CONG TY TNHH MTV KHAO SAT CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
VA PO PAC BINH NGUYEN Péc 1ap - Tw do - Hanh phic

Quang Tri, ngay 05 thang 9 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chitng thw dinh gia dat sé 17/CT-PGP ngay 05 thang 9 niam 2025)

1. Thira dit, khu dat can dinh gia:

1.1. Théng tin khu dit dinh gia:

- Tén dy an: Tuyén duong bd ven bién doan tuyén qua khu vuc cau Ctra Tung va
Cua Viét.

- Dia diém: Xa Cira Tung, tinh Quang Tri.

- Vi tri dat thu hoi: Thudc to ban d6 dia chinh sé 23 thi trin Ctra Tung cil, to ban
d6 dia chinh s6 3, 5, 10, 15 xa Vinh Giang cii, nay 1 xa Cira Tung; tinh Quang Tri.

* Quy mé dau tw va gidi phdp thiét ké chii yéu:

Pham vi dau tu:

- Poan qua khu vuc cau Cira Tung: Piém dau tuyén tai nut giao dudng ven bién va
DT.574, thudc dia phan huyén Vinh Linh ci; diém cubi tuyén tai diém dau cta doan Cira
Tung - Ctra Viét dang thi cong, thudc dia phan huyén Gio Linh ci; Téng chiéu dai tuyén
khoang 3,16km (trong d6 phan tuyén dai khoang 2,66km va phan cau dai khoang
0,50km).

Ouy mé ddu tw xdy dung:

- Poan qua khu vyc cau Cira Tung: Thiét ké 09 nhip v6i so dd nhip
(39,1+40+39,1+66+105+66+39,1+40+39,)m, chiéu dai toan cau tinh dén dudi md
khoang 500,8m; md cau dang chit u c¢6 hop chui; Bé rong hop chui 5m, tinh khong
4,75m.

- Huéng tuyén, binh d6: Huéng tuyén co ban phu hop v6i Quy hoach tinh Quang
Tri thoi ky 2021 - 2030 tam nhin dén nam 2050 dwoc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai
Quyét dinh s6 1737/QD-TTg ngay 29/12/2023; theo diing hudng tuyén & budc diéu chinh
chu trwong dau tu dugc HDND tinh phé duyét tai Nghi quyét sb 41/NQ-HPND ngay
11/07/2024 va phu hop véi ndi dung Vian ban sb 5611/UBND-CN ngay 04/12/2020 cua
UBND tinh vé viéc chap thudn diéu chinh, bo sung Pudong ven bién két nbi hanh lang
kinh t& Pong T4y vao Quy hoach nganh giao thong vén tai tinh Quang Tri. Binh do tuyén
thiét ké dam bao cac yéu cau k¥ thuit cua cip duong, cac quy hoach co lién quan, cac
diém khong ché, giam thiéu t6i da khdi luong giai phong mit bang, co ban tranh cac khu
déng dan cu,... ddm bao kinh té - k¥ thuat, hai hoa véi canh quan trong khu vuc.

- Trac doc: Trén co s& céc cao do khéng ché tai diém dau, diém cudi, cao do cac
diém quy hoach, yéu cau ky thuat cua cap duong va phu hop vai di€u kién thuc t€ cua
khu vuc du an dang trién khai, thuan loi cho viéc két noi ha tang k¥ thuat.

- Mt cat ngang:

+ Poan 1: Qua khu vyc cidu Ctra Tung: Bé rong nén dudng Bnén = 12,0m, bao
gom: be rong mat duong xe co gidi: Bmax = 2x3,5m = 7,0m; bé rong 1€ gia cd: Biee =
2x2,0m = 4,00m; bé rong 1€ dat: Big = 2x0,5m = 1,0m.
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- Nér} duong: Nén dudng dap bang dat cap 3 dam K>0,95, 16p sat day ao duong
day 50cm dam K>0,98.

- Mat duong va 18 gia cb: Mit dudng cip cao Al, Eyc> 140MPa. Két ciu mat
dudng bang bé téng nhya trén 16p moéng cip phdi da dam loai 1.

- Hé thdng thoat nudc:

Thiét ké cbng thoat nude luu vuc va cdng cdu tao, bd tri trén co sé tinh toan thuy
van, thuy lyc dam bao du khau d6 thoat nude va két qua lam viéc, thong nhit thoa thuan
vO1 cac co quan quan 1y, khai thac thuy loi ciia dia phuong trén co s& hién trang cac cong
trinh thiy loi, nhu cau sir dung, khai thac cua dia phuong va quy hoach hé thng thuy loi
khu vuc trong tuong lai.

1.2. Pham vi thu hoi d6i véi dit ciia hd gia dinh, ca nhan, cong dong dén cu:

1.2.1. Pham vi thu hoi theo théng bdo thu héi dit

Ho gia dinh ca nhéan, cong dong dan cu pham vi anh hudng 191 thira v6i dién tich
thu hoi 1a 34.925m?, trong do:

* Thi trdn Ctra Tung cil.

- Pit & tai d6 thi va dat trong cdy hang nim khac (ODT+HNK) c6 18 thira anh
huéng: 3.133,9m?,

- Pt ¢ tai d6 thi (ODT) c6 16 thira anh huong: 3.437,1m>

* Xa Vinh Giang cil.

- bit trong cay hang nam khac (HNK) c6 81 thira anh huéng: 10.613m>.

- Dét trong cay lau ndm (CLN) c6 1 thtra anh hudng: 70m?.

- it trong lua nudc con lai (LUK) c6 61 thira 4nh hudng: 12.659m>.

- Pt & tai nong thon va dat trong cay hang nam khac (ONT+HNK) c6 17 thira 4nh
huong: 5.080m?2.

- P4t tin ngudng (TIN) ¢6 1 thira anh huong: 110m?.

1.2.2. Théng tin vé cdc thiva dit trong cdy hang nam khdc (HNK), dit trong cdy
ldu nam (CLN) lgp phiéu diéu tra bang phwong phdp thu nhdp:

1.2.2.1. Pdt trong cdy lau nam (CLN)

TT Thong tin Noi dung
Thira 1248, to bin
1 | do dia chinh s 9, Chii sir dung: Lé Pinh Thuéng

xa Vinh Giang ci

Vi tri dia Iy: Phia Béc, phia Nam giap dét trdng cdy lau
nam (CLN); Phia Pong, phia Tay giap dit trong cdy hang

3) Vi nam khac (HNK).
Vi tri dat nong nghiép: Vi tri 2.
b) | Dién tich 917,6 m?.
c) Loai dat Dit trong ciy lau ndam (CLN).
d) | Hién trang Trong Tiéu.
e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.
2 T‘hfra S l,)ﬁn Chi sir dung: Lé Minh Hong

do dia chinh s0 9,




TT Thong tin Noi dung
xa Vinh Giang cii
Vi tri dia ly: Phia Béic giap dat trdong cdy lau nim
(CLN); Phia Nam giap dat trong cdy hang nam khac
a) Vi tri (HNK); Phia Tay, phia Bong gidp duong giao thong
(DGT).
Vi tri dat nong nghiép: Vi tri 2.
b) | Dién tich 561 m?.
c) Loai dat Pat trong cay lau nam (CLN).
d) Hién trang Trong Tiéu.
e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.
Thira 746, to ban
3 d6 dia chinh s6 9, Chu sir dung: Ngo Quang Diing
xa Vinh Giang cu
Vi tri dia ly: Phia Tay, phia Nam gidp duong giao thong
.y (DGT); Phia Bac giap dat trong cay lau nam (CLN); Phia
3) Viul Pong giap dat ¢ va dét trong ciy lau naim (ONT+CLN).
Vi tri dat nong nghiép: Vi tri 2.
b) | Dién tich 860 m?.
c) Loai dat Pit trong cay lau nam (CLN).
d) | Hién trang Trong Tiéu.
e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.
1.2.2.2. Pdt trong lia con lai (LUK)
TT Thong tin Noi dung
Thira 853, to' ban
1 | @b dia chinh s6 10, Chii sir dung: Trin Thi Hong
xa Vinh Giang cii
Vi tri dia ly: Phia Béc, phia Pong, phia Ty, phia Nam
a) | Vitri giap dat trong lta (LUK).
Vi tri dat ndng nghiép: Vi tri 1.
b) | Dién tich 783 m2.
c) Loai dat Pat trong lta (LUK).
d) | Hién trang Trong lua.
e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.
Thira 877, to ban
2 | dd dia chinh s6 10, Chii sir dung: Trin Minh Chau
xa Vinh Giang cii
a) | Vitri Vi tri dia ly: Phia Béc, phia Pong, phia Ty, phia Nam
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TT Thong tin Noi dung
giap dat trong lua (LUK).
Vi tri dt nong nghiép: Vi tri 1

b) | Dién tich 818 m>.
c) Loai dat Pat trong lta (LUK).
d) | Hién trang Trong lta.
e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.
Thira 169, to' ban
3 | @b dia chinh s6 10, Chii sir dung: Hoang Viin Khén

xa Vinh Giang cii

Vi tri dia ly: Phia Bic, phia Nam, phia Tay giap dit

a) Vi tri ndéng nghiép; Phia Pong giap dat thuy loi (DTL).
Vi tri dat nong nghiép: Vi tri 1

b) | Dién tich 1058 m2.

c) Loai dat Pat trong la (LUK).

d) | Hién trang Trong lta.

e) Quy hoach Phu hop quy hoach st dung dat.

2. Muc dich dinh gia dit:

Lap phuong 4n dinh gi4 dat cu thé phyc vu cong tac tinh tién boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat thue hién du an: Tuyén dudng bo ven bién doan tuyén qua khu vuc cau
Ctra Tung va Ctra Viét, dia diém: Xa Cua Tung, tinh Quang Tri.

3. Thoi diém dinh gia dit: Thang 8 nim 2025.

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

Can ct Luat dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Cin cir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat;

Can cir Nghi dinh 151/2025/ND-CP quy dinh vé phan dinh tham quyén cua chinh
quyén dia phuwong 02 cp, phan quyén, phin cap trong linh vuc dit dai;

Can ctir Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 vé viéc sira d6i, bd sung mot
s6 diéu ciia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai;

Can cr Vin ban hop nhit 50/VBHN-BNNMT ngay 28/8/2025 cua B Noéng
nghiép va Méi truong Quy dinh vé phan dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phuong 02
cap, phan quyén, phan cép trong linh vyc dat dai;

Can ctr Quyét dinh s6 01/2025/QD-UBND ngiay 20/01/2025 ctia UBND tinh
Quang Tri vé viéc ban hanh quy dinh céc yéu td 1am can ctr xac dinh gia dét cu thé trén
dia ban tinh Quang Tri;

Can ct quyét dinh sb 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025 caa UBND tinh
Quang Tri sira doi, bé sung mot sd didu ciia Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay
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20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia cac loai dit dinh ky 5 nim (2020 - 2024)
trén dia ban tinh Quang Tri;

Can ctr Hop dong sb: 12/HPTV ngay 28/8/2025 giira Phong Kinh té xa Cira Tung
va Cong ty TNHH MTV Khao sat va Do dac Binh Nguyén;

4.2. Cin cit phap ly ciia thira dat, khu dit can dinh gia

Can ctr Quyét dinh s6 810/QD-UBND ngay 09/4/2024 ctia UBND tinh Quang Tri
vé viéc phé duyét Béo cdo nghién ciru kha thi du 4n: Tuyén duong bd ven bién doan tuyén
qua khu vuc cau Cura Tung va Cira Viét;

Can ctr Quyét dinh s6 2960/QD-UBND ngay 04/12/2024 ctia UBND tinh Quang
Tri vé viéc phé duyét diéu chinh du an: Tuyén dudng bd ven bién doan tuyén qua khu vuc
cau Ctra Tung va Cira Viét;

Cian ct Thong bao thu hdi dat sb: 181/TB-UBND ngay 06/5/2025 ciia UBND
huyén Vinh Linh dé thyc hién Dy an: Tuyén duong bo ven bién doan tuyén qua khu vuc
cau Ctra Tung va Cua Viét. bia diém: Xa Vinh Giang cfi, thi tran Ctra Tung cii, huyén
Vinh Linh;

5. Cac thong tin vé thira dit, khu dit cin dinh gia bao gdm:

5.1. Thong tin vé vi tri:

- Thudc t& ban dd dia chinh sb 23 thi trAn Ctra Tung ci, t& ban dd dia chinh s 3,
5, 10, 15 xa Vinh Giang cii nay 1a xa Ctra Tung.

+ Phia Bac: Giap duong 574.

+ Phia Tay: Giap khu dan cu, khu vuc san xuét nong nghiép.

+ Phia Bong: Gidp khu dan cu, khu vuc san xuat nong nghiép.

+ Phia Nam: Giap song Bén Hai.

5.2. Dién tich dat dy kién thu hoi, hinh thé, thoi han sir dung dat:

- Dién tich du kién thu hoi thi trdn Cira Tung cii: 11.294,3m?.

- Dién tich thu hoi can dinh gi4 thi trin Cira Ting cii: 6.57 Im?.

- Dién tich du kic‘%n thu hdi xa Vinh Giang cii: 43.199m?.

- Dién tich thu hoi can dinh gia xa Vinh Giang cii: 28.532m?.

- Hinh thé: hinh chir nhat, hinh da giéc.

- Thoi han st dung dat:

+ Pat o, tin ngudng: dat str dung 6n dinh lau dai.

+ Pat HNK, LUK, CLN: dat sir dung c6 thoi han.

5.3. Cac khu vye dinh gia

* Pat ¢: gom 16 khu vuc:

- Mt tién duong bé tong mit cat binh quan 3,8m:.........cooovvevvvirvieeecieenns 27
- Mt tién duong bé tong mit cat binh quAN 7,5M:........oovvvvieeiieeeeeeans 34
- Mit tién diém giao duong bé tong mit cat binh quan 7,5m va duong dat
Mt CA BINN QUAN SIN: ..o 40

- Mit tién diém giao hai duong bé tong mat cat binh quan 7,5m va 3,8m:...47
- Mit tién diém giao hai duong bé tong mat cat binh quan 7,5m va 5Sm:......54

- Mt tién diém giao hai duong dat mit cit binh quan 8m va 5m: ......c.ccoeveeneeee.. 60
- Mat tién diém giao dudong dat mat cat binh quan 8m va dudng bé tong mat cat
DINH QUAN ST oot neeenreas 67



- Mit tién diém giao duong nhya mat cit binh quan 6,5m va duong dat mat cét

DINh QUAN STN: coiiiiiiiie e et et b e e e e e eraeeenaaaenes 73
- Mit tién diém giao duong nhya mat cit binh quan 6,5m va duong bé tong mat
cit binh quan S, s 80
- Mt tién duong bé tong mat cat binh quan Sm: ... 86
- Mat tién duong dat mat cat binh qUAN SM: ...oocviiiiiiiiiecece e 93
- Mt tién duong nhya mat cit binh QUAN 6,5 c..eviiieiiiieeieeeceee e 99
- Mit tic:%n duong bé tong mat cit binh quan OIM: oo 105
- Mat tién diém giao hai duong bé tong mat cat binh quan 6m va 4,5m: ............ 112
- Mit tién diém giao hai duong bé tong mit cét binh quin 4,5m va 2.5m: ......... 118

- Mit tién diém giao doan duong rai nhya tir ngd ba duong DT 574 di UBND xa
Vinh Giang cti dén giap dia phan thi tran Cira Tung ct va duong bé tong 4m, di€m giao
doan duong rai nhya tir ngd ba duong DT 574 di UBND xa Vinh Giang cli dén gidp dia

phan thi trin Ctra TUng cii va dudng bé tONg 4,51 .......oeveieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 125
* Pt tin nguéng: c6 1 khu vue
- Mt tién dudng dat mat cat binh qUAN 3M: o..v.ovveeeeeeceeeeee s 131
* D’fit nong nghiép: g6m 2 loai dat:
- bat trong cay 1au nam (CLN): oo, 140
- bat trong cay hang nam khac (HNK): .......coooiiiiiiiiieeiieeeee e, 142

5.4. Gia dat & quy dinh tai Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri:
Gia dat ¢ trén mot sb tuyén duong tai khu vuc dinh gid trén dia ban thi tran Cura
Tung cti, xa Vinh Giang cii nay la xa Ctra Tung nhu sau:
Pvt: dong/m’

Loai
Tén duwdong dwong/Khu Pon gia vi tri 1
vue
L. Thi tran Ctra Tung cii
Puong nhira mit cat tir 6m dén dudi 8m 3b 2.000.000
Puong bé tong mat cat tir 6m dén dudi 8m 3b 2.000.000
DPuong bé tong mat cit tir 3m dén dudi 6m 3¢ 1.500.000
Puong dat miat cit tir 8Sm dén dudi 15m 3b 2.000.000
Puong dat mat cat tir 3m dén dudi 6m 3d 1.000.000
I1. Xa Vinh Giang cii
Doan duong rai nhya tir ngd ba duong BT 574 di
UBND x4 Vinh Giang cii dén giap dia phan thi tran | Khu vuc 4 600.000
Cua Tung
(;ac truc duong lién thon, 1ién xa con lai c6 mat cat Khu vue 5 300.000
tr Sm — 8m
Céc truc duong lién thon, lién xa con lai cé mat cit | VT2 - Khu vuc
X 180.000
tr 3m — Sm 5




6. Cac thong tin vé cic yéu t6 anh huéng dén gia ciia thira dit, khu dit cin

dinh gia:
STT Cic yéu t6 anh hwong dén gia dat
1 Vi tri
2 Giao thong
3 Diéu kién vé cip thoat nudc, cap dién
4 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé
5 Quy hoach
6 Hién trang cac yéu t6 ha tang
7 Hién trang mo1 truong, an ninh
8 Tinh trang phap 1y
9 Muc dich st dung

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

7.1. Danh gi4 trinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin vé gia dit thi
trwong; diéu kién kinh té - x4 hoi anh hwéng dén gia dit & dia phwong:

Khu dat thu hdi can dinh gia thudc thi tran Cira Tung cil, x4 Vinh Giang cii, huyén
Vinh Linh nay 1a xd Cira Tung. Viéc dau tu xdy dung Tuyén duong bd ven bién doan
tuyén qua khu vuc cau Cira Tung va Ctra Viét thudc dia phan cac huyén Vinh Linh cq,
Gio Linh cii, Triéu Phong cii ¢6 ¥ nghia hét sitc quan trong, gop phan két ndi dong bo
duong ven bién véi Hanh lang kinh té Pong - Ty, giai doan 1; cing véi Qudc 16 1 va
cao toc Bic - Nam tao thanh truc giao thong két ndi lién ving; két ndi véi thanh phd
bong Ha cii - trung tdm chinh tri, van hoa cua tinh, 1a 6 thi dong luc trén tuyén Hanh
lang kinh té Dong - Tay va cac khu du lich Ctra Viét, Ctra Tung, khu kinh té Dong Nam
tinh Quang Tri dé phat trién kinh té, phat trién du lich. Tao ra quy dat dé ting budc hinh
thanh cac khu dé thi, khu du lich - dich vu bo bién, hinh thanh cac nguén luc moi phat
trién kinh té bién pht hop véi chién luoc Qudc gia vé kinh té bién Viét Nam dén nim
2030, tim nhin dén nam 2045; hinh thanh va phat trién cac khu d6 thi vé tinh doc hai bén
tuyén tir thanh phd Pong Ha cii ¢én bd bién Quang Tri.

Trong qué trinh thu thap thong tin, Cong ty nhan thdy khu vyc nay dan cu & on
dinh. Nhitng nim qua ciing dd c6 mot vai truong hop chuyén nhuong, tring dau gia
thanh cong trén thi truong.

Cong ty thuc hi¢n thu thép cac phiéu diéu tra tai cac thira dat & nam & khu vuc 1an
can, c6 diéu kién tuong tu cac thtra dét can dinh gia, cac thua dat da chuyén nhuong,
trang d4u gia thanh cong trén thi trudong va da hoan thanh nghia vu tai chinh.

Déi voi dat ndng nghiép, Cong ty da khao sat thu thap thong tin vé thu nhap va chi
phi ctia cac thira dat lan can twong dong voi thira dat can dinh gia dé xac dinh gia tri cac

thira dat can dinh gia 1am co s& 1ap don gia bdi thudng giai phong mit bang.



Qua qua trinh diéu tra, khao sat Cong ty da thu thap duoc cac khu vuc gia dat co
diéu kién tuong dff)ng khu vuc bi anh hudng boi du an trén dia ban huyén Vinh Linh dugc
phé duyét tai cac Quyét dinh sé: QP 3356/QD-UBND ngay 29/12/2023 ciia UBND tinh
Quéng Tr1.

T Khu vie Vi tri Gia dit cu thé tzji‘céc‘\dl.r f’tn da [,)hé duyét trén dia
’ ) ban lan can du an
Dit &
Diém giao hai |
1 duong dat mat didm | Diém giao hai dudng dit mit cit binh quin 7m va
cit binh quan . 5m: 1.755.000 dong/m>.
. giao
8m va 5m

7.2. Thong tin dé 4p dung phwong phap dinh gia dat

* Pon vi tw vin lwa chon phwong phdp so sinh déi véi dit ¢ va phwong phdp
thu nhdp déi véi néng nghiép, véi Iy do:

Cin ctr Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024 trudng hop va
diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop co tbi thiéu
03 thura dat c6 cung muyc dich st dung dat, tuong dong nhat dinh vé cac yéu to co anh
huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, trang dau gia quyén sir dung dat ma
ngudi trang ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dau gia;

b) Phuong phap thu nhap dugc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira dat,
khu dat néng nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu dit can
dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh duoc cac
khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich st dung dat dugc dua ra dinh
gla;

¢) Phuong phép thing du dugc ap dung dé dinh gia d6i v4i truong hop thira dat,
khu dat dé thyc hién dy an dau tu khong du diéu kién ap dung phuong phép so sanh,
phuong phap thu nhap nhung wéc tinh dugce tong doanh thu phét trién va tong chi phi
phat trién cua du 4n;

d) Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién
bdi thuong khi Nha nudce thu hoi dat dbi véi cac trudng hop thu hdi nhidu thira dat 1ién ké
nhau, c6 cung muc dich st dung va da dugc quy dinh gid dét trong bang gia dat ma
khong du diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

* Poi chiéu giita khu dit can dinh gid va cdc phwong phdp dinh gid Pon vi tw
vin nhin dinh nhw sau:

- Dit ¢ o o

- Phuong phap thang du: Viéc xac dinh gia dat dé tinh tién boi thuong khi nha
nude thu hoi dat nén gia dat phu hop véi dac diém thia dat o thoi diém hién tai, khong
phuc vu cho viéc xac dinh gia dat co gia tri thang du trong twong lai. Mat khac, phuong
phap nay thuong chi dinh gia cho 1 khu dat, chir khong thé dua ra mot mirc gid cu thé
cho ting thira dat c6 nhiing dic diém khac nhau trong mot khu dat can dinh gia. Do do,
khong phi hop dé ap dung.



- Phuong phap hé sb diéu chinh: Theo quy dinh tai diém d khoan 6 Diéu 158 Luét
Dit dai s6 31/2024/QH15 thi phwong phap hé s diéu chinh gia dat duoc 4p dung dé dinh
gia cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat ddi voi cac trudng hop thu hdi
nhiéu thira dét lién k& nhau, c6 ciing muc dich str dung va da dugc quy dinh gia dat trong
bang gia dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh. Trong trudng hop
nay, cac thira dat bi thu hdi tiép giap nhiéu vi tri, c6 dic diém khac nhau va co thé sir
dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia nén khong phu hop dé ap dung.

- Phuong phéap thu nhap: Theo diém b khoan 6 Diéu 158 Luat Déat dai sb
31/2024/QH15 thi phuwong phap thu nhap dugce ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop
thira dat, khu dit nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢. Trong truong
hop nay cac thira dat can dinh gia 1a dat & nén khong phu hop dé ap dung.

- Phuong phap so sé’nh: Céc thua dé‘g & can dinh gia c6 cac dic diém tuong dong
vo1 céc thura dat da trang dau gid hodc chuyén nhugng thénhoc()ng trén ‘Ehi truong. ]?o do,
viéc ap dung phuong phap S0 sénhv s€ di sau phan tich cu thé nhitng diém tuong dong va
khac biﬁ:t cua nhirng thtra dég cu thé,, do chi‘nh xac s€ cao hon va bén canh d6 c6 duogc buc
tranh tong quan thi trrong vé gia dat ¢ nhiéu khu vuc trén dia ban.

- Dat nong nghi¢p o o

- Phuong phdp thing du: Viéc xac dinh gia dat dé tinh tién boi thuong khi nha
nuéc thu hdi dat nén gia dat xac dinh phai phu hop véi dic diém thira dat ¢ thoi diém
hién tai, khong phuc vu cho viéc xac dinh gia dat co gia tri thang du trong tuong lai. Do
do, khong phu hop dé ap dung.

- Phuwong phap hé s6 diéu chinh: Can ctr Diém d, Khoan 5, Diéu 158 Luat dat dai
ngay 18 thang 01 nam 2024: Hé s6 diéu chinh gia dat dugc xac dinh thong qua viée so
sanh gia dat trong bang gia dat voi gia dat thi truong. Nhung tai thoi diém dinh gia, khu
vuc dinh gia khong ¢ cac giao dich chuyén nhuong hay ddu gia quyén st dung dat trén
thi truong dé xac dinh hé s diéu chinh, tir 46 khong xac dinh dugc khoang gia dat phd
bién trén thi trudng, nén kho ap dung phuong phap nay.

- Phuong phap so sanh: Tai khu vuc bi thu hoi va cac vung lan can trén dia ban
xd. Pat néng nghiép duoc nguoi dan st dung dung muc dich va 6n dinh, rat it giao dich
thi trudng trén dia ban, khong c6 cac truong hop tring dau gia quyén st dung dat. Do do,
khong du co s dé ap dung theo phuong phap nay.

- Phuong phép thu nhap: Theo diem b khoan 6 Pieu 158 Luat Pat dai so
31/202,4/QH15 ,thi Phuong phap ’thu nhdp duogc 4p dung dé dinh gig’l doi voi tru:c‘rr}g hop
th,fra fiét, khu dat nong nghiép, dat phi nong nghi¢p khong phai l1a dat & ma thua dat, khu
dat can dinh gid khong du di€u kién &p dung phu’O’ng phap so sanh nhung ?céc dinh duoc
cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich su dung dat dugc dua ra
dinh gi4. Trong truong hgp nay, cac thira dat nong nghiép tai khu vuc dinh gid dang dugc
st dung ding muc dich, trong qué trinh sir dung co phé’t sir}h chi phi va tao ra thu qhap.
DQ do, phuong ph,ép thu nhdp dugc xem la phu hgp nhat dé ap dung xéac dinh gia dat cu
thé cho céac thura dat bi anh hudng baoi du an.



Két luin: Dbi voi viée xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thudng theo phuong
phap so sanh dbi v6i dat ¢ va phuwong phap thu nhap d6i véi dat nong nghiép 1a cac
phuong phap hop 1y va tbi wu nhat.

7.2.1. Phwong phap so sanh

Ap dung cho loai dat:

- Dét ¢ tai d6 thi.

- P4t ¢ tai nong thon.

Theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024
cta Chinh phu quy dinh vé gié dat; Khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ciia Chinh phu vé viéc sira doi, bo sung mot s didu cua cac Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Lu4t dat dai thi phwong phap so sanh gdm cac buéc thuc hién nhu
sau:

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dat, khu dét can dinh gia, gom:

a) Muc dich sir dung dat;

b) Cac yéu t6 anh hudong dén gia dat theo quy dinh tai Piéu 8 ciia Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024.

2. Khéo sat, thu thap thong tin d6i voi thira dat so sanh, gom:

a) Thong tin dau vao dé dinh gia dat 1a gia dat da hoan thanh chuyén nhuong trén
thi trudng, gia dat da trang ddu gid quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat Dt dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc 1ay tir cac ngudn: co s dir liéu qubc gia
vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia; Vian phong Pang ky dat dai; Co quan thué; Pon
vi, t6 chirc thuc hién viée dau gia quyén st dung dat, diu gid tai san; san giao dich bat
dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;

Trén co s thong tin thu thap dugce dé xac dinh gid mat bang chung; gia mit bang
chung 13 binh quéin s6 hoc cta cac gia dat thu thap dugc. T6 chirc thuc hién dinh gia dat
Iira chon thong tin gia dat theo thir tu wu tién ddi v4i thong tin gin gid mat bang chung;”.

¢) Cac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Piéu 8 ctia Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024.

3. Viéc luya chon théng tin cua cac thua dét so sanh thuc hién theo thr tu wu tién
nhu sau:

a) Co khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi gidi
han bai dia gigi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cip x4, cAp huyén trong dia ban
hanh chinh cap tinh. Truong hop mé rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban hanh
chinh cip tinh, t6 chtrc thuc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do trong Béo cdo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong thim dinh gia dat xem xét, quyét
dinh.

b) Tuong ddng nhit dinh vé cic yéu td anh hudng dén gia dat;

¢) Thong tin gan nhét véi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop c6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cing thoi diém thi
uu tién Iva chon nguén thong tin theo thir tuy nhu sau: co s¢ dir liéu quéc gia vé dat dai,
co so dir lidu quéc gia vé gia; Van phong dang ky dat dai; co quan thué; don vi to chiic
thue hién viéc ddu gia quyén sir dung dat, dau gia tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thip qua diéu tra, khao sat; trudong hop thong tin
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dugc hinh thanh trudc ngay 01 thang 8 ndm 2024 thi dugc lya chon thong tin phu hop
tinh hinh thyc té vé gia dat tai dia phuong ma khong cin cir vao thir ty wu tién néu tai
diém nay;”.

4. Truong hop thira dat so sanh co tai san gan lién v4i dat thi gia tri cta tai san gin
lién véi dat (néu c6) cua thira dat so sanh duge xac dinh nhu sau:

a) D61 voi truong hop tai san gin lién véi dét 1a cong trinh xay dyung

Viée xac dinh gid tri cua tai san gan lien voi dat tai thoi diém chuyén nhuong,
trang ddu gia quyén sir dung dat nhu sau:

Gia tri cua tai san gan lién Gia tr1 xay dung méi Gi4 trj hao mon dén
v6i dat tai thoi diém chuyén  tai thoi diém chuyén thoi diém chuyén
nhuong, trang ddu gid quyén st nhuong, trang ddu gia nhuorng, trang dau gié

dung dat quyén str dung dét quyén su dung dat

Phuong phép tinh gia tri xdy dung mdi va gia tri hao mon cua tai san gan lién voi
dat thuc hién theo quy dinh cua phéap luat chuyén nganh. Trudng hop chua c¢6 quy dinh
hoic hudng dan vé phuong phap tinh gia tri xdy dung mdi va gia tri hao mon thi viéc tinh
todn thuc hi¢n cédn ctr vao thong tin, s6 liéu thuc té thu thap dugc trén thi truong;

b) D6i voi truong hop tai san gin lién véi dat 1a cay 1au nam, ring trong

Doi véi céy lau ném thi gia tri ciia tai san gan lién voi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trung dau gia quyén st dung dat 1 gia tri khai thac tinh theo thu nhap tir viéc thu
hoach san pham tuong mg v6i s6 nam con lai trong chu ky thu hoach hodc dugc xac
dinh theo don gia bdi thudng ddi v6i cdy lau nam do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh.

Dbi v6i rimg trong thi gid tri cia tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén
nhuong, trang dau gia quyén st dung dat thuc hién theo quy dinh cta phap ludt chuyén
nganh; trudng hop chua co quy dinh thi gia trj ciia tai san gan lién véi dat dugc xac dinh
bang tong chi phi d dau tu dé trong, chiam soc rimg trong dén thoi diém chuyén nhuong,
trang ddu gia quyén st dung dat hodc duoc xac dinh theo don gia bdi thuong ddi véi
rimg trong do Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh.

T6 chice thuc hién dinh gia dat dé xuit cach xac dinh gia tri cua tai san gén lién
v6i dat 1a cay lau nam, ring trong dé Hoi dong tham dinh gia dat cu thé xem xét, quyét
dinh.”.

5. Xéc dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gi4 tri cua tai san gan lién véi
AR S dat tai thoi diém chuyén
Gia dat cua thira va te}1 sanq ganA lién V,m dat - nhuong, tring dau gia quyén sir
z . = cua thtra dat so sanh B
dat so sanh dung dat
Dién tich thira dat so sanh

6. Can ctr cac yéu to anh hudng dén gia dat quy dinh tai Didu 8 ctia Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 va dic diém cua thira dat, khu déat can dinh gia, viéc
diéu chinh gia cua thira dat so sanh theo gia tri tuyét d6i hodc ty 1¢ phan trim (%) thuc
hién theo nguyén tac sau:

a) Lay cac yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia 1am chuan dé
diéu chinh gi4 cta thira dat so sanh; thuc hién diéu chinh theo gia tri tuyét dbi trude, dicu
chinh theo ty 18 phan trim (%) sau;

b) Truong hop c6 yéu té anh hudng dén gia dit cua thira dat so sanh theo hudng
lam giam gia dat so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia dat cua thira dat

Gia tri quyén str dung dét
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so sanh (cong) theo yéu té do; trudng hop c6 yéu té anh hudng dén gia dat cua thira dat
so sanh theo hudng 1am ting gia dat so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh giam muc
gi4 dat cua thira dat so sanh (trir) theo yéu t6 do;

¢) Trudng hop cac yéu td anh huong dén gia dat cia thira dat so sanh gidng véi
thira dat can dinh gia thi giit nguyén muc gia cta thira dat so sanh.

7. Gia dit udce tinh cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh bﬁng cach diéu chinh
gia dat cua timg thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua cac thira dat so sanh véi
thira dat can dinh gia va thuc hién nhu sau:

Mirc diéu chinh vé gia
tir yéu t6 anh huong
+  dén gia dét cia timg
thira dét so sanh véi
thira dat can dinh gia

8. Gia dit cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach 1ay binh quan s6 hoc
d6i v6i cac gia dat ude tinh cua thira dat can dinh gia theo ting thira dat so sanh da xéc
dinh theo quy dinh tai khoan 7 Piéu nay; gia dit cua thira dat can dinh gia da xac dinh
phai bao dam chénh 1éch voi timg gia dat wdce tinh khéng qua 15%.

7.2.2. Phwong phap thu nhap

Ap dung cho logi dit:

- P4t trong cdy hang nim khac (HNK).

- Pét trong cay lau nim (CLN).

Theo quy dinh tai Piéu 5 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024
ciia Chinh phii quy dinh vé gia; Khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ciia Chinh phu vé viéc stra doi, bo sung mot sé dicu cia cac Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai thi phuong phéap thu nhip gém cac bude thyc hién nhu

Gié dat udc tinh cua thira dat,
khu dat can dinh gia theo tung =
thira dat so sanh

Gi4 dat cla timg thira
dat so sanh

sau:

1. Khéo sat, thu thap théng tin vé thu nhap cta thira dat, khu dat can dinh gia

a) Ddi v6i dat phi nong nghiép thi khao sat, thu thap tir viéc cho thué dat, cho thué
mit bang trong thoi gian 03 ndm (dwogc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang
12) lién tuc lién ké trude thoi diém dinh gia cta thira dat, khu dat can dinh gia hodc trong
01 nam (duogc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién ké trude thoi diém
dinh gia ctia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dét, khu dat can dinh gid, uu
tién lya chon thira dat c6 su twong dong nhét dinh dén cac yéu té anh hudng dén gia dat
dé so sanh theo phwong phap so sanh;

Truong hop khong thu thap dugc thong tin tir viée cho thué dét, cho thué mit bang
thi thu thap thong tin vé thu nhap tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi trong bao céo tai
chinh trong thoi gian 03 nam (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12)
lién tyuc lién ké trude thoi diém dinh gia cua thia dat, khu dat can dinh gia hodc trong bao
c4o tai chinh ctia 01 nam (dugc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién
ké v6i nam xac dinh thoi diém dinh gia cta 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira
dat, khu dét can dinh gia, wu tién lua chon thira dat c6 sy twong dong nhat dinh dén céac
yéu t6 anh huong dén gia dat;
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b) Dbi v6i dat néng nghiép thi khao sat, thu thap théng tin vé thu nhap tir viée sir
dung dat nong nghiép tai co quan thong ké, co quan thué, co quan nong nghiép va phat
trién nong thon, cu thé nhu sau:

- Trong khoang thoi gian 03 ndm (dwogc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién ké trudc thoi diém dinh gia ddi voi dat trong cdy hang nam, dat
nudi trong thity san, dat 1am mudi, dat néng nghiép khac;

- Téi thiéu 03 vu thu hoach lién tuc trwée thoi diém dinh gia dbi voi dat trong cay lau
nam,;

- Trong mét chu ky khai thac trudce thoi diém dinh gia doi voi dét trong rimg san
xuat theo quy dinh cta phép luat c6 lién quan.

Truong hop khong c6 sb liéu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan nong
nghiép va phat trién nong thon thi thu thap thong tin vé thu nhap thuc té pho bién trén thi
truong ciia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia.

2. Khdo sat, thu thap thong tin vé chi phi cua thira dat, khu dat can dinh gia

a) P6i voi dat phi nong nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc str dung dat quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
nay 1a cac khoan chi phi xdy dung, dau tu phat trién thuong hiéu, dau tu cong trinh ha
téng, thuc déy viéc kinh doanh, hd tro khach hang, van hanh, duy tu, bdo dudng cong
trinh xay dung gin lién véi dat, ddm bao an ninh, chi phi san xuat duoc xac dinh theo
dinh mirc, don gia do co quan nha nudc cd tham quyén ban hanh, cac khoan thué lién
quan dén st dung dat va cac khoan chi phi khac do Hoi déng tham dinh gia dat quyét
dinh, lya chon phu hop véi du an va tinh hinh thuc té tai dia phuong.

Trudng hop chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc sir dung dat chwa c6 dinh mirc, don
gia do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh thi thu thap thong tin ddi voi cac chi
phi néu trén ghi trong bao cao tai chinh; truong hop bao cio tai chinh khong thé hién rd
chi phi dé tao ra thu nhap tir viéc st dung dat thi khao sat chi phi dé tao ra thu nhap tu
viéc st dung dat thue té phé bién trén thi truong.

b) Bdi véi dat ndng nghiép

- Chi phi tir viéc st dung dat nong nghiép gom cac khoan thué lién quan dén sir
dung dat, chi phi san xuét can cir vao dinh muc, don gia do co quan nha nudc c6 thim
quyén ban hanh tai co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mén vé néng nghiép
va moi truong va thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay.

- Trudng hop khong c6 s6 lidu tir co quan théng ké, co quan thué, co quan chuyén
mén vé nodng nghiép va mdi truong thi thu thap thong tin vé chi phi dét tao ra thu nhap tir
viéc st dung dat thyc té pho bién trén thi truong ciia 03 thira dat c6 khoang cach gan nhét
dén thira dat, khu dat can dinh gia, uu tién lya chon thtra dat co su tuong déng nhét dinh
vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat.

3. Xé4c dinh thu nhap rong binh quan ndm dugc thuc hién nhu sau:

Thu nhép rong binh quan Thu nhép binh Chi phi binh
nam - quan ndm i quan ndm
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Trong do:

a) Thu nhap binh quan niam 1a trung binh cong thu nhap quy dinh tai khoan 1 Biéu
nay trong thoi gian 01 nam. Ddi véi truong hop thu nhap dugce xac dinh tir viée cho thué
dat, cho thué mit bang cua 03 thira dat thi gia cho thué dat, cho thué mit bang dé tinh thu
nhap binh quin nim xac dinh theo trinh tu, ndi dung nhu xac dinh gia dat bang phuong
phép so sanh quy dinh tai cac khoan 6, 7 va 8 Diéu 4 cua Nghi dinh 71/2024/ND-CP
ngay 27/06/2024;

b) Chi phi binh quan nam 1a trung binh cong chi phi quy dinh tai khoan 2 Diéu nay
trong thot gian 01 nam.

4. Xac dinh gia tri quyén st dung d4t ctia thira dét can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:

Gia tri quyén st dung dat ctia Thu nhép rong binh quan nam

thira dat can dinh gia Lai suat tién gui tiét kiém binh quan

Lai suat tién gui tiét kiém binh quéan (r) cta loai tién giri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cic ngan hang thuong mai do Nha nuéc ndm giir trén 50% von diéu 1¢
hoic tong s6 co phan c¢6 quyén bicu quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi 1a ngan hang
thuong mai nha nudc) cua 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi
diém dinh gi4.

Riéng d6i voi dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép sir dung c6 thoi han thi 1ai
suét tién gui tiét kiém binh quan dugc diéu chinh theo cong thic sau:

L3i suét diéu chinh theo thoi rx(1+r)

han (1+7)-
Trong d6: n 1a thoi han st dung dat con lai cta thira dat can dinh gia (tinh theo
nam) doi véi truong hop thué dat tra tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué.
5. Xéc dinh gia dat cua thira dat can dinh gia dugc thuc hién nhu sau:
Gia dat cua thira dat can dinh Gia trj quyén sir dung dét cua thira dat can dinh gia
gia Dién tich thtra dat can dinh gia

Pbi v6i truong hop thira dat can dinh gia da duoc dau tu, xay dung cac cong trinh
gén lién v&i dat phuc vu tryc tiép san xuét, kinh doanh dé tao ra thu nhap thi sau khi xac
dinh gia tri cta thira dat va cong trinh gin lién voi dat phai trir di gia tri cua cong trinh
gin lién voi dat theo quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 4 cta Nghi dinh 71/2024/ND-CP
ngay 27/06/2024.

6. Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan duoc van ban yéu ciu cta co
quan cé chiic niang quan 1y dat dai, cic ngan hang thwong mai nha nudc co trach nhiém
cung cip bing vin ban thong tin vé 13i sudt tién guri tiét kiém binh quin quy dinh tai
khoan 4 Diéu nay.

* Nhlrng ton tai, nhwgc diém cia phwong phap so sanh va phu’O’ng phap thu
nhap co thé anh huwdéng dén két qua xay dung phwong an gia dit cu thé:

Phwong phap so sanh

- Trong qua trinh thuc hién ap dung phuong phap dinh giad chiu anh hudéng 16n
nhan dinh chu quan cua dinh gia vién vé gia tri thi truong.
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Phwong phap thu nhip

- Vige dleu tra, phong van thu nhép, chi phi trr viée sir dung d4t van con nhiéu sai
s6 boi cac yeu to chu quan cua bén cung cap thong tin.

* P& xuit bién phap khic phuc nhirng ton tai ciia phwong phap so sanh va
phwong phap thu nhip

- Sau qua trinh diéu tra, khao sat nhing truong hop chuyén nhuong thanh céng
trén thi truong, Cong ty da tién hanh xac minh tinh thyc té clia cac giao dich dé dam bao
nhiing giao dich nay di hoan thanh qua trinh chuyén nhuong bang cac lién hé voi co
quan chuyén mén 1a Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai tranh tham khao nhimg
truong hop chuyén nhuwong bong béng, tao ra mirc gia ao gy bién dong vé muc gia.

- Tai mdi khu vyc diéu tra khao sat, Cong ty tién hanh diéu tra véi s6 luong mau
phtt hop vé sb truong hop va muic gia. Pam bao muc gia cac truong hop st dung xay
dung gia co6 ty 1€ chénh léch udc tinh so voi tai san dinh gia khong qua 15% theo quy
dinh tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP.

- Pong thoi nhim ning cao ning luc cua dinh gia vién, Cong ty lién tuc to chirc
cho can bo dinh gia vién Cong ty tham gia cac khoa ddo tao, bdi dudng niang luc chuyén
moén do cac cap Bo, nganh lién quan to chirc dao tao.

- Thong tin vé thu nhap, chi phi tir viéc st dung dat duoc Pon vi tu van so sanh,
dbi chiéu gitra cac phiéu diéu tra tir d6 xac dinh dugc s liéu pho bién, tranh tinh trang sb
liéu thu thap mang tinh cuc b, khong phan anh dugc tinh hinh canh tac trong khu vuec.

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat:

Ap dung phuong phép so sanh va phuong phéap thu nhap.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dat
dwgc ap dung:

Qua qua trinh diéu tra, khao sat gia dat tai khu vuc dinh gia Cong ty nhan thay:

* Gia tri chuyén nhwong theo hop dong chuyén nhuwong:

- Ngudn thong tin gia dat duge nha nude cong nhan sau khi hoan thanh cac thua tuc
vé thué, phi, 1& phi tai co quan thué. Co s¢ dit liéu dau vao quan trong trong viéc xay
dung phuong an gia dat cu thé.

* Toéng hop cac trwong hop tring diu gia quyén sir dung dit trén dia ban
huyén Vinh Linh cii tir nim 2023 dén nay:

Gia dat | Thoi diem ]
STT Khu vue binh triang dau CSHT Dia diém
quan gia
Diém dan cu thon Tan |4 g5 553 ‘ Xa Vinh
1 Lap (Cau Dién cu giai Duong 12m
Long
doan 2)
. Diém giao hai
8 A 638.594 . 3 Vi
) DICI'I} dapA cu khu vuc 0D 282 2- dudng 6m Xa Vinh
1, thon Tién An Son
568.175 2024 Pudng 6m
Khu dan cu khu phé |2.731.380 D‘I"ln(;gnll’hua ‘
3 | Pha Thi Bong (khém 3 Due h TT HO Xa
giai doan 2) 2.756.359 “"’lr‘:fnll’ va
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biém giao Lé

3.223.112 Hitru Trac va
duong nhya 10m
Khu dan cu khu phd 2797 860 Duong Lé Hiru ‘
4 | Pht Thi Bong (khém 3 | Tréc TT Ho Xa
giai doan 2) 3.350.489 Duong nhya
T 10m
Diém giao hai
3.846.154 duong nhya 10m
QD 598 3- Diém giao
1.530.008 | 2024 dudng 10m va
6m
Piém giao
2 1.743.954 duong 10m va I
biém dan cu thon Tan Xa Vinh
5 8m :
Hoa Bidm wiao hai Thai
1.943.675 ohl gtao al
duong 10m
1.158.865 Puong 8m
1.452.046 DPuong 10m
6 L(Z dat 1¢ thon Hién 385.456 Puong 5m Xa Ylnh
Diing Hoa
A 2R 12 LA \ Piém giao ~ U~
7 |LO dat e thon Hoal, 55 4 duong 15mva | 2 Vinh
Binh Hoa
8m
815.455 biém giao ba
2 dudong 6m
3 Diém dan cu khu vuc 1 X Xa Vinh
thon Tién An 572.655 DLI‘O’Ilg 6m Son
715201 Qnggz 4 [ Piém giao hai
] dudng 6m
Duong Pham
6.843.988 Vin Dong
Khu dan cu khu phd Diém giao ‘
9 | Pha Thi Bong (khom 3 7504.323 duong Pham TT Ho Xa
giai doan 2) ' ' Vian Dong va
duong 10m
3.131.845 Duong 10m
Khu dan cu Hoa Ly Qb 688 3- \ TT Cua
10| Hai Bac Hoa Ly iy | #2371 7 2025 Buong 17,5m Ting
11 | Lo dat nho I tai thon | 76 93¢ Puong 15m | <o Vi
Hién Ding Hoa
~ ; Qb 1032
Khu dan cu Khom 3 42025 ‘
12 | (nay khu phd Phu Thi | 3.706.667 Duong 13m TT H6 Xa

Dong)
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3.460.799

Diém giao 2

: duong 10
Khu dan cu khu phd e ‘
13 | Phti Thi Dong (khom 3 Diém giao TT Hb X4
giai doan 2) 7.548.454 duong Pham
Van Dong va
duong 10m
, Piém giao 2
14 |Piém dan cu thén Tan | 1.852.430 du(\mgg 10m X4 Vinh
Hoa, xa Vinh Thai Thai
1.592.854 Puong 10m
Diém dan cu khu vuc 1 Diém giao 3 Xa Vinh
15 thon Tién An 826.033 dudng 6m Son
3.463.376 Diém giao hai
T duong 10m
3499941 | (o 1546 Puong 10m
Khu dé.Il cu khu ph6 21 5-2024 Du:(‘mg Pham .
16 | Phu Thi Péng (khom 3 | 7-216.899 Vin Pong TT Ho X4
iai doan 2 .
giai doan 2) biém giao
duong Pham
7.933.297 Viin Dong v
duong 13m
Khu dan cu khu phd dfr)élwim I%;f:;n .
17 | Phu Thi Péng (khom 3 | 7.855.039 cuons P | TTHO X4
siai doan 2) Vian Pong va Lé
: Hiru Trac
, ., |6.232.653 Puong 32m
Khu dat phia Tay Bac TT Cira
18 | khu dan cu Hoa Ly Hai (35925‘;6 Diém giao Ting
(Bac Hoa Ly cti) 6.947.891 i duong 32m va
duong 17,5m
Diém giao
lg |Piém dan cu thon Tan 2.312.485 duong 15mva | %3 Vinh
Hoa 10m Thai
1.714.349 Puong 15m
Diém dan cu thon Tan ‘ X4 Vinh
20 | i 1.803.115 Puong 15m Thii
Puong Lé Hiru
2.565.772 Tee
Khu dan cu khu phd | 7.189.282 | 1557 | Duong fham ‘
21 | Pha Thi Péng (khém 3 Y & TT Hb X4
giai doan 2) 1em g1ao
8.145.432 duong Pham
B Vian Dong va
duong 10m
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7.130.476 DPuong 32m
Khu dit phia Tay Bic Piém giao ,
22 | khu dan cu Hoa Ly Hai 8.445.989 Q6£_)2%)(2)§3 dudng 26m va T;ﬁiua
(Béc Hoa Ly cil) 17,5m &
6.032.008 Duong 26m
Diém dan cu khu vuc 1 Diém giao ba Xa Vinh
23 thon Tién An 819.334 dudng 6m Son
24 L6 dat 1¢ thon Linh 1.431.818 Puong 15m Xa Yll’lh
Don Hoa
Piém giao
75 Piém dan cu thoén Tén | 2.253.790 duong 15m va Xa Vinh
Hoa Qb 2391 8m Thai
1.867.146 | 7-2024 Duong 15m
Khu dan cu khu phd | 2.804.418 Duong 10m
26 | Phu Thi Pong (khom 3 Puong Pham | TT HO X4
Khu dan cu Hoa Ly . TT Cura
27 Hai (Béc Hoa Ly cii) 3.800.600 Duong 17,5m Tung
.2 ~ A A Piém giao ~ U~
pg | Diem dan cu thon Tan |, 555 564 dudng 15mva | & Vinh
Hoa Thai
8m
29 Khu dfln cu I-’Ioa~ Ly 6.198.648 | QD 2588 Dle‘m giao hai TT‘Cua
Hai (Bac Hoa Ly cii) 72024 duong 17,5m Tung
Khu dan cu khu phd | 2.726.098 DPuong 10m
30 | Phu Thi Bong (khom 3 Duong Pham TT Ho6 Xa
giai doan 2) 6.843.765 Vin Dong
Khu dan cu khu phd Buime Pham ‘
31 | Phu Thi Bbong (khom 3 | 7.212.151 ong °he TT H6 Xa
.. Van Dong
giai doan 2)
Diém giao hai
7.659.933 | QDb 2870 duong 26m va
3, |Khu din cu Hoa Ly 52024 —— TT Cira
Hai (BﬁC Hoa L}'I Cﬁ) 5.309.650 Du:0’ng 17,5m Timg
Diém giao hai
5.251.611 duong 17.5m
2.734.227 Duong 10m
Khu dan cw khu phd 0P 3249 Diém giao hai ‘
33 | Phu Thi Bong (khom 3 | 3.047.758 duong 13mva | TT HO Xa
. 11-2023
giai doan 2) 10m
2.735.467 Duong 13m
Diém dan cu thon Tan Qb 3318 . X4 Vinh
34 Hoa 1.710.309 10-2024 Duong 15m Thai
35 |Khu dan cu Hoa Ly | 5.416.667 Puong 17,5m TT Ctra
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Hai (Bic Hoa Ly cii) Tung
Khu dan cu Hoa Ly \ TT Cua
36 Hai (Béc Hoa Ly ci) 3.763.316 Puong 17,5m Ting
37 Lo dat e thon Hoaly,04541 ) QP3351 | Duong15m | X2 Vioh
Binh Hoa
T — 11-2023 T ,
biém dan cu thoén Tan biém giao hai X3 Vinh
38 | Lap (Cau bién cii giai | 1.155.097 duong 12m va Lon
doan 2) 8,5m &
Khu dan cu khu pho |5 745122 Puong 10m
39 | Phit Thi Pong (khom 3 ?? 234203 2 TT HO X4
oiai doan 2) 2.755.220 -2023 Puong 13m
40 Dl‘em dan cu thon Tan 1712731 Puong 15m Xa Vrl'nh
Hoa Thai
Khu dan cu khu phd dﬁéim I%Lz(;n .
41 | Pha Thi Béng (khém 3 | 7.924.400 Tong Fhdm TT Ho Xa
.. Van Dong va
giai doan 2) .
duong 10m
Qb 3615 .
11-2024 biém giao
8.229.376 duong 32m va
) . , duong 26m i
4 Khu dan cu Hoa Ly - TT Clra
Hai (Bic Hoa Ly cil) 7.615.397 Duong 26m Tung
6.434.069 DPuong 32m
4.424.454 Duong 17,5m
Piém dan cu thén Tan X3 Vinh
43 | Lap (Cau Dién cii giai | 1.055.444 Duong 12m Lon
doan 2) , QD 3846 &
Khu dan cu khu phf) 2.715.207 12-2023 Bu(‘mg 10m .
44 | Pha Thi Bong (khom 3 TT Ho Xa
giai doan 2) 2.704.317 Duong 13m
Khu dan cu Hoa Ly Qb 3902 . TT Ctra
4| Hai (Bic Hoa Ly ciy | > H0625 | Joogp4 | Puomgl7.5m Ting
Khu dan cu Hoa Ly Qb 4319 . TT Ctra
46 | ai Bic Hoa Ly ity | +124424 | 129004 | Puongl7.5m Ting

Két luan

Pé ¢6 co s6 xdy dwng gid dat phuc vu cong tac boi thuong khi Nha nudc thu hoi

dat, Pon vi tw van sir dung sé liéu thu thip tir cdc truong hop tring dau gid quyén sie
dung dat da hoan thanh nghia vu tai chinh dé xdy dwng phwong dn gia ddt cu thé.

9.1. Dat &

9.1.1.1. Mat tién dwong bé tong mdt cit binh quén 3,8m thujc khodng tir 3m

dén dwdi 6m: (Thi trin Ctra Tung cii: Thira 262, 46, 276 t& BPDC s6 23 bi anh hudng
v6i dién tich thu hoi la 447,6m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thap thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid
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Pon vi tw vin lra chon thira dit cia hd Tran Quang Tung (Thira sé 276 to
ban d6 dia chinh sb 23, thi trin Cira Tung cii nay la xa Cira Tung)

Ly do chon TSDG:

- Céc thtra dat con lai co cung vi tri, diéu kién co sé ha téng, kha nang sinh lgi nhu
TSDG.

TSDG la thira dat ¢, thoi han st dung 1au dai tiép giap mat tién duong bé tong mit
cit binh quan 3,8m, c6 dién tich 196m?, mat tién 7m, chiéu sdu 29,29m. TSPG nam
trong khu vuc cip thoat nude tot; cp dién on dinh; hién trang moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thing 8 nim 2025.

* Thong tin cua cdc thira dit so sdanh

Qua qua trinh khao sét thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
¢ truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang ddu gia quyén st dung dat tiép giap
duong bé tong mit cat binh quan 3,8m nhu TSPG nén Cong ty di khao sat thi truong,
thu thap dugc thong tin vé gia dat ctia 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a TSSS1, TSSS2 va TSSS3)
tai x4 Vinh Thai cii da tring dau gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 nim dén thoi
diém xac dinh gia, c6 dic diém tuwong ty véi thira dat TSPG, c6 co so dé xay dung
phuong an gia dat pht hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thong tin cia 03 thira dat so sanh TSSS1, TSSS2 va
TSSS3. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyuc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh sd
2391/QP-UBND cua UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024, Quyét dinh s6 2588/QP-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 29/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc ching tir
hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cia ho so.

STT | Yéu tb so sanh TSPG1 TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tran Quang Tran Cong | Duong Thi Lé | Lé Thi Kim
. Tung Phuc Huong Oanh
1| Chuswdung | 7siji8068 | (Tailiusd | (Tailicusd | (Tailiéusd
1) 17) 18) 19)

Thira 276, t0 | Lo s6 1035, | Lo sd 1040, | Lo sd 1037,
Thong tin tai | BDDCs6 23, | du an biém du an biém du an biém

san thi tran Cira dan cu thon dan cu thon dan cu thon
Tung cii Tan Hoa Tan Hoa Tan Hoa
3 | Muc dich sw Dét & Dét & Dét & Dét &
dung
Thoi h | NP NP A qa- A qa-
4 o1 han - sw Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung

Thuoc khu Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon
phd AnDu | TéanHoa,x3 | TanHoa,xd | Tan Hoa, xi
bong 2, thi | Vinh Thai cti. | Vinh Thai cti. | Vinh Thai cii.
tran Cura Khu vyec tap Khu vuc tap Khu vuc tap
5 |Vitri Tung cii. trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
Cach chg Do | cachnha van | cachnha van | cach nha van
va buu dién | hoathon Tan | hoéa thon Tan | hoa thon Tan

cho Do Hoa 230m, Hoa 260m, Hoa 240m,
505m, cach cach UBND | cach UBND | cach UBND
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STT | Yéu tososanh | TSPGI TSSS1 TSSS2 TSSS3
truong THPT | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai
Ctra Tung 2,5km 2,5km 2,5km
275m, cach
truong THCS
Cua Tung 2
190m
6 |Mhol diem 712024 712024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap Tiép giap
Tiép giap Tiép giap diém giao hai | diém giao hai
duong bé duong nhya, | duong nhua, | duong nhua,
) . tong, d ron do rong do rong do rong
7 | Giao thong duodng (baog duong (bao duong (bao duong (bao
gom ca via gom ca via gbm ca via gom ca via
he) 1a 3,8m h¢)la 15m | hé)la 15mva | he) la 15m va
8m 8m
Quy mo, kich
8 |thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 196m? 250,1m? 217, 7Tm? 215,8m?
- Mt tién 7m 10m 10m 8,95m
- Chiéu sau 29,29m 25,03m 22,64m 25,05m
Hinh thé Hlﬁlﬁ;th“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 Tf‘ ! ?fm z gan Nha ¢ Khong Khoéng Khoéng
lién voi dat
Tinh trang , . , )
. , X Co GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 pha[: ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
g;lzfen sir dyng dung dat dung dat dung dét dung dat
a
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11 | Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vuc moéi | Khu vuc méi1 | Khu vue méi
Khu vuc hé dugc dau tu duoc dau tu dugc dau tu
Hién trang céc thé}lg 9§ip corA s& Pa tﬁl}g, corA s Pa tér}g, co: SO Pa tér}g,
12 £ X N thoat di¢n, h¢ thong cap | hé thong cap | h¢ thong cap
yeu t0 ha tang | 4 ihoat | thoatdién, | thoatdién, | thoat dién,
khac nuée duge cap thoat cap thoat cap thoat
ddng bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Hién trang
13 |méi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
14 | Gia tri thira 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000
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STT | Yéutososanh | TSPG1 TSSS1 TSSS2 TSSS3
dat, thia dat
c6 tai san gin
lién véi dat
trang diu gia
(dong)

Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia

thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dit can dinh gid

Két qua phan tich cho thay tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 06 yéu tb
tuong déng nhau (muc dich st dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phap ly;
hinh thé; cac yéu td ha téng) va 03 yéu td khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich
thuoc).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 vi tri 30% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc tap trung dan cu, khu vyc kinh doanh, budn ban phat trién nén loi thé hon
cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu to do rong duong 13% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu t6 loai duwong:

Tai san dinh gia kem TSSS1, TSSS2, TSSS3 Vé yéu t6 loai duong 10% (Ly do:
Céc TSSS c6 két cau duong nhya nén loi thé hon ket cau duong bé tong cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do su khdc bi¢t ve yeu 16 56 mat duong tiép giap:

Tai san dinh gia bang TSSS1 vé yéu t6 s6 mat duong tiép glap, kém TSSS2, TSSS3
Ve yéu to s6 mat duong tiép glap 10% (Ly do: TSSS2, TSSS3 tiép giap diém giao hai mat
tién nén loi thé hon TSPG chi tiép giap mot mat tlen)

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yeu 16 dién tich:

Tai san dinh gia hon TSSS1 vé yéu td dién tich 1%; bang TSSS2, TSSS3 vé yéu td
dién tich (Ly do: TSSS1 c¢6 dién tich 16n hon TSPG, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong
nén kém loi thé hon. Dbi véi TSSS2, TSSS3 c6 dién tich chénh léch khong nhiéu so voi
TSDG, khong co nhiéu su khéac biét vé kha nang sinh 1g1 nén Pon vi tu van khong tién
hanh diéu chinh sy khac biét).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2 vé yéu té mit tién 3%; kém TSSS3 vé yéu to
mit tién 2% (Ly do: Cac TSSS c6 kich thudc mit tién phi hop voi nhu cau thi hiéu,
chuyén nhuong nén lgi thé hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu té chiéu sau 2% (Ly do: Qua
qua trinh khao sat thyc dia Pon vi tr vAn nhan thiy vé6i kich thudc chiéu sdu giao dong
trong khoang 20 — 25m phu hop véi nhu cau xay dung, sir dung, chuyén nhuong nén loi
thé hon cac khoang kich thuéc chiéu sau khac. Cac TSSS c6 kich thude chiéu sau trong
khoang 20 — 25m nén lgi thé hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:
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Tai san dinh gid hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 ha tang 21% (Ly do: Cac
TSSS nam & khu vue c6 hé théng co s ha téng chua duoc déng bd nén kém 1oi thé hon
TSDG).

Buiéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sanh, xdc dinh gid dét wéc tinh cia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khéc nhau
TT | Yeuto so sanh Thuagg dinh | rggg) TSSS2 TSSS3
1 Dién tich 196m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
Gia tri thiua
dat, thira dat
p |0 tal san gan 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000
lien voi dat
tring dau gid
(dﬁng)
Gia dat tring
3 dau gia 2.019.192 2.253.790 2.255.264
(dong/m?)
4. Piéu chinh gi4 ciia thira dat so sanh
Th}uf)c khu
gé)cr)lgA; lt)hli TAhu(f)c‘ thcA)n~ TAhu(f)c‘ thén~ TAhu(f)c‘ thén~
trhn Ci”ra : Tan Hoa,. xa | Tan Hoa,' xa | Tan Hoa,' xa
\ . Vinh Thai cii. | Vinh Thai cii. | Vinh Thai ci.
Tung. Céach . N A
cho Do va Khu vue tap | Khu vue tap | Khu vue tap
o buu dién cho tr’ung de}n eu, tr,ung deEn cu, tr,ung da}n eu,
Vi tri Do 505m ca,ch nl}a van ca’ch n13a van ca’ch nl}a van
cach tru (‘m,g hoa‘ thon Tan hoe& thon Tan host thon Tan
THPT Cita Hoa 230m, Hoa 260m, Hoa 240m,
4.1 Tung 275m c?chNUBN[’). c~ach~UBNI,)‘ c~ach~UBNI’).
cach tm’(‘)'ng? xa Vinh Thai | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai
THCS Cira 2,5km 2,5km 2,5km
Tung 2 190m
Ty 1€ % 100% 70% 70% 70%
Ty e ditu 42,86% 42,86% 42,86%
chinh
Miic dicu
chinh 865.426 965.974 966.606
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
Do rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
4.2.1 | duwdng gdm ca via gdm ca via gbm ca via gbm ca via
h¢) 1a 3,8m h¢) 1a 15m h¢) 1a 15m hé) 1a 15m
Ty 1€ % 100% 113% 113% 113%
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Ty 1¢ diéu

] -11,5% -11,5% -11,5%
chinh
Murc diéu
chinh -232.207 -259.186 -259.355
(ddng/m?)
Loai dudng Dli%?é be DPuong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 16 % 100% 110% 110% 110%
422 |y 16 dicu -9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Mirc diéu
chinh -183.545 -204.870 -205.003
(ddng/m?)
Tiép giap hai | Tiép giap hai
S6 mit dwong | Tiép giap mot | Tiép giap mot |  mit duong mat duong
tiép giap mit duong miat duong | (duong 15m | (duong 15m
va 8m) va 8m)
Ty 16 % 100% 100% 110% 110%
423 22—
Ty e ditu 0% -9,09% -9,09%
chinh
Muc diéu
chinh 0 -204.870 -205.003
(ddng/m?)
Dién tich 196m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
Ty 16 % 100% 99% 100% 100%
i3 Zginh le  dicu 1.01% 0% 0%
Mirc diéu
chinh 20.394 0 0
(ddng/m?)
Mt tién 7m 10m 10m 8,95m
Ty 16 % 100% 103% 103% 102%
» Zginh ¢ dicu 2.91% 2.91% -1,96%
Mirc diéu
chinh -58.758 -65.585 -44.203
(ddng/m?)
Chiéu siu 29,29m 25,03m 22,64m 25,05m
Ty 16 % 100% 102% 102% 102%
4 Zginh ¢ dicu -1,96% -1,96% -1,96%
Murc diéu
chinh -39.576 -44.174 -44.203
(ddng/m?)
\ 2 . ~ 1A \ ~ 1A . 1A Hinh cht
Hinh thé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat .
4.6 nhat
Ty 18 % 100% 100% 100% 100%
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Ty 1¢ diéu

chinh 0% 0% 0%
Muc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong co quy | Khong co
Quy hoach hoach hoach hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Iy le dicu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi1 | Khu vuc mai
I(hl} Vl_IC’hé duoc déq tu duoc dﬁq tu duoc déq tu
. thong cap co sO ha tang, | co so ha tang, | co s¢ ha tang,
gilfnyé'u :gaﬁi thoat dién, hé thong cip | hé théng cap | hé thong cap
A ng : cap thoat thgét dién, thgét dién, thgét dién,
nudc dugc cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nude chua nudce chua
4.8 duoc dong bo | duge dong bd | duge dong bd
Ty 1€ % 100% 79% 79% 79%
Ty o dicu 26,58% 26,58% 26,58%
chinh
Murc diéu
chinh 536.701 599.057 599.449
(ddng/m?)
Hién trang
modi  truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 T-Y 1€ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Gia dit udc
tinh ctia TSDG
5 | theo tung 2.927.627 3.040.136 3.063.552
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cula
6 TSbG 3.010.438
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
7 léch gitra gia 2,83% -0,98% -1,73%

dat cua TSDPG
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v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thira dét can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat muc gia 1a 3.010.000 dong/m? (da lam
tron) cho vi tri 1 cac thira dat ¢ tiép gidp mat tién duong bé tong mat cat binh quéan 3,8m
thudc khoang tir 3m dén duéi 6m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

3.010.000
= =2,01
1.500.000
Don gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sb 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
525.000
= x 3.010.000 = 1.054.000 dong/m>.
1.500.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 783.000 ddong/m?, 602.000 dong/m?>.

9.1.1.2. Mat tién dwong bé tong mdt cit binh quén 7,5m thudc khodng tir 6m
dén dwdi 8m: (Thi trin Ctra Tung cii: Thira 393, 435 to BPPC s6 23 bi anh huong véi
dién tich thu hoi 1 450,3m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Thong tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi twr vin lra chon thira dit ciia ho Nguyén Thé Nghia (Thira s6 393 to
ban do dia chinh s6 23, thi trin Cira Tung cii nay la xi Cira Ting)

Ly do chon TSDG:

- Thira d4t con lai ¢6 cung vi tri, diéu kién co sé ha téng, kha nang sinh lgi nhu
TSDG.

TSDG la thira dat &, thoi han st dung 1au dai tiép giap mit tién duong bé tong mit
cdt binh quan 7,5m, c6 dién tich 208m? mit tién 7m, chiéu sau 30,32m. TSDG nim
trong khu vuc cip thoat nude tot; cp dién 6n dinh; hién trang moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nim 2025.

* Thong tin cua cdc thia dit so sanh

Qua qua trinh khao sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
co truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang dau gia quyén st dung dat tiép giap
duong bé tong mit cit binh quan 7,5m nhu TSPG nén Cong ty di khao sat thi truong,
thu thap du’orc thong tin vé gia dat cua 03 thira dit ¢ (ki hiéu 1a TSSS4, TSSS5 va TSSS6)
tai thi trin Cta Tung ct da trang dau gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 nam dén
thoi diém xéac dinh gia, co dic diém tuwong tu voi thira dat TSPG, c6 co so dé xiy dung
phuong 4n gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thoéng tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chuc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dit dugc cu thé héa bang Quyét dinh sb
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
chtng tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta hd so.
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STT | Yéu to sosanh | TSPG2 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Thé | Triéu Qudc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Nghia Tuan Phong Phong
1 | Chuswdung | 75ifians | (Tailibusd | (Tailibusd | (Tailidus
2) 20) 21) 22)
Thira 393, to | Lo 6 624, du | L6 s6 626, du | Lo s6 627, du
5 Thong tin tai | BDDC s6 23, | an KDC Hoa | 4an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cora | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 | Mue dich swl o pe Dit & Pit Pit
dung
g4 | ThOT hansw) o Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuée khu Thudéc KDC | Thuoc KDC | Thudc KDC
hé An Du Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
ph ' | (BicHoaLy | (BicHoaLy | (Bic HoaLy
Pong 2, thi ~ ~ ~
IS cli). Khu vyc | cii). Khu vyuc | cii). Khu vuc
tran Cura g 1 g A .- A
. ~ moi duoce dau | moi1 duoc dau | moi1 duoce dau
Tung cu. ) . .
, tu co so ha tu co sé ha tu co sé ha
Cach cho Do A N A R A R
3 buu dién tang, dan cu | tang,dancu | tang, dan cu
s | Vit M ho Do thua thét, thura thét, thua thét,
v oY cach UBND | cach UBND | cach UBND
500m, cach CoA C X C A
\ thi tran Ctra thi tran Ctra thi tran Ctra
truong THPT . ~ \ ~ \ ~
Cira Ting Tung cu Tung cu Tung cu
270m. céch 175m, cach 175m, cach 175m, cach
o truong THCS | truong THCS | truong THCS
truong THCS N N )
Cira Tling 2 Ctra Tung Cutra Tung Ctra Tung
185m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSDG 1,6km | TSPG 1,6km | TSDG 1,6km
Thoi  dié
6 | . oo 7/2024 7/2024 712024
trung dau gia
Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong bé duong nhua, | dudng nhua, | dudng nhua,
] . tong, do rong do rong do rong do rong
7 | Giao thong duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
h¢)la7,5m | h¢)lal7,5m | hé)lal7,5m | hé)la17,5m
Quy mo, kich
8 | thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 208m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mit tién Tm 8m 8m 8m
- Chiéu siu 30,32m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hlﬁﬁécth“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
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STT | Yéu té sosanh | TSPG2 TSSS4 TSSSS TSSS6
9 Tfl ! §=:1n B gan Khong Khong Khong Khong
lién voi dat
Tinh trang ) , ) )
. , A Co6 GCN Co GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 phalf !y ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
gg:fen sir dyng dung dat dung dat dung dat dung dat
a
Khong c6 | Khong c¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu
11 | Quy hoach quy hc%ach h(%ach w hc%ach e hc%ach e
Khu vuc mé1 | Khu vuc moé1 | Khu vuc méi
Khu vuc hé duge dau tu duoc dau tu duoc dau tu
Hién trang cic thé}lg c;fip coA s& Pa tél}g, co; s Pa t?u}g, CO’A SO Pa tﬁl}g,
12 £z A thoat dién, hé thong cap | hé thong cap | hé thong cap
yeu t0 ha tang | 4 hoat | thoatdién, | thoatdién, | thoat dién,
khac nuée duge cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc déng bo | duoc déng b0 | duoc déng bo
Hién trang
13 |mdi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | ©0 tal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 | 1.109.650.000
lien voi dat
tring dau gia
(dong)

Buwéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid

Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu to ha
tang).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gid hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 vi tri 4% (Ly do: TSPG
nam & khu vyc thong thoang, thugc diy hai duong DT 574, kha nang luu thong, két ndi
cac khu vuc khac thun tién hon cac TSSS nén loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té do rong duong 12% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to loai duong 10% (Ly do:
Céc TSSS c6 két cau duong nhua nén loi thé hon két cau duong bé tong ciia TSPG).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biet vé yéu 16 dién tich:
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Tai san dinh gid hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td dién tich 2% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 dién tich 1én hon TSPG, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé

hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:
Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 1% (Ly do: Céc
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon

TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu sau:
Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td chiéu sdu 2% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSPG).
- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:
Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG

nam & khu vuc hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwoc 3: Diéu chinh gia cua cdc thura dat so sanh, xdc dinh gia dat woc tinh cua

thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yeuto sosanh Thuagg dinh | 1994 TSSS5 TSSS6
1 | Dién tich 208m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thira
dit, thira dat
, | CO talsan gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien vdéi dat
tring dau gia
(dong)
Gia dat tring
3 | dau gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sianh
Thuéc khu | Thuéc KDC | Thudéc KDC | Thudc KDC
ph6 AnDu | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
Pong 2,thi | (BicHoaLy | (Biac HoaLy | (Bac HoaLy
tran Cura cli). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
Tung. Cach | méi dugc dau | méi duoc dau | méi duoc dau
cho Do va tu co sé ha tu co so ha tu co s6 ha
41 | Vitri buu dién cho té“mg, dan cu téng, dan cu téng, dan cu
' : Do 500m, thua thot, thua thot, thua thot,
cach truong | cach UBND | cach UBND | cach UBND
THPT Ctra | thitrdn Cira | thitran Ctra | thi tran Cira
Tung 270m, | Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
cach truong | céachtruong | cach truong | céch truong
THCS Cira | THCSCia | THCS Cua | THCS Cua
Tung 2 185m | Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
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cach TSbG cach TSbG cach TSbG
1,6km 1,6km 1,6km
Ty 1€ % 100% 96% 96% 96%
Ty le  ditu 4,17% 4,17% 4,17%
chinh
Muc diéu
chinh 137.903 157.118 158.576
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gdm ca via gdm ca via gdm ca via gdm ca via
he)la7,5m | hé)lal7,5m | h¢)lal17,5m | hé)la 17,5m
Ty 1€ % 100% 112% 112% 112%
4.2.1 . ~ >
1y o dicu -10,71% -10,71% -10,71%
chinh
Mirc dicu
chinh -354.182 -403.533 -407.277
(d6ng/m?)
Loai dudng Dli%rrlé be Puong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 110% 110% 110%
422 | Ty 16 dicu 9,09% 9,09% 9,09%
chinh
Mirc dicu
chinh -300.608 -342.494 -345.672
(ddng/m?) ’
S6 mit dudmg | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot E‘ﬁ o
tiép giap mat duong mat dudng mat duong duong
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
423 T}"/ﬁ 1€ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Dién tich 208m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
P AT 2,04% 2,04% 2,04%
Mirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
Mt tién 7m 8m 8m 8m
44 | Tyle % 100% 101% 101% 101%
Ty 18 diéu -0,99% -0,99% -0,99%
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chinh

Miic diéu
chinh -32.740 -37.301 -37.647
(dong/m>)
Chiéu siu 30,32m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
45 Zginh le diu 2,04% 2,04% 2,04%
Mirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
. 2 . N A . . 1A . ~ 1n Hinh chir
Hinh theé Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Miirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khoéng c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong c6 qu Khoéng c6
Quy hoach h(%ach " hfach w h(%ach " quy hc%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Ty 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi | Khu vuc moi
Khl:l VLIC,hé duoc dﬁu‘ tu duoc déq tu | duoc dﬁu‘ tu
< thong cap co sO ha tang, | co so ha tang, | co s& ha tang,
g,:fny &u :gaﬁg thoat dién, hé théng cap | hé thong cAp | hé théng cap
A ng : cap thoat thgét dién, thgét dién, thgét dién,
nude dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nuoc chua nudc chua nudc chua
4.8 duoc d@)ng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mitrc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
méi  truong, Tot Tét Tot Tot
an ninh
4.9 Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu 0% 0% 0%
chinh
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Muc diéu
chjnh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat ubc
tinh cua TSPG
5 theo tung 3.066.271 3.493.518 3.525.936
TSSS

(ddng/m?)

Gia dat cua
6 | TSDG 3.361.908
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
7 | dat cuia TSPG 9,64% -3,77% -4,65%
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat murc gia 1a 3.362.000 dong/m? (da 1am
tron) cho vi tri 1 céac thira dat ¢ tiép giap mat tién duong bé tong mat cit binh quan 7,5m
thudc khoang tir 6m dén duéi 8m.

Hé sé chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sé 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

3.362.000
= = 1,68
2.000.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= x 3.362.000 = 1.177.000 d6ng/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 874.000 ddng/m?, 672.000 ddng/m?>.

9.1.1.3. Mt tién diém giao dwong bé tong mit cit binh quin 7,5m thujc khoing
tir 6m dén dwéi 8m va dwong dit mat cdt binh quin 5m thuéc khodng tiv 3m dén dwdi
6m: (Thi tran Cira Tung cii: Thtra 150 to BPDC s6 23 bi anh hudng véi dién tich thu hdi
1 377,4m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thap thong tin

* Théong tin ciia thiva dit can dinh gid

Thira dit ciia hg Nguyén Pong Hai (Thira sé 150 t& ban dd dia chinh sé 23,
thi tran Cira Tung cii nay la xi Cira Tung)

TSDG la thira dat &, thoi han st dung lau dai tiép giap mat tién diém giao dudng
bé tong mit cat binh quan 7,5m va dudng dat mat cit binh quan 5m, c6 dién tich 440m>,
mat tién 19,5m, chiéu sdu 23m. TSPG nam trong khu vuc cép thoat nudce tot; cép dién 6n
dinh; hién trang moi truong, an ninh tHt.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh
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Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring déu gia quyen s dung dat tiép giap
diém giao dudng bé tong mit cit binh quan 7,5m va dudng dat mit cit binh quan 5m nhu
TSDG nén Cong ty da khao sat thi trudng, thu thap dugc thong tin vé gia dat cta 03 thia
dat ¢ (ki hiéu 13 TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Ctra Tung cii dd trang du gia
thanh cong trong khoang thoi gian 2 nim dén thoi diém xac dinh gia, ¢6 dic diém tuong
tu v6i thira dat TSPG, c6 co s¢ dé xay dung phuong an gia dat phi hop véi TSPG.

Tién hanh thu thip cac théng tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chirc thuc hién viée diu gia quyén st dung dat duge cu thé hoa béng Quyét dinh sb
2391/QP-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhén tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéu to sosanh | TSPG3 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Dong Hai Tuan Phong Phong
1| Chuswdung | 958,68 | (TailiGusé | (TailiGusd | (Tailidusd
3) 20) 21) 22)
Thira 150, to | Lo 6 624, du | Lo s6 626, du | Lo s6 627, du
) Thong tin tai | BDDCs0 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cra | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 |Muc dich swi 5 Pit ¢ Pit & Pit
dung
g4 | ThOT hansw) o Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thude khu Thuoc KDC | Thudc KDC | Thudc KDC
hé An Du Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
ph ' | (BicHoaLy | (BécHoaLy | (Béc HoaLy
Pong 2, thi ~ ~ ~
o) cll). Khu vuc | cii). Khu vyc | cii). Khu vuc
tran Ctra g 1 g A g A
. ~ moi duoce dau | moi duoe dau | moi1 duoce dau
Tung ci. \ . .
. tu co so ha tu co sé ha tu co s& ha
Cach cho Do X N A n A R
va buu dién tang, dan cu | tang, dancu | tang, dancu
5 | Vitri cho Do. thua thot, thua thot, thua thot,
Hn & cach UBND | cach UBND | cach UBND
505m, cach C CA L
. thi tran Cira thi tran Ctra thi tran Cira
truong THPT . - X - \ N
Cira Tlng Tung ctu Tung ctu Tung ct
280m. céch 175m, cach 175m, cach 175m, cach
o truong THCS | truong THCS | truong THCS
truong THCS s s N )
Cira Ting 2 Ctra Tung Ctra Tung Ctra Tung
200m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSDG 1,7km | TSPG 1,7km | TSDG 1,7km
Thoi  dié
6 |, or cem 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
7 | Giao thong diém giao duong nhua, | duong nhua, | dudng nhua,
duong bé do rong do rong do rong
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lien voi  dat
trang diu gia
(dong)

STT | Yéu t6 so sanh TSPG3 TSSS4 TSSSS TSSS6
tong va duong (bao duong (bao duong (bao
duong dat, do | gOm ca via gom ca via gdm ca via
rong duong | he)la17,5m | he)lal17,5m | he)la17.5m
(bao gém ca
via hé) 1a
7,5m va Sm
Quy mo, kich
8 |thuwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 440m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mit tién 19,5m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 23m 38,36m 37,28m 36,73m
_ Hinh thé Hlﬁlﬁﬁcth“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 Tf‘ ! ?fm A gan Khong Khong Khong Khong
lién voi dat
Tinh trang
, , x Co GCN Co6 GCN Co GCN Co6 GCN
10 phaf Ey ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
g':i’en sir dyng dung dat dung dat dung dét dung dat
a
Khong co Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong c6 qu
11 Quy hoach quy hc%ach hc%achq ! hgachq ! hfachq ’
Khu vuc méi | Khu vuce mo6i | Khu vuc moi
Khl:l VLIC,hé duoc déu‘ tu duoc déq tu duoc déq tu
n . thong ca co s& ha tang, | co s& ha tang, | co so ha tang,
12 H:gn :rang f ac thoétgdiég, hé théﬁg céﬁ hé thong ceﬁ% hé thong céﬁ
yeu to ha tang | 4 04t | thodtdien, | thoatdién, | thoat dién,
khac nude duge cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nudc chua nudc chua
dugc dong bo | dugce dong b | dugce dong bo
Hién trang
13 |mdi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €G tal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 | 1.109.650.000

Buwéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid ddt ciia thira dét can dinh gid
Két qua phan tich cho thay tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb

tuong dong nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi truong, an ninh; tinh trang phap 1y;
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hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi trf; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu té ha
tang).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vée yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td vi tri 10% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc thuan tién két ndi cac khu vuc trung tdm xa nén lgi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 do réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to do rong duong 12% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to loai dwong 10% (LY do:
Céc TSSS c6 két cau duong nhua nén loi thé hon ket cau duong bé tong cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat dwong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 s6 mat duong tiép giap 2%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mit tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mit tién).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 3% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc mit tién pht hgp v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSPG).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té chiéu sdu 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vugt xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSPG).

- Piéu chinh mitc gid do sy khdc biét vé yéu té ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yéu td inh ra dat di
cu 0 so san Th”agdiztdmh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1| Dién tich 440m? 304.7m? 206, 1m? 201 .8m?

Gia tri thira
dat, thira dat
6 tai san gin

g | GO T san gd 1.007.650.000 | 1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi dat
trang ddu gia
(dﬁng)

3 |G dat tring 3307.023 | 3.767.815 | 3.802.776
dau gia
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| (@dng/m?)

4. Piéu chinh gi4 ciia thira dit so sinh

Thuoc KDC | Thudc KDC | Thuoc KDC
Thudc khu Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai | Hoa Ly Hai
ph6 AnDu | (BicHoaLy | (Bic HoaLy | (Bic HoaLy
bong 2, thi | cli). Khuvuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
trin Ctra | méi duge dau | méi duge dau | méi duge dau
Tung. Céach tu co sé ha tu co sé ha tu co sé ha
cho Do va tang, dan cu | ting, dancu | tang, dan cu
Vi tri buu dién cho thua thot, thua thot, thua thot,
’ Do 505m, cach UBND cach UBND | cach UBND
cach truong thi tran Cira thi tran Ctra | thi trAn Cura
THPT Cira Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
.l Tung 280m, cach truong cach truong | cach truong
cach truong THCS Ctra THCS Ctra THCS Ctra
THCS Cua Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
Tung 2 200m | cach TSBG cach TSDG cach TSDG
1,7km 1,7km 1,7km
Ty 1€ % 100% 90% 90% 90%
Ty 16 dicu 11,11% 11,11% 11,11%
chinh
Mirc dicu
chinh 367.410 418.604 422.488
(d6ng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gbm ca via gdm ca via gbm ca via gbm ca via
he)la7,5m | hé)lal7,5m | he)lal17,5m | hé)la 17,5m
Ty 1€ % 100% 112% 112% 112%
4.2.1 v o did
y & deu -10,71% -10,71% -10,71%
chinh
Mirc dieu
chinh -354.182 -403.533 -407.277
(ddng/m?)
Loai dudng Di%ii be Duong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 110% 110% 110%
422 | Ty l& ditu -9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Mirc diéu
chinh -300.608 -342.494 -345.672
(ddng/m?)
Tiep giap hai Y
S6 mit dwong | miat duong | Tiép giap mot | Tiép giap mot TleAp £1ap
423 | .« o, \ N < \ < . mot mat
tiép giap (duong bé mat dudng mat duong duong
tong 7,5m va
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duong dat

Sm)
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
Ty le  ditu 2,04% 2,04% 2,04%
chinh
Mirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
Dién tich 440m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Ty 1€ % 100% 103% 103% 103%
43 Zﬁ’inh e dicu 2,91% 2,91% 2,91%
Mitrc diéu
chinh -96.234 -109.643 -110.661
(ddng/m?)
Miit tién 19,5m 8m 8m 8m
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
aq | o 4,76% 4.76% 4,76%
Mirc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(d6ng/m?)
Chiéu sau 23m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
45 Zginh le dieu 5,26% 5,26% 5,26%
Miirc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
\ x . N A . N 1A . A Hinh chir
Hinh theé Hinh chitr nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Miirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach h(%ach " h(%ach " h(%ach " quy h(%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Ty 16 dieu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
4.8 | Hién trang | Khu vyc hé | Khu vuc méi | Khu vue méi | Khu vuc méi
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cic yéu t6 ha | thdng cap dugc ddutu | dugcdautr | duoc dau tu
ting thoat dién, | co so ha ting, | co so ha tang, | co s& ha tang,
cap thoat hé théng cap | hé thong cdp | hé thdng cip
nudc dugc thoat dién, thoat dién, thoat dién,
ddng bo cap thoat cip thoat cap thoat
nude chua nude chua nude chua
duoc déng bd | duoc déng bd | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty le  dicu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Muc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
modi  truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 Tyﬁ ¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Gia dit uéc
tinh cia TSDG
5 | theo tung 3.181.356 3.624.638 3.658.271
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cula
6 TSbG 3.488.088
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
léch gitra gia
7 | dit cua TSPG 9,64% -3,77% -4,65%

v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Budc 4: Xic dinh gid dit ciia thira dit can dinh gid ‘
Sau khi phan tich, tinh todn Cong ty dé xuat mirc gia 1a 3.488.000 dong/m? (da lam

tron) cho vi tri diém giao thira dat & tiép gidp mit tién diém giao dudng bé tong mit cit
binh quan 7,5m thudc khoang tir 6m dén dudi 8m va duong dat mat cat binh quan Sm
thugc khoang tir 3m dén dudi 6m.

3.488.000

2.000.000 + 10%x1.000.000 ’
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quéang Tri la:

= 1,66
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Hé sé chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quéang Tri:




700.000
= x 3.488.000 = 1.221.000 dong/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 13: 907.000 ddng/m?, 698.000 ddng/m?>.

* Vi tri 2 ciia thiva ddt diém giao dwec xdc dinh nhw sau:

Can ctr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra d6i, bo sung phuy luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/Q0D-UBND ngady 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua d6, vi gia tri vi tri 2 tinh theo dudng bé tong mit cit binh quin 7,5m
(1.221.000) thap hon gié tri vi tri 1 dudng dit mit cat binh quan 5m (2.030.000 dong/m?).
Nén gia tri vi tri 2 cta thra dat diém giao nay xac dinh theo don gia vi tri 1 duong dat
mit cit binh quan 5m va c6 gia tri 13: 2.030.000 dong/m?.

9.1.1.4. Mt tién diém giao hai dwong bé tong mdit cit binh quén 7,5m thugjc
khodng tiv 6m dén dwéi 8m va 3,8m thujc khodng tiv 3m dén dwéi 6m: (Thi trin Cura
Tung cii: Thira 436, 277 t& BPDC s6 23 bi anh huong véi dién tich thu hoi 1a 243,7m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi tu van Iy chon thira dat ciia hd Tran Cong Hao (Thira s6 277 to ban
d6 dia chinh sb 23, thi tran Cira Tung cii nay la xa Cira Tung)

Ly do chon TSDG:

- Thira dat con lai c6 cung vi tri, diéu kién co so ha tﬁng, kha nang sinh lgi nhu
TSDG.

TSDG la thira dat 6, thoi han sir dung lau dai tiép giap mat tién diém giao hai
duong bé tong mat cit binh quan 7,5m va 3,8m, c6 dién tich 555m?, mit tién 20,25m,
chiéu sau 24,07m. TSPG nam trong khu vuc cép thoat nudc tot; cép dién on dinh; hién
trang moi trudng, an ninh tét.

Thoi diém xéc dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat tiép giap
diém giao hai duong bé tong mit cit binh quan 7,5m va 3,8m nhu TSPG nén Cong ty da
khao sat thi truong, thu thap duoc thong tin vé gia dat ciia 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a
TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Ctra Tung cii da tring ddu gia thanh cong trong
khoang thoi gian 2 nam dén thoi diém xac dinh gia, c6 dac diém tuong tu véi thira dat
TSDG, c6 co sd dé xay dung phuong an gia dat phu hop véi TSDG.

Tién hanh thu thap cic thong tin cia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh s
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé xac nhén tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéu t6 so sanh TSPG4 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Tran Cong Tri¢u Quéc Tri¢u Quang | Triéu Quang
. Hao Tuan Phong Phong
1 | Chuswdung | 74iji8, 66 | (Tailiusd | (Tailibusd | (Tailiusd
4) 20) 21) 22)
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STT | Yéu té so sainh | TSDPG4 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Thtra 277, t0 | Lo s6 624, du | Lo s6 626, du | Lo s 627, du
5 Thong tin tai | BDDCs0 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cra | Ly Hai (Bac | Ly Hai(Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 (Mue dich sw) b Pit Dit Dét &
dung
4 | Thot han swi . i Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuée khu Thuoc KDC | Thudoc KDC | Thudc KDC
hé An Du Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
P ' | (BécHoaLy | (BicHoaLy | (Bic HoaLy
Dong 2, thi ~ ~ N
IS ct). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
tran Cura .- X g A g A
. - moi duoc dau | méi duoc dau | méi duge dau
Tung cu. \ . .
, tu co so ha tu co sé ha tu co sé ha
Cach cho Do X R X N A R
3 buu dien tang, dan cu | tang,dancu | tang, dan cu
s | Vit M o Do thua thét, thura thét, thura thét,
Hn 0 cach UBND | cach UBND | cach UBND
510m, cach . X , .z \ .2 \
\ thi tran Ctra thi tran Ctra thi tran Ctra
truong THPT \ ~ \ ~ \ ~
Cira Ting Tung cu Tung cu Tung cu
280m. chch 175m, cach 175m, cach 175m, cach
. truong THCS | truong THCS | truong THCS
truong THCS T , e o
Cira Tling 2 Cura Tung Cura Tung Cura Tung
195m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSDG 1,6km | TSDG 1,6km | TSDG 1,6km
Thoi  dié
6 , £ 1.e m 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiep gidp , , ,
diém giao hai Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong bé duong nhua, | duong nhua, | dudng nhua,
] . tong, do rong do rong do rong do rong
7 | Giao thong duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
hé¢)la7,5m | hé)lal17,5m | heé)la17,5m | hé)la 17,5m
va 3,8m
Quy mo, kich
8 |thuwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 555m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 20,25m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 24,07m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hinh da gidc | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 Tf‘ ! ?fm B gan Khong Khong Khong Khong
lién voi dat
10 | Tinh trang C6 GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
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STT | Yéu tososanh | TSPG4 TSSS4 TSSSS TSSS6
phap 1y vé quyén su quyén su quyén su quyén st
quyén sir dung dung dat dung dat dung dat dung dat
dat

Khong c6 | Khong c¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu
11 | Quy hoach quy h(%ach hc%ach w h(%ach e h(%ach e
Khu vue méi1 | Khu vuce mo1 | Khu vuc moi
th VI.IC,hé duoc déq tu duoc déq tu duoc déq tu
cn . thong ca co so ha tang, | co s& ha tang, | co so ha tang,
12 | Hien frang cac thoétgdiéﬁ, hé théng cé’f) hé théng céﬁ hé théng céﬁ
yeu to ha tang | 4 04t | thoatdién, | thodtdién, | thoat dién,
khic nuge duge cap thoat cép thoat cap thoat
dong bo nuoc chua nuoc chua nudc chua
dugc dong by | duoc dong bd | dugc dong bod
Hién trang
13 | médi truong, T6t Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €0 tal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring dau gia
(dong)

Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gid va 03 thira dat so sanh c6 04 yéu t6
tuong ddng nhau (muc dich str dung; quy hoach; méi trudng, an ninh; tinh trang phap 1y)
va 05 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu td ha téng; hinh
thé).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS4 vé yéu td vi tri 16%; hon TSSS5, TSSS6 vé yéu té vi
tri 15% (Ly do: TSDG nam & khu vuc thuan tién két ndi cac khu vue trung tdm xa nén g1
thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to do rong duong 12% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to loai dwong 10% (LY do:
Céc TSSS co két cau du’orng nhua nén loi thé hon ket cau duong bé tong cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat dwong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSSS, TSSS6 vé yéu to s6 mat duong tiép giap 2%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mit tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mit tién).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:
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Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t dién tich 5% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vée yéu 16 chiéu rong mat tién:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude mat tién phi hgp v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t chidu sau 5% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thudc chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 hinh thé:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té hinh thé 3% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 hinh thé chit nhat c6 loi thé vé xay dung, st dung, chuyén nhuong nén lgi thé
hon TSDG ¢6 hinh thé da giac).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buédc 3: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sanh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhiirng diém khic nhau
TT | Yéu to so sanh Thua;iizt dinh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 Dién tich 555m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thwa
dat, thira dat
p | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi dat
tring dau gia
(dﬁng)
Gia dat trang
3 dau gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thudc khu Thudéc KDC | Thudéc KDC | Thudc KDC
ph6 AnDu | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
Pong 2,thi | (Bic HoaLy | (Biac HoaLy | (Bac HoaLy
trdn Ctra cli). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
Tung. Cach | méi dugc dau | mai duoc dau | mai duoc dau
4.1 |Vitri cho Do va tu co sé ha tu co s& ha tu co s& ha
buu dién cho tﬁng, dan cu téng, dan cu tr:ing, dan cu
Do 510m, thura thot, thua thot, thua thot,
cach truong | cach UBND | cach UBND | cach UBND
THPT Cua thi tran Cira thi tran Ctra | thi trn Ctra
Tung 280m, | Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
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cach truong | céachtruong | cach truong | céch truong
THCS Ctra THCS Ctra THCS Ctra THCS Ctra
Tung 2 195m | Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
cach TSDG cach TSbG cach TSBG
1,6km 1,6km 1,6km
Ty 1€ % 100% 84% 85% 85%
Ty le  ditu 19,05% 17,65% 17,65%
chinh
Miic diéu
chinh 629.988 665.019 671.190
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
h¢)la7,5m | hé)lal7,5m | h¢)lal17,5m | hé)la 17,5m
Ty 1€ % 100% 112% 112% 112%

4.2.1 . ~ >
Ty e ditu -10,71% -10,71% -10,71%
chinh
Murc diéu
chinh -354.182 -403.533 -407.277
(ddng/m?)

Loai dwong Dli%rrlé be bPuong nhya | Puong nhya | Puong nhua
Ty 1€ % 100% 110% 110% 110%

422 |1y 16 dicu -9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Mirc dicu
chinh -300.608 -342.494 -345.672
(ddng/m?)

Tiép giap hai
£ mat duong £ X Tiép giap
SO0 mat dwong | (duongbé | Tiép giap mot | Ti€p gidp mdt e
tiép giap tong 7,5m va | mat dudong mat duong rré(_)t‘ mat
duong bé wong
tong 3,8m)

423 e % 100% 98% 98% 98%
Ty 1o ditu 2,04% 2,04% 2,04%
chinh
Muc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)

Dién tich 555m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?

Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
3Ty e dicu -4,76% -4,76% -4,76%

chinh

Miic diéu -157.414 -179.348 -181.012
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chinh

(ddng/m?)
Mt tién 20,25m 8Sm 8Sm 8Sm
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
Ty 16 diéu
44 | chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(dong/m>)
Chiéu siu 24,07m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty 16 diéu
45 | chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mitrc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(dong/m?)
. P . .y . . 1 . A Hinh chir
Hinh thé Hinh da gidc | Hinh chir nhat | Hinh chit nhat nhat
Ty 1€ % 100% 103% 103% 103%
46 | Ty 16 dieu 2,91% -2,91% -2,91%
chinh
Mitrc diéu
chinh -96.234 -109.643 -110.661
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong c6 quy |  Khong co
Quy hoach hoach hoach hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 | Ty le ditu 0% 0% 0%
chinh
Miuc diéu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Khu vue méi | Khu vuc méi | Khu vuc moi
Khl:l VLIC,hé duoc déu‘ tu duoc déq tu | duoc dﬁu‘ tu
Hién trang th0}1g (?flp coA s& Pa taIA}g, coA s Pa tarAlg, co; SO Pa targg,
cac véu 6 ha thoat dién, hé thong cap | hé thong cap | hé thong cap
A y Y1 cAp thoat thoitdién, | thoatdién, | thoat dién,
g nugc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
43 dong bd nudc chua nudc chua nuoc chua
: dugc dong bo | dugc dong bd | dugc dong bd
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Miic diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(d6ng/m?)
4.9 | Hién trang Tét Tét Tét Tét
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moéi  trudng,
an ninh

Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%

Ty 18 diéu 0% 0% 0%
chinh

Muc diéu
ch‘inh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat uée
tinh caa TSPBG
5 | theo timg 3.286.520 3.691.705 3.725.961
TSSS

(ddng/m?)

Gia dit cua
6 |TSBG 3.568.062
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gifra gia
7 | dat cua TSPG 8,57% -3,35% -4,24%
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuét muc gia la 3.568.000 ddéng/m? (da lam
tron) cho vi tri diém giao thira dat o tiép giap mat tién diém giao hai duong bé tong mit
cit binh quan 7,5m thudc khoang tir 6m dén dudi 8m va 3,8m thudc khoang tir 3m dén
dudi 6m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/Qb-
UBND ngay 14/02/2025 caa UBND tinh Quang Tri:

B 3.568.000 _ 166
2.000.000 + 10%x1.500.000 ’
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= X 3.568.000 = 1.249.000 d6ng/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 13: 928.000 ddng/m?, 714.000 ddng/m?>.

* Vi tri 2 ciia thiva dat diém giao dwoc xdc dinh nhw sau:

Can cr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra ddi, bo sung phu luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/0D-UBND ngady 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua do6, vi gia tri vi tri 2 tinh theo dudng bé tong mat cat binh quan 7,5m
(1.249.000) thap hon gia tri vi tri 1 dudng bé tong mit cit binh quan 3,8m (3.010.000
ddéng/m?). Nén gia trj vi tri 2 cta thira dit diém giao ndy xac dinh theo don gid vi tri 1
duong bé tong mit cat binh quan 3,8m va c6 gia trj 1a: 3.010.000 dong/m?.
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9.1.1.5. Mt tién diém giao hai dwong bé tong mdit cit binh quén 7,5m thugjc
khodng tir 6m dén dudi 8m va Sm thugc khoing tiv 3m dén dwéi 6m: (Thi trén Clra
Tung cii: Thira 149 to BDDC s6 23 bi anh hudng véi dién tich thu hoi 1a 190,2m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Thira dit ciia ho Lé Hoai Thwong (Thira s6 149 to ban dd dia chinh sb 23, thi
tran Cira Tung cii nay la xi Cira Ting)

TSDG la thira dit ¢, thoi han st dung lau dai tiép gidp mat tién diém giao hai
duodng bé tong mat cit binh quan 7,5m va 5m, c6 dién tich 443m?, mat tién 19,54m, chiéu
sau 23,08m. TSPG nim trong khu vuc cép thoat nudce tdt; cép dién on dinh; hién trang
moi truong, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nim 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
¢ truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang dau gia quyén s dung dat tiép giap
diém giao hai duong bé tong mat cit binh quan 7,5m va 5m nhu TSPG nén Cong ty da
khao sat thi truong, thu thap duoc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a
TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Ctra Tung cii da tring ddu gi4 thanh cong trong
khoang thoi gian 2 ndm dén thoi diém xac dinh gia, c6 dic diém twong tu véi thira dat
TSDG, c6 co sd dé xdy dung phuong 4n gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thong tin ciia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chirc thuc hién viée dau gia quyén su dung dat duge cu thé hoa béng Quyét dinh sb
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé xac nhén tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéu té sosanh | TSPG5 TSSS4 TSSS5 TSSS6
L& Hoai Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Thuong Tuén Phong Phong
1| Chuswdung | (yija068 | (TailiGusé | (TailiGusd | (Tailidusd
5) 20) 21) 22)

Thira 149, 1o | Lo s6 624, du | Lo s6 626, du | Lo s6 627, du
Thong tin tai | BDDCs6 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | 4n KDC Hoa

2 | san thi tran Ctra | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 (Mue dich s\ b DAt & Pat & DAt &
dung
4 | Thot han swl o) dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuoc khu Thuoc KDC Thuoc KDC Thuoc KDC
ph6 AnDu | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
Pong 2,thi | (BacHoaLy | (Bac HoaLy | (Bac HoaLy
5 |Vitri trdn Ctra cli). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
Tung cili. méi duoe dau | méi duge dau | mai duoce dau
Cach cho Do tu co s& ha tu co sé ha tu co s& ha

vabuu dién | tang,dancu | tang,dancu | tang, dancu

54



STT | Yéu t6 so sanh TSDGS TSSS4 TSSSS TSSS6
cho Do thua thot, thua thot, thua thot,
485m, cach cach UBND cach UBND cach UBND
truong THPT | thi tran Ctra | thitrdn Ctra | thi trAn Ctra
Ctra Tung Tung cii Tung cti Tung ct
265m, cach 175m, cach 175m, cach 175m, cach
truong THCS | truong THCS | truong THCS | truong THCS
Ctra Tung 2 Ctra Tung Cwra Tung Ctra Tung
185m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSDG 1,7km | TSDG 1,7km | TSPG 1,7km
6 |Lhol diem 712024 712024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap
diém giao hai Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong bé duong nhya, | duong nhya, | dudong nhuya,
) " tong, do ron do rong do rong do rong
7 | Giao thong duong (baog duong (bao duong (bao duong (bao
gom ca via gom ca via gbm ca via gom ca via
h¢)la7,5m | he)la17,5m | he)la17,5m | he)la17,5m
va Sm
Quy mo, kich
8 | thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 443m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 19,54m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 23,08m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hlﬁﬂéihu Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chi nhat
9 T‘a 1osan gan Khong Khong Khong Khong
lién vai dat
Tinh trang
. , P Co GCN Co6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 pha[: ly ve quyén st quyén st quyén st quyén st
gl;zfen sir dyng dung dat dung dat dung dét dung dat
a
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11| Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vuc méi | Khu vuc méi1 | Khu vue méi
Khl} Vl,l’C,hé duoc déq tu duoc déq tu duoc déq tu
n . thong ca co s& ha tang, | co s& ha tang, | co so ha tang,
12 H:@n :rang f ac thoétgdiérli hé théng cél;g) hé théng cé§ hé théng cé[gJ
yeu t0 ha tang | 4 ihoat | thoatdién, | thoatdién, | thoat dién,
khac nuée dugc cap thoat cap thoat cap thoét
ddng bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
13 |Hién  trang Tét Tét Tét Tét
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STT | Yéu t6 so sanh TSDG5 TSSS4 TSSS5 TSSS6
méi  truong,
an ninh
Gia tri thua
dat, thia dat
¢6 tai san gin
licn véi dat
trang diu gia
(dong)

Buwiéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid

Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gid va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong dong nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu to ha
tang).

14 1.007.650.000 | 1.115.650.000 |1.109.650.000

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 Vi trz'.: ’

. Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 \{é yéu to vi tri 16% (Ly do: TSBG
nam ¢ khu vuc thong thoang hon cac TSSS nén loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu té do rong duong:

Tai san dinh gia kem TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to do rong duong 12% (Ly
do: Cac TSSS ti€p gidp duong giao thong cd do rong duong 16n hon TSDG nén g1 thé
hon). ‘ o

- Diéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yeu to Zoqi dbrm‘ng:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yeu to loai duong 10% (Ly do:
Céc TSSS c6 két cau duong nhya nén loi thé hon ket cau duong bé tong cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu to so mat duwong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSSS, TSSS6 vé yéu to s6 mat duong tiép giap 4%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mat tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mat tién).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 3% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té mat tién 5% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thude mat tién phi hgp véi nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té chiéu sdu 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).
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thiva dit can dinh gid

Buwoc 3: Diéu chinh gia cua cac thua dat so sanh, xdc dinh gia dat woc tinh cua

Nhirng diém khéc nhau
TT | Yéu to so sanh Thuagzt dinh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 Dién tich 443m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thua
dat, thira dat
5 | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring ddu gia
(dong)
Gia dat tring
3 dau gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thudéc KDC | Thudéc KDC | Thudc KDC
Thudc khu Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai | Hoa Ly Hai
ph6 AnDu | (BicHoaLy | (Bic HoaLy | (Bic HoalLy
bong 2, thi | cii). Khuvuc | cli). Khu vyc | cii). Khu vuc
tran Cira méi duge dau | méi duge dau | méi duge dau
Tung. Céach tu co sé ha tu co sé ha tu co sé ha
cho Do va tang, dan cu | tang, dancu | tang, dan cu
Vi tri buu dién cho thua thot, thua thot, thua thot,
: Do 485m, cach UBND cach UBND | cach UBND
cach truong thi trAn Ctra thi tran Ctra thi trAn Ctra
THPT Cura Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
4.1 Tung 265m, | cachtruong | céach truong | cach truong
cach truong THCS Cura THCS Cua THCS Cua
THCS Cua Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
Tung 2 185m | céach TSBG cach TSDG cach TSbG
1,7km 1,7km 1,7km
Ty 1€ % 100% 84% 84% 84%
Ty 16 dicu 19,05% 19,05% 19,05%
chinh
Mrc diéu
chinh 629.988 717.769 724.429
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
Do rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gdm ca via gdm ca via gdm ca via gdm ca via
4.2.1 hé)1a7,5m | he)1a17,5m | h&)1a17,5m | hé)la 17,5m
Ty 1€ % 100% 112% 112% 112%
Ty 16 diéu -10,71% -10,71% -10,71%
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chinh

Mirc diéu

chinh -354.182 -403.533 -407.277
(ddng/m?)

Loai dudng Dli%?é be DPuong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1& % 100% 110% 110% 110%

422 | Ty 1o dicu 9,09% 9,09% 9,09%
chinh
Mirc diéu
chinh -300.608 -342.494 -345.672
(ddng/m?)

Tiép giap hai
; mat duong . ; Tiép giap
S0 mat dwong | (duong bé | Tiep giap mot | Tiep giap mot Mot mat
tieép giap tong 7,5m va | mat duong mat duong duome
\ n uong
duong bé
tong Sm)

423 Ty e % 100% 96% 96% 96%
Ty 1 dieu 4,17% 4,17% 4,17%
chinh
Mirc diéu
chinh 137.903 157.118 158.576
(ddng/m?)

Dién tich 443m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?

Ty 16 % 100% 103% 103% 103%
43 quyinh l¢  dicu -2,91% 2,91% 2,91%

Mirc diéu

chinh -96.234 -109.643 -110.661

(ddng/m?)

Miit tién 19,54m 8m 8m 8m

Ty 18 % 100% 105% 105% 105%
44 Zginh e dicu -4,76% -4,76% -4,76%

Mirc diéu

chinh -157.414 -179.348 -181.012

(ddng/m?)

Chiéu siu 23,08m 38,36m 37,28m 36,73m

Ty 18 % 100% 95% 95% 95%
4s Zginh ¢ dicu 5.26% 5.26% 5.26%

Miic diéu

chinh 173.949 198.187 200.026

(ddng/m?)

. P . N 1A \ A . ~ 1A Hinh chir

4.6 | Hinh thé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
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Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
1y le dicu 0% 0% 0%
chinh
Muc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong co quy | Khong co
Quy hoach hoach hoach hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |y e dicu 0% 0% 0%
chinh
Muc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc méi | Khu vuec méi | Khu vuc méi
I(hl} Vl_IC,hé duoc déq tu duoc dﬁq tu duoc déq tu
. thong cap co sO ha tang, | co so ha tang, | co s& ha tang,
gilfnyé'u :gaﬁi thoat dién, hé thong cip | hé théng cap | hé thong cap
A ng : cap thoat thgét dién, th(?ét dién, thgét dién,
nudc dugc cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nude chua nude chua
4.8 duoc dong bo | duge dong bd | dugce dong bd
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty o dicu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mirc dieu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
moi  truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 qu 1¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Gia dat uéc
tinh ctia TSDG
5 | theo tung 3.514.374 4.004.058 4.041.211
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cula
6 TSbG 3.853.214
(ddng/m?)
7 |y 16 chenh 9,64% 3,77% -4,65%

1éch gitra gid
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dat cua TSPG
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Budéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gia

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat muc gia la 3.853.000 déng/m? (da lam
tron) cho vi tri diém giao thira dat & tiép giap mat tién diém giao hai dudng bé tong mit
cit binh quan 7,5m thudc khoang tir 6m dén dudi 8m va 5m thudc khoang tir 3m dén
dudi 6m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

B 3.853.000 _ 179
2.000.000 + 10%x1.500.000 ’

Don gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sb 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= x 3.853.000 = 1.349.000 d6ng/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 1.002.000 dong/m?, 771.000 déng/m>.

* Vi tri 2 ciia thiva dit diém giao dwoc xdc dinh nhw sau:

Can cr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra ddi, bo sung phu luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/0D-UBND ngady 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua d6, vi gia tri vi tri 2 tinh theo duong bé tong mat cat binh quan 7,5m
(1.349.000) thap hon gia tri vi tri 1 dudng bé tong mit cat binh quin 5m (2.622.000
ddng/m?). Nén gia trj vi tri 2 cta thira dit diém giao nay xac dinh theo don gid vi tri 1
duong bé tong mit cat binh quan 5m va 6 gia tri 1a: 2.622.000 dong/m>.

9.1.1.6. Mt tién diém giao hai dwong dit mdt cit binh quan 8m thujc khoing
tir 8m dén dwdi 15m va 5m thuéc khodng tiv 3m dén dwdi 6m: (Thi trin Ctra Tung cil:
Thira 157, 236, 177, 189 t& BPDC s6 23 bi anh hudng vé6i dién tich thu hdi 1a 1.418,2m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi tw vin lra chon thira dit ciia h Nguyén Pirc Ngoc (Thira s6 236 tor
ban @6 dia chinh s6 23, thi tran Cira Tung cii nay la xa Cira Tung)

TSDG la thua dat ¢, thoi han sir dung lau dai tiép glap mat tién diém giao hai
duong dAt mat cit binh quan 8m va 5m, c6 dién tich 458m?, mat tién 19,5m, chiéu sau
24m. TSPG nam trong khu vuc cép thoat nuéc tot; cép dién on dinh; hién trang moi
truong, an ninh tot.

Thoi diém xac dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat tiép giap
diém giao hai duong dat mit cit binh quan 8m va 5m nhu TSDG nén Cong ty da khao sat
thi truong, thu thap dugc thong tin vé gia dat ctia 03 thira dat & (ki hiéu la TSSS4, TSSS5
va TSSS6) tai thi tran Cira Tung cii di tring du gia thanh cong trong khoang thoi gian 2
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ndm dén thoi diém xac dinh gid, c6 dic diem twong tw voi thira dat TSDG, ¢6 co s¢ dé
xay dung phuong an gia dat phu hop voi TSPG.

Tién hanh thu thap cic thong tin cia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chuc thyc hién viéc dau gia quyén st dung dit duoc cu thé héa bang Quyét dinh sb
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc

chtrng tir hoan thanh nghia vy tai chinh dé x4c nhén tinh

hap 1y cua hd so.

STT | Yéu tdsosanh | TSPG6 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Puc | Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Ngoc Tuéan Phong Phong
1 | Chusirdung | 7oiia o8 | (Tailiéusd | (Tailibusd | (Tailidusd
6) 20) 21) 22)
Thua 236, t0 | L6 s0 624, du | L6 s0 626, duy | Lo s0 627, du
) Thong tin tai | BDDCs6 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cra | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 | Muc dich swl o pes Pét & Dét & Dét &
dung
4 | ThOT han swi o0 dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuée khu Thuoc KDC Thuoc KDC Thuoc KDC
hé An Du Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
gﬁn 5 i | (BicHoaLy | (BicHoaLy | (Béc HoaLy
trh f C)fra " | cu). Khuvye | ci). Khuvye | cii). Khu vye
Tune cii méi duoc dau | maéi duge dau | moi duoc dau
Céch fhor bo tu co s& ha tu co s& ha tu co s& ha
. A tang, dan cu | tang,dancu | tang, dan cu
va buu dién
s | Vigi ho Do, thua thét, thua thot, thua thét,
Hrl sise o | cachUBND | cich UBND | cich UBND
truon ’THPT thi tran Ctra thi tran Ctra thi tran Ctra
Cﬁrang‘m Tung cti Tung cti Tung ct
305m céfh 175m, cach 175m, cach 175m, cach
trueon ’TH CS truong THCS | truong THCS | truong THCS
i gTﬁn 5 | Cira Ting Ctra Tlng Citra Tlng
23 Smg 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSPG 1,7km | TSPG 1,7km | TSPG 1,7km
Thoi  diém
6 . £ l. . 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
digrfp i%llc?ll)lai Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duon & dat. do duong nhya, | duong nhya, | dudng nhua,
7 | Giao tho ron gdud,n . do rong do rong do rong
iao thong (Ba f Am 0%1 duong (bao duong (bao duong (bao
via h ég) 14 8m gOm ca via gom ca via gOm ca via
\ hé)la17,5m | hé)la17,5m | heé)la 17,5m
va Sm
8 | Quy mo, kich
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lien voi  dat
tring dau gia
(dﬁng)

STT | Yéu t6 so sanh TSDG6 TSSS4 TSSS5 TSSS6
thwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 19,5m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 24m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé H‘Eﬁﬁih“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 T? ! §z.1n B gan Khong Khong Khong Khong
lién vai dat
Tinh trang ) ) ) )
. , A Co6 GCN Co GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 phalf ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén str
g':fen sit dung dung dat dung dat dung dat dung dat
a
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu
11| Quy hoach quy h(%ach hc%ach w h(%ach " hc%ach "
Khu vue moi | Khu vuce moi | Khu vuce moi
Khl} VI_IC,hé duoc déq tu duoc dﬁq tu duoc déq tu
Hién trang céc thé}lg (;flp corA s& Pa tﬁ{}g, CO’A s& Pa tér}g, coA SO Pa tél}g,
12 £z A thoat dién, hé thong cap | hé thong cap | hé thong cap
yeu 10 ha tang | - 1 04 thoat dién, thoat dién, thoat dién,
khaic nugc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bd nudc chua nude chua nudc chua
dugc dong bo | dugce dong b | dugce dong bo
Hién trang
13 |médi truodng, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €0 tal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 | 1.109.650.000

Buwéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid
Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 06 yéu tb

tuong dong nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi truong, an ninh; tinh trang phap 1y;
hinh thé; vi tri) va 03 yéu t6 khac nhau (giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu td ha

tang).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té do rong dwong:
Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 d6 rong duong 11% (Ly

do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé

hon).
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- Diéu chinh murc gia do sy khac biét vé yéu to loai duong:




Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td loai duong 15% (Ly do:
Céc TSSS c6 két cau duong nhua nén loi thé hon két céu duong dat cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat duong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té s6 mat duong tiép giap 2%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mit tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mit tién).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 3% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vée yéu 16 chiéu rong mat tién:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Cac
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSPG).

- Piéu chinh mikc gid do suw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té chiéu sdu 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu té ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha ting phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yeutoso sanh Th“agdizt dinh | 1954 TSSS5 TSSS6
1 Dién tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thira
dat, thira dat
p | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi dat
tring dau gia
(dﬁng)
Gia dat trang
3 | dau gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Pi¢u chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Thuoc khu Thuoc KDC | Thudc KDC | Thuoc KDC
ph6 AnDu | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
Pong 2, thi | (BicHoaLy | (Biac HoaLy | (Bac HoaLy
41 | Vitri tran Ctra cﬁ)‘. Khu vie cﬁ)'. Khu vue cﬁ).. Khu vyce
: Tung. Cach | méi duge dau | moéi duge dau | mo1 duge dau
cho Do va tu co sé ha tu co so ha tu co s6 ha
buu dién cho tﬁng, dan cu téng, dan cu tr:flng, dan cu
Do 515m, thua thot, thua thot, thua thot,
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cach truong | cach UBND | cach UBND | cach UBND
THPT Cura thi tran Cira thi tran Ctra | thi trAn Cura
Tung 305m, | Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
cach truong cach truong cach truong | cach truong
THCS Cua THCS Cura THCS Cua THCS Cua
Tung 2 235m | Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
cach TSDG cach TSBG cach TSDG
1,7km 1,7km 1,7km
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dieu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
he¢) 1a 8m hé)la17,5m | he)la17,5m | he)la17,5m
Ty 1€ % 100% 111% 111% 111%
4.2.1 5 ~ >
Ty o dicu -9.91% -9.91% -9.91%
chinh
Murc diéu
chinh -327.726 -373.390 -376.855
(ddng/m?)
Loai duong Puong dat | Puong nhua | Pudng nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 115% 115% 115%
122 Zginh g dicu -13,04% -13,04% -13,04%
Mirc diéu
chinh -431.236 -491.323 -495.882
(ddng/m?)
Tiép giap hai ’
A« \ mat duong KA A Tiép giap
8m va duong : : dudng
dat 5m)
423 | Tyle % 100% 98% 98% 98%
Ty e dicu 2,04% 2,04% 2,04%
chinh
Mrc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
Dién tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
43 Ty 1€ % ‘ 100% 103% 103% 103%
1y 16 dieu -2,91% -2,91% -2,91%
chinh
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Mirc diéu
chinh -96.234 -109.643 -110.661
(ddng/m?)
Mt tién 19,5m Sm 8Sm Sm
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
» Zginh le diu -4,76% 4,76% 4,76%
Mitrc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(ddng/m?)
Chiéu sau 24m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
45 Zﬁ’inh le dicu 5,26% 5,26% 5,26%
Mirc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hinh thé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat ngﬁéihu
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach hfach " h(%ach w hf)gach " quy hgach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi | Khu vuc moi
Khu vuc hé duge dau tu duoc dau tu duoc dau tu
Hién trang th(‘),ng Cfl P o s P e tﬁr}g, o s P e tﬁr}g, o s P @ tér;lg’
e yéu 6 ha th?at dl¢’1’1, hé th’ongAcap hé throngAcap hé throngAcap
A ng : cap thoat thgat dién, thgat dién, thgat dién,
nudc dugc cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nudc chua nudce chua
4.8 duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty le  dicu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mirc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
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4.9

Hién trang
moi  truong,
an ninh

Ty 16 %

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu

0%

0%

0%

chinh

Muc diéu
ch‘inh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat ubc
tinh cua TSPG
5 | theo tung
TSSS
(ddng/m?)

2.709.774 3.087.348 3.115.995

Gia dat cua
6 |TSPG
(dong/m?)

2.971.039

Ty 1€ chénh
léch gifra gia
7 | dat cia TSPG
véi gia dat udc
tinh theo TSSS

9,64% -3,77% -4,65%

Buwéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gia

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty de Xudt mirc gia 1a 2.971.000 dong/m> (da lam
tron) cho vi tri diém giao céac thira dat o tiép giap mat tién diém giao hai dudng dat mat
cit binh quan 8m thudc khoang tir 8m dén dudi 15m va Sm thudc khoang tir 3m dén dudi
6m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/Qb-
UBND ngay 14/02/2025 caa UBND tinh Quang Tri:

3 2.971.000 _ 141
2.000.000 + 10%x1.000.000 ’
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= X 2.971.000 = 1.040.000 d6ng/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 772.000 ddng/m?, 594.000 ddng/m?>.

* Vi tri 2 ciia thiva dat diém giao dwoc xdc dinh nhw sau:

Cian ctr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra ddi, bo sung phu luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/QB-UBND ngay 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua do, vi gia tri vi tri 2 tinh theo dudng dat mat cat binh quan 8m (1.040.000)
thip hon gia tri vi tri 1 duong dat mat cat binh quan 5m (2.030.000 dong/mz) Nén gia tri
vi tri 2 clia thira dat diém giao nay xac dinh theo don gia vi tri 1 duong dat mat cat binh
quan Sm va c6 gia tri 1a: 2.030.000 dong/m>.

66



9.1.1.7. Mt tien diém giao dwong dit mat cit binh quéin 8m thujc khodng tiv
8m dén dwéi 15m va dwong bé téng mdt cdt binh quan 5m thudc khodng tiv 3m dén
dwdi 6m: (Thi tran Ctra Tung cii: Thira 156, 165, 178, 190 to BPDC s6 23 bi anh hudng
v6i dién tich thu hoi 1a 599,8m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit cin dinh gid

Don vi tw vz“'tn lra chon thira dit ciia ho Nguyén Ba Thanh (Thira s6 178 to
ban d6 dia chinh s6 23, thi tran Cira Tung cii nay la xa Cira Tung)

TSDG Ia thua dat o, thoi han sir dung lau dai tiép giap mat tién diém giao duong
dat mat cit binh quan 8m va duong bé téng mat cit binh quan 5m, co6 dién tich 458m
mit tién 19,5m, chidu sau 23,98m. TSDG niam trong khu vuc cp thoat nude tdt; cap dl¢n
on dinh; hién trang moi truong, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nim 2025.

* Théng tin ciia cdc thira dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vuc dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, trang ddu gia quyén su dung dat tiép giap
diém giao duong dat miat cat binh quan 8m va dudng bé tong mit cat binh quan Sm nhu
TSDG nén Cong ty da khao sat thi trudng, thu thap dugc thong tin vé gia dat cua 03 thia
dat & (ki hiéu 13 TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Ctra Tung cii d trang du gia
thanh cong trong khoang thoi gian 2 nim dén thoi diém xéac dinh gia, ¢6 dic diém tuong
tu véi thira dat TSPG, c6 co s¢ dé xay dung phuong an gia dat phi hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thong tin ciia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh sd
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc

ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhén tinh phap Iy cta hd so.
STT | Yéu tososanh | TSPG7 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Ba Triéu Quéc Triéu Quang | Tri€u Quang
. Thanh Tuan Phong Phong
1| Chuswdung | 75iy58, 68 | (Tailiusd | (Tailibusd | (Tailiéusd
7) 20) 21) 22)
Thira 178, to | Lo 6 624, du | Lo s0 626, du | Lo s6 627, du
5 Thong tin tai | BDDC s0 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cora | Ly Hai (Bac | Ly Hai(Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 | Mue dich su Dét & Dét & Dét & Dét &
dung
4 | Thol han swi . dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Th}léC khu Thudéc KDC | Thuoc KDC | Thuoc KDC
phd An Du Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
5 | Vitri bong 2,thi | (BacHoaLy | (BacHoaLy | (Bac HoaLy
Hn tran Cura ct). Khuvye | ci). Khuvye | ci). Khu vuce
Tung cii. moi duoce dau | moi1 duoe dau | moi1 duoce dau
Cach cho Do tu co s& ha tu co sé ha tu co s& ha
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STT | Yéu td so sanh TSbG7 TSSS4 TSSSS TSSS6
vabuu dién | ting, dancu | ting, dancu | tang, din cu
cho Do thua thot, thua thot, thua thot,
500m, cach cach UBND cach UBND cach UBND
truong THPT | thi tran Cua thi tran Ctra thi tran Ctra
Cura Tung Tung ct Tung cti Tung ct
300m, cach 175m, cach 175m, cach 175m, cach
truong THCS | truong THCS | truong THCS | truong THCS
Ctra Tung 2 Ctra Tung Cwra Tung Ctra Tung
235m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSDG 1,7km | TSPG 1,7km | TSDG 1,7km
Thoi  dié
6 | or e 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap
d}em 830 Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong dat va \ . \
A R duong nhya, | duong nhua, | duong nhua,
duong bé N A A A A A
7 | Giao thén tong, d6 réng do rong do rong do rong
g AN duong (bao duong (bao duong (bao
duong (bao N e, A A .,
3m cd via gom ca via gom cd via gom ca via
gOMCAVIA | p)1417,5m | hé)1a17,5m | hé)la17,5m
he) 1a 8m va
Sm
Quy md, kich
8 |thwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 19,5m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 23,98m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hlﬁlﬁéihu Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
9 T? ! ?fm B gan Khoéng Khong Khoéng Khoéng
lién vai dat
Tinh trang , . . )
. , ; Co6 GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
phap ly ve A ) A ) A , A ,
10 A quyén st quyén st quyén sur quyén sur
quyen su dung dung dat dung dat dung dat dung dat
dat
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
111 Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vie he Khu vue méi1 | Khu vuce moé1 | Khu vue moi
thén .c A i duoc déq tu duoc déq tu duoc déq tu
0 Hién trang cac thoétgdiérrl) co sO ha tang, | co so ha tang, | co so ha tang,
yéu to ha ting z S h¢ thong cap | hé thong cap | h¢ thong cap
. cap thoat e ain (L oaon o in
Khac . thoat dién, thoat dién, thoat dién,
nudc duogc R , £ . X ,
A N cap thoat cap thoat cap thoat
dong bd . . .
nudc chua nudc chua nudc chua
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STT | Yéu td so sanh TSDbG7 TSSS4 TSSS5 TSSS6
duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo

Hién trang
13 | méi truong, Tot Tot Tot Tot
an ninh

Gia tri thua
dat, thira dat
c6 tai san gin
litn véi  dat
tring dau gia
(dong)
Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit cia thiva dit cin dinh gid
Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gid va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu t6
tuong dong nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mi truong, an ninh; tinh trang phap 1y;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi trf; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu té ha
tang).

14 1.007.650.000 | 1.115.650.000 |1.109.650.000

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi ‘tri." ’

‘ Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 vi tri 1% (Ly do: TSDG
nam & khu vuc thong thoang hon cac TSSS nén 1gi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té do rong duong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to do rong duong 11% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong cd dd rong duong 16n hon TSDG nén 1¢i thé
hon).

: - Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té logi dwong:

Tai san (,iinl} gia kém TSSS4, TSSSS, TSSS6 \{é yéu o loai duong 15% (Ly do:
Cac TSSS co két cau duong nhya nén loi the hon két cau duong dat cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat dwong tiép giap: .

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 s6 mat duong tiép giap 4%
(Ly do: TSBG tiép giap diém giao hai mat tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mat tién).

- Diéu chinh mikc gia do su khac bieét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 3% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude mat tién phi hgp véi nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:
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Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t chidu sau 5% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vugt xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé

hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:
Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb ha tang 5% (Ly do: TSPG

nam & khu vue hé thong co s6 ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Bwoc 3: Diéu chinh gia cua cdac thira dat so sanh, xdc dinh gia dat woc tinh cua

thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khéc nhau
TT | Yéu to so sanh Thuagzt dinh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 Dién tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri
dat, thira dat
p | €0 falsan gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring dau gia
(dong)
Gia dat tring
3 dau { 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thudéc KDC | Thudéc KDC | Thudéc KDC
Thudc khu Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai | Hoa Ly Hai
phd AnDu | (BicHoaLy | (BicHoaLy | (Bic HoaLy
bong 2, thi | cli). Khuvuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
tran Cra | méi duoe dau | méi duoe dau | méi duoc dau
Tung. Céach tu co sé ha tu co s& ha tu co s& ha
cho Do va tang, dan cu | tang, dancu | tang, dan cu
Vi tri buu dién cho thua thot, thua thot, thua thot,
’ Do 500m, cach UBND cach UBND | cach UBND
cach truong thi trAn Ctra thi tran Ctra thi trAn Ctra
THPT Cura Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
4.1 Tung 300m, | cachtruong | cachtruong | cach truong
cach truong THCS Cura THCS Cua THCS Cua
THCS Cua Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
Tung 2 235m | cach TSBG cach TSBPG | cach TSDG
1,7km 1,7km 1,7km
Ty 1€ % 100% 99% 99% 99%
Ty 16 1,01% 1,01% 1,01%
chinh
Murc
chinh 33.401 38.055 38.408
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
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D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gdm ca via gdm ca via gdm ca via gdm ca via

h¢) 1a 8m h¢)la17,5m | he¢)la17,5m | he)la 17,5m
Ty 1€ % 100% 111% 111% 111%

4.2.1 - A X
Iy e dicu -9,91% 9,91% -9,91%
chinh
Mirc diéu
chinh -327.726 -373.390 -376.855
(ddng/m?)

Loai duwong Puong dat Duong nhya | Puong nhva | Duong nhya
Ty 1€ % 100% 115% 115% 115%

429 Zginh e dieu -13,04% -13,04% -13,04%
Mirc diéu
chinh -431.236 -491.323 -495.882
(d6ng/m?)

Tiép giap hai ,

£ < \ mat duong SRV ST Tiép giap
8m va duong : : duong
bé tong Sm)

423 | Ty l¢ % 100% 96% 96% 96%
Ty ¢ ditu 4,17% 4,17% 4,17%
chinh
Miirc diéu
chinh 137.903 157.118 158.576
(ddng/m?)

Dié¢n tich 458m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?

Ty 1€ % 100% 103% 103% 103%
43 Zlfinh e dieu -2,91% -2,91% 2,91%

Miic diéu

chinh -96.234 -109.643 -110.661

(ddng/m?)

Miit tién 19,5m 8m 8m 8m

Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
ag | o 4,76% 4,76% 4,76%

Miic diéu

chinh -157.414 -179.348 -181.012

(ddng/m?)

Chiéu sau 23,98m 38,36m 37,28m 36,73m
45 Ty 1€ % ‘ 100% 95% 95% 95%

Ty & ditu 5,26% 5,26% 5,26%

chinh
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Miic diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
X 2 . A . . 1A . A Hinh chix
Hinh theé Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 | Ty 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach h(%achq g h(%achq g hc%achq g quy h(%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Ty 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé61 | Khu vuec mé1 | Khu vuec moi
Khl:l Vuc’hé duoc dﬁq tu duoc dﬁu‘ tr | duoc dﬁu‘ tu
<A thong cap co sO ha tang, | co so ha tang, | co s¢ ha tang,
g,:c@ny éu :gaﬁg thoat dién, hé théng cap | hé théng cdp | hé thong cip
A ng : cap thoat th()ét dién, th(?ét dién, thgét dién,
nude duge cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nuodc chua nudc chua nudc chua
4.8 duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Miic diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
modi  truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
49 TX ¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Gia dat udc
tinh cua TSBG
5 theo tung 2.813.615 3.205.658 3.235.402
TSSS
(ddng/m?)
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Gia dit cua
6 | TSPG 3.084.892
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
7 | dat cua TSPG 9,64% -3,77% -4,65%
v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Buwéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty de xudt mirc gia 1a 3.085.000 dong/m (dd lam
tron) cho vi tri diém giao cac thura dat ¢ tiép giap mat tién diém giao duong dat mat cat
binh quan 8m thu¢c khoang tir 8m dén dudi 15m va dudng bé tong mit cat binh quin 5m
thudc khoang tir 3m dén dudi 6m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quéang Tri:

~ 3.085.000 A
2.000.000 + 10%x1.500.000 ’

Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= x 3.085.000 = 1.080.000 dong/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 802.000 ddong/m?, 617.000 déng/m?>.

* Vi tri 2 ciia cdc thira dat diém giao dwoc xdc dinh nhw sau:

Can ctr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra d6i, bd sung phu luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
céc loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/QB-UBND ngay 14/2/2025 ciia UBND tinh Quéng Tri):

Qua d6, vi gia trj vi tri 2 tinh theo dudng dat mit cit binh quin 8m (1.080.000)
thip hon gia tri vi tri 1 duong bé tong mit cit binh quin 5m (2.622.000 dong/m?). Nén
gia tri vi tri 2 clia thira dat diém giao nay xac dinh theo don gia vi tri 1 dudng bé tong mat
cit binh quan 5m va c6 gia tri 1a: 2.622.000 d6ng/m?.

9.1.1.8. Mit tién diém giao dwong nhwa mdt cit binh quan 6,5m thujc khoding
tir 6m dén dwéi 8m va dwong dit mat cdt binh quin 5m thuéc khodng tiv 3m dén dwdi
6m: (Thi trin Cira Tung cii: Thtra 201 t& BDDC sb 23 bi anh hudng vé6i dién tich thu hoi
12 410,7m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thap thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Thira dit ciia h$ Hoang Thi Tinh (Thira s6 201 to ban do dia chinh s 23, thi
tran Cira Tung cii nay 1a xa Cira Tung)

TSDG 1a thtra dat 6, thoi han st dung 1au dai tiép giap mat tién diém giao duong
nhyua mat cét binh quan 6,5m va duong dat mat cat binh quan 5m, c6 dién tich 563m?,
mit tién 19,5m, chiéu sau 29m. TSDG nim trong khu vuc cép thoat nuée tot; cép dién 6n
dinh; hién trang moi truong, an ninh tHt.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh
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Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring déu gia quyen s dung dat tiép giap
diém giao dudong nhwa mat cit binh quin 6,5m va dudng dat mit cit binh quan 5m nhu
TSDG nén Cong ty da khao sat thi trudng, thu thap dugc thong tin vé gia dat cta 03 thia
dat ¢ (ki hiéu 13 TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Ctra Tung cii dd trang du gia
thanh cong trong khoang thoi gian 2 nim dén thoi diém xac dinh gia, ¢6 dic diém tuong
tu v6i thira dat TSPG, c6 co s¢ dé xay dung phuong an gia dat phi hop véi TSPG.

Tién hanh thu thip cac théng tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chirc thuc hién viée diu gia quyén st dung dat duge cu thé hoa béng Quyét dinh sb
2391/QP-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhén tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéu to sosanh | TSPGS TSSS4 TSSS5 TSSS6
Hoang Thi Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Tinh Tuan Phong Phong
1| Chuswdung | (9868 | (TailiGusé | (TailiGusd | (Tailidusd
8) 20) 21) 22)
Thura 201, & | Lo s0 624, dy | Lo 0 626, dy | Lo s0 627, du
) Thong tin tai | BDDCs0 23, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san thi tran Cra | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 | Muc dich s Dét & Pét & Dét & Dét &
dung
4 | Thol han sWl o dai Léu dai Léu dai Léu dai
dung
Tl?é‘f’;nkg‘; Thuoc KDC | Thuoc KDC | Thudc KDC
}%Gn 2 thi Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
P8 oM BicHoaLy | (Bic HoaLy | (Béc HoaLy
tran Ctra ~ ~ ~
\ ~ cli). Khu vyc | cii). Khu vyc | cii). Khu vuc
Tung cli. Khu 0. A g A g A
N moi duoce dau | mo1 duoe dau | moi1 duoc dau
vuc dan cu \ ) \
. tu co so ha tu co sé ha tu co s6 ha
thua thot, X A A A 2 A
céch cho Do tang, dan cu tang, dan cu | tang, dan cu
5 | Vitri va buu dién thua thot, thua thot, thua thot,
v b Do’ cach UBND | cach UBND | cach UBND
ChiC (,) thi tran Ctra thi tran Ctra thi tran Ctra
520m, cach . - X - . N
truone THPT Tung cu Tung cu Tung cu
Cfrangm 175m, cach 175m, cach 175m, cach
S | truong THCS | truong THCS | truong THCS
335m, cach y s Y s Y
trrong THCS Ctra Tung Ctra Tung Ctra Tung
Cira Tiine 2 500m, cach 500m, cach 500m, cach
€% | TSPG 1,8km | TSPG 1,8km | TSDG 1,8km
285m
Thoi  dié
6 o cem 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
. n Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
7 | Giao thong diém giao duong nhya, | dudng nhya, | dudng nhya,
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STT | Yéu t6 so sanh TSDGS TSSS4 TSSSS TSSS6
duong nhua do rong do rong do rong
va duong dat, | dudng (bao duong (bao duong (bao
do rong gém ca via gém ca via gém cavia
duong (bao | he)la17,5m | he)la17,5m | he)la 17,5m
gém ca via
he) 1a 6,5m
va Sm
Quy mo, kich
8 |thuwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 563m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mit tién 19,5m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 29m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hinb SO Hinh chir nhat | Hinh chif nhit | Hinh chit nhat
9 Til ! ?fm B gan Khong Khong Khong Khong
lién vai dat
Tinh trang , . ) .
. , X Co GCN C6 GCN Co GCN Co6 GCN
10 pha? ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén str
g;l:fen sr dyng dung dat dung dat dung dat dung dat
a
Khong c6 | Khong c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu
11| Quy hoach quy h(%ach hfach " h(g)gach " hgach "
Khu vuc moéi | Khu vuc méi1 | Khu vue méi
Khu vuc hé duge dau tu duoc dau tu duoc dau tu
Hién trang cic thé}lg ?flp co SO Pa tﬁl}g, co SO Pa tér}g, co SO Pa tél}g,
12 £ X N thoat dién, hé thong cap | h¢ thong cap | hé thong cap
yeu to ha tang | 4 04t | thodtdien, | thoatdién, | thoat dién,
khac nudc dugc cap thoat cap thoat cap thoat
ddng bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc d@)ng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Hién trang
13 |mdi truodng, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 | 1.109.650.000
lien voi  dat
tring ddu gia
(dong)

Buwéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dit can dinh gid
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Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi trf; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu té ha
tang).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 vi tri 1% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc kém thong thoang hon cac TSSS nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té do rong duong 13% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat duong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 s6 mat duong tiép giap 2%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mit tién nén loi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mit tién).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 5% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc mit tién pht hgp v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuogng nén loi thé hon
TSPG).

- Piéu chinh mikc gid do suw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té chiéu sdu 2% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc chiéu sau vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSPG).

- Piéu chinh mitc gid do sy khdc biét vé yéu té ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdanh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit cin dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yéu td inh ra dat di
€u t0 so san Thuaggdmh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 | Dién tich 563m” 304.7m? 206.1m? 291.8m?

Gia tri thira
dat, thira dat
6 tai sian gin

g | € fatsan gal 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien véi dat
tring dau gia
(dﬁng)

3 | Gla dat trung 3.307.023 3.767.815 | 3.802.776
dau gia
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| (@dng/m?)

4. Piéu chinh gi4 ciia thira dit so sinh

g}?g(:nkgi Thuoc KDC | Thugc KDC | Thude KDC
Pong 2, thi Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai | Hoa Ly Hai
thn C}Ia : (BacHoa Ly | (Bac Hoa Ly | (Bac Hoa Ly
Tung. Khu cﬁ)'. Khu vire cﬁ).. Khu vye cﬁ).. Khu vue
vie dén cu méi duogce dau | maéi duoc dau | méi duoc dau
tﬁua thét tu co s& ha tu co sé ha tu co s& ha
céch cho D’o tang, dan cu | tang, dancu | tang, dan cu
Vi tri va buu dién ‘Ehu:a thot, Fhua thot, Fhu’a thot,
: cho Do. ca_ch UBND caf:h UBND caf:h UBND
57 Orﬁ cach thi tran Ctra thi tran Ctra | thi tran Cua
41 tru(‘)'ng’THPT Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
: Cira Tung cach truong | cachtruong | cach truong
335m. cach THCS Ctra THCS Cua THCS Cua
tru:(‘mg’TH CS Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
Cira Tlng 2 cach TSBG cach TSBG cach TSBG
285m 1,8km 1,8km 1,8km
Ty 1€ % 100% 101% 101% 101%
v 16 dies -0,99% 20,99% -0,99%
Miic diéu
chinh -32.740 -37.301 -37.647
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong Do rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gbm ca via gdm ca via gbm ca via gbm ca via
h¢)la6,5m | hé)lal7,5m | hé)lal17,5m | hé)la 17,5m
491 Ty 1€ % ‘ 100% 113% 113% 113%
Zginh e dieu -11,5% -11,5% “11,5%
Miic dicu
chinh -380.308 -433.299 -437.319
(ddng/m?)
Loai duong Duong nhua | Puong nhya | Puong nhva | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
a2z |6 0% 0% 0%
Muc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?) ,
Tiép giap hai A,
493 Sé mit dwong | mitduong | Tiép giap mot | Tiép giap mot 1;1%2 rg}i gf
T tiep giap (duong nhya | mat duong mat duong dudne
6,5m va £

77




duong dat

Sm)
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
Ty le  ditu 2,04% 2,04% 2,04%
chinh
Mirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
Dién tich 563m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
43 Zﬁ’inh e dicu -4,76% 4,76% 4,76%
Mitrc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(ddng/m?)
Miit tién 19,5m 8m 8m 8m
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
aq | o 4,76% 4.76% 4,76%
Mirc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(d6ng/m?)
Chiéu sau 29m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
45 Zginh le dieu 2,04% 2,04% 2,04%
Miirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
\ x . N A . N 1A . A Hinh chir
Hinh theé Hinh chitr nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Miirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach h(%ach " h(%ach " h(%ach " quy h(%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Ty 16 dieu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
4.8 | Hién trang | Khu vyc hé | Khu vuc méi | Khu vue méi | Khu vuc méi
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cic yéu t6 ha | thdng cap dugc ddutu | dugcdautr | duoc dau tu
ting thoat dién, | co so ha ting, | co so ha tang, | co s& ha tang,
cap thoat hé théng cap | hé thong cdp | hé thdng cip
nudc dugc thoat dién, thoat dién, thoat dién,
ddng bo cap thoat cip thoat cap thoat
nudc chua nudc chua nuoc chua
duoc déng bd | duoc déng bd | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty le  dicu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Muc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
modi  truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty 16 dicu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Gia dit uéc
tinh cia TSDG
theo tung 2.888.022 3.290.432 3.320.966
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cula
TSbG 3.166.473
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
léch gitra gia
dat cua TSDG 9,64% -3,77% -4,65%
v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Budc 4: Xic dinh gid dit ciia thira dit can dinh gid ‘

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty d¢ xuat murc gia la 3.166.000 dong/m? (da lam
tron) cho vi tri diém giao thira dat ¢ tiép giap mat tién diém giao duong nhya mat cat binh
quan 6,5m thu¢c khoang tr 6m dén dud6i 8m va duong dat mat cat binh quan Sm thude
khoang tir 3m dén dudi 6m.

Hé sé chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quéang Tri:

3.166.000

2.000.000 + 10%x1.000.000 ’
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quéang Tri la:

1,51
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700.000
= x 3.166.000 = 1.108.000 ddng/m?.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 823.000 ddng/m?, 633.000 déng/m?>.

* Vi tri 2 ciia thiva ddt diém giao dwec xdc dinh nhw sau:

Can ctr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra d6i, bo sung phuy luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/0D-UBND ngady 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua d6, vi gia tri vi tri 2 tinh theo dudng nhya mit cit binh quan 6,5m (1.108.000)
thip hon gia tri vi tri 1 dudng dit mit cit binh quan 5m (2.030.000 ddng/m?). Nén gia tri
vi tri 2 ctia thira dat diém giao nay xac dinh theo don gia vi tri 1 duong dat mat cat binh
quan 5m va c6 gia tri 1a: 2.030.000 déng/m>.

9.1.1.9. Mt tién diém giao dwong nhwa mdt cat binh quan 6,5m thugc khoing
tir 6m dén dwéi 8m va dwong bé téng mit cit binh quén 5m thuéc khodng tiv 3m dén
dwéi 6m: (Thi train Cira Tung cii: Thira 202 to BPPC s6 23 bi anh huong véi dién tich
thu hoi 1a 137,8m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Thong tin ciia thira dit can dinh gid

Thira dat ciia ho Nguyén Trung Kién (Thira s6 202 to ban d6 dia chinh sb 23,
thi tran Cira Tung cii nay la xa Cira Tung)

TSDG la thira dat &, thoi han s dung 1au dai tiép giap mat tién diém giao duong
nhua mit cit binh quin 6,5m va duong bé tong mat cat binh quin 5m, c6 dién tich
553,3m?, mat tién 19,09m, chiéu sau 29,33m. TSPG nim trong khu vuc cép thoat nudc
tot; cép dién 6n dinh; hién trang moi trudng, an ninh tbt.

Thoi diém xéc dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thay tai khu vue dinh gia khong
c6 truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat tiép giap
diém giao dudng nhwra mit cat binh quin 6,5m va dudng bé tong mit cat binh quan 5m
nhu TSPG nén Céng ty da khao sat thi truong, thu thip dugc thong tin vé gia dat cia 03
thira dat & (ki hiéu 1a TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai thi tran Cira Tung cii di tring dau gia
thanh cong trong khoang thoi gian 2 nam dén thoi diém xéac dinh gia, ¢6 dic diém tuong
tu v6i thira dat TSPG, ¢6 co s¢ dé xay dung phuong an gia dat phi hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thoéng tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Thong tin tring ddu gia quyén sir dung dat dugc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chuc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dit dugc cu thé héa bang Quyét dinh sb
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé xac nhén tinh phap Iy cta hd so.

STT | Yéu t6 so sanh TSDGY TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Trung Kién Tuan Phong Phong
1| Chuswdung | 75866 | (Tailiusd | (Tailieusd | (Tailidusd
9) 20) 21) 22)

> | Thime fin af | THUa 202, t0 [ Lo s6 624, dy [ Lo 6 626, dy | Lo 6 627, du
ons Hh ™| BDDCs623, | an KDC Hoa | an KDC Hoa | 4n KDC Hoa
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STT | Yéu td so sanh TSDGI9 TSSS4 TSSS5 TSSS6
san thi trin Cira | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Biac | Ly Hai (Bic
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 |Muc dich swi 5 Dit Dit Dit
dung
4 | Thot han swi . dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
T}}l‘(}:‘-:nkg‘; Thuéc KDC | Thuoe KDC | Thude KDC
E)én 5 @i | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
P85 M BicHoa Ly | (Bic HoaLy | (Béc HoalLy
tran Ctra ~ ~ ~
. ~ ct). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
Tung cli. Khu g A g A 0 A
R moi1 duoce dau | moi duoe dau | moi1 duoce dau
vuc dan cu \ ) \
. tu co s6 ha tu co sé ha tu co s6 ha
thua thot, X N A N A R
céch cho Do tang, dan cu tang, dan cu | tang, dan cu
5 | Vitri va buu dién thua thot, thua thot, thua thot,
Hn o Do | cichUBND | cich UBND | cach UBND
C thi tran Ctra thi tran Ctra thi tran Ctra
520m, cach . - \ - . .
trudng THPT Tung ct Tung cti Tung ct
Cira Tim 175m, cach 175m, cach 175m, cach
"8 | truong THCS | truong THCS | truong THCS
335m, cach ) Y y
truone THCS Ctra Tung Cwra Tung Ctra Tung
Cira %m ) 500m, cach 500m, cach 500m, cach
€< | TSDG 1,8km | TSPG 1,8km | TSPG 1,8km
285m
Thoi  dié
6 o oem 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap
dl? m £1a0 Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong nhya \ . .
N . | duong nhya, | duong nhya, | duong nhua,
va duong bé N A N A A A
) " n . do rong do rong do rong
7 | Giao thong tong, do rong . \ \
. duong (bao duong (bao duong (bao
duong (bao DA X ., S
odm o4 via gom cd via gom cd via gom cd via
he) 14 6,5m he)la17,5m | he)la17,5m | hé)la 17,5m
va Sm
Quy md, kich
8 |thuwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 553,3m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mit tién 19,09m 8m 8m 8m
- Chiéu sau 29,33m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hlﬁﬁﬁihu Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chit nhat
9 Tai san gan Khong Khong Khong Khong

lién véi dat
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STT | Yéu t6 so sanh TSDPG9 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Tinh trang ) ) ) )
. , A Co6 GCN Co GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 phal} ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
gg:fen sir dyng dung dat dung dat dung dat dung dét
a
Khong c6 | Khong c¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu
11 | Quy hoach quy h(%ach hc%ach w h(%ach " h(%ach e
Khu vuc mé1 | Khu vuc mé1 | Khu vuc méi
th VI.IC,hé duoc dﬁq tu duoc dﬁq tu duoc déq tu
n . thong ca co sO ha tang, | co so ha tang, | co s ha tang,
12 H:gn :rzjng f ac thoétgdiérlz, hé thé)rig cff) hé théng céﬁ hé théng cé;g)
yeu to ha tang | 4 04t | thoatdién, | thodtdién, | thoat dién,
khic nudc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudce chua nudc chua nudce chua
duoc déng bo | duoc déng b0 | duoc déng bo
Hién trang
13 | mdi trudng, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €O tal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 | 1.109.650.000
lien voi dat
tring dau gia
(dong)

Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid

Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu to ha
tang).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi {rz'.' o

‘ Tai san dinh gia kem TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 vi tri 1% (Ly do: TSDG
nam ¢ khu vuc kém thong thoang hon cac TSSS nén kém lgi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu to do rong duong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé€ yéu t6 d6 rong duong 13% (Ly
do: Céc TSSS tiép giap duong giao thong co6 do rong duong 16n hon TSDG nén loi thé
hon

) - Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té so mat dwong tiép gidp:

Tai san c‘hnh gia hon TSSS4, TSSSS, TSSS6 vé yéu t6 s6 mat duong tiép giap 4%
(Ly do: TSDG tiép giap diém giao hai mit tién nén lgi thé hon cac TSSS chi tiép giap
mot mit tién).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biet vé yéu 16 dién tich:
Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 5% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).
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- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:
Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thude mat tién phi hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon

TSDG).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:
Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t chidu sau 2% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vugt xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).
- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:
Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb ha tang 5% (Ly do: TSPG

nam & khu vuc hé thdng co sé ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwoc 3: Diéu chinh gia cua cdac thura dat so sanh, xdc dinh gia dat woc tinh cua

thiva dit can dinh gid

Nhiirng diém khic nhau
TT | Yéu td so sanh ra dat di
cu 10 5o san Thuagg dinh | 1554 TSSS5 TSSS6
1 Dién tich 553,3m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thua
dat, thira dat
p | €0 tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring dau gia
(dﬁng)
Gia dat tring
3 diu gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Tl?g“fnkgi Thuge KDC | Thude KDC | Thudc KDC
gén 5 g | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
pe S M BicHoaLy | (BicHoaLy | (Bic HoaLy
tran Ctra ~ ~ ~
\ cli). Khu vuc | cii). Khuvuc | cii). Khu vuc
Tung. Khu i A o A o A
R moéi duogce dau | maéi duoc dau | méi duoc dau
vuc dan cu , \ ,
. tu co so ha tu co so ha tu co so ha
tera thO’t, A N A A A A
céch cho Do tang, dan cu | tang,dancu | tang, dancu
41 | Vitri va buu &ién thua thot, thua thot, thua thot,
' ’ cho Do. cach UBND cach UBND cach UBND
i thi tran Ctra thi tran Ctra | thi tran Cira
520m, cach . ) .
\ Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
truong THPT , . , \ . .
Cira Tlng cach truong cach truong | cach truong
335m. céch THCS Ctra THCS Cura THCS Ctra
truon ,THCS Tung 500m, Tung 500m, | Tung 500m,
Canms | cich TSDG | cich TSBG | cich TSPG
. S‘ing 1,8km 1,8km 1,8km
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Ty 1€ % 100% 101% 101% 101%
Ty e dicu -0,99% -0,99% -0,99%
chinh
Muc diéu
chinh -32.740 -37.301 -37.647
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong

bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gdm ca via gdm ca via gbm ca via gdm ca via

h¢)la6,5m | hé)lal17,5m | h¢)lal17,5m | hé)la17,5m

491 Ty 1€ % ‘ 100% 113% 113% 113%
v e dicu -11,5% -11,5% -11,5%
chinh
Mirc diéu
chinh -380.308 -433.299 -437.319
(d6ng/m?)

Loai dudng Duong nhya | Puong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%

so2 | S8 0% 0% 0%
Murc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)

Tiép giap hai
£ mdt duong : X Tiép giap
S0 mat dwong | (duong nhya | Ti€p giap mot | Tiép giap mot mot mit
tiép giap 6,5m va mat dudng mat duong du’O’ng
duong bé
tong Sm)

423 My le% 100% 96% 96% 96%
Ty o dicu 4,17% 4,17% 4,17%
chinh
Mirc dieu
chinh 137.903 157.118 158.576
(ddng/m?)

Dién tich 553,3m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?

Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
4y | o€ 4,76% 4,76% 4,76%

Muc diéu

chinh -157.414 -179.348 -181.012

(ddng/m?)

Mt tién 19,09m 8m 8m 8m
44 | Tylé % 100% 105% 105% 105%

Ty 1 diéu -4,76% -4,76% -4,76%
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chinh

Mirc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(d6ng/m?)
Chiéu siu 29,33m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 98% 98% 98%
45 Zginh le diu 2,04% 2,04% 2,04%
Mirc diéu
chinh 67.463 76.863 77.577
(ddng/m?)
. 2 . N A . . 1A . ~ 1n Hinh chir
Hinh theé Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Miirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khoéng c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong c6 qu Khoéng c6
Quy hoach h(%ach " hfach w h(%ach " quy hc%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |Ty 16 ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi | Khu vuc moi
Khl:l VLIC,hé duoc dﬁu‘ tu duoc déq tu | duoc dﬁu‘ tu
< thong cap co sO ha tang, | co so ha tang, | co s& ha tang,
g,:fny &u :gaﬁg thoat dién, hé théng cap | hé thong cdp | hé thdng cip
A ng : cap thoat thgét dién, thgét dién, thgét dién,
nude dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nuoc chua nudc chua nudc chua
4.8 duoc d@)ng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mitrc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
méi  truong, Tot Tét Tot Tot
an ninh
4.9 Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty le  dicu 0% 0% 0%
chinh
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Muc diéu
chjnh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat ubc
tinh cua TSPG
5 theo tung 2.958.462 3.370.687 3.401.965
TSSS

(ddng/m?)

Gia dat cua
6 | TSDG 3.243.705
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
7 | dat cuia TSPG 9,64% -3,77% -4,65%
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty d¢ xuat murc gia la 3.244.000 dong/m? (déd lam
tron) cho vi tri diém giao thura dat ¢ tiép giap mat tién diém giao duong nhya mat cat binh
quan 6,5m thudc khoang tir 6m dén dudi 8m va duong bé tong mat cat binh quan Sm
thudc khoang tir 3m dén dudi 6m.

Hé sé chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sé 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

B 3.244.000 _ 151
2.000.000 + 10%x1.500.000 ’
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
700.000
= X 3.244.000 = 1.135.000 dong/m>.
2.000.000

VT3, VT4 c6 gia dat 1an luot 1a: 843.000 dong/m?, 649.000 dong/m?>.

* Vi tri 2 ciia thiva ddt diém giao dwec xdc dinh nhw sau:

Can cr diém a, khoan 1.2, muc I, Phu Luc I stra ddi, bo sung phu luc I kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh ban hanh bang gia
cac loai dat ap dung chung trén dia ban tinh Quang Tri (Ban hanh kém theo Quyét dinh
s6: 04/2025/0D-UBND ngady 14/2/2025 ciia UBND tinh Qudng Tri):

Qua @0, vi gia tri vi tri 2 tinh theo duong nhya mat cat binh quan 6,5m (1.135.000)
thap hon gi tri vi tri 1 dudng bé tong mit cat binh quan 5m (2.622.000 dong/m?). Nén
gia trj vi tri 2 ctia thira dt diém giao nay xac dinh theo don gia vi tri 1 dudng bé téng mit
cit binh quan 5m va c6 gia tri 13: 2.622.000 dong/m?2.

9.1.1.10. Mt tién dwong bé tong mdt cdt binh quéin 5m thuéc khodng tiv 3m dén
duwoi 6m:

Cin cir ban do thu hdi dat dy an: Tuyén duong bd ven bién doan tuyén qua khu
vuc cau Cira Tung va Ctra Viét, d6i vai cac thira 149, 156, 165, 178, 190, 202 t& BBPC
s6 23 thi tran Cira Tung cii ¢6 phan dién tich thu hoi tiép giap phan duong bé tong mit
cit binh quan 5m, dé phuc vu cong tic GPMB, don vi tu van gid dinh céac thura dét trén
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chi tiép gidp duong bé tong mit cit binh quan 5m dé tién hanh xay dung phuong an gia
dat tir d6 hoan thién dugc phuong an gia dat cu thé doi voi cac thua 149, 156, 165, 178,
190, 202 t& BPDC s6 23 thi tran Cira Tung cil.

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi tw van lwa chon thira dat ciia hg Mai Xuin Son (Thira s6 190 to ban
dd dia chinh s 23, thi tran Cira Tung cii nay la xi Cira Tung)

TSDG la thira dat &, thoi han st dung 1au dai tiép giap mit tién duong bé tong mit
cit binh quan 5m, c6 dién tich 540m?, mat tién 28,32m, chiéu sau 19,52m. TSPG nim
trong khu vuc cép thoat nude tdt; cép dién 6n dinh; hién trang moi truong, an ninh tHt.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thing 8 nim 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
¢ truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang ddu gia quyén st dung dat tiép giap
duong bé tong mat cit binh quan Sm nhu TSPG nén Cong ty da khao sét thi trudong, thu
thap dugc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai
thi tran Cra Tung cii da trang d4u gi4 thanh cong trong khoang thoi gian 2 nam dén thoi
diém xac dinh gia, co dac diém tuong ty véi thira dat TSPG, co co so dé xay dung
phuong an gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thong tin ciia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh sd
2391/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc
chting tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phép 1y cta hd so.

STT | Yéutésosanh | TSPG10 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Mai Xuan Triéu Quéc Triéu Quang | Tri€u Quang
.. Son Tuan Phon Phon
1 | Chuswdung | 14iji8,66 | (Tailibusd | (Tai liéf s6 | (Tai 11@1% s
10) 20) 21) 22)
Thutra 190, to | Lo s6 624, du | Ld s6 626, du | Lo sb 627, du
Théng tin tai | BDDC s6 23, | an KDC Hoa | 4n KDC Hoa | 4n KDC Hoa
2| sin thi tran Ctra | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Tung cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 |Muc dich su Dit & Pit & Dit & Pit &
dung
4 | Thot han sWl o dai Léu dai Léu dai Léu dai
dung
Thuoc khu Thuoc KDC | Thudoc KDC | Thuoc KDC
ph6 AnDu | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
Poéng 2, thi | (Bic HoaLy | (Bic HoaLy | (Bic HoalLy
., tran Cura cli). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
S | Vitr Tung cii. méi duoe dau | méi duge dau | méi duoe dau
Cach cho Do tu co s& ha tu co sé ha tu co s& ha
va buu dién tﬁng, dan cu téng, dan cu téng, dan cu
cho Do thua thot, thua thot, thua thot,

87



STT | Yéu t6 so sanh TSPG10 TSSS4 TSSS5 TSSS6
510m, cach cach UBND cach UBND cach UBND
truong THPT | thitran Ctra | thitrdn Ctra | thi tran Ctra
Ctra Tung Tung cli Tung cli Tung cii
320m, cach 175m, cach 175m, cach 175m, cach
truong THCS | truong THCS | truong THCS | truong THCS
Cua Tung 2 Cura Tung Cua Tung Ctra Tung
260m 500m, cach 500m, cach 500m, cach
TSPG 1,7km | TSPG 1,7km | TSPG 1,7km
Thoi  diém
6 . £ e 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap Tiép giap Tiép giap Tiép giap
duong bé duong nhya, | duong nhua, | duong nhua,
) " tong, do ron do ron do ron do ron
7 | Giao thong du%)‘ng (baog duodng (bgao dudng (l:?ao dudng (‘t%ao
gom ca via gbm ca via gdm ca via gbm ca via
h¢) 1a Sm h¢)la17,5m | hé)la17,5m | hé)la17,5m
Quy mo, kich
8 |thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 540m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 28,32m 8m 8m 8m
- Chiéu siu 19,52m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hinb O Hinh chir nhdt | Hinh chi nht | Hinh chit nhat
9 Tf‘ ! ?fm z gan Khoéng Khong Khoéng Khoéng
lién voi dat
Tinh trang , . , )
. , X Co GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 pha[: ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
g;lzfen sir dyng dung dat dung dat dung dét dung dat
a
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11 | Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vuc moéi | Khu vuc méi1 | Khu vue méi
Khl:l VLIC,hé duoc dﬁq tu duoc déq tu duoc déq tu
‘n . thong ca co s& ha tang, | co s& ha tang, | co so ha tang,
12 H:gn :rang f ac thoétgdiérrl), hé thong céﬁ hé thong célga hé théng céﬁ
yeu t0 ha tang | 4 ihoat | thoatdién, | thoatdién, | thoat dién,
khac nuée duge cap thoat cap thoat cap thoat
ddng bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Hién trang
13 |méi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
14 | Gia tri thira 1.007.650.000 | 1.115.650.000 |1.109.650.000
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STT | Yéu t6 so sanh TSPG10 TSSS4 TSSS5 TSSS6
dat, thira dat
c6 tai san gin
lién véi dat
trang diu gia
(dong)

Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia

thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dit can dinh gid

Két qua phan tich cho thay tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong déng nhau (muc dich st dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phap ly;
hinh thé) va 04 yéu t6 khac nhau (vi trf; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu té ha

tang).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 vi tri 6% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc kém thong thodng hon cac TSSS nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td do rong duong 15% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té logi dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 loai duong 10% (Ly do:
Céac TSSS tiép giap dudng giao thong c6 két cau dudng nhya nén loi thé hon két cau

duong bé tong cuia TSDG).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu tb dién tich 6% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude mat tién phi hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu té chiéu sdu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t6 chiéu sau 5% (Ly do: Cac
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vugt xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc hé thdng co sé ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buiéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khic nhau

TT | Yéu to so sanh Thuagie;t dinh TSSSA4 TSSS5 TSSS6
1 | Dién tich 540m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
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Gia tri thira
dat, thira dat
5 | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring ddu gia
(dong)
Gia dit tring
3 dau gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Piéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Thuoc KDC | Thudc KDC | Thuoc KDC
Thudc khu Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai | Hoa Ly Hai
ph6 AnDu | (Bic HoaLy | (Bic HoaLy | (Bic HoaLy
bong 2, thi | cii). Khuvuc | cli). Khu vyc | cii). Khu vuc
tran Cira méi duge dau | méi duoe dau | méi duge dau
Tung. Céach tu co sé ha tu co sé ha tu co sé ha
cho Do va tang, dan cu | tang, dancu | tang, dan cu
Vi tri buu dién cho thua thot, thua thot, thua thot,
: Do 510m, cach UBND cach UBND | cach UBND
cach truong thi trAn Ctra thi trin Ctra thi trAn Ctra
THPT Cura Tung 175m, | Tung 175m, | Tung 175m,
4.1 Tung 320m, cach truong cach truong | céch truong
cach truong THCS Ctra THCS Ctra THCS Ctra
THCS Cua Tung 500m, | Tung 500m, | Tung 500m,
Tung 2 260m | céach TSBG cach TSDG cach TSDG
1,7km 1,7km 1,7km
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
Ty e dicu -5,66% -5,66% -5,66%
chinh
Mirc dieu
chinh -187.178 -213.258 -215.237
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gbm ca via gdm ca via gdm ca via gbm ca via
he¢) [a Sm he)la17,5m | hé¢)la17,5m | he)la 17,5m
491 Ty 1€ % ‘ 100% 115% 115% 115%
Ty 16 dieu -13,04% -13,04% -13,04%
chinh
Muc diéu
chinh -431.236 -491.323 -495.882
(ddng/m?)
422 Loai duwong Di%ii be Duong nhya | Duong nhuva | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 110% 110% 110%
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Ty 1¢ diéu

, -9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Mitrc diéu
chinh -300.608 -342.494 -345.672
(ddng/m?) ,
Sé mit dwong | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot 1;1662 ﬁi ;11};)
tieép giap mat duong mat duong mat duong duong
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
423 Tiﬁ 1€ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Dién tich 540m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
43 Zlfinh e dieu -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc diéu
chinh -187.178 -213.258 -215.237
(ddng/m?)
Miit tién 28,32m 8m 8m 8m
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
4d Zﬁ’inh e dicu -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc diéu
chinh -157.414 -179.348 -181.012
(ddng/m?)
Chiéu siu 19,52m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
45 Zfl/inh le ditu 5,26% 5,26% 5,26%
Miirc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
X z . A . N 1A . A Hinh chi
Hinh theé Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y 16 dieu 0% 0% 0%
chinh
Mitrc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khoéng c6 quy | Khong c6 quy | Khong co6 qu Khoéng co
47 | Quyhoach hoach | hoach | hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
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Ty 1¢ diéu

v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

chinh 0% 0% 0%
Miuc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi1 | Khu vuc mai
Khl:l VI_IC’hé duoc dﬁq tu duoc dﬁq tu duoc dél{ tu
cn thong cap co sO ha tang, | co so ha ting, | co s ha tang,
gcgnyéu :gaﬁi thoat dién, hé théng cap | hé thong cip | hé thdng cip
thng ‘ cap thoat thoat dién, thoat dién, thoat dién,
nudc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
ddng bo nudc chua nuoc chua nudc chua
4.8 dugc dong bd | duge ddng b | dugc dong bod
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty e dicu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mitrc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
Hién trang
moi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
49 |Ty 1é diéu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Gia dat uéc
tinh cia TSDG
5 theo ting 2.391.307 2.724.508 2.749.788
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cla
6 TSBG 2.621.868
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
léch gitra gia
7 | dat cua TSPG 9,64% -3,77% -4,65%

Buic 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gta
Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat mure gia 1a 2.622.000 dong/m? (di 1am

tron) cho vi tri 1 cac thira dat ¢ tiép giap mit tién duong bé tong mit cit binh quan Sm.

UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:
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2.622.000
= =1,75.
1.500.000
Pon gid vi tri 2 noi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
525.000 ‘
= x 2.622.000 = 918.000 dong/m>.
1.500.000 ‘ ‘

VT3, VT4 ¢6 gia dat 1an luot 1a: 682.000 dong/m?, 524.000 dong/m?>.

9.1.1.11. Mt tién dwong dét mdt cit binh quan 5m thudc khoing tiv 3m dén
dwdi 6m:

Cin cir ban do thu hdi dat dy an: Tuyén duong bd ven bién doan tuyén qua khu
vuc cau Cira Tung va Ctra Viét, d6i véi cac thua 150, 157, 236, 177, 189, 201 t& BBBC
s6 23 thi trin Ctra Tung cil ¢6 phan dién tich thu hoi tiép giap phan duong dat mat cat
binh quan 5m, dé phuc vu cong tic GPMB, don vi tu van gia dinh céc thtra dat trén chi
tiép giap duong dat mit cat binh quan 5m dé tién hanh xiy dung phuong an gia dat tir d6
hoan thién duoc phwong 4n gia dat cu thé ddi vai cac thira 150, 157, 236, 177, 189, 201
tod BPDC s6 23 thi trin Cira Tung cil.

Buoc 1: Khao sat, thu thip thong tin

* Thong tin cua thira dat can dinh gia

Pon vi tu van lra chon thira dat ciia hg Pham Ngoc Hiéu (Thira sé 157 to ban
d6 dia chinh s6 23, thi,tr?in Cira Tung cii nay la xa Cira Tung) ) )

TSDG la thura dat ¢, thot han str dung lau dai ti€p giap mat tién duong dat mat cat
binh quan 5m, ’ c6 dién tich 4961,112, mafltw tién 25,8m, chiéu sau 19,5m. TSDG’ nam
trong khu vuc gﬁp thoat nudc t6t’; cap dién on dinh; hién trang moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém xac dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Thong tin cua cdc thuwa dat so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thay tai khu vue dinh gia khong
c6 truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang ddu gia quyén st dung dat tiép giap
duong dat mit cqt binh quan 5m nhu TSDG nén Cong ty dé khao sat thi truong, thu thap
dugc thong tin ve€ gia dat cua 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a TSSS1, TSSS2 va TSSS3) tai thi
tran Cua Tung cti da trang dau gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 nam dén thoi
diém xac dinh gié, c6 dac diém tuong ty voi thua dat TSDG, co6 co s¢ dé xay dung
phuong 4n gia dat phu hgp voi TSDG.

Tién hanh thu thap cic thong tin ciia 03 thira dat so sanh TSSS1, TSSS2 va
TSSS3. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chuc thuc hién viéc dau gia quyén st dung dit dugc cu thé héa bang Quyét dinh sb
2391/QD-UBND cua UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024, Quyét dinh s6 2588/Qb-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 29/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc chimg tir
hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta ho so.

STT | Yéutososanh | TSPGI11 TSSS1 TSSS2 TSSS3
Pham Ngoc Tran Cong | Duong Thi L¢ | L& Thi Kim
- Hiéu Phuc Huong Oanh
1| Chuswdung | (9868 | (TailiGusé | (TailiGusd | (Tailidusd
11) 17) 18) 19)
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STT | Yéu td so sanh TSDG11 TSSS1 TSSS2 TSSS3
Thira 157,t0 | Los6 1035, | Los6 1040, | Lo s6 1037,
Théong tin tai | BDPCsd23, | dyanPiém | dyanPiém | duanPiém
2 san thi tran Cira dan cu thon dan cu thon dan cu thon
Tung cii Tan Hoa Tan Hoa Tan Hoa
3 (Mue dich sw) b Pit Dit Dét &
dung
4 | Thot han swi . i Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuoc khu
phé An Du
Dong 2, thi Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon
tran Cira Tan Hoa, xa | Tan Hoa, xa | Tan Hoa, xa
Tung cii. Vinh Thai. Vinh Thai. Vinh Thai.
Céch chg Do | Khu vuc tap Khu vyc tap Khu vyec tap
va buu dién | trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
5 |Vitri cho Do cachnha van | cachnha van | cichnha van
505m, cach | hoa thon Tan | hda thon Tan | hoa thon Tan
truong THPT | Hoa 230m, Hoa 260m, Hoa 240m,
Ctra Tung cach UBND | cach UBND | cach UBND
290m, cach | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai
truong THCS 2,5km 2,5km 2,5km
Cura Tung 2
215m
6 Th,m X dl.e o 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap Tiép giap
Tiép gitp T‘iép giap diél:xl giao hai diél}q giao hai
dutmg dit, g | 4Une A, | dudng nbia, | dutmg nhy,
. A R R do rong dd rong do rong
7 | Giao thong rl(),) ne d}u ong duong (bao duong (bao duong (bao
\Ei;ﬁ ég)olgl SC; gdm ca via gdm ca via gbm ca via
h¢)la I5m | h¢)la I5Smva | hé)la 15m va
8m 8m
Quy mo, kich
8 | thudée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 496m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
- Mit tién 25,8m 10m 10m 8,95m
- Chiéu sau 19,5m 25,03m 22,64m 25,05m
- Hinh thé H‘Eﬁécth“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 ];fl ?fm A gan Nha & Khong Khong Khong
lién véi dat
10 | Tinh trang C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
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STT | Yéu to so sanh TSDG11 TSSS1 TSSS2 TSSS3

phap ly ve quyén st quyén st quyén su quyén sur
quyén sir dung | dung dat dung dat dung dat dung dat
dat

Khong c6 | Khong c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong co6 quy
quy hoach hoach hoach hoach
Khu vuc mé1 | Khu vuc mé1 | Khu vuc méi
Khu vuc hé duge dau tu duoc dau tu duoc dau tu
thong cip co s& ha tang, | co sé ha ting, | co s6 ha tang,

11 | Quy hoach

Hién trang cac

12 Y N thoat dién, hé théng cdp | hé théng cdp | hé thdng cap
yeu o ha tang | £, thoat | thoatdien, | thoatdién, | thoat dién,
khac nudc duoc cap thoat cép thoat cap thoat

ddng bo nudc chua nudc chua nuoc chua

duoc d@)ng bd | duoc déng bd | duoc déng bd

Hién trang
13 | médi truomg, Tot Tot Tot Tot
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
c6 tai san gin
licn véi dat
tring dau gia
(dong)
Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thiva dit can dinh gid
Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gid va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu td khac nhau (vi tri; céc yéu td ha téng; giao thong; di¢n tich, kich
thudc).
- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:
Tai san dinh gia hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 vi tri 22% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc thong thoang hon cac TSSS nén loi thé hon).

14 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 dg réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu to do rong duong 12% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gid kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu to loai dwong 15% (LY do:
Céc TSSS co két cau du’O’ng nhua nén loi thé hon ket cau duong dat cua TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sy khac bi¢t ve yeu 16 56 mat duong tiép gidp:

Tai san dinh gia bang TSSSI vé yéu t6 s6 mat duong tiép glap, kém TSSS2, TSSS3
vé yéu t6 s6 mat duong tiép giap 10% (Ly do: TSSS2, TSSS3 tiép giap diém giao hai mat
tién nén loi thé hon TSPG chi tiép giap mot mat tién).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biet vé yéu 16 dién tich:
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Tai san dinh gid kém TSSS1 vé yéu td dién tich 5%; kém TSSS2, TSSS3 vé yéu t6
dién tich 6% (Ly do: TSDG c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén
nhuong nén kém loi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu td mit tién 5% (Ly do: Céc
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSDG).

- Vé yéu to chiéu sdu:

Tai san dinh gi4 va cac tai san so sanh c6 kich thudc chiéu sau phu hop véi nhu
cau xay dung, sir dung, chuyén nhuong, khéng c6 nhiéu sy khac biét vé kha ning sinh
loi. Trén co s& d6 Pon vi tu vin khong tién hanh diéu chinh sy khac biét ddi véi yéu t6
nay.

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu té ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 ha tang 5% (Ly do: Céc
TSSS nam & khu vuc c6 hé théng co sO ha tﬁng chua duoc déng bd nén kém loi thé hon
TSDG).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yeutoso sanh Th“agg dinh | 1ggg) TSSS2 TSSS3
1 Dién tich 496m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
Gia tri thira
dat, thira dat
p | €0 talsan gan 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000
lien voi dat
tring dau gia
(dﬁng)
Gia dat trang
3 | dau gia 2.019.192 2.253.790 2.255.264
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thuoe khu 1 py 5 thén | Thuge then | Thuoc thon
pho An Du A Tra. A TTA. o A TTA. o
Pong 2, thi Tafl Hoa,,{(a Tafl Hoa, ’>'<a Tafl Hoa, ,)?a
trhn Cra : Vinh Thal. Vinh Tha}. Vinh Tha}.
Tung. Cach Khuvyctiap | Khuvuctidp | Khu vuc tap
\ trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
. cho Do va . - . . . .
4.1 |Vitri buu dién cho cachnha van | cachnha van | cach nha van
Do 5 0 5m : h(')a‘ thon Tan h(’)e} thon Tan héaf thon Tan
cach tru (‘)'r;g Hoa 230m, },Ioa 260m, Hoa 240m,
THPT Cita c~ach~UBNI?. c?chNUBNI,). c?ch~UBNI’)'
Tung 290m xa Vinh Thai | xa Vinh Thai | x4 Vinh Thai
, o 2,5km 2,5km 2,5km
cach truong
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THCS Cua

Tung 2 215m
Ty 1€ % 100% 78% 78% 78%
Ty le  ditu 28.21% 28.21% 28.21%
chinh
Muc diéu
chinh 569.614 635.794 636.210
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gdm ca via gdm ca via gdm ca via gdm ca via
h¢) [a Sm h¢) 1a 15m hé¢)la 15m hé)la 15m
Ty 1€ % 100% 112% 112% 112%
4.2.1 . ~ >
1y o dicu -10,71% -10,71% -10,71%
chinh
Mirc dicu
chinh -216.255 -241.381 -241.539
(d6ng/m?)
Loai duong Puong dat Duong nhya | Puong nhva | Duong nhua
Ty 1€ % 100% 115% 115% 115%
129 Zginh e dicu -13,04% -13,04% -13,04%
Mirc dicu
chinh -263.303 -293.894 -294.086
(ddng/m?)
Tiép giap hai | Tiép giap hai
Sf} mit dwong | Tiép giap mot | Tiép giap mot | mat dudng mat duong
tiép giap mat dudng mat dudng (duong 15m | (duong 15m
va 8m) va 8m)
Ty 1€ % 100% 100% 110% 110%
4.2.3 . " >
Ty e dicu 0% -9,09% -9,09%
chinh
Mirc dieu
chinh 0 -204.870 -205.003
(ddng/m?)
Dién tich 496m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
Ty 1€ % 100% 105% 106% 106%
4y |06 de 4,76% 5,66% 5,66%
Muc diéu
chinh -96.114 -127.565 -127.648
(ddng/m?)
Mt tién 25,8m 10m 10m 8,95m
44 | Tylé % 100% 105% 105% 105%
Ty 16 diéu -4,76% -4,76% -4,76%
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chinh

Mirc diéu
chinh -96.114 -107.280 -107.351
(d6ng/m?)
Chiéu siu 19,5m 25,03m 22,64m 25,05m
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
as |2 le diu 0% 0% 0%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
\ 2 . A . N 1A . ~ 1n Hinh chir
Hinh theé Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khoéng c6 quy | Khong ¢6 quy | Khong c6 qu Khoéng c6
Quy hoach h(%ach " hfach w h(%ach " quy hc%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |y le dieu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi | Khu vuc moi
Khl:l VLIC,hé duoc dﬁu‘ tu duoc déq tu | duoc dﬁu‘ tu
n thong ca co sO ha tang, | co so ha tang, | co s& ha tang,
H,len £ :E%‘Eg thoétgdiélll), hé théng cé]gg; hé théng cap | hé théng cap
YO cpthodt | thodtdién, | thoatdién, | thodt dién,
g nude dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nuoc chua nudc chua nudc chua
4.8 duoc d@)ng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty ¢ ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Miic diéu
chinh 106.209 118.549 118.627
(ddng/m?)
Hién trang
méi  truong, Tot Tét Tot Tot
an ninh
4.9 Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty le  dicu 0% 0% 0%
chinh
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Muc diéu
chjnh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat ubc
tinh cua TSPG
5 theo tung 2.023.229 2.033.143 2.034.474
TSSS

(ddng/m?)

Gia dat cua
6 | TSDG 2.030.282
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gilra gia
7 | dat cuia TSPG 0,35% -0,14% -0,21%
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat muc gia 13 2.030.000 dong/m? (da 1am
tron) cho vi tri 1 cac thira dat o tiép giap mit tién duong dat mit cit binh quan Sm.

Hé s6 chéch léch giita gia thi truong va gia theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quéang Tri:

2.030.000
= =2,03
1.000.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
350.000
= x 2.030.000 = 711.000 dong/m?.
1.000.000

VT3, VT4 c6 gia dat 1an luot 1a: 528.000 dong/m?, 406.000 dong/m?>.

9.1.2. Xa Vinh Giang cii

9.1.2.1. Mgt tién dwong nhwa mdt cdt binh qudn 6,5m thudc khodng tiv 5m dén
8m: (Xa Vinh Giang cii: Thtra 119 to BPDC sb 5 bi anh hudng voi dién tich thu hdi 1a
356m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théong tin ciia thiva dit can dinh gid

Thira dat ciia hg Nguyén Thanh Toan (Thira s6 119 to ban d6 dia chinh sb 5,
xa Vinh Giang cii nay la xa Cira Tung)

TSDG la thira dat ¢, thoi han st dung lau dai tiép giap mat tién duong nhya mat
cit binh quén 6, ,5Sm, co6 dién tich 701m , mat tién 33,3m, chiéu sau 21,34m. TSbG nam
trong khu vuc cap thoat nudc tdt; cap dlen 6n dinh; hién trang mai truong, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
c6 truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang dau gia quyén st dung dat tiép giap
duong nhya mit cat binh quan 6,5m nhu TSPG nén Cong ty da khao sat thi truong, thu
thap duoc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a TSSS4, TSSS5 va TSSS6) tai
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thi tran Ctra Tung cii da tring d4u gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 ndm dén thoi
diém xac dinh gia, c6 dac diém tuong ty véi thia dat TSPG, co co sé dé xay dung
phuong 4n gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thip cac thoéng tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS4, TSSS5 va
TSSS6. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chuc thyc hién viéc dau gia quyén st dung dit duoc cu thé héa bang Quyét dinh sb
2391/QP-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc

ching tir hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhén tinh phap 1y cta hd so.
STT | Yéu té so sanh | TSPGI2 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Nguyén Triéu Quéc Tri€u Quang | Tri€u Quang
. Thanh Toan Tuén Phong Phong
1| Chuswdung | 7siji80 68 | (Tailiusd | (Tailibusd | (Tailiéusd
12) 20) 21) 22)
Thira 119, to | Lo 6 624, du | Lo s6 626, du | Lo s6 627, du
) Thong tin tai | BDDCs65, | anKDC Hoa | an KDC Hoa | an KDC Hoa
san xa Vinh Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac | Ly Hai (Bac
Giang cii Hoa Ly cii) Hoa Ly cii) Hoa Ly cii)
3 (Mue dich sw) b Pt & Pt & Pt &
dung
4 | Thot han sWl o dai Léu dai Léu dai Léu dai
dung
g‘;‘xhg Thudc KDC | Thuoc KDC | Thuée KDC
Vinh Gi’an Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai Hoa Ly Hai
g £ | BicHoaLy | (BécHoaLy | (Béc HoaLy
cti. Khu vuc ~ ~ ~
~ cll). Khu vuc | cii). Khu vuc | cii). Khu vuc
dan cu thua L. \ g A .- A
D moi duoce dau | moi duoe dau | moi1 duoc dau
thot, giap ) ) )
S X tu co sé ha tu co sé ha tu co s& ha
ranh thi tran A A A ~ A R
Cira Tling cil tang, dan cu | tang, dancu | tang, dan cu
5 | Vitri cich Buu ’ thua thot, thua thot, thua thot,
Hn S cach UBND | cich UBND | cach UBND
dién va Cho C C A D
thi tran Cira thi tran Ctra thi tran Cira
Do 535m, \ - \ ~ \ ~
cach trudmg Tung ct Tung cu Tung cu
THPT Cira 175m, cach 175m, cach 175m, cach
\ truong THCS | truong THCS | truong THCS
Tung 365m, A N y
cach trromg Ctra Tung Ctra Tung Ctra Tung
THCS Cira 500m, cach 500m, cach 500m, cach
\ TSDG 1,8km | TSDG 1,8km | TSPG 1,8km
Tung 2 315m
Thoi  dié
6 |, or cem 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiep gidp Tiep giap Tiep gidp Tiep giap
duong nhya, | duong nhya, | duong nhua, | duodng nhua,
. A do rong do rong do rong do rong
7 | Giao thong dudng (bao | dudng (bao | duong(bao | dudng (bao
gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
hé)la6,5m | hé)la17,5m | hé)la17,5m | hé)la17,5m
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lien voi  dat
tring dau gia
(dﬁng)

STT | Yéu té so sainh | TSPGI2 TSSS4 TSSS5 TSSS6
Quy mo, kich
8 |thuée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 701m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
- Mt tién 33,30m 8m 8Sm 8m
- Chiéu sdu 21,34m 38,36m 37,28m 36,73m
- Hinh thé Hinh thang | Hinh chit nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat
9 ]j?l ?fm B gan Khong Khong Khong Khong
lién voi dat
Tinh trang ) ) ) )
. , X Co6 GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
10 phalf ly ve quyén sir quyén sir quyén sir quyén sir
g':fen sit dung dung dat dung dat dung dat dung dat
a
Khoéng c6 Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong ¢6 qu
11| Quy hoach quy h(%ach hc%ach e h(%ach " hc%ach "
Khu vue moi | Khu vuce moi | Khu vue moi
Khl} Vuc’hé duoc déq tu duoc dﬁq tu duoc déq tu
- . thong ca co sO ha tang, | co so ha tang, | co s ha tang,
12 H:gn :rzjng f ac thoétgdiérlz, hé thérig cé;g) hé thong céf) hé thong céﬁ
yeu 10 ha tang | 1 045 thoat dién, thoat dién, thoat dién,
khaic nugc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bd nudc chua nude chua nudc chua
dugc dong bo | dugce dong b | dugce dong bo
Hién trang
13 |mdi truodng, Tét Tét Tt Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
14 | €0 fal san gan 1.007.650.000 | 1.115.650.000 | 1.109.650.000

Buiéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dit can dinh gid
Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 04 yéu tb

tuong dong nhau (muc dich sir dung; quy hoach; méi trudng, an ninh; tinh trang phap 1)
va 05 yéu td khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu t6 ha tr:flng; hinh

thé).

- Diéu chinh mikc gia do su khac biet vé yéu 16 vi {rz'.' o
Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSSS5, TSSS6 vé yeu to vi tri 9% (Ly do: TSDG

nam & khu vuc kém thong thoang hon cac TSSS nén kém loi thé hon).
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Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t0 do rong dwong 13% (Ly
do: Cac TSSS tiép gidp duong giao thong cd dd rong duong 16n hon TSDG nén 1¢i thé
hon).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu t dién tich 6% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon
TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 chiéu rong mat tién:

Tai san dinh gid kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td mit tién 7% (Ly do: Cac
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu té chiéu sdu 5% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do su khdc biét vé yéu to hinh thé:

Tai san dinh gia kém TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu to hinh thé 3% (Ly do: Céc
TSSS c¢6 hinh thé dang chir nhat c6 lgi thé vé xay dung, st dung, chuyén nhuong so voi
TSDG c6 hinh thé dang hinh thang).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS4, TSSS5, TSSS6 vé yéu td ha tang 5% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Budc 3: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sanh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yeéu to so sanh Thuagia;t dinh TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 Dié¢n tich 701m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
Gia tri thwa
dat, thira dit
p | €O tal san gan 1.007.650.000 |1.115.650.000 |1.109.650.000
lien voi  dat
tring dau gia
(d(‘A)ng)
Gia dat tring
3 diu gia 3.307.023 3.767.815 3.802.776
(dong/m?)
4. Pi¢u chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Thuoc thon Thuoc KDC | Thudc KDC | Thuoc KDC
Tan An,xd | HoaLyHai | HoaLyHai | HoaLy Hai
4.1 | Vitri Vinh Giang. | (BacHoaLy | (Bac Hoa Ly | (Bac Hoa Ly
Khu vyc dan | ct). Khuvye | ct). Khuvye | ct). Khu vye
cu thua thét, | maéi dugc dau | moi dugce dau | maéi duoc dau
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giap ranh thi tu co so ha tu co so ha tu co so ha
tran Cira tang, dan cu | tang, dancu | ting, dan cu
Tung, cach thua thot, thua thot, thua thot,
Buudiénva | cach UBND cach UBND | cach UBND
Cho Do thi tran Cira thi tran Ctra | thi trAn Cura
535m, cach Tung 175m, Tung 175m, | Tung 175m,
truong THPT | cach truong cach truong | cach truong
Ctra Tung THCS Ctra THCS Cua THCS Cua
365m, cach Tung 500m, Tung 500m, | Tung 500m,
truong THCS | cach TSBG cach TSBG cach TSDG
Ctra Tung 2 1,8km 1,8km 1,8km
315m
Ty 1€ % 100% 109% 109% 109%
v e dicu -8,26% -8,26% -8,26%
chinh
Mirc diéu
chinh -273.160 -311.222 -314.109
(d6ng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
h¢)la6,5m | hé)lal17,5m | h¢)lal17,5m | hé)la17,5m
Ty 1€ % 100% 113% 113% 113%
4.2.1 . ~ >
Ty e dicu 11,5% 11,5% 11,5%
chinh
Mirc dieu
chinh -380.308 -433.299 -437.319
(ddng/m?)
Loai duwong Duong nhua | Puong nhuya | Puong nhva | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
122 | 58 0% 0% 0%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?) ’
S6 mit dwong | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot 1;3; f}llgf
tiep giap mat duong mat duong mat duong duong
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
423 TX ¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
43 Dién tich 701m? 304,7m? 296,1m? 291,8m?
' Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
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Ty 1¢ diéu

, -5,66% -5,66% -5,66%
chinh
Mitrc diéu
chinh -187.178 -213.258 -215.237
(ddng/m?)
Mt tién 33,30m Sm 8Sm 8Sm
Ty 1€ % 100% 107% 107% 107%
44 Zginh le diu -6,54% -6,54% -6,54%
Mirc diéu
chinh -216.279 -246.415 -248.702
(ddng/m?)
Chiéu siu 21,34m 38,36m 37,28m 36,73m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
45 Zlfinh le dieu 5,26% 5,26% 5,26%
Miirc diéu
chinh 173.949 198.187 200.026
(ddng/m?)
. P . . A . . 1 Hinh chi
Hinh thé Hinh thang | Hinh chit nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 103% 103% 103%
46 |y 1o dicu -2,91% -2,91% -2,91%
chinh
Mirc diéu
chinh -96.234 -109.643 -110.661
(ddng/m?)
Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach hfach " hc%ach " h(%ach " quy h(%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |y le dicu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vuc mé1 | Khu vue méi | Khu vuc moi
Khu vuc hé dugc dau tu duoc dautu | duoc dau tu
Hién trang th(‘)’ng 9fip corA s& Pa tﬁI}g, corA s Pa tér}g, CO’A SO Pa tﬁr}g,
e yéu 6 ha th?at dlﬁ;’n, hé th’ongwcap hé thlongmcap hé thlongAcap
A ng : cap thoat thgat dién, thgat dién, thgat dién,
nuoc dugc cap thoat cap thoat cap thoat
4.8 ddng bo nudc chua nudc chua nudc chua
duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
Ty e ditu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Murc diéu 173.949 198.187 200.026
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chinh
(d6ng/m?)

Hién trang
moéi  trudng, Tot Tot Tot Tot
an ninh

Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%

49 |Ty 18 didu 0% 0% 0%
chinh

Murc diéu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat uéc
tinh cua TSPG
5 theo tung 2.501.762 2.850.352 2.876.800
TSSS

(ddng/m?)

Gia diat cua
6 | TSBG 2.742.971
(dong/m?)

Ty 1€ chénh
léch gifra gia
7 | dat cua TSPG 9,64% -3,77% -4,65%
voi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid
Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xudt muc gia 1a 2.743.000 dong/m? (da 1am
tron) cho vi tri 1 thira dat ¢ tiép giap mat tién duong nhya mit cit binh quan 6,5m thudc
khoang tir 5Sm dén 8m.
Hé sd chéch léch giita gia thi truong va gia theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:
2.743.000
= =9,14
300.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
180.000
= X 2.743.000 = 1.646.000 d6ng/m>.
300.000
VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 13: 960.000 ddng/m?, 686.000 ddng/m?>.
9.1.2.2. Mt tién dwong bé tong mdt ciit binh quén 6m thujc khodng tiv 5Sm dén
8m: (Xa Vinh Giang cii: Thua 216, 232, 322, 340 to BbDC s6 10 bi anh huong véi dién
tich thu hoi 13 1.550m?)
Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin
* Théong tin ciia thiva dit can dinh gid
Pon vi twr vin lra chon thira dit ciia ho Lé Hiru Ba (Thira s6 216 to ban do
dia chinh s6 10, xi Vinh Giang cii nay 1a xd Cira Tung)
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TSDG la thira dat ¢, thoi han str dung 1au dai tiép giap mit tién duong bé tong mat
cit binh quan 6m, c6 dién tich 1.173m?, mat tién 26,04m, chiéu sau 47,01m. TSPG nam
trong khu vuc cip thoat nude tot; cp dién on dinh; hién trang méi trudng, an ninh tdt.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thing 8 nim 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdao sét thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
¢ truong hop tai san nao chuyén nhuong, trang dau gia quyén st dung dat tiép giap
duong bé tong mit cat binh quan 6m nhu TSPG nén Cong ty di khao sét thi truong, thu
thap duoc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat & (ki hiéu 1a TSSS7, TSSS8 va TSSS9) tai
x3 Vinh Hoa cii d trang ddu gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 ndm dén thoi diém
xéac dinh gia, c6 dic diém tuong ty véi thira dat TSPG, c¢6 co so dé xay dung phuong an
gia dat phi hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cic thong tin cia 03 thira dat so sanh TSSS7, TSSS8 va
TSSS9. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
t6 chirc thuc hién viée dau gia quyén su dung dat duge cu thé hoa béng Quyét dinh sb
669/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 09/4/2024, Quyét dinh s6 2391/QD-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc ching tir

hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta ho so.

STT | Yéu tososanh | TSPG13 TSSS7 TSSS8 TSSS9
Lé Hiru B4 Lé Dyng | Tran Thi Hoe | Tran Thi Hoe
1 | Chu sir dung (Tat liéu so (Tai liéu so (Tai liéu so (Tai liéu so
13) 23) 24) 25)
Thira 216, t& Lo 39 12%9, Lo Sf_) 20?7, Lo 59 20?8,
Théng tin tai | BDDC sé 10, | 4% an Céc dy an Cac dy an Cac
2 | Ome avien | khudancu | Khudancu | khudancu
San Giang cfi nho 1étaixd | nholétaixd | nho 1é tai xa
g Vinh Hoa cii | Vinh Hoacii | Vinh Hoa cii
3 |Muc dich si Pit & Pét & Pit & Pit &
dung
4 | Thol han s\ o dai Léu dai Lau dai Léu dai
dung
Thuoc thon
Di Loan, xa N R
Vinh Giang T‘huc_)(‘: th0n~ Thudc thén Thudc thon
~ Hoa Binh, xa i N ) N
cti. Khu vuc . .~ | Linh Pon, xa | Linh Pon, xa
R R Vinh Hoa cu. N o~ . .
tap trung dan - Vinh Hoa cu. | Vinh Hoa cu.
h Khu vuc tap ~ A
cu, cach trune dan cu Khu vuc tap Khu vuc tap
UBND xa céchg <An Vﬁl’l’ trung dan cu, | trung dan cu,
5 |Vitri Vinh Giang done xi anh cach UBND cach UBND
cii 1,8km, -H(fg)a som. | X3 Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
cach tram y . L 820m, cach 820m, cach
LU cach truong RPN A A an
t€ xa Vinh san van dong | san van dong
) - TH&THCS JU R JU \
Giang cli - \ xa Vinh Hoa | x@ Vinh Hoa
, Vinh Hoa
1,8km, cach 2km 2km
]\ , 120m
cau Cuaa
Tung 830m,
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STT | Yéu td so sanh TSDG13 TSSS7 TSSS8 TSSS9
cach nha van
hoa thon Di
Loan 200m
Thoi  dié
6 |, o 4/2024 712024 712024
trung dau gia
Tiép giap
Tiép giap dl‘e m glao Tiép giap Tiép giap
. o duong nhua . \
duong bé N . | duong nhya, | duong nhua,
n A va duong bé N A A A
7 | Giao thén tong, do rong tong, db rong do rong do rong
8 duong (bao AN duong (bao duong (bao
N ., duong (bao X, A .,
gom ca via odm cA via gom cd via gom ca via
he) 1a 6m hé) 1a 15m va he) la 15m he) 1a 15m
8m
Quy mo, kich

8 |thwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 1.173m? 208,5m? 198m? 198m?

- Mt tién 26,04m 10,52m 9m 9m
- Chiéu sau 47,01m 22,18m 22m 22m
- Hinh thé Hlﬁlﬁéihu’ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat

9 Tfl ?fm B gan Nha ¢ Khong Khoéng Khoéng
lién vai dat
Tinh trang . . . )

. , ; Co6 GCN C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN
phap ly vé X A o A A oo

10 X . quycn su quycn su quyen su quycn su
quyen sw dung dung dat dung dat dung dat dung dat
dat

Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11| Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khl} Vl_l’C,hé Khl;l Vuc’hé Khl} Vuc,hé Khl} Vl.IC’hé
‘A . thong cap thong cap thong cap thong cap
Hién t . . ) .

12 ;lgnt ;r:’:ngtf ac thoat dién, thoat dién, thoat dién, thoat dién,
yeu’ 0 ha tang cap thoat cap thoat cap thoat cap thoat
khac nudc dugc nudc duge nuge duge nudc duge

dong bd dong bd dong bd dong bd
Hién trang

13 |mdi truong, T6t T6t Tét Tét
an ninh
Gia tri thua

14 dat, thua dat 281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000

co tai san gan
lien véi  dat
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STT | Yéu t6 so sanh TSDbG13 TSSS7 TSSS8 TSSS9
tring diu gia
(dong)

Buwiéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia

thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid

Két qua phan tich cho thdy tai san dinh gia va 03 thira dt so sanh c6 06 yéu to
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
cac yéu to ha tang; hinh thé) va 03 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich
thuac).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu tb vi tri 30% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc tap trung dan cu, khu vyc thuan tién két ndi cac khu vuc trung tam tai thi
tran Cira Tung cii nén loi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do su khdc biét vé yéu t6 do rong dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu té do rong duong 11% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSSY vé yéu té loai dudng 5% (Ly do:
TSDG tiép gidp duong giao thong co két cdu duong bé tong nén kém loi thé hon két cau
duong nhya cia cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khac biét vé yéu 16 56 mat duong tiép giap:

Tai san dinh gia kem TSSS7 vé yéu td s6 mit duong tiép giap 10%; béng TSSSS,
TSSS9 vé yéu to s6 mit duong tiép giap (Ly do: TSSS7 tiép giap diém giao hai mit tién
nén loi thé hon TSDG chi tiép giap mot mit tlen)

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yeu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9Y vé yéu tb dién tich 6% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhugng nén kém lgi thé hon
TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS7, TSSSS, TSSS9 vé yéu td mit tién 6% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude mit tién pht hop véi nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSPG).

- Piéu chinh mitc gid do sy khdc biét vé yéu té chiéu sdu:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu td chiéu sau 6% (Ly do:
TSPG ¢6 kich thude chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gia hon TSSS7, TSSSS, TSSS9 vé yéu t6 ha ting 13% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc hé thdng co sé ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

108



Nhirng diém khéac nhau

TT | Yéu to so sanh | Thira dét di
eu 10 50 san Thuagizt dinh | 1ggg7 TSSS8 TSSS9
1 Dién tich 1.173m? 208,5m? 198m? 198m?
Gia tri thira
dat, thira dat
p | €0 tal san gan 281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000
lien voi dat
tring ddu gia
(d(‘A)ng)
Gia dat tring
3 diu gia 1.351.458 1.393.939 1.469.697
(dong/m?)
4. Piéu chinh gi4 ciia thira dat so sanh
Thuoc thon
Di Loan, xa
Vinh GlanAg. T‘hu(,x‘: thonN Thudc thon Thudc thon
Khu vuc tap | Hoa Binh, xa ) N ) ~
A - .~ | Linh Bon, xa | Linh Pon, xa
trung dan cu, | Vinh Hoa cil. ~ o~ ~ s
. ~ Vinh Hoa cii. | Vinh Hoa cii.
cach UBND | Khu vuc tap ~ ~
U A Khu vuc tap | Khu vuc tap
xa Vinh trung dan cu, A R
Giang 1,8km, | cach san van trung dan cu, | trung dan cu,
Vi tri , A aa A cach UBND | cach UBND
cach tram y t€ | dong xa Vinh ~ e . ~ e \
~ 7~ : xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
xa Vinh Hoa 50m, , ,
) . \ 820m, cach 820m, cach
4.1 Giang 1,8km, |- cich truong san van dong | san van don
: cdch chu Clra | TH&THCS | 327 Van cong | san van cong
\ - \ xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
Tung 830m, Vinh Hoa km Ykm
cach nha van 120m
héa thon Di
Loan 200m
Ty 1€ % 100% 70% 70% 70%
Ty ¢ ditu 42,86% 42,86% 42,86%
chinh
Mirc diéu
chinh 579.235 597.442 629.912
(d6ng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
Do rong | duodng (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
h¢) 1a 6m h¢) 1a 15m h¢) 1a 15m h¢) 1a 15m
421 | Tyle % 100% 111% 111% 111%
Ty e diu -9,91% -9,91% 9.91%
chinh
Mue — dicu -133.929 -138.139 -145.647
chinh
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(d6ng/m?)

Loai dudng Dl]:t%?li bé DPuong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 16 % 100% 105% 105% 105%
420 | Ty 16 ditu 4.76% 4.76% 4.76%
chinh
Mtic diéu
chinh -64.329 -66.351 -69.958
(ddng/m?) ,
Tiép giap hai .
S6 mit dwong | Tiép giap mot mgt%iu:gng Tiép giap mot TleAp s'ap
tiép giap mat duong (duong 15m mat duong rré()t‘mat
\ uong
va 8m)
Ty 16 % 100% 110% 100% 100%
423 220
1y o dicu -9,09% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh -122.848 0 0
(ddng/m?)
Dién tich 1.173m? 208,5m? 198m? 198m?
Ty 16 % 100% 106% 106% 106%
43 Zginh & dicu -5.66% -5,66% -5,66%
Mtic diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(ddng/m?)
Mt tién 26,04m 10,52m 9m 9m
Ty 16 % 100% 106% 106% 106%
44 Zlfinh ¢ dicu -5.66% -5,66% -5,66%
Mtc diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(ddng/m?)
Chiéu siu 47,01m 22,18m 22m 22m
Ty 18 % 100% 106% 106% 106%
45 Zﬁ’inh e dicu -5.66% -5,66% -5,66%
Mtc diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(ddng/m?)
. 2 . NN NN . . Hinh chit
Hinh theé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 18 % 100% 100% 100% 100%
4.6 Ty 186 diéu
L 0% 0% 0%
chinh
Mtc diéu 0 0 0
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chinh

v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong co6 qu Khong co
Quy hoach hc%achq g h(%achq g hc%achq g quy hc%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 | Ty l6 ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khl:l VI_IC’hé Khl} VI_IC’hé Khl:l vue ’hé Khl} Vl_l’C,hé
<A thong cap thong cap thong cap thong cap
cic véu (b no| thodtdien, | thodtdién, | thodtdién, | thodtdicn,
ting : cap thoat cap thoat cap thoat cap thoat
nudc duogc nuoc duoc nudc duogc nuoc duoc
ddng bo ddng bd ddng bo ddng bo
4.8 Ty 1€ % 100% 87% 87% 87%
Ty le  ditu 14,94% 14,94% 14,94%
chinh
Mirc diéu
chinh 201.908 208.254 219.573
(d6ng/m?)
Hién trang
moi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 TX 1¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Gia dat uéc
tinh cua TSBG
5 theo tung 1.582.016 1.758.454 1.854.022
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cula
6 TSBG 1.731.497
(ddng/m?)
Ty 1é chénh
léch gitra gid
7 | dat cia TSPG 9,45% -1,53% -6,61%

Budc 4: Xic dinh gid dit ciia thira dit cin dinh gid ‘
Sau khi phan tich, tinh todn Cong ty dé xuat mirc gia 1a 1.731.000 dong/m? (da lam

tron) cho vi tri 1 cac thira dat & tiép gidp mit tién duong bé tong mit cat binh quan 6m.
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Hé sb chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/Qb-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:
1.731.000
= =5,77
300.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
180.000
= x 1.731.000 = 1.039.000 dong/m>.
300.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 606.000 ddng/m?, 433.000 déng/m?>.

9.1.2.3. Mdt tién diém giao hai dwong bé tong mdt cit binh quén 6m thujc
khodng tir 5m dén 8m va 4,5m thuc khodng tir 3m dén 5m: (Xa Vinh Giang cii: Thira
248, 281, 302, 359 t& BPDC s6 10 bi anh hudng véi dién tich thu hoi 14 1.723m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi twr van lra chon thira dit ciia ho Lé Quang Vinh (Thira s6 302 to ban
d6 dia chinh sb 10, xa Vinh Giang cii nay la xa Cira Tung)

TSDG la thira dat 6, thoi han sir dung lau dai tiép giap mat tién diém giao hai
duong bé tong mat cit binh quan 6m va 4,5m, c6 dién tich 1.190m?, mat tién 24,23m,
chiéu sau 50,09m. TSPG nam trong khu vuc cép thoat nudc tot; cép dién 6n dinh; hién
trang moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thira dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vyc dinh gia khong
¢ trudng hop tai san nao chuyén nhuong, trang dau gia quyén s dung dat tiép giap
diém giao hai duong bé tong mit cit binh quan 6m va 4,5m nhu TSPG nén Cong ty da
khao sat thi truong, thu thap duoc thong tin vé gia dht ciia 03 thira dt & (ki hiéu la
TSSS7, TSSSS va TSSS9) tai xa Vinh Hoa cil da triing dau gia thanh cong trong khoang
thoi gian 2 ndm dén thoi diém xéac dinh gid, co dic diém twong ty vé6i thira dit TSPG, c6
co s& dé xay dung phuong an gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cic thong tin ciia 03 thira dat so sanh TSSS7, TSSS8 va
TSSS9. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh sd
669/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 09/4/2024, Quyét dinh s6 2391/QD-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao lyc ching tir
hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéu t so sanh TSDG14 TSSS7 TSSS8 TSSS9
Le\?irlllﬁng Lé Dung , Tran Thi HQe Tran Thi HQe
1 | Chu sir dung <A X (Tai li¢u so (Tai liéu so (Tai liéu so
(Tai liéu so 23) 24) 25)
14)
Thong tin tai Thira 302, t0 | L6 s0 1219, | Ls02097, | L s62098,
2 N BDDC s6 10, du an Cac du an Cac du an Cac
san xd Vinh khudincy | khudancuy | khudancu
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STT | Yéu td so sanh TSDG14 TSSS7 TSSS8 TSSS9
Giang cii nho l1étaixa | nholétaixa | nho Ié tai xa
Vinh Hoa ci | Vinh Hoa cli | Vinh Hoa ci
3 |Muc dich swi 5 Dit Dit Dit
dung
4 | Thot han swi . dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuoc thon
Di Loan, xa
Vinh Giang
cd. Khuvue | Thude thon |y o0 psn | Thuge thon
tap trung dan | Hoa Binh, xa . ~ . ~
, - .~ | Linh Pon, xa | Linh Pon, xa
cu, cach Vinh Hoa cii. N o - o~
~ . Vinh Hoa cti. | Vinh Hoa cii.
UBND xa Khu vyec tap N ~
- : A Khu vuc tap | Khu vuc tap
Vinh Giang | trung dan cu, . n
cli 1,8km cach san van frung dan cu, | trung dan cu,
5 |Vitri L ’ . ~ < cach UBND | cach UBND
: cach tramy | dong xa Vinh . <~ . ~ e \
P ; xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
t€ xa Vinh Hoa 50m, , ,
) ~ , . 820m, cach 820m, cach
Giang cl cich truong san van don san van don
1,8km, cich | TH&THCS | S V4N CONE | san van cong
P - ) xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
cau Cura Vinh Hoa Ykm Ykm
Tung 860m, 120m
cach nha van
hoa thon Di
Loan 95m
Thoi  dié
6 , £ 1.e m 4/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
Tiép giap T:lf p glap
gz . diém giao A g Y
diém giao hai \ Tiép giap Tiép giap
\ . dudng nhua . \
duong bé N . | duong nhua, | dudng nhua,
A N va duong bé N A A A
] . tong, do rong | . . N do rong do rong
7 | Giao thong : tong, do rong \ \
duong (bao . duong (bao duong (bao
X duong (bao oL, A
gom ca via dm od via gom ca via gom ca via
he)la6mva | SO0 .| h&)lalsm | heé)la15m
he) 1a 15m va
4,5m
8m
Quy mé, kich
8 | thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 1.190m? 208,5m? 198m? 198m?
- Mt tién 24,23m 10,52m 9m 9m
- Chiéu sau 50,09m 22,18m 22m 22m
_ Hinh thé Hlﬁlﬁﬁih“ Hinh chi nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 |Tai sin gin Nha ¢ Khong Khong Khong
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STT | Yéu t6 so sanh TSDbG14 TSSS7 TSSS8 TSSS9
lién véi dat
Tinh trang

. , A C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN Co6 GCN

phap ly veé A X A A o

10 X . quyen su quyen su quyen su quyen su
quyén sir dyng dung dat dung dat dung dat dung dat

dat

Kh’\ . Kh’\ 3 Kh’\ A Kh" 4
11 | Quy hoach ons €9 ong ¢6 quy | Khong ¢ quy | Khong c6 quy

quy hoach hoach hoach hoach
Khl:l Vuc ’hé Khl:l VI_IC’hé Khl:l VUuc ’hé Khl:l vuc ’hé
oA . thong ca thong ca thong ca thong ca
12 | Hién trang cac thoétgdiég, thoétgdiéfl), thoétgdiég, thoétgdiélli
yeu, to ha tang cap thoat cap thoat cép thoat cap thoat
khac nudce duge nudc duge nudc duge nudc duge
ddng bo ddng bo ddng bo ddng bo
Hién trang
13 |médi truong, Tét Tt Tét Tt

an ninh

Gia tri thua

dat, thira dat

c6 tai san gin
licn véi dat
tring diu gia

(dong)

Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit cia thiva dit can dinh gid

Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 06 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
cac yéu td ha téng; hinh thé) va 03 yéu td khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich
thudc).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 v_z" tri.; ’

‘ Tai san dinh gia hon TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu t6 vi tri 30% (Ly do: TSDG
ném ¢ khu vyc tap trung dﬁp cu, khu vyc thuén tién két noi cac khu vyc trung tam tai thi
tran Ctra Tung cli nén 1gi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu to do rong duong:

Tai san dinh gia kéem TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu to do rong duong 11% (Ly
do: Cac TSSS tiép gidp duong giao thong cd dd rong duong 16n hon TSDG nén g1 thé
hon).

14 281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSSY vé yéu té loai dudng 5% (Ly do:
TSDG tiép giap duong giao thong co két cau duong bé tong nén kém lgi thé hon két cau
duong nhya cia cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 s6 mdt dwong tiép gidp:
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Tai san dinh gid kém TSSS7 vé& yeu t0 s mit dudng tiep giap 6%; hon TSSSS,
TSSS9 veé yeu t6 s6 mat duong tiép giap 4% (Ly do: TSSS7, TSDG ti€p giap diém giao
hai mat tién nén loi thé hon TSSS8, TSSSI chi ti€p gidp mdt mat tién).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSSY vé yéu tb dién tich 6% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon
cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 chiéu rong mat tién:

Tai san dinh gid kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu td mit tién 6% (LY do: Cac
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mikc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu t6 chiéu siu 6% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude chiéu sdu vuot xa nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé
hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sy khdc biét vé yéu té ha tang:

Tai san dinh gid hon TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu t6 ha tang 15% (Ly do: TSPG
nam & khu vue hé thong co so ha tang phat trién nén loi thé hon cac TSSS).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau
TT | Yeutoso sanh Th“agg dinh | 1957 TSSS8 TSSS9
1 Dién tich 1.190m? 208,5m? 198m? 198m?
Gia tri thira
dat, thira dat
p | €O tal san gan 281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000
lien voi dat
tring dau gia
(dﬁng)
Gia dat trang
3 dau gia 1.351.458 1.393.939 1.469.697
(dong/m?)
4. Pi¢u chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon
Di Loan, xa | Hoa Binh, xa | Linh Pon, xa | Linh Pon, xa
Vinh Giang. | Vinh Hoa cli. | Vinh Hoa cli. | Vinh Hoa cii.
Khuvuctip | Khuvuctidp | Khuvuctip | Khu vyc tap
41 | Vitri trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
’ cach UBND | cachsanvan | cach UBND | cach UBND
xa Vinh dong xa Vinh | xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
Giang 1,8km, Hoa 50m, 820m, cach 820m, cach
cach tramy té | cach truong | san van dong | san van dong
xa Vinh TH&THCS | x4 Vinh Héa | x3 Vinh Hoa
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Giang 1,8km, Vinh Hoa 2km 2km
cach cau Cira 120m
Tung 860m,
cach nha van
hoa thon Di
Loan 95m
Ty 1€ % 100% 70% 70% 70%
Ty le dicu 42,86% 42,86% 42,86%
chinh
Miuc diéu
chinh 579.235 597.442 629.912
(ddng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong D0 rong D0 rong D0 rong
Do rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gdm ca via gdm ca via gbm ca via gbm ca via
h¢) 1a 6m h¢) 1a 15m h¢) 1a 15m h¢) 1a 15m
Ty 1€ % 100% 111% 111% 111%

4.2.1 5 - >
Iy le dicu 9,91% 9,91% -9,91%
chinh
Miic diéu
chinh -133.929 -138.139 -145.647
(d6ng/m?)

Loai dudng Dugrlé be Puong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%

422 |y 1o dicu 4,76% 476% 4,76%
chinh
Miic diéu
chinh -64.329 -66.351 -69.958
(ddng/m?)

Tiép giap hai Y .

A mitduong | Lepgdphai | e s
SO0 mat dwong . ~ mat duong | Tiép gidp mdt Y
tiép giap (Adu:o’ng bg (duong 15m mat duong m(_)t‘ mat

tong 6m va va 8m) duong
4,5m)

423 | Tyle % 100% 106% 96% 96%
Ty 1o ditu -5,66% 4,17% 4,17%
chinh
Muc diéu
chinh -76.493 58.127 61.286
(ddng/m?)

Dién tich 1.190m? 208,5m? 198m? 198m?

Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
43Ty 16 dieu -5,66% -5,66% -5,66%

chinh

Miic diéu -76.493 -78.897 -83.185
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chinh

(ddng/m?)
Mt tién 24.23m 10,52m 9m 9m
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
Ty 16 diéu
44 | chinh -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc dicu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(d6ng/m?)
Chiéu siu 50,09m 22,18m 22m 22m
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
Ty 1@ diéu
45 | chinh -5,66% -5,66% -5,66%
Murc diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(dong/m?)
Hinh thé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat Hlﬁﬁﬁihu
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |y le dicu 0% 0% 0%
chinh
Murc diéu
chjnh 0 0 0
(dong/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong c6 quy |  Khong co
Quy hoach hoach hoach hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 | Ty 16 dicu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Khl:l Vl.l’C’hé Khl} VI_IC’hé th VL_I’C’hé KhL} vuc hé
< thong cap thong cap thong cap thong cap
gien UM hotdien, | thodtdién, | thodtdién, | thodt dién.
An y ‘ cap thoat cap thoat cap thoat cap thoat
8 nu:c")’c duoc nug’yc duoc nug’rc duoc nuc"rc duoc
43 dong bd dong bo dong bd dong bo
’ Ty 1€ % 100% 85% 85% 85%
Ty o ditu 17,65% 17,65% 17,65%
chinh
Mirc dicu
chinh 238.532 246.030 259.402
(d6ng/m?)
Hién trang ’ , ’ ,
49 | mdi trwong, Tot Tot Tot Tot

an ninh
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Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%

Ty 18 diéu 0% 0% 0%
chinh

Muc diéu
ch‘inh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat ude
tinh caa TSBG
5 | theo timg 1.664.995 1.854.357 1.955.137
TSSS

(ddng/m?)

Gia diat cua
6 | TSPG 1.824.830
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gifra gia
7 | dait cia TSPG 9,60% -1,59% -6,66%
véi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buwéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dét can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat muc gia 1a 1.825.000 dong/m? (da lam
tron) cho vi tri 1 cac thira dat ¢ tiép giap mat tién diém giao hai dudng bé tong mit cat
binh quin 6m thudc khoang tir 5Sm dén 8m va 4,5m thudc khoang tir 3m dén 5m.

Hé s chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

1.825.000
= = 6,08
300.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
180.000
= x 1.825.000 = 1.095.000 dong/m>.
300.000

VT3, VT4 c6 gia dat 1an luot 1a: 639.000 dong/m?, 456.000 dong/m?>.

9.1.2.4. Mt tién diém giao hai dwong bé tong mat cit binh quan 4,5m thujc
khodng tiv 3m dén 5m va 2,5m thuéc khodng dwéi 3m: (Xa Vinh Giang cii: Thira 399,
426, 451 td BPDC s6 10 bi anh hudng voi dién tich thu hoi 1a 958m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thap thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Pon vi tw van lra chon thira dit ciia hg Lé Hai Van (Thira s6 399 to ban do
dia chinh s6 10, xi Vinh Giang cii nay 1a xa Cira Tung)

TSDG la thira dit ¢, thoi han sir dung lau dai tiép giap mait tién diém giao hai
duong bé tong mat cat binh quan 4,5m va 2,5m, c¢6 dién tich 703m?2, mat tién 29,77m,
chiéu sau 23,35m. TSPG nam trong khu vuc cip thoat nudc tét; cap dién 6n dinh; hién
trang moi trudng, an ninh tét.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.
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* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khao sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
cO truong hop tai san nao chuyen nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat tiép giap
diém giao hai duong bé tong mit cit binh quan 4,5m va 2,5m nhu TSDG nén Cong ty da
khao sat thi truong, thu thap duoc thong tin vé gia dat cia 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a
TSSS7, TSSS8 va TSSS9) tai xd Vinh Hoa cii da tring d4u gia thanh cong trong khoang
thoi gian 2 ndm dén thoi diém xéac dinh gid, co dic diém twong ty vé6i thira dit TSPG, c6
co s& dé xay dung phuong an gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cic thong tin cia 03 thira dat so sanh TSSS7, TSSS8 va
TSSS9. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chirc thuc hién viée diu gia quyén st dung dat duge cu thé hoa béng Quyét dinh sb
669/QD-UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 09/4/2024, Quyét dinh sb 2391/QD-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024 sau d6 tién hanh sao lyc ching tir

hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta ho so.

STT | Yéu td sosanh | TSPG15 TSSS7 TSSSS TSSS9
Lé Hai Van Lé Dung | Tran Thi Hoe | Tran Thi Hoe
1 | Chi sir dung (Tai liéu sb (Tai liéu sb (Tai liéu sb (Tai liéu sb
15) 23) 24) 25)
Thira 399, t& Lo 39 12%9, Lo 59 20?7, Lo 59 20?8,
Théng tin tai | BDPC s6 10, | dwanCac | dwanCic | dydn Cac
2 8 < ’ khu dan cu khu dan cu khu dan cu
san xa Vinh

nhé 1€ tai xa nhé 1é tai xa | nho Ié tai xa

Giang ci Vinh Hoa Vinh Hoa Vinh Hoa
3 | Muc dich s Dét & Dét & Dét & Dét &
dung
4 | Thoi han sit| o0 s Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thudc thon
Di Loan, xa
Vinh Giang

cti. Khu vuc Thuoc thon
tap trung dan | Hoa Binh, xa
cu, cach Vinh Hoa ct.
UBND xa Khu vyec tap

Thuoc thon Thuoc thon
Linh Pon, xa | Linh Pon, xa
Vinh Hoa cti. | Vinh Hoa cii.

Vinh Giang | trung dan cu, Khu vye tap | Khu vyce tap

~ , A A trung dan cu, | trung dan cu
cu 1,7km cach san van g ’ g ’

5 | Vitri cioh tam e | dane g Vi | €ich UBND | cich UBND
am y-| dong x3 Vinh Hoa | x3 Vinh Hoa

te xa Vinh Hoa 50m, 820m, céch 820m, cach

Giang cli cach truong A A A A
17km, cich | TH&THCS | Snvandong | sin van dong
X , N \ xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
cau Cura Vinh Hoa km km
Tung 950m, 120m
cach nha van
hoa thon Di
Loan 35m
6 | Thoi diém 4/2024 7/2024 7/2024
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STT | Yéu t6 so sanh TSPG15 TSSS7 TSSS8 TSSS9
tring diu gia
Tiép giap T}Ke p glap
x . diém giao A, Ny
diém giao hai \ Tiép giap Tiép giap
\ o duong nhya . \
duong bé N . | duong nhya, | duong nhua,
n ~ oA va duong bé N oA A A
7 | Giao thén tong, do rong tong, d6 rong do rong do rong
8 duong (bao AN duong (bao duong (bao
N, duong (bao X, A .,
gom ca via Am ¢d via gom cd via gom ca via
heé)la4,5m | SO0 .| h®)lalsm | heé)la15m
\ he) [a 15m va
va 2,5m
8m
Quy mo, kich

8 | thwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 703m? 208,5m? 198m? 198m?

- Mt tién 29,77m 10,52m 9m 9m
- Chiéu sau 23,35m 22,18m 22m 22m
- Hinh thé Hlﬁlﬁﬁihu Hinh chit nhat | Hinh chi nhat | Hinh chit nhat

9 ];al ?fm A gan Khong Khong Khong Khong
lién voi dat
Tinh trang . . ) )

. , X Co6 GCN Co GCN Co6 GCN Co6 GCN
phap ly veé A A A o A
10 y . quyen su quyen su quyen su quyen su
glrlyen str dung dung dat dung dat dung dat dung dat
at
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11 | Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vuc hé Khu vuc hé Khu vuc hé Khu vuc hé
‘A . thong cap thdng cap thong cap thong cap
Hién t . . ) .

12 ;lgnt ;r:’:ngtf ac thoat dién, thoat dién, thoat dién, thoat dién,
yel{ 0 ha tang cap thoat cap thoat cap thoat cap thoat
khac nuée duge nuée duge nuée duge nudc duoc

dong bo dong bo dong bo dong bo
Hién trang

13 |mdi truong, Tét Tét Tét Tét
an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat

14 | €0 tal san gan 281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000
lien voi  dat
trang ddu gia
(dong)

Buwéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dit can dinh gid
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Két qua phan tich cho thdy tai san dinh gia va 03 thira dt so sanh c6 06 yéu to
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
cac yéu t6 ha téng; hinh thé) va 03 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich
thuac).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu tb vi tri 29% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc tap trung dan cu, khu vyc thuan tién két ndi cac khu vuc trung tam tai thi
tran Cira Tung cii nén loi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té do réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu té do rong duong 13% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 loai dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSSY vé yéu té loai dudng 5% (Ly do:
TSDG tiép gidp dudong giao thong c6 két cdu duong bé tong nén kém loi thé hon két cau
duong nhya cia cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khac biét vé yeu 16 56 mat duong tiép giap:

Tai san dinh gia kem TSSS7 vé yéu to sd mit duong tiép giap 8%; hon TSSSS,
TSSS9 Ve yéu to s6 mat duong tiép giap 2% (Ly do: TSSS7, TSDG tiép giap diém giao
hai mit tién nén loi thé hon TSSS8, TSSS9 ch1 tlep glap mot mit tién).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yeu 16 dién tich:

Tai san dinh gia kém TSSS7, TSSS8, TSSS9 vé yéu td dién tich 6% (Ly do: TSPG
c6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon
TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS7, TSSSS, TSSS9 vé yéu td mit tién 6% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thude mit tién pht hop véi nhu cau thi hiéu, chuyén nhugng nén loi thé hon
TSDG).

- Vé yéu té chiéu sdu:

Tai san dinh gia va cac TSSS c6 kich thudc chiéu sau phi hop voi nhu ciu xay
dung, st dung, chuyén nhuong, khong cé nhiéu su khéc biét vé kha nang sinh loi. Trén
co s& d6 Pon vi tu van khong tién hanh diéu chinh sy khac biét d6i voi yéu td nay.

Budc 3: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sanh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thira dit cin dinh gid

Nhiirng diém khic nhau

TT | Yéu td so sanh | Thira dat dinh

) TSSS7 TSSS8 TSSS9
gia

1 Dién tich 703m? 208,5m? 198m? 198m?

Gia tri thuwa
dat, thira dat
6 tai san gin
lién véi dat
tring dau gia
(dong)

281.779.000 | 276.000.000 | 291.000.000
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Gia dit trang
3 diu gia 1.351.458 1.393.939 1.469.697
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thuoc thon
Di Loan, xa
Eﬁlhvilca‘t? I;hu]%? t}}l“’li Thugc thén | Thude thén
oo tap 0a BI, X4 1 1 inh Pon, xa | Linh Pon, xa
trung dan cu, | Vinh Hoa cil. - < ~ o
cach UBND | Khu vue tip Vinh Hoa cii. | Vinh Hoa cii.
JU. VR Khu vyc tdp | Khu vuc tap
xa Vinh trung dan cu, R R
Giang 1,7km, | cach san van trung dén cu, | trung dan cu,
Vi tri . T 4a . cach UBND | cach UBND
: cach tram y t€ | dong xa Vinh ~ e . ~ <~ \
<3 Vinh Hoa 50m, x4 Vinh Hoa xa Vinh Hoa
Giang 1,7km, | cach truong ffZOn?, cac h %20113’ cac h
4.1 cach cAu Cira | TH&THCS | S Van dong | san van dong
Tung 950m Vinh Hoa xa Vinh Hoa | xa Vinh Hoa
cichnhavan |  120m 2km 2km
hoa thon Di
Loan 35m
Ty 1€ % 100% 71% 71% 71%
Zﬁ’inh e dieu 40,85% 40,85% 40,85%
Mitrc diéu
chinh 552.071 569.424 600.371
(d6ng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong Do rong
bo rong | duodng (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gom ca via gom ca via gom ca via gom ca via
h¢) 1a 4,5m hé) 1a 15m hé) 1a 15m hé) 1a 15m
491 Ty 1€ % 100% 113% 113% 113%
Zginh e dieu -11,5% -11,5% -11,5%
Miic diéu
chinh -155.418 -160.303 -169.015
(d6ng/m?)
Loai dudng Dui[%rrlé be buong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
422 |1 ¢ dicu 4,76% 4,76% 4,76%
Muc diéu
chinh -64.329 -66.351 -69.958
(d6ng/m?)
493 S0 mat dwong | Ticp giap hai | Tiep giap hai | Ti€p giap mot |  Tiep giap
7| tiep giap mat dudng mat dudng mat dudng mot mat
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(duong bé (duong 15m dudng
tong 4,5m va va 8m)
2,5m)
Ty 1€ % 100% 108% 98% 98%
1y o dicu 7,41% 2,04% 2,04%
chinh
Mitrc diéu
chinh -100.143 28.436 29.982
(ddng/m?)
Dién tich 703m? 208,5m? 198m? 198m?
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
43 ::ngnh le dicu -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(d6ng/m?)
Mt tién 29,77m 10,52m 9m 9m
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
14 Zginh le dieu -5,66% -5,66% -5,66%
Mirc diéu
chinh -76.493 -78.897 -83.185
(d6ng/m?)
Chiéu siu 23,35m 22,18m 22m 22m
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
as |2 e dieu 0% 0% 0%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
. P . N 1A . . 1A . A Hinh chir
Hinh thé Hinh chir nhat | Hinh chir nhat | Hinh chir nhat nhat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
46 |1y le ditu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach h(%ach " h(%ach " h(%ach " quy h(%ach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 |y 18 diu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
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Khl} VI.IC,hé th VI_IC,hé th Vuc’hé KhI,J, Vl_l’C,hé
o thong cap thong cap thong cap thong cap
gl‘f“yéu &8 thoatdien, | thoatdién, | thodtdién, | thodt dién,
Py : cap thoat cap thoat cap thoat cap thoat
tang . ‘ , .
nudc duoc nudc duoc nudc duoc nudc duoc
dong bd ddng bod dong bo ddng bod
48 e % 100% 100% 100% 100%
Ty le dicu 0% 0% 0%
chinh
Muc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Hién trang
moi truong, Tét Tét Tt Tt
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 TX ¢ diéu 0% 0% 0%
chinh
Mirc dicu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Gia dat uéc
tinh cua TSDG
5 | theo tung 1.430.653 1.607.351 1.694.707
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cua
6 | TSbG 1.577.570
(ddng/m?)
Ty 1& chénh
léch gitra gia
7 | dit cua TSPG 10,27% -1,85% -6,91%
v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Buéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gia

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty deé xuat mue gia 13 1.578.000 dong/m? (da lam
tron) cho vi tri 1 cac thia dét ¢ tiép giap mat tién diém giao hai duong bé tong mat cit
binh quéin 4,5m thudc khoang tir 3m dén 5m va 2,5m thudc khoang dudi 3m.

Hé s6 chéch léch giira gia thi truong va gia theo Quyét dinh sd 04/2025/QD-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:
1.578.000
= =8,77
180.000
Don gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
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105.000
= x 1.578.000 = 921.000 déng/m>.
180.000

VT3 c6 gia dat 1a: 658.000 dong/m>.

9.1.2.5. Mit tién diém giao doan dwong rdi nhwa tir ngd ba dwong PT 574 di
UBND xdi Vinh Giang cii dén gidp dia phén thi trin Cira Ting cii va dwong bé tong
4m thuéc khodng tiv 3m dén 5m, diém giao doan dwong rdi nhwa tiv nga ba dwong PT
574 di UBND xi Vinh Giang cii dén gidp dia phdn thi tran Cira Ting cii va dwong bé
tong 4,5m thuéc khodng tiv 3m dén 5m: (Xa Vinh Giang cii: Thira 496, 515 t& BPPC s6
10 bi anh hudng vé6i dién tich thu hdi 1a 397m?)

Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit cin dinh gid

Pon vi tw vin lra chon thira dit cia hd Mai Vin Chién (Thira sé 515 t& ban
d6 dia chinh sb 10, xa Vinh Giang cii nay la xa Cira Tung)

Ly do chon TSDG:

- Thira dat con lai ¢6 cung vi tri, diéu kién co sé ha téng, kha nang sinh lgi nhu
TSDG.

TSDG la thira dat ¢, thoi han sir dung lau dai tiép giap mat tién diém giao doan
duong rai nhya tur ngd ba duong DT 574 di UBND x& Vinh Giang ct dén giap dia phén
thi tran Cira Tung cii va duong bé tong 4m, co6 dién tich 883m mat tlen 26,83m, chiéu
sau 34,23m. TSDG nam trong khu vuc cap thoat nude tot; cap dlen 6n dinh; hién trang
moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém xéc dinh gia dat: Thang 8 nam 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khdo sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
¢ truong hop tai san nao chuyén nhuong, tring du gia quyén st dung dat tiép giap
diém giao doan duong rai nhya tu ngd ba duong BT 574 di UBND xa Vinh Giang cu dén
giap dia phan thi tran Ctra Tung cii va duong bé tong 4m, 4,5m nhu TSDG va thua dat
con lai trén tuyén thu hoi nén Cong ty da khao sat thi truong, thu thap dugc thong tin vé
gia dat ctia 03 thira dat o (ki hiéu 1a TSSS1, TSSS2 va TSSS3) tai xa Vinh Thai cii da
trang ddu gia thanh cong trong khoang thoi gian 2 nim dén thoi diém xac dinh gid, c6
dic diém tuong tu voi thira dat TSPG, c6 co so dé xay dung phuong 4n gia dat phu hop
vl TSDG.

Tién hanh thu thap cac thong tin ctia 03 thira dat so sanh TSSS1, TSSS2 va
TSSS3. Théng tin tring dau gia quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don vi
td chuc thyc hién viée dau gia quyén su dung dat duoc cu thé hoa béng Quyét dinh sd
2391/QD-UBND cuia UBND huyén Vinh Linh ngay 03/7/2024, Quyét dinh sé 2588/Qb-
UBND ctia UBND huyén Vinh Linh ngay 29/7/2024 sau d6 tién hanh sao luc chimg tir
hoan thanh nghia vu tai chinh dé x4c nhan tinh phap 1y cta hd so.

STT | Yéutdsosanh | TSPG16 TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mai Vin Tran Cong | Duong Thi Lé | Lé Thi Kim
1 | Chi sir dung Chién Phie | Huong | Oanh
: (Tai li€u s6 (Tai li€u s6 (Tai liéu so (Tai liéu so
16) 17) 18) 19)

2 | Thong tin tai| Thira515,t6 | Los6 1035, | Losd 1040, | Lo sd 1037,
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STT | Yéutdsosinh | TSPG16 TSSS1 TSSS2 TSSS3
san BPDCs6 10, | dyanDiém | duanDiém | duanDiém
xa Vinh dan cu thon dan cu thon dan cu thon
Giang cii Tan Hoa Tan Hoa Tan Hoa
3 |Mue dich su| o p Dit & Dt & Pt &
dung
4 |Thot han swi o 4 Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuoc thon
Di Loan, xa
Vinh Giang
t;“' tﬁ“ Vd‘:; Thudc thon | Thudc thén | Thude thon
'pcu: . E{gc h Tan Hoa, xa Tan Hoa, xa Tan Hoa, xa
’ - Vinh Thai cti. | Vinh Thai cii. | Vinh Thai cti.
UBND xa N N ~
Vinh Giang Khuvuctdp | Khuvuctip | Khu vuc tap
~ trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
L ct 1,7km, , . , . , -
S5 | Vitri cach tram cachnha van | cach nha van | cidch nha van
& \-Hnlf héa thon Tan | hoa thon Tan | héa thon Tan
Giane cii Hoa 230m, Hoa 260m, Hoa 240m,
| 7kmgcéch cach UBND | cach UBND | cach UBND
X E: x4 Vinh Thai | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai
cau Lua 2,5km 2,5km 2,5km
Tung 1km,
cach nha van
hoa thon Di
Loan 30m
Thoi  dié
6 |, o W 7/2024 7/2024 7/2024
trung dau gia
T.I;e P glap Tiép giap Tiép giap
diém giao A, e T .
. Tiep giap di€ém giao hai | di€m giao hai
dudng nhua . . \
N . | duong nhya, | duong nhya, | duong nhua,
va duong bé N oA N A A A
7 | Giao thon tong, do rong | , 90 T0n8 do rong do rong
g AN duong (bao duong (bao duong (bao
duong (bao X Ao, S
dm ed via gom ca via gom ca via gom ca via
gon . hé)la15m | hé)la 15mva | h¢)la 15m va
he)la 11m va
8m 8m
4m
Quy mo, kich
8 | thude, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 883m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
- Mit tién 26,83m 10m 10m 8,95m
- Chiéu siu 34,23m 25,03m 22,64m 25,05m
- Hinh thé H‘Eﬂécth“ Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 |Tai sin gin Nha & Khong Khong Khong
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STT | Yéutdsosanh | TSPG16 TSSS1 TSSS2 TSSS3
lidn véi dat
Tinh trang

. , A C6 GCN Co6 GCN Co6 GCN Co6 GCN

phap ly veé A X A A o

10 X . quyen su quyen su quyen su quyen su
quyén sir dyng dung dat dung dat dung dat dung dat

dat

Kh’\ . Kh’\ 3 Kh’\ A Kh" 4
11 | Quy hoach ons €9 ong ¢6 quy | Khong ¢ quy | Khong c6 quy

quy hoach hoach hoach hoach
Khl:l Vuc ’hé Khl:l VI_IC’hé Khl:l VUuc ’hé Khl:l vuc ’hé
oA . thong ca thong ca thong ca thong ca
12 | Hién trang cac thoétgdiég, thoétgdiéfl), thoétgdiég, thoétgdiélli
yeu, to ha tang cap thoat cap thoat cép thoat cap thoat
khac nudce duge nudc duge nudc duge nudc duge
ddng bo ddng bo ddng bo ddng bo
Hién trang
13 |médi truong, Tét Tt Tét Tt

an ninh
Gia tri thua
dat, thira dat
c6 tai san gin
licn véi dat
tring diu gia
(dong)
Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit cia thiva dit can dinh gid
Két qua phan tich cho thiy tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 05 yéu tb
tuong ddng nhau (muc dich sir dung; quy hoach; mdi truong, an ninh; tinh trang phép 1y;
hinh thé) va 04 yéu td khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; cac yéu t5 ha
tang).

14 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gia hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu tb vi tri 29% (Ly do: TSPG
nam & khu vuc tap trung dan cu, khu vyc thuén tién két ndi cac khu vue trung tam tai thi
tran Cira Tung cii nén loi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu to do rong duwong:

Tai san dinh gid kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 ve yéu t6 do rong duong 5% (Ly do:
Céac TSSS tlep giap du’ong glao thong c6 do rong duong lon hon TSDG nén loi thé hon).

- Piéu chinh mirc gid do sw khac bict vé yeu 16 56 mat dwong tiép gidp:

Tai san dinh gia hon TSSS1 vé yéu t& s mat duong tiép giap 4%; kém TSSS2,
TSSS3 vé yéu to sb mat duong tiép giap 5% (Ly do: TSSS2, TSSS3 tiép giap diém giao
hai mat tién c6 do rong dudng 16n hon nén loi thé hon TSDG. Dbi véi TSSSI chi tiép giap
mot mit tién nén kém loi thé hon TSDG).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 dién tich:
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Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t dién tich 6% (Ly do: TSPG
¢6 dién tich 16n hon cac TSSS, han ché vé thi hiéu, chuyén nhuong nén kém loi thé hon
cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac bieét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu td mit tién 6% (Ly do: Céc
TSSS c¢6 kich thudc mit tién pht hop v6i nhu cau thi hiéu, chuyén nhuong nén loi thé hon
TSDG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu sau:

Tai san dinh gia kém TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 chiéu sau 3% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 kich thudc chiéu sau phu hgp véi nhu cau xay dung, sir dung, chuyén nhuong
nén loi thé hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu t6 ha tang:

Tai san dinh gid hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 vé yéu t6 ha tang 13% (Ly do: Céc
TSSS nidm & khu vuc c6 hé théng co sO ha tﬁng chua duoc déng bd nén kém loi thé hon
TSDG).

Buwéc 3: Diéu chinh gid ciia cdc thira dét so sdnh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid

Nhirng diém khac nhau

TT | Yéu td so sanh | Thia dat dinh

it TSSSI TSSS2 TSSS3
1 | Dién tich 883m? 250,1m? 217,7m? 215,8m?
Gia tri thira
dit, thira dat
p | €O tal san gan 505.000.000 | 490.650.000 | 486.686.000
lien voi dat
tring dau gia
(dong)
Gia dat trang
3 | dau gia 2.019.192 2.253.790 2.255.264
(dong/m?)
4. Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Thuoc thon
Di Loan, xa Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon

Vinh Giang. | Tan Hoa,xa | Tan Hoa,xa | Tan Hoa, xa
Khu vyc tdp | Vinh Thai cti. | Vinh Thai cti. | Vinh Thai cii.
trung dan cu, | Khuvuctip | Khuvuctdp | Khu vuc tap
cach UBND | trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
4.1 | Vitri xa Vinh cachnha véan | cach nha van | cach nha vén
Giang 1,7km, | hoa thon Tan | hoa thon Tan | héa thon Tan
cach tramy té | Hoa230m, Hoa 260m, Hoa 240m,
xa Vinh cach UBND | cach UBND | cach UBND
Giang 1,7km, | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai | xa Vinh Thai
cach cau Cua 2,5km 2,5km 2,5km
Tung 1km,
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cach nha van

hoa thon Di

Loan 30m
Ty 1€ % 100% 71% 71% 71%
Ty o dicu 40,85% 40,85% 40,85%
chinh
Muc diéu
chinh 824.840 920.673 921.275
(ddng/m?)

4.2 | Giao thong
D0 rong Do rong D0 rong b0 rong

bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
dwong gdm ca via gdm ca via gbm ca via gdm ca via

h¢)la 11m h¢) 1a 15m h¢) [a 15m he¢) 1a 15m

491 Ty 1€ % ‘ 100% 105% 105% 105%
Ty e dicu -4,76% -4,76% -4,76%
chinh
Mirc diéu
chinh -96.114 -107.280 -107.351
(d6ng/m?)

Loai duwong Duong nhua | Puong nhya | Puong nhya | Puong nhya
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%

so2 | S8 0% 0% 0%
Murc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)

Tiép giap hai
mat duong Tiép giap hai | Tiép giap hai
S6 mit dwong | (duong nhya | Tiép giap mot | mit duong mat duong
tiép giap I1m va mat dudng (duong 15m | (duong 15m
duong bé va 8m) va 8m)
tong 4m)

4.2.3 Ty 1€ % 100% 96% 105% 105%
1y o diu 4,17% -4,76% -4,76%
chinh
Mirc dieu
chinh 84.200 -107.280 -107.351
(ddng/m?)

Dién tich 883m? 250,1m? 217, 7Tm? 215,8m?
Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
4y | o€ 5,66% 5,66% 5,66%
Muc diéu
chinh -114.286 -127.565 -127.648
(ddng/m?)
4.4 | Mit tién 26,83m 10m 10m 8,95m
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Ty 1€ % 100% 106% 106% 106%
;rlzinh e dicu -5,66% -5,66% -5,66%
Mitrc diéu
chinh -114.286 -127.565 -127.648
(d6ng/m?)
Chiéu sau 34,23m 25,03m 22,64m 25,05m
Ty 1€ % 100% 103% 103% 103%
45 ::ngnh o dicu 2,91% -2,91% 2,91%
Mirc diéu
chinh -58.758 -65.585 -65.628
(d6ng/m?)
Hinh thé Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat ngﬁé‘ih“
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
a6 |1V ¢ dicu 0% 0% 0%
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(dong/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong co
Quy hoach hoach hoach hoach quy hoach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
a7 | IV ¢ dicu 0% 0% 0%
Mirc diéu
ch‘inh 0 0 0
(d6ng/m?)
Khu vuce moé1 | Khu vue méi1 | Khu vuc moi
Khl} Vl_l’C’hé duoc déq tu duoc déq tu duoc déu‘ tu
Hién tran thong cap cO SO ha tér}g, CO SO ha tﬁr}g, cO SO ha tér}g,
cde véu b h§ thoat dién, hé thong cap | h¢ thong cap | hé thong cap
An yed : cap thoat thoat dién, thgét dién, thgét dién,
g nugc dugce cap thoat cap thoat cap thoat
dong bo nudc chua nuoc chua nudc chua
4.8 dugc dong bo | dugc dong bd | dugc dong bd
Ty 1€ % 100% 87% 87% 87%
Zginh le ditu 14,94% 14,94% 14,94%
Miic diéu
chinh 301.667 336.716 336.936
(d6ng/m?)
Hién trang ’ , ’ ,
49 moi  trudng, Tot Tot Tot Tot
: an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
y
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Ty 1¢ diéu

0 0, 0
chinh 0% 0% 0%

Muc diéu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)

Gia dat udc
tinh cua TSBG
5 theo tung 2.846.455 2.975.904 2.977.849
TSSS

(ddng/m?)

Gia diat cua
6 | TSPG 2.933.403
(d6ng/m?)

Ty 1€ chénh
léch gitra gia
7 dat cua TSPG 3,05% -1,43% -1,49%
véi gia dat udc
tinh theo TSSS

Buwéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit cdn dinh gia

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé Xuat muc gia 1 2.933.000 dong/m? (da 1am
tron) cho vi tri 1 cac thira dat o tiép giap mat tién diém giao doan duong rai nhya tir nga
ba dudong DT 574 di UBND xi Vinh Giang cii dén gip dia phan thi trdn Cira Tung cii va
duong bé tong 4m, 4,5m thudc khoang tir 3m dén Sm.

Hé s6 chéch léch gitta gia thi truong va gia theo Quyét dinh sb 04/2025/QP-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

2.933.000
= =4,89
600.000
Pon gia vi tri 2 ndi suy theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025
cua UBND tinh Quang Tri la:
360.000
= X 2.933.000 = 1.760.000 d6ng/m>.
600.000

VT3, VT4 c6 gia dit 1an luot 1a: 1.027.000 dong/m?, 733.000 déng/m>.

9.2. Pit tin ngudng

9.2.1. Xa Vinh Giang cii

9.2.1.1. Mt tién dwong dit mdt cdt binh quan 3m thugc khodng tir 3m dén 5m
(X3 Vinh Giang cii: Thira 913 t& BPDC s6 10 véi dién tich thu hoi 1a: 110m?)

Cian cir muc 7 phan II cua phu luc I, Quyét dinh s 04/2025/QD-UBND ngay
14/02/2025 ctia UBND tinh: Dt xdy dung tru so co quan; dat xdy dung cong trinh su
nghiép; dat sir dung cho hoat dong ton gido, dat sir dung cho hoat dong tin ngudng quy
dinh tai khoan 3 Diéu 9 Luat Dt dai 2024 dugc xay dung tai vi tri, khu vuc nio thi gia
dat dugc xac dinh theo gia dat ¢ tai vi tri, khu vuc do.

Trén co s d6, Pon vi tu van gia dinh thira dat tin ngudng 1 dat & dé so sanh véi
cAc tai san so sanh. Lya chon cac thira dat & ¢6 vi tri va khu vue tuong Uing dé 1am tai san
so sanh cho TSDG.
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Buwoc 1: Khao sat, thu thdp thong tin

* Théng tin ciia thira dit can dinh gid

Thira d4t M lang (Thira sé 913 to ban dd dia chinh s6 10, xa Vinh Giang cii
nay la xa Cvwa Tung)

TSDG c6 thoi han sir dung 1au dai tiép gidp duong dat mit cit binh quan 3m, co
dién tich 160m?2, mat tién 8,59m, chiéu sau 16,31m. TSPG nam trong khu vuc hién trang
moi trudng, an ninh tot.

Thoi diém x4c dinh gia dat: Thang 8 nim 2025.

* Théng tin ciia cdc thiva dit so sanh

Qua qua trinh khao sat thi truong, Cong ty nhan thiy tai khu vue dinh gia khong
co truong hop tai san nao chuyén nhuong, tring ddu gia quyén st dung dat tiép giap
duong dat mit cat binh quan 3m nhu TSPG nén Cong ty di khao sat thi truong, thu thap
dugc thong tin vé gia dat cua 03 thira dat ¢ (ki hiéu 1a TSSS10, TSSS11 va TSSS12) tai
x3 Vinh Son di trang ddu gia quyén sir dung dat thanh cong trong khoang thoi gian 2
nam dén thoi diém xac dinh gia, c6 dac diém tuong tu voi thura dat TSPG, c¢6 co s dé
xdy dung phuong an gia dat phu hop véi TSPG.

Tién hanh thu thap cac thong tin cta 03 thira dat so sanh TSSS10, TSSS11 va
TSSS12. Thong tin trung dau gid quyén st dung dat duoc Pon vi tu van thu thap tir don
vi to chire thuc hién viéc dau gia quyén st dung dat duoc cu thé hoa bﬁng Quyét dinh s
282/QD-UBND ciia UBND huyén Vinh Linh ngay 01/02/2024, Quyét dinh s6 669/QD-
UBND cua UBND huyén Vinh Linh ngay 09/4/2024.

STT | Yéu td so sanh | TSPG17 TSSS10 TSSS11 TSSS12
Nguyén Vin | Ping Qudc Ping Qudc
. . A 13 Thoi Cuong Cuong
1 | Chiskdyng | MOlang | s 6 | (Tailiousé | (Tailiousé
26) 27) 28)
Thta 913,t0 | Lo6sd 1962, | Lbs62330, | Lo sb 2306,
Théng tin tai | BDPC s6 10, | Piém dan cy | Piém dan cu | DPiém dan cu
2 san xa Vinh khu vuc 1, khu vuc 1, khu vuc 1,
Giang cii thon Tién An | thon Tién An | thon Tién An
3 | Muc dich su Dét & Dét & Dét & Dét &
dung
4 | Thol han s . dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung
Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon
Di Loan, xa Tién An, xa Tién An, xa Tién An, xa
Vinh Giang | Vinh Son cii. | Vinh Son cli. | Vinh Son cii.
cli. Khu vyc | Khu vuc tap Khu vuc tap Khu vuc tap
dan cu thua | trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
., thét, nam cach truong cach truong cach truong
S | Vitri gifta khu vue | TH&THCS | TH&THCS | TH&THCS
san xuit nong Vinh Son Vinh Son Vinh Son
nghiép, cach | 70m, cach san | 85m, cach san | 95m, cach san
nha van héa | vandongxa | vandongxa | van dong xa
thon D1 Loan | 225m, cach 260m, cach 275m, cach
80m UBND xa UBND x3a UBND x3a
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STT | Yéu td so sanh TSDG17 TSSS10 TSSS11 TSSS12
285m 315m 330m
Thoi  diém
6 . A .. 2/2024 4/2024 4/2024
trung dau gia
A, Tiépgiép A,
Tiép giap Tle‘p glap diém giao hai Tle‘p &1op
. L duong da . . duong da
duong dat, do | . A duong da < < A
. " o \ dam, do rong . A dam, do rong
7 | Giao thong rong duong \ dam, do rong .
N duong (bao . duong (bao
(bao gdm ca DA duong (bao N
. 1oae 1 gom ca via S gom ca via
via he) 1a 3m hé) 1a 6m gom ca via he) 1a 6m
h¢) 1a 6m
Quy mo, kich
8 | thwée, dién
tich, hinh thé
- Dién tich 160m? 311,7m? 319,2m? 326,2m?
- Mit tién 8,59m 12,99m 13,58m 13,60m
- Chiéu sau 16,31m 23,99m 23,98m 23,99m
- Hinh thé Hinh da gidc | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat
9 1;?1 ?fm B gan Mo Pit trong Pit trong Pit trong
lién voi dat
Tinh  trang | _ : , :
ha v ve C6 ho so §Io C6 GCN C6 GCN C6 GCN
10 P 13 ,y dac thu hoi quyeén su quyén sur quyén sur
quyén s dung dat dung dét dung dét dung dét
dat
Khong c6 | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy | Khong ¢6 quy
11| Quy hoach quy hoach hoach hoach hoach
Khu vue méi1 | Khu vuce mo1 | Khu vuc moi
Khu vuc hé duoc dau tu duoc dau tu duoc dau tu
o . thong cip | co so hatang, | co s hating, | co so ha ting
H t ; L = S =t S =
12 :?nt Arlg:ngtf ac thoat dién, hé thong cap | hé thong cap | hé thong cap
yel{ 0 ha tang cap thoat thoat dién, thgét dién, thgét dién,
khac nude chua cap thoat cap thoat cap thoat
dugc dong by | nudc phua nudc §:hu’a nudc 9hua
dugc dong bo | dugc dong b | dugce dong bo
Hién trang
13 |méi truong, T6t T6t Tét Tét
an ninh
Gia tri thira
dat, thira dat
14 | 0 fal san gan 177.100.000 | 205.600.000 | 186.800.000

lien véi  dat
trang diu gia
(dong)
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Buéc 2: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dét wéc tinh ciia
thiva dit can dinh gid, gid dit ciia thira dét can dinh gid

Két qua phan tich cho thay tai san dinh gia va 03 thira dat so sanh c6 04 yéu t6
tuong dong nhau (quy hoach; cc yéu t ha ting; moi truong, an ninh; tinh trang phap 1y)
va 04 yéu t6 khac nhau (vi tri; giao thong; dién tich, kich thudc; hinh thé).

- Piéu chinh mirc gia do sy khac biét vé yéu 16 vi tri:

Tai san dinh gid hon TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu td vi tri 30% (Ly do:
TSPG nam ¢ khu vue dé dang két ndi cac khu vuc tdm cta thi trAn Ctra Tung cti nén loi
thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té do réng dwong:

Tai san dinh gia kém TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu td do rong duong 4% (Ly
do: Cac TSSS tiép giap duong giao thong c6 do rong dudng 16n hon TSPG nén loi thé
hon).

- Piéu chinh mirc gid do sy khac biét vé yéu to s6 ‘mat dwong tiép gidp:

Tai san dinh gia bang TSSS10, TSSS12 vé yéu té sd mat tién tlep giap; kém
TSSS11 vé yeu t6 s& mat tién tlep giap 8% (Ly do: TSSS11 tiép giap diém giao hai mait
tién nén loi thé hon TSPG chi tiép giap mot mat tlen)

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yeu 16 dién tich:

Tai san dinh gia hon TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu t6 dién tich 4% (Ly do: Céc
TSSS ¢6 dién tich 16n hon so voi TSPG han ché vé chuyén nhuong, thi hiéu nén kém loi
thé hon).

- Diéu chinh mikc gia do sy khac biét vé yéu 16 chiéu rong mat tien:

Tai san dinh gid hon TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu té mat tién 5% (Ly do:
TSPG c¢6 kich thudc mat tién phi hop véi nhu cau xay dung, str dung, chuyén nhuong nén
loi thé hon cac TSSS).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té chiéu siu:

Tai san dinh gia kém TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu té chiéu sau 2% (Ly do:
Céc TSSS ¢o kich thudc chiéu sau phu hop véi nhu cau xdy dung, st dung, chuyén
nhuong nén loi thé hon TSPG).

- Piéu chinh mirc gid do sw khdc biét vé yéu té hinh thé:

Tai san dinh gia kém TSSS10, TSSS11, TSSS12 vé yéu té hinh thé 5% (Ly do:
TSDG ¢6 hinh thé da giac kém lo1 thé hon cac TSSS ¢6 hinh thé chit nhat vé xay dung, su
dung, chuyén nhuong).

Buédc 3: Piéu chinh gid ciia cdc thira dit so sanh, xdc dinh gid dit wéc tinh ciia
thiva ddt can dinh gid

Nhirng diém khic nhau
TT | Yeut0 so sanh Thuagiztdmh TSSS10 TSSSI1 TSSS12
1 | Dién tich 160m? 311,7m? 319,2m? 326,2m?
Gia tri quyén
p |Sw dung dat 177.100.000 | 205.600.000 | 186.800.000
trung dau gia
(dong)
3 | Gia dit tring 568.175 644.110 572.655
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diu gia
(dong/m?)
4. Piéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Thuoc thon Thuoc thon Thuoc thon
Thuoc thon Tién An, xa Tién An, xa Tién An, xa
DiLoan,xa | Vinh Son cli. | Vinh Son cii. | Vinh Son cii.
Vinh Giang. | Khuvuctap | Khuvuctip | Khu vuc tap
Khu vyc dan | trung dan cu, | trung dan cu, | trung dan cu,
cu thua thét, | cach truong cach truong | cach truong
Vi tri nam giita khu | TH&THCS TH&THCS TH&THCS
vuce san xuat Vinh Son Vinh Son Vinh Son
nong nghi¢p, | 70m, cach san | 85m, cach sdn | 95m, cach
4.1 cachnha vdn | vanding xa | van dong xa | san van dong
hoa thon Di 225m, cach 260m, cach xa 275m,
Loan 80m UBND xa UBND xa cach UBND
285m 315m xa 330m
Ty 1€ % 100% 70% 70% 70%
Ty le  ditu 42,86% 42,86% 42,86%
chinh
Miic diéu
chinh 243.520 276.066 245.440
(d6ng/m?)
4.2 | Giao thong
D0 rong b0 rong D0 rong Do rong
bo rong | duong (bao duong (bao duong (bao duong (bao
duong gbm ca via gdm ca via gbm ca via gbm ca via
h¢) 1a 3m h¢) 1a 6m h¢) 1a 6m h¢) 1a 6m
Ty 1€ % 100% 104% 104% 104%
4.2.1 : ~ >
Ty ¢ dicu -3,85% -3,85% -3,85%
chinh
Miic diéu
chinh -21.875 -24.798 -22.047
(ddng/m?)
Loai duong Puong dat Puong dat Puong dat Puong dat
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
a2z | 58 0% 0% 0%
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?) ’
Tiep giap hai Y
Sé mit dwong | Tiép giap mot | Tiép giap mot | mit dudng {;%F; ill g{)
tiép giap mat duong mat dudng (hai duong dudne
423 6m) &
Ty 1€ % 100% 100% 108% 100%
Ty o ditu 0% -7,41% 0%
chinh
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Mirc diéu
chinh 0 -47.729 0
(ddng/m?)
Dién tich 160m? 311,7m? 319,2m? 326,2m?
Ty 1€ % 100% 96% 96% 96%
43 Zginh le  dicu 4,17% 4,17% 4,17%
Mirc diéu
chinh 23.693 26.859 23.880
(ddng/m?)
Mat tién 8,59m 12,99m 13,58m 13,60m
Ty 1€ % 100% 95% 95% 95%
4d Zﬁ’inh le dicu 5,26% 5,26% 5,26%
Mirc diéu
chinh 29.886 33.880 30.122
(ddng/m?)
Chiéu siu 16,31m 23,99m 23,98m 23,99m
Ty 1€ % 100% 102% 102% 102%
as |2 le dicu -1,96% -1,96% 11,96%
Mirc diéu
chinh -11.136 -12.625 -11.224
(d6ng/m?)
. 2 . . . A . ~ 1 Hinh chir
Hinh thé Hinh da gidc | Hinh chit nhat | Hinh chit nhat nhat
Ty 1€ % 100% 105% 105% 105%
46 |y 18 dieu 4,76% 4,76% 4,76%
chinh
Mirc diéu
chinh -27.045 -30.660 -27.258
(ddng/m?)
Khong c6 quy | Khong c6 quy | Khong ¢6 qu Khong co
Quy hoach h(%ach " h(%ach " h(g);ach " quy hgach
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
47 | Iy 1 dieu 0% 0% 0%
chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Khu vie he Khu vuc moé1 | Khu vue méi1 | Khu Vl_IS moi
thé ng.c ép. duoc déq tu duoc déq tu duoc dal{ tu
Hién trang e co sO ha tang, | co so ha tang, | co s¢ ha tang,
Y thoat dién, A1 K £ A 1 A Z A 1A £
4.8 |cac yéu to ha c4p thoat hé thong cap | hé thong cap | hé thong cap
tang nuée chua thgét dién, thgét dién, thgét dién,
A o cap thoat cap thoat cap thoat
dugc dong bo . \ .
nudc chua nudc chua nuoc chua
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duoc déng bo | duoc déng bo | duoc déng bo

Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ dicu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0 0 0
(ddng/m?)
Hién trang
moi  truong, Tt Tét Tét Tt
an ninh
Ty 1€ % 100% 100% 100% 100%
4.9 T5{ ¢ dieu 0% 0% 0%

chinh
Mirc diéu
chinh 0 0 0
(d6ng/m?)
Gia dat udc
tinh cua TSBG

5 theo ting 805.218 865.103 811.568
TSSS
(ddng/m?)
Gia dat cua

6 TSbG 827.296
(ddng/m?)
Ty 1€ chénh
léch gitra gia

7 dat cua TSPG 2,74% -4,37% 1,94%
v6i gia dat udc
tinh theo TSSS

Buiéc 4: Xdc dinh gid dit ciia thiva dit can dinh gid

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty dé xuat mirc gia 1a 827.000 dong/m? (da l1am
tron) cho vi tri 1 thira dét tiép giap duong dat mat cat binh quan 3m.

Hé sd chéch léch giita gia thi trudng va gia theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-
UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh Quang Tri:

827.000

75.000

, Poi V(?’i khu vuc tiép giap duong dat mat cat binh quan 3m duoc xac dinh theo

Quy¢t dinh s6 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh c6 gia dat la 75.000
d6ng/m? thudc VT4 — Khu vuc 5 tai xa dong bang 1a vi tri thap nhat ddi voi Khu vyc 5.

Dbi v6i cac khu vuc 1, 2, 3, 4, 5 x3 dong bang tai Quyét dinh sb 04/2025/Qb-

UBND ngay 14/02/2025 cua UBND tinh dang dugc xay dung voi ty 1€ nhu sau:
Don vi tinh: dong/m’

=11,03

Vitri | Khu vue 1| Khu vee 2 | Khu vuee 3 | Khu vuc 4 | Khu vue 5 | Ty 1€ (%)
1 3.000.000 | 2.000.000 | 1.000.000 600.000 300.000 100%
2 1.800.000 | 1.200.000 600.000 360.000 180.000 60%
3 1.050.000 | 700.000 350.000 210.000 105.000 35%

137




| 4 ] 750.000 | 500.000 | 250.000 | 150.000 | 75.000 | 25% |
Vay, dé thuan tién cho cong tic GPMB don vi tu van dé xuit xay dung VT2, VT3,
VT4 cua thira dat tiép giap duong dt mit ct binh quin 3m tuwong ddng theo ty 18 noi suy
tr VT2, VT3, VT4 cta cac Khu vuc 1, 2, 3, 4, 5 xi dong bang tai Quyét dinh sb
04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025 ciia UBND tinh véi ty 1€ nhu sau:

Vi tri T§ 1¢ ndi suy Don gia theo thira dit | Pon gia dz‘it cu thé
: T ndi suy (dong/m?) ndi suy (dong/m?)
1 100% 75.000 827.000
2 60% 45.000 496.000
3 35% 26.250 289.000
4 25% 18.750 207.000

9.3. DAt ndng nghiép

Trong khu dat thu hdi dé thyc hién du an: Tuyén duong bo ven bién doan tuyén
qua khu vuc cau Ctra Tung va Cira Viét, dia diém tai xd Vinh Giang, thi trin Cira Tung,
huyén Vinh Linh (nay la x& Ctra Tung, tinh Quang Tri) c6 143 thura dat nong nghiép thu
h01 can dinh gia voi 03 loai dat 1a dat trong cay lau nam, dat trong ciy hang nam gdm dat
trong lta va dat trong cdy hang nim khac, dat nudi trong thity san nhu sau:

- Pit trong cay lau nam (CLN) gom ¢6 01 thira vo1 dién tich thu héi 1a 70 m?

- Pit trong cdy hang nam gom dat trong laa va dat trong cay hang nam khac gom
c6 142 thira voi dién tich thu h01 l1a 23.272 m?, trong do:

+ Dat trong laa (LUK) gdm c6 61 thira véi dién tich thu hdi 14 12.659 m?

+ Pat trong cdy hang nim khac (HNK) gom c6 81 thira v6i dién tich thu hoi 1a
10.613 m?

Can cir Didu 158 Luat Dat dai ngay 18 thang 01 nim 2024 quy dinh vé nguyén
tac, can cu, phuong phéap dinh gia dat;

Cin cir theo quy dinh tai diém b Khoan 1 va diém b Khoan 2 Diéu 5 Nghj dinh
71/ND-CP quy dinh vé gia dét, viéc thu thap thong tin vé thu nhap va chi phi tir vic st
dung dat ndéng nghiép tai cac co quan thdng ké, co quan thué, co quan nong nghiép va
phat trién nong thon:

- Thong tin vé thu nhap:

+ Nang Sut, gia ban: Pon vi tu van d3 thu thap dugc nang Sut, gia ban mot sb
san pham nong nghiép chu yéu tir Chi cuc théng ké TK khu vuc Vinh Linh — Con C6 (C6
tai liéu dinh kem).

- Théng tin vé chi phi:

+ Céac khoan thué lién quan dén st dung dat: Can ct Piéu 1 Nghi quyét
107/2020/QH14 vé viéc kéo dai thoi han mién thué st dung dat nong nghiép dugc quy
dinh tai Nghi quyét 55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 da duoc sira d6i boi Nghi quyét
28/2016/QH14 ngay 11/11/2016. Theo d6, kéo dai thoi han mién thué sir dung dat nong
nghiép dén hét ngay 31/12/2025. Cac d6i twong mién thué cu thé nhu sau:

- Mién thué sir dung dat néng nghiép doi véi toan b dién tich dat néng nghiép
phuc vu nghién ciru, san xudt thir nghiém; dién tich ddt trong cdy hang ndm cé it nhdt
mot vu lua trong nam; dién tich lam muoi.

- Mién thué sir dung ddt néng nghiép doéi véi toan b dién tich dit néng nghiép
dwoc Nha nuoc giao cho ho ngheo.

- Mién thué sir dung dat néng nghiép doi véi toan b dién tich dat néng nghiép
cho cdc doi twong sau dady:
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+ H$ gia dinh, cd nhdn dwoce Nha mede giao dat dé san xudt néng nghiép, bao
gom cdc ddt dwoc thira ké, tdng cho, nhdn chuyén quyén sir dung dat;

+ H{ gia dinh, cd nhdn la thanh vién hop tdc xd sdn xudt néng nghiép, nong
trwong vién, lam truong vién da nhdan dat giao khodn én dinh ciia hop tdc xd, néng
trwong quoc doanh, lam truong quéc doanh dé san xudt néng nghiép theo quy dinh ciia
phap ludt;

+ H¢ gia dinh, cd nhdn san xudt nong nghiép gép quyén sir dung ddt néng nghiép
ciia minh dé thanh Idp hop tdc xd san xudt néng nghiép theo quy dinh ciia Ludt hop tdc
xd.

- Mién thué sir dung dat néng nghiép déi véi dién tich dat néng nghiép dwoc Nha
nuoc giao cho 16 chirc kinh té, t6 chirc chinh tri, t6 chirc chinh tri - xd hoi, t6 chire xa hoi
— nghé nghiép, don vi sir nghiép va cdc don vi khdc dang truc tiép sir dung ddt dé san
xudt néng nghiép.

DPoi véi dién tich ddt néng nghiép ma Nha nuée giao cho té chire kinh té, té chirc
chinh tri, t6 chirc chinh tri - xd héi, t6 chirc xd hoi — nghé nghiép, don vi sw nghiép va cac
don vi khdc dang quan 1y nhung khong truc tiép sir dung ddt dé san xudt néng nghiép ma
giao cho t6 chirc, cd nhan khdc nhan thau theo hop dong dé san xudt néng nghiép thi
thuwe hién thu hoi dat theo quy dinh ciia Ludt dat dai; trong thoi gian Nha nwée chiea thu
hoi dat thi phdi nép 100% thué su dung dat nong nghiép.

’Iihl} vuc kh;lo sat thudc doi tuong d,ét cua hg gia dinh, ca nhﬁm dugc Nha nu:c’rp
giao dat dé san xuat nong nghiép. Do do, doi voi chi phi lién quan dén thué s dung dat
nong nghiép la khong co6 so liéu.

+ V& dinh murc chi phi: Trong qué trinh thu thap thong tin tir cic co quan quan i,
Pon vi tu van nhan thay hién nay chua c6 dinh murc cu thé vé sir dung dat nong nghiép
tai cac thira dat, khu dat dinh gié. 7

+ V& don gia (vat tu va cong lao dong): Khong thu thap duoc vi don gia thay doi
theo thoi gia thi truong. . , o ’

Trén co s¢ do, Bon vi tu van nhén thay ngudn so liéu tu cac co quan thong ke, co
quan thué, co quan ndéng nghiép va phat trién nong thon chua day du dé xac dinh thu
nhap va chi phi. Do do, Bon vi tu van khao sat thu thap thong tin v€ chi phi va thu nhép

thuc té pho bién trén thi truong cua 03 thira dat c6 khoang cach gan nhat dén thua dat,
khu dat can dinh gia.

Cain ¢t khoan 4, Diéu 5, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 ndm 2024
ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat quy dinh vé trinh ty ndi dung xac dinh gia dat theo
phuong phap thu nhap: “Lai sudt tién giri tiét kiém binh qudn (v) cia logi tzen giti bang
tién Viet Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thwong mai do Nha miedc ndm giir trén
50% von diéu 1é hodc tong sé ¢ phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban cap tinh (sau day
goi ld ngdn hang thwong mai nha medc) cia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6
s6 liéu truGe thoi diém dinh gid”.

Murc 14i suat tién gui tiét kiém duge Cong ty tham khao thong tin tir Ngan hang
TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Quang Tri.

TT Ngan Hang 7/2022-6/2023 7/2023-6/2024 7/2024-6/2025
p | TMCP Dau 5.54% 7.41% 4,99%
va Phat trién
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‘ ‘ Vié¢t Nam ‘ ‘

9.3.1. Xa Vinh Giang cii

9.3.1.1. Dat trong cdy lau nam (CLN)

Trong khu dat thu hoi co 1 thira dat trong cay lau nam (CLN) anh huong voi dién
tich thu hoi 1a 70 m? can dinh gia thudc to BDDC s6 10, xa Vinh Giang cii.

Qua khao sat, phan tich don vi tu vén lya chon 3 thira dit CLN lam dai dién cho céac
thira dat CLN 1a thira s6 1248, 355, 746 to BPDC s6 9, x3 Vinh Giang cii ¢6 khoang cach
gan nhat dén khu vuc dinh gia dé thu thap théng tin (Theo quy dinh tai diém b Khodn I va
diém b Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 71/NP-CP quy dinh vé gid ddf) lam can c tinh toan
doanh thu, chi phi (4p dung cho 1.000m?) nham muc dich thu thap duoc cac théng tin c6
cac dic diém twong dong vé6i thira dét, khu dit can dinh gia dé cho ra két qua chinh xac
nhit. Thong tin vé thu nhép va chi phi Pon vi tu vén diéu tra truc tiép tir ngudi dan, bao gia
vat tu phan bon tir nha phan phdi trén dia ban, sau d6 d6i chiéu lai v6i cac thong tin ma
Pon vi tu vin da thu thap dugc tir co quan thong ké, co quan thué, co quan nong nghiép va
phat trién nong thon. Ngoai ra Pon vi tu van ¢ di chiéu véi cac quy trinh canh tac thu
thap duogc tir cac ngudn thong tin trén cac trang bao, tap chi lién quan dén ndéng nghiép dé
kiém chimg, tinh toan thu nhap va chi phi (4p dung cho 1.000m>).

Ly do chon cac thira dat thu thap s6 liéu:

+ Cac thira dat so 1248, 355, 746 to BPDC s 9, x4 Vinh Giang cii ¢6 cing muc
dich st dung dét, hién trang dang tréng tiéu, cO ndng suét on dinh, c6 du co s& dé xay dung
phuong an gia dat. o ,

+ Cac thura dat s6 1248, 355, 746 to6 BDDC s6 9, xa Vinh Giang cii cung thudc dia
phan x& Cua Tung, c6 vi tri tuéng dong, c6 khoang cach dén dia ban tiéu thy phu hop.

+ Cac thura dat nay co cung dicu kién canh tac voi cac thura dat dat can dinh gia
duogc 1ap phiéu diéu tra bang phuong phép thu nhap nhu sau:

Donvi |02 2023 2024 | Binhquan
tinh 3 nam

Thira 1248, to' ban do dia chinh s6 9 (4p dung 1.000 m?)
San lugng Ti€u thu hoach
cad nam
Gi4 ban binh quin cac naim | dong/kg | 70.000 80.000 | 170.000 | 106.667
Lai sudt tién giri tiét kiém
binh quan VND ky han 12
thang tai ngan hang thuong | %/nam 5,54 7,41 4,99 5,98
mai do Nha nuéc nim giir

Noi dung

Kg 80 100 134,0 104,7

trén 50% vén diéu 1¢
Thira 355, to' ban do dia chinh s6 9 (4p dung 1.000 m?)

San luong Tiéu thu hoach

. Kg 80 100 134,0 104,7
ca nam

Gi4 ban binh quan cac nam | déng/kg | 70.000 | 80.000 | 170.000 | 106.667
Lai suat tién giri tiét kiém
binh quin VND ky han 12

%/mam 5,54 7,41 4,99 5,98
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N¢i dung Donvi-l 502 2023 2024 | Dimhquin

tinh 3 nam

thang tai ngan hang thuong

mai do Nha nudc nam giir

trén 50% von diéu 1

Thira 746, t&' ban d6 dia chinh s6 9 (4p dung 1.000 m?)

Sqan vlu:o‘ng Ti€u thu hoach Kg 20 100 134.0 104.7

ca nam

Gia ban binh quin cac naim | dong/kg | 70.000 80.000 | 170.000 106.667

Lai suat tién giri tiét kiém

binh quan VND ky han 12

thang tai ngan hang thuong | %/nam 5,54 7,41 4,99 5,98

mai do Nha nudc nam giir

trén 50% von diéu 16

Thong tin vé thu nhap tir viéc st dung dat binh quan nim thu thap 03 thira dat
cung muc dich st dung dat, trong cay Ti€u tur s6 liéu Chi cuc thong ké TK khu vuc Vinh
Linh — Con Co va diéu tra, khao sat thuc t€ nhu sau:

Noi dung Pon vi tinh Thira dat 1 | Thira dat2 | Thira dat 3
San luong Tiéu /nam kg 104,7 104,7 104,7
San luong Tiéu binh
quﬁn/nér.n : ke 104,7
Gia ban ddng/kg 106.667 106.667 106.667
Gi4 ban binh quan dong/kg 106.667
Thong tin thira Kién thiét co' ban Chim séc, thu hoach,
dat (trong maéi va cham soc) 01 nam (thoi ky khai thac)
Thura dat s 1248 32.911.400 7.176.000
Thura dat s6 355 33.304.700 7.145.333
Thura dat sb 746 34.153.300 7.160.800
Binh quin 33.456.467 7.160.711

Murc 13i suét tién giri tiét kiém Cong ty tham khao thong tin tai ngan hang TMCP Pau
tu va Phat trién Viét Nam chi nhanh Quang Tri (ngan hang BIDV) dé ap dung v&i muc 1ai
sudt binh quan ctia 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 liéu trude thoi diém dinh

gi4 12 5,98% nam (ky han 12

thang).

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

- Thu nhép binh quin

104,7 kg x 106.667 dong/kg = 11.168.035 ddong/nim

mot nam tir ban Tiéu la:

- Chi phi binh quan mgt nam:

7.160.711 dong/nam

- Thu nhdp rong mét nam tr ban Tidu: ‘
11.168.035 dong - 7.160.711 dong = 4.007.324 dong/ndm
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- Gia tri thira dat va vuon cay can dinh gia:

Gia tri cua 4.007.324 ‘
thira dAt va x100  =67.012.103 déng
VlIb’n Cé.y 5a98

- Gid tri thira dat can dinh gia: ‘
67.012.103 dong — 33.456.467 dong = 33.555.637 dong
- Gia dét cua thira dat can dinh gia:

Gia dit cia 33.555.637 ‘ o
thura dat can = 33.556 dong/m? (lam tron)
dinh gi4 1.000 m?

Sau khi phén tich, tinh toan Cong ty dé xuit gia dat trong cdy 1au nim (CLN) can
dinh gia 1a 33.556 ddng/m? dbi v6i cac thira dat bi anh huong boi du an (vi tri 2, x3 dong
bang).

9.3.1.2. Pit trong cdy hang nim gom dit lia va dit trong cdy hang niam khdc:

Trong khu dat thu hoi c6 61 thira dat trong lua (LUK) anh huong boi dy an véi
dién tich thu hoi 12 12.659 m? va 81 thira dit trong cay hang nam khac (HNK) anh hudng
bai du an v6i dién tich thu hoi 1a 10.613 m? can dinh gia thudc to BDDC s6 5, 10, 15 xa
Vinh Giang cil.

Can cir Phy luc I Nguyén tic chung va bang gia cac loai dat ap dung chung trén
dia ban toan tinh kém theo Quyét dinh sé 04/2025/QD-UBND ngay 14/02/2025 cua
UBND tinh Quang Tri, cc thira dat trong lua va dat trong cdy hang nim déu thudc dia
phan x4 Vinh Giang cil (nay 1 x3 Cta Tung) cung 1a VT1 — x4 dong bang. Qua khao sat,
thu thap cac thong tin cac yéu t6 anh huong dén gia dat nong nghiép va thu nhdp va chi
phi tir viéc sir dung dat n6ng nghiép thuc té tai khu vuc thu hoi can dinh gié Pon vi tu
van nhan thay cac thu’a dat trong cay hang nam gom dat trong laa va dat trong cay hang
nam khac thu hdi can dinh gla c6 cung diéu kién san xuit va twong dong vé cac yéu tb
anh huong gia dt nén dé xuat cc thira dat nay s& co6 chung mot don gia dé tao diéu kién
cho cong taic GPMB trong du an.

Don vi tu van khéo sat 3 thira dat LUK 1am dai dién cho céc thira dat LUK la thira
s6 853, 877, 169 t& BDDC sb 10 xi Vinh Giang cii ¢6 khoang cach gan nhat dén khu vuc
dinh gia dé thu thap thong tin (Theo quy dinh tai diém b Khodn 1 va diém b Khodn 2
Piéu 5 Nghi dinh 71/ND-CP quy dinh vé gid dar) 1am can c tinh toan doanh thu, chi phi
(4p dung cho 1 sao 500m?) nham muc dich thu thap duoc cac thong tin c¢6 cac dic diém
tuong dong voi thira dat, khu dat can dinh gia dé cho ra két qua chinh xac nhat. Thong tin
vé thu nhap va chi phi Pon vi tu van diéu tra truc tiép tir ngudi dan, bao gia vat tu phan
bon tir nha phan phéi trén dia ban, sau d6 dbi chiéu lai véi céc thong tin ma Pon vi tu van
d3 thu thap duogc tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan néng nghiép va phat trién
nong thon va cac thong tin trén cac trang mang, tap chi internet.

Ly do chon cac thira dét thu thap s6 lieu:

+ Cac thia dat s6 853, 877, 169 to BPPC s6 10 xa Vinh Giang cii ¢6 cting muc
dich str dung nhu céc thira dat dinh gia, thoi diém thu thap thong tin canh tac lta voi ning
suat 6n dinh, c6 du co s¢ dé xay dung phuong an gia dat.

+ Céc thira dat sb 853, 877, 169 t& BPDC s 10 xa Vinh Giang cil, ¢o vi tri trong
ddng, c6 khoang cach dén dia ban tiéu thy phu hop.
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+ Céc thira dat ndy c6 cing diéu kién canh tac voi cac thira dat dat can dinh gia
duoc 1ap phiéu diéu tra bang phuong phép thu nhap nhu sau:

N¢i dung Donvi | 5022 2023 2024 | Dinhquan
* tinh 3 nam
Thira 853, to' ban do dia chinh so 10 (4p dung 500m?)
San lugng lua thu| p, 504 566 574 548
hoach ca nam
S;ilban binh quan cic | 45 e | 8.600 9.600 10.000 9.400
Téng thu nhap/nim dong | 4.334.400 | 5.433.600 | 5.740.000 | 5.169.333

Chi phi san xudt/nim dong 4.119.200 | 3.860.000 | 3.901.200 | 3.960.133
Lai suat tién gui tiét
kiém binh quan VND
ky han 12 thang tai
ngan hang thuong mai
do Nha nuéc nim giir
trén 50% von diéu 1&
Thira 877, to' ban d6 dia chinh so 10 (dp dung 500m?)
San Iluong lua thu

%/nam 5,54 7,41 4,99 5,98

A Kg 504 566 574 548
hoach ca nam
S;;ban binh quan céc | 45 e | 8.600 9.600 10.000 9.400
T6ng thu nhap/nim dong | 4.334.400 | 5.433.600 | 5.740.000 | 5.169.333

Chi phi san xuat/nim dong 4.109.600 | 3.902.400 | 3.881.600 | 3.964.533
Lai sudt tién gui tiét
kiém binh quan VND
ky han 12 thang tai
ngan hang thuong mai
do Nha nuéc nim giir
trén 50% von diéu 18
Thira 169, to ban d6 dia chinh s6 10 (Ap dung 500m?)
San lugng Ilaa thu

%/nam 5,54 7,41 4,99 5,98

. Kg 504 566 574 548
hoach ca nam
S;fn ban binh quan cdc | 45 no | 8,600 9.600 10.000 9.400
Tong thu nhap/nim dong | 4.334.400 | 5.433.600 | 5.740.000 | 5.169.333

Chi phi san xuat/nim dong 4.191.200 | 3.936.400 | 4.442.800 | 4.190.133
Lai sudt tién gui tiét
kiém binh quan VND
ky han 12 thang tai
ngan hang thuong mai
do Nha nudc nim giir
trén 50% vén dicu 18
Murc 13i suét tién giri tiét kiém Cong ty tham khao thong tin tai ngan hang TMCP
Pau tu va Phat trién Viét Nam chi nhanh Quang Tri (ngan hang BIDV) dé ap dung voi
murc 131 sudt binh quan 3 nam 13 5,98% nim (ky han 12 thang).
Viéc xac dinh gia dit theo phuwong phéap thu nhap thuc hién nhu sau:

%/nam 5,54 7,41 4,99 5,98
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- Thu nhép rong binh quian mét nim caa cic thira (tinh cho 500m?):
+ Thira 853: 5.169.333 ddng — 3.960.133 dong = 1.209.200 dong
+ Thira 877: 5.169.333 ddng — 3.964.533 dong = 1.204.800 dong
+ Thira 169: 5.169.333 ddng — 4.190.133 dong = 979.200 ddng
- Lai suét tién giri tiét kiém binh quin mét nim la:
5,54% + 7,41% + 4,99%

= 598%
3

- Gi4 tri 500m? ciia cac thira dit cin dinh gia la:
Gi4 tri cua thira dat 1.209.200 dong

853 5.98 x 100 =20.220.736 dong
i4 tri cua thira da 1.204.800 db ‘
Gi4 tr1 cua thira dat 04.800 dong < 100  20.147.157 dbng

877 5.98
id trj cta thira da 200 dd ‘
Gia tri cua thira dat 979.200 dong < 100 16374582 dbng
169 5.98

- Gia tri binh quén ciia cac thira dit can dinh gia:
20.220.736 +20.147.157 + 16.374.582

—  18.914.158 dong

3
- Gia dat binh quén céc thira dat can dinh gia doi véi dat trong lua la:
Giéidétkcﬁa'céc thira 18.914.158 dong _ 37.828 dbng/n?
dat can dinh gia 500 m?

Sau khi phan tich, tinh toan Cong ty xac dinh gia dét trong laa va dat trdng cay
hang nim khac cin dinh gia 1a 37.828 dong/m? chénh léch so véi gia dat duoc quy dinh
tai Quyét dinh sd: 04/2025/QD-UBND ngay 14 thang 02 nim 2025 cua UBND tinh
Quang Tri 14 0,93 1an. Can cr theo Khoan 8 Piéu 158 Luat dat dai 2024: Truwong hop dp
dung cdc phwong phdp dinh gia ddt nhw phwong phdp so sanh, phwong phép thu nhdp,
phwong phép hé sé diéu chinh dé xdc dinh gid ddt cu thé ma cé két qua thap hon gid dat
trong bang gid ddt thi sit dung gid ddt trong bang gid dat. Dé thuan tién cho cong tac
GPMB, Pon vi tu vin dé xuit gia dat trong laa va dat trong cay hang nim khac sé c6 gia
13 40.500 dong/m? ddi véi cac thira dat bj anh huong boi du an (vi tri 1, x4 dong bang).

9.4. Két qua xac dinh gia dat

Qua qué trinh diéu tra, khao sat, tinh toan, Cong ty dé xuat muc gia dat cu thé cac
thira dat bi thu hoi xay dung du an: Tuyén duong bd ven bién doan tuyén qua khu vuc
ciu Ctra Tung va Cura Viét, dia diém: X3 Cira Tung, tinh Quang Tri nhu sau:

Pon vi tinh: Pong/m?
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Gia dat
theo Quyet | 15 ase .
dinh 50 theo két He 50 Pham vi a
TT Loai dét Vitri | 0420250Q | 'O | chénh - P
p-UBND | UGN ) jach ung
. gia cu the :
ngay
14/02/2025
I. Pat &
A. Thi tran Cira Tung cii
ST Sy 1 1.500.000 | 3.010.000
Egasézenrg;o;gt Thira 262, 46,
¢ tong mg 2 525.000 1.054.000 276 t5 BDDC
1 | binh quin 3,8m 2,01 <& 23 thi trin
thude khodng tir 3 390.000 783.000 23 thy tran
X - Ctra Tung cti
3mdeén dudibm | 4 300.000 602.000
at tidn due 1 2.000.000 | 3.362.000
E{att Atlllennffrtmﬂgt Thira 393, 435
€ tong mit cd 2 700.000 1.177.000 5 BDDC s6 23
2 | binh quan 7,5m 1,68 A
\ T 3 520.000 874.000 thi trdn Ctra
thudc khoang tur Tine cii
6m dén dudi 8m 4 400.000 672.000 &
Mit tién diém 1-
giao duong bé | diém | 2.100.000 | 3.488.000 | 1,66
tong mat cat giao
binh quan 7,5m 1 - , \
thuge khodng tir | duong | 1.000.000 | 2.030.000 | 2,03 | ‘huals0to
£ . £ BDDC s6 23 thi
3 | 6m dén dudi 8m | dat Sm L o o
NP % tran Cua Tung
va dudng dat 2 700.000 | 1.221.000 cii
mat cat binh
quin 5m thudc 520.000 907.000 174
khoang tir 3m 4 400.000 | 698.000
dén dudi 6m
1 —
Mit tidn diém | diém | 2.150.000 | 3.568.000 | 1,66
giao hai duong giao
Eie L"ngfga; ;’at déé; Thita 436, 277
nhquan fom | QUONS 1y 530000 | 3.010.000 | 2,01 | to BPPC sé 23
4 | thudc khoang tir | bé tong T
f i thi tran Cura
6m dén du6i 8m | 3,8m . .
\ A Tung cu
va 3,8m thudc 2 700.000 1.249.000
khoang tir 3
oang oM 3 520000 | 928.000 | 1,78
dén dudi 6m
4 400.000 714.000
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Mit tién diém | diém | 2.150.000 | 3.853.000 | 1,79
giao hai duong giao
Eienfnﬁarﬁ gi dli(‘y; Thra 149 16
L auan Lo CUONS 500,000 | 2.622.000 | 1,75 | BDDC s6 23 thi
thudc khoang tir | bé tong trén Cira Tin
6m dén dudi 8m Sm cii &
va 5m thude 2 700.000 1.349.000
khoang ttr Sm 520000 | 1.002.000 | 1,93
dén duodi 6m
4 400.000 771.000
1—
Mattiendiém | diém | 2.100.000 | 2.971.000 | 1,41
giao hai duong giao
dat mit cat binh [ 1 _ Thira 157, 236,
quan 8m thudc | quong | 1.000.000 | 2.030.000 | 2,03 177,189 to
khoang tr 8m | 44t 5m BDDC s6 23 thi
deén dudi lémva 5 700.000 1.040.000 tran CuflTung
5m thudc cl
khoang tir 3m 3 520.000 772.000 1,49
dén dudi 6
e auot om 4 400.000 |  594.000
Mt tién diém | !~
giao duong dt | diém | 2.150.000 | 3.085.000 | 143
mit cit binh g1a0
quan 8m thuge | 1 Thra 156, 165,
khoang tir8m | 4UONE |y 500600 | 2622000 | 1,75 | 178,190t
dén duéi 15m va | be tong BDDC s6 23 thi
duong bé tong Sm tran Ctra Tung
mat cit binh 2 700.000 1.080.000 cil
an 5m thud
quan oM Aot 4 520000 | 802.000 | 1,54
khoang tir 3m
dén du6i 6m 4 400.000 617.000
Mit tién diém 1 -
giao duong nhya | diém | 2.100.000 | 3.166.000 | 1,51
mit cit binh giao
quan 6,5m thudc 1- \ .
khoang tir 6m | dwong | 1.000.000 | 2.030.000 | 2,03 Thra 201 16
X e . x BDDC s6 23 thi
dén dudi 8m va | dat Sm L s
duone dAt mat tran Cua Tung
Tong dat me 2 700.000 1.108.000 cii
cat binh quan
5m thuge 3 520.000 823.000 1,58
khoang tir 3m
dén dusi 6m 4 400.000 633.000




Mat tién di€ém

_ ‘ diém | 2.150.000 | 3.244.000 | 1,51
giao duong nhya ‘20
mit citbinh 2
quan 6,5m thudc -
khoang tir 6m | SUOP€ | 1500000 | 2.622.000 | 175 | Lhua202t5
2 >, . | bé tong BDDC s6 23 thi
9 | déndudi 8mva L e
. A on Sm tran Cira Tung
duong bé tong N
mit cét binh 2 700.000 1.135.000 cu
quan 5m thuoc
khoang tir 3m 3 520.000 843.000 1,62
dén dudi 6m 4 400.000 649.000
Mat tién duong 1 1.500.000 | 2.622.000
bé tong mat cit o) 525 000 918.000 Céc thura dat bi
10 | binh quan 5m 1,75 anh hudéng boi
thuoc khoang tir | 3 390.000 682.000 du an
3m dén dudibm | 4 300.000 524.000
Mat tién duong 1 1.000.000 | 2.030.000
dit mat citbinh | 5 350.000 711.000 Céc thira dét bi
11 | quan 5m thudc 2,03 anh hudng boi
khoang tir 3m 3 260.000 528.000 du an
dén dudi 6m 4 200.000 406.000
B. Xa Vinh Giang cu
Mt tién dudng 1 300.000 | 2.743.000
nhyamatcat | 5 180000 | 1.646.000 Thua 119 to
1 | binh quan 6,5m 9,14 BDDC s0 5 xa
thudc khoang tur 3 105.000 960.000 Vinh Giang cii
Sm dén 8m 4 75.000 686.000
el 1 300.000 | 1.731.000
Mat tién duong Thira 216, 232,
bétongmatcat | 180.000 | 1.039.000 127340 to
2 binh quan 6m 5,77 >y N
thuoc khoang tir | 3 105.000 606.000 BDDC s6 10 xa
Y Vinh Giang cii
Sm den 8m 4 75.000 433.000
Mat tién diém 1 300.000 | 1.825.000 Thita 248, 281,
giao hai duong 302. 359 to
3 | bétong mit cit 2 180.000 | 1.095.000 | 6,08 » 22710
X R BBDC s6 10 xa
binh quan 6m 1h Gi N
3 105.000 639.000 Vinh Giang cii

thudc khoang tir
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5m dén 8m va
4,om thude 4 75.000 |  456.000
khoang tir 3m
dén 5m
;\g ;laeindilsrrfg I 180.000 | 1.578.000
bé tong mat cét Thtra 399, 426,
binh quéan 4,5m 2 105.000 921.000 2 77 451 to BbbC
thudc khoang tir ’ s0 10 x4 Vinh
3m dén 5m va Giang cii
2,5m thudc 3 75.000 658.000
khoang dudi 3m
Mit tién diém
rai nhya tir nga
baduong BT -, 360.000 | 1.760.000
574 di UBND xa ,
Vinh Giang cii Thua 496, 515
dén giap dia 4,89 0 BDDC 56 10
P 3 210.000 1.027.000 ’ xa Vinh Giang
phan thi tran oil
Ctra Tung cii va
duong bé tong
4m, 4,5m thuoe | 4 150.000 733.000
khoang tir 3m
dén Sm
II. Pat tin ngudng (TIN)
Mt tién duong 1 75.000 827.000
dat mat cit binh o) . 496.000 Thtra 913 to
quén 3m thudc 11,03 | BDDC s6 10 xa
khoang tir 3m 3 3 289.000 Vinh Giang cii
dén Sm 4 - 207.000
II1. Pat nong nghiép (HNK; LUK; CLN; dat vuon, ao)
Céc thira dét
anh huong du
Dit trong ciy an (bao gdm ap
hang nim gém dung dat nong
dat lia (LUK) nghiép vuon,
va dit trong 1 40.500 40.500 1,00 ao dang sir
cay hiang nim dung quy dinh
khac (HNK) tai Diéu 17
(X4 dong bang) Quyét dinh
14/2024/Qb-
UBND ngay
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14/8/2024 cua
UBND tinh
Quang Tri)
Pit trong ciy Céc thira dat bi
2 lau ndm 2 33.556 33.556 1,00 anh huong boi
(X4 dong bang) du an

Don vi tu van tién hanh so sanh, doi chi€éu phuong an gia dat dang xay dung voi

cac khu vuc gia dét c6 diéu kién tuong déng khu vuc bi &nh hudéng béi du an trén dia ban

cac khu vuc 1an can dé€ c6 co s¢ hoan thién phuong én gia dat nhu sau:

Khu vue dat & ; 2
. aA L. o A z | Gia dat cu the tai cac du an da phé
TT glaAdat dang | Vitri | Gia dat cu thé duyét trén dia ban huyén Vinh Linh
xay dung
I. Thi tran Cira Tung cii
- Puong nhya DT 574, thi trdn Cua
Tung cii: 13.711.000 dong/m® (QP
3356/Qb-UBND ngay 29/12/2023)
- Quéc 16 9D, thi trin Ctra Tung cii:
11.056.000 dong/m? (QD 1685/Qb-
UBND ngay 06/7/2021)
o A . - Puong Huyén Tran Coéng Chua, thi
1 Ma;ﬁ:;i;fng I 13.699.000 | trdn H® Xé: 10.066.000 déng/m? (QP
i 2910/Qb-UBND ngay 14/11/2022)
- Puong Pham Vin Dong, thi tran H6
Xa: 8.031.000 dong/m? (QD 2910/Qb-
UBND ngay 14/11/2022)
DPuong Quéc 16 9D, thi tran Bén Quan:
6.268.000 dong/m> (QP 2745/Qb-
UBND ngay 17/11/2023)
Mit tién dudng - Puong bé tong mit cit binh quan
) bé tong mat cit | 3.010.000 3,‘5m, xa Kim Thach: 1.306.000
binh quin R dong/m? (Qb 3356/QD-UBND ngay
3,.8m 29/12/2023)
E/éaféiznﬁ;(y‘;% - Puong lién thon, lién x% trén 8m, xa
3 binh quén 1 3.362.000 Vinh Khé: 1.748.000 dong/m? (Qb
7.5m 2775/Qb-UBND ngay 28/10/2022)
- Puong bé tong mit cat binh quan
5,5m, xa Vinh Thai: 1.352.000
Mit tién dudng déng/m? (QP 3356/QD-UBND ngay
4 | bé tong mat cat 1 2.622.000 29/12/2023)
binh quan 5m - Puong bé tong 4 — 8m, xa Vinh Ha:
1.800.000 dong/m? (QP 2775/Qb-
UBND ngay 28/10/2022)
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Mit tién dudng - Puong dit mit cat binh quan 5,5m,
5 dat mat cat 1 2.030.000 | x3 Vinh Thai: 1.126.000 dong/m? (QP
binh quan 5m 3356/QD-UBND ngay 29/12/2023)

Mit tién diém
giao hai duong | 1-—
6 dit matcat | diém |  2.971.000
binh quan 8m | giao

- Biém giao hai dudng dit mit cit binh
quan 7m va S5m, TT Cwa Tung:
1.755.000 (Qb 3356/QD-UBND ngay

\ 29/12/2023)
va Sm
I1. Xa Vinh Giang cii
- DBuong lién thon, lién xa 4 — 8m, xa
Mit tién dudng Vinh Khé: 924.000 doéng/m®> (QP
1 nhwra mit cat | 2743000 277,5/QD—UBND ngay 28/10/2022)
binh quan T - bat 6 nong thon KV5, xa Vinh Long:
6,5m 968.000 dong/m> (QD 2796/QD-
UBND ngay 31/10/2022)
Mit tién dudng - Puong bé tong mit cit binh quan
2 | bétong matcat | 1 1.731.000 [5,5m: 1.352.000 ddéng/m> (QP
binh quan 6m 3356/QD-UBND ngay 29/12/2023)

10. Panh gia tac dong vé Kinh té - xa hdi ciia phwong an gia dat:

- Phuong an dinh gia dat cu thé trén 1am co s& dé thuc hién cong tac giai phong
mit bang thudc du an: Tuyén duong bod ven bién doan tuyén qua khu vuc cau Cira Tung
va Cira Viét, dia diém: Xa Cira Tung, tinh Quang Tri.

- Mtric gia trén dugc xac dinh theo phuong phap so sanh va phuong phéap thu nhap
phtt hop véi gia thi truong 1am co sé thuc hién cong tic giai phong mit bang cua cong
trinh.

11. Nhirng diéu kién va han ché kém theo két qua dinh gia:

* Nhitng diéu loai triv ciia két qud dinh gid:

- Két qua dinh gia trén chi dugc st dung cho mdt muc dich duy nhét 13 xac dinh
gia dat cy thé phuc vu muc dich tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat thuc hién
du an: Tuyén dudng bd ven bién doan tuyén qua khu vuc cau Cira Tung va Ctra Viét, dia
diém: Xa Vinh Giang cil, thi trdn Cira Tung cii, huyén Vinh Linh cii nay 1a x3 Ctra Tung,
tinh Quang Tri.

- Két qua dinh gia néu trén 1a mirc gia dé tu van cho khach hang va bén lién quan
xem xét va quyét dinh gia dat theo quy dinh Phap luat;

- Trong céc trudng hop ¢ khiéu nai vé két qua dinh gia, Cong ty TNHH MTV
Khao sat va Do dac Binh Nguyén chi c6 trach nhiém giai quyét trong thoi han c6 hiéu luc
ctia Chung thu dinh gia dat da néu;

- S6 ligu vé dién tich va vi tri cia cac thira dat, Cong ty TNHH MTV Khdo sat va
Po dac Binh Nguyén Can cir cac thong bao thu hdi dat sb: 181/TB-UBND ngiy
06/5/2025 cua UBND huyén Vinh Linh dé thuc hién du an: Tuyén dudng bo ven bién
doan tuyén qua khu vuc cau Ctra Tung va Cira Viét, dia diém: Xa Vinh Giang cil, thi tran
Cua Tung cti, huyén Vinh Linh cii nay 1a xa Ctra Tung, tinh Quang Tri.

* Nhitng han ché kém két qud dinh gid
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Murc gia trén dugc xac dinh theo phuong phéap so sanh va thu nhép trong didu kién
han ché nhiing théng tin ma Pon vi tu vn thu thap dugc tai thoi diém dinh gid. Muc gia
néu trén chi duoc xdc nhén tai thoi diém dinh gia véi cac chinh sich quin Iy ciia Nha
nude hién tai cé lién quan. Phu hop véi hién trang co sé ha tﬁng tai thoi diém dinh gid.
Trong treong hop cac chinh sach cia Nha Nudc, hién trang co sé ha tang thay d6i co thé
1am cho céc mirc gia néu trén thay doi.
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