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CONGTY CP PAUTU VA CONG HOA XA HOI CHU NGHTA VIET NAM
TU VAN PHUONG BAC Doc ldp - Tw do - Hanh phic

Ha Noi, ngay 22 thdang 9 niim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kém theo dy thao Chitng thu dinh gid ddt ngay 22/9/2025)

Thong tin vé doanh nghiép dinh gia

Tén cong ty: Cong ty C6 phan Dau tu va Tu vén Phuong Bic.

Dia chi: 1.6 D1, khu d6 thi 31 ha, T6 dan phé Chinh Trung, xa Trau Quy,
huyén Gia Lam, thanh phé Ha Nai.

Dién thoai: 0982.232.284.

Thong tin vé khach hang

Khéch hang yéu cau: Phong Kinh té xa Loi Bac.

Dia chi: Thén Na U, x4 Loi Béc, tinh Lang Son.

I. Khu dat can dinh gis

- Khu dat dinh gi4: Cac loai dat nong nghiép trén dia ban xa Loi Bac, tinh
Lang Son dé thuc hién du an Nha mdy nhiét dién Na Duong II.

- Dia diém khu d4t cin dinh gi: Thén Khon S&, Khon Chéo - Co Cai, xd
Loi Béc, tinh Lang Son.

I1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gid dat cu thé 1am cdn cit tinh tidn bdi thuong khi Nha nude thu hoi
dét thuc hién du 4n Nha mdy nhiét di¢n Na Duong I1.

IIL. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém dinh gia dat thang 9 nim 2025,

IV. Ciin ctr dinh gia dit

1. Ciin c& phap ly dé dinh gia dat

- Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

- Ludt stra ddi, bd sung mot sé didu ctia Luat PAt dai sé 31/2024/QH135,
Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bét dong san s6 29/2023/QH15
va Ludt Céc t6 chire tin dung s6 32/2024/QH15:

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht Quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh 56 88/ND-CP ngay 15/7/2024 ciia Chinh phu Quy dinh vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat:
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- Nghij dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mdt sb didu cia Luét Dét dai;

- Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phi Quy dinh
vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu Stra ddi,
bo sung mot s diéu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai;

- Quyét dinh s6 32/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Lang
Son ban hanh Bang gia dét trén dia ban tinh Lang Son, giai doan 2020 - 2024

- Quyét dinh sb 36/2021/Qb-UBND ngay 23/12/2021 cia UBND tinh
Lang Son stra doi, bd sung Quyét dinh sb 32/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12
ndm 2019 cua UBND tinh Lang Son ban hanh Bang gia dat trén dia ban tinh
Lang Son, giai doan 2020 - 2024 va Quyét dinh s6 05/2021/QD-UBND ngay 09
thang 3 nam 2021 ctia UBND tinh stta doi, b6 sung Quyét dinh s 32/2019/QD-
UBND ngay 20 thang 12 nam 2019 ctia Uy ban nhan dan tinh.

2. Cin ci phap ly ciia khu dét cAn dinh gia

- Quyét dinh s6 619/QD-UBND ngay 01/4/2024 cia UBND tinh Lang
Son chép thuén chi truong dau tu dong thoi chip thuan nha dau tu;

- Quyét dinh sb 1608/QD-TKV ngay 13/8/2015 cua Tép doan cong nghiép
than - Khodng san Viét Nam vé viéc phé duyét dy an dau tu xdy dung cong trinh
Nha may nhiét dién Na Duong II;

- Thong béo thu héi dét s6 371, 372, 373, 374/TB-UBND ngay 26/5/2025
cua UBND huyén Léc Binh dé thuc hi¢n du 4n Nha may nhiét dién Na Duong I1

- Théng béo thu hdi dat s6 07, 08, 09, 10, ..19/TB-UBND ngay 16/7/2025
ctia UBND xa Loi Béc dé thuc hién du 4n Nha mdy nhiét dién Na Duong 11;

- Manh trich do dia chinh sb 05-2016, 06-2016 dugc S¢ Tai nguyén va
Moi truong tinh Lang Son duyét ngay 10/6/2016; S& 01-2017, 02-2017, 03-
2017, 04-2017 dugc S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh Lang Son duyét ngay
28/7/2017.

3. Cac cin cir phap ly khac

- Quyet dinh s6 5183/QD-BNN-KN ngay 06/12/2023 ciia Bo Néng
nghiép va Phit trién nong thon vé viéc Ban hanh dinh muc kinh t& k§ thuat
khuyén ndng trung wong;

- Quyét dinh s§ 14/2024/QD-UBND ngiy 06/5/2024 ciia UBND tinh
Lang Son Ban hanh dinh muc kinh té k§ thuét trong hoat dong khuyén noéng trén
dia ban tinh Lang Son;

- Quyét dinh sb 43/2024/QD-UBND ngay 28/10/2024 ctia UBND tinh
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Lang Son ban hanh Quy dinh chi tiét thi hanh mdt sé didu cua Luat Dat dai va
Nghi dinh s 88/2024/ND-CP ngay 15 thdng 7 ndm 2024 cia Chinh phu quy
dinh vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dit trén dia ban tinh
Lang Son;

- Céng vin s6 110/TCKH ngay 26/4/2023 cua phong Tai chinh - Ké
hoach huyén Loc Binh vé viéc cung cap gia ca mot sb hang héa thj truong tai
dia phuong cdc nam 2020, 2021, 2022:

- Cong van s 58/TCKH ngdy 23/4/2024 ciia phong Tai chinh - Ké
hoach vé viéc cung cAp gia ca hang héa thi truong tai dia phuong nim 2023;

- Cong vin s6 17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 cua phong Nong nghiép
va Phét trién nong thén huyén Loc Binh vé viéc cung cap gid ca hang hoa thi
truong tai dia phuong niam 2024;

- Vin béan sé 469/LAS-TH,NS&KSNB ng@ly 24/4/2024 cta Ngan hang

Nha nudc Viét Nam Chi nhanh tinh Lang Son vé viéc cung cap thong tin 13i suét
ticn giri tiét kiém;

- Vin ban sé 171/LAS-THKT ngay 18/2/2025 ctia Ngan hang Nha nudc
Chi nhanh tinh Lang Son vé viéc cung cép thong tin 14i suét tién gui tiét kiém;

- Van ban s6 469/LAS-TH,NS&KSNB ngdy 24/4/2024 vi Vin ban sb
I71/LAS-THKT ngay 18/2/2025 cua Ngan hang Nha nude Viét Nam Chi nhanh
tinh Lang Son; Vian ban s6 1170/TB-BIDV.LS ngay 22/7/2025 cua Ngan hang
TMCP déu tu va phét trién Viét Nam - Chi nhéanh tinh Lang Son; Vin ban s
64/NHCTLS-PTH ngay 23/7/2025 ctia Ngan hang TMCP Coéng thuong Viét Nam -
Chi nhianh Lang Son; Vian ban s6 344/1.SO-KT ngay 22/7/2025 cia Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh Lang Son; Van ban 1517/NHNo.LS-
TH cua Ngan hang Nong nghiép & PTNT Viét Nam - Chi nhanh Lang Son;

- Mot s6 thdng tin, tai liéu thu thap duge: Két qua diéu tra vé thu nhép, chi
phi, san luong cdy trong trong 03 nam: 2022, 2023, 2024. Két qua khao st
thong tin thi truong tai thoi didm didu tra;

- Hop ddng tu vén xéc dinh gia dit s6 1023/HDTV-DGD ngay 20/8/2025
gitra Phong Kinh té x4 Loi Béc va Cong ty C6 phan Pau tu va Tu van Phuong
Bic xac dinh gia dat cu thé 1am cin ctr tinh tién bdi thuong khi Nha nuéce thu hdi
dat thue hién du 4n Nha mdy nhiét dién Na Duong 11.

V. Céc thong tin vé khu dét cAn dinh gia

- Dia diém khu dat cin dinh gia: Thon Khon Seé, Khon Chéo - Co Cai, xi
Loi Béc, tinh Lang Son.




- Ranh gidi, vi tri: Khu dat can dinh gia duoc thé hién theo Manh trich do
dia chinh sb 05-2016, 06-2016 dugc S6 Tai nguyén va Moi truong tinh Lang
Son duyét ngay 10/6/2016; S6 01-2017, 02-2017, 03-2017, 04-2017 duogc So Tai
nguyén va Moi truong tinh Lang Son duyét ngay 28/7/2017.

- Muc dich st dung dat: DAt trong lta (LUA), dat trong cdy hang nim
khic (HNK), dét trdng nudi trong thiy san (NTS), dét rimg san xudt (RSX).

- Dién tich c4c thira dat can dinh gia dt 1a:

Bang 01: Dién tich cac thira dit cin dinh gia dit

STT Néi dung Dién tich dét cn dinh gia (m?)
I | Pt tréng lGa 1.119,2
2 | Dhibig oy hine nam Fie 292.8
3 Dét nuoi trong thiy san 2,2
4 | Dat rimg san xudt 680,9
Téng 2.095,1

- Vi trf cac thira dét:

Bang 02: Vi tri dat nang nghiép

Vi tri theo Quyet dinh s6 32/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019

TT Loai dat Quyet dinh s0 36/2021/QD-UBND ngay 23/12/2021 ciia UBND
tinh Lang Son
I Xa Loi Bac (xa Nhém TI

San Vién ci)

Pit tréng lua

- Vi tri 1: Trong khoang cach tur chi gidi dudng do hodc mép cia
dudng giao théng chinh gan nhéat (Quéc 1, tinh 1§, huyén 16 va
duong giao thong lién x4, lién thén) vao sau dén hét mét thir 150

- Vitri 2: T mét thir 151 dén hét mét thir 300

- Vitri 3: T mét thir 301 tréy 1én

Pt trong ciy

- Vitri 1: Trong khoang cach tir chi gidi duong do hodc mép cuia
duong giao théng chinh gin nhit (Quéc 16, tinh 10, huyén 16 va

9 ; = : dudng giao thong lién x3, lién thon) vio sdu dén hét mét tha 150
hang nam khac - Vitrf 2: Tt mét th 151 dén hét mét thir 300
- Vitri 3: T mét thir 301 trd 1én
- Vitri I: Trong khoang cach tir chi gidi dudng do hodac mép cia
o e e duong giao théng chinh gan nhéat (Qudc 16, tinh 16, huyén 16 va
3 | Patnudi trong duong giao thong lién xa, lién thon) vao sau dén hét mét thir 150
thuy san - Vitr{ 2: Tir mét thir 151 dén hét mét thir 300
- Vitri 3: TU mét thir 301 trd 1én
4 | Dt rimg san xuit

- Muc ti€u cua du 4n: Tén dung ngudn ti nguyén than ciia mo than Na

Duong cé chat luong thap, ham luong luu huynh cao dé phat dién, bd sung san

lugng dién cho hé thdng dién qudc gia, gép phan bao vé moi truong, tao cong an
viée lam, dong thoi tao diéu kién phat trién kinh té - xa hi tinh Lang Son,
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- Tai san bi anh hudng: Céc thira dat bj thu hdi thude du 4n Nha may nhiét
dién Na Duong II trén dja ban x4 Loi Bac chu yéu nhém dét néng nghiép (dat tréng
IGa, dat trong cay hang nam khac, dat nudi trdng thily san, dat ring san xuét).

- Thuc trang du an: Du an da ¢6 chép thuan chu truong dau tu, quyét dinh
phé duyét du dn; UBND x4 loi Bac dd ban hianh thdng bdo thu hdi dat; dang thuc
hién cong tac kiém dém, lap phuong 4n bdi thudng, giai phong mit bang.

VI. C4c thong tin vé céc yéu t6 anh hwéng dén gia cia khu dit cin
dinh gia

Xa Loi Bac la x@ ving nii cua cua tinh Lang Son, déng thot [a moét trong
nhitng trung tdm giao luu phat trién kinh té - viin hod - xi héi vai vang Dong
Bic dét nudc. Khi héu x4 Loi Bac nam trong vung khi hau nhiét doi gié mua véi
2 tiéu viing khf hau khac biét. Mbi tiéu viing khi hau phu hop cho sinh truéng va
phit trién cac loai ciy trong, vét nudi khac nhau dem dén su da dang trong san
XUt noéng nghi¢p ctia huyén. Nhin chung, khi hau c6 nhiéu thuan loi cho phat
trién san xuét nong nghiép.

Diéu kién kinh té - xa hoi: Kinh té cta huyén chu yéu la nong nghiép véi
mot s6 loai cdy luong thuc chinh (la, ngd, sén,...). Véi nhiing didu kién thusn
loi vé tr nhién, kinh té - x& h¢i mang lai da kéo theo gid dat trén dia ban huyén
c6 phan gia tdng so v&i cac nam trude.

Cin ctr theo két qua khao st tai xd Loi Béc vé thu nhap, chi phi cta dét
trong lua nude, dat trong ciy hang nim khac, dit nubi trong thiy san, dat rung
san xuat trén dja ban dé tinh gia dit. Don gia dat phan anh dung tinh hinh thuc té
vé gia dat trén thi truong,

VIL Dénh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng tin dé ap
dung phwong phap dinh gia dat

Qua qué trinh diéu tra, khao sat, két qué s6 lugng phiéu didu tra nhu sau:

Béang 03: Bang tong hop phiéu didu tra dit trong lna, dat trong cAy hang

nim khac, dat nudi trong thity sin
DVT: Déng/m’/néiim

dng sb Gia dicu t
STT Noi dung Ton‘g‘{ 2 = e hicad s 1L =
phiéu | Nim 2022 | Nim 2023 | Niam 2024
I Pat trdng laa - Cac xa thuje 3
nhém II - Vi tri 1
1 | Thira dit dinh gid 56 1 1
Thu nhép 11.577 12.275 13.024
Chi phi 8.379 8.744 9.046 |




. Téna s& Gia diéu tra
ST Nt dung phiu Nim 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
2 | Thira dit dinh gid 56 2 )
Thu nhép 11.367 11.831 12.922
- | Chi phi 8.022 8.406 8.972
3 | Thita dit dinh gid sé 3 1
Thu nhép 11,317 12.182 12.940
- | Chi phi 8.094 8.494 9.134
I Pt trong cay hang nim khac - 3
Céc xa thude nhém 11 - Vitri 1
1 | Thita dit dinh gid sé 1 1
- | Thu nhép 8.601 10.491 10.209
- | Chi phi 6.066 6.607 7.528
2 | Thira dat dinh gid sé 2 1 N
Thu nhép 8.922 11.791 10.543
- | Chi phi 7.161 7.768 7.193
3 | Thika dat dinh gid sé 3 iy
Thu nhap 8.911 11.995 10.455
- | Chi phi 7.256 7.626 7:378
v Dit nudi trong thiy san - Cac 3 ]
xa thuge nhém 11 - Vi tri 1
1 | Thira dét dinh gid sé 1 1
- | Thu nhap 147.931 143.472 144.591
- | Chi phi 146.200 141.180 141,915
2 | Thira dit dinh gid 56 2 1
- | Thu nhap 143.720 138.176 143.720
- | Chi phi 142.618 136.769 139.485
3 | Thita d@it dinh gid sé 3 1
- | Thu nhap 145.543 143.357 141.000
- | Chi phi 143.697 141.439 138.036 |
Bang 04: Bang tf‘mg hop phiéu didu tra dét rirng san xuéat
PVT: Déng/m?
i N9idung T[;)l:fé:l) TPPGI1 Grlraﬂi;i;ztm TPPG3
1 |Pat rirng san xuit - Nhém 11 3
Thu nhap 1.619 1.596 1.586
Chi phi 1.153 1.153 1.146

VIIL Lya chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat

1. Co 6 lya chon phwong phap dinh gia dat
Can cir diém e, Khoan 1, Didu 160 Luat DAt dai nim 2024 gia dat cu thé
duoc dp dung dbi véi truong hop tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hdi dat.

- Pét trong lta - Nhém IT - vi tri 1: Cén ¢t cac hd so chuyén nhugng
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QSDD do Chi nhdnh Van phong Dang ky dat dai khu vie Loc Binh cung cép cé
32 truong hop chuyén nhugng QSDD dét trong 1Ga trén dia ban cic xa Loi Bac,
San Vién, Tinh Béc, Ta Mich, Tam Gia, Khudt X4 (cii) trong khoang thoi gian
khong qud 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat ¢ vé trude. Trong do, 20
trudng hop hién trang dang trong laa, gia dét ghi trong hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat thdp hon gia dét quy dinh trong Bang gia dat cua tinh; 08
trudng hop chuyén nhugng QSDD c6 02 loai dat (LUA+HNK), (ONT+LUA)
khong c6 co s& dé tach gia cho tng loai dit cu thé; 01 truong hop hién trang da
san lap dang cho thué tap két vat liéu; 01 truong hop hién trang dang trong cay
lau nam, 02 truong hop chuyén nhuong QSDD diung muc dich hién trang trong
lta tuong dong véi thira dit dinh gid, do do6 khong ap dung duge phuong phép so
sdnh. Trong khi d6 céc thira dat trong 1Ga xdc dinh duogc khoan thu nhép, chi phi
tir vige sir dung dét. Can ct Khoén 6, Didu 158, Luat dét dai nam 2024 quy dinh
truong hop va diéu kién ap dung phuong phéap dinh gia dat “Phuong phap thu
nhdp dugc dp dung dé dinh gia ddi voi truomg hop thira ddt, khu dét nong
nghiép, dat phi nong nghiép khong phai I ddt & ma thira ddy, khu ddt can dinh
gid khong dui diéu kién dp dung phuong phdp so sanh nhung xdc dinh duoc cdc
khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dun g dat theo muc dich sw dung dat dwoc dua
ra dinh gid”. Do d6, don vi tu van lya chon ap dung phuong phdp thu nhap lam
can cr xac dinh gié dat.

- Dét trdng cdy hang nam khéc - Nhém 11 - vi trf 1: Can ctt cac hd so
chuyén nhugng QSDP do Chi nhanh Vin phong Ding ky dét dai khu vuc Loc
Binh cung cip ¢6 15 treong hop chuyén nhuong QSDD dat trong cay hang nam
Khéc trén dia ban cdc xa Loi Bac, San Vién, Tinh Bic, Tua Mich, Tam Gia, Khu4t
Xa (cl) trong khoang thoi gian khong qué 24 théng tinh tir thoi diém dinh gia dat
trér vé trude. Trong do, 02 trudng hop hién trang dang trong cay hang nam, gia
dat ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thip hon gia d4t quy
dinh trong Bang gia dat cua tinh; 11 truong hop chuyén nhuong QSDD ¢é 02
loai dét (ONT+HNK), (HNK+CLN), (HNK+RSX) khéng c6 co s& dé tach gia
cho timg loai dét cu thé; 02 truong hop chuyén nhugng QSDD dung muc dich
hién trang trdng cay hang nam khac tuong dong voi thua dat dinh gia, do do
khong dp dung dugc phuong phép so sanh. Trong khi d6 céc thira dét trong cay
hang ndm khac xéac dinh duogc cdc khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat.
Cén cr Khoan 6, Piéu 158, Luat Dit dai nam 2024 quy dinh vé Truong hop vi
diéu kién ap dung phuong phéap dinh gia dét“Phu'O'ng phdp thu nhap dwoc dp
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dung dé dinh gid doéi voi trucng hop thira dat, khu ddt néng nghiép, dat phi
nong nghiép khong phdi la dat ¢ ma thia dét, khu dét can dinh gia khong du
diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhung xdc dinh dwoe cde khoan thu
nhdp, chi phi tir viéc su dung dat theo muc dich su dung dat dwoc dua ra dinh
gid”. Do do, don vi tu van lya chon ap dung phuong phép thu nhap lam can ct
x4c dinh gia dat.

- Pit nuéi trong thuy san - Nhém II: Cén ct céc hod so chuyén nhuong
QSDD do Chi nhanh Vin phong Ding ky dét dai khu vuc Léc Binh cung cap ¢é
01 trudng hop chuyén nhugng QSDD dit nuoi tlong thuy san trén dia ban xa San
Vién (cu) trong khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia
dét tré v& trude, do d6 khong du diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.
Trong khi d6 céc thira dat dat nuoi trong thuy san xac dinh duoc céc khoan thu
nhap, chi phi tir viée str dung déat. Ciin et Khoan 6, Didu 158, Luat DAt dai nam
2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia
dat* ‘Phuong phdp thu nhdp dugc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop thira
dat, khu dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khéng phdi la dat ¢ ma thiea ddt,
khu dat can dinh gid khong du diéu kién dp dung phuwong phdp so sanh nhung
xdc dinh dwoc cdc khoan thu nhap chi phi tir viéc sur dung ddt theo muc dich sir
dung ddt duoe dua ra dinh gid”. Do do, don vi tu vén lua chon ap dung phuong
phép thu nhap lam cén ¢t xac dinh gia dit.

- Dét rimg san xudt - Nhém II: Cain ot cdc hd so chuyén nhuong QSDD do
Chi nhédnh Vén phong Dang ky dat dai khu vuc Loc Binh cung cép ¢6 03 truong
hop chuyén nhuong QSDD dét rimg san xuit trén dia ban ciac San Vién, Td
Mich (cu) trong khoang thoi gian khong quéa 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia
dat tro v& trude. Trong d6, ¢6 01 thira dit da chuyén muc dich st dung dat sang
dat &; 01 tr uong hop chuyén nhuong QSDD ¢6 03 loai dit (ONT+HNK- FRSX)
khong c6 co sé dé tach gid cho timg loai dat cu thé; 01 truong hop hién trang
dang trong rimg san xuat, gia dit ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat thip hon gid dat quy dinh trong Bang gia dit cua tinh do dé khong ap
dung dugc phuong phéap so sanh. Trong khi d6 céc thua dat dat rimg san xuat xdc
dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat. Can ctr Khoan 6, Diéu
158, Ludt Dat dai ndam 2024 quy dinh vé Truong hop va diéu kién ap dung
phuong phap dinh gig dat “Phwong phap thu nhdp dwoc ap dung dé dinh gid doi
VI truong hop thira dat, khu dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khéng phai
la ddt 6 ma thira dét, khu dét cdn dinh gid khéng du diéu kién dp dung phuong



phap so sdanh nhung xdc dinh duoce cde khoan thu nhdp, chi phi tir viéc sir dung
dat theo muc dich sir dung dat duoc dua ra dinh gia”. Do d6, don vi tu van Iura
chon dp dung phuong phép thu nhip lam cin ctr xac dinh gi4 dat.

2. Phuwong phap thu nhip

Khai ni¢m: Phuong phép thu nhap duoc thuc hién bang cach ldy thu nhap
rong binh quan nam trén mot dién tich dat chia cho 1ai sudt tidn gui tiét kiém
binh quén cta logi tién giri bang tidn Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngén
hang thuong mai do Nha nudc nim gilr trén 50% vén diéu 18 hodc tong sb cb
phan ¢co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cia 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhat ¢6 sb ligu trude thoi didm dinh gia dét.

IX. Trinh ty, ndi dung, két qua xdc dinh gia dét theo phwong phap
dinh gia dat dugc ap dung

1. N§i dung thwe hién

- Xéc dinh don gia dat dbi vé6i cac thira dat tai muc V néu trén theo quy
dinh ctia phap luat vé dinh gi4.

- D6i véi céc thira dat dét trong lua, dét trong cay hang ndm khac, dat nudi
trong thuy san diéu tra, khao sat thu nhap, chi phi trong khoang thoi gian 03 nam
lién tuc lién ké trude thoi didm dinh gia.

- Pbi v6i cdc thia dét dét rung san xudt diéu tra, khao sét thu nhap, chi
phi trong mét chu ky khai théc trudc thoi didm dinh gia.

- Xéc dinh don gi4 quyén st dung dat theo phuong phéap thu nhap.

2. Nguyén tic dinh gia dit

Nguyén tic dinh gia dat theo Pidu 158 Luat DAt dai nim 2024

Viéc dinh gia dét phai bao dam cic nguyén tic sau day:

a) Phuong phép dinh gi4 dét theo nguyén tac thi truong;

b) Tuén thi ding phuong phép, trinh tu; thd tuc dinh gia dat;

¢) Bao dam trung thyc, khach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh déc 1ap gitta t6 chire tu van xéc dinh gid dat; Hoi déng tham
dinh gia dat cu thé va co quan hodc nguoi ¢6 tham quyén quyét dinh gia dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi st dung dét va nha dau tu.

3. Trinh ty va cich thire thue hién dinh gia

Buée 1: Khio sat va xac dinh khu dét cAn dinh gi4

Khu dét can xac dinh gia dat duoc xéac dinh boi Phong Kinh té x4 Loi
Béc. Céc loai dat can dinh gi4 dét 1a khu dét cin thu hdi thuc hién du 4n Nha

mdy nhiét dién Na Duong II.
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Bwde 2: Khao sat, thu thap thong tin

- Khao sit, thu thap thong tin vé thu nhap cta khu dit can dinh gia: Thong
tin vé thu nhap U viée st dung dat nong nghiép dé dp dung phuong phap thu
nhap dugc thu thap tai co quan thong ké, co quan thué, co quan chuyén mon vé
nong nghiép va méi truong. DI véi dét trong lta nude, dat trong cdy hang nim
khéc, dat nudi trong thiy san thu thap vé thu nhdp trong khoang thoi gian 03
niam (duoc tinh tr ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lidn ké
trude thoi diém dinh gid. Pdi voi dat rimg san xuat thu thap vé thu nhap trong
mdt chu ky khai thac trude thoi diém dinh gia.

- Khéo sét, thu thap thdng tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thua
dét can dinh gia: Chi phi dé tao ra thu nhép tir viéc sir dung dat gdm céc khoan
thué lién quan dén st dung dat, chi phi san xut cin ct vao dinh muc, don gia
do co quan nha nuéc c6 thim quyén ban hanh tai co quan théng ké, co quan
thué, co quan chuyén mén vé ndng nghiép va moi truomg, D61 voi dét trdng lua
nuéc, dat trong cdy hang nam khéc, dit nudi trong thuy san thu thap vé& chi phi
trong khoang thoi gian 03 ndm (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién tuc lién k& trude thoi diém dinh gid. Pbi voi dét rimg san xuét thu
thap vé thu nhap trong mét chu ky khai thac trudc thoi diém dinh gia.

- Truomg hop khong c6 s6 lidu tir co quan thdng ké, co quan thué, co quan
chuyén mon vé néng nghiép va méi truong thi thu thap thong tin vé chi phi dé
tao ra thu nhap tr viée st dung dat thuc té phd bién trén thi truong cua 03 thua
dét c6 khoang cach gén nhét dén thira dit, khu dit cin dinh gia, uu tién lua chon
thira dat c6 su tuong ddng nhét dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat.

Bude 3: Thu thap phiéu diéu tra cic loai dit cin dinh gia

T6 dinh gia phdi hop véi phong Kinh té xa Loi Bac, tién hanh khao sat
thong tin murc gia thi truong tai thoi diém thang 9/2025 cua xa Loi Bac.

+ Dit trong lua, dat tréng cdy hang nam khéc, dat nuoi tréng thiy san:
Diéu tra vé thu nhap, chi phi trong thoi gian 03 nam lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gia.

+ Dit ring san xudt: Didu tra vé thu nhép, chi phi trong mdt chu ky khai
thac trude thoi diém dinh gia.

Budc 4: Xac dinh gia dat clia cac thiva dat, khu dat cAn dinh gia

D6i véi cac loai dat nong nghi¢p xac dinh theo phuong phap thu nhap
duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu

dugce nhom thanh mét nhom tai san.
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- Xac dinh thu nhap rong binh quan nam theo cong thic sau:
Thu nhap rong

\ el = Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh quin nam
binh quin nam

- Xéc dinh gid trj cla thira dit can dinh gia theo cong thuc sau:

Gi4 tri quyén str dung dét cla Thu nhap rong binh quan nam
thira d4t can dinh gia Lii suat tién gt tiét kiém binh quén

Lai sudt tién gt tiét kiém binh quan (r) cia loai tién gii bing tidn Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuéc nim gitr trén
50% vén diéu 18 hoic tdng sb cb phén ¢6 quyén bidu quyét trén dia ban cép tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhit c6 sb lidu trude thei didm dinh gia.

- Xéc dinh gid dét clia thira dit can dinh gid theo cong thic sau:

Gia dat ctia thira dat cAn Gid tri QSD dét ctia thira dat can dinh gia
dinh gi4 5 Dién tich thira dat can dinh gia

4. Két qua xac dinh gia dat

4.1. Tong hop gia dét theo bang gia dit

Gia dat duogc cian cr theo Quyét dinh sb 32/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019; Quyét dinh s 36/2021/QD-UBND ngay 23/12/2021 ctia UBND tinh
Lang Son nhu sau:

Biang 05: Bang tong hop gia dat theo Quyét dinh s6 32/2019/QD- UBND;
Quyét dinh s6 36/2021/QD-UBND

Don gia theo bang
oL Noidune g4 dit (ddng/m?)
I Xa Lgi Bac (xa San Vién cii) - Nhém 11
1 | Pat trdng lia
- Vi tri I: Trong khoang cach L chi gi6i dudng do hodic mép
ctia duong giao thong chinh gan nhat (Quéc 19, tinh 10, huyén
48.000
16 va dudng giao thong lién xa, lién thon) vao sdu dén hét mét
thar 150
- Vi tri 2: Tir mét thir 151 dén hét mét tha 300 43.000
- Vitri 3: Tu mét thir 301 tréy 1én 38.000
2 Pit trong cay hang nim khac
- Vi tri 1: Trong khoang cach tir chi gidi dudng do hogc mép
clia duong giao thong chinh gan nhét (Québc 19, tinh 19, huyén
42.000
16 va duong giao thdéng lién xd, lién thon) vao sdu dén hét mét
thir 150
- Vitrf 2: T mét thir 151 dén hét mét thir 300 37.000
- Vi orf 3: T mét thi 301 tro 1én 32.000
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Don gia theo bing

ST1 Ngi dung gid dit (ddng/m?)
3 Dat nudi trong thiy san
- Vitrf I: Trong khoang cach tir chi giGi duong doé hodc mép
cua dudng giao thong chinh gan nhat (Quoc 19, tinh 19, huyén
R iy i . X P ~ R Seter (Rl i 36.000
10 va duong giao thong lién x4, lién thén) vao sidu dén hét mét
thir 150
- Vitri 2: T mét thir 151 dén hét mét tha 300 33.000
- Vitri 3: T mét thi 301 tré 1én 30.000
4 | Dat rirng sin xuit 7.000
4.2. Tong hop két qua dinh gia dat
Bing 06: Tong hgp két qua dinh gia dat
i K Pon gi4 s | TY I gia dat cy
- Gia dat % i
e theo bing z thé so voi don
STT Noi dung S cu the '3 .
: gia dat A 2y | gia theo bang
3 2, | (dong/m?) NP
(dong/m*) gia dat (lan)
I | Xa Loi Bac (xa San Vién cii) - Nhém 11
1 | DPat trong lia
- Vi tri 1: Trong khoang cach tir chi gidi
duong do hogc mép cua duong giao thong
chinh gan nhét (Qudc 16, tinh 18, huyén 16 54.000 64.700 1,20
va dudng giao théng lién x4, lién thon) vao
sau dén hét mét thir 150
- Vi tri 2: Tir mét thir 151 dén hét mét thi 300 48.000 57.500 1,20
- Vi tri 3: T mét thir 301 tré 1én 42.000 50.300 1,20
2 | Pat trong ciy hang nim khac
- Vi tri 1: Trong khoang céch tir chi gioi
dudng do hoz}c mép cua duong giao théng
chinh gan nhat (Quéc 14, tinh 16, huyén 16 48.000 55.000 1,13
va dudng giao thong lién x4, lién thon) vio
sau den hét mét thir 150
},0\8 tri 2: Ttr mét th 151 dén hét mét th 42.000 48.100 115
- Vitri 3: T mét thir 301 tréy [én 36.000 41.300 1518
3 | Pat trong thiy sén
- Vi tri 1: Trong khoang céch tir chi gidi
dudng do hoc mép cla duong giao thong
chinh gén nhat (Qudc 19, tinh 16, huyén 16 36.000 40.600 1;13
va dudng giao thong lién x4, lién thén) vio
sdu dén hét mét thir 150
338 tri 2: T mét thr 151 dén hét mét thu 33 000 37200 113
- Vi tri 3: T mét thr 301 trd lén 30.000 33.800 1,13
4 | Dit rirng sin xuét 7.000 8.100 1,16

4.3. Mot s6 thong tin thi truwong sir dung dé dinh gia dat nong nghiép
Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé xéac dinh don gia dat nong
nghiép c6 st dung mét sé tiéu chi chung nhu sau:
- Lai suét tién giri tiét kidm binh quan
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Cain cir Van ban s6 469/LAS-TH,NS&KSNB ngay 24/4/2024 va Vin ban s6
I71/LAS-THKT ngay 18/2/2025 cia Ngén hang Nha nudc Viét Nam Chi nhanh
tinh Lang Son; Vin ban s 1170/TB-BIDVLS ngay 22/7/2025 cua Ngin hang
TMCP dau tu va phét trién Viét Nam - Chi nhanh tinh Lang Son; Vin ban sb
04/NHCTLS-PTH ngay 23/7/2025 cua Ngén hang TMCP Cong thuong Viét Nam -
Chi nhdnh Lang Son; Vin ban sé 344/1.SO-KT ngay 22/7/2025 cua Ngin hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhdnh Lang Son; Vin ban 1517/NHNo.LS-
TH cuia Ngén hang Nong nghiép & PTNT Viét Nam - Chi nhdnh Lang Son 1ai suét
tién gui it kiém binh quan cy thé nhu sau;

2%

Niam 2022 Nam 2023 Niim 2024 Nam 2025

STT | Tén ngan hang

Inm_| 1v I IT I | 1v 1 11 111 1V 11

Quy | Quy | Quy | Quy | Quy [ Quy | Quy [ Quy [ Quj [ Quy | Quy Quy
1

Ngin hang TMCP

1 éutuvﬁphéttrién 300 1-5,71 | 677 | 112 747 [7162.| 480 4770 | 527 | 477 | 480 | 4,80

(BIDV)

Ngin hang TMCP

2 | Ngoai Thuong | 6,40 | 7,40 | 7,40 | 7,00 | 5.90 5,00 | 4,67 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60 | 4,60

(VIETCOMBANK)

Ngin hang TMCP

3 | Cong Thuong | 6,30 | 6,30 | 6,20 | 6,20 | 6,20 6,20 | 4,80 | 4,70 | 4,70 | 4,70 | 4,45 | 4,45

(VietinBank)

Ngin hang Ngin
hing Nong nghiép
va Phit trién Néng
thon (Agribank)

6,00 | 7,40 | 7,30 | 6,77 | 5.87 | 5,10 | 4.32 4,10 | 375 | 420 | 4,45 | 445

Binh quén S,SZJ

~ Cén ctr khodn 4, Didu 5 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP “L47 sudt tien gui tiét
kiém binh qudn (r) ciia loai tién guil bc%ng tién Viét Nam ky han 12 thdng tai cdc
ngan hang thuong mai do Nha nude ném giit trén 50% von diéu 1é hodic 16ng s6 cé
phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh (sau ddy goi la ngan hang thuong
mai nha nucc) cua 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé sé liéu truoc thoi
diém djnh gid”. Lai sudt tidn giri tiét kiém binh quan la 5,52%/mim.

- Chi phi nhén céng:

Qua thu thap théng tin, T6 dinh gi4 nhan thay cac ho khong cé théng ké
vé nhan cong do toan b nhan cong dé san xuit déu 12 nhan cong nhan roi, hiéu

qua lam vi¢c khéng tinh trén ngay, mi ngay chi mdt vai gio lam viée va hiéu
suat khéng cao. Do do, viéc sir dung gi4 nhan céong thué ngoai khdong phan anh
dung thuc trang hién nay cua nguoi ndng dan san xuit trén dia ban vi thuc trang
hién nay [a ty lam trén dang “1dy cong lam 1ai”, tan dung thoi gian nhan rdi.

Ud6c tinh don gid nhan cOng dua trén cac van ban quy dinh hién hanh, udc
tinh diéu chinh dé phit hop véi thuc té, cu thé:

Don gia nhan céng = Luong tbi thiéu vung/26 ngay.
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Tham khao cac Nghi dinh vé mc luong tSi thiéu vung co quy dinh “Muic
lwong tinh theo thang tra cho nguoi lao déng chuwa qua déao tao lam cong viéc
gian don nhat trong diéu kién lao dong binh thuong, bao dam du thoi gio lam
viée binh thuong trong thang va hoan thanh dinh mike lao dong hodc cong viéc
da théa thudn khéng dwoc thip hon mike lwong 16i thiéu ving”.

- Ubc tinh don gid nhin cong nam 2022 dua trén Nghi dinh sb
90/2019/ND-CP ngay 15/11/2019 cua Chinh pht quy dinh muc luong ti thidu
viing d6i v6i nguoi lao dong lam viéc theo hop déng lao dong, don gia tién luong
co ban 1a 3.070.000 dong/thang va Nghi dinh s 38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022
cua Chinh phii Quy dinh mtc luong téi thiéu ving ddi véi nguoi lao dong lam
viée theo hop dong lao dong, don gia tién luong co ban 1a 3.250.000 dong/thang.

Don gi4 tién luong co ban trung binh nam 2022 la:

(3.070.000 ddng/thang + 3.250.000 dong/thang)/26 ngay = 121.528 dong/ngay.

- U6c tinh don gia nhan céng nim 2023 dua trén N ghi dinh sb
38/2022/ND-CP ngay 12/6/2022 cua Chinh phii Quy dinh muc luong ti thiéu
ving d6i voi nguoi lao dong lam viéc theo hop dong lao dong. Don gi4 tién
luong co ban 13 3.250.000 dong/thang.

3.250.000 ddng/26 ngay = 125.000 ddng/ngay.

- Uéc tinh don gia nhan céng nam 2024 dya trén Nghi dinh sé:
38/2022/ND-CP ngay 12/06/2022 cia Chinh phu Quy dinh murc luong téi thidu
ving d6i véi ngudi lao dong 1am viéc theo hop dong lao dong, don gia tién luong
co ban 1a 3.250.000 dong/thang va Nghi dinh s 74/2024/ND-CP ngay 30/6/2024
ctia Chinh phii Quy dinh mirc luong t6i thidu ving dbi véi ngudi lao dong lam
viée theo hop dong lao dong, don gié tién luong co ban 1a 3.450.000 dong/thang.

Pon gid tién luong co ban trung binh nam 2024 la:

(3.250.000 dong + 3.860.000 ddng)/26 ngay = 128.846 dong/ngay.

Céc ché do phu cip luong khong xét dén do khéng phit hop voi dic tha
cOng vi¢c lam noéng nghiép cua ngudi nong dan.

- Gid ban va gia gidng: Tham khao gid ca thi truong theo Cong van sb
110/TCKH ngay 26/4/2023 va Cong vin sé 58/TCKH ngdy 23/4/2024 cua
phong Tai chinh - K& hoach huyén Loc Binh (cii); Cong vin sb 17/NN&PTNT
ngay 19/02/2025 ctia phong Nong nghiép va Phit trién nong thén huyén Loc
Binh (cii); tir thong tin phong van truc tiép cac hd gia dinh trén dia ban xa Loi
Béc, tinh Lang Son.

- Gi4 phan bén, thuée BVTV, thuée trir bénh, thude diét ¢6: Tham khao
gid ca thi trudng theo Cong van s6 110/TCKH ngdy 26/4/2023 va Cong van sd
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58/TCKH ngay 23/4/2024 cua phong Tai chinh - Ké hoach huyén Loc Binh
(cli); Cong van sé 17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 ctuia phong Nong nghiép va
Phat trién néng thén huyén Loc Binh (cii); tir thong tin phong van truc tiép cac
ho gia dinh trén dia ban xa Loi Bac, tinh Lang Son.

4.4. Xac dinh gia dit cu thé theo gi thi truong clia cac thia dAt

4.4.1. Xdc dinh don gid dit trong lia - Nhém 11

Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon da Ban hanh dinh muc kinh té k¥
thuat khuyén néng trung uong tai Quyét dinh s 5183/QD-BNN-KN ngay
06/12/2023 va UBND tinh Lang Son Ban hanh dinh mirc kinh & ky thuét trong
hoat dong khuyén néng trén dia ban tinh Lang Son tai Quyét dinh s
14/2024/QD-UBND ngay 06/5/2024 trong d6 c¢6 hudng dan dinh mic md hinh
san xuat lua thuan. Qua khao sét thuc té giong ltia Bao Thai va lda GS 55 12 loai
giong phé bién chiém dién tich 16n, twong dong véi dinh muc chi phi trdng lta
cia md hinh san xuat lda thudn tai Quyét dinh sé 5183/QD-BNN-KN ngay
06/12/2023 va Quyét dinh s6 14/2024/QD-UBND ngay 06/5/2024. Do d6, don
vi tu van tinh toan dua trén dinh mutrc cta cac mo hinh san xuét trén dé xac dinh
gia dét cu thé.

Phuong phép thu nhép dugc 4p dung dé xac dinh don gia cua dét trong 10a
(02 vu lta), cu thé nhu sau:

- Thu nhép binh quin trong 3 ndm tir 2022 - 2024 gbm thu nhap cta 02 vu lua.

- Thu nhdp hang nim cua thia dét trong lta = Séan lugng thu hoach 02 vu
Ita (kg/vu/nam) x don gia la theo gid thi trudng (déng/kg). Trong do:

+ San lugng lGa thu hoach can cir vao s6 lidu nang suit phong van truc
tiép cac hd gia dinh thudc khu dit cin dinh gia.

+ Don gid lGa cdn c tai Cong van sd 110/TCKH ngdy 26/4/2023 va Cong
van sb 58/TCKH ngay 23/4/2024 cua phong Tai chinh - Ké hoach huyén Loc
Binh (c{i); Coéng van sé 17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 ctia phong Nong
nghi¢p va PTNT huyén Loc Binh (ci).

- Tong chi phi san xut bao gdm téng chi phi vat chét va chi phi lao dong

- Thu nhép rong binh quén nam = Thu nhép binh quan ndm - Chi phi binh
quén nam.

- Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan: 5,52% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai céc ngén hang thuong mai do Nha nuéc ndm gitt trén 50% vén diéu
1¢ hodc téng s6 ¢d phan c6 quyén bidu quyét trén dia ban cép tinh ciia 03 nam lién

ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb lidu trude thi diém dinh gia).
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a. Xdc dinh don gid dit trong liia - Nhém I - Vi tri 1

* Xdc dinh doanh thu va chi phi trong lita cia thiva dit dinh gid 1 ( Ong

Luong Vin Sding (con trai la Lwong Vin Luyén), Thiva dit so 50, to BP 68,
dién tich 245,7 n?* (Thon Khon Sé, xd Loi Bic, tinh Lang Son))
Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cla thira dat diéu tra. Mai nam trdng 02 vu lda (theo thuc té diéu

tra) nhu sau:

g i

Noi dung

bVT

Nam 2022

Niam 2023

Nam 2024

1

San lugng thu hoach [Ga Bao Thai

Kg/vu

140

140

140

Bon gid ban lGa Bao Thai (Cong vin
s6 110/TCKH ngay 26/4/2023 va
Céng vin sb S58/TCKH ngay
23/4/2024 cua phong TC-KH (ci);
Cong van sb 17/NN&PTNT ngay
19/02/2025 cua phong Nong nghiép
va PTNT) (cii)

Dong/kg

9.773

11.000

12.000

San luong thu hoach lia GS 55

Kg/vu

164

164

160

Don gia ban lta GS 55 (Céng vin sd
110/TCKH ngay 26/4/2023 va Cong
van s S58/TCKH ngay 23/4/2024
cua phong TC-KH (cii); Cong vin
s6 17/NN&PTNT ngay 19/02/2025
cua phong Nong nghiép va PTNT)
(ct)

DPong/kg

9.000

9.000

9.500

wn

Tong thu nhép

Dong/nam

2.844.500

3.016.000

3.200.000

Chi phi san Xuat

Dong/nim

2.058.660

2.148.300

2,222,522

Lai suat tién gui tiét kiém binh quén
(r) ctia loai tién giri bing tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngan
hang thuong mai do nha nudc ném
gilt trén 50% von dleu 1€ hodc tong
$6 ¢o phan c6 quyén biéu quyet trén
dia ban cap tinh cua 03 nam 11en ke
tinh dén hét quy gin nhét c6 s licu
trude thoi diém dinh gid

%

592

Viéc xac dinh gia dit theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mot ndm:
2.844.500 + 3.016.000 + 3.200.000

3
- Chi phi binh quan mét nim:

2.058.660 + 2.148.300 + 2.222.522

3

- Thu nhap binh quan mot ndm trén 1 don vi dién tich 1a

3.020.167 dong : 245,7 m?

- Chi phi binh quén 1 nam trén mot don vi dién tich la:

2.143.161 dbng : 245,7 m?

3.020.167 dong.

2.143.161 dc‘ang.

=.12,292,1 (dong/mz)

8.722,7 (dbng/m?).

17
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* Xdc dinh doanh thu va chi phi trong liia ciia thiva dit dinh gid 2 (Ong
Luong Vin An, thira dit sé 264, to BP 61, di¢n tich 983,0 n?’, thon Khon Se,
xd Lgi Bdc, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thdp théng tin trong 3 nim lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia cta thira dét didu tra. M&i nam trong 02 vu lua (theo thuc té didu

tra) nhu sau:

TT Noi dung bvT Niam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024

1 | San lugng thu hoach lGa Bao Thai Kg/vu 540 532 540
bBon gia ban lta Bao Thai (Céng
van sd 110/T CKH ngay 26/4/2023

2 | va Coéng vin sb 58/TCKH ngdy | Dong/ke 0775 11.000 12.000
23/4/2024 cua phong Tai chinh -
K¢é hoach)

3 | San lugng thu hoach lta GS 55 Kg/vu 655 642 655
Pon gid ban lta GS 55 (Cong van

4 |s6 17/NN&PTNT ngiy 19/02/2025| Dong/kg 9.000 9.000 9.500
cua phong Nong nghiép va PTNT)

5 | Tong thu nhéap Péng/nam | 11.173.500 | 11.630.000 | 12.702.500

6 | Chi phf san xuat Déng/nam | 7.885.534 | 8.263.000 | 8.819.788
Lai suét tién guri tiét kiém binh
quéin (r) cla loai tién giri bing tién
Viét Nam ky han 12 thang tai cac
ngén hang thuong mai do nha nudc

7 nam glu' trén 50% von dleu 1€ hodc % 5.52

tong s6 ¢b phan ¢6 quyen biéu
quyét trén dia ban cép tinh ctia 03
nam lién ke tinh dén hét quy gan
nhat c6 s6 lidu trude thoi diém
dinh gia

Viée x4c dinh gi4 dét theo phuong phép thu nhép thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mot nam:
11.173.500 + 11.630.000 + 12.702.500

3
- Chi phi binh quan mét nam:

7.885.534 + 8.263.000 + 8.819.788

3

11.835.333 ddng.

8.322.774 déng.

- Thu nhép binh quan mdt ndm trén 1 don vi dién tich Ia:
11.835.333 dong : 983,0 m? = 12.040 (ddng/m?).
- Chi phi binh quén | ndm trén mot don vi dién tich 1a:

8.322.774 dong : 983,0 m? =

21

8.467 (dong/m?).
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* Xdc dinh doanh thu va chi phi trong lia ciia thiva dit dinh gid 3 (Ong
Hoang Viin Hung, thira dit sé 192, to BD 61, dién tich 774,0 n?, thén Khon
Sé, xd Loi Bdc, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gid cua thira dat diéu tra. Mdi nam trong 02 vu lGa (theo thuc té& didu

tra) nhu sau:

TT Noi dung bVT Niam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024

1| San lugng thu hoach 1ta Bao Thai Kg/vu 421 426 419
Don gia ban lta Bao Thai (Céng
vin so I10/TCKH ngay 26/4/2023

2 |va Céng vin s6 58/TCKH ngdy | Dong/kg 9.775 11.000 12.000
23/4/2024 cia phong Tai chinh - Ké
hoach) (cii)

3 | San lugng thu hoach lta GS 55 Kg/vu 516 527 825
Don gid ban 1ba GS 55 (Cong van sb

4 [17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 cia Pdng/kg 9.000 9.000 9.500
phong Nong nghiép va PTNT) (cii)

5 | Téng thu nhap Dong/nam | 8.759.275 | 9.429.000 | 10.015.500

6 | Chi phi san xuét Péng/nam | 6.265.016 | 6.574.500 | 7.070.012
Lai suét tién gui tiét kiém binh quén
(r) cia loai tién giri bing tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha nuge nam

7 | gilt trén 50% von dleu 1¢ hodc tong % 5,52

s6 cb phan ¢6 quyén biéu quyel trén
dia ban cap tinh cua 03 nam llen ke
tinh dén hét quy gén nhét c6 sé liéu
trude thoi diém dinh gia

Viée xac dinh gia dét theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mot nam:

8.759.275 + 9.429.000 + 10.015.500

3
- Chi phi binh quian mdt nam:

6.265.016 + 6.574.500 + 7.070.012

3

9.401.258 dong.

6.636.509 dong.

- Thu nhap binh quin mot nam trén 1 don vi dién tich la:
9.401.258 dong : 774,0 m* = 12.146 (ddng/m>).
- Chi phi binh quén I ndm trén mét don vi dién tich Ia:

6.636.509 dong : 774,0 m? =

25

8.574 (dong/m?).
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Viée xéc dinh gia dat theo phuong phéap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Doanh thu binh quéan 03 TDDG:
12.292 + 12.040 + 12.146
3
- Chi phi binh quéan 03 TPDG:
8.723 + 8.467 + 8.574

= 12.159 déng/m*mnim

= 8.588 dong/m*nim

3%
Thu nhdp rong binh quan = 12.159 - 8.588 = 3.571 (dong/m?*/nam).
Don gia dat binh - Thu nhép rong binh quin/m?
quan i Lai suét tién gui tiét kiém binh quan 1 nam
Nhu vay:
Don gia fiat binh = S| = 64.692 dbng/m?
quan 5.52%

Lam tron 1a 64.700 dong/m?.

Két lugn: Gid dat cu thé dét trdng 1ta - Nhém 11 - Vi i 1 [a: 64.700 dong/m?.

b. Xdc dinh don gid dat trong lia - Nhém I1 - Vi tri 2

Theo khao sat thuc té, dat trong laa - Vi trf 2 ¢6 diéu kién canh tac san
xuat kém thuén loi hon vi tri 1 va dp dung Quyét dinh sé 32/2019/Qb-UBND
ngay 20/12/2019 va Quyét dinh s 36/2021/QD-UBND ngay 23/12/2021 cua
UBND tinh Lang Son:

Pon gid dat trong lta - Nhém 11 - Vi i 1 ¢6 gid Ia 54.000 ddng/m?.

Don gié dat tréng Ita - Nhém 11 - Vi trf 2 ¢6 gid 12 48.000 dong/m?.

Ty 1é _ Pon gi4 dat tréng lta - Nhém 1T - Vi trf 2
chénh léch % Pon gi4 dat trong laa - Nhém 11 - Vi tri |
i 48.000
. ~54.000
= 0,889 lan
Gia dat cu thé dét 5 Gia dat cu thé dat Ty 1& chénh
ong la - Nhom I1- Viui2 ~  tdngloa-Nhom - Vitil ©  lach
= 64.700 dong/m> X 0,889

= 57.518 dong/m? (Lam tron 57.500 dng/m?).
K&t lugn: Gia dit cu thé dat trdng lGa - Nhém 11 - Vi tf 2 1a: 57.500
ddng/m>.
c. Xdc dinh don gid dit trong lita - Nhém 11 - Vitri 3
Theo khéo st thyc ¢, dat trdng Ita - Vi trf 3 ¢6 didu kién canh tac san
xuét kém thuan loi hon vi tri 1, vi trf 2 va dp dung Quyét dinh sb 32/2019/Qb-
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UBND ngay 20/12/2019 va Quyét dinh sb 36/2021/QD-UBND ngay 23/12/2021
cua UBND tinh Lang Son:

Pon gid dat trong Itia - Nhém I1 - Vi tri 1 ¢6 gid 1a 54.000 ddng/m?’.

Don gid dat tréng ltia - Nhém I1 - Vi tri 3 ¢6 gid 14 42.000 ddng/m?.

Ty 1¢ ~ Don gia dat trong [Ga - Nhém 11 - Vi tri 3
chénh léch pa bon gia dat trong Ita - Nhém 11 - Vi trf |
3 42.000
- 54.000
= 0,778 lan
Gia dat cu thé dét Gia dit cu thé dat Ty 1&
trong lGa - Nhém II - Vitri 3 3 trong lta - Nhém 11 - Vitri 1 5 chénh léch
= 64.700 ddng/m? X 0778

= 50.337 dong/m? (Lam tron 50.300 ddng/m?).

Két luan: Gia dét cu thé dét tdng lta - Nhém 11 - Vi i 3 1a: 50.300
dong/m2.

4.4.2. Xde dinh don gid dit trong cdy hang nam khdac - Nhom I

Dét trong cdy hang ndm khac 1a dat trong céc cay hang nam khong phai la
tréng laa, nhu céc loai cdy rau, mau; ké ca cdy duoc ligu mia, day, gai, coi, sa,
dau tim va dit tréng co hodc cé tu nhién ¢6 cai tao dé chan nuoi gia suc. Qua
diéu tra, khao sat cdy ng6 dugc cdc hd gia dinh tai khu dit can dinh gid trong
phé bién nén don vi tu van luya chon cdy ngd dé xac dinh don gia dat trdng cay
hang nam khac.

Phuong phép thu nhép duge 4p dung dé xac dinh don gia cua dit tréng
ngd (02 vu ngd), cu thé nhu sau:

- Thu nhap binh quén trong 3 nam tir 2022 - 2024 gom thu nhap ctia 02 vu ngo.

- Thu nhgp hang nam cua thira dét trong ngd = Séan luong thu hoach 02 vy
ngo (kg/vu/nam) x don gid ngd theo gid thi trudong (dong/kg). Trong do:

+ San lugng ngd thu hoach cin ctr vao sd lidu ning suat phong vén truc
tiép céc ho gia dinh thudc khu dat cin dinh gia.

+ Don gid ngd cén ct tai Cong van sb 110/TCKH ngay 26/4/2023 va
Céng vin s6 58/TCKH ngay 23/4/2024 cua phong Tai chinh - Ké hoach huyén
Loc Binh (cli); Cong vin sb 17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 cua phong Nong
nghi¢p va PTNT huyén Ldc Binh (cii).

- Téng chi phi san xuét bao gdm tong chi phi vat chat va chi phi lao dong

- Thu nhép rong binh quin nam = Thu nhap binh quan nam - Chi phi binh
quan nam.
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- Lai sudt tién gui tiét kiém binh quan: 5,52% (bng tién Viét Nam ky han
12 thang tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nude nm gift trén 50% von didu
1€ hodc tong sb ¢ phén ¢ quyén bidu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sé lidu trude thoi diém dinh gia).

a. Xdc dinh don gid dat trong cay hang nim khdic - Nhém II - Vi tri 1

* Xdc dinh doanh thu va chi phi trong ngo ciia thira dit dinh gid 1 (Ong
Luong Vin Sdng (Luwong Viin Luyén con trai), thiva dit sé 60, to ban do sé 68,
dién tich 163 n?’, thon Khon Se, xd Loi Bic, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gia cua thira dét diéu tra. M&i nam trong 02 vu ngd (theo thuc té diéu
tra) nhu sau:

T Néi dung DVT | Nim 2022 | Nam 2023 | Nam 2024
1 |Nang suét thu hoach ngd Kg/2vu/nim 212 216 209

Don gia ban ngd (theo Cong vn 50
110/TCKH ngay 26/4/2023 va sé 58
ngay 23/4/2024 cia phong Tai chinh

2 %2 Bl on G Ddng/kg 6.975 9.000 8.000
I7/NN&PTNT ngay 19/02/2025 ciia
phong Nong nghiép va PTNT (cii);
Téng thu nhép Déng/nam | 1.478.700| 1.944.000| 1.672.000
4 |Chi phi san xuit Dong/nam | 1.168.596| 1.214.250| 1.227.134

Lai suat tién gui tiét kiém binh quin
(r) ctia loai tién gui bdng tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong ma1 do nha nudc nam
=) glLl‘ tlen 50% vbn d‘leu I¢ hoac tong % 5,52
$6 ¢b phan 6 quyén biéu quyet trén
dia ban cap tinh cua 03 nam llen ké
tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu
trude thoi diém dinh gia

Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhp thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mét nam:
1.478.700 + 1.944.000 + 1.672.000
3
- Chi phi binh quin mot nam:
1.168.596 + 1.214.250 + 1.227.134
3
- Thu nhap binh quan mét nam trén 1 don vi dién tich la:
1.698.233 dong : 163,0 m? = 10.419 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan I nam trén mét don vi dién tich Ia:
1.203.327 dong : 163,0 m? = 7.382 (ddng/m?).

= 1.698.233 déng.

= 1.203.327 dédng.
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* Xdc dinh doanh thu va chi phi trong ngé ciia thira dit dinh gid 2 (Ong
Luong Viin Qudc, thia dit sé 23, t6 bin dé s6 68, dién tich 129 n?, thon Khon
Se, xd Loi Bdc, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thdp théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi
diém dinh gid clia thira dét didu tra. M&i nam tréng 02 vu ngd (theo thuc té diédu
tra) nhu sau:

g b

Noi dung

bvVT

Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024

1

Ning suét thu hoach ngo

Kg/2vu/nam

165 169 170

Don gia ban ngé (theo Cong vin sb
110/TCKH ngay 26/4/2023 v s6 58
ngay 23/4/2024 cia phong Tai chinh
- Ké hoach (cfl); Cong van sb
I'7/NN&PTNT ngay 19/02/2025 ciia
phong Néng nghiép va PTNT (cii)

Déng/kg

6.975 9.000 8.000

Téng thu nhép

Déng/ném

1.150.875| 1.521.000| 1.360.000

Clhi phi san xudt

Ddng/nim

923.706| 1.002.050

Lai sudt tién gui tiét kiém binh quén
(r) cta loai tién g bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha nudc ném
gilr trén 50% vén d1eu 1€ hodc tong
56 ¢o phan c6 quyén biéu quyet trén
dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké
tinh dén hét quy gan nhét c6 sé ligu

truge thoi diém dinh gid

%

3,52

Viéc xdc dinh gi4 dat theo phuong phap thu nh4p thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quin mét nam:
1.150.875 + 1.521.000 + 1.360.000

3

- Chi phi binh quan mét nam:

923.706 + 1.002.050 + 927.878

-

1.343.958 dong.

951.211 ddng.

- Thu nhap binh quin mét nim trén 1 don vi dién tich la:
1.343.958 dong : 129,0 m? = 10.418 (ddng/m?).

- Chi phi binh quéan 1 nam trén mét don vi dién tich la:

951.211 déng : 129,0 m? =

34

7.374 (ddng/m?).

927.878|
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* Xdec dinh doanh thu va chi phi trong ngé cia thiva dit dinh gid 3 (Ong
Cam Thi Nim, thita dit s6 46, to ban do so 68, dién tich 616 n?, thon Khon Sé,
xd Loi Bac, tinh Lang Son)

Két quéa khao sat, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc tinh dén thoi

diém dinh gia cta thira dét didu tra. M&i nam trong 02 vu ngd (theo thuc té diéu

tra) nhu sau:

TT

Nogi dung

bVT

Nam 2022

Niam 2023

Nam 2024

|

Nang suét thu hoach ngd

Kg/2vu/nam

787

821

805

Pon gid ban ngd (theo Cong van sb
110/TCKH ngay 26/4/2023 va sb 58
ngay 23/4/2024 cua phong Tai chinh
- Ké hoach (cii); Cong vin sé
17/NN&PTNT ngay 19/02/2025 cua
phong Nong nghiép va PTNT (ci)

Dong/kg

6.975

9.000

8.000

Téng thu nhap

Ddng/nam

5.489.325

7.389.000

6.440.000

Chi phi san Xudt

bong/nam

4.469.846

4.697.400

4.544.690

Lai suét tién gui tiét kiém binh quén
(r) cta loai tién gui bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha nude ném
gilr trén 50% von dleu 1€ hodc tong
56 ¢ phan ¢6 quyén biéu quyet trén
dia ban cap tinh ctia 03 nam lién ké
tinh dén hét quy gan nhét c6 sb liéu
trwde thoi diém dinh gia

%

okl

Viée xéc dinh gid dat theo phuong phép thu nhép thuc hién nhu sau:

- Thu nhap binh quan mdt nam:
5.489.325 + 7.389.000 + 6.440.000

3

- Chi phi binh quian mot nam:

4.469.846 + 4.697.400 + 4.544.690

3

6.439.442 dong.

4.570.645 dong.

- Thu nhép binh quan mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
6.439.442 dong : 616,0 m® = 10.454 (ddng/m?).
- Chi phi binh quan 1 nadm trén mot don vi dién tich la:

4.570.645 dong : 616,0 m? =

37

7.420 (ddng/m?).
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Viéce xé4c dinh gia dat theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Doanh thu binh quan 03 TDDG:
10.419 + 10.418 + 10.454
3
- Chi phi binh quin 03 TDDG:
7.382 +7.374 + 7.420

= 10.430 dong/m*/nam

= 7.392 dong/m*nim

3
Thu nh4p rong binh quéin = 10.430 - 7.392 = 3.038 (ddng/m*nam).
Pon gi4 dat binh - Thu nhép rong binh quin/m?
quan - Lai suat tién gui tiét kiém binh quin 1 nam
Nhu vay:
Don gié dat binh 3.038 eCatt
E = = 55.000 dong/m
quan 3.52%

Két luan: Gid dat cu thé dét trong cay hang nim khac - Nhém 1T - Vi trf 1 Ia:
55.000 dong/m?.

b. Xidc dinh don gid dit trong cdy hang nam khdac - Nhém I1 - Vi tri 2

Theo khéo sét thuc té, dat trong cdy hang nim khac - Vi tri 2 ¢6 diéu kién.
canh tic san xuédt kém thuén loi hon vi tri 1 va dp dung Quyét dinh s
32/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 va Quyét dinh sé 36/2021/QD-UBND
ngay 23/12/2021 ctia UBND tinh Lang Son:

Don g4 dat trdng cdy hang nim khéc - Nhém I1 - Vi tri 1 ¢6 gid 1a 48.000
dong/m?.

Don gi4 dat trong cay hang ndm khac - Nhom 11 - Vi tri 2 ¢6 gid 1a 42.000
dong/m>,

Ty 18 _ Don gia dat tréng cdy hang nam khac - Nhém 11 - Vi tri 2
chénhléch ~ Pon gia dit trong cay hang nam khéc - Nhom 11 - Vitri 1
= 42.000
i ~48.000
= 0,875 lan
Gié dét cu thé dét Giéd dét cu thé dat
trong cay hang nam = tréng cay hang nam khiac-  x Ty Ié chénh léch
khac - Nhom I - Vi trf 2 Nhém II - Vi tri 1
= 55.000 dong/m? X 0,875

= 48.125 dong/m? (Lam trdn 48.100 ddng/m?).
Két luan: Gia dat cu thé dat trong cay hang nam khac - Nhém 11 - Vi tri 2
1a: 48.100 dong/m>.
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c. Xdc dinh don gid dit trong cdy hang nam khdic - Nhom 11 - Vitri 3

Theo khao sét thuc té, dat trong cay hang nam khac - Vi tri 3 ¢6 diéu kién
canh téc san xuit kém thuan loi hon vi tri 1, vi tri 2 va ap dung Quyét dinh sé
32/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 va Quyét dinh sé 36/2021/Qb-UBND
ngay 23/12/2021 cia UBND tinh L ang Son:

Pon gia dat trong cdy hang nam khéc - Nhém II - Vi trf 1 ¢6 gid 1a 48.000
déng/m?,

Don gig dét trong cdy hang nam khéc - Nhém II - Vi trf 3 ¢6 gid 1a 36.000
dong/m?,

Ty 1€ _ Dongia dat trong cay hang nam khac - Nhom II - Vi trf 3
chénhléch ~ Don gia dét trong cay hang nam khac - Nhom 11 - Vi tri 1
3 36.000
¥ 48.000
= 0,750 lan
Gia dat cu thé dit Gia dit cu thé dat
trong cdy hang nim - trong cdy hang ndm khac-  x Ty Ié chénh léch
khac - Nhém 11 - Vi tri 3 Nhom IT - Vi tri |
= 55.000 ddng/m? X 0,750

41.250 ddng/m? (Lam tron 41.300 dong/m?).

Két luan: Gia dat cu thé dat trong cdy hang nam khéc - Nhém II - Vi tri 3
la: 41.300 dong/m?.

4.4.4. Xdc dinh don gid dit nusi trong thuy san - Nhom I1

Qua qud trinh khao sat thue té tai khu dat dinh gia, t6 dinh gia nhan thay
da phan céc ho gia dinh trén dja ban déu nudi cac gidng ca nhu c4 tro1, cé chép,
cd trim, c4 me, c4 1o phi,... Trong ving khéng cé ho gia dinh nao nudi tlong
thiy san trén quy mo 16n tap trung chuyén canh. Tap quéan nudi trong twong déi
manh min, quy md nho, san luong thép, chu yéu phuc vu nhu ciu thuc phim
cua gia dinh. Hinh thite thu hoach: Panh tia - tha bu, cudi nam khi thu hoach c4,
chon dé lai cac loai c4 gidng. C4 troi dugc cdc ho gia dinh nuéi chu yéu vi mang
lai loi nhudn cao. Do d6, don vi tu van lua chon ¢ troi lam dai dién dé tinh toén,

Phuong phép thu nhap duoc ap dung dé xé4c dinh don gia cia dit nuoi
trdng thiy san (ca tréi), cu thé nhu sau:

- Thu nhép binh quan mét nam trong 3 ndm tir 2022 - 2024.

- Thu nhdp hang nim cua thua dit = San luong ca thu hoach trén tong

dién tich dat (kg/nam) x don gié ca theo gid thi truong (dong/kg)
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+ San luong cd thu hoach cin cir vao s li¢u nang suét phong van truc
tiép céc ho gia dinh tai xa Loi Bac.

+ Pon gia ban ca tréi: Cén ct dng van sé S8/TCKH ngly 23/4/2024
phong Tai chinh - K& hoach huyén Loc Binh (i) va két qua phéng van truc tiép
ho gia dinh.

- Tong chi phi san xut bao gbm tong chi phi vat chat va chi phi lao dong

- Thu nhép rong binh quan nam = thu nhap binh quin nam - chi phi binh
quén nam.

- Lai suat tién guri tiét kiém binh quan: 5,52% (bang tién Viét Nam ky han
12 thang tai cac ngdn hang thuong mai do Nha nudc nim gitt trén 50% von diéu
1€ hoic tong sb ¢b phan co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gin nhét c6 s6 lidu trude thoi didm dinh gid).

a. Xdc dinh don gid dit nuéi trong thuy sin - Nhém I1 - Vitri 1

* Xdc dinh doanh thu va chi phi nudi cd tréi ciia thiva dit dinh gid 1
( éng Lwong Vin Sing (con trai la Lwong Viin Luyén) thiva dit sé 76, to ban
db 56 68, di¢n tich 1.211,0 w?, thon Khon Sé, xa Loi Bic, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thap thong tin trong 3 nam lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gi cta thia dat didu tra. Cu thé nhu sau:

4 i ks NGi dung bvT Nam 2022 Nam 2023 Nam 2024

1 | Sén lugng thu hoach ca troi Kg/ndm 3.981 3.861 02

Don gia ban c4 tréi (theo
Codng vin s6 58/TCKH ngay

2 | 23/4/2024 ctia phong TC- Pong/kg 45.000 45.000 50.000
KH (cii); Phéng van truc tiép
ho gia dinh)
3 | Tong thu nhap Pong/nam | 179.145.000 | 173.745.000 | 175.100.000
4 | Chi phi san xuit Déng/nam | 177.047.848 | 170.969.000 | 171.858.990

Li suat tién g tiét kiém
binh quén (r) cua loai tién
glri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cdc ngén
hang thuong mai do nha

5 nude ndm gilt trén 50% von
diéu 18 hodc tong so cb phén
co quyen bicu quyét trén dia
ban cap tinh cua 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhét
¢6 s6 liéu trude thoi diém
dinh gia

% 3,92

42



Viéc xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhdp thuc hién nhu sau:
- Thu nhép binh quan mdt nam:
179.145.000 4+ 173.745.000 + 175.100.000
3
- Chi phi binh quan mét nam:
177.047.848 + 170.969.000 + 171.858.990
3
- Thu nhdp binh quian mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
175.996.667 dong : 1.211,0 m? = 145.332 (ddng/m?).
- Chi phi binh quin 1 ndm trén mot don vi dién tich [a:
173.291.946 dong : 1.211,0 m? = 143.098 (ddng/m?).

175.996.667 dong.

= 173.291.946 dong.
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b) Xdc dinh doanh thu va chi phi nuéi cd troi ciia thira dit dinh gid 2
(Ba Luu Thi Ky (con trai Luong Vin Anh) thira dit sé 27, to ban dé so 68,
di¢n tich 836,0 n?’, thon Khon Sé, xd Loi Bic, tinh Lang Son)
K&t qué khao sét, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc lién ké trude thoi
diém dinh gié cua thira dat didu tra. Cu thé nhu sau:

T

Noi dung

bvT

Nam 2022

Nam 2023

Nam 2024

1

San luong thu hoach cé tréi

Kg/nam

2.670

2.567

2.403

Don gia ban c4 troi (theo
Cdng vin sé 58/TCKH ngay
23/4/2024 cha phong TC-
KH (cii); Phong van truc tiép
ho gia dinh)

Df")ng/kg

45.000

45.000

50.000

Téng thu nhap

Péng/nam

120.150.000

115.515.000

120.150.000

Chi phi san xuét

Dong/nam

119.228.980

114.338.992

116.609.070

Lai suat tién gui tidt kiém
binh quan (r) ctia loai tién
glri bing tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha
nudc ndm gilt trén 50% vén
didu 1& hoac tong so cd phan
co quycn biéu quyét trén dia
ban cap tinh ctia 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat
c6 s6 lidu trude thoi diém
dinh gia

%

3,97

Viéce xéc dinh gia dit theo phuong phap thu nhap thyc hién nhu sau:

- Thu nhép binh quan mdt nam:
120.150.000 + 115.515.000 + 120.150.000

3

- Chi phi binh quan mé6t nam:
119.228.980 + 114.338.992 + 116.609.070

3

118.605.000 dong.

116.725.681 dong.

- Thu nhép binh quian mdt nam trén 1 don vi dién tich la:
118.605.000 : 836,0 m? = 141.872 (ddng/m?).
- Chi phi binh quin I ndm trén mdt don vi dién tich la:
116.725.681 dong : 836,0 m? = 139.624 (ddng/m?).
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¢) Xdc dinh doanh thu va chi phi nuéi cd troi ciia thira dit dinh gid 3
(Ong Lwong Viin Lau thiva dit sé 78, to ban dé sé 68, dién tich 350,0 m’, thon
Khon Sé, xa Loi Bdc, tinh Lang Son)

Két qua khao sat, thu thap théng tin trong 3 nam lién tuc lién ké trudc thoi
diém dinh gia cia thira dét didu tra. Cu thé nhu sau:

g i I

Noi dung

DVT

Nam 2022

Nam 2023

Nam 2024

1

San lugng thu hoach ca troi

Kg/mam

1132

5 B B

987

Don gia ban ca troi (theo
Cdng vin s6 S8/TCKH ngay
23/4/2024 cia phong TC-
KH (cii); Phong vén trure tiép
ho gia dinh)

Pdng/kg

45.000

45.000

50.000

Tong thu nhap

Déng/nam

50.940.000

50.175.000

49.350.000

Chi phi san xuét

Dong/nim

50.293.992

49.503.600

48.312.674

Ldi suat tién guri tiét kiém
binh quan (r) ctia loai tién
glri bang tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cac ngan
hang thuong mai do nha
nudc nam gilt trén 50% vén
didu 18 hodc tong so ¢b phan
co quyen biéu quyét trén dia
ban cép tinh cta 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhat
c6 s6 ligu trude thoi diém
dinh gia

%

5,52

Viée x4c dinh gia dét theo phuong phap thu nhap thuc hién nhu sau:
- Thu nhap binh quin mot nam:
50.940.000 + 50.175.000 + 49.350.000

3

- Chi phi binh quin mét nam:
50.293.992 + 49.503.600 + 48.312.674

3

50.155.000 dong.

49.370.089 déng.

- Thu nhép binh quan mét ndm trén 1 don vi dién tich la:

50.155.000 dong : 350,0 m? = 143.300 (ddng/m?).

- Chi phi binh quén I ndm trén mét don vj dién tich la:

49.370.089 dong : 350,0 m? = 141.057 (ddng/m?),
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Viée xdc dinh gia dat theo phuong phap thu nhép thuc hién nhu sau:
- Doanh thu binh quén 03 TBDG:
145.332 + 141.872 + 143.300
3
- Chi phi binh quéan 03 TDDG:
143.098 + 139.624 + 141.057

= 143.501 dong/m*nim

= 141.260 déng/m?/nim

3
Thu nhép rong binh quén = 143.501 - 141.260 = 2.241 (dong/m?/nim).
Don gia dat binh i Thu nhép rong binh quan/m?
quan E Lii suét tién gui tiét kiém binh quan I nam
Nhu vay:
Don gi4 dat binh 2.241 ’
5 = = 40.604 déng/m?
quan 3,92%

Lam tron: 40.600 dong/m?.

K&t luan: Gia dét cu thé dét nuéi trdng thuy san - Nhom 11 - Vi i 1 La:
40.600 dong/m>.

b. Xdc dinh don gid dat nuéi trong thuy sin - Nhém II - Vi tri 2

Theo khao sat thuc té, dat nuoi trong thuy san - Vi tri 2 ¢6 didu kién canh
tdc san xuat kém thuén lgi hon vi tri 1 va 4p dung Quyét dinh s6 32/201 9/QD-
UBND ngay 20/12/2019 va Quyét dinh s6 36/2021/QD-UBND ngay 23/12/2021
cua UBND tinh Lang Son:

Pon gid dét nudi trdng thuy san - Nhém 11 - Vi tri 1 ¢6 gid 12 36.000 dong/m>.

Don gid dat nuéi trdng thuy san - Nhém 11 - Vi tri 2 c6 gid Ia 33.000 ddng/m?.

Ty 1é _ Don gié dat nuéi tréng thuy san - Nhém 11 - Vi tr 2
chénhléch Don gia dAt nuéi trong thuy san - Nhom 11 - Vi (1 |

3 33.000

i 36.000

= 0,917 14n
Gia dat cu thé dét Gié dat cu thé dt

nuoi tréng thuy san - =  nubl tréng thuy san - Nhém x Ty Ié chénh léch
Nhém 11 - Vi trf 2 I1- Vit 1
= 40.600 dong/m? X 0,917

= 37.230 dong/m? (Lam tron 37.200 ddng/m?).
Két lun: Gid dat cu thé dét nuéi trdng thuy san - Nhém 11 - Vi trf 2 la:
37.200 dong/m?.



¢. Xdc dinh don gid dit nuoi trong thuy sin - Nhém 11 - Vitri 3

Theo khdo sat thuc té, dit nuoi trong thuy san - Vi trf 3 ¢6 diéu kién canh
tdc san xudt kém thuéan lgi hon vi tri 1, vi tri 2 va 4p dung Quyét dinh s6
32/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 va Quyét dinh sé 36/2021/QD-UBND
ngay 23/12/2021 cia UBND tinh Lang Son:

Pon gi dat nudi tréng thuy san - Nhém 11 - Vi trf 1 ¢6 gid 14 36.000 ddng/m?.

Pon gid dét nuoi trong thuy san - Nhém I1 - Vi tri 3 ¢6 gia 14 30.000 ddng/m?.

Tyle Pon gia dit nudi trémg thuy san - Nhom II - Vi tri 3
chénhlech: =7 H3on gia dat nuéi trdng thuy san - Nhém 11 - Vi trf |

g 30.000

& 36.000

= 0,833 lan
Gid dat cy thé dat Gia dat cu thé dat

nudi trong thuy san - = nudi trong thuy san - Nhém  x Ty 1¢ chénh léch
Nhom I - Vi tri 3 M- Vitri 1
e 40.600 déng/m> X 0,833

= 33.820 dong/m? (Lam tron 33.800 ddng/m?).

K&t luan: Gia dét cu thé dat nuéi trdng thuy san - Nhém 1 - Vi trf 3 la:
33.800 dong/m>.

4.4.2.5. Xdc dinh don gid dit rirng sin xudit - Nhém 11

Qua khao sat tai khu dit can dinh gia nhan théy cay Thong dugc cac ho
gia dinh trdng nhiéu. Do d6 té dinh gid da lua chon cdy Thong dé su dung trong
tinh todn.

Phuong phép thu nhép duoc 4p dung dé xac dinh don gia cua dét ring san
Xudt (cAy Thong), cu thé nhu sau:

- Chu ky trong cdy Thong 14y gd: 08 nam.

- Thu nhép cta 1 chu ky = San lugng g thu hoach trén téng dién tich dét
(m*) x don gia gd theo gié thi trudong (ddng/m3).

+ San lugng gd Théng thu hoach cin ¢ vio sb liéu nang sudt phong
van truc tiép cdc ho gia dinh.

+ Don gia ban gb Théng can ct theo Céng vin sb 58/CV-TCKH ngay
23/4/2024 cta phong Tai chinh - K& hoach huyén Loc Binh (cii) va két qua
phong vén truc tiép céc hd gia dinh.

- Tong chi phi san xut trong 01 chu ky bao gdm téng chi phi vat chat va
chi phi lao dong trong chu ky trong céy Thong.
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- Thu nhép rong 01 chu ky = Thu nhdp cua 01 chu ky - Chi phi san xuét
trong 01 chu ky.

- Thu nhép rong hang nam = Thu nhap rong 01 chu ky/Sé nim trong 01
chu ky (08 nam).

- Gid trj cua thira can dinh gid theo cong thirc sau:

Gié tri cua thira dat can Thu nhép rong binh quian nam
dinh gia Lai suat tién gui tict kiém binh quan nam

- Lai suét tién gui tiét kiém binh quan: 5,52% (bing tién Viét Nam k¥ han
12 thang tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nuéc nim gitt trén 50% vén didu
1& hoiic tong sb ¢ phan ¢ quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cta 03 nam lién
ké tinh dén hét quy gan nhét c6 6 lidu truée thoi didm dinh gid),

K&t qua khao sat, thu thap thdng tin tinh hinh trdng cdy Thong tinh binh
qun trén thira dat. Cu thé nhu sau:

- Thira dét s6 1: Ha Van He, thira 259 toy N1, dién tich 3.402 m? (dia chi:
Thon Khon Chdo - Co Cai, xa Loi Béc);

- Thira dét s6 2: Ong Ha Van Néi, thira 321 to LN1, dién tich 2.875.0 m?
(bia chi: Thon Khon Chdo - Co Cai, xa Loi Bac);

- Thita dat s6 3: Ong Hoang Vian Quang, Thira 263 to LNI, thira 263 to
LNI, di¢n tich 4.306,0 m? (Pia chi: Thén Khon Chio - Co Cai, xa Loi Bac).
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- Don gia dat rimg san xuat nam binh quén:

Gia diéu tra

Ghi chi

STT Nbi dung Don vi I hga dht | Thira &t | Thira 4t
tinh £ J A
s0 1 s0 2 50 3
| Dién tich m? 3.402,0 2.875,0 4.306,0
2 ;Shzgzlgqung g0 m? 58,74 48,93 72,84 | Phong van truc tiép hd gia dinh
Pon gia ban gb Cong van s6 58/CV-TCKH
3 | thong theo khao Pong/m? 750.000 750.000 750.000 | ngay 23/4/2024 cua phong TC-
sat (gid tai ring) KH (cii); phong vén truc tiép
Thu nhép binh
4 E;at?o;‘l;tg;fg‘(‘g Pong | 44.055.000 | 36.697.500 | 54.630.000 = (3)x(2)
nam)
Chi phf san xudt
5 |DmhauanciaOl gy | 31378317 | 26516760 | 39.485.748
chu ky trong thén
(8 ndm)
Thu nhap rong
6 |DmhauancaaOl | pa . | 12676683 | 10.180.740 | 15.144.252 = (4)-(5)
chu ky trong
théng (8 nam)
7[R iy bt Pong | 5.506.875 | 4.587.188 | 6.828.750 = (7)/8 nam
quin 01 nam
g [Chipmisanxudt | pa | 5990900 | 3314505 | 4935709 = (8)/8 nam
quan 01 nam
9 ;?}‘L’;E‘?] Ol os | Pong | 1584585 | 1272593 | 1893.032 = (1)-(8)
Vin ban so 469/ AS-
Lai sudt tién g TH,NS&KSNB ngay 24/4/2024
tiét kiém binh va Van ban s6 171/LAS-THKT
quén (r) caa loai ngay 18/02/2025 cia Ngan hang
tién guri bing tién Nha nudc Viét Nam - Chi nhdnh
Viét Nam ky han tinh Lang Son;
12 thing tai cac Vin ban s 1170/TB-BIDV.LS
ngan hang thuong ngdy 22/7/2025 cia Ngan hang
mai do nha nude TMCP dau tu va phat trién Viét
nam gii trén 50% Nam - Chi nhianh tinh Lang
10 | vén diéu I¢ hodc % 5.52 | Son; Van ban sb 64/NHCTLS-
téng s6 ¢b phén PTH ngay 23/7/2025 cua Ngén
6 quyén biéu hang TMCP Céng thurong Viét
quyét trén dia ban Nam - Chi nhdnh Lang Son;
cép tinh ctia 03 Van ban s6 344/L.SO-KT ngay |
nam lién k& tinh 22/7/2025 cia Ngan hang
dén hét quy gin TMCP Ngoai thuong Viét Nam
nhat ¢6 s liéu - Chi nhianh Lang Son; Vian ban
trude thai didm 1517/NHNo.LS-TH ctia Ngén
dinh gia hang Néng nghiép & PTNT
Viét Nam - Chi nhdanh Lang Son
1 g;f:;f;i;h;i Pong | 28.706.257 | 23.054.212 | 34.294.049 =(9)/(10)
12 g;f‘c‘it ;;*If‘htg‘i? Péng/m? 8.438 8.019 7.964
Gia dat cia thia
13 | dit cin dinh gia Pong/m? 8.140
binh quin
Gid dat cua thira
14 | QEGRAMER | s i 8.100

binh quén (lam
tron)

Két luan: Gia dét cu thé dat ring san xuét - Nhém 11 1a: 8.100 déng/mz.
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X. Céc di¢u kién kém theo mire gis va mét s6 lwu ¥ doi véi két qua
dinh gia

w50 liéu vé dién tich cac thira dat cin xdc dinh gid dat don vi ¢cdn cr theo
s6 liéu do Phong Kinh té xa Loi Bac (sau day goi 14 Khéch hang) cung cp nén
khach hang phai chiu trach nhiém hoan toan vé tinh chinh xdc va trung thuc cua
cdc thong tin va tai liéu da cung cép cho don vi,

- Két qua dinh gia dit chi dugc stir dung cho muc dich di duoc dé cap tai
muc IT cua van ban nay.

- Phong Kinh té xa Loi Béc va cdc bén lién quan chju trach nhiém vé tinh
chinh xdc cta céc théng tin lién quan dén khu dét dé nghi dinh gid da cung cap
cho Cong ty trong qu4 trinh dinh gid va st dung két qua chimng thu dinh gia theo
dung quy dinh.

- Két qué dinh gia dét trén chi xac dinh gia dat c6 dac diém phap 1y, dac
diém kinh té - ky thuat, hién trang dugc mé ta chi tiét nhu trén theo yéu cau dinh
gid clia khach hang tai thoi diém va dia diém dinh gia.

- Gid tri dinh gid phuc vu dung muc dich dinh gid ma khach hang da dé
nghi va c6 ghi 15 trén hop dong, Céng ty C6 phan Pau tu va Tu vén Phuong Bic
chi chiu trach nhiém vé sb lugng van ban (ban chinh va ban sao) do Cong ty
phat hanh, c4c vin ban sao khong ¢6 x4c nhén cua Céng ty déu khong ¢6 gia tri.

XI. Nhirng han ché cia két qua dinh gia dit

- Gid tri néu trén phuc vu muc dich lam cin ¢ boi thuong. Viée danh gig
thira dat phai duoc chdp nhan boi nguoi dimg tén nguoi st dung dét trén gidy
chiimg nhén quyén st dung dét, cac bén lién quan co trach nhiém tuin tha cac
quy dinh ctia phap luat v& bdi thudng khi nha nudce thu hdi dit,

- Khach hang hay chii tAi san va don vi st dung két qua dinh gia phai y
thirc ring chang t6i chi st dung nhiing hd so phép 1y véi ban sao va su hudng
dan khao sat thuc té tir don vi yéu cdu dinh gia, chung t6i khong c6 trach nhiém
xdc minh hd so cling nhu kiém ching thong tin.
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