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UY BAN NHAN DAN THANH PHO

MONG CAI
UBND THANH PHO MONG CAl  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HQI PONG THAM DINH GIA PAT Poc lap - Tu do - Hanh phiic

(theo OP 3020 ngay 31/5/2023)

3 Méng Cai, ngay 29 thang 8 nam 2023
So: 445/TB-HDTDGD

THONG BAO
Két qua thAm dinh phuong 4n gia dt cu thé 1am cin cit tinh tién boi thudng
khi Nha nuéc thu hoi dat thwe hién dw 4n: Mé rong duong Tué Tinh, phuong
Ka Long, thanh pho Méng Cai

Cn ctr Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;

Can ctr cac Nghi dinh cua Chinh phu: sO 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
“Quy dinh chi tiét thi hanh mét s diéu cia Luat DAt dai”; s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 “Quy dinh vé gia dat”; s6 47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh
phii quy dinh v& bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nuéc thu hdi dat; so
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 stra ddi, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh luat Dét dai; sé 10/2023/ND-CP ngay 3/4/2023 vé viéc sira doi, bd
sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luéat dat dai;

Cin cir cac Thong tu cua By Tai nguyén va Moi truong: sd 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét phuong phép dinh gia dat; xdy dung,
diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gi4 dat; Thong tu s6
37/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét vé bdi thudng, hd tro, téi
dinh cu khi nha nuéc thu hdi dit; Thong tu sb 33/2017/TT-BTNMT ngay
29/9/2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta
Chinh ph sira déi, b sung mét s nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh ludt dat dai
va sira d6i bd sung mot s6 didu ctia céc théng tu hudng dan thi hanh lut dat dai;

Can cr Quyét dinh sé 1236/QD-UBND ngay 15/5/2023 cua UBND tinh
Quang Ninh vé viéc ty quyén cho Uy ban nhan dan c4c huyén, thi xa, thanh phd
trén dia ban tinh Quang Ninh phé duyét gia dt cu thé theo Nghi quyét s6 73/NQ-
CP ngay 6/5/2023 cua Chinh phu;

Can ctr Quyét dinh sé 3409/QD-HDTDGP ngay 21/6/2023 cia Hoi dong
thdm dinh gi4 dat thanh phé Méng Céi “V& viéc ban hanh Quy ché hoat dong clia
Hoi dong thim dinh gia dét dé xay dung, thim dinh gi4 dét lam can cir phé duyét,
ban hanh gia dat cu thé theo Quyét dinh s6 1326/QD-UBND ngay 15/5/2023 cua
UBND tinh trén dia ban thanh phé Méng Céi”;

Can ctr Thong béo s6 352/TB-UBND ngay 18/7/2023 ciia UBND thanh ph
Mong Céi vé viéc két qua tiép cong dan dinh ky ngay 17/7/2023 tai Tru so tiep
cong dan thanh phé Méng Cai;
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Can ¢t Bao cdo s6 83/BC-TNMT ngay 03/7/2023 cua Phong Tai nguyén va
Mbi truong thanh phd Méng Cai vé viée dé nghi giai quyét khiéu nai cua ba Hoang
Thi Tan trd tai Khu 6, phuong Ka Long, thanh phé Méng Céi;

Can ctr Chimg thu dinh gia sé 2808.1/CTDGBD-VLAND ngay 28 thang 8
nam 2023 cua Cong ty TNHH tham dinh gié va dich vu dét dai VLAND;

Theo dé nghi ctia Phong Tai nguyén va M6 truong tai T& trinh s6 696a/TTr-
TNMT ngay 11/8/2023 vé phuong 4n gi4 dat cu thé doi v6i céc loai dat dé tinh tién
boi thuong khi Nha nude thu héi dat thuc hién dy an: Mo rong duong Tué Tinh,
phuong Ka Long, thanh ph6 Méng Cai.

Can cur Bién ban s6 06.16082023/BBLV-HDTDGD ngay 16 thang 8 nam
2023 ctia Hoi dong tham dinh gia dét thanh phé Méng Cai.

I. Hoi dong tham dinh gia dat thanh phé Méng Cai thong bao két qua
tham dinh phwong an gia dat cu thé 1am cin ci tinh tién bdi thwong GPMB
dw 4n: Mé rong dwong Tué Tinh, phwong Ka Long, thanh ph6é Moéng Cai.
Tai thoi diém dinh gia dat thang 8/2023, cu thé nhu sau:

- Phuong phép sir dung dé xac dinh gia dat cho thira dat can dinh gia cu
thé: Phuong phap so sanh truc tiép (dbi voi dét &) va Phuong phap thu nhap (déi
véi dat nong nghiép va dat thuong mai dich vu) theo quy dinh tai Nghi dinh )
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu va Thong tu sé 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 cua B Tai nguyén va Moi truong.

- Chi tiét tinh toan tai Chimg thu dinh gia dat s6 2808.1/CTPGD-VLAND
ngay 28 thang 8 nam 2023 cua Cong ty TNHH tham dinh gia va dich vu dat dai
VLAND.

- Hoi dong thong nhat mic gia cu thé tai thoi diém dinh gid dat thang
8/2023 nhu sau:

o Hé sb
A £ Gia dat theo ¥
Vitritheo Quyit | ool tinbat | Hosbditn |1 ocoesi i, | TEN
dinh so X Gia dat Gia dat léch
' 42/2019/QD- | chinh theo | | Sopie: R
; 42/2019/QD- 2 ap dung | Hoidong | giira gia
Loai dt KY | uBND va Quyét | . UBND YA op hé sb thén dit aé
oaLed hiéu ;v YWY | Quyét dinh sé | 03/2023/QD- £ e :
S| dinh so 11 /2020‘/09_ UBND dieu nhat | xuatva
11/2020/QDb- UBND (dn) chinh (dong/nr) bang
UBND i gid
(aog ] (ldn)
Phuong Ka Long
2 . - 17. Duong Tué
bt Thuomg: et Tinh - Muc 17.3.
dich vu - Ho ba Tur chan cau Hoa
I | Hoang Thj Tan, tri | TMD | po = =0 o 6.240.000 1,0 | 6.240.000 | 3.955.000 | 0,63
tai khu 6 phudng RN HET S
Ka L ré vao cay xang
Cty B12 (Nha VH
Khu 6)
2 ?:r; trong. ey 18U | o | Phudme Ka Long 55.000 1,00 |  55.000 55.000 | 1,00




I1. Yéu cau:

- Phuong 4n gia dat cu thé lam can cir boi thuong, giai phong mit bang va
b6 tri tai dinh cu do Hoi dong thim dinh gia dat thanh phé Moéng Céi thong nhit
chi dugc 4p dung ddi voi du an nay khi cé day du thu tuc phap ly theo quy dinh;
dién tich dat thu hoi dé giai phong mat bang thuc hién du an khong duoc vuot
qua dién tich theo quy hoach, ké hoach sur dung déat duge UBND tinh phé duyét;
dong thoi phai dam bao quy dinh vé thai gian ap dung muc gia duge Hoi dong
thdm dinh gia dat thanh phé Mong Cai thong nhit.

- Phong Tai nguyén va Mai truong, don vi tu van chiu trach nhiém hoan
toan vé tinh chinh xac, déy du cua ho so; quy hoach, ké hoach, vi tri, dién tich,
muc dich sir dung dat; thoi diém xéac dinh gia; tai san so sanh (vi tri chuyén
nhuong; tinh hop phép, chinh xéc, trung thuc doi véi céc thong tin tai phiéu thu
thap thong tin vé thira dét so sanh) va phuong phap tinh toan lam cén cir xac
dinh phuong 4an gia dat cu thé theo quy dinh va luu giir toan bd hd so, tai liéu
chinh cua phuong an nay.

- UBND phuong Ka Long ¢6 trach nhiém kiém tra lai hién trang, ngudn
gbe str dung dat, hé so quan ly dat dai cua thira dat.

- Cac phong, ban, don vi, UBND phuong Ka Long thudc Hoi dong chiu
trach nhiém theo quy dinh trong Quy ché hoat dong ctia Hoi dong tham dinh gia
dat Thanh phd.

- Phong tai nguyén va M6i truong luu giir toan bd ho so, tai liéu chinh cua
phuong an nay.

- Phong Tai nguyén va Méi truong trén co s Bién ban hop Hoi dong
tham dinh gia dit ngay 16/8/2023 va Théng bao thdm dinh gia dat nay hoan
chinh phuong 4n gia dét cu thé trinh UBND Thanh phé theo quy dinh.

Noi nhin: , TM. HQI PONG THAM DPINH GIA PAT
- UBND thanh phé Méng Céi; KT. CHU TICH
- Phong Tai nguyén va MT (dé trinh); PHO CHU 'I:ICH

- Chu tich va thanh vién Hoi dong;
- T6 gitp viéc Hoi dong:
- Luu: VT.

“Kifich UBND thanh phd
Nguyén Phiic Vinh



UBND THANH PHO MONG CAI  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HOQI PONG THAM DINH GIA DAT Poc lap - Tw do - Hanh phiic

(theo OD 3020 ngay 31/5/2023)
_ BIEN BAN
(6 (Jo. ACBWBBBLV-HPTPGD ngay 16 thang 8 nam 2023)

Tham dinh phlrong 4n gia dat cu thé 1am cin cir tinh tién bdi thuwong khi
Nha nwée thu hoi dat thwe hién dy 4n: M¢ rong dwong Tué Tinh, phuong
Ka Long, thanh pho Mong Cai

Can ctr Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;

Cén cur cac Nghi dinh cua Chinh phu: s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
“Quy dinh chi tiét thi hanh mat s6 diéu cua Luat Dt dai”; s6 44/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 “Quy dinh vé gia dat”; s6 47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua
Chinh phu quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat;
sO 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 sura déi, bd sung mot so nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh luét Dét dai; s6 10/2023/ND-CP ngay 3/4/2023 vé viéc stra ddi,
bd sung mot sd diéu cua cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat dat dai;

Can cir cac Thong tu cua BO Tai nguyén va Moi trudng: s6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét ‘phuong phap dinh gia dat; xay dung,
dleu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat; Thong tu
s6 37/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét vé boi thuong, hd trg,
tai dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat; Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay
29/9/2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND- CP ngay 06/01/2017 cua
Chinh phu stra doi, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat
dai va sira doi bo sung mot sO dleu ctia cac théng tur huéng dan thi hanh luat dat dai;

Can cu Quyet dinh so 1236/Qb-UBND ngay 15/5/2023 cua UBND tinh
Quang Ninh vé viéc uy quyén cho Uy ban nhan dén cac huyeén, thi x3, thanh pho
trén dia ban tinh Quang Ninh phé duyét gia dAt cu thé theo Nghi quyét so
73/NQ-CP ngay 6/5/2023 cua Chinh phu;

Cén cu Quyet dinh s 3409/QD-HDTDGD ngay 21/6/2023 cua Hoi ddng
thdm dinh gia dét thanh phé Mong Cai “Vé viéc ban hanh Quy ché hoat dong
ctua Hoi dong thim dinh gia dat dé xay dung, thdm dinh gia dat 1am can ci phe
duyét, ban hanh gia dt cu thé theo Quyét dinh s6 1326/Qb-UBND ngay
15/5/2023 cua UBND tinh trén dia ban thanh phé Méng C4i”;

Céan ctr Thong bao sO 352/TB-UBND ngay 18/7/2023 cia UBND thanh
pho Moéng Cai vé viéc két qua tiép cong dan dinh ky ngay 17/7/2023 tai Tru s¢
tiép cong dan thanh phé Mong Cai;

Can clr Bao céo so 83/BC-TNMT ngay 03/7/2023 cua Phong Tai nguyén
va Méi truong thanh pho Mong Céi vé viéc dé nghi giai quyét khiéu nai cua ba
Hoang Thi Tan trd tai Khu 6, phudng Ka Long, thanh phé Méng Céi;

Can cur Chimg thu dinh gia s6 2808. 1/CTDGD-VLAND ngay 28 théng &
nam 2023 cua Cong ty TNHH tham dinh gia va dich vu dat dai VLAND; =

)



Theo dé nghi cua Phong Tai nguyén va Moi truong tai To trinh 56
696a/TTr-TNMT ngay 11/8/2023 veé phuong an gia dat cu thé déi véi céc loai
dat dé tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hoi dat thue hién du 4n: Mé rong
duong Tué Tinh, phuong Ka Long, thanh pho Mong Cai.

Hom nay, ngayA¢./..£./2023, Hoi dong thdm dinh gid dét thanh phd
Mong Cai t6 chirc hop thdm dinh phuong an gia dat cu thé 1am can ct tinh tién
boi thuong khi Nha nudce thu hdi dat thyuc hién du an: M& rong duong Tué Tinh,
phuong Ka Long, thanh ph Mong Cai.

A. Thanh phan dw hop gom

* Cac thanh vién Hgi dong tham dinh gia dat thanh pho Méng Cai:

1- Ong Ho Quang Huy — Chu tich UBND Thanh phé - Chu tich Hoi dong.

2 — Ong Nguyén Phic Vinh — Phé Chu tich UBND Thanh phd - Phé Chu
tich Hoi dong.

3 - Ba: Pham Thi Kim Thu — Phé Trudng phong phu trach Tai chinh — Ké
hoach — Thanh vién thuong truc Hoi déng.

4 — Ong: Nguyén Thinh Trudng — Chi cuc trudng Chi cuc Thué Moéng Cai —
Thanh vién.

5 — Ong: Ng6 Van Pudng — Truong phong Tai nguyén va Mbi truong —
Thanh vién.

6 - Ong: Lé Van Cuong — Trudng phong Kinh té - Thanh vién.

7 - Ba: Do Thi Hon)g Nhung — Truéng phong Quan ly d6 thi - Thanh vién.

8 - Oy Nquyz» &uititung Chanh Thanh tra — Thanh vién.

9- Ong Nguyén Duy Khanh — Trudng phong Tu phap — Thanh vién.

10 - Ong: Hoang Anh Ngoc — Giam doc Trung tdm Phét trién quy dat —
Thanh vién.

11 — Ong: Nguyén Ptic Viét — Giam dbc Vian phong Pang ky quyén sir dung
dat — Thanh vién.

12 — Ba: Bui Thi Thuy Nga — Chu tich UBND phuong Ka Long — Thanh
vién.

Sau khi nghién ctru cac quy dinh va hd so, Hoi dong tham dinh gia dét
thanh phé ¢6 y kién nhu sau:

B. Noi dung phién hop thim dinh:

Can ctr Quyét dinh s6 1236/QD-UBND ngay 15/5/2023 cua UBND tinh

Quang Ninh vé viéc ity quyén cho Uy ban nhén dan cac huyén, thi x4, thanh phd
‘ trén dia ban tinh Quang Ninh phé duyét gia dit cu thé theo Nghi quyét sé
e 73/NQ-CP ngay 6/5/2023 ctia Chinh phu;
43 Trén co so hé so tai liéu dé nghi thdm dinh phuong én gia dat cu thé lam
: can ctr tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu héi dat thuc hién du an: Mé rong
duong Tué Tinh, phuong Ka Long, thanh phd Méng Cai giri kém theo T& trinh
s6 696a2/TTr-TNMT ngay 11/8/2023 cua phong Tai nguyén va Méi truong.

Phuong an gia dit cu thé do don vi tu van xay dung da duoc phong Tai

nguyen va Moi truong k1em tra, ra soat thong nhat va hoan thl@n hO so trinh HG
ﬁ‘
CESSEE
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dong tham dinh gia dat Thanh phd thdm dinh theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 5
Quy ché hoat dong ctia Hoi dong tham dinh gia dat thanh phé Méng Cai.

Sau khi nghe Phong Tai nguyén va Moi truorng va don vi tr van bao cao
phuong an gia gia dat cu thé, Hoi dong tham dinh gia dat Thanh phd t1en hanh
tham dinh vé nguyen thc xé4c dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 112
Luat Dat dai, tham dinh phuong phap xéc dinh gia dat theo quy dinh tai Diéu 4
Nghi dinh so 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu, tham dinh cac
thong tin, s6 liéu vé thira dat, gia dat thi truong dua vao tinh toan trong xdy dung
phuong an gia ¢ dat. cu thé nhu sau:

1. Vé ho so phap lIy:

1.1. Vén ban phdp quy vé dat dai, tham dinh gia:

Theo danh muc can cu dinh gia tai Thuyét minh ching thu kém theo
Chuing thu dinh gia dét sb 2808.1/CTPGD-VLAND ngay 28 thang 8 ndm 2023
cua Cong ty TNHH tham dinh gi4 va dich vu dat dai VLAND d3 duoc Phong
Tai nguyén va Mdi truong ra soat, dé nghi.

1.2. Van ban phap ly ban hanh:

- B4o céo s6 83/BC- TNMT ngay 03/7/2023 cua Phong Tai nguyén va Mo1
truong thanh phé Méng Cai ve viéc dé nghi giai quyet khiéu nai cta ba Hoang
Thi Tan tra tai Khu 6, 'phuong Ka Long, thanh phé Méng Cai;

- Théng bao so6 352/TB-UBND ngay 18/7/2023 cua UBND thanh pho
Mong Cai veé viéc két qua tiép cong dan dinh ky ngay 17/7/2023 tai Tru s& tiép
cong dan thanh phé Méng Cai;

2. Muc dich dinh gia dit va cac thong tin vé thira dit can dinh gia.

2.1. Muc dich dinh gia dit:

Lam can ct bdi thuong, giai phéng mat bang khi Nha nuéc thu hoi dat
thuc hién du an: Mé rong duong Tué Tinh, phuong Ka Long, thanh phd Méng
Cai.

2.2. Théng tin vé khu vwc thu héi dit can dinh gid:

a) Vi tri, dia diém: Phuong Ka Long, thanh pho Moéng Cai.

b) Dién tich céc loai dat xac dinh gia dat cu thé:

- Phuong an 01: Péat ¢ du kién: 113.3 m%.

- Phuong 4n 02: Pét thuong mai dich vu 19,2m?; - Dat trong cdy lau nam
94,1m?.

_ ¢) Thuc trang: Hién trang cong trinh nha tam, (vach c6t ép, mai lgp gidy
dau).

d) Sé ho dan thudce dién thu hoi dat 1 ho dan. S6 ho dan thudc dién thu
hoi dét o: khoang 1ho dan. S4 ho dan can b tri tai dinh cu: 1 ho dan.

2.3. Loai dit can xdc dinh gia:

- Phuong an 01: Dat 0.

- Phuong an 02: Dit thuorng mai dich vu, Dt trong cdy 14u nam.

2.4. Thoi diém xac dinh gid: Tai thoi diém thang 8 nam 2023.

1.5. Gid dit, hé sé gid dat ciia UBND tinh quy dinh tai Quyét dinh 5O



42/2019/Qb-UBND ngay 27/12/2019 “Vé viéc Quy dinh gia céc loai dét trén
dia ban tinh Quang Ninh thyc hién tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024”, Quyet
dinh sb 03/2023/QD-UBND ngay 20/01/2023 cia UBND tinh Quang Ninh vé
viéc quy dinh hé sé diéu chinh gia cac loai dat trén dia ban tinh Quang Ninh

nam 2023:

- Gia dat ap
(Szy‘zt;i':l‘;" Hésb didu | dung hé s6
56 42/QD- éﬁiﬁg/?&‘z’%/ di:u c:l)iil;h
, K¢ | Vi tri theo hién trang | UBND ngay g
STT | LOAIPAT | o | idi phong mat bing | 277122019 | @P-UBND | 032023/
ciia UBND ngdy | Qb-UBND
Hnk z(g/P 15 022? 20/3%?2%23
A 2 ong/m
ol (dong/m?)
1 | Phwong 4n 01
Phuong Ka Long - 17.
DPuong Tué Tinh -
it by b Mge 17, B
1 Hoang Thi Tin ODT cau H(ia ‘ Bu{h Sien 7.800.000 1,2 9.360.000
duong ré vao cay xang l
Cty B12 (Nha VH ;
Khu 6) ‘
II | Phwong 4an 02
Phuong Ka Long - 17.
Piat Thuong mai, Puong Tué Tinh -
dich vu - HO ba Muc 17.3. T chan
1 Hoang Thi Tan, | TMD | ciu Hoa Binh dén 6.240.000 10|  6.240.000
tra tai khu 6 duong ré vao cay xang
phuong Ka Long Cty Bl12 (Nha VH
. Khu 6)
p | DAUORE VI | 01N | Phugng Ka Long 55.000 1,00 55.000

3. Phwong phap xac dinh gia dat:
3.1 Phwrong phap so sanh true tiép: ] ,
Khai niém: Phuong phap so sanh truc ti€p la phuong phép dinh gia dat

thong qua viéc phén tich muc gié cua céc thira dat trong tuong tu vé€ myc dich su
dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cdu ha tang, dién tich, hinh thé,
tinh phap 1y vé quyén sir dung dat (sau day goi la thua dat so sanh) da chuyen
nhuong trén thi truong, trung d4u gia quyén str dung dat dé so sanh, xé4c dinh gia
cua thira dat can dinh gia.
- Qua qué trinh thu thap thong tin trong vong 02 nim tinh dén thoi diém

dinh gia trén dia ban phuong Ka Long don vi tu van nhén thdy nhu sau:

+ Gia dat tring ddu gia quyén sur dung dat: Trén dia ban phuong Viét
Hung trong 02 ndm qua khong c6 thong tin vé trung dau gia quyen sir dung dat.

+ Khéng c6 Gia dét thi truorng trong co sé dir liéu vé dat dai.

san;

+ Khéng c6 thong tin giao dich thanh cong trén san giao dich bat dc}g/

A
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+ Bén canh do, c6 cac thong tin da giao dich thanh cong trén thi truong do
nguon chuyén nhuong hodc ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cung
cap thong qua phong van truc tiép. Do d6, c6 du c¢é s& st dung phuong phép so
sanh truc tlep, cu thé nhu sau

Qua ra soat, don vi tu van khéao sat 03 thira dat da chuyén nhuorng thanh
cong trén thi trudng c6 vi tri gan khu vyuc dinh gia nhat, c6 cac yéu to tuong
dong véi thira dat dinh gia nhét dé 1am co s tinh toén, diéu chinh theo phuong
phap so sanh truc tiép.

3.2 Phwong phap chiét trir:

Khai ni¢m: Phuong phap chiét trir 1a phuong phap dinh gia dat don vOi
thira dét c6 tai san gan lién véi dat bang cach loai trir phan gia trj tai san gin llen
voi dét ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gom gia tri dat va gia tri tai san gan
lién véi dat).

- Thira dat so sanh sir dung c6 tai san gan lién véi dat nén té dinh gia lya
chon phuong phép chiét trir.

33 Phu'O'ng phap thu nhap:

Khai niém: l1a phuong phép dinh gia dat tinh béng thuong sb gitra murc thu
nhdp rong thu duge binh quan mét nam trén mdt don vi dién tich dat so véi 13
suat tién gui tiét kiém binh quan mét nam tinh dén thoi diém dinh gia dat cua
loai tlen gui VND ky han 12 thang tai ngan hang thuong mai nha nudc cé mirc
i suat tién gui. tiét kiém cao nhét trén dia ban cap tinh.

- Thira dét dinh gia 1a dat & tai d6 thi. Muc dich st dung hién trang la dé
&. Vi thé, khong lam phat sinh doanh thu va chi phi tir viéc sir dung tai san. Do
d6, str dung phuong phép phuong phap thu nhap la khong phi hop nén khong su
dung phuong phap thu nhép.

- P6i véi dat trong cay lau nam. Pon vi tu vén thu thap dugc théng tin vé
thu nhap binh quén va chi phi binh quan nén stir dung phuong phap thu nhap déi
véi dét nong nghiép va dat thuong mai dich vu.

3.4 Phumlg phap thing du:

Khai niém: Phuong phép thing du duge ap dung dé dinh gia d6i véi thira
dat ¢ tiém nang phat trién do thay d6i quy hoach hoac chuyén muc dich su
dung dét khi x4c dinh dugc tong doanh thu phét trién gia dinh va téng chi phi
ude tinh.

- Khu dét dinh gia 1a khu dan cu hién trang, khong thay d6i muc dich st
dung dét. Do d6, sir dung phuong phap thang du la khéng phi hop nén khong st
dung phuong phap thang du.

3.5 Phlm'ng phap hé s6 diéu chinh:

Khai niém: phu'(mg phap dinh gia dat bang céch sir dung hé sé diéu chinh
gia dat nhén (x) véi gia dat trong bang gia dat do Uy ban nhan dén tinh, thanh
pho truc thude Trung uong (sau day goi la Uy ban nhén dan cép tinh) ban hanh.
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Gia dat cu thé dugc xac dinh bang phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dét
quy dinh tai khoan 5 Diéu 4 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam
2014 quy dinh vé gia dat duoc ap dung ddi voi cac truong hop sau day:

- Cac truomg hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 Diéu 114,
khoan 2 Piéu 172 va khoan 3 Dleu 189 cua Luat Pat dai, xac dinh gia dat de
lam gia khoi diém dau gia quyen su dung dat khi Nha nuéc giao dat cé thu tién
su dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ma thua
dat hodc khu dat cua dy an c6 gia tri (tinh theo gia dat trong Bang gia dat) d01
v6i cac thanh phé truc thude trung uong; dudi 10 ty dong déi vai céac tinh mién
nui, vung cao; dudi 20 ty ddng doi véi cac tinh con lai; xdc dinh gia dat dé lam
can ctr tinh tién thué dat khi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam
ma phai xac dinh lai don gia thué dat dé diéu chinh cho chu ky tiép theo; xéc
dinh gia dat dé lam co so xac dinh gia khoi diém dau gia quyén sir dung dét khi
Nha nude cho thué dét thu tién thué dat hang nim;

- Truomg hop quy dinh tai diém d khoan 4 Pidu 114 éa Luat dat dai doi
v6i du 4n c6 cac thira dat lién ké nhau, c¢6 cung muc dich sir dung, kha nang sinh
loi va thu nhép tir viéc sir dung dat tuong tu nhau hodc truong hop tai khu vuce
thu hdi dat khong dam bao yéu cau vé thong tin dé ap dung céc phwong phap
dinh gla dat quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 4 ciia Nghj dinh nay dé xac
dinh gia dat cu thé cua timg thira dat.

Do d6, khong sir dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat doi véi
truong hop nay.

Qua qua trinh khao sat cac loai dat va nghién ciru phuong phap xac dinh
gia dat, T6 dinh gi4 nhan dinh (mg dung c4c phuong phép dinh gia cac loai dat
nhu sau:

STT LOAI PAT KV hiéu Phwong phap dinh gid
1 | Dt o do thi ODT Fhuong pRap =0 8ah Bee ficp, |
phuong phép chiét trir 1
2 B gt thu\(/r:g it dich TMDV Phuong phép thu nhap
3.1 | D% POOE DROIGR = B g Phuong phap thu nhap
trong cay lau ndm

4. Cac thong tin, s6 liéu ve thu'a dat, gia dat thi trwong dwa vao tinh
toan trong xay dung phwong an gia dat:

4.1. Xéc dinh gia dat ¢

TPPG: Khu 6, phuong Ka Long, thanh phé Méng Cai. Thira dat nam
trong khu vyc dan cu dong duic, cach khu vuc trung tam Ka Long (bén xe, cho,
truong hoc) khoang 1km. Tiép giap duong nhua rong khoang 7,5m. Ha tang ky
thuét co ban: chwa dong bo.

TPSS1: (Hop dong chuyén nhugng, phiéu TTTT) Duong Thi Nguyét (Uy
Quyén cho Nguyén Thi Huong). Dia chi thira dat: O 32 16 08 KTX Déng Tug
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Tinh, phuong Ka Long, thanh phé Méng Céi. Thoi diém chuyén nhuong: Théang
11/2012; dién tich 80m2; thira déat nim trong khu vuc dan cu dong duc, cach khu
vuc trung tam Ka Long (bén xe, chg, truong hoc) khoang 500m, duong rong
7m; diéu kién ha ting k¥ thut ddy du, ddng bo. Thira dat 1a dét tréng. Gia tri bét
dong san chuyén nhuong: 1.400.000.000 dong/bat dong san (twong duong
17.500.000 dong/m>).

TPSS2: (Hop dong chuyén nhugng, phiéu TTTT) Hoang Vin Minh. Dia
chi thira dat: O 175 16 1 KTX Ka Long, phucmg Ka Long. Thai diém chuyén
nhugng: Thang 6/2022; Dién tich dat &: 67,5m2. Thira dat nim trong khu vuc
dan cu dong duc, cach khu vyc trung tam Ka Long (bén xe, cho, truong hoc)
khoang 200m; duong rong 7m; diéu kién ha tang k¥ thuat day du, dong bo Tai
san gan lién voi dat: nha 3 tang, xdy nam 2000, dién tich san 170m2. Gia tri bat
dong san chuyén nhuong: 2.000.000.000 dong/bat dong san.

Gia tri tai san gan hen voi dat:

- Tham khao sudt vén dau tu xay dung s6 65/QD-BXD ngay 20/1/2021
cua B Xay dung;

- Chi so gid xdy dung Quy II1/2020 (Theo Qb 4082/QD-SXD ngay
26/10/2020 cua S¢ Xay dung tinh Quang Ninh)

- Chi s6 gid xay dung quy I11/2022 (Theo QP 5113/QD-SXD ngay
27/12/2021 cua S¢ Xay dung tinh Quang Ninh)

- Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua B¢ Tai chinh.

Gia tri con lai tai san gén lién véi dat 1a 590.103.357 dong.

Giéa tri dat tréng tai thoi diém chuyén nhuong 1a: 1.409.896.643 dong
(twong duong: 20.887.358 dong/m?)

TPSS3: (Hop dong chuyén nhuong, phiéu TTTT) Vii Duc Hung. Dia chi
thira dat: O 14 16 16 KTX Ka Long, phuong Ka Long. Thoi diém chuyén
nhuong: Thang 12/2022; Dién tich dat &: 83,7m2 Thira dat nam trong khu vuc
dan cu déng duc, cach khu vyc trung tam Ka Long (bén xe, cho, truong hoc)
khoang 200m, duong rong 7,5m; diéu kién ha tang ky thuat ddy du, dong b Tai
san gin lién voi dét: nha cap 4, xdy nam 1996, dién tich san 83,7m2. Gia tri bat
dong san chuyén nhuong: 1.950.000.000 dong/bat dong san.

Gia tri tai san gan hen voi dat:

- Tham khéo sut vén dau tu xay dung sé 610/QD-BXD ngay 13/7/2022
cua B$ Xay dung;

- Chi so gia xdy dung Quy IV/2021 (Theo QP 5113/QD-SXD ngay
27/12/2021 cua S¢ Xay dung tinh Quang Ninh)

- Chi s6 gia xay dung quy IV/2022 (Theo QP 5075/QD-SXD ngay
29/12/2022 cua S¢ Xay dung tinh Quang Ninh)

- Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua B¢ Tai chinh.

Gia tri con lai tai san gén lién voi dat 1a 31.568.858 dong.

Gié tri dét tréng tai thoi diém chuyén nhuong la: 1.918.431.142 dong
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(twong duong: 22.920.324 dong/m?)
Chi tiét tinh toan theo bang sau:

TT | PAC PIEM BDPS TPTD TPSS 1 TDSS 2 TDSS 3
Khu 6, phuong | A 112 017516 1KTX | 01416 16 KTX
1 | Dija chi Ka Long, thanh %gz' l?[.gg .[K.I.Ei( Ka Long, Ka Long,
pho Mong Cai Bt ey phuong Ka Long | phuong Ka Long
Duong Thi
Nguyét (Uy X
2 | Nguén tin Quyén cho Hoang i Vil Birc Hung
< A Minh
Nguyén Thij
Huong)
Muc dich sw goie o e i
3 dens Dat ¢ d6 thi bat ¢ do thi Dat ¢ do thi DPat ¢ do thi
4 | Vitri
Phudng Ka
Long - 18. bat &
Phuong Ka phia Pong sau
Long - 17. day bam duong :
Duimg Tub Tioh | Toé Tinh tirpidp | T 2vmeKa Phuémg Ka
2 S Nl S0y Long - 14. Pho z
Vi tri ; -Muc 17.3. T | Loi Lai dén cau Sl S Long - 2.Pho
i tri theo QD cua g2 oy J s To6 Hiéu: Tur iz e
- g chéan cau Hoa Hoa Binh - Muc - - . | Thiéu Phong: Tir
UBND tinh 7 x & - giap duong Tué 2
Binh dén dudng 18.1. Cach 2 : pho Séng Mang
PR : 3 Tinh dén duong £ %
ré vao cay xang | duong Tué Tinh Phni Neo X 20 den pho 5-8
CtyB12 (Nha | trén20m dén Al
VH Khu 6) 50m da c6 ha
tang (tinh tir chi
gioi xdy dung)
Pon gia dit theo
- | QDb cua UBND 7.800.000 7.500.000 8.000.000 6.200.000
tinh (Pong/m?)
Hé sb diéu chinh
gia dat nam 2023 2 L2 2 L=
zgga g;;"é"c’ Thira dat ndm Thira dat ndm Thira dat nam
déngcu d(,‘:;u trong khu wirc trong khu vire trong khu virc
AP g dén cu dong dic, | dan cu dong dic, | dan cu dong duc,
duc, cach khu : ; -
Mb 3 {ane thisi cach khu vure cach khu wyrc cach khu vuc
i R gt Tis trung tdm Ka trung tdm Ka trung tam Ka
Ka Long (bén £ F £
: Long (bén xe, Long (bén xe, Long (bén xe,
xe, chg, truong : : 2
hic) khiodi chg, truong hoc) | chg, truong hoc) | chg, truomg hoc)
i s = khoang 500m | khoang200m | khoang200m
Puong nhya iR s S Sk ik . A X
: o 2 I Tiep giap duong | Tiep giap duong | Tiép giap duong
5 | Giao thong ron% l;hn(:ang rong 7m rong 7m rong 7,5m
6 Hinh dédng thira Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chir nhat
dit vudng virc vudng virc vudng virc vudng virc
7 | Mit tién Mot mat tién Mot mat tién Mot mat tién Mot mat tién
e R
g | Thoi ditm Théng 11/2022 | Théng 06/2022 | Thang 12/2022
chuyén nhwgng

é—-—‘"—_'
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DAC PIEM BDS

TbSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Dién tich, kich
thwée

Dién tich dat (m?)

113,50

80,00

67,50

83,70

Mat tién (m)

8,00

5,00

4,50

5,00

Chiéu sau (m)

14,19

16,00

15,00

16,74

10

Tai san trén dit

Pit trong

Nha 3 tang

Nha cap 4

- Nam xay dung

2000

1996

S tang

3

- Dién tich xay
dung (m?)

170,0

83,7

Suit von dau tu
Theo Quyét dinh
s6  65/QP-BXD
ngay 20/1/2021

7.073.450

Suat vén dau tu
Theo Quyét dinh
sé6 610/Qb-BXD
ngay 13/7/2022

1.869.145

Chi s6 gia xay
dung Quy
1I/2020  (Theo
Qb 4082/Qb-
SXD ngay
26/10/2020)

103,80%

Chi so gia xay
dung quy 11/2022
(Theo Qb
5113/Qb-SXD

ngay 27/12/2021)

114,38%

Chi s6 gia xay
dung quy 1V/2021
(Theo Qb
5113/Qb-SXD

ngay 27/12/2021)

110,88%

Chi so gia xay
dung quy 1V/2022
(Theo Qb
5075/Qb-SXD

ngay 29/12/2022)

111,87%

Chi sb gi4 xdy
dung diéu chinh

118,73%

100,89%

Nguyén gia xay
dyng (NGXD)

1.427.669.413

157.844.289

- % Hao mon luy
ké (%HMLK)

58,67%

80,00%
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TT | PAC PIEM BDS T™PTD TPSS 1 TDSS 2 TPSS 3
- Gia trj hao mon
(GTHM = 837.566.056 126.275.431
NGXD*%HMLK)
- Gia tri con lai
cong trinh (GTCL 590.103.357 31.568.858
=NGXD-GTHM)
Tinh trang phap | Co gidy ching Cé gidy chimg C6 gidy chimg C6 giy chimg
11 |1y vé quyén sir| nhanquyénsi | nhanquyénsi | nhanquyénsi | nhan quyén st
dung dit dung dt dung dat dung dat dung dat
Cic yéu to6 ha
t?mg
Ha tne. cip dién, | T2 thoidiem | Taithoidiem | Taithoidiem | Tai thoi diém
12 5 ; tllg(;ét pnu'grc, thu hoi dat; chua | chuyen nhuong, | chuyén nhugng, | chuyén nhuong,
mgi b ar; co hé théng via bieu kién ha }?iéu kién ha Qiéu kién ha
it ’ he, chua dong tang ky thuét tang ky thuat }éng ky thuat
bd day du, dong bd, | day du, dong bo | day du, dong bo
Gi4 tri bat dong
13 | sin chuyén 1.400.000.000 | 2.000.000.000 | 1.950.000.000
nhwong (dang)
Gia tri dat
14 | chuyén nhuwong 1.400.000.000 1.409.896.643 1.918.431.142
(dong)
Gia dat chuyén
15 | nhuong 17.500.000 20.887.358 22.920.324
(d6ng/m?)

Thue hién phan tich, tinh todn va diéu chinh don gia dat:

Can ctr theo khoan 2, Diéu 3 Théng tu 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Mdi truong. Tién hanh phan tich, tinh toén diéu

chinh cu thé nhu sau:
YEU TO SO
T SANH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Dién tich (m?) 113,50 80,00 67,50 83,70
, | Gidtri dat
chuyén nhwong
Gia dat chuyén
3 | nhuong
( ddn g/m?) 17.500.000 20.887.358 22.920.324
4 Diéu chinh cdc
véu tb so sanh

R
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YEU TO SO

TT SANH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Thiaditnim | Thiaddtnim | Thiaditnim | oo gﬁ:}“‘i‘r‘c‘
trong khu vuc trong khu vure trong khu vuc dﬁngcu don

déan cu dong dic, | dan cu ddng duc, | dan cu dong dc, Bic. chik khgu
Vi cach khu vyre cach khu vuc cach khu vye ’ 5
iTri 2 % i sh vure trung tam
trung tam Ka trung tam Ka trung tam Ka Ka Long (bén
Long (bén xe, Long (bén xe, Long (bén xe, 3o, o %:ru'érng
chg, truong hoc) | cho, trudmg hoc) | cho, trudng hoc) h’oc) k’hoz'ing
4.1 khoang lkm khoang 500m khoang 200m 200m
. - A
Dénh gié Kém loi thé hon | Keém lgithéhon | <7 19110
Ty 1& 100% 75% 85% 85%
Ty 1é diéu chinh 33,33% 17,65% 17,65%
S 2 Cluios 5.833.333 3.686.004 4.044.763
(dong/m?)
Puong nhua B g Tiép giap
Giao thong rong khoang Tm;;g:p_/?:ong Tlei.g:lap./?:ang dudng rong
7.5m e vng 7,5m
Danh gia Tuong dong Twong dong Twong dong

42 [Ty ¢ 100% 100% 100% 100%

Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh

(déng/m?) 9 . ¢

TN R oen 113,50 80,00 67.50 83,70
tich

Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon

43 | Ty @ 100% 104% 105% 104%

Ty 1é diéu chinh -3,85% -4,76% -3,85%
Mic diéu chinh

(ddng/m?) -673.077 -994.636 -881.551
Miit tién Mot mat tién Mot mat tién Mot mat tién Mot mat tién
Panh gia Twong dong Twong dong Twong dong
Ty lé 100% 100% 100% 100%

4.5 s 14 <A .

1 Jf Sewciidn 0,00% 0,00% 0,00%
(%)
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) ¢ 9 b
Cic yéu t6 ha
tang
S N Tai thoi diém
Ha tﬁng, cép Tai thoi diém thu Tai .th ke diem L o }h i diém chuyén
o . e afh . | chuyén nhugng, | chuyén nhugng, ix
4.6 | dién, cap thoat hoi dat; chua cd v RN A T nhugng, Diéu
; ¢ 2 g =T Diéu kién ha biéu kién ha &% s 5
nudc, moi hé thong via he, | ; SR 2 — o~ 23| kién ha tang k¥
nedng il | chrediog bl ] ey Ustdhy | Bogky SRy | s dby g,
; du, dong bo, du, dong bo ddng bb
Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon

W
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YEU TO SO
¥ 3 & gy TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3

Ty 1é 100% 105% 105% 105%
34 e chin -4,76% -4,76% -4,76%
(%)
Miic diéu chinh
(ddng/m?) -833.333 -994.636 -1.091.444
Gia dat woc tinh
cia thira dat
cin dinh gid
Beo. tioug thikn 23.134.368 21.826.923 22.584.090 24.992.092
dit so sanh
Ty Ié chénh léch
- deeBgdenecs 5,99% 2,44% -7,43%
fo‘:”" gi¢ ph Phis hop Phit hop Phi hop
Kdm (rom 23.134.000 |

Gia dat o do thi: HO ba Hoang Th(ld'/l":zl), tra tai khu 6 phuong Ka Long la 23.134.000

4.2. Xac dinh gia dat thwong mai dich vu Ho ba Hoang Thi Tan, tri
tai khu 6 phwong Ka Long Vi tri Phlm'ng Ka Long 7. Puwong Tué Tinh -
Muc 17.3. Tir chin cau Hoa Binh dén dwong ré vao ciy xing Cty B12 (Nha
VH Khu 6):

Két qua khao sat, thu thap thong tin thu nhap cta thira dat can dinh gia:

4.2.1. Két qua khao sat, thu thap thong tin:

“Khao sat, thu thdp théng tin vé thu nhdp ciia thiea dat can dinh gid

a Déi véi dat phi nong nghiép thi thu nhap binh quan mét nam cua thira
dat can dinh gid la sé tién binh quédn thu dwoc tir hoat dong san xuat, kinh
doanh hodc cho thué trong 05 nam lién tuc tinh dén thoi diém dinh gia.

b) Truong hop khong xdc dinh dwgc thu nhdp cua thua dat can dinh gi
thi thu thdp thong tin vé thu nhdp binh qudn cia toi thiéu 03 thira dat tuong tu
vé muc dich su dung dat, vi tri, kha ndng sinh loi, diéu kién két cau ha tang ky
thudt va ha tang xa hoi, dién tich, kich thuce, hinh the va tinh trang phap ly vé
quyén sir dung dat hodc cdn cit vao cdc thong tin, sé liéu thuc té thu thdp duoc
trén thi truong.’

Qua khao sat thyuc trang va hé so dugc cung cép thira dat dinh gia déu co
doanh thu tir san xuét kinh doanh nuéc mam. Tuy nhién, do dy 4n da dugc cong
b rong rai dén cac ho dan, mat khac gia dén bu dét ¢ cua cac h dan khac trong
cung du an da duoc phé duyét nén thong tin phong van doanh thu tir kinh doanh

hodc cho thué mit bang cé do tin cay khong cao. Vi vay, t6 tham dinh xac dga.h’-——

doanh thu ctia cac hd theo thong tin mat bang chung:
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BANG KHAO SAT THU THAP THONG TIN

VAT
(dong/m*/thing)

STT | Pic diém BDS TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS3
A | THONG  TIN
VE TAI SAN :
Pat Thuong mai, So nha 178 S6 nha 182 So nha 184
dich vu - HO })é duong Tué Tinh, | duong Tué Tinh, | dudng Tué Tinh,
1 | Dia chi Hoang Thi Tan, phudng Ninh phuong Ninh phuong Ninh
tra tai khu 6 Duong, thanh Duong, thanh Duong, thanh
phuong Ka Long ph6 Méng Cai phd Mong Cai phd Mong Cai
5 | Neudn tin Chi Oanh; SDT SPBT A Thuc: SPT
g 2 0903985975 0969990763 0915025637
3 ;‘;‘;‘ et -ty Thang 7/2023 Thang 7/2023 Thang 7/2023
< 3‘11(1:11111 HROE: B0 DPang thué Dang thué Dang thué
5 | Phéap ly
Hién trang tai R S b 1
o et | e 401 1 N k0L | g o 401
Muc dich sur ) _. > | tang Maingoi: tang Mai tén A WA
5 phong mat bang; A R o tang Mai ton
dung f X > | phan quan mai lanh, méi duoc <
Nha 01 tang mai . < 5 <5 thuong
e ton thuong xay dung cai tao
cot ép
§| Dikn teh Hiue 192 140 140 140
(or) - L ol ol
G 8 Khu dat trong Khu dat trong Khu dat trong Khu dat trong
7| e dong sk cho thué cho thué cho thué cho thué
Gid cho thué
8 3‘:; bao gim 40.000.000 60.000.000 48.000.000
(d6ng/nim)
Gia cho thué
A
| o R 23.810 35.714 28.571

4.2.2. Thyc hién phan tich, tinh toén va diéu chinh gia thué:
Céc yéu to nhur vi tri, giao thong, dién tich kich thudc va yeu t6 ha ting
lam anh huéng dén gia thué. Mdi yéu t6 déng g6p mot ty 1¢ nhat dinh vao gia
thué. Vi vdy, dya trén ba tai san so sanh tuong dong véi tai san dinh gia, T dinh
gi4 phan tich cac yéu t6 giéng va khéc nhau gita TSDG va TSSS, sau d6 diéu
chinh gié cua céc tai san so sanh theo cac yéu té diéu chinh trén dé dua ra gid tri
cua tai san dinh gla

Nguyén tic didu chinh: Cé dinh TSPG, liy TSPG lam chuan (twong
duong vai ty 1€ tuyét ddi 1a 100%), cac TSSS dugc diéu chinh xoay quanh
TSDG; Céc diém ¢ TSSS vuot troi hon so véi TSDG thi didu chinh giam muc
gia tinh theo don vi chuén tai san so sanh (trlr); Cac diém & TSSS kém loi thé
hon so vai TSDG thi dleu chinh tdng murc gia tinh theo don vi chuan cta tai san
so sanh (cong); Nhimng yéu tb & tai san so sanh gidng (twong ty) voi tai san cén
dinh gia thi gift nguyén muc gia cua tai san so sanh (khong diéu chinh). Cu thé
tai bang diéu chinh sau:

o

fy)
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BANG PANH GIA PIEU CHINH

Tiéu chi diéu

STT chinh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia TSSS 23.810 35.714 28.571
1 Vi tri, giao
théng
Tai thoi diem thu | Tai thdi diém thu | Tai thoi diém thu | Tai thoi diém thu
hoi dat tiep giap thap gia cho thué | thép gia cho thué | thép gia cho thué
voi duong Tué tiép gidp voi tiép gidp véi tiép giap voi
Dénh ei Tinh cii chua duong Tu¢ Tinh | duong Tué Tinh | duong Tué Tinh
gia £ Se 0 2 TN
duoc mo rong; (da mo rong); (da mo rong); (da mo rong):
cach nga tu cau cach nga tu cau cach nga tu cau cach nga tu cau
Hoa Binh khoang | Hoa Binh khoang | Hoa Binh khoang | Hoa Binh khoang
200m 200m 200m 200m
Iy I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
.\sz'c.' (?It?l’l chinh 0 0 0
(dong/m?)
2| 130y 0, kick 19,20 140,00 140,00 140,00
thwoc,

Tuy vao muc dich sir dung dé lya chon dién tich thué phu hop véi muc dich kinh doanh
Panh gia Twong dong Tuong dong Tuong dong
Iy l¢ 100% 100% 100% 100%

Ty Ié dig“u chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mifc‘ dlel‘! chinh 0 0 0
(dong/m?) |
3 Diéu kién co ‘
s& vat chat
Hién trang tai R oo e
thii dibmgii | Soec 0l | NRGiR& Ol S gl 2 k5
; <5 ; S tang Mai ngoi: tang Mai ton A s
Panh gia phong mat bang: 3 = e tang Mai ton
Nh3 01 tAng méi plhfn quan mai l'f.mh. mai dl.fQ’C i
Wiz ton thuong xay dung cai tao =
cot €p = 2
Ty l¢ 100% 105% 125% 110%
Ty l¢ diéu chinh -4,76% -20,00% -9,09%
Mo i chvik 1134 7.143 2597
(dong/m?’)
Diéu kién co
4 s ha tang,
Mo6i  truong,
an ninh
Tai thoi diém thu | Tai thoi diém thu | Tai thoi diém thu | Tai thoi diém thu
hoi dat tiép giap | thap gia cho thué | thap gia cho thué | thap gia cho thué
vai duong Tué tiép giap voi tiép giap voi tiép giap vai
Danh gia Tinh ¢ chua dudng Tué Tinh duong Tué Tinh duong Tué Tinh
dugc mo rong: | (d@ mo rong): Ha | (da mo rong); Ha | (dda mo rong): Ha
ha tang kv thuat tang ky thuat tang ky thuat tang ky thuat
chua hoan thién hoan thién hoan thién hoan thién
Ty I¢ 100% 110% 110% 110%
Ty 1é diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
Murc dieu chinh 2165 3247 2597

(dong/m?)

=

pa)
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ﬂ’g‘: e 23.071 20.511 25.325 23.377
Ty I¢é chénh
léch 12,48% -8.90% 1,31%
TSTD/TSSS
Panh gia phu DAT DAT DAT
hop !
Pon gia (dong/m*/thing) 23.071

Nhu vay thu nhap trung binh 1 nam la:

kiém binh quan mot nim dwgec diéu chinh theo cong thirc sau:

23.071ddng/m*thang x 19,20 m*x 12 thang = 5.315.523 dong/nam.
(Mrc gia trén la gia chua bao gom thué GTGT, c4c khoan chi phi khac nhu:
Dién, nudc, dau tu cai tao cac cong trinh.
* Pbi v6i dat san xuit, kinh doanh c6 thoi han thi 13i suét tién giri tiét

Lai suét diéu chinh theo thoi han: rl = rx(1+r)"/(1+1)" -1
Trong d6: n 1a thoi han sir dung dAt con lai cua thira dét can dinh gia (tinh

theo ndm).

Do thira dét c6 thoi han sir dung lau dai nén 1ai Sut str dung dé tinh toan la:
7,00%

Gia tri cua thua dat 19,20m? 1a: 5.315.523 dﬁng/ném /7,00%= 75.936.037
dong

Gia tri 1m? dat thuong mai, dich vu véi thoi han sir dung lau dai tai Ho ba
Hoang Thi Tan, tru tai khu 6 phuong Ka Long — Vi tri Phuong Ka Long - 7.
Puong Tué Tinh - Muc 17.4. Pudng vao ngd ré cdy xang dén nga 5 Ninh

Duong:
75.936.037 dong / 19,20m?= 3.955.002 dong/m? (Jam tron:
3.955.000d6ng/m>).
Tr NOQI DUNG Dién giagi | Don vi tinh Gi4 tri
1 Dién tich dat tinh toan m? 19,20
2 Thu nhap binh quin m§t nim TN Pong/nam 5.315.523
Gia cho thué dat phuc vu TMDV d/m?*/thang 23.071
3 [Thu nhip rong binh quin mjt nim =TN-CP| Pdng/nim 5.315.523
4 |L3i suit ngan hang binh quin ndm % 7,00%
.z P - A § ZRce  w & A
5 G’l‘a tl“! cua thira dat va tai san gan lién “IN/ Ding 75.936.037
voi dat
oty =GTVH - x
6 |Gia tri dat TS trén dat Pong 75.936.037
7 Gia dat Pong/m? 3.955.002
8 Lam tron Pdng/m? 3.955.000
9 Gia dat theo QD UBND tinh 5.600.000
10 [Heé s6 so voi bang gia dét 0,71

|
j
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4.3. Xac dinh gia dat nong nghiép

* Xac dinh Chi phi nhéan cc")ng

+ Theo théng tin phong Van cac ho khong co thong ké vé nhan cong do
toan bo nhan cong dé san xuat déu 13 nhan cong nhan roi, hiéu qua lam viéc
khong tinh trén ngay, méi ngay chi mt vai gio lam viée va higu suat khong
cao. Tham khao céc nghi dinh vé muc luong tdi thiéu vung c6 quy dinh Mirc
luorng tinh theo thang tra cho nguoi lao dong chua qua dao tao lam cong viéc
g1an don nhat trong diéu kién lao déng binh thuong, bao dam du thoi gio lam
viéc binh thuong trong thang va hoan thanh dinh muc lao dong hoac cong viéc
da thoa thuén khong dugc thap hon muc luong t6i thiéu ving. Nhan thiy murc
lwong t6i thiéu phu hop véi yeéu cau cong viée cua viée sur dung nhén cong canh
tac lua, do do6 t6 dinh gia udc tinh chi ph1 nhan cong dua trén mirc luong tbi
thiéu ving do Chinh pht quy dinh tai cac giai doan tinh toan, cu thé:

- Mot thang = 26 ngay cong.

Lu’O’ng toi le'ng toi
STT Noi dung thieu thieu
(ddng/thang) | (ddng/ngay)

Pon gia nhan cong nam 2021 liy theo
1 |muc luong t6i thiéu vang II tai Nghi dinh
S6: 90/2019/ND-CP

Pon gia nhan cong nam 2022 liy theo
2 |mic lwong t6i thiéu vung II tai Nghi dinh
S6: 38/2022/ND-CP

- V& gia vat tu néng nghiép: Pon vi tu van thu thap thong tin gia vat tu
ndng nghiép cua céc co sé c¢6 hoat dong mua ban, thuong mai trén dia ban tinh
cung cép

*/ Ldi sudt tién giri tiét kiém binh quan mot nim:

Theo Thong tu 36/2014/TT-BTNMT: Lii suit tién gui tiét kiém binh
quéan 1 nam 12 13i suét tién giri tiét kiém binh quan 1 nam (r) trong 3 nam lién tuc
tinh dén thoi diém dinh gia dét cta loai tién giri VND ky han 12 thang cuia Ngéan
hang thuong mai Nha nudc c6 muc lai suét tién giri tiét kiém cao nhét (xac dinh
tai thoi diém dinh gia dat) trén dia ban cp tinh. Tham khao van ban cia cac
Ngan hang Nha nudc vé viéc quy dinh mirc 13i suat toi da ddi véi tién giri VND
ky han 12 thang thi 13i sut tién gt tiét kiém binh quan 1 ndm trong 3 nim lién
tuc (ndm 2020, 2021, 2022) tinh dén thoi diém dinh gia dat 13 7,00%, Cu thé:

=il

3.920.000 151.000

4.160.000 160.000
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Lai suat
STT Lii suat binh quin | Nim
1 nam
Lai suat huy dong von tai Oceanbank— CN "
| | Quang Ninh, 1i suét tién giri tiét kiém binh quan | 7,20% il
N , : ’ 2020
cua loai tién gui VND ky han 12 thang |
' Lai suat huy dong von tai Oceanbank— CN ok |
> | Quéng Ninh, 13i suét tién g tiét kiém binh quin | 630% | oo
cua loai tién guri VND ky han 12 thang
Lai suat huy dong von tai Oceanbank— CN ]
3 | Quang Ninh, 1ai suét tién gui tiét kiém binh quan | 7,50% Iz‘l(j‘z‘f‘,_

cua loai tién giri VND ky han 12 thang
Lii suét trung binh 7,00%

* Xac dinh gia dat trong ciy ldu nim khu vue phwong Ka Long:

Theo khao sat thuc té tai phuong Ka Long, thanh phé Méng Céi, tinh
Quang Ninh, cic hé dan déu trong chi yéu cdy lau ndm la cdy Nhan. T6 dinh gia
liy thu nhép tir cdy Nhan 12 thu nhap chinh tir viéc str dung dat trong cay lau
nam.

Xiac dinh thu nhép ciia thira dat dinh gia:

Té dinh gia tham khao thong tin tir phong van tryc tiép céc ho dén trong
Nhan khu vuc phuong Ka Long, thanh phd Méng Cai va tham khao théng tin gia
Nhin thi truong trén dia ban tinh Quang Ninh. Cu thé nhu sau:

- Hang nam: Nang suat dat 6.250 kg/ha, véi gia ban 1a 19.000 dong/kg;

Thu nhap hang nam cua thira d4t can dinh gia = San lugng x gid ban

Cu thé:

- Thu nhép hang nam = 6.250 kg/ha x 19.000 dong/kg = 118.750.000
dong/ha;

(Chi tiét kém theo tai Bang tinh toan chi tiét dat trong cdy lau nam khu
vuc Phwdng Ka Long, thanh phé Mong Cai, tinh Quang Ninh)

Chi phi kién thiét co ban (trong m&i va cham séc) trong 3 nam

Té6 dinh gia tham khao Quyét dinh s6 178/QD-NN&PTNN ngay
26/2/2021 cua S¢ Nong nghiép va phat trién nong thén tinh Quang Ninh vé viée
ban hanh Quy trinh ky thuat trong trot khuyén céo ap dung trén dia ban tinh
Quang Ninh va Quyét dinh sé 3073/QD-BNN-BKHCN ngay 28/10/2009 va gia
ca céc loai vat tu theo thong tin thu thap bén trén tinh cho 1ha/nam, chi phi kién
thiét co ban phat sinh trong 3 nam dau dugc thé hién nhu sau:

=

Y

—
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DVT: Péng/ha.

I Cic niam kién thiét i
‘ 4 Tong ; =
Stt | Noi dun bVT Pon gia Thanh ti
| Sineg Nam1 | Nam2 | Na" | cong ’ i
2 Céf khoan muc chi 164.301.250
phi
Chi phi chuin bj
dit trong: phat
quang, san mat
béng, thiét ké vudn
2.1 | trbng, dao hd, bon 17.017.000
phéin 16t va ldp hé,
thiét ké muong
rinh twéi tiéu
nuée....)
Chi phi kién thiét
co ban (trong méi
22 va chiim séc) trong 147.284.250
3 ndm
-Gibng tréng méi cay/ha 330 330 25.000 8.250.000
-Phén hiru co vi sinh
/
Séng Gianh kg/ha 2.970 1.320 | 1.320 | 5.610 4.000 22.440.000
-Dam Ure kg/ha 66 116 330 512 12.000 6.138.000
-Supe Lan kg/ha 594 264 396 | 1.254 5.000 6.270.000
-Kali Clorua kg/ha 66 82,5 99 248 11.500 2.846.250
-Véi bt kg/ha 660 330 330 | 1.320 3.000 3.960.000
-Thubc BVTV kg /ha 3 3 - 10 4.000.000 40.000.000
-Chi phi lao dong cong 140 120 120 380 151.000 57.380.000

=> Tong chi phi kién thiét trong 3 nim = 164.301.250 dong/ha.
Chi phi chdam sé¢, thu hoach binh quén 01 nam (thoi ky khai thac):

Té dinh gia tham khao Quyét dinh s6 178/QD-NN&PTNN _ngay
26/2/2021 cua S& Nong nghiép va phat trién nong thon tinh Quang Ninh vé viéc
ban hanh Quy trinh ky thuat trong trot khuyén céo 4p dung trén dia ban tinh
Quang Ninh va Quyét dinh s6 3073/QD-BNN-BKHCN ngay 28/10/2009 va gia
ca cac loai vat tu theo thong tin thu thap bén trén dbi voi dat trong nhan tinh cho
1ha/nam; Chi phi cham soc, thu hoach binh quan 01 nam thoi ky khai thac (nam

thir 4) duoc thé hién nhu sau:

DVT: Dong/ha.
Nim thu hoach Tong
Ndi dung PDVT | SO .. | Thanh | thanh tién
Don gia 22 A
lwgng tién (Pong)
Chi phi cham séc, thu
hoach binh quan 01 68.880.800 ' 68.880.800
nam (thoi ky khai thac-

S

C\”\
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"l ac o B The R )

! (s

| Niam thu hoach Tong
Noi dung  DVT So Pon eiq | Thanh thanh tién
lwgng | "8 | tidn (Dbng)
tir nam thir 4 t6i nam
thir 30)
-Phéan hiru co vi sinh kg/ha | 1.320 4.500 5.940.000
-Dam URé kg/ha 660 17.500 | 11.550.000
-Supe lan kg/ha 528 5.433 2.868.800 |
-Kali Clorua . kg/ha 429 18.000 | 7.722.000
-Thudc bao vé thuc vat | Kg/ha - 4.400.000 | 17.600.000
|_-Chi phi lao dong . Cong | 145 160.000 | 23.200.000
=> Tong chi phl cham soc, thu hoach binh quan 01 nim thoi ky khai thac =
68.880.800 dong/ha.

Xdc dinh thu nhdp rong mgt nam trén 1 ha thia dit can dinh gid:
Thu nhdp rong binh _  Thu nhép binh Chi phi cham soc, thu hoach
quan mét ndm  quén | nim "~ 01 nam (thoi ky khai thac)
=118.750.000 d/ha/nam — 68.880.800 d/ha/nam
= 49.869.200 dong/ha/nim.
Xdc dinh gid tri ciia thiva dit va veon cdy can dinh gid
Thu nhap rong mot ndm
= Lai suat tien guri tiét kiém binh quan mot
nam
49.869.200
7,00%
= 712.417.143 dong/ha

Gia tri thua dat va vuon
cay can dinh gia

Gid tri thira dat can dinh gid: ’ ,
Gia tri thua dat va Chi phi kien thiét co
= vuon cdy can dinh - ban (trong mdi va cham
gia soc) trong 3 ndm
= 712.417.143 164.301.250
= 548.115.893d6ng/ha
Gid tri thira dat can dinh gid:
Gia dAt trong cy lau nam = 548.115.893d6ng/10.000m? = 54.812

Gia tri thua dét can
dinh gia

dong/m?
Lam tron: 55.000 dong/m’

Bang tinh todn chi tiét nhw sau:

S
M
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I1. Két qua thim dinh cia Hoi dong:

1. Vé phwong 4n gia dat:

Sau khi tién hanh tham dinh ho so, phuong én gid dat va nghe céc thanh
vién Hoi déng du hop tham gia ¥ kién, Hoi dong (100% thanh vién du hop) biéu
quyét thong nhat thong qua Phuong 4n gi4 dat cu thé 1am co sé xéac dinh gia dét cu
thé 1am cin c( tinh tién bdi thuong GPMB du an: Mo rong duong Tué Tinh,
phuong Ka Long, thanh phé Méng Cai, nhu sau:

] Gid it E
o theo Quyét Hé so
| Vitritheo | “ginsé | Hesbdidu | .. s .. %, | chénh
Quyét dinh so : Gia dat Gia dat = T
42/2019/QD- | chinh theo ; léch giira
.| 42/2019/QD- ap dung | domvitw S
3k Ky UBND va Qb PR K 23 gia dat
Loai dat = UBND va & - hé so van dé -~
hiéu T e ¢ | Quyeéetdinh | 03/2023/QD- A £ de xuat
Quyet dinh so ) dieu xuat :
11/2020/QD- - i il dhaprmz) | YA 0mE
UBND 11/2020/Qb- (lan) gia
UBND (lan)
, (d6ng/m2)
Gia cac loai dat
phuc vu cong tac
i boi thuong. l
| GPMBHai 1
' | phuong ka Long |
! I | Phwong an 01
| Phuong _ Ka
‘1 Long - 17.
Puong  Tué
' Tinh - Muyc
bat & ho ba 17.3. Tir chéan
Y5 3 .360. 134, 97
1 Hoéng Thi Tin oDT ciu Hoa Binh 7.800.000 1.2 | 9.360.000 | 23.134.000 2
l dén duong ré
vao cay xang
Cty B12 (Nha
VH Khu 6)
I1 | Phuong an 02
Phuong Ka
1 ] Long - 17.
x : 2 &
| | Bat Thuong mai, Duimg | 06 .
{ e A Tinh - Muc !
BE s, 17.3. Tir chan
| 1 ’Hoéng Thi Tan, | TMD | 17 ,, < 6.240.000 1,0 | 6.240.000 | 3.955.000 0,63
S : cau Hoa Binh
\tra tai khu 6 2 5 =
| | pinstng Ka Long dén dudng ré
| |P & vao cay xang
y Cty B12 (Nha
) [ VH Khu 6)
| , | Dat trong cly lau | o | Phuomg  Ka 55.000 1,00 |  55.000 55.000 | 1,00
L | nam Long

Hoi ddng théng nhét 14y gia dat cu thé tai phuong 4n 02 dé tien boi thudng
GPMB du an: M6 rong duong Tué Tinh, phuong Ka Long, thanh pho Mong Céi.e—

e
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2. Cac diéu kién rang buge ap dung ddi véi phwong 4n gia dat:

- Phuong 4n gia dat cu thé 1am can cr boi thuong, giai phong mat bang va
bé tri tai dinh cu do Hoi dong thim dinh gia_ dat thanh pho Mong Cai thong nhat
chi duoc ap dung doi voi du an nay khi c6 day du thu tuc phap ly theo quy dinh;
dién tich dat thu hoi dé giai phong mat bang thuc hién du 4n khong dugc vuot qua
dién tich theo quy hoach, ké hoach sur dung dat dugc UBND tinh phé duyét; dong
thot phal dam bao quy dinh vé thoi gian ap dung murc gia duge Hoi dong tham
dinh gia dat thanh phé Moéng Cai théng nhat.

- Phong Tai nguyén va Méi truong, don vi tu van chiju trach nhiém hoan
toan vé tinh chinh xéc, day du cua hd so; quy hoach, ké hoach, vi tri, dién tich,
muc dich sir dung dat; thoi diém xac dinh gia; tai san so sanh (vi tri chuyen
nhuong; tinh hop phép, chinh xdc, trung thuc do6i véi cac théng tin tai phiéu thu
thap thong tin vé thira dat so sanh) va phuong phap tinh toan lam cén cir xac dinh
phuong 4n gid dét cu thé theo quy dinh va luu gift toan bo ho so, tai liéu chinh cua
phuong an nay.

- UBND phuong Ka Long ¢6 trach nhi¢m kiém tra lai hién trang, ngudn goc
sir dung dét, h so quan ly dat dai cua thira dat.

- Céc phong, ban, don vi, UBND phudng Ka Long thuge Hoi dong chiu
trach nhiém theo quy dinh trong Quy ché hoat dong cua Hoi dong tham dinh gia
dat Thanh phd.

- Két qua thong nhat phuong an gia dat cu thé néu trén la co s dé Hoi dong
tham dinh gia dat Thanh pho ban hanh thong bao gui vé Phong Tai nguyén va Méi
truong dé hoan chinh phuong 4n gid dat cu thé trinh UBND Thanh phd theo quy dinh.

Bién ban dugc 14p cling ngay, ndi dung bién ban dugc cac dai biéu du hop
thong qua va nhat tri ky tén dudi day./.

* Chit ky cdc thanh vién Héi dong: N :
I —Ong: Ho Quang Huy — Chyi tich UB : ) “
Chu tich Hoi dong
()nL Nguyén Phic Vish¢“Phé Chu ti
J)ho Phé Chu tich Hoi dong.
| 3 - Ba: Pham Thi Kim Thu — Pho Truong phong phu trach

Tai chinh — K¢é hoach - Thanh vién thuong truc Hoi donL .....................
4 — Ong: Nguyén Thinh Truong — Chi cuc truong Chi & m '
Thué Mong Cai — Thanh vién. b% SOl o v s L) sasssnian
5 — Ong: Ngo Van Duong — Truong phong Tai nguyén -

va Moi truong — Thanh vién.
6 - Ong: Lé Van Cuong - Truong phong Kinh lé/-/
Ihaphwibp, =~ & s WEEE NG e . e
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| 7 - Ba: B6 Thi Hong Nhung — Truong phong Quan ly do
thi - Thanh vién.

8- g Ngunsn Quac Py {Chanh Thanh tra — Thanh

vien.

9 - Ong: Nguyén Duy Khanh — Truong phong Tu phap
— Thanh vién.

10 - Ong: Hoang Anh Ngoc — Giam doc Trung tam phat
trien quv dat — Thanh vién.

I1 — Ong: Nguyén Duc Viét — Giam doc Van phong .
dang kv quven su dung dat — Thanh vién.

|2 — Ba: Bui Thi Thuy Nga — Chu tich UBND phuong, |
Ka LLong — Thanh vién.
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