
CHỨNG THƯ ĐỊNH GIÁ ĐẤT
	Khách hàng
	:  Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

và Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2

	Tài sản định giá
	: Các thửa đất thu hồi phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)

	Mục đích
	: Tư vấn xác định giá đất phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)



	
	

	CÔNG TY TNHH HÃNG KIỂM TOÁN VÀ THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM
Số: 482/2025/52/CT-TĐG/VVAF
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập- Tự do- Hạnh phúc


Hà Nội, ngày 25 tháng 11 năm 2025


CHỨNG THƯ ĐỊNH GIÁ ĐẤT
Kính gửi: Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

và Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2
· Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;

· Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất;

· Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai;

·  Căn cứ Hợp đồng tư vấn định giá đất số 52/2025/HĐ/TĐG/VVAF ngày 20/11/2025 giữa Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh; Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2 và Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam.
1. Thông tin khách hàng yêu cầu định giá:

	· Tên khách hàng
	:
	Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

	
	
	và Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2


2. Mục đích định giá đất:



Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).
3. Thời điểm định giá: Tháng 11 năm 2025.

4. Cơ sở định giá đất 

4.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất:

- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 của Quốc hội nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam;

- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất;

- Nghị định 88/2024/NĐ-CP về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;

- Nghị định số 102/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

- Nghị định số 103/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;

- Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai;

- Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh áp dụng từ ngày 01/01/2019 đến ngày 31/12/2019;

- Quyết định 10/2024/QĐ-UBND ngày 11/4/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2024 trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

- Quyết định số 35/2024/QĐ-UBND ngày 02/10/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc ban hành quy định bồi thường thiệt hại thực tế về nhà, nhà ở, công trình xây dựng và mức bồi thường tài sản là công trình xây dựng phải di chuyển khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

- Quyết định số 42/2024/QĐ-UBND ngày 31/10/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành quy định về bồi thường thiệt hại cây trồng; vật nuôi; hỗ trợ di dời vật nuôi; hỗ trợ để tháo dỡ, phá dỡ, di dời tài sản gắn liền với đất là phần công trình xây dựng mà giấy phép đã hết hạn khi Nhà nước thu hồi đất; diện tích đất xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

- Quyết định 26/2024/QĐ-UBND ngày 11/9/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc ban hành quy định một số chỉ tiêu cụ thể để thực hiện xác định giá đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

- Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc kéo dài thời hạn áp dụng sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

- Quyết định số 19/2025/QĐ-UBND ngày 21 tháng 03 năm 2025 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/04/2024 của UBND tỉnh quy định về việc kéo dài thời hạn áp dụng và sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bản tỉnh Bắc Ninh;
- Hợp đồng tư vấn định giá đất số 52/2025/HĐ/TĐG/VVAF ngày 20/11/2025 giữa Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh; Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2 và Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam;
4.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất/khu đất cần định giá:

· Quyết định số 834/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2025 của thành phố Bắc Ninh;

· Quyết định số 1120/QĐ-UBND ngày 19/08/2020 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc phê duyệt chủ trương đầu tư dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 236/QĐ-UBND ngày 20/6/2023 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc phê duyệt điều chỉnh chủ trương đầu tư dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 2266/QĐ-UBND ngày 30/11/2023 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc phê duyệt dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Các Biên bản kiểm kê, kiểm đếm; Biên bản điều tra, khảo sát của dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Trích lục bản đồ địa chính khu đất thu hồi của dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Các văn bản liên quan khác;...

4.3. Căn cứ pháp lý khác có liên quan:


- Hợp đồng tư vấn định giá đất số 52/2025/HĐ/TĐG/VVAF ngày 20/11/2025 giữa Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh; Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2 và Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam;


- Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 29/5/2025 của UBND huyện Yên Phong về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho khách hàng trúng đấu giá đối với 30 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa;

- Quyết định số 5293/QĐ-UBND ngày 25/5/2025 của UBND huyện Yên Phong Về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho bà Đặng Thị Tâm trúng đấu giá đối với 01 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa;

-
Một số hợp đồng chuyển nhượng đất ở trên địa bàn xã Yên Phong;

· Các văn bản liên quan khác;...

5. Thông tin của thửa đất, khu đất cần định giá 

5.1. Đặc điểm chung thửa đất, khu đất cần định giá

- Vị trí, địa điểm thửa đất/khu đất: 

Các thửa đất thu hồi thuộc phạm vi thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).
- Tổng diện tích đất dự kiến thu hồi yêu cầu định giá: 


Tổng diện tích đất dự kiến thu hồi yêu cầu định giá là 91,6m2 đất, bao gồm 6 thửa đất ở, mỗi phần đất thu hồi có diện tích, kích thước, hình thể khác nhau.
- Mục đích sử dụng đất: Đất ở nông thôn (ONT) 

- Giá đất theo bảng giá đất do UBND thành phố quy định:

Căn cứ Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh áp dụng từ ngày 01/01/2019 đến ngày 31/12/2019;

Căn cứ Quyết định 10/2024/QĐ-UBND ngày 11/4/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2024 trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

Căn cứ Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc kéo dài thời hạn áp dụng sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

Căn cứ Quyết định số 19/2025/QĐ-UBND ngày 21 tháng 03 năm 2025 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/04/2024 của UBND tỉnh quy định về việc kéo dài thời hạn áp dụng và sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bản tỉnh Bắc Ninh;
Vị trí các thửa đất thu hồi theo bảng giá đất (thửa đất tiếp giáp với 01 mặt đường (phố)) là: 

	STT
	Nội dung
	Ký hiệu
	 Giá đất tại Bảng giá đất 
(đồng/m2) 

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)

	I
	Đất ở
	 
	 

	1
	Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	4.100.000

	2
	Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	2.670.000


5.2. Thông tin khác thửa đất/khu đất định giá (nếu có): 


- Đất ở:


Tại thời điểm khảo sát, thửa đất/khu đất định giá có tài sản gắn liền với đất là công trình xây dựng, nhà ở, vật kiến trúc, cây cối hoa màu và tài sản khác…Tuy nhiên, đơn vị tư vấn chỉ xác định giá đất cụ thể (đất trống) nên không có trách nhiệm đo đạc, kiểm kê chi tiết tài sản trên đất mà chỉ ghi nhận hiện trạng theo khảo sát thực tế.

Đối với thông số diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng: Các thửa đất thu hồi có thông số diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng không đồng nhất khó xác định thửa đất điển hình, nếu đưa vào phân tích đánh giá sẽ dẫn tới khác biệt về giá đất, gây khó khăn cho công tác bồi thường và giải phóng mặt bằng. Do đó, đơn vị tư vấn đề xuất không phân tích, đánh giá các yếu tố về diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng.

6. Phương pháp định giá

Căn cứ khoản 5, Điều 158 Luật Đất đai 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 quy định các phương pháp định giá đất gồm: 

- 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;

- Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá đất;

- Phương pháp thặng dư được thực hiện bằng cách lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;

- Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được thực hiện bằng cách lấy giá đất trong bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được xác định thông qua việc so sánh giá đất trong bảng giá đất với giá đất thị trường;

Căn cứ khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 quy định trường hợp và điều kiện áp dụng phương pháp định giá đất như sau:

+ 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;

+ 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;

+ 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;

+ 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.

· Đất ở: Tại thời điểm định giá, đơn vị tư vấn đã thu thập được đầy đủ dữ liệu của 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. Căn cứ vào mục đích định giá đất, đặc điểm của thửa đất, khu đất cần định giá, các thông tin đã thu thập được, điều kiện áp dụng các phương pháp định giá đất quy định tại khoản 6, Điều 158 Luật Đất đai 31/2024/QH15 và Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ, đơn vị tư vấn lựa chọn Phương pháp so sánh là phù hợp nhất để xác định giá đất cụ thể và lựa chọn làm phương pháp tính toán.

7. Kết quả xác định giá

Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp định giá được áp dụng trong tính toán, Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam thông báo kết quả định giá đất tới Quý cơ quan tại thời điểm định giá như sau:
BẢNG TỔNG HỢP GIÁ ĐẤT 

Dự án: Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã YênPhong, tỉnh Bắc Ninh).

	STT
	Nội dung
	Ký hiệu
	 Giá đất tại Bảng giá đất 
(đồng/m2) 
	Giá đất cụ thể 
(đồng/m²)

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)

	I
	Đất ở
	 
	 
	 

	1
	Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	4.100.000
	21.180.000

	2
	Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	2.670.000
	17.350.000


· Chi tiết từng thửa đất thu hồi
	TT
	Hộ gia đình, cá nhân
	Số thửa
	Số tờ
	Loại đất
	Diện tích thu hồi (m2)
	Vị trí
	Đường
	Số mặt đường tiếp giáp
	Giá đất cụ thể 
(thửa đất tiếp giáp với 01 mặt đường (phố))
(đồng/m2)
	Hệ số (số mặt đường tiếp giáp)
	Giá đất cụ thể 
đối với từng thửa đất thu hồi (đồng/m2)

	I
	Đất ở
	 
	 
	 
	91,60
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Đinh Văn Thắng
	42
	58
	ONT
	39,30
	VT2
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	 Tiếp giáp 2 mặt đường (1 mặt trước và 1 mặt sau lô đất, không nằm vị trí góc)
	21.180.000
	1,05
	22.239.000

	2
	Nguyễn Thị Mùi
	57
	58
	ONT
	14,10
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	3
	Nghiêm Đình Hạnh
	70
	58
	ONT
	1,10
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	4
	Nghiêm Đình Chúc
	113
	58
	ONT
	28,30
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	5
	Nghiêm Đình Sinh
	119
	58
	ONT
	8,30
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	6
	Nghiêm Đình Ngân
	1
	60
	ONT
	0,50
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	 
	Tổng cộng
	 
	 
	 
	91,60
	 
	 
	 
	 
	 
	 


(Chi tiết tại báo cáo thuyết minh phương án giá đất)

NHỮNG GIỚI HẠN CỦA CHỨNG THƯ ĐỊNH GIÁ ĐẤT

Chứng thư định giá được giới hạn trong những điều kiện sau:

- Chứng thư chỉ có hiệu lực khi các Bên A/Khách hàng hoàn thành nghiệm thu và bàn giao.

- VVAF không chịu trách nhiệm pháp lý trước các cơ quan liên quan, bao gồm giải trình ...v.v nếu chứng thư được coi là vô hiệu.

- Chứng thư định giá được phát hành dựa trên Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất (đính kèm) do thẩm định viên trực tiếp lập và được lưu trong hồ sơ định giá lưu tại Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam. Chứng thư này không có giá trị thay thế giấy tờ pháp lý về quyền sở hữu/sử dụng tài sản. Chứng thư cũng chỉ xác nhận giá trị tài sản trong phạm vi khách hàng có đầy đủ cơ sở pháp lý về quyền sở hữu/sử dụng theo quy định của pháp luật Việt Nam. Mọi hình thức sao chép Chứng thư định giá không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam đều là hành vi vi phạm pháp luật.

- Kết quả định giá chỉ phản ánh giá trị thị trường của tài sản tại thời điểm định giá và phù hợp với mục đích định giá đã được đề cập.

- Những thiếu sót, bất hợp lý (nếu có) của những thông tin, số liệu trong hồ sơ, tài liệu, giấy tờ pháp lý liên quan đến tài sản do quý khách hàng cung cấp không thuộc trách nhiệm của thẩm định viên và công ty định giá.

- Thẩm định viên không có điều kiện kiểm  tra thực tế chi tiết đặc điểm cấu trúc và hiện trạng của các bộ phận khuất/ ngầm của phần công trình xây dựng, vật kiến trúc gắn liền với đất cũng như hồ sơ, tài liệu thể hiện chi tiết điều này còn hạn chế

- Những hạn chế của quá trình định giá, những giả định (nếu có) và các lập luận nhằm đưa ra kết luận cuối cùng về giá trị hợp lý của tài sản được trình bày chi tiết trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất. 

- Khách hàng định giá và bên thứ ba sử dụng kết quả định giá (nếu có) cần có những hiểu biết cần thiết về các nguyên tắc, chuẩn mực thẩm định giá và các quy định liên quan nhằm có thể sử dụng kết quả định giá một cách hiệu quả cũng như khi cần xử lý các quan hệ liên quan đến kết quả định giá này.

- Kết quả định giá chỉ được sử dụng đúng mục đích cũng như số lượng Tài sản định giá và trong thời hạn còn hiệu lực như đã nêu trên.

Một số vấn đề lưu ý:
Chứng thư định giá đất được giới hạn trong những điều kiện sau:

- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư định giá đất do Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất mà không có xác nhận của Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam  đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.

- Kết quả định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghiệm thu, bàn giao liên quan đến Tài sản định giá theo quy định của pháp luật hiện hành.

- Kết quả định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng và số lượng Tài sản định giá giá đã được ghi tại Chứng thư/Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất này. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích cũng như số lượng Tài sản định giá giá theo yêu cầu.

- Khách hàng yêu cầu định giá và người hướng dẫn Thẩm định viên thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của Tài sản định giá giá đã cung cấp cho Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam tại thời điểm và địa điểm định giá.

-  Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam không chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu định giá so với bản gốc.

- Mọi hình thức sao chép báo cáo và chứng thư thẩm định giá đất không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam đều là hành vi vi phạm pháp luật.
Thời hạn có hiệu lực của kết quả định giá: 

- Thời hạn hiệu lực của kết quả định giá trong Chứng thư tính từ ngày phát hành là: 06 (sáu) tháng kể từ ngày ban hành chứng thư định giá đất.
Các tài liệu kèm theo:

- Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất.

- Chứng thư định giá đất được phát hành 04 (bốn) bản chính bằng tiếng Việt, cấp cho khách hàng 03 bản, lưu lại Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam 01 bản.

Thay mặt và đại diện cho

CÔNG TY TNHH HÃNG KIỂM TOÁN VÀ THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM

	Đinh Thị Đoan Trang
Giám đốc
Thẻ TĐV số: VII11.672


	
	Trịnh Thu Huyền
Thẩm định viên

Thẻ TĐV số: VIII13.822 




BÁO CÁO THUYẾT MINH XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT
	Khách hàng
	:  Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

và Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2


	Tài sản định giá
	: Các thửa đất thu hồi phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)

	Mục đích
	  : Tư vấn xác định giá đất phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)


	CÔNG TY TNHH HÃNG KIỂM TOÁN VÀ THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM
Số: Số: 482/2025/52/BC-TĐG/VVAF
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập- Tự do- Hạnh phúc

Hà Nội, ngày 25 tháng 11 năm 2025


BÁO CÁO THUYẾT MINH XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT

Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)
(Kèm theo Chứng thư định giá đất số 482/2025/52/CT-TĐG/VVAF        ngày 25 tháng 11 năm 2025)

1. Thông tin chung

1.1/. Khách hàng yêu cầu định giá:

	- Tên khách hàng
	:
	Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

và Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2


1.2/. Thông tin về đơn vị thực hiện định giá:

	- Đơn vị  định giá
	:
	Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam

	- Địa chỉ 
	:
	Số nhà 99, Ngõ 416 Đường Ỷ Lan, Thôn Hoàng Long, Xã Đặng Xá, Huyện Gia Lâm, Thành phố Hà Nội, Việt Nam 

	- Đại diện
	:
	Bà Đinh Thị Đoan Trang                         Chức vụ: Giám đốc

	- Số tài khoản
	:
	8431686868 tại Ngân hàng TMCP Quân đội  - Chi nhánh Tây Hà Nội


1.3/. Thông tin về cuộc định giá:
	- Địa điểm định giá
	:
	Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

	- Thời điểm định giá
	: 
	Tháng 11 năm 2025

	- Tài sản định giá
	:
	Các thửa đất thu hồi phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)

	- Mục đích định giá
	:
	Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh)


2. Thửa đất/khu đất cần định giá: 
Các thửa đất thu hồi phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).
3. Mục đích định giá đất: 
Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).
4. Thời điểm định giá: Tháng 11 năm 2025
5. Căn cứ pháp lý xác định giá đất cụ thể:

5.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất:

· Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 của Quốc hội nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam;

· Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất;

· Nghị định 88/2024/NĐ-CP về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;

· Nghị định số 102/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

· Nghị định số 103/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

· Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;

· Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai;

· Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh áp dụng từ ngày 01/01/2019 đến ngày 31/12/2019;

· Quyết định 10/2024/QĐ-UBND ngày 11/4/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2024 trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 35/2024/QĐ-UBND ngày 02/10/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc ban hành quy định bồi thường thiệt hại thực tế về nhà, nhà ở, công trình xây dựng và mức bồi thường tài sản là công trình xây dựng phải di chuyển khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 42/2024/QĐ-UBND ngày 31/10/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành quy định về bồi thường thiệt hại cây trồng; vật nuôi; hỗ trợ di dời vật nuôi; hỗ trợ để tháo dỡ, phá dỡ, di dời tài sản gắn liền với đất là phần công trình xây dựng mà giấy phép đã hết hạn khi Nhà nước thu hồi đất; diện tích đất xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định 26/2024/QĐ-UBND ngày 11/9/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc ban hành quy định một số chỉ tiêu cụ thể để thực hiện xác định giá đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc kéo dài thời hạn áp dụng sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

· Quyết định số 19/2025/QĐ-UBND ngày 21 tháng 03 năm 2025 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/04/2024 của UBND tỉnh quy định về việc kéo dài thời hạn áp dụng và sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bản tỉnh Bắc Ninh

· Hợp đồng tư vấn định giá đất số 52/2025/HĐ/TĐG/VVAF ngày 20/11/2025 giữa Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh; Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2 và Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam;
5.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất/khu đất cần định giá:

· Quyết định số 834/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2025 của thành phố Bắc Ninh;

· Quyết định số 1120/QĐ-UBND ngày 19/8/2020 của UBND thành phố Bắc Ninh về việc Phê duyệt chủ trương đầu tư dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh);

· Quyết định số 62/BCTĐ-KT, HT&ĐT ngày 19/3/2025 của Phòng Kinh tế, Hạ tầng và Đô thị về việc thông báo kết quả thẩm định điều chỉnh, bổ sung dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh);

· Quyết định số 541/QĐ-UBND ngày 21/3/2025 của UBND thành phố Bắc Ninh về việc phê duyệt điều chỉnh, bổ sung dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh);

· Các Biên bản kiểm kê, kiểm đếm; Biên bản điều tra, khảo sát của dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Trích lục bản đồ địa chính khu đất thu hồi của dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh;

· Các văn bản liên quan khác;...

5.3.  Căn cứ pháp lý khác có liên quan:



- Hợp đồng tư vấn định giá đất số 52/2025/HĐ/TĐG/VVAF ngày 20/11/2025 giữa Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB và Tổ giúp việc cho Hội đồng bồi thường, hỗ trợ GPMB khi nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây- Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh; Ban Quản lý dự án Giao thông & Nông nghiệp Bắc Ninh số 2 và Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam;


- Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 29/5/2025 của UBND huyện Yên Phong về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho khách hàng trúng đấu giá đối với 30 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa;


- Quyết định số 5293/QĐ-UBND ngày 25/5/2025 của UBND huyện Yên Phong Về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho bà Đặng Thị Tâm trúng đấu giá đối với 01 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa;


-
Một số hợp đồng chuyển nhượng đất ở trên địa bàn xã Yên Phong;
· Các văn bản liên quan khác;...

6. Thông tin của thửa đất, khu đất cần định giá 
6.1. Đặc điểm chung thửa đất, khu đất cần định giá

- Vị trí, địa điểm thửa đất/khu đất: 

Các thửa đất thu hồi thuộc phạm vi thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).

- Tổng diện tích đất dự kiến thu hồi yêu cầu định giá: 


Tổng diện tích đất dự kiến thu hồi yêu cầu định giá 91,6m2 đất, bao gồm 6 thửa đất ở, mỗi phần đất thu hồi có diện tích, kích thước, hình thể khác nhau.
- Mục đích sử dụng đất: Đất ở nông thôn (ONT) 

- Giá đất theo bảng giá đất do UBND thành phố quy định:

Căn cứ Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh áp dụng từ ngày 01/01/2019 đến ngày 31/12/2019;

Căn cứ Quyết định 10/2024/QĐ-UBND ngày 11/4/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2024 trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

Căn cứ Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/12/2024 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc kéo dài thời hạn áp dụng sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh;

Căn cứ Quyết định số 19/2025/QĐ-UBND ngày 21 tháng 03 năm 2025 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 48/2024/QĐ-UBND ngày 26/04/2024 của UBND tỉnh quy định về việc kéo dài thời hạn áp dụng và sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh quy định về bảng giá các loại đất trên địa bản tỉnh Bắc Ninh;

Vị trí các thửa đất thu hồi theo bảng giá đất (thửa đất tiếp giáp với 01 mặt đường (phố)) là: 

	STT
	Nội dung
	Ký hiệu
	 Giá đất tại Bảng giá đất 
(đồng/m2) 

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)

	I
	Đất ở
	 
	 

	1
	Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	4.100.000

	2
	Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	2.670.000


6.2. Thông tin khác thửa đất/khu đất định giá (nếu có): 


- Đất ở:


Tại thời điểm khảo sát, thửa đất/khu đất định giá có tài sản gắn liền với đất là công trình xây dựng, nhà ở, vật kiến trúc, cây cối hoa màu và tài sản khác…Tuy nhiên, đơn vị tư vấn chỉ xác định giá đất cụ thể (đất trống) nên không có trách nhiệm đo đạc, kiểm kê chi tiết tài sản trên đất mà chỉ ghi nhận hiện trạng theo khảo sát thực tế.

Đối với thông số diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng: Các thửa đất thu hồi có thông số diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng không đồng nhất khó xác định thửa đất điển hình, nếu đưa vào phân tích đánh giá sẽ dẫn tới khác biệt về giá đất, gây khó khăn cho công tác bồi thường và giải phóng mặt bằng. Do đó, đơn vị tư vấn đề xuất không phân tích, đánh giá các yếu tố về diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hình dáng.

7. Các thông tin về các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất cần định giá.

Căn cứ khoản 1, Điều 8, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 quy định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất bao gồm:

7.1. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đối với đất ở, bao gồm:

a) Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất;

b) Điều kiện về giao thông: độ rộng, kết cấu mặt đường, tiếp giáp với 01 hoặc nhiều mặt đường;

c) Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện;

d) Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất;

đ) Các yếu tố liên quan đến quy hoạch xây dựng gồm: hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, chỉ giới xây dựng, giới hạn về chiều cao công trình xây dựng, giới hạn số tầng hầm được xây dựng theo quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt (nếu có);

e) Hiện trạng môi trường, an ninh;

g) Thời hạn sử dụng đất;

h) Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương.

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

8.1. Đất ở
8.1.1. Lựa chọn thửa đất chuẩn là: Thửa đất có tính ổn định về vị trí, mục đích, quy hoạch sẽ được chọn làm thửa đất chuẩn để định giá cho các thửa đất khác trong vùng giá trị. Căn cứ vào quá trình khảo sát, thu thập thông tin khu đất cần định giá đơn vị tư vấn lựa chọn thửa đất chuẩn cho các thửa đất thu hồi có thông tin cụ thể như sau:

	TT
	Thông tin
	Thửa đất cần định giá

	I
	Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	 

	1
	Mục đích sử dụng đất
	Đất ở tại nông thôn

	2
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	3
	Vị trí, địa điểm
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 750m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,4km

	 
	Giá đất theo bảng giá đất (đồng/m²)
	4.100.000 đồng/m²

	4
	Giao thông
	 

	-
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 7,86m

	-
	Loại đường
	Đường bê tông

	-
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường

	5
	Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất
	 

	-
	Hình thể
	Vuông vức

	6
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

	7
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt

	8
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí

	II
	Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	 

	1
	Mục đích sử dụng đất
	Đất ở tại nông thôn

	2
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	3
	Vị trí, địa điểm
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 850m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,5km

	 
	Giá đất theo bảng giá đất (đồng/m²)
	2.670.000 đồng/m²

	4
	Giao thông
	 

	-
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 2,69m

	-
	Loại đường
	Đường bê tông

	-
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường

	5
	Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất
	 

	-
	Hình thể
	Vuông vức

	6
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

	7
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt

	8
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí


8.1.2. Lựa chọn tài sản so sánh

Căn cứ điểm a, b, c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai 31/2024/QH15 và điểm a khoản 2 Điều 4, khoản 2, Điều 19, Nghị định 71/2024/NĐ-CP 
“2. Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh, gồm:

a) Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai;

b) Thông tin tại điểm a khoản này được lấy từ các nguồn: 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;

c) Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định tại Điều 8 của Nghị định này.

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”.

Điều 19. Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin

…

2. Thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại điểm a và b khoản 2 Điều 4 của Nghị định này được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước. Trường hợp thông tin có cùng thời điểm phát sinh 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.

Đơn vị tư vấn đã tiến hành thu thập thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất trở về trước xung quanh khu vực thửa đất/khu đất cần định giá từ các nguồn sau:

- Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá;

- Giá đất đã thực hiện thủ tục về thuế tại cơ quan thuế hoặc đăng ký tại văn phòng đăng ký đất đai đối với các trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất do Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai huyện cung cấp;

- Giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản;

- Giá đất đã giao dịch thành công trên thị trường do người chuyển nhượng hoặc người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất cung cấp thông qua phỏng vấn trực tiếp.

Qua quá trình khảo sát thu thập thông tin giá đất tại các văn phòng môi giới Bất động sản trên cùng địa bàn đơn vị tư vấn đánh giá nguồn thông tin này có độ lệch lớn, mang tính chủ quan, không đảm bảo độ tin cậy. Giá đất trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá vẫn trong quá trình thống kê, thực hiện triển khai do đó đơn vị tư vấn không thu thập được dữ liệu giá từ nguồn này. 
Căn cứ theo khoản 2, điều 1, Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai;

“2. Sửa đổi, bổ sung một số điểm, khoản của Điều 4 như sau:

a) Sửa đổi, bổ sung điểm a và điểm b khoản 2 như sau:

“a) Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai;

b) Thông tin tại điểm a khoản này được lấy từ các nguồn: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị, tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát.

Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức thực hiện định giá đất lựa chọn thông tin giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với thông tin gần giá mặt bằng chung;”.

b) Sửa đổi, bổ sung khoản 3 như sau:

“3. Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau:

a) 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 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;

b) Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất;

c) 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; cơ quan thuế; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát; trường hợp thông tin được hình thành trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì được lựa chọn thông tin phù hợp tình hình thực tế về giá đất tại địa phương mà không căn cứ vào thứ tự ưu tiên nêu tại điểm này;”.

Đơn vị tư vấn đã thu thập được các thông tin trên địa bàn xã Yên Phong như sau:

Trong khoảng 24 tháng trên địa bàn xã Yên Phong có đấu giá tại tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa (nay là xã Yên Phong). Có 31 lô đấu giá thành công và hoàn thành nghĩa vụ tài chính, giá từ 33.758.000 – 54.668.000 đồng/m2. Đối với các thông tin chuyển nhượng tại xã Yên Phong, đơn vị tư vấn tổng hợp thu thập 25 HĐCN tại vị trí 2, 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng), được giá chuyển nhượng tại từ khoảng 2.670.000 đến 9.000.000 đồng/m2. Qua khảo sát thông tin thị trường, đơn vị tư vấn nhận thấy giá trên các HĐCN tương đối thấp so với giá thị trường, giá trúng đấu giá là kết quả của sự cạnh tranh công khai giữa những người mua tiềm năng, và được công khai để đảm bảo minh bạch.

Đơn vị tư vấn lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh theo thứ tự ưu tiên như: 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 trong địa bàn hành chính cấp tỉnh, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất, thông tin gần giá mặt bằng chung,….Vì vậy, đơn vị tư vấn lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh là giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính kết quả chi tiết như sau:

* Thửa đất so sánh 01: Lô số 14 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa

- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m

+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

Căn cứ Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 29/5/2025 của UBND huyện Yên Phong về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho khách hàng trúng đấu giá đối với 30 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa, thửa đất đấu giá thành công có giá: 35.600.000 đồng/m2

* Thửa đất so sánh 02: Lô số 16 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa

- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m

+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

Căn cứ Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 29/5/2025 của UBND huyện Yên Phong về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho khách hàng trúng đấu giá đối với 30 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa, thửa đất đấu giá thành công có giá: 36.790.000 đồng/m2

* Thửa đất so sánh 03: Lô số 27 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh

- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa

- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m

+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

Căn cứ Quyết định số 2584/QĐ-UBND ngày 29/5/2025 của UBND huyện Yên Phong về việc công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở cho khách hàng trúng đấu giá đối với 30 lô đất tại điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1), xã Trung Nghĩa, thửa đất đấu giá thành công có giá: 35.175.000 đồng/m2

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

9.1. Trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh

Căn cứ Điều 4, Nghị định 71/2024 quy định trình tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp so sánh cụ thể như sau:

“1. Khảo sát, thu thập thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá, gồm:

a) Mục đích sử dụng đất;

b) Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định tại Điều 8 của Nghị định này.

2. Khảo sát, thu thập thông tin đối với thửa đất so sánh, gồm:

a) Thông tin đầu vào để định giá đất là giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính quy định tại các điểm a, b và c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai;

b) Thông tin tại điểm a khoản này được lấy từ các nguồn: 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;

c) Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định tại Điều 8 của Nghị định 71/2024.

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 định giá đất xem xét, quyết định.

4. Trường hợp thửa đất so sánh có tài sản gắn liền với đất thì giá trị của tài sản gắn liền với đất (nếu có) của thửa đất so sánh được xác định như sau:

a) Đối với trường hợp tài sản gắn liền với đất là công trình xây dựng

Việc xác định giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất như sau:

	Giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất
	=
	Giá trị xây dựng mới tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất
	-
	Giá trị hao mòn đến thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất


Phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành. Trường hợp chưa có quy định hoặc hướng dẫn về phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn thì việc tính toán thực hiện căn cứ vào thông tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường;

5. Xác định giá của thửa đất so sánh như sau:

	Giá đất của thửa đất so sánh
	=
	Giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất so sánh
	-
	Giá trị của tài sản gắn liền với đất tại thời điểm chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất

	
	
	Diện tích thửa đất so sánh


6. Căn cứ các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất quy định tại Điều 8 của Nghị định 71/2024 và đặc điểm của thửa đất, khu đất cần định giá, việc điều chỉnh giá của thửa đất so sánh theo tỷ lệ phần trăm (%) thực hiện theo nguyên tắc sau:

a) Lấy các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất cần định giá làm chuẩn để điều chỉnh giá của thửa đất so sánh;

b) Trường hợp có yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh theo hướng làm giảm giá đất so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh tăng mức giá đất của thửa đất so sánh (cộng) theo yếu tố đó; trường hợp có yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh theo hướng làm tăng giá đất so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh giảm mức giá đất của thửa đất so sánh (trừ) theo yếu tố đó;

c) Trường hợp các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của thửa đất so sánh giống với thửa đất cần định giá thì giữ nguyên mức giá của thửa đất so sánh.

7. Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách điều chỉnh giá đất của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác nhau của các thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá và thực hiện như sau:
	Giá đất ước tính của thửa đất, khu đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	=
	Giá đất của từng thửa đất so sánh
	±
	Mức điều chỉnh về giá từ yếu tố ảnh hưởng đến giá đất của từng thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá


8. Giá đất của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định theo quy định tại khoản 7 Điều này; giá đất của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%”
9.2. Phân tích, điều chỉnh các yếu tố, kết quả định giá đất 
(Chi tiết tại phụ lục đính kèm).

10. Kết quả định giá đất

Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp được áp dụng trong tính toán, Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam thông báo kết quả định giá tài sản tới Quý cơ quan tại thời điểm định giá như sau:

BẢNG TỔNG HỢP GIÁ ĐẤT 

Dự án: Tư vấn xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác lập phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện dự án Cải tạo, nâng cấp tuyến kênh tiêu Cầu Tây - Đại Chu, huyện Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh (nay là xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh).

	STT
	Nội dung
	Ký hiệu
	 Giá đất tại Bảng giá đất 
(đồng/m2) 
	Giá đất cụ thể 
(đồng/m²)

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)

	I
	Đất ở
	 
	 
	 

	1
	Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	4.100.000
	21.180.000

	2
	Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
	ONT
	2.670.000
	17.350.000


· Chi tiết từng thửa đất thu hồi

	TT
	Hộ gia đình, cá nhân
	Số thửa
	Số tờ
	Loại đất
	Diện tích thu hồi (m2)
	Vị trí
	Đường
	Số mặt đường tiếp giáp
	Giá đất cụ thể 
(thửa đất tiếp giáp với 01 mặt đường (phố))
(đồng/m2)
	Hệ số (số mặt đường tiếp giáp)
	Giá đất cụ thể 
đối với từng thửa đất thu hồi (đồng/m2)

	I
	Đất ở
	 
	 
	 
	91,60
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Đinh Văn Thắng
	42
	58
	ONT
	39,30
	VT2
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp 2 mặt đường (1 mặt trước và 1 mặt sau lô đất, không nằm vị trí góc)
	21.180.000
	1,05
	22.239.000

	2
	Nguyễn Thị Mùi
	57
	58
	ONT
	14,10
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	3
	Nghiêm Đình Hạnh
	70
	58
	ONT
	1,10
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	4
	Nghiêm Đình Chúc
	113
	58
	ONT
	28,30
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	5
	Nghiêm Đình Sinh
	119
	58
	ONT
	8,30
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	6
	Nghiêm Đình Ngân
	1
	60
	ONT
	0,50
	VT3
	 Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) 
	Tiếp giáp một mặt đường
	17.350.000
	1,00
	17.350.000

	 
	Tổng cộng
	 
	 
	 
	91,60
	 
	 
	 
	 
	 
	 


NHỮNG GIỚI HẠN CỦA CHỨNG THƯ ĐỊNH GIÁ

Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất được giới hạn trong những điều kiện sau:

- Chứng thư chỉ có hiệu lực khi các Bên A/Khách hàng hoàn thành nghiệm thu và bàn giao.

- VVAF không chịu trách nhiệm pháp lý trước các cơ quan liên quan, bao gồm giải trình ...v.v nếu chứng thư được coi là vô hiệu.

- Chứng thư định giá được phát hành dựa trên Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất (đính kèm) do thẩm định viên trực tiếp lập và được lưu trong hồ sơ định giá lưu tại Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam. Chứng thư này không có giá trị thay thế giấy tờ pháp lý về quyền sở hữu/sử dụng tài sản. Chứng thư cũng chỉ xác nhận giá trị tài sản trong phạm vi khách hàng có đầy đủ cơ sở pháp lý về quyền sở hữu/sử dụng theo quy định của pháp luật Việt Nam. Mọi hình thức sao chép Chứng thư định giá không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty TNHH Hãng kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam đều là hành vi vi phạm pháp luật.

- Kết quả định giá chỉ phản ánh giá trị thị trường của tài sản tại thời điểm định giá và phù hợp với mục đích định giá đã được đề cập.

- Những thiếu sót, bất hợp lý (nếu có) của những thông tin, số liệu trong hồ sơ, tài liệu, giấy tờ pháp lý liên quan đến tài sản do quý khách hàng cung cấp không thuộc trách nhiệm của thẩm định viên và công ty định giá.

- Thẩm định viên không có điều kiện kiểm  tra thực tế chi tiết đặc điểm cấu trúc và hiện trạng của các bộ phận khuất/ ngầm của phần công trình xây dựng, vật kiến trúc gắn liền với đất cũng như hồ sơ, tài liệu thể hiện chi tiết điều này còn hạn chế.

- Những hạn chế của quá trình định giá, những giả định (nếu có) và các lập luận nhằm đưa ra kết luận cuối cùng về giá trị hợp lý của tài sản được trình bày chi tiết trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất. 

- Khách hàng định giá và bên thứ ba sử dụng kết quả định giá (nếu có) cần có những hiểu biết cần thiết về các nguyên tắc, chuẩn mực thẩm định giá; Luật đất đai; Nghị định 71/2014/NĐ-CP; Nghị định số 88/2024/NĐ-CP và các văn bản quy phạm pháp luật liên quan nhằm có thể sử dụng kết quả định giá đất một cách hiệu quả cũng như khi cần xử lý các quan hệ liên quan đến kết quả định giá này

- Kết quả định giá chỉ được sử dụng đúng mục đích cũng như số lượng tài sản định giá và trong thời hạn còn hiệu lực như đã nêu trên.

Một số vấn đề lưu ý:
Chứng thư định giá đất được giới hạn trong những điều kiện sau:

- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư định giá đất do Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất mà không có xác nhận của Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam  đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.

- Kết quả định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghiệm thu, bàn giao liên quan đến tài sản định giá theo quy định của pháp luật hiện hành.

- Kết quả định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng và số lượng tài sản định giá đã được ghi tại Chứng thư/Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất này. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích cũng như số lượng tài sản định giá theo yêu cầu.

- Khách hàng yêu cầu định giá và người hướng dẫn Thẩm định viên thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản định giá đã cung cấp cho Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam tại thời điểm và địa điểm định giá.

- Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam không chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu định giá so với bản gốc.

- Mọi hình thức sao chép báo cáo và chứng thư định giá đất không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty TNHH Hãng Kiểm toán và Thẩm định giá Việt Nam đều là hành vi vi phạm pháp luật
Thời hạn có hiệu lực của kết quả định giá: 

- Thời hạn hiệu lực của kết quả định giá trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất tính từ ngày phát hành là: 06 (sáu) tháng kể từ ngày ban hành chứng thư định giá đất.

Các tài liệu kèm theo

- Phụ lục 01: Bảng xác định giá đất cụ thể;

- Phụ lục 02: Vị trí, hình ảnh tài sản;
- Hồ sơ pháp lý dự án;

- Biên bản khảo sát và Phiếu thu thập thông tin.

Thay mặt và đại diện cho

CÔNG TY TNHH HÃNG KIỂM TOÁN VÀ THẨM ĐỊNH GIÁ VIỆT NAM
	Đinh Thị Đoan Trang
Giám đốc
Thẻ TĐV số: VII11.672


	
	Trịnh Thu Huyền
Thẩm định viên

Thẻ TĐV số: VIII13.822 




PHỤ LỤC 01.01: XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT CỤ THỂ  
(Kèm theo Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất ngày 25 tháng 11 năm 2025)

1. Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
Qua khảo sát, đơn vị tư vấn thu thập được thông tin về giá đất của 03 thửa đất là những thửa đất đã chuyển nhượng trên thị trường và giá đất cơ sở dữ liệu về đất đai đất được cung cấp trong khoảng thời gian không quá 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất trở về trước, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất so với thửa đất cần định giá và có khoảng cách gần nhất với thửa đất cần định giá. Thông tin của thửa đất cần định giá và các thửa đất so sánh thu thập được cụ thể như sau:

	TT
	                      TĐSS
Tiêu chí ss
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	3
	Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 750m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,4km
	Lô số 14 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Lô số 16 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Lô số 27 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất):
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

	 
	Giá đất theo bảng giá đất
	4.100.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²

	4
	Thời điểm chuyển nhượng
	Thời điểm định giá đất tháng 11/2025
	Ngày 29/5/2025
	Ngày 29/5/2025
	Ngày 29/5/2025

	5
	Điều kiện về giao thông
	 
	 
	 
	 

	-
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 7,86m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m

	-
	Kết cấu mặt đường
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	-
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường

	6
	Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất
	 
	 
	 
	 

	-
	Hình thể
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	7
	Tài sản gắn liền với đất
	Có tài sản gắn liền với đất
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	8
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

	9
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại

	10
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	11
	Yếu tố phong thủy
	Đường đâm
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	12
	Giá trị thửa đất, thửa đất có tài sản gắn liền với đất chuyển nhượng (đồng)
	Cần xác định
	2.883.600.000 đồng
	2.979.990.000 đồng
	2.849.175.000 đồng


· Điều chỉnh các yếu tố so sánh
· Điều chỉnh yếu tố vị trí, địa điểm: 

· TSĐG có vị trí trên bảng giá đất là Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng. Vị trí cách đường tỉnh 286 khoảng 750m, cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,4km. 

· TSSS01, TSSS02, TSSS03 có vị trí trên bảng giá đất là Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa. Vị trí cách đường tỉnh 286 khoảng 100m, cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km, cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km. Các TSSS có vị trí lợi thế hơn TSĐG.  

Tổ thẩm định đánh giá đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 120%.

· Điều chỉnh yếu tố giao thông:
· Độ rộng đường: TSĐG có độ rộng đường khoảng 7,86m, các TSSS tiếp giáp đường rộng khoảng 14m (bao gồm vỉa hè). Các thửa đất tiếp giáp đường rộng có khả năng thanh khoản tốt hơn các thửa đất có độ rộng đường bé hơn. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá kém lợi thế hơn các TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 106%;

· Loại đường: TSĐG tiếp giáp đường bê tông. TSSS đều tiếp giáp đường bê tông. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá tương đương TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS  trong bảng tính là 100%.
· Số mặt đường tiếp giáp: TSĐG, các TSSS tiếp giáp một mặt đường. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá tương đương TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS  trong bảng tính là 100%.
· Điều chỉnh yếu tố hạ tầng:
· TSĐG nằm tại khu dân cư, hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước, cấp điện khá tốt. TSSS đều nằm tại khu đấu giá, hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước, cấp điện đồng bộ, hiện đại, hoàn thiện tốt. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá kém lợi thế các TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 105%.

· Điều chỉnh môi trường, an ninh:
· TSĐG gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí. Các TSSS nằm tại khu vực dân cư mật độ đông đúc, điều kiện an ninh môi trường tốt, lợi thế hơn TSĐG. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 105%.

· Điều chỉnh yếu tố phong thủy:

-
Tài sản định giá bị đường đâm. Các TSSS không có bất lợi gì về yếu tố phong thủy, lợi thế hơn TSĐG. Đề xuất điều chỉnh các TSSS trong bảng tính là 110%.

· Bảng phân tích, điều chỉnh giá của các thửa đất so sánh

	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Diện tích
	 
	81,00
	81,00
	81,00

	2
	Giá trị thửa đất, thửa đất có tài sản gắn liền với đất chuyển nhượng (đồng)
	Cần xác định
	2.883.600.000
	2.979.990.000
	2.849.175.000

	3
	Xác định giá trị hiện tại tài sản gắn liền với đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	4
	Giá trị quyền sử dụng đất chuyển nhượng/ trúng đấu giá (đồng)
	 
	2.883.600.000
	2.979.990.000
	2.849.175.000

	5
	Giá đất chuyển nhượng/trúng đấu giá (đồng/m2)
	 
	35.600.000
	36.790.000
	35.175.000

	6
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	 
	 
	 
	 

	6.1
	Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 750m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,4km
	Thửa đất số 13, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Thửa đất số 15, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Thửa đất số 26, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

	
	Giá đất UB (đồng/m²)
	4.100.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²

	
	Tỷ lệ
	100%
	120%
	120%
	120%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-16,67%
	-16,67%
	-16,67%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-5.933.333
	-6.131.667
	-5.862.500

	6.2
	Điều kiện về giao thông
	 
	
	 
	 

	6.2.1
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 7,86m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m

	 
	Tỷ lệ
	100%
	106%
	106%
	106%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-5,66%
	-5,66%
	-5,66%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-2.015.094
	-2.082.453
	-1.991.038

	6.2.2
	Kết cấu mặt đường
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	 
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

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

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	6.2.3
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường

	 
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

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

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	6.3
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại

	 
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-1.695.238
	-1.751.905
	-1.675.000

	6.4
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	 
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-1.695.238
	-1.751.905
	-1.675.000

	6.5
	Yếu tố phong thủy
	Đường đâm
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	 
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	-9,09%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-3.236.364
	-3.344.545
	-3.197.727

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	 
	21.024.733
	21.727.526
	20.773.735

	8
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	21.175.331
	 
	 
	 

	9
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	0,7%
	-2,5%
	1,9%

	 
	Kết quả định giá 
(đồng/m²)
	21.175.331
	 
	 
	 

	 
	Làm tròn (đồng/m²)
	21.180.000
	 
	 
	 


Kết luận: Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh từ 0,7% - 2,5% bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%. Vậy giá đất sau điều chỉnh tại Vị trí 2 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) là: 21.180.000 đồng/m². 

2. Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
Qua khảo sát, đơn vị tư vấn thu thập được thông tin về giá đất của 03 thửa đất là những thửa đất đã chuyển nhượng trên thị trường và giá đất cơ sở dữ liệu về đất đai đất được cung cấp trong khoảng thời gian không quá 24 tháng tính từ thời điểm định giá đất trở về trước, tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất so với thửa đất cần định giá và có khoảng cách gần nhất với thửa đất cần định giá. Thông tin của thửa đất cần định giá và các thửa đất so sánh thu thập được cụ thể như sau:

	TT
	                      TĐSS
Tiêu chí ss
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	3
	Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 
+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 850m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,5km
	Lô số 14 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Lô số 16 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): 

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Lô số 27 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất):

+ Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

	 
	Giá đất theo bảng giá đất
	2.670.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²

	4
	Thời điểm chuyển nhượng
	Thời điểm định giá đất tháng 11/2025
	Ngày 29/5/2025
	Ngày 29/5/2025
	Ngày 29/5/2025

	5
	Điều kiện về giao thông
	 
	 
	 
	 

	-
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 2,69m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m

	-
	Kết cấu mặt đường
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	-
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường

	6
	Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất
	 
	 
	 
	 

	-
	Hình thể
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	7
	Tài sản gắn liền với đất
	Có tài sản gắn liền với đất
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	8
	Tính pháp lý về quyền sử dụng đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
	Có GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

	9
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại

	10
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	11
	Yếu tố phong thủy
	Ngõ cụt
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	12
	Giá trị thửa đất, thửa đất có tài sản gắn liền với đất chuyển nhượng (đồng)
	Cần xác định
	2.883.600.000 đồng
	2.979.990.000 đồng
	2.849.175.000 đồng


· Điều chỉnh các yếu tố so sánh
· Điều chỉnh yếu tố vị trí, địa điểm: 

· TSĐG có vị trí trên bảng giá đất là Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng. Vị trí cách đường tỉnh 286 khoảng 850m, cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,5km. 

· TSSS01, TSSS02, TSSS03 có vị trí trên bảng giá đất là Vị trí 2 - Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa. Vị trí cách đường tỉnh 286 khoảng 100m, cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km, cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km. Các TSSS có vị trí lợi thế hơn TSĐG.  

Tổ thẩm định đánh giá đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 130%.

· Điều chỉnh yếu tố giao thông:
· Độ rộng đường: TSĐG có độ rộng đường khoảng 2,69m, các TSSS tiếp giáp đường rộng khoảng 14m (bao gồm vỉa hè). Các thửa đất tiếp giáp đường rộng có khả năng thanh khoản tốt hơn các thửa đất có độ rộng đường bé hơn. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá kém lợi thế hơn các TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 111%;

· Loại đường: TSĐG tiếp giáp đường bê tông. TSSS đều tiếp giáp đường bê tông. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá tương đương TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS  trong bảng tính là 100%.
· Số mặt đường tiếp giáp: TSĐG, các TSSS tiếp giáp một mặt đường. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá tương đương TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS  trong bảng tính là 100%.
· Điều chỉnh yếu tố hạ tầng:
· TSĐG nằm tại khu dân cư, hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước, cấp điện khá tốt. TSSS đều nằm tại khu đấu giá, hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước, cấp điện đồng bộ, hiện đại, hoàn thiện tốt. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá thửa đất/khu đất định giá kém lợi thế các TSSS. Đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 105%.

· Điều chỉnh môi trường, an ninh:
· TSĐG gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí. Các TSSS nằm tại khu vực dân cư mật độ đông đúc, điều kiện an ninh môi trường tốt, lợi thế hơn TSĐG. Vì vậy, tổ thẩm định đánh giá đề xuất điều chỉnh 03 TSSS trong bảng tính là 105%.

· Điều chỉnh yếu tố phong thủy:

-
Tài sản định giá đa phần nằm trong ngõ cụt. Các TSSS không có bất lợi gì về yếu tố phong thủy, lợi thế hơn TSĐG. Đề xuất điều chỉnh các TSSS trong bảng tính là 110%.

· Bảng phân tích, điều chỉnh giá của các thửa đất so sánh

	TT
	Yếu tố so sánh
	Thửa đất cần định giá
	Thửa đất so sánh 1
	Thửa đất so sánh 2
	Thửa đất so sánh 3

	1
	Diện tích
	 
	81,00
	81,00
	81,00

	2
	Giá trị thửa đất, thửa đất có tài sản gắn liền với đất chuyển nhượng (đồng)
	Cần xác định
	2.883.600.000
	2.979.990.000
	2.849.175.000

	3
	Xác định giá trị hiện tại tài sản gắn liền với đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	4
	Giá trị quyền sử dụng đất chuyển nhượng/ trúng đấu giá (đồng)
	 
	2.883.600.000
	2.979.990.000
	2.849.175.000

	5
	Giá đất chuyển nhượng/trúng đấu giá (đồng/m2)
	 
	35.600.000
	36.790.000
	35.175.000

	6
	Điều chỉnh giá của thửa đất so sánh
	 
	 
	 
	 

	6.1
	Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất
	Thửa đất thu hồi tại địa chỉ Xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng)
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 850m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,5km
	Thửa đất số 13, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Thửa đất số 15, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km
	Thửa đất số 26, tờ bản đồ số 201 địa chỉ: Điểm dân cư thôn Tiên Trà (khu số 1),  xã Yên Phong, tỉnh Bắc Ninh
- Vị trí theo Bảng giá đất: Vị trí 2- Đường An Dương Vương (Tỉnh lộ 286) - Đoạn từ tiếp giáp nút giao Quốc lộ 18 với Tỉnh lộ 286 đến tiếp hết địa phận xã Trung Nghĩa
- Khoảng cách đến trung tâm hành chính (tính đến điểm gần nhất): + Cách đường tỉnh 286 khoảng 100m
+ Cách khu vực trung tâm hành chính, UBND xã Yên Phong khoảng 2,1km
- Cách khu đất bị thu hồi khoảng 1km

	
	Giá đất UB (đồng/m²)
	2.670.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²
	18.810.000 đồng/m²

	
	Tỷ lệ
	100%
	130%
	130%
	130%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-23,08%
	-23,08%
	-23,08%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-8.215.385
	-8.490.000
	-8.117.308

	6.2
	Điều kiện về giao thông
	 
	
	 
	 

	6.2.1
	Độ rộng đường
	Độ rộng lòng đường B = 2,69m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m
	Độ rộng lòng đường B = 14m

	 
	Tỷ lệ
	100%
	111%
	111%
	111%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,91%
	-9,91%
	-9,91%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-3.527.928
	-3.645.856
	-3.485.811

	6.2.2
	Kết cấu mặt đường
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	 
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

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

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	6.2.3
	Số mặt đường tiếp giáp
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường
	Một mặt đường

	 
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

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

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	6.4
	Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện
	Thửa đất thuộc khu dân cư. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện tương đối ổn định, khá tốt
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại
	Thửa đất thuộc khu đấu giá. Hạ tầng kỹ thuật, cấp thoát nước và cấp điện đồng bộ, hiện đại

	 
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-1.695.238
	-1.751.905
	-1.675.000

	6.5
	Hiện trạng môi trường, an ninh
	Gần kênh, mương nên có thể bị ô nhiễm nguồn nước, không khí
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	 
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-1.695.238
	-1.751.905
	-1.675.000

	6.6
	Yếu tố khác
	Ngõ cụt
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	 
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	 
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	-9,09%

	 
	Mức điều chỉnh
	 
	-3.236.364
	-3.344.545
	-3.197.727

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh (đồng/m2)
	 
	17.229.848
	17.805.789
	17.024.154

	8
	Giá đất của thửa đất cần định giá (đồng/m2)
	17.353.264
	 
	 
	 

	9
	Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh
	 
	0,7%
	-2,5%
	1,9%

	 
	Kết quả định giá 
(đồng/m²)
	17.353.264
	 
	 
	 

	 
	Làm tròn (đồng/m²)
	17.350.000
	 
	 
	 


Kết luận: Tỷ lệ chênh lệch giữa giá đất của thửa đất cần định giá với giá đất ước tính theo thửa đất so sánh từ 0,7% - 2,5% bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%. Vậy giá đất sau điều chỉnh tại Vị trí 3 - Đất trong khu dân cư cũ (trong làng) là: 17.350.000 đồng/m². 

· Đối với thửa đất tiếp giáp hai mặt đường (phố)

Tham khảo điểm đ, khoản 1, điều 3, Quyết định số 31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh áp dụng từ ngày 01/01/2019 đến ngày 31/12/2019;

“đ) Các trường hợp đặc biệt.

- Trường hợp xác định giá đất theo vị trí đất đối với thửa đất có từ 2 mức giá trở lên thì xác định giá theo hướng chính của nhà, công trình phù hợp quy hoạch chi tiết khu dân cư đô thị.

- Các thửa đất ở các vị trí 2, 3, 4 có ngõ nối thông với nhiều đường phố có giá đất khác nhau thì áp dụng theo vị trí của đường phố gần nhất; nếu thửa đất có các khoảng cách đến các đường, phố bằng nhau thì áp dụng theo đường phố có mức giá cao nhất.

- Khu đô thị, khu nhà ở, khu dân cư có tuyến đường, phố có tên trên Bảng giá đi qua thì áp dụng theo đơn giá của tuyến đường, phố đó. Trường hợp, giá đất quy định theo mặt cắt đường tại khu đô thị, khu nhà ở, khu dân cư cao hơn tuyến đường, phố có tên trên Bảng giá đi qua, thì tính theo giá của mặt cắt đường.

- Các lô đất ở vị trí góc tiếp giáp 2 mặt đường, đơn giá tăng 10% so với các lô đất tiếp giáp 1 mặt đường ở cùng vị trí thuận lợi nhất.

- Các lô đất có 1 mặt đường và 1 mặt thoáng; các lô đất có 1 mặt đường và 2 mặt thoáng; các lô đất có 2 mặt đường (1 mặt trước và 1 mặt sau lô đất, không nằm vị trí góc), đơn giá tăng 5% so với các lô đất tiếp giáp 1 mặt đường ở cùng vị trí thuận lợi nhất.

- Các lô đất tiếp giáp 3 mặt đường, đơn giá tăng 15% so với các lô đất tiếp giáp 1 mặt đường ở cùng vị trí thuận lợi nhất. 

Vì vậy, các lô đất có 2 mặt đường (1 mặt trước và 1 mặt sau lô đất, không nằm vị trí góc), đơn giá tăng 5% so với các lô đất tiếp giáp 1 mặt đường ở cùng vị trí thuận lợi nhất.


