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TRUNG TAM KY THUAT Doc ldp - Ty do - Hanh phiic

Qudng Tri, ngay 23thdng A2ndm 2025
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. Thira dat, khu @4t cin dinh gi4

Khu dét cén dinh gi4 Ia khu d4t thyc hién dy 4n Khu nha & thuong mai phia
Tay duong Vo Nguyen Gidp tai xa Bao Ninh, thanh phé Pong Héi, tinh Quang
Binh (nay la phuong Bong Hoi, tinh Quang Trj), da duoc UBND tinh Quang Binh
phe duyét phuong én d4u gia quyén sir dung d4t dé thuc hién dy 4n tai Quyét dinh
s6 774/QD-UBND ngay 19 thang 3 ndm 2025.

2. Muc dich dinh gia dat: X4c dinh gid khéi diém déu gid quyén st dung
dat dé thuc hién du 4n Khu nha & thuong mai phia Tay duong V& Nguyén Giap
tai xd Bao Ninh, thinh ph6 Péng Hé1, tinh Quang Binh (nay la phuong Pong Héi,
tinh Quang Tri) theo ding quy dinh cla phap luét hién hanh.

3. Thoi diém dinh gi4 dAt: Ngay 18 thang 8 nim 2025

4. Cin cir dinh gia dat

4.1. Can cit phdp Iy dé dinh gid ddt

- Luat Pat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024; Luat sira d6i, bd sung mot sd
diéu ciia Lu4t D4t dai sé 3 1/2024/QH15, Luat Nha & sb 27!2023!QH15 Luat Kmh

doanh bt dong san sé 29/2023/QH15 va Luat Cac td6 chic tin dung s6
32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nim 2024;

- Ngh1 dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 cta Chinh phu
quy dinh vé gi4 dt;

- Nghi dinh s6 102/2024ND CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cta Chinh pht
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 didu cua Luat Dat dai;

- Ngh1 dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndm 2024 cua Chinh phu
quy dinh vé tién st dung dat, tién thué dét:

- Nghl dinh s6 15 1/2025/NB CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 cia Chmh phu
quy dinh vé phan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phéan
quyén, phan cap trong linh vuc dit dai;

- Nghi dinh s 226;’2025!NB CP ngay 15 thang 08 ndm 2025 ciia Chinh
pht stra doi, bd sung mét s6 diéu cia cic nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
Dit dai; "
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- Thong tu sé 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nim 2021 ciia Bo Xay
dung huéng din mét sb néi dung xéc dinh va quan Iy chi phi ddu tr xay dung;

- Quyét dinh sb 409/QB-BXD ngay 11 thang 4 ndm 2025 ciia Bo trudng Bo
Xay dung vé viéc ban hanh suét vn dau tu xay dung cong trinh va gia x4y dung
téng hop bd phén két céu cong trinh nim 2024;

- Quyét dinh s5 40/2019/QB-UBND ngay 20 théng 12 nim 2019 ctia UBND
tinh Quéang Binh v& viéc Quy dinh bang gi4 céc loai dét trén dia ban tinh Quang
Binh giai doan 2020 - 2024 (dugc sira doi, bo sung mot s6 didu tai Quyét dinh sb
29/2020/QB-UBND ngay 24 thang 12 nim 2020 va Quyét dinh s6 15/2025/QD-
UBND ngay 20 thang 3 ndm 2025 ctia UBND tinh Quang Binh);

- Quyét dinh s6 03/2025/QD-UBND ngay 08 thang 01 nam 2025 cla
UBND tinh Quéang Binh vé viéc quy dinh mét sé chi tiéu 4p dung trong phwong
phéap thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dét khi xac dinh gia dét trén dia
ban tinh Quéang Binh;

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

- C4c van ban cung cp 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim)
binh quan bang tién Viét Nam d6i v6i du 4n dau tu, kinh doanh bat déng sén ctia
céc ngan hang thwong mai nha nuée trén dia ban tinh: Cong vin sé 231/VCB-
QBI-KT ngay 07 thang 8 nam 2025 cua Ngan hang Vietcombank chi nhanh Quang
Binh; Céng vén s6 342/CV-CNQB-TH ngay 13 thang 8 nim 2025 ciia Ngan hang
Vietinbank chi nhanh Quang Binh; Céng vin sé 415/VCB.QTR-KT ngay 11 thing
8 ndm 2025 ciia Ngdn hang Vietcombank chi nhanh Quang Tri; Cong vin sé
784/NHNo.QB-KHQLRR ngay 05 thang 8 nam 2025 cua Agribank chi nhanh
Quang Binh; Céng vin sb 1329/TB-BIDV.BQB ngay 08 thang 8 nam 2025 cla
Ngan hang BIDV chi nhanh Bic Quang Binh; Céng van s 1658a/BIDV.QB-
KHTC ngay 04 thang 8 nam 2025 cua Ngéan hang BIDV chi nhanh Quang Binh.

4.2. Cdn cit phdp Iy ciia thita dat, khu ddt can dinh gid

- Théng bao s6 490-TB/TU ngay 31 thang 3 nim 2022 ctia Tinh ity Quang
Binh Théng béo y kién cia Thuong truc Tinh ty vé phuong 4n xir ly thira dét s6
177, t& Ban db dia chinh sb 60 tai xd Bao Ninh, thanh phé Péng Héi;

- Théng bao s6 750-TB/TU ngay 30 thang 11 ndm 2022 cta Tinh Gy Quang
Binh Théng béo ¥ kién ctia Thuong truc Tinh ty vé& chu truong dau tu Dy 4n
Khu nha ¢ thuwong mai phia Tay duong V6 Nguyén Giap tai xa Bao Ninh, thanh
ph6 Pong Hai, tinh Quang Binh;

g\



- Quyét dinh chap thudn chu truong dau tw s 3429/QD-UBND ngay 07
thang 12 nam 2022 clia UBND tinh Quang Binh (cép 1dn dau ngay 07 thang 12
nam 2022);

- Quyét dinh s6 1739/QD-UBND ngay 24 théng 6 nim 2022 ciia UBND
tinh Quang Binh vé viéc phé duyét Quy hoach didu chinh khu dit ¢6 ky hiéu
DVTM3 thudc do 4n Quy hoach phan khu phia Béc x& Bao Ninh, thanh phé
Déng Hi, ty 18 1/2000;

- Quyét dmh s6 2839/QD-UBND ngay 19 thang 10 ndm 2022 cua UBND
tinh Quang Binh vé viéc phé duyet Quy hoach chi tiét khu dét hdn hop (thira dét
s6 177, to ban db dia chinh sé 60) tai xa Bao Ninh, thanh phé Déng Héi, ty 1€
1/500;

- Quyét dinh s6 774/QD-UBND ngay 19 théang 3 nam 2025 ciia UBND
tinh Quang Binh vé viéc phé duyét Phuong 4n déu gia quy?n sir dung dit dé thuc
hién tai x3 Bao Ninh, thanh phé Pong Héi, tinh Quéng Binh;

- Ban @6 chinh 1y dia chinh phuc vu giao dét, cho thué d4t khu dét: Khu
nha ¢ thuong mai phia Tdy duong V& Nguyén Gidp, x4 Bao Ninh duge S& Tai
nguyén va Méi trudng tinh Quéng Binh ky duyét ngay 03 thang 11 nim 2022;

- Cong vén 56 5984/STC-GCSDN ngay 28 thang 11 nim 2025 cla S6 Tai
chinh vé viéc thong bao két quéa thim dinh cta Hoi dong thim dinh gia dat cu
thé tinh ngay 26/11/2025 (Dy an Khu nha & thucmg mai phia Tay dudng Vo
Nguyén Giap); Bién ban hop ctia Hoi ddng thim dinh gid dét cu thé tinh ngay
26/11/2025.

5. Cic thong tin vé thira dét, khu dit cAn dinh gia bao gdm:

- Vi tri, dia diém

Khu dat cin dinh gia 1a khu dat thuc hién Dy 4n Khu nha & thuong mai phia
Tay duong Vo Nguyen Gidp tai xa Bao Ninh, thanh phé Dong Hoi, tinh Quéang
Binh (nay 12 phudng Pong Héi, tinh Quang Tri).

+ Huéng Pong Bic giap dudng Vo Nguyén Gidp réng 60m.

+ Phia D6ng Nam gidp dudng 36m, hudng di tir dudmg Vo Nguyén Gidp
dén duong Nguyén Thi Pinh

+ Phia Tay Nam gidp duong 20m, d6i dién 13 tru s& co quan.

+ Phia Tay Bac giap duong 15m.

Du an g1ap dudng V6 Nguyén Gidp rong 60m. Cach ciu Nhit Lé 1 khoang
1,6km, cach ciu Nhat Lé 2 khoang 2,8km;
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So' db 1: Vi tri khu dat dinh gia
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Bang 01: Thong tin quy hoach chi tiét

Téng
.. | Cheenkngsi | S6 | Digntich | 1J | MMtdY | o6 | Hesb
TT | K¥ hiéu b 1€ | XD toi
dung dat 16 (m?) %) | da (%) da SDb
(ting)
Pit & dang nha ¢
1| OLK |2 1) 55| 7.647.50 | 43 85 7 5.95
Pit & dang nha &
L1 | OLKI | 16| 220500/ 124 | 85 7 5.95
12 | oLky |Datodangnhad) o) 515090 176 85 7 | 595
lién ké
13 | OLK3 ?ﬁt{'}da“g“h“ 16| 232180 13,1 | 80 7 5.6
lién ké
2 | TMpy | Pat thuong mai| | | 406401041 70 25 13
dich vu
Dét cdy xanh két
3 |CXBDX |, val i xe 2.216,10 | 12,5
Pit giao thong,
4 et i 3.626,70 | 20,4




* Gid trj cdc thira @it & toan by Dy 4n theo Bing gia dit
Theo quy dinh ctia Bang gia dat:
- P6i v6i dét ¢ tai nong thén:

+ Céc thura dét tiép giap duong V& Nguyén Gidp cé mic gid 32.525.000
dong/m?

+ Céc thira dét ‘Eiép giap dudng 20m tuong duong Khu d6 thi Sa Dong c6
mure gia 18.600.000 dong/m?

+ Céc thira dét tiép gidp duong 36m trong duong Khu d thi Sa Péng c6
mirc gia 22.000.000 ddng/m?

+ Céc thira dét tiép gidp dudng 15m twong duong Khu d6 thi Sa Déng c6
mirc gia 12.805.000 d6ng/m?

+ Céc thira dat tiép gidp v6i 02 mit tién dudng lidn canh duoc tinh véi hé
s61a1,2.

Gia tri cdc thira dat & (dwgc tinh nhu ddi véi céc thira dét da c6 ha ting k¥
thuét) 1a: 144.265.000.000 dong.

- D6i véi dét thuong mai, dich vu tiép gidp dudng V6 Nguyén Giap, gia dét
IMD thoi han 70 ném duge tinh twong duong 60% gia dat & clng vj tri, trong do
phan dat tiép giap véi 02 dudng lién canh trong khoang 50m duoc tinh véi hé sé
1,2. Cu thé:

~ (2.220 m? x 32.525.000 dong/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.

_ Tong gid tri quyén sir dung dét cita cac 16 d4t & toan b du 4n theo Béng gia
dat (dugc tinh nhu da hoan thién ha tang ky thudt tai thoi diém dinh gia dat) la:
210.249.400.000 ddng.

Bang chit: Hai tram mwoi ty hai tram bon muoi chin triéu bén triam nghin
doéng chan.

6. Cic théng tin vé cic yéu t anh hudng dén gia ciia thira dat, khu dit
can dinh gi:

@ T6 chirc khéng gian, kién triic canh quan:

Khu dat dich vu thwong mai b6 tri tai vi tri tiép gidp véi cac tuyén duong
V& Nguyén Gidp va duong réng 36m, trén khu dit nay duoc phép xay dung cong
trinh c6 tang cao t6i da 25 tAng ndi va 5 tAng hAm d& x4y dung céng trinh da chirc
ning c6 quy mé 1én, kién tric dep, hién dai, thén thién v&i méi truong lam cong
trinh diém nhén cho khu vyc quy hoach, mét dé x4y dung ti da 70%.

Trén céc khu dit & dugc phéan chia thanh céc day nha & lién k&, véi tdng cao
t6i da 7 tang, mat do xay dung da tir 80%-85% theo timg khu dt; giita cic day
nha & b tri hanh lang k thut rong 4m. Céc ddy nha & lidn k& duoc thiét ké théng
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nhét vé ngodn ngit kién truc, cao do ncn chiéu cao cdc tang, khoang lui so vai chl
gi6i dudng do nhim tao dong bo vé kién trac mit ngoai, dam bao thong gio, chiéu
sang va than thién v6i moi truong; Mat do xdy dung t6i da trén tung 16 dét duoc
xdc dinh cy thé trong ban v& Quy hoach téng mit bang st dung dét. Trén céc 16
dat & duoc phép xdy dung nha & két hQrp kinh doanh (khéng dugc kinh doanh cac
loai hinh dich vu nhu: sira chita xe may; go han; kinh doanh xang dau mua ban
ga, hoé chat d& gy chdy né; vét lidu xdy dung nhu: cdt, d4, san, sit, tdm lop...va
cac dich loai hinh dich vu khac anh hudng 16n dén méi trudng va an ninh trét tu.
Trudng hop dic biét phai ¢é su cho phép ctia co quan c¢6 tham quyén).

Trén céc khu dét cay xanh két hop béi do xe t6 chirc céc 16i ra vao va khong
gian d6 xe hop 1y két hop tréng ciy xanh béng mét phuc vu cho cong ddng dan
cu.

T6 chirc trong nhidu cdy xanh trén via hé céc tuyén dudng két hop ciy xanh
trong cac khu dat de tao canh quan dong thoi dé cai thién diéu kién khi hau.

® Thiét ké do thi:

- Cot nén cong trinh:

+ Nha & lién ké: C6t nén > 0,2m nhung khéng duge vugt qua 0,75m so véi
cbt via he.

+ Cong trinh thuong mai dich vu: Cét nén > 0,2m nhung khéng duge vuot
qua 1,5m so v6i cbt via he.

- Chiéu cao tang clia cong trinh:

+ Nha ¢ lién ké: Chiéu cao tang 1 tir 3,6m + 3,9m, chiéu cao céc tAng con
lai tir 3,3m + 3,9m; nha & trén cing mdt day phai thong nhat vé chiéu cao.

+ Céng trinh thuong mai dich vu: Pugc xac dinh trong qua trinh thiét ké,
tham dinh du 4n.

. - Khoang Iui cong trinh: Chi gi6i xdy dung dam bao quy dinh ctia Quy

chuin k¥ thudt quéc gia v& Quy hoach xy ding (QCVN 01:2021/BXD).

Trén cung mot day nha ¢ khoang lti xéy dung cong trinh phai théng nh;it

mdt khoang cach nhat dinh so véi chi giéi duong do dé dam bao su dong b vé
kién tric canh quan.

Trén 16 dit thuong mai dich vy chi gioi xay ciung cong trinh chdm 101 Sm
so v6i chi gi6i duémg do céc tuyén duong tiép gidp va ranh giéi phia Tay Béc clia
khu dét.

Mau sac vt lidu va chi tiét kién tric: Khuyén khich va quan ly vige su
dung mau sic cong trinh hai hoa, tuoi sa.ng va hién dai; Khuyén khich sir dung vit
liéu xay dung than thién méi trurdng, ¢6 gia tri thim my cao.

® Quy hoach giao thong:
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Trén co sd cac tuyen duong tlep gidp hién c6 (gém dudng Vo Nguyén Giap
rong 60m & ranh giéi phia Péng Bic; duong rong 36,0m ¢ ranh gidi phla Doéng
Nam; duong rdng 15,0m ¢ ranh giéi phia TAy Béc va tuyén dudng ndi by quy
hoach phén khu rong 20,0m & ranh giéi phia Tdy Nam, quy hoach tuyén duong
noi bg phan khu rong 20,0m chay doc theo song song vo1 duong V5 Nguyén Gidp
két ndi dudng 36m va duong rong 15,0m & ranh gi6i Tay Bic.

Do cao thlet ké: Nén c4c tuyén duong dugrc thiét ké nén hlen htru la +5,0m,
dén 12 +4,93m; nén phia trude cdc 16 d4t nha & lién ké quy hoach nén bang cét via
hé va hoan thién dong bé ha ting k¥ thuat trong qué trinh dAu tu xay dung.

Huéng nén céc tuyén duong: Déc vé phia chu yeu thip dan tir Bic dén
Nam.

® Quy hoach thoéat nurée mua:

- Nude mua cia khu quy hoach thoat theo nguyén téc tu chay, dugc thu
gom qua hé thong cbng thu, hd ga va theo cac tuyén cong bé tri cloc theo céc tuyén
dudng giao thong. Toan bd nude mua duge thu gom va thoat vé tuyén céng thodt
nu'crc chinh D1000 hi¢n c6 tai vi tri hé phia Tay tuyen duong Vo Nguyén Glap va
tuyén cong D800 hién c6 tai via hé phia Bic tuyén dudng 36m & ranh gidi phia
béng Nam.

- Hé thong cong thoat nudc mua trong khu vue quy hoach dung loai cong
tron BTCT duc san dudng kinh tir D600.

- H¢ thong hé ga thu nuéc trén cing mét tuyén dudng bé tri cach nhau
khoang tir 30 - 40m.

® Quy hoach cép dién:

Nguén dién cip cho khu quy hoach dugc du ndi tai 02 diém tir tuyén dién
22KV di duge dau tu xdy dung doc theo hé phia Tay tuyén duong V6 Nguyén
Giap.

Tir 02 diém diu ndi xdy dung tuyen dudng day 22KV di ngam cap dén 02
tram bién ap 22/0,4KV b3 tri tai céc vi tri phtt hop (01 tram c6 cong suét 320K VA
cép dién cho céc cong trinh nha & trong khu quy hoach va cdp dién chleu sang
duo*ng pho, cong vién; 01 tram clp neng cho céc cong trinh trong khu dat thuong
mai dich vu v&i cong suét phit hop véi nha diu tur khi thuc hién dau tir dyr 4n).

Tir céc tram bién ép, xéy dung hé thong dLr(mg day ha thé 22/0,4KV di
ngam doc theo via he cac tuyeén dudng giao thong va hanh lang ky thuat dé cap
dién dén cac cong trinh nha &, dich vu, chiéu sang.

® Quy hoach cap nurée:

Ngudn nude cap cho khu quy hoach duroc dau néi tai dudng o bng D1 60 hién
co vé phia Tay tuyen dudng V6 Nguyén Gidp va dudng 0 ong D110 hién cé ve phia
Déng tuyén dudng réng 15m & ranh gidi phia Tay Bac. Quy hoach dudng 6ng cip
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nudce chinh cho ducmg D110 di ngarn doc theo via he cac tuyén dudng duoc diu
ndi véi 02 diém du ndi trén dé két ndi hé théng cdp nudce do thi.

Céc 6ng nhanh cp nude, bd tri trén he céc 'guyen duong D63 di ngam theo
déi cay xanh va hanh lang ky thudt dé cip nude dén timg 16 dat o.

Céc cong trinh ha tang b tri trén dudng dng nuée D110 va tai cac nut cac
ngd giao thong (vi tri thudn tién cho xe ciru hoa lay nudc) 12 vi tri 1ap voi nuée
chira chdy. Khoang céch giita céc try ctru hoa khong qua 150m.

e Quy hoach thong tin lién lac:

Hé thong thong tin lién lac cua khu _quy hoach dau néi tir hé théng cap

quang hién c6 chay doc theo via hé phia Bic tuyén dudong 36m ¢ ranh gidi phia
Déng Nam.

Céc tuyén cap thong tin bé:ﬂ'l’ di ngém doc theo hanh lang k¥ thuét gitta cac
day nha ¢ va san dudng ndi b dé cap dén céc cong trinh.

® Quy hoach thoéat nudc thai va vé sinh méi truong:

Nuéc thai tir cac cong trinh duge xir 1y qua hé thong be tu hoai hodc hé
théng xir Iy nudc thai riéng cla ting khu chire néng dat yéu cau sir bo theo quy
dinh, sau d6 duge thu gom vao tuyén cbng D250 xay dung doc theo hanh lang k¥
thudt giifa cac day nha & va thoat vao dudng ong thoat nuéc thai chinh D315 hién
c6 tai via he phia Tay tuyén duong V& Nguyén Gidp va via hé phia Béc tuyen
duong 36m dé dan dén khu xir ly nudc thai tép trung.

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

bo tri cho timg khu chirc nang va timg cum co6ng trinh sau d6 dugc van chuyén
dén diém tap két rac thai bén ngoai khu vue quy hoach theo quy dinh.

7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tung hop thong tin daé ap
dung phwong phap dinh gia dat

Don vi tu vén d3 tién hanh diéu tra gia dét da giao dich, chuyén nhuong,
tring ddu gia thanh cong trén dia ban phudng Pdng Héi, 6 vi tri trong duong
voi khu dat can dinh gia, trong khoang théi gian khéng qué 24 théng tinh tir thosi
diém dinh gia dat tro vé trudc.

Két qua diéu tra cho théy, trén dia ban phuong Pong Héi va mot s6 phuong
lan c4n c6 t6 chire cic dot dAu gia quyén st dung dét & véi sb lugng ngudi tham
gia 16n, két qua trang diu gia chénh 1éch nhiéu so v6i gia khai diém dugc dua ra.
Trong d6, ¢6 02 khu dét thudc dy 4n Khu d6 thi Sa Pong va Khu dan cu Trung
Binh nam trén dia ban phuong Pdng Héi di cong nhéan két qua tring dAu gia vao
thoi diém thang 6 nim 2025 va théng 7 nim 2025. Tuy nhién, tai thdi diém diéu
tra hiu hét céc thira dét chua hoan thanh nghia vu ti chinh theo quyét dinh triing
d4u gia do theo quy dinh ngudi tring d4u gi4 hoan thanh 50% gi4 tring déu gia
(bao gdm tién coc) trong vong 30 ngay va ndp 50% gié triing diu gia con lai trong
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vong 90 ngay ké tir théng béo tir co quan thué. Qua trinh thu thap thong tin, don
vi tur vén di thu thap duge mét sb truong hgp da hoan thanh toan bd nghia vy tai
chinh theo quyét dinh tring déu gia.

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

Theo dénh gié tinh hinh va két qua didu tra, tdng hop théng tin thi trén dia
ban phuomg Pong Héi va céc xa, phudng 1an cén trong thoi gian khong qua 24
thang tinh tir thoi diém dinh gid dat tré vé trude va dbi chidu véi khoan 6 Pidu
158 Luat Pit dai quy dinh Ve truong hop va diéu kién 4 ap dung phuong phap dinh
gia dat cho thdy: Khu dt cin dinh gid thuc hién du 4n d4u tir khéng du diéu kién
ap dung phuong phép so sanh, phwong phép thu nhdp nhung wéc tinh dugc téng
doanh thu phét trién va tong chi phi phat trién cua du 4n do d6 dugc ap dung
phuong phip thing du (quy dinh trinh tu thyc hién tai Diéu 6 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP) dé x4c dinh gia dit. Cy thé:

“Phuong phap thang du duoc thuc hién bang cach ldy téng doanh thu phét
trién w6 tinh trir di téng chi phi phat trlcn udce tinh cia thira dat, khu dat tren co
SO SUr dung dat c6 hiéu qua cao nhit (hé sé st dung dt, mat d6 xay dung, s6 téng
cao tbi da ciia cong trmh) theo quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung
da duge co quan c6 thim quyén phé duyét.”

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh
gia dat dwge ap dung

9.1. Trinh tir xdc dinh gid dit theo phwong phap thing dw

Budge 1: Khao sat, thu thdp céc théng tin vé khu dat can dinh gia

Buére 2: Uc tinh tdng doanh thu phat trién ciia khu dit

- Téng doaqh thu phat trién cia tl‘!f:a dat, khu dét d}xqc xdac dinh trén co s&
udc tinh gia chuyén nhucrng, gia thué dat, gla thué mét bang, gia kinh doanh san
pham dich vu, mirc bién dong clia gia chuyén nhwong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san pham, dich vy trong thoi gian thuc hién dy 4n va cac
yéu td khéc hinh thanh doanh thu bao gdm: thoi gian ban hang; thoi diém bét dau
ban hang, kinh doanh san phim, dich vu; ty 1& ban hang; ty 18 14p ddy.

- Khéo sét, thu thap théng tin déi véi thita dit so sinh

- Trudng hop thua dat so sanh c6 tai san gén lién véi dat thi xac dinh gla tri

hién tai cla tai san gén lién vi dét (nu c6). Sau dé x4c dinh gia cua thira dét so

sanh nhu sau:
- Gié trj cia thira dét so sanh - Gi4 trj hién tai
Hlacateta . clia tai san gén lién voi dit
thira dat so sanh

Dién tich thira dét so sanh
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- Can cl cac yéu tb anh hudng dén gia dat va dic diém cia thia dat, khu
dét can dinh gid, gid dét udc tinh cia thita dét cAn dinh gia duge xac dinh bing
cach diéu chinh gia dAt ciia timg thira d4t so sénh do c4c yéu té khac nhau véi thira
dat cén dinh gia va thyue hién nhu sau:

Muic diéu chinh vé& gia tir

Gia dit wdce tinh cta thira Gia dat cua yéu t6 anh huéng dén
dat, khu dat can dinh gid = timgthvadat , gi4 dt ciatimg thira dat
theo tlirmg thira dat so sanh so sanh so sanh vai thira dat can
dinh gia

- Gi4 dit ctia thira d4t cAn dinh gia dwoc xéc dinh bing cach 1iy binh quan
s6 hoc do6i véi cac mirc gia dat udc tinh ciia thira dat can dinh gia theo timg thira
dat so sanh di x4c dinh; gid dat cta thira d4t cén dinh gia d xac dinh phai bao
dam chénh léch véi tlig mure gia dat ude tinh khéng qua 15%.

- Xéc dinh mirc bién d6ng cua gia chuyén nhuong.

- Cin clr vao tién d6 da dugc x4c dinh trong chu truong dAu tu hogic hd so
mo1i thau thue hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuin dy 4n dau
tu dé xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vy, uée tinh doanh thu phat trién cia du an.

Buée 3: Uéc tinh téng chi phi phét trién cua khu dét

- Céc chi phi déu tu xdy dung.

- Chi phi kinh doanh.

- Chi phi 13i vay, loi nhuén cta nha dau tu ¢6 tinh dén vén chi sé hiru, rai
ro trong kinh doanh.

- Cén ctr vao tién d6 di dugce xac dinh trong chi trrong dau tu hodc hé so
mdi thau thuc hién dy 4n du tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuén du 4n diu
tur dé x4c dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung, udc tinh chi phi phét trién
cua dy an.

Buére 4: Chiét khau vé gié trj hién tai tai thoi diém dinh gia dit cac khoan
doanh thu, chi phi d4 wéc tinh. Viéc uée tinh tong doanh thu phat trién, tong chi
phi phét trién cta thita dit, khu dit thuc hién theo cong thure sau:

n

Tong doanh thu phét trién = E

i=0

TR,
(1+7)t

\3
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m

A = 4 # . AT Cl
tt = E —
Tong chi phi phat trién A+

=0

Trong do:

- TRi la doanh thu ndm thir i ctia dy 4n;

- Ci la chi phi ndm th{ i cia du 4n;

- rla ty 1é chiét khu tinh theo 14i suét cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nim) binh quén cua loai tién vay bang tién Viét Nam dbi véi dy an déu tu, kinh
doanh bat dong san ciia cic ngan hang thwong mai nha nudc ciia nam lién k& tinh
dén hét quy gan nhét c6 sb lidu trude thei diém dinh gia;

- n 12 s6 nam bén hang cta dy 4n (tinh tron nim);

- m la s6 ndm xay dung va phat sinh chi phi cia du 4n (tinh tron nim).
9.2. Nji dung xdc dinh gid dit

9.2.1. Khdo sdt, thu thip thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gid

Khu dét can dinh gi4 bao gdm 55 thita d4t & tai néng thén, 01 thira dat
thuong mai, dich vu véi tong dién tich 1a 11.937,2 m2. Céc thong tin co ban vé
khu dét can dinh gid nhu sau:

Bing 03: Tong hop théng tin céc thira dit cin dinh gia

5 a T%ng
- Chirc ning sir | S6 | Dién tich ¥ | A d;ﬁ cao toi | Hé sb
TT | Ky hiéu « & lé¢ | XD toi
dung dat 1o (m?) %) | da (%) da SDD
" o (tang)
| | ok |Pitodangnhd&| ool 00 43 | g5 7 | 595
lién ké
1.1 | oLk1 |Patodangnhd &l o1 5o0500] 124 | 85 7 5.95
lién ké
12 | oLk2 f’f‘ odangnhd & | o5 | 315070 176 | 85 7 | 595
1én ké
13 | oLk3 |Dat0dangnhad | | 501800 131 | 80 7 5.6
lién ké
2 | TMDV ?.&‘ thuong mai| | | 408970241 | 70 25 13
ich vu
Cong: 11.937,2

\‘Fl
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- Céc thira d4t da dugc giao dat tiép gidp vdi cac tuyén dudng nhua, do rong
dudng (bao gom via he) la: 15,0 m, 20,0 m, 36,0 m va 60,0 m. Trong do, dat
thuong mai, dich vu dugc dua ra déu gia véi hinh thirc thué dat tra tién mét lan
cho ca thoi gian thué.

- Céc thira dt niim trong Khu nha & thuong mai phia Tay dudmg V& Nguyén
Gidp tai xi Bao Ninh, thanh phé Dong Héi (nay 1a phuong Pong Héi, tinh Quéng
Tri) cach Chg Pong Héi khoang 1,4km, cach UBND tinh Quang Tri khoang
1,9km. Khu dét can dinh gia nam trong khu vire quy hoach duge diu tr déng bo
¢6 khu trung tdm thuong mai, dich vu va cac cong trinh cong céng phuc vu khu
dén cu, gan quy hoach trudng hoc.

9.2.2. Xdc dinh gia dat doi véi phan dat ¢ tai néng thén

9.2.2.1 Céec théng 56 d@é udc tinh doanh thu, chi phi phat trién

- Téng dién tich dat thu tién sir dung dét & ciia toan b d an: 7.647,50
m‘Z

- Téng dién tich san xay dung nha &

_Dién tich san xay dyng nha & trén co s& sir dung dat c6 hidu qua cao nhét
(hé sb str dung dat mat dg xdy dung, s tang cao téi da clia cong trinh) theo quy
hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co quan ¢ thAm quyén
phé duyét.

DT, = Y. (Dién tich 16 dét xay dyng nha & x Tang cao x Mt dj xay dung)
=44.690,0 m?

Trong do:

- Dién tich san xdy dyng nha & lién ké cac 16 dat co dién tich xay dyng tir
90 m? dén dudi 140 m? (50 16): 38.579,1 m?

- Dién tich san xay dyng nha & lién ké cac 16 dit co dién tich xdy dung tir
140 m? dén dudi 180 m? (4 16): 4.632,9 m?

- Dién tich sin x4y dung nha & lién ké céc 16 dat c6 dién tich xdy dung tir
180 m? tro 1én (1 16): 1.478,0 m2,

- Gi4 tri suét von ddu tr xiy dung nha &

Suét vén déu tu nha ¢ tai tinh Quang Tri (thude dia gidi hanh chinh tinh
Quang Binh cii; thoi diém tinh toan théng 8/2025; ap dung theo Quyet dinh sd

409/QD-BXD ngay 11/4/2025 clia Bd Xay dung; khéng bao gdbm thué VAT) theo
cong thire:

5= (soxh'tg X Ky X Kay izsrr)/(l + Toar)

1=1
Trong do:
S: Suét vdén diu tu sau diéu chinh
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So: Suét vén ddu tw do B Xay dung d4 ban hanh

Ky Hé s6 quy dbi suét vén dau tu da dugc ban hanh vé thoi diém tinh toan

Ki: Hé sb quy dbi suat vén du ti da dugc ban hanh vé dia didm tinh todn

Ka,: Hé s quy ddi suit vén dau tu da dugc ban hanh theo quy md ning luc
san xuat hodc phuc vu cla dy 4n/céng trinh;

Sri: Céc chi phi b sung hofic gidm trir theo yéu cAu riéng cita dy 4n/cong trinh

Tyar: Thué suat thué gia trj gia ting

Cu thé:

- Sudit vén dAu tu xdy dung nha & lidn k& 6 dién tich xdy dung tir 90 m?
dén dudi 140 m? duge xac dinh la: 7.097.554 dong/m?. (Trong d6: Chi phi xay
dung la: 6.546.101 dong/m?; Chi phi thiét bj va chi phi khac 1a: 551.453 dong/m?)

- Sult vén dau tu xdy dyng nha & lién k& c6 dién tich xay dung tir 140 m?
dén dudi 180 m? dugc x4c dinh la: 6.892.116 ddng/m?>. (Trong do: Chi phi x4y
dung 13: 6.407.184 dong/m?; Chi phi thiét b va chi phi khéc 1a: 484.932 dong/m?)

- Suét vén dau tu xay dung nha & lién ké c6 dién tich xay dung tir 180 m?
tré 1én dugq xac dinh la: 6.581.592 dong/m?. (Trong do: Chi phi xay dyng la:
6.128.405 dong/m?; Chi phi thiét bi va chi phi khéc la: 453.187 ddng/m?)

(Chi tiét tai Phy biéu 1.6 va Phy bidu 1.7)

- Ty trong gia tri phan xay thé (TTruap)

Theo quy dinh tai diém e Bang 1 _Muc 1 Chuong 1 Phan II Suét vén dau tu
xdy dung cdng trinh va gid xay dung tong hop bd phén két cau cong trinh nam
2024 duogc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 409/QP-BXD ngay 11/4/2025 cua
B§ Xay dung:

Ty trong ctia c4c phén chi phi trong sudt von dau tu cong trinh xay dung
nha & nhu sau:

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

- Ty trong chi phi phan két céu thén cong trinh: 30% - 40%

- 1y trong chi phi phan kién triic, hoan thién, hé thong k§ thudt trong céng
trinh : 55% - 30%

Nhur vy, ty trong phén x4y thd (bao gém: Chi phi phén méng cong trinh
va chi phi phan két cau than céng trinh) duge xé4c dinh 13 45% - 70%. D& théng
n}}éit trong tinh todn, don vi tir van x4c dinh ty trong phan xdy tho trong suat vén
dau tu xay dung cong trinh ciia du 4n la: TTrape = 57,5%.

- Don gia chi phi xiy duyng nha & lién ké phén thd (PGrapt)
DGyape = Suét von dau tir x T Tt
- Don gid xdy dung nha & lién ké (phan thd) cdc 16 dat cé dién tich xy
dung tir 90 m? dén dudi 140 m? : 4.081.094 déng/m?.
WL

—F—"'_'_'_F._’
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Trong d6:
+ Chi phi xay dung : 3.764.008 ddng/m2.
+ Chi phi thiét bi va chi phi khac  :317.085 ddng/m>.

- Pon gi4 x4y dung nha & lién k& (phan thd) cac 16 d4t c6 dién tich xay

dung tir 140 m? dén dudi 180 m? : 3.962.967 ddéng/m>,
Trong do:
+ Chi phi x4y dyng : 3.684.131 dbng/m?>.

+ Chi phi thiét bj va chi phi khdc ~ :278.836 dong/m>.
- Pon gia xdy dung nha & lién ké (phén tho) cac 16 dét co dién tich xéy

dung tir 180 m? tré 1én : 3.784.415 ddng/m?.
Trong d6:
+ Chi phi xay dung : 3.523.833 dong/m>.

+ Chi phi thiét bj va chi phi khdc  : 260.583 ddng/m>.
(Chi tiét tai Phu biéu 3.4)
- Chi phi diu tw ha ting k§ thuit (CPhu)

Theo Cong vén s6 1625/SXD-DTHT&KTXD ngay 26 thang 6 ndm 2023
cua S¢ Xay dung vé viée két qua xéc dinh Chi phi ha tang k¥ thuat Khu nha &
thuong mai phia Téy dudng V& Nguyén Gidp, xa Bao Ninh, thanh phé Bong Hoi.
Gia tri chi phi ha tang k¥ thuat chua bao gom thué VAT theo hd so thiét ké xac
dinh tai thoi diém thdng 5 nim 2023 la 8.637.080.000 dong (trong do co
411.290.000 chi phi du phong) Cén ctr quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP, don vi tu van xdc dinh tong chi phi ha tang k¥ thuat khong bao
gbm chi phi du phong, chua bao gdm thué VAT la: 8.225.790.000 dong.

Theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 6 Nghl dinh sb 71/2024/ND-CP: Trudng
hgp khu dét c6 dién tich giao dat c6 thu tién st dung dat co dién tich cho thué dht
tra tién thué dit mét lan cho ca thoi gian thué thi gid dat cia thua dét can dinh gia
duge xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta timg
phén dién tich giao dét, cho thué dat.

Vigc phén b6 chi phi xdy dung két cdu ha ting k¥ thuét theo timg phan dién
tich giao dat, cho thué dit dugc thyc hién theo cong thirc sau:

Chi phi x4y dung két Téng chi phi xay dyng két cau ha

chuhg ting ky thuat _ _ ‘4ngkythuftcla dydn Dién tich
doi véiphitn digntich 4., gian tich glao @t va cho giao dat
giao dit thu di

W
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Chi phi xdy dyng két ~ Tong chi phi xay dung két cau ha

chu ha ting ky thuat e B s Dién tich
déi véi phin dién cho thué dét

Tong dién tich giao dét va cho

tich cho thué dat thué dat

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

Gis trj chwra bao | PhAn b chi phi HTKT
STT Khoén myc gti;‘ntg;ixg .y Pét :E;Iimg
(dong) dich v
I | Dién tich 11.937,20 7.647,50 4.289,70
I | Chi phi ha ting k¥ thut

1 | Chi phi xay dyng 5.496.742.000 | 3.521.457.000 | 1.975.285.000
2 | Chi phi thiét bi 1.679.446.000 | 1.075.928.000 | 603.518.000
3 | Chi phi quéan ly dy 4n 208.181.000 | 133.370.000 |  74.811.000
4 | Chi phi tr vin DPTXD 786.443.000 | 503.830.000 | 282.613.000
5 | Chi phi khéc 54.978.000 | 35.221.000 |  19.757.000
Cong: 8.225.790.000 | 5.269.806.000 | 2.955.984.000

Luu y: Gia tri ha tang ky thuét dang ap dung duge co quan chuyen mon vé
xdy dung cung cap tai thoi diém thang 5 ndm 2023, hién nay don vi tu van dinh
gla d4t khong cd tai li¢u hay van ban thay thé, cip nhat tinh dén thoi diém dinh
gi4 dét, do d6 néu gJa tri trén khong con phu hop thi phai duge cép nhét, tinh toan
lai phuong 4n gia dat cho phu hop.

- T 1& chiét khéu

Ty 1¢ chiét khau tinh theo 1ai sut cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nim) binh quan cia loai tién vay bang tién Viét Nam déi véi dy 4n déiu tu, kinh
doanh bt dong san cua cac ngén hang thuong mai nha nude ciia ndm lién ké tinh
dén hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia:

Thoi gian tong hop i suét tir Quy 11T ndm 2024 dén Quy II nam 2025.

Két qua tong hop lai suat cho vay trung han (tr 01 nam dén 03 niam) binh
quén cia loai tién vay béng tién Viét Nam ddi v6i dy 4n dau tu, kinh doanh bt
dong san cuia cac ngédn hang thuong mai nha nudc la: 9,97%

(Chi tiét tai Phy biéu 1.2)
ML
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- Chi phi kinh doanh

Chi phi kinh doanh bao gbm: chi phi tiép thi, quang céo, ban hang, chi phi
quéan ly van hanh dugc tinh bang ty 1é % trén doanh thu,

Cén ctir Quyét dinh so 03!2025/QB UBND ngay 08 thang 01 ndm 2025 cua
UBND tinh Quang Binh vé ~viéc quy dinh mot s6 chi tidu ap dung trong phuong
phép thang dur va céc yéu té anh huéng dén gia dat khi x4c dinh gia dat trén dia
ban tinh Quang Binh (duoc ap dung theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 54
Luét Ban hanh vén ban quy pham phép luat ngay 19 thang 02 ndm 2025 (dugc
sira d6i, bo sung tai khoan 20 Piéu 1 Ludt sta d6i, bd sung mdt s diéu ciia Luat
ban hanh vin ban quy pham phép ludt sb 64/2025/QH15 ngay 25 thiang 6 nam
2025) c6 hiéu luc tir ngay 01/7/2025):

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang: 2% x doanh thu.

- Chi phi quén 1y van hanh (phan doanh thu tir kinh doanh thuong mai, dich
vu): 10% x doanh thu.

- Chi phi ldi vay, lgi nhuin cia nha diu tir c6 tinh dén vén chi s& hiru,
rui ro trong kinh doanh

Cén cir Quyét dinh so D3f2025/Q£)-UBND ‘ngay 08 thang 01 ndm 2025 cua
UBND tinh Quang Binh vé viée quy dinh mt sO chi tiéu 4p dung trong phuong
phép thing du va cic yéu té anh hudng dén gia dat khi x4c dinh gla dat trén dia
ban tinh Quéang Binh: Chi phi 14i vay, loi nhuén ctia nha ddu tu cé tinh dén vén
chit s¢ hiru, rui ro trong kinh doanh = 14% x (Tong chi phi dau tu xay dung + Chi
phi kinh doanh + Gia tri quyén sir dung dat ctia khu dét cin dinh gia).

- Mike bién dqmg ciia gia chuyén nhwong (TLbag)

Do khong ¢6 56 liéu cia co quan thong ké hodc co quan quan ly thi truong
bat dong san ve mirc bién déng ciia gi4 chuyén nhuqng do d6 don vi tur van cin
cir theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vat lidu xXay dung binh quan 03 nam
lién k& truéce thoi diém dinh gié dat do co quan nha nude c6 tham quyén cong b6
ap dung trén dja ban hanh chinh cép tinh Quang Binh cii va hi¢n nay Nién gidm
thong ké ndm 2024 cua tinh Quang Binh cii chua duoc cong bd, ban hanh, do dé
dé xuat ap dung cac chi tiéu duge cong bo tai Nién giam théng ké nam 2023. Cu
thé:

- Chi sb gi4 tiéu diing nhém nha & va vat lidu xay dung nam 2023 so véi
nam 2022: 107,07

- Chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vét lidu xdy dung nam 2022 so véi
nam 2021: 103,81

- Chi s6 gia tiéu ding nhém nha & va vt liéu xay dung nam 2021 so véi
nam 2020: 104,13

Chi s6 gi4 tiéu dung nhom nha & va vat lidu xdy dung binh quéan 03 nam:
(107,07 + 103,81 + 104,13)/3 = 105,00

\.};.
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Bién dﬁng ting trung binh hang nam duoc xdc dinh 1a 5,00%.
- Chi s6 trwgt gia phan chi phi ha ting k§ thuit va Chi sb trurgt gia
phén chi phi xiy dwng cong trinh

Chi phi dy phong cho yéu té trugt gid (GDP2) dugc xéc dinh trén co s& do
dai thoi gian xay dung cong trinh theo ké hoach thyuc hién du 4n va mire do bién
dong gia binh quan cta tbi thiéu 3 nam gan nhit, phu hop véi loai cong trinh,
theo khu viyre xay dung va phai tinh dén xu huémg bién dong cua cac yéu td chi
phi, gla ca trong khu vire va quéc té. Chi phi du phong do yéu t6 trugt gia (GDP2)
dugc xac dinh theo cong thirc sau:

Gppz = Z(Vt = Lvay)[(Ixpcrsg £ ancr)t —t]
t=1

Trong do:

- T: d¢ dai thoi gian thye hién du én dau tu xdy dung, T> 1 (ndm);

- t: khoang thoi gian tuong (g (theo ndm) theo ké hoach du kién thyc hién
duan,t=1+T;

- Vi vén dau tu trude du phong theo ké hoach thyc hién trong nam th t;

- Lvay: chi phi 13i vay cta vn diu tu thuc hién theo ké hoach trong nam
thir t;

- lmmbq chi s6 gi4 xay dung st dung tinh du phong cho yéu t6 truot gid
dugc xac dinh bang cach tinh binh quén céc chi s6 gi4 x4y dung lién hoan theo
logi cong trinh cua t6i thidu 03 nam gén nhat so v6i thoi diém tinh todn (khong
tinh dén nhimg thoi diém c6 bién dong bat thudng vé gid nguyén liéu, nhién liu
va vt liéu xay dung), duge xé4c dinh theo cong thirc sau:

ZT In-}-l
n=1 "'71

Ixperng = T

Trong do:

+ T: s6 ndm (ndm gan nhét so véi thoi diém tinh todn sir dung dé xac dinh
Ixpcreg); T = 35

+ I;: chi s6 gi4 xdy dyng nam thir n duoe lwa chon;

+In1: chi sb gia xay dyng nim thir (n + 1);

+ +Alypcr: mirc bién ddng binh quan cta chi s gia xdy dung theo nim xay
dung cong trinh so vai mirc do trugt gia binh quan cua ndm da tinh va dugc xéc

dinh trén co s¢ du béo xu hudng bién déng ctia cac yéu té chi phi gia ca trong khu
vuc va quéc té bang kinh nghiém chuyén gla

- Chi s6 trugt gia phén chi phi ha tang k§ thudt: Pugc xac dinh theo chi 56
gid (phan xay dung) binh quén 03 nim lién k& trude thei didém dinh gia.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.5)
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_ - Chi s6 truot gia phan chi phi xdy dung céng trinh: Pugc xéc dinh theo chi
so gia (phan cong trinh) binh quan 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia.
(Chi tiét tai Phy biéu 1.9)

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

Theo ket qua khao sét ctia don vj tu vén, cic dy 4n xdy dyng nha & dé ban
trén dia ban phuong Pong Héi va cac dia ban 1an cén c¢6 thiét ké cac cong trinh
nha & co6 su khac biét nhau, do vay mirc gia ban cong trinh nha ¢ khong xéc dinh
dugc qua so sanh, dleu chinh. D& x4c dinh doanh thu tir ban céng trinh nha & ciia
dur 4n, don vi tur vén sir dung phuong phép dinh gia ban dua vao chi phi xay dung
cong trinh ¢6 tinh dén mirc d6 bién déng cua gid thi trudmg; chi phi kinh doanh;
chi phi 14i vay, loi nhudn ctia nha dau tur c6 tinh dén vén chi sé hitu, i ro trong
kinh doanh theo quy dinh.

Don gia ban nha ¢ phén thé duoc tinh theo cong thirc: DG, = GV x K

Trong d6:

- DGy: Pon gid ban

- GV: Gia von xay dung

- DGyapt: Pon gia xay dyng phan thd

- CPKD: Chi phi kinh doanh (du'::rc tinh 2% theo quy dinh tai Quyét dinh
56 03/2025/QB-UBND do khong c6 phan chi phi quan 1y van hanh tir kinh doanh
thuong mai, dich vu va bdi dd xe)

- LVLN: Chi phi 1i vay, loi nhudn ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chi s&
htru, rii ro trong kinh doanh (dugc tinh 14% theo quy dinh tai Quyét dinh sb
03/2025/Qb-UBND)

- GDP2: Chi phi dy phong do yéu té trugt gia

GV = DGygpr+ CPKD + LVLN = DGqgpt + [GV x 2%] + [14% X (DGiapt +
GV x 2%)]

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

K = 0,90993
STT Pon gid bén DVT | Nim1 | Nim2
Don gid ban nha & lién ké (phan
1 | thd) céc 16 dat c6 dién tich xay 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) céc 16 dét c6 dién tich xdy d/m? | 4.532.064 | 4.651.697
dung tlr 140 m? dén dudi 180 m?
Pon gi4 ban nha & lién ké (phan
3 | tho) cac 16 dét c6 dién tich xdy d/m* | 4.327.872| 4.442.115
dung tir 180 m? tro lén

g
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- Thori gian xdy dung, tién d9 x4y dung va thei gian ban hang, thoi diém
bét ddu ban hang

Can ctr myc 1, Phu luc kém theo Quyét dinh 55‘03,’2025/QB-UBND ngay
08 thang 01 nam 2025 ctiia UBND tinh Quéang Binh vé viéc quy dinh mat so chi
ti€u dp dung trong phuong phap thang du va cac yéu t6 anh huéng dén gia dat
khi xdc dinh gi4 dat trén dia ban tinh Quang Binh. Thoi gian xdy dung, tién do
x@y dung va thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang duoc xac dinh cu thé
nhu sau:

Thoi gian x4y dung: 02 nam.

Trong do:

- Bf%i v6i phén xdy dung ha tang k§ thujt: Ty trong chi phi xdy dung xay
dung ha tang k¥ thuét (TTrepurkr):

+ Nam 1: 100%

+ Néam 2: 0%

- Déi v6i phan xay dung cbng trinh: Ty trong chi phi xdy dung nha &
(TTrcpxper) nhu sau:

+Nam 1: 30%

+ Nam 2: 70%

- Thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san pham, dich vu (tinh tir ngay
duge Nha nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat):
Tir ndm thir nhat.

. Thoi gian ban hang (tinh tir thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vy): 02 ndm

- Ty 1€ ban hang cu thé nhu sau:

+ Nam 1: 30%

+ Nam 2: 70%

9.2.2.2. Udc tinh tong doanh thu phdt trién ctia khu dit

Don vi tu van udc tinh gia cl‘luyén nhuong dé xac dinh téng doanh thu phat
trién cua khu dét duge thyc hién bang phuong phép so sanh nhu doi véi thira dat,
khu dét can dinh gia da duoc déau tu xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dyng
da dugc phé duyét.

Do toan bé dy 4n 13 céc thira dét twong tur vé muyc dich str dung dat, vi trf,
kha néng sinh lgi, diéu kién ket cau ha ting, dién tich, hinh tl}é, tinh phé];:f ly vé
quyén str dung dat nén don vi tr van lya chon 01 thira dat chuén 12 thira dat & cé
ky hi¢u OLK2.22 de 4p dung phwong phap so sinh. Sau khi xéc dinh dugc gia
dat cua thira dat chuan thi tién hanh xdc dinh gia dat cua cac thira dat con lai bang
cach hiéu chinh theo cac yéu td khac biét so véi thira dat chuan.

(U=

—
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Pic diém thira dat chuan dlrg'c lra chon: Thira dit & co ky hiéu
OLK2.22 (Thira dét s6 141, to BPDC s 60), dién tich 133,0 m? (mat tién rong
7,0m, cl:ueu sdu 19,0 m); hmh chit nhat; Glap duodng bé téng nhua, do rong duong
(bao gdm via h&) 1a 20m; Nim trong ndi vang Khu nha & thuong mai phia Tay
dudng V6 Nguyén Giap tai x@ Bao th thanh phé Dong Héi (nay 1a phudng
Déng Hoi, tinh Quéang Tri); cach Cho Pong Héi khoang 1,4km, caich UBND tinh
Quéng Tri khoang 1,9km.

Ket qua diéu tra cho thay, c6 céc thira dét c6 cung muc dich sir dung dat,
twong déng nhét dinh vé cac yéu td ¢6 anh hudng dén gia dit da trang déu gia
quyeén st dung dt tai du 4n Khu dén cu thén 'I‘rung Binh d& dugec UBND thanh
phd Pdng Héi cong nha.n két qua tring déu gia quyén sir dung dat véo thang 6
nam 2025, trude thoi diém dinh gia khoang 01 thang céch thira dét can dinh gia
khoang 100 m.

Don vi tu van ll.ra chon 03 thira dét tuong ddng nhét dinh v& cac yéu to
¢o anh hufmg dén gia dat, c6 mirc gia phd bién (23.569.000 dt:nngr’m2 24.085.000
a:h?rng/m2 va 25.003.000 déng/m?, trung binh 24.219.000 dong/m*) de ap dung
phuong phép so sanh. Théng tin ciia céc thira dat so sanh duoc téng hop tai
Bang S.

So' dd 3: Vi tri thita d4t chudn va cdc thira dit so sdnh
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Qua khio sét thi trudng, thu thp thong tin, ty 16 di véi timg yéu tb anh
huéng dén gia dét do don vi x4c dinh gia dat dé xuét nhu sau:

- Vi trf, dia diém: Thira dit “Ném trong ndi ving Khu nha & thuong mai
phia Tay duong Vo Nguyén Giap tai xa Bao Ninh, thanh phé Dong Héi (nay 1a
phudng Daong Héi, tinh Quang Tri); cach Cho Pong Hai khoang 1,4km, céch
UBND tinh Quang Tri khoang 1,9km” kém hon so véi “Nam tiép giap véi truc
duong chinh vao khu dan cur tép trung thudc du &n HTKT khu dén cu thén Trung
Binh, x& B4o Ninh (nay la phuong Pong Hoi), cach thira dat can dinh gia khoang
100m; cach Chg Pong Héi khoang 1,4km, cdich UBND tinh Quéang Trj khoang
1,9km. Céch khu dat cin dinh gi4 khoang 100m” 12 3%.

- Giao thong: Thira dat “Giap dudng nhua, d rong dudng (bao gém via he)
14 20m” kém hon so v6i thira dét “Gidp duong nhya, d6 rong dudng (bao gdm via
he) 1a 36m” 1a 8%.

- Dién tich: Thira dt c6 dién tich 133,0m? ¢6 tinh thanh khoan tét hon thira
dat c6 dién tich 198,0m? 1a 1%.

- Mt tién: Thira dat c6 mit tién 7,0m kém thira dét c6 mat tién 8,0m 1a 1%.

- Chiéu sau: Thira dét c6 chidu sau 19,0 m hon thira dit c6 chidu sau 24,8m
1a1%.

- Chi tiéu quy hoach xﬁy dung dugc duyet Thu'a dat co chi tiéu quy hoach
xay dng “Mat do xay dlmg toi da: 85%; Téang cao téi da: 7 tang; Hé s6 st dung
dét t6i da: 6,0” hon thira dét cé chi tiéu quy hoach xay dung “Mat d6 xdy dyng ti
da: 80%:; Tang cao toi da: 5 tang, Haé sb sir dung d4t tbi da: 4,0” la 2%.

Viéc diéu chinh gia cia cc thita dit so sanh, x4c dinh gi4 dat woe tinh
clia thira dét chudn, gia dat cia thira dt chuin dugc thuc hién theo Bang 06.

Két qua gia cia thira dit chuin (OLK2.22) tai thoi diém dinh gia duoc
xdc dinh 13: 22.463.000 ddng/m?

Bang chit: Hai muoi hai triéu bon tram sau muoi ba nghin dong chan.
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Tir gia déat thira dat chuan (OLK2.22), don vi tu vén tién hanh hiéu chinh
gid dit cho céc thira dét con lai ctia dy an theo cac yéu t khac biét so véi thira
dét chuin.

Phuong phap va két qua hiéu chinh dugc trinh bay chi tiét tai Phu bidu
1.12 va Phuy biéu 1.13 kém theo.

Két qua xac dinh Gid tri cac thira dét & tai thoi didm dinh gié 1am co s& xéc
dinh Doanh thu phat trién Dy 4n Khu nha & thuong mai phia Tay duomg Vo
Nguyén Gidp tai xa Bao Ninh, thanh phé Dong Héi, tinh Quang Binh (nay la
phudng Pong Héi, tinh Quéang Tri) nhu sau:

- Tong gid tri 55 thira dit & dé xac dinh doanh thu phét trién cta du 4n:
199.400.046.000 dong.

- Gi4 dat cao nhét £ 50.521.000 dong/m?>,
- Gi4 dat thip nht : 21.115.000 ddng/m>.

- Gia dat trung binh : 26.074.000 déng/m2.
(Chi tiét c6 Phu biéu 1.14 kém theo)
» Téng doanh thu phét trién ciia khu dat dwgc tinh theo cong thire:
DTPT = DThin nén + DTana ajt

Trong dé6:

D Thgn nin: Doanh thu tir céc 16 dit duge chuyén nhugng quyén sir dung dit
di dau tu ha tang cho ngudi din ty xay dung nha &

DThaaie: Doanh thu phat trién tir cac 16 dét xdy dung nha &

- Udrc tinh Doanh thu tir cdc 16 dit dwoc ckuye‘:n nhwong quyén sic dung
dist i diu tw ha tang cho nguwoi dan tw xay dung nha 6 (DTpin nin):

DTén nén nam i = GT g4t nén X TTTIDT bén nén nimi X {1+ TLbdg)i

Trong do:

Doanh thu tir c4c 16 dat dwgc chuyén nhugng quyén sir dung dat di dau
tu ha tang cho nguoi dan tw xdy dung nha & (ban nén): Theo Phuong an dau gia
dugc phé duyét, toan bd 55 thira dét & déu duge xiy dung nha & do d6 khong
¢6 phén dién tich dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat da dau tu ha tdng cho
nguoi dan tu xay dung nha 6.

- Ubc tinh Doanh thu phit trién tir cdc 16 dit xdy dung nha & (DTwa ai):

Doanh thu tir cdc 16 dét xay dung nha & dwoc tinh khi ban 55 16 dit & lién
ké da xay dung nha &, véi tf‘mg dién tich dit 7.647,50 m2, dién tich san xay dung

v
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nha & lién ké 13 44.690,0 m2. Doanh thu duoc tinh tir hai phdn: Doanh thu tir dét
xdy dung nha ¢ va tlr cong trinh nha &.
Trong doé:
+ Doanh thu tir dt xay dung nha & (DT e xay nha 6)
DTt xay nha o nam i = GT aét xay nha 6 X TTIDT nha dét nam i X (1 + TLpgg)’

Cian cir vao muic bién dong gia chuyen nhugng va thoi diém, thoi gian
ban hang. Doanh thu tir d4t xay dung nha & duge xé4c dinh nhu sau:

Nam 1: 199.400.046.000 ddng x 30% x (1 + 5,00%)' = 62.811.014.490
dong.

Nam 2: 199.400.046.000 ddng x 70% x (1 + 5,00%)* = 153.886.985.501
dong.

+ Doanh thu tir cong trinh nha & (DT,,)

DTetnami= 2(DTsin X TTroT nha déenami) X PGy

Can cir vao mirc bién dong gid chuyén nhuong va thoi diém, thoi gian ban
hang. Doanh thu tir cong trinh nha & duge xac dinh nhu sau:

Néam 1: 62.234.344.423 dong.

Nim 2: 149.046.660.488 dbng.

Uédc tinh Doanh thu phat trién tir céc 16 dit x4y dung nha & (DT ai) =
Doanh thu tir dat xay dung nha & (DT xiy nha ¢) T Doanh thu tir c6ng trinh nha &
(DTw)

~ Nam 1: 62.811.014.490 dong + 62.234.344.423 dong = 125.045.358.913
dong.
Nam 2: 153.886.985.501 dong + 149.046.660.488 dong = 302.933.645.989
dong.
= Uée tinh Tong doanh thu phat trién ciia khu dét
Nam 1: 125.045.358.913 dong
Nam 2: 302.933.645.989 dong
Tong doanh thu phat trién dugc chiét khiu vé gid tri hién tai tai thosi diém
dinh gia dat: DTPT =
125.045.358.913 déng 302.933.645.989 dbng

+ = 364.203.610.570 ddng
(1+9,97%)! (1+9,97%)?

9.2.2.3. Uéc tinh téng chi phi phdt trién ciia khu ddt
Téng chi phi phat trién cia khu dét duoe tinh theo cong thire:
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CPPT = CPxp + CPKD + LVLN
Trong do:
CPxp: Chi phi d4u tw xdy dung
CPKD: Chi phi kinh doanh

LVLN: Chi phi 14 vay, lgi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu so
hiru, rii ro trong kinh doanh

a) Chi phi ddu tw xAy dung (CPxp)
CPxp = CPryc + DP_XDhtki + CPyar DP_XDd

+ Chi phi d@au twr ha ting ky thuét (chwa bao gdbm dw phong do yéu t6
trugt gid) (CPhe)

CPhiki nam j= Chi phi HTKT (khéng bao gbm dy phong yéu t6 phat sinh
khoi lugng) phan bo cho phan dat & x TTropyTKT nam i

Chi phi d4u tu ha tang k§ thuat phan bd cho dit & 14: 5.269.806.000 déng.
U'c tinh chi phi du tu ha ting k¥ thuat céc ndm nhu sau:

-Nam 1: 5.269.806.000 dong x 100% = 5.269.806.000 dong (Trong dé: Chi
phi xdy dung 13 3.521.457.000 ddng)

- Nam 2: 0 déng

+ Chi phi dw phong do yéu t6 trwgt gia phin Chi phi xiy dung ha ting
k¥ thudt (DP_XDhu)

DP_XDhkt nim i = CPxDhikt nam i X (Chi 6 trurgt gid phdn HTKT nami- 1,0)
Trong d6:

CPxphukt nam it Chi phi xdy dung nim i duoc xéc dinh trong chi phi Ha tang
k¥ thuat

Chi s6 truot gia binh quan: 1,0283

Chi s6 truot gid phin HTKT yani: (1,0283)
-Nam 1: 1,0283

- Nam 2: 1,0574

. Uée tinh Chi phi du phong do yéu t6 trugt gia phc:'in Chi phi xay dung ha
tang k¥ thuat nhu sau:

- Nam 1: 3.521.457.000 déng x (1,0283- 1,0) = 99.657.233 ddng.
- Nam 2: 0 ddng
+ Chi phi xdy dyng cong trinh nha & (CPxdct)

CPyuct nim i= 2 (DTsan X PGuapr) X TTrepxper niim i
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Trong do:
DTgn: Dién tich san x4y dung nha & nim thir i
DGyapi: Don gia xdy dyng nha & phén thé duoc xdc dinh theo suit vén dau

(Chi tiét tai Phu biéu 1.7)
Udc tinh Chi phi xay dung cong trinh nha & c4c ndm nhu sau:

- Nam 1: 54.304.029.495 ddng (Trong d6: Chi phi xdy dung la
50.246.543.550 dong)

- Ndm 2: 126.709.402.154 déng (Trong d6: Chi phi xfy dung la
117.241.934.949 ddng)

+ Chi phi dy phong do yéu t6 truet gia phin Chi phi xiy dung cong
trinh nha & (DP_XDct)

DP_XDctnami =
CPxpotnami X (Chi s6 truot gia xdy dyng céng trinh nha & wmi - 1,0)
Trong do:
CPxpetnam it Chi phi xay dung c6ng trinh nha & nam i
Chi s8 truot gi4 binh quén = 1,0290
Chi s6 truot gia xay dung cong trinh nha & nam i: (1,0290)
-Nam 1: 1,0290
-Nam 2: 1,0588
Uée tinh Chi phi du phong do yéu t trugt gia phin Chi phi xay dyng céng
trinh nha & nhu sau:
- Nam 1: 50.246.543.550 dong x ( 1,0290 - 1,0) = 1.457.149.763 déng.
- Nam 2: 117.241.934.949 dong x ( 1,0588 - 1,0) = 6.893.825.775 déng.
Uéc tinh Chi phi dau tw xdy dung céc nim nhw sau:

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

- Nim 2: 0 dong + 0 dong + 126.709.402.154 ddng + 6.893.825.775 ddng
=133.603.227.929 déng

Chi phi dau tu xdy dung duogc chiét khu vé gi4 trj hién tai tai thoi didm
dinh gia dat:

61.130.642.491 déng 133.603.227.929 dbng

+ = 158.948.463.412 déng
(1+9,97%)! (149,97%)?

L
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b) Chi phi kinh doanh (CPKD)
CPKD = 2,0% x DTPT = 2,0% x 364.203.610.570 déng = 7.284.072.211

Trong do:
- Chi phi kinh doanh phan bé cho phén dét ban nén: 0 dong.
- Chi phi kinh doanh phén b6 cho phan nha dat: 7.284.072.211 déng

¢) Chi phi Idi vay, l¢gi nhuén ciia nha diu tu c6 tinh dén von chii s& hiru,

rui ro trong kinh doanh (LVLN)

LVLN =LVLNxp + LVLNcpkp + LVLN why aét
= 14% x (CP xp + CPKD + Gia tri khu dt (V))
= 14% x (158.948.463.412 dong + 7.284.072.211 déng + V)
=23,272.554.987 ddng + 14% x V
= Uc tinh tong chi phi phat trién ciia dir 4n
CPPT = CPxp + CPKD + LVLN = 158.948.463.412 déng + 7.284.072.211

+ 23.272.554.987 dong + 14% x V = 189.505.090.610 ddng + 14% x V

» GIA TRI PHAN PAT O KHU PAT THUC HIEN DU AN
Gié tri phan dt & khu dét thyc hién dy an (V) = DTPT - CPPT
Trong do:
DTPT = 364.203.610.570 dong
CPPT = 189.505.090.610 déng + 14% x V
=>V =364.203.610.570 dong - (189.505.090.610 ddong + 14% x V)
=> Gia tri phan dét & (lam tron s6): V = 153.244.316.000 dong.
(Chi tiét tai Phy luc 1)
9.2.3. Xdc dinh gia dat dbi véi phan dat thicong mai, dich vu
9.2.3.1. Doanh thu phdt trién cia céng trinh thuwong mai, dich vu
Dé xac dinh doanh thu phét trién cia cong trmh thucrng mai, dich vu, don

vi tu van d4 tién hanh khao sat, thu thip théng tin vé gia chuyen nhuong, gia thué
dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh san pham dich vu. Két qua thu thap duoc
03 thong tin vé gia thué mat bang thong qua viéc diéu tra, khao sat. Cu thé:

- Théng tin so sanh 1: Thita dat s6 88, To BDPC sb 19, phuong Hai Dinh

(nay 1a phuong Dong Héi); nam tiép gidp véi truc dudmg Quang Trung, cach Cho
Pong Héi 300m, céch tru s6 UBND tinh 500m. Céch khu dat can dinh gia khoang
1,7km; Gidp duong nhya, d6 rong dudng (bao gom via hé) 14 35m va dudng 17m;
Dién tich cho thué san thuong mai, dich vu tai Tang 1, cin nha 3 tang 1a 334m2
Dién tich toan b thira dét 994,7m?; Céng trinh xay dung kién cb, day dd tién ich

.
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cin th1et Khong c6 béi db xe, dbi dién c6 cong vién. Pon gid cho Céng ty Cb
phéan Bic Pau thué 14 188.000 dong/mzfthang

- Théng tin so sanh 2: Thua dat s6 37, To BPDC s6 8, phuong Biéc Ly (nay
la phucng Dong Thuén); nam tiép giap véi truc dudng 27m noi tir duong Hiru
Nghi dén dudng Nguyen Vén Linh, cach try s&¢ UBND tinh 2,2km, cach Cho Pdng
Héi 2,8km. Cach khu dét can dinh gia khoang 4,1km; Giap duong nhua, dé rong
duong (bao goém via he) 12 27m va dudng 17m; Dién tich cho thué san thuong
mai, dich vu tai Tang 1, ciin nha 5 tﬁng la 150m?. Dién tich toan bq thira dat
2110,9m?, Cong trinh x4y dung kién cd, ddy du tién ich can thiét; Bai dd xe trong
khuon vién c0 dién tich nho. Pon gid cho Dy an MAG Quang Binh thué 12 110.000
dong/m?/thang,

- Thong tin so sanh 3: Thira dat s6 65, To BDPC s6 27, phudng Nam Ly
(nay 1a phuong Péng Héi); Nam tiép gidp véi truc duong Hiru Nghi, cach try s¢
UBND tinh 1,8km, cach Chg Dong Hoi 2,3km. Cach khu dat cén dinh gia khoang
3,7km; Giap dudng nhuya, dd rong duong (bao gom via hé) 1a 35m va dudng 9m;
Dién tich cho thué san thuong mai, dich vu tai Tang 1 1a 463m?2. Dién tich toan bg
thira dét 1097,6m?; Cong trinh xﬁy dung kién c6, day di tién ich can thiét; Cé bai
dd xe rong, phia trude c6 cong vién cdy xanh; Pon gid cho Ngéan hang TMCP Sai
Gon - Ha Noi (SHB) chi nhanh Quang Binh thué 1 236.000 dong/m?thang.

So db 4: Vi tri thira dit cﬁn dinh gia va vi tri cdc mit bing
cho thue ﬂe S0 s:inh
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Thong tin xdc dinh doanh thu phét trién 16 dat thwong mai, dich vu

- Dién tich dat: 4.289,7 m?

- Mt d6 xay dung; 70%

- Dién tich xay dung: 3.002,8 m?

- Téng cao xay dung: 25 tang

- Di¢n tich san xay dung: 75.070,0 m?

- Ty 1é dién tich san cho thué: 75%

- Dién tich san cho thué: 56.302,5 m?

- Gi4 cho thué trung binh: 198.000 déng/m¥thang
- Toc d6 ting gia hang nam: 5,0%

- Lai suét chiét khiu: 9,97%

Doanh thu phat trién bing tong liy ké thu nhip rong tir dién tich sir
dung céng trinh hang nim (phan dién tich cho thué) chiét khau vé thoi diém
dinh gii dat theo cong thirc:

n

T6ng doanh thu phét trién cong trinh = E

i=1

TR
(1+1r)t

Trong do:

- TRi la thu nhap rong nam thir i cua du an;
- r 1 ty sudt chiét khiu = 14,00%

- n 1a s6 nam thyc hién dy 4n = 50 nim
n=50

TR;
i=1 (1"‘7']‘

= 1.175.399.140.000 dong.

Téng doanh thu phét trién = Z

(Chi tiét tai Phu biéu 1.11)
9.2.3.2. Chi phi phat trién ctia céng trinh throng mai, dich vy
a) Chi phi dau tw xiy dung (CPxp)
CPxp = CPhx + DP_XDpyy + CPyye + DP_XDyy

+ Chi phi ddu tw ha ting k¥ thuit (chwa bao gdm dy phong do yéu t6

trugt gia) (CPhexi)
CPhtc nam i = Chi phi HTKT (khéng bao gdom du phong yéu té phat sinh
khéi lugng) phan b6 cho phé“m dét thuong mai, dich vu x TTrepurkT nam i

Chi phi ddu tu ha ting k¥ thudt phan bé cho dit thuong mai, dich vy la:
2.955.984.000 ddng.

Uéc tinh chi phi dau tr ha ting ki thudt céc nim nhu sau:
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-Nam 1:2.955.984,000 dong x 100% = 2.955.984.000 dcmg (Trong do: Chi
phi x4y dung 1a 1.975.285.000 ddng)

-Nam 2: 0 dong
+ Chi phi du phong do yéu t6 truwgt gia phan Chi phi xay dung ha t:’ing
kj’ thuﬁt '(D'P XDhtkt]
DP_XDhekt nam i = CPxDhtke nam i X (Chi 86 trugt gia phdn HTKT gami- 1 ,0)
Trong do:

CPxphtkt nam i+ Chi phi xdy dung nam i duoc xac dinh trong chi phi Ha tﬁng
k¥ thuéat

Chi s6 trugt gid binh quan: 1,0283

Chi s6 trugt gid phin HTKT nami: ( 1,0283 )i
-Nam 1: 1,0283

-Nam 2: 1,0574

Uéc tinh Chi phi du phong do yéu tb trugt gi4 phin Chi phi xdy dung ha
tang k¥ thuat nhu sau:

- Nim 1: 1.975.285.000 dong x ( 1,0283 - 1,0) = 55.900.566 déng.
- Nam 2: 0 déng
+ Chi phi xdy dyng cong trinh thwong mai, dich vu (CPxyyct)
CPxct nam = 2(DTsan X PGyape) X TTrepxper nemi
Trong do:
DT, Dién tich san xay dung cong trinh thuong mai, dich vu ndm thir i

DGyapi: Don gid xdy dyng cong trinh throng mai, dich vu duge xé4c dinh
theo suét von dau tu.

(Chi tiét tai Phu biéu 1.10)

Uée tinh Chi phi xdy dung céng trinh thuong mai, dich vu cdc ndm nhu
sau:

- Nam 1: 1.036.231.297.000 déng x 30% = 310.869.389.100 ddng (Trong
d6: Chi phi x&y dung 12 242.930.964.000 ddng)

- Ném 2: 1.036.231.297.000 dong x 70% = 725.361.907.900 dong (Trong
d6: Chi phi xay dung 12 566.838.916.000 dong)

+ Chi phi dy phong do yéu t6 trugt gia phin Chi phi xiy dung céng
trinh thwong mai, dich vu (DP_XDect)
DP XDCtnﬁ.ml CP}ﬂDclnarm
x (Chi s6 truot gia xdy dung cong trinh thuong mai, dich vu pmi- 1,0)
Trong do:
CPxpetnami: Chi phi xay dung cong trinh thuong mai, dich vu ndm i
Chi s truot gid binh quan = 1,0290
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Chi s truot gia xdy dung céng trinh thuong mai, dich vu niam i: ( 1,0290 )

- Nam 1: 1,0290

- Nam 2: 1,0588

U'e tinh Chi phi du phong do yéu t6 truot gia phan Chi phi xay ding cong
trinh thuong mai, dich vu nhu sau:

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

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

Uée tinh Chi phi dau tu xiy dung cdc niim nhw sau:

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

- Nam 2: 0 dong + 0 dong + 725.361.907.900 dong + 33.330.128.261 dong
=758.692.036.161 dong
Chi phi dau tu xdy dung dugc chiét khéu vé gid tri hién tai tai thdi diém
dinh gia dat:
320.926.271.622 déng 758.692.036.161 ddng

. = 919.191.107.825ddng
(149,97%)! (19,5190

b) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang (CPqc)
~ CPqe=2,0% x DTPT = 2,0% x 1.175.399.140.000 dong = 23.507.982.800

dong

¢) Chi phi 1di vay, loi nhuén ciia nha diu tw ¢6 tinh dén von chi s& hiru,
rui ro trong kinh doanh (LVLN)

LVLN =LVLNxp + LVLNcpkp + LVLN g ¢4t T™™MD

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

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

=131.977.872.688 ddng + 14% x V

= U'éc tinh tdng chi phi phat trién ciia dw 4n

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

» GIA TRI PHAN PAT THUONG MAI, DICH VU

Gié tri phan dat thuong mai, dich vu thyuc hién dy an (V) = DTPT - CPPT

Trong do:

DTPT = 1.175.399.140.000 dong

CPPT = 1.074.676.963.313 dong + 14% x V

=>V =1.175.399.140.000 ddng - (1.074.676.963.313 déng + 14% x V)

~ =>Gié tri phan dat thuong mai, dich vu (lam tron sd): V = 88.353.000.000

dong.

(Chi tiét tai Phu luc 2)
2

"
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9.3. Két qua xdc dinh gid dat
, Kéf:t qua xac dinh gia dat cu thé, gia khoi diém dé déu gia quyén sir dung
dat, quyén thué dat thyc hién du an Khu nha ¢ thuong mai phia Tay dudng V&
Nguyén Giap tai x&@ Bao Ninh, thanh phé Dong Hoi, tinh Quang Binh (nay 1a
phudong Dong Hai, tinh Quang Tri), cu thé nhu sau:

- Téng dién tich khu dét 17.780 m?, trong d6: dién tich dat & tai néng thon
14 7.647,5 m? dién tich d4t thuong mai, dich vy 1 4.289,7 m?; dat cong trinh cong
cong khong nhim muc dich kinh doanh (dét giao théng, dét thuy loi, dit cong
trinh cong cong khac) la 5.842,8 m?.

- Gi khéi diém di véi dat & tai nong thon: 153.244.000.000 dong (Bang
chit: Mot tram nam muwoi ba ty hai tram bon muroi bon trié¢u dong chan)

- Gid khéi diém d6i v6i dat thuong mai, dich vu (thoi han st dung dat 50
nim, tré tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué: 88.353.000.000 dong (Bang
chit: Tam muwoi tdm ty ba tram ndm muoi ba triéu dong chan)

Téng gi4 khai diém dé déu gid quyén st dung dat, quyén thué dét thye hién
dyu 4n Khu nha & thuong mai phia Ty duong Vo Nguyén Gidp tai xa Bao Ninh,
thanh phd Pdng Héi, tinh Quang Binh (nay 14 phuéng Déng Héi, tinh Quang Tri)
14: 241.597.000.000 ddng.

Bang chik: Hai tram bon muoi mot ty ndm trdm chin muoi bay triéu dong chan.

Két qua dinh gia dugc thuc hién dya trén céc s6 lidu khéo sat thi trudong tai
thoi diém dinh gié trén co s& céc giao dich thuc té trong diéu kién thuong mai
binh thuong va cac tai liéu duoc cung cép béi cac co quan, don vi co tham quyén.
Trong trudng hop céc can et phap 1y, so lidu lién quan dén tai san dinh %ié da sir
dung de xdy dung phuong an duge co quan c6 tham quyén thay thé, diéu chinh
thi cén phai cép nhét phi hop theo quy dinh./.

DPINH GIA VIEN GIAM POC
Tran Thién Hing Biti Duy Hung

(CCDGD sé: 0030424)
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