Du thao Chirng thw va Bao cao xac dinh gia
dit cu thé ddi v6i hai thira dat dic biét lam
cin ci dé Hoi dong thim dinh gia dat
phwong Kién Hung trinh UBND phuong
Kién Hung phé duyét gia dat cu thé dé tinh
tien boi thwong khi Nha nwéce thu hoi dat
dé thwe hién dy an thanh phan 1.1: Boi
thwong, ho tro va tai dinh cw thue hién giai
phéng mit bing trén dia ban quin Ha
Pong thujc Dy an dau tw cai tao, niang cip
Quéc 1§ 6 doan Ba La - Xuin Mai (trén dia
ban phwong Kién Hung, thanh phé Ha Nji.

Ha Ngi, thang 04 nam 2026
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CONG TY TNHH THAM PINH GIA CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
VALUE CONTROL VIET NAM

) Doc lap - Tw do - Hanh phic
S6:  /CT-bGb

Ha Néi, ngay 16 thang 04 nam 2026

DU THAO

CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh giri: PHONG KINH TE, HA TANG VA PO THI PHUONG KIEN HUNG

- Céan ct Luat Dét dai s6 31/2024/QH15;

- Can cu Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 cua Chinh phu vé viée Stra dbi, bd
sung mot s6 diéu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai;

- Cin clr Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phit Quy dinh vé gia dat;

- Hop dong s6 68061.DG.VCVN ngay 25/12/2025 giita Phong Kinh té, Ha ting va Do thi
phuong Kién Hung va Cong ty TNHH Thém dinh gia Value Control Viét Nam (VCVN);

1. Muc dich dinh gia dat

- Lam can cir & Hoi dong thim dinh gia dat phuong Kién Hung trinh UBND phuong Kién
Hung phé duyét gia dat cu thé dé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dat dé thuc hién
du 4n thanh phan 1.1: Bdi thuong, hd tro va tai dinh cu thuc hién giai phong mt bang trén dia
ban quan Ha Pong thudc Dy 4n dau tu cai tao, nang cap Qudc 16 6 doan Ba La - Xuan Mai
(trén dia ban phuong Kién Hung, thanh phd Ha Noi.

Thoi diém dinh gia dat: Thang 03 nam 2026.
Co s& dinh gia dat

3.1. Ho so phap Iy ciia thira déit cAn dinh gis

- Quyét dinh sb 2027/Qb-UBND ngay 17/4/2024 cia UBND thanh phé Ha Nagi vé viéc phé
duyét Dy 4n thanh phan 1.1: Bdi thuomg, ho tro va tai dinh cu thue hién giai phong mit bing

trén dia ban quan Ha Déng thudc du an dau tu cai tao, nang cip Qudc 16c 6 doan Ba La —
Xuan Mai;

- Van ban s6 4066/BQLCTGT-MB ngay 11/12/2025 ciia Ban quéan 1y du 4n dau tu xay dung
cong trinh giao thong TP Ha Noi;

- Danh sach kém theo Vin ban s6 4066/BQLCTGT-MB ngay 11/12/2025 cua Ban quan ly du
an dau tu xdy dung cong trinh giao thong TP Ha Noi;

- Ban dinh vi toa d6 méc du 4n: cai tao, nang ca‘p Qudc 16¢ 6 doan Ba La — Xuan Mai, dia diém,:
Cac phuong Phui La, Phii Lam, Yén Nghia, Dong Mai, Bién Giang, quan Ha Pong, thanh phd
Ha Noi;

- Céc thong bdo thu hdi dat GPMB thuc hién du 4n: Cai tao, nang cap Qudc 16 6 doan Ba La -
Xuéan Mai (dia ban phuong Kién Hung);

- Céc to ban d6 phuc vu cong tac bdi thuong giai phong mat bang du 4n Cai tao, nang cap Qudc
16 6 doan Ba La - Xuén Mai (dia ban phuong Kién Hung);

3.2. Cac can cir phap ly khac
(Chi tiét tai Bdo cdo du thao thuyét minh phicong dn gid dat kém theo)
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4. Théng tin ciia thira dt cAn dinh gis

Di¢n tich Gid dét theo Bing gi4 tai
STT Dy 4n Phurdng Vi tri theo bang gid dit tai Nghj Loai da‘lt.thu S6 lrong Nghj quyét 52/2025/NQ-
quyét 52/2025/NQ-HDND dat hoi thira dat HDND
(m2) (ddng/m2)
) Vi tri 1 duong Quang Trung doan tir
Kién duong Lé Trong Tan dén duong Sét
l Hung ¢6 2 canh (mat) tiép giap voi dudng opT 51 1 81452400
Cai tao, nang (pho) ¢0 tén trong Bang gia dat
cép Qudc 16 6 |
doan Ba La - |
Xuan Mai ) Vi tri | duong Quang Trung doan tur
2 Kien | dubmg L& Trong Tan dén dudmg Sat | /. 100,0 1 71.297.100
Hung va c6 mét canh khac tiép gidp vdi
ngd cé mat cdt nho nhét dudi 2 m
- . e r A
S. Phwong phap dinh gia dat
Phuong phap dinh gia dat: Phuong phép so sanh.
A > 3e o7 A
6. Ket qua dinh gia dat
Gi4 dit theo
Vi tri theo Bang gi4 tai Dié Biing gid tai Nghij
i¢én tich |z« £ Ty 1§ so voi gia cp oAk z
= Nghi quyét 52/2025/NQ- .z .|S0 lwgng quyét Gi4 dat cu thé
STT Tén dy 4n HDND Loai dét dﬂt(t':;l)hﬁl thira dit| 52/2025/NO- dét the(:)all)‘fng gid (dbng/m2)
(ddng/m?) HDND
(dong/m?)
Vi tri 1 dudng Quang
Trung doan tir duong Lé
I Trong Tén dén dugng Sit | (0 | g0 ) 1 81.482.400 129 105.257.000
¢6 2 canh (mat) tlep giap
v6i dudng (phd) 0 tén
trong Bang gia dat
Cai tao, nang cdp Qudc 16
6 doan Ba La - Xuan Mai
Vi tri 1 duong Quang
Trung doan tir duong Lé
2 Trong Tan dén dudmg Sat |y |09 ! 71.297.100 136 96.738.000
va c6 mot canh khacluep
giap vai ngd c6 mét cat nho
nhat dudi 2 m

(Chi tiét tai bdo cdo dir thao thuyét minh xdy dung phicong dn gid dat kém theo)

CONG TY TNHH THAM DPINH GIA

DINH GIA VIEN VALUE CONTROL VIETNAM

/)M

Tran Pirc Tan
Ching chi dinh gia dat s6: 0530224
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NHUNG GIOI HAN CUA DU THAO CHUNG THU PINH GIA PAT
Dy thio Chirng thw dinh gia dat dwgc gi¢i han trong nhirng diéu kién sau:

1. Ket qua dinh gia chi dugc str dung cho mét muc dich “Muc dich dinh gia” duy nhét theo yéu
cau cta khach hang da dugc ghi tai du thao Chung thu. Khach hang phai hoan toan chiu trach
nhiém khi str dung sai muc dich yéu cau.

2. Chi ban chinh va ban sao du thao chimg thu dinh gia do VCVN cip méi ¢6 gid tri, moi hanh vi
st dung ban sao du thao Ching thu dinh gid ma khong ¢6 xdc nhan caa VCVN déu vi pham
phép luat va khong c¢6 gia tri.

3. Khach hang yéu cau dinh gia va nhitng ngudi lién quan dén viée cung cap thong tin vé tai san
dinh gia cho Dinh gid vién phai chiu hoan toan trach nhiém vé nhitng thong tin lién quan dén
dac diém kinh té - ky thudt, tinh nang va tinh phap ly cta tai san dinh gid da cung cép cho
VCVN tai thoi diém va dia diém dinh gia.

4. VCVN khong ¢6 trach nhiém klem tra thong tin cua nhiing ban sao cic gidy to lién quan dén
tinh chét phap 1y cua tai san yéu cau dinh gia so véi ban goc.
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MUC LUC
1.  Thira dit cin dinh gia -2
2. Muc dich dinh gia dt ......... rereereresaesssesassesassnsnes 2
3.  Thoi diém dinh gla GALuurunrererereressesseesssssssssssssssssssessssssssesssssssssssessssssesnssenssssesssssssssessssssnsssnseses 2
4. CAN CW AINN ZIA AL wrrerrreereeerunsreesssesssecsssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssserssssssssssesssssasesssesens 2
4.1. Cin ctr phap Iy dé dinh Gifi AL c.vu.vvecveneeeeeeeeseeeseeseeeseneseesnssnssensssssssesseans 2
Caie clin O Phap I MhAC cninmimmisisisisssssssssenssnsorsssassasasses S — 3
4.2. Can cir phap ly cua thira dét can dinh gia...................... R 3
5. Cac thong tin vé thira dt cin dinh L U 3
Thong tin ve gia dat theo bAng Zid.....ccucuecceciniersisisisnssissnssssnssnssnsenssnsnses 4
6. Thong tin vé cic yéu té anh hwong dén gia cua thira dat cAn dinh Zid .cveeerecreereeereeressecseessenns 4
7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap dinh gia
(B0 555005 wrivssorruonsssess oiasistierssssesssnesorressrasesanteas s s e ar e e ey SO TR RPN LR SRR PR AT 4
8. Llra chon, ap dung phwong phip dinh gia dat ...... w9
a.  Co s6 lya chon phuwong phap dinh gid... s 9
b. Nguyén tic dinh gia dat theo Diéu 158 Luat dat dai s6 31 S HSURSRTRRSHR S 9
9.  Trinh tuw, ndi dung, két qua xac dinh i At .....eceecrvercrrersersereersesessasnsens 10
9.1. Trinh tu, ndi dung xic dinh gia dat theo phuwong phap S0 SANN ....evcrereeereererrenrenseasennes .10
9.2. Két qua xac dinh gia dat theo phwong phap so sanh 12
9.3. Nhirng dieu KDoA 108 tri......cvurueerereersersesnensessessesssssssessesssssssssessessessessessesses . ")
9.4, Nhirng han ché cia két qua dinh gia ..... , 23
9.5. Cac phu luc kém theo - 23
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CONG TY TNHH THAM PINHGIA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VALUE CONTROL VIET NAM Pjc 1ap — Tw do — Hanh phic
(VCVN)

Ha Noi, ngay 16 thang 04 nim 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT |
(Kém theo Dy thao Chimng thu dinh gia dat s6 /CT-DGD ngay 16 thang 04 nam 2026 )

1. Thira dat can dinh gia
Hai thira dat {truong hop déc biét thuoc phuong Kién Hung, thanh ph Ha Noi dé thuc hién giai
phong mat bing dy an: Cai tao, nang cap Qudc 16 6 doan Ba La - Xuan Mai.

2. Muc dich dinh gia dat
Lam can clt dé Hoi dong tham dinh gia dat phutmg Kién Hung trinh UBND phuong Kién Hung phé
duyét gié dat cu thé~ deé tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dz‘}t dé thuc hién du an thanh phan
1.1: Boi thuong, ho trg va tai dinh cu thue hién giai phong mat bang trén dia ban quan Ha Dong
thuéc Dy an dau tu cai tao, nang cap Quoc 16 6 doan Ba La - Xuan Mai (trén dia ban phuong Kién
Hung, thanh phé Ha Noi.

3. Théi diém dinh gia dat
Thoi diém dinh gia dat: Thang 03 nam 2026.

4. Cin cir dinh gia dat

4.1.Can cw phap ly daé dinh gia dat

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

- Luat Kinh doanh B4t dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ciia Chinh phu vé viéc Sira doi, bd sung mt s
diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi ti€t thi hanh Luat Dat dai;

- Nghi dinh sO 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 cua Chinh Phu vé viéc Quy dinh vé phan dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cip trong linh vuc dit dai;

- N’gh1‘dmh 102/202‘}/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu vé viéc quy dinh chi tiét thi hanh mot
so diéu cua Luat Pat dai;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh phu vé viéc Quy dinh vé bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dt;

- Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh Phu vé viéc quy dinh chi tiét mot s6 diéu
cua Luat Kinh doanh bat dong san;

- Thong tu sb 01/2021/TT-BXD ngay 19/05/2021 cua Bo Xy dung vv Ban hanh QCVN
01:2021/BXD quy chuan k¥ thuét quoc gia vé quy hoach xay dung;

- Quyét dinh s6 55/2024/QD-UBND ngay 06/9/2024 ctia UBND Thanh phé Ha Noi vé viéc ban
hanh Quy dinh mot s ndi dupg thudc tham quyén cuia UBND Thanh phd vé viéc xac dinh gia dat
cu thé trén dia ban Thanh pho Ha Noi;

- Quyét dinh s6 40/2025/QD-UBND ngay 01/7/2025 ciia UBND Thanh phé Ha N¢i vé viéc Stra
doi, bd sung mdt so dicu cua cac quy dinh lién quan dén dat dai trén dia ban thanh pho Ha Noi;
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Nghi quyet s6 52/2025/NQ HDND ngay 26/11/2025 cia HDND Thanh phb Ha Noi vé viéc Quy

dinh vé bang gia dat 1an dau dé cong bd va ap dung tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 trén dia ban
thanh phé Ha Noi.

Cac can cir phap ly khac

Hop dong s6 68061.DG.VCVN ngay 25/12/2025 gifta Phong Kinh té, Ha tang va Do thi phuong
Kién Hung va Cong ty TNHH Tham dinh gia Value Control Viét Nam (VCVN);

Cong vin sb 2321/PCC- -HDO ngay 31/10/2025 cta Chi nhanh van phong ding ky dat dai Ha Noi
— Chi nhdnh Ha Dong vé viéc cung cap thong tin phuc vu cong tac x4c dinh gia dat;

Cong van sb 29/PCC-HDO ngay 10/1/2026 ctia Vian phong dang ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh
quan Ha Dong vé viée cung cap thong tin, tai liéu;

Cong van so 2104/CV-TCS15-QLTK ngay 15/01/2026 ctia Thué co s& 15 TP Ha Noi vé viéc phdi
hop cung cap thong tin;

Cong van 118/UBND-KTHT&DT ngay 16/01/2026 ctia UBND phudng Kién Hung vé viée phiic
dap van ban sb 68.002/CV.VCVN.2026:;

Cong van 56 7305/CV-TCS15-QLTK ngay 12/03/2026 ctia Thué co sé 15 TP Ha vé viée phdi hop
cung cép thong tin;

Cong van sb 972/PCC-HPO ngay 12/03/2026 ctia Vin phong dang ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh
quan Ha Pong vé viéc cung cap thong tin, tai liéu;

Bién ban hop Hoi dong Théam dinh gia dat cu thé 31/3/2026 vé viéc Tham dinh Phuong én gia dat
cu thé lam can cir bdi thuong giai phong mat bang du 4n thanh phan 1.1: Bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu thuc hién giai phong mat bang quan Ha Dong thude Dy an dau tur cai tao, nang cdp Quéc
16 6 doan Ba La - Xuan Mai (trén dia ban phuong Kién Hung).

Cong van sb 145/UBND-KTHT&DT ngay 15/04/2026 cta Phong Kinh té, Ha tang va Do thi
phuong Kién Hung vé viéc dé nghi ra soét lai vi tri thira dét dinh gia ndm vao quy hoach du é4n:
Cai tao, nang cap Qudc 16 6 doan Ba La — Xuan Mai, dia ban phuong Kién Hung.

Dit liéu giao dich bat dong san trén dia ban phuomg Kién Hung dugc thu thap tir cac Co quan quan
ly giao dich BDS trén dia ban phuorng Kién Hung.

4.2.Can cir phap ly ciia thira dit can dinh gia

5.

Quyét dinh s6 2027/Qb-UBND ngay 17/4/2024 cia UBND thanh phé Ha Nbi vé viéc phé duyét
Du 4n thanh phan 1.1: Béi thuong, hd tro va tai dinh cu thuc hién giai phéng mét bing trén dia
ban quan Ha Dong thudc du an dau tu cai tao, nang cép Qudc 16¢ 6 doan Ba La — Xuan Mai;

Ban dinh vi toa do mdc du 4n: cai tao, nang oap Quéc 16¢ 6 doan Ba La — Xuén Mai, dia d}em:
Céac phuong Phu La, Pha Lam, Yén Nghia, Pong Mai, Bién Giang, quan Ha DPong, thanh pho Ha
Noi;

Céc thong bao thu hoi dat GPMB thuce hién du 4n: Cai tao, nang cap Quéc 16 6 doan Ba La — Xuén
Mai (dia ban phuong Kién Hung);

Céc to ban d6 phuc vu cong tac bdi thuong giai phong mét bang du an Cai tao, nang cap Qudc 19
6 doan Ba La — Xuan Mai (dia ban phuong Kién Hung);

Vin ban s6 4066/BQLCTGT-MB ngay 11/12/2025 ctia Ban quan ly du 4n dau tu xdy dung cong
trinh giao thong TP Ha Noi;

Danh s4ch kém theo Vin ban sé 4066/BQLCTGT-MB ngay 11/12/2025 cta Ban quan ly du an
dAu tu xdy dung cong trinh giao thong TP Ha Noi;

Cic thong tin vé thira dat cin dinh gia

Céc to ban d6 phuc vu cong tac bdi thuong giai phong mit bang du an Cai tao, nang cép Quéc 10
6 doan Ba La — Xuan Mai (dia ban phuong Kién Hung);
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- Danh sach kém theo Vin ban sé 4066/BQLCTGT-MB ngay 11/12/2025 cta Ban quan ly du an
dau tu xay dung cong trinh giao thong TP Ha Noi;

Thong tin vé thira dit can dinh gi& nhu sau:

a. Doi véi cac thira dit ODT Vi trl 1 dwong Quang Trung doan tir dwomg Lé Trong Tan
dén dwong Sit c6 2 canh (mit) tiép giap véi dwong (phd) c6 tén trong Ban gia dit:

Tén ngudi sir " Dign fich [t)ilcél:l Mit | Chidu
Stt | dung, quinly | DjachiGPMB | S0 tglb“" Séthira | Logigt | Diéntich | hiéntrang | oo el | sau
dat 0 (m2) nim trong .
GPMB ngoai (m) (m)
GPMB
(1) (2 3) 4) (5) (6) (7) (8) ©) (10) (11)
N e g } 2 A A
1 %Béecnhgg*g:?g "o agnphli?ép_ 2 349 DT 98,1
i Ntsoko T wong Kién ) 8, 98,1 00| 627 1565
Binh Ehong

b. Doi véi thira dit ODT Vitril du'ong Quang Trung doan tir dlm’ng Lé Trong Téan dén
dwong Sit va ¢ mét canh khic tiép gidp véi ngé c6 mit ciit nhé nhat dwéi 2m:

N Digntich | Dién ~
KEnngwid vk $6 to bn . | Dientich | hign trgn ek | Mye || hits

Stt dyng, quén ly Dia chi GPMB ab S6 thira Loai dat ¢ AT nim tién siu

dat (m2) niam trong —
GPMB goai (m) (m)
GPMB
(1) 2 __ 6 (4) ) (6) (7) 8 ©) (10) (1)
T6 dén pho 7P -
9 | Nguyén Thi Vinh Phuong Kién 22 367+368 OoDT 100,0 100,0 0,0 390 | 25,64
Hung

Théng tin vé gia dat theo bang gia

Vi tri theo Bang gia tai Nghi quyét 52/2025/NQ-HPND Loai dit | G dit theo Nghi quyét 52/2025/NQ-

il (ddng/m2) ¢ HDND (dong/m2)
Vi tri 1 duong Quang Trung doan tir duong Lé Trong Tan
1| dén dudng Sat c6 2 canh (mat) ti€p gidp v6i dudmg (pho) c6 oDT 81.482.400

tén trong Bang gia dat
Vitri I duong Quang Trung doan tir dudng Lé Trong Tan
2 | dén duong Sit va co mot canh khac tiép giap voi ngd c6 mat ODT 71.297.100
cit nho nhat dudi 2 m

6. Thong tin vé cac yéu t6 anh hwong dén gia cia thira dit can dinh gia

Céc yéu t6 anh huong dén gia dit dugc xéc dinh theo quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh 71/2024/ND-
CP va Quyét dinh s6 55/2024/QD-UBND ngay 06/9/2024 ciia UBND Thanh ph6 Ha Nai.

Céc yéu td anh huong dén gia dit & bao gdm: Vi tri; Diéu kién vé giao thong: do rong, két ciu mit
duong, tiép giap véi 01 hodic nhiéu mat duong; Diéu kién vé cép thoat nude, cip dién; Dién tich,
kich thudc, hinh thé cta thira dat, khu dét; Céc yéu td lién quan dén quy hoach xdy dung; hién trang
mdi truong, an ninh; Cac yéu té khac anh hudng dén gia dat phu hop véi didu kién thuc té, truyén
thong vin hod, phong tuc tap quan ctia dia phuong. Dit liéu giao dich chuyén nhugng trén dia ban.

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

- Can clr khoan 2, diéu 19, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP dugc stra dbi boi diém a, khoan 1, diéu 7,
Nghi dinh s 226/2025/ND-CP quy dinh:
“2. Thu thdp théng tin ddau vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Piéu 4 cua Nghi dinh nay
dwoc hinh thanh trong thoi gian 24 thdng tinh tir thoi diém khao sdt tro vé truée. Truweong hop
thong tin c6 cung thoi diém phat sinh thi vu tién lya chon nguon thong tin theo thir t nhu sau: co
S0 dit liéu quoc gia vé dat dai, co so dit liéu quoc gia vé gid; Vin phong dang ky dat dai; co quan
thué,; dom vi, 16 chikc thuc hién viéc dau gid quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san giao dich bat
dong san, doanh nghiép bdt dong san; théng tin thu thdp qua diéu tra, khao sat.”
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v Qua khéo sét, trong thoi gian 24 thang tinh dén trude thoi didm dinh gia dét trén dia ban phuong

Kién Hung c6 thong tin vé giao dich chuyén nhuorng dat & trén dia ban. Cu thé nhu sau:

Can cur vao cong van sé 1349 /STNMT-KTD vé vi¢c khdo sat, thu thap, lya chon thong tin 1am
cdn clr xay dung phuong an xéc dinh gia dét cu thé trén dia ban Thanh phd, Cong ty TNHH thdm
dinh gia Value Control Viét Nam VNVC da thu thap cac thong tin: (1)Théng tin tir Van phong

Ding ky dét dai, (2)Thong tin tir don vi t6 chirc thuc hién viée ddu gia quyén sir dung dit, (3 )Thong
tin thu thap qua diéu tra, khao sat.

Riéng 04 ngudn thong tin: (1) Thong tin trong co s¢ dir liéu quoc gia vé dét dai, (2)Thong tin trong
co s¢ dit liéu quoc gia vé gia, 3) Thong tin tir don vi t6 chuc ddu gia ta1 san, (4)Thong tin tir san
giao dich bt dong san, doanh nghi¢p bat dong san: Theo Vin ban sé 1349/STNMT-KTD ngay
24/02/2025 thi tinh hinh thuc tién trong cong tac khao sat, thu thap, cung cap thong tin trén dia
ban Thanh phd hién nay nhu sau:

Co s¢ dit ligu qudc gia vé dét dai: Khong c6 thong tin. Hién nay, chua c6 co so dir liéu qudc gia
vé dat dai trén dia ban Thanh phd; N6i dung nay S¢ Tai nguyén va Moéi truong da c6 vén ban so
6435/STNMT-KTD ngay 15/7/2024 giri cac TH chire tur van x4c dinh gid dat trén dia ban Thanh
phd.

Co so dit liéu quic gia vé gia: Khong c6 thong tin. Ngay 07/02/2025, Bo Tai chinh da c6 vén ban
tra loi Té chtre tu van xac dinh gia dat: “Hién nay, Co s& dir liéu qudc gia vé gia chua c6 dir lidu
vé gia chuyén nhuong quyén st dung dat, gia hop ddng cho thué san thuong mal van phong, cho
thué nha & riéng 1&, cho thué dat trong 1am mit bang kinh doanh thuong mai .

Pon vi, to chtic dau gia tai san: Khong ¢6 thong tin. Trong qud trinh xdy du'ng phucmg an gia dat,
cac T6 chire tu van gia dit da c6 van ban dé nghi cung cép thong tin d6i vai timg Dy 4n; Tuy nhién
dén nay, qua trinh thuc hién khong nhan duoc phan hoi cia S& Tu phap.

San giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san: Khong c6 thong tin. Ngay 19/9/2024, S¢
Tai nguyén va Mai truong da c6 vin ban s6 7389/STNMT-KTD giri S& Xay dung dé nghi S& Xay
dung cung cép danh sach céc san giao dich bét dong san, doanh nghiép bat dong san va chi dao
céc Pon vi theo chirc niang quan ly phdi hop cung cap thong tin cho cac Td chirc tu van gia dat;
Tuy nhién dén nay, S¢ Tai nguyén va Mai truong chua nhan duoc phan hdi va noi dung phdi hop
cua S¢ Xay dung.

Ngay 24/12/2025, VCVN gui cong vén s6 68.113/CV.VCVN.2025 t&i Thué co s¢ 15 thanh pho
Ha Noi vé viée viéc Hb tro cung cap dit liéu giao dich va Hop ddng giao dich chuyén nhuong gia
tri quyen sir dung dat 1am co s xac dinh gia dit cu thé dé phuc vu cong tac bdi thuong giai phdng
mat bang.

Ngay 24/12/2025, VCVN gui cong van s6 68.114/CV.VCVN.2025 t6i Van phong Pang ky dat
dai Ha Noi — Chi nhanh quan Ha Pong ve viéc viéc HO tro cung cip dir liéu giao dich va Hop
dong giao dich chuyén nhuorng gia tri quyen sir dung dat 1am co so xac dinh gia dat cu thé dé phuc
vu cong tac bdi thuong giai phong mat bang

Ngay 31/12/2025, VCVN giii cong vén 56 68.116/CV.VCVN.2025 t&i Thué co s¢ 15 thanh pho
Ha Noi vé viée viéc Hb tro cung cap dir li¢u giao dich va Hop ddng giao dich chuyén nhuong gia
tri quyen su dung dat lam co s xac dinh gia dit cu thé dé phuc vu cong tac bdi thuong giai phong
mat bang (lan 2).

Ngay 31/12/2025, VCVN gui cong van 56 68.117/CV.VCVN.2025 t6i Van phong Dang ky dat
dai Ha Noi — Chi nhanh quan Ha Pong ve viée viéc HO tro cung cép dit lidu giao dich va Hop
dong giao dich chuyén nhuorng gia tri quyen st dung dat 1am co s& x4c dinh gia dat cu thé dé phuc
vu cong tac bdi thudong giai phong miit bang (lan 2).

Ngay 10/01/2026, Van phong Dang ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh quan Ha Pong c6 cong van
phan hdi s6 29/PCC-HDPO vé viée cung cép thong tin, tai lidu.

Ngay 16/01/2026, Thue co s& 15 thanh phd Ha Noi c6 cong vin s6 2104/CV-TCS15-QLTK vé
viéc phdi hop cung cip thong tin;
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- Can cir cong van 118/U BND-KTHT&DT ngay 16/01/2026 ctia UBND phudng Kién Hung cung
cap khong to chire phién dau gia quyén str dung dat & nao nén khong c6 dir liéu tring dau gia
quyén sur dung dat ¢.

- Can ¢t Quyét dinh s6 1344/QD-UBND ngay 15/4/2025 ciia UBND quén Ha Dong va cac quyét
dinh s6 566/QD-UBND ngay 21/11/2025, quyét dinh sb 408/QD-UBND ngay 20/10/2025 va
quy¢t dinh s6 491/QD-UBND ngay 05/11/2025 cia UBND phuong Duong Néi phé duyét gia dat
cu thé cac du 4n trén dia ban dia phuong, dir liéu gi4 da phé duyét nhu sau:

.z A
Vi tri theo bang th(e;(;alga:li Hé¢ s6
gia dit tai Nghj | Ma | étg Pl didu Giaddt | "
STT Duya an quyét logi 52 /2q02); /NQ- chinh | phé duyét eé)il?huye
52/2025/NQ- dat BBND gié}dz‘lt (ddng/m2) '
HDND (@ong/m2) | A
Qb s6
Vi tri 1 Quéc 16 1344/Qb-
Dua én vanh dai 4 qua 6A (doan tir UBND ngay
' | Gaibanquin HaDéng | duomgsatdén | OPT| 52374000 174 | 90.887.000 | |o0p oo
cau Mai Linh) UBND quén Ha
Dong

Doi voi dir li¢u dat & twong dong Vi tri 1 duwdng Quang Trung doan tir dwong Lé Trong Tén
dén dwong Sit:

- Can cir cong vén s6 2104/CV-TCS15-QLTK ngay 15/0 1/2026 ctia Thué co s¢ 15 TP Ha Noi vé
viéc phoi hop cung cap thong tin, c6 7 giao dich twong dong véi vi tri 1 duong Quang Trung.

- Can ctr Cong vin s6 s6 29/PCC-HPO ngay 10/1/2026 ctia Van phong dang ky dat dai Ha Noi —
Chi nhanh quan Ha Pong veé viéc cung cap thdng tin, tai liéu, c6 24 giao dich tuong dong V& vi
tri 1 duong Quang Trung.

- Trong do:
+ 11 giao dich gia thap hon bang gid, khong phu hop véi thi truong.
+ 3 giao dich gia cao dot bién, khong phu hop véi thi truong.
+ Con lai 17 giao dich dung dé tinh gia binh quén s hoc.
Tong hop dir lidu diéu tra:
Doi voi cac thira dit ODT vi tri 1 dwomg Quang Trung

Dién
Thong tin thira dit tich Gid tri NNT khai

Thoi diém | (m2) p

2 - Nguon
Stt o chuyén . Pon gi4d

) g I Xa/ nhwrong s Tong B gi khong chon | Ly do loai th{ing

. bian Dia chi thira Pat 2 binh quan . tin

thira as Phuwong (dong) (ddng/m2) BQ don gia
g (ddng/m2)

1 @ 3) ) ) (©) ) ) ©) - @®)17) | 109-8/17) (11) (12)
1| 270 | 22 T4 dan phé 7 l’jl‘;“g 03/10/2025 | 56,3 | 3.800.000.000 | 67.495.560 VPDK
2 7 16 T6 dan pho 4 PhiLa | 11/11/2024 | 528 | 3.600.000.000 | 68.181.818 VPDK

S5 678 - dutmg
3| 45 32 Quang Trung, Duong | 3002025 | 46,1 | 3200000000 | 69.414.317 VPDK
phuong Quang Noi
Trung (cii)
4 2222'; 19 Té dan phd s6 8 D;%?g 23/52025 | 170,0 | 12.000.000.000 | 70.588.235 VPDK
Khu Ba La, s6 728
5 | 7968 | 277 duong Quang PhiLa | 26/22025 | 414 | 3.000.000.000 | 72.463.768 VPDK
Trung

Phuong £

6 | 134 | 29 | 460QuangTrung | OE | 21/03/2024 | 460 | 3500000000 | 76086957 Thué
7 | 11C | -~ | Khutaidinhcu4A ‘E‘;"ggg 03/04/2024 | 423 | 3.359.804.500 | 79.522.000 Thué
8 | 146 | 22 T4 dan phd 8 Phila | 14/6/2025 | 83,5 | 7.000.000.000 | 83.832.335 VPDK
9 | 233 29 T4 dan phd 7 LaKhé | 10/6/2025 | 6268 | 55.000.000.000 | 87.747.288 VPDK
10 | 261 | 56 | 460 Quang Trung 'E';“gﬂg 17/05/2024 | 46,0 | 4.500.000.000 | 97.826.087 Thué
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. Di¢n
Thong tin thira dat tich Gid tri NNT khai
st Théi diém | (m2) Sinish
| séty chuyén ] : Pon gid gron
thga | Din | Dinchithin | XV | nhomg | Téng binh can | KbOnE chon | Ly do logi | 00
b 4 (dong) (di‘)ng/mZ) BQ don gia
(df‘)ng/mZ)
M1 @ G) D ) © ) 3 O -1 | 19-8)17) (1) (12
1| 12 8 %"ugiz ,‘}‘r‘u"r‘l‘gg PhiLa | 06/09/2024 | 299 | 3.000.000.000 | 100.334.448 VPDK
Phuong
12 156 | 61 654 Quang Trung | Duong | 15/10/2025 | 875 | 8.000.000.000 | 91.428571 Thué
Noi
13 ] 10 0 T4 dan phd 8 Phula | 12/9/2024 | 146,0 | 15.000.000.000 | 102.739.726 VPDK
14 | 466 | 56 | KhutaidinhcudA | LaKhée | 23/42024 | 423 | 4.600.000.000 | 108.875.740 VPDK
15 | 465 56 | Khutaidinhcu4A | LaKhé | 23/4/2024 | 41,6 | 4.600.000.000 | 110.576.923 VPDK
16 | 85 29 50 ?fuggang LaKhe | 15722024 | 4271 | 56.085.400.000 | 131.316.788 VPDK
S6 636 Quang Dites
17 | 308 53 | Trung (phuomgla |yt € | 2172025 | 147.0 | 27.000.000.000 | 183.673.469 VPDK
Khé cii) W
Cao dot
Phuong bién,
30 g‘g g9 | TOF lz’h?h“i’"g L2 | Duong | 210072025 | 6246 | 125.000.000.000 200.128.082 | khong phit | Thué
¢ (ci) s X
Noi hop véi
thi trudng
Cao' dot
; R Phuong bién,
31| 431 | 22 So7i6dudng | o | 10122025 | 715 | 15.000.000.000 209.790.210 | khong phy | Thué
Quang Trung o s
Noi hop voi
thi truong
Cao dot
bién,
29 | 29 29 Té dan phé 7 LaKhe | 10/6/2025 | 2330 | 55.000.000.000 236.051.502 | khong phi | VPDK
hop voi
thi trudng
Thép hon
bang gia,
18| 228 | 22 T dan phé 8 Phula | 16/32024 | 87,5 | 4.000.000.000 45714286 | khong phi | VPDK
hop vadi
thi truong
Thép hon
o bang gia,
19 | 473 | s6 | KhutdidinhoudA- o v | 09/052024 | 390 | 1.500.000.000 38461538 | khong pha VPDK\ ‘
SO nha 522 h &
op voi
thi truong
Thap hon
bang gia,
20| 6 62 | KhutaidinhcudA | LaKhé | 16/52024 | 77.9 | 1.900.000.000 24390244 | khong pha | VPDK
hop véi
thi truong
Thap hon
473 56 | KhutaidinhcudA, | o bang gia, )
21 | (el | (el | sonhas22 duomg | | th 23/05/2024 | 39,0 | 1.500.000.000 38.461.538 | khongphu | Thué
19) 00) Quang Trung hop voi
thi truong
Thap hon
Sb 461 Quang bang gia,
2| 18 5 Trung, TDP 3 Phila | 28/52024 | 66,5 | 1.200.000.000 18.045.113 | khong phu | VPDK
(TBC 4B) hop véi
thi trudng
Thap hon
bang gia,
23| 214 | 21 T dan phé 8 Phula | 22/72024 | 832 | 2.000.000.000 24.038.462 | khong pha | VPDK
hop véi
thi truong
723 Quang Trung, T{1ap hgn
huong Quan, bang gid,
24| 12 0 PIUONE LUang | pyyya | 2872024 | 36,0 | 1.000.000.000 27.777.778 | khong phu | VPDK
Trung,ath; x4 Ha hop véi
BDOHE... thi truomg
Thap hon
bang gia,
25 | 1060 | 46205 Té dan phd 8 Phula | 10/9/2024 | 534 | 1.950.000.000 36.516.854 | khong phu | VPDK
hop véi
i thi Eru(‘)ng ‘
2% | 2 o | TapthéConganBa | by, | 1100024 | 360 | 1.080.000.000 30.000.000 | Lhaphon | pnyp
La bang gid, |
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Di¢n
Thong tin thira dit tich Gi4 tri NNT khai
o Thoi diém | (m2) Nl
tt & chuyén ; guon
. | sbty chuy ] Pon gi Do git 5
tl?lfr)a ban Dia chi thira Ph):‘){n nhwgng | o Téng ik qg“;fn khong chon | Ly dologi | "8
as g (dong) (ddng/m2 BQ don gia
g/m2)
(dbng/m2)
(1 2) 3) ) (3) (6) ) ) 9) = (8)/(7) (10)=(8)/(7) (11) (12)
khong phu
hop véi
thi trudong
Thap hon
bang gia,
27| & 16 72%%;2“;?6’:& PhuLa | 08/10/2024 | 36,0 | 1.100.000.000 30.555.556 | khong phu | VPDK
hop voi
thi trudng
Thép hon
g bang gia.
28| 02B | o | Tépthé CL‘;“g anBa | prira | 197102024 | s1.4 | 1.200000.000 23346304 | khong oha | VPDK
hop véi
thi truong
94.241.414

Phén tich théng tin thj trwomg so véi bang gia dit

g e ek s s K Gia dat theo Nghi o ak
Vi tri theo Béng gia tai Nghi quyét P : Gia dat trung binh o va ap ok
STT 52/2025/NQ-HDND Logi af | WS S22025INQ- | 0 o o traimg | 17 1 @i dit trung
ddng/m2) HDND (ddng/m2) binh so v6i bang gia
(dong (d6ng/m2) g
Vitri 1 dudng Quang Trung doan tir
1 dudmg L& Trong Tin dén duomg St OoDT 67.902.000 94.241.414 1,39

Nhién xét: Gia dat thi truong cua céc thira dat dinh gid cao hon gia dat theo Bang gia dat tai Nghi
quyet 52/2025/NQ-HDND ngay 26/11/2025 cua HDND thanh phé Ha Nb6i Noi. Do d6 don vi tu
van xéac dinh gia dit cu thé theo quy dinh cua Luat dét dai.

| - Can cu theo Q1em b, khoan 2, fileu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP duoc sira ddi, bd sung boi diém
a, khoan 2, diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP nhu sau:

“b) ...Trén co so thong tin thu thdp dwoc dé xdc dinh gia mat bdng chung; gid mat bdng chung la
binh qud;? §0 hoc cua cac gia dcjt thu thdp du'ac.‘Té chirc th;gc hién dinh gia dat lva chon thong
tin gid dat theo thit tw wu tién doi voi théng tin gan gia mdt bang chung,”

- Tyén co SO gia mat béng chur}g, can ¢t theo khoan 3, diéu 4, Nghi dinh 71/2024/ND-CP duogc sua
doi, bo sung bdi Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP quy dinh:
“3. Viéc lwa chon thong tin cua cac thia dadt so sanh thuc hién theo thir tw wu tién nhu sau:
a) C6 khodng cdch gan nhdt dén thira ddt, khu ddt can dinh gid va khong bi gidi han bdi dia gidi
hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cap xa trong dia ban hanh chinh cap tinh. Truong hop mo
rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban hanh chinh cdp tinh, t6 chicc thuc hién dinh gia dat
phai giai trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dwng phwong dn gid dat de Hoi dong
tham dinh gid dat xem xét, quyet dinh;

b) Twong dong nhdt dinh vé cdc yéu 16 anh hieong dén gid dat;
¢) Thong tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.
Truong hop c6 nhiéu nguon thong tin khdc nhau phat sinh tai cung thoi diém thi wu tién lwa chon
nguon théng tin theo thit ty nhu sau: co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, co s dit liéu quoc gia vé
gid; Van phong dang ky ddt dai; co quan thué; don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gid quyén sir
dung ddt, ddu gid tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu
thdp qua diéu tra, khao sdt; triuong hop thong tin dwoc hinh thanh trude ngay 01 thang 8 nam

2024 thi dwoc liea chon thong tin phii hop tinh hinh thuc 1é vé gia dat tai dia phirong ma khong
can cu vao thir tw wu tién néu tai diém nay,”
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- Theo d6, Nghi dinh 50 226/2025/NP-CP quy dinh viée lua chon thong tin gia dat phai wru tién déi

vOi céc tai san gan véi gia mit bang chung thong tin vé gia dat. Vi vdy VCVN lua chon céac phan
tich thong tin tir cac thira dét sau:

Vi tri 1 dwong Quang Trun

a A Téng ) N§i dun
Stt| Thong tin diéu tra ; 9 g
g phiéu Phiéu 01 Phiéu 02 Phiéu 03
ek - Thira dat s6 10, to ban | Thira dat sb 466, to ban
Thira dat s6 1 S8 o 0 I 1R, )
dgas 621505,6511 ?1’,;2 Sbj“ 4 s6 00, tb dan phd 8, | db sb 56, Khu tai dinh
' o duone Q’uan Trun phuong Phi La, quan cu 4A, phuong La Khé,
Dia chi thira dat per(‘;lg Duogn N(‘)ig’ Ha Dong, thanh pho Ha | quén Ha Dong, thanh
T o s Noi (nay 1a Phuong phé Ha Noi (nay 1a
quan Ha Pong, thanh o : : A
hé Ha Noi Duong No6i, TP Ha Phuong Duong Noi, TP
p : Noi) Ha Noi)
1 y : 3
Gia dat chuyé
ngigﬁgc( d‘g] eg'; 8.000.000.000 15.000.000.000 4.600.000.000
Dién tich (m?) 87,50 146,00 4225
nﬁzn ‘Z‘t(ggr‘l'gy/e;‘z) 91.428.571 102.739.726 108.875.740

8. Luwa chon, a4p dung phwong phap dinh gia dat
a. Co s6 lwa chon phwong phap dinh gia

Can clr muc a khoan 5, Diéu 158 Luat dét dai sé 31/2024/QH15 cua Qudc Hoi

Phicong phdp so sanh dieoc thuc hién bang cdach diéu chinh mike gid ciia cdc thira ddt cé cing muc
dich sir dung ddt, tuong d(fng nhat dinh Vé cdc yéu té ¢ anh huromg dén  gid ddt da chuyén nhwong
trén thi truong, da trung dau gid quyen s dung ddt ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia
vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh huéng
dén gid ddt sau khi da logi trir gid tri tai san gdn lién voi dat (néu c6) dé xdc dinh gid ciia thira
dat can dinh gid.

Theo khoan 6, Diéu 158 Luat dét dai s6 31/2024/QH15 ciia Quoc Héi quy dinh truong hop va diéu
kién ap dung phuong phap dinh gia dat nhu sau:

a.Phuwong phdp so sanh dugc dp dung dé dinh gid doi Vi truong hop co 16i thiéu 03 thira dat c6
ciing muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yeu 16 c6 anh huong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gid quyen sir dung ddt ma ngueoi tring dau gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid.

d. Phwong phdp hé sé diéu chinh gia dat dwoc dp dung dé dinh gid ddt cu thé tinh tién boi thuong
khi Nha mueée thu hoi dat doi véi cdc truong hop thu hoi nhiéu thica dat lién ké nhau, c6 ciing muc
dich sir dung va da dwoc quy dinh gid dat trong bang gid dat ma khong du diéu kién dé dp dung
Phwong phdp so sanh

Theo muc e khoan 1 Diéu 160 Ludt dat dai sb 31/2024/QH15 cia Qubc Hoi quy dinh: Gia dat cu
thé dugc ap dung dé tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat

Theo dit liéu thu thap tir co quan quan ly dét dai va két qua diéu tra khao sat thi truomg, don vi tu
van thu thap dugc 03 thira c6 cing muc dich sir dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu t6 c6
anh huong dit gia dit da chuyén nhuong trén thi truomg. Do do, cac phuong phép dinh gid duoc
sir dung dé dinh gia dét cy thé dé bdi thuong giai phong mat bang la phuong phap so sanh.

b. Nguyén tic dinh gia dit theo Diéu 158 Luat dat dai sb 31

Viéce dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day:
a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

Trang 9
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b) Tuén thu diing phwong phép, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;
¢) Bao dam trung thuc, khach quan, ¢dng khai, minh bach;

d) Bao dam tinh doc l1ap gitra t6 chirc tu van xéac dinh gia dat, Hoi dong tham dinh bang gia dat,
Hoi dong tham dinh gid dat cu thé va co quan hodc ngudi c¢6 tham quyén quyét dinh gia dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudce, nguoi st dung d4t va nha diu tu.
9. Trinh tu, nji dung, két qua xac dinh gia dat
9.1.Trinh tw, ni dung x4c dinh gia dat theo phwong phap so sanh

Can ctr theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP cta Chinh phii dugce stra dbi, bd sung bdi Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP cua Chinh phu quy dinh:

1. Khao sét, thu thap thong tin vé thira dit, khu dét cAn dinh gid, gdm:
a) Muc dich sir dung dét;

b) Céc yéu t6 anh huong dén gid dét theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP
ngay 27/06/2024 cua Chinh phu va Quyét dinh s6 55/2024/QD-UBND ngay 06/9/2024 cua UBND
Thanh pho Ha Noi.

2. Khao sat, thu thap thong tin dbi véi thira dét so sanh, gdm:

a) Thong tin dau vao de dinh gi4 dét 1a gia d4t da hoan thanh chuyén nhugng trén thi truong, gia
dat da trang dau gia quyen su dung d4t sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cac diém
a, b va ¢ khoan 3 Piéu 158 Luat it dai;

b) Thong tin tai dlem a khoan nay duoc 1ay tir cac ngudn: co sé dit lidu quoc gia vé dat dai, co s&
dir ligu quoc gia vé gia; Van phong dang ky dat dai; co quan thué; don vi, t6 chirc thuc hién viéc
d4u gia quyén sir dung dat, dau gia tai san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép bét dong san;
thong tin thu thap qua diéu tra, khao sét.

Trén co s¢ thong tin thu thap dugc dé xac dinh gia mat bang chung; gia mat bing chung 1a binh
quan s6 hoc cua cac gia dat thu thap dugc. T4 chire thuc hién dinh gia dat lya chon thong tin gia
dat theo tht tu u tién d6i v6i thong tin gan gia mat bang chung;”. ¢) Cac yéu t6 anh hudng dén
gia dit theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh
phu.

3. Viéc lua chon thong tin cua céc thira dét so sanh thuc hién theo thit tw wu tién nhu sau:

a) Co khoang cach gan nhét dén thira dat khu dét can dinh gia va khong bi gi¢i han boi dia gioi
hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh cip xa trong dia ban hanh chinh cap tinh. Trudng hop mé
rong pham vi thu th@p thong tin ngoai dia ban hanh chinh c4p tinh, td chirc thuc hién dinh gia dat
phai giai trinh cu thé ly do trong Bao cao thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat dé Hoi dong
thdm dinh gia dit xem xét, quyét dinh;

b) Twong dong nhét dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dét;

¢) Théong tin gan nhit v6i thoi diém dinh gia dét.

Truong hop co nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai cung thoi diém thi wu tién lya chon
nguon thong tin theo th ty nhu sau: co s¢ dir licu quoc gia vé dat dai, co so dit lidu quoc gia vé
gia; Van phong dang ky dét dai; co quan thué; don vi td chure thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung
dat, dAu gia tai san; san giao dich bit dong san, doanh nghiép bt dong san; thong tin thu thap qua
diéu tra, khao sat; truong hop thong tin dugc hinh thanh trudc ngay 01 thang 8 nam 2024 thi duoc
Iya chon thong tin phu hop tinh hinh thuc t€ vé gia dat tai dia phuong ma khong cén ctr vao thir tu
uu tién néu tai di€ém nay;”..

4. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién véi dat thi gia tri cla tai san gén lién voi dat
(néu ¢o) cua thira dat so sanh duge xac dinh nhu sau:
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a) Dbi voi truong hop tai san gin lién véi dat 1a cdng trinh xay dung

Viéce xac dinh gia tri cla tai san gan lién voi dét tai thoi diém chuyén nhugng, tring d4u gia quyén
str dung dét nhu sau:

Gid tri cta tai san gan lién véi Gia tri xay dung méi tai Gia tri hao mon dén thoi
dat tai thoi diém chuyen _ thoi diém chuyén nhuong, diém chuyen nhuong,
nhuong, tring d4u gia quyen str trang dau gia quyén sur " tring d4u gia quyén sur
dung dat dung dét dung dat

Phuong phép tinh gia trj xdy dung méi va gié tri hao mon cua tai san gén lién véi dat thue hi¢n
theo quy dinh cta phéap luat chuyén nganh Truong hop chua ¢6 quy dinh hodc huéng dan vé
phuong phép tinh gia tri xdy dung m6i va gid tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién can cir vao
thong tin, s6 liéu thue té thu thap duoc trén thi truong;

b) Déi voi truomg hop tai san gén lién véi dat la cay lau nam, rimg trong

Péi vOi cdy lau nam, gia tri cla tai san gan lién véi dét tai thoi diém chuyén nhuong, trung dau
gia quyen str dung dét la gi trj khai théc tinh theo thu nhdp tir viéc thu hoach san phdm tuong ung
vO1 sO nam con lai trong chu ky thu hoach hodc dugc xac dinh theo don gia boi thuomg dbi voi cay
lau nam do Uy ban nhan dén cép tinh ban hanh.

Déi voi rung trong thi gia tri cua tai san gan lién voi dit tai thoi diém chuyén nhuong, trung du
gia quyen sur dung dat thuc hién theo quy dinh cta phap ludt chuyén nganh; truong hop chua c6
quy dinh thi gia tri cta tai san gan lién voi dat duge xéc dinh bang tong chi phi da dau tu dé trong,
cham soc rung trong dén thoi diém chuyén nhugng, tring dau gia quyén su dung dat hodc duoc
xdc dinh theo don gid boi thuong dbi véi rimg trong do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh.

5. Xéc dinh gia cta thira dét so sanh nhu sau: \\\\
da

Gia tri quyen sirdung dat va  Gid tri cta tai san gan lién véi
Gid dit ciia thira dit so tai san gan lién voi dit caa - tai thoi diém chuyen nhuong, triﬁl
sénh = thira dat so sanh dau gia quyén sir dung dét

Cy
N

2

Dién tich thira dat so sanh

6. Can ci cac yéu t6 anh huong dén gid dat quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/06/2024 ctua Chinh phu va dic diém cua thira dat, khu dit can dinh gié, viéc diéu chinh
gid cua thira dét so sanh theo gia tri tuyét dbi hodc ty 1¢ phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic
sau:

a) Ly cac yéu t6 anh huong dén gia dét cua thira dét cin dinh gid lam chudn dé diéu chinh giacua
thira dat so sanh; thuc hién diéu chinh theo gid tri tuyét ddi trude, diéu chinh theo ty 1¢ phan tram
(%) sau;

b) Trudng hop c6 yéu té anh huong dén gia dat cua thira dat so sanh theo hudng lam giam gia dat
s0 voi thira dat can dinh gia thi diéu chinh tang muc gia dit cua thura dét so sanh (cong) theo yeu
t6 do; truong hop c6 yeu t6 anh huong dén gia dat cua thira dét so sanh theo hudng lam tang gia
dat so vdi thura dat can dinh gia thi diéu chinh giam murc gia dét cua thira dit so sanh (trir) theo
yéu td do;

¢) Truomg hop céac yéu té anh huong dén gid dét cta thira dit so sanh gidng véi thira dét can dinh
gia thi gilr nguyén murc gia cua thira dat so sanh.
7. Gia dat udc tinh cua thura dat can dinh gia dugc xdc dinh bang cach diéu chinh gia dat cua timg

thira dat so sanh do cac yéu t6 khac nhau ctia cac thira dat so sanh véi thira dit cin dinh gia va thuc
hién nhu sau:
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ip e o oo . M diéu chinh vé gi4 tir
Gia dat udc tinh ctia thira dat,

khu dét can dinh gi4 theo timg =
thira dat so sanh

Gié dat cua timg thira dét

So sanh

yé'}l t6 anh hudng dén gia
+  dat cua timg thira dat so

sanh véi thira dat can dinh

gia

8. Gia dat cua thira dat c’e‘in dinh gia dugc xac dinh bang cach lay binh quan s6 hoc dbi véi cac gia

dat udce tinh cua thura dat can dinh gia theo tung thira déat so sanh déa xac dinh theo quy dinh tai

khoan 7 bicu nay; gia dat cua thira dat can dinh gia da xac dinh phai bao dam chénh léch

Vi ting gia dat ude tinh khong qué 15%.

9.2.Két qua xdc dinh gia dat theo phwong phap so sanh
a. Xdc dinh gia dat ¢ tai Vitri 1 dwonmg Quang Trung doan tir dwong Lé Trong Tan dén dwong

Sit ¢6 2 canh (mit) tiép giap véi dwong (phd) co tén trong Bing gia dat

Khao sat, thu thip dugc thong tin vé gia dét cua 03 thira dét & tai d6 thi chuyén nhuong trén thi
truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé truoc,
twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dit so véi thira dét cin dinh gia va co
khoang cach gan nhat véi thira dét can dinh gia.

Théng tin cua thira d4t can dinh gia va céc thira dét so sanh thu thap duoc cu thé nhu sau:

STT TS TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
I | Thong tin tai san Phiéu s6 01 Phiéu sb 02 Phiéu s6 03
Cong van sb Coéng van s6 Cong van so
) ) CV29.VPBK cua CV29.VPBK cua CV29.VPBK cua
1 Nguon cung cap Van phong dang ky | Van phong déngky | Van phong dang ky
dat dai Quan Ha dat dai Quan Ha dat dai Quén Ha
Dong Dong Dong
Thoi diém khao Thoi diém dinh gia ) .
2 séit thang 03/2026 Thang 03/2026 Thang 03/2026 Théng 03/2026
5 ; b3 giao dich thanh bai giao dich thanh ba giao dich thanh
Tinh trang giao i 5 A \ i ]
3 dich cdng ngay cong ngay cong ngay
’ 15/10/2025 12/09/2024 23/04/2024
4 Phap 19 GCN quyén su dung | GCN quyé’n st dung | GCN quyén sir dung
P dét dat dt
i . . x x.o . | Thiradatsb 466, to
Thua dat s0 39401y gae sé 156, 1 | MUadatsO 10,0 )5 ¢ 56, Khu
22, thu h6i GPMB . ax £ < .. | ban d6 s0 00, to dan e
2 oA , ban do so 61, so nha < ) , tai dinh cu 4A,
dé thuc hién dy an: ) pho 8, phuong Phu R N
of . z 654 duong Quang A Tia A phuong La Khé,
; , Cai tao, nang cap R La, quan Ha Dong, T
5 | biachi £ o Trung, phuong . X1 NA quan Ha Pong,
Quoc 16 6 doan Ba PR, thanh pho Ha Noi \ % >
A ..~ | Duong N6i, quan Ha 5 thanh pho Ha Noi
La - Xuan Mai thudc R \ P (nay la Phuong . ,
. ix Pong, thanh pho Ha ) n \ (nay la Phuong
phudng Kién Hung, " Duong Noi, TP Ha . . I\
£ =rs gt Noi . Duong N¢i, TP Ha ]
thanh pho Ha Noi Noi) Noi) ‘
-Tai san nam tiép "-Tai san nim tiép -Tai san nam tiép '-Tai san nam tiép ‘»‘
giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang
Trung, phuong Kién | Trung, phuong Trung, phuong Trung, phuong
Hung, thanh pho Ha | Duong N¢i, TP. Ha | Duong N6i, TP. Ha | Duong Noi, TP. Ha
Noi Noi Noi Noi
Vi tri - Cach trung tam - Tai san cach trung | - Tai san cach trung | - Tai san céch trung |
phuong Kién Hung | tdm phudong Duong | tdm phuong Duong | tdm phuong Duong |
6 khoang 1km. Noi khoang 3,3km; No6i khoang 3,15 Noi khoang 3km; |
- Taisan tai ngaba | - TS cach TSTD km; - TS cach TSTD ‘
duong Quang Trung | khoang 300m - TS cach TSTD khoang 800m
va duong Ba La khoang 150m ‘
i AR . Vitri 1 duong Vitri 1 duong Vitri 1 duong Vitri 1 duong |
Gi;,a tg?t};hﬁ? bsnégt Quang Trung doan Quang Trung doan Quang Trung doan Quang Trung doan
%2 025 /i] Q? Y tir duong Leé Trong tir duong Leé Trong tir duong Lé Trong tir duong L& Trong
Tén dén dudng Sit Tan dén duong Sat Tan dén duong Sat Tan dén dudng Sat
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STT ~ TS TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
HDND ¢6 2 canh (mat) tiép
(dong/m2) gidp vdi duong
(phd) c6 tén trong
Béng gia dét
81 482.400 67.902.000 67.902.000 67.902.000
- Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap
dAuc‘mg anng Trung | duong Quang Trung | dudng Quang Trung duong Quang Trung
7 Giao théng ron§ ktloapAg 30m rong khoang 40m rong khoang 40m rong khoang 40m
- Tai san tiép giap
v6i dudong Ba La
' rong khoang 20m.
Cap thoat nuée, | - Khu vyc cap thodt | - Khu vuc cap thodt | - Khu vyc cdp thoat | - Khu vurc cap thoat
g | cdpdién hatang | nuoc, cap dién on nuéce, cap dién 6n nuéc, cap dién 6n nudc, cap dién én
k¢ thuat, hatang | dinh dinh dinh dinh
xa hoi
Dién tich dat (m?) 98,10 87,50 146,00 42,25
Kich thudc mit
. tién-c}}iéu séu (m) 6,27-15,65 4,5-19,44 6,1-23,93 4,1-10,3
Mat tién (m) 6,27 4,5 6,1 4,1
Chiéu sau (m) 15,65 19,44 23,93 10,30
Hinh dang Vudng virc Vuodng virc Vuong virc Vudng virc
- Thira d4t nam - Thira dat ndm - Thira dat ndm - Thira dat nam
Céc véu tb lie trong khu dan cu trong khu dén cu trong khu dan cu trong khu dan cu
ac yeu to lién hién hi hien hi hién hit hién hit
10 | quan dén quy 1e_:r1 }ru £ 1¢r} uu £ 1@:13 lAm £ ler} uu £
hoach xdy dyng - HE s0 sur dung dat, | - Hé s6 sir dung dat, | - Hé sO sir dung dat, | - Hé s6 sir dung dat,
: ; mat d§ xay dung: mat do xay dung: mat do xdy dung: mat do xay dung:
Khong diéu tra dwoe | Khong diéu tra duoc Khong diéu tra dugc | Khong diéu tra dugc
- Tai san nam khu
dan cu hién hitu - Tai sanndm khu | - Tai sanndm khu | - Tai san nim khu
1 Hién trang an - Puong dam théng dan cu hién hiru dan cu hién hiru dan cu hién hiru
ninh, méi trudng | vao nha, gay tiéng - An ninh mo6i - An ninh moi - An ninh moi
6n, anh huong téi trudng tot trudng tot trudng tot THA
cudc song ALL
gz | Tooihn sk diog Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai Vi
dat h, 3
Céc yéu to khac \g
anh hudng dén
gia dat phu hop
voi diéu kién thuc
té, truyén thong
véan héa, phong
tuc tdp quén cua
dia phuong, chi Nam trén dia ban Nam trén dia ban Nam trén dia ban Nam trén dia ban
phi phat trién quan thudc thanh quan thudc thanh quan thudc thanh quan thuc thanh
13 | thuong hiéu, chi phd 16n, c6 truyén phd 16n, ¢6 truyén phé 16n, c6 truyén | phd 16m, ¢6 truyén
phi thuc dfiy kinh théng, lich sir, van théng, lich str, van théng, lich sur, vin thong, lich su, van
doanh, hd trg hoa lau doi hoa lau doi hoa lau doi hoa lau doi
khach hang, qua
tang, khuyén mai
ma chu dau tu da
cdng vao gia ban
va cdac chi phi
hop ly khac anh
hudng dén gia dat
Giao dich khong bao | Giao dich khéng bao | Giao dich khong bao
14 | Tai san trén dat gom cong trinh xdy | gom cong trinh xdy | gdm cong trinh xy
dung trén dat dung trén dat dung trén dat
| Chi tiét tinh 0 0 0
toan
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STT TS TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
Gia giao dich
1 khong tinh cong 8.000.000.000
trinh xdy dyng .000.000. 15.000.000.000 4.600.000.000
trén dit (ddng)
2 Gi:é tri nha
(dong) 0 0 0
o5 . A
2 gg‘n'g’)’ QSD dat 8.000.000.000 15.000.000.000 4.600.000.000
3 g&“(géﬁlgig) 91.428.571 102.739.726 108.875.740

Diéu chinh gid ciia cdc thita dit so sdnh, xdc dinh gid dit ciia thira dét cin dinh gid

Dieu kién vé gid dat theo bang gia dét tai Nghi quyét 52/2025/NQ-HDND: Tai sén nao ¢6 don gia
cao hon thi loi thé hon:

TSDG: Don gid la 81.482.400 dong/m?2.

TSSS1: Don gié 12 67.902.000 dong/m?.

TSSS2: Pon gia 12 67.902.000 dong/m2.

TSSS3: Pon gié 1a 67.902.000 dong/m?2.

Do d6, TSDG loi thé hon TSSS1, TSSS2 va TSSS3 1a 2%.

Gia dét ctia TSDG 1a 100%; TSSS1 1a 98%; TSSS2 1a 98%; TSSS3 1a 98%.

Diéu kién vé giao théng: Tai san ndo c6 mat cat duong rong hon thi loi thé hon. Tai san nao tiép
giap nhiéu duong hon thi lgi thé hon.

TSPG: Tai san tiép giap dudng Quang Trung c6 mat cit duomg nhya rong khoang 30m va tiép
giap voi duong Ba La c6 mat cat dudng nhya rong khoang 20m.

TSSS1: Tai san tiép giap duong Quang Trung c6 mit cit dudng nhua rong 40m.

TSSS2: Tai san tiép giap duong Quang Trung cé mat cit duong nhya rong 40m.

TSSS3: Tai san tiép giap duong Quang Trung c6 mit cit duong nhua rong 40m.

Do d6, TSPG loi thé hon TSSS1, TSSS2 va TSSS3 1a 4%.

Gia dat ciia TSPG 1a 100%; TSSS1 1a 96%; TSSS2 1a 96%; TSSS3 1a 96%.

Diéu ki¢n vé dién tich: Tai san nao c6 dién tich bé hon thi loi thé hon vé thanh khoan.

TSDG c6 dién tich 98,1m?;

TSSS1 ¢6 dién tich 87,5m?;

TSSS2 ¢6 ¢6 dién tich 146,0m?;

TSSS3 ¢6 dién tich 41,6m?;

Do d6, TSPG tuong dwong TSSS1, loi thé hon TSSS2 1a 1%, kém loi thé hon TSSS3 1a 5%.
Gia dat cua TSPG 1a 100%:; TSSS1 1a 100%; TSSS2 1a 99%; TSSS3 1a 105%.

Bi,é‘u ‘ki,én vé kich thuéce mat tién — chiéu sau: Tai sa:m nao cé kich thudc: Mat tién 16n hon thi loi
thé vé mat sur dung va chiéu sau bé hon thi sé loi thé hon.

TSDG c¢6 kich thudc mit tién - chidu sau 1a (6,27m-15,65m);

TSSS1 ¢6 kich thude mat tién - chiéu sau 1a (4,5m-19,44m);

TSSS2 ¢6 kich thude mat tién - chiéu sau 1a (6,1m-23,93m);

TSSS3 ¢6 kich thuée mit tién - chiéu sau 1a (4,1m-10,3m);

Do d6, TSPG loi thé hon TSSS1 1a 2%, loi thé hon TSSS2 1a 1%, loi thé hon TSSS3 14 1%.
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Gia dat cua TSDG la 100%; TSSS1 1a 98%; TSSS2 1a 99%; TSSS3 14 99%.

Diéu kién vé Hién Irang an ninh, moéi truong
hon thi lgi thé hon.

- Tai san nao ¢ tinh trang an ninh, moi truong tét

TSDG: Tai san nam khu dan cu hién hiru. Duong dam thing vao nha, gdy tiéng dn, anh huong t6i

cudc song.

TSSS1: Tai san nam khu dén cu hi¢n hiru. An ninh méi trudng tot.

TSSS2: Tai san ndm khu dan cu hién hitu. An ninh méi truong tét.

TSSS3: Tai san ndm khu dan cu hién hiru. An ninh moi truong tot.
Do d6, TSPG kém lgi thé hon TSSS1, TSSS2, TSSS3 14 2%.

Gia dat cia TSDG 1a 100%; TSSS1 la 102%; TSSS2 1a 102%; TSSS3 1a 102%.

Bang diéu chinh tiéu chi gitta TSTD va TSSS

STT | o o 18 TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
iéu chi
Pon gia QSD dat
I (ddng/m2) 91.428.571 102.739.72'6 108.875.749
-Tai san nam tiép '-Tai san nam tiép -Tai san nam tiép '-Tai san nam tiép
giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang
Trung, phuong Kién | Trung, phuong Trung, phuong Trung, phuong
Hung, thanh pho Ha | Duwong Noi, TP. Ha Duong Noi, TP. Ha Duong Noi, TP. Ha
Noi Noi Noi Noi
Vi tri - Cach trung tam - Tai san cach trung | - Tai san cach trung | - Tai san cach trung
' phuong Kién Hung tam phuong Duong | tdm phuong Duong | tdm phuong Duong
khoang 1km. Noi khoang 3,3km; Noi khoang 3,15 km; | Noi khoang 3km;
- Tai san tai ngd ba - TS cach TSTD - TS cach TSTH - TS cach TSTD
duong Quang Trung | khoang 300m khoang 150m khoang 800m
1 va duong Ba La
Vitri 1 duong
Quang Trung doan tir
dudng L€ Trong Tan Vitri 1 duong Vi tri 1 duong Vitri 1 duong
Gia dat theo bang gia dén duong Satc62 | Quang Trung doan tir | Quang Trung doan tir | Quang Trung doan tir
tai QD Nghi quyét canh (mat) tiep giap | duong Lé Trong Tan | duong Lé Trong Tan | dudng Lé Trong Tan
52/2025/NQ-HDND v6i dudng (phd) co dén duong Sat dén duong Sat dén duong St
(dong/m2) tén trong Bang gia
dat
81.482.400 67.902.000 67.902.000 67.902.000
Ty lé (%) 100% 98% 98% 98%
Ty 1é diéu chinh (%) 2,0% 2,0% 2,0%
Mikc diéu chinh 1.865.889 2.096.729 2.221.954
- Tai san tiép giap
dAu onﬁthqlang;(l)"rung - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap
2 | Giao thong ro;i sél?ili]égp gigg duong Quang Trung | dudong Quang Trung | duong Quang Trung
) 0 : 0 ang 4 ong khoang 40
v6i duomg Ba La rong khoang 40m rong khoang 40m rong khoang 40m
rong khoang 20m.
Ty Ié (%) 100% 96% 96% 96%
Ty [é diéu chinh (%) 4,2% 4,2% 4,2%
Mukc diéu chinh 3.809.524 4.280.822 4.536.489
Cép thodt nudc, cap - Khu vue cép thodt | - Khu vuce cép thoat | - Khu vuc cép thoat | - Khu vuc cap thodt
3 dién, ha tang ky thuat, nudce, cap dién on nudc, cap dién on nudc, cap dién on nudc, cap dién 6n
ha tang xa hoi dinh dinh dinh dinh
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TS
STT Tiéu chi TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty lé (%) 100% 100% 100%, 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Mike diéu chinh 0 0 0
Dién tich dét (m2) 98,1 87,5 146,0 423
g Ty Ié (%) 100% 100% 99% 105%
Ty lé diéu chinh (%) 0,0% 1,0% -4,8%
Mike diéu chinh 0 1.037.775 -5.184.559
Kich thudc mit tién-
chidu sau (m) 6,27-15.65 4,5-19.44 6,1-23,93 4,1-10,3
Miit tién (m) 6,3 4,5 6,1 4,1
5
Chiéu sau (m) 15,7 19,4 23,9 10,3
Hinh déng Vubng virc Vudng virc Vudng virc Vubng virc
Ty Ié (%) 100% 98% 99% 99%
Ty 1é diéu chinh (%) 2,0% 1,0% 1,0%
Mike diéu chinh 1.865.889 1.037.775 1.099.755
- Thira dat nam trong | - Thira d4t ndm trong | - Thira dit nim trong | - Thira dat nim trong
Cac yéu t6 lién quan khu dan cu hién hiru | khu dén cu hién hitu | khu dan cu hién hitu | khu dan cu hién hiru
6 deén quy hoach xay - H¢ s0 str dung dat, | - Hé so su dung dat, - Hé s0 su dung dat, | - Hé so su dung dat,
dung mat do xé‘y dung: mat do xéy dung: mat do xé‘y dung: mat do x@y dung:
Khong diéu tra dugc | Khong diéu tra dugc | Khong diéu tra duge | Khong diéu tra dugc
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Muic diéu chinh 0 0 0
- Tai san nim khu i i )
dan cu hién hiru. - Tai san nam khu - Tai san nam khu - Tai san nam khu
7 Hién trang an ninh, mdi | - Puong dam t}}éng dan cu hién hiru dan cu hién hitu dan cu hién hiru
truong vao nha, gay tiéng - An ninh méi truong | - An ninh mdi truong | - An ninh mdi truong
on, anh huong téi tot tot tot
cudc song
Ty lé (%) 100% 102% 102% 102%
Ty ¢ diéu chinh (%) -2,0% -2,0% -2,0%
Miic diéu chinh -1.792.717 -2.014.504 -2.134.818
8 | Thoi han sir dung dat Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Mikc diéu chinh 0 0 0
Céc yéu t6 khac anh . . . . . . . o
huong dén gia dét phu | Nam trén dia ban Nam trén dia ban Nam trén dia ban Nam trén dia ban
hop vai diéu kién thuc quan thugc thanl} quan thugc tha‘ml} quan thugc thanl‘l quan thudc thénb
9 | té, truyén thong van pho 16m, 6 truyen pho 16n, ¢6 truyén pho l6n, c6 truyén pho 16n, c6 truyén
héa, phong tuc tap thong, lich su, van thong, lich su, véan thong, lich su, van thong, lich su, vin
quan cua dia phuong, | hoga lau doi hoa lau doi hoa lau doi hoa lau doi
chi phi phat trién

Trang 16



CONG TY TNHH THAM DPINH GIA VALUE CONTROL V IET NAM
AV2-1, Khu Hado Garden Villas, 766 Su Van Hanh, Phurong Hoa Hung, TP HCM
Hotline: 0947 998 889 Email: thamdinhgia@vcvn.com.vn  Website: vevn.com.vn

VCVN

GIA TRITU MO! GOG NHIN

STT

TS
Tiéu chi

TShbG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

thuong hiéu, chi phi
thtic day kinh doanh,
hd tro khach hang, qua
tang, khuyén mai ma
chi dau tur da cong vao
gid ban va cac chi phi
hop 1y khic anh hudng
dén gia dét

Ty I¢ (%)

100%

100%

100%

100%

Ty le diéu chinh ( %)

0,0%

0,0%

0,0%

Mike diéu chinh

0

0

0

I

Pon gia QSD dit sau
dieu chinh (dong/m2)

97.177.157

109.178.323

109.414.560

Ty 1€ chénh Iéch don
gia TSDG/gia TSSS
sau dicu chinh (%)

8,3%

-3,59%

-3,8%

Pon gia TSPG
(ddng/m2)

(LAy binh quén gia
ciia 3 TSSS sau diéu
chinh)

105.256.680

Lam tron

105.257.000

Ti Ié so véi don gia
theo bang gia

1,29

b. Xic dinh gia dat & tai Vi tri 1 dwong Quang Trung doan twr du’o’ng Lé Trong T4n dén dlr
Sit va ¢6 mdt canh khac tiép glap v6i ngd ¢6 mat cit nhé nhit dwéi 2 m

Két ludin: Gia dat cua thira dat tai Vi tri 1 duong Quang Trung doan tur duong L& Trong Tan ¢ :
duong Sat ¢6 2 canh (mat) tlep gidp v6i duong (phd) c6 tén trong Bang gia dét can dinh gia

tron) la 105.257.000 dong/m>.

Khao sat, thu thap duoc thong tin vé gia dat cua 03 thira dét & tai do thi chuyén nhuong | tre’

truong trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé tru:orc
tuong dong nhat dinh vé cac yéu to anh huorng dén gia dat so v6i thira dat can dinh gia va cé
khoang cach gan nhit véi thira dat can dinh gia.

Thong tin cua thira d4t can dinh gia va cac thira dit so sanh thu thap duoc cu thé nhu sau:

STT TS TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
I | Théng tin tai san Phiéu s6 04 Phiéu s6 05 Phiéu s6 06
Céng van sb Cong vin s6 Cbng vin s6
i ) CV29.VPBK cua CV29.VPBK cua CV29.VPBK cua
1 Ngudn cung cap Van phong déng ky Van phong déng ky Van phong déng ky
dat dai Quan Ha dat dai Quan Ha dat dai Quan Ha
Dong Doéng Dong
Thoi diém khao Thoi diém dinh gia ) .
2 - théng 03/2026 Théang 03/2026 Théang 03/2026 Théang 03/2026
§ ; ba giao dich thanh ba giao dich thanh Di giao dich thanh
Tinh trang giao A 3 A 3 A \
3 dich cong ngay cong ngay cong ngay
) 15/10/2025 12/09/2024 23/04/2024
. i GCN quyén sir dung | GCN quyén sir dung | GCN quyén sir dung
% | ey dat dat dht
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STT . ’ TS TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tiéu chi
Thura dat s6 y Ta dat sb 2
3674368, t22, thu | Thira dit b 156, o | | 1ua datso 10,0 Egﬁad%astés s6. Kha
hoi GPMB dé thuc | ban dd s6 61, s6 nha | 21,4050 00, todan | ol bl v n
hién du an: Cai tao, 654 duong Quang pho 8,Phuorng Phu phu(‘ﬁlg La Khé,
5 | biachi néang cap Qudc 16 6 Trung, phuong La,‘ i Ela ?onﬂg." quan Ha Pong,
doan Ba La - Xuan | Duong Noi, quan Ha thnh p‘h < Ha‘ Not thz‘in.h phé Ha Noi
Mai thugc phuong | Déng, thanh phd Ha (nay 4 Plupomg . (nay 1a Phuong
Kién Hung, thanh Noi Duong Noi, TPHA | 1 o Noi, TP Ha
phé Ha Noi Nei) Noi)
-Tai san nam tiép "-Tai san nam tiép -Tai san nam tiép '-Tai san nam tiép
giap duong Quang' giap duong Quang gidp duong Quang giap duong Quang
Trung, phuong Kién | Trung, phuong Trung, phuong Trung, phuong
Hung, thanh pho Ha | Duong N¢i, TP. Hd | Duong Noi, TP. Hd | Duong Noi, TP. Ha
Noi Noi Noi Noi
Vi tri - Céach trung tam - Tai san cach trung | - Tai san céch trung | - Tai san cach trung
’ phuong Kién Hung | tdm phuong Duong | tdm phuong Duong | tdm phuong Duong
khoang 1km. Noi khoang 3,3km; Noi khoang 3,15 Noi khoang 3km;
- Tai san ndm cach - TS cach TSTb km; - TS cach TSTH
ngd ba duong Quang | khoang 300m - TS cach TSTD khoang 800m
Trung ba duong Ba khoang 150m
6 La khoang 10m
Vitri 1 duong
Quang Trung doan
Gi4 dt theo bang | tur duong Lé Trong Vitri 1 duong Vitri 1 duong Vi tri 1 duong
gia tai QD Nghi Tan dén duong Sat | Quang Trung doan Quang Trung doan | Quang Trung doan
quyét va c6 mot canh khac | tir duong Lé Trong tir duong Lé Trong tir duong Lé Trong
52/2025/NQ- tiép giap voingd c6 | Tan den duong Sat Tan dén duong Sat | Tan dén dudng Sat
HDND mit cdt nho nhat
(déng/m2) dudi2 m
71.297.100 67.902.000 67.902.000 67.902.000
- Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap
duong Quang Trung | duong Quang Trung | duong Quang Trung | dudong Quang Trung
7 | Giothéng réTng kl?oéllg 30m rong khoang 40m rong khoang 40m rong khoang 40m
- Tai san tiép giap
ngd rong khoang
1,2m ]
Cép thoatnuée, | - Khu vuc cap thodt | - Khu vyc cép thoat | - Khu vyc cap thoat | - Khu vuc cap thoat
8 cép dién, ha t:fing nudc, cap dién 6n nudc, cap dién 6n nuéc, cap dién 6n nudc, cap dién on
k¥ thudt, ha tang | dinh dinh dinh dinh
xa hoi
Dién tich dt (m?) 100,00 87,50 146,00 42,25
Bl o 3.9-25.,64 4,5-19,44 6.1-23,93 4,1-10,3
tién-chicu sdu (m)
9 | Mit tién (m) 3,90 4,5 6,1 4,1
Chiéu sau (m) 25,64 19,44 23,93 10,30
Hinh dang Vuéng virc Vudng virc Vuong virc Vuong virc
- Thira dat nam - Thira dat nam - Thira dat nam - Thira dat nam
Ciic yéu té lién trong khu dén cu trong khu dan cu trong khu dan cu trgng khu dan cu
10 | quan dn iy hién h?ru ) hién h§ru ) hién hl:'].'ul ) hl@]} hl‘”ruﬂ )
hogeh x5y dysg - Hé sO st dung dat, | - Hé so stir dung dat, | - Hé so sir dung dat, | - Hé so sur dung dat,
i i mat do xay dung: mat do xay dung: mat do xay dung: mét do xdy dung:
Khoéng diéu tra dugc | Khong diéu tra dugec | Khong diéu tra duge | Khong diéu tra dugce
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STT

TS
Tiéu chi

TSDG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

11

Hién trang an
ninh, méi trudong

- Tai san nam khu
dan cu hién hiru

- Budng dém thing
vao nha, gay tiéng
on, anh huodng tGi
cudc sdng

- Tai san nim khu
dan cu hién hiru

- An ninh méi
truong tot

- Tai san nam khu
dan cu hién hiru

- An ninh méi
truong tot

- Tai san nam khu
déan cu hién hitu

- An ninh méi
truong tot

12

Th(‘yi han st dung
dat

Lau dai

Lau dai

Lau dai

Lau dai

13

Céc yéu t6 khac
anh huong dén
gié dat phu hop
v6i diéu kién thuc
té, truyén thong
van héa, phong
tuc tdp quén cua
dia phuong, chi
phi phat trién
thuong hiéu, chi
phi thiic day kinh
doanh, hd tro
khéch hang, qua
tang, khuyén mai
ma chu dau tu da
cdng vao gia ban
va céc chi phi
hop ly khac anh
huéng dén gia dat

Nam trén dia ban
quan thudc thanh
phd 1on, c6 truyén
théng, lich str, van
hoa lau doi

Nim trén dia ban
quéan thudc thanh
phé 16m, c6 truyén
théng, lich sir, van
hoa lau doi

Nam trén dia ban
quan thudc thanh
phé 16m, c6 truyén
théng, lich sir, vdn
hoa lau doi

Nam trén dia ban
quan thudc thanh
phd 16m, ¢6 truyén
thong, lich st, vin
hoa lau doi

14

Tai san trén dat

Giao dich khong bao
g0m cong trinh' xay
dung trén dat

Giao dich khong bao
g0m cong trinh xay
dung trén dat

Giao dich khong bao

gbdm cong trinh xay
dung trén dat

II

Chi tiét tinh
toan

0

0

0

Gia giao dich
khéng tinh cong
trinh xay dung
trén dét (dong)

8.000.000.000

15.000.000.000

4.600.000.000

Gia tri nha
(dong)

0

0

0

2

Gia tri QSD dt
(dong)

8.000.000.000

15.000.000.000

4.600.000.000

3

Pon gia QSD

dit (d6ng/m2)

91.428.571

102.739.726

108.875.740

e Diéu chinh gid ciia cdc thira dit so sdnh, xdc dinh gid dat cua thira dat can dinh gid

Diéu kién vé gia dat theo bang gia dt tai Nghi quyét 52/2025/NQ-HPND: Tai san nao c6 don gia

cao hon thi loi thé hon:
TSPG: Pon gia la 71.297.100 ddng/m2.
TSSS1: Pon gia 1a 67.902.000 dong/m?2.
TSSS2: Don gié 1a 67.902.000 dong/m2.
TSSS3: Pon gia 1a 67.902.000 dong/m2.
Do d6, TSPG lgi thé hon TSSS1, TSSS2 va TSSS3 1a 1%.

Gia dat ctia TSPG 1a 100%; TSSS1 1a 99%; TSSS2 13 99%; TSSS3 1a 99%.
Diéu kién vé dién tich: Tai san nao c6 dién tich bé hon thi loi thé hon vé thanh khoan.
TSDG c6 dién tich 100,0m?;
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VCVN

GIA TR| TU MO! GOC NHIN

TSSS1 ¢6 dién tich 87,5m?;

TSSS2 ¢6 ¢6 dién tich 146,0m;

TSSS3 ¢6 dién tich 41,6m?;

Do d6, TSPG tuong déng TSSS1, lgi thé hon TSSS2 1a 1%, kém loi thé hon TSSS3 1a 5%,
Gid dat ciia TSDG 1a 100%:; TSSS1 1a 100%; TSSS2 1 99%: TSSS3 1a 105%.

- DPiéu kzen vé kich thude mat tién — chiéu sau: Tai san nao c6 kich thude: Mit tién 1én hon thi loi
thé vé mat sir dung va chidu sau bé hon thi s& loi thé hon.

TSDG c6 kich thude mit tién - chidu sau 1a (3.9m-25,64m);
TSSSI ¢6 kich thude mit tién - chiéu sau 1a (4,5m-19,44m);
TSSS2 ¢6 kich thude mat tién - chidu sau la (6,1m-23,93m);

TSSS3 ¢6 kich thude mat tién - chiéu sau la (4,1m-10,3m);

Do do, TSDG kém lgi thé hon TSSS1 1a 3%, kém loi thé hon TSSS2 1a 5%, kém loi thé hon TSSS3

1a 4%.

Gia dét ctia TSDG 1a 100%; TSSS1 1a 103%; TSSS2 1a 105%; TSSS3 la 104%.

Bang diéu chinh tiéu chi gika TSTP va TSSS

STT | o 18 TSPG TSSSI TSSS2 TSSS3
iéu chi -
1 | Doneid QSD dat 91.428.571 102.739.726 108.875.740
(dong/m2) - ] . ] i ]
-Tai san nam tiép '-Tai san nam tiép -Tai san nam tiép '-Tai san nam tiep
giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang giap duong Quang
Trung, phuong Kién Trung, phuong Trung, phuong Trung, phuong
Hung, thanh pho Ha Duong Noi, TP. Ha Duong N¢i, TP. Ha Duong N¢6i, TP. Ha
Noi Noi Noi Noi
Vi tri - Cach trung tam - Tai san cach trung | - Tai san cach trung | - Tai san cach trung
i phuong Kién Hung tam phuong Duong | tam phuong Duong | tdm phudng Duong
khoang Tkm. No6i khoang 3,3km; | No¢i khoang 3,15 km; Noi khoang 3km;
- Tai san nam cach - TS cach TSTD - TS cach TSTD - TS cach TSTD
nga ba duong Quang khoang 300m khoang 150m khoang 800m
! Trung ba duong Ba
La khoang 10m
Vitri 1 duong
, Quang Trung AKX | v ri 1 duong Vitri 1 dudmg Vitri 1 dudng
Gid dat theo bang gia dlfondg ¢ gc;?g an Quang Trung doan tir | Quang Trung doan tir | Quang Trung doan tur
tai QD Nghi quyeét o h um";]gkh’ V:.l,rco duong Lé Trong Tan dudng Lé Trong Tan | dudng Lé Trong Tan
52/2025/NQ-HBND MYt canh Khac (cp dén duong St dén duong Sat dén duong Sat
(dong/m2) glap Vi ngo cO mat
cit nho nhat dudi 2m
71.297.100 67.902.000 67.902.000 67.902.000
Ty lé (%) 100% 99% 99% 99%
Ty l¢ diéu chinh (%) 1,0% 1,0% 1,0%
Mikc diéu chinh 923.521 1.037.775 1.099.755
- Tai san tiép giap
du?n & Q”?“g Lnmg - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap - Tai san tiép giap
» |ai . rong khoang 30m 5 ; 3
iao thong NP S duong Quang Trung | duong Quang Trung | duong Quang Trung
- Tai san tiép giap . . A ; A ;
~ : rong khoang 40m rong khoang 40m rong khoang 40m
ngd rong khoang
1.2m
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Mikc diéu chinh 0 0 0
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STT I8 TSPG
Tiéu chi TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cép thodt nude, cép - Khu vyre cap thodt | - Khu vuc cap thodt | - Khu vuc cap thoat | - Khu vic cap thoat
3| dién, ha tang ky thut, nuée, cap dién 6n nuéce, cap dién 6n nuéc, cap dién én nudéc, cap dién én
hy ting XA hoi dinh dinh dinh dinh
Ty Ié (%) 100% 106G% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Muic diéu chinh 0 0 0
Dién tich dat (m2) 100,0 87,5 146,0 423
. Ty lé (%) 100% 100% 99% 105%
Ty lé diéu chinh (%) 0,0% 1,0% -4,8%
Mike diéu chinh 0 1.037.775 -5.184.559
Kich thudc mat tién-
chidu su (m) 3,9-25.64 4,5-19.44 6,1-23,93 4,1-10,3
. Mt tién (m) 3,9 4.5 6,1 4,1
Chiéu sau (m) 25,6 19,4 23,9 10,3
Hinh déng Vuodng viic Vubng virc Vudng virc Vudng virc
Ty lé (%) 100% 103% 105% 104%
Ty ¢ diéu chinh (%) -2,9% -4,8% -3,8%
Mitc diéu chinh -2.662.968 -4.892.368 -4.187.528
- Thira dat nam trong | - Thira dét ndm trong | - Thira dat nm trong | - Thira dat ndm trong
Céc yéu td lién quan khu dén cu hién hitu | khu dan cu hién hiru | khu dan cu hién hitu | khu dén cu hign hitu
6 dén quy hoach xay - Hé s6 str dung dat, | - Hé s6 su dung dat, - Hé so sir dung dat, | - Hé so sur dung dat,
dung mat do )§éy dung: mat do xdy dung: mat do )géy dung: mat d§ xay dung:
Khong diéu tra dugc | Khong diéu tra duge | Khoéng diéu tra duoc | Khéng diéu tra dugc
Ty 1é (%) 100% 100% 100% 100%
Ty [é diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Mikc diéu chinh 0 0 0
- Tai san nam khu - Tai san nam khu - Tai san nam khu - Tai san nam khu
7 Hién trang an ninh, moi dan cu hién hiru dan cu hién hiru dan cu hién hiru dan cu hién hiru
truong - An ninh m6i trudng | - An ninh moi trudng | - An ninh méi truong | - An ninh mai truong
tot tot tot tot
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty l¢ diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
| Mike diéu chinh 0 0 0
| 8 | Thoi han sir dung dat Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Mike diéu chinh 0 0 0
Cac yéu t6 khac anh
huong dén gia dat phu
hgp vé{ diéu,kién thuc
té. truyén thong van . . R . 3 . . e
héa, phong tuc tap Nam trén dia ban Néam trén dia ban Nam trén dia ban Nam trén dia ban
quan cua dia phuong, quan thudc thanh quén thudc thanh quén thudc thaqh quan thudc thz‘lqh
9 | chi phi phét trién pho 16n, 6 truyén pho 16n, ¢6 truyén pho 16n, ¢6 truyén pho 16n, 6 truyén
thuong hi¢u, chi phi thong, lich sir, vin thong, lich str, vin thong, lich str, vin thong, lich sir, vin
thuc day kinh doanh, hoa lau doi hoa lau doi hoa lau doi hoa lau doi
hé tro khach hang, qua
tang, khuyen mai ma
chu dau tu da cong vao
gid ban va cic chi phi
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CONG TY TNHH THAM DINH GIA VALUE CONTROL VIET NAM
AV2-1, Khu Hado Garden Villas, 766 Su Van Hanh, Phuong Hoa Hung, TP HCM

GIA TR TU MOI GOG NHIN Hotline: 0947 998 889 Email: thamdinhgia@vevn.com.vn  Website: vevin.com.vn

TS
Tiéu chi TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3

hop 1y khéc anh hudng
dén gia dét

Ty lé (%) 100% 100% 100% 100%
Ty lé diéu chinh (%) 0,0% 0,0% 0,0%

STT

Mike diéu chinh 0 0 0

Pon gia QSD dit sau
11 didu chinh (ddng/m2) 89.689.124 99.922.908 100.603.407
Ty 1¢ chénh léch don
gia TSbG/gia TSSS 7,9% -3,19% -3.8%
sau dieu chinh (%)
bon gia TSPG
(dong/m2)

(Lay binh quén gia
ciia 3 TSSS sau diéu 26.738.450
chinh)

Lam tron 96.738.000
Ti Ié so véi don gia
theo biang gia

1,36

Két ludin: Gia dat cua thira dat tai Vi tri 1 duong Quang Trung doan tir duong Lé Trong Tén dén
dudmg Sit va c6 mot canh khac tiép giap véi ngd co mat cit nho nhat dusi 2m can dinh gia (Jam
tron) 1 96.738.000 dong/m

c. Bang tong hop két qua dinh gia dt.

Vi tri theo Bang gi4 tai Gid dit theo Bang
" 2 g | Diéntich |« gi4d tai Nghi quyet| Ty I¢ so véi gid
STT Tén dy 4n Nl Quytt STO2SINQ- | Logi aiit | adt thu hai | ST " 52/2025/NQ- | it theo bang gid

) | ekt HDND (lin)

(ddng/m?)

Gid dét cy thé
] (dong/m?)
(dong/m?) :

Vi tri 1 duong Quang Trung
doan tir dudng 1.€ Trong
| Tén dén dudng Sat ¢6 2
canh (mt) tiép giap véi
duong (phd) co tén trong
Cii tao, nang cap Quc 16 6 Bang gia dat
doan Ba La - Xuan Mai | Vi tri | duong Quang Trung
doan tir duong Lé Trong
2 Tén dén duong Sat vacod
mot canh khac tlep giap voi
ngd co mat cit nho nhat
du¢i2 m

ODT 98,10 1 81.482.400 1,29

OoDT 100,00 1 71.297.100 1,36 96.738.000

9.3.Nhirng di¢u khoan loai trir

- Thong tin v& céac thira dit can dinh gia (so to, s6 thira, dién tich dat, muc dich str dung dat, vi tri
theo bang gia dat) VCVN cién ctr theo s0 liéu do Phong Kinh té, ha tng va do thi phuong Kién
Hung, thanh phd Ha Nbi (sau day goi 1a Khéch hang) cung c4p, Khach hang chiu trach nhiém hoan
toan vé tinh chinh xéc va trung thuc cta cac thong tin va tai liéu da cung cap cho VCVN. Cong ty
VCVN khéng c6 trach nhiém kiém tra cac thong tin nay so v6i gidy to phap ly cua cac thira dat do
cac ndi dung nay thudc trach nhiém ctia co quan quan ly Nha nudc vé dit dai.

- Két qua dinh gia trén chi xac nhan gia dat c6 déc diém phép ly, ddc diém kinh té - k¥ thuat, hién
trang duge md ta chi tiét nhu trén theo yéu cau dinh gia cua khach hang tai thoi diém va dia diém
dinh gia.

- Pbi voi dién tich, vi tri, loai dat, muc dich st dung dét cua cac thira dat thu hdi don vi tu van can
ctr theo s6 lidu tai liéu do khach hang cung cép, don vi tu van khong ¢6 trach nhiém dénh gié loai
dat d6 c6 dung voi dat trén thuc dia hay khong vi cac noi dung do thugc trach nhiém cua co quan
quan ly nha nuée vé dat dai. Khach hang phai chiu trach nhiém vé tinh chinh xdc va trung thuc
clia s0 liéu tai liéu cung cip cho don vi dinh gia.
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CONG TY TNHH THAM PINH GIA VALUE CONTROL VIET NAM
AV2-1, Khu Hado Garden Villas, 766 Su Van Hanh, Phuong Hoa Hung, TP HCM

GIA TRI TU MOI GOC NHIN Hotline: 0947 998 889 Email: thamdinhgia@vevn.com.vn  Website: vevi.com.vn

- Két qua dinh gid néu trén chi dugc x4c nhan tai thoi diém dinh gia, voi cac chinh sach quan ly ctia
Nha nudce hién tai c6 lién quan. Truorng hop céc chinh séch quan ly ciia Nha nu6ce thay d6i, co thé
lam thay d6i két qua dinh gid néu trén va can phai xac dinh lai két qua.

9.4.Nhirng han ché cia két qua dinh gia

- Két qua dinh gi4 d4t néu trén chi phuc vu muc dich lam cin ¢t boi thuong, giai phéng mit bang
khi Nha nu6c thu hoi dt. Pon vi st dung chimg thu, béo cdo va cic bén lién quan c6 trach nhiém
tudn thi cac quy dinh ctia phap luat vé boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi dét.

- Gia tri tai san dugc xac dinh ¢ diy dua trén cac thong tin ma don vi tham dinh gia thu thap duoc
trén thi truong tai thoi diém dinh gia. Cac thong tin khac c¢6 thé ton tai hién hiru nhung chung toi
khong c6 kha nang thu thap dugce do chung t6i khong biét dén sy hién hitu cua cac thong tin do.
Céc thong tin d6 c6 thé khong gidng voi cac thong tin chung t6i thu thap dugce. Chung t6i chi chiu
trach nhiém tinh todn gid tri tai san dya trén cac thong tin ma chung tdi thu thap duoc;

- Thong tin gia néu trén dugc dé nghi v&i khich hang trong diéu kién han ché boi cac thong tin ma
VCVN thu thap dugc tai thoi diém dinh gia lam co s& xac dinh gia tri cua tai san.

- Khach hang hay chu tai san, va don vi sir dung két qua dinh gia phai y thirc rang chung t0i chi su
dung nhitng hd so phép 1y v&i ban sao va su hudng dan khao sat thuc té tir don vi yéu cau thdm
dinh, chung t6i khong c6 trach nhiém x4c minh hé so cling nhu kiém chimg thong tin nay.

- Cong ty TNHH Tham dinh gi4 Value Control Viét Nam (VCVN) chi chiu trach nhiém vé sé luong
véan ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty phat hanh. Céc trudng hop sao van ban khong c6 xéc
nhén cia VCVN hodc cua cong chimg Nha nudc déu khong c6 gia tri. Khach hang chiu trach

nhiém vé tinh chinh x4c cua cac thong tin lién quan dén tai san dinh gia da cung cdp cho VCVN
trong qua trinh dinh gia tai san.

9.5.Cac phu luc kém theo
- Phu lyc 01: H6 so phap ly.
- Phu luc 02: Vi tri tai san dinh gia.

- Phu luc 03: Phiéu thu thap thong tin vé tai san so sanh.

TO THAM PINH GIA

Poan Pirc Lic

CONG TY TNHH THAM PINH GIA
VALUE CONTROL VIET NAM/(VCVN)
PINH GIA VIEN ¢

e

Tran Pic Tan
Chirng chi dinh gia dit sd: 0530224

5: VIII13.1030
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Phiéu s6: 1 Mau s6 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DPAT
(Ap dung doi voi dat phi nong nghiép)

Tén xi, phwong (thi tran): Phuong Dwong Npi
Tén nguwoi dwoe diéu tra: -/-
Thoi diém chuyén nhwong/tring du gia: 15/10/2025
- Pia chiV; -/-
- Gi4 bt dong san chuyén nhuong/trang déu gia: -/- triéu dong/bat dong san
- Gia dét chuyén nhuong/trang dau gia: 8.000 triéu dong/thira.
- Gia thué dat, gia thué mat bang: -/- dong/m?
- Gia kinh doanh san pham, dich vu: -/-;
- Ngudn théng tin: Céng van sé CV29.VPPK cia Van phong ding ky dat dai Qudn Ha Dong
1. Cac thong tin vé thira dat
- To ban d6 sd: 61; thira dat sb: 156; dién tich: 87,50 m”.
- Dia chi thira dat @: sé nha 654 dwong Quang Trung, phuong Duwong Noi, quign Ha Pong, thanh phé Ha
Noi
- Kich thudc mat tién: 4,5m; kich thude chiéu sau thira dat: 19,44m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat M, hinh binh hanh o, hinh vudng o, hinh thang xudi o, hinh thang nguoc
0, hinh da giac o, hinh chit L o, hinh khac o.

- Muc dich st dung dat: Pt ¢ tai do thi
- Khoang cach dén thira dat chuan: khodng 300m

- Khoang cach gan nhat tir thira dat dén: : Tiép gidp Pwong Quang Trung dogn tir dwong Lé Trong Tin
dén dwong Sit

+ Trung tdm hanh chinh: Cach trung tim phwong Dwong Noi khoidng 3,3km;
+ Trung tdm thuong mai, cho: -/- ;

+ Co s6 gido duc: -/~ ; + Co sO thé duc, thé thao: -/- ;

+ Co s y té: /- ; + Cong vién, khu vui choi giai tri: /- ;

- Céc yéu t lién quan dén ha tang k¥ thuat:

+ Diéu kién vé giao thong: Do rong: 40m; cap duong: -/- ; két cAu mat dudong: nhua; tiép gidp voi mit
duong: Puwong gidp thira dit cé mt cit dwong nhua rong déu khoding 40m.

+ Diéu kién vé cip thoat nudc: on dinh;

+ Diéu kién vé cap dién: on dinh;

- Céc yéu t6 lién quan dén ha tang x4 hoi:

+ Ha tang giao thong cong cong: Tai san nam khu dan cuw hién hivu;
+ Ha tang khong gian: -/-;

+ Ha tdng cung cip dich vu: -/-;



+ Ha ting van hoa, thé thao: -/-;
+ Ha tAng méi truong: TS ndm trong khu vwe an nink méi truwong tot;

- Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén thong vin hoa, phong tuc tap quéan cua
dia phuong: Nam trén dia ban qudn thugc thanh phé lon, cé truyén thong, lich sit, vin hoa ldu doi;

- Thoi han st dung dét: Lau dai

2. Cic thong tin vé tai san gin lién véi dat (Giao dich khong bao gbm CTXD)
2.1. Tai san gén lién v6i dat 1a nha & (hién trang tai san)

- Nha ¢: Loai nha: -/-; cép nha: -/-, nam xay dung: -/-; mat do xdy dung: -/-
- Dién tich xay dung: -/-; s6 tang: -/-; dién tich san sir dung: -/-;

- Tai san khéac (néu c6): -/-;

2.2. Tai san gén lién voi dat la cong trinh xdy dung khéac

- Loai tai san: -/-;

- Nam xay dung: -/-; Dién tich xay dung: -/-;

- Tai san khac (néu c6): -/-;

- Thu nhap binh quan nam: -/-;

- Chi phi binh quan nam: -/-;

2.3. Tai san gan lién véi dat 1a cdy lau nam, rimg trong

- Loai cay trong: Cay lau nam o, Rimg trong o

- Dién tich: -/-; Mat do trf)ng: -/-;Nam trc“mg: -/

- Gid trj khai thac tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san phdm tuong g véi sé nam con lai trong chu ky
thu hoach cua cdy lau nam: -/-;

- Téng chi phi da dau tu dé trong, cham soc rimg trong dén thoi diém chuyén nhuong, trang déu gia quyén sir
dung dat: -/-;

Ha N¢i, ngay 20 thang 3 nam 2026
Nguwoi diéu tra

Ghi cha:
- () Ghi 15 tén thén, &p, ban, budn, phum, séc.

- @ Ghi 15 tén duong, tén thon, dp, ban, budn, phum, séc.

Doan Dire Loc



Phiéu s6: 2 Méu 56 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi voi dat phi nong nghiép)
Tén x4, phwong (thi tran): Phuwong Dwong Npi
Tén ngwoi dwge diéu tra: -/-
Thoi diém chuyén nhwong/tring dau gia: 12/09/2024
- Pia chiV; -/-
- Gia bat dong san chuyén nhuong/tring dau gia: -/- triéu dong/bat dong san
- Gié dat chuyén nhuong/triing d4u gia: 15.000 triéu dong/thira
- Gid thué dét, gia thué mat bang: -/- dong/m>
- Gia kinh doanh san phém, dich vu: -/-;
- Nguon thong tin: Céng vin s6 CV29.VPPK cua Vin phong dang ky dat dai Qudn Ha Péng
1. Cac thong tin vé thira dat
- T ban do sb: 00; thira dat sé: 10; dién tich: 146,0 m*.

- Dia chi thira dat @: Té din phé 8, phwong Phii La, quian Ha Pong, thanh pho Ha Nji (nay la Phwong
Duwong Npi, TP Ha Nji)

- Kich thudc mat tién: 6,1 m; kich thudce chiéu sau thira dat: 23,93m

- Hinh thé thira dat: hinh chir nhat M, hinh binh hanh o, hinh vuodng 0, hinh thang xudi o, hinh thang nguoc
0, hinh da giac o, hinh chir L o, hinh khac o.

- Muc dich st dung dat: Pat 6 tai dé thi
- Khoang cach dén thira dat chuan: khodng 150m

- Khoang cach gan nhét tir thira dét dén: : Tiép gidp Puwong Quang Trung doan tir dwong Lé Trong Tan
dén dwong Sit

+ Trung tdm hanh chinh: Cach trung tAm phwong Dwong Noi khoang 3,15km;
+ Trung tam thuong mai, chg: -/- ;

+ Co s0 gido duc: -/~ ; + Co s& thé duc, thé thao: -/- ;

+ Cosoy té: /- + Cong vién, khu vui choi giai tri: -/- .

- Cac yéu t lién quan dén ha tang k¥ thuat:

+ Didu kién vé& giao thong: Do rong: 40m; cap duong: -/- ; két cAu mat duong: nhwea; tiép giap v6i mit
duong: Puwong gidp thira dit c6 mt cdt dwong nhwa rong déu khoing 40m.

+ Piéu kién vé cip thoat nudc: on dinh;

+ Piéu kién vé cap dién: on dinh;

- Cac yéu td lién quan dén ha tang xa hoi:

+ Ha tang giao thong cong cong: Tai sdn nam khu din cw hién hivu;
+ Ha tang khong gian: -/-;

+ Ha tang cung cap dich vu: -/-;
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+ Ha téng van hoa, thé thao: -/-;
+ Ha tAng moi truong: TS ndm trong khu viee an ninh méi truong tot;

- Céc yéu té khac anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén thng van hoa, phong tuc tp quéan cia
dia phuong: Nam trén dia ban qudn thugc thanh phé I6n, c6 truyén thong, lich sk, vin hoa ldu doi;

- Thoi han sir dung dét: Lau dai

2. Cac thong tin vé tai sin gin lién véi dit (Giao dich khong bao gdm CTXD)
2.1. Tai san gén lién voi dit 1a nha ¢ (hién trang tai san)

- Nha ¢: Loai nha: -/-; cép nha: -/-, nam xay dung: -/-; mat do xay dung: -/-
- Dién tich xay dung: -/-; s tang: -/-; dién tich san sir dung: -/-;

- Tai san khac (néu co): -/-;

2.2. Tai san gén lién v6i dét 1a cong trinh xay dung khac

- Loai tai san: -/-;

- Nam xay dung: -/-; Dién tich xay dung: -/-;

- Tai san khac (néu c6): -/-;

- Thu nhap binh quan nam: -/-;

- Chi phi binh quan nam: -/-;

2.3. Tai san gén lién voi dat 1a cay lau nam, rimg trong

- Loai cdy trong: Cay lau nam o, Rimg trong o

- Dién tich: -/-; Mat d0 trong: -/-;Nam trong: -/-;

- Gia tri khai théc tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san pham twong (g véi s6 nam con lai trong chu ky
thu hoach cuta cay lau nam: -/-;

- Tong chi phi da dau tu dé trong, cham séc ring trong dén thoi diém chuyén nhuong, tring déu gia quyén sir
dung dat: -/-;

Ha Noi, ngay 20 thang 3 nam 2026
Nguoi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

Ghi chi:
- () Ghi r5 tén thon, 4p, ban, budn, phum, soc.

- @ Ghi r6 tén dudng, tén thén, p, ban, buén, phum, soc.

Poan Dire Loc



Phiéu s6: 3 Mau 56 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung doi voi dat phi nong nghiép)
Tén xa, phwong (thi tran): Phwong Dwong Nji
Tén nguwoi dwoe diéu tra: -/-
Thoi diém chuyén nhwong/trang diu gia: 23/04/2024
- Pia chiV: -/-
- Gia bat dong san chuyén nhuong/trung dau gia: -/- triéu dong/bat dong san
- Gia dat chuyén nhugng/tring diu gia: 4.600 triéu dong/thira.
- Gi4 thué dét, gia thué mat bang: -/- dong/m?
- Gia kinh doanh san phém, dich vu: -/-;
- Nguén thong tin: Cong ven s6 CV29.VPPK ciia Vin phong dang ky dat dai Qudn Ha Déng
1. Céc thong tin vé thira dat
- To ban do sb: 56; thira dat so: 466; dién tich: 42,25m?.

- Dia chi thira dét @: Khu tdi dinh cw 4A, phwong La Khé, quan Ha Péng, thanh phé Ha Npi (nay la
Phwong Dwong Néi, TP Ha Noi)

- Kich thudc mat tién: 4,1 m; kich thudc chiéu sau thira dat: 10,3m

- Hinh thé thira dét: hinh chir nhat &, hinh binh hanh o, hinh vudng o, hinh thang xudi o, hinh thang nguoc
0, hinh da giac o, hinh chir L o, hinh khac o.

- Muc dich str dung dat: Pdt ¢ tai dé thi
- Khoang cach dén thira dat chuan: khodng 800m

- Khoang cach gan nhét tir thira dat dén: Tiép gidp Pwong Quang Trung doan tir dwong Lé Trong Tin dén
dwong Sat

+ Trung tdm hanh chinh: Cach trung tim phwong Dwong Noi khoang 3km;
+ Trung tam thuong mai, chg: -/~ ;

+ Co s0 gido duc: -/~ ; + Co so thé duc, thé thao: -/- ;

+ Co s0'y té: -/- ; + Cong vién, khu vui choi giai tri: -/- .

- Cac yéu t lién quan dén ha tang k¥ thut:

+ Diéu kién vé giao thong: DO rong: 40m; cap duong: -/- ; két cAu mit duong: nhuea; tiép giap voi mit
duong: Puwong gidp thira dit c6 mdt cdt dwong nhwa rong déu khoing 40m.

+ Piéu kién vé cip thoat nudc: on dinh;

+ Diéu kién vé cip dién: én dinh;

- Cac yéu t6 lién quan dén ha tang xa hoi:

+ Ha tang giao thong cong cong: Tai sdn nam khu dan cw hién hivu;
+ Ha tang khong gian: -/-;

+ Ha tang cung cap dich vu: -/-;



+ Ha tﬁng vin hoa, thé thao: -/-;
+ Ha tang moi truong: TS ndm trong khu vwe an ninh moi truong tot;

- Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phi hop véi thuc té, truyén théng vin hoa, phong tuc tap quan cua
dia phuong: Nam trén dia ban qudn thugc thanh phé I6n, cé truyén thong, lich sir, vin hoa lau doi;

- Thoi han str dung dat: Lau dai

2. Cac thong tin vé tai sin gin lién véi dat (Giao dich khong bao gbm CTXD)
2.1. Tai san gén lién voi dat 1a nha & (hién trang tai san)

- Nha &: Loai nha: -/-; cap nha: -/-, nam xdy dung: -/-; mét do xay dung: -/-
- Dién tich xay dung: -/-; s6 tang: -/-; dién tich san sir dung: -/-;

- Tai san khac (néu c6): -/-;

2.2. Tai san gén lién véi dt 1a cong trinh xay dung khéac

- Loai tai san: -/-;

- Nam xay dung: -/-; Dién tich xay dung: -/-;

- Tai san khac (néu ¢6): -/-;

- Thu nhap binh quén nam: -/-;

- Chi phi binh quan nam: -/-;

2.3. Tai san gan lién v6i dét 1a cly lau nam, rimg trong

- Loai cay trong: Cay lau nam o, Rung trong O

- Dién tich: -/-; Mat do tréng: -/-;Nam tréng: -/-;

- Gid trj khai thac tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san phdm tuong g véi s§ nam con lai trong chu ky
thu hoach cua cay l1au nam: -/-;

- Tong chi phi da dau tu dé trdng, cham s6c rimg trong dén thoi didm chuyén nhuong, tring déu gia quyén sir
dung dat: -/-;

Ha Noi, ngay 20 thdng 3 nam 2026
Nguwdoi dieu tra
(Ky va ghi ro ho tén)

Ghi chi:
- (" Ghi 15 tén thon, 4p, ban, budn, phum, soc.

- @ Ghi rd tén duong, tén thon, dp, ban, budn, phum, soc.

Doan Dirc Loc




