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BÁO CÁO THUYẾT MINH XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT (DỰ THẢO)
(Kèm theo chứng thư định giá đất số: …/CT-ĐGĐ ngày 05 tháng 08 năm 2025 của Công ty Cổ phần tư vấn và thẩm định giá DVT Việt Nam)

1. Thửa đất, khu đất cần định giá: Khu đất thực hiện dự án đầu tư xây dựng cầu vượt sông Nông Giang và đường Nguyễn Tất Thành (QL.38 cũ) nằm trên trục dọc TD-07 thuộc Quy hoạch tỉnh Hà Nam, địa bàn thị xã Duy Tiên (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình).
2. Mục đích định giá đất: Xác định giá đất cụ thể làm căn cứ xác định giá bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án đầu tư xây dựng cầu vượt sông Nông Giang và đường Nguyễn Tất Thành (QL.38 cũ) nằm trên trục dọc TD-07 thuộc Quy hoạch tỉnh Hà Nam, địa bàn thị xã Duy Tiên (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình).
3. Thời điểm định giá đất: Tại thời điểm tháng 08 năm 2025.
4. Căn cứ định giá đất

4.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất

- Căn cứ Luật đất đai số: 31/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024;

- Căn cứ Nghị định số: 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 06 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất; 

- Căn cứ Hợp đồng giữa UBND phường Duy Tân với Công ty cổ phần tư vấn và thẩm định giá DVT Việt Nam về việc xác định giá đất cụ thể làm căn cứ xác định giá bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án đầu tư xây dựng cầu vượt sông Nông Giang và đường Nguyễn Tất Thành (QL.38 cũ) nằm trên trục dọc TD-07 thuộc Quy hoạch tỉnh Hà Nam, địa bàn thị xã Duy Tiên (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình);
4.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất, khu đất cần định giá
- Căn cứ các thông báo thu hồi đất về việc thông báo thu hồi đất thực hiện dự án xác định giá bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án đầu tư xây dựng cầu vượt sông Nông Giang và đường Nguyễn Tất Thành (QL.38 cũ) nằm trên trục dọc TD-07 thuộc Quy hoạch tỉnh Hà Nam, địa bàn thị xã Duy Tiên (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình);

5. Các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá.
- Vị trí đất nông nghiệp thu hồi tại phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình). 
	Stt
	Tờ
	Thửa
	Diện tích đất ở
	Diện tích đất ở thu hồi 
	Loại đất
	Khu vực, vị trí

	1
	PL28
	1
	130
	130
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	2
	PL28
	17
	7
	7
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	3
	PL20
	318
	171
	3
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	4
	PL28
	7
	76
	76
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	
	PL28
	8
	103
	103
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	5
	PL28
	9
	117
	113
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	6
	PL28
	10
	162
	16
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang


- Tổng diện tích đất ở thu hồi của hộ gia đình cá nhân khoảng 448 m2

- Mục đích sử dụng đất: Đất ở; 
- Gía đất theo bảng giá đất ở: 'KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang là: 4.000.000 đồng/m2.
6. Các thông tin về các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất cần định giá.
- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất ở cần định giá gồm: Vị trí; giao thông; diện tích; Hiện trạng các yếu tố hạ tầng; Hiện trạng môi trường, an ninh; 

7. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin để áp dụng phương pháp định giá đất.

* Căn cứ Khoản 3, Điều 158, Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 quy định:“3. Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất quy định tại điểm c khoản 2 Điều này bao gồm:
a) Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá;
b) Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính;
c) Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này;
d) Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất.”
Đơn vị tư vấn không thu thập được thông tin “Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá”. Do đó, đơn vị tư vấn lựa chọn thông tin đầu vào là “Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính” theo đúng thứ tự ưu tiên.
* Căn cứ theo khoản 3, điều 4, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính Phủ: 
“ 3. Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:
a) Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất.
Trường hợp có nhiều nguồn thông tin khác nhau phát sinh tại cùng thời điểm thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát;
b) Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất;
c) Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã, cấp huyện trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá đất phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định.”
Từ các căn cứ trên, qua khảo sát đơn vị tư vấn các thông tin về giá chuyển nhượng và giá trúng đấu giá trên địa bàn cụ thể như sau:

- Đối với các thông tin về giá trúng đấu giá: Đối với thông tin giá trúng đấu giá trên địa bàn phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 2 năm gần đây tính đến thời điểm xác định giá đất không phát sinh các cuộc đấu giá mới nào trên địa bàn.
- Đối với thông tin về giá chuyển nhượng: Qua các thông tin thu thập trên địa bàn phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) không có thông tin đấu giá nhưng có các giao dịch chuyển nhượng thành công trên địa bàn ở khu vực gần với khu vực xác định giá cụ thể là tại trục đường Châu Giang và khu dân cư mới phường Châu Giang (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình). Đây là khu có điều kiện về thời gian gần nhất, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá với giá chuyển nhượng thành công giao động từ 5.000.000 đồng/m2  đến 6.000.000 đồng/m2 nên đơn vị tư vấn lựa chọn dữ liệu đầu vào tại khu này làm tài sản so sánh cụ thể như sau:

	Stt
	Yếu tố so sánh
	Thông tin thị trường

	
	
	1
	2
	3

	1
	Mục đích sử dụng đất
	Đất ở
	Đất ở
	Đất ở

	2
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	3
	Vị trí, địa điểm
	Thửa số 251, tờ bản đồ số PL20, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)
	Thửa số 163, tờ bản đồ số PL5, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 
	Thửa số 761, tờ bản đồ số PL26, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)

	4
	Thời điểm chuyển nhượng
	Tháng 01 năm 2025
	Tháng 01 năm 2025
	Tháng 01 năm 2024

	5
	Giao thông
	Đường Châu Giang 
	Đường 11,5m
	Đường rộng 15m

	6
	Diện tích, hình thể
	 
	 
	 

	 
	Diện tích (m2)
	100
	100
	91

	 
	Hình thể
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	7
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

	8
	Chỉ tiêu quy hoạch xây dựng được duyệt
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	9
	Hiện trạng các yếu tố hạ tầng
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	10
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	11
	Giá chuyển nhượng thành công (đồng)
	600.000.000
	500.000.000
	500.000.000

	12
	Gía chuyển nhượng thành công (đồng/m2)
	6.000.000
	5.000.000
	5.494.505


8. Lựa chọn, áp dụng phương pháp định giá đất.

8.1. Điều kiện áp dụng phương pháp: Căn cứ khoản 6, điều 158, Luật Đất đai Trường hợp và điều kiện áp dụng phương pháp định giá đất được quy định như sau:

a) Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá.

b) Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá. 

c) Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án. 

d) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh. 

8.2. Lựa chọn phương pháp 

a) Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá. Do không có đủ thông tin của tối thiểu 03 thửa đất nông nghiệp có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá nên không sử dụng phương pháp này để xác định giá đất nông nghiệp. Do có đủ thông tin của tối thiểu 03 thửa đất ở có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá nên sử dụng phương pháp này để xác định giá đất ở.

b) Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá. Do không xác định được khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất ở nên sử dụng phương pháp này để xác định giá đất ở.

c) Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án. Do không xác định được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án nên không sử dụng phương pháp này.

d) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh. Do đã áp dụng phương pháp so sánh đối với đất ở nên không sử dụng phương pháp này.

8.3. Phương pháp áp dụng

- Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá.

9. Trình tự, nội dung, kết quả xác định giá đất theo phương pháp định giá đất được áp dụng.

9.1. Giá đất KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang

	Stt
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất định giá
	Thửa đất So sánh

	
	
	
	1
	2
	3

	1
	Mục đích sử dụng đất
	Đất ở
	Đất ở
	Đất ở
	Đất ở

	2
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	3
	Vị trí, địa điểm
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 
	Thửa số 251, tờ bản đồ số PL20, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)
	Thửa số 163, tờ bản đồ số PL5, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 
	Thửa số 761, tờ bản đồ số PL26, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)

	4
	Thời điểm chuyển nhượng
	 
	Tháng 01 năm 2025
	Tháng 01 năm 2025
	Tháng 01 năm 2024

	5
	Giao thông
	Đường Châu Giang 
	Đường Châu Giang 
	Đường 11,5m
	Đường rộng 15m

	6
	Diện tích, hình thể
	 
	 
	 
	 

	 
	Diện tích (m2)
	103 
	100
	100
	91

	 
	Hình thể
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	7
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	 Thông báo thu hồi đất 
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
	 GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

	8
	Chỉ tiêu quy hoạch xây dựng được duyệt
	 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	9
	Hiện trạng các yếu tố hạ tầng
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	10
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	11
	Giá chuyển nhượng thành công (đồng)
	 
	600.000.000
	500.000.000
	500.000.000

	12
	Gía chuyển nhượng thành công (đồng/m2)
	 
	6.000.000
	5.000.000
	5.494.505

	BẢNG ĐIỀU CHỈNH

	Stt
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất định giá
	Thửa đất SS1
	Thửa đất SS2
	Thửa đất SS3

	1
	Diện tích (m2)
	103 
	100,00 
	100,00 
	91,00 

	2
	Giá chuyển nhượng thành công (đồng)
	 
	600.000.000 
	500.000.000 
	500.000.000 

	3
	Gía chuyển nhượng thành công (đồng/m2)
	 
	                                6.000.000 
	                                5.000.000 
	                                5.494.505 

	4
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	 
	 
	 
	 

	4.1
	Vị trí
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 
	Thửa số 251, tờ bản đồ số PL20, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)
	Thửa số 163, tờ bản đồ số PL5, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) 
	Thửa số 761, tờ bản đồ số PL26, phường Châu Giang, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam (Nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình)

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Kém hơn
	→ Kém hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	96%
	96%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	4,17%
	4,17%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	208.333
	228.938

	4.2
	Giao thông
	 
	 
	 
	 

	4.2.1
	Độ rộng đường
	Đường Châu Giang 
	Đường Châu Giang 
	Đường 11,5m
	Đường rộng 15m

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tốt hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	102%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	-1,96%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	-107.735

	4.2.2
	Loại đường
	Đường bê tông nhựa
	Đường bê tông nhựa
	Đường bê tông 
	Đường bê tông 

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Kém hơn
	→ Kém hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	95%
	95%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	5,26%
	5,26%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	263.158
	289.184

	4.2.3
	Số mặt đường tiếp giáp
	Tiếp giáp một mặt đường 
	Tiếp giáp một mặt đường
	Tiếp giáp một mặt đường
	Tiếp giáp một mặt đường

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.3
	Diện tích (m2)
	103 
	100
	100
	91

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.4
	Hình thể
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.5
	Chỉ tiêu quy hoạch xây dựng được duyệt
	                                                 - 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 
	 Tương đồng 

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.6
	Hiện trạng các yếu tố hạ tầng
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	4.7
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 
	 Tốt 

	
	Đánh giá
	 
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng
	→ Tương đồng

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m2)
	 
	0
	0
	0

	5
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	 
	6.000.000
	5.471.491
	5.904.892

	6
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	 
	 
	 
	5.792.128

	7
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	-3,46%
	5,86%
	-1,91%

	8
	Làm tròn (Đồng/m2)
	 
	 
	 
	5.792.000


Kết luận: Giá đất ở tại KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang là: 5.792.128 đồng/m2 (Làm tròn: 5.792.000 đồng/m2)

Các thửa có vị trí thuộc KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang đề xuất giá là: 5.792.000 đồng/m2
10. Đề xuất phương án giá đất


Trên cơ sở tài liệu do quý Cơ quan cung cấp, qua tham khảo thị trường với các phương pháp định giá đất được áp dụng trong tính toán, Công ty Cổ phần tư vấn và thẩm định giá DVT Việt Nam đề xuất phương án giá đất cụ thể làm căn cứ xác định giá bồi thường khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án đầu tư xây dựng cầu vượt sông Nông Giang và đường Nguyễn Tất Thành (QL.38 cũ) nằm trên trục dọc TD-07 thuộc Quy hoạch tỉnh Hà Nam, địa bàn thị xã Duy Tiên (nay là phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình) như sau:
	Stt
	Tờ
	Thửa
	Loại đất
	Khu vực, vị trí
	Giá đất theo bảng giá đất (đồng/m2)
	Giá đất cụ thể (đồng/m2)
	Hệ số so với bảng giá đất (lần)

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	PL28
	1
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	2
	PL28
	17
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	3
	PL20
	318
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	4
	PL28
	7
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	
	PL28
	8
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	5
	PL28
	9
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45

	6
	PL28
	10
	ODT
	KV1, VT1, Đường Châu Giang: Từ đầu cầu chợ Lương tới cầu Nông Giang
	4.000.000
	5.792.000
	1,45


* Các tài liệu kèm theo:

- Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; 

  - Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 
03 bản chính bằng tiếng Việt tại Công ty Cổ phần tư vấn và thẩm định giá DVT Việt Nam có giá trị pháp lý như nhau. Công ty Cổ phần tư vấn và thẩm định giá DVT Việt Nam giữ 01 bản, Khách hàng thẩm định giá giữ 02 bản.
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