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CONG TY CPPAUTU VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VAN PHUONG BAC Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic

Ha N¢i, ngay 26 thdng 5 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Dy thao Chutng thu dinh gia ddt n gay 26/5/2026)

Thong tin vé doanh nghiép dinh gia

Tén cong ty: Cong ty Co phan Pau tu va Tu vin Phuong Bic.

Dia chi: Sé 77, duong Chinh Trung, td dan phé Chinh Trung, xa Gia Lam,
thanh phé Ha Nbi.

Dién thoai: 0982.232.284.

Théng tin vé khach hang

Khach hang yéu cau: Van phong Hoi ddng nhan dan va Uy ban nhén dén,
Phong Kinh té xd Yén Pha.

Dia chi: Thon 6 Théng Nhat, xd Yén Ph, tinh Tuyén Quang.

I. Khu dét can dinh gia

- Khu dat dinh gia: Pat trong cay hang nam, dat trong cay lau nam, dat

nudi tréng thity san, dat rimg san xuét va dit & tai nong thén trén dia ban xa Yén
Phi dé thyuc hién cong trinh Bé tri, sép xép én dinh khu dan cu thon Ngda, xi
Yén Phu, tinh Tuyén Quang.

- Pia diém dinh gi4: Thon Ngoa, xi Yén Phd, tinh Tuyén Quang.

II. Myc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dét cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dit
thuc hién cong trinh Bé tr, sdp xép 6n dinh khu dén cu thén Ngda, xa Yén Phi,
tinh Tuyén Quang.

II1. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dét thang 5 nam 2026.

IV. Ciin ci dinh gia dat

1. Cin ci phap 1y dé dinh gia dit

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luat stra doi, bd sung mot sd didu cua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15,
Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15
va Luét Céc t6 chire tin dung ) 32/2024/QHI1S;
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- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Qude hdi quy dinh
mét s6 co ché, chinh sdch thdo g& khé khan, vudng méc trong o chirc thi hanh
Luét Pat dai;

- Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 cta Chinh pht Quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh sé 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phu Quy dinh
vé boi thudng, hd tro, téi dinh cu khi Nha nudce thu hdi dét;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh pht Quy dinh
chi tiét thi hanh mét s6 didu cta Luét Dt dai;

- Nghi dinh s 151/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phu Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dja phuong 02 cép, phin quyén, phén
cap trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phu Sta déi,
bé sung mét sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét DAt dai;

- Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu Quy dinh
chi tiét va hudng dan mot sb didu cua Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Qubc
hoi quy dinh mot sb co ché, chinh sach thao g& khé khan, vudng méc trong to
chirc thi hanh Luét D4t dai;

- Nghi quyét s6 41/2025/NQ-HPND ngay 29/12/2025 cua HDND tinh
Tuyén Quang Quy dinh tigu chi cu thé dé xac dinh vi tri dbi véi timg loai dat, sb
lwong vi tri dét trong Bang gid dét va Quyét dinh Bang gia dét trén dia ban tinh
Tuyén Quang;

- Céc vén ban khac c6 lién quan do Nha nudc quy dinh.

2. Ciin ctr phap 1y ciia khu dat can dinh gia

- Quyét dinh s6 1417/QD-UBND ngay 01/12/2025 ctia UBND tinh Tuyén
Quang Ban hanh Lénh xay dung cong trinh khan cép khéc phuc sat 16 dat tai ddi
Viba, phuong An Tuong va thon Ngda, xa Yén Ph, tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh s6 109/QD-UBND ngiy 30/01/2026 ciia UBND xi Yén Phd
phé duyét Nhiém vu quy hoach céng trinh B tri, sap xép on dinh khu dén cu thén
Ngda, x4 Yén Ph, tinh Tuyén Quang. Mi s théng tin quy hoach: 082632000001,

- Quyét dinh s6 165/QD-UBND ngay 25/02/2026 ciia UBND x4 Yén Phd Vé
viéc phé duyét quy hoach cong trinh Bé tri, sép xép 6n dinh khu dan cu thon Ngoa,
x4 Yén Ph, tinh Tuyén Quang. M s6 thong tin quy hoach: 082632000001;
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- Thong bdo s6 27/TB-UBND ngay 07/3/2026 cia UBND xi Yén Phi Vé
viéc thu hoi dat dé thyc hién cong trinh: Bd tri, sdp xép 6n dinh khu dan cu thon
Ngda, xa Yén Phu, tinh Tuyén Quang;

- Manh trich do dia chinh phuc vu: Lap hd so thu hdi dat dé thuc hién
cong trinh Bé tri, sép xép bn dinh khu dan cu thon Ngoda, xa Yén Phq, tinh
Tuyén Quang; Danh sich t6 chirc va ho gia dinh, cd nhin nam trong pham vi thu
héi dat dé thuc hién cong trinh B4 tri, sdp xép 6n dinh khu dén cu thon Ngda, xa
Yén Ph, tinh Tuyén Quang dugc UBND xa Yén Phd cung cép.

3. Cac cian cw phap ly khac

- Quyét dinh sé 94/2025/QP-UBND ngay 17/10/2025 cia UBND tinh
Tuyén Quang Quy dinh dinh murc kinh té - k§ thuat 4p dung trong linh vuc tréng
trot, chdn nudi va thuy san trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Céng van sb 28/CV-KT ngay 11/5/2026 cua phong Kinh té xd Yén Phu
Vé viéc cung cap céc thong tin, tai liéu vé gid ndng san, hang héa thi trudong trén
dia ban xa;

- Van ban s6 215/CNTQ-TCTH ngay 08/4/2026 ctia Ngan hiang TMCP
Cong thuong Viét Nam - Chi nhianh Tuyén Quang V/v Phic dap CV sb
720/UBND-KT ngay 06/4/2026;

- Vin ban s6 1781/NHNo.TQ-KH&QLRR ngay 10/4/2026 cua Ngan hang
Nong nghiép va Phat trién néng thén Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang V/v
cung cap thong tin i suat;

- Mot sb thong tin, tai liéu thu thap duoc: Két qua diéu tra vé thu nhap, chi
phi,... ciy trong trong 03 nam: 2023, 2024, 2025. Két qua khao sat thong tin thi
trudng tai thoi diém diéu tra;

- Hop déng tu vén xac dinh gia dat s6 1039/HPTV-DGD ngay 17/4/2026
giita Van phong Hoi dong nhan dan va Uy ban nhan dan, Phong Kinh té xd Yén
Pht va Cong ty C6 phan Pau tu va Tu van Phuong Bic Tu van xac dinh gia dét
cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat thyc hién cong trinh Bé tri,
sfip xép 6n dinh khu dan cu thon Ngda, xd Yén Phd, tinh Tuyén Quang.

V. Céc thong tin vé khu dat can dinh gia

- Pia diém khu dét can dinh gi4: Thon Ngda, xa Yén Pha, tinh Tuyén Quang.

- Ranh gidi, vi tri: Khu dét can dinh gia dugc thé hién theo Manh trich do
dia chinh phuc vu: Lap hd so thu hdi dat dé thyc hién cong trinh Bé tri, sap xép
6n dinh khu dan cu thon Ngoa, xd Yén Phd, tinh Tuyén Quang.
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- Muc dich str dung dét:

Dit trong ciy hang nam (CHN), dit tréng cdy lau

nam (CLN), dat nudi tréng thuy san (NTS), dat rimg san xuat (RSX) va dat & tai
ndng thon (ONT).
- Dién tich khu dat can dinh gia dét 1a:

Bang 01: Dién tich khu dit can dinh gia dat

STT Nbi dung Dién tich dat can dinh gia (m?)

1 Pit trdng cdy hang nim 1.695,1
1.1 | Dat trong lia 414,6
1.2 | Dat tréng cay hing nim khdc 1.280,5

2 | Pt trong cdy lau nim 9.736,7

3 | Pat nudi trong thiy san 429,5

4 | Pét rimg san xut 13.197,9

5 | Pét & tai nong thon 400,0

Téng 25.459,2
- Vi trf c4c thira dat:
Bang 02: Vi tri dit ndng nghiép
(k Vi tri theo Nghj quyét 41/NQ-HPND ngay 29/12/2025
ST Logi dat cia HDND tinh Tuyén Quang
Vi tri 1: Pap ing mot trong cdc didu kién sau:
i T + Thudc pham vi dia gidi hanh chinh phuong
1 | DBat trong ciy hang nam

bat trong cdy lau nam

Dat nuéi trong thiy san

Dat rimg san xuat

+ C6 khoang cach theo dudng thing tir chi gidi dudong do
hodc mép ctia dudng giao théng chinh gin nhat (Quéc 18,
tinh 19, lién x4, truc xa@) cé chiéu sdu vao < 500m hoac cé
khoang cach theo dudng di thuc té tir thira dat dén ranh
gidi thira dat & ngoai cung cua noi cu trd cong dong dan
cu, cho hodc dia diém tiéu thu noéng san tdp trung gan
nhat < 500 m (Truong hop thira dat chi tiép giap hoac
nam canh duong cao toc, duong co dai phan cach, hang
rao bao vé hodc hanh Jlang an toan giao thong ma khong
¢6 16i ra, vio truc tiép phuc vu san xudt va luu théng
hang hoa thi khong dp dung quy dinh nay)

Phén dién tich nam lién k&, tiép giap voi ranh gidi phia
sau cua thira dét trén cing céanh dong, doi, nuong, 16,
khoanh véi vi tri 1 nhung vuot qua khoang cach quy dinh
néu trén va thira dat c6 02 yéu té loi thé cho san xuét
nong nghi¢p (giao thong, tudi ti€u, dia hinh thudn lgi,
kha ning tap trung san xuat) thi duoc xép vao vi tri |

Bang 03: Vi tri dat &

STT

Loai dat

Vi tri theo Nghi quyét 41/NQ-HDND ngay
29/12/2025 cia HPDND tinh Tuyén Quang

Pudng huyén 12: Tir Giap thon
Ngoi Sen qua thon Ngoa, Nac
Con 3, Nac Con 1 dén hét dia

phén thén Lang Soi

Vitri 1: Ap dung dbi véi thira dat c6 it nhat mét canh
tiép gidp véi duong, doan duong, tuyen dudng c6 tén
trong Bang gia dat ban hanh kém theo Nghi quyet
nay, c6 kha ning sinh loi va diéu kién két cdu ha
tang thuén loi nhat
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- Tai san bi anh hudng: Khu dét bi thu hoi dé thuc hién cong trinh “Bb tr,
sap xép 6n dinh khu dan cu thén Ngda, xa Yén Phi, tinh Tuyén Quang” trén dia
ban xa Yén Phi thuoc nhém dit néng nghiép (dat trong cay hang nam, dat trong
ciy 1au nam, dat nudi trong thuy san, dat rimg san xuit) va dét & tai ndng thon.

- Muc tiéu cua cong trinh:

+ Thuc hién bd tri én dinh dan cu vung bi thién tai sat 1o dét thon Ngoa;
nham 6n dinh va nang cao doi séng cua ngudi dan, han ché thap nhét thiét hai
do thién tai, gép phan giam ngheo, bao vé mdi trudng va cing cd qubc phong,
an ninh tai dia phuong;

+ La co sé dé trién khai cac du an déu tu xay dung trong giai doan tiép theo.

- Thuc trang du an: Cong trinh da cé Quyét dinh Ban hanh Lénh xdy dung
cong trinh khén cap; Quyét dinh phé duyét quy hoach céng trinh; UBND xi Yén
Phu da ban hanh théng bao thu hdi dat; dang thuc hién cong tic kiém dém, lap
phuong an boi thudng, giai phéng mit bang.

VI. Céc thong tin vé cdc yéu t6 anh huwéng dén gia ciia khu dat cin
dinh gia

X4 Yén Phi c6 ddc diém dia hinh va khi hau mang tinh chét dac trung cua
khu vuc mién nui phia Béc, tuong ddi thuan loi cho phat trién nong nghiép, 1am
nghiép, cdy an qua va cdc nganh kinh t& néng thén. Trén dia ban xa c6 tuyén
Quéc 16 2 di qua, tao diéu kién thuan loi két ndi giao théng, giao thuong hang
héa, phdt trién kinh t& - xd hoi va gép phin nang cao gia tri sit dung dét trong
khu vuc. Bén canh d6, xa tiép tuc khai thac va diy manh phat trién du lich gan
v6i Pong Tién va Dén Thac Céi nhim timg budc dua du lich tré thanh nganh
kinh té quan trong, gop phan ning cao hiéu qua phét trién kinh té - xa hoi trén
dia ban xa.

Cin ct theo két qua khao sat tai xd Yén Phd vé cac giao dich chuyén
nhuong thanh cong dat & tai cac vi trf 1an cén cta thira dat cin dinh gia; vé thu
nhap, chi phi ctia dat néng nghiép trén dia ban x dé tinh gia dat. Pon gia dat
phan anh dung tinh hinh thyc té vé gid dat trén thi truong,

VIIL. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hgp thong tin dé ap
dung phwong phap dinh gia dat

Qua qua trinh diéu tra, khao sat, két qua so lugng phiéu diéu tra nhu sau:
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Bing 04: Bang tong hop phiéu diéu tra dat trong ciy hiing nim, dit nudi

trf)ng thuy san

DVT: Déng/m’/nam

STT Noi dung Tﬁn‘gA s6 Gia diéu tra
phi€u | Nim 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
I | Dat trong ciy hang niim - Vi tri 1 03
1 | Thira dit dinh gia 1 01
Thu nhép 9.944 11.288 13.858
Chi phi 9.180 9.118 9.708
2 | Thira dit dinh gia 2 01
Thu nhép 10.000 11.038 13.231
Chi phi 8.583 9.057 9.537
3 | Thira dét dinh gia 3 01
Thu nhép 9.987 10.996 13.440
Chi phi 9.263 8.798 9.275
I | Pat nudi trong thiy san - Vj tri 1 03
1 | Thira dit dinh gia 1 01
Thu nhap 104.290 112.201 118.495
Chi phi 101.549 111.259 116.788
2 | Thira dit dinh gia 2 01
Thu nhap 105.766 112.930 123.047
Chi phi 102.938 111.226 122.189
3 | Thira dat dinh gia 3 01
Thu nhap 108.150 116.900 124.110
Chi phi 105.018 114,771 123.981
Bing 05: Bang tong hop phiéu diéu tra dit trong ciy 1du nim
DVT: Dong/m*/vu
e B Tg,,,'g‘ & Gi4 diéu tra
phiéu Vul Vu 2 Vu3
Dit trong ciy lau nim - Vi tri 1 )
1 | Thira dat dinh gia 1 1
Thu nhép 14.931 16.821 15.338
Chi phi 10.778 12.607 13.813
2> | Thira dét dinh gia 2 1
Thu nhép 14.436 17.283 13.620
Chi phi 10.876 12.023 12.564
3 | Thira dét dinh gia 3 1
Thu nhép 14.859 15.793 14.207
Chi phi 10.599 11.909 12.495




Bang 06: Bang tong hop phiéu diéu tra dét rirng sin xuat
DVT: Pong/m?

i N i Téng 6 Gi4 diéu tra
phiecu | TPPGI | TPPG2 | TPDPG3
1 | Pat rirng san xuét - Vi tri 1 3
Thu nhap : 2.370 2.394 2.410
Chi phi 1.523 1.505 1.528

Bang 07: Bang tong hop phiéu diéu tra dat ¢ tai nong thon
DVT: Déng/m’

Téng sb Gia dieu tra

STT Noi dung &%
phicu TPSSI TPSS2 TPSS3

Puong huyén 12: Tir Gidp thon
Ngoi Sen qua thén Ngda, Nac Con
3, Nic Con 1 dén hét dia phan thén
Lang Soi - Vi tri 1

03 188.000 200.000 180.000

VIIL Lua chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Co sé lwa chon phwong phap dinh gia dat

Can cr Piém e, Khoan 1, Diéu 160 Luat DAt dai nam 2024 gia dét cu thé
duoc 4p dung di v6i trudng hop tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat.

- Péi véi Pét nong nghiép

+ Dét trong cdy hing nam - Vi tri 1: Can ctr cic hd so chuyén nhuong
QSDP do Chi cuc thué khu vuc Chiém Héa - Him Yén cung cip ¢6 01 trudng
hop chuyén nhugng quyén sir dung dét tréng ciy hing nim - Vi trf 1 trén dia ban
xd Yén Phi trong khoang thoi gian khdng qué 24 thang tinh tr thoi diém dinh gid
dat trd vé trude dung muc dich hién trang dang trdng cay hing nam twong dong
v6i thira dét dinh gid, ¢6 01 hd so nén khéng du didu kién ap dung phuong phap
so sanh. Trong khi d6 cac thira dat dét trong cdy hang nim xac dinh duge cdc
khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dit. Can ctr Khoan 6, Piéu 158, Lut Dat
dai nim 2024 quy dinh vé Trudong hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh
gia dat “Phwong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi trieong hop
thira dat, khu dat néng nghiép, ddat phi nong nghiép khéng phai la dat ¢ ma thira
ddt, khu dat can dinh gid khéng i diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh
nhung xdc dinh dwoc cdc khoan thu nhdp, chi phi tiv viéc sir dung dat theo muc
dich sw dung dat dwoc dwa ra dinh gid”. Do d6, don vi tu van lua chon ap dung
phuong phap thu nhép lam cin cr x4c dinh gia dét.
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+ Dit trong cdy 1au nam, dat nuoi trong thily san, dat rimg san xuét - Vi
tri 1): Can ¢t c4c hd so chuyén nhugng QSDD do Chi cuc thué khu vuc Chiém
Hoéa - Ham Yén cung cap khong c6 cac trudng hop chuyén nhugng quyén sir
dung dét dit tréng cdy 1au nam, dat nudi trong thiy san va dat rimg san xudt
cua ho gia dinh, cd nhan trong khoang thoi gian khdong qua 24 thang tinh tu
thoi diém dinh gia dat tra vé trude do d6 khong ap dung phuong phép so sanh.
Trong khi d6 cac thira dat dit trong cdy 1au nam, dét nudi trong thiy san va dat
rimg san xuét can xac dinh gia dat xac dinh duoc cac khoan thu nhap, chi phi
tir viéc sur dung dat. Can cir Khoan 6, Piéu 158, Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh vé& Trudng hop va didu kién ap dung phuong phap dinh gia dat “Phuong
phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gia ddi véi truomg hop thira dat, khu dat
néng nghiép, dat phi ndng nghiép khong phdi la dat & ma thira ddt, khu dat can
dinh gid khong du diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh nhung xdc dinh
dwoc cdc khoan thu nhap, chi phi tw viéc sw dung ddt theo muc dich s dung
dat dwoc dwa ra dinh gid”. Do do, don vi tu van lya chon &p dung phuong
phap thu nhép lam cin ¢t xac dinh gia dat.

- Dbi voi dét 6 tai ndng thén:

Can ctr cdc hd so chuyén nhuong quyén st dung dét do Chi cuc thué khu
vuc Chiém Héa - Ham Yén cung cip khong c6 cac truong hop chuyén nhuong
QSDP dét & tai ndng thon vi tri “Puong huyén 12 - Tir Gidp thon Ngoi Sen qua
thon Ngoa, Néiic Con 3, Néiic Con 1 dén hét dia phdn thén Lang Soi - Vi tri 17
ctua ho gia dinh, ¢4 nhén trong khoang thoi gian khdong qud 24 thing tinh ti thoi
diém dinh gid dat tré vé trude do do khong ap dung duoc phuong phép so sanh.
Tuy nhién, can ctr két qua diéu tra, khao st thuc té cdc thira dit so sdnh ¢6 muc
gid giao dich phd bién trén thi truong, thdng qua phong van truc tiép cdc ho gia
dinh, c4 nhan cting khu vuc, vi tri twong déng voi thira dat can dinh gia lam cin
ctr thu thap thong tin vé gia dat. Can ctr Khoan 6, Didu 158, Luat Dét dai nim
2024 quy dinh vé Truong hop va didu kién dp dung phuong phap dinh gia dat
“Phirong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop co t6i thiéu
03 thira dat cé ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé cdc yéu t6
cé anh huong dén gid dat da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gid
quyén st dung ddat ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh tring ddu gid”. Do d6, don vi tu van lya chon dp dung phuong

phap so sanh lam cén ctr xac dinh gia dat.
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2. Phuwong phap thu nhap

Khai niém: Phuong phap thu nhép duoc thuc hién bang cach 14y thu nhép
rong binh quin nam trén mot dién tich dat chia cho 1ai sudt tién gui tiét kiém
binh quéin cua loai tién giri bing tién Viét Nam ky han 12 thang tai cdc ngén
hang thuong mai do Nha nudc nim gilr trén 50% von diéu 1& hodc téng sd ¢d
phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cp tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat cé so lidu trude thoi diém dinh gia dat.

3. Phwong phap so sanh

Khai niém: Phuong phép so sanh duoc thuc hién bang cach diéu chinh
murc gia cia cac thira dat c6 ciing muc dich sir dung dét, twong dong nhit dinh
vé céc yéu td co anh huéng dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudong, da
trang du gia quyén sir dung dit ma nguoi tring diu gid da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh tring déu gia thong qua viée phan tich, so sanh cac yéu
t6 anh huong dén gia dét sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién véi dat (néu
c6) dé xéc dinh gia ctia thira dét can dinh gi.

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

1. N§i dung thwe hién

- Xéc dinh don gia dat dbi véi cac thira dat tai myuc V néu trén theo quy
dinh ctia phap luat vé dinh gia.

- Phan tich, danh gid cc yéu t& anh huong gia dat déi voi dat ¢ nhu: Vi
tri, dia diém; didu kién vé giao thong; diéu kién vé cdp thoat nude, cap dién;
dién tich, kich thudc, hinh thé; céc yéu t lién quan dén quy hoach xay dung;
hién trang méi truong, an ninh; thoi han stir dung dét; cic yéu td khac anh hudng
dén gia dat phit hop véi diéu kién thuce té, truyén thdng vin hoa, phong tuc tap
quén cua dia phuong;...

- P6i vai cac thira dat dat trong cay hang ndm, dit nudi trong thiy san diéu
tra, khao sat thu nhép, chi phi trong khoang thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay
01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thoi diém dinh gia.

- Pbi véi cac thira dat dat trong cay 1au nam diéu tra, khao sat thu nhap,
chi phi t6i thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trude thoi diém dinh gia.

- Dbi véi cac thira dat dat rimg san xudt diéu tra, khao sat thu nhép, chi
phi trong mét chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia.

- Xac dinh don gia quyén st dung dat theo phuong phéap thu nhap va
phuong phap so sanh.



2. Nguyén tic dinh gia dat

Nguyén tic dinh gia dit theo Didu 158 Luat DAt dai nim 2024

Viéc dinh gia dat phai bao dam cdc nguyén tic sau day:

a) Phuong phép dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

b) Tuén thi ding phuong phap, trinh tu; tha tuc dinh gia dét;

¢) Bao dam trung thuc, khich quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh dc 1ap gitta t6 chic tu van xé4c dinh gid dat; Hoi ddng
tham dinh gia dat cu thé va co quan hodc nguoi cé tham quyén quyét dinh gia dét;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi str dung dat va nha dau tu.

3. Trinh tw va cdch thie thye hién dinh gia

Buéce 1: Khio sat va xdc dinh khu dét dinh gia

Khu dét cn dinh gia dat duge xac dinh boi phong Kinh té xa Yén Phu.
Cdc loai dat can dinh gi4 dét 1a khu d4t can thu hdi thuc hién cong trinh B tri,
sip xép 6n dinh khu dan cu thon Ngoda, xa Yén Phd, tinh Tuyén Quang.

Buwoe 2: Khio sat, thu thap thong tin

a) Poi voi cac loai dat dugc xac dinh theo phwong phap so sanh

* Khao sét, thu thap thong tin vé khu dit can dinh gia:

- Muc dich dinh gi4 dét.

- Cdc yéu tb anh huéng dén gia dat doi vaéi dit o

+ Vi tr, dia diém ctia khu dat;

+ Piéu kién vé giao thong: do6 rong, két cu mit duodng, tiép giap voi 01
hodc nhidu mat duong;

+ Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

+ Dién tich, kich thuéc, hinh thé cia thira dat, khu dét;

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: hé sb str dung dat,
mét do xay dung, chi gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung,
gioi han sb téng ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét (néu c6);

+ Hién trang moi truong, an ninh;

+ Thot han str dung dat;

+ Céc yéu t6 khic anh huong dén gia dat phi hop véi diu kién thuc té,
truyén thong van héa, phong tuc tap quan cua dja phuong, chi phi phat trién thuong
hiéu, chi phi thiic day kinh doanh, hd tro khéch hang, qua ting, khuyén mai ma chu

déu tu dd cong vao gid ban va céc chi phi hop 1y khdc anh huéng dén gia dat.
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* Khéo sét, thu thap thong tin d6i v6i thira dat so sénh:

- Théng tin dau vao dé dinh gia dit 1a gia dit dd hoan thanh chuyén
nhuong trén thi trudng, gia dat da tring déu gid quyén str dung dét sau khi hoan
thanh nghia vu tai chinh, bao gom:

+ Gia dat duoc ghi nhan trong co s& dit lidu qudc gia vé dit dai, co so dir
liéu qudc gia vé gig;

+ Gia dat duoc ghi trong hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat; gia
tring dau gia quyén st dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

+ Gi4 dat thu thap qua diéu tra, khao sat dbi vdi truong hop chua co
thong tin gia dat quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai
nam 2024.

- Thong tin dau vao dé dinh gia duogc 14y tir cac ngudn: Co so dir liéu qudc
gia vé dét dai, co s& dit liéu qudc gia vé gia; Van phong Dang ky dat dai; co
quan thué; don vi, t6 chirc thuc hién viée ddu gia quyén st dung dét, ddu gia tai
san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sét.

- Trén co sd thong tin thu thap duoc dé xac dinh gid mét bang chung; gid
mit bang chung 12 binh quan sé hoc cta cac gia dat thu thap duge. TH chirc thuc
hién dinh gid dat lya chon thong tin gid dat theo thir tu wu tién déi voi thong tin
gan gi4 mat bang chung.

- Céc yéu td anh hudong dén gia dit ddi voi dat o

+ Vi tri, dia diém cua khu dét;

+ Diéu kién vé giao théng: do rong, két cAu mat duong, tiép gidp voi 01
hodc nhiéu mat duong;

+ Piéu kién vé& cép thoat nude, cip dién;

+ Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dét, khu dat;

+ Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sb st dung dit,
mat do xay dung, chi gidi xay dung, gi6i han vé chidu cao cong trinh xay dung,
gidi han s tAng hdm duoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét (néu cé);

+ Hién trang moi truong, an ninh;

+ Thoi han st dung dat;

+ Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phdt hop voi didu kién thuc té,
truyén théng van hoa, phong tuc tdp quin cua dia phuong, chi phi phat trién
thuong hiéu, chi phi thic day kinh doanh, hd trg khdch hang, qua ting, khuyén
mai ma chii dau tu dd cong vao gid ban va cédc chi phi hop 1y khdc anh huong
dén gia dat.
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- Vigc lya chon thong tin cua cac thua dét so sanh thuc hién theo thir tu uu
tién nhu sau:

+ C6 khoang cach gin nhét dén thira dét, khu dét can dinh gid va khong bi
gidi han béi dia gidi hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cp xa trong dia ban
hanh chinh cép tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thap théng tin ngoai dia
ban hanh chinh cép tinh, t6 chirc thuc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé ly
do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

+ Tuong dong nhat dinh vé cac yéu té anh hudng dén gid dat;

+ Thong tin gin nhat vai thoi diém dinh gia dat.

Trudng hop c6 nhiéu ngudn théng tin khac nhau phét sinh tai ciing thoi
diém thi vu tién lya chon nguén thong tin theo thu ty nhu sau: co s¢ dir liéu
qubc gia vé dét dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Vian phong dang ky dat dai; co
quan thué; don vi t6 chirc thuc hién viéc déu gia quyén sir dung dat, ddu gia tai
san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bét dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sat; trudng hop théng tin dugce hinh thanh trude ngay 01
thang 8 nam 2024 thi duoc Iya chon thong tin pht hop tinh hinh thyc té vé gia
d4t tai dia phuong ma khéng cin ctr vio thir tu uu tién néu tai diém nay.

- Trudng hop thira dét so sédnh c6 i san gén lién voi dat thi gid tri cua tai
san gan lién voi d4t (néu c6) cua thira dét so sanh duge xac dinh nhu sau:

+ Dbi v6i truong hop tai san gén lién voi dat 1a cong trinh xay dung:
Viéc xac dinh gia tri cua tai san gén lién véi dt tai thoi diém chuyén nhuong,
tring déu gid quyén stir dung dat nhu sau:

Gi4 tri cla tai san gan lien  Gid tri Xy dung moéi Gid tri hao mon dén
v6i dat tai thoi diém chuyén = tai thoi diém chuyén -  thoi diém chuyén
nhuong QSDD nhugng QSDD nhuong QSDD

Phuong phap tinh gia tri xdy dung maéi va gid tri hao mon cia tai san gédn
lién véi dét thuc hién theo quy dinh cua phdp luat chuyén nganh. Truong hop
chua c6 quy dinh hoiic hudng dan vé phuong phap tinh gid tri xay dung méi va
gia tri hao mon thi vi€c tinh todn thuc hién can ctr vao thong tin, ) liéu thuc té
thu thap duogc trén thi truong;

+ Déi v6i trudmg hop tai san gan lién voi dét 1a ciy lau nam, rimg trong:

Pbi voi cay lau nam thi gid tri cta tai san gén lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring diu gid quyén sir dung dét 1a gid trj khai thac tinh theo thu
nhap tr viéc thu hoach san pham twong tng véi s6 nam con lai trong chu ky thu
hoach hodc duge xéc dinh theo don gia boi thuong dbi voi cay 1au nam do Uy
ban nhan dan cap tinh ban hanh.
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D6i véi rimg trong thi gid tri cua i san gén lién voi dat tai thoi diém
chuyén nhuong, tring déu gia quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cta
phdp luat chuyén nganh; truong hop chua cé quy dinh thi gi trj cia tai san gén
lién véi dat duge xac dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong, cham séc rimg
trong dén thoi diém chuyén nhuong, trang déu gid quyén st dung dat hodic duoc
xédc dinh theo don gia bdi thuong déi vai rimg trong do Uy ban nhan déan cép
tinh ban hanh.

T chire thue hién dinh gia dat dé xuét cach xéac dinh g1a tri cua tai san
gan lién vai dét 1a cay lau nam, rimg trong dé Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé
xem xét, quyét dinh.

- Xéc dinh gi4 cua thira dit so sanh nhu sau:

Gid trj clia tai san gan lién

: s b gén lidn véi dit - véi dat tai ,thb’i Ciiém‘ ’chuyén
Gia dat cua thua dat clia thira dat so sdnh nAuoR, tl:ung gal ;gla LA
so sanh 4 su dung dat

Gia tri quyén sir dung dét

Dién tich thira dat so sanh

b) P6i véi cac loai dat dwge xac dinh theo phwong phap thu nhép

- Khao sét, thu thap thong tin vé thu nhép ctia khu dit cin dinh gia: Thong
tin vé thu nhdp tir viéc st dung dét nong nghiép dé 4p dung phuong phap thu
nhap dugc thu thap tai co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé
nong nghi¢p va mdi truong.

+ Dbi voi dit trong cdy hing nam, déat nudi trong thuy san thu thap vé thu
nhap trong khoang thoi gian 03 nim (dwoe tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gié.

+ Pbi véi dat trdng cdy 1au ndm thu thap vé thu nhép i thiéu 03 vu thu
hoach lién tuc trude thoi diém dinh gid.

+ Dbi voi dat rimg san xudt thu nhap vé thu nhap trong mét chu ky khai
thac trudc thoi diém dinh gid.

- Khao sit, thu thap thong tin vé chi phi d hinh thanh thu nhap cua thira
dat, khu dat can dinh gia: Chi phi dé tao ra thu nhap tir viée sir dung dat gdm céc
khoan thué lién quan dén st dung d4t, chi phi san xuét cin ¢t vao dinh murc, don
gia do co quan nha nude ¢6 thim quyén ban hinh tai co quan théng ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé néng nghiép va mdi truong.

+ Di voi dat trong cdy hang nam, dit nudi trong thiy san thu thap vé chi
phi trong khoang thoi gian 03 nam (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay
31 thang 12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gié.
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+ Pdi voi dét trdng cdy 1au nam thu thap vé chi phi t5i thiéu 03 vu thu
hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gia.

+ Péi véi dit rimg san xuat thu thap vé chi phi trong mot chu ky khai thac
trude thoi diém dinh gid.

- Trudng hop khéng c6 s6 lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan
chuyén mén vé& nong nghiép va méi truong thi thu thap théng tin vé chi phi dé
tao ra thu nhép tir viéc sir dung dat thuc té phd bién trén thi truong cua 03 thua
dét c6 khoang cach gin nhét dén thua dét, khu dat cin dinh gi4, uu tién lua chon
thira dét co sy tuong dong nhét dinh v& cac yéu té anh hudng dén gia dat.

Buére 3: Thu thip phiéu diéu tra cic loai dat cAn dinh gi4

- T6 dinh gid phdi hop v6i phong Kinh té xd Yén Ph, tién hanh khao sat
thong tin marc gid thi trudng tai thoi diém thang 5/2026 cta xa Yén Phd, tinh
Tuyén Quang.

- Dbi véi cic thira dit xéc dinh theo phuong phép so sanh: Diéu tra tdi
thiéu 03 thira dat so sanh c6 cing muc dich st dung dat, twong dong nhét dinh
vé cdc yéu td anh huéng dén gia dit dd hoan thanh chuyén nhuong trén thi
truong, tring dau gid quyén st dung dit ma ngudi tring ddu gia da hoan thanh
nghfa vy tai chinh trong khoang thoi gian khong qud 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dét trg vé trude.

- Dbi véi cac thira dit x4c dinh theo phuong phap thu nhép:

+ Cédc thira dét dat trdng ciy hing nam, dat nudi trong thily san: Diéu tra
vé thu nhap, chi phi trong thoi gian 03 nam (duge tinh tr ngay 01 thang 01 dén
hét ngay 31 thang 12) lién tuc lién k& trude thoi didm dinh gia.

+ Cédc thira dt dat trong cay lau nam: Didu tra vé thu nhap, chi phi i thiéu
03 vy thu hoach lién tuc trudc thoi diém dinh gid.

+ Céc thira dat dat rimg san xuat: Diéu tra vé thu nhap, chi phi trong mdt
chu ky khai thac trude thoi diém dinh gid.

Budée 4: Xac dinh gia dit cia khu dit cin dinh gia

* Doi v6i cdc thira dét xac dinh theo phuong phap so sanh:

- Céin ctr cdc yéu td anh hudng dén gia dat quy dinh tai Didu 8 Nghi dinh
s 71/2024/ND-CP, khoan 5 Diéu 1 Nghj dinh sé 226/2025/ND-CP va dic diém
clia thira dit, khu dat cAn dinh gid, viéc didu chinh gid cta thira dét so sénh theo
gid trj tuyét déi hodic ty 18 phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

+ Léy cdc yéu t anh huong dén gia dét cua thira dat cn dinh gid 1am
chudn dé diéu chinh gia cua thira dét so sénh; thuc hién diéu chinh theo gid tri
tuyét di trude, diéu chinh theo ty 18 phan tram (%) sau.
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+ Trudng hop c6 yéu td anh huong dén gia dit ctua thira dat so sanh theo
hudng lam giam gia dat so véi thira dat can dinh gid thi didu chinh tdng muc gia
dat ctia thira dit so sdnh (cong) theo yéu tb do; truong hop ¢6 yéu té anh huong
dén gia dét cta thira dét so sanh theo hudng lam tang gia dat so véi thia dét can
dinh gid thi diéu chinh giam muc gia dat cta thira dét so sénh (trlr) theo yéu td dé.

+ Trudng hop cdc yéu to anh hudng dén gia dit cua thira dét so sdnh gidng
voi thira dit, khu d4t can dinh gid thi gitt nguyén muc gid cta thira dat so sdnh.

- Gia dat u6c tinh cta thira dat can dinh gia duge xéc dinh béng cach diéu
chinh gia dat cua tung thira dat so sanh do cic yéu td khéc nhau voi thira dét,
khu dét can dinh gid va thuc hién nhu sau:

c tir Miic diéu chinh vé gia tir yéu
thura dat can ; G to anh hudng dén gia dat cua tung
dinh gia theo ting = e th’u*a dar & thira d4t so sanh véi thira dit can
thira d4t so sanh 40,540l dinh gia
- Gia dat cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh bang cdch lay binh quan

Gia dat udce tinh cua ERE TN
Gia dat cua

s6 hoc dbi vai cac gia dat udc tinh cia thira dat can dinh gi4 theo timg thira dat
so sanh di xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-
CP; gi4 dat cua thira dat can dinh gia di xdc dinh phai bao dam chénh 1&ch véi
ting gia dat ude tinh khong qua 15%.
* Pbi v6i cac thira dat xac dinh theo phuong phap thu nhap
Déi véi cdc loai dat nong nghiép (dat trong cdy hing nam, dét trong ciy
lau nam, dat nudi trdng thuy san, dat rimg san xuét) xac dinh theo phuong phéap
thu nhap dugc quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu dugc nhém thanh mét nhom tai san.
- Xéc dinh thu nhap rong binh quan nam theo cong thac sau:
Thu nhép rong
binh quan ndm i
- Xac dinh gid tri cta thua dat can dinh gia theo c¢dng thirc sau:

= Thu nhdp binh quan nam - Chi phi binh quan nam

Gid tri quyén st dung dét cua o Thu nhép rong binh quan nam
thira ¢4t can dinh gi4 ~ Lai suat tién gui tiét kiém binh quén

Lai suét tién giri tiét kiém binh quan (r) cta loai tién glri bang tién Viét
Nam ky han 12 théng tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm gitr trén
50% von didu 18 hoic téng sb cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
clia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhit c6 sd lidu trude thoi diém dinh gid.
- Xac dinh gia dét coa thira dat can dinh gid theo cong thirc sau:
Gia dat cta thira dét cin Gid tri QSD dét cta thira dat can dinh gid
dinh gid Dién tich thira dat can dinh gid
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29/12/2025 cua HDND tinh Tuyén Quang nhu sau:

4. Két qua xac dinh gia dit
4.1. Tong hop gia dat theo bang gia dit

Gid dat duoc cin ctr theo Nghi quyét sé 41/2025/NQ-HPND ngay

Bang 07: Bang tong hop gia dat theo Nghi quyét s 41/2025/NQ-HPND
ngay 29/12/2025 cia HPND tinh Tuyén Quang

Pon gia theo

STT Néi dung béang gia dét
(d6ng/m?)
1 | Dit trong ciy hing nim - Vi tri 1 46.000
2 | Pét trdng ciy lau niam - Vi tri 1 45.000
3 | Pt nudi trong thity sén - Vi tri 1 35.000
4 | Pat rirng san xuat - Vj tri 1 17.000
5 | Pat & tai ndng thon
bBudng huyén 12: Tu Qiép thon Ngoi Sen qua t}}()n Ngda, Nac Con 100.000
3, Nédc Con 1 dén hét dia phan thon Lang Soi - Vi tri |
4.2. Tong hop két qua dinh gia dat
Bang 08: Tong hop két qua dinh gia dat
STT Noéi dung Gi(%gﬁtglclﬁzt)hé Egrzggé?;ggt)
(dong/m?)

1 | Dét trong cAy hing nim - Vi tri 1 46.000 46.000
2 | it trong cy l1au ndm - Vi tri 1 45.000 45.000
3 | Pét nudi trdng thiy san - Vi tri 1 35.000 35.000
4 | Pat rirng san xuét - Vi tri 1 17.000 17.000
5 | Pit & tai ndng thén

DBudng huyén 12: Tir Gidp thon Ngoi Sen qua thon

Ngoa, Nac Con 3, Nac Con | dén hét dia phan thon 173.000 100.000

Lang Soi - Vitri 1

4.3. Mot s6 thong tin thi trudng sit dung dé dinh gia dat nong nghiép

Phuong phap thu nhap duoc 4p dung dé xac dinh don gia dat nong nghiép

st dung mot so tiéu chi chung nhu sau:

- Lai sudit tién giri tiét kiém binh quan

Can ¢t Vin ban sd 215/CNTQ-TCTH ngiy 08/4/2026 ctia Ngén hang
TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang; Van ban so
1781/NHNo.TQ-KH&QLRR ngay 10/4/2026 ctia Ngan hang Nong nghiép va
Phit trién ndéng thon Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang. Lii suét tién guri tiét

kiém binh quén cu thé nhu sau:
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Lii suit
Ngin hivmg Nam 2023 Nam 2024 Nim 2025 ;;‘2'2
Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy | Quy
I1 I IV I 11 111 v | 11 111 1V I

Ngin hang Nong nghiép
& PTNT Viét Nam - Chi | 6,91 | 6,07 | 5,28 | 497 | 4,72 | 4,71 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,84 | 548
nhdnh Tuyén Quang
Ngin hang TMCP Céng
thuong Viét Nam - Chi 7,00 | 5,86 | 525 | 483 | 470 | 4,70 | 470 | 4,70 | 4,70 | 470 | 4,86 | 5,20
nhdnh Tuyén Quang
Lai suit tiét kiém binh
qudn tir quy 11/2023 - 513
quy 1/2026 (%)

Cin ctr khoan 4, Piéu 5 ctia Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP “Lai sudt tién
guti tiét kiém binh quan (r) ciia loai tién giti bing tién Viét Nam kp han 12 thdng
tai cdc ngdn hang thwong mai do Nha nuede ndm giit trén 50% von diéu 1é hodc
téng s6 cé phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi la ngan
hang thwong mai nha nwée) cia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt ¢é s6
liéu trudc thoi diém dinh gid”. Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan Ia
5,13%/nam.

- Chi phi nhin cong:

Qua thu thap thong tin, T dinh gid nhan thay céc ho khong c6 théng ké
vé nhan cong do toin bd nhén cong dé san xuét déu la nhén cong nhan rdi, hiéu
qua lam viéc khong tinh trén ngay, mdi ngiy chi mét vai gid 1am viée va hiéu
suat khong cao. Do do, viéc str dung gid nhan cong thué ngoai khong phan anh
dung thuc trang hién nay ctia nguoi ndng dan san xuét trén dia ban vi thuc trang
hién nay la ty lam trén dang “ldy cong lam ldi”, tan dung thoi gian nhan rdi.

Pon vi udc tinh don gia nhan cong dua trén cac van ban quy dinh hién
hanh, uéc tinh diéu chinh ¢ phit hop véi thuc té, cu thé:

Pon gi4 nhan cong = Luong tdi thiéu viing/26 ngay.

Tham khao c4c Nghi dinh vé murc luong ti thiéu ving c6 quy dinh “Mikc
luong tinh theo thang tra cho nguoi lao dong chua qua dao tao lam cong viéc
gian don nhdt trong diéu kién lao déng binh thuong, bao dam dii thoi gic lam
viéc binh thuong trong thdang va hoan thanh dinh miic lao dong hodc cong viéc
da théa thudn khéng dwoc thap hon mike lwong t6i thiéu viing”.

- Uéc tinh don gia nhan céng niam 2023 dua trén Nghi dinh sb
38/2022/NP-CP ngay 12/6/2022 cta Chinh phu quy dinh muc luong téi thiéu
ving ddi véi nguoi lao dong 1am viéc theo hop dong lao dong, don gia tién
lwong co ban 1a 3.250.000 dong/thang.

3.250.000 dong/26 ngay = 125.000 dong/ngay.
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- Uéc tinh don gia nhan cong 2024 dua trén Nghi dinh sé 38/2022/ND-CP
ngdy 12/6/2022 cia Chinh pht quy dinh mirc luong téi thiéu ving déi voi ngudi
lao dong lam viéc theo hgp dong lao dong, don gia tién luong co ban la
3.250.000 ddng/thdng va Nghi dinh sé 74/2024/ND-CP ngay 30/6/2024 cua
Chinh pht quy dinh muc luong tdi thiéu dbi véi ngudi lao dong lam viée theo
hop dong lao dong, don gié tién luong co ban 12 3.450.000 ddng/théng.

Pon gia tién luong co ban trung binh ndm 2024 la:

{(3.250.000 déng/thang + 3.450.000 dong/thdng)/2}/26 = 128.846
ddng/ngay (lam tron 128.800 dong/ngay).

- Udc tinh don gia nhan céng 2025 dya trén Nghi dinh sé 74/2024/ND-CP
ngdy 30/6/2024 cia Chinh phi quy dinh mirc lwong ti thiéu ddi véi ngudi lao
dong 1am viéc theo hop dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a 3.450.000
dong/thang.

Pon gi4 tién luong co ban trung binh nam 2025 1a:

3.450.000 dong/26 ngay = 132.692 dong/ngdy (lam trdon 132.700
dong/ngay).

Céc ché d6 phu cép lvong khong xét dén do khong phu hgp voi dic thu
cOng viéc lam ndéng nghiép clia nguoi ndng dan.

- Gia ban va gia giong: Tham khao gi ca thi truong tai Cong vin sb
28/CV-KT ngay 11/5/2026 ctia phong Kinh t& xa Yén Phi vé viéc cung cip cdc
thong tin, tai lidu vé gid ndng san, hang héa thi truong trén dia ban xa; thong tin
phong van truc tiép cdc hd gia dinh trén dia ban xa Yén Phd, tinh Tuyén Quang.

- Gi4 thanh phan bén, thube bio vé thye vit,...: Tham khéo gid ca thi
truong tai Coéng vin sb6 28/CV-KT ngay 11/5/2026 cia phong Kinh té xd Yén
Phi vé viéc cung cép cdc thong tin, tai liéu vé gid ndng san, hang hoa thi truong
trén dia ban xd; thong tin phong vén truc tiép cac hd gia dinh trén dia ban xa
Yén Phu, tinh Tuyén Quang.

4.4. Xac dinh gia dat cu thé theo gia thi truong ciia cac thira dit

4.4.1. Xdc dinh don gid dit trong cdy hing nim - Vi tri 1

Tham khao dinh muc kinh té - k¥ thuat linh vuc tréng trot cia UBND tinh
Tuyén Quang tai Quyét dinh s6 94/2025/QD-UBND ngay 17/10/2025 trong doé co
huéng dan dinh muc kinh té - ki thuat san xuét Ida lai. Qua khao sét thuc té gidng
lta Huong wu 98 13 loai giéng lda lai trong phd bién chiém dién tich 1én tuong
dong véi dinh mirc chi phi trong lda ctia dinh muc kinh té - k¥ thuat san xuat lda
lai tai Quyét dinh s6 94/2025/QB-UBND ngay 17/10/2025. Do d6, don vi tu vén
tinh todn dya trén dinh muc kinh té - k¥ thuat trén dé xé4c dinh gi4 dat cu thé.
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Phuong phap thu nhap duoc dp dung dé xac dinh don gia cua dét trong
ciy hang nam (02 vu lda), cu thé nhu sau:

- Thu nhap binh quan trong 3 nam tir 2023 - 2025 gdm thu nhép cta 02 vy lda.

- Thu nhap hang nam cua thira dét trong lda = San luong lda thu hoach
trén tong dién tich dat (kg/nim) x don gia lGa theo gia thi trudong (ddng/ke).
Trong do:

+ San lugng lda thu hoach can ¢t vao sb liéu ning sut phong van truc
tiép cac ho gia dinh trén dia ban xa Yén Phi.

+ Pon gia ban lta can cr theo Cong vin sd 28/CV-KT ngay 11/5/2026 ctia
phong kinh té xa Yén Pht V/v cung cép céc thong tin, tai lidu vé gid ndng san,
hang héa thi truong trén dia ban xa; Phong van truc tiép ho gia dinh.

- Téng chi phi san xudt bao gdm tdng chi phi vat chét va chi phi lao dong

- Thu nhép rong binh quan nam = Thu nhédp binh quan nam - Chi phi binh
quan nam.

- Lai sudt tién gii tiét kiém binh quan: 5,13% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cic ngan hang thuong mai do Nha nude nam giit trén 50% vén didu
1é hodic téng s cd phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nim lién
ké tinh dén hét quy gan nhit ¢ s6 lidu trudce thoi diém dinh gid).

a) Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong liia ciia thiva dit dinh gid 1 (Ong
Nguyén Viin Lién, thiva dit sé 19, to ban dé sé 01 méanh trich do dia chinh, dién
tich 178,6 m?, dia chi: thon Ngéa, xa Yén Phu, tinh Tuyén Quang)

Két qua khéo sdt, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gi4 cua thira dat diéu tra. Mdi nam tréng 02 vu lda (theo thuc té diéu

tra) nhu sau:

TT

Noi dung

bVvT

Nam 2023

Nam 2024

Niam 2025

San lugng thu hoach lda 02 vy

Kg/2 vu

222

224

225

Phong van truc tiép ho gia dinh

Pong/kg

8.000

9.000

11.000

Tong thu nhap

D(‘”)ug/ném

1.776.000

2.016.000

2.475.000

E-RROSHE o)

Chi phi san xuat

Pdng/nim

1.639.600

1.628.500

14733910

Lai suat tién guri tiét kiém binh
quan (1) ctia loai tién giri bang
tién Viét Nam ky han 12 thing
tai cac ngan hang thuong mai do
nha nudc ném giir trén 50% vén
dleu 1¢ hogc tong s6 ¢b phan ¢6
quyen bidu quyét trén dia ban
cap tinh cua 03 ndm lién ke tinh
dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu
trude thoi diém dinh gid

%

5,13
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Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nh4p binh quan mot nam:
1.776.000 + 2.016.000 + 2.475.000
3
- Chi phi binh quan mot nam:
1.639.600 + 1.628.500 + 1.733.910
o
- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
2.089.000 dong : 178,6 m2 = 11.697 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 nam trén mot don vi dién tich Ia:
1.667.337 ddng : 178,6 m? = 9.336 (ddng/m?).

= 2.089.000 ddng.

= 1.667.337 dong.
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dién tich 42,4 m? dja chi: thon Ngéa, xd Yén Phii, tinh Tuyén Quang)

b. Xidc dinh thu nhip va chi phi trong liia ciia thira dit dinh gid 2 (Ong
Nguyén Viin Truong, thiva dit sé 11, to ban dé sé 01 manh trich do dia chinh,

Két quéa khao sét, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gi4 cua thira dat diéu tra. Mdi nam trong 02 vu lda (theo thuc té didu

tra) nhu sau:

diik Noi dung PVT Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach lia 02 vu Kg/2 vu 33 32 51
2 | Phong van truc tiép ho gia dinh Pong/kg 8.000 9.000 11.000
3 | Tong thu nhap Dong/nim 424.000 |  468.000 | 561.000
4 | Chi phi san xudt Dong/ndm 363.900 384.020 404.362

Li suat tién giri tiét kiém binh
quan (1) cua loai tién guri bang
tién Viét Nam ky han 12 thang
tai cac ngan hang thuong mai do
5 nha nuée ndm gt trén 50% vén % 5.13

diéu 18 hoiic téng sb co phén co
quyén biéu quyét trén dia ban cAp
tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén
hét quy gan nhit c6 sé liéu trude
thoi diém dinh gia

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phép thu nhép thyc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mdt nam:
424.000 + 468.000 + 561.000

3
- Chi phi binh quan mot nam:

363.900 + 384.020 + 404.362

3

= 484.333 dong.

= 384.094 ddng.

- Thu nhdp binh quan mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
484.333 dong : 42,4 m? = 11.423 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 ndm trén mot don vi dién tich la:
384.094 dong : 42,4 m? = 9.059 (déng/m?).
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c. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong liia cia thita dit dinh gid 3 (Ong
Hodang Vin Duy, thita dit sé 15, to ban dé sé 01 méinh trich do dia chinh,
dién tich 75,3 m?, dia chi: thén Ngéa, xd@ Yén Phii, tinh Tuyén Quang)

Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 3 nim lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cla thira dat didu tra. Mai nam tréng 02 vu lda (theo thuc té diéu

tra) nhu sau:

TT

Noéi dung

bVvT

Niam 2023

Nam 2024 Nam 2025

1

San lugng thu hoach lia 02
vu

Kg/2 vu

94

92 92

2

Phéng van tryc tiép ho gia
dinh

Péng/kg

8.000

9.000 11.000

(98]

Tdng thu nhap

Béng/ném

752.000

828.000 1.012.000

Chi phi san xuat

Pon g/nam

697.540

662.500 698.390

Lai suat tién giri tiét kiém
binh quan (r) ctia loai tién
glri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai céc ngin
hang thuong mai do nha
nude nim giit trén 50% vén
diéu 1¢ hoic téng sb cd
phéan ¢6 quyén bidu quyét
trén dja ban cép tinh ciia 03
ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhét ¢6 sb lidu
trudce thoi diém dinh gid

%

3:13

Viéc xéc dinh gia dit theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mot nam:

752.000 + 828.000 + 1.012.000

5

- Chi phi binh quian mot nam:

697.540 + 662.500 + 698.390

3

= 864.000 dong.

686.143 dong.

- Thu nhép binh quan mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
864.000 dong : 75,3 m® = 11.474 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 nam trén mot don vi dién tich 1a:
686.143 dong : 75,3 m? = 9.112 (ddng/m?).

26




LC

ddry3u Sugu

yuip 3 i ; e Sunp Jia ughnyd 5
15 0y dan o uga Fuoyg 000°0S1 000°SP1 000°0%1 A Z/su0d ugh ox ‘enq ‘Aed
Aew anup 1yd 1y
yuip
RIS Oy don onn uea Suoyd
JBX URQ mww uon Suonn iy & " : = - 5 = ] r i ’
voy Suey ‘ues Jugu TIS 2 009°€ 0009 90 000°€ | 0009 §'0 00T+ | 0009 L0 A T/19D 02331p nnognyy, | -
ndif re) "un Suoy) opo dgd
und A/A DY URX BX
qury Suoyd end 9z0z/</1 1 (upp
Ae3u [3-AD/8T 95 uea se : =, j : ; il . - e ofp ‘gl uQNO "uUQ |
Suop) SSuengy uakn yun 000°0T 000701 0% 0000T | 00001 0T 0000T | 00001 0T A TN19D ot S o)
ANAN B2 STOT/01/L1 qu2q ‘NEs N1 dony],
Ae3u ANEN-GO/STOT/Y6 ] e ; . : il : ‘ P neIy |
0s quip 124NQ) 183 1| oro'6l1 | 0T6'6 Tl 000°80T | 0006 0TI | 008°SOI | 00T'6 ¢l T fEG MdN U24d
BN 1ENX Ues 1gny) A - 2 -
YUBY SN YUip OBy WeY L 000t 009°€1 ce 000°LZ | 00801 < 0¥SZT | 0086 £ 3 segeH AN ULY | -
yuip o 09 = . : : : . ; e genn [
wg oy dan oin uea Suoyg 000°0F 0000 S0 00S°LE | 000°SL <0 0000€ | 000°SL 0 TeA Swongy vnp Suow0)
0+9°99¢ 00§ 0F€ 0rszze Sugqg wyr wadyy | 1€
’ : : : weu/en| ha 7o
EP1°989 | 06869 005°799 0PS°L69 jenxues qd gy | €
quip : : % g6 nnsuony |
T 000711 0006 000'8 3y/8uog soup B8 uoq
(yuip 15 0y mmu onn ugaA weu/nA
3uoyd) STOT-HT0T-£TOT M 6 76 6 A 7/33 zoenjyogoy | -
uQl] Weu eq eny 1ens Suen ny} Suon| ueg
. 0" ; 4 SRR wgu/en|
000798 | 000°TIO'T 000878 000°ZSL BUBUOR | iy oo queoq | ©
€SL €SL €6L u gpen R U | I
Sug g Suo E ETH) 0
: 5% : (LA@/3ugp) | Sudn| H _5«% ! (LAG/3ugp) | 3udny ¢ E% ) (LA@/3ugp) | Sudm
un Suoy) uen3n ogal | wyueyy | P2 | S | qugyy | PPUE | 95 | qugyg | PEU0E | 9S LAG Bunp 10N LLS
STOT WEN PT0T WEN €707 WEN

€ 0s eI3 yuip jep ey - [ 113 iA - weu Sugy Ao Sugxy jgp déyu nyy deyd Suonyd yuy sueqg




8¢

. (uQx) wrey)
000°9% MBUE | g quip miSuog | O
o or JAw/3uog RIS quip vIS uog 8
766°991°€ suo@ jpeninern | L
vI3 yuip waIp 1oy)
20113 nJY 05 03
yequ :mm Anb Y
- P yun 2y Ut
Suen() ugdAn] yugyu Ewm Mo «:.w_ :m.“
IYD - WeN 1A UQy) Sugu de> ueq wip ua.)
ugtn 1pud A dimydu SuoN J24nb na1q uainb
Sury uedN eNd 9ZOT/H/O1 0> ueyd 0> os Juo;
».mmc mfoum:.m . 2801 I] NP UOA
-OL'ONHN/ISLI 95 UBqQ | %ET'S % 9%0S ua1y nis weu | O
ugA BuenQ) uakny queyu >onu wyu op 1w
1o - WeN 191A Suonyy w:.m.:ﬁ w_:v.__ ugsu
3uQD dDIALL Suey ugSN 2% 183 Supy 71
end 9Z0Z/t/80 AeSu HIOL ey A WeN 1A
-OLND/STT 98 UBQ UEA ugy Surq s uoy
1éof end (1) uenb
quiq wInf Y
103 ugn jens [e7]
WEeu
LSSLLT | O19EIE 005°S91 09F°+S Sueg wuenb yuq | ¢
Suox déyu nyJ,
yuip e1s oy dan onn uga
3uoyd :SuenQ) ugkng, yun *+4308
ANSN P10 STOT/OT/LI : wrgyo ‘ognyy unyd
Az3u ANEN-A0/STOT/6 0SL'IEE | 00LTEI £ 000°TTE | 008'8TI $T 000°SLE | 000°STI 0¢ W ZBHED | cendacormry|
95 yuip 194nQ) 181 1e| ‘b 0915 JEp W
e[ ygnx ues 1gny £ - 2 e I
yury dnwW yuip opyy weyy
0SL7IEE 000°TZE 000°sLE Suoq Sugp ovpiyd 14y | 7€
Sug) 3 sug A Buo A
¢ E% ) (LA@/3ugp) | Sudng ?Emb (LA@/3ugp) | Budn _.m_w : (LA@/3ugp) | Sudn
uy Suoy ugn3y ogal | yueyy | ¢ | 95 | quegy | PG | B | queyy | TEWE | S | jaq Sunp 19N 118
€707 WeN $T0T WEN €207 WEN




Viéc xéc dinh gid dat theo phuong phap thu nhéap thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quéin 03 TSDG:
11.697 + 11.423 + 11.474
3
- Chi phi binh quan 03 TSPG:
9.336 + 9.059 4 9.112

= 11.531 dong/m¥/nam

= 9.169 déng/m*nim

3
Thu nhap rong binh quan = 11.531 - 9.169 = 2.362 (ddng/m?/nam).
Don gié dat _ Thu nhap rong binh quin nam

binh quéan 1] Lai suat tién gui tiét kiém binh quén

Nhu vay:
Don gia dat 2.362 s

y . = = 46.043 dong/m
binh quan 5,13%

Lam tron: 46.000 dong/m?.

Két luan: Gia dat cu thé dat tréng cdy hang nim - Vi tri 1 1a: 46.000
ddng/m?2.

4.4.2. Xdc dinh don gid dit trong ciy lau nam - Vi tri 1

Pit trong cdy 1au nam l1a dit st dung vao muc dich trdng céc loai cay
duoc trc"‘mg mot 1an, sinh truéng va cho thu hoach trong nhiéu nim vi du nhu
nhan, h(“)ng, budi,... Qua diéu tra, khao sdt khu vuc can xac dinh gia dat cay buoi
la cAy trong phd bién tai khu vue dat cin dinh gid nén té dinh gia wdc tinh thu
nhép va chi phi trdng budi dé x4c dinh gia dat trdng cay 1au nam.

Phuong phap thu nhap duoc 4p dung dé xéc dinh don gia cua dét trong
cay lau nam (cay budi), cu thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban: Thoi gian tréng méi cdy budi va cham séc
trong vong 3 niam dau dé bét dau thoi ky thu hoach budi.

- Thu nhép hang nim cia thira dat = san luong budi thu hoach trén tong
dién tich dat (qua/nam) x don gia ban budi theo gid thi truong (déng/qua).

+ San lugng budi thu hoach cin ¢l vao s6 lidu ning suat phong van truc
tiép céc ho gia dinh thudc khu dit can dinh gia.

+ Pon gia ban budi cin ctr viio phong van truc tiép ho gia dinh.

- Tong chi phi san xuét bao gdm téng chi phi vat chit va chi phi lao dong

- Thu nhap rong binh quén nam = thu nhap binh quan nam - chi phi binh

quan nam.
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- Gia tri cua thtra can dinh gia theo cdng thirc sau:

Gid tri ctia thira dat

can dinh gia

Thu nhép rong binh quan nam

Lai suat tien gui tiet kiém binh quéin

- Lai sut tién gui tiét ki¢m binh quan: 5,13% (bang tién Viét Nam ky han

12 théng tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nuéc nam gitr trén 50% vén didu

1¢ hodc tong so co6 phan ¢é quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam

lién k& tinh dén het quy gan nhat c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia).

a. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong bwéi cia thiva dit dinh gid 1 (Ong

Nguyén Vin Lién, thita dit sé 20, té ban dé sé 01 manh trich do dia chinh,
dién tich 393,8 m’. Dia chi: Thén Ngoa, xd@ Yén Phii, tinh Tuyén Quang)
Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gid cua thira dat diéu tra. Cu thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va chim sOC):

STT Néi dun pvr | 86 | Domga | T Ngudn thong tin
' g lwgng | (dong/DVT) y g &
5 (dong)
1 | Vitri Vitril
2 | Dién tich thira dat m? 3938
3 | Tong Dong 7.594.030
e LBt L 3.044.540
nhat
- [[EAvisiong + cayidgm Cay 17 15.000 | 255.000
(buoi)
- | Phén chuong Kg 480 3.000 | 1.440.000
NPK 12.5.10-14 Lam Cong vin s6 28/CV-KT
2 . 512,
Thao Ke e B 2090 v T /5/2026 ctia phong
- Thuoc trir diét co Géi | 11| 6.000 6.600 | kinh te xd Yén Phd V/v
- | Voibot Kg 2,0 3.500 7.000 | cung cap cdc thong tin, tai
i Tf:uoc xur ly bénh cay fia L1 18.000 19.800 |i€;u vé g-la‘nongﬂsan,.hal?g
trong hoa thi truong trén dia ban
Van chuyén céy trong, N xa; Phong van truc tiep hd
| phan bén Hofig 140.000 gia dinh
Nhén _cﬁng (phat don co,
- | daoho, trong cdy, bon phan, | Cong 5 132.700 663.500
phun thudc, tudi cay,...)
3.2 | Chim sdc nim 2 2.070.300
Phén chuéng Kg 320 3.000 960.000
NPK 12.5.10-14 Lam
ok K 4 10.680 427.200 ;
Thao 8 {0 6 Cong vin sb 28/CV-KT
Thuoc trur diét co Géi 1,1 6.000 6.600 | ngay 11/5/2026 ctia phong
Véi bot Kg 3,0 3.500 10.500 kinh 153 xa Yén Phu V/v
Ti:uoc XU ly bénh céy I 14 18.000 25200 | €ung Eap‘f:ac"thong tm,\ tai
trong liéu vé gia ndng san, hang
Van chuyén phan bon DPong 110.000 | hoa thi truong trén dia ban
Nhén cong (lam co, bon xa:; Phong van truc tiép hd
A ¢ r si ia dinh
LA, Pl s Cong | 4.0 132700 | 530.800 d

bénh, phun thube, tudi
nuac...)




Thanh

A Sé Pon gia 5 A X ;
STT Ngi dung PVT lugng | (ddng/DVT) tl‘\en Nguon thong tin
(ddng)
3.3 | Chdm séc nim 3 2.479.190
- Phén chuong Kg 400 3.000 [ 1.200.000
NPK 12.5.10-14 Lam
- K 48,0 10.680 512.640 . % /
Thao 8 Céng van so 28/CV-KT
- | Thuoc trir diét co Géi 1,1 6.000 0.600 | ngay 11/5/2026 cua phong
- Vi bot Kg 4,0 3.500 14.000 | kinh té xa Yén Phua V/v
i 1 l‘}uoc xt ly bénh cay I 16 18.000 28.800 cung cap f‘,acﬂlhonl‘g tm,\ tai
trong : ] liéu ve gia nong san, hang
- | Van chuyén phéan bon Pong 120.000 | hoa thi trudmg trén dia ban
Nhén cong (1am co, bon xd; Phong van truc tiép ho
A 5 I 4 ia dinh
. | phan, PHONg tri sau Cong | 4.5 132.700 | 597.150 s

bénh, phun thude, tuwdi
nudc...)
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b. Xdc dinh thu nhdp va chi phi trong buéi cia thiva dit dinh gid 2 (Ong

Nguyén Viin Truong, thira dit so 5, to ban do sé 01 manh trich do dia chinh,

dién tich 1.496,3 m’. Dia chi: Thon Ngoa, xd Yén Phii, tinh Tuyén Quang)

Két qua khao sat, thu thap théng tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi diém

dinh gi4 ctia thira dat diéu tra. Cu thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban (trdng mai va cham séc):

S6 Pon gia Th&;mh 3
STT Noi dung bvT lugng | (@dng/DVT) tl:!ll Nguon théng tin
(dong)
1 | Vitri Vi tri 1
2 | Dién tich thira dit m? 1.496,3
3 | Tong Pong 28.573.000
ST = = -
31 [SEALDEEnm T 11.457.700
nhat
S Blote peayidant |l | gap 15.000 |  945.000
{(budi)
Phén chudng Kg | 1.800,0 3.000 | 5.400.000
- ?E = leldatdm | gl 180,0 10.680 | 1.922.400 | Cong van sé 28/CV-
20 KT ngay 11/5/2026
- | Thude trir diét co Géi 4,5 6.000 27.000 | cua phong kinh t€ xa
FE Yén Phd V/v cung cap
- | Vi bét Kg 6,0 3.500 21.000 | cdc thong tin, tai liéu
Thutc xtc 17 bonh ea vé gid nong san, hang
" | trdng e > Lo 4.5 18.000 81.000 | héa thi truong trén dia
Van chuven ca : ban xa; Phong van
: trémg, phyém b(’)g bong 540.000 | trye ticp hg gia dinh
Nhén cong (p}lél don
o, dao ho, trong cay, A
= | Bich A i ke, Cong 19,0 132.700 | 2.521.300
tudi cay,...)
3.2 | Cham soc nim 2 7.780.500
- | Phén chudng Kg 1.200 3.000 | 3.600.000
gt L e g 10.680 | 1.602.000 j
LY Codng vin sb 28/CV-
- | Thube trir diét co Géi 4,5 6.000 27.000 | KT ngay 11/5/2026
cua phong kinh (€ xa
- | Voi bot Kg 12,0 3.500 42.000 | Yén Phi V/v cung cap
Thude xi 19 bénh ca cg’tc théng tin, tai liéu
" | trbng s Hololin 3,9 18.000 99.000 | vé gia nong san, hang
y T héa thi truomg trén dia
- Van chuyén phan bon | Pong 420.000 ban xa; Phong van
Nhén cong (lam co, tryc tiep ho gia dinh
.| Dan pransprong I, | g (5 132700 | 1.990.500

sdu bénh, phun thude,
tudi nudc...)




So

Don gia

Thanh

STT Noi dung bvVT ) < tién Ngudn thong tin
lwgng | (dong/DVT) (dﬁng)
3.3 | Chim soc nim 3 9.334.800
- | Phan chudng Kg 1.500 3.000 | 4.500.000
LA e e e 10.680 | 1.922.400 :
o Céng vin s 28/CV-
- | Thube trir diét co Goi 4,5 6.000 27.000 | KT nghy 11/5/2026
cua phong kinh té xa
- Vi bot Kg 15,0 3.500 52.500 | Yén Phi V/v cung cap
Thude xit 1V benh ca cdc thong tin, tai lidu
= trﬁng o ? Lo 6,5 18.000 117.000 | vé gia nong san, hang
; . héa thi truong trén dia
- | Véan chuyén phan bon | Dong 460.000 | pan xa; Phong vén
Nhan cong (lam co, tryc tiep ho gia dinh
SR Bhen R U g 17,0 132.700 | 2.255.900

sdu bénh, phun thuoc,
tudi nude...)
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¢. Xdc dinh thu nh@p va chi phi trong bwdi ciia thira dit dinh gid 3 (Ong

Nguyén Viin Tao, thita dit sé 10, to ban dé sé 01 ménh trich do dia chinh, di¢n
tich 2.850,8 m>. Dja chi: Thén Ngéa, xa Yén Ph, tinh Tuyén Quang)

Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 03 vu lién tuc tinh dén thoi diém

dinh gi4 cua thira dat diéu tra. Cy thé nhu sau:

- Chi phi kién thiét co ban (trdng méi va cham sOC):

Sé Bt vik Thanh
STT Noi dung bVvT 0 A tién Ngudn théng tin
lugng | (dong/DVT) (dﬁng)
1 | Vitri Vitril
2 | Dién tich thira dat m? 2.850,8
3 | Tong DPong 54.310.670
g [CoAn B A G | ans 21.720.260
nhat
LS Roundan | R o s 15.000 | 1.800.000
(budi)
- | Phén chudng Kg | 3.420 3.000 | 10.260.000
s f;ﬂ; i gl S 342 10.680 | 3.652.560 | Cong van sé 28/CV-KT
: ngay 11/5/2026 cua
- | Thuoc trir diét co Goi 8 6.000 48.000 | phong kinh té xa Yén
oS Phi V/v cung cép cac
- | Vaibgt Kg 11 3.500 38.500 | thong tin, tai liéu vé gia
Thubc xtr Iy bénh cay ndng san, hang hoéa thj
o Y Lo 8 18.000 | 144.000 | yruimg rén dia ban xd;
Van chuyén cay s Phong vejm trye tiep ho
= tréng’ Phén bén Dong ]OOOOOO gla dlnh
Nhén cong (phat don
L[S RaT g ong CaR, | ey 36 132.700 | 4.777.200
bon phan, phun
thudc, tudi cdy,...)
3.2 | Chim soc nam 2 14.839.600
- | Phan chudng Kg | 2.280 3.000 | 6.840.000
e s 10.680 | 3.043.800 :
a0 Cong van so 28/CV-KT
- | Thube trir diét co Goi 8 6.000 48.000 ngay 11/5/2026 cua
phong kinh té xa Yén
- Voi b@t Kg 23 3.500 80.500 Pha V/v cung Cﬁp ‘céc
Thudce xir 1V bénh ca théng tin, tai liéu vé gia
Lo iaeie Gina P LR ER L 18.000 | 189.000 | nong san, hang héa thi
s : truong trén dia ban xa;
- Vén chuyén phan bon | Pong 790.000 Phong vén truc tiép ho
Nhén cong (1am co, gia dinh
_ | bonphan,phéngtar | 0 | 59l 135900 |.3.848.300

sdu bénh, phun thuoc,
tudi nude...)

38




Thanh

s S6 Pon gia o A o
STT Noi dung DVT ; X tien Nguon thong tin
lwgng | (dong/BVT) (dbng)
3.3 | Cham séc ndm 3 17.750.810
- | Phén chudng Ke /| 2850 3.000 | 8.550.000
- ¥f: Xo1200-Hbam | e 342 10.680 | 3.652.560 ;
30 Céng vin sb 28/CV-KT
- | Thube trir diét co Goi 8,0 6.000 48.000 ngay 11/5/2026 cua
phong kinh té xa Yén
= | Yoi bot Kg 29 3.500 101.500 | Phi V/v cung cap cac
Thuse xit I benh ok thong tin, tai liéu ve gia
a tréng ki ¥ Lo 12,0 18.000 216.000 ndng san, hang hda thi
X 3 trrong trén dia ban xa;
- | Véan chuyén phan bon | Dong 870.000 | Phong vén truc tiép ho
Nhan cong (lam co, gia dinh
. || bon PhAn BHONE TN | maps | 305 132.700 | 4.312.750

sdu bénh, phun thuoc,
tudi nudc...)
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- Pon gi4 thira dat binh quén can dinh gia:
44.987 + 45.074 + 44.995
3
Lam tron: 45.000 dong/m>.
Két ludn: Gia dat cy thé dit trdng cay lau nam - Vi tri 1 1a: 45.000
dong/m?2.

4.4.3. Xdc dinh don gid dit nubi trong thiy san - Vi tri 1

= 45.019 dong/m>

Qua qua trinh khao sit thuc té tai khu dit dinh gia, td dinh gid nhan théy
da phan cdc ho gia dinh trén dia ban ddu nudi céc gidng ca nhu ca troi, ca chép,
cd trém, ¢4 1o phig 2 Ca tram dugc cac ho gia dinh nudi chu yéu vi mang lai loi
nhuan cao. Do d6, don vi tu vén lya chon ¢4 trém 1am dai dién dé tinh toén.

Phuong phdp thu nhap duoc 4p dung dé xéc dinh don gia cua dat nuoi
trong thiy san (nudi cd trim) cu thé nhu sau:

- Thu nhép binh quan trong 3 nam tir 2023 - 2025.

- Thu nhap hang nim cta thira dat nudi cd tram = San luong thu hoach 1
nim (kg/nam) x don gi ca trdm theo gid thi truong (ddng/kg). Trong do:

+ San lugng cé trdm thu hoach cin ct vao sb lidu ning sudt phong vén
truc tiép cdc ho gia dinh trén dia ban xa Yén Phu.

+ Don gia ban cé trdm can cir Cong vin s6 28/CV-KT ngay 11/5/2026 cua
phong Kinh té xd Yén Phu.

- Tong chi phi san xuat bao gom téng chi phi vat chat va chi phi lao dong.

- Thu nhép rong binh quén ndm = Thu nhép binh quin ndm - Chi phi binh
quan nam.

- Lai suat tién ghri tiét kiém binh quéan: 5,13% (bang tién Viét Nam ky han
12 thdng tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nudc nam gitr trén 50% vén diéu
1é hodc tdng sb c¢b phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cta 03 nam
lién k& tinh dén hét quy gan nhat c6 sd lidu trude thoi diém dinh gid).

a) Xdc dinh thu nh@p va chi phi nuéi cd tram ciia thiva dat dinh gid 1
(Ong Twéng Viin May, thita dit sé 55, té ban dé sé 1 ménh trich do dia chinh,
dién tich 389,3 m>. Dia chi: Thon Ngoa, xa Yén Phii, tinh Tuyén Quang)

Két qua khao sét, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gid cta thira dat diéu tra (theo thuc té didu tra) nhu sau:
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TT Noi dung bVvVT Niam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach ¢4 trdm Kg/nam 580 624 659
Cong vin so 28/CV-KT ngay
11/5/2026 cua phong kinh t€ xa ;
2 | Yén Phu V/v cung cap cac thong bong/kg 70.000 70.000 70.000
tin, tai li¢u vé gia nong san, hang
héa thi truong trén dia ban xa
Téng thu nhéap Péng/nam | 40.600.000 | 43.680.000 | 46.130.000
4 | Chi phi san xuét DPdng/nam | 39.533.000 | 43.313.000 | 45.465.650
5 Lai sudt tien gui tiét kiém binh % 5.13

quan ky han 12 thang

Viée xdc dinh gia dat theo phuong phép thu nhép thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mot nam:

40.600.000 + 43.680.000 + 46.130.000

3

- Chi phi binh quan mét ndm:

39.533.000 + 43.313.000 + 45.465.650

3

43.470.000 dong.

42.770.550 dong.

- Thu nhép binh quin mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
43.470.000 ddng : 389,3 m? = 111.662 (dong/m?).
- Chi phi binh quén 1 ndm trén mot don vi dién tich la:
42.770.550 dong : 389,3 m* = 109.865 (dong/m?).
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b. Xic dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd tram ciia thiva dat dinh gid sé 2
(Ong Piing Viin Chuwong, thira dit sé 131, to bin db sé 2, ban do gidi thua,
dién tich 1.280 m®. Dja chi: Thén Ngéa, xd Yén Phii, tinh Tuyén Quang)

Két quéa khao sdt, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gid cua thira dit diéu tra (theo thuc té didu tra) nhu sau:

TT Noi dung bVT Niam 2023 | Nam 2024 | Nim 2025
1 | San lugng thu hoach c4 trim Kg/nam 1.934 2.065 2.250
Céng vin s6 28/CV-KT ngay
11/5/2026 cta phong kinh te
o [RAELRBLY ese Cloeas i s 70.000 70.000 70.000
thong tin, tai liéu vé gia ndng
san, hang hoa thj trudng trén
dia ban xa
Tdng thu nhép Péng/nam | 135.380.000 | 144.550.000 | 157.500.000
4 | Chi phi san xuét Déng/nam | 131.761.000 | 142.369.600 | 156.401.900
Lai suat tien gui tiét kiém binh :
? quén ky han 12 thang % 2519

Viée xé4c dinh gia dat theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mdt nam:
135.380.000 + 144.550.000 + 157.500.000

3
- Chi phi binh quén mot nam:

131.761.000 + 142.369.600 + 156.401.900

3

145.810.000 déng.

143.510.833 dong.

- Thu nhap binh quan mét nam trén | don vi dién tich la:
145.810.000 ddng : 1.280,0 m? = 113.914 (ddng/m?).

- Chi phi binh quan 1 ndm trén mot don vi dién tich 1a:
143.510.833 déng : 1.280,0 m? = 112.118 (d6ng/m?).
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c. Xdc dinh thu nhdp va chi phi nuéi cd triam ciia thiva dit dinh gid s6 3
(Ba Ping Thi Bé, thita dit s6 12, to ban db s6 2, ban dé gidi thira, dién tich
1.000 m?. Dja chi: Thén Ngoa, xd Yén Phu, tinh Tuyén Quang)
Két qua khéo sét, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cua thira dat diéu tra (theo thuc té diéu tra) nhu sau:

TT Noi dung bVvVT Niam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
1 | San lugng thu hoach cé trim Kg/nam 1.545 1.670 1.7273
Céng vin s6 28/CV-KT ngay
11/5/2026 cua phong kinh t€
g (ZaTenTVivounsieap s |- i ot 70.000 70.000 70.000
cdc thong tin, tai li¢u vé gia
nong san, hang hda thi
truong trén dia ban xa
3 | Téng thu nhap Poéng/nam | 108.150.000 | 116.900.000 | 124.110.000
4 | Chi phi san xut Pong/mam | 105.018.000 | 114.771.200 | 123.980.700
5 Lai suét tién gur tiét kiém % 513

binh quan ky han 12 thang

Viéc xac dinh gia dét theo phuong phap thu nhép thyc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mot nam:
108.150.000 + 116.900.000 + 124.110.000

3

- Chi phi binh quan mot nam:
105.018.000 + 114.771.200 + 123.980.700

1l

3

116.386.667 dong.

114.589.967 dong.

- Thu nhap binh quan mot nam trén 1 don vi dién tich la:
116.386.667 dong : 1.000,0 m? = 116.387 (ddng/m?).

- Chi phi binh quan 1 nam trén mot don vi dién tich la:
114.589.967 dong : 1.000,0 m? = 114.590 (ddng/m?).

49




0¢

TrYIBOY
ER e s it oy oRIA |
000°00T't 000000 000008°€ suod ofu “sonu oy ‘o8
yuis A wrep 1yd iy
000°80% 000°LT | 0T | 000°ST 000°LI | O°ST | 00091% 00091 | 09T 100 quaq £ nx aonyr -
yuip i = ; wis : . i i - . 3 X =
#150 ong A A S 000°09L'+F | 00T'1 00€°LE | 000 TI96E | 00171 010°9€ | 000'TOI'9E | 0OI'T | OTR'TE p:| YUEX UE 20y,
AT : ) Do ¥ e ] . s doy
000°SY9vE | 000°El | S99°T | 0007065 1€ | 000El | OEF'T | 00000F9T | 000TI | 00TT 3 Bugr ugia wpd|
000°0ZF 00S°€ | 0°0TI | 000 €€ 000€ | OTIT | 000°00€ 000€ | 0°001 5 0QA| -
000°0vT9 | 000008 | 0°8L | 000°SLL'S | 000SL |OLL | 0000STS | 000TOL | O'SL 3 Sugin| -
000°€L9°06 000°FELTS 000°89Z°TL Sugg wyp wamyd )| ¢
Qe S . . LR S wieu | uenb
LYG'68SFIT | 00L086°€TT 00T ILLPLIT 000°810°S0T gu/SUoG ququd gy | €
BX
ugq eip uan Suony iy voy
Sury "ues Sugu pI3 94 Ny (83z-1 180)
1e) “un Juoy) 5¢d ded Sund 000°0L 000°0L 000°0L 3y/Buog G e
A/A DU UK BX 91 yury : ;
Suoud end 9z0T/S/11 Aedu
LY-AD/8T 98 uA Sug)
wieu
Hutp g : : b yuiq yoeo -
w3 oy don orin uea Suoyg €LL'T 0L9'1 SHS'l weu/Sy | [ ugn ps s
: ; ny) sudn| ueg
o Ve e e S wgu | ugnb
L99°98E9TT | 000°0TTHTT 00000691 000°0ST'80T weuBue@ | g ny queoq| ©
0'000°T 0000'T 000" w okl 0
et ; ey gon u3Iq
(3ugp) _\Amr_m_\wm Sudn| (3uop) \Amh...\wm Sudnj (3uop) .\Mw\wm Sudn|
ug 3uQy) ugni3y DaalL L s || 70 | T heliina | S TP OO w0 LAG Sunp 10N LLS
ST07 weN $707 weN €207 WeN

€ 0s vI3 yuip jep eny[ - T 113 iA - ues Any) Suoy 1gnu 3gp dgyu nyj deyd Suonyd yuy Sueg




|8

(uoxy wrgy)

000°s€ Ji/Buoa ©I5 yuip e1s uo 8

£20°S€ [Au/3ug@ | w13 yuip vis uog| L

T6E°E€T0°SE Suo@ jgpenp inein| 9
v18 yuip wIp
1O} 29013 |
05 03 JEYu =mu
Anb 39y ugp yun
A 2 ul| WEu g9
3uenQ uny, b end yun ded urq
10 - WeN 1A uQyl sugu vip ugJy 334nb
u2Ln Jeyd BA d2rySu SuoN na1q uaAnb 02
Suey ugdN B0 9Z0T/H/01 ueyd oo os Suo)

= 4 e ¥

ABSU ATOWHA ) J70Y 3| NIIP UOA

-OL'ONHN/ISLI 9SUBq | %€T'S % 205 vy nig| °©
ugA ‘Suend) ugdn], yueyu weu oonu wyu
140 - weN ¥IA Suony) op 1éw Suony)
3uQD dOINL Sury uESN Suey uesu oed
eNd 9Z0Z/t/80 A8SU HLOL 1) Suey 71 wiy
-OLND/SIT 98 ueq ugp £ ey 3314 U2y
Sugq g uzn
1o[ end (1) ugnb
quiq win| 30
i3 Uy Jens 1L

00L96L°T | 00£762T1 008°'821°C 000°ZET'E weu/dugg | Suoadéqunyy| ¢

quip U : e e : ‘ e PR i “rfoRIS oA oo |
w13 oy dan 21n Uga Suoyg 00L'LOEEE | 00LTEN | O'IST | OOTLEOEE | 008'8TI | $°9ST | 00O'OSL'TE | 00O'STI | 0°TIT 9 | uoq ‘ug oyo ‘O BYL

004 LOE EE 00T LEOEE 000°0SL°Z€ Suog Sugp ovj 1yd 1D | 7€
(3uop) \Au.m._\wm suon| (Sugp) \An.h:\wm Suodnj (Suop) \wr_m_\wm Suon|
Y . o = ¥
uy SuQyy ugniN DadL AL fmseg ] > | T esaag 7 1 o | mdeg |90 LAG Sunp 19N LLS
STOT WEN $TOT WEN £707 WEN




Viéc xéc dinh gia dat theo phuong phép thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quéan 03 TSDG:
111.662 +113.914 + 116.387
3
- Chi phi binh quéan 03 TSPG:
109.865 + 112.118 + 114.590

= 113.988 doéng/m*nim

= 112.191 dong/m*/nam

3
Thu nhap rong binh quin = 113.988 - 112.191 = 1.797 (ddng/m*/nim).
Pon gig dit o Thu nhap rong binh quan nam

binh quin 5 Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén

Nhu vay:
Don gia dat 1.797 :

f = = 35.029 dong/m*
binh quén 5,13%

Lam tron: 35.000 dong/m?.

Két luan: Gia dat cu thé dat nudi trong thay san - Vi tri 1 1a: 35.000
dong/m>.

4.4.4. Xdc dinh don gid dit rieng san xudt - Vi tri 1

Qua khéo sit tai khu dat cn dinh gid nhan thdy cay Keo duoc cdc ho gia dinh
trong nhiéu. Do d6 t6 dinh gia da lua chon ciy Keo dé str dung trong tinh todn.

Phuong phép thu nhép duoc dp dung dé xac dinh don gia ca dat rimg san
XUuat (cdy Keo), cu thé nhu sau: .

- Chu ky trong ciy Keo lay go: 08 nam.

- Thu nhép cta 1 chu ky = San luong gb thu hoach trén téng dién tich dat
(tan) x don gia gb theo gid thi truong (ddng/tan).

+ San luong gd Keo thu hoach cin cir vao so liéu nang suit phong vén
truc tiép céc ho gia dinh.

+ Pon gi4 ban gd Keo can cir Cong vin s 28/CV-KT ngay 11/5/2026 ctia
phong Kinh té xa Yén Phti; Phong van truc tiép ho gia dinh.

- Téng chi phi san xuét trong 01 chu ky bao gém tong chi phi vat chat va
chi phi lao dong trong chu ky tréng ciy Keo.

- Thu nhap rong 01 chu ky = Thu nhép ctia 01 chu ky - Chi phi san xuét
trong Ol chu ky.

- Thu nhép rong hang nim = Thu nhép rong 01 chu ky/Sé nam trong 01
chu ky (08 nam).

92



- Gid tri cua thira can dinh gia theo cdng thirc sau:

Gia tri cua thira dat can Thu nhép rong binh quan nam

dinh gid Lai sudt tién gui tiét kiém binh quin nam

- Lai sudt tién giri tiét kiém binh quin: 5,13% (béng tién Viét Nam ky han
12 thang tai c4c ngan hang thuong mai do Nha nudc ndm giit trén 50% von diéu
1& hodc tong s6 ¢b phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 nam
lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 sé liéu trude thoi diém dinh gid).

Két qua khao sét, thu thap théng tin tinh hinh trong cdy Keo tinh binh
quén trén thira dat. Cu thé nhu sau:

- Thira dat s& 1: Ong Nguyén Van Trudng, thia dat sé 26, to ban do 01
manh trich do dia chinh, dién tich 2.459,0 m? (Dia chi: Thon Ngda, xa Yén Phu,
tinh Tuyén Quang).

- Thira dat s6 2: Ong Nguyén Vian Tao, thira dét sé 8, to ban dd 01 manh
trich do dia chinh, dién tich 1.177,1 m? (Dia chi: Thon Ngoa, xa Yén Phu, tinh
Tuyén Quang).

- Thira dat sb 3: Ong Ban Van Tham, thira dit s 43, to ban dd 01 manh
trich do dia chinh, dién tich 2.643,6 m* (Pja chi: Thon Ngda, xd Yén Phd, tinh
Tuyén Quang).
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- Don gid dat rimg san xuat nam binh quén:

Gia diéu tra

e DPon vi i o
STT Ngi dung tinh | Thita dit | Thira At | Thia dat Ghi cha
s0 1 56 2 s6 3
1 | Dién tich m?2 2.459,0 LI77, 2.643,6
2 San lu.(,):ng,go l:eo tan 29,14 14,09 31,86 Phong e
3 |Dongiabingokeo |y s | 1600000 | 1.600000| 1.600.000 | tiépho giadinh
theo khao sat
Thu nhap binh quan
4 | cta 01 chu ky tréng Pong | 46.622.640 | 22.543.819 | 50.968.608 =(3)x(2)
keo (8 ndm)
Chi phi san xuat binh
5 quén cua 01 chu ky Déng 29.959.530 | 14.168.970 | 32.307.390
trong keo (8 nim)
Thu nhédp rong binh
6 | quancua 01 chu ky Pdng | 16.663.110 | 8.374.849 | 18.661.218 = (4)-(5)
tn‘ing keo (8 nam)
7 I-:; nligp bintiquan 01| - paye | 51897830 | 2.817.077 | 6371.076 | = (78 am
g |gpiphisinxudtquin | s | 3744941 | 1771121 | 4038424 | = (8Y8 naim
g, |- Muniep rong bl Pbng | 2082.880 | 1.046.856| 2332.652|  =(7)8)
quén 01 nam
Vin ban sb
Lai sudt tién giri tiét 1712?}[;12{%?;;@
kiém binh quén (r) ctia <
loai tién guri bing tién 2 10{4/2?26
Viat Nam ky han 12 ctia Ngdn hang
5 ps TR NN&PTNT Viét
thdng tai cac ngan Niith - CHi' .
hang thuong mai do . ,
nha nude nam giir trén nhzm]‘] le xen
10 | 50% vén diéu 1& hodic % 5,13 Q‘F‘;‘% /Xf:? pat
téng sb cc“) phé“m'cé S(')I'E'I“H - le—
quyén biéu quyet trén 08/4/20 g"cﬁ .
dia ban cép tinh cua 03 Ngfin hang
nam lién ke tinh dén TMCP (;611
hét quy géan nhat c6 so e Vié%
liéu trude thoi diem g2
dink gid N’am - Ch:
¥ nhanh Tuyén
e Quang
3 dGi';‘h“;iz“a thiadatean | a0 | 40.602.120 | 20.406.553 | 45.470.804 | = (9)/(10)
p Sladatcldtzadat | pr e 16512  17.336 17.200
can dgph gia ’
Gia dat cta thira dat z
L3 cén dinh gia binh quin Hungm e
Gia dat cua thira dat
14 | cén dinh gid binh quan | Pdng/m? 17.000

(lam tron)

Két luan: Gia dét cu thé dat rimg san xudt 1a: 17.000 ddng/m>
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4.4.5. Xdc dinh don gid dit ¢ tai néng thén - Duwong huyén 12: Tir Gidp
thon Ngoi Sen qua thén Ngéa, Nic Con 3, Nic Con I dén hét dia phin thon
Lang Soi - Vi tri 1

Thira dat can xac dinh gia dit cu thé (goi tét 1a TPDG) thira dét s6 20, to
ban d6 sb 01 manh trich do dia chinh, thon Ngda, xa Yén Phd, tinh Tuyén
Quang. Cu thé nhu sau:

- Vi tri, dja diém:

+ Dia chi: Thira dat sb 20, to& ban d6 sé 01 manh trich do dia chinh, thon
Ngoda, xa Yén Ph, tinh Tuyén Quang.

+ Céch UBND xa Yén Phi khoang 11.700 m; cach tram y t& xd Yén Phd
khoang 11.600 m; cach truong Tiéu hoc Yén Lam 1 khoang 5.300 m, cach chg
Yén Lam khoang 7.800 m.

- Vi tri trong bang gia dit: DPuong huyén 12 - T Giap thon Ngodi Sen qua
thon Ngda, Nic Con 3, Nic Con 1 dén hét dia phan thon Lang Soi - Vi tri 1 co
gid 1a 100.000 dong/m2.

- Giao thong: Puong bé tong, do rong dudng khoang 3,5 m, chat luong kha.

- Quy mo dién tich, hinh thé:

+ Tong dién tich thira dit 1a 400,0 m2,

+ Hinh thé: Khong vuodng van (Hinh da giac).

- Tinh phdp 1y vé quyén sir dung ddt: C6 GCNQSDD, quyén s& hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat.

- Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién: Khu vuc cép thoat nude tét; Cap
dién 6n dinh.

- Hién trang méi trudng, an ninh: Hién trang moi trudng, an ninh tot.

- Céc yéu t0 khic anh huong dén gia dat phu hop véi didu kién thuc té,
truyén théng van hoa, phong tyc tdp quéan cua dia phuong: TPDG dia hinh nim
& phia taluy am, déc.

- Muyc dich st dung: Dét 6 tai nong thon (ONT).

Viée x4c dinh gia dit caa TDDG theo phuong phap so sanh duoc thuc
hién nhu sau:

Khao sat thj truong, thu thip thong tin vé gid ctia 03 thia dat ¢ tai nong
thon (ky hi¢u la TDSS1, TDSS2, TDSS3) tai thon Ngda, xa Yén Phd, thong qua
phong vén truc tiép cdc ho gia dinh, cd nhian cting khu vue, ¢6 dic diém tuong
dong vai thira dat dinh gid ta c6 bang tong hop théng tin gira thia dat so sanh
va thira dat dinh gid nhu sau:

58



65

19 19) 101 10 jquiu ue
yulu ue ‘Suonj 10w Sues ugly | Yulu ue ‘SUonj 10uW Suen udTH | yulu ue ‘Suoniy row Suell udly | yuiu ue ‘SuQnil 10w Suel] Uiy | ‘Suondi 1ow Suen udly 01
yuip uo ugip dep) yuip uo udip dep yuip uQ ugip de) yuip uo u9ip dey ug1p ded donu
©101 oonu 18Oy ded oriA Ny 101 20nu 1801 dBo oA Ny 401 20nu 1eoy) ded ofiA Ny 401 20nu 180 dBd 1A MUY Teotn ded 9a udy NI 6
ep 10A JEp IOA JEP 10A : ep 10A S oo
N S i e Jep sunp ns
Ud1| UBS JBYY UES IB] BA O BYU Ul UBS OBYY UES 18] BA O BUU UQI| UBS JBYY UBS 18] BA O BYU U21| UBS JBUY UBS 18] BA O BUU ; _ 8
W o8 , R St G el B B ugAnb ga A1 deyd yuiy,
nay 0s ugdnb ‘gaSONDID 00 | nay 0s uknb ‘GaSONDID 90 | nay 0s ugAnb ‘GaSONDD 00 | nay os udnb ‘G@SONDID 90 s
(Sueyl yuiy) uea Jugn i o oes U3 yut -
A TR STA BP YULE]) UBA SUONA SUQUY BP YUIH) UBA SUQNA SUQUY D UIH) UBA SUQNA SUQUY s qUH
0°00% 0°00T 0°00% ZW 0°00% Bl Yo UQIp 02 DAGL w)yonpugq | -
o yuIy ‘Yo ug | L
BUY SUON] YD ‘W G°¢ SUBOYY | U SUON]IBYD ‘W G°¢ SUBOYY | Y SUON]IBYD ‘W G°¢ SurOYY | BUN SUON[IBYD ‘W G*¢ SUBOYY O O
Suonp Sudl Op ‘Suoy 2q Suong | Suonp Suds Oop ‘Suol oq Suong | Suonp Fudi Op ‘Suol 9q Suong | Suonp Sudi Op ‘Tuol 2q Fuong i o
2 i 920T/S < 3
§ToT/S §T0T/S §eoT/s Suyy S quip watp 104 ugA Suoyd wtp 1YY |
ZW/3UQP 000001 Bl BIS 99 | ZW/3UQpP 000001 Bl BI5 09 | ZUI/SUOP 000001 BI B3 99 | ZW/3UQP 000 001 Bl BI5 09 |
10 iA - 10§ SueT uoys ugyd eip | 1 iA - 10§ Sug uoy ugyd eip | 10 iA - 10§ Sugg uoy ugyd eip | 10 iA - 10§ SugT ugy ugyd eip >
124 UQP [ UOD OBN € UOD O8N | 194 UPP | UOD 9N ‘¢ UOD OBN | 19 UPP [ UOD 9N ‘¢ UOD OBN | 19y UPP [ UOD JEN ‘¢ UOD BN aq i 4
A - b i x : gt . = AR - - vIS Sueq Suon 1 iA
BOSN UQU] enb uag 105N uQyl | ‘@SN uoy) enb uag 103N UQY | ‘BOSN UQY) enb Uag 10N UQY) | ‘BOSN UQY) Bnb UAG 103N UOY) i
dpip 1 1] ugkny Suong dein np i1 udkny Suong deip np, ;g1 uddny Suong dein nJ ;g1 u@hny Suong
w 088, SuBOUY WETT UK OYD | W QL9 SuBOyY WET U OYd | "W (0S'9 SUBOY WET Uk Oyd .Euwmmﬂ m:m.onwpﬁmq :mwhwno
Uopd ‘W OYE'C SUBOYY [ WET | YOBd ‘W (0T SUBOY [ WET | YOPd ‘W OO0t Suroyy [ Wy MJ =7 mm,m m%cmb.mv_ Wmu Mm_
UQX D0y NYLY SUONI YOBD ‘W | UQX J0Y NYLY, SUQNI YOEd ‘W | UK 90y N2LL SUQNI Yoed ‘w uw _._mcma,ﬁ os : :% ‘ax. =
0TS'11 SUSOUY DU UK BX ) | QOLTT SUEOW P UK vX ) | 0061 Suvorpypudugx wxgn | Q0% T BEELE e T8 BY S
A wren yogo ‘w Ozg [ 1 Sueoyy | A wen yoed ‘w0087l Sueoyy | A wen yogd fw 000 ¢ Suroyy M TDT - ANSN 108 - woIp Bip ‘I ip | ¢
N4d UgX BX N4 Y2%D - NYd U2 A EX ANE[] Y98D - nyd U2 A EX N4/ 498D - i .wmmsmu uakny EE\
‘SuenQ ugknp yun nud ux | Suend UAnL yun NUJuek | “Suend URANL YUI BYJ UK | 1ot oy eoSh Lo LIS
BX ‘205N UQY ‘00 05 QP UBq | X ‘BOSN UQUI‘00 QS QP UBG |  EX ‘BOSN UQYI ‘T 0S 0P UEq mmww (ﬂw:w ﬁm_wﬂo%ow mMn_
Q1710 98 ¥ep BN 1Yy eI - M 10 98 1Ep BNl T R - Q) °C8 9S 1Ep BNYT, ‘1Y BIF - MB ‘0z @m Tep m.H,E v “Mmo mwm r
Iep ngTJ Iep ngJ Igp g Tep ngJ 1ep Sunp ns uBy 1YL | T
(INO) uQyy Suou 1€1 0 8@ (INO) uoys SuQu 1y 012G (LNO) uoyl Sugu 1€) 0 18 (1LNO) uQuj SuQu 181 0 Jeq 1Ep SUNp NS YIIP AN | |
€ 0S ques 0S JBp Ny |, T 9 ques 0S Jep eOyJ, T 9S ques 0S Jep eny |, I3 quip ugd 3gp eny |, ques 0s 03 N3 X LLS




09

don onn uea Suoyq don onxy uea Suoyq don onn uga Suoyq un 3uQL) cm:m N | ¥l
== ugL 5u0 un

HUE UEA K150 €0 9 NN |y 4 Supory Sugy 170 oS neryq | ueA Bugop SuQ 110 S NI Suow dey nyr nargg | ¢!
(3uop)
IS nep Sunn ‘Suonyu

000°000°CL 000°000°0% 000°000°SL u2Anyd Igp 1A | |
QI UBS ues 1¥) 9 1gp
eny) “ep eny) in 1o
Suonyd eip eno ugnb
dey oma Suoyd ‘eoy
Sueyd Sueyd Sueyd 20p ‘we An[yy ueA Suoy) updni ‘)

Sugq 10p Suom yury eip SSGIL | Sueq 10p Suom yuy eip SSAL | Suzq 10p Suom yuyy vip gL | wyd o weu yuy eip DAL | ofy udny ngip loa doy | 1P
oo | i il i nyd 1gp €13 ugp Suony
que OBy 91 N9k ogD

€ 0S Yues 0S JEgp eny], T 98 ques 0s JEp BAY], [ 0S qUES 0S J¥p BNy ®I3 quip ugd 1gp eny[, Yues 0s 03 N3 X LLS




* Khao sat thi trwong, thu thap thong tin

- V& vi trf, dia diém:

+ Dia chi: Thua dat sé 20, to ban dé s 01 manh trich do dia chinh,
thon Ngda, xa Yén Phu, tinh Tuyén Quang.

+ Cach UBND xa Yén Phii khoang 11.700 m; cach tram y té xa Yén Phu
khoang 11.600 m; cach truong Tiéu hoc Yén Lam | khoang 5.300 m, cach cho
Yén Lam khoang 7.800 m.

TPDG ¢6 vi tri, dia diém gi6ng TDSS1, TPSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- Vé giao thong:

+ D§ rong duong: TDDG giap duong c6 do rong duong khoang 3,5 m
gidng TPSS1, TPSS2, TPSS3 nén khong so sanh.

+ Loai duong: TPDG giap dudng bé tdng gidng TDSS1, TDSS2, TDSS3
nén khoéng so sanh.

- Vé dién tich, hinh thé:

+ Dién tich: Dién tich thua dat 1a 400,0 m? giéng THSS1, THSS3 nén
khong so sanh va kém TDSS2 la 7%.

+ Hinh thé: TDDG c6 hinh thé thira dat khong vudng van (Hinh da gidc)
gidng TPSS1, TPSS2 nén khong so sanh va kém TDSS3 14 5%.

- Piéu kién vé cép thoat nudc, cip dién: TPPG thude khu vuc cip thoit
nuéce tt; cap dién 6n dinh gibng TDSS1, TDSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- V& hién trang mdi truong, an ninh: TDDG c¢6 hién trang moi trudng, an
ninh t6t giong TDSS1, TDSS2, TDSS3 nén khong so sanh.

- Cic yéu td khic anh hudng dén gia dat phit hop véi diéu kién thuc té,
truyén thong vin hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong:

+ Pia hinh: TPPG dia hinh nim & phia taluy am, déc nén kém TDSSI,
TDSS2, TDSS3 lan lugt 1a 5%; 5%; 5%.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cac yéu té anh hwéng dén
gia dat ciia thira dat so sanh véi thiva dit cAn xac dinh gia dat

- Phén tich, so sanh dé Iya chon céc yéu t6 gibng nhau va khac nhau gitia
céc thira dét so sdnh véi thira dat can xdc dinh gia dat.

Két qua phén tich cho thdy cdc thira dt cin xac dinh gia dat va 03 thua
dat so sanh c¢6 su khéac nhau vé 3 yéu t6 (dién tich; hinh thé; dia hinh).

- Biéu chinh muc gid do yéu tb khdc nhau cta thira dét so sanh véi thira

dat can xac dinh gia dat.
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+ Diéu chinh mike gid do yéu t6 khdc nhau vé dién tich

TBDG kém TDSS2 1a 7%.

Gia dat ctia TDDG la 100% thi gia dat cia TDSS2 1a 107%.

Ty 1& diéu chinh ciia TDSS2 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%.

+ Diéu chinh mike gid do yéu t6 khdc nhau vé hinh thé

TG kém TDSS3 1a 5%.

Gié dit ciia TPDG 13 100% thi gid dat ctia TDSS3 12 105%.

Ty 1& diéu chinh ciia TPSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

+ Diéu chinh mitc gid do yéu t6 khdc nhau vé dia hinh

TPDG kém TDSS1 1a 5%; kém TDSS2 la 5%; kém TDSS3 la 5%.

Gia dat cua TPDG 1a 100% thi gid dat cia TDSSI 1a 105%; TDSS2 la
105%; TDSS3 1a 105%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS1 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 18 diéu chinh ctia TDSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

Ty 1& diéu chinh ctia TDSS3 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%.

* U¢c tinh gia thira dat cin dinh gia:
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* Ty 1& chénh 1éch giira gia cia thira dat can dinh gia (TPDG) véi gia
dit wére tinh theo céac thiva dat so sanh (TPSS)
- Ty 1& chénh léch giita gid cua TDDG véi gia dat ude tinh theo TDSS1:

Ty 1¢ chénh léch 173.000 - 179.048 Stk ”
TPDG/TPSS1 179.048 b
- Ty 1€ chénh léch gilra gid cia TDDG voi gia dat udce tinh theo THSS2:
Ty 1€ chénh léch 173.000 - 177.392 7ok
TPDG/TDSS2 177.392 T L
- Ty 1€ chénh 1éch gilra gid cia TDDG voi gia d4t ude tinh theo THSS3:
Ty 1€ chénh léch 173.000 - 162.857 % =
TPDG/TPSS3 162.857 100 s i

Do d6, gia dat cua thira dét can dinh gia dam bao chénh léch voi gia dat
udce tinh khong qua 15%.

Két luan: Gia dat cu thé dat ¢ tai néng thon cua thira dat can xac dinh gia
trén dia ban xa Yén Phu tai vi tri “Puong huyén 12 - Tu Gidp thon Ngoi Sen qua
thén Ngoa, Néic Con 3, Néc con 1 dén hét dia phéan thén Lang Soi - Vi tri 1 la
173.000 dong/m?.

X. Cac diéu kién kém theo mire gig va mot s6 lwu y ddi voi két qua
dinh gia

- S lidu vé dién tich khu dat can xac dinh gia dét don vi can ¢t theo sb
liéu do Vin phong Ho6i dong nhan dan va Uy ban nhan dan, Phong Kinh té xa
Yén Phu (sau ddy goi 1a Khach hang) cung cdp nén khach hang phai chiu trach
nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va trung thuc cta cac thong tin va tai liéu da
cung cip cho don vi.

- Két qua dinh gia dét chi dugce st dung cho muc dich da duoc deé cap tai
muc II cua van ban nay.

- Véan phong Hoi déng nhin dan va Uy ban nhan dan, Phong Kinh té xa
Yén Phi va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c ctia cdc thong
tin lién quan dén khu dat dé nghi dinh gia da cung cdp cho Céng ty trong qu
trinh dinh gid va str dung két qua ching thu dinh gia theo ding quy dinh.

- Két qua dinh gia dét trén chi x4c dinh gia dit c6 dic diém phap ly, dic
diém kinh té - k§ thuat, hién trang duoc md ta chi tiét nhu trén theo yéu cau dinh
gi4 ctia khach hang tai thoi diém va dia diém dinh gié.

- Gi4 tri dinh gid phuc vu ding myc dich dinh gid ma khach hang da dé
nghi va c6 ghi 6 trén hop dong, Cong ty C6 phan Pau tu va Tu van Phuong Béc
chi chiu trach nhiém vé sb luong van ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty
phat hanh, cac van ban sao khong cé xac nhén cua Cong ty déu khong ¢6 gid tri.

66



XI. Nhiing han ché ciia két qua dinh gia dit

- Gi4 tri néu trén phuc vu muc dich lam can ctr bdi thuong. Viéc danh gia
thira dét phai dugc chap nhan boi nguoi ding tén ngudi str dung dét trén gidy
chimg nhan quyén s dung dét, cac bén lién quan c6 trach nhiém tuan thu céc
quy dinh ctia phap luat vé& bdi thudng khi Nha nude thu hdi dét.

- Khach hang va don vi st dung két qua dinh gia phai y thie ring ching
toi chi st dung nhiing hd so phap 1y véi ban sao va sy hudéng dan khao sat thuc
té tir don vi yéu cau dinh gia, chung t6i khong ¢6 trach nhiém xac minh hd so

cling nhu kiém chimg théng tin.

e DAI DIEN PHAP NHAN
DINH GIA VIEN ___GIAM DO

(Ky va ghi ré ho, tén)

Nguyén Hiru Minh guyén Ba Lam
CCDG s6: 08540121 CCDG s6: 08260121
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