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HOANG GIA

CHIING THTI DINH GIA DAT

Kfnh gfri: Phdng Kinh T6 xi Kim Anh

- Luqt Dtit ctai sii St/ZOZ4/eHtS ngdy t8 thdng 0t ndm 2024;

- NShi dinh sd 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 cfia Chinh phti quy dinh
) ., -,!.ve gq clctt;

- NShi dinh s6 103/2024/NE-CP ngdy 30/7/2024 crta Chinh Phil quy dlnh
vi ttin s* dqtng cttit; tiin thu| diit.

- Nshi dinh si5 151/2025/NE-CP ngdy I2/6/2025 crta Chfnh phti vi phdn
dinh thiim quyin ctia chinh qryin dia phuong 02 ctip, phdn quyin, phdn crip
trong l\nh vqrc dtit dai.

- Nshi dinh s6 226/2025/ND-CP ngdy 15/8/2025 c*a Ch{nh phfi Sua dihi,

bd sung mlt s6 ctiiu cfia cdc Nghi dlnh quy dlnh chi ti€t thi hdnh LuQt Drit dai;

Cdn cilr Hqp d,ng sii tSO|.]/2025/HETV-DGDKA ngdy 15/10/2025 giira
Cdng ty TNHH Thiim dlnh gid vd Btit d\ng sdn Hodng Gia vd Phdng Kinh T€ xd
Kim Anh vi viQc tu vdn dich vtt dlnh gid diit. COng ty TNHH Thdm itinh gid vd
Btit dQng sdn Hodng Gia dd ti€n hdnh dlnh gid vd k€t qud nhu sau:

1. Mqtc it{ch ctlnh gitt itdt

X6c itfnh gi6 det phuc vu muc dich tinh tiAn b6i thudrng khi nhi nu6c thu
hdi d6t ilc thgc hiQn dg 6nXdy dung rluong noi ttr clulng Qudc lOz -Minh Tri -
Xu6n Hda cli Khu c6ng nghiQp spch S6c Scrn v6i cludrng NOi Bai - 35 - Minh
Phf.

2. Thdi di6m itlnh giti itdt

Th6ng 10 ndm 2025.
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3. Cơ sở định giá đất 

3.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất 

- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024; 

- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định 

về giá đất; 

- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính Phủ quy định 

về tiền sử dụng đất; tiền thuê đất. 

- Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ về phân 

định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp 

trong lĩnh vực đất đai. 

- Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính Phủ Sửa đổi, 

bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; 

- Quyết định số 55/2024/QĐ-UBND ngày 06/9/2024 của UBND thành phố 

Hà Nội về việc ban hành Quy định một số nội dung thuộc thẩm quyền của Uỷ ban 

nhân dân Thành phố về việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn thành phố Hà 

Nội; 

- Quyết định số 71/2024/QĐ-UBND ngày 20/12/2024 của UBND thành 

phố Hà Nội về việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung Quyết định số 30/2019/QĐ-

UBND ngày 31/12/2019 của Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội về việc ban 

hành quy định và bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà Nội áp dụng từ 

ngày 01/01/2020 đến ngày 31/12/2024 được sửa đổi, bổ sung tại Quyết định số 

20/2023/QĐ-UBND ngày 07 tháng 9 năm 2023 của Ủy ban nhân dân thành phố 

Hà Nội; 

- Các văn bản pháp lý khác có liên quan. 

3.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất, khu đất cần định giá 

- Văn bản số 11/QLDA-DA ngày 21/7/2025 của Ban quản lý dự án Đầu tư 

– Hạ tầng xã Kim Anh về việc phê duyệt giá đất cụ thể phục vụ công tác GPMB 

dự án Xây dựng đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu 

công nghiệp sạch Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú; 

- Các văn bản pháp lý khác có liên quan. 

4. Thông tin của khu đất 

- Các thửa đất thuộc ranh giới thu hồi đất để thực hiện Dự án Xây dựng 

đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch 

Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú; 

Trong phạm vi GPMB dự án dự kiến có các loại đất sau: 



 [Type the document title]  

 

 Page 3 
CHÍNH XÁC – UY TÍN – CHUYÊN NGHIỆP 

CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

  

- Vị trí 1 của Đường từ Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân Hoà: Khoảng 

782,8m2; 

- Đất ở tại nông thôn:  Khoảng 283,2m2; 

- Đất trồng cây lâu năm:  Khoảng 720,6m2; 

- Đất nông nghiệp trồng lúa: Khoảng 18.289,8m2. 

* Vị trí và giá đất theo quy định của UBND thành phố Hà Nội 

Căn cứ Quyết định số 71/2024/QĐ-UBND ngày 20/12/2024 của UBND 

thành phố Hà Nội về việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung Quyết định số 

30/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội 

về việc ban hành quy định và bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà 

Nội áp dụng từ ngày 01/01/2020 đến ngày 31/12/2024 được sửa đổi, bổ sung tại 

Quyết định số 20/2023/QĐ-UBND ngày 07 tháng 9 năm 2023 của Ủy ban nhân 

dân thành phố Hà Nội, giá đất các vị trí được quy định như sau: 

- Giá đất ở tại Vị trí 1 của Đường từ Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân Hoà: 

10.285.000 đồng/m2; 

- Giá đất ở tại Khu dân cư nông thôn xã Minh Trí và xã Minh Phú: 

1.997.000 đồng/m2; 

- Giá đất nông nghiệp trồng cây lâu năm tại xã Minh Trí và xã Minh Phú: 

90.000 đồng/m2; 

- Giá đất nông nghiệp trồng lúa và trồng cây hàng năm tại xã Tân Dân là: 

121.000đồng/m2. 

5. Phương pháp định giá đất 

- Phương pháp so sánh; 

- Phương pháp thu nhập. 

6. Kết quả xác định giá đất 

Trên cơ sở hồ sơ, tài liệu do Phòng Kinh Tế xã Kim Anh cung cấp. Qua 

khảo sát thực tế hiện trạng thửa đất cần định giá và kết hợp với các phương pháp 

định giá; Đơn vị tư vấn đề xuất phương án giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền bồi 

thường khi nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án Xây dựng đường nối từ 

đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn với 

đường Nội Bài - 35 - Minh Phú như sau: 

1. Đối với đất ở tại nông thôn (ONT). 

- Giá các thửa đất ở thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân 

Hoà là: 3.438.000 đồng/m2. 
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- Giá các thửa đất ở thuộc Khu dân cư nông thôn là: 1.779.000 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 

“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất ở thu hồi thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà  là: 10.285.000 đồng/m2. 

- Giá các thửa đất ở thu hồi thuộc Khu dân cư nông thôn là: 1.997.000 

đồng/m2. 

2. Đối với các thửa đất nông nghiệp trồng cây lâu năm (CLN). 

 - Giá các thửa đất nông nghiệp Trồng cây lâu năm là: 71.622 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 

“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất trồng cây lâu năm là: 90.000 đồng/m2. 

3. Đối với các thửa đất nông nghiệp trồng lúa (LUC). 

 - Giá các thửa đất nông nghiệp Trồng lúa là: 116.900 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 

“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất trồng cây lâu năm là: 121.000 đồng/m2. 

7. Điều kiện ràng buộc 

7.1. Mức giá trên là giá đất cụ thể phục vụ công tác GPMB khi Nhà nước 

thu hồi các thửa đất nông nghiệp trồng lúa để thực hiện Dự án Xây dựng đường 

nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc 

Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú theo đúng vị trí, hiện trạng, chỉ tiêu quy 

hoạch, đặc điểm kinh tế kỹ thuật tại Chứng thư này. 

7.2 Kết quả định giá chỉ được xác nhận cho một mục đích duy nhất được 
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nêu trên Hợp đồng và Chứng thư; Đơn vị tư vấn không chịu trách nhiệm khi 

Khách hàng sử dụng kết quả trên cho những mục đích khác. 

7.3. Kết quả định giá đất có giá trị sử dụng trong thời hạn là 06 (sáu) 

tháng kể từ ngày phát hành Chứng thư định giá đất. 

7.4 Kết quả định giá trên chỉ có hiệu lực khi và chỉ khi các bên tham gia 

Hợp đồng định giá hoàn tất các thủ tục về hợp đồng theo luật định. Trong trường 

hợp khiếu nại về kết quả định giá, đơn vị tư vấn chỉ có trách nhiệm giải quyết 

trong thời hạn có hiệu lực của chứng thư định giá nêu trên. 

7.5. Khách hàng và các bên liên quan chịu trách nhiệm về tính chính xác 

của danh mục, số lượng và các thông tin khác liên quan đến tài sản được định 

giá đã cung cấp cho đơn vị tư vấn. 

7. 6. Kết quả định giá đất chỉ xác nhận tại thời điểm định giá đất với các 

thông tin thị trường và chính sách quản lý của Nhà nước có liên quan. Trong 

trường hợp các chính sách thay đổi, thị trường có nhiều biến động sẽ làm kết 

quả định giá đất thay đổi. 

7.7 Kết quả định giá nêu trên xác nhận giá trị của tài sản định giá tại thời 

điểm tháng 10 năm 2025. Giá giao dịch có thể cao hơn hoặc thấp hơn, tùy thuộc 

vào nhu cầu của người mua tiềm năng, điều kiện mua bán và động thái của thị 

trường tại thời điểm diễn ra giao dịch. 

7. 8. Chứng thư định giá đất không có giá trị thay thế Giấy chứng nhận 

quyền sở hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt đối với khu đất định giá. 

7.9. Kết quả định giá được sử dụng để phục vụ mục đích tính tiền bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất. Không sử dụng kết quả định giá đất cho mục 

đích khác. 

7.10. Chứng thư này hoàn toàn được bảo mật; Chỉ bản chính và bản sao 

Chứng thư định giá do Công ty TNHH Thẩm định giá và Bất động sản Hoàng 

Gia cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư định giá mà 

không có xác nhận của Công ty TNHH Thẩm định giá và Bất động sản Hoàng 

Gia đều là vi phạm và không có giá trị./. 

Định giá viên 
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Xuân, TP Hà Nội 

Điện thoại: 0968.711.788            Email:thamdinhgiahoanggia@gmail.com 

Thông tin về khách hàng 

Khách hàng yêu cầu: PHÒNG KINH TẾ XÃ KIM ANH 

Địa chỉ: Trụ sở UBND xã Kim Anh, Số 21, Đường UBND, xã Kim 

Anh, thành phố Hà Nội 

Khu đất định giá: Các thửa đất nông nghiệp thuộc ranh giới các thửa đất thu hồi 

để thực hiện dự án Xây dựng đường nối từ đường Quốc lộ 2 - 

Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn với 

đường Nội Bài - 35 - Minh Phú 

Địa điểm định giá: Xã Kim Anh, thành phố Hà Nội 

Mục đích định giá: Xác định giá đất phục vụ mục đích tính tiền bồi thường khi 

nhà nước thu hồi đất. 

Thời điểm định giá: Tháng 10 năm 2025. 
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I. Thửa đất, khu đất cần định giá 

Các thửa đất thu hồi để thực hiện dự án Xây dựng đường nối từ đường 

Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn với đường 

Nội Bài - 35 - Minh Phú. 

II. Mục đích định giá đất 

Xác định giá đất phục vụ mục đích tính tiền bồi thường khi nhà nước thu 

hồi đất để thực hiện dự án Xây dựng đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - 

Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh 

Phú. 

III. Thời điểm định giá đất 

Tháng 10 năm 2025. 

IV. Căn cứ định giá đất 

1. Căn cứ pháp lý để định giá đất 

- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024; 

- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định 

về giá đất; 

- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính Phủ quy định 

về tiền sử dụng đất; tiền thuê đất. 

- Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ về phân 

định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp 

trong lĩnh vực đất đai. 

- Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính Phủ Sửa đổi, 

bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; 

- Quyết định số 55/2024/QĐ-UBND ngày 06/9/2024 của UBND thành phố 

Hà Nội về việc ban hành Quy định một số nội dung thuộc thẩm quyền của Uỷ ban 

nhân dân Thành phố về việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn thành phố Hà 

Nội; 

- Quyết định số 71/2024/QĐ-UBND ngày 20/12/2024 của UBND thành 

phố Hà Nội về việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung Quyết định số 30/2019/QĐ-

UBND ngày 31/12/2019 của Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội về việc ban 

hành quy định và bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà Nội áp dụng từ 

ngày 01/01/2020 đến ngày 31/12/2024 được sửa đổi, bổ sung tại Quyết định số 

20/2023/QĐ-UBND ngày 07 tháng 9 năm 2023 của Ủy ban nhân dân thành phố 

Hà Nội; 
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- Các văn bản pháp lý khác có liên quan. 

2. Căn cứ pháp lý của thửa đất, khu đất cần định giá 

- Văn bản số 11/QLDA-DA ngày 21/7/2025 của Ban quản lý dự án Đầu tư 

– Hạ tầng xã Kim Anh về việc phê duyệt giá đất cụ thể phục vụ công tác GPMB 

dự án Xây dựng đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu 

công nghiệp sạch Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú;  

- Trích lục bản đồ địa chính khu đất thu hồi; 

- Các văn bản pháp lý khác có liên quan. 

3. Các căn cứ khác 

- Hợp đồng tư vấn số 1510.1/2025/HĐTV-ĐGĐKA ngày 15/10/2025 giữa 

Phòng Kinh Tế xã Kim Anh và Công ty TNHH Thẩm định giá và Bất động sản 

Hoàng Gia về việc Tư vấn xác định giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền bồi 

thường, hỗ trợ GPMB khi Nhà nước thu hồi đất để thực hiện Xây dựng đường 

nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn 

với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú. 

V. Các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá 

- Các thửa đất thuộc ranh giới thu hồi đất để thực hiện Dự án Xây dựng 

đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch 

Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú; 

Trong phạm vi GPMB dự án dự kiến có các loại đất sau: 

- Vị trí 1 của Đường từ Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân Hoà: Khoảng 

782,8m2; 

- Đất ở tại nông thôn:  Khoảng 283,2m2; 

- Đất trồng cây lâu năm:  Khoảng 720,6m2; 

- Đất nông nghiệp trồng lúa: Khoảng 18.289,8m2. 

* Vị trí và giá đất theo quy định của UBND thành phố Hà Nội 

Căn cứ Quyết định số 71/2024/QĐ-UBND ngày 20/12/2024 của UBND 

thành phố Hà Nội về việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung Quyết định số 

30/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội 

về việc ban hành quy định và bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà 

Nội áp dụng từ ngày 01/01/2020 đến ngày 31/12/2024 được sửa đổi, bổ sung tại 

Quyết định số 20/2023/QĐ-UBND ngày 07 tháng 9 năm 2023 của Ủy ban nhân 

dân thành phố Hà Nội, giá đất các vị trí được quy định như sau: 
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- Giá đất ở tại Vị trí 1 của Đường từ Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân Hoà: 

10.285.000 đồng/m2; 

- Giá đất ở tại Khu dân cư nông thôn xã Minh Trí và xã Minh Phú: 

1.997.000 đồng/m2; 

- Giá đất nông nghiệp trồng cây lâu năm tại xã Minh Trí và xã Minh Phú: 

90.000 đồng/m2; 

- Giá đất nông nghiệp trồng lúa và trồng cây hàng năm tại xã Tân Dân là: 

121.000đồng/m2. 

VI. Thông tin về các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất 

cần định giá 

 Qua quá trình điều tra khảo sát thông tin trên thị trường, đơn vị tư vấn 

nhận thấy các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất bao gồm: Năng suất cây trồng; Vị 

trí, đặc điểm của khu đất; Điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản 

phẩm; ... 

VII. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin để xác 

định phương án giá đất 

Căn cứ Khoản 3, Điều 158, Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

18/01/2024 quy định: 

“3. Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất quy 

định tại điểm c khoản 2 Điều này bao gồm: 

a) Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu 

quốc gia về giá; 

b) Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá 

trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính; 

c) Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin 

giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này; 

d) Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất.” 

Do đơn vị tư vấn không thu thập được thông tin “Giá đất được ghi nhận 

trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá” vì vậy 

Đơn vị tư vấn lựa chọn thông tin đầu vào là “Giá đất được ghi trong hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi 

hoàn thành nghĩa vụ tài chính” theo đúng thứ tự ưu tiên. 

Ngày 20/10/2025 Công ty TNHH Thẩm định giá và Bất động sản Hoàng 

Gia (Đơn vị tư vấn) có Công văn số 2010.1/2025/CV-HGV gửi Văn phòng đăng 
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ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn đề nghị hỗ trợ cung cấp Hồ sơ chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất các loại: Đất ở; Đất trồng cây hàng năm; Đất trồng 

cây lâu năm trên địa bàn xã Minh Trí, Minh Phú, Tân Dân, huyện Sóc Sơn, 

thành phố Hà Nội (nay là xã Kim Anh, thành phố Hà Nội) từ thời điểm tháng 

10/2023 đến tháng 10/2025. Căn cứ Văn bản trả lời số 2490/VPĐKĐĐ/CNSS 

ngày 24/10/2025 của Văn phòng đăng ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn, 

thông tin chuyển nhượng quyền sử dụng đất các loại: Đất ở; Đất trồng cây hàng 

năm; Đất trồng cây lâu năm trên địa bàn xã Minh Trí, Minh Phú, Tân Dân, 

huyện Sóc Sơn, thành phố Hà Nội (nay là xã Kim Anh, thành phố Hà Nội) được 

tổng hợp như sau: 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

1 104 7 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

316,00 Đất SXNN 4/10/2023 40.000.000 

2 20 16 

Phú Cường, 

Minh Phú, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

102,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
21/06/2024 60.000.000 

3 19 6 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

621,80 Đất CTLN 15/01/2024 135.000.000 

4 17 21 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

275,00 Đất CTLN 3/11/2023 30.000.000 

5 293 21 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

1448,00 Đất CTLN 24/06/2024 190.000.000 

6 173 4 

Tân Ninh, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

159,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
1/2024 18.000.000 

7 677 11 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

93,60 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
1/2024 15.000.000 

8 408 3 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

1416,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
2/2024 166.000.000 

9 798 4 

Xuân Áp, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

106,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
2/2024 12.700.000 

10 943 4 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

75,50 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
6/2024 10.000.000 

11 867 4 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

330,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
6/2024 60.000.000 

12 844 4 Xuân Lễ, Tân 227,00 Đất chuyên 6/2024 50.000.000 
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STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

trồng lúa nước 

13 943 4 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

75,50 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
6/2024 10.000.000 

14 867 4 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

330,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
6/2024 60.000.000 

15 844 4 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

227,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
6/2024 50.000.000 

16 271 4 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

1004,60 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
8/2024 120.000.000 

17 84 150 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 7/5/2025 220.000.000 

18 34 110 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

170,80 Đất ở 29/04/2025 345.000.000 

19 300 70 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

121,00 
100m2 đất ở 

21m2 đất vườn 
29/04/2025 200.000.000 

20 176+187 90 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

310,20 

80,6m2 đất ở sử 

dụng riêng; 

92,6m2 đất ở sử 

dụng chung; 

137m2 đất 

trồng cây lâu 

năm 

6/5/2025 180.000.000 

21 102 85 

Gò Gạo, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

124,10 Đất ở 7/5/2025 250.000.000 

22 59 109 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

187,00 Đất ở 5/5/2025 400.000.000 

23 614 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

127,00 Đất ở 26/04/2025 250.000.000 

24 412 75 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

152,00 
100m2 đất ở; 

52m2 đất vườn 
28/04/2025 150.000.000 

25 66 85 

Gò Gạo, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

81,10 
61,8 đất ở; 19,3 

đất vườn (CLN) 
29/04/2025 150.000.000 

26 396 108 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

60,00 Đất ở 24/04/2025 100.000.000 

27 34a-1 14 Gò Gạo, Minh 133,40 Đất ở 29/03/2025 200.000.000 
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STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

28 356+358 108 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

111,60 

84,6 sử dụng 

riêng đất ở; 

27m2 sử dụng 

chung đất ở 

24/04/2025 100.000.000 

29 122 91 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

73,00 

60m2 đất ở; 

13m2 đất vườn 

(CLN) 

19/04/2025 120.000.000 

30 232 104 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

103,50 

60m2 đất ở; 

43,5m2 đất 

vườn (CLN) 

24/04/2025 150.000.000 

31 625 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

110,50 Đất ở 25/04/2025 150.000.000 

32 346 101 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

95,00 

60m2 đất ở; 

35m2 đất vườn 

(CLN) 

24/04/2025 120.000.000 

33 168+171 65 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

269,00 

66m2 sử dụng 

riêng đất ở; 

203m2 sử dụng 

chung đất ở 

25/04/2025 100.000.000 

34 169 106 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

63,80 Đất ở 22/04/2025 120.000.000 

35 05a1 8 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

354,40 

200m2 đất ở; 

154,4m2 đất 

vườn (CLN) 

11/4/2025 400.000.000 

36 123+128 91 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

72,50 

60m2 đất ở; 

12,5m2 đất 

vườn (CLN) 

3/4/2025 100.000.000 

37 219 84 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

60,00 Đất ở 19/04/2025 120.000.000 

38 149 65 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

107,00 

80m2 đất ở; 

27m2 đất vườn 

(CLN) 

9/4/2025 150.000.000 

39 282+283 109 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

148,20 

62,6m2 đất ở sử 

dụng riêng; 

85,6m2 đất ở sử 

dụng chung 

19/04/2025 100.000.000 

40 32 110 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

104,60 Đất ở 19/04/2025 220.000.000 

41 176 106 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

80,00 Đất ở 8/3/2025 200.000.000 

42 669 105 
Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 
100,00 Đất ở 10/3/2025 280.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Nội 

43 485 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

101,00 Đất ở 4/3/2025 150.000.000 

44 479 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 4/3/2025 150.000.000 

45 297-1 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 6/3/2025 200.000.000 

46 297-2 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 8/3/2025 200.000.000 

47 297-3 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

106,20 Đất ở 7/3/2025 220.000.000 

48 297-4 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 6/3/2025 200.000.000 

49 297-5 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 8/3/2025 200.000.000 

50 296-1 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 8/3/2025 200.000.000 

51 296-2 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 8/3/2025 200.000.000 

52 296-3 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

104,40 Đất ở 6/3/2025 210.000.000 

53 296-4 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 6/3/2025 200.000.000 

54 296-5 83 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,20 Đất ở 6/3/2025 200.000.000 

55 178 106 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

70,00 Đất ở 8/3/2025 120.000.000 

56 149 71 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

118,50 

69m2 đất ở; 

49,5m2 đất 

vườn (CLN) 

10/3/2025 100.000.000 

57 633 105 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

62,80 

60m2 đất ở; 

2,8m2 đất vườn 

(CLN) 

8/3/2025 100.000.000 

58 251+249 90 

Vụ Bản, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

217,00 

113m2 đất ở sử 

dụng riêng; 

104m2 đất ở sử 

8/3/2025 150.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

dụng chung 

59 626 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 7/3/2025 200.000.000 

60 330-1 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

129,20 Đất ở 12/3/2025 468.000.000 

61 330-2 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

117,30 Đất ở 12/3/2025 422.000.000 

62 330-3 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

108,00 Đất ở 12/3/2025 388.000.000 

63 330-4 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 12/3/2025 360.000.000 

64 330-5 7 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 12/3/2025 360.000.000 

65 330-6 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 12/3/2025 360.000.000 

66 330-7 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 12/3/2025 360.000.000 

67 55a-1 20 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

164,00 Đất ở 28/02/2025 550.000.000 

68 470 105 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

70,00 Đất ở 1/3/2025 122.000.000 

69 105 102 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

511,80 
Đất vườn 

(CLN) 
25/02/2025 80.000.000 

70 402 108 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

100,00 Đất ở 28/02/2025 200.000.000 

71 473 105 

Thắng Hữu, 

Minh Trí, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

72,80 

60m2 đất ở; 

12,8 đất vườn 

(CLN) 

27/02/2025 100.000.000 

72 636 82 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 3/3/2025 200.000.000 

73 410-1 70 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

194,70 Đất ở 20/2/2025 400.000.000 

74 410-2 70 
Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 
191,40 Đất ở 20/2/2025 400.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Nội 

75 410-3 70 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

210,00 Đất ở 20/02/2025 420.000.000 

76 120 106 

Thắng Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

334,50 

100m2 đất ở; 

234,5m2 đất 

vườn (CLN) 

1/3/2025 200.000.000 

77 228+226 76 

Thái Lai, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

212,90 

60m2 đất ở sử 

dụng riêng; 3,8 

đất trồng cây 

lâu năm; 

149,1m2 đất 

trồng cây lâu 

năm sử dụng 

chung 

24/02/2025 100.000.000 

78 442 75 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

68,10 Đất ở 24/02/2025 100.000.000 

79 379 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

125,30 

100m2 đất ở; 

25,3m2 đất 

vườn (CLN) 

25/02/2025 330.000.000 

80 295-1 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

102,00 Đất ở 18/02/2025 150.000.000 

81 295-2 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

102,00 Đất ở 14/02/2025 160.000.000 

82 295-3 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

103,00 Đất ở 14/02/2025 160.000.000 

83 295-4 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

115,00 Đất ở 19/02/2025 150.000.000 

84 295-6 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

118,00 Đất ở 21/02/2025 150.000.000 

85 295-5 74 

Lập Trí, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

118,00 Đất ở 19/02/2025 150.000.000 

86 188+192 34 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

278,00 

57m2 đất ở; 

13m2 đất trồng 

cây lâu năm và 

208m2 sử dụng 

chung 

13/05/2025 130.000.000 

87 290 8 

An Trung, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

935,00 

300m2 đất ở; 

635m2 đất 

vườn 

10/5/2025 700.000.000 

88 28 38 
Ninh Nội, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 
152,90 Đất ở 6/5/2025 300.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Nội 

89 193 40 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

221,40 

300m2 đất ở; 

10m2 đất trồng 

cây lâu năm 

21/04/2025 100.000.000 

90 11a 02a 

Ninh Kiều, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

130,00 Đất ở 25/04/2025 330.000.000 

91 731 4 

Xuân Áp, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

612,00 
Đất chuyên 

trồng lúa nước 
25/04/2025 80.000.000 

92 376 41 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

97,30 Đất ở 29/04/2025 200.000.000 

93 326 49 

Thanh Vân, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

81,50 Đất ở 29/04/2025 200.000.000 

94 263 31 

Ninh Hội, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

52,00 Đất ở 28/04/2025 105.000.000 

95 417 38 

Môn Tự, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

106,00 Đất ở 26/04/2025 220.000.000 

96 394 38 

Môn Tự, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

64,40 

54,4m2 đất ở; 

10m2 đất trồng 

cây lâu năm 

15/04/2025 150.000.000 

97 418 38 

Môn Tự, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 26/04/2025 200.000.000 

98 415 41 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

101,00 Đất ở 17/04/2025 210.000.000 

99 16a2 2 

Xuân Long, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

105,00 

44m2 đất ở; 

61m2 đất trồng 

cây lâu năm 

11/4/2025 100.000.000 

100 162 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

98,70 

30m2 đất ở; 

68,7 đất trồng 

cây lâu năm 

17/04/2025 100.000.000 

101 420 41 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

80,00 Đất ở 12/4/2025 160.000.000 

102 253-3 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

87,50 Đất ở 20/03/2025 190.000.000 

103 253-2 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

80,00 Đất ở 20/03/2025 160.000.000 

104 253-1 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

80,00 Đất ở 20/03/2025 160.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

105 243 31 

Khu TT Địa chất 

63 cũ, Ninh Nội, 

Sóc Sơn, Hà Nội 

116,40 Đất ở 15/03/2025 200.000.000 

106 248, 249 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

84,50 

40m2 đất ở; 

32,5m2 đất 

trồng cây lâu 

năm 

12/3/2025 200.000.000 

107 13-3 1 

Xuân Long, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

68,00 

50 đất ở; 18 đất 

trồng cây lâu 

năm 

15/03/2025 120.000.000 

108 246 33 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

79,50 

73m2 đất ở; 

6,5m2 đất trồng 

cây lâu năm 

13/03/2025 150.000.000 

109 41a-1 2 

Xuân Lễ, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

51,50 Đất ở 13/03/2025 125.000.000 

110 02b 1 

Tân Ninh, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

96,30 

50m2 đất ở; 

16,3m2 đất 

trồng cây lâu 

năm; 30m2 đất 

trồng cây lâu 

năm sử dụng 

chung 

10/3/2025 100.000.000 

111 16 2 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

435,00 
230 đất ở; 205 

đất vườn 
4/3/2025 150.000.000 

112 16a 2 

Ninh Cầm, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

135,00 
70m2 đất ở; 

65m2 đất vườn 
4/3/2025 100.000.000 

113 273 31 

Ninh Nội, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

58,60 Đất ở 4/3/2025 120.000.000 

114 404 38 

An Trung, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 3/3/2025 200.000.000 

115 812 32 

Môn Tự, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

81,80 

40m2 đất ở; 

41,8m2 đất 

trồng cây lâu 

năm 

26/02/2025 80.000.000 

116 811 32 

Môn Tự, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

81,80 

40m2 đất ở; 

41,8m2 đất 

trồng cây lâu 

năm 

26/02/2025 80.000.000 

117 55 6 

Ninh Kiều, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

292,00 Đất ở 25/02/2025 200.000.000 

118 5 0 

Số nhà 5, dãy A6 

- Khu tập thể 

Viglacera Xuân 

80,90 Đất ở 18/02/2025 190.000.000 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Hòa, Tân Dân, 

Sóc Sơn, Hà Nội 

119 17-3-2 2 

Xuân Long, Tân 

Dân, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

82,00 Đất ở 22/02/2025 150.000.000 

120 616 69 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

82,60 Đất ở 20/12/2024 170.000.000 

121 326 40 

Phú Ninh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

114,00 

60m2 đất ở; 

54m2 đất 

TCLN 

14/05/2025 120.000.000 

122 314-1 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

116,00 Đất ở 15/05/2025 240.000.000 

123 314-2 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

112,00 Đất ở 15/05/2025 230.000.000 

124 314-3 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

106,30 Đất ở 19/05/2025 220.000.000 

125 314-4 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 16/05/2025 200.000.000 

126 314-5 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 15/05/2025 200.000.000 

127 314-6 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 14/05/2025 200.000.000 

128 314-7 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 15/05/2025 200.000.000 

129 314-8 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 20/05/2025 200.000.000 

130 445 76 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 5/5/2025 200.000.000 

131 361 89 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 

60m2 đất ở; 

40m2 đất 

TCLN 

17/04/2025 120.000.000 

132 556 69 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

134,70 

60m2 đất ở; 

74,7m2 đất 

TCLN 

5/5/2025 120.000.000 

133 291 88 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 6/5/2025 160.000.000 

134 369 76 
Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 
127,50 Đất ở 6/5/2025 150.000.000 
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STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

Nội 

135 101a 12 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

1751,00 

400m2 đất ơ; 

1351m2 đất 

TCLN 

27/03/2024 2.200.000.000 

136 213 73 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

192,00 Đất ở 28/04/2025 385.000.000 

137 312 88 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 29/04/2025 200.000.000 

138 363 76 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

155,00 Đất ở 17/04/2025 200.000.000 

139 41c 25 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

334,20 

100m2 đất ở; 

234,2m2 đất 

TCLN 

16/04/2025 250.000.000 

140 421 89 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

60,00 Đất ở 15/04/2025 120.000.000 

141 191-1 29 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

100,00 Đất ở 22/04/2025 200.000.000 

142 217 72 

Thanh Sơn, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

145,00 Đất ở 25/02/2025 270.000.000 

143 313 44 

Hiền Lương, 

Hiền Ninh, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

41,50 Đất ở 6/3/2025 80.000.000 

144 81 90 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

80,00 Đất ở 10/3/2025 100.000.000 

145 191 57 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

127,00 Đất ở 11/3/2025 260.000.000 

146 415 89 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

106,00 

76m3 đất ở; 

30m2 đất 

TCLN 

10/3/2025 100.000.000 

147 108 68 

Thanh Hà, Nam 

Sơn, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

170,80 

100m2 đất ở; 

70,8m2 đất 

TCLN 

10/3/2025 250.000.000 

148 233 4 

Phú Ninh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

911,00 Đất NN 11/3/2025 80.000.000 

149 643 69 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

120,00 Đất ở 11/3/2025 240.000.000 

150 184 51 

Phú Nghĩa, Minh 

Phú,Sóc Sơn, Hà 

Nội 

111,50 

60m2 đất ở; 

51,5m2 đất 

TCLN 

10/3/2025 150.000.000 
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STT 
Thửa 

đất số 

Tờ 

bản 

đồ 

số 

Địa chỉ thửa đất 

Diện 

tích 

(m2) 

Mục đích sử 

dụng 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

Giá trị hợp 

đồng 

151 30 90 

Phú Hạ, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

61,00 

40m2 đất ở; 

21m2 đất 

TCLN 

1/3/2025 80.000.000 

152 156-2 50 

Đồng O, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

104,50 Đất ở 4/3/2025 200.000.000 

153 140 61 

Thanh Sơn, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

115,50 Đất ở 26/02/2025 289.000.000 

154 114 75 

Phú Cường, 

Minh Phú, Sóc 

Sơn, Hà Nội 

270,00 Đất ở 28/02/2025 4.200.000.000 

155 139 61 

Thanh Sơn, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

118,00 Đất ở 26/02/2025 295.000.000 

156 174 63 

Phú Thịnh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

227,00 

80m2 đát ở; 

147m2 đất 

TCLN 

5/3/2025 100.000.000 

157 334 40 

Phú Ninh, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

102,00 Đất ở 26/02/2025 200.000.000 

158 207 72 

Phú Hữu, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

658,00 

140m2 đất ở; 

518m2 đất 

TCLN 

22/02/2025 200.000.000 

159 166 63 

Phú Nghĩa, Minh 

Phú,Sóc Sơn, Hà 

Nội 

118,70 Đất ở 24/02/2025 240.000.000 

160 185 72 

Thanh Sơn, Minh 

Trí, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

240,00 

140m2 đất ở; 

100m2 đất 

TCLN 

7/12/2024 280.000.000 

161 33-3 30 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

200,00 
Đất ở tại nông 

thôn 
19/02/2025 200.000.000 

162 33-1-2 30 

Thanh Trí, Minh 

Phú, Sóc Sơn, Hà 

Nội 

129,00 
Đất ở tại nông 

thôn 
19/02/2025 200.000.000 

* Căn cứ theo khoản 2, Khoản 3, điều 4, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP 

ngày 27/6/2024 Sửa đổi bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 

15/8/2025 của Chính Phủ:  

“ 2. Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh, gồm: 

 a) Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã hoàn thành chuyển 

nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi 

hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 

Luật Đất đai; 
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b) Thông tin tại điểm a khoản này được lấy từ các nguồn: cơ sở dữ liệu 

quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; 

cơ quan thuế; đơn vị, tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá 

tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu 

thập qua điều tra, khảo sát. 

Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá 

mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức 

thực hiện định giá đất lựa chọn thông tin giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với 

thông tin gần giá mặt bằng chung. 

3. Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự 

ưu tiên như sau: 

a) Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không 

bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã, cấp huyện 

trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông 

tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá đất phải giải 

trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội 

đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định. 

b) Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; 

c) Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất. 

Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời 

điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu 

quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; 

đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá 

tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu 

thập qua điều tra, khảo sát;” 

Căn cứ Văn bản số 2490/VPĐKĐĐ/CNSS ngày 24/10/2025 của Văn 

phòng đăng ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn, trên địa bàn các xã Minh 

Trí, Minh Phú, Tân Dân, huyện Sóc Sơn, thành phố Hà Nội (nay là xã Kim Anh, 

thành phố Hà Nội) từ thời điểm tháng 10/2023 đến tháng 10/2025 có các giao 

dịch chuyển nhượng như sau: 

 - Có 97 giao dịch chuyển nhượng Đất ở tại nông thôn (ONT), các mức 

giá chuyển nhượng từ khoảng 684.932 đồng/m2 cho đến khoảng 3.622.691 

đồng/m2, giá chuyển nhượng bình quân là khoảng 175.492 đồng/m2. 

- Có 15 giao dịch chuyển nhượng Đất trồng lúa (LUC) các mức giá 

chuyển nhượng từ khoảng 87.816 đồng/m2 cho đến khoảng 588.235 đồng/m2, 

giá chuyển nhượng bình quân là khoảng 2.047.487 đồng/m2. 
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- Có 04 giao dịch chuyển nhượng Đất trồng cây lâu năm (CLN), các mức 

giá chuyển nhượng từ khoảng 109.091 đồng/m2 cho đến khoảng 217.112 

đồng/m2, giá chuyển nhượng bình quân là 153.432 đồng/m2. 

- Các giao dịch chuyển nhượng còn lại chủ yếu là xen lẫn giữa đất ở và 

đất trồng cây lâu năm. 

VIII. Lựa chọn, áp dụng phương pháp định giá đất 

1. Cơ sở giá trị của khu đất cần định giá. 

Căn cứ Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024: 

“Điều 5. Giá trị thị trường 

1. Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao 

dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng 

bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và 

các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc. 

2. Giá trị thị trường thể hiện mức giá hợp lý có khả năng đạt được trên 

một thị trường vào thời điểm thẩm định giá và phù hợp với khái niệm giá trị thị 

trường. Đây là một mức giá ước tính mà không phải là một khoản tiền được ấn 

định trước hay là giá bán thực tế. 

3. Giá trị tài sản cần gắn với thời điểm thẩm định giá và đây là thời điểm 

xác định cụ thể do các điều kiện thị trường có thể thay đổi theo thời gian, dẫn 

tới giá trị thẩm định giá ước tính có thể không phù hợp tại thời điểm khác thời 

điểm thẩm định giá. 

4. Giá trị thị trường được ước tính trong một thị trường mở và cạnh 

tranh, nơi các bên tham gia thị trường được tự do quyết định hành vi mua bán. 

Thị trường ở đây có thể là thị trường quốc tế hoặc thị trường trong nước. Thị 

trường có thể bao gồm nhiều người mua và người bán, hoặc có thể là thị trường 

có số lượng người tham gia thị trường hạn chế.” 

2. Phương pháp định giá. 

- Phương pháp so sánh: 

Định nghĩa: Quy định tại Điểm a, Khoản 5, Điều 158 Luật đất đai số 

31/2024/QH15: “Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh 

mức giá của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định 

về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã 

trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa 

vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá thông qua việc phân tích, so sánh các 

yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất 

(nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá;” 



   

 

 Page 17 
CHÍNH XÁC – UY TÍN – CHUYÊN NGHIỆP 

 

CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

Điều kiện áp dụng: Quy định tại Điểm a, Khoản 6, Điều 158 Luật đất đai số 

31/2024/QH15: “Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường 

hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất 

định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, 

trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa 

vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá”. 

- Phương pháp thu nhập: 

Định nghĩa: Quy định tại Điểm b, Khoản 5, Điều 158 Luật đất đai số 

31/2024/QH15: “b) Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu 

nhập ròng bình quân năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết 

kiệm bình quân của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các 

ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số 

cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến 

hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá đất;” 

Điều kiện áp dụng: Quy định tại Điểm b, Khoản 6, Điều 158 Luật đất đai 

số 31/2024/QH15: “b) Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với 

trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là 

đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương 

pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng 

đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá;” . 

2.1. Lựa chọn phương pháp định giá 

 a. Đối với Đất ở tại nông thôn (ONT): 

Căn cứ Văn bản số 2490/VPĐKĐĐ/CNSS ngày 24/10/2025 của Văn 

phòng đăng ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn, trên địa bàn xã Kim Anh 

từ thời điểm tháng 10/2023 đến hết tháng 10/2025 phát sinh 97 giao dịch chuyển 

nhượng Đất ở tại nông thôn (ONT). Do đó đáp ứng được theo Quy định tại 

Điểm a, Khoản 6, Điều 158 Luật đất đai số 31/2024/QH15 “có tối thiểu 03 thửa 

đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh 

hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường”. Vậy đơn vị tư vấn đề 

xuất sử dụng phương pháp so sánh để xác định giá đất cụ thể đối với các thửa 

Đất ở tại nông thôn. 

=> Phương pháp định giá được lựa chọn là Phương pháp so sánh. 

b. Đối với Đất trồng cây lâu năm (CLN): 

Căn cứ Văn bản số 2490/VPĐKĐĐ/CNSS ngày 24/10/2025 của Văn 

phòng đăng ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn, trên địa bàn xã Kim Anh 
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từ thời điểm tháng 10/2023 đến hết tháng 10/2025 phát sinh 04 giao dịch chuyển 

nhượng Đất trồng cây lâu năm (CLN). Do đó đáp ứng được theo Quy định tại 

Điểm a, Khoản 6, Điều 158 Luật đất đai số 31/2024/QH15 “có tối thiểu 03 thửa 

đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh 

hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường”. Tuy nhiên do các giao 

dịch hạn chế, chỉ có 04 giao dịch, mức giá chuyển nhượng có sự chênh lệch quá 

15% không đáp ứng được theo Quy định tại Khoản 8, Điều 4 Nghị định số 

71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 Sửa đổi bổ sung tại Nghị định số 

226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính Phủ “Giá đất của thửa đất cần 

định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các giá đất ước 

tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định theo quy 

định tại khoản 7 Điều này; giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải 

bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%”. Tiến hành điều 

tra khảo sát các thửa đất Trồng cây lâu năm đáp ứng được theo Điểm b, Khoản 

6, Điều 158 Luật đất đai số 31/2024/QH15 quy định là “xác định được các 

khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa 

ra định giá”. Vậy đơn vị tư vấn đề xuất sử dụng phương pháp thu nhập để xác 

định giá đất cụ thể đối với các thửa Đất trồng cây lâu năm. 

=> Phương pháp định giá được lựa chọn là Phương pháp thu nhập. 

c. Đối với Đất trồng lúa (LUC): 

Căn cứ Văn bản số 2490/VPĐKĐĐ/CNSS ngày 24/10/2025 của Văn 

phòng đăng ký Đất đai Hà Nội – Chi nhánh Sóc Sơn, trên địa bàn xã Kim Anh từ 

thời điểm tháng 10/2023 đến hết tháng 10/2025 phát sinh 15 giao dịch chuyển 

nhượng Đất trồng lúa (LUC). Do đó đáp ứng được theo Quy định tại Điểm a, 

Khoản 6, Điều 158 Luật đất đai số 31/2024/QH15 “có tối thiểu 03 thửa đất có 

cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến 

giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường”. Vậy đơn vị tư vấn đề xuất sử dụng 

phương pháp so sánh để xác định giá đất cụ thể đối với các thửa Đất trồng lúa. 

=> Phương pháp định giá được lựa chọn là Phương pháp so sánh 

IX. Trình tự, nội dung, kết quả xác định giá đất theo phương pháp 

định giá đất được áp dụng. 

A. Đối với Đất ở tại nông thôn. 
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1. Phân tích và tính toán xác định giá trị quyền sử dụng đất 

1.1. Các thửa đất thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân Hoà 

Phân tích, tính toán các yếu tố khác nhau giữa TĐĐG và các TĐSS: 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

I THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT 

1 
Mục đích sử 

dụng 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

2 
Thời hạn sử 

dụng đất 
Lâu dài Lâu dài Lâu dài Lâu dài 

3 
Vị trí, địa 

điểm 

Các thửa đất ở 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường 

nối từ đường 

Quốc lộ 2 - 

Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

nghiệp sạch 

Sóc Sơn với 

đường Nội Bài 

- 35 - Minh 

Phú 

Thửa đất số 

669, tờ bản đồ 

số 105, thuộc 

thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 

Thửa đất số 

55a-1, tờ bản 

đồ số 20, thuộc 

thôn Thắng Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

Thửa đất số 

626, tờ bản đồ 

số 82, thuộc 

thôn Lập Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

- 
Vị trí trên 

bảng giá đất 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 1 

Đường từ 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí, 

Xuân Hoà - Vị 

trí 2 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 2 

Đường từ thôn 

Minh Tân 

(điểm đầu tại 

đập Bến Rửa) 

nối với đường 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí - 

Xuân Hòa. 

VT3 

- 

Giá theo bảng 

giá 

đất(đồng/m2) 

10.285.000 

đồng/m2 

7.919.000 

đồng/m2 

7.919.000 

đồng/m2 

2.550.000 

đồng/m2 

4 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

  10/3/2025 28/02/2025 7/3/2025 

5 Giao thông 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

10m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

5m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

5m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

3m 

6 

Quy mô, kích 

thước, diện 

tích, hình thể 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

- Diện tích   100,00 m2 164,0 m2 100,0 m2 

- Mặt tiền (m)   5,0 7,0 5,0 

- Chiều sâu (m)   20,0 m 23,4 m 20,0 m 

- Hình thể   Vuông vắn Vuông vắn Vuông vắn 

7 
Tài sản gắn 

liền với đất 
Không Không Không Không 

8 

Tính pháp lý 

về quyền sử 

dụng đất 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

9 

Chỉ tiêu xây 

dựng quy 

hoạch được 

duyệt 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

10 

Hiện trạng 

các yếu tố hạ 

tầng 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

11 

Hiện trạng 

môi trường, 

an ninh 

Tốt Tốt Tốt Tốt 

12 

Giá trị thửa 

đất có tài sản 

gắn liền với 

đất chuyển 

nhượng, 

trúng đấu giá 

(đồng) 

Chưa biết 
280.000.000 

đồng 

550.000.000 

đồng 

200.000.000 

đồng 

13 
Nguồn thông 

tin 
  

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

II BẢNG ĐIỀU CHỈNH 

TT 
Yếu tố so 

sánh 

Thửa đất 

TĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

1 Diện tích ,0 m2 100,0 m2 164,0 m2 100,0 m2 

2 

Giá trị thửa 

đất có tài sản 

gắn liền với 

đất chuyển 

nhượng, 

trúng đấu giá 

(đồng) 

  
280.000.000 

đồng 

550.000.000 

đồng 

200.000.000 

đồng 

3 

Xác định giá 

trị hiện tại tài 

sản gắn liền 

với đất 

   đồng  đồng  đồng 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

(đồng) 

4 

Giá trị quyền 

sử dụng đất 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

(đồng) 

  
280.000.000 

đồng 

550.000.000 

đồng 

200.000.000 

đồng 

5 

Giá đất 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

(đồng/m2) 

  
2.800.000 

đồng/m2 

3.353.659 

đồng/m2 

2.000.000 

đồng/m2 

6 

Điều chỉnh 

theo các yếu 

tố so sánh 

        

6.1 

Vị trí, địa 

điểm 

Các thửa đất ở 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường 

nối từ đường 

Quốc lộ 2 - 

Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

nghiệp sạch 

Sóc Sơn với 

đường Nội Bài 

- 35 - Minh 

Phú 

Thửa đất số 

669, tờ bản đồ 

số 105, thuộc 

thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 

Thửa đất số 

55a-1, tờ bản 

đồ số 20, thuộc 

thôn Thắng Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

Thửa đất số 

626, tờ bản đồ 

số 82, thuộc 

thôn Lập Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

Vị trí trên 

bảng giá đất 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 1 

Đường từ 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí, 

Xuân Hoà - Vị 

trí 2 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 2 

Đường từ thôn 

Minh Tân 

(điểm đầu tại 

đập Bến Rửa) 

nối với đường 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí - 

Xuân Hòa. 

VT3 

10.285.000 

đồng/m2 

7.919.000 

đồng/m2 

7.919.000 

đồng/m2 

2.550.000 

đồng/m2 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

Mô tả 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 1 

Đường từ 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí, 

Xuân Hoà - Vị 

trí 2 

Đường từ Quốc 

lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà 

- Vị trí 2 

Đường từ thôn 

Minh Tân 

(điểm đầu tại 

đập Bến Rửa) 

nối với đường 

Quốc lộ 2 đi 

Minh Trí - 

Xuân Hòa. 

VT3 

Đánh giá Thuận lợi 

Giá theo bảng 

giá đất thấp 

hơn thửa đất 

định giá, điều 

chỉnh giảm 

10% 

Giá theo bảng 

giá đất thấp 

hơn thửa đất 

định giá, điều 

chỉnh giảm 

10% 

Giá theo bảng 

giá đất thấp 

hơn thửa đất 

định giá, điều 

chỉnh tối đa 

giảm 15% 

Khoảng cách 

của thửa đất, 

khu đất đến 5 

nhóm địa 

điểm 

Trung tâm 

hành chính: 

UBND xã Kim 

Anh: 1100m 

Tương đồng Thuận lợi hơn 
Kém thuận lợi 

hơn 

Chợ trung tâm 

thương mại: 

Chợ Thắng Trí 

500m 

Tương đồng Thuận lợi hơn 
Kém thuận lợi 

hơn 

Cơ sở giáo 

dục: Khoảng 

cách từ 500m 

đến 800m 

Tương đồng Thuận lợi hơn 
Kém thuận lợi 

hơn 

Công viên, khu 

vui chơi: 

Không có 

Tương đồng Thuận lợi hơn 
Kém thuận lợi 

hơn 

Cơ sở y tế 

(trạm y tế xã): 

1200m 

Tương đồng Thuận lợi hơn 
Kém thuận lợi 

hơn 

Tỷ lệ 100% 90% 95% 80% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  11,11% 5,26% 25,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  311.111 176.508 500.000 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2 Giao thông         

6.2.1 

Độ rộng 

đường 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

10m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

5m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

5m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

3m 

Đánh giá 

Đường càng 

rộng càng 

thuận lợi. Tỷ lệ 

Kém thuận lợi 

hơn 

Kém thuận lợi 

hơn 

Kém thuận lợi 

hơn 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

điều chỉnh 1m 

đường = 1% 

Tỷ lệ 100% 95% 95% 90% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  5,26% 5,26% 11,11% 

Mức điều 

chỉnh 

  147.368 176.508 222.222 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2.2 

Loại đường Đường  nhựa Đường bê tông Đường bê tông Đường bê tông 

Tỷ lệ 100% 95% 95% 95% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  5,26% 5,26% 5,26% 

Mức điều 

chỉnh 

  147.368 176.508 105.263 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2.3 

Số mặt đường 

tiếp giáp 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.3 

Diện tích   100,0 m2 164,0 m2 100,0 m2 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.4 

Mặt tiền (m)   5,0 m 7,0 m 5,0 m 

Tỷ lệ 100% 95% 105% 95% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  5,26% -4,76% 5,26% 

Mức điều 

chỉnh 

  147.368 -159.698 105.263 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.5 

Chiều sâu (m) ,0 m 20,0 m 23,4 m 20,0 m 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

6.6 

Hình thể   Vuông vắn Vuông vắn Vuông vắn 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.7 

Chỉ tiêu xây 

dựng quy 

hoạch được 

duyệt 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.8 

Hiện trạng 

các yếu tố hạ 

tầng kỹ thuật 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Cấp thoát nước 

kém hơn 

Cấp thoát nước 

kém hơn 

Cấp thoát nước 

kém hơn 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 95% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 5,26% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 105.263 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.9 

Hiện trạng 

môi trường, 

an ninh 

Tốt Tốt Tốt Tốt 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

7 

Giá đất ước 

tính của thửa 

đất cần định 

giá theo từng 

thửa đất so 

sánh 

  3.553.216 3.723.486 3.038.012 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

Đơn giá thửa 

đất cần thẩm 

định lớp 1, 
3.438.238       
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

tiếp giáp mặt 

đường 
đồng/m2       

Tỷ lệ chênh 

lệch so với 

mức giá ước 

tính 

3.438.000 -3,24% -7,66% 13,17% 

Vậy giá của thửa đất ở thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân 

Hoà có giá là: 3.438.000đồng/m2. 

1.2. Các thửa đất thuộc Khu dân cư nông thôn 

Phân tích, tính toán các yếu tố khác nhau giữa TĐĐG và các TĐSS: 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

I THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT 

1 
Mục đích sử 

dụng 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

Đất ở tại nông 

thôn 

2 
Thời hạn sử 

dụng đất 
Lâu dài Lâu dài Lâu dài Lâu dài 

3 
Vị trí, địa 

điểm 

Các thửa đất ở 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường 

nối từ đường 

Quốc lộ 2 - 

Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

nghiệp sạch 

Sóc Sơn với 

đường Nội Bài 

- 35 - Minh 

Phú 

Thửa đất số 

169, tờ bản đồ 

số 106, thuộc 

thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 

Thửa đất số 

178, tờ bản đồ 

số 106, thuộc 

thôn Thắng Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội)  

- 
Vị trí trên 

bảng giá đất 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí, Minh 

Phú 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

- 

Giá theo bảng 

giá 

đất(đồng/m2) 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

4 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

  22/04/2025 8/3/2025 1/3/2025 

Thửa đất số 
470, tờ bản đồ 
số 105, thuộc 
thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội)
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

5 Giao thông 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

6 

Quy mô, kích 

thước, diện 

tích, hình thể 

        

- Diện tích   63,80 m2 70,0 m2 70,0 m2 

- Mặt tiền (m)   3,5 3,5 3,5 

- Chiều sâu (m)   18,2 m 20,0 m 20,0 m 

- Hình thể   Vuông vắn Vuông vắn Vuông vắn 

7 
Tài sản gắn 

liền với đất 
Không Không Không Không 

8 

Tính pháp lý 

về quyền sử 

dụng đất 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

Hồ sơ pháp lý 

đầy đủ 

9 

Chỉ tiêu xây 

dựng quy 

hoạch được 

duyệt 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

10 

Hiện trạng 

các yếu tố hạ 

tầng 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

11 

Hiện trạng 

môi trường, 

an ninh 

Tốt Tốt Tốt Tốt 

12 

Giá trị thửa 

đất có tài sản 

gắn liền với 

đất chuyển 

nhượng, 

trúng đấu giá 

(đồng) 

Chưa biết 
120.000.000 

đồng 

120.000.000 

đồng 

122.000.000 

đồng 

13 
Nguồn thông 

tin 
  

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

Hồ sơ chuyển 

nhượng QSD 

đất 

II BẢNG ĐIỀU CHỈNH 

TT 
Yếu tố so 

sánh 

Thửa đất 

TĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

1 Diện tích ,0 m2 63,8 m2 70,0 m2 70,0 m2 

2 

Giá trị thửa 

đất có tài sản 

gắn liền với 

đất chuyển 

nhượng, 

  
120.000.000 

đồng 

120.000.000 

đồng 

122.000.000 

đồng 
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

trúng đấu giá 

(đồng) 

3 

Xác định giá 

trị hiện tại tài 

sản gắn liền 

với đất 

(đồng) 

   đồng  đồng  đồng 

4 

Giá trị quyền 

sử dụng đất 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

(đồng) 

  
120.000.000 

đồng 

120.000.000 

đồng 

122.000.000 

đồng 

5 

Giá đất 

chuyển 

nhượng/trúng 

đấu giá 

(đồng/m2) 

  
1.880.878 

đồng/m2 

1.714.286 

đồng/m2 

1.742.857 

đồng/m2 

6 

Điều chỉnh 

theo các yếu 

tố so sánh 

        

6.1 

Vị trí, địa 

điểm 

Các thửa đất ở 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường 

nối từ đường 

Quốc lộ 2 - 

Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

nghiệp sạch 

Sóc Sơn với 

đường Nội Bài 

- 35 - Minh 

Phú 

Thửa đất số 

169, tờ bản đồ 

số 106, thuộc 

thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 

Thửa đất số 

178, tờ bản đồ 

số 106, thuộc 

thôn Thắng Trí, 

xã Minh Trí, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội)  

Vị trí trên 

bảng giá đất 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí, Minh 

Phú 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

1.997.000 

đồng/m2 

Mô tả 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí, Minh 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Khu dân cư 

nông thôn 

Minh Trí 

Thửa đất số 
470, tờ bản đồ 
số 105, thuộc 
thôn Thắng 

Trí, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội)
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CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

Phú 

Đánh giá Thuận lợi 

Tương đồng về 

vị trí theo 

Bảng giá đất 

Tương đồng về 

vị trí theo Bảng 

giá đất 

Tương đồng về 

vị trí theo Bảng 

giá đất 

Khoảng cách 

của thửa đất, 

khu đất đến 5 

nhóm địa 

điểm 

Trung tâm 

hành chính: 

UBND xã Kim 

Anh: 1100m 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Chợ trung tâm 

thương mại: 

Chợ Thắng Trí 

500m 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Cơ sở giáo 

dục: Khoảng 

cách từ 500m 

đến 800m 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Công viên, khu 

vui chơi: 

Không có 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Cơ sở y tế 

(trạm y tế xã): 

1200m 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2 Giao thông         

6.2.1 

Độ rộng 

đường 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Mặt cắt đường 

rộng khoảng 

4m 

Đánh giá 

Đường càng 

rộng càng 

thuận lợi. Tỷ lệ 

điều chỉnh 1m 

đường = 1% 

Kém thuận lợi 

hơn 

Kém thuận lợi 

hơn 

Kém thuận lợi 

hơn 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2.2 
Loại đường Đường bê tông Đường bê tông Đường bê tông Đường bê tông 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.2.3 

Số mặt đường 

tiếp giáp 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tiếp giáp một 

mặt đường 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.3 

Diện tích   63,8 m2 70,0 m2 70,0 m2 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.4 

Mặt tiền (m)   3,5 m 3,5 m 3,5 m 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.5 

Chiều sâu (m)   18,2 m 20,0 m 20,0 m 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.6 

Hình thể   Vuông vắn Vuông vắn Vuông vắn 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.7 

Chỉ tiêu xây 

dựng quy 

hoạch được 

duyệt 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Mật độ xây 

dựng tối đa 

100% 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 
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TT 
Thửa đất 

Tiêu chí  

Thửa đất 

CĐG 
TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.8 

Hiện trạng 

các yếu tố hạ 

tầng kỹ thuật 

Hạ tầng kỹ 

hoàn thiện, cấp 

điện, cấp nước 

đầy đủ 

Tương đương Tương đương Tương đương 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6.9 

Hiện trạng 

môi trường, 

an ninh 

Tốt Tốt Tốt Tốt 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

7 

Giá đất ước 

tính của thửa 

đất cần định 

giá theo từng 

thửa đất so 

sánh 

  1.880.878 1.714.286 1.742.857 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

Đơn giá thửa 

đất cần thẩm 

định lớp 1, 

tiếp giáp mặt 

đường 

1.779.340       

đồng/m2       

Tỷ lệ chênh 

lệch so với 

mức giá ước 

tính 

1.779.000 -5,40% 3,79% 2,09% 

Vậy giá của thửa đất ở thuộc Khu dân cư nông thôn có giá là: 

1.779.000đồng/m2. 
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B. Đối với các thửa đất trồng cây lâu năm. 

1. Xác định thu nhập bình quân một năm: 

Căn cứ số liệu do Chi cục thống kê cung cấp, kết hợp điều tra khảo sát một 

số hộ dân trồng bưởi trên địa bàn, sản lượng thu hoạch và giá bán của 03 năm 

liền kề với thời điểm định giá đất trên địa bàn xã Minh Trí, huyện Sóc Sơn (nay 

là xã Kim Anh, thành phố Hà Nội) là: 

- Năm 2022: 12.200 kg/ha; giá bán 25.000đồng/kg. 

- Năm 2023: 12.300 kg/ha; giá bán 30.000đồng/kg. 

- Năm 2024: 12.400 kg/ha; giá bán 35.000đồng/kg. 

Thu nhập bình quân một năm của khu đất cần định giá = (Sản lượng x giá 

bán)/3 = (12.200kg/ha x 25.000đồng/kg + 12.300kg/ha x 30.00đồng/kg + 12.400 

kg/ha x 35.000 đồng/kg)/3 = 378.333.333đồng/ha. 

2. Xác định chi phí bình quân một năm: 

 Tham khảo Quyết định số 09/2023/QĐ-UBND ngày 25/5/2023 của 

UBND thành phố Hà Nội về việc Ban hành định mức kinh tế kỹ thuật khuyến 

nông trên địa bàn thành phố Hà Nội: Các khoản mục chi phí cho mô hình trồng 

bưởi gồm: Chi phí lao động, giống vật tư. Tiến hành điều tra khảo sát một số hộ 

dân trồng bưởi trên địa bàn, chi phí sản xuất cho 1ha đất trồng bưởi được tổng 

hợp như sau:  

STT Nội dung 2022 2023 2024 

I Chi phí thời kỳ kinh doanh 283.440.000 290.740.000 305.340.000 

1 Chi phí lao động (đồng) 255.500.000 262.800.000 277.400.000 

  Số công lao động 1.460,0 1.460,0 1.460,0 

  Giá công lao động (đồng) 175.000 180.000 190.000 

2 Chi phí phân bón (đồng) 26.940.000 26.940.000 26.940.000 

2.1 Phân hữu cơ sinh học (kg) 3.000 3.000 3.000 

  Đơn giá (đồng/kg) 7.000 7.000 7.000 

2.2 Đạm (kg) 190 190 190 

  Đơn giá (đồng/kg) 11.000 11.000 11.000 

2.3 Lân (kg) 100 100 100 

  Đơn giá (đồng/kg) 5.500 5.500 5.500 

2.4 Kali (kg) 300 300 300 

  Đơn giá (đồng/kg) 11.000 11.000 11.000 

3 
Chi phí thuốc bảo vệ thực vật 

(đồng) 
1.000.000 1.000.000 1.000.000 
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 Chi phí bình quân/năm = (Tổng chi phí năm 2022 + Tổng chi phí năm 

2023 + Tổng chi phí năm 2024)/3 = (283.440.000 + 290.740.000 + 

305.340.000)/ 3 = 293.173.333 đồng/ha. 

3. Xác định lãi suất tiền gửi bình quân: 

 Căn cứ Khoản 4, Điều 5 Nghị Định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 Sửa 

đổi bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính Phủ 

quy định “kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ 

trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp 

tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định 

giá.” 

Căn cứ các Văn bản của Ngân hàng nhà nước Việt Nam – Chi nhánh Khu 

vực 1 và các Văn bản cung cấp lãi suất của 04 Ngân hàng Thương mại Nhà 

nước trên địa bàn thành phố Hà Nội về việc cung cấp thông tin lãi suất (có văn 

bản kèm theo phụ lục). 

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của 3 năm liền kề tính đến quý gần 

nhất có số liệu trước thời điểm định giá được tổng hợp như sau:  

Năm Quý 

Ngân 

hàng 

Agribank 

Ngân hàng 

Viecombank 

Ngân hàng 

Vietinbank 

Ngân 

hàng 

BIDV 

Trung 

bình 

2022 
3 5,64% 5,61% 5,64% 5,87% 5,69% 

4 7,12% 7,11% 7,12% 7,40% 7,19% 

2323 

1 8,50% 7,33% 7,33% 7,33% 7,62% 

2 6,70% 6,77% 6,77% 6,77% 6,75% 

3 5,87% 5,87% 5,87% 5,87% 5,87% 

4 5,27% 4,97% 5,20% 5,20% 5,16% 

2024 

1 4,83% 4,70% 4,83% 4,77% 4,78% 

2 4,70% 4,60% 4,70% 4,20% 4,55% 

3 4,70% 4,60% 4,70% 4,20% 4,55% 

4 4,70% 4,60% 4,70% 4,20% 4,55% 

2025 
1 4,70% 4,60% 4,70% 4,70% 4,68% 

2 4,70% 4,60% 4,70% 4,70% 4,68% 

      
5,51% 

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của 3 năm liền kề tính đến quý gần nhất có 

số liệu trước thời điểm định giá là: 5,51%. 

4. Giá trị của đất và vườn cây trên đất: 

Xác định giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất cần định giá được thực 

hiện như sau: 
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Giá trị quyền sử dụng 

đất của thửa đất cần định 

giá 

= 

Thu nhập ròng bình quân năm 

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân 

- Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình là: 5,51%. 

Thu nhập ròng bình quân năm = Thu nhập bình quân năm – Chi phí bình 

quân năm = 378.333.333 đồng - 293.173.333 đồng = 85.160.000 đồng/ha. 

Giá trị thửa đất và 

vườn cây  = 

85.160.000 đồng 
x 100 = 1.546.840.233 đồng. 

5,51 

5. Chi phí kiến thiết cơ bản (trồng mới và chăm sóc) phải đầu tư: 

 Chi phí kiến thiết cơ bản gồm chi phí lao động, chi phí giống, vật tư của 

03 năm đầu, được tổng hợp như sau: 

III Chi phí kiến thiết 
Năm đầu Năm hai Năm ba 

269.940.000 284.540.000 276.140.000 

1 Chi phí lao động (đồng) 233.600.000 248.200.000 248.200.000 

  Số công lao động 1.460,0 1.460,0 1.460,0 

  Giá công lao động (đồng) 160.000 170.000 170.000 

2 Chi phí giống 8.400.000 8.400.000 0 

  Cây giống trồng mới (cây) 200 200 0 

  Cây giống trồng dặm (cây) 10 10 0 

  Đơn giá (đồng/cây) 40.000 40.000 40.000 

3 Chi phí phân bón (đồng) 26.940.000 26.940.000 26.940.000 

3.1 Phân hữu cơ sinh học (kg) 3.000 3.000 3.000 

  Đơn giá (đồng/kg) 7.000 7.000 7.000 

3.2 Đạm (kg) 190 190 190 

  Đơn giá (đồng/kg) 11.000 11.000 11.000 

3.3 Lân (kg) 100 100 100 

  Đơn giá (đồng/kg) 5.500 5.500 5.500 

3.4 Kali (kg) 300 300 300 

  Đơn giá (đồng/kg) 11.000 11.000 11.000 

4 
Chi phí thuốc bảo vệ thực vật 

(đồng) 
1.000.000 1.000.000 1.000.000 

 Chi phí kiến thiết cơ bản  = Tổng chi phí của 03 năm đầu trồng mới và 

chăm sóc = 830.620.000 đồng/ha. 



   

 

 Page 34 
CHÍNH XÁC – UY TÍN – CHUYÊN NGHIỆP 

 

CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

6. Giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất cần định giá 

 Giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất cần định giá = Giá trị của thửa đất 

và vườn cây – Chi phí kiến thiết cơ bản (trồng mới và chăm sóc) phải đầu tư = 

1.546.840.233 đồng/ha - 830.620.000 đồng/ha = 716.220.233 đồng/ha. 

Giá đất nông nghiệp trồng cây lâu năm là: 716.220.233 đồng/ha tương 

đương 71.622 đồng/m2. 

C. Đối với các thửa đất nông nghiệp trồng lúa (LUC) 

1. Phân tích và tính toán xác định giá trị quyền sử dụng đất 

Phân tích, tính toán các yếu tố khác nhau giữa TĐĐG và các TĐSS: 

T

T 

Thửa đất 

Tiêu chí  
Thửa đất CĐG TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

I THÔNG TIN VỀ THỬA ĐẤT 

1 
Mục đích 

sử dụng 

Đất chuyên 

trồng lúa nước 

Đất chuyên 

trồng lúa nước 

Đất chuyên 

trồng lúa nước 

Đất chuyên 

trồng lúa nước 

2 Năng suất Năng suất tốt Tương đồng Tương đồng Tương đồng 

3 
Vị trí, đặc 

điểm 

Các thửa đất 

nông nghiệp 

thuộc ranh giới 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường nối 

từ đường Quốc 

lộ 2 - Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

nghiệp sạch Sóc 

Sơn với đường 

Nội Bài - 35 - 

Minh Phú 

Thửa đất số 271, 

tờ bản đồ số 4, 

thuộc thôn Thái 

Lai, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, thành 

phố Hà Nội) 

Thửa đất số 798, 

tờ bản đồ số 4, 

thuộc thôn Xuân 

Áp, xã Tân Dân, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

Thửa đất số 

810, tờ bản đồ 

số 4, thuộc thôn 

Xuân Áp, xã 

Tân Dân, huyện 

Sóc Sơn (nay là 

xã Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 

- 

Giá theo 

bảng giá đất 

(đồng/m2) 

70.000 đồng 121.000 đồng 124.000 đồng 124.000 đồng 

4 

Giao thông 

phục vụ 

sản xuất 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông 

phục vụ sản 

xuất thuận lợi 

5 
Quy mô, 

diện tích 
  1.004,6 m2 106,0 m2 404,0 m2 

6 
Thời hạn 

sử dụng đất 
Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài 

7 

Các yếu tố 

khác ảnh 

hưởng tới 

giá đất 

Không Không Không Không 
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T

T 

Thửa đất 

Tiêu chí  
Thửa đất CĐG TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

8 

Thời điểm 

chuyển 

nhượng 

  
Tháng 10 năm 

2023 

Tháng 1 năm 

2024 

Tháng 6 năm 

2025 

9 

Giá đất 

chuyển 

nhượng 

(đồng) 

Chưa biết 
120.000.000 

đồng 
12.700.000 đồng 

45.000.000 

đồng 

10 
Nguồn 

thông tin 
  

Văn bản trả lời 

số 

2490/VPĐKĐĐ/

CNSS ngày 

24/10/2025 của 

Văn phòng đăng 

ký Đất đai Hà 

Nội – Chi nhánh 

Sóc Sơn 

Văn bản trả lời 

số 

2490/VPĐKĐĐ/

CNSS ngày 

24/10/2025 của 

Văn phòng đăng 

ký Đất đai Hà 

Nội – Chi nhánh 

Sóc Sơn 

Văn bản trả lời 

số 

2490/VPĐKĐĐ

/CNSS ngày 

24/10/2025 của 

Văn phòng đăng 

ký Đất đai Hà 

Nội – Chi 

nhánh Sóc Sơn 

II BẢNG ĐIỀU CHỈNH 

T

T 

Yếu tố so 

sánh 
Thửa đất TĐG TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

I Diện tích   1.004,6 m2 106,0 m2 404,0 m2 

II 

Giá đất 

chuyển 

nhượng 

(đồng/m2) 

  
119.451 

đồng/m2 

119.811 

đồng/m2 

111.386 

đồng/m2 

III 

Điều chỉnh 

theo các 

yếu tố so 

sánh 

        

1 

Năng suất Năng suất tốt Tương đồng Tương đồng Tương đồng 

Đánh giá   Tương đồng Tương đồng Tương đồng 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

2 
Vị trí, đặc 

điểm 

Các thửa đất 

nông nghiệp 

thuộc ranh giới 

thu hồi để thực 

hiện dự án Xây 

dựng đường nối 

từ đường Quốc 

lộ 2 - Minh Trí - 

Xuân Hòa đi 

Khu công 

Thửa đất số 271, 

tờ bản đồ số 4, 

thuộc thôn Thái 

Lai, xã Minh 

Trí, huyện Sóc 

Sơn (nay là xã 

Kim Anh, thành 

phố Hà Nội) 

Thửa đất số 798, 

tờ bản đồ số 4, 

thuộc thôn Xuân 

Áp, xã Tân Dân, 

huyện Sóc Sơn 

(nay là xã Kim 

Anh, thành phố 

Hà Nội) 

Thửa đất số 

810, tờ bản đồ 

số 4, thuộc thôn 

Xuân Áp, xã 

Tân Dân, huyện 

Sóc Sơn (nay là 

xã Kim Anh, 

thành phố Hà 

Nội) 



   

 

 Page 36 
CHÍNH XÁC – UY TÍN – CHUYÊN NGHIỆP 

 

CÔNG TY TNHH THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ BẤT ĐỘNG SẢN HOÀNG GIA 

 

T

T 

Thửa đất 

Tiêu chí  
Thửa đất CĐG TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

nghiệp sạch Sóc 

Sơn với đường 

Nội Bài - 35 - 

Minh Phú 

Đánh giá 
Gần nơi tiêu thụ 

sản phẩm 
Tương đồng Tương đồng Tương đồng 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

3 

Giao thông 

phục vụ 

sản xuất 

        

3.

1 

Độ rộng 

đường 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông phục 

vụ sản xuất 

thuận lợi 

Giao thông 

phục vụ sản 

xuất thuận lợi 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

3.

2 

Điều kiện 

địa hình 
Bằng phẳng Tương đồng Tương đồng Tương đồng 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

4 

Diện tích   1.004,6 m2 106,0 m2 404,0 m2 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

5 
Thời hạn 

sử dụng đất 
Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài Ổn định, lâu dài 
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T

T 

Thửa đất 

Tiêu chí  
Thửa đất CĐG TĐ SS1 TĐ SS2 TĐ SS3 

  

Đất nông nghiệp 

không đánh giá 

thời hạn sử dụng 

đất 

Đất nông nghiệp 

không đánh giá 

thời hạn sử dụng 

đất 

Đất nông nghiệp 

không đánh giá 

thời hạn sử dụng 

đất 

Đất nông 

nghiệp không 

đánh giá thời 

hạn sử dụng đất 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

6 

Các yếu tố 

khác ảnh 

hưởng tới 

giá đất 

Không Không Không Không 

Tỷ lệ 100% 100% 100% 100% 

Tỷ lệ điều 

chỉnh 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Mức điều 

chỉnh 

  0 0 0 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

7 

Giá đất ước 

tính của 

thửa đất cần 

định giá 

theo từng 

thửa đất so 

sánh 

  119.451 119.811 111.386 

  đồng/m2 đồng/m2 đồng/m2 

Đơn giá 

thửa đất cần 

thẩm định 

lớp 1, tiếp 

giáp mặt 

đường 

116.883       

đồng/m2       

Tỷ lệ chênh 

lệch so với 

mức giá ước 

tính 

116.900 -2,15% -2,44% 4,93% 

 

 Vậy giá của các thửa đất nông nghiệp trồng lúa thuộc ranh giới thu hồi 

thực hiện dự án là: 116.900đồng/m2.  
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IX. Đề xuất phương án giá đất 

Trên cơ sở hồ sơ, tài liệu do Phòng Kinh Tế xã Kim Anh cung cấp. Qua 

khảo sát thực tế hiện trạng thửa đất cần định giá và kết hợp với các phương pháp 

định giá; Đơn vị tư vấn đề xuất phương án giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền bồi 

thường khi nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án Xây dựng đường nối từ 

đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công nghiệp sạch Sóc Sơn với 

đường Nội Bài - 35 - Minh Phú như sau: 

1. Đối với đất ở tại nông thôn (ONT). 

- Giá các thửa đất ở thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh Trí, Xuân 

Hoà là: 3.438.000 đồng/m2. 

- Giá các thửa đất ở thuộc Khu dân cư nông thôn là: 1.779.000 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 

“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất ở thu hồi thuộc Vị trí 1 đường Quốc lộ 2 đi Minh 

Trí, Xuân Hoà  là: 10.285.000 đồng/m2. 

- Giá các thửa đất ở thu hồi thuộc Khu dân cư nông thôn là: 1.997.000 

đồng/m2. 

2. Đối với các thửa đất nông nghiệp trồng cây lâu năm (CLN). 

 - Giá các thửa đất nông nghiệp Trồng cây lâu năm là: 71.622 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 

“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất trồng cây lâu năm là: 90.000 đồng/m2. 

3. Đối với các thửa đất nông nghiệp trồng lúa (LUC). 

 - Giá các thửa đất nông nghiệp Trồng lúa là: 116.900 đồng/m2. 

Căn cứ Khoản 8, Điều 158, Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 

14/1/2024 quy định: 
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“8. Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất tại các điểm a, b 

và d khoản 5 Điều này để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp hơn giá đất 

trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất.” 

- Vậy giá các thửa đất trồng cây lâu năm là: 121.000 đồng/m2. 

X. Điều kiện ràng buộc hạn chế và giới hạn kèm theo kết quả 

1. Mức giá trên là giá bồi thường khi nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự 

án Xây dựng đường nối từ đường Quốc lộ 2 - Minh Trí - Xuân Hòa đi Khu công 

nghiệp sạch Sóc Sơn với đường Nội Bài - 35 - Minh Phú theo đúng vị trí, hiện 

trạng, chỉ tiêu quy hoạch, đặc điểm kinh tế kỹ thuật tại báo cáo này. 

2. Kết quả định giá chỉ được xác nhận cho một mục đích duy nhất được 

nêu trên Hợp đồng và Chứng thư; Đơn vị tư vấn không chịu trách nhiệm khi 

Khách hàng sử dụng kết quả trên cho những mục đích khác. 

3. Kết quả định giá có giá trị sử dụng trong thời hạn là 06 (sáu) tháng kể 

từ ngày phát hành Chứng thư. 

4. Kết quả định giá trên chỉ có hiệu lực khi và chỉ khi các bên tham gia 

Hợp đồng định giá hoàn tất việc ký kết hợp đồng tư vấn theo quy định. Trong 

trường hợp khiếu nại về kết quả định giá, đơn vị tư vấn chỉ có trách nhiệm giải 

quyết trong thời hạn có hiệu lực của chứng thư định giá nêu trên. 

5. Khách hàng và các bên liên quan chịu trách nhiệm về tính chính xác 

của danh mục, số lượng và các thông tin khác liên quan đến tài sản được định 

giá đã cung cấp cho đơn vị tư vấn. 

6. Kết quả định giá nêu trên xác nhận giá trị của tài sản định giá tại thời 

điểm tháng 10 năm 2025. 

7. Kết quả định giá chỉ xác nhận tại thời điểm định giá với các thông tin 

thị trường và chính sách quản lý của Nhà nước có liên quan. Trong trường hợp 

các chính sách thay đổi, thị trường có nhiều biến động sẽ làm kết quả định giá 

thay đổi. 

8. Báo cáo định giá không có giá trị thay thế Giấy chứng nhận quyền sở 

hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt đối với khu đất định giá. 

9. Kết quả định giá được sử dụng để phục vụ mục đích tính tiền bồi 

thường khi nhà nước thu hồi đất theo quy định của pháp luật. Không sử dụng kết 

quả định giá cho mục đích khác. 

10. Báo cáo này hoàn toàn được bảo mật; Chỉ bản chính và bản sao Báo 

cáo định giá do Công ty TNHH Thẩm định giá và Bất động sản Hoàng Gia cấp 

mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Báo cáo định giá mà không có xác 
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