CONG TY CO PHAN TU VAN PAU TU VA THAM PINH GIA VIET NAM
Tru s& chinh: S6 5 ngd 111/11 duong Thuy Phuong, Phuong Pong Ngac, TP, Ha
Noi.

VPGD: 9/106 Hoang Qudc Viét, Phudng Nghia D8, TP. Ha Noi.

Dién thoai: 0963 879 268

Mail: contactvnvic@gmail.com Website: https://vnvic.vn/

CHUNG THU
PINH GIA

e S6 chimg thu: 405/2025/17/CTPG-VNVIC.

e Don vi yéu cau tham dinh: Phong kinh té x3 Chau Ninh

e Dia chi: Thén Hong Quang, x& Chau Ninh, tinh Hung Yén

e Tai san dinh gia: CAc thira dat trong pham vi giai phong mét bang thudc du 4n:
| “Khu phtrc hop do thi, du lich sinh thai, sdn gon Khodi Chau, tinh Hung Yén”
\ tai dia phan x4 Tan Chau (nay 1a xa Chau Ninh) tai dia phén xa TAn Chau (nay

12 xa Chau Ninh).
e Thoi diém phat hanh ching thu: Thang 10 nim 2025.



CONG TY CP TU VAN PAU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TU VA THAM DPINH GIA Pjc lap - Tw do - Hanh phic
VIET NAM

SH: 405/2025/17/CTDG-VNVIC Ha Noi, ngay 31 thang 10 nim 2025

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh givi: - Uy ban nhén din xi Chau Ninh
- Vin phong HPND va UBND xa Chéau Ninh
- Héi ddng dinh gia dat cu thé xd Chau Ninh;
- Phong Kinh té xa Chéu Ninh

Cin ctr Luét dét dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

Can ot Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nim 2024 cta Chinh
pht quy dinh vé gia dat;

Céan ctir Nghi dinh s6 123/2024/NDP-CP Quy dinh vé Xr phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai, ngay ban hanh 04/10/2024;

Can ctt Nghi dinh s§ 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu
ctia Luét DAt dai 2024, ngay ban hanh 30/07/2024;

Can ¢t Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh vé phén dinh
thAm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh
vuc dat dai;

Cin ctr Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 08 nam 2025 cua Chinh
pht quy dinh v& viéc stra dbi, b6 sung mot sé diéu cua cdc nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh lut dat dai;

Quyét dinh s6 40/2019/ QD-UBND ngay 20 thang 12 ndm 2019 vé viée ban
hanh quy dinh vé bang gia d4t trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024;

Quyét dinh sb 42/2024/QP-UBND ngay 19 thang 12 nam 2024 sita dbi, bd
sung mdt sd didu ctia quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 40/2019/QD-
UBND ngay 20 thang 12 ndm 2019 cua Uy ban nhén dan tinh Hung Yén ban hanh
quy dinh bang gia d4t trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020 - 2024,

Ciin ctt Hop dong tu vén dinh gid s6: 405/2025/17/HDDG-VNVIC ngay 27
thang 10 ndm 2025 Phong Kinh té x4 Chau Ninh, Van phong HDND va UBND
x4 Chau Ninh va Cong ty C6 phan Tu vin dau tu va thaim dinh gid Viét Nam.

Cong ty C6 phan Tu van dau tu va Thém dinh gi4 Viét Nam cung cdp Chimng
thu dinh gi4 dét voi ndi dung sau:

~ + M.8 <



I/. Khach hang dinh gia:

- Tén khach hang: Phong

Kinh t& x4 Chau Ninh

- Dai dién: Ong Lé Huy Truong

- Chtre vu: Trudng phong

- Dia chi: Thén Hong Quang, X& Chau Ninh, tinh Hung Yén.

I1/. Tai sdn dinh gia:

2.1. Tén va chung logi tai san va dic diém ky thudt cua tai san dinh gia

Céc thira dit trong pham vi giai phong mit bang thude du 4n: “Khu phic
hgp d6 thi, du lich sinh thai, san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén” tai dia phan xa
Tén ChAu (nay la xa Chau Ninh) tai dia phan xa Tan Chau (nay la xa Chau Ninh)
, chi tiét dién tich va hinh dang cu thé theo bang ké d4t va ban db trich luc dinh

kém, gdm:
- P4t BHK:
+ T& ban do sb 01:

+ Td ban dd sb 02:

+ T& ban dd sb 03:

Thira s6 sb 09 dén thira s6 17
Thita s6 19 dén thira s6 21
Thita s6 24 dén thira sb 38
Thira s6 02 dén thira s6 06
Thtra s6 09 dén thia sb 32
Thtra 6 34 dén thua s6 52
Thira sb 58 dén thtra sb 63
Thtra s6 65 dén thira s6 82
Thira sb6 84 dén thira sé 89
Thita s6 91 dén thia s6 152
Thira s6 157 dén thia s6 194
Thira s& 199 dén thira s6 200
Thtta s6 208 dén thira s6 251
Thtra s6 253 dén thira sé 259
Thita s6 261 dén thira s6 313
Thira s6 12 dén thira s 22
Thura sb 24 dén thia s6 86
Thita sé 89 dén thira s6 120
Thtta s6 123 dén thira sb 126
Thira s6 129 dén thira sé 138
Thira sb 140 dén thira s6 161
Thira s6 163 dén thtra s6 203
Thtra s6 205 dén thira s6 258
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+ T& ban dd sb 04:

Thra s6 260 dén thira s6 267
Thia s6 269 dén thira s6 271
Thtra sé 273 dén thia sb 286
Thtra s6 289

Thra s6 292 dén thira sb 334
Thta s6 336 dén thira sb 389
Thtra s& 391 dén thira s6 413
Thira sb 416 dén thira s6 445
Thita s6 449 dén thira sb 471
Thia s6 473

Thura s6 476 dén thia sb 542
Thra s& 544

Thtra s 546 dén thira s6 557
Thita sb 559 dén thira s6 564
Thira s6 566 dén thira sb 569
Thtra s6 571 dén thira s6 572
Thita sb 576 dén thira s6 710
Thira s6 854 dén thira s6 864
Thra s& 866 dén thira s 898
Thura s 916 dén thira s6 949
Thia s6 953 dén thira sb 961
Thita s6 01 dén thira s6 41
Thira sb 43 dén thura sb 84
Thtra s6 86 dén thia s6 109
Thira s6 111 dén thira s6 138
Thira s6 150 dén thira s6 216
Thira s6 219 dén thira sb 252
Thtra sb 255 dén thira s6 367
Thira s6 371 dén thira sb 437
Thtra s8 440 dén thira s6 441
Thtta s6 443 dén thira sb 446
Thira s6 448 dén thira sb 462
Thira sb 464 dén thira s6 512
Thita s6 514 dén thira s6 552
Thtra s6 555 dén thira s6 564
Thutra sé 566 dén thua sb 578
Thira sé 585 dén thira s 615
Thira s6 618 dén thira sb 661
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+ T ban dd sb 05:

+ To ban do sb 06:

+ T& ban do s 07:

Thita s6 663 dén thira s6 724
Thtra s6 730 dén thira s6 765
Thita sb 768 dén thira s 805
Thita s6 808 dén thira sb 854
Thtra sé 856 dén thira sb 859
Thura s6 864
Thita s6 867 dén thira sb 891
Thura s6 895
Thita sb 899 dén thira s6 919
Thira s6 921 dén thira sb 956
Thira s6 960 dén thira sb 985
Thita sb 988 dén thira s6 1008
Thita s6 1010 dén thira sé 1027
Thura s6 1033 dén thia s 1085
Thita sb 1088 dén thira s6 1110
Thira s6 1112 dén thira s6 1113
Thira s6 01 dén thira s6 25
Thira s6 29 dén thira s6 38
Thra s6 40 dén thira s6 44
Thita s6 46; 48
Thira s6 54 dén thura sb 101
Thura s6 103 dén thira s6 106
Thira s6 109 dén thira s& 110
Thita s6 01 dén thira s6 30
Thira s6 33 dén thira s6 63
Thita sb 65 dén thira s6 94
Thira s6 96 dén thirasd 111
Thira s6 124
Thira sb 01 dén thira sb 15
Thira s& 17 dén thia sb 46
Thira s6 48 dén thira s6 111
Thira s& 113 dén thira s6 140
Thtra s 431 dén thira s6 477
Thira s6 481 dén thira sb 543
Thita s6 548 dén thira s6 572
Thtra s6 576 dén thira s6 601
Thta s6 606 dén thira s6 619
Thita s6 622 dén thira sb 642
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Thira s6 646 dén thira sb 658
Thtra s6 662 dén thia s6 671
Thira s6 673 dén thtra sb 680
Thira s6 685 dén thira sb 693
Thtra s6 696 dén thira s6 698
Thira s6 700 dén thira sb 703
Thira sb 738 dén thira sb 768
Thira sb 806; 808; 812

+ Td ban db sb 08: Thira sb 01 dén thra sd 11

Thira s6 13 dén thira sb 42
Thita s 45 dén thira sb 47
Thtra s6 50 dén thtra s6 67
Thira sb 69 dén thira s6 104
Thtra s6 106 dén thia s6 124
Thira s6 128 dén thira sb 136
Thita s6 139 dén thira sb 144
Thita s6 146 dén thira sé 191
Thta s6 195 dén thira s6 275
Thtra sb 277 dén thia s6 301
Thtra s6 306 dén thira s6 357
Thira s6 383 dén thtra s 385
Thira sb 387 dén thira s 392
Thira s6 395 dén thua s 423
Thira sé 625 dén thira s6 630
Thtta s6 432 dén thira sb 441
Thira sb 444 dén thira sb 465
Thtra s6 469 dén thua s6 537
Thtra s6 735 dén thira s& 740
Thira s6 742 dén thira sb 746
Thura sb 750; 755; 756

+ T ban dd s6 09: Thira s6 01 dén thtra sb 11

Thtra s6 15 dén thira sb 49
Thira s6 52 dén thira s6 59

+ T ban dd sb 20: Thira s6 101 dén thua sd 109

Thira s& 137 dén thira s6 138
Thita s& 140 dén thira s6 144
Thtta s6 296 dén thira sb 299

I1/. Muyc dich dinh gia dat:
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Lam cén ctr dé Phong Kinh té x& Chau Ninh xé4c dinh gia Eiét cy thé lam cén
cu tinh tién boi thuong, ho trg GPMB khi nha nudce thu hoi dat ¢, dat nong
nghiép thuc hién dy an: “Khu phte hop do thi, du lich sinh thai, sdn gon Khoai
Chau, tinh Hung Yén” tai dia phan x@ Tan Chau (nay 1a xd Chau Ninh)

I1I/. Thoi diém dinh gia dat:

Thang 10 ndm 2025.
IV/. Co sé dinh gia dat:
4.1. Viin ban phdp quy vé dinh gidg dit:

Luét dat dai ngdy 18 thang 01 ndm 2024;

Nghi dinh sf’) 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nam 2024 ctua Chinh phu
quy dinh ve gia dat;

Nghi dinh ’sé 123/2024/NB-CP Quy dinh vé xur phat vi pham hanh chinh
trong Iinh vyc dat dai, ngay ban hanh 04/10/2024;

Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mt s6 diéu ciia
Luat Dat dai 2024, ngay ban hanh 30/07/2024;

Nghi dinh 103/2024/ND-CP Quy dinh vé tién sir dung dt, tién thué dit, ngay
ban hanh 30/07/2024;

Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh Ve phan dinh thim
quyen ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép trong linh vuc
dat dai;

Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 08 nim 2025 ctia Chinh ph
quy dinh v& viéc stra ddi, bd sung mét sé didu ciia céc nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh luat dét dai;

Quyét dinh sb 40/2019/ QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2019 v& viéc ban
hanh quy dinh v& bang gia dat trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024;

Quyét dinh sé 42/2024/QP-UBND ngay 19 thang 12 nim 2024 sira doi, bo
sung mot s6 diéu cua quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 40/2019/QD-
UBND ngay 20 thang 12 ndm 2019 cua Uy ban nhén dan tinh Hung Yén ban hanh
quy dinh bang gia dAt trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020 - 2024,

4.2. Viin ban phdp Iy lién quan dén du dn/thira dit dinh gid:

- Quyét dinh s6 942/QD-TTg ngay 15/05/2025 ctia Thil tuéng Chinh phi vé
viée chép thuan chi truong dau tu du an: Khu phtre hop do thi, du lich sinh thai,
san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s6 2960/QP-UBND ngay 19/05/2025 ctia Uy ban nhan dan huyén
Khoai Chéu vé viéc phé duyét Db 4n Quy hoach chi tiét xay dung ty 16 1/500 Khu
phirc hop do thi, du lich sinh thai, sén gon Khoai Chau, tinh Hung Yén;

- Td trinh s6 029/ TTr-BQLDA ngay 15/9/2025 ctia Ban QLDA xa Chau Ninh
vé viée dé nghi x4c dinh gia dat cu thé dé phuc vu cong tdic GPMB thuc hién Du

an IKChu phire hop do thi, du lich sinh thai, san gon Khodi Chau, tinh Hung Yén;
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- Ban d6 dia chinh x& Chéu Ninh, t& do dac cacto 1,2,3,4,5,6,7, 8,9, 20 ty
18 1/2000 do Chi nhanh Vin phong ding ky dét dai khu vuc Khoai Chau lap ngay
30/7/2025;

- Bang thdng ké thira dit, dién tich, loai dt, chu st dung theo hién trang do
Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai khu vure Khoai Chau lap ngay 30/7/2025

- Phiéu x4c nhén két qua do dac hién trang thira dat;

- Théong bao thu hdi dét.
4.3. Cac van ban khdc lién quan

- Hop ddng chuyén nhuong thira dit s 918, to ban db s6 04, xd Tan Chau,
nay la xd Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 10 nam 2024.

- Hop ddng chuyén nhwong thira dét s6 813, to ban db sé 03, x& Tan Chau,
nay la xa Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 01 nam 2025.

- Hop ddng chuyén nhuong thira dét s6 99, to ban dd s6 03, x& Tan Chau, nay
la x& Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 01 nam 2025.

- Céc viin ban quy hoach, thong tin quy hoach lién quan dén tai san thdm dinh;

- Hop dong tu vén dinh gid s6: 405/2025/17/HPDG-VNVIC ngay 27 théang
10 nam 2025 gitra Phong Kinh t€ x& Chau Ninh, Van phong HDND va UBND xa
Chau Ninh va Céng ty Co phan Tu van dau tu va tham dinh gia Viét Nam;

- Va céc van ban phap ly khac./.
V/ Théng tin thira dit, khu dat cAn dinh gia va tai san gin lién véi dat:

- Vi tr, dia diém
- Hinh d&nh vé tinh thita/lé dat dinh gia xd Chdu Ninh




- Diéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phcfm: do réng, cci})
dirong, két cau mat duong; diéu kién vé dia hinh, cu thé nhw sau:

+ Dbi voi cac 16 dat nong nghiép: Céc 16 dit ndm kha gin voi céc duong bé
tong, dé dang cho cong tac véan chuyén.

+ Dja hinh: Dia hinh ddng bang tvong d6i bang phing va thip, khu vuc khi
hau it bién dong, dit dai thuong 14 phii sa nhiéu dinh dudng.

- Diéu kién an ninh méi truong: Dam bao cho viée thuc hién canh tac
V1/. Phuong phap dinh gia dét:

6.1. Theo Didu 158. cua Luat DAt dai, cdc phuong phap dinh gia dat bao gom:

a) Phuong phép so sanh dugc thuc hién bing cach didu chinh mirc gid cta céc
thira dét c6 ciing myc dich sir dung d4t, trong dong nhéat dinh vé céc yéu t6 c6 anh
hudng dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudng, da tring d4u gid quyén sir
dung dit ma ngudi tring dau gid da hoan thanh nghta vu tai chinh theo quyét dinh
trang ddu gia théng qua viée phan tich, so sdnh cac yéu t6 anh huong dén gia dat
sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién v6i dét (néu c6) dé xac dinh gia cla thira
d4t can dinh gi;

b) Phuong phéap thu nhap dugce thuc hién bing cach ldy thu nhap rong binh
quan nam trén maét dién tich d4t chia cho 14i sudt tién giri tiét kidm binh quén cia
loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cic ngén hang thuong mai
do Nha nuée ndm giit trén 50% vbn diéu 18 hoc téng sb ¢d phan cé quyén bidu
quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nim lién k& tinh dén hét quy gin nhit 6 s6 lidu
trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phap thing du duoc thyce hién bang céach ldy tong doanh thu phat
trién wée tinh trir di tdng chi phi phét trién ude tinh cla thira dat, khu dat trén co
36 str dung dit 6 hidu qua cao nhét (hé s6 st dung dat, mat do xay dung, s tAng
cao tdi da clia cdng trinh) theo quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay dyung
da duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc thue hién bing cach lay gia dat
trong bang gid dat nhan véi hé sé didu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gid dat dugce
x4c dinh thong qua viée so sanh gia dét trong bang gia d4t v6i gid dit thi truong;

6.2 Truong hop va diéu kién 4p dung phuong phap dinh gia dat duoc quy dinh
nhu sau:

a) Phuong phéap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi voi truong hop co tbi
thiéu 03 thira dét c6 cting myc dich st dung dat, twong dong nhét dinh vé cac yéu
t c6 anh hudng dén gia dat di chuyén nhuong trén thi trudng, tring d4u gia quyén
str dung dAt ma nguoi tring déu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh trang dau gié;

b) Phuong phép thu nhap dugc 4p dung dé dinh gia di voi truong hop thira
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dat, khu dét nong nghiép, dét phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat,
khu dét can dinh gia khong di didu kién 4p dung phuwong phap so sanh nhung xéc
dinh duoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc str dung d4t theo muc dich st dung
dat dugc dua ra dinh gia;

¢) Phuong phap thing du dugc 4p dung dé dinh gia dbi véi trudng hop thira
dat, khu dét dé thyuc hién dy an dau tu khong du diéu kién 4p dung phuong phép
so sanh, phuong phép thu nhép nhung udc tinh duge tong doanh thu phat trién va
téng chi phi phét trién cta dy én;

d) Phuong phép hé sb didu chinh gia dat dugc ap dung dé dinh gid cu thé tinh
tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dat dbi véi céc truong hop thu hdi nhidu
thira dét lién ké nhau, ¢6 ciing muc dich st dung va da duoc quy dinh gia dat trong
bang gia dt ma khong du didu kién dé 4p dung phuong phép so sanh.

Dura véo dic diém kinh té - k§ thuét, muc dich dinh gid két hop céc thong tin
thu thap duogc cta don vi tu van vé gia dat da chuyén nhugng trén thi truong, gia
dat tring dau gia quyén str dung dét, gia dat trong co s& dit lidu vé dat dai, gia dét
trén san giao dich bat dong san trong thoi gian 24 thang trd lai day. D3 co bét
dong san da giao dich, c6 dac diém tuong tu vé muc dich sir dung dat, vi trf, kha
nang sinh 104, diéu kién két céu ha ting va tinh trang phép 1y. Do d6, don vi tu
vén quyét dinh str dung phuong phép so sanh truc tiép lam phuong phép dinh gia.
VIL. KET QUA XAC DPINH GIA PAT

Trén co s& cdc hod so, tai liéu do Khach hang cung cép, qua diéu tra thong tin
thuc té trén thi trudmg véi cach tiép can va phuong phap dinh gia dugc ap dung
trong tinh toan, Cong ty Co phan tu vin dau tu va Thim dinh gia Viét Nam thong
bao két qua dinh gia tai san Quy khach hang tai thoi diém Thang 10 nam 2025
nhu sau:

Gia dat cu v 4k
Don gia trén

STT Tén tai sin Loal | theduge |,  ois dit
dat dinh gia (@Ang/m?)
(dong/m?) g
T ban do s6 01:
% A,{O '{thq' :\17
1 Thira s6 s6 09 dén thua so BHK $0.000 20.000

Thtra s6 19 dén thira s6 21
Thita s6 24 dén thira s6 38
Té ban dd sb 02:

2 | Thua sb 02 dén thia s6 06 BHK 80.000 80.000
Thita s6 09 dén thia sb 32
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Thura s6 34 dén thia s6 52
Thita s 58 dén thira sb 63
Thtra s6 65 dén thia sb 82
Thira sb 84 dén thira s 89
Thira s6 91 dén thira s6 152
Thita sb 157 dén thira sb 194
Thira s6 199 dén thia sb 200
Thtra s6 208 dén thira s6 251
Thira sé 253 dén thia s6 259
Thira s6 261 dén thia s6 313

To ban do s6 03:

Thira sb 12 dén thira sb 22
Thira s6 24 dén thira sb 86
Thira s6 89 dén thtra sb 120
Thra s6 123 dén thia s6 126
Thira s6 129 dén thira sb 138
Thira s6 140 dén thia s6 161
Thira sb 163 dén thira sb 203
Thita s6 205 dén thira s6 258
Thita sb 260 dén thia sb 267
Thtra s6 269 dén thira sb 271
Thira s6 273 dén thira s6 286
Thtra s 289

Thira sb 292 dén thira sb 334
Thtra s6 336 dén thira sb 389
Thira s6 391 dén thua sb 413
Thtra s6 416 dén thia s6 445
Thira s 449 dén thira sb 471
Thura s 473

Thtra s6 476 dén thira sb 542
Thira sb 544

Thtra s 546 dén thia s6 557
Thita $6 559 dén thia s6 564
Thtra s6 566 dén thtra sb 569
Thira s6 571 dén thia s6 572
Thtra sb 576 dén thira s6 710
Thtra sb 854 dén thira s6 864

BHK

80.000

80.000
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Thira s6 866 dén thira s6 898
Thtra s& 916 dén thira s6 949
Thira s6 953 dén thira s 961

T& ban dd s6 04:

Thtra s6 01 dén thia s6 41
Thira sb 43 dén thira s 84
Thira s6 86 dén thira s6 109
Thira s6 111 dén thira sb 138
Thura s6 150 dén thira s6 216
Thira s6 219 dén thira sb 252
Thira s8 255 dén thira s6 367
Thita s6 371 dén thira sb 437
Thira s6 440 dén thtra s6 441
Thira s6 443 dén thia sb 446
Thtra sb 448 dén thira s6 462
Thita s6 464 dén thira sb 512
Thira sb 514 dén thira s6 552
Thira s 555 dén thtra s6 564
Thua s6 566 dén thira s6 578

o A x 2 & ) \
Thira s6 585 dfn thira s6 615 | g 80.000 80.000|
Thira s6 618 dén thira s6 661 _. /

Thta s6 663 dén thira sb 724
Thia s6 730 dén thira sb 765
Thita s6 768 dén thira sb 805
Thtta s6 808 dén thira sb 854
Thtta sb 856 dén thira sb 859
Thtra sb 864

Thra s6 867 dén thira sb 891
Thtra sb 895

Thira sb 899 dén thira s6 919
Thira s6 921 dén thia s6 956
Thita s6 960 dén thira sb 985
Thira s6 988 dén thira sb 1008
Thtta s6 1010 dén thira s6 1027
Thtra s6 1033 dén thira s6 1085
Thtra s6 1088 dén thirasd 1110
Thira s6 1112 dén thira s6 111
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T ban do s6 05:

Thtra s6 01 dén thira sb 25
Thira s6 29 dén thira s 38
Thtra s6 40 dén thia sb 44
Thira s6 46; 48

Thtra s& 54 dén thira s 101
Thira s6 103 dén thira sb 106
Thura s6 109 dén thira s6 110

BHK

80.000

80.000

Té& ban dd s6 06:

Thtra s6 01 dén thira s6 30
Thira sb 33 dén thira sb 63
Thtra 6 65 dén thua s6 94
Thtra s 96 dén thira s6 111
Thira sb 124

BHK

80.000

80.000

To ban db s6 07:

Thtra s6 01 dén thira s6 15
Thira s6 17 dén thira sb 46
Thtra s6 48 dén thira sé 111
Thtta s& 113 dén thia s6 140
Thura sb 431 dén thia s6 477
Thira sb 481 dén thua sb 543
Thura s& 548 dén thia s6 572
Thita s6 576 dén thira s6 601
Thtra s6 606 dén thtra s6 619
Thira s6 622 dén thira s6 642
Thura s 646 dén thia s6 658
Thita s6 662 dén thira sb 671
Thira s6 673 dén thia s6 680
Thita sb 685 dén thira s6 693
Thita s6 696 dén thira s6 698
Thita s6 700 dén thira sb 703
Thia sb 738 dén thira sb 768
Thra s6 806; 808; 812

BHK

80.000

80.000

T ban db s6 08:

Thira s& 01 dén thira s6 11
Thtra s6 13 dén thua s6 42
Thura sb 45 dén thira sb 47

BHK

80.000

30.000
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Thira s 50 dén thira s6 67
Thira s& 69 dén thira s6 104
Thira s6 106 dén thua sb 124
Thura sé 128 dén thia s6 136
Thira s6 139 dén thira s6 144
Thira s6 146 dén thira s6 191
Thtra s6 195 dén thia sb 275
Thira s6 277 dén thtra s6 301
Thita s6 306 dén thira sb 357
Thira s6 383 dén thia sb 385
Thtra sb 387 dén thia sb 392
Thura s6 395 dén thia s6 423
Thra s6 625 dén thira s6 630
Thira s6 432 dén thira sb 441
Thia sb 444 dén thia sb 465
Thura s 469 dén thia s6 537
Thita s6 735 dén thira sb 740
Thtra s6 742 dén thia s6 746
Thtra s6 750; 755; 756

T ban dd s6 09:

Thira s6 01 dén thira s6 11
Thira s6 15 dén thira sb 49
Thira sé 52 dén thtra sb 59
T ban dd s6 20:

Thtra s6 101 dén thia s6 109
10 | Thira s6 137 dén thua sb 138 | BHK 80.000 80.000
Thira sb 140 dén thira sé 144
Thita sb 296 dén thira sb 299

BHK 80.000 80.000

- Chi tiét theo Béo c4o thuyét minh phuong 4n gia dat dinh kém.
VIII/. THOI HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA DINH GIA

Trong diéu kién thwong mai binh thuong va khong c6 sy bién dong 16n vé gid
¢4 thi hiéu luc ctia két qué dinh gid trong Chiing thu tinh tir ngay phat hanh la: 06
(sdu) thang ké tir ngay phat hanh ching thu.
IX/. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA
PINH GIA
9.1. Nhitng didu khoan loai trir ciia két qua dinh gia:

- Chung thu chi co gia tri trong pham vi danh muc bat dong san dinh gia,
13
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dung d6i twong, muc dich, vi tri dia ly, 56 lugng va cac diéu kién khac da dugc
trinh bay trong Chiing thu nay. Gié cuia tai san dinh gia la gia da tham khao mot
s6 bat dong san twong tu trén thi trudng va cb gia trj voi bat dong san tuong duong
trén thi truong

- Két qua dinh gia chi duoc sir dung cho mét muc dich duy nhat theo yéu cau
cua Khach hang da dugce ghi tai Muc 1 ctia Chung thu. Khach hang phai hoan
toan chiu trach nhiém khi str dung sai muc dich yéu cau. Chi ban chinh va ban sao
Chting thu dinh gia do Cong ty C6 phén tu vén du tu va Tham dinh gid Viét Nam
cAp m&i ¢6 gid tri. Moi hanh vi sir dung ban sao Chirng thu/ Bao céo thuyét minh
xdy dyng phuong 4n gia d4t ma khéng c6 xac nhan ciia Cong ty C6 phén tu vén
dAu tu va Tham dinh gid Viét Nam déu vi pham phap luat va khong c6 gia tri.

- Két qua dinh gia néu trén 12 mic gia t6i da dé tu vin cho khach hang tham
khao, thy thudc vao nhu ciu clia ngudi mua tiém nang, didu kién mua ban va dong
théi thi trudng tai thoi diém dién ra giao dich ma ngudi mua, nguoi ban s& ¢ murc
gid giao dich hop ly. Khach hang (Cha dau tu) dé nghi dinh gia c6 trach nhiém
quyét dinh muc gia tai san trong giao dich cu thé theo ding quy dinh ctia phép
luét hién hanh

- Trong trudng hop c6 khiéu nai vé két qua dinh gia, VNVIC chi ¢6 trach
nhiém giai quyét nhitng van dé dugc quy dinh trong hgp dong va trong thoi han
¢6 hiéu luc clia két qua dinh gia d& néu. Bét ky cac yéu cau nao ngoai quy dinh
ctia hgp dong hozc van ban riéng, VNVIC c quyén tir chdi
9.2. Nhiing han ché ciia két qua dinh gia:

- Cong ty C6 phén tu van diu tu va Tham dinh gia Viét Nam khong tién hanh
kidm tra hd so phap ly gc dé xéc nhén vé chi sir dung cua tai san dinh gia va
cling khong dam bao vé viée phéat sinh stir dung khac cua tai san co thé dugc thé
hién & nhitng tai 1idu phép ly ma Khach hang chua cung cp. Khach hang chiu
trach nhiém bao gébm nhung khong gidi han vé phép ly vé thong tin tai lidu, dic
diém kinh té - k¥ thuat, cac tai san phap 1y cta tai san cung cip VNVIC ..... trong
qué trinh lam viéc va huéng ddn VNVIC tai thoi diém thuc hién hop dong.
VNVIC ciing khuyén céo rang khi khach hang sir dung ban bao cdo nén than trong
trong viéc lam ro cac tai li¢u phap ly cé lién quan dén vén dé nay trude khi dua ra
céc quyét dinh vé tai san dinh gia.

- Két qué dinh gid chi duoc sitr dung cho muc dich da dugc dé cap trong Béo
cdo nay.

X/. Cac tai liéu kém theo
- Bdo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat
- Ching thu dinh gia dugc phét hanh 03 ban chinh tai Cong ty C6 phan tu vin
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dAu tu va thdm dinh gid Viét Nam c6 gi tri phap Iy nhu nhau. Cong ty Co6 phén
tw van dau tu va thAm dinh gia Viét Nam giit 01 ban, Khach hang giit 02 ban.

- Moi hinh thite sao chép Chimg thu dinh gid khéng c6 su dong y bang vin ban
ctia Cong ty C6 phan tu van diu tu va thim dinh gia Viét Nam déu Ia hanh vi vi
pham phap luat./.

PINH GIA VIEN
DS Tién Hung Nguyén Tién Diing
(M GCN: RE2500263) Sb thé thAm dinh vién vé gia:

1X14.1074
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TU VAN PAU TU VA THAM Thai Thuy - Tw do - Hanh phic
PINH GIA VIET NAM
S6: 405/2025/17/BCDG-VNVIC Ha Néi, ngay 31 thang 10 nim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo Chitng thit dinh gid sé: 405/2025/17/CTBG-VNVIC ngay 31/10/2025)

Kinh gtri: - Uy ban nhdn din x4 Chiu Ninh
- Vian phong HPND va UBND xa Chéau Ninh
- Hoi dong dinh gia dat cu thé xa Chau Ninh;
- Phong Kinh té xi Chiu Ninh

Cin cir Hop dong tu van dinh gié& s6: 405/2025/17/HPPG-VNVIC ky ngay 27
thang 10 nam 2025 gilia Ph(?ng I‘<inh té X C‘héu Ninh, Yé.n phong HDND va UBND
x4 ChéAu Ninh va Cong ty Co phan Tu van dau tu va tham dinh gi4d Viét Nam.

1. Khach hang dinh gia:

- Tén khach hang: Phong Kinh té xa Chau Ninh

- Dai dién: Ong Lé Huy Truong

- Chtre vu: Trudng phong

- Pia chi: Thén Héng Quang, X4 Chau Ninh, tinh Hung Yén.

2. Thira dit, khu dit can dinh gia:

Céc thira dét trong pham vi giai phéng mit bang thude du n: “Khu phirc hop do
thi, du lich sinh thai, sdn gén 'Khoéi Chéu, tinh Hung Yén” Eai dia phan xa T,én Chau
(r}ay la xd Chau Ninh) , E:hi tiét dién tich va hinh dang cu thé theo bang ké dat va ban
do trich luc dinh kém, gom:

- Dat BHK:

+ T ban dd sb 01: Thira s6 s6 09 dén thira s6 17
Thira s6 19 dén thira 6 21
Thira s6 24 dén thira s6 38

+ To ban db s6 02: Thira s 02 dén thira s6 06
Thira s6 09 dén thira s 32
Thira s6 34 dén thira s6 52
Thira s6 58 dén thira s6 63
Thira s6 65 dén thira sb 82
Thira s6 84 dén thira s6 89
Thira s6 91 dén thira s6 152
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+To ban do b 03:

+ T& ban do sb 04:

Thira s6 157 dén thira sb 194
Thtra sb 199 dén thta s6 200
Thita s6 208 dén thira s6 251
Thira s6 253 dén thira s6 259
Thtra s6 261 dén thia s6 313
Thira s6 12 dén thira sb 22
Thira s6 24 dén thia sb 86
Thura sb 89 dén thira s6 120
Thtta s6 123 dén thira sé 126
Thtra s6 129 dén thira s6 138
Thira s6 140 dén thira sb 161
Thtra s6 163 dén thira s6 203
Thura s6 205 dén thira s6 258
Thita s6 260 dén thira sb 267
Thira s6 269 dén thtra sb 271
Thura s6 273 dén thia sb 286
Thira s6 289

Thita s6 292 dén thira sb 334
Thira s6 336 dén thita s6 389
Thita s6 391 dén thira sb 413
Thira s6 416 dén thura sb 445
Thuta s6 449 dén thira s& 471
Thtra sb 473

Thira s6 476 dén thira s6 542
Thura s 544

Thta s6 546 dén thira sb 557
Thira s6 559 dén thira sb 564
Thita sé 566 dén thira s6 569
Thtra s8 571 dén thia s6 572
Thtta s6 576 dén thira s& 710
Thira sb 854 dén thira s6 864
Thira s6 866 dén thira s6 898
Thura s6 916 dén thia s6 949
Thtra s6 953 dén thira s6 961
Thira s6 01 dén thira sb 41
Thra s6 43 dén thia sé 84
Thita sé 86 dén thira sb 109
Thira s& 111 dén thira s6 138
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+ To ban dd sb 05:

+ Td ban dd sb 06:

Thura sé 150 dén thia s6 216
Thira s6 219 dén thira s6 252
Thura s6 255 dén thira s6 367
Thtra sb 371 dén thira sb 437
Thura sb 440 dén thia s6 441
Thira sb 443 dén thira s6 446
Thra s6 448 dén thira sb 462
Thira s6 464 dén thia s6 512
Thira sb 514 dén thira s6 552
Thira s6 555 dén thira sb 564
Thira sé 566 dén thira s6 578
Thura sb 585 dén thira s6 615
Thira s6 618 dén thira sb 661
Thtra sb 663 dén thua sb 724
Thtra s6 730 dén thira sb 765
Thita s6 768 dén thira sb 805
Thira s6 808 dén thira s 854
Thtra s6 856 dén thira sb 859
Thra sé 864

Thira s6 867 dén thira sb 891
Thra s6 895

Thita s6 899 dén thtra s6 919
Thira s6 921 dén thira s6 956
Thira s6 960 dén thtra s6 985
Thira s6 988 dén thira s& 1008
Thira s6 1010 dén thira s6 1027
Thira sé 1033 dén thia s 1085
Thira sé 1088 dén thita s6 1110
Thira s6 1112 dén thira s6 1113
Thira s6 01 dén thira sb 25
Thira s6 29 dén thira s 38
Thta sb 40 dén thua sb 44
Thura sb 46; 48

Thira sb 54 dén thira s6 101
Thira s6 103 dén thtra sb 106
Thra s6 109 dén thira s6 110
Thira s6 01 dén thira s6 30
Thita s 33 dén thtra sb 63
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+T& ban dd s6 07:

+ T& ban dd sb 08:

Thira s6 65 dén thira sb 94
Thira s6 96 dén thira s6 111
Thura sé 124

Thita s6 01 dén thia sb 15
Thia s6 17 dén thia sb 46
Thita sb 48 dén thirasb 111
Thira s6 113 dén thira sé 140
Thtra sb 431 dén thira s6 477
Thira sb 481 dén thira sb 543
Thira s6 548 dén thua s6 572
Thra s6 576 dén thia s6 601
Thita s6 606 dén thira sb 619
Thtra s6 622 dén thira sb 642
Thira s6 646 dén thira s6 658
Thita s6 662 dén thira s6 671
Thta s6 673 dén thira sé 680
Thira sb 685 dén thira s6 693
Thta s6 696 dén thira sé 698
Thtra s6 700 dén thira sé 703
Thita sb 738 dén thira s6 768
Thira s6 806; 808; 812

Thira s6 01 dén thia s6 11
Thita s6 13 dén thira s6 42
Thira sb 45 dén thira s 47
Thtra s6 50 dén thira s6 67
Thira s6 69 dén thira s6 104
Thuia s6 106 dén thira sé 124
Thira s6 128 dén thira sb 136
Thita s6 139 dén thira sb 144
Thita s6 146 dén thira s6 191
Thira s6 195 dén thira s 275
Thita s6 277 dén thira s6 301
Thura s6 306 dén thira s6 357
Thira s6 383 dén thia sb 385
Thira s 387 dén thira sb 392
Thtra $6 395 dén thira s6 423
Thira sé 625 dén thira s6 630
Thita sb 432 dén thira sb 441
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Thita s6 444 dén thira s6 465
Thira s6 469 dén thira s6 537
Thira s6 735 dén thira s6 740
Thra s6 742 dén thira sb 746
Thira 56 750; 755; 756

+ Td ban dd s6 09: Thira s6 01 dén thira s6 11
Thira sb 15 dén thira sb 49
Thira s6 52 dén thia s6 59

+ T ban db s6 20: Thira s6 101 dén thira s6 109
Thira s6 137 dén thira s 138
Thira s6 140 dén thira s 144
Thira s6 296 dén thira s6 299

3. Muc dich dinh gia dit:

Lam cén ct dé Phong Kinh té x& Chau Ninh xé4c dinh gid dét cu thé 1am can ct
tinh tién boi thuong, ho trg GPMB khi nha nudce thu hoi dat ndng nghiép thuc hién
du 4n: “Khu phtrc hgp do thi, du lich sinh thai, san goén Khodi Chéu, tinh Hung
Yén” tai dia phan x8 Tan Chau (nay la xa Chau Ninh)

3. Thori didm dinh gia dat: Thang 10 nim 2025

4. Cin cir dinh gia dat

4.1. Viin ban phdp quy vé dinh gid dit:

Luét dét dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nim 2024 cua Chinh pht quy
dinh ve gia dat;

Nghi dinh s& 123/2024/ND-CP Quy dinh vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai, ngay ban hanh 04/10/2024;

~ Nghj dinh s6 102/2024/NB-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 didu cta Luat

Dat dai 2024, ngay ban hanh 30/07/2024;

Nghi dinh 103/2024/ND-CP Quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat, ngay
ban hanh 30/07/2024

Nghi dinh s6 151/2025/ND CP ngay 12/6/2025 quy dinh vé phan dinh thdm
quyén cua chinh quyén dia phuong 02 céap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat
dai;

Nghl dinh s 226/2025/ND- CP ngay 15 thang 08 ndm 2025 cua Chinh phu quy
dinh vé viéc sira ddi, bo sung mot sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
luat dét dai;

Quyét dinh sb 40/2019/ QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019 vé viéc ban hanh
quy dinh vé bang gié d4t trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024;

Quyet dinh s6 42/2024/QD-UBND ngay 19 thang 12 nam 2024 stra d61, bd sung
mot s6 didu cua quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay
20 thang 12 ndm 2019 cta Uy ban nhéan dén tinh Hung Yén ban hanh quy dinh bang
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gid dat trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020 - 2024,

4.2, Viin bin phdp Iy lién quan dén duw dn/thira dit dinh gid:

- Quyét dinh s6 942/QB-TTg ngay 15/05/2025 ctia Thii tuéng Chinh phu vé viée
chép thuan chu truong dau tu du an: Khu phuc hop do thi, du lich sinh théi, sin gén
Khoai Chau, tinh Hung Yeén;

- Quyét dinh s6 2960/QD-UBND ngay 19/05/2025 ctia Uy ban nhan dan huyén
Khodi Chau vé viéc phé duyét Db 4n Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Khu
phurc hop do thi, du lich sinh thai, san gon Khodi Chau, tinh Hung Yén;

- T& trinh s6 029/ TTr-BQLDA ngay 15/9/2025 ctia Ban QLDA x& Chau Ninh vé
viéc dé nghi xac dinh gia dét cu thé dé phuc vu cong tac GPMB thuc hién Du an Khu
phtic hgp do thi, du lich sinh thai, san gon Khodai Chéu, tinh Hung Yén;

- Ban dd dia chinh x& Chéu Ninh, t& do dac cacto 1,2,3,4,5,6,7,8,9,20ty 18
1/2000 do Chi nhanh Van phong diang ky déat dai khu vuc Khoai Chau lap ngay
30/7/2025;

- Bang thong ké thira dat, dién tich, loai dét, chi st dung theo hién trang do Chi
nhanh Vian phong dang ky dat dai khu vuc Khoai Chau lap ngay 30/7/2025

- Phidu x4c nhéan két qua do dac hi¢n trang thira dét;

- Théng béo thu hoi dt.

4.3. Cac viin ban khac lién quan:

- Hop ddng chuyén nhugng thira dét s6 918, to ban d6 sb 04, xa Tan Chau, nay la
x4 Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 10 ndm 2024.

- Hop dong chuyén nhuong thira dét sb 813, to ban dd sb 03, x& Tan Chau, nay la
xd Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 01 nam 2025.

- Hop ddng chuyén nhuong thira dat s6 99, t& ban dd sb 03, x& Tan Chau, nay 1a
x4 Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 01 nam 2025.

- Cac van ban quy hoach, théng tin quy hoach lién quan dén tai san tham dinh;

- Hop ddng tu vén dinh gia s6: 405/2025/17/HDDG-VNVIC ngay 27 thang 10
nim 2025 gitta Phong Kinh té xd Chau Ninh, Van phong HDND va UBND x3 Chau
Ninh va Céng ty Co phén tu van dau tu va thim dinh gia Viét Nam;

- Va céc van ban phap ly khac./.

5. Théong tin vé khu dit can dinh gia:
- Vi tri, dia diém

- Hinh dénh vé tinh thira/I6 dat dinh gid xd Chdu Ninh
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- Diéu kién giao thong phuc vu san xudt, tiéu thu san phcfm.' do rong, cd’p duong,
két cau mdt duong; diéu kién vé dia hinh, cu thé nhw sau:

+ Déi v6i cac 16 dit ndng nghiép: Cac 16 dat ndm khé gin vai cac dudng bé tong,
d& dang cho céng tac van chuyén.

+ Dja hinh: Pia hinh ddng bing tuong d6i bang phang va thip, khu vuc khi hau
it bién dong, dat dai thuong 1a phu sa nhidu dinh dudng.

- Diéu kién an ninh méi truong: Pam bao cho viée thyc hién canh tac.

Céc thira d4t déu la d4t nong nghiép, qua khao sat diéu kién giao théng, méi
truong, td thim dinh nhan thiy c6 nhiéu yéu t6 thuan tién trong cong tic trong trot,
chéan nuoi.

6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh hwdng dén gia clia cac thira dat, khu dit cin
dinh gia

Xem xét cac quy dinh tai khoan 2, Didu 8, Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay
27/06/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dit, VNVIC xéc dinh c¢6 cac yéu t6 anh
huéng dén viée dinh gia gia dat dbi voi dat nong nghiép nhu sau:

a) Ning suét cdy trong, vat nuéi.

b) Vi trf, ddc diém thira dt, khu dét: khoang cach gan nhét dén noi san xuét, tidu
thu san pham;

¢) Piéu kién giao théng phuc vu san xuét, tiéu thu san phdm: do rong, cap duong,
két cAu mat dudng; diéu kién vé dia hinh;

d) Thoi han st dung dét, trir dat nong nghiép duge Nha nude giao cho hd gia dinh,
c4 nhén theo han muc giao dit ndng nghiép, dt néng nghiép trong han muc nhan
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chuyén quyén thi khong cén ctr vao thoi han str dung dat;

d) Céc yéu t6 khéc anh huong dén gia dat phu hop voi thue té, truyén thong van
héa, phong tuc tdp quén cta dia phuong: Yéu t6 méi trudong (Khoang céch dén cac
cong trinh, nha may san xuét ¢ phét sinh khi thai, nudc thai, nhiét do).

Di vao chi tiét cu thé cua timg yéu td anh hudng dén gia d6i v6i cac thira dat nong
nghiép thudc ranh gioi bdi thuong thuc hién du 4n: Khu phic hop db thi, du lich
sinh thai, sdn gon Khoai Chau, tinh Hung Yén, VNVIC khao sat nhu sau:

1) Vi tri, ddc diém thira dat, khu dat: khodng cdch gc‘in nhét dén noi san xudt, tiéu thu
san pham,

+ V6i tri trf: Khu dat cAn dinh gid 14 phan dat nong nghiép thudc dia phan xa Tén
Chau cii (nay 12 x4 Chau Ninh) c6 vi tri tiép gidp song Hong, gan khu dan cu, do dé
viée tiéu thu san phidm dam bao thue hién thuén tién, co nhiéu loi thé.

+ He théng tudi tiéu sat thira dit, dam bao cong tac tudi tiéu, cép thoat nudc phuc
vu san xudt ndong nghiép.

2) Diéu kién giao théng phuc vu san xudt, tiéu thu san phdm: d rong, cdp dudng, két
cdu mdt duong; diéu kién vé dia hinh;

+ Murc do thuén tién giao thong phuc vu cho san xudt, thu gom, van chuyén san
pham nong nghiép: Khu dét can dinh gi4 nam khé gan véi cac ducmg bé tong, do rong
tir 3 dén Sm, n(n giao thong xe ¢ di lai thuan lgi. Do d6 yéu td giao thong 1a rat thuan
loi cho viée trong trot, san xudt va tiéu thu san phdm nong nghiép.

+ Dia hinh: Dia hinh ddng bing tuong ddi bang phang va théap, khu vuc khi hau
it bién déng, dAt dai thuong 1a phu sa nhiéu dinh dudng.

3) Cdic yéu té khdc dnh hwéng dén gid ddt phu hop véi thuc té, truyén rhong van hoa,
phong tuc tdp quadn cua dia phirong: Yéu 16 méi truong (Khodng cdch dén cdc cong
trinh, nha may san xudt cé ) phat sinh khi thai, nuoc thai, nhiét do).

+ Khu dit nim canh khu dan cu, do d6 mai truong dam bao cho viée thuc hién
canh tac.

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

Qua qua trinh xem xét cac yéu t anh hudng gia dAt ddi v6i cac thira dit thude
ranh giGi boi thuong thyuc hién dy én "Khu phire hop d6 thi, du lich sinh théi, sdn gon
Khoai Chau, tinh Hung Yén ". Déng thoi xem xét cac quy dinh tai cac khoan 1,2,3
quy dinh tai Diéu 158 Luat DAt dai va céc diéu 4, 5, 6, 7 ciia Nghi dinh 71/2024/ND-
CP, cu thé nhu sau:

7.1. Khao sat, thu thap thong tin vé thira dit, khu dat can dinh gid, gom:

a) Muc dich str dung dat;

b) Céc yéu tb anh hudng dén gia dat duogce trinh tai Muyc 6- Bdo cdo nay

7.2. Khao sat, thu thap thong tin d6i voi thira dat so sanh, gom:

a) Gia dét da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong, gia dat da trang dau gia
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quyén st dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

b) Co s& dif lidu quéc gia vé dét dai, co s dit lidu qubc gia vé gia; Vin phong
dang ky dét dai; co quan thué; don vi, t6 chiic thuc hién viée d4u gia quyén st dung
d4t, dau gia tai san; san giao dich bét dong san, doanh nghiép bét dong san; thong tin
thu thép qua diéu tra, khao sat;

¢) Gia dit thu thap qua didu tra, khao sat dbi véi trudng hop chua c6 thong tin
gia dat quy dinh tai diém a va diém b néu trén;

d) Céc yéu té anh huéng dén gia dat duogc trinh bay tai Myc 6 - C4c théng tin vé
céc yéu td anh huong dén gia cta cac thia dat, khu dét can dinh gia ctiia Bdo cdo
thuyét minh xay dung phuong 4n gia dt.

7.3 Viée lya chon thong tin clia cac thira dét so sanh thuc hién theo thir tu vu tién
nhu sau:

a) Co6 khoang cach gan nhét dén thira d4t, khu dit can dinh gia va khong bi gidi
han bai dia gidi hanh chinh ctia cac don vi hanh chinh clp x4 trong dia ban hanh chinh
cap tinh. Truomg hgp mé rong pham vi thu thap thong tin ngoai dia ban hanh chinh
cap tinh, td chtrc thue hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do trong Béo cdo
thuyét minh x4y dung phuong an gia dAt dé Hoi dong thdm dinh gia dét xem xét,
quyét dinh;

b) Tuwong ddng nhét dinh v& cac yéu t6 anh hudng dén gia dat;

¢) Thong tin gan nhit voi thoi diém dinh gia dat.

Trudong hop ¢6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai ciing thoi diém thi
uu tién lua chon ngudn théng tin theo thit tu nhu sau: co sé dit liéu qudc gia vé dat
dai, co s& dif 1iéu qudc gia vé gia; Vin phong ding ky dat dai; co quan thué; don vi
t6 chiic thuce hién viée ddu gid quyén st dung dat, déu gia tai san; san giao dich bt
dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua didu tra, khao sat; truong
hop théng tin duge hinh thanh truée ngay 01 thang 8 nam 2024 thi dugc lya chon
théng tin phu hgp tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phuong ma khong cin ¢l vao
thir ty wu tién néu tai diém nay;

Qua qua trinh khao sat va xem xét tong hop két qua diéu tra, tong hop théng tin,
VNVIC tong hop céc thira d4t so sanh nhu sau:

Qua nd luc tdi da,VNVIC da thuc hién khao sat va didu tra thong tin céc 16 dat
dinh gia va cac thua d4t so sanh duogc trinh bay ciac mau & mau 30- Phiéu thu thép
thong tin vé thia dt (Ap dung ddi voi dit néng nghiép) ctia Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025. Dong thoi xem xét didu tra viéc chuyén nhugng
d4t trong cdy hang nim, lam viéc véi Thué co s6 3 tinh Hung Yén, dua trén cac tiéu
chi néu trén va quy dinh vé viée lya chon thong tin cia céc thira dAt so sanh, td dinh
gia lya chon céc thua dat lam tai san so sanh nhu sau:

- Tai san so sanh 1: Hop dong chuyén nhuong thira d4t sb 918, t& ban do sb6 04,
xa Tan Chau, nay 1a xa Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 10 ndm 2024.

- Tai san so sanh 2: Hop déng chuyén nhuong thtra d4t s& 813, to ban dd sé 03,
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xd Tan Chau, nay la xa Chau Ninh, tinh Hung Yeén, thang 01 nam 2025.

- Tai sén so sanh 3: Hop ddng chuyén nhugng thira dét s6 99, to ban db s6 03,
xd Tan Chéu, nay 1a xd Chau Ninh, tinh Hung Yén, thang 01 ndam 2025..

Chung t6i lya chon thira sb 495 (dat BHK) t& ban d6 s6 8, trong pham vi giai
phéng mit bang thude du an: “Khu phitc hgp do thi, du lich sinh thai, sin gon Khoai
ChAu, tinh Hung Yén” tai dia phan x& Tan Chéau cli (nay la xa Chau Ninh) la thira ti€u
chudn cho céc thira dét trdng cay hang nam dé xem xét cac yéu té anh hudng va su
khac biét gifra tai san so sanh va tai san dinh gia, cu thé nhu sau:

Théng tin cu thé cua céc tai san so sanh nhu sau:

STT

PAC PIEM

TSTD

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Thong tin vé (di sdn

Thira s6 495 to

ban d6 s 8 - x4

Tan Chau thude
du an "Khu phtrc
hop d6 thi, du lich

Thira s6 918 tor
ban do s6 04 xa

Thira s 812 to
ban do so6 03 xa

Thira s6 99 to
ban do so 03 xa

1 Dia chi : g g R Téan Chau (nay 1a | Tan Chéu (nay la | Tan Chéau (nay la
sinh thai, sdn gén s i S % G R & PR
T x8 Chiu Ninh) x8 Chéu Ninh), x8 Chau Ninh),
Khodai Chau, tinh : A : = - =
o tinh Hung Yén tinh Hung Yén tinh Hung Yén
Hung Yén", xa
Hung Ha, tinh
Hung Yén
Khao sat thuc té | Khao sat thucté | Khao sat thuc té
- Nguon tham khao (Theo s6 Phat (Theo s0 Phat (Theo s6 Phat
sinh thué TNCN) | sinh thué TNCN) | sinh thué¢ TNCN)
- Théng tin lién lac
o | Thei diciigian dich, Thang 10/2024 | Thang01/2025 | Thang 01/2025
chuyén nhuong
Giao dich binh Giao dich binh Giao dich binh Giao dich binh
3 Tinh chat giao dich thuong trén thi thudng trén thi thudng trén thi thudng trén thi
truong truong truong truong
. Dét trong ci Dat trong ca Dit trong ca Dét trong ca
4 Muc dich sir dung jattrong say o Org-cay dt\l & cdy  TONE, cdy
hang nim (BHK) hang ndm hang nam hang ndm
Vi tri, ddc diém thia
dat, khu dat: Khoang
cach dén noi thu
5 gom, tiéu tll},l, che
bién san pham néng
nghiép; khoang cach
den noi cap, thoat
nuée tudi tiéu.
Khodang cdch dén noi . A Cach cho déan Cach cho déan Céch cho dan
i z | Céach cho dén sinh ) X - . . - . n m
thu gom, tiéu thu, ché - s sinh thén Méan sinh thén Méan sinh thén Man
5.1 s ok A thon Hop Hoa : » . , . .
bién san phdm ndng \ Hoa khoang Hoa khoang Hoa khoang
o khoang 100m
nghiép 500m 500m 500m
Khoadng cach dén noi 3 . A - o A 2 ;
4 . . i Géan muong nuéc | Gan muong nude | Gan muong nuée | Gan muong nudc
5.2 | edp, thodt mudc tuoi o r iR v v
i tuot ticu twoti tiéu tuoi tieu tuo1 tieu
fieu.
Yéu to giao thong;
Mirc dd thuén tién
6 giao thong phuc vy

cho san xuat, thu
gom, vin chuyén san
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pham néng nghiép;
diéu kién vé dia hinh.

Mitc d6 thuén tién
giao théng phuc vy

Pudng dat rong
khoang 1,5m, tiép
giap duong truc xa

Tiép giap duong

Tiép giap duong

Ti’ép giap duong
dat ndng nghiép
rong khoang 2m,

%1 | o sanAxuat, thAu i réng 6m nhung bé tong rong 3m | bé tong réng 3m cach duong bé
gom, vén chuyén san A s S 5
phim néing nehidp khong cq!on ra tongq truc thén

truc tiép khoang 100m

62 | piani Pia hinh dong Dia hinh ddng Dja hinh dong Dia hinh dong

i ja hinh 3 N 2 3 3 2 s 3 2 3 3 2

bang, bang phang | bang, bang phang | bang, bang phing | bang, bang phang

Céc yéu t6 khac: Yéu
td moi truong
(Khoang cach dén

7 cac cong t”Ph’ ,nha ; Binh thuong Binh thuong Binh thudng Binh thuong
may san xuat co phat
sinh khi thai, nudc
thai, nhiét do, do phi
nhiéu ctia dét...)

g | ik bin thilntcGag/ 76.000.000 40.000.000 40.000.000
thira (dong)

B | NHAN XET

1 Muc dich sir dung Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Khoang cach dén ncrig

2 th.L;l go;n, t]iu thu: ohe Kém loi thé hon | Kém lgi thé hon Kém loi thé hon
bién san pham nong
nghiép
Mirc d6 thuan tién
giao thong phuc vu

3 cho san xuét, thu Loi thé hon Loi thé hon Tuong dong
gom, vén chuyén san
phdm néng nghiép
Khoéng céch dén noi

4 cp, thoat nuée tudi Tuong déng Tuong ddng Tuong ddng
tiéu.

5 Bia hinh Tuong dong Tuong dong Tuong dong

8. Lua chon, ap dung phuwong phap dinh gia:

8.1. Theo Diéu 158. ctia Luét DAt dai, cac phuong phép dinh gia dit bao gom:

a) Phuong phéap so sanh dugc thuc hién bing cach didu chinh muc gia cua cac

b) Phuong phap thu nhép duge thuc hién bing céch lay thu nhap rong binh quan
nim trén mot dién tich dit chia cho 131 suét tién giri tiét kiém binh quan ctia loai tién
giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc
nim gift trén 50% vén didu 16 hodc tong s6 ¢ phén c6 quyén biéu quyét trén dia ban
cép tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liu trude thoi diém dinh

11

thira dét c6 cung muc dich st dung dat, tuong dong nhét dinh vé céc yéu t6 cé anh
hudng dén gid dat da chuyén nhuong trén thi truong, da trang dAu gia quyén sir dung
dAt ma nguoi trang diu gia di hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring -
déu gia théng qua viée phan tich, so sdnh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat sau khi da
loai trir gid tri tai san gén 1ién véi dét (ndu c6) dé xac dinh gia clia thira dét can dinh
gla;
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gia dat;

¢) Phuong phép thang du duoc thue hién bing céach lay tong doanh thu phat trién
uée tinh trir di tng chi phi phét trién u6e tinh cia thira dét, khu dAt trén co so st dung
dat ¢ hiéu qua cao nhét (h¢ 3O st dung dét, mat do xay dung, ) té“mg cao tdi da cua
cong trinh) theo quy hoach str dung d4t, quy hoach chi tiét xay dung dd dugc co quan
c¢6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phép hé s didu chinh gia dat duge thuc hi¢n béng céach lay gia dat
trong bang gia dat nhan véi hé s6 diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dat duoc
xéc dinh thong qua viée so sanh gid dit trong bang gia d4t v6i gid dat thi trudng;

8.2 Trudng hop va diéu kién &p dung phuong phép dinh gia dat duoce quy dinh
nhu sau:

a) Phuorng phép so sanh dugc ap dung dé dinh gié d6i voi tr u‘(‘mg horp c6 t6i thiéu
03 thira dét c6 cung muc dich str dung dét, tvong dong nhét dinh vé cac yeu t6 c6 anh
hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, tring déu gia quyen sir dung dét
ma ngudi tring déu gia di hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring du
gia,

b) Phuorng phap thu nhap duoc 4p dung dé dinh gia d6i voi truong horp thira dit,
khu dAt ndng nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu dét
can dinh gia khong du didu kién ap dung phuong phép so sanh nhung xéc dinh dugc
cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc str dung d4t theo muc dich st dung dat duge dua
ra dinh gia;

¢) Phuong phap thiang du dugc ap dung dé dinh gia dbi véi trudong hop thira dét,
khu dét dé thuc hién du 4n diu tu khong du didu kién ap dung phu'cmg phép so sanh,
phu’omg phap thu nhap nhung ude tinh duge téng doanh thu phét trién va tong chi phi
phat trién ctia du 4n;

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia d4t duoc ap dung dé dinh gla cu thé tinh tién
boi thuong khi Nha nuéc thu hdi dit déi véi céc truong hop thu hoi nhiéu thira dét
11<?n ké nhau, c6 cung muc d},ch stt dung va da duoc quy dinh gid dat trong bang gia
dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Dua vao dic diém kinh té - k¥ thudt, myc dich dinh gia két hop céc thong tin thu
thap duogc cta don vi tu van vé gia d4t dd chuyén nhuong trén thi truong, gia dat tring
dAu gia quyén st dung dét, gia dat trong co s dit lidu vé dét dai, gia dat trén san giao
dich bt dong san trong thoi gian 24 thang trd lai ddy. DA co b4t dong san da giao
dich, co dac diém tuong tu vé& muc dich st dung d4t, vi tri, kha ning sinh 10i, diéu
kién két cAu ha tng va tinh trang phap 1y. Do d6, don vi tu van quyét dinh st dung
phuong phap so sanh truc tiép lam phuong phap dinh gia.

9. Trinh tw, n§i dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia
dat dwoc ap dung.

Ching toi lya chon thira s6 495 t& ban dd sb 08 1am tai san tham chiéu cho cac
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thira dét trdng cay hang nim (BHK) cén dinh gi4 cho du 4n néu trén, déy 12 thia dét

c6 cac dic tinh vé& dién tich, hinh thé, kich thuéc mang tinh chét dai dién cho céc thira

d4t trong ving gia tri; c6 tinh on dinh vé vi tri, muc dich, hinh dang, quy hoach.

Déng thoi viée lua chon ra 3 tai san so sanh d4 néu tai Muc 7. Panh gia tinh hinh

va két qué diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap dinh gi4 dit,

VNVIC thue hién diéu chinh cac yéu té anh huéng dén gia dat dé xac dinh gia trj ctia
thita dit sb 495 to ban do s6 08 14 nhu sau:

P . Pon vi Tai san thAm | Taisan so sanh | Taisdn so sanh | Tai sén so sdnh
STT | Yéu to so sanh . .
tinh dinh 1 2 3
% Djén tich tai
sdn
Dién tich (m2) m2 1599,2 944,5 471,6 473
Gio ehigyen 76.000.000 40.000.000 40.000.000
nhuong (dong)
Pon gia dat Dong/m? 80.466 84.818 84.567
Piéu chinh cac
B £k ’
yéu to so sanh
Muc dich sir Dit trong ciy Dit trong ciy Pat trong ciy Dat trong ciy
dung hang nim hang nim hang nam hang nim
B1 [ Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh % 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh | Pong/m? 0 0 0
Vi tri, diic diém % .
thira dét, khu Thulak SOA b tGN
dAt: Khoang ban do so 08 - xa )
ook ? Tan Chéu thuéc . . oA R Thira s0 99 to
cach dén noi o 5 Thiva s6 918 t& I'hira s0 812 to .z -
v du an "Khu phtrc e 5 P - ban do s6 03 xa
thu gom, tiéu o=ee ban do6 s6 04 xa ban do so 03 xa A .
s hop d6 thi, du R A = : A Tan Chau (nay
B2 | thu, ché bien P " Tan Chiu (nay | Tén Chau (nay la by
L N lich sinh thai, 5 v e, e A, . la xa Chéu
san pham nong Lo 2. | 12 xd Chau Ninh) | x& Chau Ninh), . .
A . sin gdn Khodi s , - " s 5 Ninh), tinh
nghiép; khodng e tinh Hung Yén tinh HUng Yén g
Y Chéu, tinh Hung Hung Yén
22; th‘:)zi ¢ nllr(’)'c Yén", tinh Hung
. A
tudi tiéu, Yen
Khoang cach
dén noi thu Cach chg dan Céch chg din Cach chg din Cach chg dén
gom, tiéu thuy, sinh thon Hop | sinh thén Man | sinh thon Méan | sinh thon Mén
ché bién san Hoa khoang Hoa kkhoang Hoa khodng Hoa khoang
B2.1 | pham nong 100m 500m 500m 500m
nghiép
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh % 0,00% 0,00% 0,00%
Muic diéu chinh | Pong/m? 0 0 0
Khodng cach . .
dén noi cép, Gin khu tuoi Gan khu twéi Gén khu twéi Gén khu twéi
thoat nwée twdi tiéu tiéu tiéu tiéu
B2.2 | tiéu.
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 16 diéu chinh % 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh | Pdng/m? 0 0 0
Yéu tb giao
B3 | thong: Mirc d§

thuin tién giao
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théng phuc vu
cho san xufit,
thu gom, vin
chuyén sin
phim néng
nghiép; diéu
kién vé dia
hinh.

Mite d§ thufin
tién giao thong
phuc vu cho séin
xuéit, thu gom,

Pudng dit rong
kkhodng 1,5m,
tiép giap dwong
tryc xi rong 6m

Tiép gidp
duwdng bé tong

Tiép giap dudng
bé tong rong 3m

Ticp giap
dwdng dit nong
nghiép rong
khoang 2m,

B3I vfu; chuz'én san it Ihng H rong 3m c?'ch dwong Pé
phanAl nong 16 ra trwe tiép tong tryc thon
nghiép § khodang 100m
Ty & 100% 105% 105% 103%

Ty 18 diéu chinh % -4, 76% -4,76% -2,91%
Mic didu chinh | Pdng/m? -3.832 -4.039 -2.463
Pia hinh dong | Dia hinh dong Pia hinh dong Pia hinh dong
Pia hinh biing, bang bf“mg, bing bing, bing biing, biing
B3.2 phing phiing phfmg ph%mg
T Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh % 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh | Pdng/m? 0 0 0
Cac yéu to
khéc: Yéu to
mdoi truwdong
(Khodng cach
dén chc cong
B5 | trinh, nha may Binh thwong Binh thwong Binh thwing Binh thwong
san xuit c6
phat sinh khi
thai, nwée thai,
nhiét dg, dé phi
nhiéu cia dit...)
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh % 0,00% 0,00% 0,00%
Miic didu chinh | Pong/m? 0 0 0
C | Mikc gis chi dan | Pong/m? 76.634 80.779 82.103
g |Gt ung Péng 79.839
binh
2 ?ggf dolisah % -4,0% 1,2% 2,8%
D | Tong hop cﬁc‘sﬁ liéu diéu chinh tai muc B
pi | Tonggiédtridieu | gy, 3.832 4.039 2.463
chinh gép
D2 Té’ng sb lan diéu Lin | 1 |
chinh
o3 | omBEmial | gy, 3.832 4.039 2.463

chinh thuan

Cén ct vao bang diéu chinh trén thi gia tri trung binh cdc mic gid chi dan 1a
79.839 ddng/m2 (Lam tron: 80.000 dong/m2) bao dam chénh léch gitta mdi mic gia
chi din véi muc gid trung binh clia cac mirc gia chi dan khong qué 15%. Vay phong
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dinh gia da udge tinh don gié thi truong cua thira dét s& 495 to ban d s 08 thude ranh
gigi boi thuong thuc hién dy an "Khu phic hop d6 thi, du lich sinh thai, sdn gon
Khoai Chau, tinh Hung Yén”, can dinh gi4 1a 80.000 di“)ng/m2.

Tai san can dinh gia la c4c thira dat trong ciy hang nim (BHK) thudc ranh gioi
bdi thuong thuc hién dy an “Khu phtc hop d6 thi, du lich sinh thai, sén gon Khoai
Chau, tinh Hung Yén” tai dia phén x& Tan Chau (nay a xd Chau Ninh) c6 vi tri, diéu
kién giao thong, dia hinh, yéu té méi truong,... tuong ddng. Do d6 t6 tham dinh xac
dinh don gia thi truong cua cac thira dét trong cay hang nam (BHK) can dinh gié la:
80.000 dong/m2

9.3. Két qud dinh gid
- Trén co s& cée tai lidu do Phong Kinh t& x& Chau Ninh cung cip, qua qué
trinh thu thap, xem xét, xt ly céc thong tin thi trudng va phuong phap dinh gid theo
quy dinh. TH thdm dinh x4c dinh gia dat cu thé cia cac thia dat can dinh gia thude
du 4an “Khu phirc hgp do thi, du lich sinh thai, san gon Khoai Chau, tinh Hung Yén”
tai dia phan x& TAn Chau (nay la x& Chau Ninh) dugc xac dinh nhu sau:

STT

Tén tai san

Loai dit

Gia dat cu thé
dwge dinh gia
(dong/m?)

Pon gia trén
bing gia dit
(dong/m?)

T ban db s6 01:

Thira sb s8 09 dén thira sb 17
Thtra s6 19 dén thira s6 21
Thira s& 24 dén thira s6 38

BHK

80.000

80.000

T& ban dd sb 02:

Thtra s6 02 dén thira s6 06
Thita s6 09 dén thira sb 32
Thira s 34 dén thira sb 52
Thira s6 58 dén thtra sb 63
Thua s6 65 dén thira s6 82
Thira sé 84 dén thtra sb 89
Thita s6 91 dén thira s6 152
Thtta s6 157 dén thia s6 194
Thira s6 199 dén thtra sé 200
Thtra s6 208 dén thira s6 251
Thira s6 253 dén thira s6 259
Thtra s6 261 dén thira s6 313

BHK

80.000

80.000

T& ban db sb 03:
Thita s6 12 dén thira s6 22
Thira s6 24 dén thtra s 86

BHK

80.000

80.000
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Thtta s6 89 dén thtra s6 120
Thira s6 123 dén thira s6 126
Thira s6 129 dén thira s6 138
Thta s6 140 dén thira s6 161
Thira sb 163 dén thtra s6 203
Thtra s6 205 dén thira s6 258
Thira sb 260 dén thira sb 267
Thira s6 269 dén thira s6 271
Thra s6 273 dén thira s6 286
Thtra s 289

Thira s6 292 dén thira sb 334
Thtra s6 336 dén thia sb 389
Thira sé 391 dén thira s 413
Thua s 416 dén thira sb 445
Thua s6 449 dén thira s6 471
Thita sb 473

Thuta sb 476 dén thia sb 542
Thtra sb 544

Thita s6 546 dén thira s6 557
Thira sb 559 dén thira sb 564
Thia s6 566 dén thira s6 569
Thira s6 571 dén thira sb 572
Thira s6 576 dén thira s6 710
Thtra s6 854 dén thira sb 864
Thtra s6 866 dén thira sb 898
Thra s6 916 dén thira s6 949
Thita s6 953 dén thira s6 961

T& ban dd sb 04:

Thtra 6 01 dén thta s6 41
Thira s6 43 dén thia s6 84
Thia s6 86 dén thira s6 109
Thira s6 111 dén thira sb 138
Thira s6 150 dén thira s6 216
Thia s6 219 dén thira s6 252
Thira s6 255 dén thira s6 367
Thira sb 371 dén thtra sb 437
Thtra s& 440 dén thia sb 441
Thira s6 443 dén thira sé 446

BHK

80.000

80.000

16
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Thira s 448 dén thira s6 462
Thia s6 464 dén thira s6 512
Thira s6 514 dén thira s 552
Thita sb 555 dén thira s6 564
Thita s6 566 dén thia s6 578
Thtta s6 585 dén thira s6 615
Thira sb 618 dén thira s6 661
Thira s6 663 dén thira sb 724
Thtra s6 730 dén thira s6 765
Thita s6 768 dén thira sb 805
Thira s6 808 dén thita sb 854
Thtta s6 856 dén thira sé 859
Thira s6 864

Thura s6 867 dén thura sb 891
Thtra s6 895

Thita s6 899 dén thira s6 919
Thtra s6 921 dén thia s6 956
Thtta s6 960 dén thira s6 985

Thira s6 988 dén thira sb 1008

Thtra s6 1010 dén thira s6 1027
Thtra s6 1033 dén thira sé 1085
Thtra s6 1088 dén thira s6 1110

Thira s6 1112 dén thira sb 111

[ E = o2 \B)

T& ban db s6 05:

Thira s6 01 dén thira sb 25
Thtta s6 29 dén thira s6 38
Thita sb 40 dén thira sb 44
Thura sb 46; 48

Thtta s6 54 dén thia s6 101
Thtta s6 103 dén thia s6 106
Thtta s6 109 dén thira s6 110

BHK

80.000

80.000

To ban dd s6 06:

Thira s6 01 dén thira s6 30
Thira sé 33 dén thtra s6 63
Thira s6 65 dén thira sé 94
Thita s6 96 dén thira s6 111
Thtra sb 124

BHK

80.000

80.000

17
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To ban dé sb 07:

Thtra s6 01 dén thtra s6 15
Thtta s6 17 dén thia sb 46
Thira sé 48 dén thira sb 111
Thia s6 113 dén thia sb 140
Thtta s6 431 dén thira s6 477
Thtta s6 481 dén thira s6 543
Thira sb 548 dén thira s6 572
Thtta s6 576 dén thia s6 601
Thita s6 606 dén thira sb 619
Thuta s6 622 dén thira s6 642
Thita s& 646 dén thira sb 658
Thita s6 662 dén thira s6 671
Thira s6 673 dén thira s 680
Thtra s6 685 dén thira s6 693
Thita sb 696 dén thira sb 698
Thta s6 700 dén thia sb 703
Thira s& 738 dén thira sb6 768
Thtra sb 806; 808; 812

BHK

80.000

80.000

T& ban dd sb 08:

Thita s6 01 dén thia sb 11
Thira s6 13 dén thira sb 42
Thira s6 45 dén thia sb 47
Thita s6 50 dén thia s6 67
Thtta s6 69 dén thira s6 104
Thtta s6 106 dén thia s6 124
Thita s6 128 dén thira s6 136
Thtra s6 139 dén thira s6 144
Thira sb 146 dén thira s6 191
Thtta s6 195 dén thira s6 275
Thira s6 277 dén thia s6 301
Thira s6 306 dén thira s6 357
Thita s6 383 dén thira s6 385
Thtta s6 387 dén thira s6 392
Thira s& 395 dén thira s6 423
Thita s6 625 dén thira s6 630
Thtra s6 432 dén thira s6 441

BHK

80.000

80.000
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Thira s6 444 dén thira sb 465
Thtra s6 469 dén thira sb 537
Thtra sb 735 dén thira s6 740
Thira s6 742 dén thura sb 746
Thura s 750; 755; 756

T ban dd sb 09:
g Thira s6 01 dén thia sé 11 — N 0000
Thira s6 15 dén thira s6 49 o : :

Thita sb 52 dén thira sb 59

To ban dd sb 20:

Thira s6 101 dén thtra s6 109
10 | Thua s6 137 dén thira s6 138 BHK 80.000 80.000
Thita s6 140 dén thira sb 144
Thura s6 296 dén thira s6 299

10. Thoi han ¢o6 hiéu Iwe cua két qua dinh gia:
- Két qua dinh gla chi st dung cho muc dich d& dugc dé cip tai muc 2.3 cta vin

ban nay. Vin ban c6 gia tri trong thoi han 06 (sau) thang ké tir ngay ky va khéng 4p
dung cho viéc khac tai san dinh gia tai Phu luc 01 dinh kém.

11. Han ché ciia két qua dinh gia:

- Ching thu chi co6 gia tri trong pham vi danh muc bét dong san dinh gid, ding
déi twong, muc dich, vi tri dia ly, so lugng va céc diéu kién khac da dugce trinh bay
trong Ching thu nay. Gia cua tai san dinh gid 1a gia da tham khao mot s6 bat dong
san tuong ty trén thi trudng va co gia tri voi bat ddng san tuong duong trén thi truong

- Két qua dinh gia chi dugc st dung cho mot muc dich duy nhét theo yéu ciu
ctia Khach hang da dugc ghi tai Muc 1 ciia Ching thu. Khach hang phai hoan toan
chiu trach nhiém khi st dung sai myc dich yéu cdu. Chi ban chinh va ban sao Chung
thu dinh gia do Cong ty C6 phan tu van dau tu va Tham dinh gid Viét Nam cAp méi
¢6 gia tri. Moi hanh vi st dung ban sao Ching thu/ Béao cao thuyet minh x@y dung
phuong an gia dat ma khong ¢6 x4c nhan ctia Cong ty Co phan tur van dau tur va Tham
dinh gia Viét Nam déu vi pham phép luét va khong co gia tri.

- Két qua dinh gia néu trén la mure gia t01 da dé tu van cho khach hang tham
khao, tuy thude vao nhu céu clia nguoi mua tiém nang, diéu kién mua bén va dong
thai thi trudng tai thoi diém dién ra giao dich ma nguroi mua, nguoi ban s€ co muc gia
glao dich hop ly. Khach hang (Chi du tu) dé nghi dinh gia c6 trach nhiém quyét dinh
muc gia tai san trong giao dich cu thé theo dung quy dinh ctia phap luét hién hanh

- Trong truong hop cé khiéu nai vé két qua dinh gid, VNVIC chi ¢6 trach
nhiém giai quyet nhiing vin dé dugc quy dinh trong hop dbng va trong thoi han cé
hiéu luc cta két qua dinh gia da néu. Bit ky cac yéu cau nao ngoai quy dinh cta hop
d6ng hodic vin ban riéng, VNVIC c6 quyén tur chéi

- Tai thoi diém dinh gia Céng ty C6 phan tu vAn du tu va Tham dinh gia Viét
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Nam chua nhén dugc céc hd so kiém dém ciing nhu gidy chimg nhén quyén st dung
dat céc thira dat dinh gid va dinh gia trén nhiing ho so khach hang cung cap. Véi cac
hd so ndy VNVIC lchong tién hanh kiém tra hd so phap Iy gbc dé xac nhan vé chi st
dung cla tai san dinh gid va cling khong dam bao vé vige phat sinh str dung khac ctia
tai san c6 thé dugc thé hién & nhiing tai liéu phap ly ma Khach hang chua cung cap.
Khach hang chiu trach nhi¢ém bao gom nhung khdng gi6i han vé thong tin tai lidu, dic
didm phap ly, céc hd so phép 1y ciia tai san cung cdp VNVIC ..... trong qua trinh lam
viéc va hu€0’ng din VNVIC tai thoi diém thuc hién hop dong. Trong trudng hop thong
tin yéu cau cla tai sin dinh gid c6 sy sai khéc véi cac théng tin khac hang cung cap,
gia tri dinh gia s€ dugc VNVIC xem xét lai va khong chiu trach nhiém voi két qua
dinh gid néu tai béo cdo thuyét minh xay dung phuong én gia dat hay chimg thu dinh
gia dat nay.

- Két qua dinh gia chi duoc st dung cho muc dich d duge d& cap trong Béo céo
nay.

- Cong ty Cd phan tu van dau tu va thAm dinh gia Vlet Nam co quyen xem xet
lai bdo céo dinh gid néu céc cac hd so duge Phong Kinh té xd Chau Ninh cung cip
duoc chirng minh la khong chinh xac.

*Cac phu luc kém theo

Céc tai lidu lién quan dén viée dinh gia.

- Phu luc 01 : Hinh anh tai san dinh gia

- Phu luc 02 : Phiéu thu thap thong tin va hinh anh tai sdn so sinh
- Céc ho so dinh kém khéc

- Bdo cao thuyét minh xdy dung phuong an gia dAt duoc phat hanh 03 ban chinh
bang ueng Viét tai Cong ty co phan Tu van déu tu va thim dinh gid Viét Nam, Cong
ty ¢ phan Tu van dau tu va tham dinh gi4 Viét Nam giit 01 ban, khach hang gift 02
ban.

- Moi hinh thirc sao chép Béo céo thuyet minh xay dung phu“orng an gia gia khong
co su dong y bang van ban cia Cong ty co phin Tu van dau tu va thdm dinh gia Viét
Nam déu 14 hanh vi vi pham phép luat.

PINH GIA VIEN

%
\

P46 Tién Hung Nguy
(Ma GCN: RE2500263) (SO thé tham dinh vién vé gia:
1X14.1074)
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Phiéu s6.01
PHILU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(Ap dung déi véi ddt néng nghiép)

Tén xa (phuwdng): X&QMWWML\,JH'W[AHM?\[@M ...............................
LB DO CTOREC IVBINEINS i somsssssnnon s 3 A RS SRS o Y33
570011 i PRSI ——— :
Thoi didm chuyén nhugng/tring dau gia: ’Uxot.imyzf L A/ e K
Gi4 bit dong san chuyén nhuong/tring déu gid: .......covvvvveeveeenn.. triéu ddng/bAt
dong sén
Gi4 dét chuyén nhuong/tring déu gia: ..... ... triéu ddng/thira hodc
...................... ddng/m? /

a [ i .-' 7 ' ! o ‘
Ngudn thong tin: ... Theo....2 QVI’\OJH'WA*IWqNI}M(Thwcdﬁjﬂﬂjﬂp{%f} Vo }
1. CAc thong tin vé thira dét *))
- T ban ddsb: ..04........ : thira dat so: 7 5. , dién tich: A q;g ..... m? '
- Dia chi thira dét @: X&T&fﬂﬂf\&/&d(ﬂmyeaﬂ(&chéwwf%ll)ﬁlw{” .H'f”’ﬂﬁ Ve
- Khoang céch gin nhét dén noi sén xudt, tidu thu san pham: D00 I e,

Chi tiét: Tiép giap qudc 16 o, tiép giap tinh 16 o, tiép giap x& 16 o, khong tiép gidp
16 .
- Muc dich st dung @ @a*i/\M3C‘W71ﬁW@HW ........................................

- Pic diém v& ning sudt cdy trong, vAt nudi (h¢ thong tudi tiéu, do phi cia dét...):
— . (] 2

............. ..o 000041 00..p... i A0, 4. . Ol
- Pia hinh: .....C r&h@b&’«g,bﬁ&d@ﬂk&ﬁﬁ ...........................................................

- Biéu kién giao thong phuc vu san xuat, tiéu thu san pham:

........ lieg...glonp...C p(éﬂgb'&damgztoml%mmggm'I.WMr:n




= ThONg tin KDAC (NEU COY: ervreeeeeeeeese e eseeesessesstsresss st eeseseea e s

2. Cdc thong tin vé tai san gin lién voi dat

- Loai ciy trong (thily SAN NUBT tIONE): +...vvveeeeieieieeeeiee e eeeeieseeeereeeeeens :
NEAM rONEG (MUOT LONE): wvrverrverereesseresseesesssesesssessssessesssssssessesssessssssssssssessessosssssessosees

- Cong trinh x4y dung phuc vu san xudt nong NEHIBP: «..vvevveneeeeieeeeeeieieeeeaens
Tooat cOmp-tanhn s i osnsvenises vonns i sowssss ; 2 I, B Y s s nai s 18 "
gia tri cia cong trinh x8y dung: .......ovvvveiiiniinennnnn triéu dong.

o T A0 OB LRI 1o exiossiniomsnsinensissinsibtibesesiisin s sdbadibinssnssamsmemess s ancEnARARRRRAS

3. Cc thong tin vé thu nhip, chi phi tir viée sit dung dit

Thoi gian 01 Chu Ia

Nim 1/Vu 1 |Nim 2/Vy 2 |[Nim 3/Vu3| Vu.. ey
N¢i dung khai thac
Thu nhép

Chi phd
4 [leg.. ea., ngay L. thang AD nem 2005
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi v ho tén)
Ghi chu:

- O Ghi r8 tén thén, 4p, ban, budn, phum, séc.
- ® Ghi 3 tén xir ddng.

- ®) Ghi 18 loai dét.

M

g).

v

T

LM

2

!

g



Phiéu s6.0%
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung déi véi dit nong nghiép)
J
— ~ \ \ ~
Tén xi (phuong): X Chnan V... }.:hu{J."....HM,’ng ..... VBl
Tén nguedi AUC GBI TIA: ..ot e
Dia chi ¥ TP P P :
Thai diém chuyén nhugng/tring déu gid: Tkowg’i[ LLE e
Gia bét dong san chuyén nhuong/tring d&u gia: .....ovvvvvneeerneerinn. triéu ddng/bat
dong san
Gi4 dAt chuyén nhuong/tring ddu gia: ...... qn.... triéu ddng/thira hodic

.......... 8.4.§48... ddng/m? ’
. . T . ' ,r ? "
Neuén thong tin: Thee.s6. 2160280tz TNCN. L Tonde..c8.50..5. 2k, Widey Vi)

1. Céc thong tin vé thira dat

- T& ban dd s6: ... 3. : thira dét sb: B4 , dién tich: ..9.?.’[, B <o m?
- Dia chi thira dit @: .XEL.E&M.U/;&W...L.nc/ﬁy..?«;s..x&...%&m. .waﬁ).,:krjm]/.%....k{ e, N
- Khoang cach gin nhét dén noi san xudt, tiéu thy san phém: 0.0

.......................

Chi tiét: Tiép giap qudc 16 o, tiép giap tinh 16 o, tiép giap x4 16 o, khong tiép giép
16 .

- Dic diém vé/ ning suét cdy trdng, vat nudi (hé théng tudi tiéu, d(’éfhi clia dét...):
~ i ~ = ~ Zo I 1 s v A at b bl
................ 5) aGf(}TcwMowmé,hiﬂf}lm?’thaW MyLuL

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- Pia hinh: awhgbchn@;l?@ﬂ?ﬂlfl&my ..........................................................

- Didu kién giao théng phuc vu sin xuét, tiéu thu san phim:

........ 11]4’1....071‘.&42...sz{mm@..bi..dc?v:g.../!@zng...Z.m.,..nrhug";m...f_rxf....uka..b.o?/za...zgub“;‘

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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- ThOng tin KNAC (NEU CO): vuuvvereereeessessseesseeensssssssssesssessesssssessssesssssesassesssssesssesessesees

2. Cac thong tin vé tai san gan lien v6i dat

=TLiogl @8y trOng (thiry san 8001 BOMES « covsvarus rosonsues smsvss iEaivss s SoRassss e i 1
NEAM trONg (UL LIONE): vevrevrrerrereesrereesrerresarsesrerassessassessessesssssassssssssssessessassssssessensens

- Cong trinh x4y dyung phuc vy sdn Xult n6ng nERIEP: «.vveeeeeneereeeeeeereeeeeneene,

Loal cOng trinh: c.vvvvvviiiiiiiiiiiiiiinieneeeenn, ; nam XAy dung: v, g
gia tri clia cbng finh X8V AUBEE orie v mavesmunnonss sonass triéu dong.

- T2 SAN KDAC (I8U CO): ovvrrveeeereeeeesris e essess s ss s sess sttt es st s s es s

3. Céc thong tin vé thu nhép, chi phi tir viée sit dung dat

Thoi gian 5
Nim U/Vu1 |Nam2/Vu2|Nim 3/vu3| vg.. |°LChuld
Noi dung khai thac
Thu nhép
Chi phi

HL{M7 YEM ngc‘zy'l.d. thang A0 weom 20LS

Nguoi didu tra
(Ky va ghi ro ho tén)

Ghi chii: M

- ) Ghi rd tén thon, 4p, ban, budn, phum, séc. & P

[ | A
o
- @ Ghi r8 tén xtt déng.

- ®) Ghi 15 loai dit.

L S

oy i R =



MAu s6 30

Phibu s6.0.5
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT
(Ap dung doi véi dét nong nghiép)
Tén xi (phwong): . Xct Lo, Vi ... Jn/lj/’ wat? N
Tén nguoi dwge EERRL BUE: 1o 5 S S A A A S SRR
BHAGHE W . een comonmne s e ot i 8 58 FASSAE VR SRR FHBRES S AR Ao :
Thoi diém chuyén nhugng/tring diu gia: . 7hm§.....4.[. BIRIE .. rcneucsmssninistiniiissniiiii
Gi4 bét dong san chuyén nhuong/tring AAU ZIAL ceveiiiieeieienn, triéu ddng/bét
dong san
Gia d4t chuyén nhuong/tring dau gi: ....... q40.... triéu ddng/thtra hodic

L5556, ... ddng/m?
Ngudn thong tmTWsczp}qo’dﬁfMJcM INCNL ot 58,5, 20k M g You )
1. Céc thong tin vé thiva dat
- T& ban dd s6: 05 ....... . thira dét s6: 9? .......... , dién tich: 475 m?
- Pia chi thira dit ©: X.&..T[Q?m..Lh&a..L..mf..zf&.m...(/h&a...M%).,méh...lmy}/ia
- Khoang cach gin nhét dén noi san xudt, tiéu thy san phAm: ... 2000 e,
Chi tiét: Tiép giap qubc 16 o, tiép gidp tinh 16 o, tiép gidp x& 16 0, khong tiép giap
16 .
- Muc dich st dung ©: "[)&:{'fﬁor’flt\?ba?ho\myh{wﬂ .......................................

- Bic diém v& ning suat cay trong, vat nudi (hé thong tudi tiéu, do phi cla dét...):

......... 0&1....oleu....oneu.... 6. ot Jr[ﬂWtﬁ *'MM’IMMJW;QLA

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

\ 2 _} v)
- Dia hinh: ... Wy Iy PG
... Perref B

- Piéu kién giao thong phuc vu san xudt, tidu thu san pham: p

........ m%fJ?oup OTudﬂg...xﬂQd M"Vlg ncﬂwﬁ /\W\@ khawmy Zm, cwé
ng b TD'VJrj Adcdat.. H’l@ml‘-"‘m}m?/{fpam ................................................

it

Ny I il e g



e ik i Pobuali consmnimmams s
2. C4c thong tin vé tai sin gin lién voi dat

- Loai ciy trdng (thlly sAn nUSL trdNE): ..evvvvervrireieiieeeeieiieeieeeenen, —— :
NEM trONE (MUBT TIONZ): rvvvverereresseresesseesseseesssasssssessssssssesssssssesasssessessssssasssssessessans

- Cong trinh xay dung phuc vu san xuit néng NEHIEP: i
Loai cong trinh: ..oovviiriiiiiiiiiie e ; nam XAy dung: c..o.ooviiinnn. ;
gid tri olm cbng finh 38y dung: o wsesvoms e s triéu ddng.

= TAL SAN KDAC (NBU CO): 1rvvrvereerreetieeeeeeesiesee s et sas st e ens e

3. Céc thong tin vé thu nhp, chi phi tir viéc sir dung dat

Thoi gian )
Nim U/Vy 1 [Nim2/Vy2|Nam3/ve3| vy.. |SLChuly
Ngi dung khai thac
Thu nhép
Chi phi

HlAiVl7 YQ:'A, ngay ¥ thang AOnam 2005
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)
Ghi chu:

d'.o“r

"OF & o
A,

- (O Ghi 3 tén thon, Ap, ban, budn, phum, séc.

- f-\n(

o liem Hw'w?

- @) Ghi rd tén xir déng.

- ®) Ghi r6 loai dat.



