuc cén
dinh gia c6 giao thong thuan loi, dia hinh bang phing, dién nude day du, moéi
truong, an ninh tot.

- Qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong,
T6 chirc tu van thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu Quy dinh vé gia dat.

7. PANH GIA TiNH HINH VA KET QUA PIEU TRA, TONG HQP
THONG TIN PE AP DUNG PHUONG PHAP DPINH GIA PAT

- Qua khao sat tai 1an can khu vuc can dinh gid da thu thap duogc cac
thong tin trung dau gia quyén sir dung dat ¢ tai nong thon cé cung muc dich sur
dung voi thira dat can dinh gia.

- Pon vi tu van da phoi hop véi phong Kinh t€ xa tién hanh khao st, dicu
tra thu thap thong tin gia dat thi truong, cac yéu to anh huong dén gia dat theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu.

8. LUA CHON, AP DUNG PHUONG PHAP DPINH GIA PAT
8.1. Cac phuwong phap dinh gia dat

Can ctr Khoan 5, Diéu 158 Luat dat dai nim 2024 gém 04 phuong phap
dinh gi4 dat sau day:

1) Phuwong phép so sanh dugc thue hién bang cach diéu chinh murc gia cua
cac thira dit c6 cung muc dich sir dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu t6
c6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da trang dau gia
quyen sir dung dat ma nguoi trang diu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh trang d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cac yeu t6 anh hudng
dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién voi dat (néu c6) dé xac dinh
gia cua thira dat can dinh gia;

2) Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bang cach lay thu nhép rong
binh quan nam trén mot dién tich dat chia cho 1ai suat tién gui tiét kiém binh
quén cua loai tién gt bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang
thuong mai do Nha nuéc nam gur trén 50% von diéu 1é hoic tong s6 cO phan ¢
quyen bleu quyét trén dia ban cap tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan
nhat ¢6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia dat;
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3) Phuong phap thang du dugc thuc hién bang cach ldy tong doanh thu
phét trién udc tinh trir di tong chi phi phat tnen ude tinh cia thira dat, khu dét
trén co s sir dung dat c6 hiéu qua cao nhat (hé s sir dung dat, mat d6 xay dung,
s6 tang cao toi da cua cong trinh) theo quy hoach sir dung dé‘it, quy hoach chi tiét
xay dung da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;

4) Phuong phap hé 50 diéu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach lay gia
dat trong bang gia dat nhan véi hé s6 diéu chinh gia dat. Heé s diéu chinh gia dat
duogc xac dinh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat voi gia dat thi
truong.

8.2. Piéu kién ap dung phwong phap dinh gia dat

Can ctr Khoan 6, Diéu 158 Luat dit dai nam 2024 gdm 04 phuong phap
dinh gia dat sau day:

1) Phuong phép so sanh dugc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop co
t6i thiéu 03 thura dat c6 ciing muc dich sir dung dét, twong dong nhat dinh vé cac
yéu t6 co anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia
quyen sir dung dat ma nguoi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh trang dau gia;

2) Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop
thira dat, khu dat néng nghiép, dat phi nong nghi¢p khong phai la dat & ma thua
dat, khu dat can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh
nhung xéac dinh duoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc
dich st dung dit duoc dua ra dinh gia;

3) Phuong phap thiang du duoc ap dung dé dinh gia ddi voi truong hop
thira dat, khu dat dé thuc hién du an du tu khong du diéu kién ap dung phuong
phap so sanh, phuong phap thu nhap nhung uéc tinh dugc tong doanh thu phat
trién va tong chi phi phat trién cua dy an;

4) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat doi véi cac truong hop thu hoi
nl)leu thira dét lién lge nhau, c6 cung muyc dich s dung va da dugc quy dinh gia
dat trong bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phéap so sanh.

8.3. Lwa chon phwong phap dinh gia dat

Can cu cac phuong phap dinh gia dat, diéu kién ap dung phuong phap
dinh gia dét néu trén, ngudn thong tin da thu thap duge, To chirc tu van xac dinh
gia dat Iya chon phuong phap so sanh dé xay dung phuong an gia dat.

8.4. Trinh tu 4p dung phwong phap dinh gia dat

Trinh ty ap dung phuong phap dinh gia dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.
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9. TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO
PHUONG PHAP DINH GIA PAT PUQC AP DUNG

9.1. Thong tin ciia khu dat can dinh gia dat

- Vi tri, dija chi, s6 t0, sb thua:

- VTI - Khu dn cu Thon D6 Quan, x3 Yén Pong: Tai thira dat s6 171, to
ban do s6 76;

- VT1 - Khu dan cu Thon D6 Quan, x3 Yén Dong: Tai thira dat s6 58, to
ban do so 77;

- VTI - Khu dan cu X6m Bén, xa Yén Pong: Tai thira dét s6 20, to ban
doso 118;

- VT2 - Khu dan cu Thon Tudng Loat, xa Yeén Dong: Tai thira dat sd 63,
to ban do so 111;

- VT2 - Khu dén cu X6m Trong, xd Yén Dong: Tai thira dat s6 99, t& ban
do so6 109;

= VTI1 - Khu dan cu Xom Trong, xa@ Yén Pong: Tai thira dat s6 270, to
ban do so 109;

- Téng dién tich 51 16 dat d4u gia 1a: 5.852 m?;
- Muc dich str dung dat: Dét 6.

- Thoi han sir dung dat: Lau dai.

- Loai dt can dinh gia: Pt 6.

- Khu vuc can dinh gia co giao thong thuan loi, dia hinh bang phang, dién
nude day du, moi trudng, an ninh tot.

- Thoi diém dinh gia: Thang 5 nam 2026.

9.2. Xdc dinh gia dit cia thira dit can dinh gia

9.2.1. Xac dinh gia 'dét 60 tai VT1 - Khu dan cu Thon D6 Quan, xa
Yén Dong: Tai thira dat so 171, to ban do so 76

9.2.1.1. Khao sat, thu thap thong tin ctia thira dit so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat da trang dau gia
quyen str dung dat, Pon vi tu vin nhan thiy trong thoi gian khong qua 24 thang
tinh dén thoi diém dinh gia dét trén dia ban cac xa di co cac thua dat tring dau
g1 thanh cong.

- Can ctr gia dat da khao sat, thu thap, don vi tu van lua chon céc thira dit
sau day lam thura dat so sanh:

¢ s sp " . « | Dién tich Gia dat
T Chu sir dung Toso | Thioraso | Lo so nd) (@dng/m?)
1 | Nguyén Duy Hoa 16 58 2 140.0 9.054.000
2 | Bui Thi Phuong 16 58 8 140.0 9.039.000
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. - o ~ z | Dién tich Gia dat
TT Chu swr dung Toso | Thuaso | Lo so (m2) (déng/mz)
3 | Tran Vian Hoang 16 58 7 139.0 9.090.000

Thong tin cua thira dit can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thip duoc
cu thé nhu sau:

Thira dét

Thira dat

Thira dat

Thira dat

A A -
T, |Xewsososanh gy dinh gia | sosanhsd 1 s0 sanh s 2 so sanh sb 3
| Muedich Pét & Pét & Pht & Pét &
su dung
g | Ihtihan Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
str dung dat
Céc duong
an 1&,11,’ Céac duong con Céc duong con Cac dudng con
duong co s : - : C e ;
iy o lai, duwong co lai, duong co lai, duwong co
chiéu rong 5 v o w R =
mit cit C!llcu rong mat chicu rong mat c!llcu rong mat
" Sm' Céch cat >5m.. Cach | cat >5m.. Cach | cdt >5m.. Cach
5 o e UBND xa Yén UBND x4 Yén UBND xa Yén
Vi tri, UBND xi A \ A \ A ;
3 dia didm Yén Béng Dong khoang Dong khodng Dong khoang
: . 600m.. Tiép 600m.. Tiép 600m.. Tiép
khoang i g i o e g
650m Tiép giap voi khu g1ap voi khu g1ap vo1 khu
4 v'(.iri Kkhu dan cu dong dan cu dong dan cu dong
el ddc, hiénhiru | déc, hiénhiru | ddc, hién hiru
dan cu dong e ey v o
e lau doi lau doi lau doi
duc, hién
htru lau doi
Qb s Qb sb Qb s
" 1713/QD- 1713/Qb- 1713/QDb-
4 Thoi Qiém UBND cua UBND cua UBND cua
tring dau gia UBND x@ Yén UBND xa Yén UBND x@ Yén
bong ngay Dong ngay Dbong ngay
06/10/2025 06/10/2025 06/10/2025
5 Glag s Dtrong bé Duozlg bé tong DLI’O‘Elg bé tong DLI’UPg bé tong
tong 6m rong 6m rong 6m rong 6m
Quy mo,
6 kich thudec,
di¢n tich,
hinh thé
~Dify ek 104,5 140,0 140,0 139,0
(m°)
_Highthé | Doughinh | o chtenhit | Hinhchi¥nhit | Hinh chi nhat
chir nhat
I Khong co Khéng co6 tai Khong co tai Khong co tai
Talsangan 30 i & . £ s e ’ Lo1:A X 5 Ty X
7 lidn véi dat tal san gan san gan }:cn vOl | san gan lhcn vOl | san gan chn VOl
lién voi dat dat dat dat
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TT |véu t6 so sanp| Thira dat Thira dat Thira dat Thira dat
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
Co
GCNQSDD, | Co GCNQSDD, | Co GCNQSDD, | C6 GCNQSDD,
Tinh phap 1y quyén s quyén s& hiru quyén s& hiru quyén s& hiru
8 | véquyén sir htru nha ¢ nha ¢ vataisan | nha ¢ vataisan | nha ¢ va tai san
dung dat va tai san khéc gin lién khac gin lién khac gan lién
khac gin voi dat voi dét voi dat
lién véi dat
Chi tiéu Theo
quy hoach wy Theo quy hoach | Theo quy hoach | Theo quy hoach
9 A hoachkhu L ek s L, a4 . L. ak i
xay dung da5Gif khu dat dau gia | khu datdau gia | khu dat dau gia
dugc duyét
" ) Ifhu vie - Khu vue cép - Khu vuce cz’ip - Khu vuc cz’ip
H,l vh Erang cap, th(?aaF thoat nudc tdt; thoat nudce tot; thoat nude tot:
10 | cacyéutd nuoc tot; L een L oeen L aen
ha ting - Chp dién - RCap_dxf_:.n - ;Capldlf_:.ll - ;Cap_dlf_:ll‘l
2 on dinh; on dinh; on dinh;
on dinh;
Thra dat
trong khu Thira dit trong Thira dit trong Thira dit trong
Hién trang dan cu tap khu dan cu tap khu dan cu tép khu dan cu tap
11 | moi truong, trung, xa trung, xa duong | trung, xa duong | trung, xa duong
an ninh duong giao giao thong nén giao thong nén giao thong nén
thong nén it it bui, it on it bui, it 6n it bui, it on
bui, it on
Gia tri thira
dat, thira dat
o tai san
12 | géin lién véi 1.267.560.000 1.265.460.000 1.263.510.000
dat trang dau
gia (dong/
thira)
3, | | Gdat 9.054.000 9.039.000 9.090.000
(Pong/m?)
9.2.1.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién vdi dat cia cac thira dat
so sanh

Cac thua dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién vé1 dat nén khong phai
xac dinh gia tr1 hién tai tai san gan lién voi dat cua cac thura dat so sanh.

9.2.1.3. Xac dinh gia dat cia cac thira dat so sanh

Gia dat cta céc thira dit so sanh nhu bang sau:
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Gia tri
hién tai
Tén chii| Dién | Thoi diém | Gia tribdt |chatdisan| ., . . .« Gia dat
% ; : . n N A Gia tri dat . .
STT |str dung | tich | tring dau dong san gan lién o e khao sat
dit | (m?) | gif | (Ding/thia) | vOiddt | (Pong/thia) | gs 0
(Dong/
thira)
QDb sb
1713/Qb-
Nguyén UBND cua
1 Duy |140,0 | UBNDxa | 1.267.560.000 0 1.267.560.000 | 9.054.000
Hoa Yén Dong
ngay
06/10/2025
QDb sb
1713/Qb-
Buii Thi UBID cia
2 1 140,0 | UBND xa | 1.265.460.000 0 1.265.460.000 | 9.039.000
Phuong o
Yén Dong
ngay
06/10/2025
QDb s
1713/Qb-
Tran UBND ctia
3 Van |139,0 | UBND xa | 1.263.510.000 0 1.263.510.000 | 9.090.000
Hoang Yén Déng
ngay
06/10/2025

yéu t6 anh huong dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

hién theo bang sau:

9.2.1.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit udc tinh
cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thura dat can dinh gia

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i v6i timg

- Qua qué trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thiy cac thira dit &
tring dau gia thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi
diém dinh gia dat tro veé trude va khu dét can dinh gia co cac diéu kién tuong
dong nhat dinh, mot sé yéu té khac biét nén phai diéu chinh ty 18 dbi véi timg
yéu t6 anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuét, diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dit
udce tinh cua thira dat can dinh gia, gia dat cua thua dat can dinh gia dugc thuc

Viuthso | HREH | g 5%so Thira dit so Thira dit so
TT i can dinh . X . X , X
sanh giz{ sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
1 D’f;‘l})“’h 104,00 140,0 140,0 139,0
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Thira dat

Yéu tb so A ae Thira dét so Thira dit so Thira dét so
TT % can dinh 5 ,< , x : )
sanh ol P sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Gia tri thira
dat, thira dét
g |%2Sangn 1.267.560.000 | 1.265.460.000 | 1.263.510.000
lién v&i dat
tring dau gia
(d("‘)ﬁg)
Xac dinh gia
tri hién tai tai
3 san gan lién 0 0 0
voi dat
(dong)
Gia tri quyc:‘in
g | AR 1.267.560.000 | 1.265.460.000 | 1.263.510.000
tring dau gia
(dong)
Gi4 dit tring
5 dau gia 9.054.000 9.039.000 9.090.000
(d(‘ﬁngfmg)
Diéu chinh
6 | giacua thira
dét so sanh
Vi tri, dia diém
6.1 | cua thira dat,
khu dét
Cac
Khoang cach duong
cua thira dt, con lai,
khu dit dén: | dudng co
Trung tam chiéu Céc duong con Céac duong con Céc dudng con
hanh chinh; rong mat lai, duong co lai, duong co lai, dudng co
trung tam cit >5m.. | chiéu rong mat chiéu rong mat chiéu rong mat
thuong mai; Céch cit >5Sm.. Cach | cat >5m..Cach | cit >Sm.. Cach
chg;cosoy | UBNDxa | UBND xd Yén UBND x4 Yén UBND xa Yén
té, gido duc | Yén Pong Ddng khodng Dong khodng Déng khoang
61.1 va dao tao; khoang 600m.. Tiép 600m.. Tiép 600m.. Tiép
| the duc the 650m.. giap voi khu dan | giap voi khu dan | giap véi khu dan
thao, cong Tiép giap cu dong duc, cu dong duc, cu dong duc,
vién, cay voi khu hién hiru lau doi | hién hiru 1au doi | hién hiru lau doi
xanh, hd, dan cu
song, khu vui | dong duc,
chot giai tri hién hitu
lau doi
Ty 1€ 100% 120% 120% 120%
Tyrieacn -16,67% -16,67% -16,67%
chinh
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I)' A r r r
Yéu té so T!lua.dat Thira dat so Thira dat so Thira dat so
TT % can dinh 5 ,< , x : )
sanh i sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Mirc didu
chinh -1.509.302 -1.506.801 -1.515.303
(dong/m?)
6.2 | Giao thong
Do rong
duong (bao | Puong bé | Duong bé tong Pudng bé tong Puong bé tong
gém ca via tong 6m rong 6m rong 6m rong 6m
he)
£ Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1e dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Két cau mat - 5 _— s _— . —
dudmg Bé tong DPuong bé tong BPuong bé tong DPuodng bé tong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
622| Tyledicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Muic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat Tiép giap % g T
s LG Ti€p giap mat Ti€p giap mot Tiép giap mot
duong mot mat e T S o
K o \ mat duong mat duong mat duong
tiép giap duong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
6.2.3 18 did
Ty ¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
| Khuwe , , ,
Qiéu kién vé | cap thqét Khu vuc cﬁp Khu vue cﬁp Khu vuc cép
cap tl}Oét nugc, | nude tot; thoét nugce tot; thoét nugce tot; t’hoét nuge tot;
cap dién cap dién | cap dién 6n dinh | cap dién on dinh | cap dién 6n dinh
6.3 on dinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
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Yéu to so

Thira dat

Thira dit so

Thira dét so

Thira dit so

A .
T sanh cang;i;nh sanh sé 1 sanh sb 2 sanh s6 3
Mitc didu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
64 Dién tich, kich
" | thude, hinh thé
Dién tich (m?) 104,5 140,0 140,0 139,0
Ty 1€ 100% 98% 98% 98%
Ty 1& diéu 5 5 i
Muc diéu
ghinh 184.702 184.396 185.436
(dong/m?)
Mt tién (m) 5.5 5,00 8,40 8.40
Ty 1€ 100% 100% 103% 103%
Ty 1¢ didu . 5 "
6.4.2 chinh 0,00% -2.91% -2.91%
Mc didu
9hinh 0 -263.035 -264.519
(dong/m?)
Chiin s 19 16,67 16,67 16,55
(m)
Ty 1€ 100% 99% 99% 99%
643 Tyledicu 1,01% 1,01% 1.01%
chinh
Mitc didu
9hinh 91.445 91.294 91.809
(dong/m?)
) Dang
Hinh thé hinh chir Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat
nhat
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
6.4.4 v 1A dra
Ty lgdice 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mitc didu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
Cac yéu t6 Theo quy
6.5 lién quan té1 | hoach khu | Theo quy hoach Theo quy hoach | Theo quy hoach
' quy hoach dan cu khu dén cu khu dan cu khu dan cu
xdy dung hién co
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TT

Yéu to so
sanh

Thira dat
cin dinh
gia

Thira dé't SO
sanh so 1

Thia dé't )
sanh so 2

Thira dét so
sdnh s0 3

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
ghinh
(dong/m?)

6.6

Hién trang
moi truong,
an ninh

Thira dat

trong khu
dan cu tap
trung, xa

duong
giao thong
nén it bui,
it on

Thira dit trong
khu dén cu tap
trung, xa duong
giao thong nén it
bui, it on

Thira dat trong
khu dén cu tap
trung, xa duong
giao thong nén it
bui, it on

Thira dit trong
khu dan cu tap
trung, xa duong
giao thong nén it
bui, it 6n

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mitc didu
ghinh
(dong/m?)

6.7

Thoi han, S
dung dat

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mitc didu
9hinh
(dong/m?)

6.8

Mot s6 yéu t6
khac anh huong
dén thira dat,
khu dat can
dinh gia

6.8.1

Thira dat can
dinh gia co
mat tién
hudng thing
diém cudi
duong giao
thong (bi
duong dam -
khong bao
gbm via he)

Khong

Khong

Khong

Khéng
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TT

Yéu to so
sanh

Thira dat
cin dinh
gia

Thira dé't SO
sanh so 1

Thia dé't )
sanh so 2

Thira dét so
sdnh s0 3

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
ghinh
(dong/m?)

6.8.2

Thira dat can
dinh gia tiép
giap hodac co
tam nhin
chinh hudng
khu nghia
trang, nghia
dia, nha tang
1&, nha hoa
tang, chua,
dinh, dén,
miéu, am, bai
rac (bai do,
chira, xur ly
chat thai)

Khéng

Khong

Khong

Khong

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
g:hinh
(dong/m?)

6.9

Truong hop
thira dat can
dinh gia va
thira dat str
dung dé so
sanh khac
nhau vé don
vi hanh chinh
cz"ip X4, cép
tinh

Khéng

Khong

Khong

Khéng

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
ghinh
(dong/m?)
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Yéu to so

T sanh

Thira dat
cin dinh
gia

Thira di’i't SO
sanh so 1

Thia dii't )
sanh so 2

Thira dét so
sdnh s0 3

Gia dat ude
tinh cua thira
d4t can dinh
7 | giatheo ting
thira dat so
sanh
(ddng/m?)

7.820.845

7.544.853

7.587.423

Gié dét cua
thura dit can
dinh gia
(ddng/m?)

7.650.000

Ty 1€ chénh
1éch gitra gia
dat cua thira
dat can dinh
gia voi gia
dat udc tinh
theo thira dt
so sanh

-2,18%

1,39%

0,82%

- Ty 1& chénh léch giita gid dat cua thira dat can dinh gid voi gia dat uée
tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh

tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Két luan:

- Gi4 dAt & ciia cac 16 A2 dén A5 (1am tron) 1a 7.600.000 ddng/m>.

- Gi4 dat & ciia cdc 16 A1, A6 1a: 7.600.000 dong/m? x 1,10 = 8.300.000
dong/m? (Lam tron, hé so 16 géc 1a 1,1).
9.2.2. Xéc dinh gia dit & tai VT1 - Khu dan cw Thén Db Quan, xi

Yén Pong: Tai thira dat s6 58, to ban d6 s 77
9.2.2.1. Khao sat, thu thap thong tin ctia thira dat so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat trang dau gia quyén
sir dung dat, Pon vi tu van nhan thdy trong thoi gian khong qua 24 thang tinh
dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban xa dd c¢6 cac thira dat tring d4u gia thanh

cong.

- Cin ct gia dat khao sat, thu thap, don vi tu van lya chon cac thira dat
sau day lam thura dat so sanh:

5 - . % Dién tich Gia dat

TT Chuii sir dung Toso | Thira so L0 so (m2) (dfi‘ng/m")
1 | Nguyén Duy Hoa 16 58 2 140.0 9.054.000
2 | Bui Thi Phuong 16 58 8 140.0 9.039.000
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. .z .z ~ z | Dién tich Gia dit
TT Chu swr dung Toso | Thua so Lo so (2) (dfi‘ng/mz)
3 | Tran Vian Hoang 16 58 7 139.0 9.090.000

Thong tin cua thira dit can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thip duoc

cu thé nhu sau:
TT | Yéu t6 so sanp | Thira it Thira dat Thira dt Thira dét
can dinh gia 5o sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
y | Muecdich Dat & Dat & Pt & Pit &
su dung
5 | JThoilen Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
su dung dat
Cac duong ‘Cac d Lr(rqg ‘Cac lducm‘g \Cac .(m(m.g
. s ook D con lai, duong | con lai, duong | con lai, duong
con lai, duong 38 S - B o
&6 chibii toiig co chiéurong | co chiéurgng | co chiéurong
it cht >f;m mait cat >5m.. | matcat >5m.. | maitcat >5m..
4 " | Céach UBND Cach UBND Céach UBND
O Cach UBND Pl Y R by ~ xFn A
Vi tri, S xa Y¢én Dong xa Yén Dong xa Yen Dong
3 ;T xa Yén Dong : : ;
dia diém Kkhoane 650m khoang khoang khoang
ganE v | B0, Tiép 600m.. Tiep 600m.. Tiép
Tiép giap vol g e R
3 giap voi khu giap voi khu giap voi khu
khu dan cu . " " " . "
3 ic, g dan cu dong dan cu dong dan cu dong
ol T duc, hién hiru | duc, hién hitu | duc, hién hitu
htru 1au doi i s S e .
lau doi lau doi lau doi
' Qb s6 Qb so
Qb so 1713/Qb-|  1713/Qb- 1713/Qb-
Thoi didm UBND cua UBND cua UBND cua
triine diu wid UBND xa Yén UBND xa UBND xa
£ & Pong ngay Yén DBong Yén Dong
06/10/2025 ngay ngay
06/10/2025 06/10/2025
Giao thong Btro*ng bé ABuo*ilg bé ‘Buorfxg bé ABuoPg bé
tong 6m tong rong 6m | tong rong 6m | tong rong 6m
Quy md, kich
thude, dién
tich, hinh thé
~Tiey tiel 117,3 140,0 140,0 139,0
(m?)
Hinh thé Dang hinh chir Dang hinh Dang hinh Dang hinh
i © nhat binh hanh binh hanh binh hanh
i kL Khong c6 tai Khong c6 tai Khoéng co6 tai Khoéng co tai
Ta1 san gan oo T auk 5 LE ol P A v g
lidn véi dat san gan lién san gan lién san gan lién san gan lién
voi dat voi dat voi dat voi dat
Tinh phap ly Co Co Co Co
vé quyén sur GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD,
dung dat quyén s& hiru | quyén sé hitu | quyénso hitu | quyén so hitu
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A Thira dat Thira dat Thira dat Thira dit
TT | Yéu to so sanh A s . . £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién voi dat lién véi dat lién voi dat lién voi dat
u Clilci;é;uxﬁ Theo quy Theo quy Theo quy Theo quy
g | AW NOXNXAY | oach khu dan | hoach khu dét | hoach khu ddt | hoach khu dat
Sdyer e ahiigi &k pid dhi gia
duyét g g g
i . - Khu vuc cz’:ip - Khu vuce cép - Khu vuce c.'?:ip - Khu vue ceflp
10 Hién Eraltlng €aC | thoat nude tot; | thoat nudce tot; | thoat nudce tot; | thoat nudc tot;
¢u to 2 : . :
h); thng - Cép dién - Cap dién - Cap dién - Cap dién
’ on dinh; on dinh; on dinh; on dinh;
Thira dat trong Thira dat Thira dat Thira dat
Hién tran khu dan cu tdp | trong khu dén | trong khu dan | trong khu dan
1 BT & trung, xa cu tap trung, cu tap trung, cu tap trung,
an minh & duong giao xa duong giao | xa dudng giao | xa dudng giao
thong nén it thong nén it thong nén it thong nén it
bui, it 6n bui, it 6n bui, it 6n bui, it on
Gid tri thua
dat, thura dat
17 | el ELgun 1.267.560.000 | 1.265.460.000 | 1.263.510.000
lién voi dat
trang dau gia
(dong/ thira)
13 A 9.054.000 9.039.000 9.090.000
(Pong/m-)
9.2.2.2. Xéc dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat cua cac thia dat
so sanh

Cac thira dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat cua céac thira dat so sanh.

9.2.2.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Gia tri
R hi¢n tai
Tén Di¢n |Thoi diém | Gid tri b4t | ciia tai san Gistriait | O dit
STT c:lm SiE tich | tring diu dong san gan lién 1:a n fl | Kkhdo sat
ueB L) | gin | (Dong/thia) | vOidAt | (DOngINEG) | i,
(Dong/
thuea)
N QD s6
Nguyén 1713/QD-
1 Duy |140,0 ' UBND cua| 1.267.560.000 1.267.560.000 | 9.054.000
Hoa UBND xa
Yén Df’mg
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Gia tri
R hién tai
chT l,fz& Di¢n | Théi diém| Gid tri bat | cita taisin | . oiade | G dat
STT sy tich | trung dau d?ng san ga’rf ll?n ® e ) kh‘ao sat
& | @) gid (Pong/ thira) V“"‘ﬁat Ongr Y\ (Pong/m?)
(Dong/
thura)
ngay
06/10/2025
Qb s
1713/Qb-
Bui Thi UBND cua
2 *1140,0 | UBND xa | 1.265.460.000 0 1.265.460.000 | 9.039.000
Phuong - aa
Yén Dong
ngay
06/10/2025
QDb s
1713/Qb-
Tran UBND cuia
3 Van |139,0| UBND xa | 1.263.510.000 0 1.263.510.000 | 9.090.000
Hoang Yén Df’mg
ngay
06/10/2025

9.2.2.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit udc tinh
cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, dleu chinh ty I¢ d6i véi timg
yéu t6 anh huong dén gia dat do don vi xé4c dinh g1a dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thay céc thira dat o
tring dau gia thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi
diém dinh gia dat tro vé trude va khu dét can dinh gia co cac diéu kién tuong
dong nhat dinh, mot sd yéu té khac biét nén phai diéu chinh ty 18 dbi véi timg
yéu t6 anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuat, diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat
u6e tinh cua thua dat can dinh gia, gia dat cta thura dat can dinh gia duoc
thuc hién theo bang sau:

TT

Yéu to so
sanh

Thira dét can
dinh gia

Thira dét so
sdanh s6 1

Thira d:’i't S0
sanh so 2

Thira dét so
sdnh so0 3

Dién tich
(m?)

140,0

140,0

139,0

140,0

Gia tri thtra
dat, thua dét
c6 tai san gan
lién véi dat
trang déu gia
(dong)

1.267.560.000

1.265.460.000

1.263.510.000

1.267.560.000
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A A
Yé€u to so

Thira dat can

- Thira ditso | Thiraditso | Thira ditso
sanh dinh gia sanh s6 1 sanh so 2 sanh s6 3
Xac dinh gia
tri hiél} tai ‘tE‘ii
3 san gan lién 0 0 0 0
vdj dat
(dong)
Gia tri quyg‘“:n
g | swdungdat | 500560000 | 1.265.460.000 | 1.263.510.000 | 1.267.560.000
trang dau gia
(dong)
Gia dat trang
5 d;"w gia 9.054.000 9.039.000 9.090.000 9.054.000
(dong/m?)
Diéu chinh
6 gi{i cua thura
dat so sanh
Vi tri, dia diém
6.1 | cua thua dat,
khu dat
Khoang cég:h
cua thl:ra qat, Céc duong
khu dat dén: Céc duong Céc dudne con Céc duong con lai,
Trung tam con ]ai3 duong lai du'(‘:mg 54 coOn Iaiz duong dug’mg co
hanh chinh; co chjéu rong cﬁiéu on gméit co chééu rong chiéu rc’_}ng
trung tam mat cat >5m.. it > SIﬁ gCééh mat cat >5m.. mat cat
thuong mai; Cach UBND UBND x."':i Yén Cach UBND >5m.. Cach
cl}q; CoOsOy xa Yén Dong Déne khoan xa Yén Dong UBNQ xa
té, gido duc khoéng’ 6001gn Tié g khoéng, Yén Bong
véoda‘lo t'g10°; 650m.. Tiép 4 v.c"ri khi 600m.. Tiép khoang )
thé duc thé giap vaéi khu %lér?cu’ don giap véi khu 600m.. Tiép
6.1.1| thao, cong dan cu dong Ao SN dan cu dong giap voi khu
b i ; P duc, hién htru : NS A A
vién, cay duc, hién hitu lau doi duc, hién hiru dan cu dong
xanh, ho, lau doi lau doi duc, hién hiru
song, khu vui lau doi
choi giai tri
Ty 1& 100% 115% 115% 115%
B e -13,04% -13,04% -13,04%
chinh
Murc diéu
ghinh -1.180.642 -1.178.686 -1.185.336
(dong/m?)
6.2 Giao thong
Do rong
6.2.1 duong (bao Puong bé Puodng bé tong Duong bé DPuong bé
o gdm ca via tong 6m rong 6m tong rong 6m | tong rong 6m
he)
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pp | Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira datso
sanh dinh gia sanh s6 1 sanh so 2 sanh s6 3
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tyciﬁ,fﬁe“ 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
B bt Tk Bé tong Duong bé tong E)lr(fng b E)u‘(fng he
duong tong tong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
6.22| TV dicu 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
iﬂ;‘ft Tiép gidgp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mot
tip gigp mat duong mat dudng mat duong mat duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
6.2.3 > 18 did
Tycifif}ie“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Didu kién ve Khu vyre cap

cap thoat nudc,

Khu vuc Cfip

thoat nuoc thoat nudc tot;

Khu vuc cép
thoat nudc

Khu vuc cép

thoat ; 1 thoat t,h"ét, nudc
cAp didn tot; cap dién cap dién on tot; cap dién tot; cap dién
p di¢ on dinh dinh on dinh on dinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.3 N
Tyigcicy 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Muc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
6.4 Dién tich, kicl}
" | thudce, hinh thé
Dién tich (m?) 117.3 140,0 140,0 139,0
6.4.1 Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tyle ey 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
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TT

A A
Yé€u to so

Thira dat can

Thira dat so

Thira dat so

Thira dat so

sanh dinh gia sanh s6 1 sanh s 2 sanh s6 3
Muc diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Mt tién (m) 6,5 5,00 8,40 8.40
Ty 1& 100% 100% 105% 105%
6.4 Tycfif}ie“ 0,00% -4,76% -4,76%
Murc diéu
chinh 0 -430.256 -432.684
(dong/m?)
Ch’(em“)s"““ 18,05 16,67 16,67 16,55
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
6.4.3 Tycfifﬁe” 0.00% 0.00% 0.00%
Mitc diéu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
. 2 Dang hinh . . 1A . < A . . A
Hinh thé chit nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.4.4 Tyc%ﬁfﬁe“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc didu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
Cac yéu to Theo quy
lién quan toi hoach khu Theo quy hoach Theoigny Theniguy
- e : hoach khu hoach khu
quy hoach dan cu hién khu dan cu X B
A ; dan cu dan cu
xay dung co
s Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tycifif}te“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Thira dét tron g LAk Thra dét tron g | Thua dat trong
. & Thira dat t 5 : . E
Hién trang khu dan cu tap khl‘:zciiér? cn.lx-(igg khu dan cu tap | khu dan cu tép
s . trung, xa 4 trung, xa trung, xa
6.6 | moil truong, -, ‘ trung, xa duong X ; : .
h duong giao a6 thiing 18 it dudng giao duong giao
AR thong n@n it & Wi itgén thong n@n it thong nén it
bui, it on ul bui, it On bui, it 6n
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TT

A A
Yé€u to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dat so
sanh s6 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dat so
sanh s6 3

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

6.7

Thoi hz_m’ sur
dung dat

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

6.8

Mot sO yéu to

khac anh huong

dén thura dat,

khu dét can dinh

gia

6.8.1

Thura dat cin
dinh gia co
mat tién
huéng thing
diém cudi
dudng giao
thong (bi
duong dam -
khong bao
gdm via heé)

Khong

Khoéng

Khong

Khong

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mic diéu
ghinh
(dong/m?)

6.8.2

Thira dat cin
dinh gia tiép
giap hoac co
tam nhin
chinh huéng
khu nghia
trang, nghia
dia, nha tang
I, nha hoa

Khoéng

Khong

Khoéng

Khong
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TT

A A
Yé€u to so
sanh

Thira dat can
dinh gia

Thira dat so
sanh s6 1

Thira dit so
sanh so 2

Thira dat so
sanh s6 3

tang, chua,
dinh, dén,
miéu, am, bai
rac (bai do,
chura, xur 1y
chat thai)

Ty 1@

100%

100%

100%

100%

Ty Ié diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
{:hinh
(dong/m?)

6.9

Truong hop
thira dat can
dinh gia va
thua dat st
dung dé so
sanh khac
nhau vé don
vi hanh chinh
cip x4, cap
tinh

Khong

Khong

Khong

Khéng

Tyl¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
E:hinh
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thua
dat can dinh
gia theo tirng
thira dat so
sanh
(dong/m?)

7.873.358

7.430.058

7.471.980

Gia dat ctia

thira dit can
dinh gia

(d6ng/m?)

7.600.000

Ty I¢ chénh
1¢ch gitra gia
dét cua thira
dat can dinh
gia voi gia

dat udc tinh

-3,47%

2,29%

1,71%
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- Yéu tb so Thira dit can | Thira dat so Thira dit so | Thira dat so
sanh dinh gia sanh s6 1 sanh so 2 sanh s6 3
theo thira dat
so sanh

- Ty 1& chénh léch giira gia dét cua thira dat can dinh gia voi gia dat udc
tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.

Két luén:
- Gia dat & cia cac 16 E1, E3 dén E7 (lam tron) 1a 7.600.000 dong/m?2.

- Gia dt ¢ cia cdc 16 E2 1a: 7.600.000 dong/m” x 1,10 = 8.300.000
dong/m? (Lam tron, hé s6 16 goc 1a 1,1).

9.2.3. Xac dinh gia dat & tai VT1 - Khu dan cw Xém Bén, xi
Yén Dong: Tai thira dat so6 20, to' ban do so 118

9.2.3.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira dit so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dét tring dau gia quyén

sir dung dat, Pon vi tu van nhan thiy trong thoi gian khong qua 24 thang tinh

dén thoi diém dinh gia dét trén dia ban xa da co céc thira dat trang du gia thanh
cong.

- Céin ot gia dét da khdo sat, thu thap, don vi tw van lya chon céc thua dét
sau day lam thira dat so sanh:

TT Chi sir dung Tosé | Thirasd | Lo sd Di?; ;jeh (gj;iﬁ )
1 | Nguyén Thi Lién 7 20 2 98,0 10.769.000
2 | Tran Phuc Hau 7 20 6 96,1 10.316.000
3 | Pham Van Chung 7 20 10 109,4 10.018.000

Thong tin cua thira dét can dinh gia va cac thura dét so sanh thu thap duoc
cu thé nhu sau:

TT | Yéu'th sosinn | THI dat Thira dz’it Thira dz’it Thira dz’it
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
1 Mueich Pat & Dat & DAt & Dat &
sur dung
2 Thobgn Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
su dung dat
Céac duong Cac duong con Cac duong Cac duong
con lai, duong | lai, duong co con lai, duong | con lai, duong
Vi tri co chgéu rong chié’u rong mat | co ch@éu rong | co chgéu rong
3 dia didm mait cat >5m.. cat >5m.. mét cat >5m.. | mat cat >5m..
’ Cach UBND Cach UBND Cach UBND Cach UBND
xaYénPong | xiYénDong | xia YénDPong | xi Yén Pong
khoang khoang 6,9km. khoang khoang
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1T | itk sosaap | FDB dat Thira dat Thira dat Thira dat
cin dinh gia so sanh sd 1 so sanh s6 2 so sanh s6 3
6,9km. Doi Doi dién qua 6,9km. Doi 6,9km. Doi
dién qua muong khu dién qua dién qua
muong khu dan cu dong muong khu muong khu
dan cu dong duc, hién hiru dan cu dong dan cu dong
duc, hién hiru lau doi duc, hién hiru | duc, hién hiru
lau doi lau doi lau doi
x QD s6 QD s6
17??;(53%- 1713/QP- 1713/QD-
iy R : UBND cua UBND cua
Thoi diém UBND cua i L
- ; £ o UBND xa UBND xa
tring dau gia UBND xa Yén i —
X \ Yén Dong Yén Dong
Dong ngay ngly ngay
06110720251 06/10/2025 | 06/10/2025
Puong bé Puong bé tong Puong bé Puong bé
5 Giao thong tong 3m, Luu 3m, Luu tong 3m, Luu | tong 3m, Luu
khong 7m khéng 7m khong 7m khong 7m
Quy mo, kich
6 thudc, dién
tich, hinh thé
- Dien s 1173 98,0 96,1 109,4
(m”)
. 2 Dang hinh . A . A . o 1A
- Hinh thé o L Hinh chtr nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
chir nhat
a2 Khong co tai Khong co6 tai Khong co tai Khong c6 tai
Tai san gan S o T ged S i O
7 lidn véi dat san gédn lien san gan lién san gédn lien san gan lién
voi dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
. 1 GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD,
Tinh phap 1y L —— A N S A
A Gt quyén so hitu | quyén so htru | quyénso hitu | quyén so hitu
8 ve quyén sur ha & VA (i i & va i ha & va (i i devdin
dungdét nha o va tal nha o va tai nha o va tal nha o va tai
: san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién voi dat lién véi dat lién voi dat lién véi dat
u Chholgféiuxg Theo quy Theo quy Theo quy Theo quy
9 | B O e | hoachkhu | hoachkhudét | hoach khu dét | hoach khu dit
ung duogc 3 F— L., I
A dan cu dau gia déau gia dau gia
duy¢t
- Khu vuc cip £ % %
» , thoat nuée -Khuvyc cap | - Khuvuccap | - Khu vue cap
Hien Erang e z thoat nudc tot; | thoat nudc tot; | thoat nudce tot;
10 o ah Cép dién Cip dién Cép dién
ha ta - Cap dié g - = : =il :
RS L digu én dinh: én dinh; &n Sk
on dinh;
o Thira dat | Thia gét trong Thira dat ] Thira dat )
1 trudmg, an trong khu dan | khu dan cu tdp | trong khu dan | trong khu dan
ninI; cu tap trung, trung, xa cu tap trung, cu tap trung,
xa duong giao duong giao xa duong giao | xa duong giao
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TT | Yéu t6 so sipn | THUA dat Thira dat Thira dat Thira dat
SR ateal cin dinh gia so sanh sd 1 so sanh s6 2 so sanh s6 3
thong nén it thong nén it thong nén it thong nén it
bui, it on bui, it on bui, it 6n bui, it 6n
Gid tri thira
dat, thira dét
12 | ©O faisdn gan 1.055.362.000 | 991.367.600 | 1.095.969.200
lién VOi dat
trang dau gia
(dbng/ thira)
Gia dat
13 (Péng/m?) 10.769.000 10.316.000 10.018.000
9.2.3.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién v6i dat cua cac thira dat
so sanh

Céc thira dét so sanh déu khong c6 tai san gin lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tr1 hién tai tai san gan lién voi dat cua cac thira dat so sanh.

9.2.3.3. Xac dinh gia dat cua céc thira dit so sanh
Gia dat cua cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Gia trij
) hién tai )
Tén chii| Dién = Gia tri bat | cia tai san o Gia dat
STT | swr d'[.u]g tich tr?'l‘:llo'ld%ll‘:miﬁ djng san gan li(?ll gta t;! ;;lat khao sat
dat | (m?) 5 - (Pong/ thira) | V01 dat (Donsr s (Pong/m?)
(Pong/
thita)
QDb sb
1713/Qb-
N UBND cua
1 Suye 98,0 UBND xa |1.055.362.000 0 1.055.362.000 | 10.769.000
Thi Lién A aak
Yén Dong
ngay
06/10/2025
Qb sb
1713/Qb-
Tran UBND ciia
2 Phuc | 96,1 UBND xa | 991.367.600 0 991.367.600 |10.316.000
Hau Yén Dong
ngay
06/10/2025
Qb sb
1713/Qb-
Pham UBND cua
3 Van |109,4| UBNDxa |1.095.969.200 0 1.095.969.200 | 10.018.000
Chung Yén Dong
ngay
06/10/2025
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cuia thira dat can dinh gia, gia dat cta thira dat can dinh gia

yéu t6 anh huong dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qué trinh khao thi truong, don vi tw van nhn thay cac thira dat ¢
tring dau gia thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi
diém dinh gia dat tro vé trude va khu dét can dinh gia co cac diéu kién tuong
dong nhat dinh, mot sé yéu té khac biét nén phai diéu chinh ty 18 dbi véi timg
yéu t6 anh huong dén gia dat.

9.2.3.4. Bidu chinh gi4 cua cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit udc tinh

- Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1é d6i v6i timg

- Viéc dé xuat, di€u chinh gia cua céac thuira dat so sanh, xac dinh gia dat

uGe tinh cua thira dat can dinh gia, gia dit cua thira dat can dinh gid duoc
thuc hién theo bang sau:

TT

Yéu to so
sanh

Thira dét cAn
dinh gia

Thira dé‘i’t S0
sanh so 1

Thira d:’i't S0
sanh so 2

Thira d:’i't S0
sanh s0 3

1

Dién tich (m?)

102,80

98,0

96,1

109,4

Gia tri thira
dat, thira dat
¢ tai san gan
lién voi dét
trang dau gia
(dong)

1.055.362.000

991.367.600

1.095.969.200

Xac dinh gia

tri hién tai tai
san gin lién

voi dét (dong)

Gia tri quyén
sir dung dat
trang dau gia
(dong)

1.055.362.000

991.367.600

1.095.969.200

Gia dat trang
dau gia
(dong/m?)

10.769.000

10.316.000

10.018.000

Piéu chinh gi4
cua thira dat so
sanh

6.1

Vi tri, dia diém

cua thira dat, khu

dat

6.1.1

Khoang cach
clia thira dt,
khu dét dén:
Trung tam
hanh chinh;
trung tam

Cac duong
con lai,
duong co
chiéu rong
mat cat

>5m.. Cach

Céc duong
con lai, duong
c6 chiéu rong
mat cit >5m..

Cach UBND
xd Yén Dong

Cac duong
con lai, duong
¢6 chidu rong
mat cit >5m..

Céach UBND
xd Yén Dong

Céc duong
con lai, duong
c6 chidu rong
mat cit >5m..

Céach UBND
xa Yén Dong
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Thira dat so

tp | Yéutoso | Thiraditcan | Thiradatso | Thira datso ’
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
thuong mai; UBND xa khoang khoang 6,9km. | khoang 6,9km.
chg; coso y té, Yén Dong 6,9km. Doi Doi dién qua Doi dién qua
gido duc va khoang dién qua muong khu muong khu
dao tao; thé 6,9km. Doi muong khu dan cu dong dan cu dong
duc thé thao, dién qua dan cu dong duic, hién hiru duc, hién hiru
cong vién, cay muong khu duc, hi¢n htru lau doi lau doi
xanh, ho, song, | dan cu dong lau doi
khu vui choi duc, hién hiru
giai tri lau doi
Ty 1& 100% 115% 115% 115%
Tl dieg -13,04% -13,04% -13,04%
chinh
Mirc diéu
chinh -1.404.278 -1.345.206 -1.306.347
(dong/m?)
6.2 Giao thong
Do rong Duong bé DPuong bé Puong bé tong DPuong bé
fiuc'mg (bao tong 3m, Luu | tong 3m, Luu 3m, Luu tong 3m, Luu
g0m ca via he) khong 7m khong 7m khong 7m khong 7m
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.2.1 518 did
Ty s dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Ket cau mat B& tong DUBE | o S iy | DOMOELR
duong tong tong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
622| Tyledieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ? ? 4
Mirc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat duong Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
tiép giap mat duong mat dudng mat dudng mat duong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
623 | Tyleden 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ’ ’ ’
Murc didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
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tp | Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira dit so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Didu kién va cA Khu vuce cép Khu vuc cé‘ip Khu vuc cép Khu vuc cﬁp
thodt nir('rc oA p thoat nude t{hoét{ nudce thoat nudc tot; tho;'zt nudc tot;
dicn boo tot; cap di¢n tot; cap dién cap di¢n on cap dién 6n
: on dinh on dinh dinh dinh
63 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
R 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
6.4 Dién tich, kict}
) thuoc, hinh thé
Dién tich (m?) 117,3 98,0 96,1 109.4
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
san| Lo 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Mt tién (m) 6,5 5,00 5,00 5,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
sag| Lo 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Chiéu sau (m) 18,05 16,33 19,22 21,88
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
. TYCL‘T}fﬁcu 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
. 2 Dang hinh . . 1n . ~ 1n \ ~ 1
Hinh thé chit nhat Hinh chir nhiat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
644 Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
s 0,00% 0,00% 0,00%
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o Yéu t so Thira dat cAn | Thira datso | Thira dét so Thira dat so
sanh dinh gia sanh s6 1 sanh so 2 sanh so 3
Mire diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Caﬁa)lr]erdgo 1u1en ;; l;ec(;l?(lﬁl Theo quy Theo quy Theo quy
qhoach x‘; y b sl hoach khu | hoach khu dan | hoach khu dan
ﬁ&ng Y 6 ' dan cu cu cu
e Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tycﬁfﬁe“ 0.00% 0.00% 0.00%
Mire diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
tro:hukilgactiﬁn Thira dat Thira dat trong | Thira dat trong
Hicn trane méi | ou t%’i trun trong khu dan | khu dan cu tap | khu déin cu tap
t.ru cm gan xa‘guc‘m & cu tap trung, trung, xa trung, xa
ningf; e thﬁng xa duong giao duong giao duong giao
ngén it bui gl ; thong nén it thong nén it thong nén it
an ? bui, it on bui, it 6n bui, it on
6.6
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Tyciﬁfﬁe“ 0.00% 0.00% 0.00%
Mitc didu
9hinh 0 0 0
(dong/m?)
Tg?n]g‘a;éf“ Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.7 Tyc{fifﬁe“ 0,00% 0,00% 0.00%
Mire diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
Mot s6 yéu td
6.8 k,héc anh l'}u'("mg
" |dén thua dét, khu
dat can dinh gia
Thura dat can
dinh gia c6
6.8.1 | mat Fién huéng Khéng Khong Khéng Khéng
thang diém
cuoi duong
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TT

Thira dat so Thira dat so

Yé€u to so Thira dat can Thira dat so
sanh so 2 sanh so 3

sanh dinh gia sanh so 1
giao thong (bi
duong dam -
khong bao

gom via he)
Ty 1€ 100% 100%

100% 100%

Ty 1¢ dieu 0,00% 0,00% 0,00%

chinh
Mire diéu

S:hinh 0 0
(dong/m?)

Thira dat can
dinh gia tiép
giap hoac co
tam nhin chinh
hudéng khu
nghia trang,
nf’ak:llg ?éilﬁga Khong Khong Khong
hoa tang, chua,
dinh, dén,
miéu, am, bai
6.8.2 | 14c (bai db,
chura, xu ly
chat thai)
Ty 1€

Khoéng

100% 100% 100% 100%

Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%

chinh

Mire diéu
S:hinh 0 0
(dong/m?)

Truong hop
thira dat can
dinh gia va
thira dat st
dung dé so Khoéng Khong Khong Khong
sanh khac
6.9 | nhau vé don yi
hanh chinh cap
Xa, cp tinh

Ty 1& 100% 100% 100% 100%

Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%

chinh
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Yéu to so Thira dat can | Thira dit so Thira dat so Thira dat so

u sanh dinh gia sanh so 1 sanh s 2 sanh s6 3

Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)

Gia dat udc
tinh cua thira
dat can dinh
7 gia theo tirng 9.364.722 8.970.794 8.711.653
thira dit so
sanh
(ddng/m?)

Gia dat cua
thtra dit can
dinh gia
(dong/m?)

9.000.000

Ty I¢ chénh
l¢éch gitra gia
dét cua thira
dat can dinh
gia voi gia dat
udc tinh theo
thira dét so
sanh

-3,89% 0,33% 3,31%

- Ty 1& chénh 1éch giira gia dét cia thira dat can dinh gia voi gia dat uée
tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Két luin: Gia dat & cia thira dat can dinh gia (1am tron) 13 9.000.000
dong/m?.

9.2.4. Xac dinh gia t'flz’it 0 tai VT2 - Khu dan cw Thon Twéng Loat, xa
Yén Dong: Tai thira dat s6 63, to ban do so 111

9.2.4.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira - dat so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat trang dau gia quyén

sir dung dit, Pon vi tu van nhan thiy trong thoi gian khong qua 24 thang tinh
dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban xa da co cac thira dat trang ddu gia thanh
cong.

- Cén ctr gi4 dat da khao sat, thu thap, don vi tu van lya chon céc thira dat
sau day lam thira dat so sanh:

TT Chii sir dung Tosdé | Thirasd | Losd Di?; Zt,)iCh (g:g‘jiﬁ )
1 | Nguyén Thi Lién 7 20 2 98,0 10.769.000
2 | Tran Phuc Hau 7 20 6 96,1 10.316.000
3 | Pham Vin Chung 7 20 10 109,4 10.018.000
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Thong tin cua thira dit can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thip duoc
cu thé nhu sau:

Thira dat

Thira dit

Thira dat

Thira dat

A A -
1Y) Xen e sosanh can dinh gia so sanh s6 1 so sanh s6 2 so sanh s6 3
p | Muedin Pt & Dat & Pt & Dit &
su dung
o | Thoihan Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
su dung dat
Vi tri 2 Puong | Cac duong con | Cac duong con | Céc duong con
Luong T::i: lai‘, duodng co Iai‘, duong co ]ai‘, duong co
Poan tir’cﬁng chié}l rong mat chié}i rong mat chié}l rong mat
Gon 1 dén cay cat >5m.. cat >5m.. cat >5m..
da chin r¢.. Cach UBND Cach UBND Cach UBND
3 Vi tri, Cach UBND xa Yén Dong xd Yén Dong xa Yén Dong
dia diém xd Yén Dong | khoang 6,9km. | khoang 6,9km. | khoang 6,9km.
khoang 6,5km.. | Dai dién qua Dai dién qua Doi dién qua
Nam trong muong khu muong khu muong khu
khu dan cu dan cu dong dan cu dong dan cu dong
dong duc, hién | duc, hién hiru duc, hién hiru duc, hién hiru
hiru lau doi lau doi lau doi lau doi
QDb sb QD sb Qb sH
1713/Qb- 1713/Qb- 1713/Qb-
Thei didm UBND cua UBND cua UBND cua
4 et dhnoik UBND xa UBND xa UBND xa
gdaug Yén Déng Yén Déng Yén Déng
ngay ngay ngay
06/10/2025 06/10/2025 06/10/2025
Bdein Puong bé Puong bé Puong bé
5 Giao thong 9 ng & tong 3m, Lwvu | tong 3m, Luu | tong 3m, Luu
’ khong 7m khong 7m khong 7m
Quy md, kich
6 thudc, dign
tich, hinh thé
=B 1153 98,0 96,1 109,4
(m”)
- Hinh thé Da“gnl”;l‘;th b | Hinh chirnhat | Hinh chinhat | Hinh chit nhat
g B Khong c6 tai Khoéng c6 tai Khoéng co tai Khong c¢o tai
Tai san gan i Al wed U S 1 g gl g L2 g
7 X ons ok san gan lién san gan lién san gan lién san gan lién
lién véi dat i ik e ik WS i
voi dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
; 5 s GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD,
Tinh phap ly By e Ko g g N gt e
A 3T quyén s6 hitu | quyén so htru | quyén so hitu | quyén s¢ hitu
8 ve quyén sur W bl 3 e ans % dvcsd g ks
£ nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
dung dat

san khéac gan
lien voi dat

san khac gan
lién véi dat

san khac gan
lien vaoi dat

san khac gan
lién voi dat
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ok Thira dat Thira dat Thira dat Thira dét
TT | Yéu to so sanh A s . . £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
. Chh;;éiuxé Theo quy Theo quy Theo quy Theo quy
g | WY MOAHXAY 1 0ach khu dan | hoach khu dét | hoach khu dat | hoach khu dat
dyng duge cu d4u gia dhu gia dhu gia
duyét g g ¢
n ) - Khu vuc Cf:lp - Khu vuc czfip - Khu vuc cf}p - Khu vuc cép
- Hién Er@r:g CaC | thoat nudc tot; | thoat nudc tot; | thoat nude tot; | thoat nudc tot;
e 0 r " r . x ¥ r
o . - Cép dién - Chp dién - Chp dién - Cép dién
’ on dinh; on dinh; on dinh; on dinh;
Thira dat trong Thira dat Thira dat Thira dat
- ~. | khudancutdp | trong khudan | trong khudan | trong khu déan
Hién trang moi - , =
" trung, xa cu tap trung, cu tap trung, cu tip trung,
11 truong, an . ; : .
nink; duong giao xa duong giao | xa duong giao | xa duong giao
théng nén it thong nén it thong nén it thong nén it
bui, it on bui, it on bui, it 6n bui, it 6n
Gia tri thua
dat, thura dat
g | Sogeungen 1.055.362.000 | 991.367.600 | 1.095.969.200
lién voi dat
trang dau gia
(dong/ thira)
| | oadal 10.769.000 10.316.000 10.018.000
(Pong/m?)
9.2.4.2. Xac dinh gié tri hién tai tai san gén lién v&i dit cua cac thira dat
so sanh

Cac thua dat so sanh déu khong co tai san gan lién vo1 dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat cua cac thura dat so sanh.

9.2.4.3. Xac dinh gia dat cia cac thira dat so sanh

Gia dat cta céc thira dit so sanh nhu bang sau:

GiA tri
. hién tai
Ten | hon | Thoi didm| Gié tribat |cia taisan| ., . s Gia dit
chusir | . ° . % i . T Gia trj dat i
STT| " o | tich | tring dau dong san gan lién S khao sat
élétg (m?) gia (Dong/ thira) vm‘dat g (Pong/m?)
(Dong/
thua)
Qb sb
1713/Qb-
Nguyén UBND cua
1 Thi 98,0 | UBND xa | 1.055.362.000 0 1.055.362.000 | 10.769.000
Lién Yén Dong
ngay
06/10/2025
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Gia tri
) hién tai
Ten | oien | Thoi didm| Gid tribAt |cia taisan| .. . . Gia dit
chusw | [ ° , i A z L Gia trj dat 5
STT dung tich | triing dau | dong san gan llfﬂ _—_m khao sat
aic | M) gia (Pong/ thira) Vé"‘dat (Hongr tueg) (Pong/m?)
(Dong/
thua)
Qb )
1713/Qb-
Tran UBND ctia
2 Phuc | 96,1 | UBND xa | 991.367.600 0 991.367.600 | 10.316.000
Hau Yén Dong
ngay
06/10/2025
Qb )
1713/Qb-
Pham UBND cua
3 Van |109,4 | UBND xa | 1.095.969.200 0 1.095.969.200 | 10.018.000
Chung Yén Dong
ngay
06/10/2025

9.2.4.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh
cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi trudng, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i voi timg
yeu to anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thiy cac thira dit ¢
tring dau gla thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi
diém dinh gia dat tro vé trude va khu dat can dinh gia co cac diéu kién tuong
dong nhat dinh, mot s yéu t khac biét nén phai diéu chinh ty 1¢ ddi voi timg
yéu t6 anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuat, didu chinh gia cua cic thira dit so sanh, xac dinh gia dat
uGe tinh cua thira dat can dinh gia, gia dét cua thira dit can dinh gia dugc thuc
hién theo bang sau:

Thira dat
can dinh
gia

Thira dit so
sanh s0 3

Thira dé‘i’t S0
sanh so0 2

Thira dét so
sdanh so 1

Yéu to so

L sanh

1 Dién tich (m?) 102,80 98,0 96,1 109,4

Gia tri thira
dat, thira dét
cO tai san gan

lién voi dat
trang du gia

(dong)

1.055.362.000 | 991.367.600 1.095.969.200
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- A
TT Yéu t6 so Iglil :adi?:lllt Thira dz"i't SO Thira dfi't ) Thira dz’i,t S0
sanh gié. sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Xac dinh gia
g | Db 0 0
san gan l}en
voi dat (dong)
Gia tri quyg‘“:n
4 | Sudungdat 1.055.362.000 | 991.367.600 | 1.095.969.200
trang dau gia
(dong)
Gié dét tring
5 dau gia 10.769.000 10.316.000 10.018.000
(dong/m?)
Diéu chinh gia
6 cua thira dat so
sanh
Vi tri, dia diém
6.1 |cua thfra,dét, khu
dat
Vitri 2
Khoang cach Duong
cua thura dat, Luong Tri: Cac duong : ; 5 y
khu dat dén: Poan tir con lai, duong ‘Cac d uo‘r}g ‘Cac d uor}g
A X T con lai, duong | con lai, duong
Trung tdm cong Gon 1 | ¢6 chiéu rong chchitnrbng | cbchiburtng
hanh chinh; dén cay da | mat cat >5m.. oy i B S —
trung tam chin ré Cach UBND mateat >om.. | mgbedt ~om..
: i S A Cach UBND Cach UBND
thuong mai; ) Cach xa Yén Dong <3 Yén Déng x& Yén Ding
chg; coso y te, UBND xa khoang ' YnSame: ) Eens———"—
gidoducva | YénBéng | 69km.Béi | LA wa | Déi e qua
dao tao; thé khoang dién qua e N
duc thé thao, 6,5km.. muong khu SLE = oS~
6.1.1 1] .A g 3 S : dan cu dong dan cu dong
cong vién, cdy | Nam trong dan cu dong dte. hidn hira | dc. hién hira
xanh, ho, song, | khudan cu | duc, hién hitu fﬁu &(\ﬁ féu d(n
khu vui choi dong duc, lau doi
giai tri hién hiru lau
doi
Ty 1€ 100% 115% 115% 115%
il decw -13,04% -13,04% -13,04%
chinh
Mirc diéu
chinh -1.404.278 -1.345.206 -1.306.347
(dong/m?)
6.2 Giao thong
Do rong duong . . Puong bé Puong bé tong DPuong bé
6.2.1 | (bao gom ca E)uc;nsgnt;ong tong 3m, Luu 3m, Luu tong 3m, Luu
via he) ¥ khong 7m khong 7m khong 7m

Trang: 40



Thira dat

TT Yéu t6 so cAn dinh Thira di‘i't SO Thira di‘i’t ) Thira df&t S0
sanh gié. sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
Ty 1€ 100% 96% 96% 96%
Tycg‘ifécu 4,17% 4,17% 4,17%
Mic diéu
chinh 449.067 430.177 417.751
(dong/m?)
Ke;I cau mat Bé tong Buqng bé Dutmg bé tong Bm{ng bé
uong tong tong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
622 v dicy 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat duong Flr-;%l: Eigf Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
tiép giap duo*ng mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.2.3 w18 did
LR 0,00% 0,00% 0,00%
Mtic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
K PR X R K,:hu VL‘r,C Khu vuc cép Khu vuc cép Khu vuc cép
Diéu kién vé cap| cap thoat ; ; : EoiEo ; -
thodt nude cép oudc tht: thoat nudc thoat nudc tot; tholat nuoc tot;
dién : oA dién é; " tét,: cap dién cap dién Oon cap dién on
: e 6n dinh dinh dinh
£3 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tycllﬁfée“ 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
6.4 Dién tich, kich
' thudc, hinh thé
Dién tich (m?) 117,3 98,0 96,1 109.4
641 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Tycfifﬁe“ 0,00% 0,00% 0,00%
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Yéu to so

Thira dat

Thira dit so

Thira dat so

Thira dit so

A .
1T sanh cang;ﬁ;nh sanh sb 1 sanh s 2 sanh s6 3
Mitc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Mit tién (m) 6,5 5,00 5,00 5,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu 3 5 5
6.4.2 e 0,00% 0,00% 0,00%
M diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Chiéu siu (m) 18,05 16,33 19,22 21,88
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu " . .
6.4.3 chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Hinh thé Danghioh | (o0 chtr bt | Eonbehirnhst | Fhik okt nhist
chir nhat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
644 | Tyledicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)
q quy e i hoach khu hoach khu dan | hoach khu dan
hoach xay dan cu hién B
d ; dan cu cu cu
ung co
s Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
171e dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
_ ‘ Thira dat Thira dat Thira dat tron g | Thua dat tron g
Hi¢n trang moi | trong khu trong khu dan | khu din cu tdp | khu dén cu tap
6.6 tru('n_1g, an dan cu tap cu tap trung, trung, xa trung, xa
ninh trung, xa xa duong giao duong giao duodng giao
duong giao thong nén it thong nén it thong nén it
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TT

Yéu to so
sanh

Thira dit
can dinh
gia

Thira dét so
sdanh s6 1

Thira dfi’t S0
sanh so0 2

Thira df&t S0
sanh s0 3

thong nén it
bui, it on

bui, it on

bui, it On

bui, it on

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty ledicu 0.00% 0.00% 0,00%
chinh

Mtrc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)

Thoi han st

J Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat

Ty I¢ 100% 100% 100% 100%

6.7 Ty 1¢ dicu

(1)
chinh 0,00%

0,00% 0,00%

Mtrc diéu
g:hinh 0 0 0
(dong/m?)

Mot s6 yéu to
6.8 khac anh huong
"7 |dén thua dat, khu
dat can dinh gia

Thira dét can
dinh gia co
mit tién hudng
thang diém
cubi duong
giao thong (bi
duong dam -
khong bao
gbm via he)

Khong Khong Khong Khong

6.8.1

Ty 1é
Ty 1é diéu
chinh
Mirc diéu

g:hinh 0 0 0
(dong/m?)

Thira dét can
dinh gia tiép
giap hodc co
tam nhin chinh
hudng khu
nghia trang,
nghia dia, nha
tang 1&, nha

100% 100% 100% 100%

0,00% 0,00% 0,00%

6.8.2 Khong Khong Khoéng Khong
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TT

Yéu to so
sanh

Thira dat
cin dinh
gia

Thira dét so
sdanh s6 1

Thira dét so
sdnh s6 2

Thira dét so
sdanh so0 3

hoa tang, chua,

miéu, am, bai

dinh, dén,

réc (bii do,
chua, xur ly
chét thai)

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

M diéu
ghinh
(dong/m?)

6.9

Truong hop
thira dat can
dinh gia va
thira dét st
dung dé so

sanh khac
nhau vé don vi
hanh chinh cap
x4, cap tinh

Khong

Khong

Khoéng

Khong

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

Gia dat uoc
tinh cua thia
dat can dinh
gia theo ting
thura dét so
sanh
(dong/m?)

9.813.790

9.400.971

9.129.403

Gia dat cia
thira dit can
dinh gia
(ddng/m?)

9.400.000

Ty 1¢ chénh
1éch gitra gia
dat cua thira
dat can dinh
gia voi gia dat

udc tinh theo

-4,22%

-0,01%

2,96%
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o A
Yéu té so TP tra -dat Thira dit so Thira dat so Thira dit so
TT E can dinh p ) ; ) ; )
sanh gié. sanh so 1 sanh so 2 sanh s6 3
thira dat so
sanh

- Ty 18 chénh 1éch giira gia dét cia thira dat can dinh gia voi gia dat uée
tinh theo thura dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

Két luén:

- Gia dat & ctia cac 16 D1 dén D5, D7, D8, D10 dén D17 (lam tron) Ia
9.400.000 dong/m?.

- Gia ‘dét 0 cua cac 16 D6, D9 la: 9.400.000 dong/m? x 1,10 =
10.300.000 dong/m?* (Lam tron, hé so 16 goc 1a 1,1)

9.2.5. Xac dinh gla dat & tai VT2 - Khu dan cw Xom Trong, xa
Yén Pong: Tai thira dit s 99, to ban do s6 109

9.2.5.1. Khao sat, thu thap thong tin cta thira dat so sanh

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dét tring dau gia quyén
sir dung dat, Pon vi tu van nhan thdy trong thoi gian khong qua 24 thang tinh
dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban xa dd c6 céc thira dat tring déu gia thanh
cong.

- Cén cur gia dit da khao sat, thu thap, don vi tu van lua chon cac thira dét
sau day lam thtra dat so sanh:

TT | Chiisicdung | Tosé | Thirasé | Losé Dif; ;)i"'h (gj‘g‘;iﬁ )
| | L& Thanh Lun 25 47 2 150,0 4.590.000
2 | Nguyén Thi Lién 25 47 3 150,0 4.679.000
3 | L& Thanh Luan 25 47 5 150,0 4.890.000

Théng tin cua thira dat can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thip duoc
cu thé nhu sau:

T Thira dat Thira dit Thira dat Thira dét
TT | Yéu to so sanh 3o i . ) . ) ; )
can dinh gia o sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
1 Ve dich Dét & Dét & Pét & Pét &
su dung
2 Thin bgn Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
sir dung dat
Vi tri Vi tri 2 Puong Cac duong Céc duong Céc duong
3 dia‘dié;‘n truc xa: Doan | con lai, duong | con lai, duong | con lai, duong
) tur duong ¢6 chiéu rong | c6 chiéurong | c¢o6 chiéu rong
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B ok o Thira dat Thira dat Thira dat Thira dit
TT | Yéu to so sanh A ae . . £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
Luong Tri dén | matcit >5m.. | matcit >5m.. | mitcat >5m..
lang Chén. Cach UBND Cach UBND Cach UBND
Cach UBND xd Yén Pong | x3a YénDong | xi Yén Pong
xd Yén Pong khoang 6km. khoang 6km. khoang 6km.
khoang 8km. | Nam tiép giap | Nam tiép gidp | Nam tiép giap
La thira dat d3 | phia sau khu phia sau khu phia sau khu
dau gia nam dan cu dan cu dan cu
2025 nhung
khong cé
phiéu tham gia
dau gia. Nam
trong khu dan
cu dong duc,
hién hiru lau
doi
Qb sb QD sb QD s6
1713/Qb- 1713/Qb- 1713/QP-
Thoi didm UBND cﬁ? UBND cﬁya UBND cﬁﬁa
4 trimg du i UBND xa UBND xa UBND xa
Yén Dong Yén Dong Yén Dong
ngay ngay ngay
06/10/2025 06/10/2025 06/10/2025
5 Gt thibng DPuong rong D}r(‘mg bé DEr(‘mg bé D}rc'mg bé
Sm tong Sm tong Sm tong Sm
Quy md, kich
6 thuoc, dién
tich, hinh thé
“Risndich 110,0 150,0 150,0 150,0
(m”)
- Hinh thé Da“gn}l’l‘;‘th h¥ | Hinh chinhat | Hinh chivnhat | Hinh chi¥ nhat
. Khoéng c6 tai Khoéng c6 tai Khong co tai Khong c6 tai
Tai San gan ) I 1:A ) Io1:A - Ioq:A - Io1:A
lidn véi dat san gan lien san gan lién san gan lién san gan lien
voi dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
x — GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDBD, GCNQSDD,
Tinh phap ly L o S o o L p e il i
ciuyinsl: | WLARDN | QSSERM | QIOEAONR. | G
dumg At I}ha ova tiu l}ha G va tz;u rfha G va tzéu nuha ova tiu
) san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién voi dat lién voi dét lién véi dat lién voi dét
quycl:l(;at::;uxﬁy Theo quy Theo quy Theo quy Theo quy
d : d hoach khu dan hoac}) khu dat hoaclj khu dat hoach khu dat
ung duogc ., R N—
duyét cu dau gia dau gia dau gia

i
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[ - Thira dat Thira dat Thira dat Thira dit
TT | Yéu to so sanh A s . . £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
. ) - Khu vuc cé‘:lp - Khu vuc cé‘:lp - Khu vue Cf:ip - Khu vue cé“:lp
10 Hién t;rm:;g CaC | thoat nudce tét; | thoat nude tot; | thoat nude tot; | thoat nude tot;
cu to e : .. r,. P
ﬁ; ting - Cap dién - Cap dién - Cap dién - Cap dién
) on dinh; on dinh; on dinh; on dinh;
Thua dat trong Thira dat Thua dat Thua dat
” ~. | khudancutap | trong khudan | trong khu didn | trong khu dan
Hién trang moi 3 > "
X trung, xa cu tap trung, cu tap trung, cu tap trung,
11 truong, an . ; 5 : s : s .
aieh duong giao xa duong giao | xa duong giao | xa duong giao
thong nén it thong nén it thong nén it thong nén it
bui, it On bui, it 6n bui, it 6n bui, it on
Gia tri thua
dat, thura dat
g | S prsengm 688.500.000 | 701.850.000 | 733.500.000
licn voi dat
trang dau gia
(dong/ thira)
A 4.590.000 4.679.000 4.890.000
(Pong/m?)
9.2.5.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién v&i dét clia cac thira dat
so sanh

Céc thura dat so sanh déu khong c6 tai san gan lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tri hi¢n tai tai san gan lién véi dat cua cac thura dat so sanh.

9.2.5.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Gia tri
R hién tai
Tén | e | Thoidiém | Gid tribst | cia tai sin ——— Gi4a dit
STT c(llm SIE tic.h tring déu dong sin gfm lién Gl:a i d?t khio sat
dic | m) | gid (Dong/ thira) | Vi dat | ong/ thita) | Ding/m?)
(Dong/
thira)
Qb sb
1713/Qb-
Lé UBND cua
1 Thanh | 150,0 | UBND xa | 688.500.000 0 688.500.000 | 4.590.000
Luén Yén Df‘mg
ngay
06/10/2025
. QD s6
Nguyén 1713/QD-
2 Thi 150,0 | UBND cua| 701.850.000 0 701.850.000 | 4.679.000
Lién UBND xa
Yén Pong
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Gia tri
R hién tai
A Dién | Thoi diém | Gid ribit | cia thisin | ooooooe | Gid bt
STT dun tich | tring dau dong sin ga':? lu;:n Déne/ this khao sat
S8 @) | g | (Dong/thia) | VOidht | (DOngIthEa) | g
(Dong/
thira)
ngay
06/10/2025
QDb sb
1713/Qb-
Leé UBND cua
3 | Thanh |150,0 | UBND xa | 733.500.000 0 733.500.000 | 4.890.000
Luan Yén Pong
ngay
06/10/2025

yéu t6 anh huong dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

9.2.5.4. Biéu chinh gia ctia cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh
cua thira dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi trudng, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i véi ting

- Qua qué trinh khao thj trudng, don vi tu van nhan thiy cac thira dat
tring dau gia thanh cong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tur thoi
diém dinh gia dat tro vé trude va khu dat can dinh gia co cac diéu ki¢n tuong
ddng nhat dinh, mot sd yéu & khac biét nén phai diéu chinh ty 18 dbi véi timg
yéu to anh huong dén gia dat.

- Viéc dé xuat, diéu chinh gia ciia cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat
uoc tinh cda thira dat can dinh gia, gia dat cua thua dat can dinh gia duoc
thuc hién theo bang sau:

TT

Yeéu to so
sanh

Thira dit
can dinh
gia

Thira dat so
sanh s6 1

Thira dat so
sanh s6 2

Thira dat so
sanh s6 3

Dién tich (m?)

110,00

150,0

150,0

150,0

Gia tri thua
dat, thira dat
¢6 tai san gin
lién véi dat
tring ddu gia
(dong)

688.500.000

701.850.000

733.500.000

Xac dinh gia
tri hién tai tai
san gan lién
voi dat (dong)
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Thira dat

Yéu tb so A ae Thira dat so Thira dit so Thira dit so
TT . can dinh = ) : £ : £
sanh oi 4 sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Gia tri quy%‘:n
4 | Sudungdat 688.500.000 | 701.850.000 | 733.500.000
trung dau gia
(dong)
Gia dat tring
5 dau gia 4.590.000 4.679.000 4.890.000
(dong/m?)
Diéu chinh
6 gia cua thura
dat so sanh
Vi tri, dia diem
6.1 |cua thi’ra,dét, khu
dat
Vi tri 2
Puong truc
xa: Poan tur
duong
Khoang cach Luong Tri
cua thua dat, dén lang
khu dat den: Chan. Céach » X ; )
N - . . . Cac duong Cac duong
Trung tdm UBND xa Céc duong con savi Tk o ot T drrom
hanh chinh; | YénDdng | lai, duong cé e bacindl Bes i S
" ; - % co chiéurong | c¢o chicu rong
trung tam khoang chiéu rong mat . L « &
: : : ; mét cit >5m.. | mat cat >5m..
thuong mai; 8km. La cat >5m.. Cach ; ;
i : L e e Céch UBND Céach UBND
chg; cosoy thira dat da UBND x3 Yén . oA T A oA A
£ X PO A . xa Yén Dong xa Yeén Dong
te, gido duc va dau gia bong khoang : ;
: 3 5 X 4k khoang 6km. khoang 6km.
dao tao; thé nam 2025 6km. Nam tiép S T S £
3 - . Nam tiép giap | Nam tiép giap
duc thé thao, nhung giap phia sau . .
5 h Lo : ; x phia sau khu phia sau khu
6.1.1 | €on8 vien, cay khong c6 khu dan cu 7 g Han e
e xanh, ho, phiéu tham
song, khu vui | gia dau gia.
choi giai tri Nam trong
khu dan cu
dong duc,
hién htru
lau doi
Ty 1€ 100% 102% 102% 102%
R -1,96% -1,96% -1,96%
chinh
Mirc diéu
chinh -89.964 -91.708 -95.844
(dong/m?)
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Yéu to so

Thira dat

- cdndipn | Thiadatso | Thiradatso | Thira datso
sanh oi 4 sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3
6.2 Giao thong
Do rong
dqug (bao DPuong Pudng bé tong Puong bé Duong bé
gdm ca via rong Sm S5m tong Sm tong Sm
he)
S5 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty le dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Ke(ticz}u Mt Bé tong Puong bé tong Duq’ng b Duqng Be
uong tong tong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
632 Tyieda 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
S6 mat duong ];;g: E:;F Tiép giap mot Tiép giap mot | Tiép giap mot
tiép giap dirfmé mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.2.3 - 18 &l
4y & die 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
M diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
Khu vuc £ £
Diéu kién vé cap| cap thoat Khu vye c:?ip Kh'u Vio Gap Kh'u Vo cap
> S g : . A, | thoat nudc tot; | thoat nudc tot;
thoat nudc, cap | nudce tot; thoat nudc tot; i g £ iy
- £ swa A £ s R o cap di¢n on cap dién on
dién cap dién on | cap dién on dinh . .
. dinh dinh
dinh
6.3 Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty e dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mure diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
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Thira dat

TT Yéu tb so cin dinh Thira ds"i't SO Thira dé't SO Thira dé't SO
sanh oi 4 sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
6.4 Dién tich, kich
' thudce, hinh thé
Dién tich (m?) 110,0 150,0 150,0 150,0
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.4.1 Tyciﬁfﬁeu 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Mt tién (m) 7.3 5,00 8,00 8,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
632 o 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Chiéu sau (m) 15,07 18,75 18,75 18,75
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.43 Tyciﬁfﬁcu 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Hinhthé | D3N | pinh chirnhgt | Hinh chirnhat | Hinh chit nhat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6.4.4 Tycﬁféeu 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Céc yéu to Theo quy ;
lién quan to1 hoach khu | Theo quy hoach Theo e Ahep .
X : i : hoach khu dan | hoach khu dan
quy hoach xdy | dan cu hién khu dan cu cu o
dung co
6.5
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%

chinh
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‘)' A r r r
TT Yéu tb so Ig;lgi?;t Thira dat so Thira dat so Thira dat so
sanh oi 4 sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
t?c}:; : 1?1?:1 Thira dat tron Thira dat Thira dat
- e . 8 trong khu dan | trong khu dan
Hién trang dan cu tap khu dén cu tap cur tAp trun cur tAp trun
moi truong, trung, xa trung, xa duong i dli’gng gi%t,o - dl;’gng gi%;o
an ninh dudng giao | giao thong nén it thone nén it thone nén it
thong né‘n it bui, it on buigit on buigit on
5 bui, it on o o
' T*I§ 100% 100% 100% 100%
Ty lgdinn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
THOIBESE | oy el Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
gy | Tyigden 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Mot s6 yéu )
6.8 khac anh huong
~ |dén thua dat, khu
dat can dinh gia
Thira dat can
dinh gia co
mat tiép
huong thang
diém cuoi 5 2 & i
- Khong Khong Khong Khéng
thong (bi
6.8.11 duong dam -
khong bao
gom via he)
Tl 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh

Trang: 52




TT

Yéu to so
sanh

Thira dat
cin dinh
gia

Thira dét so
sanh so 1

Thua dé't SO
sanh so 2

Thua dé't SO
sanh s0 3

Mic diéu
ghinh
(dong/m?)

6.8.2

Thira dit can
dinh gia tiép
giap hoac co
tam nhin
chinh huéng
khu nghia
trang, nghia
dia, nha tang
1€, nha hoa
tang, chua,
dinh, dén,
miéu, am, bai
réc (bii do,
chura, xu ly
chit thai)

Khéng

Khong

Khong

Khoéng

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
ghinh
(dong/m?)

6.9

Truong hgp

thira dat can
dinh gia va
thira dat sir
dung dé so
sanh khac

nhau vé don

vi hanh chinh
cép Xa, cép

tinh

Khoéng

Khoéng

Ty 18

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ didu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mitc diéu
g:hinh
(dong/m?)

Gia dét uée
tinh cua thira
dat can dinh
g1a theo ting

4.500.036

4.587.292

4.794.156
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Yéu té so Tll wa .dat Thira dit so Thira dét so Thira dit so
TT i can dinh 2 z ; X : X
sanh oi ;{ sanh so 1 sanh so 2 sanh s0 3

thira dat so
§énh
(dong/m?)

Gia dat cua
thira dat can
dinh gia
(ddng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gitra gia
dat cua thira
dat can dinh
gia voi gia dat
wdce tinh theo
thira dit so
sanh

4.600.000

2,22% 0,28% -4,05%

- Ty 1¢ chénh léch giita gia dat cua thira dat can dinh gid voi gia dat uée
tinh theo thira dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.

. Két luin: Gia dit & cia thira dit cin dinh gia (lam tron) 1a 4.600.000
dong/m?.

9.2.6. Xac dinh gia dat & tai VT1 - Khu dan cu X6ém Trong, xa
Yén Pong: Tai thira dat s6 270, to' ban do s6 109
9.2.6.1. Khao sat, thu thap thong tin ctia thira dat so sanh
- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin vé gia dat tring dau gia quyén
sir dung dat, Pon vi tu van nhan thiy trong thoi gian khong qua 24 thang tinh

dén thoi diém dinh gia dat trén dia ban xa dd c¢6 céc thira dét tring d4u gia thanh
cong.

- Can cu gia dét d3 khao sat, thu thap, don vi tu van lya chon cac thira dat
sau day lam thura dat so sanh:

TT Ch sir dung Tosd | Thirasé | Lésd Di?; 2t)iCh (gjg‘iiﬁ )
1 | Lé Thanh Luan 25 47 2 150,0 4.590.000
2 Nguyén Thi Lién 25 47 3 150,0 4.679.000
3 | Lé Thanh Luan 25 47 5 150,0 4.890.000

Thong tin cua thira dit can dinh gia va céc thira dat so sanh thu thip duoc
cu thé nhu sau:
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Thira dat

Thira dat

Thira dat

Thira dat

LT Xenth so;sinh can dinh gia so sdnh s6 1 so sanh s6 2 so sanh sd 3
p | Muedion it & it & Pit & Pit &
su dung
g | hsmhan Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
st dung dat
Vi tri 1 Puong
truc xa: Poan Cac duong Cac duong Céac duong
tir dudng con lai, dudng | con lai, duong | con lai, duong
Luong Tridén | co chiéuréng | c6 chiurdng | co chiéu rong
lang Chan. mat cat >5Sm.. | matcat >5m.. | matcat >5m..
3 Vi tr, Cach UBND Céch UBND Cach UBND Cach UBND
dia diém xaYén bong | xaYénDPong | xa YénDong | xa Yén Dong
khoang7km. khoang 6km. khoang 6km. khoang 6km.
Nam trong Nam ticp giap | Nam tiép giap | Nam tiép giap
khu dan cu phia sau khu phia sau khu phia sau khu
dong duc, hién dan cu dan cu dan cu
hiru lau doi
Qb sb QDb s QDb s6
1713/QDb- 1713/Qb- 1713/Qb-
Thei diém UBND cua UBND cua UBND cua
4 trine dau eid UBND xa UBND xa UBND xa
gdau g Yén Dong Yén Déng Yén Déng
ngay ngay ngay
06/10/2025 06/10/2025 06/10/2025
5 Giathbng  [Duinmibng Dm DPuong bé tong | Puong bé tong | Puong bé tong
S5m Sm Sm
Quy md, kich
6 thudc, dign
tich, hinh thé
i tich 90,0 150,0 1500 150,0
(m”)
- Hinh thé Da“gn}l‘l‘;th AT | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chir nhat
St Ee Khong co tai Khong co tai Khong ¢o tai Khong co tai
Tai san gan . T aek o % aua o E e B
7 Y san gan lién san gan lién san gan lién san gan lién
lién voi dat > L ek . T ok
voi dat voi dat voi dat voi dat
Co Co Co Co
5 2. il GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD, GCNQSDD,
Tinh phap ly Xk 1ie 3 R 3
2 VA quven sir quyén s¢ htru | quyén so htru | quyénso hitu | quyén sd hitu
dgny dé‘ii nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai nha ¢ va tai
s san khac gan san khac gan san khac gan san khac gan
lién voi dat lién voi dat lien véi dat lién voi dat
. Clll(;atclziuxﬁ Theo quy Theo quy Theo quy Theo quy
g | AUY MOAHXAY | 1 5ach khu dan | hoach khu dét | hoach khu dat | hoach khu dat
dung duoc Iy L £
duyét cu dau gia dau gia dau gia
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B ok o Thira dat Thira dat Thira dat Thira dit
TT | Yéu to so sanh A ae . . £ . £ . £
can dinh gia so sanh so 1 so sanh so 2 so sanh so 3
n , - Khu vuce cé‘:lp - Khu vuc Cé:ip - Khu vyc ce‘:lp - Khu vue cép
10 Hién t;rm:;g CaC | thoat nudc tét; | thoat nudc tot; | thoat nude tot; | thoat nude tot;
cu to L. ¢ L. L. £ e
ﬁ; thng - Cap dién - Cap dién - Cap dién - Cap dién
’ on dinh; on dinh; on dinh; on dinh;
Thira dat trong | Thira dit trong | Thira dit trong | Thira dét trong
Hién trang m6i | khudancutip | khudincutip | khudincutip | khudan cu tap
11 trudng, an trung, xa duong | trung, xa duong | trung, xa duong | trung, xa duong
ninh giao thong nén | giao thongnén | giao thong nén giao thong nén
it bui, it 6n it bui, it 6n it bui, it on it bui, it on
Gia tri thua
dat, thura dat
[p | eoprsamgen 688.500.000 | 701.850.000 | 733.500.000
lién voi dat
trang dau gia
(dong/ thira)
13 o 4.590.000 4.679.000 4.890.000
(Pong/m?)
9.2.6.2. Xac dinh gia tri hién tai tai san gin lién v&i dat cua cac thira dat
so sanh

Céc thira dat so sanh déu khong c6 tai san gin lién véi dat nén khong phai
xac dinh gia tri hién tai tai san gan lién véi dat ctuia cac thira dat so sanh.

9.2.6.3. Xac dinh gia dat cua cac thira dit so sanh

Gia dat cta cac thira dat so sanh nhu bang sau:

Gia tri
& s er ey K hién tai N
hT"en" Di¢n | Thoidiem| Giatribat | o %o an | Gigorjage | O dat
STT cd“s“' tich | tring ddu| dong sin oén lidn By | TOCAOBAE
un . o A 5
o) | gis | Dong/thia) | Seiake | OO Y| Dong/m)
(Pong/ thira)
Qb so
1713/QDb-
Lé UBND cuia
1| Thanh |150,0 | UBND xa | 688.500.000 0 688.500.000 | 4.590.000
Luan Yén Dong
ngay
06/10/2025
QDb sb
X 1713/Qb-
Nguyén UBND cua
g Thi |150,0| UBND xa | 701.850.000 0 701.850.000 | 4.679.000
Lién Yén DBong
ngay
06/10/2025
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Gia tri
Tén on o T hién tai ) e
chii siy | Dién [Thoidiem | Giatribat -\ o 5 an | Gig trj ade | O3 dat
STT tich | tring dau| dngsdn £ lid 5 ) khao sat
dung (m?) i Déne thir ganlien\ ‘Dong/ thira) Déne/m?
dat g (Dong/ thura) véi dat (Dong/m?)
(Dong/ thira)
Qb so
1713/Qb-
Lé UBND cua
3 | Thanh |150,0| UBND xa | 733.500.000 0 733.500.000 | 4.890.000
Luan Yén Dong
ngay
06/10/2025

yéu t6 anh huong dén gia dat.

9.2.6.4. Biéu chinh gi4 cua cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat udc tinh
cua thura dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia

- Qua khao sat thi trudng, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1& d6i voi timg
yeu t0 anh hudng dén gia dat do don vi xac dinh gia dat dé xuat.

- Qua qua trinh khao thi truong, don vi tu van nhan thiy cac thira dat &
tring d4u gia thanh cong trong khoang thot gian khong qua 24 thang tinh tur thot
diém dinh gia dat tro vé trude va khu dat can dinh gia co cac diéu kién tuong
dong nhat dinh, mot s6 yéu to khac biét nén phai diéu chinh ty 1& doi véi ting

- Viéc dé xuat, didu chinh gia cua cic thira dit so sanh, xac dinh gia dat
udc tinh cua thua dat can dinh gia, gia dat cua thira dat can dinh gia duoc
thuc hién theo bang sau:

TT

Yéu t6 so
sanh

Thira dét cin
dinh gia

Thira dit so
sanh so 1

Thira dat so
sanh so 2

Thira dit so
sanh so0 3

1

Dién tich (m?)

90,00

150,0

150,0

150,0

Gi4 tri thira
dat, thira dat
c6 tai san gin
lién véi dat
trang dau gia
(dong)

688.500.000

701.850.000

733.500.000

X4c dinh gia
tri hién tai tai
san gin lién

v6i dat (dong)

Gi4 tri quyén
sir dung dat
tring dau gia
(dong)

688.500.000

701.850.000

733.500.000

Trang: 57




tp | Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira dit so
sanh dinh gia sanh s 1 sanh so 2 sanh so 3
Gié dat tring
5 dau gia 4.590.000 4.679.000 4.890.000
(dong/m?)
Diéu chinh gid
6 cua thira dat so
sanh
Vi tri, dja diém
6.1 |cua thira'dét, khu
dat
Khoang cégh Vitrd 1
cua thura dat, L
khuditdén: | SHPEIC | Ciedwomg | g Céc duom
Trung tam . con lai, . ) ‘g 5 < ‘g
\ 1 duong Luong . , con lai, duong | con lai, duong
Barih. chinh; Tri dén lan dugng &0 c6 chiéu ron ¢6 chiéu ron
frung tim Cﬁén Céct% Chié}l rong mat cat >5mg mit cat >5mg
thuong mai; . mdit cat >5m. : ' Y '
choseasoy 6, | yarpae | CahUBND | IR | e bone
b khoan, 71(1%1 Xt Yen Hong khoan (ﬁl(mg khoan 6l(mg
30 to; the Nam gtron | kboéng s Néam ti% iél Nam ti% ié.
duc thé thao, JONE | Nam tidp gidp L 7 UEpglan
6.1.1 | .4 s khu dan cu p phia sau khu phia sau khu
cong vién, cay o , phia sau khu A ~
A dong duc, % dan cu dan cu
xanh, ho, song, hién hitu 1au dan cu
khu vui choi J doi
giai tri
Ty 1& 100% 87% 87% 87%
Ty I¢ dicu 14,94% 14,94% 14,94%
chinh
Miic dicu
chinh 685.746 699.043 730.566
(dong/m?)
6.2 Giao thong
2l rong}dum}g Duong rong Puong bé BPuong bé tong Puong bé
(bao gobm ca A 3
via he) 10m tong S5m Sm tong Sm
Ty 1€ 100% 88% 88% 88%
6.2.1 018 did
Tyl dien 13,64% 13,64% 13,64%
chinh
Mirc diéu
chinh 626.076 638.216 666.996
(dong/m?)
Két cau mat Nhua Duqng bé DubiabElong Dtr(fng bé
622 dudng tong tong
Ty 1€ 100% 88% 88% 88%
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A A
Yéu to so

Thira dat cin

Thira dat so

Thira dit so

Thira dat so

" sanh dinh gia sanh s 1 sanh s 2 sanh s6 3
Ty wdicy 13,64% 13,64% 13,64%
chinh
Mire diéu
chinh 626.076 638.216 666.996
(dong/m?)
S6 mit dudng | Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Ticp giap mot | Tiép giap mot
tiép giap mat duong mat duong mat duong mat duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
6253 | Tyledicy 0.00% 0.00% 0.00%
chinh
Mure diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
A 1ea % A Khu vuc cé‘ip Khu vuc cé‘ip Khu vue cép Khu vuc cép
Dlel} kle;n, e (iap thoat nudc thoat nudce thoat nudc tot; | thoat nudc tot;
thoat nudc, cap £y B g B kg £ aew R K oguas R
dién tot; cap dién tot; cap dién cap di¢n on cap dién 6n
i on dinh on dinh dinh dinh
o Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
' Ty 18 didu . . .
chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)
6.4 Dién tich, kicl}
’ thudc, hinh thé
Dién tich (m?) 90,0 150,0 150,0 150,0
Ty 1é 100% 103% 103% 103%
Ty 1¢ diéu o o o
6.4.1 shink -2.91% -2.91% -2.91%
Mirc diéu
g:hinh -133.569 -136.159 -142.299
(dong/m?)
Mat tién (m) 6,0 5,00 8,00 8,00
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu . i 5
6.4.2 chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu
ghinh 0 0 0
(dong/m?)

Trang: 59




tp | Yéutoso | Thiradatcan | Thiradatso | Thiradatso | Thira dit so
sanh dinh gia sanh s 1 sanh so 2 sanh so 3
Chiéu sau (m) 15,00 18,75 18,75 18,75
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
sam| VRN 0,00% 0,00% 0,00%
Miic didu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
. z Dang hinh . A . ~ 1 s ~ 1A
Hinh thé chit nhat Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
644 1y & dicy 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Casa};]e:lé:o Een hTO};i?i ?{L}ll}; Theo quy Theo quy Theo quy
4 quy A hoach khu hoach khu dan | hoach khu dan
hoach xay dan cu hién 4
, X déan cu cu cu
dung co
5% Ty & 100% 100% 100% 100%
T-"’CL@;:}:“ 0,00% 0,00% 0,00%
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
ks dat,. Thira dat Thira dét trong | Thura dét trong
trong khu dan
% 2 2 trong khu dan | khu dan cu tap | khu déan cu tap
Hién trang m6i | cu tap trung, 4
; ;i cu tap trung, trung, xa trung, xa
truong, an xa duong i . , . . .
. : 5 xa duong giao duong giao duong giao
ninh giao thong A e da . e « AR
e it bui. it thong nén it thong nén it thong nén it
én. : bui, it on bui, it on bui, it on
6.6
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
TYCL‘-‘;ST“ 0,00% 0,00% 0,00%
Miic dicu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
101 250 =g Lau dai Lau dai Lau dai Léu dai
6.7 dung dat
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
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TT

Yéu to so
sanh

Thira dat cin

dinh gia

Thira dat so
sanh s6 1

Thira dit so
sanh s6 2

Thira dat so
sanh so 3

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mirc diéu
chinh
(dong/m?)

6.8

Mot s yéu td
khac anh huong
dén thira dat, khu
dat can dinh gia

6.8.1

Thira dat can
dinh gia co
mit tién huéng
thang diém
cudi duong
giao thong (bi
duong dam -
khong bao
gbm via hé)

Khong

Khoéng

Khong

Khong

Ty 1&

100%

100%

100%

100%

Ty 1& diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Mic diéu
ghinh
(dong/m?)

6.8.2

Thira dat cin
dinh gia tiép
giap hodc co
tam nhin chinh
hudéng khu
nghia trang,
nghia dia, nha
tang 1&, nha
hoéa tang, chua,
dinh, dén,
miéu, am, bai
rac (bai do,
chira, xtr ly
chét thai)

Khoéng

Khoéng

Khong

Khong

Ty 1é

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0,00%

0,00%

0,00%

Muc diéu
chinh

(dong/m?)
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T Yéu to so Thira dat cin | Thira dét so Thira dat so Thira dat so
sanh dinh gia sanh so 1 sanh so 2 sanh so 3

Truong hop
thira dat can
dinh gia va
thira dat sur
dung dé so Khoéng Khong Khong Khong
sanh khac
nhau vé don vi
hanh chinh cip

6.9 x4, cap tinh

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 1é didu

3 0,00% 0,00% 0,00%
chinh

Mirc didu
phinh 0 0 0
(dong/m?)

Gia dat ude
tinh cua thua
dét can dinh
7 gia theo timg 6.394.329 6.518.315 6.812.259
thira dét so
sanh
(d6ng/m?)

Gia dat cua
thira dat can
dinh gia
(d6ng/m?)

6.600.000

Ty 1€ chénh
1éch gitra gia
dé:‘tt cua thira
datcan.dir 3,22% 1,25% -3,12%
gid vaoi gia dat
udce tinh theo
thira dat so
sanh

- Ty 1& chénh léch giita gid dat cua thira dat can dinh gid voi gia dat uée
tinh theo thtra dat so sanh khong qua 15% nén dam bao yéu cau theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu.

Két luan:

- Gia_dét & cia cac 16 B1 dén B6, B8 dén B15, B17 (lam tron) Ia
6.600.000 dong/m?.

- Gia dit & cia cac 16 B1, B7, B16, B18 1a: 6.600.000 dong/m? x 1,10 =
7.200.000 dong/m? (Lam tron, hé s6 16 géc 1a 1,1).
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9.3. Két qua xac dinh gia dat

To chirc tu véan xé4c dinh gia dat dé xuat gia dét cu thé phuc vu xéac dinh
gia khoi diem dé dau gia quyén sur dung dat tai xa Yén Pong, tinh Ninh Binh
nam 2026, nhu bang sau:

To Dién Gia khoi diém Ghi chu
STT | bin | Thiraddt | Lé | tich | Gisdat Thanh tién
do (m?*) | (@bng/m?) | (ddng/thira)

1) | @2 (3) (4) (5) (6) (7=5x6) (8)
I | VT1 - Khu din cw Thon P6 Quan, xa Yén Dﬁng

1 76 171 I 114,5 | 8.300.000 950.350.000
2 76 171 2 115 7.600.000 874.000.000
3 76 B 3 99 7.600.000 752.400.000
4 76 171 4 99 7.600.000 752.400.000
5 76 171 5 99 7.600.000 752.400.000
6 76 171 6 116,5 | 8.300.000 966.950.000
II | VT1-Khu din cr Thon P6 Quan, xi Yén Pong

7 77 58 | 145,1 7.600.000 1.102.760.000
8 77 58 2 1153 | 8.300.000 956.990.000
9 77 58 3 116,3 | 7.600.000 883.880.000
10 77 58 4 117,3 | 7.600.000 891.480.000
11 17 58 5 118,2 | 7.600.000 898.320.000
12 77 58 6 119,2 | 7.600.000 905.920.000
13 77 58 i 120,2 | 7.600.000 913.520.000
III | VT1-Khu din cu X6m Bén, xi Yén Pong

14 | 118 20 1 102,8 | 9.000.000 925.200.000
IV | VT2 - Khu dan cw Thén Twéng Lo4t, x Yén Pong

15 | 111 63 1 105,3 | 9.400.000 989.820.000
16 | 111 63 2 116,7 | 9.400.000 1.096.980.000
17 | LI 63 3 1344 | 9.400.000 1.263.360.000
18 | 111 63 4 106,9 | 9.400.000 1.004.860.000
19 | 111 63 5 1159 | 9.400.000 1.089.460.000
20 | 111 63 6 198,7 | 10.300.000 2.046.610.000
21 111 63 7 139,0 | 9.400.000 1.306.600.000
22 | 111 63 8 132,2 | 9.400.000 1.242.680.000
23 111 63 9 214,0 | 10.300.000 2.204.420.000
24 | 111 63 10 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
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To Dién Gia khéi diém Ghi chi
STT | ban Thira dat Lo tich Gia dat Thanh tién
do (m*) | (d@éng/m?) | (ddng/thira)

(1) | @2 (3) (4) () (6) (7=5x6) 8)
25 | 111 63 11 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
26 | 111 63 12 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
27 | 111 63 13 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
28 | 111 63 14 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
29 | 111 63 15 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
30 | 111 63 16 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
31 111 63 17 120,0 | 9.400.000 1.128.000.000
V | VT2 - Khu dan cw X6m Trong, xi Yén Pong
32 | 109 99 1 110 4.600.000 506.000.000
33 | 109 99 2 118,4 | 4.600.000 544.640.000
VI | VT1 - Khu dan cw Xé6m Trong
34 | 109 270 1 109,2 | 7.200.000 786.240.000
35 109 270 2 90 6.600.000 594.000.000
36 | 109 270 3 90 6.600.000 594.000.000
37 | 109 270 4 90 6.600.000 594.000.000
38 | 109 270 5 90 6.600.000 594.000.000
39 | 109 270 6 90 6.600.000 594.000.000
40 | 109 270 T 108,5 | 7.200.000 781.200.000
41 109 270 8 105,9 | 6.600.000 698.940.000
42 | 109 270 9 1059 | 6.600.000 698.940.000
43 | 109 270 10 105,9 | 6.600.000 698.940.000
44 | 109 270 11 105,9 | 6.600.000 698.940.000
45 | 109 270 12 105,9 | 6.600.000 698.940.000
46 | 109 270 13 1059 | 6.600.000 698.940.000
47 | 109 270 14 105,9 | 6.600.000 698.940.000
48 | 109 270 15 105,9 | 6.600.000 698.940.000
49 | 109 270 16 89.7 7.200.000 645.840.000
50 | 109 270 17 90 6.600.000 594.000.000
51 109 270 18 108,5 | 7.200.000 781.200.000

Tong 51 | 5.852 46.995.780.000
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10. KET LUAN VA KIEN NGHI
10.1. Két luan

, Phuong 4n gia dat cua Du an di xédc dinh duoc thuc hién ding nguyén
tac, phuong phap, quy dinh, quy trinh hién hanh ctia Nha nudc.

Phuong an gia dat duoc xac dinh khach quan, trung thuc, doc lap, tin cay.

Phuong phap gia dé}t déd xac dinh dugc tong hop, phan tich theo két qua
thu thap thong tin thira dat, cac yéu t0 anh huong dén gia dat va cac van ban
quy dinh hién hanh ctia Nha nudc.

10.2. Thoi han ¢6 hiéu luc cia két qué x4c dinh gia dit

Két qua dinh gia dat ndy co hi¢u luc ké tir ngay phat hanh Phuong an gia
dat kém theo bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dt va Chimg thu
dinh gia dat.

10.3. Piéu kién kém theo két qua xac dinh gia dit

- Gia dég do tu van xac dinh gia dat 1a mot trong cac cin cir dé co quan
nha nudc c¢o6 tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.

- Két qua xac dinh gia dét trén day chi xac nhan gia tri quyén sir dung dat
khi Dy an nay thyc hién dung véi cac van ban da dugce co quan nha nudce co
tham quyén phé duyét.

- Két qua néu trén chi xac nhan tai thoi diém dinh g1a vdi cac chinh sach
hién hanh cua Nha nudc co lién quan. Trong truong hop cac chinh sach cua
Nha nudc thay doi co thé lam cho cac két qua trén thay doi.

- Gié tri quyén st dung dat cho timg trudng hop cu thé phu thudc vao
thot gian, dac diém kinh t€, k¥ thuat, vi tri, ho so phap 1y... theo quy dinh cua
phap luat hién hanh.

- Hiéu luc muc gia trong didu kién giao dich binh thuong.
10.4. Han ché ciia két qua xac dinh gia dat

- Théng tin vé gia dat néu trén duoc dé nghi v6i khach hang trong
diéu kién cac thong tin do Té chirc tu van xac dinh gia dat thu thap duoc tur
thi trudng cua cac Du 4n c6 loai dat, muc dich str dung dat, diéu kién tu nhién,
kinh té xa hdi.... ¢6 tinh chat twong ty v&i Dy 4n can dinh gid. Gia giao dich
c6 thé cao hon hoac thip hon gia thi trudng tuy thudc vao nhu cau, muyc dich va
diéu kién mua, ban trén thi trudng tai thoi diém giao dich.

- Mrc gia néu trén chi dugc xac nhan tai thi truong va dia diém dinh gia.

- Két qua x4c dinh gia dat trén day chi c6 hiéu luc khi va chi khi hai bén
tham gia hop dong dich vu tu van hoan thanh cac thu tuc vé hop dong theo
quy dinh cta phap luat hién hanh. Trong truong hop c6 khiéu nai vé két qua
dinh gia dat néu trén. T chtc tu van xac dinh gia dat chi c¢6 trach nhiém
giai quyét khiéu nai trong thoi han c6 hiéu luc cta két qua xac dinh gia dat.
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10.5. Kién nghi
T chirc tu van xac dinh gia dat kinh dé& nghi co quan c6 thim quyén
kiém tra, xem xét, tham dinh va phé duyét./.

PINH GIA VIEN DPAI DIEN PHAP NHAN
(Ky va ghi ro ho, tén) GIAM DOC

P6 Minh DPire

Trang: 66
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khu dit di giao

buimg QH 5m
@

-
F-9
-

22
& 350

BANG KE TOA DO VN 2000

X (m) Y (m) STT X (m) Y (m)
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MAT BANG QUY HOACH CHI TIET KHU BAU GIA QUYEN SU DUNG DAT CHO NHAN DAN LAM NHA &
TAI XOM BEN - XA YEN BONG THUOC TO BAN D6 SO: 7 THUA AT S6 20
TY LE 1:500

“Goo

BANG KE TOA PO VN 2000

STT X (m) Y (m) STT X (m) Y (m)
1 |2237507,98 | 55749763 | 11 |2237526.28 | 557546.19
2 |22375123 | 55750179 | 12 [2237523.17 | 55754227
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Téng DT(m2) Trong do
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QH Pt & | QH DI GT | QH bat TL 8 | 2237534,64 | 55752328 | 18 |2237504,19 | 5575184
= 9 | 223753825 | 557526,75 | 19 |2237500,46 5575137
TIOLE | 10143 | 47,8 | wees 10 | 223754185 | 557530,21 | 20 (223749672 557509,01
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