UBND XA CHAUNINH ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PHONG KINH TE Doc lap - Tu do - Hanh phuce

S6: 01/BCTM-KT Chdu Ninh, ngay 18 thang 9 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Xdy dung phwong an gia dét cu thé dwgc siv dung 1am cin cir tinh tién boi
thwong khi Nha nwée thu hoi dat tai dy an: Khu phirc hop dé thi, du lich

N sinh thai, sin gon Khoai Chau, tinh Hung Yén
Pia diém: Khu vue Tan Chau cii, nay la xa Chau Ninh, tinh Hung Yén)

Can cir Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024; Lut stra doi, bo sung
mot so diéu cua Lug_?lt Pat dai so §1/2024/QH15, Luét Nha & so 427/2023/QH15,
Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH1S5 va Luat Cac t6 chuc tin dung
50 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can ctr cac Nghi dinh cua Chinh phua: S6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
6 nim 2024 quy dinh vé gia dat; s6 88/2024/ND-CP ngay 15 thang 7 nim 2024
quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat; sb
102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndam 2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot sb
diéu cta Luat Pat dai; s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 quy dinh
vé tién st dung dat, tién thué dat; sé 151/ND-CP ngay 12/6/2025 vé viéc Quy
dinh vé phan dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cip, phéan
quyén, phan cap trong linh vuc dat dai; sé 226/ND-CP ngay 15 thang 8 nim
2025 vé viéc stra d6i bd sung mot sb diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dét dai;

Can ctt Quyét dinh sb 942/QD-TTg ngay 15/5/2025 ciia Thu tudng
Chinh phu chap thuan chu truong dau tu Dy an Khu phtc hop d6 thi, du lich
sinh thai va san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén;

Theo To trinh s6 024/TTr-BQLDA ngay 15/9/2025 ctia Ban Quan Iy du
4n x3 ChAu Ninh vé viéc dé nghi xac dinh gia d4t cu thé dé phuc vu cong tac
giai phong mat bé"mg thuc hién Du an Khu phtuc hop d6 thi, du lich sinh thai,
san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén.

Phong Kinh té x Chau Ninh da phdi hop véi cac co quan lién quan to
chirc xdy dung phuong an gia dat cu thé 1am cin ctr d& GPMB thuc hién Du 4n
Khu phtrc hop d6 thi, du lich sinh théi va san gén Khoai Chau, tinh Hung Yén (khu
vuc Tan Chau cii), cu thé nhu sau:

1. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh don gia dat cu thé lam can cir d&¢ GPMB thuc hién Du 4n Khu
phtrc hop d6 thi, du lich sinh thai va san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén (khu vuc
Téan Chau cii).
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2. Théng tin vé cac thira dit cin dinh gia:

- Dién tich du kién thuc hién du an: 1.911.624,7m>(Mét triéu chin trim
muoi mot nghin sau tram hai mwoi bon phay bay mét vuéng). Trong do:

+ Pat trong cdy hang nam (BHK) 1a 1.911.624,7m?; .

- Vi tri thu hdi: tai cac thura dat thudc to ban dd sb 1,2,3,4,5,6,7,8,9
ti 1€ 1/2000 tai xa Chéu Ninh, tinh Hung Yén.

(Theo Trich luc ban d6 dia chinh ciia Vian phong dang ky dat dai tinh
khu viee Khodi Chau lap ngay 30/7/2025).

3. Co sé dinh gia dat:

3.1. Ho so, gidy to phap Iy ciia cac thiva dit cin dinh gia:

- Can cir cac Théng béo cua UBND xa Chau Ninh ngay 15/8/2025 vé
viéc thu hoi dat dé thuc hién Dy an Khu phirc hop d6 thi, du lich sinh thai va sin
gon Khodi Chau, tinh Hung Yén.

- Céc Trich luc ban d6 dia chinh khu dét xin thong béo thu hdi.

3.2. Can cr phap ly khac:

- Cén cir Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 quy
dinh vé gia dat;

- Cén ctr Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15 thang 7 nam 2024 quy
dinh vé boi thuong, hé tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat:

- Can ctr Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai;

- Céan clr Nghi dinh s6 103/2024/NB-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 quy
dinh vé tién str dung dat, tién thué dat;

- Can ctr Nghj dinh s6 151/ND-CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 vé viéc
Quy dinh vé phén dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cap, phan
quyén, phan cap trong linh vuc dét dai.

- Can ctr Nghj dinh s6 226/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025 vé viéc
stra d6i bo sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Dit dai.

- Theo Té& trinh s 02%/TTr-BQLDA ngay 15/9/2025 ctia Ban Quan ly
du an x3 Chau Ninh vé viéc dé nghi x4c dinh gia dat cu thé dé phuc vu cong
téc giai phong mat bang thuc hién Du an Khu phtrc hop do thi, du lich sinh
thai, san géon Khoai Chau, tinh Hung Yén.




4. Phwong phap dinh gia

dat:

- Su dung phuong phap thu nhdp:

“Phuong phap thu nhép 1a phuong phap dinh gia dét tinh bang cach lay

thu nhdp rong binh quan nim trén mot dién tich dat chia cho 1ai suét tién gui

tiét kiém binh quén cua loai tién gti bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai

cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nam gilt trén 50% von diéu 1€ hoic

tong s6 ¢6 phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cua 03 nam lién ké

tinh dén hét quy gan nhét c6 sé liéu trude thoi diém dinh gia dat”.

5. Két qua dinh gia dat:

5.1 Doi voi thiva dit s6 673, to ban do sé 7, dién tich la 296,3m?:
a) Két qua diéu tra khao sat thi truong qua 3 nam lién tiép 2022, 2023,

2024 nhu sau:

N§i dung Don vi tinh | Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
Thu nhip dat wong cdy hang ndm oy |5 900000 | 2.850.000 | 2.955.000
khac ca nam cua thua dat
Thu nhép binh quén DPong/m? 9.450 9.619 9.973
Chi phi san xuat cho thira dat trong Il ps | | 350,000 | 1.460.000 | 1.570.000
nam
Chi phi san xuat binh quan Pong/m? 4.556 4.927 5.299
Thu nhap binh quan nim DPong/m? 9.681
Chi phi binh quin nam Pong/m> 4.927
Thu nhédp rong binh quian nam Pong/m? 4.753
Lai suat tién guoi tiét kiém cua loai
tién giri VND ky han 12 thang cua
ngan hang thuong mai nha nudc c6 %/nam 5,88 6,34 5,59
lai suat tién gui tiét kiém binh quan
trén dia ban tinh Hung Yén
b) Gié dat:
STT | Cac chi tiéu chung Gia tri bVT Ghi chu Dién giai
A | THONG SO CHUNG
T?:ng thu K?/fdp,mja 3 dong/m?/
I | nam lién tiép tinh dén . N 3 aghn
thoi diém dinh gid an Tong tl}u nh?p \ia ol
I | Nam 2022 9.450 NI plil'sdn xustntng
Nam 2023 9.619 TG | mepotad oam L
ti€p theo diéu tra thi
3 | Nam 2024 9.973 TN3 ; 5 i
. e - . ; truong cua thura dat.
I Tong chi p/’it san xuc'zr 3 dong/m*/
nam lién tiép tinh dén nam




thoi diém dinh gid
1 | Nam 2022 4,556 CP1
2 | Nam 2023 4.927 CP2
3 | Nam 2024 5.299 ” CP3
1 Lai Suc’i't tién giri 3 ndm % Lai suat tién gL—u_ iée
lién tiép (r) kiém cua loai tién guri
1 Nam 2022 5.88 rl VND ky han 12 thdng
2 | Nam 2023 6.34 r2 cua ngan hang thuong
mai nha nudc cé muc
i lai suat tién guri tict
3 | Nam 2024 5,59 3 e ik h e o
kiém binh quan trén dia
ban tinh.
TNBQ S6 tién binh quan thu
e 2 : 2 = dugc tir hoat dong san
B E;Lt‘ 2:3’ ol g 9.681 do:f::; :” /1 (INI+T | xuit trong 03 nam lién
i N2+TN | tuc tinh dén thoi diém
3)/3 dinh gia.
CPBQ=| Chi phi binh quan cho
o Chi phi binh quan mot — dong/m?’/ | (CP1+C | hoat dong san xuét trong
nam nam P2+CP3 | 03 nam lién tuc tinh dén
)/3 thoi diém dinh gia.
P . » >, | TNR= | Lay thu nhép rong binh
D g:;nn:gt) ;zlrlng ik 4.753 dozi/f 4 TNBQ - | quan 1 nam tru di chi
; CPBQ phi binh quéan 1 nam.
Lay lai suat tién guri tiét
el e 2 e H rtb = (rl 4 g %
I Lai suat tién gui binh 5.04 % e ) kiém trung binh cua ba
quan 1 ndm (ry) ’ nam 2022, 2023, 2024
r3)/3 y
chia 3.
Gia tri 1m? thira dét . s di(jllli1 ;rilélt:)l;]?gdfhtut };cﬁzp
3 dinh éié BODLE | mbongees [* B r‘é)ng chia cho lai suét
g TNR/rtb T
tiét kiém tién gui R.
Két luan: Gia cua thtra dat s6 673, td ban do s6 7 1a 80.018d/m>.
5.2 Doi véi thiva dat sé 138, to ban dé sé 20, dién tich la 530,9n7:
a) Két qua diéu tra khao sat thi truong qua 3 nam lién tiép 2022, 2023,
2024 nhu sau:
N§i dung Don vi tinh | Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
Thu nhdp dat trong cdy hang mdm  py | 3950000 | 4.100.000 | 4.210.000
khac cd nam cua thira dat =
Thu nhép binh quan Pong/m? 7.440 7.723 7830




Chi phi san xudl cho thia dattrong — pang | 1450000 | 1.560.000 | 1.683.000
Chi phi san xuat binh quéin Pong/m? 2.731 2.938 3140
Thu nhép binh quan nam Pong/m? 7.698
Chi phi binh quin nidm DPéng/m? 2.947
Thu nhép rong binh quan nam Pong/m? 4,751
Lai suat tién gii tiét kiém cua loai
tién gui VND ky han 12 thang cual
ngan hang thuong mai nha nuéc cd  %/nam 5,88 6.34 5,59
lai sudt tién gai tiét kiém binh quan
trén dia ban tinh Hung Yén
b) Gia dat:
STT | Cac chi tiéu chung Gia tri bVT Ghi chu Dién giai
A | THONG SO CHUNG
Téng thu nhdp cua 3 A 2
I nam lién tiép tinh dén don%'/m 4
thoi diem dinh gid i
1 Nam 2022 7.440 TNI )
Nam 2023 7.723 TN2 | Tongthunhdp va chi phi
Téng chi phi san xudt 3 2 3 nam lién tiép theo diéu
Py g dong/m?®/ tra thi truong cta thira
Il | nam lién tiép tinh dén > gt
thoi diém dinh gid - '
Nam 2022 2,731 CPl
2 | Nam 2023 2.938 CP2
3 | Nam 2024 3.170 CP3
| Ldisuat tien gui 3 nam o Lai sudt tién g tiét kiém
lien tiép (1) ciia loai tién giri VND ky
I Nilm 2022 5,88 rl han 12 thang ctia ngén
nudce c6 mure 1ai sudt tien
3 | Nam 2024 5,59 r3 gui tiét kiém binh quéan
trén dia ban tinh.
TNBQ | S tién binh quéan thu
- 5. A 5 x e duogc tir hoat dong san
3
B li]}gi 2;‘? binh quan 7.698 a"o:ggi;’z 4 (TN1+T | xuét trong 03 nam lién
i ' N2+TN tuc tinh dén thoi diém
3)/3 dinh gi.
] CPBQ=| Chi phi binh quan cho
C Chi phi binh quan mét | 5 g~ dong/m?/ | (CP1+C | hoat dong san xuat trong
nam ) ndm P2+CP3 | 03 nam lién tuc tinh dén
)/3 thoi diém dinh gid.
D | Thu nhdp rong binh 4.751 | dong/m* | TNR = | Ldy thu nhap rong binh




quan mot ndm nam TNBQ - | quan | ndm trur di chi phi
CPBQ binh quin 1 nam.
RN ttb = (r1 Lay lai sudt tién guri tiét
E [ai sudt tién gui binh 5.04 o ey d kiém trung binh cua ba
quan 1 nam (ry) ’ £3)/3 nam 2022, 2023, 2024
chia 3.
Gia tri thua dat tham
P |G imihiadie | g g0 | s Ot | dinh gid bing thu nhap
dinh gia ' TNR/sth rong chia chp lai suat tiét
kiém tién guri R. |

Két luan: Gia cua thira dét sé 138, to ban dd s6 20 1a 79.984d/m?.
5.3 Déi voi thiva dit s6 390, to ban db sé 8, dién tich la 766,9m?:

a) Két qua diéu tra khao sat thi truong qua 3 nam lién tiép 2022, 2023,

2024 nhu sau:

Néi dung Don vi tinh| Niam 2022 | Nam 2023 | Nim 2024
Thu nhap dat trong cdy hang ndm by | 5150000 | 5.250.000 | 5.800.000
khac ca nam cua thira dat
Thu nhap binh quan DPong/m? 6.715 6.846 7.563
Chi phi sin xuat cho thira dat rong 1| p5.0 | 1,650,000 | 1.750.000 | 1.850.000
nam
Chi phi san xuat binh quén Pong/m? 2.152 2.282 2.412
Thu nhap binh quan nam Pong/m> 7.041
Chi phi binh quan nam DPong/m? 2.282
Thu nhép rong binh quin nim Dong/m? 4.759
Lai suat tién gui tiét kiém cia loai
tién gui VND ky han 12 thang cua
ngan hang thuong mai nha nudc ¢ %/nam 5,88 6.34 5,59
1ai suat tién gui tiét kiém cao nhat
trén dia ban tinh Hung Yén
b) Gia dat:
STT | Cac chi tiéu chung | Giatri| PVT | Ghicha Dién giai
A | THONG SO CHUNG
Tong thu nhdp cua 3 dine/ i
I | nam lién tiép tinh dén - Tong thu nhap va chi phi
thoi diém dinh gid /ndm san xudt nong nghiép cuia
2 | Nam 2023 6.846 N2 b 1hy tr”g?g el thua
at.
Nam 2024 7.563 TN3




Tong chi phi san xudt 3

, ) dong/
Il | nam lién tiép tinh den ;n% "
i “/ndm
thoi diém dinh gid
| Nam 2022 2181 CP1
2 | Nam 2023 2.282 CP2
3 | Nam 2024 2.412 CP3
1 Ldi sudt tién giri 3 nam o Lai suat tién gui tiét
lien tiép (r) ’ kiém cua loai tién gui
1 | Nam 2022 5.88 rl VND ky han 12 thang
2 | Nam 2023 6,34 2 CHR g hang o
: mai nha nudce co6 mire 1ai
suét tién giri tiét kiém
3 | Nam 2024 3,59 r3 binh quan trén dia ban
tinh.
Thu nhip binh quén déng/m | (TN1+T ; b eOatie 22
B Sk 7.041 B s xuat trong 03 nam lién
mot nam /nam | N2+TN3) . -
3 tuc tinh dén thoi diém
dinh gia.
_ CPBQ = Chi phi binh quan cho
C Chi phi binh quan mdt 5982 dong/m (CP1+CP hoat dong san xuét trong
nam - °/ndm 03 nam lién tuc tinh dén
2+CP3)/3 it i L
thoi diém dinh gia.
. . . 3 TNR = Lay thu nhp rong binh
Th h binh dong/) :
D u;n lﬁéf‘;énr_long 4759 2‘;22;” TNBQ - | quan | nam tri di chi phi
q ' ' CPBQ binh quén 1 nam.
tth = (1 Lay lai suat tién gui tiét
B Lai sudt tién gui binh 5.04 % g kiém trung binh cua ba
quan 1 nam (re) ’ ’ nam 2022, 2023, 2024
: 1r3)/3 .
chia 3.
GTTpTp | Ol i thira dét tham
p | Gid i Im? thira dat — dong/m e dinh gia bang thu nhap
dinh gia ' . o rong chia cho 1ai sudt tiét

kiém tién gui R.

Két luan: Gia cua thira dat sé 390, to ban do sb 8 1a 80.125d/m?.

Nhu vay gia dat tréng cdy hang nam pho bién trén thi truong khu vue ¢
dat bi thu hoi la:

80.018d/m2 + 79.984d/m2 + 80.125d/m?2

3

Lam tron gia dét 1a 80.000d/m>.

= 80.042d/m?
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6. Két qua xac dinh gia dat va dé xuat phwong an gia dit:

Trén co s diéu tra, tong horp, phan tich thong tin thura dat, gia dat thi
truong thi gia dat cy thé lam can ct tinh tién boi thudng, hd tro khi nha nude thu
hoi dat dé thuc hién Du an Dy an Khu phitc hop do thi, du lich sinh thai va san gon
Khodi Chau, tinh Hung Yén (khu vuc Tan Chau cii), cu thé nhu sau:

N . 2k _— Gia dat
STT Xa Loai dat Vi tri (ddng/m2)
| it trbng e DmE LA
X& Chau ol - Cac thura dat thudc to ban do
1 ; cay hang " 80.000
Ninh ) so 1, 2, 3,4,5,6, 7,8, 9
nam

Trén day 1a Bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat cy thé lam
cin cr x4c dinh gia dat dé thuc hién Dy 4n Khu phtc hop d6 thi, du lich sinh thai
va san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén (khu vuc Tan Chau ci)./.

Noi nhin: TRUONG PHONG
- Cha tich, cac Phd Cha tich UBND xa:

- Phong Van héa - Xa hoi (dé cong khai);
- Luu: VT.

¢ Huy Truong



