CONG TY CP TU VAN TAINGUYEN CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM

VA MOI TRUONG THANH NAM Péoc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 35/2025/BC-DGD Ninh Binh, ngay 19 thing 9 nim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Xic dinh gid dat cu thé @é tinh tién bdi thwong khi Nha nwée thu hoi dat
thwe hién dw 4n Piu tw xdy dung ha tang k§ thuit cum cong nghiép Thing
Cuwing, x4 Van Thing, tinh Ninh Binh
(Kém theo Dy théo Chitng thu dinh gid dat s6: /2025/CT-PGD ngay / /2025)

1. Théng tin vé khu dat dinh gia
- Téng dién tich khu d4t cin dinh gia: 707.617,8 m2.
- Dién tich loai dit cdn dinh gia: Dt trdng ciy hang nim (bao gém dét
tréng lGa va dét trong cdy hang nim khéc).
- Vi tri khu dét cAn dinh gia: X3 Van Théng, tinh Ninh Binh (Céc thira dét
nam trong ranh giéi thuc hién duy 4n).
2. Muc dich dinh gis dAt: 8!
X4c dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dét i
thue hién du 4n DAu tu xay dung ha ting k§ thut cum cong nghiép Thang Cuodng, e
xd Van Thang, tinh Ninh Binh. NH
3. Thoi diém dinh gia dat: Thang 9/2025. E
4. Cin cit dinh gia dat
4.1. Ciin cie phdp Iy dé dinh gid dat
- Can cir Luét DAt dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
- Cin cir Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ciia Luat Dat dai;
- Cin cr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi
quy dinh vé gia dat;
- Cin ctr Nghi dinh s6 88/2024/NP-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh pht quy
dinh v& bdi thudng, hd tr, téi dinh cu khi Nha nuée thu hbi dét;
- Can ctr Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phi vé
viéc stra dbi, bd sung mét sé didu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lut
Pat dai;
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- Can cir Quyét dinh sé 19/2023/QD-UBND ngay 21/7/2023 ctia UBND
tinh Nam Dinh Ban hanh quy dinh diéu chinh bang gi4 d4t diéu chinh trén dia ban
tinh Nam Dinh;

- Ciin ot Quyét dinh sb 36/2024/QD-UBND ngay 20/9/2024 ciia UBND
tinh Nam Dinh Sira dbi, bd sung mot s6 ndi dung ciia Bang gia d4t diéu chinh trén
dia ban tinh Nam Dinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 19/2023/QD-UBND
ngay 21 thang 7 ndm 2023 cla Uy ban nhan dén tinh Nam Dinh;

- Can ¢t Quyét dinh s6 140/QD-UBND ngay 18/01/2024 cia UBND tinh
v& viée hity bd danh muc cong trinh, du 4n duge UBND tinh phé duyét ké hoach
va phé duyét ké hoach sir dung d4t ndm 2024 huyén Y Yén;

- Cin ot Quyét dinh s 38/2024/QD-UBND ngay 24/9/2024 ciia UBND
tinh Nam Pinh Ban hanh quy dinh cu thé mot sé ndi dung vé bdi thudmg, hd tro,
t4i dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat trén dia ban tinh Nam Dinh;

- Cin ¢t Quyét dinh s 41/2024/QD-UBND ngay 14/10/2024 cia UBND
tinh Nam Dinh v& viéc ban hanh quy dinh v& bdi thudng, hd tro thiét hai vé nha,
cong trinh xdy dung gén lidn véi dit khi Nha nudc thu hoi dét trén dia ban tinh
Nam Dinh;

- C#n ot Quyét dinh sb 65/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 ctia UBND
tinh Nam Dinh v& viéc ban hanh quy dinh chi tiét mot s6 n6i dung thudc tham
quyén cila Uy ban nhan d4n tinh Nam Dinh dugc giao tai Nghi dinh 71/2024/ND-
CP ngdy 27 thang 6 ndm 2024 ciia Chinh phti quy dinh vé gia dét trén dia ban tinh
Nam BPinh;

- Can cit Hop dong dich vu tu vAn gid dit s /HD-DGP ngdy thang nim
2025 giira Phong Kinh té x4 Van Thing v6i Cong ty C6 phan Tu vén Tai Nguyén
va Méi truong Thanh Nam v& viée Xéc dinh gi4 dit cu thé dé tinh tién boi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat thuc hién du 4n Dau tu xay dung ha ting k¥ thudt cum
cong nghiép Thing Cuong, xa Van Théng, tinh Ninh Binh.

4.2. Ciin cik phdp Iy ciia thiva dit, khu ddt cin dinh gid

- Cin cit vao danh sach c4c hd dan va dién tich dit thu hdi dé thuc hién du
4n do Phong Kinh t& x& Van Thing cung cp.

- Cin ctt vao cée tai lidu khéc do Phong Kinh té x4 Van Thing cung cap.

5. C4c thong tin vé thira dit, khu dit cin dinh gia

- Dia diém khu dét cAn dinh gid: X& Van Théng, tinh Ninh Binh.

- Dién tich khu dét can dinh gia: 707.617,8 m?,

+ P4t néng nghiép: 707.617,8 m%

- Vi tri va dién tich c4c thira dit nim trong ranh gi6i thuc hién dy é4n:
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Diu tu xay dung ha tAng k§ thuit cum cong nghiép Thang Cudng, x& Van Thing,
tinh Ninh Binh theo cac théng bdo thu hoi dét.

- Gia dit theo Quyét dinh s6 19/2023/QD-UBND ngay 21/7/2023 clia
UBND tinh Nam Pinh.

M loai Gi4 dat trong
STT | Tén thon Muc dich sir dung e Dién tich bang gid
dat A 2
(dong/m*)
HNK 12.582,3 55.000
1 | Duong Hdi 1 | Pét tréng cAy hang nim | LUC 59.723,1 55.000
LUK 85.729,5 55.000
HNK 12.453,7 55.000
2 | Duong Hbi2 | Dét trdng cdy hang nam | LUC 59.282,1 55.000
LUK 86.170,5 55.000
HNK 4.423.9 55.000
3 | NhanTrach | DAt trong cdy hingnim | LUC 188.226,7 55.000
LUK 26.953,0 55.000
. . e o o . LUc 2.343,0 55.000
4 Phuc Chi Dat trong cdy hang ndm LUK 16.854.1 55.000
G o an g B LUC 63.056,3 55.000
5 Tam Quang | Pat trong cdy hang ndm LUK 30232.8 55.000
. L . LUC 31.175,9 55.000
6 | Than Thugng | Dat trong cdy hang ndm LUK 5.4753 55 000
) . T . LUC 475,0 55.000
7 X6m Ha Dat trong cdy hang nam LUK 18.267.6 55000
8 X6m Héu | DAt trdng cdy hang nim | LUK 4.193,0 55.000
Tong dign 707.617,8
tich

6. Cic thong tin v& cic yéu t6 anh hwéng dén gia ciia thira dit, khu
dit can dinh gia.

* V& viéc cac nhin t6 anh huéng dén gid dat:

Mbt trong nhimg thudc tinh clia bat dong san 14 tinh duy nhét, diéu nay
duoc hiéu 13 khéng c6 (hodc c6 rét it) nhimg bét dong san c6 thé giéng nhau vé
moi diéu kién. Viéc khéc nhau v& diic didm c6 thé s& din dén gia thi truong cta
bat dong san ¢ bién dong ting giam.

Xét v& ban chét, gié dat do gia tri sir dung ciia dit quyét dinh, nhung biéu
hién trén thi truong v4i mirc gia 1a bao nhiéu, nd lai phu thude rat 16n vao quan
hé cung - cAu vé dat va nhimg nhén t6 khéc tic dong t6i. Ca khia canh 1y luan va
thuc tidn da chimg minh gia d4t c6 nhitng nhém nhén t6 tac dong t6i nhur sau:

a. Nhom nhdin to thupc vé diéu kién tw nhién:
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- Vi trf d4t: Kha ning sinh lgi ctia d4t phu thude nhiu vao vi tri ciia dat; Vi
tri dAt mang lai kha ning sinh lgi cang cao thi gid dat cang cao. Nhiing dién tich
d4t niim & trung tAm s& c6 gia tri 1én hon nhing dién tich d4t cting loi ndm & cac
viing ven trung tAm. Nhitng dién tich nim tai ng& 3, ngd 4, mit tién trén céc truc
16 giao théng quan trong; Nhiing dién tich dat thuan loi cho san xudt, kinh doanh,
doi sbng...s& c6 gia cao hon nhiing dién tich dat cling loai nim & c4c vi tri khéc.

- Kich thuée, hinh thé, dién tich coa thira dat, 16 dat, khu dat: néu c6 thoa
mén t8i wu cho nhu ciu kinh doanh hoic dé &,... s& c6 gia cao hon thira dét, 16 dat,
khu dit c6 kich thuéce, hinh thé, dién tich kém thod mén td1 wu cdc nhu ciu dé.

- Piéu kién vé thién nhién, canh quan, méi trudng: Nhiing khu dat nim &
nhiing ving thudong tiém 4n, hoic thuong xay ra céc sy ¢ cha thién tai, méi
truong séng 6 nhiém, én 30, an ninh trit tur an toan x& hoi chua tbt,... thudong co
gi4 thdp hon va nguoc lai.

b. Nhém cdc yéu to kinh té:

Nhiing loai dat theo timg muc dich sir dung d4t c6 kha nang tao ra thu nhap
tir d4t (hodc kinh doanh trén dit) cang cao thi gia chuyén nhugng cang cao va
nguoc lai. Nhitng khu vuc dét c6 gin véi hé théng két cAu ha ting (giao thong,
thuong mai, v€ sinh moéi trudng, y té, gido duc,...) dﬁy da, tién ich sé& co gia cao
hon va ngugc lai.

c. Nhom nhin t6 cung - cau vé dat trén thi truong:

Xuét phat tir dic diém: Dién tich dit dai c6 gidi han khong thé san xuét
thém dugc, nén cung vé dit dai cling ¢ gidi han (xét ca vé téng cung cla timg
muc dich st dung d4t da dugc cb dinh). Do véy, cung kém co gisn véi gid ca, du
gia c6 ting bao nhiéu nira thi ciing khéng cé dit dé ting cung ra thi trudng. Trong
didu kién v& cung nhu vay, néu ciu v& dt ting thi gi s& ting va nguoc lai.

d. Nhém nhén 16 phdp Iy:

Bao gdm tinh trang thira nhan ctia phép luat vé dit: ¢6 di hay khong du
gidy t& chimg nhén quyén st dung d4t myc dich st dung dét; tinh trang tranh
chip, khibu kién vé& quyén sit dung dit,... ddu co tac dong 15 rét dén gid dét theo
hudng co s phép 1y cua dat ddy d, rd rang, minh bach bao gié cling ¢6 gi cao
hon va ngugc lai.

e. Nhom nhin to thujc vé chinh sdch ciia Nha nwéc:

Céc chinh sich ctia Nha nude nhu: Ting cudng thu hit du tu nude ngoai,
cho phép Viét Kidu mua bit dong san tai Viét Nam; Cho phép nhimg ngudi khong
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c6 ho khau thanh phé duge mua nha tai thanh phé,... tac dong lam cho clu vé dat
dai ting, ddy gi4 ting. Chinh séch tai chinh dit dai; Chinh séch tin dung déi véi
hoat dong dau tur vao linh vuc bat dong san hop ly s& tic dong 1am cho gid dat van
dong hop ly,...

f. Cdc nhan té khdc nhu:

Tac dong cia viéc quy hoach str dung d4t, mirc 6 db thi hod, thu nhép cia
nén kinh t& va cia céc giai cip, tang 16p trong x& hoi nhu cau c6 kha ning thanh
toan. Téng phuong tién thanh toan ciia nén kinh té néi chung va linh vuc bét dong
san noi riéng; tde do va quy mo dan sb; diéu kién séng; kha néng tiép cén cac dich
vu co ban trong khu vuc (gido duc, y té, giao thong, dich vu co béan khéc,...); yéu
td tAm linh, t4m 1y va ca nhimg van dé lién quan dén thuyét phong thay,...

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

Cin ctt Khoan 1, 2, 3 Diéu 4 Chuong II Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/06/2024 quy dinh vé& phuong phép dinh gi4 dét.

Céc dic diém didu tra khao sat ciia khu dét cn dinh gid co ban gdm: Vi tri,
giao thong, myc dich str dung, quy mo, cdc yéu t6 ha ting k§ thuat va moi trudng,
an ninh do Phong Kinh té x4 Van Théng cung cip; don vi tu vén khéng chiu trach
nhiém cho céc thong tin néu trén.

Gié dAt ndng nghiép trén dia ban xa theo Quyét dinh s6 19/2023/QD-UBND
ngady 21 thang 7 nim 2023 cua UBND tinh Nam Dinh; don vi tu van két hop ciing
cén bd chuyén mén va cn bd phu trach du 4n Phong Kinh té x4 Van Théng, tinh
Ninh Binh da dinh vi, xdc dinh vi tri cia du an, khao sat thi trudng giao dich
chuyén nhuong trén dia ban xa va céc khu vyce l1an cén nhim thu thap cac thong
tin di didu kién d& 4p dung cac phwong phap dinh gid dét.

Déi véi dt néng nghiép, trén dia ban x Van Thing, trong 02 nim trd lai
day viéc giao dich chuyén nhuong vé dat nong nghiép gin nhu khong dién ra. Vi
véy, don vi tu van tién hanh diéu tra khao sat, thu thap thém céc ngudn théng tin
khéc va céc giao dich chuyén nhuong tai cic khu vure 14n cén trén dia ban tinh.

8. Lwa chon phwong phap dinh gia dat va 4p dung phwong phap dé xac
dinh gia dat.

8.1. Cic phwong phdp dinh gid ddt

- Phuong phap so sénh:

—
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“Phuwong phap so sanh dwoc thuc hién bing cdch diéu chinh mikc gid cua
cdc thira dat c6 cimg muc dich sir dung ddt, tuong dong nhdt dinh vé cdc yéu té
c6 anh hudng dén gid dat di chuyén nhuong trén thi truong, da tring ddu gid
quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gid déd hoan thamh nghia vu tai chinh theo
quyét dinh tring dau gid théng qua viéc phan tich, so sanh cdc yéu t6 danh huwong
dén gid dét sau khi da logi trir gid tri tai sén gén lién véi dét (néu c6) dé xdc dinh
gid ciia thira dat can dinh gid”.

- Phuong phap thu nhép:

“Phwong phdp thu nhdp dwoc thuc hién béng cdch 1dy thu nhdp rong binh
qudn ndm trén mot dién tich ddt chia cho i sudt tién gk tiét kiém binh qudn cua
loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thdng tai cdc ngdn hang thuong mai
do Nha nuée ndm giit trén 50% von diéu 1é hodc tong s6 ¢6 phan ¢6 quyén biéu
quyét trén dia ban cdp tinh ciia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé sé6
liéu truéce thoi diem dinh gia”.

- Phuong phép théng du:

“Phuwong phdp thing du duoc thiee hién bang cdch Idy tong doanh thu phdt
trién wéc tinh triv di tong chi phi phdt trién wée tinh ciia thira dat, khu dat trén co
so s dung dat cé hiéu qua cao nhdt (hé $6 stk dung dat, mat do xdy dung, s6 téng
cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xdy
dung dd dwoc co quan co tham quyén phé duyét”.

8.2. Diéu kién dp dung phwong phdp dinh gid dit

Cin ct Khoan 6, diéu 158 Luét DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:
“Trwong hop va diéu kién dp dung phwong phdp dinh gid dat dwoe quy dinh nhr sau:

- Phwong phdp so sanh dugc dp dung dé dinh gid déi véi truong hop cé t6i
thiéu 03 thira ddt c6 cimg muc dich sir dung dat, tiong dong nhat dinh vé cdc yéu
t6 c6 anh hudng dén gid dat di chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gid
quyén sit dung dat ma nguoi triing dau gid dd hoan thanh nghia vy tai chinh theo
quyét dinh tring déu gid.

- Phuong phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh gid doi véi cde truong hop
thira ddt, khu dét nong nghiép, ddt phi néng nghiép khong phdi la dat 6 ma thira
dat, khu dat can dinh giG khéng di diéu kién dé dp dung phwong phdp so sdnh
nhung xdc dinh duoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tir viéc si dung dat theo muc

dich su dung dat dwoc dwa ra dinh gia.
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- Phwong phdp thiing du dwoc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop thira
dat, khu dét dé thue hién dw dn dau tw khéng di diéu kién dé dp dung phuong
phdp so sanh, phwong phdp thu nhdp nhung wdc tinh dugc t6ng doanh thu phdt
trién va téng chi phi phdt trién ciia du dn.

8.3. Lua chon phwong phadp dinh gid dit:

- Ciin ¢t céc tai liéu thu thap duge c6 lién quan dén khu vuc cin dinh gid;

- Cn ¢t hd so phap 1y cia thira d4t cin dinh gid do Phong Kinh té xa Van
Thing cung cép;

- Cén ¢t vao két qua diéu tra khao sat cac thong tin da thu thap dugc, cac
phuong phép dinh gi4 dét va didu kién 4p dung cic phuong phép dinh gia dat;

- Cin c&r Pidm a, Khoan 5, Didu 158, Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 va
Piéu 4, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht quy dinh
vé gia dét;

- Déi vé6i dat trdng cAy hang nam (bao gdm dt trdng laa va dét trong cay
hang nam khac) lua chon sir dung phuong phép so sanh:

+ Phuong phép so sanh duoc thuc hién bang cach didu chinh muc gia cla
céc thira dét c6 ciing muc dich sir dung dét, twong dong nhét dinh vé céc yéu tb
¢6 anh hudng dén gia dit dd chuyén nhuong trén thi truong, da tring dau gia
quyén sir dung dit ma ngudi tring diu gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo
quyét dinh trang diu gia thong qua viéc phan tich, so sanh cic yéu tb anh huéng
dén gia dAt sau khi d3 loai trir gid tri tai san gén lién véi dat (néu c6) dé xac dinh
gia cta thira dét can dinh gia.

+ Phuong phéap so sanh dugc thuc hién dya trén co s& cac s liéu khéo sat
thi trudmg tai thoi diém dinh gid dét, trén co s& céc giao dich thuc té trong diéu kién
thuong mai binh thuong. Trong truong hop thi truong bét dong san c6 bién dong
16m vé gia thi can phai c6 diéu chinh, cip nhat phit hop theo quy dinh hién hanh.

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

* Pt trong cdy hang nim

Qua diéu tra khao sat khu vuc dia ban xa Van Thé'ing, don vi tu vin nhan
thiy khéng du thoéng tin dé dir dung phuong phép so sénh, vi vdy don vi tu van
tién hanh thu thap va lya chon céc thong tin giao dich chuyén nhuong (trong 02
niim tinh t6i thoi didm xé4c dinh gia dat) cia cac khu vuc 1an can. Két qua diéu tra
cho théy cac thira dit c6 cac yéu td, dac diém vé muc dich st dung dat, vi tr, giao

théng, co s& ha tAng ...tuong tu nhau dé 4p dung phuong phép so sanh.



Két qua nhu sau:
gpy| Thmday TPPG TPSS 1 TPSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Hoang Thi Ly Ng\é};le‘?nlg-luu Nguyén Thi Dy
Thira s 59(10), | Thiras6 60(7), | Thira s6 60(6),
Thia sé 226,15 | YBPPCs8 | WBDBCso | o BDBCso
BD PC sb 3,6 14_;’Thon P]Am 14.; Thén Phu 14‘;’Th0n Phu
Théng tin thira Thén Duo‘ng, Gidp, xd Yén_ Gidp, xa Yén Giéap, xa Yén
I 44t HAi. xd Van Phong, huyén Y | Phong, huyén Y | Phong, huyén Y
Th f;ng tirih Y.én, tinh Nam Y.én, tinh Nam Y.én, tinh Nam
Ninh }’3inh Dinh (nay [ax& | Dinh (naylaxd | Dinh (nay la xa
Y Yén, tinh Y Yén, tinh Y Yén, tinh
Ninh Binh) Ninh Binh) Ninh Binh)
1 Muc dich sir Dit trong cay Dit trong lia Dit trong lia Dit trong lna
dung dat hang ndm nudc nudc nude
Gia dét theo
Quyét dinh s&
19/2023/QDb-
2 UBND ngay 21 55.000 55.000 55.000 55.000
thang 7 ndm
2023
Thén Phi Gidp, | Thon Pha Giap, | Thon Pha Giap,
Thén Duong xd Yén Phong, | x&YénPhong, | x&Yén Phong,
H3i. x4 Van huyén Y Yén, huyén'Y Y§n, huyén 'Y Yén,
Thz"i,ng tilih tinh Nam Bigh tinh Nam B;gh tinh Nam Dinh
Ninh Bin’h' dsh (nay la xa Y (maylaxayY (nay 1a xa Y
3 Vi tri ihu dén c;r t3p Yén, tinh Ninh | Yén, tinh Ninh | Yén, tinh Ninh
i truiig gin nhat Binh); cidch khu | Binh); cach khu | Binh); cach khu
khodng 400m dan cu tap trung | dan cu tap trung dan cu tép trung
cich ohii Lém’ gan nhﬁt'khoéng gan nhét’khoéng gan nhﬁt’khoéng
khofing 8 8km 200m; cach chg | 200m; cach cho | 200m; cach chg
’ Lam khoang Lam khoang Léam khoang
6,8km 6,8km 6,8km
4 Dién tich (m?) 330,0 383,0 144,0 1.085,0
3 Giao thong Pudng bé tong | Dudng bé tong | Pudng bé tong | Dudng bé tong
g |  Tasn T5/2025 T9/2025 T9/2025
chuyén nhuong
7 HO6 so phép ly GTHL GTHL GTHL GTHL
8 g“a et ol 29.000.000 11.000.000 81.000.000
ung dat (dong)
o | d?%f;ritﬁ) 75.718 76.389 74.654
X G Hop dong Hop don Hop dong
| Neoo gt chuyén nhuong | chuyén nhu'(g_mg chuy(éyi nhugng

» Phan tich, so sdnh, diéu chinh mirc gid do cdc yéu té khdc biét ciia thira
dit so sdnh véi thita dit cin dinh gid:
- Didu chinh mirc gid do khdc vé yéu 16 vi tri, dic diém thica dat, khu dat:

khodng cdch gan nhdt dén noi san xuat, tiéu thu san pham:
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Thira d4t cAn dinh gia (TSPG) thudc thon Duong Hbi, x4 Van Thang, tinh
Ninh Binh; céch khu dén cu tdp trung gan nhat khoang 400m, cich chg Lam
khoang 8,8km.

TSSS1, TSSS2 va TSSS3 thudc thén Phu Giap, x4 Yén Phong, huyén Y Yén,
tinh Nam Dinh (nay 13 x4 Y Yén, tinh Ninh Binh); c4ch khu dén cu tdp trung gan
nhét khoang 200m; cich chg Lam khoang 6,8km, dugc danh gia loi thé hon 20%
so voi TSDG.

Ty 16 ctia TSPG 14 100%, TSSS1 14 120%, TSSS2 13 120%, TSSS3 13 120%

Ty 1& diéu chinh ciia TSSS1, TSSS2 va TSSS3 la:

(100% - 120%)/120% = -16,67%

- Piéu chinh mikc gid do khdc vé yéu 16 quy mé thira dat:

Thira d4t cAn dinh gi4 (TSPG) c6 dién tich 13 330,0 m?.

TSSS1 c6 dién tich 14 383,0 m?, dugc dénh gia twong dong so véi TSPG.

TSSS2 c6 dién tich 1a 144,0 m% dugc dénh gid kém lgi thé hon 2% so voi
TSPG.

TSSS3 c6 dién tich 13 1.085,0 m?, duoc danh gia loi thé hon 7% so voi
TSPG.

Ty 16 ciia TSDG 13 100%, TSSS1 1 100%, TSSS2 13 98%, TSSS3 12 107%

Ty 1é didu chinh ciia TSSS2 1a: (100% - 98%)/98% = 2,04%

Ty 1é didu chinh ctia TSSS3 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%

- Diéu chinh mire gid do khdc vé cdc yéu té khéc dnh huong téi gid dat:

Thira dt cAn dinh gi4 (TSPG) thude khu vuc chua duge cdp GCN QSDD
dbi véi dAt nong nghiép, thi trudng giao dich BDS trdm lang, diéu kién giao dich
chuyén nhugng duge dénh gid kém loi thé hon c4c TSSS.

TSSS1, TSSS2 va TSSS3 thudc khu vuc di dugc cip GCN QSDD dbi véi
dAt nong nghiép, thi trudng giao dich BDS s6i ndi, diéu kién giao dich chuyén
nhuong dugc dugce danh gia lgi thé hon TSPG, dugc danh gié loi thé hon 10% so
v6i TSPG.

Ty 16 ctia TSPG 1a 100%, TSSS1 12 110%, TSSS2 13 110%, TSSS3 12 110%

Ty 1& diéu chinh ciia TSSS1, TSSS2 va TSSS3 la:

(100% - 110%)/110% =-9,09%
=> Bang phan tich, so sdnh dé xdc dinh cdc yéu 16 giong nhau, khéc biét va diéu
chinh cdc yéu t6 cua cac TPSS voi TPDDG:

gyr | Thiadat TPDG TDSS 1 TDSS 2 TPSS 3
Tiéu chi

1 | Dién tich (m?) 330,0 383,0 144,0 1085,0
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sTr| Thiadat TPDG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Gia tri quy'i‘%n
2 str dung dat 29.000.000 11.000.000 81.000.000
(dong)
Pon gia
3 (@dng/m?) 75.718 76.389 74.654
4 | Pidu chinh theo cdc yéu t6 so sdnh
Thudc x4 dong | Thude xé dong | Thudc xd dong | Thude xa dong
X bing, c6 dicu bang, c6 diéu bang, c6 diéu bang, ¢6 di€u
Danh gia vé kién vé san xuat | kién vé san xuat | kién vé san xuat | kién vé san xuat
ning suat vit ndng nghiép ndng n‘ghiép ndng nghiép nong nghiép
nudi, cdy trong | tuong dong v6i | tuong dong v6i | twong dong voi | twong dong voi
céc xa dong cac xa dong cac xa dong céc xa dong
4.1 bang khac bang khac bang khac bang khac
DPanh gia Tuong déng Tuong ddng Tuong ddng
Ty 1€ (%) 100% 100% 100% 100%
et s 0,00% 0,00% 0.00%
(%0)
Miic diéu chinh 0 0 0
Thén Pha Giap, | Thon Pha Giap, | Thon Phi Giap,
Thén Duon xd Yén Phong, | xdYénPhong, | xdYén Phong,
y; tri, déc i i Vaf huyén Y Yén, huyén Y Yén, huyén Y Yén,
diém thira dat, R, tinh Nam Dinh | tinh Nam Dinh | tinh Nam Dinh
% Thang, tinh S 3 % L R
khu dat: Ninh Bloh: cick (nay laxayY (nay laxayY (naylaxdy
khoang cach Khu dan c:r @ Yén, tinh Ninh | Yén, tinh Ninh | Yén, tinh Ninh
gin nhit dén vy Binh); cich khu | Binh); cidch khu | Binh); cich khu
o £ trung gin nhat < A 3 = . e
noi san xuat, : dan cu tap trung | dan cu tdp trung | dan cu tap trung
Ja % khoang 400m, A i i A z ; A z ;
tiéu thu san ; ; gan nhat khoang | gan nhat khodng | gan nhat khodng
4.2 2 cach cho Lam L . .
pham khodne 8.8km 200m; cach chg | 200m; cach chg | 200m; cach chg
£ Lam khoang Lam khoang Lam khoang
6,8km 6,8km 6,8km
Piénh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ (%) 100% 120% 120% 120%
Tyle ‘2:;,‘)‘ Sy 16,67% 16,67% -16,67%
Mic diéu chinh -12.620 -12.731 -12.442
4.3 | Diéu kién giao théng phuc vu sin xuit, tidu thy sin phim
B3 " A e . P-4 . r b = A =
Nim gf’in dudng Nam"tlep glap Nam‘ tiép giap Nam‘ tiep giap
L dudng truc dudng truc dudong truc
truc chinh giao yia o P g
= PR chinh giao chinh giao chinh giao
e . thong cua x4, - Do 3 S 2 R
Vi tri giao il thong cua x4, thong ctia x4, thong cua x3,
= thuén lgi cho o 2 A WAy
thong trong s kG K thuén loi cho thuén lgi cho thuén loi cho
= £ viéc kétnoi giao | ., Sz . . SE oA on A R
san xuat c S viéc két ndi giao | viéc két noi giao | viée ket ndi giao
thong va phat h S ohi ha Y phi ho 3 ph
tridn san xudt thong va phat t ong va p at 1 ong va p at
43.1 : o trién san xuat trién san xuét trién san xuét
néng nghiép = - : = = i
ndng nghiép nong nghiép nong nghiép
Panh gia Twong dong Tuong ddng Twong dong
Ty 1€ (%) 100% 100% 100% 100%
Trle ‘2‘/‘*")‘ S 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh 0 0 0

o

=
181

NG

n=t ‘\
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srr | Thiadat TPDG TDSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Tiéu chi
Cép dwdong | Pudngbéténg | Pudngbé tong | Pudngbétong | Dudng bé tong
Diénh gia Twong dong Twong ddng Twong ddng
43.2 Ty 18 (%) 100% 100% 100% 100%
b 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
Quy md thira
dht (m2) 330,0 383.0 144,0 1.085,0
Danh gia Tuong dong Kém loi thé Loi thé hon
4.3.3 Ty 18 (%) 100% 100% 98% 107%
Tl ‘?,z‘)‘ ohith 0,00% 2,04% 6,54%
Mitc diéu chinh 0 1.559 -4.884
Thira dét thude . .c . . | Thiadatthuoc | Thira dét thuoe
Thira dat thude o p
khu vye chua hi vire d& khu vuce da khu vuce da
dugc cap GCN duoc cin GCN duge cap GCN | duoc cap GCN
QSDD dbi vai b QSDD doivéi | QSDD doi véi
£, QSDD doi véi T % m
dat nong At no dat nong dat néng
o EL vn : at nong - : i :
Cic yéu to nghiép, thi - . nghiép, thi nghiép, thi
i . : : nghiép, thi : : S . : -
khac dnh truong giao dich . Lo truong giao dich | truong giao dich
- - PO trudng giao dich S e e
hwéng téigia | BDS tram ling, s e BDS s6i noi, BDS s6i noi,
7 SR BDS s61 noi, N R qeem s
dat diéu kién giao AL A dieu kién giao dicu kién giao
= 2 diéu kién giao " A ; .
dich chuyén . 2 dich chuyén dich chuyén
4.4 dich chuyén
nhuong dugce nhugng dugce nhugng dugc
; S nhuong dugc ; BN : SE S
danh'gm kém d4nh i loi thé danh gia lgi thé | danh gia lgi the
loi thé hon céc o hon TSPG hon TSPG
hon TSBG
TSSS
Dénh gi4 Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ (%) 100% 110% 110% 110%
Tk ‘}};}‘; — 9,09% 9,09% 9,09%
Mirc didu chinh -6.883 -6.944 -6.787
Gia dat wéc
tinh cia TPDG
5 (dong/m?) theo 55.009 56.215 58.272 50.541
tirng TDSS sau
diéu chinh
Lam tron 55.000
Ty 1€ chénh léch
gia dat cla
TDDG so véi -2,14 -5,60 8,84
TDSS sau diéu
chinh (%)
Gia dat wéc
tinh ciia TDPPG
(dong/m?) (Lay
theo don gia 55.009
binh quén cua 3
TDSS sau diéu

chinh)
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> Ty 1é chénh léch giita gid ciia TSPG véi gia ddt wée tinh theo cac TSSS
- Ty 1& chénh l&ch giita gia ciia TSPG véi gia dat wde tinh theo TSSS1

Ty 1€ chénh 1éch 55.009 — 56.215
x 100% =-2,14%
TSDG/TSSS1 = 56.215
- Ty 1& chénh léch gifta gi4 ctia TSPG véi gia d4t wéc tinh theo TSSS2
Ty 1€ chénh 1éch 55.009 — 58.272
x 100% =-5,60%
TSDG/TSSS2 = 58.272
- Ty 1é chénh léch giita gi4 ctia TSPG véi gia dat wéc tinh theo TSSS3
Ty 1€ chénh 1éch 55.009 — 50.541
x 100% = 8,84%
TSDG/TSSS3 = 50.541

- Do d6, gia dét ciia thira dét can dinh gid bao dam chénh léch véi gia dit ude
tinh khong qua 15%.
K&t luan: Gia dét cu thé cta cac thira dit cin dinh gia 12 55.009 dong/m>.

Pé xuit lam tron: 55.000 dong/m>.

9.2. Két qua xdc dinh gia dit theo phwong phap dinh gis dit dwoc 4p dung

Trén co s hd so, tai liéu do Phong Kinh té x& Van Théng cung c4p. Qua
khéo sat thuc té hién trang thira dét cin dinh gié, cic thong tin di thu thap duoc
va két hop véi cac phuong phap dinh gia dit theo quy dinh; Céng ty C6 phan Tu
véan Tai Nguyén va Mbi truong Thanh Nam dé xudt két qua dinh gia tai thoi diém
thang 9/2025 cta du an nhu sau:

Gia dat Gig gk
Muc dich sir Ma trong bang U dat'cy
Stt | Tén thon : . =%, | Dién tich o3 the
dung loai dat gia (@bng/m?)
(ddng/m?) &
T HNK | 125823 | 55.000 55.000
I |DuongHéi1| ViUV TTGC 597031 [ 55.000 55.000
ang nim
LUK | 85.729,5 | 55.000 55.000
BN HNK | 12.453,7 | 55.000 55.000
2 | DuongHbi2 | DProte Y TTUC | 592821 | 55.000 55.000
ang nim
LUK | 86.170,5 | 55.000 55.000
e HNK | 44239 | 55.000 55.000
3 | Nhan Trach sy TTUC | 1882267 | 55.000 55.000
ang nim
LUK | 269530 | 55.000 55.000
A Dt trng cay LUC | 23430 55.000 55.000
4| P -HE0B
hic Chi hang nim LUK | 16.854,1 | 55.000 55.000
5 T Dét tr(}jng céy LUE 63.056,3 55.000 55.000
am Quang hang nim LUK | 302328 | 55.000 55.000
6 LUC | 31.1759 | 55.000 55.000
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Gid dat | coo gk o
T Muc dich sir Ma Rollyy n trong bing 2
Stt | Tén thon : . +%, | Dién tich i the
dung loai dat gia % 2
(@ngin?) (dong/m*)
han Dattrongcdy |y | 54753 55.000 55.000
Thuong hang ndm
. Dit trong cay Lue 475,0 55.000 55.000
£ R hang nim LUK | 18267,6 | 55.000 55.000
8 | XomHau | DPHREOnECAy | rrip | 41930 | 55.000 55.000
hang nim
Tonedien 707.617,8
tich

Trén day 1a Bo céo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dét ciia Cong ty
C6 phan Tu van Tai Nguyén va M6i truong Thanh Nam vé Xéc dinh gia dét cu
thé dé tinh tién bdi thudong khi Nha nudce thu hdi dat thuc hién du 4n Dau tu xay
dung ha tang k§ thuat cum cong nghiép Théng Cudng, x4 Van Théng, tinh Ninh
Binh, d& nghi Hoi ddng tham dinh gia dit thim dinh, trinh UBND x4 phé duyét
theo quy dinh./.
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