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Chimg thu BGD s6 244/2 025/C IDGD-MKT Phong Kmh td xd Binh Son

CONG TY TNHH TU VAN THAM ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PINH GIA VA KIEM TOAN MKT Pioclip - Tw do - Hanh phiic
S6: 244/2025/CTDGD-MKT Qudng Ngdi, ngay 27 thang 11 nam 2025
CHUNG THU DPINH GIA PAT

Kinh gui: Phong Kinh té x3 Binh Son

Can cu’ Luat Pét dai sb 3 I/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va Luét sia doi, bo
sung mot s6 diéu ctia Luat DAt dai s6 3 1/2024/QH15 ngay 29/6/2024 Nghi dinh so
71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia déat; Nghi dinh s6
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh ph sira ddi, bd sung mot sé didu cia
cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mét sb diéu cua Luat Dét dai;

Cén ctr Hop dong nguyén tic s§ 03/2025/HDNT-DGP ngay 13/11/2025 va
Hop dong s6 244/2025/HD T V DGD ngay 27/11/2025 gifta Phong Kinh té x4 Binh
Son va Cong ty TNHH Tu van Tham dinh gia va Klem toan MKT, Cong ty TNHH
Tu van Tham dinh gia va Kiém todn MKT cung cép Chimg thu dinh gid dat cho
Phong Kinh té x4 Binh Son véi ndi dung nhu sau:

1. Muc dich dinh gla dat: Xac dinh gla dat cu thé dé tinh tién bdi thuong
khi Nha nuée thu hdi dét dé gidi phong mit bang thuc hién du 4n Tru so 1am viéc
Cong an xa thude Cong an cac huyén Binh Son, Tu Nghia, Son Ha va Son Tay.

2. Thoi diém dinh gia dat: Thang 11 nim 2025.

3. Co sé dinh gia dat

Toan bd Ho so, gidy to phap ly cua cdc thira dat can dinh gia va céc cin cir
phdp ly dinh gia dét trong Bao céo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat (chi
tiét tai Khoan 4 Bdo cdo sé 244/2025/BCDGD MKT kem theo Chung thi nay).

4. Thong tin cta thira dit, khu dit cin dinh gia: C6 11 thtra dét can dinh
g1a dat cu thé dé tinh tién bdi thudng khi Nha nuéce thu hoi dat dé giai phong mat
bang thuc hién du 4n Tru s& lam viée Cong an xa thuoc Cong an cac huyén Bmh
Son, Tu Nghia, Son Ha va Son Tay (chi tiét tai Khodn 1 Bdo cdo sé
244/2025/BCDGD-MKT kem theo Chitng thu nay).

5. Phu’u’ng phap dinh gia dat: Phuong phép so sanh.

6. Két qua xae dinh gia dat: Gia dit cu thé va Tong gia tri quyén su dung
dat dé tinh tién bodi thuong khi Nha nuée thu hdi dét dé gidi phong mit bang thuc
hién dy an Tru s¢ lam viéc Cong an xa thugc Coéng an cac huyén Binh Son, Tu
Nghia, Son Ha va Son Tay nhu sau:

- Gi4 dét cu thé

| '  Giadat  Gidditey | Chénh,  COng ty MKT
Stt - Cac thira dit “f . Xa (cil) - taiBing  thé xic dinh léch  Xdc dinh gid

~ dién tich thu hoi ~ giddat  theoTHSS =", dat cu thé

| __ (dong/nr’)  (dong/ ,’”,2), Gfong/m}  (dong/m?’)

Dét tréng cdy hang ~~ Binh

it Ketiors e 1 Chénh | 63.000 51.257 1.743 63.000

Trang 1




CONG LY INHE TU VAN THAM BINFLUIA VA KIEM TUAN VN
MK'1 Dia chi:540 Hai Ba Trung, phuong Ng Vit 1 $:DD: 0915233349 B4
: Chimg thu BGD s0 244/2025/CTDGD- MKT/Phong Kinh & xi Binh Son

- Tdng gié tri quyén sur dung dAt cua 11 thira dat nhu sau:

St Cic thira ditc6 X (cil) Sélwgng  Gidddtcy  Dién tich S tién boi
___dién tich thu hoi _ thira dat the (dong/m’) dét thu hdi thlro’ng(déng)

| Pat trong cdy hang Binh
__-____Hﬁm__}ﬁ!??_?_Y!,PU_,1 7 Chénh 11 L 63. OOO 1719,8 m? 108.347.400

Téng cong ~108.347.400

(Béng chit: Mot tram lé tdm triéu, ba triim bén muoi by nghin, bon trdam dong)
Cerng thu dinh gia dét s6 244/2025/CTDGD-MKT cta Céng ty TNHH Tu
van Tham dinh gla va Kiém toan MKT duoc phat hanh 03 ban chinh bang tiéng

Viét. Phong Kinh té xa Binh Son giit 02 ban, Céng ty MKT gitr 01 ban, c6 gia tri
phap ly nhu nhau.

Moi hinh thirc sao chép Ching thu dinh gia dat khéng c6 su dong y bang van
ban cua Cong ty MKT déu la hanh vi vi pham phap luat./.

| A ] DAI DIEN PHAP NHAN
THAM PINH VIEN VE GIA TO PINH GIA DA “HU TICH HPTV

HANH NGHE CHUYEN VIE -~ KIEMGIAM POC

Tran Nguyen Qué
S6 Thé Tham dinh vién: " 1
XVI25TS.2781 vién XI116.1544
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a_'&.\{:_i 1'& 'z [HH TU VAN THAM DBINH GIA VA KIEM TOAN MKT
MKT Dia chi:340 Hai Ba Trung, phuong Nehia 1.0, tinh Quing Ngai: DB: 0913233349 B4
iR Bao cao I}(I ) 56 24472025/ BCDGD- MKT/P hong Kinh € xa Binh Son

CONG TY TNHH TU VAN THAM  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
bINH GIA VA KIEM TOAN MKT Déc lap - Tw do - Hanh phuc

S6: 244/2025/BCHDGD-MKT Quang Ngdi, ngay 27 thang 11 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT®
(Kém theo Chimg thw dinh gid dat s6 244/2025/CTPGD-MKT)

1. Cac Thira dit, khu dat cin dinh gia

Phong Kinh té xa Binh Son va Cong ty Tu van TNHH Tham dinh gia va K1em
todn MKT (sau ddy viét tit la Cong ty MKT) da ky két Hop dong nguyén tac so
03/2025/HDNT-DGD ngay 13/11/2025 va Hop ddng dich vu tu van dinh g1a dat sd
244/2025/HDTV-DGD ngay 27/11/2025 vé& viéc dinh gia dat cu thé dbi véi 11 thua
d4t dé tinh tién bdi thuong do Nha nude thu hdi dat giai phéng mit bing thue hién du
an Tru so lam viéc Cong an xd thuoc Coéng an cac huyén Binh Son, Tu Nghia, Son
Ha va S(m Tay. Thong tin 11 thira dét thu hoi nhu sau:

Thong tin, $0 liéu ban do dla chinh khu dat ) R
Stt S6 thira T bén 43 Dlgn th;'l thita DT quy2h0<1ch Loai dét thu
L M2 43 1647 1553 HNK
2 340 4 246 745 HNK
3 341 43 1860 1860  HNK
N 2 gld 4 oA b 180 1830 ~ HNK
P 389 % 4y 0 . 329 0 24001 2 HNE
6 38 4 281 218,6  HNK.
7 T P YN 0t e ) S - |
8 I 36 | 43 5214 4777 HNK
9 13712 | 43 0 253,0 | 847  HNK |
10 373 . 43 2670 840 HNK
A1 371 43 2470 139  HNK
Téng cong 2.691,6 1.719,8

2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dét cu thé 11 thira dat co dién tich thu
hdi dé tinh tién boi thuong do nha nudce thu hdi dat thuc hién du an Tru s& 1am viéc
Cong an xa thudc Cong an cac huyén Binh Son, Tu Nghia, Son Ha va Son Tay.

3. Thoi diém dinh gia dit: Thang 11 ndm 2025.

4. Ciin ot phap ly dinh gia dat

4.1. Can c phap ly

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va Luat sira d6i, bd sung
mot s6 diéu ctia Luét Bat dai s0 31/2024/QH15 ngay 29/6/2024;

- Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé
gia dat (sau day viét tat la Nghi dinh 71/2024/ND-CP) ;

- Nghi dinh so 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phi Quy dinh vé
phan dinh tham quyén ciia CQDP 02 cap, phan quyén, phan cdp trong linh vuc dat

D Mdu s6 41 - Nghi dinh 50 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu Quy dinh vé phdn
dmh tham quyen cua CODP 02 cdp, phan quyén, phan cdp trong linh viee ddt dai.
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_ CONG TY INHH TU VAN THAM DINH GIA VA KIEM TOAN MKT
NIKI Dia chi:340 Hai Ba Trung, phuong Nehia Lo, tinh Quang Ngdi: DP: 0913233349 B
Bao cao BGD s0 2442025 B( [)(;i} \EI\ [ ?hon& i\mh l&, .\r Hmh ‘xou

da1 Nghi dinh 5O 226/2025/N}E) CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu stra 601 bo sung
mot s6 diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat Dét dai
(sau ddy viét tdt I Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP);

- Cac Quyét dinh: S6 1 1/2020/QD-UBND ngay 08/6/2020 cua UBND tinh
Quang Ngii ban hanh Quy dinh vé Bang gid cac loai dat trén dia ban tinh Quang Ngai
ap dung cho thoi ky 05 ndm (2020 - 2024) (sau ddy viét tat la Quyet dinh
11/2020/QD-UBND); s6 73/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 (sau ddy viét tt la
Quyét dinh 73/2024/QP-UBND) Sita dbi, bd sung mot sb didu cua QD sb
11/2020/QD-UBND.

- Quyét dinh s6 09/2025/QD-UBND ngay 19/02/2025 cia UBND tinh Quang
Ngai (sau day viét tat la Quyét dinh sé 09/2025/QD-UBND) ban hanh Quy dinh mot
56 chi tiéu cu thé, yéu td anh hudng dén gia dat khi ap dung phuong phép dinh gia dat
trén dia ban tinh Quang Ngai theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta
Chinh phu quy dinh vé gia dat;

- Hop ddng nguyén tic s6 03/2025/HDNT-DGD ngay 13/11/2025 va Hop ddng
56 244/2025/HDTV-DGD ngay 27/11/2025 giita Phong kinh té xd Binh Son va Céng
ty Tu van TNHH Tham dinh gia va Kiém toan MKT vé viéc dich vu tu van xac dinh
gid dat cu thé dé tinh tién bdi thuong khi nha nude thu hdi dit thuc hién du én Tru so
lam viéc Cong an xa thudec Cong an céc huyén Binh Son, Tu Nghia, Son Ha va
Son Tay.

- Thong tin cta Thué co s& 1 tinh Quang Ngii vé cac hop déng chuyén nhugng
thanh quyén st dung dét trén dia ban xa Binh Son tir ngdy 20/9/2023 dén hét ngay
20/11/2025.

4.2. Ciin cit phap 1y cia cac thira dit cAn dinh gia

- Can cr Quyét dinh sé 678/QD-UBND ngay 25/4/2023 cua Chi tich UBND
tinh Quang Ngai vé viée phé duyét du an Tru s¢ lam viéc Cong an x& thudc Codng an
cac huyén Binh Son, Tu Nghia, Son Ha va Son Tay.

- Cin ¢t cac Thong bio ngay 30/5/2025 ciia UBND huyén Binh Son (cii) vé
viéc thong béo thu hdi dat ctia to chire, hd gia dinh, cé nhan dang quan 1y str dung dat
dé thuc hién du 4n Tru s& [am viéc Cong an xa thudc Cong an cac huyén Binh Son,
Tu Nghia, Son Ha va Son Tay

5. Cac thong tin vé cac thiva dat can dinh gia

- Vi tri ctia c4c thira dét cin dinh gia: Toa lac trén dia ban x3 Binh Chanh (cil)
tai to ban dd sb 43, nay la xd Binh Son tinh Quang Ngii.

- Dic diém cua cac thira dit can dinh gia:

+ Pét trong cy hang nam khac (sau day ghi ky hiéu dat HNK)

+ Thcrl han st dung dat nong nghi€p cua céc thira dat can dinh gia: Co thoi han
ghi trén glay chimg nhan QSD dat, nhung theo quy dinh tai Nghi dinh s& 71/ND-CP
vé Gia dat: “Thoi han st dung dat, triv ddt nong nghiép duoc Nha miede giao cho ho
gia dinh, cd nhdn theo han mikc giao dat néng nghiép, dat néng nghiép trong han miec
nhdn chuyén quyén thi khéng cdn cie vao thoi han st dung ddt”.

o biéu kién giao thong di lai trong vung du 4n: Chu yéu duong giao thong noi
dong.
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CONG TY TNHH TU VAN THAM DINH GIA VA KIEM TOAN MK
MK'1 Pia chi:340 Hai Ba Trung, phuong Nghia Lo, tinh Quang Ngai: DD: 0915233349 B4
s v Béo cdo DGD s6 244/2025/BCDGD-MK T/Phong Kinh (¢ xa Binh Son

_ Vi trf cta céc thira dét trong Bang gia dat hién hanh: Can ctr Quyét dinh s6
1812/QD - UBND ngay 14/8/2020 cia UBND huyén Binh Son (cli)%; Quyét dinh s6
333/QD - UBND ngay 14/3/2025 cua UBND huyén Binh Son (cii) va két qua khao
sat, toan bo cac thira dat c6 vi tri nhu sau:

Stt Pit ndng nghiép ~ Vitriddt ~ Don gia Bl dong/m’)

| DAt trong cdy hing nam khac VTI 63.000

6. Cic thong tin vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia cic TDPG

Trong qué trinh phan tich thong tin, khao sat, thu nhdp trén cac hd so tai liéu,
Cong ty MKT tuén thu cac quy dinh tai: Khoan 2 Pidu 8 Nghi dinh 71/2024/ND-CP
va Pidu 5 Quyét dinh s 09/2025/QD-UBND @, Két qua khao sat cac TDDG, cong ty
MKT phan anh diy du & céc phan sau clia bao céo.

2 Quyét dinh 50 181 2/0b - UBND ngay 1 4/8/2020 cua UBND huyén Binh Son (cit)® vé viéc ban hanh
Bang quy dinh vi tri dat nong nghiép theo dia gici hd{frh chinh xd, thi tran trén dia ban huyén Binh Son dp
dung cho thoi ky 05 nam (2020- 2024); Quyét dinh s6 333/0D - UBND ngay 1 4/3/2025 cua UBND huyén
Binh Son (cii) vé viéc diéu chinh thoi gian ap dung Bang vi tri ddt nong nghiép theo dia gioi hanh chinh
trén dia ban huyén tai Quyét dinh so 1812/0D -UBND ngay 1 4/8/2020
®) Gid ddt trong Bang gid dat theo Quyét dinh so 73/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024
“ Khodn 2 Diéu 8 Nghi dinh 71/2024/ND-CP:

“2. Cdc yéu 16 anh hiong dén gia dat dsi véi ddat néng nghiép, bao gom:

a) Nang sudt cdy trong, vat nudi;

b) Vi tri, ddc diém thiea ddt, khu dat: khoang cdch gan nhat dén noi san xudt, tiéu thy san phdm;

c) Diéu kién giao théng phuc vu san xudt, tiéu thu san phcfm: do rong, cd"p dedng, két cau mdt dwong;
diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han sir dung ddt, triv dét nong nghiép dwge Nha neée giao cho hg gia dinh, cd nhan theo han mic
giao dat nong nghiép, ddat nong nghiép trong han mitc nhan chuyén quyén thi khong can cit vao thoi han
sir dung dat;

d) Cdie yéu to khdc anh hiong dén gia ddt phit hop voi thic 16, truyén thong van héa, phong tuc tdp qudn
cua dia pheong”

Piéu 5 Quyét dinh s6 09/2025/QD-UBND

“]. Déi voi dat phi nong nghiép

a) Vi tri. dia diém cua thita ddt, khu dat: khoang cdch dén trung tam hémh chinh, trung tam theong mai,
cho, co sé y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién khu vui choi giai tri

b) Diéu kién vé giao théng: do rong, két cdu mdt ducng, tiép giap vagi 01 hodc nhiéu mdt ducng.

c) Diéu kién vé cﬁp thoat nueore, ca?}) dién.

d) Dién tich, KT, hinh thé cua thia dat: dién tich, d¢ rong mdt tién, chiéu scu, hinh thé thwa dat, khu dat.
d) Cdc yéu 1o lién quan dén quy hoach xay dung gom: hé so sit dung dadt, mat do xdy dung, chi gioi xdy
dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, gici han $6 tang ham dwoc xdy dung theo quy hoach chi
tiét xdy dung da dugc co quan nha mede cé tham quyén phé duyét (néu cd).

e) Hién trang moi trucng, an ninh.

g) Thoi han s dung dat.

h) Cdc yéu 16 khdc anh huong dén gid ddt phit hop voi thuc 16, truyén thong van héa, phong tuc tdp qudn
cua dia phwong: thiwa dat bi tim dwong dam vao, doi dién hodc tiép giap khu nghia trang, nghia dia,
chiia, dinh, miéu, bai rdc, khu xir Iy chdt thai: doi dién hodc Iiép gidp cho, trung tam thicong mai; doi
dién cong vién cdy xanh, hé nmude hodc tiép giap véi mdt thodng.

2. Péi véi dit nong nghiép

a) Nang suat cdy trci\ng, Vit nuoi.

b) Vi tri, diic diém thira dat, khu ddt: khoang cdch gan nhdt dén noi san xudt, tiéu thu san pham.

¢) Diéu kién giao thong phuc vy san xudt, tiéu thu san pham: do rong, cdp duong, két cau mat dwong;
diéu kién vé dia hinh.

d) Thoi han sw dung ddt, trir dat nong nghiép dwoc Nha nude giao cho hg gia dinh, cd nhdn theo han mic
giao dat nong nghiép, ddt néng nghiép trong han mitc nhdan chuyén quyén thi khong cdn civ vao thoi han

sir dung dat.
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CONG TY TNHH TU VAN THAM DINH E»—X VA KIEM TOAN MK
MKT Dia chi:340 Hai Ba Trung, phuong Nghia Lo, tinh Quang Neai: DD: 0913233349 B4
: Bao cao BC :f} xo 24 1 U 5 i%k l}(;i} \H\ 1 Phonv i\mh iu Xa B h Son

7. Panh gia tinh hmh va két qua diéu tra, tong hop thong tin de ap dung
phwong phap dinh gia dat.

Coéng ty MKT tiép nhan thong tin chuyén nhuong quyén SDP dat nong nghiép
trén dia ban x4 Binh Son trong khoang thdi gian tir ngay 20/9/2023 dén hét ngay
20/11/2025 tir Thué co s¢ 1 tinh Quang Ngéi. Qua khdo sat, thu nhap, phén tich thong
tin chuyen nhuong quyén SDD, Cong ty MKT lua chon cac thira dit so sanh (sau day
viét tat 1a TDSS): C6 khoang céch gan nhat dén thira dat can dinh gia (sau day viét tat
la TDDG), tuong dong vé cac yéu t anh hudong dén gia dat va Thong tin gén nhét véi
thoi diém dinh gia dat (dam bao theo quy dinh tai Diém b Khodn 2 Piéu 1 Nghi dinh
s6 226/2025/ND-CP) ©: dbng thoi, Cong ty MK T tuan thu quy dinh tai Diéu 19, Diéu
24 Nghj dinh s6 71/2025/ND-CP: Théng tin dau vao duoc hinh thanh trong khoang
thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude.

8. Luwa chon, 4p dung phuwong phap dinh gia dat

Can ctt Khoan 5, Khoan 6 Diéu 158 Luat D4t dai nim 2024 ngay 18/01/2024
vé cac phuong phép dinh gia dét va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dt trén
co s& thu thap, phan tich cac théng tin chuyén nhuong quyén SDD trén dia ban xa
Binh Son, khong qué thoi han 24 thang, Cong ty MKT quyét dinh chon va 4p dung
Phwong phdp so sanh dé xac dinh gia dét cu thé cho cac TPPG trong ving du an dbi
véi dat HNK.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit ciia cac loai dit nong
nghiép trong ving du an theo phwong phap so sanh.

) Cde yéu t6 khdc anh hwong dén gid ddt phit hop véi thue 16, truyén théng van héa, phong tuc tdp qudn
ctia dia phweong: Diéu kién tudi tiéu, tho nhuing.

3. Mitc d@@ chénh léch t6i da cia fimg yeu 16 anh hweong dén gta dat quy dinh tai khoan I, khoan 2 Piéu
nay dé xdac dinh mikc fwo*ng dong nhat dinh la 30%. Gid ddt ciia thiea ddt can dinh gia da xac dinh phai
bao dam chénh léch voi timg gid dt wéc tinh khong qud 15% theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh

s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh ph.

4. Cdch thirc diéu chinh doi véi nmg mitc do chénh léch cua tieng yéu té anh hiong dén gid ddt, cu thé
nhie sau: To chitc tie van xdc dinh gid dat can cir quy dinh tai khoan I, khoan 2, khoan 3 Diéu nay theo
nguyén tdc ldy thiea daz‘ khu ddt dinh gid lam chudn dé thuc hién dé xudt mire diéu chinh chénh léch
(tang lén hogc giam xuong) cua tung yéu 16 anh huong dén gia dat trong bdo cdo thuyét minh xdy dimg
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gid ddt cu thé xem xét, quyét dinh.”

5) Diém b khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP : “3. Vi iéc liwa chon théng tin cua cdc thira dat
50 sanh thuc hién theo thit tie wu tién nhu sau:

a) C6 khoang cdch gan nhat dén thia dat, khu ddt can dinh gid va khong bi glm han boi dia gici hanh
chinh ciia céc don vi hanh chinh cdp 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 chire thuc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé
Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Hgi dang tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh;

b) Twong dong nhm‘ dinh vé cdc yeu 16 anh huwong dén gia dat;

c) Thong tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dai Truong hop 6 nhiéu nguon thong tin khdic nhau  pht
sinh tai cimg thoi diém thi uu tién hira chon nguon thong tin theo thir i nhie sau: co so div ligu quoc gia
vé ddt dai, co so div ligu quoc gia ve gia; Van phong dang ky ddt dai; co quan thué; don vi té chitc thuc
hién viéc ddu gid quyén st dung dat, dau gid tai san; san giao dich bdt dgng san, doanh nghiép bdt dong
san; thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sdt; truomg hop thong tin diege hinh thanh trude ngay 01 thdng
8 nam 2024 thi dwgc liea chon thong tm phu hop tinh hinh thyc té vé gid dat tai dia phieong ma khéng can
i vao thie tw wu tién néu tai dtem' nay,”’
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; CONG TY TNHH TU VAN THAM BINH GIA VA KIEM TOAN MKT
MKT Bia chi:340 Hai Ha [vung, phuong Nghia Lo, tinh Quang Neai; DD: 0915233349 B4
bk bt Bao cao BGD 02 44/2025/BCDGD- MKT/Phong Kinh (¢ xa Binh Son

- Trén co s& quy dinh chon TDSS c¢6 tinh tuong ddng nhét dinh véi cac TDDG
Cong ty MKT xet chon 03 TDSS dé tinh don gia cac TODG cho tirng muc dich st
dung dat trong s6 cac thong tin chuyén nhuong quyén SDD, thuc hi¢n theo thir tur wu
tién theo quy dinh tai Nghl dinh 226/2025/ND-CP: C6 khoang cach gan nhat dén thira
dat, khu dat can dinh gia; tuong ddng nhét dinh vé cic yeu t6 anh hudng dén gia dét
va thong tin gan nhit v6i thoi diém dinh gia dat.

- Gia dét ctia TPPG duoce xac dinh theo Diém a Khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh sd
71/2024/ND-CP, ddng thoi thuc hién Khoan 8 Diéu 4. Trinh tu, ndi dung xdc dinh gia
dat theo phuong phép so sanh (©);

9.1. X4c dinh gia dét cu thé 11 thira dat HNK x4 Binh Chanh (ci) vi tri 1.

a) Khiao sat, thu thap théng tin cac TDSS

Cong ty MKT phan tich, chon ra 03 TDSS theo quy dinh (Thong fin cac TDSS
lwu tai Phu luc kem theo Bdo cdo nay).

Bang 1. Thong tin vé TPDG va ciac TDSS

[Stt Cacyéutésosanh  CacTPPG ~ TPSS1  TDPSS2 TPSS3
I  Thong tin cdc thir dat a

I1thira dt | Thura datsd 63, Thiradétsd 159, Thira dit sb 490, to

1 Dia chi thira dat ; HNK taixd = tyBDsé1l,xd t9BDs623,xd BDs647,xa Binh
| ~ Binh Chanh (c@i) Binh Thanh (c)) Binh Thanh (c&) | Thanh (cll)
, | Nguoi chuyén ~ LéThi Twong L& Thanh Long Nguyén Thi Thanh
" nhuong /Diachi .  xA BinhSon  xa BinhSon  xd BinhSon
. « 3. - Ngd Thi My Linh ~ Ngo Thi My Linh A CTTe A
5 | Neuoi nhan chyyen | P Nhié Lgc TP P-Nhiéu Lgc TP Lam. Thi Haxd
- nhuong/ia chi | HAChiMinh . HOChiMin _  DBinhSon
4 Viwithraddt  Vimi1BGD  ViuiIBGD  Viuf IBGD Vit 1 BGD
5  Dién tich (m?) 2.691,60 7560 | 2790 269,0
6 MucdichSDP | PatHNK  DAatHNK PiHNK  DaHNK
7 ThoihanSDb Con thoi han Con thoi han Con thoi han ]
8  Thoi diém chuyén nhuong _ 25/8/2025 25/8/2025 11/5/2025
9 Tln}} phap ly vé Co gidy chung - Co gidy chung Co gidy ‘chung C6 gidy ‘chu’ng
quyén SDB - nhén quyén SDP_ nhén quyén SDP | nhan quyén SDD_ nhén quyén SDD |
I  Cicyéu t0 so sanh

Qua khao sat: Cac TDDG va TDSS ¢6 nang sudt uro*ng dong khi
‘ ~  canh tdc cdy hing ndm (chu yeu cdy ngd, lac va co cho chan nudi
2 Vitri, dac diém thua dat, Qua khio sat: Vi tri, ddc diém thua dat, khu dat: khoang cach gan

| Ning sudt cdy hang niam khéc

L

NEN T >,

©) Piém a khoan 2 Diéu | Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

a) Thong tin dau vao dé dinh gid ddt 1 gid dat da hoan thanh chuyén nhiegng trén thi truong, gid dat da
tring ddu gid quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai cdc diém a, b va c
khoan 3 Diéu 158 Ludt Dat dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dwoc iay tir cde nguon: co so dit ligu quoc gia vé dat dai, co so dit liéu
quéc gia vé gia; Vin phong dang ky dat dai; co quan thué; ... .Trén co 0 thong tin thu thap duwgc de
xde dinh gid mdt bang chung; gid mat bang chung la binh qudn $6 hoc cua cdc gm dat thu thap dugre. 76
chitc thuc hién dinh gid ddt lwa chon théng tin gid ddt theo thir tw wu tién déi véi thong tin gan gid mat
bang chung;”. Dong thoi thiee hign Khoan 8 Diéu 4. Trinh tu, ngi dung xdc dinh gid dat theo  phirong
phap so sanh: 8. Gid ddt ctia thiea a“at can dinh gm dwoe xac dinh bang cdch Idy binh quan s6 hoc doi
véi cdc gid dat wc tinh cua thira ddt can dinh gid theo timg thita ddt so sanh da xdc dinh theo quy dinh
tai khoan 7 Diéu nay; gid dat cua fhu"a dat can dinh gid di xdc dinh phai bao dam chénh léch
voi timg gid ddt woc tinh khong qua 15%.”
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MKT

CONG TY TNHH TU
Dia chi:340 Hai Ba Trung,
Bao cac bGDH sn

. phuong Nehia 1

VAN THAM DINH GIA VA KIEM TOAN MKT
Lo, tinh Quang Ngai: Db: 091323
24l 2 (l 3 B( E}(Ji) \1I\{ Phon( f\mh k \fz Bmh ‘mn

1349 B4

~ khoang cach gan nhat dén noi

SX, tiéu thu SP

" nhét dén noi san xuat, tiéu thu san pham cua cac thira dét can dinh 1

Diéu kién giao thong phuc vu

. gid va thira dét so sanh la twong dong

- Qua khao sat: Piéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san

3 gx b t}lu SP g THg, Cap phém cua cac TBDG va TDSS la tuong déng.
_ dudng, kétchumgtduong | PP -
4 Piéul kién vé dia hinh ~ Qua khao sat: Cac TPDG va TPSS c6 dia hinh la tuong dong
Céc yeu t6 khac anh huong dén
gid dat phit hop véi truyén Qua khéo sét: Cac TDDG va TPSS vé didu kién tudi tiéu, thd
5  thong VH, phong tuc tdp quan T i .
- cua dia phuong: DPiéu kién tudi '
| tiéu, thd nhudng.
11 Gia tri dat va don gia dat
1 Gid trj thira dét chuyén nhuong (dong) 48.000.000  18.000.000 115.000.000
2 Don gi4 chuyén nhuong (ddng/m?) 63.492 | 64.516 | 55.762
Bang 2. Diéu chinh gia ciia cac TPSS dé xac dinh gia dat wéc tinh cia TPPG
St Cicyeutososamh  CiacTPDG  TPSS1 _TbSS2  TPSS3
I Théng tin céc thira ddt P
. BinhChéanh  xa Binh Thanh = x& Binh Thanh  xd Binh Thanh
1  Diachi Z: ; ; = it N
o ety llthua  (cO) (cl) ()
2 Dién tich (m’) 269160 75600 279,00 269,00
3 Pon gia chuyén nhuong (dong/m?) 63492 64516 55.762
IL Diéu chinh gi ciia cic TDSS ] . |
Ning sudt cac Ning suét céc Ning sudt cac Ning sudt cac
nam: Tréng co nam: Trong c0  ndm: Trong ¢ | nam: Trdng co
; nudi bo, rau ddu  nudi bo, rau ddu  nudi bo, rau ddu  nudi bo, rau dau
1  Ning suit ciy trong cac loai, cay chc loai, cdy | cacloai,cdy = céc loai, cy
| bip, ciy déau bip, cdy ddu bap, cdy dau bap, cdy dau
phung co nang phung co ndng  phung co nang  phung c6 ning
suat kha suat khé suatkha suat kha
- Dénhgia,nhanxét  Binhthudng ~ Tuong dong Tuong dong | Tuong dong
STy 100% 100% 100% 100%
- Ty l¢ diéu chmh (% 0 00% o 0,00% 0. 00% _
- Mic diéu chinh (dong o 0 | o
| Khoang céch dat Khoang cach dét = Khoang cach dat Khoang céch dat
Vi tri: Khoang cach dénnoi SX  dén noi SX dén noi SX ~dén noi SX
2 gin nhit dén noi SX,  khong qua xa;  khong qua xa; khong quéa xa;  khong qua xa;
tiéu thu sén phim tiéu thu SP gdn  tiéu thu SP gdn | tiéu thu SP gan  tiéu thu SP gén
N cho nong thon  cho néng thon | chonéng thon  cho ndng thon
~ Danh gid, nhan xét Binh thuong ~ Tuong dong Tuong dong ~ Tuong ddng
- Ty (%) 100% 100%  100%  100%
- Ty I dieu chinh (%) 0,00% - 0,00% 0,00%
- Miie diéu chinh (d0ng) AUPURRT: NN D o
| "Tidp sidp dudng | Tibp gidp duomg | Tiép giép duong | Tiép gidp dudmg
3 Didukin giao thng 7 Eofg ;h__ong ' BTnongthon | BT nong thon " BTong thon
- Dénh gi4, nhan xét Binh thuong  Tuongdong  Tuongdéng  Tuongddng
- Ty e (%) L 100% 100% | 100%  100%
. Tylediduchinh (%) 000% 000% 000%
s Didu kién vé dia hinh | P12 hinh bing  Dia hinh bing = DPia hinh bang  Dia hinh bang
* : ; phang phing phang phing
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CONG TY TNHH TU VAN THAM DINH GIA VA KIEM TOAN MKT
NIKT Bia chi:340 Hai Ba Trung, phuéng Nghia Lo, tinh Quéang Ngai: DP: 0915233349 Bd
_ i% a0 cao I)(J{} a{) 2" 4/2025/8C I)(Ji) MKT/Phong 5\“1%1&;\1 Binh Son B
- Danh gia, nhin xét : ~ Binh thuong ~ Tuong déng ..... Tuong dong ~ Tuong dong
- Tyle (%) B 100% 100% 100% 100%
- Tylédidu chinh (%) | 0,00% 0,00% 0,00%
- Mue diéu chinh (déng) 0 | 0o 0
Btk lién teditien Piéukiéntusi = Didukiéntusi = Ditukiéntuwsi = Pieu kién tudi
5 thé nhwén ’ tiéuchudong va  tiéuchudong va  tiéuchu dong va tiéu chu dong va
g 7 tho nhudng tot = tho nhudng tot thd nhudng tot = tho nhudng tot
- Danh gi4, nhan xét Binh thuong Tuong dong Tuong dong Tuong dong
- Ty 100% 100% 100% 100%
- Ty Ié diéu chinh ) 0,00% 0,00% 0,00%
- Mifc diéu chinh (ddéng) 0 0 0
- g;;ls(;at wée tinh ciia TDDG theo tung 63.492 64.516 55.762
______ | Gia dét cua TDDG 61.257 dong/m’ T 61257 _
Ty l€ chénh léch gifta gia dat cua PG 4 " .
2 | yéi gid dat wdc tinh cia TPSS (%) B 1370 #Bant
b) X4c dinh gia dit cu thé ciia 11 thira dat HNK:
Theo két qua trén, Gia dat HNK ctia 11 TDDG = (63.492 + 64.516 + 55.762)/3
= 61.257 ddng/m2. Ty 1& chénh léch gitta gia dét cua TPDG véi gia dat udce tinh cUa\
TDSS1 = (61.257 - 63.492)/63.492) x 100% = -3,52%. Tuong tu ty 1¢ chénh léch gitrayz
gia dat cia TDDG véi gia d4t woce tinh cua THSS2 va TDSS3, lan lugt 1a -5,05% va x
9,85%. Nhu vay, gia dat cu thé cua cac TDDG cé gia chénh léch so véi gia 03 TDS$/
khong qua 15%, dam bao theo quy dinh.
) Két ludn: Gia dit HNK cta 11 thua dét ¢6 dién tich thu hdi 1&%
61. 257dor1g/m2 Tuy nhién, theo quy dinh Khoan 8 Pidu 158 Luat dat dai ndm 2024,
quy dinh: “7 rwong hop ap dung cac phwong phdp dinh gid ddt tai cdc Piém a, b va d
Khodn 5 Piéu nay dé xdc dinh gia dat cu thé ma cé két qua thdap hon gid dat tr ong
bang gia ddt thi st dung gid dat trong bang gid dat.” Gia dat HNK vi tri 1 tai Quyét
dinh s6 73/2024/Qb-UBND d6i véi Xa dong bang, 1 63.000 dong/m2 Cong ty MKT
x4c dinh gia dét cu thé 4p dung tinh tién bdi thucmg 14 63.000 dong/m?.
9.2. Két qua xé4c dinh gia dét cu thé tinh tién boi thuong déi voi 11 thia dat ¢o
dién tich thu hdi trén dia ban ving dy an.
Bang 3. Xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién bdi thuwong
‘ Gia datey | Cﬁng ty MKT |
 Cac thirva dit c6 dién ey ; Gié dat tai thé theo Cl:e - xdc dinh gid
Stt . 3% Xa (ci)  Bénggia dat - léch
| tich thu hoi (dong/m’ ) oSS - (dong/m’) dat cy the
T & . (dong/m’) EMI (dong/n’)
| Patirong oy hangmam epit, ey | 63.000 61257 1743 63.000
~khac vitri 1 ; : a
Bing 4. Gia dit cu thé va tong sb tién boi thwong
gy Cic thira dat cé di¢n X (cii)  SL thira  Giddateu DT‘dﬁt thu  S6 tién boi
‘ tich thu hoi : dat thé (dong/m’ ) hoi (m’) thwong (d@ong)
| Dat trong cdy hang nam | Binh Chinh 11 63000 17198 108.347.400
 khéc vi tri 1
Tong cdng 108.347.400

(Béing chit: Mot tram Ié tam triéu, ba tram bén muoi bay nghin, bon tram dong)
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. CONG TY TNHH TU VAN THAM DINH GIA VA KIEM TOAN MKT
MKT Dia chi:540 Hai Ba Trung, phuong Nghia Lo, tinh Quang Ngai: DD: 0915233349 B4
: Bao cao DGD 6 244/2025/BCHGH-MK T/Phong Kinh t€¢ xa Binh Son

10. Nhitng di¢u khoén loai trir va han ché

a) Két qua dinh gia dat chi duge str dung cho mot (01) muc dich dinh gia dat
duy nhat theo yéu cau cua Khach hang da duoc ghi nhan cu thé trong Béo céo, Chuing
thu dinh gid dat, khong sir dung cho muc dich khac. Khéch hang chiu trach nhiém veé
tinh chinh xac, day da va hop phéap cua cac thong tin phap ly cua cac thura dét can
dinh gid d& cung cap cho Céng ty MKT trong qua trinh dinh gia dat. Muc gia duoc
xac dinh trong Chung thu duoc dé xuit 1am co s& tham khéo, trong diéu kién bi gisi
han boi cac thong tin ma Cong ty MKT thu thap duoc tai thoi diém dinh gia dat.

b) PBon gia dat cu thé néu trong Ching thu duge xdc nhan tai thoi diém va dia
diém dinh gia dat, phii hop véi céc chinh sach quan 1y ctia Nha nude hién hanh c6 lién
quan. Trudng hop cac chinh sach quan ly cua Nha nude thay d6i hodc thi truong co
bién dong, muc gia dét co thé thay ddi theo cac yéu b tac dong moi phat sinh. Cong
ty MKT thuc hién cong viée dinh gia dat voi vai trd tu van xac dinh gia dat, trén co s
tuén tha phuong phap dinh gla va quy trinh nghiép vu theo quy dinh cta phap luat.
Viée str dung két qua dinh gia dat dé xem xét, quyét dinh thudc thdm quyén cua co
quan nha nudc céd tham quyén.

¢) Nhiém vu tu van xéac dinh gia dat cu thé dugc Céng ty MKT thuc hién dua
trén thong tin thu thap tur ngudn dit liéu cta co quan thué, du dit liéu cua Cong ty
MKT, phéi hop co quan quan ly nha nu6e ¢ dia phuong. Két qua xac dinh gia dat cu
thé dé Phong Kinh té x4 Binh Son nghién ctru dé xuét don gia dat voi UBND x4 Binh
Son dé tinh tién b01 thuong khi nha nuée thu hdi dat dé thuc hién du an cho phu hgp
v6i tinh hinh kinh té tai dia phuong.

Trén day la Béo céo thuyét minh xdy dung Phuong an gia dat kém theo Chimg
thur dinh gia dét s& 244/2025/CTPGD-MKT ngay 27/11/2025 cua Céng ty TNHH Tu
van Tham dinh gi4 va Kiém toan MKT. Bo cdo nay dugc 1ap thanh 03 ban chinh

bing Tiéng Viét. Khach hang giit 02 ban, Cong ty MKT giit 01 ban, ¢6 gia tri
phap ly nhu nhau.

Moi hinh thttc sao chép Béo céo nay néu khong co su dong ¥ bing vin ban ctia
Céng ty MK T duoc phéat hanh Béo céo déu 1a hanh vi vi pham phap luat./.

, A DAI DIEN PHAP NHAN
THAM DINH VIEN TO DINH GIA DAT "‘_ U TICH HPTV
VE GIA HANH NGHE CHUYEN VIEN /0 .

"/ Al TH'AM
\ﬂ*%’/’ i~ (3] i

Tran Nguyén Qué 2 y LA \N( h
S Thé Tham dinh Lty Vit Nhieu & Thé Thim dinh vién
vién: XVI25TS.2781 XI16.1544
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