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NONG NGHIEP VA MOI TRUONG

Qudng Tri, ngayASthing § nim 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. Thira dat, khu dit cin dinh gia

Khu d4t can dinh gi4 1a khu dAt thuc hién du 4n Khu nha & thuong mai phia
Tay dudng V& Nguyén Gidp tai xd Bao Ninh, thanh phé Pdng Héi, tinh Quang
Binh (nay la phuong Dong Héi, tinh Quang Tri), d& duge UBND tinh Quang Binh
phé duyét phwong 4n ddu gia quyén str dung dét dé thuc hién dy an tai Quyét dinh
s6 774/QD-UBND ngay 19 thang 3 nim 2025.

2. Muc dich dinh gia dat: Xdc dinh gia khéi diém déu gia quyén st dung
dat dé thuc hién du 4n Khu nha & thuong mai phia Ty dudng V& Nguyén Gidp
tai x4 Bao Ninh, thanh phb Déng Héi, tinh Quang Binh (nay 12 phudng Pdng Hai,
tinh Quéang Tri) theo diing quy dinh cta phap ludt hién hanh.

3. Thoii diém dinh gia dat: Ngay 18 thang 8 nim 2025

4. Cin ci dinh gia dat

4.1. Céin cit phdp ly @€ dinh gid dat

- Luat Pét dai ngay 18 thang 01 nim 2024; Luat sira doi, bd sung mét sb
diéu ctia Lut DAt dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luét Kinh
doanh bat dong san sb 29/2023/QH15 va Luat Cac té chic tin dung sb
32/2024/QHI1S5 ngay 29 thang 6 ndm 2024;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh phu
quy dinh v& gia dt;

- Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 didu ctia Luat Dt dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cta Chinh phu
quy dinh vé tién str dung d4t, tién thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 ctia Chinh phu
quy dinh vé phan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan
quyén, phén cap trong linh vuc dét dai;



- Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 08 nim 2025 cua Chinh
pht stra ddi, bd sung mot s6 didu ctia cde nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Iuét
Dét dai;

- Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nim 2021 cia B Xay
dung hudng dén mot s6 néi dung xéc dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung;

- Quyét dinh 36 409/Qb-BXD ngay 11 thang 4 nam 2025 cua B trudng Bo
Xay dung vé viéc ban hanh suat von dau tur x4y dung cong trinh va gia xay dung
téng hop bd phan két chu cong trinh nam 2024;

- Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2019 ciia UBND
tinh Quéang Binh vé viéc Quy dinh bang gia cac loai d4t trén dia ban tinh Quang
Binh giai doan 2020 - 2024 (dugc sta dbi, bd sung mot s6 diéu tai Quyét dinh sb
29/2020/QD-UBND ngay 24 thang 12 ndm 2020 va Quyét dinh s 15/2025/QP-
UBND ngay 20 théang 3 ndm 2025 cta UBND tinh Quang Binh);

- Quyét dinh sé 03/2025/QD-UBND ngay 08 thang 01 nim 2025 cua
UBND tinh Quang Binh vé viée quy dinh mot sb chi tiéu 4p dung trong phuong
phép thiing du va céc yéu té anh hudng dén gia dit khi x4c dinh gia dat trén dia
ban tinh Quang Binh;

- Nién giam théng ké tinh Quang Binh nam 2021, 2022, 2023;

- Céc vin ban cung cép 14i suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam)
binh quéan bing tién Viét Nam dbi véi du 4n dAu tu, kinh doanh bét dong san clia
cdc ngin hang thuong mai nha nudc trén dia ban tinh: Cong vin s6 231/VCB-
QBI-KT ngay 07 thang 8 nim 2025 ctia Ngén hang Vietcombank chi nhanh Quéang
Binh; Cong vian sb 342/CV-CNQB-TH ngay 13 thdng 8 nim 2025 cua Ngan hang
Vietinbank chi nhéanh Quang Binh; Céng van s6 415/VCB.QTR-KT ngay 11 thang
8 nim 2025 clia Ngan hang Vietcombank chi nhanh Quéang Tri; Céng vén s6
784/NHNo.QB-KHQLRR ngay 05 thang 8 ndm 2025 ctia Agribank chi nhanh
Quéng Binh; Céng vin s6 1329/TB-BIDV.BQB ngay 08 thang 8 nim 2025 cia
Ngan hang BIDV chi nhanh Béc Quang Binh; Céng vin s& 1658a/BIDV.QB-
KHTC ngay 04 thang 8 nim 2025 ctia Ngan hang BIDV chi nhanh Quéang Binh.

4.2. Can cik phdp Iy cua thira dat, khu dét can dinh gia

- Théng bdo s6 490-TB/TU ngay 31 thang 3 nam 2022 cta Tinh Gy Quang
Binh Théng bdo y kién ctia Thudng truc Tinh uy vé phuong 4n xt 1y thira dét s6
177, t Ban dd dia chinh sb 60 tai x4 Bao Ninh, thanh phb Ddng Héi;

- Théng béo s6 750-TB/TU ngay 30 thang 11 nam 2022 ctia Tinh Gy Quéng
Binh Thong béo ¥ kién ctia Thudng truc Tinh 1y vé chl truong dau tu Du 4n



Khu nha & thuong mai phia TAy duong V6 Nguyén Giép tai x4 Bao Ninh, thanh
phé Pdng Hdi, tinh Quang Binh;

- Quyét dinh chip thuan chi truong dau tu sé 3429/QD-UBND ngay 07
thang 12 nim 2022 ctia UBND tinh Quéng Binh (cap 1an dau ngay 07 thang 12
niam 2022);

- Quyét dinh s6 1739/QD-UBND ngay 24 thang 6 nim 2022 ctta UBND
tinh Quéng Binh vé viéc phé duyét Quy hoach diéu chinh khu dét c6 ky hidu
DVTM3 thude dd 4n Quy hoach phan khu phia Bic x4 Bao Ninh, thanh phb
Péng Héi, ty 1& 1/2000;

- Quyét dinh s6 2839/QD-UBND ngay 19 thang 10 nim 2022 ctia UBND
tinh Quéang Binh vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét khu d4t hon hop (thira dét
s6 177, t& ban dd dia chinh s 60) tai x& Bao Ninh, thanh phd Dong Héi, ty I¢
1/500;

- Quyét dinh s6 774/QD-UBND ngay 19 thdng 3 nim 2025 ctia UBND
tinh Quang Binh vé viéc phé duyét Phuong 4n d4u gid quyén sir dung dit dé thuc
hién tai x4 Bao Ninh, thinh phd Pdng Héi, tinh Quang Binh;

_ Béan @b chinh 1y dia chinh phuc vu giao dat, cho thué dit khu dat: Khu
nha & thuong mai phia Ty dudng V6 Nguyén Gidp, x4 Bdo Ninh dugc S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh Quang Binh ky duyét ngay 03 thang 11 nam 2022.

5. Céc thong tin vé thiva dit, khu dit cin dinh gia bao gdm:

- Vi trf, dia diém

Khu dét can dinh gi4 12 khu dt thuc hién Dy 4n Khu nha & thuong mai phia
Tay duong V3 Nguyén Gidp tai x8 Bao Ninh, thanh phb Péng Hoi, tinh Quang
Binh (nay 13 phuong Dong Héi, tinh Quang Tri).

+ Huéng Déng Béc giap dudong V& Nguyén Gidp rong 60m.

+ Phia P6ng Nam gidp dudng 36m, hudng di tir dudng Vo Nguyén Giap
dén dudong Nguyén Thi Pinh

+ Phia Tay Nam gidp dudng 20m, dbi dién 13 tru s& co quan.

+ Phia T4y Béc giap dudng 15m.

Du 4n gidp dudng V& Nguyén Gidp rong 60m. Cach cau Nhat Lé 1 khoang
1,6km, cdch cAu Nhét L& 2 khoang 2,8km;
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* Gi4 tri cac thiva dit & toan bd Dy 4n theo Bang gia dat

Theo quy dinh clia Bang gia dét:

- Dbi v6i dét & tai néng thon:

_ + Céc thira dat tiép giap duong V& Nguyén Gidp ¢6 muc gid 32.525.000
dong/m?

+ Céc thira dat tiép gidp duong 20m tuong dwong Khu db thi Sa Dong c6
muc gia 18.600.000 dong/m?

+ Céc thira dat giép gidp duong 36m tuong duong Khu d6 thi Sa Pong co
muc gia 22.000.000 dong/m?

+ Cac thira dat tiép gidp duong 15m twong dwong Khu d6 thi Sa Dong c6
muc gia 12.805.000 dong/m?

 + Céc thira d4t tiép gidp v6i 02 mit tién dudng lien canh dugc tinh voi hé
s6la 1,2.

Gié trj cdc thira d4t & (duoc tinh nhu déi véi céc thira dat da c6 ha thng k§
thuat) 1a: 144.265.000.000 dong.

- Déi véi dat thuong mai, dich vu tiép gidp duong V6 Nguyén Gidp, gid dat
TMD thoi han 70 nam dugc tinh tuong duong 60% gia dat ¢ cung vi tri, trong dc}
phan dat tiép giap v6i 02 dudng lién canh trong khoang 50m dugc tinh véi hé so
1,2. Cutheé:

(2220 m?x 32.525.000 ddng/m? x 60% x 1,2+ 2.069,7 m* x 32.525.000
dong/m? x 60% x1,0)/70*50 = 65.984.400.000 dong.

Tdng gié tri quyén sir dung dét cua céc 16 dat & toan bd du 4n theo Bang gia
dat (dwoc tinh nhu d4 hoan thién ha tang k¥ thuét tai thoi diém dinh gia dat) la:
210.249.400.000 dong.

Bcing chiz: Hai trim mudi 1y hai trdm bon muoi chin triéu bon trdam nghin
dong chan.

. 6.Cac thong tin vé cdc yéu t6 4nh hwéng dén gia cha thira dit, khu dat
can dinh gia:

e T4 chitc khong gian, kién triic canh quan:

Khu dét dich vu thuong mai bd tri tai vi tri tiép gidp vé6i cac tuyén duong
V& Nguyén Gidp va dudng rong 36m, trén khu dat nay duoc phép xdy dung cong
trinh c6 tAng cao tdi da 25 tAng ndi va 5 tAng ham dé xay dung cong trinh da chiic

ning c6 quy md 16m, kién tric dep, hién dai, than thién véi mdi truong lam cong
trinh diém nhan cho khu vuc quy hoach, méat d¢ xay dung toi da 70%.

Trén cac khu d4t & dugc phén chia thanh céc diy nha & lién ké, véi tAng cao
t6i da 7 tang, mat do xdy dung da tir 80%-85% theo timg khu dat; gitra cac day
nha & b trf hanh lang k¥ thuét rong 4m. Céc day nha & lién k& duoc thiét ké théng



nhét vé ngbn ngi kién tric, cao do nén, chiéu cao céac ting, khoang 1ui so véi chi
gi6i dudng d6 nhim tao ddng bé vé kién truc mat ngoai, dam bao thong gio, chiéu
sang va than thién véi moi truong; Mat do xay dung t61 da trén tu:ng 16 dat dwoc
x4c dinh cu thé trong ban v& Quy hoach tong mit bang st dung dAt. Trén cac 16
dat & duge phép xdy dung nha & két hop kinh doanh (khéng dugc kinh doanh cc
loai hinh dich vu nhu: stra chita xe may; go han; kinh doanh xang dau mua ban
ga, hoa chét d& gay chay nd; vat liéu xdy dung nhu: cat, d4, san, sat, tim lop...va
c4c dich loai hinh dich vu khac anh huéng 16n dén moi truong va an ninh trat tur.
Trudmg hop dic biét phai c6 su cho phép cua co quan co thAm quyén).

Trén céc khu dat cay xanh két hop bai db xe t& chirc cac 16i ra vao va khong
gian dd xe hop ly két hop trong ciy xanh béng mat phuc vu cho cong dong dan
cu.

Té chirc trong nhiéu ciy xanh trén via hé cac tuyén duong két hop cy xanh
trong cac khu dat dé tao canh quan ddng thoi dé cai thién diéu kién khi hau.

e Thiét k& do thi:
- C6t nén cong trink:
+ Nha & lién ké: C8t nén > 0,2m nhung khong duge vuot qua 0,75m so véi
cot via he.
+ Coéng trinl} thuong mai dich vu: C6t nén > 0,2m nhung khéng duoc vuot
qua 1,5m so v6i cot via he.
- Chiéu cao tng cta coéng trinh:
+ Nha & lidn ké: Chidu cao tang 1 tir 3,6m + 3,9m, chleu cao céc tAng con
lai tir 3,3m + 3,9m; nha & trén cung mot ddy phai théng nhét vé chiéu cao.
ot Cong trinh thuong mai dich vu: Puoc xéc dinh trong qua trinh thiét ké,
tham dinh du én.
B Khoang h‘}i cong trinh: Chi gidi xdy dung dam bao quy dinh cua Quy
chuan k¥ thuat quoc gia vé Quy hoach x4y dung (QCVN 01:2021/BXD).

Trén cing mdt ddy nha & khoang lui x&y dung cong trinh phai thong nhat
mét khodng cach nhét dinh so véi chi gi6i duong do dé dam bao su dong bo vé

kién tric canh quan.

Trén 16 dét thuong mai dich vu chi gioi xay dung cong trinh cham lui 5m
so v&i chi giéi dudng dé céc tuyén dudng tiép giap va ranh giéi phia Tay Bic clia
khu dét.

Mau séc vat liéu va chi tiét kién trtc: Khuyén khich va quan ly viéc sur
dung mau séc cong trinh hai hoa, tuoi sang va hién dai; Khuyén khich str dung vat
liéu xdy dung than thién moi truong, cd gia tri thdm m¥ cao.

® Quy hoach giao thong:



Trén co s& cac tuyén dudng tiép gidp hién ¢é (gém dudng V6 Nguyén Giap
rong 60m & ranh gi6i phia Pong Bic; dudong rong 36,0m & ranh gidi phia Péng
Nam; dudng réng 15,0m & ranh gi6i phia TAy Bic va tuyén dudng ndi bd quy
hoach phén khu rong 20,0m & ranh gidi phia Tay Nam, quy hoach tuyén duong
noi bo phén khu rong 20,0m chay doc theo song song v6i duong V& Nguyén Gidp
két ndi dudng 36m va dudng réng 15,0m & ranh gii Tay Bac.

D6 cao thiét ké: Nén céc tuyen dudng dugce thiét ké nén hién hitu 1a +5,0m,
dén la +4,93m; nén phia trude cac 16 dat nha & lién ké quy hoach nén bang cot via
hé va hoan thién dong b ha tang k¥ thuat trong qua trinh dau tu xay dung.

Hudng nén cac tuyén dudng: Doc vé phia chi yéu thap dan tir Bic dén
Nam.

e Quy hoach thoat nwdc mua:

- Nu6e mua cia khu quy hoach thoat theo nguyén tic tu chay, duoc thu
gom qua hé théng céng thu, hd ga va theo céc tuyén cong b tri doc theo cac tuyén
dudng giao thong. Toan bo nuGe mua duge thu gom va thoat vé tuyén cdng thoat
nu6e chinh D1000 hién co tai vi tri hé phia Tay tuyen dudng Vo6 Nguyén Gidp va
tuyén cong D800 hién c6 tai via hé phia Bic tuyén dudng 36m & ranh gisi phia
Do6ng Nam.

- H¢ théng~06ng tho4t nudc mua trong khu vuc quy hoach diing loai céng
tron BTCT duc san duong kinh ttr D600.

- Hé théng hb ga thu nude trén cling mot tuyén dudng bd tri cach nhau
khoang ttr 30 - 40m.

e Quy hoach cép dién:

Ngudn dién cdp cho khu quy hoach duoc ddu ndi tai 02 diém tir tuyén dién
22KV da dugce dau tu xay dung doc theo hé phia Tay tuyén dudng Vo Nguyén
Giap.

Tu 02 diém déu né"),i xdy dung tuyén dudng ddy 22KV di ngim c;ép dén 02
tram bien ap 22/0,4KV b6 tri tai céc vi tri phu hop (01 tram ¢6 cong suét 320KVA
clp dién cho céc cong trinh nha ¢ trong khu quy hoach va cap dién chiéu séang

dudng phd, cong vién; 01 tram cAp riéng cho céc cong trinh trong khu dat thuong
mai dich vu véi cong suat phit hop v6i nha dau tu khi thie hién dau tu du 4n).

Tir cc tram bién ép, xéy dung hé théng duong day ha thé 22/0 AKV di
ngim doc theo via hé céc tuyén duong giao thong va hanh lang ky thuat dé cép
dién dén cac coéng trinh nha &, dich vu, chiéu sang.

e Quy hoach cép nudc:

Ngudn nude cap cho khu quy hoach duoc dau nbi tai dudng 6 bng D1 60 hién
cové phia Tay tuyén duong V6 Nguyén Giap va duong 6 éng D110 hién ¢6 Ve ph1a
Déng tuyén dudng réng 15m & ranh gidi phia Tay Béc. Quy hoach duong dng cap



nuéce chinh cho duong D110 di ngém’ doc theo via hé cac tuyén dudng duoc ddu
noi voi 02 diem dau noi trén dé két ndi hé thong cap nudce do thi.

Céc 6ng nhanh cdp nudc, bb trf trén he cac tuyen dudng D63 di ngam theo
dai cAy xanh va hanh lang k¥ thuat d& cap nuéc dén timg 16 dat o.

Céc cong trinh ha ting bd tri trén dudng dng nude D110 va tai cac nut cac
ngd giao thong (vi trf thudn tién cho xe ctru hoa lay nudc) 1a vi tri Idp voi nude
chita chay. Khoang cach gilita cac tru ctru hoa khong qua 150m.

e Quy hoach théng tin lién lac:

Hé théng thong tin lién lac ctia khu quy hoach dAu ndi tir h¢ théng cép
quang hién c6 chay doc theo via hé phia Béc tuyén duong 36m ¢ ranh gidi phia
Pong Nam.

Cac tuyén céap thong tin bd tri di ngém doc theo hanh lang k¥ thuit gitita cac
diy nha & va san duong ndi bd dé cap dén céc cong trinh.

e Quy hoach thoat nudc thai va vé sinh moéi truong;:

Nudec thai tir cac cong trinh duge xt ly qua hé théng be tu hoai hodc hé
thdng xtr ly nudc thai riéng cia tung khu chirc nang dat yéu cau str bo theo quy
dinh, sau d6 duoc thu gom véo tuyén céng D250 xay dung doc theo hanh lang ky
thuét gitta cac déy nha ¢ va thoat vao dudng 6 bng thoat nudc thai chinh D315 hién
c6 tai via hé phia Téy tuyén dudong V6 Nguyén Gidp va via hé phia Béc tuyén
dudng 36m dé dan dén khu xir Iy nudce thai tip trung.

Chét thai rén, réc thai sinh hoat dugc phan loai, thu gom vao cac thung rac

bb trf cho tirng khu chirc ndng va ting cum cong trinh sau d6 duoc van chuyén
dén diém tap két rac thai bén ngoai khu vyc quy hoach theo quy dinh.

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

Don vi tu vén da tién hanh didu tra gia dit da giao dich, chuyén nhuong,
trang ddu gia thanh cong trén dia ban phuong Pdng Héi, cé vi tri tuong duong
v6i khu dét cén dinh gia, trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi
diém dinh gia dat tr& vé trude.

Két qua didu tra cho thay, trén dia ban phudng Dong Héi va mot sb phuong
lan cén c6 t6 chire céc dot dAu gia quyén sir dung dit & véi s6 lugng nguoi tham
gia 16m, két qua tring d4u gia chénh 16ch nhiéu so véi gid khéi diém duge dua ra.
Trong do, c6 02 khu dét thudc du an Khu d6 thi Sa Pong va Khu dan cu Trung
Binh ndm trén dia ban phudng Pdng Hai da cong nhan két qua tring du gid vao
thoi didm thdng 6 nam 2025 va thang 7 nim 2025. Tuy nhién, tai thoi diém diéu
tra hdu hét cac thira dét chua hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trong
dhu gia do theo quy dinh ngudi tring d4u gia hoan thanh 50% gi4 tring déu gia
(bao gbm tién coc) trong vong 30 ngay va ndp 50% gia tring d4u gia con lai trong



vong 90 ngay ké tir thong béo tlr co quan thué. Qua trinh thu thap théng tin, don
vi tu vén d3 thu thap dugc mot sb truong hop da hoan thanh toan b nghia vu tai
chinh theo quyét dinh tring dau gia.

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dat

Theo danh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, tng hop thong tin thi trén dia
ban phuong Dong Héi va cdc x4, phudng 1an cin trong thoi gian khéng qua 24
thang tinh tir thoi didm dinh gia dét tré vé trude va dbi chiéu véi khoan 6 Didu
158 Luat Dét dai quy dinh vé truong hop va didu kién 4p dung phuong phap dinh
gi4 dét cho thiy: Khu dit cin dinh gia thuc hién du 4n dau tu khong du didu kién
ap dung phurong phép so sanh, phuong phap thu nhap nhung wéc tinh duoc téng
doanh thu phét trién va tdng chi phi phat trién ctia du 4n do d6 duoc ép dung
phuong phép thing du (quy dinh trinh ty thuc hién tai Diéu 6 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP) dé x4c dinh gia dat. Cu thé:

“Phuong phép thiang du duoc thue hién bang cich 14y téng doanh thu phat
trién wéc tinh trir di tng chi phi phat trién udc tinh cua thira dat, khu dét trén co
s& str dung d4t ¢ hiéu qué cao nhét (hé s6 sir dung dat, mat d6 xay dung, sb tang
cao t6i da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung d4t, quy hoach chi tiét x4y dung
da dugc co quan cb thAm quyén phé duyét.”

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phéap dinh
gia dat dwgce ap dung

9.1. Trinh tw xdc dinh gid dit theo phwong phdp thing du

Bude 1: Khao sat, thu thap cac théng tin vé khu dit can dinh gia

Buée 2: Udc tinh tdng doanh thu phét trién ctia khu dét

- Téng doanh thu phét trién ctia thira d4t, khu dit duoc x4c dinh trén co so
uée tinh gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia thué mit bang, gia kinh doanh san
phém, dich vy, mirc bién déng ciia gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mit
bang, gid kinh doanh san phim, dich vu trong thoi gian thuc hién du 4n va céc
yéu t khac hinh thanh doanh thu bao gém: thoi gian ban hang; thoi diém bét diu
bén hang, kinh doanh san phim, dich vu; ty 1é ban hang; ty 1é lép dﬁy.

- Khao sat, thu thap théng tin di véi thira dét so sanh

- Trudng hop thira dit so sanh c6 tai san gén lién véi dat thi x4c dinh gié tri
hién tai ctia tai san gén lién v6i dat (néu c6). Sau d6 xéc dinh gi cua thira dt so
séanh nhu sau:

. Gié tri cna thira dét so sanh - Gi4 tri hién tai

Giddatcua clia tai san gan lidn véi dét
thira dat so sénh

Dién tich thira dét so sanh
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- Cin o cac yéu tb anh hudng dén gia dét va dac diém cua thira dét, khu
d4t cAn dinh gi4, gia dat u6e tinh cua thira dét cdn dinh gid duoc xéc dinh bang
cach didu chinh gid dit ctia timg thira dat so sanh do cac yéu t6 khic nhau véi thira
d4t cin dinh gi4 va thue hién nhu sau:

Mirc dieéu chinh vé gia tu

Gia dét udce tinh cia thira Gi4 dat cta yéu t6 anh hudng dén
d4t, khu dAt cAn dinh gia = tingthoaddt |  gid dat cla ting thira dat
theo timg thira dat so sanh so sénh ~ so sénh vdi thira dét can
dinh gid

- Gi4 dt cia thira dt cAn dinh gia duoc xac dinh bang céch 14y binh quan
s6 hoc ddi véi cdc mire gid dat udce tinh cia thira dit can dinh gia theo ting thira
dét so sanh di xac dinh; gia dAt ctia thira dit can dinh gia da xac dinh phai bao
dam chénh 1éch véi timg mitc gid dét udc tinh khong qué 15%.

- X4c dinh mirc bién dbng cua gia chuyén nhuong.

- Cin ¢t vao tién do da duoc xac dinh trong chii truong dau tu hodic hd so
moi thau thure hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thudn du 4n dau
t dé x4c dinh thdi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vy, udc tinh doanh thu phét trién cta du an.

Buée 3: Ubc tinh tdng chi phi phat trién ctia khu dat

- Céc chi phi déu tu xdy dung.

- Chi phi kinh doanh.

- Chi phi 1i vay, loi nhuén ctia nha dAu tu ¢6 tinh dén vén chii sé hitu, rii
ro trong kinh doanh.

- Can ctr vao tién d6 da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so
moi thau thue hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuén du an dau
tu dé xac dinh thoi gian xay dung, tién d§ x4y dung, udc tinh chi phi phét trién
cta dy an.

Buée 4: Chiét khau v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gid dat cac khodn
doanh thu, chi phi d& wéc tinh. Viéc udc tinh téng doanh thu phét trien, tong chi
phi phat trién cta thira dat, khu dat thuc hién theo cong thure sau:

n

. . :>: TR;
Tong doanh thu phat trién = m

i=0
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m

, . Ci
Téng chi phi phat trién = E m

i=0

Trong do:

- TRi 1a doanh thu nédm thir 1 cia du én;

- Ci 1a chi phi nam th i coa dy an;

- 14 ty 18 chiét khAu tinh theo 14i sudt cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nam) binh quan cia loai tién vay bang tién Viét Nam d6i véi du an dau tu, kinh
doanh bat ddng san clia cde ngan hang thuong mai nha nudc ctia nam lién ké tinh
dén hét quy gén nhét c¢6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia;

- n 14 s6 nim ban hang cia du 4n (tinh tron nim);

- m 1 sb ndm x4y dung va phét sinh chi phi ctia dy 4n (tinh tron nim).

9.2. Noi dung xdc dinh gid dit

9.2.1. Khdo sdt, thu thdp thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia

Khu dét can dinh gid bao gdm 55 thira dit & tai nong thon, 01 thira dat
thuong mai, dich vu véi tong dién tich 1a 11.937,2 m2. Cac thong tin co ban vé
khu dét can dinh gia nhu sau:

Bang 03: Téng hop thong tin cac thira dit cin dinh gia

. . .~ | Tang
S Chirc ning sir 6 | Dién tich T?’ e CIo cao toi | Hé sb
TT | Ky hiéu £ i~ 7 18 | XD toi
dung dat 16 (m?) (%) | da (%) da SDb
’ | (thng)
| | oLk |Patédangnhad| ool g cin50] a3 | g5 7 5.95
lién ké
11 | orgy (PHodangmhad ) o 590500 124 | 85 7 5.95
lién ké
12 | oLk |Patodangnha &l o 5 00001 176 85 7 5,95
lién ké
13 | oLgs |Patodangnha &l ol 5351 80] 131 | 80 7 5.6
lien ké
2 | ™MDy | Pét thwong mai| 4009001 241 | 70 25 13
dich vu
Cong: 11.937,2
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- Céc thira dét da duoc giao dat tiép gidp véi cac tuyén dudng nhua, do rong
duong (bao gbém via hé) 1a: 15,0 m, 20,0 m, 36,0 m va 60,0 m. Trong d6, dit
thwong mai, dich vu duoc dua ra ddu gid v6i hinh thic thué dét tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué.

- C4c thira d4t nam trong Khu nha & thwong mai phia Tay dudng V3 Nguyén
Giép tai xd Bao Ninh, thanh phé Péng Héi (nay 13 phudng Dong Héi, tinh Quang
Tri) cach Chg Dong Héi khoang 1,4km, cach UBND tinh Quang Tri khoang
1,9km. Khu dét can dinh gia nam trong khu vuc quy hoach dugc dau tu déng bd
c6 khu trung tdm thuong mai, dich vu va cac coéng trinh cong cdng phuc vu khu
dan cu, gan quy hoach truong hoc.

9.2.2. Xdc dinh gid ddt déi véi phén ddt ¢ tai néng thon

9.2.2.1 Cdc théng s6 dé wéce tinh doanh thu, chi phi phdt trién

- Tong dién tich dat thu tién si dung dit & cia toan bd dur 4n: 7.647,50

- Tong dién tich san xiy dung nha &

Dién tich san xay dung nha & trén co so sir dung dét c6 hiéu qua cao nhét
(hé sb sir dung dat, mat d6 xay dung, sb tang cao ti da cua cong trinh) theo quy
hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung d3 duoc co quan ¢6 thim quyén

phé duyét.

DTgn =Y (Dién tich 16 dét xay dung nha & x TAng cao x M4t d6 x4y dung)
= 44.690,0 m?

Trong do:

- Dién tich san x8y dung nha & lién ké cac 16 dat c6 dién tich xay dung ti
90 m? dén dwdi 140 m2 (50 16): 38.579,1 m?

- Dién tich san xAy dung nha & lién ké céc 16 dat c6 dién tich xdy dung tir
140 m? dén dudi 180 m? (4 16): 4.632,9 m?

- Dién tich san x4y dung nha & 1ién ké cac 16 dit c6 dién tich xdy dyng tir
180 m? tr& 1én (1 16): 1.478,0 m>.

- Gia tri suat von dau tu xAy dung nha &

Suat von dau tu nha & tai tinh Quéang Tri (thudc dia giéi hanh chinh tinh
Quang Binh cii; thoi diém tinh toan thang 8/2025; ép dung theo Quyét dinh s6
409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B6 Xay dung; khéng bao gom thué VAT) theo
cong thirc:

n
S (50 XKig XKy x Kgp & Z 57‘:‘) /(4 + Tyar)
i=1

Trong do:
S: Suét vén dau tu sau diéu chinh



So: Suét vén dau tu do BO X4y dung di ban hanh

K Hé sb quy ddi suat vén dau tu d& dwoc ban hanh vé thoi diém tinh toan

Kiy: Hé sb quy ddi sudt von dau tu da duoc ban hanh vé dia diém tinh toan

Kav: HE s6 quy déi suat vén dau tu da duge ban hanh theo quy mé ning luc
san xuat hodc phuc vu ciia du an/cong trinh;

Sti: CAc chi phi b sung hoic gidm trir theo yéu cau riéng ctia du dn/cong trinh

Tyar: Thué suét thué gia tri gia ting

Cu thé:

- Sudt vén déu tr xdy dung nha & lién ké c6 dién tich xay dung tir 90 m?
dén dusi 140 m* duge xac dinh la: 7.097.554 dong/m?. (Trong d6: Chi phi xay
dung 1: 6.546.101 dong/m?; Chi phi thiét bi va chi phi khéc 1a: 551.453 dong/m?)

- Suét vbn dau tr xAy dung nha & lién ke ¢6 dién tich xay dung tir 140 m?
dén dudi 180 m* dugc xac dinh la: 6.892.116 dong/m?*. (Trong d6: Chi phi xdy
dung 1a: 6.407.184 dong/m?, Chi phi thiét bi va chi phi khac la: 484.932 dong/m?®)

- Suét vbn dAu tu xay dung nha & lién ké c6 dién tich xay dung tir 180 m?

trd 1én duge xac dinh 13: 6.581.592 ddng/m?. (Trong d6: Chi phi xdy dung la:
6.128.405 ddng/m?; Chi phi thiét bi va chi phi khéc 1a: 453.187 ddng/m?)

(Chi tiét tai Phu biéu 1.6 va Phu biéu 1.7)
- Ty trong gia tri phin x4y thd (TTrxapt)
Theo quy dinh tai diém e Bang 1 Muc 1 Chuong I Phén il Suét vbn déu tu

xdy dung cong trinh va gid x4y dung tdng hop b6 phén két cAu cong trinh nam
2024 duoc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cia

B6 Xéy dung:

Ty trong cia cac phan chi phi trong suét von dau tu coéng trinh x4y dung
nha & nhu sau:

- Ty trong chi phi phan méng céng trinh: 15% - 30%

- Ty trong chi phi phan két cdu than céng trinh: 30% - 40%

- Ty trong chi phi phan kién triic, hoan thién, hé thong kj thudt trong cong
trinh . 55% - 30%

Nhu Vay, ty trong phén x4y tho (bao gbdm: Chi phi phin moéng cong trinh
va chi phi phan két cAu than cong trinh) dugce xéc dinh 1a 45% - 70%. pé thong
nhét trong tinh toan, don vi tur van x4c dinh ty trong phén x4y thé trong suét vén
dau tur x4y dung cdng trinh ctia du 4n 1a: TTreap = 57,5%.

- Pon gia chi phi xay dung nha & lién k& phan thd (DGxapt)
DGapt = Suét von dau tur x TTrxap

- Pon gié xay dung nha & lién ké (phén tho) céc 16 d4t c6 dién tich xay
dung tir 90 m? den dudi 140 m? . 4.081.094 dong/m>.
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Trong do:

+ Chi phi xay dung - 3.764.008 ddng/m=.

+ Chi phi thiét bi va chi phf khac ~ :317.085 dong/m?.

- Pon gi4 x4y dung nha & lién k& (phn thd) cac 16 dat c6 dién tich x4y

dung tir 140 m? dén dudi 180 m? : 3.962.967 dong/m>.
Trong do:
+ Chi phi xay dung :3.684.131 ddng/m>.

+ Chi phi thiét bi va chi phi khdc ~ : 278.836 ddng/m>2.
- Pon gia xdy dung nha & lién k& (phén thd) céc 16 dat c6 dién tich x4y

dung tir 180 m? trd 1én £ 3.784.415 dong/m>.
Trong do:
+ Chi phi xay dung : 3.523.833 dong/m>.

+ Chi phi thiét bj va chi phi khac  : 260.583 ddng/m>.
(Chi tiét tai Phy biéu 3.4)

- Chi phi dAu tw ha ting k§ thuit (CPhuc)

Theo Cong van s6 1625/SXD-PTHT&KTXD ngdy 26 thang 6 ndm 2023
clia S& X4y dung vé viée két qua xédc dinh Chi phi ha tang ky thuat Khu nha ¢
thuong mai phia Tay dudong V& Nguyén Gidp, xa Bao Ninh, thanh phd Bong Héi.
Gi4 tri chi phi ha ting k§ thuét chua bao gém thué VAT theo ho so thiét ké xac
dinh tai thoi diém théng 5 ndm 2023 1a 8.637.080.000 dong (trong do ¢
411.290.000 chi phi dy phong). Can cir quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh s6

71/2024/ND-CP, don vi tu van xac dinh tong chi phi ha tAng k¥ thuét khong bao
gbm chi phi dy phong, chua bao gdm thué VAT 1a: 8.225.790.000 ddng.

Theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP: Trudng
hop khu dét c6 dién tich giao dt c6 thu tién sir dung dat, ¢6 dién tich cho thué dat
tra tién thué dét mot lan cho ca thoi gian thué thi gia dét cia thira dat can dinh gia
duoc xac dinh theo tong doanh thu phét trién va tdng chi phi phat trién cta timg
phén dién tich giao dét, cho thué dt.

Viéc phan bé chi phi xay dung két cau ha tAng k§ thuat theo timg phan dién
tich giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thirc sau:

Téng chi phi x4y dung két ciu ha
tang k¥ thuat cia du an Dien tich
giao dat

Chi phi xdy dung két

cAu ha tang ky thuat  _

déi véiphan diéntich — 1&0 gian tich giao dét va cho
giao dat fhusidAr
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Téng chi phi x4y dung két cdu ha

Chi phi x4y dung két L o .
chu ha tdng k§ thuat _ ting k§ thudt ciia dy 4n Dién tich
f?lh"c’é P?ﬁ“ﬂdé?,? Téng dién tich giao d4t va cho cho thué dat
S0 S R e thué dét

Két qua phén bd chi phi ha tang k¥ thuat:

Gié tri chwa bao |  Phan bd chi phi HTKT
STT Khoan muc gtil‘:nts;izg: Sz Dét r;};imng
(dong) dicﬁ vu
I | Dién tich 11.937,20 7.647,50 4.289,70
I | Chi phi ha ting ky thuét

1 | Chi phi xay dung 5.496.742.000 | 3.521.457.000 | 1.975.285.000
2 | Chi phi thiét b 1.679.446.000 | 1.075.928.000 [ 603.518.000
3 | Chi phi quan Iy dy 4n 208.181.000 | 133.370.000 |  74.811.000
4 | Chi phi tu vAn DTXD 786.443.000 | 503.830.000 | 282.613.000
5 | Chi phi khac 54.978.000 |  35.221.000 |  19.757.000
Cong: 8.225.790.000 | 5.269.806.000 | 2.955.984.000

Luuy: Gid tri ha tang k¥ thuat dang ap dung dugc co quan chuyén mén vé
xdy dung cung cép tai thoi diém thang 5 ndm 2023, hién nay don vi tu vén dinh
gid dit khong co tai liéu hay van ban thay thé, cip nhét tinh dén thoi diém dinh
gid dat, do d6 néu gi4 tri trén khéng con phit hop thi phai duge cap nhét, tinh toan
lai phuong 4n gia dat cho phtt hop.

- Ty 1é chiét khau

Ty 18 chiét khiu tinh theo lai suat cho vay trung han (tr 01 ndm dén 03
nam) binh quan cta loai tién vay bang tién Viét Nam dbi véi du an dau tu, kinh
doanh bt dong san cua cdc ngan hang thuong mai nha nude cia nam lién ké tinh
dén hét quy gin nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia:

Thoi gian téng hop 141 suét tir Quy Il nim 2024 dén Quy II nim 2025.

Két qua tong hop 181 suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh
quén cua loai tién vay bang tién Viét Nam dbi véi du én dau tu, kinh doanh bat
ddng san cua céc ngan hang thuong mai nha nudce la: 9,97%

(Chi tiét tai Phu biéu 1.2)
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- Chi phi kinh doanh

Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi
quan ly van hanh dugc tinh bang ty 1€ % trén doanh thu.

Can ctr Quyét dinh s6 03/2025/QD-UBND ngay 08 thang 01 nim 2025 clia
UBND tinh Quang Binh vé viée quy dinh mét sb chi tiéu ap dung trong phuong
phéap thang du va cac yéu tb anh hudng dén gia dét khi xac dinh gia dat trén dia
ban tinh Quang Binh (duoc ap dung theo quy dinh tai diém b khoén 2 Diéu 54
Luét Ban hanh vén ban quy pham phap luat ngdy 19 thang 02 ndm 2025 (duoc
stra doi, bd sung tai khoan 20 Piéu 1 Ludt sira dbi, bd sung mét sé diéu cua Luét
ban hanh vin ban quy pham phéap luit sé 64/2025/QH15 ngay 25 thang 6 nim
2025) c¢6 hiéu lyc tr ngay 01/7/2025):

- Chi phi tiép thi, quang cdo, béan hang: 2% x doanh thu.

- Chi phi quén Iy van hanh (phén doanh thu tir kinh doanh thwong mai, dich
vu): 10% x doanh thu.

- Chi phi l4i vay, lgi nhuén cia nha diu tir c6 tinh dén vén chi s& hiru,
rii ro trong kinh doanh

Cin ctr Quyét dinh so 03/2025/QDb-UBND ngay 08 thang 01 ndm 2025 cua
UBND tinh Quang Binh vé viée quy dinh mot sb chi tiéu dp dung trong phuong
phép thang du va céc yéu t6 anh hudng dén gia dat khi xac dinh gia dat trén dia
ban tinh Quang Binh: Chi phi 1i vay, loi nhun ctia nha d4u tu c6 tinh dén vbn
chu s¢ hitu, rui ro trong kinh doanh = 14% x (Tong chi phi dau tu x4y dung + Chi
phi kinh doanh + Gia tri quyén str dung dat cua khu dat can dinh gia).

- Mirc bién dﬁng ciia gi4 chuyén nhwong (TLbag)

Do khong c6 sb lidu cta co quan thong ké hodc co quan quan ly thi truong
bit dong san vé muc bién dong cta gid chuyén nhuong do d6 don vi tu van cin
ctr theo chi s& gia tiéu ding nhém nha ¢ va vat li€u xdy dung binh quan 03 nam
1ién k& trude thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc ¢ thdm quyén cong bb
ap dung trén dia ban hanh chinh cAp tinh Quang Binh cii va hién nay Nién gidm
thong ké nam 2024 cia tinh Quéang Binh cii chua dugc cong b, ban hanh, do do6
devxuat ap dung céc chi tiéu dugc céng b tai Nién giam théng ké nam 2023. Cu
the:

- Chi sb gi4 tiéu diing nhém nha & va vét lidu xdy dung nim 2023 so véi
niam 2022: 107,07

- Chi s6 gi4 tiéu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung nim 2022 so v6i
nam 2011: 103,81

- Chi sb gid tiéu ding nhém nha & va vét liéu xdy dung nam 2021 so voi
nam 2020: 104,13

Chi sb gia tiéu dung nhém nha & va vt liéu xay dung binh quin 03 nam:

(107,07 + 103,81 + 104,13)/3 = 105,00



i)

Bién déng ting trung binh hang nam dugc x4c dinh 13 5,00%.

- Chi sb trwot gia phin chi phi ha ting k§ thuit va Chi sé truot gia
phén chi phi xAy dung ¢dng trinh

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gia (GDP2) duge xac dinh trén co s¢ d6
dai thoi gian xdy dung cong trinh theo ké hoach thuc hién dy an va mie do bién
dong gié binh quan cta tdi thidu 3 ndm gén nhét, phti hop v6i loai cong trinh,
theo khu vyc x@y dung va phai tinh dén xu hudng bién dong cua cac yeu td chi
phi, gid ca trong khu vyc va qudc t&. Chi phi du phong do yéu t6 truot gia (GDP2)
duoc xac dinh theo cong thirc sau:

Gppy = Z(Vt — Lyay)[(Ixperpg AIXDCT)t —t]
t=1

Trong do:

- T: d6 dai thoi gian thuc hién du 4n dau tu xay dung, T > 1 (nim);

- t: khoang thoi gian tuong ting (theo nidm) theo k& hoach du kién thuc hién
duan, t=1+T;

- Vi vén dau tu trude du phong theo ké hoach thuc hién trong nim thi t;

- Lvayi: chi phi 181 vay cta vbdn dau tu thue hién theo ké hoach trong nam
thir t;

- Ixperhg: chi s6 gid xdy dung sir dung tinh du phong cho yéu tb truot gia
duge x4c dinh bing cach tinh binh quan céc chi sb gia xdy dung lién hoan theo
logi cong trinh cua t6i thidu 03 nim gin nhét so vdi thoi diém tinh toan (khéng
tinh dén nhitng thoi didm c6 bién dong bit thudng vé gia nguyén li¢u, nhién lidu
va vat liéu xay dung), dugce xac dinh theo cong thire sau:

ZT I 1
n=1 In

IXDCqu = T

Trong do:

+T: s8 nim (ndm gan nhét so v&i thoi diém tinh todn st dung dé xac dinh
Ixpcthe); T2 3;

+1,: chi b gid xay dung ndm th n dugc lua chon;

+ Insy: chi 6 gid x4y dung nam thit (n + 1);

++Alyper: mie bién dong binh quén ctia chi s6 gi4 xdy dung theo ndm x4y
dung cong trinh so véi mite do trugt gid binh quén cia nam da tinh va dugc xéc
dinh trén co' s du bdo xu hudng bién dong cia cac yéu t6 chi phi gia ca trong khu
vuc va qubc té bang kinh nghiém chuyen gia.

- Chi 6 truot gid phéan chi phi ha tang k¥ thuat: Buoc xac dinh theo chi sb
gid (phén x4y dung) binh quén 03 nam lién ké trudce thoi diém dinh gia.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.5)



18

- Chi sb truot gia phan chi phi x4y dung cdng trinh: Dugc xac dinh theo chi
s6 gia (phan cong trinh) binh quan 03 nam lién ké trudce thoi diém dinh gié.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.9)

- Pon gia ban cong trinh xiy dung phin thé (DGy)

Theo két qua khé{o sat ctia don vi tu vén, cac du 4n xéy, dgn’lg nha & dé ban
trén dia ban phuong Pong H61 va cac dia ban 1an can c6 thiét ké cac cong trinh
nha & ¢ su khac biét‘ nhau, do V:ciy murc gid ban cong trinh nha ¢ khong xac dinh
duoc qua so sanh, diéu chinh. D& xac dinh doanh thu tr ban cong trinh nha & cua
du an, don vi tu van ’s& dung phuqng phéap dinh gid ban dua vao chi phi xdy dung
cong trinh ¢o tinh dén muc do bién‘ dong cua gia t,hi tr’u(‘mg; chi phi kinh doanbh;
chi phi 1di vay, loi nhuén cta nha dau tu c6 tinh dén von chi sé hitu, rii ro trong
kinh doanh theo quy dinh.

Don gia ban nha & phén thd duoc tinh theo cdng thirc: DG, = GV x K

Trong do:

- DGy: Pon gia ban

- GV: Gi4 vbn x4y dung

- DGyapt: Don gid xdy dung ph?in tho

- CPKD: Chi phi kinh doanh (duz‘qc tinh 2% theo quy dinh tai Quyét dinh
s0 03/2025/Qb-UBND do khong c6 phan chi phi quan 1y van hanh tir kinh doanh
thuong mai, dich vu va bai do xe)

- LVLN: Chi phi l4i vay, loi nhuén ciia nha dau tu c6 tinh dén von chu s&
hitu, rii ro trong kinh doanh (dugc tinh 14% theo quy dinh tai Quyét dinh s6
03/2025/Qb-UBND)

- GDP2: Chi phi du phong do yéu tb truot gia

GV = DGygpt + CPKD + LVLN = DGyqpt + [GV x 2%] + [14% x (DGxapt +
GV x 2%)]

=> GV = [DGyapt X (1 + 14%))/[1 - 2% x (1 + 14%)]

K= 0,90993
STT Pon gia ban PVT Niam 1 Nam 2
Don gi4 ban nha & lién ké (phén
1 | tho) céc 16 dat c6 dién tich x&y d/m? 4.667.154 | 4.790.353

dung tir 90 m? dén dudi 140 m?
Don gi4 ban nha & lién ké (phan
2 | thd) cac 16 dét co dién tich xay d/m? | 4.532.064 | 4.651.697
dung tir 140 m? dén dudi 180 m?
Pon gia ban nha & lién ké (phan
3 | thd) céc 16 dét c6 dién tich xay d/m? | 4.327.872| 4.442.115
dung tur 180 m? tré 1én
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- Thé1i gian x4y dung, tién do xay dwng va thoi gian ban hang, thoi diém
bit dau ban hang

Can ctr muc 1, Phu Iuc kém theo Quyét dinh s6 03/2025/Qb-UBND ngay
08 thang 01 nam 2025 ctia UBND tinh Quéang Binh ve V1ec quy dinh mét so chi
tiéu ap dung trong phuong phap thing du va cac yéu t6 anh huong dén gia dat
khi x4c dinh gia dit trén dia ban tinh Quang Binh. Thoi gian xay dung, tién d6
x4y dung va thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang duoc xac dinh cu thé

nhu sau:

Thoi gian xay dung: 02 nam.

Trong do:

- B‘éi v6i phin xay dung ha tang k¥ thuat: Ty trong chi phi xay dung xay
dung ha tang k¥ thuat (TTrcparkT):

+ Néam 1: 100%

+ Nam 2: 0%

- D61 v6i phan xdy dung cong trinh: Ty trong chi phi x4y dung nha &
(TTTCPXDCT) nhu sau:

+Nam 1:30%

+ Nam 2: 70%

- Thi diém bat dAu ban hang, kinh doanh san pham, dich vu (tinh tir ngay
duoc Nha nué’q giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat):
T ndm tht nhat.

~ Thoi gian ban hang (tinh tir thoi diém bt dau bén hang, kinh doanh san
phém, dich vu): 02 nam

- Ty 1& ban hang cu thé nhu sau:

+ Nam 1:30%

+ Nam 2: 70%

9.2.2.2. Ubc tinh téng doanh thu phdt trién ciia khu dat

Pon vi tu vin uéc tinh gia chuyen nhuong dé xac dinh téng doanh thu phat
trién ctia khu d4t duoc thyc hién bing phuong phép so sanh nhu déi v6i thira dat,
khu dit can dinh gia da duoc ddu tu x4y dung theo quy hoach chi tiét xay dung
da dugce phé duyét.

Do toan b du an la cac thira dat tuong tu vé muc dich sir dung dét, vi tr,
kha néng sinh loi, diéu kién két cau ha ting, dién tich, hinh thé, tinh phap ly vé
quyén st dung d4t nén don vi tu van lua chon 01 thira d4t chuén 1a thira dat & ¢6
ky hiéu OLK2.22 dé ap dung phuong phap so sanh. Sau khi x4c dinh duoc gia
d4t ctia thira d4t chuén thi t1en hanh xdc dinh gia dAt ctia cac thira dét con lai bang
cach hiéu chinh theo cac yéu t6 khac biét so véi thira d4t chuén.
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Pic diém thira dat chuan dwoc lwa chon: Thira dat & c6 ky hiéu
OLK2.22 (Thira dét s6 141, to BPPC s6 60), dién tich 133,0 m? (mit tién rong
7,0 m, chiéu sdu 19,0 m); hinh chit nhat; Giap duong bé tong nhua, dd rong duong
(bao gbém via h¢) 1a 20m; Nam trong ndi ving Khu nha ¢ thuong mai phia Tay
duong VO Nguyén Giap tai x& Bao Ninh, thanh phé Pdng Héi (nay la phudng
Pdng Hai, tinh Quang Tri); cach Cho Pong Héi khoang 1,4km, cach UBND tinh
Quéng Tri khoang 1,9km.

Két qua didu tra cho théy, co cac thira dat b cung muc dich sir dung dat,
twong dong nhat dinh v& cic yéu tb cé anh hudng dén gia dat da trang dAu gia
quyén st dung dat tai dy 4n Khu dan cu thén Trung Binh d& dugc UBND thanh
phdé Pdng Héi cbng nhan két qua trung dau gia quyén sir dung dat vao thng 6
nam 2025, trude thoi diém dinh gi4 khoang 01 thang cach thira dét can dinh gia
khoang 100 m.

Pon vi tu van lua chon 03 thira dat tuong déng nhit dinh vé céc yéu tb
c6 anh hudng dén gia dat, c6 mirc gia phd bién (23.569.000 (‘I(‘)ng/m2 24.085.000
ddng/m? va 25.003.000 ddng/m?, trung binh 24.219.000 ddng/m?) de ap dung
phuong phép so sanh. Théng tin cta cic thira dit so sanh duoc tong hop tai
Bang S.

So d 3: Vi tri thira dit chuin va cic thira dit so sanh

Tru'dng Tidu hoe, ()8 Gi6 va Cat Café,
SO 2 BZ’:O th \/ & Homeg‘[ay \/
S Nhe
Thai Binh villa (&),
= X \".'
a
Gold Cozst Hotel

Resoit& Spa "

Khu-nghiduting O
Bo:Cong An "X

= A.ii,i,lli}.Qu_én (410 < TN
DAELIE S Che Bao;Ninha@
e KA )
Rq,gy_a_n Hagsgan@ %
-
3
/"9,
.

Duy Tan‘Resort.
Quang Binh ¥

Thira dat dlén hinh OLK2.22

5‘\**

ina Penins

C6i Xay Gid. ,:};) sort dep Ot

3 ‘Homestay Qudng Binh' R
. voco Quang Binh;
% Resort hy HGAE @
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Qua khao sat thi truong, thu thap théng tin, ty 1& di véi timg yéu td anh
hudng dén gia dt do don vi x4c dinh gia dat d& xuét nhu sau:

- Vi trf, dia diém: Thira dit “Nim trong ndi ving Khu nha ¢ thuong mai
phia Tay duong V6 Nguyén Giap tai x4 Bao Ninh, thanh phd Pong Héi (nay 1a
phudng Péng Héi, tinh Quang Tri); cach Chg DPdng Héi khoang 1,4km, céch
UBND tinh Quéang Trj khoang 1,9km” kém hon so véi “Nam tiép gidp véi truc
dudng chinh vao khu déan cu tép trung thudéc du an HTKT khu dan cu thén Trung
Binh, x4 Bao Ninh (nay 13 phudng Ddng Héi), cach thira dét can dinh gia khoang
100m; cach Cho Déng Héi khoang 1,4km, cach UBND tinh Quang Tri khoang
1,9km. Cach khu dit cin dinh gid khoang 100m” 1 3%.

- Giao théng: Thira dat “Giap duong nhua, d6 rong dudng (bao gdm via he)
12 20m” kém hon so véi thira dat “Gidp dudng nhua, d6 rong dudng (bao gdm via
he) 1a 36m” 13 16%.

- Dién tich: Thira dat c6 dién tich 133,0m2 c6 tinh thanh khoan t&t hon thira
dat co dién tich 198,0m? 14 1%.

- Mt tién: Thira dét c6 mit tién 7,0m kém thira dit c6 mit tién 8,0m 13 1%.

- Chiéu séu: Thira d4t c6 chidu sdu 19,0 m hon thira dét c¢6 chidu séu 24,8m
141% .

- Chi tiéu quy hoach x4y dung duoc duyét: Thira dét cé chi tiéu quy hoach
xay dung “Maét do xay dung tdi da: 85%; Téng cao ti da: 7 t?mg; Hé s6 st dung
dat ti da: 6,0” hon thira dét c6 chi tiéu quy hoach xay dung “Mat d6 x4y dung t6i
da: 80%; TAng cao t6i da: 5 ting; Heé sb str dung dat tbi da: 4,0” 13 2%.

Viéc diéu chinh gia cta céc thira dét so sanh, xdc dinh gid dat wée tinh
cta thira d4t chuén, gia dét cua thira d4t chudn dwoc thuc hién theo Bang 06.

Két qua gia cua thira dat chudn (OLK2.22) tai thoi diém dinh gid duoc
xéc dinh 1a: 20.917.000 ddng/m?

Bang chit: Hai muoi triéu chin trdm muroi bay nghin dong chan.
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Tir gia dat thira dt chudn (OLK?2.22), don vi tur vén tién hanh hiéu chinh
gia dat cho cac thira dét con lai ctia du 4n theo céc yéu t6 khéc biét so vdi thira
dét chudn.

Phuong phép va két qua hiéu chinh dwoc trinh bay chi tiét tai Phu biéu
1.12 va Phu biéu 1.13 kém theo.

Két qua x4c dinh Gia tri cac thira dit ¢ tai thoi diém dinh gid lam co s& xac
dinh Doanh thu phét trién Du an Khu nha & thuong mai phia Tay dudng V&
Nguyén Giap tai x4 Bao Ninh, thanh ph Déng Héi, tinh Quang Binh (nay 1a
phuong Péng Héi, tinh Quang Tri) nhu sau:

- Téng gia tri 55 thira dat & dé x4c dinh doanh thu phét trién cta du an:
185.675.895.000 ddng.

- Gi4 dt cao nhat : 47.044.000 ddng/m2
- Gi4 dat thap nhét : 19.662.000 dong/m?.
- Gi4 dét trung binh : 24.279.000 dong/m?>.

(Chi tiét c6 Phu biéu 1.14 kém theo)
» Téng doanh thu phat trién ciia khu dit dwee tinh theo ¢bng thire:
DTPT = DTbin nén+ DThnna bt
Trong dé:

DThbin néo: Doanh thu tir céc 16 dat duoc chuyén nhuong quyén str dung dat
da dau tu ha tang cho nguoi dan tu xay dung nha &
DT a4 Doanh thu phét trién tir cac 16 dit xay dung nha &
- Uéc tinh Doanh thu tir cdc 16 dit dwgc chuyén nh wong quyén st dung
dit da dau tw ha ting cho ngwoi din tw xdy dung nha & (D Thin nin):
DTbén ndn nam i = GT ¢kt ndn X TTIDT vsn ndn pam i X (1 + TLbClg)i

Trong do:

Doanh thu tir cdc 16 dit duoc chuyén nhugng quyén st dung dét di dau
tu ha tng cho ngudi dan ty x4y dung nha & (bén nén): Theo Phuong 4n diu gi4
dugc phé duyét, toan bd 55 thira dit & déu duoc xay dung nha & do d6 khong
c6 phan dién tich dwoc chuyén nhuong quyén sir dung dat da du tu ha tang cho
nguoi dan tur x4y dung nha 6.

- Uéc tinh Doanh thu phdt trién tir cdc 16 dit xay dung nha & (DTana ai):

Doanh thu tir céc 16 dat xay dung nha & dugce tinh khi ban 55 16 dét & lién
ké d3 xay dung nha 6, voi tdng dién tich dét 7.647,50 m?, dién tich san x4y dung
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nha & lidn k& 12 44.690,0 m? Doanh thu duoc tinh tir hai phan: Doanh thu tir dét
xdy dung nha & va tlr cong trinh nha 6.

Trong do:

+ Doanh thu tir dit x4y dung nha & (DT ek xay nha &)

DT it xay nha o nam i = G Tett xay nha X TTIDT nha dét nami X (1 + TLpag)’

C#n ¢t vao mtre bidn dong gia chuyén nhuong va thoi diém, thoi gian
ban hang. Doanh thu tir dat xay dung nha & dugc xé4c dinh nhu sau:

Nim 1: 185.675.895.000 dong x 30% x (1 + 5,00%)' = 58.487.906.925
déng.

Nam 2: 185.675.895.000 ddng x 70% x (1 + 5,00%)> = 143.295.371.966
dong.

+ Doanh thu tr cong trinh nha & (DT¢)

DTt nami= 2 (DTsan X TTIDT nha dét nam i) X PGy

Ciin ctt vio muc bién ddng gid chuyén nhuong va thoi diém, thoi gian ban
hang. Doanh thu tir cong trinh nha & dugc xac dinh nhu sau:

Nim 1: 62.234.344.423 dong.

Niim 2: 149.046.660.488 dong.

Ubc tinh Doanh thu phat trién tir cc 16 dét xdy dung nhd & (DT ai) =
Doanh thu tir dat xay dung nha & (DT a4 xay nha 5) + Doanh thu tir cong trinh nha &
(DTw)

 Nam 1: 58.487.906.925 ddng + 62.234.344.423 dong = 120.722.251.348
dong.

 Nam2:143.295.371.966 ddng + 149.046.660.488 dong = 292.342.032.454
dong.

= Uéc tinh Téng doanh thu phét trién ciia khu dat

Nam 1: 120.722.251.348 dong

Nim 2: 292.342.032.454 dbng
Téng doanh thu phat trién duoc chiét khiu vé gié tri hién tai tai thoi diém
dinh gia dat: DTPT =
120.722.251.348 dbéng 202.342.032.454 dong ‘
+ = 351.514.264.496 déng
(1+9,97%)! (1+9,97%)

0.2.2.3. Ubc tinh téng chi phi phdt trién cua khu dat
Téng chi phi phét trién ctia khu dat duoc tinh theo cong thue:
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CPPT = CPxp + CPKD + LVLN

Trong do:

CPxp: Chi phi dau tu x4y dung

CPKD: Chi phi kinh doanh

LLVLN: Chi phi l4i vay, loi nhuéin cia nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s¢
hiru, rai ro trong kinh doanh

a) Chi phi dau tr xdy dung (CPxp)

CPxp = CPpq + DP_XDhpt + CPget + DP_XDet

+ Chi phi diu tw ha tAng k¥ thujt (chwa bao o6m du phong do yéu tb

trwot gia) (CPhixt)

CPhukinim = Chi phi HTKT (khong bao gdm du phong yéu to phat sinh
khoi lugng) phéan bo cho phan dat 6 x TTrepurkT nam i

Chi phi diu tu ha tAng k¥ thuét phan bd cho dét & 1a: 5.269.806.000 ddng.
U'c tinh chi phi ddu tu ha tAng k¥ thuat cdc ndm nhu sau:

- Nam 1: 5.269.806.000 ddng x 100% = 5.269.806.000 ddng (Trong d6: Chi
phi xdy dung 14 3.521.457.000 ddng)

- Nam 2: 0 déng

+ Chi phi du phong do yéu tb truogt gia phan Chi phi xiy dung ha tang
ky thuat (DP_XDnxt)

DP_ XDyt nam i = CPxDhikt nam 1 X (Chi 86 trrgt gid phin HTKT nam i~ 1,0)

Trong do:

CPxphitam - Chi phi xdy dung nim i dwoc xéc dinh trong chi phi Ha tang
k¥ thuat

Chi sb truot gia binh quan: 1,0283

Chi sb truot gis phan HTKT yam i (1,0283)

-Nam 1: 1,0283

- Nam 2: 1,0574

 Ubc tinh Chi phi du phong do yéu t6 truot gia phan Chi phi xdy dung ha

tang k§ thudt nhu sau:

- Nam 1: 3.521.457.000 ddng x (1,0283- 1,0) = 99.657.233 déng.

- Nam 2: 0 dong

+ Chi phi xdy dwng cong trinh nha & (CPxdct)

CPxdctnam i= 2 (DT san X DGxapt) X TTrepxpet nam i
Trong do:
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DT Dién tich san xdy dung nha ¢ nam tht 1
DGyape: Pon gid x8y dung nha & phén thé duoc xdc dinh theo suét vén déu
tu.
(Chi tiét tai Phu bicu 1.7)
U'éc tinh Chi phi xdy dung cong trinh nhd & cac ndm nhu sau:
- Nim 1: 54.304.029.495 dong (Trong d6: Chi phi xdy dung Ia
50.246.543.550 dong)

- Nam 2: 126.709.402.154 dong (Trong d6: Chi phi xdy dung la
117.241.934.949 dong)

+ Chi phi duw phong do yéu t6 truot gia phan Chi phi xiy dung cong

trinh nha & (DP_XDct)
DP_XDctnémi =
CPxpetnsmi X (Chi s6 truot gia xay dyung cong trinh nha & pami- 1,0)

Trong d6:

CPxpet ami: Chi phi x4y dung cong trinh nha ¢ ndm i

Chi s6 truot gid binh quan = 1,0290

Chi sb truot gia xy dung cong trinh nha & ndm i: (1,0290)’

-Nam 1: 1,0290

-Nam 2: 1,0588

Udc tinh Chi phi duy phong do yéu t truot gia phan Chi phi xdy dung cong
trinh nha & nhu sau:

- Nim 1: 50.246.543.550 d6ng x ( 1,0290 - 1,0) = 1.457.149.763 déng.

- Nam 2: 117.241.934.949 ddng x ( 1,0588 - 1,0) = 6.893.825.775 dong.

U'ée tinh Chi phi dau tw xay dung cic nim nhw sau:

- Nam 1: 5.269.806.000 dong + 99.657.233 ddng + 54.304.029.495 déng +
1.457.149.763 ddng = 61.130.642.491 dong

- Ném 2: 0 dong + 0 dong + 126.709.402.154 ddng + 6.893.825.775 dong
= 133.603.227.929 dong

Chi phi ddu tr xdy dung duoc chiét khau vé gid tri hién tai tai thoi diém
dinh gia dat:

61.130.642.491 dbng 133.603.227.929 ddng \
3 = 158.948.463.412 dong

(1+9,97%)! (149,97%)?

b) Chi phi kinh doanh (CPKD)
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CPKD = 2,0% x DTPT = 2,0% x 351.514.264.496 dbéng = 7.030.285.290

Trong do:
- Chi phi kinh doanh phén bé cho phén dit ban nén: 0 dong.
- Chi phi kinh doanh phén bb cho phan nha dat: 7.030.285.290 ddng

¢) Chi phi lai vay, lgi nhuan cia nha dau tw ¢6 tinh den von chi sé hiru,

rii ro trong kinh doanh (LLVLN)

LVLN =LVLNxp + LVLNcpkp + LVLN g it
= 14% x (CP xp + CPKD + Gi4 tri khu dat (V))
= 14% x (158.948.463.412 ddng + 7.030.285.290 dbng + V)
=23.237.024.818 déng + 14% x V
= Uéc tinh tong chi phi phat trién cta dy 4n
CPPT = CPxp + CPKD + LVLN = 158.948.463.412 ddng + 7.030.285.290

+23.237.024.818 dong + 14% x V = 189.215.773.520 dong + 14% x V

» GIA TRI PHAN PAT O KHU PAT THUC HIEN DU AN
Gié trj phan dat & khu dét thue hién du 4n (V) = DTPT - CPPT
Trong do:
DTPT = 351.514.264.496 dong
CPPT = 189.215.773.520 déng + 14% x V
=>V =351.514.264.496 ddng - (189.215.773.520 ddng + 14% x V)
=> Gia tri phan d4t & (1am tron sb): V = 142.367.097.000 ddng.
(Chi tiét tai Phu luc 1)
9.2.3. Xac dinh gia dat déi véi phd‘n dat thuong mai, dich vu
9.2.3.1. Doanh thu phdt trién cia céng trinh thirong mai, dich vu
De xac dinh doanh thu phat trién ctia céng trinh thuong mai, dich vu, don

vi tu vAn d3 tién hanh khdo sét, thu thap thong tin vé gia chuyen nhuong, gid thué
dat, gia thué mat bang; gia kinh doanh san pham dich vu. Két qua thu thap duoc
03 théng tin vé gi4 thué mit bing thong qua viée didu tra, khao sat. Cu thé:

- Théng tin so sanh 1: Thira dét sé 88, To BPDC sb 19, phuong Hai Dinh

(nay la phudng Pong Héi); nam tiép gidp véi truc dudong Quang Trung, cach Cho
Ddng H6i 300m, cach tru sé UBND tinh 500m. Cach khu d4t can dinh gid khoang
1,7km; Giap duodng nhwa, dd rong duong (bao gom via he) 1a 35m va dudng 17m;
Dién tich cho thué san thuong mai, dich vu tai Téang 1, cin nha 3 tang 1a 334m=
Dién tich toan b thira dat 994,7m?; Cong trinh xay dung kién ¢b, day du tién ich
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can thiét; Khong c6 bai dd xe, dbi dién c6 cong vién. Pon gia cho Coéng ty Ch
phan Bic DAu thué 12 188.000 déng/m?thang.

- Théng tin so sanh 2: Thira d4t s6 37, To BDDC s6 8, phudng Bic Ly (nay
la phuong DPong Thuén); nam tiép gidp véi truc dudng 27m noi tir duong Hiru
Nghi dén dudng Nguyen Vién Linh, cach tru s UBND tinh 2,2km, cach Cho Pdng
Héi 2,8km. Céch khu d4t can dinh gia khoang 4,1km; Gidp duong nhua, do rong
dudng (bao gém via he) 18 27m va duong 17m; Dién tich cho thué san thuong
mai, dich vu tai Tang 1, cin nha 5 tang la 150m? Dién tich toan b thira dat
2110,9m?; Cong trinh xay dung kién ¢6, day du tién ich cin thiét; Bai dd xe trong
khudn vién c¢6 dién tich nhdé. Pon gia cho Du an MAG Quéng Binh thué la 110.000
dong/m*thang.

- Théng tin so sanh 3: Thira dat sé 65, Td BPDC sb 27, phuong Nam Ly
(nay 1a phuong DPong Héi); Nam tiép giap véi truc duong Hiru Nghi, cach tru so
UBND tinh 1,8km, c4ch Cho Bdng Héi 2,3km. Cach khu dét can dinh gi4 khoang
3,7km; Gidp dudng nhua, d6 rong dudng (bao gom via hé) 1a 35m va dudng 9m;
Dién tich cho thué san thuong mai, dich vu tai Tang 112 463m?. Dién tich toan bo
thira dat 1097,6m?; Cong trinh xay dung kién co, day du tién ich can thiét; Co bai
5 xe rong, phia trwée ¢ cong vién cdy xanh; Pon gid cho Ngan hang TMCP Sai
Gén - Ha N6i (SHB) chi nhanh Quang Binh thué la 236.000 ddng/m?*théng.

So dd 4: Vi tri thira dat can dinh gia va vi tri cic mat bang
cho thué dé so sanh
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Thong tin xac dinh doanh thu phat trién 16 d4t thwong mai, dich vu

- Dién tich dat: 4.289,7 m?

- Mét do xiy dung: 70%

- Dién tich xay dung: 3.002,8 m?

- Tang cao xay dung: 25 tAng

- Dién tich san x4y dung;: 75.070,0 m?

- Ty 1€ dién tich san cho thué: 75%

- Dién tich san cho thué: 56.302,5 m?

- Gi4 cho thué trung binh: 198.000 ddng/m¥thang
- Téc db ting giad hang nim: 5,0%

- L&i sudt chiét khau: 9,97%

Doanh thu phat trién bang tong lity ké thu nhap rong tr dlen tich st
dung cong trinh hang nam (phin dién tich cho thug) chiét khau v thoi diém

dinh gia dit theo cong thirc:

TA” 1 ] ] 4 (.4 A by ] i
( )

i=1
Trong dé:
- TRi 1a thu nhép rong nam thtr i cua du an;
-1 1a t§ sudt chiét khau = 14,00%

- n la s6 nam thuc hién dy an = 50 ndm

n=s0 __ .
Téng doanh thu phét trién = Z L = 1.175.399.140.000 ddng.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.11)
9.2.3.2. Chi phi phat trién ctia céng trinh thuong mai, dich vu
a) Chi phi diu tw xAy dung (CPxp)
CPxp = CPphut+ DP_XDhiyt + CPxger + DP_XDet

+ Chi phi diu tu ha ting k§ thuit (chwa bao gom duw phong do yéu tb

trugt gia) (CPhit)
'CPhektnam i = Chi phi HTKT (khoéng bao ¢dm du phong yéu té phét sinh
khoi lugng) phan bo cho phan dat thuong mai, dich vu X TTrepurkT nam i

Chi phi dg“}u tu ha téng k¥ thuédt phan bd cho dat thwong mai, dich vu la:
2.955.984.000 dong.

Ubc tinh chi phi ddu tu ha ting k¥ thuét cdc nim nhu sau:
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-Nam 1:2.955.984.000 dong x 100% = 2.955.984.000 dong (Trong d6: Chi
phi x4y dung 12 1.975.285.000 dong)

- Nim 2: 0 dong

+ Chi phi dw phong do yéu tb trot gia phin Chi phi xAy dung ha tang
k¥ thuat (DP_XDhtxt)

DP_XDhuitnsm i = CPxdhtkt nam i X (Chi 86 truot gid phan HTKT pami- 1,0)

Trong do:

CPxphixt nam i: Chi phi xdy dung nam i duoc x4c dinh trong chi phi Ha tﬁng
k¥ thuat

Chi s6 truot gia binh quan: 1,0283

Chi s6 truot gia phan HTKT nani: ( 1,0283 )

-Ném 1: 1,0283

- Ném 2: 1,0574

 Udc tinh Chi phi dy phong do yéu t6 truot gid phan Chi phi xay dung ha

tang k¥ thuét nhu sau:

- Nim 1: 1.975.285.000 ddng x ( 1,0283 - 1,0) = 55.900.566 dong.

- Nam 2: 0 dong

+ Chi phi xiy dung ¢dng trinh thwong mai, dich vu (CPxdct)

CPydct nim i= 2.(DTsan X PGxapt) X TTrepxperT nam i

Trong dé:

DT Dién tich san xay dung cdng trinh thuong mai, dich vu nam thir i

QGdet: Don gia xay dung cong trinh thuong mai, dich vu duge xac dinh
theo suat von dau tu.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.10)

Uédc tinh Chi phi x4y dung cbng trinh thuong mai, dich vu cdc ndm nhu
sau:

- Nim 1: 1.036.231.297.000 dong x 30% = 310.869.389.100 dong (Trong
d6: Chi phi x4y dung 1a 242.930.964.000 dong)

- Nam 2: 1.036.231.297.000 dong x 70% = 725.361.907.900 dong (Trong
d6: Chi phi xay dung 1a 566.838.916.000 dong)

+ Chi phi duw phong do yéu té truot gia phan Chi phi xiy dung cdng
trinh thwong mai, dich va (DP_XDct)

DP_XDetnimi = CPxpetnam
x (Chi sb truot gid xay dung cong trinh thuong mai, dich Vi yam;i- 1,0)

Trong do:

CPxpetnam i Chi phi x8y dung cong trinh thwong mai, dich vu nam 1

Chi s6 truot gia binh quéan = 1,0290
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Chi sb truot gia xdy dung cong trinh thuong mai, dich vu ném i: ( 1,0290 )’

- Nam 1: 1,0290

-Nam 2: 1,0588

U tinh Chi phi dw phong do yéu 6 truot gia phan Chi phi xdy dung cong
trinh thuong mai, dich vu nhu sau:

- Niam 1: 242.930.964.000 ddng x ( 1,0290 - 1,0) = 7.044.997.956 dong.

- Nam 2: 566.838.916.000 ddng x ( 1,0588 - 1,0) = 33.330.128.261 dong.

Uée tinh Chi phi dau tu xAy dung céc nim nhuw sau:

- Nam 1: 2.955.984.000 dong + 55.900.566 ddng + 310.869.389.100 dong
+7.044.997.956 déng = 320.926.271.622 dong

-Nam 2: 0 dbng + 0 dong + 725.361.907.900 ddng + 33.330.128.261 dong
=758.692.036.161 dong

Chi phi dAu tu x4y dung dugo chiét khéu vé gid tri hién tai tai thoi diem
dinh gi4 dat:

320.926.271.622 déng ~ 758.692.036.161 ddng ,
+ = 919.191.107.825ddng

(1+9,97%)} (1+9,97%)?
b) Chi phi tiép thi, quing cdo, ban hang (CPqc)
~ CPqc=2,0%x DTPT = 2,0% x 1.175.399.140.000 ddng = 23.507.982.800

dong

c¢) Chi phi ldi vay, lgi nhuin ctia nha dAu tu c6 tinh dén von chii sé hiru,
rii ro trong kinh doanh (LVLN)

LVLN = LVLNyxp + LVLNcpkp + LVLN iy gét TvD

= 14% x (CP xp + CPKD + Gi4 trj khu dat TMD (V))

= 14% x (919.191.107.825 ddng + 23.507.982.800 ddng + V)

=131.977.872.688 dong + 14% x V

= Uéc tinh téng chi phi phat trién ciia dy 4n

CPPT = CPxp+ CPKD + LVLN =919.191.107.825 dong + 23.507.982.800
+131.977.872.688 ddng + 14% x V = 1.074.676.963.313 ddng + 14% x V

» GIA TRI PHAN PAT THUONG MAI, DICH VU

Gia tri phén dét thuong mai, dich vu thuc hién du én (V) = DTPT - CPPT

Trong do:
DTPT = 1.175.399.140.000 dong
CPPT = 1.074.676.963.313 ddng + 14% x V
=>V = 1.175.399.140.000 ddng - (1.074.676.963.313 ddng + 14% x V)
 =>Gi tri phén dét thuong mai, dich vy (lam tron s6): V = 88.353.000.000
dong.
(Chi tiét tai Phu luc 2)
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9.3. Két qud xdc dinh gid dit
 Két qua xac dinh gi4 dat cu thé, gid khoi diém dé dau gia quyén st dung
dat, quyen thué dat thuc hién dy 4n Khu nha ¢ thuong mai phia Tay dudng Vo6
Nguyén Giap tai xd Bao Ninh, thanh pho Pong Héi, tinh Quang Binh (nay la
phuong Bong Héi, tinh Quang Tri), cu thé nhu sau:

- Téng dién tich khu dét 17.780 m?, trong dé: dién tich déflt ¢ tai néng thon
la 7.647,5 m?; d‘ién tich dat thuvong mai, dich vu 14 4.289,7 mzl; dat cong trinh céng
cong khong nham muc dich kinh doanh (dat giao thong, dat thuy loi, dat cong
trinh céng cdng khac) 1a 5.842,8 m>.

- Gi khéi diém dbi véi dét & tai nong thon: 142.367.000.000 ddng (Bang
chit: Mgt tram bon muoi hai ty ba tram sau muoi bay triéu déng chan)

- Gi4 khéi diém dbi v6i dat thiwong mai, dich vu (thoi han sir dung dét 50
nam, tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué: 88.353.000.000 (Bang chit:
Tam muoi tam ty ba trdm ndm muoi ba triéu dong chan)

Téng gia khoi diém dé dau gid quyén st dung dit, quyén thué dat thuc hién
du an Khu nha ¢ thuong mai phia Tay duong V& Nguyén Giap tai x& Bao Ninh,
thanh ph6 Dong Hai, tinh Quang Binh (nay la phuong Dong Hdi, tinh Quéang Tri)
1a: 230.720.000.000 dong.

B&ng chit: Hai tram ba muoi ty bay tram hai muoi triéu dé‘ng chén.

I§ét qua dinh gia dugc thuc hién dua trén cac IS(;S li¢u khao sét thi trudng tai
thoi diém dinh gia trén co s¢ cdc giao dich thuc te trong di€u kién thuong ngai
binh thudng va céc tai liéu duge cung cép béi cae co quan, don vi c6 tham quyén.
Trong trucmg hop céc can cir phap ly, so6 liéu'lién quan den tai san dmh gia da su
dung dé xay dung phuong 4n dwoc co quan cé tham quyén thay thé, diéu chinh
thi can phai cdp nhat phu hop theo quy dinh./.

PINH GIA VIEN GIAM POC

2 “\OI TA

R e C/y
\Q{/ TPUNC TAM &)
12
I
Tran Thién Hung Bii Duy Hung

(CCHGD sb: 0030424)



