CHUNG THU PINH GIA PAT

SO: 962/2025/CT-DGD-VAI ngay 29/11/2025

Ciia Cong ty TNHH Théim dinh gis va Giam dinh Viét Nam
V& vige xdc dinh gid dit cu thé 1am ciin eir boi thwong phue vy cong
tac gidi phong mit bing dy dn: Gidi phéng mit bang, san nén 6 dat
thuje 6 quy hoach D.1/CCTP tai phwdng Phie Loi, quiin Long Bién

(nay i phuwdong Phie Loi, thanh phf') Ha Noi)



@ VAI Hudéng tdi gid tri dich thuc

CONG TY TNHH THAM BINH GIA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

VA GIAM DINH VIET NAM Doc 1ap -Ty do - Hanh phue

S0 S22RGET-DEEy AL Hér N§i, ngay 29 théng 11 nim 2025

CHUNG THU PINH GIA DAT
Kinhgti: Ban Quéan ly dyr dn Dau tu — Ha tang phuong Phic Loi

- Can ctr Luét Dat dai ngay 18/01/2024;

- Can ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024; cia Chinh phi quy
dinh vé gia dat;

- Czn cir Nghi dinh s6/88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cia Chinh pha quy dinh
vé boi thuong, hd tro; tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat;

- Nghi dinh 1 51/2025/N£) CP ngay 12/6/2025 cua Chmh phu vé v1ec quy dmh
vé phan dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phén cip
trong linh vye dét dai;

- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh pht vé vige stra doi,
b6 sung mot sb didu ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dat dai;

Quyet dinh s6 30/2019/Q£) UBND ngay 31/12/2019 ctia UBND thanh pho Ha
Noi vé viée ban hanh quy dinh vé gia céc loai dat trén dia ban thanh phd Ha Noi ap
dung tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024;

- Quyét dinh s6 s6 71/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 cua UBND thanh phd
Ha Noi vé viée Vé viée didu chinh, stra di, bd sung Quyét dinh s6 30/2019/QD-
UBND ngay 31/12/2019 ctia UBND thanh phd Ha Noi vé viéc ban hanh quy dinh va
bang gia cac loai dat trén dia ban thanh phd Ha Nai ap dung, tir ngay 01/01/2020 dén
ngay 31/12/2024 dugc sira ddi, bd sung tai Quyét dinh 56 20/2023/QE)—UBND ngay
07/9/2023 ctia UBND thanh phd Ha Noi (sau day viét tat 1a Quyét dinh 71);

- Quyét dinh'sb 55/2024/QD-UBND ngay 06/9/2024 cia UBND Thanh phd Ha
Noi vé viée ban hanh Quy dinh mot s6 n6i dung thude thdm quyén cua UBND Thanh
phé v viée xac dinh gia dat cu thé trén dia ban Thanh phé Ha Noi,

- Can ¢t ndi dung Bién ban hop H6i ddng tham dinh gia dét cy thé UBND
phlromgD Phuc Loi ngay 28/11/2025 vé viée tham fra, thidm dinh phtrorng an gia dat cy
thé gia dat nong nghiép trong cay h'mgj nam khéc 1am can ci boi thuong, hd tro giai
phoéng mat bang khi Nha nudéc thu hoi dét thue hién dy an Giai phdng mét bang, san
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Ten 6 dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic Loi, quan Long Bién (nay la
phuong Phic Loi, thanh phd Ha Noi).

1. Muyc dich dinh gia dat:

Két qua xac dinh gia dAt dé Phong Kinh (&, Ha tang va Do thi phuong Phic Lei
trinh Hoi dong tham dinh gia dAt cu thé phuong Phac Loi tham dinh xay dung phuong
an gia dét va trinh UBND phuong Phiic Loi phé duyét.

2. Thoi diém dinh gia dat:

Thoi diém dinh gia dat: ngay 14/11/2025 cén cir theo ngay cung cap “Bang
thong ké gia dat van phong dang ky dAt dai Ha Noi — Chi nhanh Long Bién”.

3. Co sé dinh gia dat:

Can cu phép ly lién quan dén bat dong san can dinh gia:

- Quyét dinh s6 2759/QD-UBND ngay 11/6/2025 cuia Uy ban nhén dan quén
Long Bién vé viéc phé duyét dy an: Giai phong mat bang, san nén & dat thudc 6 quy
hoach D.1/CCTP tai phuong Phuc Loi, quan Long Bién;

- Cong vin 67/QLDADTHT ngay 27/10/2025 ctia Ban QLDA DTHT vé viée
xac dinh gia dat'cu thé lam can ci bdi thudng, hd tre, tai dinh cu thyc hign du an
Giai phong mit bang, san nén 6 dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phuc
Loi, thanh pho Ha Noi;

_ Vin bah s6 5624/SCCMT-TKPD&DDBD ngay 13/8/2025 cia S6 Nong
nghiép va Mdi truong thanh pho Ha Nbi vé viée huéng dan dinh vi moc ranh gidi
khu dit du an phuc vu cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu dé thue hién dy an:
Giai phong mt bang, san nén o dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic
Loi, quan Long Bién (nay la phuong Phuc Loi);

- Ban do phyc vu cong tic GPMB, bdi thuong, hd trg va tai dinh cu dy an: Giai
phéng mit bang, san nén 0, dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phuc Loi,
quan Long Bién do Céng 'ty CP khao sat va dia chinh 1ap, UBND phuong Phic Loi
phé duyét ngay 03/10/2025;

_ Hop déng sb 850/2025/HDKT ngay 31/10/2025 giita Ban quan ly D an dau
tur — Ha tang phuong Phic Loi va Cong ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh Viét
Nam vé viée: Tu van x4c dinh gia dat thudc dy an: Giai phong mat bang, san nén 6
dét thudc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic Loi, quan Long Bién;

- Danh sach cac hd bi thu hdi dat thuc hién dy an: Giai phong mat bang, san
nén 6 dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phac Loi, quan Long Bién do
Ban QLDA Dau tu — Ha tAng phuong Phac Loi cung cp.
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4. Thong tin cia thia dat, khu dat can dinh'gia va tai san gan lien véi dat
4.1. Dic diém cua cac thira dat dinh gia:

Vi tri, gia dat nong nghiép theo Bang gia dat ban hanh tai Quyét dinh 5O
71/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 cia UBND Thanh phd:
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@ VAI Huding tai gid tri dich thuc

. Céc thua dét dinh gia 1a dat ndng nghiép trong cdy hang nam khac:

G : Vi tri dit theo " | Gia dt theo Béng
TT Tén phwong Quyét dinh so Loai dat gia tai Quyet dinh

71/2024/QD-UBND 71 (dong/m?)

(.| Phuong Phic Loi Céc phuong thuge | Dat trong cay 290.000

L cac quén hang nam khac

(Chi tiét xem tai Muc 5 Bdo cdo kém theo)

4.2. Nha, tai san gfm lidn vé6i dat; Do khéng thyc hién xac dinh gia tri nha, tai
san ngm lig?:n voi d?it cia cac thira dat bi thu hoi nén khong mé ta hién trang nha, tai
san gan lien voi dat.

5, Phuong phap dinh gia dit: 'Can cfr dic diém coa bat dong san tai thoi
diém dinh gia dat va thong tin chuyén nhuong thu thip dugc, don vi tu van lua chon
ap dung phuong phap dich gia dat 1a Phuong phép so sanh.

6. Két qua xac dinh gid dat:

Trén co s& cac hd so, tai liéu do Ban Quan ly dy an Déu tu — Ha tang phudng

’
A

Phiic Loi, Vin phong dang ky dAt dai Ha Noi chi nhanh Long Bién cung cép; Qua
khao sat hién trang cua thira dét can dinh gia, nghién ctu thu thip thong tin thi
(rudng cung véi cac phuong phap dinh gia dugce ap dung trong tinh toan néu trén,
Cong ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh Vigt Nam thong bao két qua xac dinh
gia dat nong nghiép céc thira dat bi thu hoi nhu sau:

- Gia dat nong nghiép trdng cdy hang ndm khac céc thira d4t bi thu hoi tai dja
chi: Xir ddng Beéo xudi, phudng Phic Loi, thanh phd Ha Noi 1a: 633.437 dong/m?
(Béing chit: Sau tram ba muoi ba nghin, bén trém ba muoi bay dong trén mét
viuong);

7. Céc diéu kién kém theo két qua dinh gia dat:

a. Nhithg diéu khoén loai trir

- Thong tin vé cac thira dit can dinh gia (sd o, s6 thira, dién tich dét, myc dich
st dung dét, loai dat, vi tri theo bang gia dét) dugc can cir theo s6 lidu do Ban Quan
ly du an Diu tu — Ha tAng phudng Phuc Loi (sau day goi la Khach hang) cung cap,
Khach hang chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va trung thuc cta cac
théng tin va tai liéu da cung cap cho té dinh gia dat; T4 dinh gia dAt khong co diéu
kién kiém tra, dbi chiéu cac'thdng tin nay so voi gidy to gdc va thong tin luu i cua
co quan quan ly Nha nuée cia co quan quan ly Nha nudc v& dat dai;

- Don vi tu van khong c6 diéu kién va chirc nang kidm tra, dbi chiéu ngudn gbc
dat, muc dich st dung dAt ‘cta cac thira dét dinh gia; Do muc dich dinh gia la Xac
dinh gia dat cyu thé lam can ci bdi thudhg GPMB nén don vi tu van dat gia thiét cac
thong tin do Khach hang cung cAp vé dién tich cac thira dat bi thu hoi la dat néng
nghiép trong cdy hang ndm khac da hoan thanh nghia vu tai chinh;

- Viéc dbi chiéu loai dit, muc dich su dung dét chuyén nhuong trén thi trudong
cin ¢t theo thong tin do co quan co thAm quyeén cung cép; T6 chic dinh gia dt
khong co didu kién xac minh muc dich sau khi nhan chuyén nhuong (theo gia
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e VAI Hudng tdi gia tri dich thuc

chuyén nhugng) ctia bén nhén chuyén nhuong sé str dung dung muyc dich st dung
dat, loai dat theo quy dinh cua phép luét;

- Ké&t qua dinh gia néu {rén chi dugc xdc nhan tai thoi diém dinh gia, v6i cc
chinh sach quéan ly ctia Nha nude hién tai ¢6 lién quan. Truong hop céc chinh sach
quan ly cua Nha nudc thay dbi, c6 thé lam thay dbi két qua dinh gid néu trén va can
phai xéac dinh lai két qua.

b. Nhitng han ché cta két qua dinh gia
- Gia chuyén nhugng dugc ghi nhan theo gié ghi trong hop dong, thé hién trong
Bang thong ké théng tin chuyen nhugng do Véan phong dang ky dét dai Ha Noi chi

nhanh Long Bién cung cap, khong thuc hién phong van trire tiép ngudi mua, ngudi
ban.

- bon v1 tu van da guoi van ban xin thong tin chuyén nhugng trén thi trudng (i
nhiéu dau mol ¢6 so hiru nguon thong tin chuyén nhugng nhung két qua chi thu thép
théng tin vé cac thia dét chuyén nhugng trén thi truong do Van phong dang ky dat
dai, Ha Noi chi nhanh Long Bién thonf, ké, cung cap trén bang ké thong tin khong co
hop dong kém theo; Don vi tw van khong c6 didu kién kién kiém tra, déi chiéu cac
thong tin nay so vai gny to goc

- Gia trj tai san dugc xéac dinh ¢ ddy dya trén cdc thong tm ma don vi tu van thu
thap duge trén thi truong tai thoi dlem dinh gia theo cac ngudn da liét ké trong Béo
céo nay. Cac thong tin khac ¢6 thé tdn tai hién hiru nhung chung t6i khéng c6 kha

nang thu thap toan bd va kiém chimg mirc dd chinh xéc nén chi xur ly théng tin thu
thap theo cac ngudn thong tin hop phap theo quy dinh tai Pidu 158 Lual Dat dai
2024;

- Viéc khao sat hién trang thira dit so sanh (chuyén nhuong trén thi turo’ng)
duoc thuc hién dudi sy gidm sat cia dai dién Ban/quan ly du an Diu tu — Ha ting
phuong, do dia chi rd rang, thong tin diy du nén khong 1ap Bién ban khao sat;

- Két qua dinh gia dét chi phuc vu cho myc dich duy nhit néu tai muc 2 bao céo
nay, khong sir dung cho muyc dich khac; Cong ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh
Viét Nam chi chju trach phiém bao vé két qua theo yéu cau cua Ban Quan ly du an
DAu tu — Ha tang phuong Phic Loi va co quan ¢6 tham quyen /.

PINH GIA VIEN GIAM POC

Hoang Thé Toan ~ Ngb Gia Cuong
(Sé Chitng chi: 0120424) (S6 thé TDV ve gia: 1V06318)
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CONG TY TNHH THAM DINH GIA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM DPINH VIET NAM

Poc lap - Ty do - Hanh phie

Ha Noi, ngay 29 thang 11 nam 2025

BAO CAO
THUYET MINH XAY DUNG PHUGNG AN GIA PAT

(Kem theo Chitng thu dinh gid dat s6 962/2025/CT-DGD-VAI ciia Céng ty TNHH
Tham dinh gid va Giam dinh Viét Nam)

1. Thira dat can dinh gia

Céc thira dit cn dinh gia 13 cac thira dat néng nghiép tréng cay hang nam khac
thudc pham vi giai phong mit bang khi nha nuéc thu hoi dat thye hién dy an: Giai
phong mat béng, san nén 6 dat thudc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic Loi,
quan Long Bién (nay la phuong Phuc Loi, thanh pho Ha No6i).

Chi tiét cdac thira dat tai phu luc 01 kém theo bdo cdo nay.

2. Muc dich dinh gia dit

Ké&t qua xac dinh gia dat dé Phong Kinh té Ha tAng va D6 thi phuong Phic Loi
trinh Hoi ddng tham dinh gia dat cu the phudng Phiic Loi thAm dinh xay dung phuong
an gia dat va trinh UBND phudng Phic Loi phé duyét.

3. Thoi diém dinh gia dat:

Thoi diém dinh gia dat: ngay 14/11/2025 cin et theo ngdy cung cip “Bang thong
ké gia dat van phong ding ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh Long Bién”.

4. Co sé dinh gia dat

4.1. Can cir phap ly dé dinh gia dat

- Can ¢t Ludt Pt dai ngay 18/01/2024;

- Can ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh pht quy dinh
vé gia dat;

_ C#n cir Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cta Chinh phu quy dinh
v& bdi thuong, hd tro; tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat;

_Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phi vé viée quy dinh vé
phan dinh tham quyén cuia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phén cap trong
[inh vuc dét dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu vé viée stra doi,
bé sung mot s6 diéu cta cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai;



- Quyét dinh s6 30/2019/QB-UBND ngay 31/12/2019 cia UBND thanh phé Ha
Noi vé viéc ban hanh quy dinh v& gia cac loai dat trén dia ban thanh phd Ha Noi 4p
dung tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024;

- Quyét dinh sb s6 71/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 ctia UBND thanh phd
Ha Ni vé viée V& viée didu chinh, stra dbi, bd sung Quyét dinh s6 30/2019/QD-UBND
ngay 31/12/2019 cia UBND thanh phd Ha Ngi vé viéc ban hanh quy dinh va bang gié
cac loai dét trén dia ban thanh phd Ha Noi ap dung tir ngay 01/01/2020 dén ngay
31/12/2024 duge sta ddi, bd sung tai Quyét dinh s6 20/2023/QB-UBND ngay
07/9/2023 ctia UBND thanh phé Ha Néi (sau ddy viét tat la Quyét dinh 71);

- Quyét dinh s6 55/2024/QB-UBND ngay 06/9/2024 cia UBND Thanh phd Ha
Noi vé viéc ban hanh Quy dinh mdt s6 ndi dung thude thdm quyén ctiia UBND Thanh
phd vé viéc xéc dinh gia dét cu thé trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

4.2 Cin cir phap ly cua thura dat can dinh gia
Can ctr phap ly lién quan dén bat dong san can dinh gia:

- Quyét dinh s6 2759/QD-UBND ngay 11/6/2025 cua Uy ban nhan dan quan
Long Bién vé viéc phé duyét dy an: Giai phong mat bang, san nén 6 dat thugc 6 quy
hoach D.1/CCTP tai phuong Phuc Loi, quan Long Bién;

- Cong van 67/QLDADTHT ngay 27/10/2025 cta Ban QLDA DTHT vé viéc
xac dinh gia dat cy thé lam can ctr boi thuong, hd trg, tai dinh cur thure hién du 4n Giai
phong mat bang, san nén 6 dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phuc Loi,
thanh phd Ha Noi;

- Van béan sb 5624/SCCMT-TKPP&DDBD ngay 13/8/2025 cua S¢ Nong
nghiép va Méi truong thanh phb Ha Noi v& viée hudng dan dinh vi mde ranh gidi khu
dét du an phuc vu céng tac bdi thudng, hd tro, tai dinh cu dé thuc hién du an: Giai
phéng mit bang, san nén 6 dat thudc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phudng Phic Loi,
quén Long Bién (nay la phudng Phic Loi);

- Ban db phuc vu cong tac GPMB, bdi thudng, hd tro va tai dinh cur du an: Giai
phéng mit béng, san nén 6 dat thuc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic Loi,
quan Long Bién do Cong ty CP khao sat va dia chinh 1ap, UBND phuong Phic Loi
phé duyét ngay 03/10/2025;

- Hop ddng s6 850/2025/HPKT ngay 31/10/2025 gitta Ban quan ly Dy én déau
tu — Ha tAng phuong Phuc Loi va Céng ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh Viét
Nam vé viée: Tu véan xéac dinh gia dét thude dy an: Giai phéng mat bang, san nén 6
dat thudc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phiic Loi, quin Long Bién;

- Danh sach cac hd bi thu hdi dat thuc hién dy an: Gidi phéng mit bang, san nén
6 dat thude 6 quy hoach D.1/CCTP tai phuong Phic Loi, quan Long Bién do Ban
QLDA déu tu — Ha tAng phuong Phiic Loi cung cap;

- Cén c0r nf1 dung Bién ban hop Hoi dong thdm dinh gia dit cu thé UBND
plurorng Phic Loi ngay 28/ 11/2025 vé& viée tham tra, thdm dinh p wong an gla dat cu
thé gia dat ndng nghiép trong cdy hang nam khac lam cén ct bdi thudng, hd tro giai



phéng mit bang khi Nha nude thu hdi dit thue hién dy an Giai phéng mit bang, san
nén 6 dat thudc 6 quy hoach D.1/CCTP tai phwong Phic Loi, quén Long Bién (nay la
phuong Phic Loi, thanh phé Ha Noi).

4.3. Théng tin chuyén nhugng trén thi truong

- Bang théng ké gia dat van phong dang ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh Long
Bién ngay 14/11/2025 phic dap cong van 36 864/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 cua
Cong ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh Viét Nam.
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5. Cac thong tin vé thira dat can dinh gia

5.1. Ddc diém vi tri, hién trang cua cac thira dat dinh gia la dat ndng nghiép trong
cily hang ndm khéc:

Cin ¢t Danh sach céc ho bi thu hoi dat thue hién du dn g6n1 91 thira dat véi tong

dién tich hién trang cac thua dat 1a 19.288,2 m?; tdng dién tich thu hoi 1a 16.485,87
4
N’

* Quy dinh vé gia dét theo Bang gia dat:

Cin cit Danh sach cac hd bi thu hoi dét thue hién du 4n, cac thira dét dinh gia
duoc xé4c dinh thude dit ndng nghiép trong cdy hang nam khac, phuong Phic Loi,
thanh phé Ha Ni, tai Quyét dinh s6 71/2024/QD-UBND c6 gia dét nong nghiép trong
ciy hang nam 1a: 290,000 dong/m>;

* Ndng sudt cdy trong: Qua khao sit trén cac thia dét cin dinh gia, trén dat
khéng xac dinh duge loai cdy tréng nén dé xudt xéac dinh theo loai cy c6 dién tich
gico trdng 16n nhat trén dia ban quan Long Bién cfi dp dung cho ca thira dat dinh gia
va thira dit so sénh. Pon vi tu van ldy theo nang sudt tai bdo co ctia chi cyc thong ké
Long Bién do don vi tu van khdng thu thap dugc thong tin ning sudt san lugng theo
ting thira dit cua ca tai san dinh gia va tai san so sanh.

Theo bdo cdo chinh thire dién tich, ning suét, san lugng cdy hang nam ngay
25/7/2024 ciia chi cuc théng ké Long Bién, dién tich gieo trdng 16n nhit ctia cay hang
nam khéc trén dia ban quin Long Bién cii la Rau céc loai v6i 60,93 ha; Nang sudt thu
hoach cua Rau céc loai cé san lugng la 213,40 ta/ha.

* Vi tri, dée diém thira dat, khu dat:

- Céc thira dAt nam tai X@ ddng Béo xudi, phudng Phic Loi, thanh phd Ha Noi,
cach UBND phuong Phic Lgi khoang 2,0km, cach chg Phiic Loi khoang 1,8km ;

* Giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phdm: cac thira dat ti€p giap duong
pnuc vi P g
ndi dong rong 4m két noi ra duong Phic Loi va duong Hoi Xa;

+ Cép duong: Khéng co thong tin
+ K&t cAu mat duong: dudng bé tong
- Diéu kién dia hinh: Bang phing

* Ddc diem dién tich, kich thudc, hinh thé:



- Dién tich thira ddt:

Dién tich thira dat dai dién 1a: 19.288,2 /91= 211,96 m?;

(chi tiét tai Phu luc 01: Béng féf?g hop dién tich thira d(f!);

* Muc dich siv dung dat: it néng nghigp trdng cdy hang nam khéc
* Thoi han siv dung ddt: 50 nam

* Pic diem Phdp ly: Gia dinh cac thua dat dinh gia da dugc cap day du giay
ching nhén, da hoan thanh cac nghia vu tai chinh vé dat dai.

5.2. Nha, tai san gan lién véi dat

Do khong thuc hién xac dinh gia tri nha, tai san gan lién véi dat, nén khong mo
ta hién trang nha, tai san gan lién vdi dat cua cac thira dat dinh gia.

Lieu p: Do khong ¢é diéu kién tiép xiic véi ho so goc va co so dit liéu cua co
quan quan Iy Nha nieée nén Cong ty tw van khong thure hién doi chiéu théng tin ddc
diem phdp Iy (muc dich sir dung dat, loai dat); dic diém ky thudt (dién tich, kich
thiée) cua cac thira dat dinh gia.

‘ A . A r A A = 2 A - A A . . r

6. Cac thong tin vé cdc yeéu to anh hwong dén thira dat can dinh gia

Cac yéu t6 anh hudng dén gia cta thira dat can dinh gid dugc quy dinh tai Diéu
8 ctia Nghi dinh 71/2024/NB-CP, bao gom: '

* Nang sudt cdy trong, vat nudi: Nang suat cdo hon thi c6 1¢i theé hon

* Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat: khoang cach gan nhat dén noi san xuat, tiéu
thy san pham: Thira dat ¢6 khoang cach gan hon thi ¢6 lgi thé hon;

* Piéu kién giao théng phuc vu san xuat, ti€u thu san pham: do rdng, cap duong,
két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh: Thura dat c6 giao thong thuén tién, d rdng
duong 16n hon, két cau dudng tot hon, dia hinh bang phang hon thi ¢6 lgi the hon;

(Chi tiét nguyén tac danh gid cham diem diéu chinh cac yéu 16 anh huéng dén
gid dat cuia tirng vi tri xem tai Muc 9.1 ciia Bdo cdo).

“

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

7.1. Thong tin dau vao deé dinh gia dat la:

Tai Khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai 2024 ¢6 ndi dung:

“3. Théng tin ddau vao de dinh gia dat theo cac phiong phdp dinh gia dat quy
dinh tai diem ¢ khoan 2 Piéu nay bao gom:

a) Gia dat dwoc ghi nhdn trong co so dit liéu quoc gia vé dat dai, co so dir liéu
quoc gia vé gida,

b) Gicd dat chroc ghi trong hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat,; gid triing
ddu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh,



c) Gid dat thu thap qua diéu tra, khao sat doi voi trieong hop chira ¢6 thong tin
gia dat quy dinh tai diem a va diém b khoan nay;”

Tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
duge stra déi, bd sung tai diém a, khoan 2, Didu | Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025 cua Chinh phu quy dinh ¢6 ndi dung;:

“2. Khao sdt, thu thdp théng tin doi voi thira ddt so sanh, gom:

a) Théng tin dau vao dé dinh gid dat la gia dat da hoan thanh chuyen nhirgng trén
thi triromg, gid dat dd tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai
chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu 158 Ludt Ddt dai,

b) Théng tin tai diém a khoan nay dirgc ldy tir cde nguon: co sé dit liéu quéc gia vé
dat dai, co sé dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong déing ky dat dai; co quan thué; don v,
16 chire thuire hién viéc déu gida q-l.tyén sir dung ddt, ddu gid tai san; san giao dich bt dong
san, doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thap qua diéu tra, khao sdt.

Trén co sé théng tin thu thép dwge dé xdc dinh gid mdt bang chung,; gid mdt bing
chung la binh qudn s6 hoc ciia cde gid dat thu thap dwoc. To chiic thire hién dinh gia dat
hea chon thong tin gid dat theo thit tir wru tién doi voi thong tin gan gia mdt bang chung,”

7.2. Céc thong tin dé ap dung phuong phép dinh gia dat

Cin ctr vao quy dinh tai Nghi dinh 226/2025/ND-CP, Cong ty TNHH Tham dinh
gi4 Viét Nam (sau day viét tat la Cong ty tu vén hodic T chire dinh gia dét) giri van
ban d& nghi cung cip thong tin chuyén nhugng trén thi truong trong khoang thoi gian
khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit tro vé trude va duge thu thap tir cac
ngudn sau:

* Co sd div liéu quoc gia ve dat dai:

Tai Van ban s6 6435/STNMT-KTD ngay 15/7/2024 cua S& Tai nguyén va Moi
trudng vé viée khao sét, thu thap théng tin dbi v6i thira dat so sanh tir ngudn co so dit
liéu quéc gia vé dat dai trong d6 c6 ndi dung: “Hién nay, chira ¢ co so dit liéu qubc
gia vé ddt dai (trén dia ban Thanh phé) theo quy dinh tai Diéu 165 Ludt Dat dai ngay
18/01/2024.”

Tai van ban s6 251/QLPD-KTPTQD ngay 06/10/2025 cta Trung tdm dir liéu
va thdng tin dat dai — Cuc quan ly dét dai trong d6 c6 nodi dung: “... Hién nay, Hé
thong thong tin quoc gia vé ddt dai theo mé hinh tGp trung, théng nhdt tir trung wong
dén dia phwong dang trong qud trinh xdy dung, do vdy dit liéu ddt dai chira dwoc
dong bé heu triv tai Bé Nong nghiép va Méi triuong, trong do cé dit liéu dat dai mé
Quy vi dé nghi dirge cung cdp”.

Don vi tu van ¢6 vin ban s6 918/2025/CV-VAI ngay 19/11/2025 gii Cuc Quan
ly dét dai — Bo Tai nguyén va Mai trudng v& viée dé nghi h trg cung cép thong tin
(i co s6 dir liéu qudc gia vé dit dai phuc vu cong tac dinh gia dét trén dija ban thanh
phd Ha Noi. Bén nay, don vi tu véan chua nhan duoc vin ban tra 16i.



* Co s6 dit lidu qudc gia vé gia:

Don vi tu vin ¢6 vin ban s6 864.6/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 gii Trung
tam Dit liéu qudc gia va Dich vu vé gia — Cuc quan ly gia vé viéc dé nghi hd trg cung
cap thong tin chuyen nhuong bat dong san la nha ¢ ueng 1& ¢6 vi tri twong dong véi

céc thua dat can dmh gia trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia. Don vi
nhan dugce van ban s6 184/TTDLQG-DLTH ngay 10/11/2025 trong d6 c6 ndi dung:

.. hién nay Co 56 dit liéu quoc gia vé gid chira c6 thong tin vé gia ddt ¢ va ddt
nong ngh:ep tréng cdy hang nim khac trén dia ban phirong Viét Hung, phu(mg Long
Bién va cac phiwong/xd lan cdn trong khoang thoi gian 24 thang dén nay.
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* Vin phong dang ky dat dai:

- T6 chue dinh gia dat c6 vin ban s& 864.1/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 giri
Vin )hong dang ky dét dai Ha Noi vé viée dé nghi hd trg cung cap thong tin chuyen
nhuong bt dong san la d4t nong nghiép trong cdy hang nam khac cé vi tri tuong dong
v6i cac thira dét can dinh gia trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia. Dén
nay, don vi fur vAn chua nhan duge vin ban tra 1oi

- T6 chire dinh gid dét c6 vin ban s 864/2025/CV-VAL ngay 03/11/2025 giri
V'm phong déng ky dét dai Ha Noi - chi nhanh Long Bién, vé viéc dé nghi hd tro cung
cép thong tin chuyén nhuorng bét dong san la dat nong nghiép trdng cdy hang nim
khac c6 vi trf tvong ddng véi céc thira dat can dinh gia trong khoang 24 théng tinh
dén thoi diém dinh gia. Pon vi tu vén da nhan dugc Bang thong ké gia dét van phong
dang ky dat dai Ha N6i — Chi nhanh Long Bién ngay 14/11/2025 vé viée cung cﬁp
thong tin giao dich chuyén nhugng trong khoang thai gian 24 théng tinh dén thoi diém
dinh gia du diéu kién xem xét lya chon 1am tai san so sanh theo quy dinh;

* Co quan thueé:

Té chitc dinh gi dat c6 van ban s 865/2025/CV-V Al ngay 03/11/2025 giri Thué
co sé 11 thanh phé Ha Nbi vé viée dé nghi hd trg cung cap thong tin chuyén nhuong
bat dong san 1a dat néng nghiép trong cdy hang nam khac co vi tri tuong dong véi cac
thira dat can dinh gia trong khoang 24 théang tinh dén thoi diém dinh gia. Dén nay, don
vi tu van chua nhan duge vian ban tra 1oi,

Té chire dinh gia dit c6 vin ban s6 864.8/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 giri
Thué co s 12 thanh phé Ha Noi vé viée dé& nghi hd trg cung cap théng tin chuyén
nhuong bt dong S'm 1a dit néng nghiép trong cdy hang nam khéc co vi tri tuong dong
v6i céc thira dat C'm dinh gia trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia. Dén
nay, don vi tu van chua nhan dugc vin ban tra 16i.

* Pon vi td chirc thyc hién viée dau gid quyén sir dung dat, don vi/to chic dau
gia tai san:
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T4 chire dinh gia dit giri van ban sd 864.4/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 gii
UBND phudng Phiic Loi dé thu thap thong tin két qua tring dau gia quyén stir dung
dit trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia.

* Pon vi, Té chire dau gia tai san (S¢ Tu phap quan ly):

TS chire dinh gia dit c6 van ban sb 864.5/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 gui
Trung tam dich vy dau gi4 tai san — S& Tu phép vé viéce dé nghi hd trg cung cAp thong
tin két qua trang dau gia quyén sir dung dat trong khoang 24 thang tinh dén thoi diém
dinh gi4. Dén nay, don vi tu van chua nhén dugc vin ban tra 19i.

* San giao dich bt dong san, doanh nghiép bt dong san:

T4 chire dinh gia dat giri cong van s6 864.2/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 dén
cac San giao dich bt dong san: Pét xanh mién bic, San giao dich BDS OneHousing,
Thé ky dé nghi cung cap théng tin giao dich bat dong san phuc vu céng tac xéac dinh
gia dat. Dén nay, don vj tu van chua nhin duge van ban tra 1o;

T4 chire dinh gia dit gii cong van sb 864.3/2025/CV-VAI ngay 03/11/2025 dén
doanh nghiép bat dong san: Bit dong san Thién Khoi, Tap Doan Bét Dong San Nha Phé
Viét Nam dé nghi cung cép thong tin giao dich bat dong san phuc vu cong tac xac dinh
gia dit. Dén nay, don vi tu van chua nhan dugce vin ban tra 1oi;

* Thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sat

Phong van trye tiép ngudi chuyén nhugng hodc nguoi nhén chuyén nhuong doi
vGi céc truong hop dd chuyén nhugng trén thi truong: Viéc phong vén truc ti€p trén
thi truong rat kho tiép cén do khéng quy dinh nghia vu ctia bén cung cap thong tin;

Theo quy dinh tai diém b, khoan 3 Diéu 158 Luat dat dai quy dinh vé Théng tin
dAu vao dé dinh gia dét theo cac phuong phap dinh gia dat quy dinh

“b) Gia dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat; gid
triing déu gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh; “do cac ngudn
thong tin vé chuyén nhuong sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh dugce Chi nhanh
Vian phong Dang ky dat dai quan Long Bién cung cip du diéu kién dé lya chon lam
tai san so sanh, da ¢6 gia chuyén nhuong trén hop ddng theo quy dinh nén don vi tu
van khéng tién hanh thu thap théng tin qua diéu tra, khao sat.

7.3. Lua chon thira dat so sanh
a. Can cu lya chon thira dit so sanh
Trén co s6 cac thdng tin chuyén nhugng dat ndng nghiép trong ciy hang nam

khac do Van phong Dang ky dat dai Ha Ngi chi nhanh Long Bién cung cap, don vi tu
vén tién hanh lua chon duoc cac thira dét so sanh.
Theo diém b khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia

Chinh phu duge stra ddi, bd sung tai diém a, khoan 2, Diéu 1 Nghj dinh sb
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phu quy dinh ¢ ndi dung:



“Trén co so thong tin flm thdp dwoe dé xdc dinh gid mdt bc%ng chung, gia mat
béng c/mng lé binh qudn sé hoc ciia cdc gid dat thu thap dwee. Té chirc thuc hién
dinh gm ddt lira chon thong tin gid ddt theo thir tw wu tién déi voi théng tin gan gid
mdit bang chung”.

Viéc lya chon thong tin cua cac thira dét so sanh thuc hién theo thir ty vu tién
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND- CP ngay 27/06/2024 dugc
sira ddi bd sung tai diém b, khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 nhu sau:

“3. Viéc lwa chon théng tin ctia cdc thira dat so sanh thue hién theo thir tir wru
tién nhir sau:

a) C6 khodng cach gan nhét dén thira dat, khu ddt can dmh gid va khong bi gioi
han boi dm giGi hanh chinh ciia cac don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban hanh
chinh cap tinh. Truong hop mé réng pham vi thu thdp thong tin ngoal dia ban hanh
chinh cap tinh, 16 chirc thurc hién dinh gid dat phat gial trinh cu thé Iy do trong Bdo
cao fhuyer minh xdy dung phiong dn gid ddt dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét,
quyét dinh;

b) Twong dong nhdt dinh vé cdc yéu 16 anh hiudng dén gid dat,

¢) Thong tin gdn nhdt véi thoi diém dinh gid dat.

Trwong hop co 1?/?1611 nguon thong tin khac nhau phdt sinh tai ciing rhm d;em thi
wu tién lua chon nguon ﬂ:rong tin theo thir tir nhur sau: co so dit liéu quoc gm vé ddt
dai, co 6 div liéu quoc gia vé gid; V(m phong ddng ky dat dai; co quan thué; don vi
t6 chirc thuc hién viéc déu gm quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san giao dich bt
dong san, doanh nghiép bat déng san; théng tin thu thdp qua diéu tra, khao sdt;
triong hop thong tin dwoce hinh thanh tr uof(, ngay 01 thang 8 nam 2024 thi duoc lya

chon théng tin phit hop tinh hinh fhzrc 16 vé gia ddt tai dia phirong ma khong cdn cir
vao thir tur wu tién néu tai diém nay,”’

Ngml ra khi dua céc thira dét vao lmh toan didu chinh céc yéu t6 tac dong dén
gia dat phal dam béo gia dit cua thira dat can dinh gia dll‘O‘C xac dinh bang céch lay
binh quén s hoc d6i voi cac gia dat udce tinh cta thira dét can dinh gia theo ting thira
dat so sanh da xac dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 4 Nghj dinh 71 dap tng didu
kién:

. gid ddt ciia thira dét can dinh gid da xdc dinh phdai bao dam chénh léch véi
tirng gid ddt wéc tinh khéng qud 15%”

Theo danh sach théng tin chuyén nhuong tai Bang thdng ké gia dit Van phong
déng l()’/ dat dai Ha Néi Chi nhanh Long Bién cung cAp ngay 14/11/2025, cac giao
dich déat nong nghiép tr dng cay hang nam khéc thanh cong thudc dia ban phudng Phic
Loi va cac phuong lan cén (thuoc dia phdn quan Long Bién cfii) gdbm 10 théng tin
chuyén nhugng, trong do tu van dé xuat loai trir:



- C6 04 thua dét ¢6 thoi gian chuyén nhugng tir thang 8 dén thang 10/2023 da
qua thoi gian 24 thang. Céc thira dat nay khong da di€u kién lam thira dat so sanh.

- 01 théng tin chuyén nhuong ( thira s6 203 t& 59 chuyén nhuwong ngay 2/2/2024;
mtc gia dt qua chénh léch (Can ct diém c, khoan 2, Diéu 1 Nghi dinh 226 quy dinh:
“... triwong hop thong tin dwgc hinh thanh trirée ngay 01 thang 8 ndm 2024 thi dioc
lira chon théng tin phit hop tinh hinh thuc 1é vé gida ddt tai dia phirong ma khéng cdn
cir vao thir tur wen tién néu tai diém nay”).

~ Don vi tu van tién hanh khéo sat va chon loc 05 théng tin chuyén nhugng con
lai theo tiéu chi quy dinh ctia Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 vé lya
chon thira dit so sanh. Cy thé nhu sau:
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- Tlen co s6 thong tin thu thap duge dé xac dinh giéd mét bang (,hung bang binh
quan s6 hoc ctia céc gia dét thu thap duge 12 695.000 dong/m2 Bon vi tu van lya chon
thong tin giad d’lt theo thur ty wu tién dbi v6i thong tin gan gia mat bang chung 1a céc
thira dit bao goém cac thira duge lya chon sau:

- Thura dét sb 243(9), to ban dé s6 15, Ddi 9 thon Ngo, xd Thach Ban, huyén Gia
Lam (nay la phuong Long Bién), cach thira dét can dinh gia khodng 8000m;

- Thita dit s6 296(11), t& ban dd s6 15, Xir déng Day 1, t6 10, phudng Thach Ban
(nay la phuong Long Bién), thanh ph6 Ha Noi, cach thua dat can dinh gia khoang
8000m;

- Thira dt s8 296(26), to ban d6 s6 15, X ddng Day I, to 10, phudng Thach Ban
(nay la phuong Long Blen) cach thira dit can dinh gia khoang 8000111

- T4 chirc dinh gia d4t d& xuét lua chon 03 thira dét (1a cac s6 TT: 1,3,4) c¢6 mic
chénh léch gia chuyén nhuong thdp nhét so v&i mirc gia binh quan 03 thira dét thoa
mén quy dinh tai khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh 71 dap (mg didu kién: “gid ddt ciia thira
ddat can dinh gta dd xac dinh phai bao dam chenh léch voi tirng gm ddt wéc tinh khéng
qua 15%" dé tién hanh diéu chinh céc yéu td tac dong dén gia dat.

Sau khi lya chon, don vi tu van da két hop vai can bd phudng Phiic Lgi tién hanh
khéo sat thuc té cac thira dat theo dia chi (13 rang, dé tim thay), thdng tin chi tiét moi
thira dat theo ndi dung Phiéu thu thap thong tin kem theo Béo céo nay.

K&t qua diéu chinh tai muc 9.1 Bdo céo nay.
8. Lua chon, Ap dung phwong phap dinh gia dit
Can cir lua chon phuong phép dinh gia dat:

Theo khoan 5 Pidu 158 Luét DAt dai nam 2024, cac phuong phép dinh gia dat
bao gdm:

(1) Phwrong phdp so sanh dirgce thue hién bang cdch diéu chmh mirc gm cila cdc
thira dat cé cung muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé cdc yeu 16 ¢6 dnh
/nrong dén gid ddt dé chuyenr nhirong trén thi truong, dd tring ddu gic quyen sur dung
ddt mé nguoi tring dau gia di hoan thanh nghm v tdi chinh theo quyét dinh tring
ddu gid théng qua viéc phan tich, so sanh cac yéu 16 anh huéng dén gid ddat sau lchl
dd loai trir gia tri tai san gdin lién véi ddt (néu c6) dé xdc dinh gid ciia thira ddt cdn
dinh gia;

b) Phirong phdp thu nhdp dwrgc thuc hién béing cdch ldy thu nhdp rong binh
qudn nam fréen mot dién tich dét chia cho 1di sudt tién givi tiét kiém binh qudn cia logi
tién gm béng tién Viét Nam ky han 12 rhang [ai cac ngcm hang t/mang mai do Nha
mirde ndm gm trén 50% von diéu 1é hodic rong 6 ¢b phan co quyen biéu quyét trén
dia ban cdp tinh cia 03 néim lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé s6 liéu trude thoi
diém dinh gid ddt,

¢) Phuong phap thing dir dirpc r/mc hién béing cdch ldy Iong doanh thu phat
trién wée tinh trir di tong chi phi phat tr zen wée tinh ciia thira ddt, khu ddt trén co SO
sir dung ddt ¢é hiéu qua cao nhét (hé s6 sir dung ddt, mdt do xdy dung, $6 tdng cao

11



toi da ciia cong trinh) theo quy hoach sir dung ddat, quy hoach chi tiét xdy dung da
diroe co quan co tham quyén phé duyét;

d) Phirong phdp hé so diéu chinh gia dat dwoe thuire hién bang cach ldy gia dat
trong bang gia ddt nhdn véi hé so diéu chinh gia dat. Hé so diéu chinh gia dat diroc
xdce dinh théng qua viéc so sanh gid dat trong bang gia dat voi gid dat thi trirong,

Lwa chon phwong phap dinh gid dit:

Theo khoan 6 DPiéu 158 Luét Pat dai nam 2024, Truong hop va didu kién ap
dung phuong phap dinh gia dat dugc quy dinh nhu sau:

“a) Plnro’ng phap so sanh dirgc ap dzmg dé dinh gla doi voi tr :rong hop co t6i
thiéu 03 thira ddt c6 cung muc dich sir dung ddt, twrong dong nhdt dinh vé cdc yeu 16
co anh hlrong dén gid ddt dd chuyén nhieong trén thi truong, triing ddu gid quyen s
dung ddt ma ngudi trimg ddu gia di hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
triing ddu gid;

b) Phirong phap thu nhép diroc ap dung dé dinh gia doi véi truong hop thira
ddt, khu dét néng nghiép, ddt phi néng nghiép khéng phai la dat & ma thira dat, lhu
ddt can dinh gid khéng di diéu kién dp dung phuong phap so sanh nhing xdc dinh
duwroc cac khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung ddt theo muc dich sir dung ddt dirpe
dra ra dinh gia;”

Trudng hop théng tin dau vao Pon vi tu vén thu thap duge thong tin cia 03
thira dit ¢6 cing muc dich sir dung dét, twong dong nhit dinh v& cac yéu td c¢6 anh
huong dén gia dat dung 1am tai san so sanh theo quy dinh ciia phuong phap so sénh.
Pon vi tu vin dé xuét ap dung phuong phap dinh gia dat 1a Phuong phap so sanh.

9. Trinh ty, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia

dat dwoc ap dung
Don vi tu van d& nghién cfru c4c hd so, tai lidu va thong tin vé cac thira dat c?m
dinh gia do khach hang cung cap Sau qua trinh khao sat nghién ctru, 50 sanh thuce té
v6i cac dac diém phap ly, dac diém k§ thudt cia thira dat Pon vi tu van da tién hanh

khéo sat thuc trang cia thira dat va xdc dinh gia tri quyén st dung dat theo phuong
thire sau:

9.1. Trinh tu, ndi dung xéac dinh gia dat theo phuong phap so sanh:

Trinh tu, ndi dung x4c dinh gia dat theo phuong phap so sanh theo quy dinh tai
Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phu, cy thé nhu sau:

Budc 1: Khéo sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia, gém:
a) Muc dich sir dung ddt;
b) Cdic yéu té anh hiong dén gid ddt theo quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh nay.

- Cac yéu t6 anh huong dén gia d4t theo quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh
71/’?024/1\18 CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu va khoan 1 Piéu 5 cua Quyet dinh
sb: 55/2024/QD-UBND ngay 06/9/2024 ctiia UBND thanh phd Ha Nbi vé viéc Ban



hanh Quy dinh mét 6 ndi dung thudc tham quyén cia Uy ban nhan dén Thanh pho
vé xac dinh gia dat cy thé trén dia ban thanh pho Ha Noi, bao gom:

“2. Cdc yéu to anh hwong dén gia dat doi voi ddt nong nghiép, bao gom:
a) Néing sudit cdy trong, vt nudi. Mirc diéu chinh chénh léch: khéng qua 20%.

b) Vi tri, déic diém thira dat, khu dat: khoang cdch gan nhat dén noi san xuat, tiéu
thu san pham. Mirc diéu chinh chénh léch: khéng qua 20%.

c) Piéu kién giao théng phuc vu san xuat, tiéu thu san pham: dé rong, cap diong,
két cau mdt dong, diéu kién vé dia hinh. Mirc diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

d) Thoi han sir dung dat, trir dét néng ng/nep diroc Nha nuée giao cho hd gia dinh,
ca nh(m theo han mite giao ddt néng nghiép, det nong ng/uep trong han mitc nhdn chuyén

quyén thi khéng céin cir vao thoi han sir dung ddt. Mirc diéu chinh chénh léch: khéng qud
20%.

d) Cdc yéu 16 khdc dnh hiéng dén gid ddt phit hop véi thic fe Ir uyén rhong vdn
hoa, phong tuc tdp quan ca dia phiwong: Cdn cir tinh hinh thue té, 16 chirc tir vdn xdc
dinh gia dat dé xudt cu thé trong bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid ddt. Mire
diéu chinh chénh léch: khéng qud 20%.”

Bude 2: Khao sét, thu thap thong tin ddi véi thira dat so sanh, gém:

Tai khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
dugc stra ddi, bd sung tai diém a, khoan 2, Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu quy dinh ¢6 ndi dung:

a) Théng tin dau vao dé dinh gia dat la gia dat dia hoan thanh chuyén nhuong trén
thi trirong, gia dat da triing dau gia quyén sir dung ddt sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Théng tin iqi diém a khoan nay dirgc ldy tir cde nguon: co sé dit li¢u quéc gia vé
ddt dai, co sé dit liéu quéc gia vé gid; Vin phong ding ky ddt dai; co quan thué; don v,
16 chire thure hién viée ddu gia quyé\n str dung dat, ddu gida tai san; san giao dich bt dong
san, doanh nghiép bdt déng san; théng tin thu thap qua diéu tra, khao sdt.

Trén co sé théng tin thu thdp dpc dé xdc dinh gid mdit bing chung; gida mdt béing
chung la binh quén $6 hoc cuia cdc gid dat thu thap diroc. T 6 chite thiee hién dinh gid dét
lita chon théng tin gid dat theo thir i i tién déi véi thong tin gdn gic mdt bang chung;”

Bude 3: Viée lua chon thong tin cuia cac thira dat so sanh thye hién theo thir ty
wru tién nhu sau:

~ Tai khoan 3 Dicu 4 Nghj dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 dugc sira doi
bo sung tai diém b, khoan 2 Diéu | Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025
¢6 noi dung nhu sau:

a) C6 khodng cach gan nhdt dén thira ddt, khu dét can dinh gid va khong bi
gidi han boi dia gidi hanh chinh ciia cdac don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban hanh
chinh ¢dp tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thdp théng tin ngoai dia ban hanh
chinh cdp tinh, 16 chirc thiee hién dinh gid ddt phai giai trinh cu thé Iy do trong Bdo
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cao thuyét minh xdy dung phwong dan gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xéf,
quyét dinh;

b) Twong dong nhdit dinh vé cdac yéu to anh hudng dén gia dat;
¢) Théng tin gan nhat voi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop co n/ueu nguon thong tin khdc nhau phat sinh tai cing thm dlem
thi wru tién lira chon l1guon fhong tin theo thir tu nhwr sau: co sé div liéu quoc gla vé
dat dai, co sé div liéu quoc gia Vé gid; V in phong dang ky ddt dai; co quan thué; don
Vi 16 chire thure hién viéc ddu gia quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san giao dich
bdt dong san, doanh nghiép bdt dong san; théng tin thu thip qua diéu tra, khdo sdt;
truong hop théng tin diege hinh thanh trirée ngay 01 thang 8 ndam 2024 thi dwoc lua
chon théng tin phit hop tinh hinh thiec té vé gid ddt tai dia phirong ma khéng cin cir
vao thir tu wu tién néu tai diém nay;”

Budce 4: Trudng hop thira dét so sanh c6 tai san géin lién voi dat thi gia tri cua tai
san gfm lién véi dat (néu o) cia thira dét so sanh duge xac dinh nhu sau:

Theo khoan 4 Diéu 4 ctia Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh
phu quy dinh

“a) Doi véi trieong hop tai san gan lién voi dat la cong trinh xdy dung

Viéc xdac dinh gia tri cia tai san gan lién véi ddt tai thoi diém chuyén nhwong,
trimg dau gia quyén sir dung dat nhir scu:

Gida tri cua tai san gc”}n lién véi Gid tri xdy dung moi Gid tri hao mon dén
ddt tai thoi diém chuyén  tai thoi diém chuyén thoi diém chuyén
nhiwong, tring ddu gid quyén — nhiwong, tring ddu ~ nhwong, triing ddu
sir dung dat gid quyén sir dung ddt gid quyén sir dung ddt

Phwrong phdp tinh gia tri xdy dung maoi va gid tri hao mon cua tai san gdn lién
véi dat thire hién theo quy dinh ciia phap ludt chuyén nganh. Truong hop chira ¢ quy
dinh hocic hiréng dén vé phirong phdp tinh gid tri xdy dung méiva gid tri hao mon thi
viéc tinh todan thire hién can cir vao thong tin, s6 liéu thue té thu thdp dwoc trén thi
triong;

b) Déi véi truong hop tdi san gén lién véi dat la cdy ldu ndm, riemg trong

Déi véi cdy ldu néim, gia tri cia tGi san gdn lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhirong, tring ddu gm quyén sir dung dat la gid tri khai thdc tinh theo thu nhdp tir
viée thu hoach san phédm nrong itng véi s6 ndm con lai trong chu ky thu hoach hoac
dioe xdc dinh theo don gia béi thuong doi véi cdy ldu néim do Uy ban nhdn dén cdp
tinh ban hanh.

Déi véi rieng tr ong thi gid tri ca (i san gdn lién véi ddt tai thoi diém chuyén
nhirong, tring ddu gid quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh clia phdp ludt
chuyén nganh, tr uong hop chira co quy dinh thi gm tri cua tai san gan lién véi ddt
dioe xdc dinh bang téng chi ph: da dau tir dé tréng, chim séc rirg trong dén thoi
diém chuyén nhirong, tring déu gid quyén sir dung dat hodic dwoce xdc dinh theo don
gid boi thuong déi véi rimng tréng do Uy ban nhdn dédn cdp tinh ban hanh."
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Buéce 5: Tai khoan 5 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 dugc
stra d6i bd sung tai diém d, khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 c6 ndi dung nhu sau:

Gié tri ca tai san gan lién
véi dét tai thoi diém chuyén
nhuong, tring ddu gia
quyén st dung dt

Gia tr quyen sir dung dét va
Gia dét cta thua tai san gin lién voi dit clia -
dét so sanh thira dat so sanh

Dién tich thira dat so sanh

Bude 6: Tai khoan 6 Diéu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 duge
stra d6i bo sung tai diém d, khoan 2 Biéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ¢6 ndi dung nhu sau:

Céin cir cde yéu té anh huéng deén gida dat quy dinh tai Diéu 8 cua Nghij dinh nay
va ddc diém cua thira ddat, khu dat can dinh gia, viéc diéu chinh gia cita thira ddt so
sanh theo gid tri tuyét doi hodic ty 1€ phdn trdam (%) thuc hién theo nguyén tdc sau:

a) Ldy cde yéu to anh huong dén gia dat cua thira dat cdn dinh gid lam chudn
dé diéu chinh gid cia thira dat so sanh; thue hién diéu chinh theo gia tri tuyét doi
trurce, diéu chinh theo ty 1 phdn tram (%) sau;”

- Truong hop c¢é yéu t6 anh huong dén gia dat ciia thira ddat so sanh theo huéng
leam gicm gid dét so v6i thira dét can dinh gid thi diéu chinh ting mirc gia ddt ctia
thira dét so sanh (cong) theo yéu 16 do; trieong hop cé yéu té anh hiong dén gia ddt
ciia thira dét so sanh theo huéng lam ting gid ddt so voi thiva ddt can dinh gid thi
diéu chinh giam mire gia ddt ciia thira ddt so sénh (trir) theo yéu 16 do;

- Truong hop cdc yéu té anh huéng dén gid ddt cia thira dét so sanh gidng véi
thita ddt can dinh gid thi giit nguyén mirc gid ciia thira ddat so sanh”

Budc 7: Gia dat ude tinh cta thira dat cin dinh gia duge xé4c dinh bang cach diéu
chinh gia dét cta timg thira dat so sanh do céc yéu td khac nhau cua cac thia dét so
sanh véi thira dat can dinh gia va thyc hién nhu sau:

Gia dat ude tinh cua thira Gia dat cla Mirc di€u chinh vé gia tir yéu to anh
dat, khu dat can dinh gia = tung thia dat + huong dén gia dat cua timg thira dat
theo tung thira dat so sanh so sanh so sanh vai thira dat can dinh gia

Budc 8: Gi dét cua thira dat cAn dinh gia duge xac dinh bang cach liy binh quan
s& hoc dbi véi cac gia dit uée tinh cua thia dat can dinh gia theo timg thira dét so
sanh da xdc dinh theo quy dinh tai Bugc 7; gia dét cia thira dat can dinh gia da xac
dinh phai bao dam chénh I¢ch véi tig gia dat udce tinh khdng qua 15%.

9.2. Két qué xac dinh gia dat:

Trén co s& céc hd so, tai liéu do Ban quan ly dy 4n Dau tu — Ha tAng phuongp
Phuc Loi, Vin phong dang ky dat dai Ha N6i chi nhanh Long Bién cung cép, qua
khao sét vi tri khu dét, can cir vao viée phan tich thi trudng véi phuong phap dinh gid
dit duoc ap dung trong tinh toan, Pon vi tu vin bao céo két qua xéc dinh gia dat chi
tiét nhu sau:
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duoc cu thé nhu sau:

Théng tin cta thira dét dinh gia (TPPG) va céc thira dit so sanh (TDSS) thu thap

dét:

Béo xudi,
phudng Phic

Ngd, phuong
Thach Ban,

Day I, té 10,
phuong Thach

STT | iin - g TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi ___
I ;".,l':l"“g tin tay Phibusé 01 | Phibusé02 | Phibusé o3
| | Neudn cune ci VPDKDD VPBKDD VPBKDD
guot £ cap Long Bién Long Bién Long Bién
Dat ndng Dat nong Dat nong Dat néng
5 Muc dich str nghiép trong nghiép trong nghiép trong nghiép trong
dung dat ciy hang nim | ciy hang ndm | cAy hang ndim | cdy hang ndm
khéc khéc khac khac
3 Thon hg}n Su 50 ndm 50 ndm 50 ndm 50 ndm
dung dat
Thoi diém khao Théng - Théng
b sa loj02s | Thang 1072025 ) 00005
o Da‘glao Elgch o5 whaiodjit Ba\glao fhch
I'hoi diém giao thanh cong : - thanh cong
5 dich npay thanh cong npdy
' 26/04/2025 | "B 18M2025 10,0005
A HDCN quyén | HDCN quyén | HDCN quyén
6 | Phaply ; £ . £ . " i
sur dung dat su dung dat str dung dat
Thira dét sé Thra dat so Thira dat so
243(9‘) & ban 296(11), toban | 296(26), to
Xir dong Béo X Sra a do so 15, Xt ban do6 so 15,
e 5 do so 15, boi A 2 2 b Ak 5
. ; xudi, phudng N p dong Day I, t6 | X dong Day
7 | Dia chi : £ 9 thon Ngb, ] 2
Phuc Loi, thanh huone Lone 10, phuong [, 16 10,
pho Ha Noi Pt & R & Thach Ban, phudng Thach
Bién, thanh % £ e s ;
>hd HA Noi thanh pho Ha Ban, thanh
PO T NG Noi phd 1A Noi
Néng suit rau ) Nang suat rau
Ning suét rau cac loai binh Néng suét rau cac loai binh
cac loai binh | quén trén toan | cac loai binh | quén (rén toan
quén trén todn | dia ban quan | quin rén toan | dia ban quan
dia ban quén Long Bién dia ban quéan Long Bién
Long Bién tinh | tinh cho lha: | Long Biéntinh | tinh cho lha:
Naing sut cav cho lha: 213,4 213,4 ta’ha cho lha: 213,4 213,4 ta/ha
8 n_éng W ta/ha (theo Béo | (theo Bdo cdo | ta/ha (theo Bao | (theo Béo céo
& cdo Thong ké Thong ké cdo Thong ké Thong ké
ndng sudt cdy | nadngsudtcdy | ndngsudl cdy | ndng suat cly
hang nam vu hang nam vy hang ndm vy hang ndm vy
xudn nam 2024 Xudn nam xudn ndm 2024 Xudn nam
quéan Long Bién 2024 quén quén Long Bién 2024 quén
nim 2024) Long Bién nidm 2024) Long Bién
nam 2024) ndm 2024)
F g e i _Thira dit nim | -Thtra d4t ndm | -Thira ddt ndm | -Thira dit nam
Vi tri, ddc diém AR " R e 4 e ik
v b tai X1 dong tai D61 9 thén | tai X dong tai Xir dong
9 thua dat, khu

Diay 1, 6 10,
phudng Thach
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STT

TS
Tiéu chi

TSDG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Loi, thanh phé
Ha Noi

- Cach UBND
phudng Phac
Loi khoang
2,0km

- Céach chg
Phtic Lgi trong
pham khoéng

quéan Long
Bién

- Cach UBND
phuong Long
Bién khoang
3km

- Cach Cho
Thach Ban
khoang 1,5km

Ban, quéan Long
Bién

- Cach UBND
phudng Long
Bién khodng
3km

- Cach Chy
Thach Ban
khoang 1,5km

Ban, quén
[.ong Bién

- Cach UBND
phudng Long
Bién khoang
3km

- Céach Chg
Thach Ban
khoang 1,5km

1,8 km - Cach TSDG | - Cach TSDG - Cach TSbG
khoang 5,5 khodang 5,5 km | khodng 5,5
km km
Khoang cach
UBND 2.000 3.000 3.000 3.000
phudng(m)
Khoang cach
1.800 1.500 1.500 1.500
| cho (m)

Gia dat theo
bang gia tai QD

Céc phuong
thudc quén

Céac phuong
thude quén

Céac phuong
thudc quan

Céc phuong
thudc quan

71/2024/QD- Long Bién l.ong Bién Long Bién Long Bién
UBND ngay

20/12/2024 290.000 290.000 290.000 290.000
(ddng/m?2)

10

Diéu kién giao
théong phuc vu
san xuét, tiéu
thy san phdm:
do rong, cip
dudng, két cdu
miit dudng; didu
kién vé dia hinh

- Giao thong
phuc vu san
xudt, tiéu thy
san pham: Céc
thira dét tiép
giap dudng ndi
ddng rong 4m
két ndi ra
dudng Phuc Lo
va dudng Hoi
Xa.

+ Cép dudng;
Khong c6 théng
tin

+ Két cu miét
duong: duong
bé tong

- Diéu kién dia
hinh: Béng

- Giao théng
phuc vy sén
xudt, tiéu thi
san pham: C6
ngd ndi ra
dudng C6
Linh (khoang
cach t6i
dudng CH
Linh khoédng
30m, ngd co
dd rong
khoang 12m
+ Cép duodng:
Khong co
théng tin

+ Két chu mil
duong: duong
bé tdng nhura
- Diéu kién

- Giao thong
phuc vy san
xudt, tiéu thi
san pham: C6
ngod ndi ra
dudng C6 Linh
(khodng cach
t6i dudong Co
Linh khodng
30m, ngd co6 do
rdng khoang
12m

+ Cép dudng:
Khdng c6 théng
lin

+ Két cdu mat
dudng: dudng
bé tdng nhya

- biéu kién dia
hinh: Béng

- Giao thong
phuc vy séan
xudt, tiéu thi
san pham: C6
ngd ndi ra
duong C6
Linh (khoang
cach toi
dudng Co
Linh khoédng
30m, ngd cod
dd rong
khoang 12m
+ CAp duong:
Khéng co
thong tin

+ Két cAu mat
duong: duong
bé tdng nhya
- Diéu kién

(m)

phéng dia hinh: Bang | phang dia hinh: Béng
phing B phing
DO réng dudng 4 12 12 12
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STT | ... : TS TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
Ke‘t cau mit Bidmg bé thop f?ucmg bé Dudng bé tdng Lzlrong bé
dudng tong nhua nhuya 16ng nhyua
7 T G T 7 R Truven tha Truvé
Cc yhii t6 khic 'Vliu},ien thong "121 uyex} ‘ ] Iuylen thong | X uyex} ’
anh huone dén | VAP hoa, phong | thong van héa, | van hoa, phong | thong vén hoa,
e ok & tuc tdp quan cua | phong tuc (dp | tyc tdp quan phong tuc tép
gid dat phu hop . _ g o .a dia pl . P,
Tt dia phuong;: quén cua dia cua dia phuong: | quan cua dja
11 X K khong c6 thong | phuong: khong c¢é thong | phuong:
truyén thong R n . o X e o A X
o 3 tin vé murc do khong c6 tin vé murc dd khéng c6
van hoa, phong | |, e P . . o e X
" .| anh huong thong tin vé anh hudng théng tin vé
tuc tap quan cua oy g o an o
: mur¢ do dnh mrc dd anh
dia phuong : y
hudng hudng
yg, || Lvemetieh dat 211,96 207 26,4 101
(m2)
I Cl}l tiét tinh
todn
| Gid giao dich 160.000.000 | 20.000.000 | 80.000.000
I'S (dong)
Pon gia QSD
£ 2 4 576 079
2 aAt (adng/m2) 772 94_7 TaT57 792.07

Ghi chu:

D061 véi thdng tin vé ndng suat cay trong:

Qua khao sat trén cac thira dét can dinh gia va thira dat so sanh, trén dat trdng
nhiéu loai nhu rau, ngd, khoai, 6t, ... nén dé xuét xé4c dinh theo loai cly co6 dién tich
gieo trong 16n nhét trén dia ban quan Long Bién ap dung cho ca thira dat dinh gi4 va
thira dét so sanh. Pon vi tu vén ldy theo ning suét tai bao cdo cta chi cyc thdng ké
Long Bién do don vi tu vén khong thu thap dugc théng tin ning sudt san lugng theo
ting thira dat cia ca tai san dinh gia va tai san so sanh.

Theo bao céo chinh thire dién tich, nang suét, san lwong cdy hang nam ngay
25/7/2024 cia chi cuc théng ké Long Bién, dién tich gieo trong lén nhat ctia cdy hang
nam khac trén dia ban quan Long Bién 1a Rau céc loai v6i 60,93 ha; Néang suét thu
hoach ciia Rau cac loai ¢6 san lugng 1a 213,40 ta/ha.

- Viéc diéu chinh gia cua cac thira dat so sanh, xéc dinh gid dat udc tinh cua thura
dat can dinh gia, gia dat cia thwra dat can dinh gié dugce thye hién theo bang sau:
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9.2.2. Két qua dinh gia dat

Trén co s& cac ho so, tai liéu do Ban quan ly dyr dn Dau tu — Ha ting phudng
Phiic Loi, Van phong ding ky dat dai Ha Noi chi nhanh Long Bién cung cip; Qua
khao sat hién trang cta thira dét can dinh gid, nghién ctru thu thap thong tin thi trudng
cung voi cac phuong phap dinh gid duge ap dyng trong tinh toan néu trén, Cong ty
TNHH Thém dinh gia va Giam dinh Viét Nam thong bao két qua xac dinh gia dat
nong nghiép céc thira dat bi thu hdi nhu sau:

- Gia dat nong nghiép trong cay hang nam khac céac thira dat bi thu hoi tai dia chi
. A \ At 3 ’ . \ A \ At A o
Xur dong Béo xudi, phuong Phuc Loi, thanh phd Ha N§i la: 633.437 dong/m? (Bing
chir: Sau tram ba muwoi ba nghin, bon tram ba muwoi bay dong trén mét vuong),

r A on ~ A 2 . .
9.3. Cac di¢u kién kem theo két qua dinh gia dat:
~ s A 2 . N
9.3.1 Nhirng dieu khoan loai trir

- Thong tin vé céc thira dét can dinh gia (sé to, s6 thira, dién tich dit, myc dich
sir dung dat, loai dat, vi tri theo bang gia dat) duoc can cir theo s lidu do Ban quan ly
du an Déau tv — Ha ting phuong Phiac Loi (sau day goi la Khach hang) cung cﬁp,
Khach hang chiu tréch nhidm hoan toan vé tinh chinh xac va trung thuc ciia céc thong
tin va tai lidu d& cung cap cho don vi tu van; Don vi tu van khéng c6 diéu kién kiém
tra, ddi chiéu céc théng tin nay so véi gidy to gbe va thong tin luu trir cia co quan
quan ly Nha nuée cta co quan quan ly Nha nuée vé dat dai;

- Don vi tur van khéng c6 diéu kién va chire ning kiém tra, ddi chiéu ngudn gbc
dat, myc dich str dung dét clia cac thira dét dinh gia; Do muc dich dinh gié 1a x4c dinh
gia dat cy thé 1am cdn cir bdi thuong GPMB nén don vi tu vén dit gia thiét cac thong
tin do Khéch hang cung cap vé dién tich cac thira dat bi thu hdi la dat néng nghiép
tréng cay hang nam khéc da hoan thanh nghia vu tai chinh;

- Viéc dbi chiéu loai dat, myc dich st dung dat chuyén nhugng trén thi truong
cin ¢l theo thong tin do co quan ¢6 tham quyén cung cip; T6 chire dinh gid dit khong
c¢6 diéu kién xac minh muc dich sau khi nhén chuyén nhuong (theo gia chuyén
nhuong) ciia bén nhan chuyén nhugng sé sir dung diing myc dich stir dung dét, loai dat
theo quy dinh cua phap luat;

- Két qua dinh gia néu trén chi dugc xac nhén tai thoi diém dinh gia, vai cac
chinh sach quan ly ctia Nha nuéce hién tai ¢6 li€n quan. Trudong hgp céc chinh sach
quan ly ciia Nha nudc thay dbi, co thé lam thay déi két qua dinh gié néu trén va cin
phai xac dinh lai két qua.

9.3.2 Nhitng han ché ciia két qua dinh gia

- Gia chuyén nhuong duge ghi nhan theo gia ghi trong hop dong, thé hién trong
Danh séch théng tin chuyén nhuong do Vin phong dang ky dat dai Ha Noi Chi nhanh
Long Bién cung cép, khong thuc hién phong van truc tiép ngudi mua, ngudi béan.
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- Don v: tu van da gui vm ban xin théng tin chuyén nhuong trén thi trudng tGi
nhiéu dau mm ¢6 50 hitu ngudn théng tin chuyén nhugng nhung két qué chi thu thap
thong tin vé cac thira dit chuyén nhuong trén thi h uong do Vin phong ding ky dat
dai Ha Noi chi nhanh Long Bién thong ké, cung cap trén bang ké thong tin khong c6
hop dong kém theo; Don Vi tlr van khéng c6 didu kién kién kiém tra, déi chiéu cac
thong tin nay so véi glay to goc,

- Déi voi dét nong nghiép tréng céy he‘m& nam khéc qua khao sat trén cac thua
dit can dinh gia va thira dét so sanh, trén dat c6 mot sb cay, khong xéc dinh dugc loai
ciy trong cu thé, nén dé xuét xéc dinh theo loai cdy c6 dién tich gieo t10ng: Ién nhat
trén dia ban quan Long Bién (cu) ap dung cho ca thira dat dinh gia va thira dat so sanh.
Bon vi tu van ldy theo ning sut tai bao co cua chi cuc théng ké Long Bién do don
vi tu vén khong thu thép duge thong tin nang suét san lwgng theo tirng thira dit cua
ca tai san dinh gi4 va tai san so sanh;

- Gia tri tai san dugc xac dinh ¢ ddy dua trén cac théng tin ma don vi tu van thu
thap dugc trén thi trudng tai thoi diém dinh gia theo cac ngudn da liét ké trong Bao
cdo ndy. Céc thong tin khac ¢é thé ton tai hién hitu nhung ching t6i khong c6 kha
nang thu thap toan b va kiém chimg mirc do chinh xéc nén chi xi ly théng tin thu
thip theo cdc ngudn thong tin hop phép theo quy dinh tai Diéu 158 Luét DAt dai 2024;

- Két qua dinh gid dat dé khach hang trinh cép c6 thdm quyén phé duyét don g gia
dat nong nghiép nong cdy hang nam khac phuc vy céng tac boi thuong theo quy dinh
hién hanh;

- Két qua dinh gia dat chi phyc vy cho muc dich duy nhit néu tai myc 2 bao co
nay, khong sir dung cho muc dich khac; Céng ty TNHH Tham dinh gia va Giam dinh
Viét Nam chi chju trdch nhiém béao vé két qua theo yéu cau ctia Ban quan ly du an Déau
tw — Ha tang phudng Phiic Loi va co quan c6 tham quyén./.

DINH GIA VIEN

Hoang Thé Toan . INgb Gia Cuong
(So Chirng chi: 0120424) (S0 thé TPV vé gia: 1V06318)
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